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i Vollzug des BBauG;
. ErlaB einer Ortsabrundungssatzung

Der Gemeinderat Rettenbach erléddt gem. § 34 Abs., 2 des
Bundesbaugesetzes in der TFassung der Bekanntmachung vom
18.8.,1976 (BGBl.: I §.2256) in Verbindung mit Art. 2% und

24 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern in der Neu=-
fassung vom 5.12.1973, gedndert durch Gesetz vom T 1 974
(GVvBl, S. 610) folgende

B o ¥ e ¢ - BUA RS N

14 Die Grenzen der-im Sinne des § 34 Abs, 1 BBauG im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile

Rettenbach *
Haag
Ebersroith~”
Aumbach
Langau ¢
Herrnthann <,
Eitenzell ¢

(. Postfelden -
Brieberg «

< Ruderszell

der Gemeinde Rettenbach werden, wie in den als Anlagen 1 - 1o

dieser Satzung beigefiigten Lageplédnen durch Rotumrandung ge-
kennzeichnet, festgelegt.

§ 2

Diese Satzung tritt gem. § 34 Abs., 2 letzter Satz in Ver-
§ & : bindung mit: § 16:4bs,;i 2 Satz 2 und § 12 BBauG mit der Bekannt-
' machung der-Genehmigung dieser Satzung in Kraft,

A W "'Rettenbach den 27.M

Lannanh ameijde Rettenbachffm. i

e % i T
siirgermeisger iPl}ler) o1 Burgermeéé&%?ufﬁ-
RIS






Anlage Nr. 7

zur Ortsabrundungssatzung gem. § 34 Abs, 2
BBauG

fiir die Ortschaft Eidenzell

der Gemeinde Rettenbach
TN ¥ A Mai 1978

U O B O B B

!.

ehmigt durch das Land-/Cham, den 15.6.(1978

gsamt Cham f

!‘l'....ll..l‘l...l‘o!

i Thurner, ORR

8411 Retienbach i 22, hug. 1978

@8 &8 8w b 8 e en O B B B

-.i'./.’{:/{‘;/.-........

Biilrgermeister

¢



Deckblatt

O.Nr. 21.07.11 Eitenzell 2. Anderung



Gemeinde Rettenbach
Landkreis Cham

Einbeziehungssatzung
nach & 34 Abs. 4, Satz 1 Nr. 3 BauGB

Ortsteil Eitenzell

Satzung und Begrindung
Fassung vom 03.08.2023

Planung:
Bernhard Schambeck, Architekt und Stadtplaner, Zenettistr. 17, 80337 Minchen
Tel. 089/ 720 595 41, mail: b.sca@uns.info




Gemeinde Rettenbach Einbeziehungssatzung , Ortsteil Eitenzell” _(Fassung vom 03.08.2023)

Inhaltsverzeichnis
1. Satzung zur Festlegung der Grenzen und zur Abrundung des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles
1= g V2= TR OO SR PPPPPP 3
8 1 Raumiicher GeUNGSDEI ICH . ... c..v it 3
§ 2 Planungsrechtliche ZUIESSIGKEIt. ... ....eeriioiiiei i 3
8 B FOSTSEIZUNGEN. ... v itieiese ettt bt e bbb 3
B INKIAT IO N . .o e e .
2. FBSTSEUZUNGEIN. ... ettt 5
MaRR der Daulichen NULZUNG. .......viiviiiiiie ettt a e b 5
Zahl der Vollgeschosse, Bauweise, Zahl WE je Wohnhaus...........cccoveeeii 5
ZUIESSIGE DACNTOIM....c.ei ittt 5
Stellplatzzahl pro Haus / WORNUNG ...ttt 5
ZUTANTTEN VOT GAIAGEN. .. ...ttt ettt e b e e ae e bt e e 5
BN TIEAUNGEN. ..ot 5
RIS oI | SUUUETT U T U OO PP PSP 5
Ortsrandeingrinung (Flache mit Pflanzbindung)...........cccoociiiniii e 6
3. Planzeichnung M 1:1000 mit Zeichenerkl8rung...............ccciiiiiiiii .8
F Y Y = A N = L1 <= T T U TP SICSOPNt 9
1) AUTSTEIIUNGSIESCIIUSS. ....ove et e 9
) B WU e ettt 9
T 11007 =11 = SO U PP PP PPPPPPP everennnnns 10
SO IUEZVWASSET et eee e oottt ettt e et et e e e e e etme e e ettt e e e he e eb e e e n et ekt ekt R et e et e e e e 10
NI AETSCNIBISWASSEN . .....viviuieties ettt ettt bbbt 10
ADTAIENTSOIGUND. .. .ottt eb et bbb 10
ADWENTENAEN BranmdSCRULZ. .....ci i ettt et e e e e bar e e e e e e e 10
GrUNG- UNA SNt NWASSEI .. ...vie et e ettt ee oottt et ettt et e et e e e et n e e e e e e ee e e s s eba s aaaiaaes 10
FaN =1 = 2 VRO T U U RO PP PSPPI 10
Verflllungen bzw. AufSChUTIUNGEN.....cciiiiiiii e 10
Vorkehrungen gegen WassereinbrliChe............cooiiiiiiiiiii e 1
IMMISSIONSSCRUTZ KIISSTrAIE. .. ueiiiii i ietieeii ettt e ettt e e eeeeaiies R
IMmmissionsschutz LandwWirtSChaft.......cc.uviviiiii e 1
Regenerative ENEIGIEN. ..ot e 1
D BN SCNULZ. vttt ettt ettt e e et a e et e bttt ettt et n e 1
B. BEGIUNAUNG. .....ivtiiirteeieie et e et b e E ek 12
1) ANIass UNA Ziel AET PIBNUNG. .....c.oeiiioiieeir ettt ba bbb enae e 12
2) Begrindung VErfahren.. ..o 12
B) AUSGANGSIAGE 1 ettt ettt oL 13
4) Bestandssituation, PrEQUNG..........ooie ittt ettt 15
B) AUSWITKUNGEN. ...ttt ettt oo b e b bt es s s u e e bbb s e b eb e e ae e e 16
6) Naturschutzfachliche EingriffSregelung..........ccviiiiiiiicic e 17
1. Checkliste zur vereinfachten VOrgenenSWEISE ... 17
7) UNEErSCRITEN. ..ottt e eeeenreesreneerenss s s BB venreeseennseen i s 20

Seite: 2 von 20



GemeingE_Rettenbach Einbeziehungssatzung ,, Ortsteil Eitenzell” {(Fassung vom 03.08.2023)

§1

§2

§3

Praambel

Satzung
zur Festlegung der Grenzen und zur Abrundung des im Zusam-
menhang bebauten Ortsteiles Eitenzell

Einbeziehungssatzung

Aufgrund der § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017 (BGB!. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geadndert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung (GO) fur
den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 09.12.2022 (GVBI. S. 674), Art.
81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 10.02.2023 (GV-
Bl. S. 22) erldsst die Gemeinde Rettenbach folgende Satzung:

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen Teil (MaRk-
stab 1:1000). Dieser L.ageplan vom 03.08.2023 ist Bestandteil der Satzung. Die gekennzeichne-
ten Teilflachen der Grundstlcke FI.-Nr. 410/1, 410/2 und 411 der Gemarkung Haag, sind am
westlichen Ortseingang des Ortsteiles Eitenzell gelegen. Diese werden in den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil Eitenzell einbezogen. Der Bereich der einzubeziehenden Baugrundsti-
cke nimmt insgesamt eine Flache von ca. 1.750 m? ein.

Planungsrechtliche Zulassigkeit

Innerhalb des in 8 1 beschriebenen und in der Planzeichnung dargestellten Geltungsbereiches
der Satzung gelten die Festsetzungen dieser Satzung und dariber hinaus richtet sich die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach & 34 BauGB.

Festsetzungen

Fur die Bebauung im rdumlichen Geltungsbereich dieser Satzung werden aufgrund von Art. 81
BayBO sowie & 34 Abs. 5 Satz 2 und 4 BauGB in Verbindung mit &8 9 Abs. 1 BauGB Festsetzun-
gen getroffen. Die entsprechenden Festsetzungen sind im Satzungsgeheft enthalten. Diese
sind Bestandteil der Satzung.
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Gemeinde Rettenbach ~ Einbeziehungssatzung .Ortsteil Eitenzell” (Fassung vom 03.08.2023)

§4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt geméaR § 34 Abs. 6 Satz 2 BauGB in Verbindung mit 8 10 Abs. 3 BauGB mit
der ortsUblichen Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Rettenbach n..22- 082023 .......... }/:.‘_/
Ausgefertigt: / ’ ;;j"
R 7. @{7/5/ ........................... ez

Unterschrift Birgermeister, Alois Hamper! tg
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Gemginde_Re_ttenbach Einbeziehungssatzung .Ortsteil Eitenzell” {(Fassung vom 03.08.2023)

2. Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Mal der baulichen Nutzung
max. zuldssige Grundflachenzahl: GRZ 0,30

Zahl der Vollgeschosse, Bauweise, Zahl WE je Wohnhaus

Die Zah! der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze festgesetzt und werden wie folgt festge-
setzt.

Il zwei Vollgeschosse zuldssig

Bauweise: offen

Es sind héchstens 2 WE je Wohnhaus zuléssig. Eine Einliegerwohnung gilt als Wohneinheit.

Zulassige Dachform

Hauptgebdude sind mit nachfolgenden Dachformen zuldssig.

SD - Satteldach

Fir Neben- und Garagengebédude sind Dachformen als Sattel-, Pult- oder Flachdach zuldssig.
Flachdacher sind min. extensiv zu begrinen.

Stellplatzzahl pro Haus /Wohnung

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Pkw-Stellpldtze nachzuweisen, fir Wohneinheiten kleiner
35 m2Wohnflache sind nur 1 Pkw-Stellplatze nachzuweisen

Zufahrten vor Garagen

Bei der Herstellung der Zufahrten zu den Garagen von der OrtsstraRe aus ist von der Grund-
stlicksgrenze an gemessen ein Stauraum von mindestens 5,00 m einzuhalten.

Zugédnge und Zufahrten sind so auszubilden, das anfallendes Niederschlagswasser nicht auf 6f-
fentliche Verkehrsflachen abfliefen kann. Zufahrten und Stellpldtze sind mit wasserdurchlassi-
gen Befestigungen auszustatten.

Einfriedungen

Einfriedungen sind sockellos auszuflihren. Zwischen Zaununterkante und Boden ist ein Ab-
stand von 15 cm einzuhalten, damit sich Kleintiere (z.B. Igel) Gber die Grundstlicke bewe-
gen kénnen.

Trinkwasser

Vor Einreichung eines Bauantrags ist durch die Bauwerber der Flurnummern 410/1 und 410/2
auf die Flurnummer 406/1 eine persdnliche Dienstbarkeit zu Gunsten des Landkreises flr die
Errichtung eines Hausanschlusses einzutragen. Die anfallenden Kosten haben die Bauwerber
zu tragen.
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Gemeinde Rettenbach Einbeziehungssatzung , Ortsteil Eitenzell” (Fassung vom 03.08.2023)

Ortsrandeingriinung (Flache mit Pflanzbindung)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzun-
gen zum Aufbau einer lockeren Ortsrandeingriinung mit einer Flache von ca. 355 gm.

In der gemaR Planzeichen festgesetzten Flache sind standortheimische Laubbdume und Stréu-
cher nach Artenliste fir den Naturraum 406 ,Falkensteiner Vorwald” (siehe Anhang) zu pflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten.

Gehdlzgruppen aus Heistern und Strduchern (heimische Arten) zur Ortsrandeingrinung, einrei-
hig

Pflanzabstand: 1,50 x 1 m, Pflanzreihen diagonal versetzt, Pflanzung der Stréucher in Grup-
pen von 3-5 Stlck einer Art, Heister einzeln eingestreut.

Heister: MindestpflanzgréRe 2xv, 0.B./m.B., 150-200 cm; ca. 5 % Flachenanteil

Straucher; verpflanzte Stréucher, MindestpflanzgroRe 60-100, mind. 3 Triebe, ca. 95 %
Flachenanteil

Mit Errichtung der Gebaude sind die MaRnahmen zur Ortsrandeingriindung vorzunehmen und
dauerhaft zu unterhalten. Die Flidche ist dinglich zugunsten der Gemeinde Rettenbach zu si-
chern.
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Gemeinde Rettenbach Einbeziehungssatzung ,, Ortsteil Eitenzell” (Fassung vom 03.08.2023)

Anhang - Artenliste fir den Naturraum 406 , Falkensteiner Vorwald”:

Anforderungen des Natur- und Landschaftsschutzes -
Artenauswahlliste heimische Laubgeholze

Hohe |feuchttrocken-|meso- PflanzgroBe
inm | nass | mager | phil
Acer campestre (Feldahorn) 12 X H.3xv.14-16
Acer platanoides (Spitzahorn) 25 X H.3xv.14-16
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) 30 X H.3xv.14-16
Alnus glutinosa (Schwarzerle) 15 X Hei.2xv.150-200
Betula pendula (Sandbirke) 20 X Hei.2xv.150-200
Betula pubescens (Moorbirke) -20 X Hei.2xv.150-200
Carpinus betulus (Hainbuche) 15 X Hei.2xv.150-200
Corylus avellana (HaselnuB}) 4-5 X v.Str.4 Tr.60-100
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 34 X v.Str.4 Tr.60-100
Crataegus laevigata agg. 7 X v.Str.3 Tr.100-150
Cratacgus monogyna agg. 6-10 X v.Str.4 Tr.60-100
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen) 4 X v.Str.3 Tr.60-100
[Fagus sylvatica (Rotbuche) -30 X H.3xv.14-16
Fraxinus excelsior (Gew. Esche) 30 X H.3xv.14-16
Hedera helix (Efeu) Kletterpflanze -30 X Tb.4-6 Tr.40-60
Lonicera nigra (Schwarze Heckenkirsche) | 3 X v.Str.4 Tr.60-100
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)| 3 X X v.Str.4 Tr.60-100
Populus tremula (Zitterpappel) -20 X Hei.2xv.150-200
Prunus avium (Vogelkirsche) 15 X Hei.2xv.150-200
Prunus padus (Traubenkirsche) 10 X X v.8tr.3 Tr.60-100
Prunus spinosa (Schlehe) -4 X v.Str.3 Tr.60-100
Pyrus communis (Holzbirne) 5-10 X Hei.2xv.150-200
Ribes nigrum (Schw. Johannisbeere) 1,5 X Str. 4 Tr.60-100
Quercus robur (Stieleiche) 30 X X H.3xv.14-16
Rhamnus frangula (Faulbaum) 4 X v.8tr.3 Tr.60-100
Rhamnus cartharticus (Kreuzdom) 4 X v.Str.3 Tr.60-100
Rosa canina (Heckenrose) 2(-3) X v.Str.3 Tr.60-100
Rosa pendulina (Alpen-Heckenrose) 1-2 X v.5tr.3 Tr.60-100
Rosa rubiginosa (Weinrose) 2(-3) X v.Str.3 Tr.60-100
Salix alba (Silberweide) 25 X v.S5tr.4 Tr.60-100
Salix aurita (Ohrchenweide) 2 X v.Str.4 Tr.60-100
Salix caprea (Salweide) 3-8 X v.Str.3 Tr.60-100
Salix cinerea (Grauweide) -5 X v.Str.4 Tr.60-100
Salix fragilis (Bruchweide) 15 X v.Str.4 Tr.60-100
Salix purpurea (Purpurweide) 3(-5) X v.Str.4 Tr.60-100
Salix triandra (Mandelweide) 4-6) | X v.Str.4 Tr.60-100
Salix viminalis (Korbweide) 4-6) | X v.Str.4 Tr.60-100
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) 5 X v.Sir.3 Tr.60-100
Sambucus racemosa (Traubenholunder) 2-4 X v.Str.3 Tr.60-100
Sorbus aucuparia (Vogelbeere) 10 X Hei.2xv.150-200
Tilia cordata (Winterlinde) 25 X H.3xv.14-16
Tilia platyphyllos (Sommerlinde) 30 X H.3xv.14-16
Ulmus glabra (Bergulme) 30 X H.3xv.14-16
Viburnum opulus (Gewohnl. Schneeball) 3 X v.Str.4 Tr.60-100
Quelle:
https://www.landkreis-cham.de/media/1571/anforderungen-des-natur-und-landschaftsschut-
zes.pdf
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Gemeinde Rettenbach

arung

POBLLTPIPPLIED DD

1000 mit Zeichenerkl

Grenze des bisherigen Innenbereichs

&
(]
-
fo]
e}
&
: 5
@ =
: =
a ] o
& (L) c =
.= @ c .W 2
p
— p c ] £ 8
° [\ = B o
& L c 2 ~N
ssaconeass - £ = = o N
Apaaccea ann [3] E @ 5
sareoaseadn ann .m 5 b 8 .m
sessnsences see © = &=
@)] sasopessasa soa N fad > [ o @*
eanisacacac soa c bt = — o
n saccecsdasa saa © o c 5] = =
cssescamacs ame i = K £ ©
| scssecascasendna saceecenkaR sas . 0o o = o] ‘m
Sinlssansssssssss AT g e 5 8 c
c sbsaGadARGEBEAnA csssrsaRace IELEEN — I o N ] [ ]
AehdAabRAdRAGALEas cesecsmaasa ssa s G c A c 5 ko]
= PP RRAGASGARARAAERAGAROOSS cesssscseas ass . O @ . © i &
6 ci5as0040n006n0aRanAeARanaN RA0Nalesltassssss0a0ssssssana S 2 5 [ e 0
QO £ 388746000M040200004d00260000000000000000080RanARsscaaatadas aaa & (5] > o i s
— £a068440s02aaitbnuesecss eiaresiitanistesiaiadiaaiicsisdsss 220238 . O
0006900630066 0s0ARNGEEENERAksdadistoRARdsddadlddARRadasaRAas Aaac G o i -
[1}] e hciennsdcananceaAaaranacasianasaliancananesacaetacasindse sas . £ &)
N 2 22aAARIcAEaA020ARIRdRSIRAANIARAsaNNA0Iesasnandscssn000606sS sss < @ - %00 so e
S iasasANGAseAAIAARAGANNARAALssco kAN GHIPRRORRASBEDRONIRISEEIAREEES M [e]
(- T T iietisiiiicsiananisscasac B« O Y
saaRer2A4aase300s9888403048000s8sacarnieaasiacaasitnsIasRcibasscas G D o © O (0] b saeood
a 8000403 FRBLERBEGTED $E000IEEIRIBICCAREANAACAINEEAAE0BRERIRIAGADRS | o o)
30800038600 0580885 sescnsunsacasbncRrAsassacAtaAcasnsRnsnsaaassss (Y o (o] (o} bo oo
— Sicancascaanasnass G hiceneadcacataiiieaccisssicanseRibesssnacaa - N o 15}
P a0 GCEBsacORERAEAA P AGRIAAAAAAGCasodaabEss0lo5ansscec0asorsssa gl o D P — (e} (o] beee
s5ecceacantaanakad Zoceesnasniansioocenassssessenanasingioeoios g O [o] beasd
N\ -encassssaascazacscs s 5615805506560 886C8830aRCA08ARBRG052A0 2 0 W w OD
Sancenstasanssenss » emanaace000a0iLiaeasnasaccassaasaacian N o 4 o]
ssssssacsesnasasaa Siiamcasacsaccaccssssassscacassscascnass @ o O
LWoBCEB0ORANGAGADLS anaz»“a»o:vn:uasuw»wuaea»a»m;m»u»anvanZ « D e
[Miocsvavnsconsanasnne 56 A0AGALL0ABEALAREAICBRARARRGREARAR GRS A LWL H
R4 30ACAaGGCARAERARAAGIS0ARIAARGGEoAllacasicsnostadtaesasssecassssonanaat
A 00 reanceacananadoananiGAsaARAaAnGAA’AAGAGaRRRINRGRAARGRARARARANASSA

8 von 20

Seite




Gemeinde Rettenbach Einbeziehungssatzung , Ortsteil Eitenzell” (Fassung vom 03.08.2023)

1)

2)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Rettenbach hat in seiner Sitzung vom 12.01.2023 die Aufstel-
lung der Einbeziehungssatzung "“Ortsteil Eitenzell” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 19.04.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

Entwurf

Zu dem Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 27.03.2023 wurden die Behdr-
den und sonstige Trdger offentlicher Belange gemaR & 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
19.04.2023 bis 30.05.2023 beteiligt.

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 27.03.2023 wurde mit der Begrin-
dung gemaR 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.04.2023 bis 30.05.2023 6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Rettenbach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 03.08.2023 die Einbezie-
hungssatzung geméf & 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 03.08.2023 als Satzung beschlos-
sen.

Gemeinde Rettenbach, den 04.08.2023

Unterschrift Blrgermeister, Alois Hamperl

Die Einbeziehungssatzung wurde ausgefertigt am 22.08.2023

. : 30.08.2023 "
Der Satzungsbeschluss zu der Einbeziehungsatzung wurde am O ............. ... gemaR & 10 Abs. 3

Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

Die Einbeziehungssatzung ist damit in Kraft getreten.

Unterschrift Birgermeister, Alois Hamperl
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Gemeinde Rettenbach Einbeziehur]gssatzung . Ortsteil Eitenzell” (Fassung vom 03.08.2023)

5. Hinweise

Schmutzwasser

Die abwassertechnische ErschlieBung ist durch den in der Ortsstra’e vorhandenen Schmutz-
wasserkanal grundsétzlich gewéhrleistet. Es darf dem Schmutzwasserkanal kein Niederschlags-
wasser zugeleitet werden.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser darf nicht auf fremden oder 6ffentlichen Grund umgeleitet werden.
Niederschlagswasser ist in geeigneter Weise zu versickern. Hierbei sind die einschldgigen Vor-
schriften wie die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), das ATV Arbeitsblatt A 138 ,, Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Ver-
sickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser” sowie das ATV-Merkblatt
M 1563 ,,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” zu beachten.

Abfallentsorgung

Die Bewohner der Flurnummer 410/2 und der Teilfliche Flurnummer 411 missen |lhre Restmiill-
und Papiertonnen, Sperrmdll usw. an der ndchsten anfahrbaren Stelle im Mundungsbereich der
Zufahrt zur OrtsstralRe zur Entleerung/Abholung bereitstellen.

Abwehrender Brandschutz

Auf die Notwendigkeit von Feuerwehrzufahrten mit eventuellen Bewegungsfldchen bei Anord-
nung von Gebiuden bzw. Geb&udeteilen auf Flurstlick 410/2 von mehr als 50 m von der Orts-
straBe entfernt, wird hingewiesen. (Art. 5 (1) BayBO)

Grund- und Schichtenwasser

Auf Grund der Hanglage ist mit Schichtenwasser zu rechnen. Auf die DIN 18195-Bauwerksab-
dichtungen wird entsprechend hingewiesen. Eine Baugrunduntersuchung vor Planungsbeginn
wird empfohlen.

Altlasten

Im Plangebiet liegen nach dem Altlastenkataster keine Altlasten vor. Sollten im Verlauf der Bau-
arbeiten Auffalligkeiten bezlglich Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das Landratsamt
Regensburg und das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu benachrichtigen.

Verfiillungen bzw. Aufschattungen

Fir notwendige VerfullungsmaRnahmen und Geldndemodellierungen soll vorrangig der ortlich
anfallende Abraum verwendet werden. Ansonsten ist ausschlieRlich unbelastetes Bodenmate-
rial (ZO und keine Recyclingbaustoffe) zu verwenden. Zertifizierte Recyclingbaustoffe dirfen ge-
malk des ,RC-Leitfadens" in technischen Bauwerken verwendet werden. Als Technische Bau-
werke im Sinne dieses Leitfadens sind Bauweisen zu verstehen, die die Herstellung einer tech-
nischen Funktion in, auf oder aufderhalb einer durchwurzelbaren Bodenschicht haben (z.B. Ar-
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beitsraumhinterflliungen, BaustralRen, Ldrmschutzwélle, Parkplatzunterbau, mechanische Bo-
denverbesserung).

Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche

Insbesondere durch die Hanglage des Plangrundstiicks bedingt sind bauliche MaRnahmen zur
Verhinderung von Feuchteschaden vorzusehen.

Bei Anordnung von Geb&udedffnungen wie Fenster und Tiren im Keller- und Terrassenbereich,
sowie bei der Anordnung von Auffillungen und Abgrabungen, ist dies zu berlicksichtigen.
Offnungen im unmittelbaren Bereich des Gelandes, Kellerlichtschachte und Eingange, sollen
mind. 20 cm Uber der Gelandeoberflache angebracht sein oder wasserdicht ausgebildet wer-
den. Auf die DIN 18195-Bauwerksabdichtungen wird entsprechend hingewiesen.

Immissionsschutz Kreisstralle

in ca. 60 m Entfernung zum sudlichen Grundstick 410/2 liegt die Kreisstralle CHA 21. Etwaige
Ersatzanspriche wegen Larmbelastung an den Straenbautrager bestehen nicht.

Immissionsschutz Landwirtschaft

Die vom landwirtschaftlichen Verkehr und der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Grundsti-
cke, die an das Plangebiet anschlieRen, ausgehenden Emissionen in Form von Lirm, Staub,
Geruch usw. sind unvermeidlich und sind von den Anwohnern zu dulden.

Bei der Bepflanzung der Grundstlicke sind die gesetzlichen Grenzabstidnde einzuhalten.

Regenerative Energien

Es wird empfohlen, zur Energiegewinnung und Warmwasserbereitung Photovoltaik- bzw. So-
laranlagen zu verwenden.

Denkmalschutz

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes flr Denkmalpflege sind inner-
halb des Plangebiets weder Bau-, noch Bodendenkméler verzeichnet. In ca. 150 m Entfernung
befindet sich ein mittelalterlicher Erdstall, welcher als Bodendenkmal unter Nr. D-3-6940-0041in
der Denkmalliste verzeichnet ist.

Fur eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler besteht gemaR Art. 8 Abs. 1 - 2 BayDSchG ei-
ne Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehorde.
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1)

2)

Begrindung

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Rettenbach beabsichtigt den Erlass einer Satzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB zur Einbeziehung eines derzeit dem AuRRenbereich zuzuordnenden Gebiets (Geltungsbe-
reich) in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von Eitenzell.

Rettenbach ist im Nahbereich des Zentralen Ortes der Grundversorgung (Grundzentrum) Fal-
kenstein. Es liegt im Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf.

Im Weiteren liegt eine Teilflache des Planungsgebietes im Landschaftlichem Vorbehaltsgebiet
22

Als Gemeinde mit zunehmender Bevélkerungszahl? besteht der Bedarf an Wohnbauflachen.
Durch die Einbeziehungssatzung wird nun Baurecht fur zwei Einfamilienhduser im Bereich des
westlichen Ortsrandes von Eitenzell direkt im Anschluf an das bestehende Wohngebiet ge-
schaffen. Damit werden vorhandene Infrastruktureinrichtungen besser genutzt und der Erschlie-
Rungsaufwand so gering wie moglich gehalten.

Begriindung Verfahren

Nach & 34 Abs. 5 Satz 1 BauGB sowie § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB kann eine Gemeinde
durch Satzung einzelne AuRenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein-
beziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Be-
reichs entsprechend geprégt sind und sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung
vereinbar sind.

Das Planungsgebiet grenzt nicht nur 6stlich an den bestehenden Ortsteil an, sondern wird auch
nordlich von einem bebautem Grundstick begrenzt. Somit ist von einem qualifizierten Angren-
zen auszugehen. Die fragliche Flache ist durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Be-
reichs entsprechend geprégt.

Weiterhin besteht keine Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitspriifung, sowie keine Beein-
trachtigung von Schutzgitern gem. & 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB. Darlberhinaus beste-
hen keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz).

1

Regionalplan Region Regensburg, Stand August 2020

2 Demographie-Spiegel fur Bayern, Berechnungen fir die Gemeinde Rettenbach bis 2033, hrsg. im August

2021
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3)

Ausgangslage

Das Areal des Geltungsbereiches wird derzeit als landwirtschaftliche Nutzfliche, Dauergrin-
land, genutzt, welches dem Auflenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen ist.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Rettenbach, in der Fassung vom 06.11.1971, zuletzt ge-
dndert am 01.02.2018, stellt sich die Situation folgendermalRen dar:

Geltungsbereich

Mit Satzung vom 27.05.1978 wurde der im Zusammenhang bebauten Ortsteil Eitenzell wie
folgt festgelegt:
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Gemeinde Rettenbach

4) Bestandssituation, Pragung

Einbeziehungssatzung , Ortsteil Eitenzell” {(Fassung vom 03.08.2023)

Das Grundstlick mit einer Gesamtflache von ca. 1.750 m? liegt am westlichen Rand des Orts-
teils Eitenzell, als ,Dorfgebiet” (MD). Ostlich und Nérdlich, jenseits der OrtsstraRe, schlieRt be-

stehende Wohnbebauung an. Westlich grenzt es ein Acker an.
Die ErschlieRung erfolgt Gber die Ortsstralie.

Im Anschlul3 an die Ortsstralde steigt das Geldnde leicht nach Siiden hin an.

In der ndchstgelegenen Umgebung sind ein- und zweigeschoRige Gebaude anzutreffen. Die be-

stehenden Gebaude haben Sattelddcher mit Dachneigungen von ca. 20° - 45°,

Die einzubeziehende Flache ist durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs ent-

sprechend geprégt und grenzt auch direkt an den Ortsbereich an.
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5)

R |
e

Luftbild mit Plangebiet

Auswirkungen

Da sich durch die geplante BaumaRnahme hinsichtlich der Art und Dichte der Bebauung keine
unzumutbaren Veranderungen gegentber der Bestandssituation ergeben, sind keine relevanten
Auswirkungen auf das stidtebauliche Erscheinungsbild, die Sozial- bzw. Nutzungsstruktur so-
wie die Okologie zu erwarten. Zwar liegt eine Teilfliche im Landschaftsschutzgebiet, dieser Be-
reich wird jedoch von Bebauung freigehalten. Darlberhinaus wird der bisher wenig ausgeprag-
te westliche Ortsrand mit festgesetzten Eingriinungsstrukturen erheblich gestarkt. Neben der
gliedernden Wirkung der Ortsrandeingriinung im Sinne des Landschaftsschutzes, bilden die He-
cken, Feldgehdlze und Badume wichtigen Lebensraum, Riickzugsméglichkeiten und Wanderkor-
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ridore entlang der Hecken fir Tiere. Gerade im Hinblick auf die Artenarmut der derzeit als Agrar-
land genutzten Flache wird somit die Artenvielfalt gefordert.

Nachdem keine erheblichen Eingriffe in die Natur und Landschaft stattfinden, kann davon aus-
gegangen werden, dass sich keine nachhaltig negativen Auswirkungen auf die Natur und Land-
schaft ergeben.

6) Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Nach & 1a BauGB ist der Eingriff in Natur und Landschaft durch geeignete Flachen oder MaR-
nahmen zum Ausgleich zu kompensieren.

Nachdem gemaR der im Nachfolgenden angefiihrten Checkliste zur vereinfachten Vorgehens-
weise alle Punkte mit "Ja" beantwortet werden kénnen, ist ein zusatzlicher Ausgleich neben
den getroffenen Festsetzungen zum Bodenschutz und zur Eingriinung nicht erforderlich.

FOr die Ausbildung einer Griinzdsur am Ortsrand im Sinne des Schutzgutes Landschaftsbild ent-
steht damit kein dartber hinausgehender Ausgleichsbedarf.

1. Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise
0. Planungsvoraussetzungen
0.1 Einbeziehungssatzung mit integriertem Griinordnungsplan ja [Tnein

Die Einbeziehungssatzung mit integriertem Grinordnungsplan wird aufge-
stellt

1. Vorhabentyp

1.1 GroRe des Geltungsbereichs Xia [lnein

Der Geltungsbereich der Satzung wird nicht grof3er als 2 ha sein.

1.2 Art der baulichen Nutzung ja [ nein
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach & 3 BauN-
VO), oder ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO)? Art des Vorhabens:
Baurechtschaffung

fir zwei Wohnhéuser

13 | MaB der baulichen Nutzung X Cinein

Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréRer als 0,3 sein.

2. Schutzgut Arten und Lebensraume

2.1 Im Plangebiet liegen nur Fldchen, die eine geringe Bedeutung far Natur Xia [ nein
und Landschaft haben; Flachen héherer Bedeutung, wie
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Einbeziehungssatzung , Ortsteil Eitenzell” (Fassung vom 03.08.2023)

Flachen nach den Listen 1_b und 1c,

Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte Il und llla BayNatSchG,
oder Natura 2000- Gebiete

Gesetzlich geschltzte Biotope bzw. Lebensstdtten oder Wald-
flachen werden nicht betroffen.

Flachen oder Versickerungsmulden, wird gewahrleistet; private Verkehrs-
flaichen und Stellplatze erhalten wasserdurchldssige Beldge

2.2 'Im Plangebiet sind geeignete MaRnahmen zur Durchgriinung und zur Le-'ja [ nein
bensraumverbesserung vorgesehen.
|
Art der MalRnahme:
Festsetzung zur Be-
pflanzung der priva-
ten Grinfldchen, bzw.
Déchern
3. Schutzgut Boden
B Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete l\/IaBnahme_n begrenzt. Kia [ nein
Art der MaZnahme:
Befestigung der ver-
siegelten Fldchen mit
versickerungsfdhigen
Belagen
4. Schutzgut Wasser
2.1 .Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. ja I:]neini.
Erlauterung: Die Baukorper werden nicht ins Grundwasser eindringen
'4.2 Quellen und Quellfluren, wasserflhrende Schichten (Hangschichtwasser).ja [ nein
und regelméaRig Uberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unbe-
rahrt.
4.3 Im_PIangebiet sind geeignete MalBnahmen zum Schutz des Wassers vor- Xja [ nein
gesehen.
Erlauterung: Eine méglichst flachige Versickerung z. B. durch begriinte Art der MalBnahme

Versickerung Nieder-
schlagswasser, sicke-
rféhige Beldge
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5. Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung wurde auf Frischluftschneisen und zugehdrige Kaltluftent- Kia [ hein
| stehungsgebiete geachtet.
Erlduterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise
‘noch ein zugehoriges Kaltluftentstehungsgebiet maRgeblich beeintrach-
tigt.
6. Schutzgut Landschaftsbild
6.1 Das Plangebiet?;renzt an eine bestehende Bebauung an. Xja [ nein

6.2 Die Planung ber(cksichtigt exponierte und fir das l__andschaftsbild oder.ja [ nein
die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.

Erlduterung: Das Plangebiet beeintrdchtigt weder exponierte, weithin
sichtbare Hohenrlcken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschafts-
pragende Elemente {(z.B. Kuppe mit Kapelle 0.3.); mafigebliche Erholungs-
raume werden berlcksichtigt.

6.3 Einpindung in die Landschaft: Flr die landschaftstypische Einbindung sind Kja ] rein
geeignete MalRnahmen vorgesehen.

l Art der MaBnahme
Ortsrandeingriinung
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7) Unterschriften

Aufgestelit,:
Mdunchen, 03.08.2023

Bernhard Schambeck, Architekt, Stadtplaner Alois Hamperl, Blrgermeister
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