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Bebauungs- und Grinordnungsplan ,, WA Ebersroith-S0d*“, Gemeinde Rettenbach Praambel

PRAAMBEL

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 03.11.2017, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023, in Verbindung mit Art.
23 und 24 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998, zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 09.12.2024, sowie Art. 81 und Art. 79 Abs.
1 Nr. 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt ge-
andert durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23.12.2024 und durch § 4 des Gesetzes vom
23.12.2024 erlasst die Gemeinde Rettenbach folgende

Satzung:

§1
Der Bebauungs- und Griinordnungsplan fir das Gebiet ,WA Ebersroith-Siid“ in Rettenbach, Ortsteil
Ebersroith, in der Fassung vom ist beschlossen.

§2
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,, WA Ebersroith-Sid“ ist in
der Planzeichnung in der Fassung vom festgesetzt.

§3

Mit GeldbuBe bis zu 100.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer im Be-
bauungsplan enthaltenen o6rtlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt.

84

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung gemaf} § 10 Abs.
3 BauGB in Kraft.

Ausgefertigt:
Rettenbach, den
Gemeinde Rettenbach

Hamperl
1. Burgermeister
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Bebauungs- und Grinordnungsplan ,WA Ebersroith-Sud“, Gemeinde Rettenbach Verfahrensvermerke

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Rettenbach hat in der 6ffentlichen Sitzung vom 10.04.2025 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes "WA Ebersroith-Stiid" beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am xx.xx.2025 ortstblich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Buirgerbeteiligung (§ 3 Absatz 1 BauGB)

Die Gemeinde Rettenbach hat gem. § 3 Abs. 1 BauGB die Biirger lber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung in der Fassung vom 10.04.2025 gem. § 3
Abs. 1 BauGB unterrichtet und ihnen in der Zeit vom xx.xx.2025 bis xx.xx.2025 Gelegenheit zur AuRe-
rung und Erdrterung gegeben.

3. Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Absatz 1 BauGB)

Die Gemeinde Rettenbach hat die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Be-
lange gem.§ 4 Abs. 1 BauGB vom xx.xx.2025 bis einschlieBlich xx.xx.2025 durchgefiihrt.

4. Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Die Gemeinde Rettenbach hat den Entwurf sowie die Begriindung des Bebauungs- und Griinord-
nungsplans "WA Ebersroith-Siid" in der Fassung vom xx.xx.2025 gebilligt und die Auslegung nach § 3
Absatz 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Absatz 2 BauGB beschlossen.

5. Offentliche Auslegung / Behorden- und Trigerbeteiligung

Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans "WA Ebersroith-Stid" in der Fassung vom
xx.xX.2025 wurde mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.2025 bis ein-
schlieRRlich xx.xx.2025 im Internet veroffentlicht.

Ort und Zeit der Auslegung wurden am xx.xx.2025 ortsiblich bekannt gemacht. Gleichzeitig wurde
die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt.
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Bebauungs- und Grinordnungsplan ,, WA Ebersroith-S0d*“, Gemeinde Rettenbach Verfahrensvermerke

6. Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Rettenbach hat den Bebauungs- und Griinordnungsplan "WA Ebersroith-Stid"mit Be-
griindung in der Fassung vom xx.xx.2025 nach Prifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren
nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Sitzung am xx.xx.2025 als Satzung gemal § 10 Absatz 1 BauGB beschlos-
sen.

Rettenbach, den xx.xx.2025

Alois Hamperl, 1. Birgermeister (Siegel)

7. Ausfertigung

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan "WA Ebersroith-Siid" in der Fassung vom xx.xx.2025 wurde
am xx.xx.2025 ausgefertigt.

Rettenbach, den xx.xx.2025

Alois Hamperl, 1. Birgermeister (Siegel)

8. Bekanntmachung

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan "WA Ebersroith-Stid" wurde am xx.xx.2025 gemaR § 10 Abs.
3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tage zu den Ublichen
Dienststunden in der Verwaltungsgemeinschaft in Falkenstein zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungs- und Griinordnungsplan "WA Ebersroith-Siid" in Kraft.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
ist hingewiesen worden.

Rettenbach, den xx.xx.2025

Alois Hamperl, 1. Birgermeister (Siegel)
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Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung
(www.geodateh.bayern.de)
Datenaufbereitung:  Landratsamt Cham

(www.landkreis-cham.de)

Rechtlicher Hinweis der Bayerischen Vermessungsverwaltung:
,Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.”
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Bebauungs- und Grinordnungsplan ,, WA Ebersroith-S0d*“, Gemeinde Rettenbach

Festsetzungen

PLANLICHE UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Die Nummerierung erfolgt gem. Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstel-
lung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanzV)

Erlduterung zur Nutzungsschablone

1.

o=~

1. Art der baulichen Nutzung

2. Bauweise

3. Max. zulassige Grundflachenzahl

4. Max. zuldssige Geschossflachenzahl

5. Zulassige Dachformen und Dachneigungen
6. Zahl der Vollgeschosse

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

1.2.2 Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO)
(siehe auch 1.1.1)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 und § 19 BauNVO)

2.1 GFzZ Maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ)
im WA:: 1,0
im WA, und WA3: 0,8

2.5 GRz Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
im WA: 0,5
im WA, und WA;: 0,4

2.7 @ im WA;: Zahl der Vollgeschosse, zwingend (= 2 Vollgeschosse)

Il im WA, und WA;3: Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal

(= max. 2 Vollgeschosse)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 o Offene Bauweise

3.14 @ Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser.

3.5 — - — - Baugrenze

Vorentwurf i. d. Fassung vom 10.04.2025
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Bebauungs- und Grinordnungsplan ,, WA Ebersroith-S0d*“, Gemeinde Rettenbach Festsetzungen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie

nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden

kénnen, dirfen die festgesetzten Baugrenzen lberschreiten, jedoch nicht

- zum sidlichen Ortsrand (= Grenze Landschaftsschutzgebiet Oberer Bayeri-
scher Wald)

- zur Anbauverbotszone KreisstraRe

- im Anschluss an 6ffentliche Verkehrsflachen gem. planl. Festsetzungen Pkt. 6

Garagen und Nebengebaude sind unter Beachtung der Bayerischen Bauord-

nung auch auRerhalb der Baugrenzen bis zur Grundstiicksgrenze zugelassen.

Dies gilt jedoch nicht

- fur die Baugrenzen zum stdlichen Ortsrand (= Grenze Landschaftsschutzge-
biet Oberer Bayerischer Wald)

- zur Anbauverbotszone Kreisstralie

- im Anschluss an 6ffentliche Verkehrsflachen gem. planl. Festsetzungen Pkt. 6

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, 6ffentlich: Verkehrsberuhigter

Bereich, StralRenverkehrsflache mit besonderer Gestaltqualitat

[ 1 Mehrzweckstreifen, Seitenbereich, 6ffentlich
Fir die Befestigung sind wasserdurchlassige Beldage zu verwenden.

Stromleitung 20 kV unterirdisch, geplant

6. Verkehrsfliachen

(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)
6.1 StraRenverkehrsflache, 6ffentlich
6.3.1
6.3.2
633 [ ] FuR- / Radweg, offentlich
7. Flachen fiir Versorgungsanlagen

(§ 9 Abs.1 Nr.12 und Abs.6 BauGB)
7.1 ‘L} Trafostation, geplant
8. Hauptversorgungsleitungen

(§ 9 Abs.1 Nr.13 und Abs.6 BauGB)
8.1
9. Griinflachen

(§ 9 Absatz 1 Nr.15 und Abs. 6 BauGB)
9.1 Griinflache, 6ffentlich
9.2

Spielplatz fiir Kinder bis 12 Jahre
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Bebauungs- und Grinordnungsplan ,, WA Ebersroith-S0d*“, Gemeinde Rettenbach Festsetzungen

10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Absatz 1 Nr.16 und Abs. 6 BauGB)
® Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses.
Zweckbestimmung: Riickhaltung fir Oberflachenwasser
13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Absatz 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
13.2 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen sowie Bindungen
fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.
13.2.a |\ Zu pflanzender Einzelbaum auf 6ffentlichen Flachen, 1. Wuchsordnung
(naturschutzfachlicher Ausgleich),
mit Standortfestlegung, Abweichungen um bis zu 2 m sind zuldssig
(Artenauswabhl siehe 111.6.2)
13.2.b : i Zu pflanzender Einzelbaum auf Privatflachen, 1. oder 2. Wuchsordnung
(naturschutzfachlicher Ausgleich),
mit Standortfestlegung, Abweichungen um bis zu 2 m sind zul&ssig
(Artenauswahl siehe 111.6.2)
13.2.c @ Sonstiger zu pflanzender Einzelbaum, auf 6ffentlichen Flachen
ohne Standortfestlegung
(Artenauswahl siehe 111.6.3)
13.2d OO Zu pflanzende Strauchhecke
(siehe auch 111.6.5)
13.2.e

@ Zu erhaltender Geholzbestand
(siehe auch 111.6.10)

Hinweis: Die Pflanzung zur Ortsrandeingriinung auf Privatfldchen an der siidlichen Baugebietsgrenze
(Bdume und Hecke gemdpf planlicher Festsetzung 13.2.b und 13.2.d) erfolgt im Zuge der Bauge-
bietserschliefSung durch die Gemeinde Rettenbach und wird beim Verkauf der Parzellen dinglich gesi-

chert).

15.

Sonstige Planzeichen

15.3

15.6

P

| Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
| schaftsanlagen: Im WA; sind diese Anlagen nur in den so gekennzeichneten
Flachen zulassig.
Hinweis: bei Garagen mind. 5,00 m Stauraum, nicht eingezdunt, siehe 11.5.2

¥ v v Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes:
Passiver Schallschutz an den Nordfassaden der Gebaude auf den Parzellen 1-3
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Bebauungs- und Grinordnungsplan ,, WA Ebersroith-S0d*“, Gemeinde Rettenbach Festsetzungen

sowie an den Ost- und Westfassaden der Parzelle 1
(siehe auch 11.9)

15.13 mmmm =  Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Deckblattes
15.14 —0—8—8®- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

15.16 /3,0, Mallangaben, Mindestbreiten in Meter

Sonstige Eintragungen sind Hinweise, Signaturen der Flurkarte oder der Gelandevermessung. Nicht
unter I. aufgefiihrte Darstellungen sind somit keine planlichen Festsetzungen.
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Bebauungs- und Grinordnungsplan ,, WA Ebersroith-S0d*“, Gemeinde Rettenbach Festsetzungen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0

11

1.2

13

2.0

2.1

2.2.

2.3.

3.0

3.1.

4.0

4.1.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind
nicht zuldssig. Die nach § 4 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zuldssig.

Raume fir freie Berufe nach § 13 BauNVO sind zulassig.

Zahl der Wohneinheiten

Im WA;:

- Einzelhduser: Es sind mindestens 4 Wohneinheiten zu errichten und maximal 6
Wohneinheiten zulassig.

- Doppelhaduser: Es sind mindestens 2 Wohneinheiten zu errichten und maximal 3
Wohneinheiten pro Doppelhaushalfte zuldssig.

Im WA, und WA;:
- Einzelhduser: Es sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.
- Doppelhauser: Es sind maximal 2 Wohneinheiten pro Doppelhaushalfte zuladssig.

Max. zuldassige Wandhohe

Bei Hauptgebdauden max. 9,00 m talseits, bei Nebengebauden max. 4,50 m.

Unterer Bezugspunkt ist die natlirliche Gelandeoberflache, oberer Bezugspunkt ist der du-
Rere Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite.

Hohenlage und Hohen des Geldndes

Auffillungen und Abgrabungen sind bis zu einer Héhe von 1,50 m ab der natliirlichen Geladn-
deoberfldache zulassig.

Niveauunterschiede zu den Grundstiicksgrenzen sind mit Béschungen im Verhaltnis 1:2
(Hohe zu Breite) oder flacher anzugleichen.

Stitzmauern sind mit einer sichtbaren Hohe von maximal 1,20 m zul&ssig. Ausfiihrung als

trockenverlegtes Natursteinmauerwerk oder vollflachig begriinte Stiitzvorrichtung. Stiitz-
mauern diirfen bis maximal 50 cm zur Grenze des Nachbargrundstiickes errichtet werden.

Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachenregelungen der Bayerischen Bauordnung.

Baugestaltung

Anpassungsgebot bei Doppelhdusern

Bei der Errichtung von Doppelhausern sind Doppelhaushélften in Wandhohe, Dachform und
Dachneigung identisch auszubilden; es gilt ein Anpassungsgebot des Nachbauenden an den
Erstbauenden; maligeblich ist das Eingangsdatum der Bauvorlage bei der Baugenehmi-
gungsbehorde.
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Bebauungs- und Grinordnungsplan ,, WA Ebersroith-S0d*“, Gemeinde Rettenbach Festsetzungen

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

5.0

51

5.2

53

Dachform, Dachneigung

Zulassig sind

- Satteldach (SD) mit 15° - 35 ° Dachneigung,
- Walmdach (WD) mit 15° - 30° Dachneigung
- Pultdach (PD) mit 10° - 20° Dachneigung.

Fur Anbauten und untergeordnete Bauteile bis zu einer GroBe von 100 m2 Grundflache und
fiir Nebengebaude sind ebenfalls zulassig:

- begriintes oder blechgedecktes Flachdach (Dachneigung < 5°)

- Dachterrassen

Dachdeckung
Kleinformatige Dachplatten, Farbe rot, rotbraun, anthrazit, grau.

Dachgauben sind zul3ssig unter Beachtung einer max. Vorderansichtsflache von 2,5 m? und
eines Mindestabstandes zur befensterbaren Giebelwand von 3,0 m und untereinander von
mind. 1,5 m.

Sockelhohe
Max. 30 cm Uber OK fertigem Geldnde.

Solarenergieanlagen

- An der Gebaudefassade biindig zulassig,

- Dachanlagen bei gleicher Neigung wie die Dachflache zulassig,

- Aufgestanderte Solar- und Photovoltaikanlagen bei geneigten Dachern nicht zul3ssig,

- Auf Flachdachern mit Dachneigung < 5° (It. Festsetzung 11.4.2 nur flir Nebengebaude,
Anbauten und untergeordnete Bauteile) diirfen Solaranlagen aufgestdandert werden bis
max. 30° Neigung, wenn eine maximale Hohe von 1,20 m ab Oberkante Dachhaut nicht
Uberschritten wird. Ein Abstand von mindestens 1,50 m zur Gebdudeaullenwand ist ein-
zuhalten.

- Freistehende Anlagen sind nicht zulassig.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung in einer GroRe bis max. 0,80 m?
Flache zulassig. Blink-, Leucht- und Wechsellichter sowie Fahnenmasten (Werbeanlagen)
sind unzulassig.

Garagen / Stellplitze / Zufahrten

Garagen und Nebengebaude sind in Dachform und Dachneigung dem Hauptgeb&dude anzu-
passen oder mit Flachdach auszubilden.

Pro Wohneinheit sind fiir die ersten 2 Wohneinheiten jeweils 2 Stellpldtze auf dem Grund-
stiick nachzuweisen. Fiir jede weitere Wohneinheit ist 1 Stellplatz nachzuweisen. Vor Gara-
gen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m Lange vorzusehen. Dieser darf nicht eingezaunt wer-
den. Der Stauraum vor Garagen / Carports sowie deren Zufahrt darf zum Stellplatznachweis
nicht herangezogen werden.

Stellplatze und Zufahrten sind mit versickerungsfahigen Beldagen zu befestigen.
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Bebauungs- und Grinordnungsplan ,, WA Ebersroith-S0d*“, Gemeinde Rettenbach Festsetzungen

6.0 Griinordnung

6.1. Die nicht mit baulichen Anlagen versehenen privaten Grundstiicksbereiche sind als Griinfla-
chen bzw. als offene Vegetationsflachen anzulegen. Versiegelungen sowie die Anlage von
Schotter- oder Kiesflachen sind unzulassig.

6.2. Artenlisten fiir Baumpflanzungen als naturschutzfachlicher Ausgleich
gemaR planlicher Festsetzung 13.2.a/b

Mindestpflanzqualitat:
H 3xv STU 14-16 (= Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm)

Artenauswahl:

Bdaume 1. Wuchsordnung
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Bergulme

Bdaume 2. Wuchsordnung
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Obstbdaume einschl. Walnuss, Mindestpflanzqualitdt Hochstamm

Mit Ausnahme von Obstbaumen ist ausschlieflich autochthones Pflanzgut zulassig (Vor-
kommensgebiet 3.0 Slidostdeutsches Hiigel- und Bergland).

6.3. Artenlisten fir sonstige Baumpflanzungen gemald planlicher Festsetzung 13.2.c

Mindestpflanzqualitat:
H 3xv STU 14-16 (= Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm)

Artenauswabhl:

Liste 1 heimische Arten / Obstbdume
Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Populus tremula Zitterpappel

Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Vogelkirsche
Traubenkirsche
Stieleiche
Vogelbeere
Winterlinde
Sommerlinde
Bergulme

Obstbaume einschl. Walnuss, Mindestpflanzqualitat Hochstamm

Liste 2 Klimawandel-tolerantere Arten

Alnus x spaethii

Amelachier arborea ,,Robin Hill”

Celtis australis
Eriolobus trilobatus
Fraxinus ornus
Juglans regia

Vorentwurf i. d. Fassung vom 10.04.2025

Purpur-Erle
Felsenbirne
Zirgelbaum
Dreilappiger Apfel
Blumenesche
Walnuss
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Malus tschonoskii
Tilia tomentosa

Festsetzungen

Scharlach-Apfel
Silberlinde

sowie Sorten der aufgefiihrten Arten, sofern sie gemaR StraRenbaumliste der Gartenamtsleiterkonferenz (GALK)
fir den StraBenraum geeignet sind.

6.4. Baumpflanzungen auf privaten Flachen
Je Bauparzelle ist mindestens ein Laubbaum, bei Parzellen gréBer 1000 m? sind mindestens
zwei Laubbdume zu pflanzen. Pflanzungen gemal planlicher Festsetzung 13.2.b werden an-
gerechnet.
Mindestpflanzqualitat:
H 3xv STU 12-14 (= Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm)
Artenauswabhl: siehe Listen unter 6.3
6.5. Heckenpflanzungen
Entlang der mit Planzeichen 13.2c gekennzeichneten Grundstlicksgrenzen ist auf mindes-
tens 60 % der Lange eine mindestens 1-reihige Strauchpflanzung anzulegen. Pflanzabstand
1,50 m. Es ist ausschlieBlich autochthones Pflanzgut zulassig (Vorkommensgebiet 3.0 Sid-
ostdeutsches Hiigel- und Bergland).
Mindestpflanzqualitat: Strauch 2 x verpflanzt, Hohe 60-100 cm.
Artenauswahl:
Corylus avellana Haselnuss
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Crataegus laevigata agg. Zweigriffeliger WeiRdorn
Crataegus monogyna agg. Eingriffeliger WeiRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Pyrus pyraster Holzbirne
Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Rhamnus frangula Faulbaum
Rhamnus cartharticus Kreuzdorn
Rosa canina Heckenrose
Rosa rubiginosa Weinrose
Salix caprea Salweide
Salix viminalis Korbweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum opulus Gewdéhnl. Schneeball
6.6. Nicht zulassig sind fremdlandische Nadelbdume, Nadelgehdlzhecken, buntlaubige Gehdlze,
Trauerformen sowie Sorten mit kugelférmigen Kronen.
6.7. Flr alle Baum- und Geholzpflanzungen gilt:

Vorentwurf i. d. Fassung vom 10.04.2025

Pro Einzelbaum ist ein mind. 12 m? groRer, unversiegelter Wurzelbereich vorzusehen und
gegen Befahren zu sichern (z.B. durch Holzlanderung, Feldsteine).

Die festgesetzten Pflanzungen sind in ihrer natlirlichen Wuchsform dauerhaft zu erhalten
und bei Ausfall im Folgejahr gleichwertig zu ersetzen.

Bei Hecken / Strauchpflanzungen ist als PflegemalRnahme ein abschnittsweises (Abschnitte
von 20-30 m) fachgerechtes Auf-den-Stock-setzen im Turnus von 10-15 Jahren zulassig.
Hinweis: Diese SchnittmafSnahmen diirfen nur von 1. Oktober bis 28. Februar (auf3erhalb der
Vogelbrutzeit) durchgefiihrt werden.
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6.8. Leitungstrassen
Die zu bepflanzenden 6ffentlichen Griinflachen sind von geplanten Leitungstrassen freizu-
halten.
Zu Baumstandorten ist mit Leitungen jeglicher Art ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhal-
ten. Sofern dieser Mindestabstand nicht eingehalten werden kann, sind Schutzvorkehrun-
gen zu treffen (vgl. Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Versorgungsleitun-
gen, Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, 2013).

6.9. Zeitpunkt der Pflanzungen
Die Pflanzungen haben nach Bezugsfertigkeit der Wohngebaude spatestens in der 2. da-
rauffolgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

6.10. Zu erhaltender Geholzbestand
Abgrabungen und Aufflllungen sowie Versiegelungen im Wurzelbereich (= Kronentraufe
zuziiglich 1,50 m) der zu erhaltenden Gehdlze sind nicht zuldssig. Der Wurzelbereich ist ge-
gen Befahren zu sichern (z.B. durch Holzlanderung, Feldsteine). Die Gehdlze und deren
Wurzelbereich sind wahrend der Bauphase durch geeignete MaRnahmen (z.B. Bauzaun,
Brettermantel) vor Beschadigungen zu schiitzen.

7.0 Einfriedungen

7.1. Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind transparent wirkende Metall- und Holzzdune
mit Uberwiegend senkrechten Elementen bis 1,30 m Hohe bezogen auf die Strallenober-
kante zuldssig. An den Ubrigen Grenzen sind auch Maschendrahtzdaune oder Zaune aus Dop-
pelstabgittermatten bis 1,30 m Héhe (iber Oberkante fertiges Geldande zugelassen. Zwi-
schen Unterkante Zaun und Oberkante Gelande ist ein hindernisfreier Abstand von 15 cm
zu belassen. Laubgehdlzhecken sind an allen Grenzen zuldssig.

7.2. Nadelgehdlzhecken sind unzuldssig. Mauern, Drahtschotterkdrbe (Gabionen), durchlau-
fende Zaunsockel und Streifenfundamente sind unzulassig.

8.0 Niederschlagswasser

8.1 Pro Parzelle ist eine Regenwasserzisterne (Gartenbewadsserung, ggf. Toilettenspilung) zu
errichten. Mindestvolumen:
im WA;: 10 m3 pro Grundsttick (bei Doppelhiusern sind 2 x 5 m? zuldssig)
im WA, und WA;: 5 m?3 pro Grundstuck.

8.2 Das sonstige Niederschlagswasser aus privaten und 6ffentlichen Flachen ist in die Re-

tentionsflachen gemaR planlicher Festsetzung Pkt. 10 einzuleiten und von dort zeitverzo-
gert dem Vorfluter (vorh. Graben) zuzufihren.

Retentionsmulden und -teiche sind naturnah zu gestalten und harmonisch in das Gelande
einzufigen (unregelmafRige Formgebung, flache, wechselnde Béschungsneigungen).

Hinweise:

Bei der Bemessung von Riickhalteeinrichtungen sind das Merkblatt DWA - M 153 und das Merkblatt
DWA - A 138 zugrunde zu legen. Die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewdisser (TRENOW) sind einzuhalten. Bei der Beseitigung von
Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsfldchen sind die Anforderungen der ATV-
Merkbldtter A 138 und M 153 einzuhalten.

Die Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung sind in den Bauantragsunterlagen darzustellen.
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9.0

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

10.0

10.1

11.0

111

Immissionsschutz

Die technischen Anforderungen an Planung, Bemessung und Ausfiihrung der AuRenbauteile
sind nach BayBT Ausgabe November 2023 nach DIN 4109-1:2018-01 auf Basis der maligebli-
chen AulRenlarmpegel, ermittelt in der schalltechnischen Untersuchung GEO.VER.S.UM Be-
richt vom 28.03.2025) zu erfiillen.

Die Nordfassaden geplanter Gebaude auf den Parzellen 1-3 sind dem Larmpegel 3, die Ost-
und Westfassaden geplanter Gebdude der Parzelle 1 dem Larmpegelbereich 2 zuzuordnen.
Betroffen hiervon sind die in Plan 3 der schalltechnischen Untersuchung gekennzeichneten
Teilbereiche der Parzellen 1 bis 3.

Das erforderliche Schallddmmmal der schutzbediirftigen Fassadenseiten ist entsprechend
der nachfolgenden Tabelle herzustellen.

Erforderliches resultierendes Schalldammmald
Fassaden- Larmpegel- erf. R'w,gesin dB
Baufeld . . " " —
seite bereich fiir Betten- fiir Wohn- fir Biro-
raume nutzung nutzung
Parz1 Ost+West ] 35 30 30
Parz 1 bis 3 N ]| 40 35 30

Bei ausgebauten Dachgeschossen mit darunter liegenden schutzbedirftigen Raumen gilt
fiir das Dach dasselbe Gesamtschalldamm-MaR wie fiir die Fassaden.

Sind Fassadenseiten schrag zu den unter 9.3 angegebenen Fassadenrichtungen ausgerich-
tet, gilt fir diese dasselbe Gesamtschalldamm-Mal wie fur die lautere Fassadenseite.

Das erforderliche Schallddammmal von Fenstern fiir die schutzbedirftigen Fassadenseiten
ist entsprechend Tabelle 7 und Formel 33 der DIN 4109 zu bestimmen.

Die Festlegung der Schallschutzklassen fiir die Fenster bestimmt sich nach VDI 2719.
Sollten schutzbediirftige Raume im Larmpegelbereich Ill nur zur larmzugewandten Seite

Nord hin ausgerichtet oder beliiftet werden kénnen, wird der Einbau von schallgedammten
Luftungseinrichtungen festgesetzt.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Zum Ausgleich von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaft ist folgender Ausgleich zu
erbringen: 22.678 Wertpunkte (Ermittlung siehe Begriindung Pkt. 6.3).

Der Ausgleich wird erbracht innerhalb des Geltungsbereichs mit 13.320 Wertpunkten (plan-
lich Festsetzungen 13.2.a und 13.2.b) sowie durch Abbuchung vom gemeindlichen Oko-
konto xx.

Sonstige Festsetzungen

Strom- und Fernmeldeleitungen sind aus ortsgestalterischen Griinden unterirdisch zu verle-
gen.
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Die zu bepflanzenden, 6ffentlichen und privaten Flachen sind von diesen Leitungstrassen,
wie auch von Wasser- und Abwasserleitungstrassen ausdricklich freizuhalten. Zu den fest-
gesetzten Baumstandorten ist mit Leitungen jeglicher Art ein Mindestabstand von 2,50 m
einzuhalten. Sofern dieser Mindestabstand ausnahmsweise nicht eingehalten werden kann,
sind entsprechende Schutzvorkehrungen zu treffen. Auf das Merkblatt iber Baumstandorte
und unterirdische Versorgungsleitungen (Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrs-
wesen, 1989) wird hingewiesen.
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PLANLICHE UND TEXTLICHE HINWEISE

TEXTLICHE HINWEISE

1.0

2.0

3.0

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

Bodenfunde

Archédologische Bodenfunde, welche bei Erdarbeiten zu Tage treten, unterliegen nach Art. 8
DSchG der Meldepflicht und missen unverziiglich dem Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege (Abteilung Bodendenkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde am
Landratsamt Cham mitgeteilt werden.

Altlasten

Ein Altlastenverdacht besteht nicht. Es wird jedoch empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aus-
hubarbeiten das anstehende Erdreich generell von einer fachkundigen Person organolep-
tisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Storungen oder anderen Verdachtsmomen-
ten (Geruch, Optik, etc.), ist unverziiglich das Landratsamt Cham oder das Wasserwirt-
schaftsamt Regensburg zu benachrichtigen.

Okologische Aspekte

Es wird zur Schonung von wertvollen Primarressourcen empfohlen, bereits im Rahmen der
Gebaudeplanung auf die Verwendung umweltschonender Baustoffe (z. B. auch Materialien
aus dem Baustoffrecycling sowie nachwachsender Rohstoffe) und die Versorgung mit Ener-
gie, Warme und Warmwasser mittels regenerativer Energietrager zu achten. So sollte -
auch bzgl. der besonderen Relevanz des Klimaschutzes - die Energieversorgung des Gebau-
des primar mittels Solarenergie und Energietragern aus nachwachsenden Rohstoffen schad-
stoffarm sichergestellt werden.

Wintergarten sollen unbeheizt und vom Gebaude thermisch isoliert oder in die Ge-
samtddmmung mit entsprechender Warmeschutzverglasung integriert errichtet werden.

Zum Schutz vor Vogelschlag sollen groRflachige Fensterfassaden vermieden werden oder
MalBnahmen zum Vogelschutz vorgesehen werden.

AuBBenbeleuchtungskorper sollen sparsam eingesetzt und nur mit fiir Insekten schonenden
und energiesparenden Leuchtmitteln ausgestattet werden.

Der Einsatz von Streusalz und anderen dtzenden Streustoffen soll zum Schutz von Boden
und Grundwasser, angrenzender Vegetation und zum Schutz der Pfoten von Haustieren un-
terbleiben.

Der Unterbau von Verkehrsanlagen sollte - soweit méglich - mit Bauschuttrecyclingmaterial
ausgefihrt werden.

Private Griinanlagen und Hausgarten sollen so angelegt und gepflegt werden, dass sich
diese als vielfaltiges, strukturreiches Lebensraumangebot fiir die heimische Tier- und Pflan-
zenwelt entwickeln kénnen. Als MaBnahme des Boden- und Grundwasserschutzes soll die
Verwendung von Pestiziden und Mineral-/ Industriediinger unterbleiben.

Die Anlage und Gestaltung von Garten sollte ressourcenschonend, mit umweltfreundlichen
Materialien und ohne Einsatz von torfhaltigen Substanzen erfolgen.
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4.0

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

5.0

6.0

7.0

8.0

Sicherheitsabstinde Baumpflanzungen / Grenzabstinde / Landwirtschafte Nutzung

Der Schutzzonenbereich flr Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

Baumpflanzungen missen einen Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen oder geplan-
ten unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen einhalten. Bei geringeren Abstdnden ist
je nach Leitungsart der Einsatz von SchutzmalBnahmen zu priifen. Auf das ,Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen” - aufgestellt von der For-
schungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen in KéIn - wird verwiesen.

Bepflanzungen haben die nach Art. 47 des Ausfiihrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetz-
buch (AGBGB) erforderlichen Grenzabstande einzuhalten.

Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ausgehende Immissio-
nen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen sind zu dulden. Insbesondere
auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feierta-
gen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der
Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

Grundwasserwdarmepumpen

Aufgrund der geringen Abstande der einzelnen Bauparzellen untereinander konnen sich
Grundwasserwdarmepumpen gegenseitig beeinflussen. Dies ist von den Bauwerbern bei der
Planung der Heizungssysteme zu beriicksichtigen und ggf. durch Gutachter naher untersu-
chen zu lassen.

Freiflichengestaltungsplan

Auf Verlangen der Baugenehmigungsbehérde ist zur Uberpriifung der Einhaltung und Um-
setzung griinordnerischer Festsetzungen ein in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behorde erstellter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Schutz bestehender Geholze

Bei der Baudurchfiihrung ist die DIN 18920 , Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen” als allge-
mein gliltige vegetationstechnische Norm im Tiefbauwesen fir den Gehdélzbestand zu be-
achten. Dies betrifft vor allem den Wurzel-, Stamm- und Kronenschutz als auch das Verbot
der Lagerung von Material im Wurzelraum.

Regenwasserbehandlung

Im Rahmen des Bauaushubs soll die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes gepriift und
soweit moglich entsprechende Sickereinrichtungen vorgesehen werden. Ein Uberlauf in die
gemeindlichen Oberflachenentwasserung ist dabei erforderlich.

Sowohl fir die Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser (Versickerung) als
auch fir die Einleitung in ein Oberflachengewadsser ist rechtzeitig ein wasserrechtliches Ver-
fahren mit den entsprechenden Nachweisen durchzufiihren, sofern sie nicht der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) unterliegt.
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9.0

10.0

11.0

Auf den Einsatz von Streusalz ist auch auf privaten Flachen moglichst zu verzichten, um Bo-
den und Gewasser nicht durch chemische Belastungen zu gefahrden.

Brandschutz

Flr den baulichen Brandschutz sind die einschldgigen Bestimmungen (BayBO, DIN) zu be-
achten. Die Abstdnde zwischen Bauten und Starkstromleitungen miissen den Vorschriften
des Verbandes Deutscher Elektrotechniker entsprechen.

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes hat unter Berlicksichtigung der jeweilig
aktuellen Fassung der , Richtlinie Flachen flr die Feuerwehr 2009-10“ sowie nach den ,,Bay-
erische Technische Baubestimmungen (BayTB)“ Anlage A 2.2.1.1/1 zu erfolgen.

Zur Sicherstellung der notwendigen Loschwasserversorgung nach Art. 1 Abs. 2 BayFwG
muss die Loschwassermenge nach dem aktuellen DVGW-Arbeitsblatt W 405 berechnet und
bei der ErschlieBungsmalinahme ausgefiihrt werden. Dabei sind die Hydrantenstandorte so
zu planen, dass eine maximale Entfernung von 75 m zwischen den StraBenfronten von Ge-
bdauden und dem nachstliegenden Hydranten eingehalten wird.

Schallschutz gegen Verkehrslarm

Die in den Festsetzungen formulierten Schallddammmalie sind Mindestanforderungen. Ho-
here Schallddammmalie der AuBenbauteile sind empfehlenswert, um auch zukiinftige er-
hohten Anforderungen an die Larmvorsorge zu gewahrleisten.

Im Baugenehmigungsverfahren kann die Einhaltung der Anforderungen an die Luftschall-
dammung der AulRenbauteile nach DIN 4109 auf Forderung des Landratsamtes nachzuwei-
sen sein.

Einsehbarkeit von Regelwerken

Die in den Festsetzungen genannten Vorschriften, DIN-Normen, Verordnungen, Richtlinien
usw. sind in den jeweils zustandigen Fachabteilungen der Verwaltungsgemeinschaft Falken-
stein, Marktplatz 1, 93167 Falkenstein vorliegend und kdénnen dort zu den allgemeinen
Dienstzeiten eingesehen werden. Die betreffenden DIN-Vorschriften usw. sind auch archiv-
maRig hinterlegt beim Deutschen Patentamt.
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V. PLANLICHE HINWEISE
1. Planzeichen der"FIurkarten Bayern
(Nachrichtliche Ubernahme der ALKIS-Flurkarte Bayern, Gemeinde Rettenbach, Datenstand
Februar 2024)
1.1 Flurgrenze
1.2 Grenzstein
1.3 Flurstiicknummer
1.4 q Gebdudebestand
2. Sonstige planliche Hinweise
21 ======== Bestehender Mischwasserkanal
22 —m Bestehende Wasserleitung der Kreiswerke Cham
2.3 600.00 Hoéhenlinien (1-m-Raster), mit Angabe NN-H6he
24 —————- = Grenze Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Oberer Bay. Wald“
2.5 Mogliche Parzellierung, Darstellung unverbindlich,
650 m? Parzellennummerierung und ungefdhre Flachengrofle
2.6 Provisorische Fahrbahn mit sickerfahiger Befestigung

bis zur Umsetzung BA I

2.7 \AVAVAYAVAVAY/ Anbauverbotszone KreisstraBe (BayStrWG Art. 23)

2.8 Sichtfeld
An der Einmindung in die KreisstraRRe sind Sichtfelder gemaR RASt 06
einzuhalten. Innerhalb der Sichtfelder darf die Sicht ab 1,0 m Giber Fahr-
bahnoberkante durch nichts beeintrachtigt werden. Einzelne Hoch-
stamme sind im Sichtfeld nur aufgeastet zulassig.
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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1 Aufstellungsbeschluss

Mit Beschluss vom 10.04.2025 hat die Gemeinde Rettenbach die Aufstellung des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes "WA Ebersroith-Siid" beschlossen.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Rettenbach beabsichtigt zur Deckung des kurz- und mittelfristigen Bedarfs die Ent-
wicklung von Wohnbauflachen am siidlichen Ortsrand des Ortsteils Ebersroith. Ebersroith ist mit
rund 240 Einwohnern einer der groRBeren Ortsteile in der Gemeinde, die Entfernung zum Hauptort
Rettenbach betragt lediglich rund 1 km.

Da eine anhaltend hohe Nachfrage nach Bauland fiir ortsansassige Biirger und ortsnah wohnende In-
teressenten besteht, mochte die Gemeinde auch mittelfristig ein ausreichendes eigenes Baulandan-
gebot bereitstellen. Fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebau-
ungs- und Griinordnungsplanes erforderlich.

1.3 Flachennutzungsplan

Unmalstablicher Auszug aus dem Flachennutzungsplan Gemeinde Rettenbach, rechtswirksam seit 1973;
Plangebiet blau markiert

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Rettenbach ist das Plangebiet als Landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Die angrenzende Bebauung ist als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen. Die beiden tangieren-
den StraRen (KreisstraRe CHA 15 im Westen und GemeindeverbindungsstraRe im Osten) sind als Ver-
kehrsflachen gekennzeichnet, wobei die GV-StraRe in der Realitdt weiter 6stlich anschlieRt.
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Die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele wird durch die 10. Anderung des rechtswirksamen Fliachen-
nutzungsplanes vorbereitet. Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren, somit ist die Entwicklung des
Bebauungsplanes aus den Inhalten der vorbereitenden Bauleitplanung herausgegeben. Ein kommu-
naler Landschaftsplan liegt nicht vor.

1.4 Bedarfsnachweis

Laut Statistik kommunal 2023 hatte die Gemeinde Rettenbach 1.830 Einwohner zum Stand
31.12.2022. Seit 2013 ist die Einwohnerzahl um 1,8 % gestiegen. Die Bevolkerungsvorausberechnung
des Demographie-Spiegels Bayern prognostiziert fiir die Gemeinde Rettenbach bis zum Jahr 2033
eine Zunahme auf 1.870 Einwohner und damit gegeniiber 2019 (1837 EW) einen Zuwachs von wiede-
rum 1,8 %. Dies korreliert mit der prognostizierten Entwicklung fir den Regierungsbezirk Oberpfalz.

Die ortliche Nachfrage nach Baumoéglichkeiten ist nach wie vor hoch. 18 Anfragen liegen derzeit vor.
Die Gemeinde Rettenbach verfligt tiber keine freien Bauparzellen mehr. Samtliche 22 Parzellen des
2018 entwickelten Wohnbaugebietes Rettenbach-Kapellenfeld sind an einheimische Blirger verau-
Bert. Auch im Baullickenkataster des Landkreises Cham (https://www.landkreis-cham.de/service-
beratung/geoinformationen/geoservices/baulueckenkataster/) liegen fiir die Gemeinde Rettenbach
aktuell keine Kartierungen vor. Von der Gemeinde wurde ein , Baullickenkataster” erstellt. Darin wur-
den fiir den Gemeindebereich Rettenbach insgesamt 66 bebaubare Grundstiicke erfasst. Deren Ei-
gentimer wurden zuletzt im Februar 2025 um Mitteilung gebeten, ob Sie bereit waren, das Grund-
stiick an Bauinteressenten zu verkaufen. Lediglich ein Eigentlimer ist abgabebereit. In den sonstigen
eingegangenen Riickmeldungen wurde jeweils erklart, dass das Grundstiick nicht verkauft wird. Es ist
davon auszugehen, dass auch die Ubrigen Eigentlimer, die keine Rliickmeldung abgegeben haben,
nicht verkaufsbereit sind. Zusammenfassend ist somit festzuhalten, dass lediglich eine einzige in Pri-
vatbesitz vorhandene Baullicke zur Verfligung steht. Die Gemeinde selbst hat keinerlei bebaubare
Grundstiicke.

Die Schaffung neuer Baumoglichkeiten soll den leicht positiven demografischen Entwicklungstrend
stltzen und einer moglichen Abwanderung bauwilliger Gemeindebliirger mit der Folge einer Stagna-
tion oder Abnahme der Einwohnerzahlen aktiv entgegenwirken. Die Bauflachen sollen nicht nur fir
den kurzfristigen Bedarf bereitgestellt werden, sondern die Gemeinde auch in die Lage versetzen
mittelfristig iber einen Zeitraum von 6-10 Jahren ein angemessenes Kontingent an Bauplatzen anbie-
ten zu kénnen.

Aus dem Demographie-Spiegel ist auch zu entnehmen, dass der Anteil der Giber 65-Jahrigen um ca.
46 % steigen wird, wahrend die Zunahme bei den unter 18-Jdhrigen lediglich bei 4,6 % liegt. Bei den
unter 6-Jahrigen wird eine Abnahme um ca. 6 % prognostiziert. Die Alterung der Bevolkerung erfor-
dert zum einen altersgerechte Wohnangebote, z. B. kleinere Wohnungen in Mehrfamilienhdausern
oder kleine Parzellen mit der Maoglichkeit eingeschossig barrierefrei bauen zu kénnen. Es wird aber
seitens der Gemeinde auch das Erfordernis gesehen, Baumaoglichkeiten fir junge Familien zu schaf-
fen, um eine demografisch ausgewogene Altersstruktur erhalten zu kdnnen und dem erwarteten
Trend einer zunehmenden Uberalterung aktiv entgegenzuwirken. Hierfiir ist im ldndlichen Bereich
die Nachfrage nach Einfamilienhausparzellen nach wie vor hoch.

1.5 Standortwahl / Alternativen

GemaR den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landesentwicklungspro-
gramm Bayern 2023) soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen und bedarfsorientier-
ten Siedlungsentwicklung (...) ausgerichtet werden (Grundsatz 3.1.1). Bei der Entwicklung von
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Siedlungsflachen sind die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale vorrangig zu nutzen (Ziel 3.2).
Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung ste-
hen.

Das geplante Baugebiet befindet sich am slidwestlichen Ortsrand des Ortsteils Ebersroith, nur etwa
1 km vom Hauptort Rettenbach entfernt. Es ermdglicht eine Abrundung des etwas ausfransenden
stdlichen Ortsrandes. Durch eine ErschlieBungsspange zwischen den beiden tangierenden StralRen
(Kreisstrafle CHA 15 im Westen, GemeindeverbindungsstraRe im Osten) kann es flachensparend er-
schlossen werden. Da die geplante Zufahrt von der KreisstraRe innerhalb der Ortsdurchfahrt liegt, ist
eine Linksabbiegespur nicht erforderlich. Der vorhandene Weiher wird erhalten und als ,,griine
Mitte” des Baugebietes sowie fiir die Oberflachenretention genutzt. Der geplante Standort ist somit
gut fur die Entwicklung eines Wohnbaugebietes geeignet. Ein Erwerb anderer Flachen, trotz vielfa-
cher Bemihungen seitens der Gemeinde, war nicht moglich. Im FNP sind keine sonstigen geplanten
WA-Flachen ausgewiesen, die aktiviert werden kénnten.

2. Beschreibung des Plangebietes

2.1. Lage, Geltungsbereich

[:i’ / ! A ,t"“

Lageplan aus GIS Lkr. Cham, Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung, Stand 27.10.2023, Plangebiet rot

Das Plangebiet befindet sich am sidwestlichen Ortsrand des Ortsteils Ebersroith der Gemeinde Ret-
tenbach. Der Geltungsbereich umfasst Teilflichen der Flurnummern 198, 32 (best. Kanaltrasse) und
35 sowie 179 (GV-StralRe im Osten), Gemarkung Ebersroith.

Die angrenzende Bebauung besteht Giberwiegend aus Einfamilienhdusern und einigen (ehemaligen)
Hofstellen. Im Westen liegt die KreisstraBe CHA 15, die zum etwa 1 km entfernten Hauptort Retten-
bach fiihrt, im Osten eine GemeindeverbindungsstralRe in Richtung Herrnthann und zur CHA 21. Von
Norden fiihrt ein Stichweg ab der Ortsdurchfahrt CHA 15 bis zum Plangebiet, der sich nach Osten ent-
lang der bestehenden Bebauung als Feldweg auf einer Kanaltrasse fortsetzt. Ein weiterer Mischwas-
serkanal verlauft etwa mittig im Plangebiet zu den bestehenden Klarteichen etwa 500 m stidwestlich.
Ebenfalls etwa mittig im Geltungsbereich befindet sich ein mit Gehdlzen umstandener, wohl um 1940
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kiinstlich angelegter Weiher, der nicht standig Wasser flihrt. Etwa 10 m sidlich beginnt ein Graben,
welcher bei den Klarteichen in den Schrollenbach miindet. Am westlichen Rand verlauft eine 20kV-
Hochspannungs-Freileitung des Elektrizitdtswerks Heider, Worth a.d.Donau.

Blick von Stidwesten, von der KreisstralRe aus; am rechten Bildrand der Geholzbestand am Weiher
(Aufnahme Juli 2024)

Blick von Osten, von der GV-StraRRe aus (Aufnahme Juli 2024)

2.2. Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet ist Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt (Acker / Griinland).

2.3. Verkehrsanbindung
Das Plangebiet kann Uber die KreisstraBe CHA 15 im Westen und Uber eine Gemeindeverbindungs-

stralle im Osten erschlossen werden. Etwa mittig ins Plangebiet fliihrt von Norden ein Stichweg, der
als FuBRwegverbindung weiter zur GemeindestraRe im Osten verlduft.
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Fir die Kreisstrale CHA 15 wurde bei der Zahlung 2021 an der nidchstgelegenen Zihlstelle ein Ver-
kehrsaufkommen von 620 Kfz/ 24 h, davon 30 Schwerverkehr ermittelt (Hochrechnung aus Zdhlung
2016).

Ebersroith ist Gber die Buslinien der VLC-Verkehrsgemeinschaft Landkreis Cham Nr. 280 und Nr. 810
sowie die Rufbuslinien 900 und 904 an den Hauptort Rettenbach bzw. an den OPNV angebunden.

2.4. Topografie

Die Hohenlage betragt zwischen 599 und 602 m . NHN im Westen und 601 bis 604 m i. NHN im Os-
ten. Das Geldnde ist leicht nach Siidwesten und zur Mitte hin geneigt, da mittig, im Bereich Weiher
und Graben, eine Geldandemulde verlduft (595 — 600 m . NHN).

2.5. Bodenverhiltnisse / Altlasten

2.6. Geholzbestand, Naturschutz, Artenschutz

Am mittigen Weiher und am angrenzenden Graben befinden sich Gehélzgruppen aus Baumen und
GroBstrdauchern, vorwiegend Birken, Zitterpappeln, Strauchweiden sowie einige Fichten. An der
Westseite breitet sich Staudenkndterich als invasive fremdlandische Art aus. Ansonsten sind Schilf,
Brombeeren, Brennnessel und Blutweiderich vorherrschend. Weiterer Gehdlzbestand ist im Plange-
biet nicht vorhanden. AulRerhalb des Geltungsbereichs stehen an der Kreisstralle drei kleinere Obst-
bdume.

Ein Rickschnitt von Gehdlzen sowie Schilfrohricht ist nur auRerhalb der Vogelbrutzeit von 01. Okto-
ber bis 28. Februar zuldssig. Der invasive Staudenkndterich sollte im Zuge der Umgestaltung als Re-
tentionsflache beseitigt werden.

AT

Weiher mit Geholzbestand, Brombeeren, Schilfréhricht, Hochstauden sowie Staudenknoterich (invasiv)

Vorentwurfi. d. Fassung vom 10.04.2025 Seite 26 von 47



Bebauungs- und Grinordnungsplan ,WA Ebersroith-Sud“, Gemeinde Rettenbach Begrindung

Am Westufer breitet sich Staudenkndterich als invasive fremdlandische Art aus.

Das Plangebiet liegt im Naturpark Oberer Bayerischer Wald. Der siidliche, 10,5 m breite Randstreifen
des Plangebietes befindet sich im Landschaftsschutzgebiet (LSG). Dieser ist auf einer Breite von 5,5 m
als o6ffentliche Grinflache vorgesehen (Graben- bzw. Leitungstrasse zur Sammlung von Oberflachen-

wasser sowie Grasweg zur Pflege), auf den anschlieBenden Privatgrundstiicken werden Pflanzgebote
zur Ortsrandeingrinung festgesetzt (5 m Breite bis zur Baugrenze).

Sonstige naturschutzrechtlich geschiitzte Flachen und amtlich kartierte Biotope sind im Plangebiet
und im ndheren Umfeld nicht vorhanden.

2.7. Denkmalschutz

In Ebersroith gibt es mehrere Baudenkmaler (Waldlerhauser, Wohnstallhaus), jedoch nicht in unmit-
telbarer Ndhe zum Plangebiet. Ein Bodendenkmal ist um die Kirche bekannt, u.a. mit Resten eines

abgegangenen Hofmarkschlosses. Eine Beeintrachtigung ist durch die Baulandausweisung nicht zu
erwarten. Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt.

3. Konzept und Inhalte der Planung

3.1. Flachenverteilung

Die FlichengroRe des Anderungsbereiches betrigt ca. 28.500 m2. Davon entfallen auf

Nettobauland WA ca. 18.870 m?
Offentliche Verkehrsflichen / Mehrzweckflichen / FuRwege ca.2.970 m?
Offentliche Griinflichen / Wasserflachen / Retentionsflachen ca. 6.660 m?

3.2. Stadtebauliches Konzept / Art der baulichen Nutzung
Geplant ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) zur Deckung des kurz- und mittelfristigen Bedarfs an

Wohnbauflachen. Die Umsetzung ist in zwei Bauabschnitten vorgesehen (der westliche Bereich WA;
und WA, als BA | und das 6stliche WA3 als BA Il).
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Das geplante Baugebiet soll ein moglichst ausgewogenes und flexibles Angebot an potenziellen
Wohnformen ermoglichen. Die Bebauung ist an die Struktur des angrenzenden Dorfgebietes von
Ebersroith angelehnt, das neben ehemaligen Hofstellen Einfamilienhausbebauung und vereinzelt
auch kleinere Mehrfamilienhauser aufweist. Zielsetzung der Gemeinde ist es, unterschiedliche
GrundsticksgroRen fir unterschiedliche Bedarfe anbieten zu kénnen: Kleinere Grundstiicksgrofien
(z.B. fiir dltere Paare) und mittlere GrundstiicksgroRen, geeignet fir junge Familien. Es besteht je-
doch auch Nachfrage nach groReren Grundstiicken. Um eine etwas starker verdichtete, aber den-
noch dorfgerechte Nutzung zu erméglichen, sind Einzel- und Doppelhduser zugelassen. Im WA, sind
Mehrfamilienhduser mit mind. 4, max. 6 Wohneinheiten vorgesehen. Dadurch soll ein Angebot an
kleinen bis mittleren Wohnungen z.B. fir Singles, junge oder dltere Paare oder eine gemeinschaftli-
che Wohnanlage ermdglicht werden. Im WA; und WA, sind Einzel- und Doppelhduser mit maximal 2
Wohneinheiten pro Einzelhaus oder pro Doppelhaushalfte zuldssig. Auch dies ermoglicht verschie-
dene Wohnangebote Uber alle Altersgruppen hinweg. Durch die Begrenzung der Wohneinheiten
werden Uberdimensionierte Wohnblocks, die sich in das dorfliche Umfeld nicht einfligen wiirden,
vermieden. Durch unterschiedliche GrundstiicksgrofRen, die flexibel zugeschnitten werden kdnnen,
kann der Bedarf sowohl von Paaren und Alleinstehenden fir kleinere Einfamilienhduser als auch von
Familien abgedeckt werden.

3.3. MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) und die
maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) sowie durch die Geschosszahl bzw. durch maximal zulas-
sige Gebdudehohen bestimmt. Als max. zuldssige GRZ wird im WA, und WA; der Orientierungswerte
laut Baunutzungsverordnung § 17 zugrunde gelegt (0,4), da eine flachensparende bauliche Nutzung
angestrebt und ermdglicht werden soll. Im WA; wo Mehrfamilienhausbebauung angestrebt wird,
wird die max. GRZ etwas héher mit 0,5 festgesetzt. In Entsprechung zur GRZ und bis zu 2-geschossi-
ger Bebauung wird die max. GFZ mit 0,8 bzw. 1,0 festgelegt. Mit Rlcksicht auf das dorfliche Umfeld
wird die Zahl der Wohneinheiten pro Gebdude begrenzt.

3.4. Bauweise / Baugestaltung

Die Festsetzungen zur Bauweise sollen zum einen das dorfliche Umfeld und die Einfligung in die
Landschaft berticksichtigen, zum anderen die Bauwerber nicht ibermaRig einschranken. Vorgaben
werden daher getroffen zur Dachgestaltung, zur Sockelausbildung sowie zu Solar- und Werbeanla-
gen.

3.5. Gelandemodellierung

Die Vorgaben zu maximalen Geldndeauffillungen und Abgrabungen sowie zur Gestaltung von Bo-
schungen und Stiitzmauern werden aufgrund der vorhandenen topografischen Situation (Gelanden-
eigung) getroffen, um einen harmonischen Ubergang zur angrenzenden Landschaft zu erzielen. Nega-
tiven Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild soll somit vorgebeugt werden.

3.6. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung ist von Westen von der Kreisstrafe CHA 15 sowie von der Gemeindeverbin-
dungsstraRe im Osten moglich. Der mittige, von Norden in das Plangebiet fiihrende Stichweg (Grund-
stiicksbreite im Ubergang zum Baugebiet 4 m) soll untergeordnet und verkehrsberuhigt als Fuk- und
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Radweg ausgebildet werden, um libermaRigen Fahrverkehr am anliegenden geplanten Spielplatz ge-
ring zu halten. Da zwei Bauabschnitte vorgesehen sind, ist dieser Weg fiir den ersten (westlichen)
Bauabschnitt als provisorische Fahrbahn, insbesondere fiir Mllabfuhr, Feuerwehr, gréRere Fahr-
zeuge, die auf der ErschlieBungsstraRe nicht wenden kénnen, erforderlich.

Die o6ffentlichen Verkehrsflachen sind als Mischverkehrsflaichen mit beidseitigen Mehrzweckstreifen
(Baumstandorte, Ausweichen, Parken, Grundstiickszufahrten ...) vorgesehen. Der Bereich am Weiher
soll als Baugebietsmitte eine besondere Gestaltqualitdt und damit Verkehrsberuhigung erhalten.

Straenraum
4 7,50 J

F F
Mehrzweckstreifen Fahrbahn Mehrzweckstreifen
(Zufahrten / P / Leitungen) (Mischverkehrsflache) (Bdume / P / Zufahrten)
4 1,00 | 4,50 | 2,00 |
grin /wasserdun!\hl‘assig r | grin / wassercj\u rchldssig

Parzelle Parzelle

& Grundstlicksgrenze

* Grundstlcksgrenze

Prinzipschnitt Stralenraum

3.7. Griinordnung

Folgende griinordnerische Ziele sollen mit der Planung umgesetzt werden:
Erhalt wertvoller Gehélzbestdnde und Erganzung in der ,griinen Mitte” am Weiher
Durchgriinung des Planareals im 6ffentlichen Raum mit Laubbdumen zur Gliederung und Einbin-
dung der Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild.
Aufbau einer wirksamen Ortsrandeingriinung im Siden durch Pflanzgebote auf Privatflachen (Ein-
zelbdume und mind. 1-reihige Strauchhecke auf mind. 60% der Grundstiickslange). Hier ist auf-
grund der Lage im Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald“ ausschlieRlich autochtho-
nes, d.h. gebietseigenes Pflanzgut zulassig (Vorkommensgebiet 3.0 Siidostdeutsches Hiigel- und
Bergland).

Festsetzungen zum Baumschutz (MindestgréRe und Schutz des Wurzelbereichs, Mindestabstande
von Leitungstrassen) sollen eine artgerechte Entwicklung und langfristigen Erhalt der vorhandenen
und geplanten Gehdlze sicherstellen.

Aufgrund der Lage unmittelbar am Landschaftsschutzgebiet ,,Oberer Bayerischer Wald“ und wegen

des Ortsbildes im dorflichen Umfeld sind fremdlandische Nadelbaume, Nadelgehdlzhecken, buntlau-
bige Geholze, Trauerformen sowie Sorten mit kugelférmigen Kronen ausgeschlossen.
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3.8. Technischer Umweltschutz

Das Verkehrsaufkommen auf der KreisstraBe CHA 15 wurde fiir 2021 aus der Zahlung von 2016 hoch-
gerechnet. Demnach wurde fiir die Zahlstelle 69409727, die sich ca. 720 m westlich des Plangebietes
befindet, ein durchschnittlicher taglicher Verkehr (DTV) von 620 Kfz ermittelt, davon Schwerverkehr
30 Kfz = 4,8% (Quelle: Bayerisches StralReninformationssystem BAYSIS, BayStM fiir Wohnen, Bau und
Verkehr).

Der nordwestliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist somit Strallenverkehrslarm von der im
Norden vorbeifihrenden Kreisstrafle CHA 15 ausgesetzt. GemaR Schalltechnischer Untersuchung
(GEO.VER.S.UM Bericht vom 28.03.2025) werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans tags und
nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 und in einem Teilbereich nachts auch der Immissions-
grenzwert der 16. BImSchV lberschritten. Fir betroffene Fassadenseiten werden passive Schall-
schutzmaRnahmen festgesetzt, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen.

3.9. Nutzung regenerativer Energien

Da die Gemeinde Rettenbach konkrete Festsetzungen zur Energieversorgung nicht fiir sinnvoll erach-
tet, um die Bauwerber nicht unverhaltnismafig einzuschranken, wird in den textlichen Hinweisen an-
geregt, dass erneuerbare Energien so weit wie moglich fiir die Versorgung der Gebaude eingesetzt
werden sollen. Auf die jeweils aktuellen Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sowie
Forder- und Finanzierungsangebote wird verwiesen.

3.10. Beleuchtung
Aus Grinden des Artenschutzes und zur Begrenzung der Lichtverschmutzung wird in den textlichen

Hinweisen die sparsame Verwendung von AuRenbeleuchtung und der Einsatz Insekten schonender
und energiesparender Leuchtmittel empfohlen.

4, Ver- und Entsorgung, Brandschutz

4.1. Wasserversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser ist durch den Anschluss an das Leitungsnetz der Kreis-
werke Cham — Wasserversorgung sichergestellt. Fiir die Loschwasserversorgung steht laut Angabe
der Kreiswerke Cham — Wasserversorgung eine Loschwassermenge von 48 m3/h im Umkreis von
300 m zur Verfligung. Zudem befindet sich in ca. 150 m Entfernung auf Finr. 24 eine Loschwasserzis-
terne mit einem Volumen von 70 m3.

4.2. Stromversorgung
Die Stromversorgung obliegt der Energieversorgung Rupert Heider & Co. KG, Worth a. d. Donau. Das

Baugebiet quert eine 20-kV-Freileitung, die Verkabelung ist geplant. Zu der entlang der KreisstralRe
CHA 15 vorhandenen Wasserleitung ist It. Kreiswerke Cham ein Abstand von mind. 3 m erforderlich.
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Konzept Verkabelung 20kV-Freileitung (rote Linie), Fa. Heider, Stand 25. 02.2025

4.3. Telekommunikation / Breitband
Ein Anschluss an das Telekommunikationsnetz der Dt. Telekom ist moglich.

Die Breitbandversorgung erfolgt durch den Eigenbetrieb Digitale Infrastruktur des Landkreises Cham.
Der Ortsteil Ebersroith ist teilweise erschlossen. Der weitere Ausbau ist ab 2026 vorgesehen. Im Zuge
der BaugebietserschlieBung wird der Anschluss durch Verlegung von Leerrohren zumindest vorberei-
tet.

4.4. Schmutzwasserentsorgung

Anfallendes Schmutzwasser wird im Trennsystem (iber den gemeindlichen Schmutzwasserkanal ab-
geleitet. Ca. 500 m sidlich des Plangebietes befinden sich Klarteiche. Eine Pumpstation zur Klaran-
lage Rettenbach ist in Planung.

4.5. Niederschlagswassermanagement

Das anfallende Niederschlagswasser wird in Mulden und Retentionsflachen im Bereich des bestehen-
den Weihers gesammelt und zeitverzogert in den Vorfluter eingeleitet. Der vorhandene namenlose

Graben verlauft etwa mittig im Plangebiet nach Siiden und miindet nach etwa 550 m in den Schrol-
lenbach.
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4.6. Abfallentsorgung

Die Miillentsorgung obliegt den Kreiswerken Cham Abfallbeseitigung.

4.7. Brandschutz / Belange der Feuerwehr

Der bauliche Brandschutz ist im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

5. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die Entwicklung des WA Ebersroith-Siid werden Bauparzellen zur Schaffung von Wohnraum fiir
den aktuellen und mittelfristigen Bedarf geschaffen.

Dem Planungsgrundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird durch die Arrondie-
rung des slidwestlichen Ortsrandes von Ebersroith und eine flachensparende ErschlieBung durch eine
Spange zwischen zwei vorhandenen StralRen (Kreisstrafle CHA 15 im Westen und Gemeindeverbin-
dungsstraRBe im Osten) entsprochen. Die festgesetzte GRZ und GFZ ermdglichen eine etwas dichtere,
jedoch fir das dorfliche Umfeld vertragliche Bebauung. In einem Teilbereich wird Mehrfamilienhaus-
bebauung ermoglicht.

Die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild wird durch den Aufbau einer Ortsrandeingriinung
aus Baumen und Hecken zur freien Landschaft hin, Baumpflanzungen entlang der StraRen im Osten
und Westen sowie durch eine innere Durchgriinung mit Laubbaumen entlang der Erschliefungs-
stralle sichergestellt. Der vorhandene Weiher bildet sie griine Mitte und dient zudem dem Oberfla-
chenwasserriickhalt.

Mit den gesamten Auswirkungen tragt die vorliegende Planung den Planungszielen und
Planungseitlinien der §§ 1 und 1a BauGB Rechnung und entspricht einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung. Der Bebauungsplan setzt die Ziele und Leitlinien durch Festsetzungen
entsprechend um und gewahrleistet durch die Festsetzungen zum Schallschutz gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Aufstellung des B-Planes , WA Ebersroith-Sid“ wird ein Vorhaben ermoglicht, das geeignet
ist, Eingriffe im Sinne des § 14 BNatSchG zu verursachen. Maligeblich fiir diese Einstufung sind die
durch die verstarkte Inanspruchnahme der Flachen einhergehende Veranderung des Orts- und Land-
schaftsbildes sowie die Inanspruchnahme von Boden und Vegetation durch Versiegelung und Uber-
bauung. Gemal § 18 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung anzuwenden.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fiir unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt auf
der Basis des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” von 2021 des Bayerischen

Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr.

Da der Geltungsbereich groBer als 2 ha ist, die festgesetzte GRZ grofer als 0,3 ist und das Land-
schaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald“ tangiert wird, ist das Regelverfahren anzuwenden.
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6.1 Eingriffsflache

Eingriffsfliche GRZ 0,5

auf Intensivgriinland

Eingriffsflache GRZ 0,4

auf Intensivgrinland

7.578 m2| Eingriffsflache GRZ 0,4

auf Acker

i 4 T S

Lageplan Eingriffsflachen (ohne Mafstab)

Nicht als Eingriffsflache anzusetzen sind die festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen, da sie keine ne-
gative Anderung im Sinne der Eingriffsregelung erfahren, ebenso die Flachen fiir Sammlung und Re-
tention des Oberflichenwassers, da sie ebenfalls keine negative Anderung erfahren bzw. der Eingriff
aufgrund des Bodenabtrags durch die mit der Anlage verbundene Aufwertung (wechselfeuchte Berei-
che, Eingrinung) kompensiert wird.

6.2 Bewertung der Schutzgiiter

Arten und Lebensrdume:

landwirtschaftliche Nutzung, intensiv (Acker / Griinland), Feldweg auf der Kanaltrasse Flnr. 32 (was-
serdurchlassig)

Auf dem Griinland sind Futtergraser, Lowenzahn, WeiR- und Rotklee dominierend. Nahrstoffzeiger
wie der Breite Ampfer sind ebenfalls vorhanden. In der Talmulde nérdlich des Weihers ist das Grin-
land etwas artenreicher mit etlichen Feuchtezeigern, u.a. vereinzelt Wiesenknopf. Dieser Bereich ist
aber ebenfalls intensiv bewirtschaftet.

Die anzusetzenden Biotop- und Nutzungstypen (BNT) haben somit insgesamt eine geringe natur-
schutzfachliche Bedeutung.

Boden und Flache:

anthropogen Uberpragt, nur z.T. (Griinland) unter Dauerbewuchs geringe - mittlere Bedeutung
Wasser:
Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen vorhanden mittlere Bedeutung

Klima und Luft
ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen geringe Bedeutung
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Landschaft

Ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaft geringe Bedeutung
Die Verdanderung des Orts- und Landschaftsbildes durch die zusatzlich mogliche Bebauung ist als ge-
ring einzustufen, da deren Struktur dem Bestand vergleichbar sein wird und sich der Ortsrand ledig-
lich nach Siden verschiebt. Eine wirksame Ortsrandeingriinung ist nur im &stlichen Bereich vorhan-
den, im Westen lediglich Nadelgehdlzhecken. Die Talmulde des Weihers bleibt weiterhin frei. Eine
neue Ortsrandeingriinung wird durch Pflanzgebote von heimischen, autochthonen Laubbdumen und
Hecken aufgebaut. Zusatzlicher Ausgleichsbedarf flr das Schutzgut Landschaftsbild ist daher nicht
gegeben.

Die Bedeutung der abiotischen Schutzglter und des Landschaftsbildes ist im Mittel nicht héher als
die der BNT. Ein Aufschlag auf die Wertpunkte ist nicht erforderlich.

Es wird nicht die pauschale Bewertung mit 3 Wertpunkten (WP) angewendet, sondern die in diesem
Fall glinstigere Einstufung gemald Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensations-

verordnung (BayKompV)

Die getroffenen Vermeidungs- bzw. Minimierungsmalinahmen, fiir die eine Anrechnung beim Pla-
nungsfaktor moglich ist, sind in der Tabelle unten aufgefiihrt.

Tabelle Eingriffsbewertung

Bezeichnung / Bewertung Fliche | Bewertung | GRZ/Eingriffs | Ausgleichsbedarf
Schutzgut Arten und Lebensrdume (m?) (WP) faktor (WP)

A11 Acker intensiv 7.578 | 2 0,4 6.062
G11 Intensivgriinland 11.995 | 3 0,4 14.394
G11 Intensivgriinland 2.277 | 3 0,5 3.416
Summe 23.872
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Begrenzung der Bodenversiegelung Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit | textliche Festset-
durch Festsetzung wasserdurchlassiger | des Bodens zungen

Beldge fiir Mehrzweckstreifen, Strallen-
Seitenbereiche sowie Stellplatze und

Zufahrten

Ruckhaltung des Oberflachenwassers in | Vermeidung von Abflussspitzen, Ver- | planliche / textl.
naturnah gestalteten Mulden, Weiher besserung des Kleinklimas Festsetzungen
Ortsrandeingrinung (Hecke aus heimi- | zur Einbindung in die Landschaft / planliche / textl.
schen Laubbdumen und Strauchern), innere Durchgriinung, Festsetzungen
Pflanzung von Laubbdaumen Verbesserung des Kleinklimas

Abschlag 5% von 23.872 = -1.194
Verbleibender Ausgleichsbedarf 22.678

in Wertpunkten
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6.3 Ausgleich

Der naturschutzrechtlich erforderliche Ausgleich erfolgt z.T. innerhalb des Geltungsbereiches durch

Pflanzung von Einzelbdumen zum Aufbau einer Ortsrandeingriinung am siidlichen Baugebietsrand im

Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet ,,Oberer Bayerischer Wald“ sowie an den West- und Ostsei-

ten durch folgende planliche Festsetzungen:

13.2.a Zu pflanzender Einzelbaum auf 6ffentlichen Flachen, 1. Wuchsordnung (anrechenbar 90 m?)

13.2.b Zu pflanzender Einzelbaum auf Privatflachen, 1. oder 2. Wuchsordnung (anrechenbar 60 m?)
Da bei Privatflachen Wahlmoglichkeit besteht zwischen Baumen 1. und 2. Wuchsordnung,
wird fir die Ausgleichsberechnung die 2. Wuchsordnung angesetzt.

Ausgangszustand nach Biotopwertliste:
A11 Acker intensiv 2 WP (WP = Wertpunkte)
G11 Intensivgriinland 3 WP

Entwicklungsziel:
B312 Einzelbdume, einheimische standortgerechte Arten, mittlere Auspragung 9 WP

4 Baume 1. Wuchsordnung auf Acker

All > B312 Differenz 7 WP 4 x Anrechnungsfaktor 90 m?x 7 WP = 2.520 WP
10 Bdume 1. Wuchsordnung auf Griinland

G11 > B312 Differenz 6 WP 10 x Anrechnungsfaktor 90 m?x 6 WP = 5.400 WP
6 Baume 2. Wuchsordnung auf Acker

All - B312 Differenz7 WP 6 x Anrechnungsfaktor 60 m2x7 WP = 2.520 WP
8 Baume 2. Wuchsordnung auf Griinland

G11 > B312 Differenz 6 WP 8 x Anrechnungsfaktor 60 m?x 6 WP = 2.880 WP
Gesamt 13.320 WP

Der Ubrige Ausgleichsbedarf von 9.358 (22. 678 - 13.320) Wertpunkten soll Gber das gemeindliche
Okokonto abgegolten werden. Zurzeit verfiigt die Gemeinde Rettenbach iiber keine freien Okokonto-
Flachen. Es sind aber geeignete, aufwertbare Flachen vorhanden. Der Nachweis des Ausgleichs er-
folgt im nachsten Verfahrensschritt.
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7. Umweltbericht
Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB

Fir die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,WA Ebersroith -Sid“ wird nachfolgend
die Umweltprifung gemall § 2 Absatz 4 Satz 1 BauGB durchgefiihrt. Es werden die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.
Der Umweltbericht ist ein gesonderter Teil der Begriindung.

UMWELTBERICHT
7.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Ziel dieser Bauleitplanung ist die Entwicklung von Wohnbauflachen am sidlichen Ortsrand des Orts-
teils Ebersroith, um den kurz- und mittelfristigen Bedarf an Bauland zu decken. Die Gemeinde Ret-
tenbach verfiigt iber keine freien Bauparzellen mehr. Da eine anhaltend hohe Nachfrage nach Bau-
land fir ortsansassige Blrger und ortsnah wohnende Interessenten besteht, méchte die Gemeinde
ein ausreichendes eigenes Baulandangebot bereitstellen. Der Ortsteil Ebersroith ist nur rund 1 km
vom Hauptort Rettenbach entfernt. Potenziale der Innenentwicklung oder andere geeignete Flachen
sind nicht vorhanden.

7.2 Ziele aus Fachgesetzen und Fachpldnen

7.2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern
(Nicht-amtliche Lesefassung, Stand 01.06.2023)

Relevante Aussagen des LEP
(G) = Grundsatz / (Z) = Ziel

3.1.1. Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den
Mobilitétsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Stérkung der zusammen-
hédngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Aufsenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nut-
zen. Ausnahmen sind zuldissig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung
stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

(...)

Beriicksichtigung der Ziele des LEP
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Die geplante Baugebietsausweisung steht im Einklang mit den Zielen des LEP, da
= sie bedarfsorientiert ist und den kurz- bis mittelfristigen Bedarf decken soll,
= Potentiale der Innenentwicklung nicht verfiigbar sind
= sie an bestehende Siedlungsflaichen (MD) angebunden ist und diese abrundet,
= eine flachensparende ErschlieBung Uber lediglich eine Spange mit Anbindung an bestehende
tangierende Strallen moglich ist.

7.2.2 Regionalplanung
(Regionalplan Region Regensburg, Stand 01.09.2024)

Relevante Ziele der Regionalplanung

B Il Siedlungswesen
1.1 Die Siedlungsentwicklung soll in allen Teilrdumen der Region, soweit glinstige Voraussetzungen
gegeben sind, nachhaltig gestérkt und auf geeignete Siedlungseinheiten konzentriert werden.

Bericksichtigung der Ziele der Regionalplanung
Das geplante Baugebiet befindet sich in einem der groReren Ortsteile von Rettenbach, nur rund 1 km
vom Hauptort entfernt. Es arrondiert den sidlichen Ortsrand von Ebersroith.

7.3 Fachliche Programme und Plane - Naturschutz und Landschaftspflege

Arten- und Biotopschutzprogramm (1999)

Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Cham sind fiir das Plangebiet und das unmit-
telbare Umfeld in Bezug auf die Lebensraumtypen Feuchtgebiete, Gewasser und Walder keine Aussa-
gen zu Zielen und MaRnahmen getroffen. Beziiglich Mager- und Trockenstandorte liegt das Plange-
biet im ,regionalen Entwicklungsschwerpunkt Falkensteiner Vorwald”. Zielsetzung ist der Erhalt und
die Optimierung von Mager- und Trockenstandorten. Solche sind im Plangebiet und in der unmittel-
baren Umgebung nicht vorhanden.

Geschiitzte Flachen oder Objekte nach Naturschutzrecht

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark ,,Oberer Bayerischer Wald“ (§ 27 BNatSchG / Art. 15 Bay-
NatSchG). Der sudliche Rand liegt auf einer Breite von ca. 10,50 m im Landschaftsschutzgebiet ,,Obe-
rer Bayerischer Wald“ (§ 26 BNatSchG). Im Bestand handelt es sich dabei um Intensivgriinland bzw.
Ackerflache. In diesem Randstreifen werden im Privatbereich Pflanzgebote zum Aufbau einer Orts-
randeingriinung bzw. eine 6ffentliche Grinflache (Graben/Mulde fur Oberflichenentwasserung mit
Pflegeweg) festgesetzt. Eine Bebauung wird nicht zugelassen. Eine nachhaltige Veranderung des Na-
turhaushalts und seiner Funktionsfahigkeit, die dem besonderen Schutzzweck zuwiderlauft, ist somit
nicht gegeben, so dass eine Herausnahme der aus dem LSG nicht fiir erforderlich erachtet wird.

Sonstige geschitzte Flaichen oder Objekte nach Naturschutzrecht sind im Plangebiet und im unmittel-
baren Umfeld nicht vorhanden. Amtlich kartierte Biotope sind ebenfalls nicht vorhanden.

7.4 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend werden der aktuelle Zustand des Plangebietes und die vorgesehene Nutzung bezogen
auf die zu bericksichtigenden Schutzgiiter gem. BauGB § 1 Abs. 6 Nrn. 7a (Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt), 7c (Mensch, Gesundheit), 7d (Kulturgtiter und
sonstige Sachgiiter) sowie 7 i (Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzgiiter untereinander)
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dargestellt und die Umweltauswirkungen des Vorhabens bewertet. Dabei ist zu unterscheiden zwi-
schen bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen.

Baubedingte Auswirkungen entstehen wahrend der Bauphase und sind von zeitlich begrenzter
Dauer. Dies kénnen Emissionen an Larm, Gasen, Stauben oder die Inanspruchnahme von Flachen fir
BaustraRen, Baugruben, Lagerflachen oder dergl. sein.

Anlagebedingte Auswirkungen entstehen durch die Bauwerke bzw. technischen Einrichtungen selbst
und sind von dauerhafter Natur. Beispiele hierfir sind Veranderungen der Geldndegestalt, Bodenver-
siegelung, Verdanderungen des Orts- und Landschaftsbildes, Sperrwirkung flr Luftstromungen oder
Wanderungen von Tieren, Zerstérung von Bodendenkmalern oder Zerschneidung von Landschafts-
raumen.

Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen durch den laufenden ,,Betrieb” der vorgesehenen Nut-
zung. Beispiele hierfiir sind zusatzliches Verkehrsaufkommen, Emissionen von Larm, Abgasen, Stau-
ben, Abwassern, Nahrstoffbelastungen von Boden.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Dabei werden drei Stufen un-
terschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Eine tabellarische Ubersicht dazu findet sich
im Kapitel ,,Zusammenfassung” am Ende des Umweltberichts.

Zur Vermeidung oder Minimierung der Umweltauswirkungen werden geeignete MaRnahmen darge-
stellt.

7.4.1 Schutzgut Mensch

Bestand
Aufgrund der angrenzenden KreisstralRe CHA 15 ist das Gelande durch Verkehrslarm geringfligig vor-
belastet.

Auswirkungen
Wahrend der Bauzeit kommt es durch den Baustellenverkehr zu einem erhéhten Verkehrsaufkom-

men.
Als betriebsbedingte Auswirkungen sind Larm- und Abgasemissionen aus Anliegerverkehr und ggf.
aus der Gebdudebeheizung zu nennen.

Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen

- Festsetzungen von passiven SchallschutzmalRnahmen fir die kiinftige Wohnbebauung auf den
Parzellen 1-3 zur Scherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf der Grundlage einer
Schalltechnischen Untersuchung

Gesamtbewertung
Aufgrund des geringen Umfangs des geplanten Baugebietes und der getroffenen Vermeidungsmal3-
nahmen insgesamt geringe Auswirkungen.

7.4.2. Tiere / Pflanzen / Biologische Vielfalt

Bestand

Das geplante WA tangiert auf einer Breite von ca. 10,5 m das LSG ,,Oberer Bayerischer Wald“.
Sonstige gesetzlich geschiitzte Fldchen oder Objekte im Sinne des § 30 BNatSchG / Artikel 23 Bay-
NatSchG sind im Plangebiet nicht vorhanden. In einer Gelandemulde in der Mitte des Gebietes befin-
det sich ein kleiner Weiher, der mit Gehoélzgruppen aus Baumen und Grol3strauchern, vorwiegend
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Birken, Zitterpappeln, Strauchweiden sowie einigen Fichten umstanden ist. An der Westseite breitet
sich Staudenknoterich als invasive fremdlandische Art aus. Ansonsten sind Brombeeren, Schilf,
Brennnessel und Blutweiderich vorherrschend. Weitere 6kologisch bedeutsame Gehdlzbestdande sind
nicht vorhanden. 3 kleinere Obstbdume befinden sich an der CHA 15 auBerhalb des Geltungsbe-
reichs.

Auswirkungen
Artenschutz nach § 44 BNatSchG: siehe Punkt 7.5.

Eine Beeintrachtigung relevanter Tierarten ist nicht anzunehmen, betroffene Pflanzenarten nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie kommen nicht vor.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrdchtigungen

- Bebauung im sudlichen Randbereich (LSG) ausgeschlossen (Baugrenze, Ausschluss von Nebenan-
lagen aulRerhalb der Baugrenze)

- Bestehender Weiher als 6ffentliche Grunflache / Retentionsflache festgesetzt, naturnahe Gestal-
tung von Retentionsflachen

- Okologisch wertvolle Einzelbdume sind zu erhalten, Schutz des Wurzelbereichs

- Pflanzgebote fir Einzelbdume und Hecken zur inneren Durchgriinung und zum Aufbau einer Orts-
randeingriinung; am Ortsrand ausschlieRlich autochthones Pflanzgut

- Hindernisfreier Abstand von 15 cm zwischen Unterkante Zaun und Oberkante Gelande, um die
Wanderung von Kleintieren weiterhin zu ermoglichen

Gesamtbewertung
insgesamt geringe Auswirkungen

7.4.3. Boden

Bestand

Lt. Ubersichtsbodenkarte von Bayern (M 1:25.000) gehért das Plangebiet iiberwiegend zur Kategorie
743: Fast ausschliefRlich Braunerde aus skelettflihrendem (Kryo)Sand bis Grussand (Granit oder
Gneis). Die mittige Gelandemulde ist der Kategorie 76a zugeordnet: Bodenkomplex: Gleye und an-
dere grundwasserbeeinflusste Boéden aus (skelettfihrendem) Sand (Talsediment).

Bei der im Februar/xxx 2025 durchgefiihrten Baugrunderkundung wurde xxx festgestellt:

Bodenkundliche Bewertung It. Standortauskunft Umweltatlas Bayern:

Umweltatlas Boden (https://www.umweltatlas.bayern.de, Einsichtnahme Marz 2025)
Nahrstoffverfligbarkeit gering

Pflanzenverfligbares Bodenwasser mittel

Stau- oder Haftnasse nicht vorhanden (Grundwasser > 20 dm tief)

Carbonatgehalt (Kalk) im Feinboden im Untergrund: carbonatfrei

Humusgehalt im Oberboden: stark humos

Gemal} Daten der Standortauskunft Boden ist der Gesamtwert der betrachteten Bodenfunktionen im
Plangebiet als mittel einzustufen. Eine hohe Schutzwiirdigkeit ist nicht gegeben. Die Beeintrachtigung
des Schutzgutes Boden kann als mittel angesehen werden.

Auswirkungen
Im Bereich kiinftiger Bau- und Verkehrsflachen wird Boden durch Uberbauung und Versiegelung zer-

stort und verliert damit wesentliche Funktionen als Vegetationstrager und Lebensraum. Es wird land-
wirtschaftliche Nutzflache aus der Produktion genommen. Stoffeintrage konnen sich aus dem
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unsachgemaRen Umgang mit Treibstoffen, Schmiermittel oder fliissigen Baustoffen und Baurickstan-
den ergeben.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrdchtigungen

- Sparsame Erschliefung durch Spange zwischen zwei vorhandenen Stral3en

- Festsetzungen zur Begrenzung von Aufschittungen und Abgrabungen

- Begrenzung der Bodenversiegelung durch Festsetzung von wasserdurchldssigen Belagen fir
Mehrzweckstreifen, StraBen-Seitenbereiche sowie Stellplatze und Zufahrten

Gesamtbewertung

baubedingte Auswirkungen: mittel
anlagenbedingte Auswirkungen: mittel
betriebsbedingte Auswirkungen: gering

7.4.4. Wasser — Grundwasser

Bestand
Wasserschutzgebiete sind im Vorhabengebiet nicht vorhanden.
Lt. Standortauskunft Umweltatlas Bayern Grundwasser > 20 dm tief, gemal} Baugrundgutachten xxx

Auswirkungen
Tempordre Verunreinigungen oder Stoffeintrage in das Grundwasser durch die BaumalRnahmen sind

bei der Errichtung von Kellern moglich.

MalRknahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen

-/-

Gesamtbewertung
Bei sachgemaRer Bauausfiihrung und Einhaltung der einschlagigen Vorschriften bei der Errichtung
von Gebauden sind die Auswirkungen insgesamt als gering einzustufen.

7.4.5. Wasser - Oberflaichenwasser

Bestand:

Im Plangebiet befindet sich in der mittigen Gelandemulde ein Weiher, der wohl um 1940 kiinstlich
angelegt wurde und nicht standig Wasser enthalt. Etwa 10 m weiter stidlich beginnt ein Graben, der
nach Siiden entwassert.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von festgesetzten oder vorliufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebieten oder Hochwassergefahrenflachen. Der Weiher und die nach Siiden verlaufende Gra-
benmulde sind als wassersensible Bereiche ausgewiesen.

Auswirkungen:
Baubedingt kann es zu Verunreinigungen von Oberflaichenwasser durch Abschwemmungen von Bo-

den bei Starkregen kommen. Durch Bodenversiegelung fiir Gebaude, Verkehrs- und Nebenflachen
geht rlickhaltefahiger vegetationsbedeckter Boden verloren. Durch kupfer-, zink- oder bleigedeckte
Dachflachen kann es zu einem Eintrag gewasserschadlicher Stoffe in das Oberflachenwasser kom-
men.
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Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen:

- Erhalt des Weihers

- Rickhaltung des Oberflachenwassers in Mulden und Retentionsflachen, zeitverzogerte Ableitung

- Zur Begrenzung der Bodenversiegelung und Férderung der natirlichen Riickhaltung und Verduns-
tung ist die Verwendung wasserdurchlassiger Belage fiir Mehrzweckstreifen, StraBen-Seitenberei-
che sowie Stellpldtze und Zufahrten festgesetzt.

Gesamtbewertung
insgesamt geringe Auswirkungen

7.4.6. Luft

Bestand
Das Plangebiet ist weder besonders vorbelastet noch in Bezug auf die Produktion von Kaltluft beson-
ders relevant.

Auswirkungen
Luftbelastungen kdnnen zeitlich begrenzt durch Baustellenverkehr (Abgase und Stdube) sowie durch

die Bautatigkeiten selbst entstehen. Wesentliche Auswirkungen durch Anliegerverkehr sind aufgrund
der geringen FlachengroRe nicht zu erwarten.
Je nach Nutzung sind Emissionen aus Gebaudeheizung denkbar.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen
Festlegungen im Bebauungsplan liber die gesetzlichen Regelungen hinaus werden nicht fir erforder-
lich erachtet.

Gesamtbewertung
insgesamt geringe Auswirkungen

7.4.7. Klima

Bestand
Das Vorhabengebiet liegt in keiner Tal- oder Senkenlage. Aufgrund der geringen GrofRe dient es nicht
als kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahn.

Auswirkungen
Grolflachige Flachenbefestigungen fordern eine Aufheizung in den Sommermonaten und kénnen

sich dadurch kleinklimatisch ungtinstig auswirken.
Insbesondere bei der Nutzung fossiler Energietrager ist je nach Art der vorgesehenen Warmeerzeu-
gung fiir betriebliche Zwecke und Heizzwecke eine Freisetzung klimaschadlicher Gase denkbar.

Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen

- Erhalt der Griinen Mitte (Weiher) als 6ffentliche Griin- bzw. Retentionsflache. Das Gewasser und
der Geholzbestand wirken temperaturausgleichend.

- Begrenzung der Bodenversiegelung durch Festsetzung wasserdurchlassiger Beldge fiir Mehr-
zweckstreifen, StraBen-Seitenbereiche sowie Stellplatze und Zufahrten. Dies dient dem kleinkli-
matischen Temperaturausgleich.

- Rickhaltung des Oberflachenwassers in Mulden und Retentionsflachen, dadurch gewisse Ver-
dunstung und Kuhleffekt
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- Festsetzung von Pflanzungen am Baugebietsrand sowie zur inneren Durchgriinung. Die Geholze
wirken durch ihre Beschattung kleinklimatisch ausgleichend.

- Solar- und Fotovoltaikanlagen auf den Dach- bzw. Fassadenflachen der Gebaude sind moglich und
empfohlen.

- Anmerkung: bzgl. Einsatz fossiler Energietrager wird auf die gesetzlichen Regelungen verwiesen.

Gesamtbewertung
insgesamt geringe Auswirkungen

7.4.8 Landschaft / Erholung

Bestand

Es handelt sich Gberwiegend um intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen am Ortsrand (Acker,
Intensivgriinland). Im 6stlichen Bereich ist der bestehende Ortsrand durch groRe Laubbdume gut ein-
gegrint, im ostlichen Bereich ist die Eingriinung liickig bzw. nicht wirksam (Thujenhecke).
Naherholung: Der bestehende Weg auf der Kanaltrasse wird als Spazierweg genutzt.

Auswirkungen:
Durch die Errichtung von Gebdauden kommt es zu einer nachhaltigen Veranderung des Landschaftsbil-

des. Der Ortsrand verschiebt sich aber lediglich nach Stiden.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrdchtigungen

Landschaft:

- Festsetzung maximaler Gebdudehohen sowie Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung und
zur Baugestaltung, um eine Anpassung an das dorfliche Umfeld sicherzustellen

- Aufbau einer Ortsrandeingriinung und innere Durchgriinung durch Pflanzgebote

Naherholung:

- Die bestehende FuBwegverbindung wird als 6ffentliche Griinfliche erhalten.

Gesamtbewertung

Landschaftsbild: Unter Berlicksichtigung der o.g. VerminderungsmaRBnahmen insgesamt geringe Aus-
wirkungen

Erholung: keine Auswirkungen

7.4.9. Kulturgiter / Sonstige Sachgiiter

Bestand
In der Landesdenkmalliste sind im Plangebiet und im naheren Umfeld keine Bau- oder Bodendenk-
maler aufgefihrt.

Auswirkungen
Sollten bei Erdarbeiten archdologische Funde auftauchen, ist nach den Bestimmungen des Denkmal-

schutzgesetzes zu verfahren.

MalRknahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen:
Nicht erforderlich.

Gesamtbewertung
keine Auswirkungen
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7.4.10. Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzgiiter untereinander

Sich negativ verstarkende Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzgiiter sind nicht zu erwarten.

7.5 Artenschutz nach § 44 BNatSchG

Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Cham sind fiir das Plangebiet und das unmit-
telbare Umfeld keine relevanten Aussagen getroffen.

Im Plangebiet vorhandene Lebensraume:
= Intensiv genutzte Ackerflache bzw. Dauergriinland
= Feldweg geschottert / Grasweg
= Retentionsmulde und Graben mit weitgehend naturnaher Entwicklung, Ausbreitung von
Staudenkndterich (Neophyt) an der Westseite, Eingriffe durch Unterhalt / Nutzung als Re-
tentionsbereich

Angrenzende Lebensraume:
= Verkehrsflachen im Osten und Westen, Bebauung im Norden, Osten und Westen
= Intensiv genutzte Ackerflachen / Dauergriinland im Stidwesten

Die Abschatzung der Auswirkungen des Vorhabens auf potenziell im Gebiet vorkommende gemein-
schaftsrechtlich geschiitzte Arten erfolgt auf der Grundlage der Arteninformation des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt (Online-Abfrage) fiir das TK-Blatt 6940 (Wérth a.d. Donau). Im Zuge der Ab-
schichtung kénnen Arten ausgeschlossen werden, deren Lebensraumtyp im Vorhabengebiet nicht
vorkommt. Demnach werden die heranzuziehenden Arteninformationen fiir das konkrete Plangebiet
auf die Lebensraumtypen ,Extensivgriinland und andere Agrarlebensrdume” sowie ,Gewdasser” ein-
gegrenzt.

Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL (Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie) kommen im Wirkraum der
MaRnahme nicht vor.

Eine potenzielle Betroffenheit ergibt sich auf der ersten Ebene der Abschichtung fiir die Artengrup-
pen der Sdugetiere (Biber, Fischotter, Fledermé&use), Vogel und Libellen. Diese werden im Folgenden
naher betrachtet.

Artengruppe Lebensraumbewertung / Weitere Untersuchungen /
mogliche Betroffenheit Moglichkeiten zur Eingriffs-
vermeidung / Kompensation

Saugetiere Biber, Fischotter

kleinraumiger, nicht standig wasserfiihrender
Weiher und angrenzender gehélzloser Graben
als Lebensraum nicht geeignet.

Flederméause
Wasserfledermaus, GrofRer Abendsegler, Rau- Der Weiher mit Baumbestand
hautfeldermaus, Zwergfledermaus: Weiher als wird erhalten und durch zu-
mogliches Jagdhabitat, jedoch sehr kleinrdaumig | satzliche Retentionsflachen
und in Insellage, vergroRert.
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GroRes Mausohr: Extensivgrinland/Agrarle-
bensraume mogliches Jagdhabitat

Aufgrund der geringen Ausdehnung des geplan-
ten Baugebietes ist nicht davon auszugehen,
dass es sich um essentielle Nahrungshabitate
handelt.

GroRer Abendsegler, Rauhautfeldermaus und
Zwergfledermaus nutzen zudem Siedlungen als
Lebensraum.

Vogel Das Vorkommen von Bodenbriitern offener
strukturarme Agrarlandschaften kann im Plan-
gebiet aufgrund der geringen GebietsgrofRe und
der vertikalen Kulissenwirkung durch den an-
grenzenden Siedlungsrand sowie durch die Ge-
holzinsel am Weiher ausgeschlossen werden.
In Gewadssernahe briitende Arten: Weiher sehr | Der Weiher mit Baumbestand
kleinraumig wird erhalten und durch zu-
satzliche Retentionsflachen er-
Jagd- und Nahrungshabitat: weitert, somit VergrofSerung
Aufgrund der geringen Ausdehnung des Plange- | des wechselfeuchten Lebens-
bietes ist nicht davon auszugehen, dass es sich | raums. SchnittmalRnahmen am
um ein essenzielles Habitat fiir potenziell vor- Geholzbestand und Riick-
kommende Vogelarten handelt. schnitt Schilfréhricht nur au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit zu-
lassig.
Libellen Grine FluBjugfer: geeigneter Lebensraum (gro-

Rere Flisse und Bache) nicht vorhanden

Im angrenzenden Lebensraumtyp ,Verkehrsflachen, Siedlungen und Héhlen” kénnen Saugetiere (Fle-
dermaduse), Vogel und Kriechtiere (Zauneidechse) potentiell vorkommen. Voégel und Flederméause
kénnen das Plangebiet als Nahrungs- und Jagdhabitat nutzen, aufgrund der Kleinflachigkeit ist jedoch
nicht davon auszugehen, dass es sich um essenzielle Habitate handelt. Von einem Vorkommen der
Zauneidechse im unmittelbaren Umfeld ist aufgrund der Habitatstruktur nicht auszugehen.

Fazit:

= Die potenziell vorkommende Artengruppe Libellen sowie bei den Saugetieren Biber und
Fischotter konnen aufgrund fehlender geeigneter Lebensraume als nicht betroffen gelten.

= Beider Artengruppe der Fledermause und Vogel ist nicht mit einer Verschlechterung des Zu-
standes potenziell vorhandener lokaler Populationen zu rechnen. Ein Verstol8 gegen das To-
tungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, das Storungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG sowie das Schadigungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 4 BNatSchG ist nicht er-

kennbar.

7.6 Prognose zur Entwicklung des Gebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
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Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die Flache voraussichtlich als landwirtschaftliche Nutzfla-
che (Wiese) erhalten und wiirde weiter bewirtschaftet. Stoffeintrage durch Diinge- und Pflanzen-
schutzmittel in den Boden waren moglich.

7.7 Methodik / Grundlagen

Fir die Erarbeitung des Umweltberichtes erfolgte eine Ortseinsicht des betroffenen Gebietes und der
unmittelbaren Umgebung. Daneben wurden die angefihrten Fachgesetze/Fachpline/Fachdaten,
Fachgutachten sowie Informationen der Gemeinde Rettenbach herangezogen.

Fachgesetze/Fachplane/Fachdaten

= Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Nicht-amtliche Lesefassung, Stand 01.06.2023

= Regionalplan Planungsregion 12 (Donau-Wald), Stand 01.09.2024

=  Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Cham (1999)

=  Amtliche Biotopkartierung Bayern (Flachland), Erhebung 1993 (aus BayernAtlas, Daten Bay.
Landesamt fiir Umwelt)

= Arteninformation des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, TK-Blatt 6940 (Wérth a.d. Do-
nau)

= Ubersichtsbodenkarte von Bayern (M 1:25.000)

= Standortauskunft Umweltatlas Bayern: Umweltatlas Boden (https://www.umweltatlas.bay-
ern.de

= Verkehrszahlung 2021 CHA 15 Bayerisches Strafeninformationssystem BAYSIS, BayStM fur
Wohnen, Bau und Verkehr

= Daten Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege

= Baullickenkataster des Landkreises Cham (https://www.landkreis-cham.de/service-
beratung/geoinformationen/geoservices/baulueckenkataster/)

=  Statistik kommunal 2023, Gemeinde Rettenbach, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, 2024

= Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Rettenbach, Berechnungen bis 2033, Bayeri-
sches Landesamt fir Statistik, 2021

=  Flachennutzungsplan der Gemeinde Rettenbach

Fachgutachten
=  Baugrunduntersuchung, IEG Institut fir Erd- und Grundbau GmbH, Rettenbach, Bericht vom
XX.XX.2025

= Schalltechnische Untersuchung, GEO.Ver.S.UM H.Pressler, Cham, Bericht vom 28.03.2025
7.8 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Folgende MaBnahmen werden vorgeschlagen

= Uberpriifung der festgesetzten Pflanzgebote, insbesondere am Ortsrand hinsichtlich ihrer
Entwicklung, ggf. Durchfiihrung bzw. Einforderung von Erganzungs- bzw. Ersatzpflanzungen

7.9 Aligemeinverstandliche Zusammenfassung
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Durch den Bebauungs- und Griinordnungsplan WA Ebersroith-Siid werden Wohnbau-Bauparzellen
fir den aktuellen und mittelfristigen Bedarf auf der Grundlage einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung geschaffen. Da eine anhaltend hohe Nachfrage nach Bauland fiir ortsansassige Birger und
ortsnah wohnende Interessenten besteht, mochte die Gemeinde ein ausreichendes Baulandangebot
bereitstellen. Die Gemeinde Rettenbach verfiigt Uber keine freien Bauparzellen mehr. Auch Potenti-
ale der Innentwicklung sind nicht verfligbar.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzglter wurden in einer Umweltprifung dargelegt, die
Inhalte sind im vorliegenden Umweltbericht aufgefiihrt. Bezogen auf die Schutzgiter sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand unter Bericksichtigung festgesetzter Vermeidungs- und VerminderungsmaR-
nahmen geringe Umweltauswirkungen zu erwarten. Lediglich beim Schutzgut Boden sind die Auswir-
kungen als mittel einzustufen.

Unvermeidbare Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft werden durch geeignete Aufwertungsmal-
nahmen z.T. im Baugebiet, z.T. auf einer gemeindlichen Okokontoflache auRerhalb des Baugebietes
ausgeglichen.

Im Ergebnis sind die Auswirkungen des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,WA Ebersroith-Sid“ als
umweltvertraglich zu werten. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgtiter sind nicht zu
erwarten.

Die abschlieRende tabellarische Bewertung gibt einen Uberblick {iber die Einschitzung der Auswir-
kungen der Planung auf die jeweiligen Schutzgiiter. Sie erfolgt in den drei Stufen: geringe, mittlere
und hohe Erheblichkeit.

SCHUTZOUT | B | At | B teae” | acemng |
Mensch gering gering gering gering

Tiere, Pflanzen, . . . .
biologische Vielfalt gering gering gering gering

Boden mittel mittel gering mittel
Grundwasser gering gering gering gering
Oberflachenwasser gering gering gering gering

Luft gering gering gering gering

Klima gering gering gering gering
Landschaftsbild gering gering gering gering
Erholungseignung keine keine keine keine
Kulturgiter - - - nicht betroffen
Sonstige Sachgtter - - - nicht betroffen
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Anlagen

Anl. 1 Baugrunduntersuchung, IEG Institut flr Erd- und Grundbau GmbH, Rettenbach, Bericht vom
xX.xx.2025

Anl. 2 Schalltechnische Untersuchung, GEO.Ver.S.UM H.Pressler, Cham, Bericht vom 28.03.2025
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