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1. BEGRÜNDUNG

1.1 Aufstellungsbeschluss

Mit Beschluss vom 10.04.2025 hat die Gemeinde Rettenbach die 10. Änderung des Flächennutzungs-
planes beschlossen.

1.2 Anlass der Planaufstellung

Der Bereich der geplanten Änderung ist im rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde
Rettenbach als Landwirtschaftliche Fläche dargestellt. Durch die geplante Änderung sollen derzeitig
planungsrechtlich im Außenbereich (§ 35 BauGB) liegende Flächen als Allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen und somit eine geordnete städtebauliche Entwicklung sichergestellt werden. Dazu wird
parallel zur Flächennutzungsplanänderung ein Bebauungs- und Grünordnungsplan „WA Ebersroith-
Süd“ aufgestellt.

Die geplante bauliche Entwicklung schließt an den bestehenden Ortsbereich an, ist durch öffentliche
Straßen erschlossen und ist daher mit einer geordneten und flächensparenden Siedlungsentwicklung
vereinbar.

Ein kommunaler Landschaftsplan liegt nicht vor.

1.3 Geltungsbereich / Größe / Beschaffenheit

Das Plangebiet befindet sich am südwestlichen Ortsrand des Ortsteils Ebersroith der Gemeinde Ret-
tenbach. Der Geltungsbereich mit einer Größe von ca. 3 ha umfasst den Umgriff des Bebauungspla-
nes WA Ebersroith-Süd einschließlich der Übergänge zur bestehenden Bebauung im Norden (MD, bis-
heriger südlicher Ortsrand).

Das Areal ist überwiegend landwirtschaftlich genutzt (Acker / Grünland). Etwa mittig im Geltungsbe-
reich befindet sich eine Geländemulde mit einem nur zeitweise wasserführenden, mit Gehölzen um-
standenen Weiher. Südlich davon fließt ein namenloser Graben zum Schrollenbach ab.

Die angrenzende Bebauung besteht überwiegend aus Einfamilienhäusern und einigen (ehemaligen)
Hofstellen. Im Westen liegt die Kreisstraße CHA 15 zum etwa 1 km entfernten Hauptort Rettenbach,
im Osten eine Gemeindeverbindungsstraße in Richtung Herrnthann und zur CHA 21. Am westlichen
Rand verläuft eine 20kV-Hochspannungs-Freileitung des Elektrizitätswerks Heider, Wörth a.d.Donau.
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Unmaßstäblicher Auszug aus dem Flächennutzungsplan Gemeinde Rettenbach, rechtswirksam seit 1973;
Plangebiet blau markiert

1.4 Geplante Änderungen

Das Plangebiet wird im Wesentlichen von Landwirtschaftlicher Fläche zu einem Allgemeinen Wohn-
gebiet (WA) umgewidmet. Im Übergang zur bestehenden Bebauung im Norden wird das Dorfgebiet
(MD) angepasst. Der südliche Ortsrand und der mittige Bereich, in dem sich der nur sporadisch was-
serführende Weiher befindet, wird als gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende Grünfläche darge-
stellt.

Die Größe des Änderungsbereichs beträgt rund 3 ha, davon 2,3 ha WA, 0,2 ha MD und 0,5 ha Grün-
fläche.

1.5 Erschließung, Ver- und Entsorgung

Verkehrserschließung
Das Plangebiet kann über die Kreisstraße CHA 15 im Westen und über eine Gemeindeverbindungs-
straße im Osten erschlossen werden. Etwa mittig ins Plangebiet führt eine weitere Ortsstraße, die als
Fußweg weiter zur Gemeindeverbindungsstraße im Osten verläuft.

Schmutzwasserentsorgung
Anfallendes Schmutzwasser wird im Trennsystem über den gemeindlichen Schmutzwasserkanal ab-
geleitet. Ca. 500 m südlich des Plangebietes befinden sich Klärteiche. Eine Pumpstation zur Kläran-
lage Rettenbach ist in Planung.

Niederschlagswassermanagement
Das anfallende Niederschlagswasser soll in Mulden und Retentionsflächen im Bereich des bestehen-
den Weihers gesammelt und zeitverzögert in den Vorfluter eingeleitet werden. Die genaue Festle-
gung erfolgt in der verbindlichen Bauleitplanung (B-Plan) auf der Grundlage einer
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Baugrunduntersuchung. Der vorhandene namenlose Graben grenzt etwa mittig an das Plangebiet an,
verläuft nach Süden und mündet nach etwa 550 m in den Schrollenbach.

Wasserversorgung
Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser ist durch den Anschluss an das Leitungsnetz der Kreis-
werke Cham – Wasserversorgung sichergestellt. Für die Löschwasserversorgung steht laut Angabe
der Kreiswerke Cham – Wasserversorgung eine Löschwassermenge von 48 m³/h im Umkreis von
300 m zur Verfügung. Zudem befindet sich in ca. 150 m Entfernung auf Flnr. 24 eine Löschwasserzis-
terne mit einem Volumen von 70 m³.

Stromversorgung
Die Stromversorgung obliegt der Energieversorgung Rupert Heider & Co. KG, Wörth a. d. Donau. Das
Baugebiet quert eine 20-kV-Freileitung, die Verkabelung ist geplant.

Telekommunikation / Breitband
Ein Anschluss an das Telekommunikationsnetz der Dt. Telekom ist möglich.
Die Breitbandversorgung erfolgt durch den Eigenbetrieb Digitale Infrastruktur des Landkreises Cham.
Der Ortsteil Ebersroith ist teilweise erschlossen. Der weitere Ausbau ist ab 2026 vorgesehen.

Abfallbeseitigung
Die Müllentsorgung obliegt den Kreiswerken Cham Abfallbeseitigung.

1.6  Denkmalschutz

In der Landesdenkmalliste sind im Plangebiet weder Bau- noch Bodendenkmäler aufgeführt. In Ebers-
roith gibt es mehrere Baudenkmäler (Waldlerhäuser, Wohnstallhaus), jedoch nicht in unmittelbarer
Nähe zum Plangebiet. Ein Bodendenkmal ist um die Kirche bekannt, u.a. mit Resten eines abgegange-
nen Hofmarkschlosses. Eine Beeinträchtigung ist durch die Baulandausweisung nicht zu erwarten.

1.7 Naturschutz

Das Plangebiet liegt im Naturpark „Bayerischer Wald“ (§ 27 BNatSchG / Art. 15 BayNatSchG). Der
südliche Rand befindet sich im Landschaftsschutzgebiet (LSG, § 26 BNatSchG). Eine Zäsur durch Dar-
stellung einer gliedernden, abschirmenden, ortsgestaltenden Grünfläche ist in der FNP-Änderung
vorgesehen. In der verbindlichen Bauleitplanung kann eine Bebauung, z.B. durch Festlegung als Grün-
fläche und Baugrenzen ausgeschlossen werden.

Sonstige naturschutzrechtlich geschützte Flächen und amtlich kartierte Biotope sind im Plangebiet
und im näheren Umfeld nicht vorhanden.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Cham (1999) sind für das Plangebiet und das
unmittelbare Umfeld in Bezug auf die Lebensraumtypen Feuchtgebiete, Gewässer und Wälder keine
Aussagen zu Zielen und Maßnahmen getroffen. Bezüglich Mager- und Trockenstandorte liegt das
Plangebiet im „regionalen Entwicklungsschwerpunkt Falkensteiner Vorwald“. Zielsetzung ist der Er-
halt und die Optimierung von Mager- und Trockenstandorten. Solche sind im Plangebiet und in der
unmittelbaren Umgebung nicht vorhanden.

Die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung.
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1.8 Trinkwasser- / Hochwasserschutz

Trinkwasserschutzgebiete sind im Änderungsbereich und im näheren Planungsumgriff nicht vorhan-
den.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von festgesetzten oder vorläufig gesicherten Überschwem-
mungsgebieten oder Hochwassergefahrenflächen. Die mittige Geländemulde mit nur zeitweise was-
serführendem Weiher und die nach Süden verlaufende Grabenmulde sind als wassersensible Berei-
che ausgewiesen. In der FNP-Änderung ist dieser Bereich als gliedernde, abschirmende, ortsgestal-
tende Grünfläche dargestellt.
Detaillierte Festlegungen zur Freihaltung der Fließwege erfolgen in der verbindlichen Bauleitplanung
(B-Plan).

Karte aus Umweltatlas Bayern, Druck 04/2026
Oberflächenabfluss und Sturzflut/Potenzielle Fließwege bei Starkregen (gelb/orange/rot: mäßiger/er-
höhter/starker Abfluss)
Braun: wassersensible Bereiche

2. UMWELTPRÜFUNG nach § 2 Absatz 4 BauGB

Für die 10. Änderung des Flächennutzungsplanes der Gemeinde Rettenbach nachfolgend die Um-
weltprüfung gemäß § 2 Absatz 4 Satz 1 BauGB durchgeführt. Es werden die voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

2.1. Bedarfsnachweis / Standortalternativenprüfung

Eine Bedarfsberechnung wurde auf der Grundlage des demografischen Wandels und in Abstimmung
mit der Regierung der Oberpfalz durchgeführt. Bzgl. der Innenentwicklungspotenziale hat die Ge-
meinde Rettenbach ein Baulückenkataster erstellt. Darüber hinaus wird die Gemeinde eine Strategie
zur verstärkten Aktivierung der vorhandenen Innentwicklungspotenziale beschließen. In der Berech-
nung wird plausibel nachgewiesen, dass der Bedarf für das gesamte geplante WA „Ebersroith-Süd“
gegeben ist. Die Bedarfsbegründung ist der Begründung als Anlage beigefügt.

Das geplante Baugebiet befindet sich am südwestlichen Ortsrand des Ortsteils Ebersroith, nur etwa
1 km vom Hauptort Rettenbach entfernt. Es ermöglicht eine Abrundung des etwas ausfransenden
südlichen Ortsrandes. Durch eine Erschließungsspange zwischen den beiden tangierenden Straßen
(Kreisstraße CHA 15 im Westen, Gemeindeverbindungsstraße im Osten) kann es flächensparend
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erschlossen werden. Da die geplante Zufahrt von der Kreisstraße innerhalb der Ortsdurchfahrt vorge-
sehen ist (wird im B-Plan festgelegt), ist eine Linksabbiegespur nicht erforderlich. Der geplante Stand-
ort ist somit gut für die Entwicklung eines Wohnbaugebietes geeignet. Ein Erwerb anderer Flächen,
trotz vielfacher Bemühungen seitens der Gemeinde, war nicht möglich. Im FNP sind keine sonstigen
geplanten WA-Flächen ausgewiesen, die aktiviert werden könnten.

Ein besser geeigneter oder umweltverträglicherer Standort ist daher nicht erkennbar.

3. UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begründung. Die 10. Änderung des Flächennut-
zungsplanes und die Aufstellung des Bebauungs- und Grünordnungsplanes „WA Ebersroith-Süd“ er-
folgen im Parallelverfahren.

3.1 Inhalt und Ziele der Planänderung

Ziel dieser Flächennutzungsplanänderung ist die Entwicklung von Wohnbauflächen am südlichen
Ortsrand des Ortsteils Ebersroith, um den kurz- und mittelfristigen Bedarf an Bauland zu decken. Die
Gemeinde Rettenbach verfügt über keine freien Bauparzellen mehr. Da eine anhaltend hohe Nach-
frage nach Bauland für ortsansässige Bürger und ortsnah wohnende Interessenten besteht, möchte
die Gemeinde ein ausreichendes eigenes Baulandangebot bereitstellen. Der Ortsteil Ebersroith ist
nur rund 1 km vom Hauptort Rettenbach entfernt. Potenziale der Innenentwicklung oder andere ge-
eignete Flächen sind nicht vorhanden.

3.2 Ziele aus Fachgesetzen und Fachplänen

3.2.1 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 Bauflächen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berücksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den
Mobilitätsanforderungen, der Schonung der natürlichen Ressourcen und der Stärkung der zusammen-
hängenden Landschaftsräume ausgerichtet werden.

(G) Flächen- und energiesparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Berücksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Außenentwicklung
(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nut-
zen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begründet nicht zur Verfügung
stehen.
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3.3 Vermeidung von Zersiedelung – Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.
(Z) Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
(…)

Berücksichtigung der Ziele des LEP
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 verfügbar sind
 sie an bestehende Siedlungsflächen (MD) angebunden ist und diese abrundet,
 eine flächensparende Erschließung durch Anbindung an bestehende tangierende Straßen

möglich ist.

3.2.2 Regionalplanung
(Regionalplan Region Regensburg, Stand 01.09.2024)

Relevante Ziele der Regionalplanung

B II Siedlungswesen
1.1 Die Siedlungsentwicklung soll in allen Teilräumen der Region, soweit günstige Voraussetzungen
gegeben sind, nachhaltig gestärkt und auf geeignete Siedlungseinheiten konzentriert werden.

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

3.3 Fachliche Programme und Pläne - Naturschutz und Landschaftspflege

Arten- und Biotopschutzprogramm (1999)
Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Cham sind für das Plangebiet und das unmit-
telbare Umfeld in Bezug auf die Lebensraumtypen Feuchtgebiete, Gewässer und Wälder keine Aussa-
gen zu Zielen und Maßnahmen getroffen. Bezüglich 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.

Geschützte Flächen oder Objekte nach Naturschutzrecht
Das Plangebiet befindet sich im Naturpark „Oberer Bayerischer Wald“ (§ 27 BNatSchG / Art. 15 Bay-
NatSchG). Der südliche 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 Intensivgrünland bzw.
Ackerfläche. Der Übergang zur freien Landschaft wird in der Planänderung als gliedernde, abschir-
mende, ortsgestaltende Grünfläche dargestellt. Dies kann in der verbindlichen Bauleitplanung durch
die Festsetzung von Grünflächen und Pflanzgeboten sowie durch die Platzierung der Baugrenzen kon-
kretisiert werden. Eine nachhaltige Veränderung des Naturhaushalts und seiner Funktionsfähigkeit,
die dem besonderen Schutzzweck zuwiderläuft, ist somit nicht gegeben, so dass eine Herausnahme
der aus dem LSG nicht für erforderlich erachtet wird.

Sonstige geschützte Flächen oder Objekte nach Naturschutzrecht sind im Plangebiet und im unmittel-
baren Umfeld nicht vorhanden. Amtlich kartierte Biotope sind ebenfalls nicht vorhanden.
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3.4 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

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

Baubedingte Auswirkungen entstehen während der Bauphase und sind von zeitlich begrenzter
Dauer. Dies können Emissionen an Lärm, Gasen, Stäuben oder die Inanspruchnahme von Flächen für
Baustraßen, Baugruben, Lagerflächen oder dergl. sein.

Anlagebedingte Auswirkungen entstehen durch die Bauwerke bzw. technischen Einrichtungen selbst
und sind von dauerhafter Natur. Beispiele hierfür sind Veränderungen der Geländegestalt, Bodenver-
siegelung, Veränderungen des Orts- und Landschaftsbildes, Sperrwirkung für Luftströmungen oder
Wanderungen von Tieren, Zerstörung von Bodendenkmälern oder Zerschneidung von Landschafts-
räumen.

Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen durch den laufenden „Betrieb“ der vorgesehenen Nut-
zung. Beispiele hierfür sind zusätzliches Verkehrsaufkommen, Emissionen von Lärm, Abgasen, Stäu-
ben, Abwässern, Nährstoffbelastungen von Böden.
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Dabei werden drei Stufen un-
terschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Eine tabellarische Übersicht dazu findet sich
im Kapitel „Zusammenfassung“ am Ende des Umweltberichts.
Zur Vermeidung oder Minimierung der Umweltauswirkungen werden geeignete Maßnahmen darge-
stellt.

3.4.1 Schutzgut Mensch

Bestand
Aufgrund der angrenzenden Kreisstraße CHA 15 ist das Gelände durch Verkehrslärm geringfügig vor-
belastet.

Auswirkungen
Während der Bauzeit kommt es durch den Baustellenverkehr zu einem erhöhten Verkehrsaufkom-
men.
Als betriebsbedingte Auswirkungen sind Lärm- und Abgasemissionen aus Anliegerverkehr und ggf.
aus der Gebäudebeheizung zu nennen.

Mögliche Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeinträchtigungen
(durch Festsetzung in der verbindlichen Bauleitplanung)
- Passive Schallschutzmaßnahmen auf der Grundlage einer Schalltechnischen Untersuchung

Gesamtbewertung
Aufgrund des geringen Umfangs des geplanten Baugebietes und der möglichen Vermeidungsmaß-
nahmen insgesamt geringe Auswirkungen.
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3.4.2. Tiere / Pflanzen / Biologische Vielfalt

Bestand
Das geplante WA tangiert auf einer Breite von ca. 10,5 m das LSG „Oberer Bayerischer Wald“.
Sonstige gesetzlich geschützte Flächen oder Objekte im Sinne des § 30 BNatSchG / Artikel 23 Bay-
NatSchG sind im Plangebiet nicht vorhanden. In einer Geländemulde in der Mitte des Gebietes befin-
det sich ein kleiner Weiher, der mit Gehölzgruppen aus Bäumen und Großsträuchern, vorwiegend
Birken, Zitterpappeln, Strauchweiden sowie einigen Fichten umstanden ist. An der Westseite breitet
sich Staudenknöterich als invasive fremdländische Art aus. Ansonsten sind Brombeeren, Schilf,
Brennnessel und Blutweiderich vorherrschend. Weitere ökologisch bedeutsame Gehölzbestände sind
nicht vorhanden. 3 kleinere Obstbäume befinden sich an der CHA 15 außerhalb des Geltungsbe-
reichs.

Auswirkungen
Artenschutz nach § 44 BNatSchG: siehe Punkt 3.5.
Eine Beeinträchtigung relevanter Tierarten ist nicht anzunehmen, betroffene Pflanzenarten nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie kommen nicht vor.

Mögliche Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeinträchtigungen
(durch Festsetzung in der verbindlichen Bauleitplanung)
- Bebauung im südlichen Randbereich (LSG) ausschließen
- Bestehenden Weiher als öffentliche Grünfläche / Retentionsfläche erhalten, naturnahe Gestal-

tung von Retentionsflächen
- Ökologisch wertvolle Einzelbäume erhalten, Schutz des Wurzelbereichs
- Pflanzgebote für Einzelbäume und Hecken zur inneren Durchgrünung und zum Aufbau einer Orts-

randeingrünung; am Ortsrand ausschließlich autochthones Pflanzgut
- Hindernisfreier Abstand von 15 cm zwischen Unterkante Zaun und Oberkante Gelände, um die

Wanderung von Kleintieren weiterhin zu ermöglichen

Gesamtbewertung
insgesamt geringe Auswirkungen

3.4.3. Boden

Bestand
Lt. Übersichtsbodenkarte von Bayern (M 1:25.000) gehört das Plangebiet überwiegend zur Kategorie
743: Fast ausschließlich Braunerde aus skelettführendem (Kryo)Sand bis Grussand (Granit oder
Gneis). Die mittige Geländemulde ist der Kategorie 76a zugeordnet: Bodenkomplex: Gleye und an-
dere grundwasserbeeinflusste Böden aus (skelettführendem) Sand (Talsediment).

Bodenkundliche Bewertung lt. Standortauskunft Umweltatlas Bayern:
Umweltatlas Boden (https://www.umweltatlas.bayern.de, Einsichtnahme März 2025)
Nährstoffverfügbarkeit gering
Pflanzenverfügbares Bodenwasser mittel
Stau- oder Haftnässe nicht vorhanden (Grundwasser > 20 dm tief)
Carbonatgehalt (Kalk) im Feinboden im Untergrund: carbonatfrei
Humusgehalt im Oberboden: stark humos
Gemäß Daten der Standortauskunft Boden ist der Gesamtwert der betrachteten Bodenfunktionen im
Plangebiet als mittel einzustufen. Eine hohe Schutzwürdigkeit ist nicht gegeben. Die Beeinträchtigung
des Schutzgutes Boden kann als mittel angesehen werden.
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Auswirkungen
Im Bereich künftiger Bau- und Verkehrsflächen wird Boden durch Überbauung und Versiegelung zer-
stört und verliert damit wesentliche Funktionen als Vegetationsträger und Lebensraum. Es wird land-
wirtschaftliche Nutzfläche aus der Produktion genommen. Stoffeinträge können sich aus dem un-
sachgemäßen Umgang mit Treibstoffen, Schmiermittel oder flüssigen Baustoffen und Baurückstän-
den ergeben.

Mögliche Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeinträchtigungen
(durch Festsetzung in der verbindlichen Bauleitplanung)
- Sparsame Erschließung durch Anbindung an zwei vorhandene Straßen
- Festsetzungen zur Begrenzung von Aufschüttungen und Abgrabungen
- Begrenzung der Bodenversiegelung durch Festsetzung von wasserdurchlässigen Belägen für

Mehrzweckstreifen, Straßen-Seitenbereiche sowie Stellplätze und Zufahrten

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

3.4.4. Wasser – Grundwasser

Bestand
Wasserschutzgebiete sind im Vorhabengebiet nicht vorhanden.
Lt. Standortauskunft Umweltatlas Bayern Grundwasser > 20 dm tief
.
Auswirkungen
Temporäre Verunreinigungen oder Stoffeinträge in das Grundwasser durch die Baumaßnahmen sind
bei der Errichtung von Kellern möglich.

Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeinträchtigungen
-/-

Gesamtbewertung
Bei sachgemäßer Bauausführung und Einhaltung der einschlägigen Vorschriften bei der Errichtung
von Gebäuden sind die Auswirkungen insgesamt als gering einzustufen.

3.4.5. Wasser - Oberflächenwasser

Bestand:
Im Plangebiet befindet sich in der mittigen Geländemulde ein Weiher, der wohl um 1940 künstlich
angelegt wurde und nicht ständig Wasser enthält. Etwa 10 m weiter südlich beginnt ein Graben, der
nach Süden entwässert.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von festgesetzten oder vorläufig gesicherten Überschwem-
mungsgebieten oder Hochwassergefahrenflächen. Der Weiher und die nach Süden verlaufende Gra-
benmulde sind als wassersensible Bereiche ausgewiesen.

Auswirkungen:
Baubedingt kann es zu Verunreinigungen von Oberflächenwasser durch Abschwemmungen von Bo-
den bei Starkregen kommen. Durch Bodenversiegelung für Gebäude, Verkehrs- und Nebenflächen
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geht rückhaltefähiger vegetationsbedeckter Boden verloren. Durch kupfer-, zink- oder bleigedeckte
Dachflächen kann es zu einem Eintrag gewässerschädlicher Stoffe in das Oberflächenwasser kom-
men.

Mögliche Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeinträchtigungen
(durch Festsetzung in der verbindlichen Bauleitplanung)
- Erhalt des Weihers
- Rückhaltung des Oberflächenwassers in Mulden und Retentionsflächen, zeitverzögerte Ableitung
- Zur Begrenzung der Bodenversiegelung und Förderung der natürlichen Rückhaltung und Verduns-

tung Verwendung wasserdurchlässiger Beläge für Mehrzweckstreifen, Straßen-Seitenbereiche so-
wie Stellplätze und Zufahrten.

Gesamtbewertung
insgesamt geringe Auswirkungen

3.4.6. Luft

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

Auswirkungen
Luftbelastungen können zeitlich begrenzt durch Baustellenverkehr (Abgase und Stäube) sowie durch
die Bautätigkeiten selbst entstehen. Wesentliche Auswirkungen durch Anliegerverkehr sind aufgrund
der geringen Flächengröße nicht zu erwarten.
Je nach Nutzung sind Emissionen aus Gebäudeheizung denkbar.

Mögliche Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeinträchtigungen
(durch Festsetzung in der verbindlichen Bauleitplanung)
Festlegungen über die gesetzlichen Regelungen hinaus werden nicht für erforderlich erachtet.

Gesamtbewertung
insgesamt geringe Auswirkungen

3.4.7. Klima

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

Auswirkungen
Großflächige Flächenbefestigungen fördern eine Aufheizung in den Sommermonaten und können
sich dadurch kleinklimatisch ungünstig auswirken.
Insbesondere bei der Nutzung fossiler Energieträger ist je nach Art der vorgesehenen Wärmeerzeu-
gung zur Gebäudebeheizung eine Freisetzung klimaschädlicher Gase denkbar.

Mögliche Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeinträchtigungen
(durch Festsetzung in der verbindlichen Bauleitplanung)
- Erhalt der Grünen Mitte (Weiher) als öffentliche Grün- bzw. Retentionsfläche. Das Gewässer und

der Gehölzbestand wirken temperaturausgleichend.
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- Begrenzung der Bodenversiegelung durch Festsetzung wasserdurchlässiger Beläge für Mehr-
zweckstreifen, Straßen-Seitenbereiche sowie Stellplätze und Zufahrten. Dies dient dem kleinkli-
matischen Temperaturausgleich.

- Rückhaltung des Oberflächenwassers in Mulden und Retentionsflächen, dadurch gewisse Ver-
dunstung und Kühleffekt

- Festsetzung von Pflanzungen am Baugebietsrand sowie zur inneren Durchgrünung. Die Gehölze
wirken durch ihre Beschattung kleinklimatisch ausgleichend.

- Solar- und Fotovoltaikanlagen auf den Dach- bzw. Fassadenflächen der Gebäude
- bzgl. Einsatz fossiler Energieträger wird auf die gesetzlichen Regelungen verwiesen

Gesamtbewertung
insgesamt geringe Auswirkungen

3.4.8 Landschaft / Erholung

Bestand
Es handelt sich überwiegend um intensiv landwirtschaftlich genutzte Flächen am Ortsrand (Acker,
Intensivgrünland). Im östlichen Bereich ist der bestehende Ortsrand durch große Laubbäume gut ein-
gegrünt, im östlichen Bereich ist die Eingrünung lückig bzw. nicht wirksam (Thujenhecke).
Naherholung: Der bestehende Weg auf der Kanaltrasse wird als Spazierweg genutzt.

Auswirkungen:
Durch die Errichtung von Gebäuden kommt es zu einer nachhaltigen Veränderung des Landschaftsbil-
des. Der Ortsrand verschiebt sich aber lediglich nach Süden.

Mögliche Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeinträchtigungen
(durch Festsetzung in der verbindlichen Bauleitplanung)
Landschaft:
- Festsetzung maximaler Gebäudehöhen sowie Festsetzungen zum Maß der baulichen Nutzung und

zur Baugestaltung, um eine Anpassung an das dörfliche Umfeld sicherzustellen
- Aufbau einer Ortsrandeingrünung und innere Durchgrünung durch Pflanzgebote
Naherholung:
- Bestehende Fußwegeverbindung erhalten

Gesamtbewertung
Landschaftsbild: Unter Berücksichtigung der o.g. Verminderungsmaßnahmen insgesamt geringe Aus-
wirkungen
Erholung: keine Auswirkungen

3.4.9. Kulturgüter / Sonstige Sachgüter

Bestand
In der Landesdenkmalliste sind im Plangebiet und im näheren Umfeld keine Bau- oder Bodendenk-
mäler aufgeführt.

Auswirkungen
Sollten bei Erdarbeiten archäologische Funde auftauchen, ist nach den Bestimmungen des Denkmal-
schutzgesetzes zu verfahren.
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Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeinträchtigungen:
Nicht erforderlich.

Gesamtbewertung
keine Auswirkungen

3.4.10. Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzgüter untereinander

Sich negativ verstärkende Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzgüter sind nicht zu erwarten.

3.5 Artenschutz nach § 44 BNatSchG

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

Im Plangebiet vorhandene Lebensräume:
 Intensiv genutzte Ackerfläche bzw. Dauergrünland
 Feldweg geschottert / Grasweg
 Weiher und Graben, nur zeitweise wasserführend, mit weitgehend naturnaher Entwicklung,

Ausbreitung von Staudenknöterich (Neophyt) an der Westseite, Eingriffe durch Unterhalt /
Nutzung als Retentionsbereich

Angrenzende Lebensräume:
 Verkehrsflächen im Osten und Westen, Bebauung im Norden, Osten und Westen
 Intensiv genutzte Ackerflächen / Dauergrünland im Südwesten

Die Abschätzung der Auswirkungen des Vorhabens auf potenziell im Gebiet vorkommende gemein-
schaftsrechtlich geschützte Arten erfolgt auf der Grundlage der Arteninformation des Bayerischen
Landesamtes für Umwelt (Online-Abfrage) für das TK-Blatt 6940 (Wörth a.d. Donau). Im Zuge der Ab-
schichtung können Arten ausgeschlossen werden, deren Lebensraumtyp im Vorhabengebiet nicht
vorkommt. Demnach werden die heranzuziehenden Arteninformationen für das konkrete Plangebiet
auf die Lebensraumtypen „Extensivgrünland und andere Agrarlebensräume“ sowie „Gewässer“ ein-
gegrenzt.

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

Eine potenzielle Betroffenheit ergibt sich auf der ersten Ebene der Abschichtung für die Artengrup-
pen der Säugetiere (Biber, Fischotter, Fledermäuse), Vögel und Libellen. Diese werden im Folgenden
näher betrachtet.
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Artengruppe Lebensraumbewertung /
mögliche Betroffenheit

Weitere Untersuchungen /
Möglichkeiten zur Eingriffs-
vermeidung / Kompensation

Säugetiere Biber, Fischotter
kleinräumiger, nicht ständig wasserführender
Weiher und angrenzender gehölzloser Graben
als Lebensraum nicht geeignet.

Fledermäuse
Wasserfledermaus, Großer Abendsegler, Rau-
hautfeldermaus, Zwergfledermaus: Weiher als
mögliches Jagdhabitat, jedoch sehr kleinräumig
und in Insellage,
Großes Mausohr: Extensivgrünland/Agrarle-
bensräume mögliches Jagdhabitat

Aufgrund der geringen Ausdehnung des geplan-
ten Baugebietes ist nicht davon auszugehen,
dass es sich um essenzielle Nahrungshabitate
handelt.
Großer Abendsegler, Rauhautfeldermaus und
Zwergfledermaus nutzen zudem Siedlungen als
Lebensraum.

Erhalt des Weihers mit Baum-
bestand, Anlage zusätzlicher
Retentionsflächen

Vögel Das Vorkommen von Bodenbrütern offener
strukturarmer Agrarlandschaften kann im Plan-
gebiet aufgrund der geringen Gebietsgröße und
der vertikalen Kulissenwirkung durch den an-
grenzenden Siedlungsrand sowie durch die Ge-
hölzinsel am Weiher ausgeschlossen werden.

In Gewässernähe brütende Arten: Weiher sehr
kleinräumig

Jagd- und Nahrungshabitat:
Aufgrund der geringen Ausdehnung des Plange-
bietes ist nicht davon auszugehen, dass es sich
um ein essenzielles Habitat für potenziell vor-
kommende Vogelarten handelt.

Erhalt des Weihers mit Baum-
bestand, Anlage zusätzlicher
Retentionsflächen, somit Ver-
größerung des wechselfeuch-
ten Lebensraums. Schnittmaß-
nahmen am Gehölzbestand
und Rückschnitt Schilfröhricht
nur außerhalb der Vogelbrut-
zeit zulässig.

Libellen Grüne Flußjugfer: geeigneter Lebensraum (grö-
ßere Flüsse und Bäche) nicht vorhanden

Im angrenzenden Lebensraumtyp „Verkehrsflächen, Siedlungen und Höhlen“ können Säugetiere (Fle-
dermäuse), Vögel und Kriechtiere (Zauneidechse) potenziell vorkommen. Vögel und Fledermäuse
können das Plangebiet als Nahrungs- und Jagdhabitat nutzen, aufgrund der Kleinflächigkeit 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.
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Fazit:
 Die potenziell vorkommende Artengruppe Libellen sowie bei den Säugetieren Biber und

Fischotter können aufgrund fehlender geeigneter Lebensräume als nicht betroffen gelten.
 Bei der Artengruppe der Fledermäuse und Vögel ist nicht mit einer Verschlechterung des Zu-

standes potenziell vorhandener lokaler Populationen zu rechnen. Ein Verstoß gegen das Tö-
tungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, das Störungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG sowie das Schädigungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 4 BNatSchG ist nicht er-
kennbar.

3.6 Prognose zur Entwicklung des Gebietes bei Nichtdurchführung der Planung

Bei Nichtdurchführung der Planung bliebe die Fläche voraussichtlich als landwirtschaftliche Nutzflä-
che (Wiese) erhalten und würde weiter bewirtschaftet. Stoffeinträge durch Dünge- und Pflanzen-
schutzmittel in den Boden wären möglich.

3.7 Methodik / Grundlagen

Für die Erarbeitung des Umweltberichtes erfolgte eine Ortseinsicht des betroffenen Gebietes und der
unmittelbaren Umgebung. Daneben wurden die angeführten Fachgesetze/Fachpläne/Fachdaten, so-
wie Informationen der Gemeinde Rettenbach herangezogen.

Fachgesetze/Fachpläne/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 für Umwelt)
 Arteninformation des Bayerischen Landesamtes für Umwelt, TK-Blatt 6940 (Wörth a.d. Do-

nau)
 Übersichtsbodenkarte von Bayern (M 1:25.000)
 Standortauskunft Umweltatlas Bayern: Umweltatlas Boden (https://www.umweltatlas.bay-

ern.de
 Verkehrszählung 2021 CHA 15 Bayerisches Straßeninformationssystem BAYSIS, BayStM für

Wohnen, Bau und Verkehr
 Daten Bay. Landesamt für Denkmalpflege
 Baulückenkataster des Landkreises Cham (https://www.landkreis-cham.de/service-

beratung/geoinformationen/geoservices/baulueckenkataster/)
 Statistik kommunal 2023, Gemeinde Rettenbach, Bayerisches Landesamt für Statistik, 2024
 Demographie-Spiegel für Bayern, Gemeinde Rettenbach, Berechnungen bis 2033, Bayeri-

sches Landesamt für Statistik, 2021
 Flächennutzungsplan der Gemeinde Rettenbach

3.8 Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring)

Folgende Maßnahmen werden vorgeschlagen (im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung)
 Überprüfung von Pflanzgeboten, insbesondere am Ortsrand hinsichtlich ihrer Entwicklung,

ggf. Durchführung bzw. Einforderung von Ergänzungs- bzw. Ersatzpflanzungen
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3.9 Allgemeinverständliche Zusammenfassung

Durch die Flächennutzungsplanänderung im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungs- und
Grünordnungsplans WA Ebersroith-Süd werden Wohnbauflächen für den aktuellen und mittelfristi-
gen Bedarf auf der Grundlage einer geordneten städtebaulichen Entwicklung geschaffen. Da eine an-
haltend hohe Nachfrage nach Bauland für ortsansässige Bürger und ortsnah wohnende Interessenten
besteht, möchte die Gemeinde ein ausreichendes Baulandangebot bereitstellen. Die Gemeinde Ret-
tenbach verfügt über keine freien Bauparzellen mehr. Auch Potentiale der Innentwicklung sind nicht
verfügbar.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgüter wurden in einer Umweltprüfung dargelegt, die
Inhalte sind im vorliegenden Umweltbericht aufgeführt. Bezogen auf die Schutzgüter sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand unter Berücksichtigung möglicher Vermeidungs- und Verminderungsmaßnah-
men geringe Umweltauswirkungen zu erwarten. Lediglich beim Schutzgut Boden sind die Auswirkun-
gen als mittel einzustufen.
Unvermeidbare Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft können durch geeignete Aufwertungsmaß-
nahmen im Baugebiet bzw. auf einer gemeindlichen Ökokontofläche außerhalb des Baugebietes aus-
geglichen werden.

Im Ergebnis sind die Auswirkungen der Flächennutzungsplanänderung im Parallelverfahren zur Auf-
stellung des Bebauungs- und Grünordnungsplans „WA Ebersroith-Süd“ als umweltverträglich zu wer-
ten. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgüter sind nicht zu erwarten.

Die abschließende tabellarische Bewertung gibt einen Überblick über die Einschätzung der Auswir-
kungen der Planung auf die jeweiligen Schutzgüter. Sie erfolgt in den drei Stufen: geringe, mittlere
und hohe Erheblichkeit.

SCHUTZGUT Baubedingte
Erheblichkeit

Anlagenbedingte
Erheblichkeit

Betriebsbedingte
Erheblichkeit

Gesamt-
Bewertung

Mensch gering gering gering gering
Tiere, Pflanzen,
biologische Vielfalt gering gering gering gering

Boden mittel mittel gering mittel

Grundwasser gering gering gering gering

Oberflächenwasser gering gering gering gering

Luft gering gering gering gering

Klima gering gering gering gering

Landschaftsbild gering gering gering gering

Erholungseignung keine keine keine keine

Kulturgüter - - - nicht betroffen

Sonstige Sachgüter - - - nicht betroffen

Folgende Seiten: Anlage Bedarfsbegründung
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2023-99 Gemeinde Rettenbach B-Plan WA Ebersroith-Süd Stand: 23.04.2026
Bedarfsbegründung (nach Checkliste der Regierung der Oberpfalz)

1. Ausgangssituation

 Planung von Wohnbauflächen im Ortsteil Ebersroth
 Ausgangsjahr der Planung: 2025 (Datenstand 31.12.2024, z.T. ergänzt zum 31.12.2025)
 Betrachtet wird als Zieljahr der Planung 2033 (Planungszeitraum 9 Jahre), da in der statisti-

schen Bevölkerungsvorausberechnung für Gemeinden unter 5.000 EW aktuell Ergebnisse nur
bis 2033 zur Verfügung stehen.

 Die Wohnbauflächen können nicht aus dem FNP entwickelt werden. Eine Änderung des FNP
ist vorgesehen.

2. Struktur- und Entwicklungsdaten der Gemeinde Rettenbach
Statistische Daten gemäß Daten Bay. Landesamt für Statistik, übernommen bzw. ermittelt aus
- https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/regierungsbezirk/flaechensparoffensive/index.html
- Statistik kommunal 2025, Gemeinde Rettenbach, Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten
- Statistik kommunal 2025, Landkreis Cham, Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten
- Statistische Berichte Einwohnerzahlen am 30. Juni 2025
- Beiträge zur Statistik Bayerns, Heft 553, Demographie-Spiegel für Bayern, Gemeinde Rettenbach, Berech-

nungen bis 2033
- Regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung für Bayern bis 2043, demographisches Profil für den Land-

kreis Cham

2.1 Demografische Entwicklung

Entwicklung der Einwohnerzahl (EW), jeweils zum 31.12.
2014 1798
2019 1837
2024 (Ausgangswert) 1788
Bevölkerungsvorausberechnung des LfStat 2024-2030 bzw. 2033
2033 1870 (Veränderung ggü. 2019 1,6 %)

Am 30.06.2025 betrug die Einwohnerzahl gemäß Daten des Bay. Landesamtes für Statistik
1816 EW (Basis: Zensus 2022), am 31.12.2025 gemäß Einwohnermeldeamt der Gemeinde
Rettenbach 1829 EW.
Die Einwohnerzahlen der Gemeinde Rettenbach variieren somit seit 2014 mit einem leichten
Auf und Ab, wobei momentan wieder ein Aufwärtstrend sichtbar ist. Insgesamt wird der
Trend als stabil eingestuft.

Zum Vergleich: Landkreis Cham
Bevölkerungsvorausberechnung des LfStat 2024-2030 bzw. 2033
Stand 2024 (Ausgangswert) 128.534
2033 131.300 (Veränderung ggü. 2019 2,16 %)

Die Gemeinde Rettenbach liegt damit geringfügig unter der für den Landkreis Cham prognos-
tizierten Entwicklung.
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2.2 Altersstruktur

(aus: Bay. Landesamt für Statistik; Beiträge zur Statistik Bayerns, Heft 553, Demographie-Spiegel für
Bayern, Gemeinde Rettenbach, Berechnungen bis 2033)

Die prognostizierte Bevölkerungsveränderung weist zwar eine deutliche Abnahme bei den
„Haushaltsgründern“ (Altersgruppe 18-40 Jahre) aus. Jedoch ist der aktuelle Bedarf mit der-
zeit 21 Anfragen nach Wohnbauparzellen hoch. Seitens der Gemeinde wird daher das Erfor-
dernis gesehen, aktuell Baumöglichkeiten für junge Familien zu schaffen, um dem Trend ei-
ner zunehmenden Überalterung aktiv entgegenzuwirken. Hierfür ist im ländlichen Raum die
Nachfrage nach Einfamilienhausparzellen nach wie vor hoch. Die Alterung der Bevölkerung
(erhebliche Zunahme bei den über 65-Jährigen) erfordert jedoch auch altersgerechte Wohn-
angebote, z.B. kleinere Wohnungen in Mehrfamilienhäusern oder kleine Parzellen mit der
Möglichkeit eingeschossig barrierefrei bauen zu können.

2.3 Wohnungsbestand und durchschnittliche Haushaltsgröße

Anzahl der Wohngebäude 2015: 576
Anzahl der Wohngebäude 2024: 639 Zunahme seit 2015 um 10,9 %

Anzahl der Wohneinheiten 2015: 746
Anzahl der Wohneinheiten 2024: 832 Zunahme seit 2015 um 11,5 %

Haushaltsgröße 2015: 1.830 EW / 746 WE = 2,45 EW/WE
Haushaltsgröße 2024: 1.788 EW / 832 WE = 2,15 EW/WE
Veränderung in 10 Jahren um - 0,3 EW/WE bzw. - 3 %.

2.4 Einstufung im Zentrale Orte-System sowie Gebietskategorie gemäß LEP / Regionalplan

Rettenbach ist laut Regionalplan der Region Regensburg nicht als zentraler Ort eingestuft.
Gemäß LEP liegt die Gemeinde im allgemeinen ländlichen Raum sowie innerhalb des Raums
mit besonderem Handlungsbedarf. Gemäß LEP 2.2.5 G soll der ländliche Raum u.a. so entwi-
ckelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenständiger Lebens- und Arbeits-
raum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann und seine eigenständige Siedlungs- und
Wirtschaftsstruktur bewahren kann.

2.5 Verkehrsanbindung
Die Gemeinde Rettenbach ist über die Staatsstraße St 2146 gut an die Autobahn A3 angebun-
den (Anschlussstelle Wörth a.d.Donau – Ost, Entfernung vom Hauptort Rettenbach ca.
11 km). Die Entfernung zum Oberzentrum Regensburg beträgt ca. 35 km, zum Mittelzentrum
Roding etwa 21 km und zur Kreisstadt Cham (ebenfalls Mittelzentrum) etwa 30 km.

Der Ortsteil Ebersroith liegt nur etwa 1 km vom Hauptort Rettenbach entfernt und ist über
die Kreisstraße CHA 15 gut angebunden. Beim ÖPNV ist die Gemeinde Rettenbach sowohl
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über Linien des Regensburger Verkehrsverbundes (RVV), als auch der Verkehrsgemeinschaft
Landkreis Cham (VCL) versorgt. Ebersroith ist über die VLC-Buslinien Nr. 280 und Nr. 810 so-
wie über die bedarfsorientierten Rufbuslinien 900 und 904 angebunden.

2.6 Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Die Gemeinde Rettenbach weist im Vergleich zum Landkreis Cham, zum Regierungsbezirk
Oberpfalz und zum Land Bayern zwischen 2014 und 2024 eine deutlich höhere Zunahme an
sozialversicherungspflichtigen Beschäftigten auf.

2.7 Zwischenfazit

Aufgrund der demografischen Entwicklung in den letzten 10 Jahren, des +/- stabilen bzw. seit
kurzem erkennbaren leichten Aufwärtstrends bei der Einwohnerzahl, der positiven wirt-
schaftlichen Entwicklung und der statistischen Bevölkerungsvorausberechnung ist ein künfti-
ger Bedarf an Wohnbauland prognostizierbar. Die allgemein zu verzeichnenden Veränderun-
gen bei den Wohnansprüchen (Verringerung der Haushaltsgrößen) unterstützen diese Ein-
schätzung. Der geplante Standort für Wohnbauflächen in Ebersroith ist gut geeignet, da er
sehr nah am Hauptort Rettenbach liegt (1 km – fußläufige Entfernung) und verkehrsmäßig
gut angebunden ist.

3. Flächenpotentiale und Verfügbarkeit

Die Gemeinde Rettenbach verfügt aktuell über keine freien Bauparzellen. Dem steht ein aku-
ter, hoher Bedarf gegenüber (April 2025 18 Anfragen, Februar 2026 bereits 21 Anfragen nach
Wohnbauparzellen). Sämtliche Parzellen des 2018 entwickelten Wohnbaugebietes Retten-
bach-Kapellenfeld sind vergeben. Auch im Baulückenkataster des Landkreises Cham
(https://www.landkreis-cham.de/service-beratung/geoinformationen/geoservices/baulu-
eckenkataster/) liegen für die Gemeinde Rettenbach aktuell keine Kartierungen vor. Am
05.02.2026 wurde ein Bebauungsplan für das Gebiet „Aumbach-Ost“ mit 5 Parzellen und ei-
ner Baufläche von 5.965 m² als Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan kann erst nach Be-
stellung der erforderlichen Grunddienstbarkeiten für die Ausgleichsflächen bekannt gemacht
und somit rechtskräftig werden. Die Bauparzellen sind noch nicht erschlossen und daher der-
zeit nicht verfügbar. Drei der Parzellen (Baufläche gesamt 2.249 m²) befinden sich in Gemein-
debesitz, die beiden übrigen sind privat (Baufläche 3.716 m²). Sie werden kurzfristig für den
eigenen Bedarf benötigt bzw. für Kinder vorgehalten und sind somit für den freien Markt
nicht verfügbar.

Von der Gemeinde Rettenbach wurde ein „Baulückenkataster“ erstellt (letzter Stand
16.12.2025). Darin wurden für den Gemeindebereich Rettenbach insgesamt 68 bebaubare
Grundstücke mit einer Gesamtfläche von 6,9919 ha erfasst. Die Gemeinde Rettenbach führt
regelmäßig eine Abfrage bei sämtlichen Eigentümern dieser Grundstücke durch. Zuletzt
wurde im Februar 2025 um Mitteilung gebeten, ob Bereitschaft besteht, Flächen an Bauinte-
ressenten zu verkaufen. Zwei Eigentümer sind abgabebereit (Nrn. 60/61 = 1 Parzelle und Nr.
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63 des Katasters). In den sonstigen eingegangenen Rückmeldungen wurde erklärt, dass keine
Grundstücke verkauft werden. Es ist davon auszugehen, dass auch die übrigen Eigentümer,
die keine Rückmeldung abgegeben haben, nicht verkaufsbereit sind. Zusammenfassend ist
somit festzuhalten, dass lediglich zwei in Privatbesitz vorhandene Baulücken mit einer Ge-
samtfläche von 3.438 m² zur Verfügung stehen. Die Flächen wurden mit Zustimmung der Ei-
gentümer unter der Rubrik „Bauplatzbörse“ auf die gemeindliche Homepage gestellt und
sind dort einsehbar. Dort ist noch ein weiteres Grundstück unter „Verkauf“ aufgeführt. Dabei
handelt es sich jedoch um ein landwirtschaftliches Grundstück ohne Baurecht.
Die Gemeinde Rettenbach wird mit Beschluss des Gemeinderates eine Strategie zur Aktivie-
rung der Innenentwicklungspotenziale festlegen. Darin werden die (regelmäßigen) Schritte
bestimmt, die die Gemeinde unternehmen will, um das vorhandene Bauland zu mobilisieren.
Bei der geplanten Baugebietsausweisung „Ebersroith-Süd“ ist mit der Veräußerung der
Grundstücke an die Bauwerber die vertragliche Festlegung eines Baugebotes vorgesehen.

Ergebnis der Analyse bestehender Innenentwicklungspotenziale und deren Aktivierbar-
keit im gesamten Gemeindegebiet

Potenzialtyp Umfang Angenommene Aktivierbarkeit im
Planungszeitraum
bis 2030 / bis 2033

Flächen gem. Baulückenkataster
(Stand 16.12.2025

6,9919 ha 0,34 ha (Nrn. 60/61 und 63)

WA „Aumbach-Ost“ (noch nicht rechts-
kräftig, nicht erschlossen)

0,5965 ha 0,23 ha (Rest verbleibt in Privatbe-
sitz

GESAMT 0,57 ha

4. Berechnung des Bedarfs an Neuausweisungen

Demographische Entwicklung
Aus der angenommenen demographischen Entwicklung lässt sich folgender Bedarf an neuen
Wohneinheiten im Planungszeitraum bis 2033 ableiten:

Ausgangswert 2024 1788 EW
Vorausberechnung 2033 1870 EW = + 82 EW
Angesetzter Wert    + 50 EW
Aufgrund der in den letzten Jahren stagnierenden bzw. aktuell nur leichten Aufwärtsentwick-
lung bei den Einwohnerzahlen wird ein geschätzter Einwohnerzuwachs aus faktischer Ent-
wicklung und Vorausberechnung von + 50 EW angesetzt.

Siedlungsdichte:
Wohnbaufläche (31.12.2023): 65,48 ha
Flächen gemischter Nutzung (31.12.2023): 66,42 ha * 0,5 = 33,21 ha
= gesamt 98,69 ha
EW (31.12.2023): 1803 >> = 18,26 EW/ha

Für die Bedarfsberechnung wird ein erhöhter Ansatz der Siedlungsdichte aufgrund ange-
strebter baulicher Verdichtung von 25 EW/ha angesetzt.

Flächenbedarf aus demographischer Entwicklung:
50 EW / 25 EW/ha = 2,0 ha
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Auflockerungsbedarf
Haushaltsgröße 2015: 1.830 EW / 746 WE = 2,45 EW/WE
Haushaltsgröße 2024: 1.788 EW / 832 WE = 2,15 EW/WE
Veränderung in 10 Jahren - 0,3 WE/EW bzw. - 3 %.

Im ländlichen Raum waren Mehrgenerationenhaushalte (incl. Großeltern) noch weit verbrei-
tet. Dies hat sich in den letzten Jahrzehnten entsprechend dem allgemeinen Trend in Rich-
tung Familie mit Kindern verändert, ablesbar am starken Rückgang der Haushaltsgrößen in 10
Jahren um 0,3 WE/EW. Junge Leute wollen inzwischen früher eine eigene Wohnung bezie-
hen, ältere wohnen zu zweit oder allein und nicht mehr in der Großfamilie. Daher ist anzu-
nehmen, dass der Trend zu kleineren Haushalten weiterhin besteht.

Da die Auflockerung der Haushaltsdichte bereits in einem deutlichen bis überproportionalen
Maß stattgefunden hat, wird den künftigen Rückgang lediglich ein Viertel des bisherigen
Werts angesetzt (0,3:4 = 0,075; 2,15 EW/WE aus 2024 abzüglich 0,075 WE/EW =
2,075 WE/EW).

Annahme Haushaltsgröße 2,075 EW/WE
Auflockerungsbedarf: 1788 EW (2024) / 2,075 EW/WE – 832 WE (2024) = 30 WE
Einwohnergleichwert: 30 WE x 2,075 EW/WE = 62 EW

Flächenbedarf aus Auflockerung:
62 EW / 25 EW/ha = 2,48 ha

Abzüglich derzeit bestehender Innenentwicklungs-Potentiale
Potenziale lt. Baulückenkataster (Stand 16.12.2025) 6,99 ha
gepl. WA Aumbach-Ost 0,57 ha
Gesamt 7,56 ha

Aus dem Baulückenkataster sind aktuell tatsächlich 2 Grundstücke verfügbar = 0,34 ha. Im
geplanten WA Aumbach-Ost sind 3 Parzellen in Gemeindebesitz (=0,23 ha). Die restlichen
Parzellen verbleiben in Privatbesitz für den künftigen eigenen Bedarf und sind vorerst nicht
verfügbar.

Aufgrund der von der Gemeinde geplanten verstärkten Anstrengungen zur Aktivierung der
Innenentwicklungspotenziale (Aktivierungsstrategie) wird für den Planungszeitraum bis 2033
eine Aktivierbarkeit von 20% = 1,51 ha angesetzt.
Aktivierbares Innenentwicklungspotenzial = 1,51 ha

Somit errechnet sich ein begründeter Flächenbedarf von 2,0 ha + 2,48 ha – 1,51 ha
= 2,97 ha

5. Zusammenfassung - Fazit

Die Gesamtfläche des geplanten WA Ebersroith beträgt 2,85 ha.

Somit ist der Bedarf für das gesamte geplante WA „Ebersroith-Süd“ gegeben.


