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Auszug aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan

der Gemeinde Rettenbach (rechtswirksam seit 1973) R

Auszug aus der ZEICHENERKLARUNG
des rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes

VERFAHRENSHINWEISE

Art der baulichen Nutzung
- Dorfgebiet gemd § 5 BauNVvVO

Verkehrsflacl
Klassifizierte Straf3e mit Bauverbotsstreifen
I— ) —

Gemeindeverbindungsstraf3e geplant (Anmerkung: umgesetzt etwas weiter Sstlich)

Ortsdurchfahrtsgrenze

Versorgungsanlagen

—=——  Starkstromleitung 20 kV

- Landwirtschaftliche Fldchen

10. Anderung des Fl&dchennutzungsplanes

der Gemeinde Rettenbach NORD
M 1:5000

ZEICHENERKLARUNG fir die planlichen Darstellungen
innerhalb des Anderungsbereiches

l- | Anderungsbereich
L I J

Art der baulichen Nutzung
Dorfgebiet (MD) gemd3 § 5 BauNVvVO
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemd3 § 4 BauNvVO

Grinflacl

Gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende GrinflGche

Versorgungsanlagen

— - — Mittelspannungsleitung Strom 20 kV, erdverkabelt

Die Gemeinde Rettenbach hat in der &ffentlichen Sitzung vom 10.04.2025 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die 10. Anderung des Flédichennutzungs-

planes beschlossen. Die Anderung wurde am 28.04.2025 ortsiblich bekannt gemacht.

.o .

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdp § 3 Abs. 1 BauGB mit &éffentlicher Darlegung und Anhérung fur den Entwurf der
Fléchennutzungsplanénderung in der Fassung vom 10.04.2025 hat vom 02.06.2025 bis 18.06.2025 stattgefunden.

Parallel dazu wurden die Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

..

Der Entwurf der FlIdchennutzungsplandnderung in der Fassung vom __.__.2025 wurde mit der Begrindung
und Umweltbericht gemdf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom vom __._ 2025 bis __.__.2025 im Internet veroffenlicht.

Parallel dazu wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemd3 § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

4 FESTSTELI UNGSBESCHI USS

Die Gemeinde Rettenbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom __.__.2025 die Fldchennutzungsplanénderung

in der Fassung vom __.__.2025 festgestellt.

Rettenbach, den....................

( , 1. BUrgermeister) (Siegel)

5. GENFHMIGUNG

Das Landratsamt Cham hat die FlIdchennutzungsplanénderung mit Bescheid

VOM oovvrrireenny AZ gem. § 6 BauGB genehmigt.

6. AUSFERTIGUNG

Rettenbach, den ................

7. BEKANNTMACHUNG

Die Erteilung der Genehmigung der Fldichennutzungsplandnderung wurde am ... gem § 6 BauGB
ortsUblich bekannt gemacht. Der Fldchennutzungsplan ist damit wirksam.

Rettenbach, den ...

( , 1. BUrgermeister) (Siegel)
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10. Anderung Fléchennutzungsplan Gemeinde Rettenbach Begrindung

BEGRUNDUNG
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10. Anderung Fléchennutzungsplan Gemeinde Rettenbach Begrindung

1. BEGRUNDUNG

1.1 Aufstellungsbeschluss

Mit Beschluss vom 10.04.2025 hat die Gemeinde Rettenbach die 10. Anderung des Flachennutzungs-
planes beschlossen.

1.2 Anlass der Planaufstellung

Der Bereich der geplanten Anderung ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Rettenbach als Landwirtschaftliche Flache dargestellt. Durch die geplante Anderung sollen derzeitig
planungsrechtlich im AuRenbereich (8 35 BauGB) liegende Flachen als Allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen und somit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sichergestellt werden. Dazu wird
parallel zur Flachennutzungsplananderung ein Bebauungs- und Grinordnungsplan ,,WA Ebersroith-
Sud“ aufgestelit.

Die geplante bauliche Entwicklung schlie3t an den bestehenden Ortsbereich an, ist durch 6ffentliche
Stral3en erschlossen und ist daher mit einer geordneten und flachensparenden Siedlungsentwicklung
vereinbar.

Ein kommunaler Landschaftsplan liegt nicht vor.

1.3 Geltungsbereich / GroRe / Beschaffenheit

Das Plangebiet befindet sich am stidwestlichen Ortsrand des Ortsteils Ebersroith der Gemeinde Ret-
tenbach. Der Geltungsbereich mit einer Gréf3e von ca. 3 ha umfasst den Umgriff des Bebauungspla-
nes WA Ebersroith-Siid einschlieBlich der Ubergénge zur bestehenden Bebauung im Norden (MD, bis-
heriger stdlicher Ortsrand).

Das Areal ist iberwiegend landwirtschaftlich genutzt (Acker / Griinland). Etwa mittig im Geltungsbe-
reich befindet sich eine Gelandemulde mit einem nur zeitweise wasserfiihrenden, mit Gehdlzen um-
standenen Weiher. Stdlich davon fliel3t ein namenloser Graben zum Schrollenbach ab.

Die angrenzende Bebauung besteht tberwiegend aus Einfamilienh&usern und einigen (ehemaligen)
Hofstellen. Im Westen liegt die KreisstralRe CHA 15 zum etwa 1 km entfernten Hauptort Rettenbach,
im Osten eine Gemeindeverbindungsstrale in Richtung Herrnthann und zur CHA 21. Am westlichen
Rand verlauft eine 20kV-Hochspannungs-Freileitung des Elektrizitatswerks Heider, Worth a.d.Donau.
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10. Anderung Fléchennutzungsplan Gemeinde Rettenbach Begrindung

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

Das Plangebiet wird im Wesentlichen von Landwirtschaftlicher Flache zu einem Allgemeinen Wohn-

gebiet (WA) umgewidmet. Im Ubergang zur bestehenden Bebauung im Norden wird das Dorfgebiet

(MD) angepasst. Der stidliche Ortsrand und der mittige Bereich, in dem sich der nur sporadisch was-
serfuhrende Weiher befindet, wird als gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende Griinflache darge-
stellt.

Die GréRe des Anderungsbereichs betréagt rund 3 ha, davon 2,3 ha WA, 0,2 ha MD und 0,5 ha Griin-
flache.

VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet kann Uber die Kreisstral’e CHA 15 im Westen und Uber eine Gemeindeverbindungs-
stral3e im Osten erschlossen werden. Etwa mittig ins Plangebiet fuhrt eine weitere Ortsstrale, die als
FulRweg weiter zur Gemeindeverbindungsstrale im Osten verlauft.

Schmutzwasserentsorgung

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

Niederschlagswassermanagement

Das anfallende Niederschlagswasser soll in Mulden und Retentionsflachen im Bereich des bestehen-
den Weihers gesammelt und zeitverzggert in den Vorfluter eingeleitet werden. Die genaue Festle-
gung erfolgt in der verbindlichen Bauleitplanung (B-Plan) auf der Grundlage einer
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10. Anderung Fléchennutzungsplan Gemeinde Rettenbach Begrindung

Baugrunduntersuchung. Der vorhandene namenlose Graben grenzt etwa mittig an das Plangebiet an,
verlauft nach Siiden und miindet 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. Fiir die Loschwasserversorgung steht laut Angabe
der Kreiswerke Cham — Wasserversorgung eine Loschwassermenge von 48 m3/h im Umkreis von
300 m zur Verfugung. Zudem befindet sich in ca. 150 m Entfernung auf FInr. 24 eine Loschwasserzis-
terne mit einem Volumen von 70 m3.

Stromversorgung
Die Stromversorgung obliegt der Energieversorgung Rupert Heider & Co. KG, Wérth 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 mdglich.

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 Mullentsorgung obliegt den Kreiswerken Cham Abfallbeseitigung.

1.6 Denkmalschutz

In der Landesdenkmalliste sind im Plangebiet weder Bau- noch Bodendenkmaler aufgefuhrt. In Ebers-
roith gibt es mehrere Baudenkméler (Waldlerhduser, Wohnstallhaus), jedoch nicht in unmittelbarer
Nahe zum Plangebiet. Ein Bodendenkmal ist um die Kirche bekannt, u.a. mit Resten eines abgegange-
nen Hofmarkschlosses. Eine Beeintrachtigung ist durch die Baulandausweisung nicht zu erwarten.

1.7 Naturschutz

Das Plangebiet liegt im Naturpark ,,Bayerischer Wald* (§ 27 BNatSchG / Art. 15 BayNatSchG). Der
sudliche Rand befindet sich im Landschaftsschutzgebiet (LSG, § 26 BNatSchG). Eine Zasur durch Dar-
stellung einer gliedernden, abschirmenden, ortsgestaltenden Griinflache ist in der FNP-Anderung
vorgesehen. In der verbindlichen Bauleitplanung kann eine Bebauung, z.B. durch Festlegung als Griin-
flache und Baugrenzen ausgeschlossen werden.

Sonstige naturschutzrechtlich geschitzte Fldchen und amtlich kartierte Biotope sind im Plangebiet
und im ndheren Umfeld nicht vorhanden.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Cham (1999) sind fiir das Plangebiet und das
unmittelbare Umfeld in Bezug auf die Lebensraumtypen Feuchtgebiete, Gewasser und Walder keine
Aussagen zu Zielen und MalRnahmen getroffen. Bezuglich 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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10. Anderung Fléchennutzungsplan Gemeinde Rettenbach Begrindung

1.8 Trinkwasser-/ Hochwasserschutz

Trinkwasserschutzgebiete sind im Anderungsbereich und im naheren Planungsumgriff nicht vorhan-
den.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebieten oder Hochwassergefahrenflachen. Die mittige Gelandemulde mit nur zeitweise was-
serfuhrendem Weiher und die nach Siiden verlaufende Grabenmulde sind als wassersensible Berei-
che ausgewiesen. In der FNP-Anderung ist dieser Bereich als gliedernde, abschirmende, ortsgestal-
tende Grunflache dargestellt.

Detaillierte Festlegungen zur Freihaltung der FlieBwege erfolgen in der verbindlichen Bauleitplanung
(B-Plan).

~

D &
>/ 5
u—f/ - Q : Ebersroan
o"\\()
\

Karte aus Umweltatlas Bayern, Druck 04/2026

Oberflachenabfluss und Sturzflut/Potenzielle FlieBwege bei Starkregen (gelb/orange/rot: maRiger/er-
hohter/starker Abfluss)

Braun: wassersensible Bereiche

2. UMWELTPRUFUNG nach § 2 Absatz 4 BauGB

Fir die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rettenbach nachfolgend die Um-
weltprifung gemald § 2 Absatz 4 Satz 1 BauGB durchgefiihrt. Es werden die voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

2.1. Bedarfsnachweis / Standortalternativenprufung

Eine Bedarfsberechnung wurde auf der Grundlage des demografischen Wandels und in Abstimmung
mit der Regierung der Oberpfalz durchgefiihrt. Bzgl. der Innenentwicklungspotenziale hat die Ge-
meinde Rettenbach ein Baullickenkataster erstellt. Dartiber hinaus wird die Gemeinde eine Strategie
zur verstérkten Aktivierung der vorhandenen Innentwicklungspotenziale beschlie3en. In der Berech-
nung wird plausibel nachgewiesen, dass der Bedarf fur das gesamte geplante WA ,,Ebersroith-Sud*
gegeben ist. Die Bedarfsbegriindung ist der Begriindung als Anlage beigeftigt.

Das geplante Baugebiet befindet sich am stidwestlichen Ortsrand des Ortsteils Ebersroith, nur etwa
1 km vom Hauptort Rettenbach entfernt. Es ermdglicht eine Abrundung des etwas ausfransenden
sudlichen Ortsrandes. Durch eine Erschlieungsspange zwischen den beiden tangierenden Stra3en
(KreisstraRe CHA 15 im Westen, Gemeindeverbindungsstral3e im Osten) kann es flachensparend
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10. Anderung Fléchennutzungsplan Gemeinde Rettenbach Begrindung

erschlossen werden. Da die geplante Zufahrt von der Kreisstral3e innerhalb der Ortsdurchfahrt vorge-
sehen ist (wird im B-Plan festgelegt), ist eine Linksabbiegespur nicht erforderlich. Der geplante Stand-
ort ist somit gut fur die Entwicklung eines Wohnbaugebietes geeignet. Ein Erwerb anderer Flachen,
trotz vielfacher Bemiihungen seitens der Gemeinde, war nicht méglich. Im FNP sind keine sonstigen
geplanten WA-Flachen ausgewiesen, die aktiviert werden kdénnten.

Ein besser geeigneter oder umweltvertraglicherer Standort ist daher nicht erkennbar.

3. UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung. Die 10. Anderung des Flachennut-
zungsplanes und die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,,WA Ebersroith-Std* er-
folgen im Parallelverfahren.

3.1 Inhalt und Ziele der Plananderung

Ziel dieser Flachennutzungsplananderung ist die Entwicklung von Wohnbauflachen am stidlichen
Ortsrand des Ortsteils Ebersroith, um den kurz- und mittelfristigen Bedarf an Bauland zu decken. Die
Gemeinde Rettenbach verfligt Gber keine freien Bauparzellen mehr. Da eine anhaltend hohe Nach-
frage nach Bauland fur ortsansassige Biirger und ortsnah wohnende Interessenten besteht, mochte
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 Flachen sind nicht vorhanden.

3.2 Ziele aus Fachgesetzen und Fachplanen

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 Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den
Mobilitatsanforderungen, der Schonung der nattrlichen Ressourcen und der Starkung der zusammen-
hangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

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

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nut-
zen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung
stehen.
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10. Anderung Fléchennutzungsplan Gemeinde Rettenbach Begrindung

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

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

(2) Neue Siedlungsflachen sind maoglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

()

Berticksichtigung 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 verfugbar sind
= sie an bestehende Siedlungsflachen (MD) angebunden ist und diese abrundet,
= eine flachensparende ErschlieBung durch Anbindung an bestehende tangierende StraRen
moglich ist.

3.2.2 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 gestarkt und auf geeignete Siedlungseinheiten konzentriert werden.

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

3.3 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, Gewéasser und Walder keine Aussa-
gen zu Zielen und MaRRnahmen 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.

Geschitzte Flachen oder Objekte nach Naturschutzrecht

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark ,,Oberer Bayerischer Wald“ (§ 27 BNatSchG / Art. 15 Bay-
NatSchG). Der stidliche 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 Intensivgrinland bzw.
Ackerflache. Der Ubergang zur freien Landschaft wird in der Plandnderung als gliedernde, abschir-
mende, ortsgestaltende Grinflache dargestellt. Dies kann in der verbindlichen Bauleitplanung durch
die Festsetzung von Grinflachen und Pflanzgeboten sowie durch die Platzierung der Baugrenzen kon-
kretisiert werden. Eine nachhaltige Veranderung des Naturhaushalts und seiner Funktionsféahigkeit,
die dem besonderen Schutzzweck zuwiderlauft, ist somit nicht gegeben, so dass eine Herausnahme
der aus dem LSG nicht fur erforderlich erachtet wird.

Sonstige geschiitzte Flachen 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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10. Anderung Fléchennutzungsplan Gemeinde Rettenbach Begrindung

3.4 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend werden der aktuelle Zustand des Plangebietes und die vorgesehene Nutzung bezogen
auf die zu bericksichtigenden Schutzgiter gem. BauGB 8 1 Abs. 6 Nrn. 7a (Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt), 7c (Mensch, Gesundheit), 7d (Kulturgtter und
sonstige Sachguter) sowie 7 i (Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzguter untereinander) dar-
gestellt und die Umweltauswirkungen des Vorhabens bewertet. Dabei ist zu unterscheiden zwischen
bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen.

Baubedingte Auswirkungen entstehen wéhrend der Bauphase und sind von zeitlich begrenzter
Dauer. Dies kdnnen Emissionen an Larm, Gasen, Stauben oder die Inanspruchnahme von Flachen fiir
Baustral’en, Baugruben, Lagerflachen oder dergl. sein.

Anlagebedingte Auswirkungen entstehen durch die Bauwerke bzw. technischen Einrichtungen selbst
und sind von dauerhafter Natur. Beispiele hierfiir sind Veranderungen der Gelandegestalt, Bodenver-
siegelung, Veranderungen des Orts- und Landschaftshildes, Sperrwirkung fur Luftstromungen oder
Wanderungen von Tieren, Zerstorung von Bodendenkmalern oder Zerschneidung von Landschafts-
raumen.

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

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 Malinahmen darge-
stellt.

3.4.1 Schutzgut Mensch

Bestand
Aufgrund der angrenzenden Kreisstrae CHA 15 ist das Gelande durch Verkehrslarm geringfiigig vor-
belastet.

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

men.
Als betriebsbedingte Auswirkungen sind La&rm- und Abgasemissionen aus Anliegerverkehr und ggf.
aus der Gebaudebeheizung zu nennen.

Moagliche MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen
(durch Festsetzung in der verbindlichen Bauleitplanung)
- Passive SchallschutzmalRnahmen auf der Grundlage einer Schalltechnischen Untersuchung

Gesamtbewertung
Aufgrund des geringen Umfangs des geplanten Baugebietes und der moglichen VermeidungsmaR-
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 geschiitzte Flachen 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 Gehdlzgruppen aus Baumen und GroR3strauchern, vorwiegend
Birken, Zitterpappeln, Strauchweiden sowie einigen Fichten umstanden ist. An der Westseite breitet
sich Staudenknéterich als invasive fremdléndische Art aus. Ansonsten sind Brombeeren, Schilf,
Brennnessel und Blutweiderich vorherrschend. Weitere 6kologisch bedeutsame Gehélzbestéande sind
nicht vorhanden. 3 kleinere Obstbdume befinden sich an der CHA 15 aulRerhalb des Geltungsbe-
reichs.

Auswirkungen
Artenschutz nach § 44 BNatSchG: siehe Punkt 3.5.

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

Mdagliche MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen

(durch Festsetzung in der verbindlichen Bauleitplanung)

- Bebauung im stdlichen Randbereich (LSG) ausschliefien

- Bestehenden Weiher als 6ffentliche Griinflache / Retentionsflache erhalten, naturnahe Gestal-
tung von Retentionsflachen

- Okologisch wertvolle Einzelbaume erhalten, Schutz des Wurzelbereichs

- Pflanzgebote fir Einzelbdume und Hecken zur inneren Durchgriinung und zum Aufbau einer Orts-
randeingriinung; am Ortsrand ausschlief3lich autochthones Pflanzgut

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

Gesamtbewertung
insgesamt geringe Auswirkungen

3.4.3. Boden

Bestand

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

Bodenkundliche Bewertung It. Standortauskunft Umweltatlas Bayern:

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

Pflanzenverfiigbares Bodenwasser mittel

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

Carbonatgehalt (Kalk) im Feinboden im Untergrund: carbonatfrei

Humusgehalt im Oberboden: stark humos

GemaR Daten der Standortauskunft Boden ist der Gesamtwert der betrachteten Bodenfunktionen im
Plangebiet als mittel einzustufen. Eine hohe Schutzwirdigkeit ist nicht gegeben. Die Beeintrachtigung
des Schutzgutes Boden kann als mittel angesehen werden.
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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 kénnen sich aus dem un-
sachgemalien Umgang mit Treibstoffen, Schmiermittel oder fllssigen Baustoffen und Bauriickstan-
den ergeben.

Mdgliche MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrichtigungen

(durch Festsetzung in der verbindlichen Bauleitplanung)

- Sparsame Erschliefung durch Anbindung an zwei vorhandene Stral3en

- Festsetzungen zur Begrenzung von Aufschiittungen und Abgrabungen

- Begrenzung der Bodenversiegelung durch Festsetzung von wasserdurchlassigen Belégen flr
Mehrzweckstreifen, StraRen-Seitenbereiche sowie Stellplatze 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
Temporare Verunreinigungen oder Stoffeintrage in das Grundwasser durch die BaumalZnahmen sind
bei der Errichtung von Kellern mdéglich.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen
-/-

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

3.4.5. Wasser - Oberflachenwasser

Bestand:

Im Plangebiet befindet sich in der mittigen Gelandemulde ein Weiher, der wohl um 1940 kiinstlich
angelegt wurde und nicht stdndig Wasser enthélt. Etwa 10 m weiter sudlich beginnt ein Graben, der
nach Stiden entwaéssert.

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

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

den bei Starkregen kommen. Durch Bodenversiegelung fur Gebaude, Verkehrs- und Nebenflachen
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geht riickhaltefahiger vegetationsbedeckter Boden verloren. Durch kupfer-, zink- oder bleigedeckte
Dachflachen kann es zu einem Eintrag gewasserschadlicher Stoffe in das Oberflachenwasser kom-
men.

Moagliche MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen

(durch Festsetzung in der verbindlichen Bauleitplanung)

- Erhalt des Weihers

- Ruckhaltung des Oberflachenwassers in Mulden und Retentionsflachen, zeitverzogerte Ableitung

- Zur Begrenzung der Bodenversiegelung und Férderung der natirlichen Riickhaltung und Verduns-
tung Verwendung wasserdurchléssiger Belage fir Mehrzweckstreifen, Stral3en-Seitenbereiche so-
wie Stellplatze 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 kdnnen zeitlich begrenzt durch Baustellenverkehr (Abgase und Stdube) sowie durch

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

Mdgliche MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintréchtigungen
(durch Festsetzung in der verbindlichen Bauleitplanung)
Festlegungen Uber die gesetzlichen Regelungen hinaus werden nicht fur erforderlich erachtet.

Gesamtbewertung
insgesamt geringe Auswirkungen

3.4.7. Klima

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

Auswirkungen
Grol¥flachige Flachenbefestigungen fordern eine Aufheizung in den Sommermonaten und kénnen

sich dadurch kleinklimatisch unglinstig auswirken.
Insbesondere bei der Nutzung fossiler Energietrager ist je nach Art der vorgesehenen Warmeerzeu-
gung zur Gebaudebeheizung eine Freisetzung klimaschédlicher Gase denkbar.

Mdgliche MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrichtigungen

(durch Festsetzung in der verbindlichen Bauleitplanung)

- Erhalt der Griinen Mitte (Weiher) als 6ffentliche Griin- bzw. Retentionsflache. Das Gewasser und
der Geholzbestand wirken temperaturausgleichend.
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- Begrenzung der Bodenversiegelung durch Festsetzung wasserdurchlassiger Beldge fiir Mehr-
zweckstreifen, Stralen-Seitenbereiche sowie Stellplatze und Zufahrten. Dies dient dem kleinkli-
matischen Temperaturausgleich.

- Ruckhaltung des Oberflachenwassers in Mulden und Retentionsflachen, dadurch gewisse Ver-
dunstung und Kihleffekt

- 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

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

Gesamtbewertung
insgesamt geringe Auswirkungen

3.4.8 Landschaft / Erholung

Bestand

Es handelt sich Giberwiegend um intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen am Ortsrand (Acker,
Intensivgrinland). Im &stlichen Bereich ist der bestehende Ortsrand durch groRe Laubbaume gut ein-
gegrunt, im Ostlichen Bereich ist die Eingriinung llickig bzw. nicht wirksam (Thujenhecke).
Naherholung: Der bestehende Weg auf der Kanaltrasse wird als Spazierweg genutzt.

Auswirkungen:
Durch die Errichtung von Geb&uden kommt es zu einer nachhaltigen Veranderung des Landschaftsbil-

des. Der Ortsrand verschiebt sich aber lediglich nach Suden.

Mdgliche MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintréchtigungen

(durch Festsetzung in der verbindlichen Bauleitplanung)

Landschaft:

- Festsetzung maximaler Geb&dudehdhen sowie Festsetzungen zum Mal? der baulichen Nutzung und
zur Baugestaltung, um eine Anpassung an das dorfliche Umfeld sicherzustellen

- Aufbau einer Ortsrandeingriinung und innere Durchgriinung durch Pflanzgebote

Naherholung:

- Bestehende FulRwegeverbindung erhalten

Gesamtbewertung

Landschaftsbild: Unter Berlicksichtigung der 0.g. Verminderungsmafinahmen insgesamt geringe Aus-
wirkungen

Erholung: keine Auswirkungen

3.4.9. Kulturgiter / Sonstige Sachglter

Bestand
In der Landesdenkmalliste sind im Plangebiet und im ndheren Umfeld keine Bau- oder Bodendenk-
maéler aufgefuhrt.

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

schutzgesetzes zu verfahren.
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Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrachtigungen:
Nicht erforderlich.

Gesamtbewertung
keine Auswirkungen

3.4.10. Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzgiiter untereinander

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

3.5 Artenschutz nach § 44 BNatSchG

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

Im Plangebiet vorhandene Lebensrdaume:
= Intensiv genutzte Ackerflache bzw. Dauergriinland
= Feldweg geschottert / Grasweg
= Weiher und Graben, nur zeitweise wasserfiihrend, mit weitgehend naturnaher Entwicklung,
Ausbreitung von Staudenknéterich (Neophyt) an der Westseite, Eingriffe durch Unterhalt /
Nutzung als Retentionsbereich

Angrenzende Lebensrdume:
= Verkehrsflachen im Osten und Westen, Bebauung im Norden, Osten und Westen
= Intensiv genutzte Ackerflachen / Dauergrinland im Stdwesten

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

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

Eine potenzielle Betroffenheit ergibt sich auf der ersten Ebene der Abschichtung fiir die Artengrup-

pen der Sdugetiere (Biber, Fischotter, Fledermause), Vogel und Libellen. Diese werden im Folgenden
naher betrachtet.
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Begrindung

Artengruppe Lebensraumbewertung / Weitere Untersuchungen /
mogliche Betroffenheit Madglichkeiten zur Eingriffs-
vermeidung / Kompensation
Saugetiere Biber, Fischotter
kleinrdumiger, nicht standig wasserfiihrender
Weiher und angrenzender geholzloser Graben
als Lebensraum nicht geeignet.
Flederm&use
Wasserfledermaus, GroRer Abendsegler, Rau- Erhalt des Weihers mit Baum-
hautfeldermaus, Zwergfledermaus: Weiher als | bestand, Anlage zusatzlicher
maogliches Jagdhabitat, jedoch sehr kleinrdumig | Retentionsflachen
und in Insellage,
GroRes Mausohr: Extensivgriinland/Agrarle-
bensrdume maogliches Jagdhabitat
Aufgrund der geringen Ausdehnung des geplan-
ten Baugebietes ist nicht davon auszugehen,
dass es sich um essenzielle Nahrungshabitate
handelt.
GrofRer Abendsegler, Rauhautfeldermaus und
Zwergfledermaus nutzen zudem Siedlungen als
Lebensraum.
Vogel Das Vorkommen von Bodenbritern offener
strukturarmer Agrarlandschaften kann im Plan-
gebiet aufgrund der geringen GebietsgroRe und
der vertikalen Kulissenwirkung durch den an-
grenzenden Siedlungsrand sowie durch die Ge-
hélzinsel am Weiher ausgeschlossen werden.
In Gewdsserndhe britende Arten: Weiher sehr | Erhalt des Weihers mit Baum-
kleinraumig bestand, Anlage zusétzlicher
Retentionsflachen, somit Ver-
Jagd- und Nahrungshabitat: grofRerung des wechselfeuch-
Aufgrund der geringen Ausdehnung des Plange- | ten Lebensraums. Schnittmal3-
bietes ist nicht davon auszugehen, dass es sich | nahmen am Gehdlzbestand
um ein essenzielles Habitat fur potenziell vor- und Rickschnitt Schilfréhricht
kommende Vogelarten handelt. nur auf3erhalb der Vogelbrut-
zeit zulassig.
Libellen Griine FluBjugfer: geeigneter Lebensraum (gro-

Rere Fliisse und Bache) nicht vorhanden

Im angrenzenden Lebensraumtyp ,,Verkehrsflachen, Siedlungen und Héhlen* kénnen Saugetiere (Fle-
dermause), Vogel und Kriechtiere (Zauneidechse) potenziell vorkommen. Végel und Flederméause
kdnnen 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.
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Fazit:

Die potenziell vorkommende Artengruppe Libellen sowie bei den Sdugetieren Biber und
Fischotter konnen aufgrund fehlender geeigneter Lebensrdume als nicht betroffen gelten.
Bei der Artengruppe der Fledermé&use und Vogel ist nicht mit einer Verschlechterung des Zu-
standes potenziell vorhandener lokaler Populationen zu rechnen. Ein VerstoR gegen das To-
tungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, das Storungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG sowie das Schadigungsverbot gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 3 und 4 BNatSchG ist nicht er-
kennbar.

3.6 Prognose zur Entwicklung des Gebietes bei Nichtdurchfihrung der Planung

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 wéaren mdglich.

3.7 Methodik / Grundlagen

Far die Erarbeitung des Umweltberichtes erfolgte eine Ortseinsicht des betroffenen Gebietes und der
unmittelbaren Umgebung. Daneben wurden die angefiihrten Fachgesetze/Fachplane/Fachdaten, so-
wie 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 fir Umwelt)

Arteninformation des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, TK-Blatt 6940 (Worth 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 Straleninformationssystem BAYSIS, BayStM flir
Wohnen, Bau und Verkehr

Daten Bay. Landesamt fuir 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 fur Statistik, 2021

Flachennutzungsplan der Gemeinde Rettenbach

3.8 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Folgende MalRnahmen werden vorgeschlagen (im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung)

Uberpriifung von Pflanzgeboten, insbesondere am Ortsrand hinsichtlich ihrer Entwicklung,
ggf. Durchfuhrung bzw. Einforderung von Ergédnzungs- bzw. Ersatzpflanzungen
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3.9 Allgemeinversténdliche Zusammenfassung

Durch die Flachennutzungsplanénderung im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungs- und
Grinordnungsplans WA Ebersroith-Siid werden Wohnbauflachen flr den aktuellen und mittelfristi-
gen Bedarf auf der Grundlage einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung geschaffen. Da eine an-
haltend hohe Nachfrage nach Bauland fir ortsanséssige Blrger und ortsnah wohnende Interessenten
besteht, mochte die Gemeinde ein ausreichendes Baulandangebot bereitstellen. Die Gemeinde Ret-
tenbach verflgt tber keine freien Bauparzellen mehr. Auch Potentiale der Innentwicklung sind nicht
verfugbar.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter wurden in einer Umweltpriifung dargelegt, die
Inhalte sind im vorliegenden Umweltbericht aufgefiihrt. Bezogen auf die Schutzgiter sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand unter Bertcksichtigung mdglicher Vermeidungs- und Verminderungsmafnah-
men geringe Umweltauswirkungen zu erwarten. Lediglich beim Schutzgut Boden sind die Auswirkun-
gen als mittel einzustufen.

Unvermeidbare Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft kénnen durch geeignete Aufwertungsmabf-
nahmen im Baugebiet bzw. auf einer gemeindlichen Okokontoflache auRerhalb des Baugebietes aus-
geglichen werden.

Im Ergebnis sind die Auswirkungen der Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren zur Auf-
stellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,WA Ebersroith-Siid* als umweltvertraglich zu wer-
ten. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzguter sind nicht zu erwarten.

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

sorTIGUT | B | ke | *eimemenkas | oowetng
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
Kulturglter - - - nicht betroffen
Sonstige Sachglter - - - nicht betroffen

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

1. Ausgangssituation

= Planung von Wohnbaufl&dchen im Ortsteil Ebersroth

= Ausgangsjahr der Planung: 2025 (Datenstand 31.12.2024, z.T. ergénzt zum 31.12.2025)

= Betrachtet wird als Zieljahr der Planung 2033 (Planungszeitraum 9 Jahre), da in der statisti-
schen Bevolkerungsvorausberechnung fiir Gemeinden unter 5.000 EW aktuell Ergebnisse nur
bis 2033 zur Verfugung stehen.

» Die Wohnbauflachen kénnen nicht aus dem FNP entwickelt werden. Eine Anderung des FNP
ist vorgesehen.

2. Struktur- und Entwicklungsdaten der Gemeinde Rettenbach
Statistische Daten gemaR Daten Bay. Landesamt fiir Statistik, ibernommen 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
- Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 553, Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Rettenbach, Berech-
nungen bis 2033

- Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung flr Bayern bis 2043, demographisches Profil fur den Land-
kreis Cham

2.1 Demografische Entwicklung

Entwicklung der Einwohnerzahl (EW), jeweils zum 31.12.

2014 1798

2019 1837

2024 (Ausgangswert) 1788
Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat 2024-2030 bzw. 2033

2033 \ 1870 (Veranderung ggt. 2019 1,6 %)

Fortschreibung des Bevolkerungsstandes
Bevolkerung (Anzahl)

Gemeinden Bayerns (einschl. | 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 in % 2014-2024

"og Bayern 12691568 12843514 12930751 12997204 13076721 13124737 13140183 13176989 13105221 13176426 13248928 4,39
"ba3 Oberpfalz 1082761 1092339 1098378 1104407 1109269 1112102 1112267 1116741 1107750 1116135 1121379 3,57
foga72 Cham (Lkr) 125844 126359 126918 127339 127882 127998, 128094 128444 127452 128230 128534 2,14
f69372150 Rettenbach 1798 1830 1842 1795 1812 1837 1817 1827 1807 1803 1788 -0,56

Am 30.06.2025 betrug die Einwohnerzahl gemaR Daten des Bay. Landesamtes fiir Statistik
1816 EW (Basis: Zensus 2022), am 31.12.2025 gemal3 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 Aufwartstrend sichtbar ist. Insgesamt wird der
Trend als stabil eingestuft.

Zum Vergleich: Landkreis Cham

Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat 2024-2030 bzw. 2033
Stand 2024 (Ausgangswert) 128.534
2033 131.300 (Veranderung ggi. 2019 2,16 %)

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

Bevélkerungsverdanderung 2033 gegeniiber 2019 in Prozent

Insgesamt 1.7
unter 18-Jahrige 4.6
18- bis unter 40-Jahrige -14.9
40- bis unter 65-Jahrige -8,3
65-Jahrige oder Altere 457

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

Die prognostizierte Bevolkerungsveranderung weist zwar eine deutliche Abnahme bei den
»Haushaltsgriindern* (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 Baumdglichkeiten fur junge Familien zu schaffen, um dem Trend ei-
ner zunehmenden Uberalterung aktiv entgegenzuwirken. Hierfir ist im landlichen Raum die
Nachfrage nach Einfamilienhausparzellen nach wie vor hoch. Die Alterung der Bevélkerung
(erhebliche Zunahme bei den Uber 65-Jahrigen) erfordert jedoch auch altersgerechte Wohn-
angebote, z.B. kleinere Wohnungen in Mehrfamilienhausern oder kleine Parzellen mit der
Madglichkeit eingeschossig barrierefrei bauen zu kénnen.

2.3 Wohnungsbestand und durchschnittliche Haushaltsgréle

Anzahl der Wohngebaude 2015: 576

Anzahl der Wohngebaude 2024 639 Zunahme seit 2015 um 10,9 %
Anzahl der Wohneinheiten 2015: 746

Anzahl der Wohneinheiten 2024: 832 Zunahme seit 2015 um 11,5 %
Haushaltsgréfie 2015: 1.830 EW / 746 WE = 2,45 EW/WE

Haushaltsgrofie 2024: 1.788 EW / 832 WE = 2,15 EW/WE

Veranderung in 10 Jahren um - 0,3 EW/WE bzw. - 3 %.

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

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

2.5 Verkehrsanbindung
Die Gemeinde Rettenbach ist Uiber die Staatsstrale St 2146 gut an die Autobahn A3 angebun-
den (Anschlussstelle Worth a.d.Donau — Ost, Entfernung vom Hauptort Rettenbach ca.
11 km). Die Entfernung zum Oberzentrum Regensburg betragt 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 Gber
die KreisstraRe CHA 15 gut angebunden. Beim OPNV ist die Gemeinde Rettenbach sowohl

mks Architekten-Ingenieure GmbH - Am alten Posthof 1- 94347 Ascha — T 099561 9421 0 - ascha@mks-ai.de — www.mks-ai.de



tber Linien des Regensburger Verkehrsverbundes (RVV), als auch der Verkehrsgemeinschaft
Landkreis Cham (VCL) versorgt. Ebersroith ist tiber die VLC-Buslinien Nr. 280 und Nr. 810 so-
wie Uber die bedarfsorientierten Rufbuslinien 900 und 904 angebunden.

2.6 Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte: Gemeinden,
Beschéftigte am Arbeitsort/Beschaftigte am Wohnort,

Stichtag (letzte 11)

Beschéftigungsstatistik

Gemeinden Bayerns (einsch. Sezialversicherungspfl. Beschéaftigte am Arbeitsort

gemeindefreie Gebiste) 30.06.2014 30.06.2015 30.06.2016 30.06.2017 30.06.2018 30.06.2019 30.06.2020 30.06.2021 30.06.2022 30.06.2023 30.06.2024 Verdnderung

Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl  in % 2014-2024

"o9 Bayern 5065523 5184918 5317529 5460683 5598946 5702850 5682137 5749848 5865583 5925202 5959550 17,65

’093 Oberpfalz 424226 434682 447931 460896 473328 480756 480362 486343 496074 500959 503507 18,69

'9372 Cham (Lkr) 47452 48597 50111 51785 52922 53882 53972 54634 55835 56635 55820 17.63

'69372150 Rettenbach 135 138 159 135 133 129 137 144 145 153 172 27,41

Die Gemeinde Rettenbach weist im Vergleich zum Landkreis Cham, zum Regierungsbezirk
Oberpfalz und zum Land Bayern zwischen 2014 und 2024 eine deutlich h6here Zunahme an
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten auf.

2.7 Zwischenfazit

Aufgrund der demografischen Entwicklung in den letzten 10 Jahren, des +/- stabilen bzw. seit
kurzem erkennbaren leichten Aufwértstrends bei der Einwohnerzahl, der positiven wirt-
schaftlichen Entwicklung und der statistischen Bevolkerungsvorausberechnung ist ein kiinfti-
ger Bedarf an Wohnbauland prognostizierbar. Die allgemein zu verzeichnenden Veranderun-
gen bei den Wohnanspriichen (Verringerung der Haushaltsgroen) unterstiitzen diese Ein-
schatzung. Der geplante Standort fur Wohnbauflachen in Ebersroith ist gut geeignet, da er
sehr nah am Hauptort Rettenbach liegt (1 km — fuBlaufige Entfernung) und verkehrsmaRig
gut angebunden ist.

3. Flachenpotentiale und Verflgbarkeit

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

Von der Gemeinde Rettenbach wurde ein ,,Bauliickenkataster” erstellt (letzter Stand
16.12.2025). Darin wurden fiir den Gemeindebereich Rettenbach insgesamt 68 bebaubare
Grundstiicke mit einer Gesamtflache von 6,9919 ha erfasst. Die Gemeinde Rettenbach fuhrt
regelmaBig eine Abfrage bei samtlichen Eigentiimern dieser Grundstiicke durch. Zuletzt
wurde im Februar 2025 um Mitteilung gebeten, ob Bereitschaft besteht, Fldchen an Bauinte-
ressenten zu verkaufen. Zwei Eigentiimer sind abgabebereit (Nrn. 60/61 = 1 Parzelle und Nr.
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63 des Katasters). In den sonstigen eingegangenen Riickmeldungen wurde erklart, dass keine
Grundstticke verkauft werden. Es ist davon auszugehen, dass auch die lbrigen Eigentiimer,
die keine Riickmeldung abgegeben haben, nicht verkaufsbereit sind. Zusammenfassend ist
somit festzuhalten, dass lediglich zwei in Privatbesitz vorhandene Baullicken mit einer Ge-
samtflache von 3.438 m2 zur Verfligung stehen. Die Flachen wurden mit Zustimmung der Ei-
gentumer unter der Rubrik ,,Bauplatzbdrse* auf die gemeindliche Homepage gestellt und
sind dort einsehbar. Dort ist noch ein weiteres Grundsttick unter ,,Verkauf* aufgefiihrt. Dabei
handelt es sich jedoch um ein landwirtschaftliches Grundstiick ohne Baurecht.

Die Gemeinde Rettenbach wird mit Beschluss des Gemeinderates eine Strategie zur Aktivie-
rung der Innenentwicklungspotenziale festlegen. Darin werden die (regelmaRigen) Schritte
bestimmt, die die Gemeinde unternehmen will, um das vorhandene Bauland zu mobilisieren.
Bei der geplanten Baugebietsausweisung ,,Ebersroith-Sud* ist mit der Veraul3erung der
Grundstuicke 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

Flachen gem. Bauliickenkataster 6,9919 ha | 0,34 ha (Nrn. 60/61 und 63)

(Stand 16.12.2025
WA ,, Aumbach-Ost“ (noch nicht rechts- | 0,5965 ha | 0,23 ha (Rest verbleibt in Privatbe-
kraftig, nicht erschlossen) sitz

GESAMT 0,57 ha

4. Berechnung des Bedarfs an Neuausweisungen

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

Ausgangswert 2024 1788 EW
Vorausberechnung 2033 1870 EW =+82EW
Angesetzter Wert + 50 EW

Aufgrund der in den letzten Jahren stagnierenden bzw. aktuell nur leichten Aufwartsentwick-
lung bei den Einwohnerzahlen wird ein geschatzter Einwohnerzuwachs aus faktischer Ent-
wicklung und Vorausberechnung von + 50 EW angesetzt.

Siedlungsdichte:

Wohnbauflache (31.12.2023): 65,48 ha
Flachen 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

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

Flachenbedarf aus demographischer Entwicklung:
50 EW / 25 EW/ha=2,0 ha
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Auflockerungsbedarf

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

Im landlichen Raum waren Mehrgenerationenhaushalte (incl. GroR3eltern) noch weit verbrei-
tet. Dies hat sich in den letzten Jahrzehnten entsprechend dem allgemeinen Trend in Rich-
tung Familie mit Kindern veréndert, ablesbar am starken Riickgang der HaushaltsgroRen in 10
Jahren um 0,3 WE/EW. Junge Leute wollen inzwischen friiher eine eigene Wohnung bezie-
hen, altere wohnen zu zweit oder allein und nicht mehr in der Grof3familie. Daher ist anzu-
nehmen, dass der Trend zu kleineren Haushalten weiterhin besteht.

Da die Auflockerung der Haushaltsdichte bereits in einem deutlichen bis Gberproportionalen
Mal stattgefunden hat, wird den kunftigen Riickgang lediglich ein Viertel des bisherigen
Werts angesetzt (0,3:4 = 0,075; 2,15 EW/WE aus 2024 abzliglich 0,075 WE/EW =

2,075 WE/EW).

Annahme HaushaltsgroRe 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

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

Abzlglich derzeit bestehender Innenentwicklungs-Potentiale

Potenziale It. Bauliickenkataster (Stand 16.12.2025) 6,99 ha
gepl. WA Aumbach-Ost 0,57 ha
Gesamt 7,56 ha

Aus dem Baullickenkataster sind aktuell tatséchlich 2 Grundstiicke verfuigbar = 0,34 ha. Im
geplanten WA Aumbach-Ost sind 3 Parzellen in Gemeindebesitz (=0,23 ha). Die restlichen
Parzellen verbleiben in Privatbesitz flr den kiinftigen eigenen Bedarf und sind vorerst nicht
verfiigbar.

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

Aktivierbares Innenentwicklungspotenzial = 1,51 ha

Somit errechnet sich ein begriindeter Flachenbedarf von 2,0 ha + 2,48 ha-1,51 ha
=297ha

5. Zusammenfassung - Fazit

Die Gesamtflache des geplanten WA Ebersroith betragt 2.85 ha.

Somit ist der Bedarf flr das gesamte geplante WA ,,Ebersroith-Sid* gegeben.
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