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1. PLANDARSTELLUNG

1.1 Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flaichennutzungsplan der Gemeinde Frauenau,
M1:5.000
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1.2 Deckblatt Nr. 7 zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Frauenau, M 1 : 5.000
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1.3 Ortslage Anderungsbereich in Frauenau

©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung (BayernAtlas-Plus)
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1.4 Anderungsbereich im Lageplan M =1 : 5.000
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1.5 Abgrenzung Anderungsbereich im Luftbild mit Angaben iiber Biotope und Land-

schaftsschutzgebiet Bayerischer Wald

©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung (BayernAtlas-Plus)
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2. BEGRUNDUNG

2.1 Planungsanlass

Im Juli 2020 stellte die Gemeinde im Anderungsbereich den Bebauungsplan
»Hirschgarten” auf. Hierfiir soll mit dem vorliegenden Deckblatt die Darstellung im
Flachennutzungsplan als WA fiir diesen Bereich angepasst werden.

Nordwestlich davon plant die Gemeinde eine Erweiterung der Griinflache fiir das
Schwimmbad in Richtung Nordosten unter Erhalt der vorbeifiihrenden markanten
Baum-Allee.

Ergdnzend dazu soll zwischen Grinflache und Wohngebiet ein M| ausgewiesen
werden. Stadtebaulich kann vor dem Hintergrund der Baugebietsausweisung
»Hirschgarten“ damit eine angemessene Ortsabrundung erreicht werden.

Das geplante MI hat die GroRe von 2 Parzellen und umfasst einen bestehenden
Malerbetrieb mit Betriebsleiterwohnung sowie eine bislang unbebaute Flache an
der Oberfrauenauer StraRe. Flr die unbebaute Parzelle will die Gemeinde mit der
MI-Ausweisung die ersten bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errich-
tung eines Fitness-Studios des Kraftsportclubs Frauenau e.V. schaffen. Zu dem Vor-
haben fanden bereits erste Vorgesprache mit Fachstellen statt.

Der Kreisbaumeister wurde von der Gemeinde bereits Gber die bestehenden Prob-
leme des KSC Frauenau am aktuellen Standort Glashittenweg informiert: Die Ge-
bdude und Parkflachen sind zu klein, eine Erweiterung ist nicht mehr maoglich, ein
Neubau an einem Standort mit Perspektive ist angestrebt. In der Folge wurden an-
hand des Flachennutzungsplans der Gemeinde mogliche Standorte fiir eine Aus-
siedlung des KSC-Studios gepriift.

Eine ausfiihrliche Bedarfsanalyse mit einer intensiven Auseinandersetzung von In-
nenentwicklungspotentialen erfolgt unter Kapitel 2.7. Im Ergebnis der Standortun-
tersuchung kénnen die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung nicht vor-
rangig genutzt werden.

Die Flache am nérdlichen Ortsrand oberhalb des bestehenden Malerbetriebs an
der Oberfrauenauer Stralle wadre geeignet. Die Flache ist angebunden an beste-
hende Bebauung, die vorgesehene Nutzung ,Fitness-Studio” erscheint im Bereich
zwischen Freibad und Wohnbebauung sinnvoll und méglich. Auch kann in diesem
Zuge dem bestehenden Malerbetrieb eine Erweiterungsmaglichkeit im Mischge-
biet eréffnet werden.
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Beteiligte Grundstiicke

Der Anderungsbereich umfasst die Flurnummern 1010/7, sowie Teilflichen der Flur-
nummern 1010, 1010/3, 1010/9 und 1010/12 der Gemarkung Frauenau und hat eine
GroRe von insgesamt ca. 4,61 ha.

Davon werden 3,95 ha als WA und 0,66 ha als MI ausgewiesen.

Derzeitige Planungsgrundlagen

Im derzeit giiltigen Flaichennutzungsplan ist der Anderungsbereich als landwirtschaft-
liche Nutzflache im AuRenbereich dargestellt.

Folgeplanung

Im Bereich der geplanten WA-Darstellung besteht bereits der rechtgiiltige Bebau-
ungsplan ,Hirschgarten®.

Im Bereich des geplanten Ml ergibt sich eine Erweiterungsmoglichkeit fiir den beste-
henden Malerbetrieb, sowie eine Parzelle fiir neue Bebauung. Fiir das hier vorgese-
hene Fitnessstudio wird eine Einzelbaugenehmigung oder alternativ ein vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan angestrebt.

Flr die kiinftige Nutzung als Fitnessstudio wird derzeit bereits ein Larmgutachten er-
stellt.

ErschlieBung
Die Verkehrsanschlieung fiir das WA und Ml erfolgt tiber die Oberfrauenauer Stral3e.

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an das bestehenden gemeindliche
Wasserversorgungsnetz gewahrleistet.

Die Loschwasserversorgung ist Gber das bestehende Hydrantensystem der Ortschaft
Frauenau gewahrleistet.

Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung kann an das offentliche Trennsystem der
Gemeinde Frauenau angeschlossen werden.

Fiir den Umgang mit Uberschiissigem Oberflachenwasser aus dem WA und dem Ml
hat die Gemeinde ein Wasserrechtsverfahren in Auftrag gegeben, welches bereits mit
den Fachstellen abgestimmt ist und kurz vor dem Abschluss steht. In diesem Zuge ist
eine Regenrilickhaltung am westlichen Rand der Flurnummer 1010/9 tGber einen neu
zu errichtenden Regenwasserkanal geplant.

Uberschiissiges Oberflichenwasser aus dem Baugebiet wird in den Vorfluter im Os-
ten und in die bestehende Wasserleitung (ehem. Turbinenleitung) im Westen abge-
leitet. Hierflir wird derzeit ein wasserrechtliches Verfahren erstellt.
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Hinweise

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ausgehenden
Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterung, auch soweit sich
Uber das Uibliche MaR hinausgehen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn
landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder
wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Ern-
tezeit solche Arbeiten erzwingt.

Bei Pflanzungen sind zu Nachbargrundstiicken mindestens die gesetzlichen Grenzab-
stande einzuhalten.
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Bedarfsanalyse

Der Bebauungsplan fir das Wohngebiet ,,Hirschgarten” wurde 2020 im vereinfach-
ten Verfahren nach §13b BauGB aufgestellt und ist bereits rechtskraftig. Im Rah-
men des Bebauungsplans erfolgte eine ausfihrliche Auseinandersetzung mit dem
Bedarf an neuen Siedlungsflachen und der moglichen Nutzung von Innenentwick-
lungspotentialen. Im Ergebnis wurde der Bedarf fiir das neue Wohngebiet nach-
vollziehbar dargelegt.

Im Folgenden soll der Bedarf auch im Hinblick auf die geplante MI-Ausweisung un-
tersucht werden.

Situation in Frauenau (Bevolkerungsentwicklung und Bautatigkeit)

Der prognostizierte Bevolkerungsriickgang konnte in Frauenau in den letzten Jah-
ren gestoppt werden. Dadurch ist es gelungen, den Ort Frauenau mit all seinen
vorhandenen und auch notwendigen Grundfunktionen und Einrichtungen (Kinder-
garten, Grundschule, Arzte, Zahnirzte, Apotheke, Nahversorger, Bicker, Metzger
usw.) zu stabilisieren und das Orts- und Vereinsleben aktiv weiterzufiihren.

Gelungen ist dies durch vermehrte Zuzlige von jungen Familien und "Riickkehrern”
aus den Ballungsraumen, die in der Region eine berufliche Basis gefunden haben.

Frauenau ist es bisher gelungen, die positive wirtschaftliche Entwicklung des mitt-
leren Bayerischen Waldes (Landkreise FRG und REG) zu nutzen und sich als attrak-
tiver Wohnort einen Namen zu machen.

Die Gemeinde hat in den letzten beiden Jahren 2 innerdrtliche Bauflachen mit zu-
sammen 25 Parzellen erschlossen und diese binnen weniger Monate mit einem
Bauzwang von 5 Jahren verkauft.

Auch in dem im Jahr 2020 bereits rechtkraftig beschlossenen neuesten Wohnge-
biet ,WA Hirschgarten” tUbertraf die Nachfrage das Angebot von 37 Parzellen bei
weitem. Inzwischen wurden in mehrstufigen Vergabeverfahren ca. % der Parzellen
(mit dreijahriger Bauverpflichtung) verkauft. Dabei setzte die Gemeinde den
Schwerpunkt auf junge Familien. Die nachste Vergaberunde fiir die verbleibenden
Parzellen ist fur Juli diesen Jahres geplant.

Strategien der Gemeinde zur Aktivierung vorhandener Potenziale

— Regelmalige Ansprache der Flacheneigentiimer auf generelle Verkaufsbereit-
schaft.

— Standige Vermittlung von Baugrundstiicksinteressenten an die Eigentiimer der
Potentialflachen.
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Beseitigung von zentralen Leerstanden durch Umnutzung/Ersatzbau im Zuge
von stadtebaulichen MaBnahmen.

Angebot von Férdermaglichkeiten zur Bestandssanierung/-reaktivierung (Fas-
sadenprogramm).

Erhebung einer Zweitwohnungssteuer zur Reaktivierung von teilweisen Leer-
standen.

Uberlegungen zur Umwidmung von Wohnbauflichen in Mischgebietsflichen,
um Gewerbebetriebe zu starken bzw. zu ermdglichen.

Beratungsangebote zur Forderung von Gebdudesanierung und energetischen
Verbesserungsmafinahmen (auch tber ILE).

Grundsatzlich lasst sich feststellen und auch durch die 6rtlichen Immobilien-
makler und Banken belegen, ist der Immobilienmarkt in Frauenau stark "nach-
fragelastig".

Die wenigen Grundstlicke und Gebaude die angeboten werden, werden meist
binnen weniger Tage verkauft. Daher ist nach jetziger Sicht auch in absehbarer

Zeit nicht mit vermehrten Leerstanden im Wohnhausbereich zu rechnen.

Jiingste MaBnahmen zur Aktivierung von Innenentwicklungspotentialen:

Innenentwicklung Gemeinde Frauenau

Zeitraum 2019/2021
FL.Nr vorher nachher Bemerkung/Stand
144/23 Bauliicke Neubau Wohnhaus 2020 abgeschlossen
124/15 Bauliicke Neubau Wohnhaus 2020 abgeschlossen
107/1 Bauliicke Neubau Doppelhaus Baubeginn Mai 2021
107/2 Bauliicke Neubau Wohnhaus Planung lduft
52/17 Bauliicke Neubau Wohnhaus wird in Kiirze abgeschlossen
2401 Bauliicke Neubau Wohnhaus Planung luft
194/4 Bauliicke Neuabu Autoatelier Baugenehmigung erteilt
301/14 Bauliicke Neubau von 2 Ferien-Chalets Baugenehmigung erteilt
31/45 Bauliicke Neuabu Wohnhaus Bauvorhaben lduft - Rohbau fertig
1040/66 Bauliicke Neubau Wohnhaus Bauvorhaben April 2021 fertiggestellt
181/31 Bauliicke Neubau Wohnhaus Bauvorhaben April 2021 fertiggestellt
1023/ und 1023/34 Bauliicke Neubau Wohn- und Geschiftshaus Bauvoranfrage lauft, Grundstiickskauf
301/19 Bauliicke mit Nebengebiude Umbau zumWohnhaus Bauvorhaben lduft
1024/1 Bauliicke mit Nebengebdude Umbau zum Wohngebiude Bauvorantrag lauft
3 und 51/13 Leerstand Gasthaus Mehrgenerationenhaus Erwerb durch Gde erfolgt, erste Planungen laufen
A6/14 Leerstand Gasthaus Blumenladen Umnutzung 05/2021
144 u. 144424 Leerstand Gasthaus Umbau Wohn- und Praxisrdume Umbau lduft - Abschluss 2021
45 Leerstand Wohnhaus Wohnhaus bewohnt Verkauf und Nutzungsaufname Sommer 2020
Geb3ude wird in der letzten Maiwoche 2021 abgebrochen um eine
Gehwegeverbreiterung zu ermiglichen - Stadtebauférdermalnahme
255/4 Leerstand Wohnhaus Beseitigung flir Gehweg Grafenauer Strale/Althiittenstrale
148 Leerstand Wohnhaus Neubau Wohnhaus 2020 abgeschlossen
148/1 Leerstand Wohnhaus Neubau 2 Doppelhduser Bauantrag genehmigt - Baubeginn Juni 2021
148/2 Leerstand Wohnhaus Neubau Wohnhaus Bauantrag genehmigt - Baubeginn Juni 2021
Abbruch Gebdude zur teilweisen Wiederdffnung der Bachaue
46/2 Leerstand Wohnhaus Freifliche/Garage "Flanitztal”
200/1 Leerstand Wohnhaus Renovierung/Umbau Baugenehmigung erteilt
31/29 Leerstand Wohnhaus Abbruch und Neubau Wohnhaus Bauantrag genehmigt
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2.7.3 Begriindung Flachenbedarf fiir geplanten Neubau des Fitnessstudios

Der Kraftsportclub Frauenau e.V. ist ein prosperierender, weit Gber die Grenzen von
Frauenau bedeutsamer Verein und von der Mitgliederanzahl mit der gréRte Sport-
verein des Landkreises Regen. An Flachenbedarf fiir das geplante neue Fitnessstu-
dio wurde inklusive Stellpldtze mit 3.000 m? ermittelt, wobei eine Erweiterungs-
maoglichkeit von 500 m? verfiigbar sein soll. Diese Flachenermittlung begriindet sich
auf folgenden Faktoren:

Mitgliederentwicklung

Der KSC Frauenau verzeichnete zum 31.12.2020 1680 Mitglieder. Die Zahl der Ver-
einsmitglieder ist in den vergangenen zehn Jahren um ca. 50 Prozent gestiegen. Ein
Ende dieser Entwicklung ist nicht absehbar.

Sanitdrraume

Das Vereinsgebadude verfligt Uber je eine Herren- und Damenumkleide, die Platz fir
max. 15 Personen bietet. Insbesondere in den Wintermonaten herrschen eine un-
zumutbare Enge und Gedrange. In den Umkleiden stehen je zwei Duschen und eine
Toilette zur Verfluigung. Auch dies ist bezogen auf die Mitgliederzahl absolut unzu-
reichend.

Sauna

Die vereinseigene Saune bietet lediglich Platz fir drei Personen und ist bezogen auf
den Mitgliederstand viel zu klein.

Trainingsflache

Halle

Die Halle ist fiir die Kurse inzwischen zu klein. Kursteilnehmer mussen sich vorab
per App zum Kurs anmelden, um eine Uberbelegung zu vermeiden. Dies ist unab-
hédngig von der aktuellen Corona Situation.

Spinning Raum

Der Raum bietet Platz fiir 11 Spinning Rader. Obwohl jede Woche sechs Spinning
Kurse angeboten werden sind diesen auf Wochen hinaus ausgebucht. Viele Mitglie-
der haben auf Monate keine Moglichkeit einen Platz zu bekommen.

Freitrainingsflache

Die Gerateausstattung ist fir die Mitgliederzahl zu gering. Es kommt regelmaRig zu
Wartezeiten an den einzelnen Geréaten. Eine Aufstockung der Gerateanzahl schei-
tert nicht an den Kosten, sondern am fehlenden Platz fir die Aufstellung.

Parkplatze

Der KSC Frauenau verfligt aktuell Gber ca. 35 Parkplatze. 10 davon befinden sich
direkt vor dem Studio. Eine Flache fir ca. 25 Pkw ist in etwa 200 Meter Entfernung
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gepachtet. Gerade zu Zeiten des Wechsels zwischen zwei Kursstunden miissen die
Mitglieder auf den StraBenrand oder Privatgrundstiicke ausweichen, da alle Park-
platze belegt sind, was immer wieder zu Problemen mit den Anwohnern fiihrt.

Mit der geplanten Restaurierung und neuen Nutzung des Gistl Saales steht auch
eine anderweitige Nutzung der aktuell gepachteten Flache im Raum. Ein Wegfall
dieser Parkplatze ware nicht zu kompensieren.

Alternative Planungsmoglichkeiten und Standortuntersuchung

Die dringend erforderliche Erweiterung des Fitnessstudios an seinem jetzigen
Standort in einem Wohngebiet in Frauenau im Ortsteil Moosau scheiterte vor Ge-
richt aufgrund der hohen Larmbelastung, insbesondere durch die hohe Anzahl an
notwendigen Parkplatzen.

Die Gemeinde hat sich bei der Standortsuche fiir einen Neubau intensiv mit Innen-
entwicklungspotentialen, also einer moglichen Nachnutzung von Leerstanden oder
SchlieBung von Baullicken, auseinandergesetzt. Ausschlaggebend waren hierbei ne-
ben der moglichen Verfligbarkeit auch Kriterien wie eine ausreichende Flachen-
groRe, die Sensibilitdat des Umfelds im Hinblick auf den Larmschutz sowie der Vor-
rang anderer Nutzungen in diesen Bereichen.



Flachennutzungsplan:
Gemeinde:

Landkreis:

Deckblatt Nr. 7 Blatt-
Gemeinde Frauenau Nr. 15
Regen

Nachfolgend sind die wichtigsten untersuchten Standortalternativen dokumentiert:

LEERSTANDE:

Standort- Flur-

nummer nummer

1 110

2 16/2,
16/4,

69/1

Flache

21694 m?

788 m?

Erlduterung

KSS-Industriegelande: Die Flachen sind aktuell nicht verfiigbar. Ein
Ende des in diesem Bereich derzeit laufenden Insolvenzverfahren ist
nicht absehbar. Die Gemeinde verfolgt fiir das Geldande ein Nachnut-
zungskonzept mit Gewerbe und/oder Industrie. Es handelt sich hier
um die einzigen entwickelbaren GE-Fldchen der Gemeinde. Da ein
Fitnessstudio auch in einem Ml vertraglich ist, soll dieses GE eher fir
stérendes Gewerbe vorgehalten werden.

Der Flachenbedarf des Fitnessstudios ist nicht gedeckt. AuBerdem
fehlen ausreichend Parkmoglichkeiten.
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BAULUCKEN:

Standort- Flur-
nummer nummer

3 1023/7
123/34
4 105/3
5 46 Teil-
flachen
6 119
110/20
7 159/2
8 1010/7
1010/9

Flache

3085 m?

3449 m?

2200 m?

3245 m?

5794 m?

6600 m?
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Erlduterung

Flache ist bereits verkauft — BV Geschéaftshaus

Die Flache ist fiir die Erweiterung des gemeindlichen Bauhofs vorge-
sehen —die derzeitigen Lagerflachen im Bereich Glasmuseums-Park-
platz sind unansehnlich und kénnten dann aufgel6st werden.

Der Flachenbedarf des Fitnessstudios ist nicht gedeckt. AuRerdem
befindet sich die Fliche in einem Uberschwemmungsgebiet.

Die Flachen sind derzeit nicht verfligbar. AuRerdem plant die Ge-
meinde in diesem Bereich eine Parkplatznutzung fiir die geplante
Reaktivierung des Gistl-Saals fir kulturelle Nutzungen.

Die Flache liegt glinstig an der Oberfrauenauer Strafle und hat eine
ausreichende GroRe. Sie ist als WA ausgewiesen. Aufgrund der di-
rekten Nachbarschaft zweier Gewerbebetriebe wire eine Anderung
der Gebietsausweisung denkbar. Jedoch ist die Flache nicht verflig-
bar und wird als Erweiterungsflache fiir die benachbarte Firma Kopp
vorgehalten.

Die Flache liegt derzeit noch im AulRenbereich. Die Ausweisung ei-
nes Ml zwischen Schwimmbaderweiterung und Darstellung des
neuen WA ,Hirschgarten” stellt jedoch in stadtebaulicher Hinsicht
eine Erganzung dar. Die Nutzung als Fitnessstudio wiirde zu der vor-
handenen Schwimmbadnutzung sowie dem benachbarten Gewer-
bebetrieb passen. Ausreichend Flache fiir Parkplatze und spatere Er-
weiterungsmoglichkeiten sind gegeben. Erreichbarkeit und Erschlie-
RBung Uber die Oberfrauenauer StraRe sind als glinstig zu werten.
Durch die Gebietsausweisung kénnen auch dem bestehenden Ma-
lerbetrieb benotigte Erweiterungsflaichen ermoglicht werden.

Im Ergebnis der alternativen Planungsmoglichkeiten und der Standortuntersu-
chung kénnen die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung nicht vorrangig
genutzt werden.
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3. Umweltbericht

3.1

3.2

Laut BauGB § 2 Abs. 4 und § 2a Abs. 2 ist den Bauleitplanen ein Umweltbericht in
der Begriindung beizulegen.

Einleitung
Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele

Wie oben dargestellt soll mit dem vorliegenden Deckblatt die Darstellung des Fla-
chennutzungsplans am Norddstlichen Ortsrand von Frauenau in Richtung Ober-
frauenau um ein Wohngebiet und ein Mischgebiet erganzt werden.

Darstellung umweltrelevanter Ziele in den einschldgigen Fachgesetzen und Fach-
planen

Zu berticksichtigen sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Bauge-
setzbuch, das Naturschutzgesetz und die Immissionsschutz-Gesetzgebung.

Die Zielaussagen der Landes- und Regionalplanung zur Siedlungsentwicklung las-
sen sich zusammenfassen in einer flachensparenden, nachhaltigen Siedlungspla-
nung unter besonderer Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten und
des demographischen Wandels (vgl. LEP 3.1 G).

Des Weiteren sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung moglichst voranging zu nutzen (vgl. LEP 3.2 Z)

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll die Zersiedelung der Land-
schaft verhindert werden. Daher sind neue Siedlungsflaichen moglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (vgl. LEP 3.3 Z).

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

SCHUTZGUT BODEN

Beschreibung: Im Bereich des WA ist im Hinblick auf die baldige Umsetzung eine
Baugrunduntersuchung erfolgt. Es wurden lehmige Bdden mit eingeschrankter
Versickerungsfahigkeit festgestellt. Naturschutzfachlich handelt es sich um anth-
ropogen Uberpragten Boden unter Dauerbewuchs (intensives Griinland) und da-
mit um Boden mittlerer Bedeutung fiir den Naturhaushalt.

Auswirkungen: Durch die mégliche Uberbauung sowie die Anlage von Zufahrten
ist von einer Erhéhung des Versiegelungsgrades und damit von einem teilweisen
Verlust der Bodenfunktionen auszugehen. Fir ein Fitnessstudio sind groRere Park-
platzflichen notwendig. Durch die Festsetzung von offenporigen Beldagen fir
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Zufahrt und andere befestigte Flachen konnen die Auswirkungen der Versiegelung
gemindert werden.

Ergebnis: In Bezug auf dieses Schutzgut Umweltauswirkungen mittlerer Erheblich-
keit zu erwarten.

SCHUTZGUT WASSER

Beschreibung: Offene Gewasser oder Wasser fiihrende Graben sind im Planungs-
bereich nicht vorhanden. Der in der topographischen Karte noch verzeichnete
Bach am sudlichen Rand des Plangebietes existiert seit langem nicht mehr. Statt-
dessen existiert eine verrohrte Zuleitung westlichen der Oberfrauenauer Stralle,
die von Nordosten her zur ehemaligen Turbine bei Haus Nr. 1 fiihrt. Diese soll im
Zuge der Baumallnahmen unmittelbar an den Rand der Oberfrauenauer Stralie
verlegt und auf Hohe des Baugebietes als offenes Gewadsser gestaltet werden.

Es kann von einem ausreichenden Flurabstand zum Grundwasser ausgegangen
werden. Der Anderungsbereich liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet und
nicht in einem wassersensiblen Bereich. Im Bereich des WA ist im Hinblick auf die
baldige Umsetzung eine Baugrunduntersuchung erfolgt. Es wurden lehmige Béden
mit eingeschrankter Versickerungsfahigkeit festgestellt. Daher wurde in einem
nachfolgenden Wasserrechtsverfahren eine Regenriickhaltung im westlichen Be-
reich der Flurnummer 1010/9 vorgesehen.

Auswirkungen: Ein Eindringen der Baukorper in das Grundwasser ist nicht zu er-
warten. Die Grundwasserneubildung wird durch Flachenversiegelungen gegen-
Uber dem Istzustand beeintrachtigt. Die Beeintrachtigung der Wasseraufnahmefa-
higkeit kann durch die Verwendung offenporiger Belage fiir Stellpldtze und Zufahr-
ten vermindert werden. Die Ostlich der Oberfrauenauer Str. geplante Offenlegung
des verrohrten Bachlaufes wirkt sich positiv auf das Schutzgut Wasser aus. Auch
mit dem als Folge der Planung notwendigen Regenriickhaltebecken westlich des
Fitnessstudios entsteht ein neues Oberflaichengewasser.

Ergebnis: Bei Umsetzung der beschriebenen MinderungsmaRnahmen sind in Be-
zug auf dieses Schutzgut Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu er-
warten.

SCHUTZGUT KLIMA/LUFT

Beschreibung: Das Klima in Frauenau ist gemaligt, aber kalt. Es gibt das ganze Jahr
Uber deutliche Niederschlage. Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt bei 6,7
°C, der Jahresniederschlag im Schnitt bei 1322 mm.

Kleinklimatisch handelt es sich um ein gut durchliiftetes Gebiet ohne wesentliche
Funktion als Luftaustauschbahn.
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Auswirkungen: Aufgrund der zusammenhédngenden Freiflichen in der umgeben-
den Landschaft werden die Siedlungsflachen von Frauenau auch nach einer Bebau-
ung des Plangebietes ausreichend mit Frischluft versorgt.

Ergebnis: In Bezug auf dieses Schutzgut sind daher Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

SCHUTZGUT FLORA UND FAUNA

Beschreibung: Das Plangebiet ist groBtenteils ohne naturschutzrelevanten Be-
stand. Am Sudostrand des WA grenzt das Biotop mit der Nr. 7045-1038-000 an,
am norddstlichen Rand des WA schliel§t das Landschaftsschutzgebiet Bayerischer
Wald an. Beide Schutzgebiete werden von der Planung nicht beriihrt.

Im Bereich des derzeitigen Ortsrandes 6stlich der Oberfrauenauer StralSe gibt es
Hinweise auf Kreuzottervorkommen. Die Hinweise stammen von Anwohnern. In
der Artenschutzkartierung sind keine bekannten Kreuzottervorkommen vermerkt.

Der bislang unbebaute Bereich des geplanten Ml wird derzeit intensiv als Grinland
bewirtschaftet mit mind. dreimaliger jahrlicher Mahd sowie Gilleausbringung.
Nordlich des Ml flihrt ein als Freizeitweg genutzter Feldweg, der beidseits von al-
ten Ahornbdaumen gesdaumt ist.

Auswirkungen: Grundsatzlich bedeutet eine Neubebauung den Verlust von Le-
bensraum von Tieren und Pflanzen, wobei die Beeintrachtigung in der vorliegen-
den Planung auf dem artenarmen Wirtschaftsgriinland nicht als schwerwiegend
einzustufen ist. Der Erhalt der Alleebdume wird durch eine Darstellung im Flachen-
nutzungsplan als zu erhaltende Griinstruktur gesichert.

Auch der bestehende Bebauungsplan fiir das WA verfolgt das Ziel, sensibel auf vor-
handene schiitzenswerte Strukturen einzugehen. So wird 6stlich und siidlich des
geplanten WA ein 10 m breiter Grinstreifen ausgewiesen, um das Biotop sowie
bestehende Heckenstrukturen zu erhalten. Dieser Griinstreifen wird mit einer 4
Meter breiten freiwachsenden Feldhecke aus verschieden gestuften Geholzstruk-
turen sowie mageren Wiesenstreifen gestaltet. Damit sollen potentielle Lebens-
raume fur Kreuzottern entwickelt bzw. erhalten und Konflikte mit dem Arten-
schutzrecht vermieden werden.

Von einer Betroffenheit gemal §44 BNatSchG geschiitzter oder landkreisbedeut-
samer Tier- und Pflanzenarten ist aufgrund der beschriebenen Vorgaben (intensive
Nutzung, benachbarte HauptstraBe und Bebauung) nicht auszugehen.

Ergebnis: In Bezug auf dieses Schutzgut ist von einer geringen Erheblichkeit auszu-
gehen.
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SCHUTZGUT MENSCH (ERHOLUNG, LARM)

Erholung: Der Planbereich liegt in einer Region mit hoher Bedeutung fir die Erho-
lungsnutzung. Die Gemeinde Frauenau ist stark gepragt von naturgebundenem
Tourismus. Auch fiir die Naherholung spielt dieser Ortsbereich eine grofRe Rolle.
Die nordlich vorbeifiihrende Allee wird von Einheimischen wie Touristen als Wan-
der- und Radweg genutzt. Sudlich dieser Allee wird durch die geplante Bebauung
die Landschaft in ihrer Erholungswirkung beeintrachtigt. Dagegen wirken sich die
im Bebauungsplan festgesetzten FuRwegeverbindungen (u.a. ein von der Fahr-
bahn abgesetzter baumiiberstellter Rad- und FuBweg mit freigelegtem Bachlauf)
positiv auf die Infrastruktur fiir Erholungssuchende aus.

Immissionen aus der Landwirtschaft: Unmittelbar an das Plangebiet grenzen
keine landwirtschaftlichen Betriebe, Beeintrachtigungen aus Mistlagerstatten und
Stallungen kdnnen somit ausgeschlossen werden. Immissionen aus der nérdlich
angrenzenden Griinlandbewirtschaftung sind lediglich in geringem Umfang zu er-
warten und sind zu dulden.

Ldarm: Das geplante WA und Ml stehen im Einflussbereich des westlich gelegenen
Freibades der Gemeinde Frauenau. Fir die Beurteilung der Schallsituation des
Wohngebietes wurde im Verfahren zum Bebauungsplan eine schalltechnische Un-
tersuchung 2029-2020 V01 zu den Larmimmissionen (C. Hentschel Consult Ing.-
GmbH, Freising, Stand Mai 2020) durchgefiihrt. Die schalltechnische Untersuchung
kam zu dem Ergebnis, dass der IRW18.BImSchV i.d.i.R. von 55 dB(A) im gesamten
Geltungsbereich des geplanten Wohngebietes eingehalten werden kann.

Fir die Beurteilung der Schallsituation auf der zukiinftige Mischgebiets (Ml) Flache
wurde keine separate Schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Die Larmgut-
achter kdnnen jedoch Folgendes fiir die Ml Flache ableiten:

Zur zukiinftigen Mischgebietsfldche ,Uberplanung Bestand”: Ostlich angrenzend
an die Liegewiese des Freibads grenzt bereits heute eine Bestandsbebauung (mit
Wohnnutzung). Diese liegt nach derzeitigem FNP im AufSenbereich. Beziiglich der
Schutzwiirdigkeit der Nutzung wird der AufSenbereich entsprechend eines Misch-
gebiets eingestuft, d.h. es entsteht durch die Anderung des FNP kein neuer schall-
technischer Konflikt.

Zur zukiinftigen nérdlicher ,Erweiterungsfliche”: Testberechnungen haben erge-
ben, dass durch die derzeitige Nutzung des Freibads mit keinen Uberschreitungen
des IRW18BImSchV fiir ein MI auf der Erweiterungsfldche zu rechnen ist.

Ergebnis: In Bezug auf das Schutzgut Mensch sind keine nennenswerten Beein-
trachtigungen im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben zu erwarten. Es ist daher
von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.
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SCHUTZGUT LANDSCHAFT/ORTSBILD

Beschreibung: Das Planungsgebiet liegt auf einer Hohe von ca. 670 m in der natur-
raumlichen Untereinheit ,Regensenke”, innerhalb des Naturparks Bayerischer
Wald, jedoch nicht innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Bayerischer Wald.
Das Geldnde steigt mit etwa 8% von Siidwest nach Nordost an. Es handelt sich um
einen dulerst attraktiven Kulturlandschaftsraum mit einem kleinrdumigen Muster
aus Wiesen und Feld-/Ufergehdlzen. Eine Ortsrandeingriinung mit schiitzenswer-
ten Geholzen ist nur slidostlich der Oberfrauenauer Stralle entlang des bestehen-
den Siedlungsrandes teilweise gegeben. Ansonsten ist die Eingriinung der beste-
henden Bebauung im Ubergang zur freien Landschaft als defizitir zu werten.

Auswirkungen: Grundsatzlich wird das Landschaftsbild durch die geplante Bebau-
ung der Freiflachen in diesem Bereich beeintrachtigt. Der bestehende Bebauungs-
plan fiir das WA verfolgt das Ziel, die Beeintrachtigungen durch den Erhalt der Ge-
holzstrukturen sowie eine wirkungsvolle Ortsrandeingriinung zu minimieren. Zum
Schutz der im Norden vorbeifiihrenden eindrucksvollen Baumallee wird auch im
Ausweisungsbereich des Ml eine mind. 10 m breiter Abstand zwischen Alleebdu-
men und Baugrundstiicken eingeplant. Auf eine Einhaltung dieses Abstands ist
auch im Bereich des Ml im Zuge der Einzelbaugenehmigung hinzuwirken. Somit
entsteht mit der Plananderung ein neuer, abgerundeter Ortsrand. Wobei der aus-
gewiesene Griinstreifen mit der pragnanten Allee kiinftig als wirkungsvolle Eingri-
nung den Ubergang in die Landschaft bildet.

Ergebnis: Bei Erhalt der Allee im Norden sowie bei Umsetzung der Griinordnungs-
planung als MinderungsmaBnahme sind in Bezug auf das Schutzgut Landschafts-
/Ortsbild Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Bau- oder Bodendenkmaler werden von der Planung nicht berihrt.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Ohne die Ausweisung als Mischgebiet miisste der Neubau fir das Fitnessstudio
des Kraftsportclubs Frauenau an einem anderen Standort errichtet werden. Die
Uberplante Flache wiirde weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.

Im Bereich der WA-Darstellung gilt eine zeitnahe Umsetzung des rechtsgiiltigen B-
Plans als sicher.
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Geplante MaBBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich (ein-
schlieB8lich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

VermeidungsmalRnahmen

Die eindrucksvollen Alleebaume entlang des neuen Siedlungsrandes werden im
vorliegenden Deckblatt mit der entsprechenden Plansignatur als zu erhalten dar-
gestellt.

Um einen ausreichenden Abstand der Bebauung zur Allee zu gewahrleisten, wird
an der nordostlichen Grenze von Ml und WA ein Griinstreifen dargestellt.

Wie unter 3.2 beschrieben sind in den griinordnerischen Festsetzungen des beste-
henden Bebauungsplans im Bereich der WA-Darstellung bereits wirkungsvolle
MaRnahmen rechtlich verbindlich festgesetzt, um die naturschutzfachlich erhal-
tenswerten Strukturen zu sichern und eine Beeintrachtigung der Schutzgiter zu
minimieren. Auch im Bereich des geplanten MI muss auf Ebene der Genehmi-
gungsplanung auf MaBnahmen hingewirkt werden, die der Vermeidung oder Ver-
minderung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft dienen.

Ausgleich

Im Bereich des geplanten Wohngebietes fiihrt die nachtragliche Darstellung als
WA nicht zu einer Beeintrachtigung der Schutzgiiter gegeniiber dem rechtsgulti-
gen Bebauungsplan. Gleiches gilt im Bereich des Mischgebietes fiir das bestehende
Anwesen an der Oberfrauenauer Stralle Haus Nr. 2 mit Wohnhaus und Malerbe-
trieb.

Naturschutzrechtlich entsteht ein Eingriff lediglich im Falle einer méglichen Bebau-
ung der bislang unbebauten Teilflache der Flurnummer 1010/9 im geplanten MI.
Diese Teilflache hat eine Flachenausdehnung von ca. 4.200 m2.

Die Auswirkungen des geplanten Eingriffs in Natur und Landschaft sind aufgrund
der Bestandsvorgaben insgesamt als gering einzustufen.

Auf Ebene des Flachennutzungsplans kann lediglich eine vorausschauende Ab-
schatzung des Ausgleichsflaichenbedarfs erfolgen. Die Bedeutung fiir Naturhaus-
halt und Landschaftsbild wird dabei aufgrund der Vorgaben (intensiv genutztes
Grinland) als gering (Kat. 1) eingestuft. Bei niedrigem bis mittleren Versiegelungs-
grad (GRZ < 0,35) ist ein Ausgleichsfaktor von 0,2-05 (je nach Ausmal} und Wirk-
samkeit der VermeidungsmalRnahmen) anzuwenden. Somit ergibt sich bei einer
GroRe des Eingriffsbereichs von 4.200 m? ein Ausgleichserfordernis von maximal
4.200 m?x 0,5 = 2.100 m2.

Das Ausgleichserfordernis kann durch wirkungsvolle VermeidungsmaRBnahmen re-
duziert werden (versickerungsfahige Befestigungen von Stellplatzen, Abriicken der
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Bebauung von der Allee, Durchgriinung des Grundstiicks mit heimischen Gehol-
zen, Verzicht auf tiergruppenschadliche Formen der Einzdunung, u.a.).

Es bietet sich an, den Ausgleich auf dem gleichen Flurstiick direkt westlich anschlie-
Rend zu erbringen. Auf der hier bestehenden Wirtschaftswiese wirde sich eine
Extensivierung der Bewirtschaftung oder die Anlage einer Streuobstwiese anbie-
ten.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Mogliche Standortalternativen sowie Strategien der Gemeinde zur Nutzung von
Innenentwicklungspotentiale sind in Kapitel 2.7. ausfihrlich erlautert.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislii-
cken

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Fur die Ab-
schatzung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen stehen nur eingeschrankt
Informationen zur Verfligung. Zuriickgegriffen werden kann auf das FIN-Web (Bay-
erisches Fachinformationssystem Naturschutz), die Geodaten des Bayerischen
Vermessungsverwaltung sowie die Aussagen des Flachennutzungsplans mit inte-
griertem Landschaftsplan der Gemeinde Bischofsmais.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Nachgang zur Aufstellung des Bebauungsplans ,WA Hirschgarten” plant die Ge-
meinde, die Darstellung im Flachennutzungsplan fiir diesen Bereich anzupassen.
Zusatzlich soll im direkten Anschluss ein Ml ausgewiesen werden, um dem Kraft-
sportclub Frauenau e.V. im Umfeld von Freibad und bestehendem Malerbetrieb
den Neubau eines Fitness-Studios zu ermoglichen. Stadtebaulich kann dadurch
eine gewisse Ortsabrundung erreicht werden.

Im Umweltbericht werden mdgliche Beeintrachtigungen der Schutzglter Boden,
Wasser, Klima, Tiere und Pflanzen, Mensch sowie Kultur- und Sachgiter unter-
sucht. Im Bereich des geplanten WA fihrt die nachtradgliche Darstellung als Wohn-
gebiet gegenitiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht zu einer Beeintrachti-
gung der Schutzguter. Gleiches gilt im Bereich des Mischgebietes fiir das beste-
hende Anwesen an der Oberfrauenauer StraRe Haus Nr. 2 mit Wohnhaus und Ma-
lerbetrieb.

Lediglich auf der Gberplanten Teilflaiche der Flurnummer 1010/9 entsteht durch
die Gebietsausweisung als Ml die Moglichkeit einer Neubebauung. Der Umweltbe-
richt kommt zu dem Schluss, dass durch die Planung Gberwiegend Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten sind.
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Fiir den Eingriff ist Uiberschldgig von einem Ausgleichserfordernis von maximal
2.100 m? auszugehen.
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4, VERFAHREN

1. Der Gemeinderat von Frauenau hat in der Sitzung vom 23.03.2021 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
die Anderung des Flichennutzungsplanes Frauenau mit Deckblatt Nr. 7 beschlossen. Der An-
derungsbeschluss wurde am __ . .2021 ortsiblich bekannt gemacht.

2. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhorung fiir den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 23.03.2021
hatin der Zeitvom __ . .2021 bis __. _ .2021 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal §
4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 23.03.2021
hatin der Zeitvom . .2021 bis __. _.2021 stattgefunden.

4. Der Entwurf des Flachennutzungsplandeckblattes in der Fassung vom __. _.2021 wurde mit
der Begriindung gemal’ § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __. _.2021 bis _.__.2021 &ffentlich
ausgelegt.

5. Zudem Entwurf des Flachennutzungsplandeckblattes in der Fassungvom . .2021 wurden
die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom . .2021 bis . .2021 beteiligt.

6. Die Gemeinde Frauenau hat mit Beschluss des Gemeinderats vom __. _ .2021 das Deckblatt
Nr. 7 zum Flachennutzungsplan Frauenau in der Fassung vom __. _ .2021 festgestellt.

Frauenau, den ..................

Fritz Schreder

Erster Burgermeister
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7. Das Landratsamt Regen hat den Flachennutzungsplan (Deckblatt Nr. 7) mit Bescheid vom
Az. gemalk §6 BauGB genehmigt.

Regen,

8. Ausgefertigt

Frauenau, den

Fritz Schreder

Erster Burgermeister

9. Die Erteilung der  Genehmigung des  Flachennutzungsplans  wurde am
gemdaR § 6 Abs. 5 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Fla-
chennutzungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den lblichen Dienststunden in

der Gemeinde Frauenau zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und liber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Flachennutzungsplan ist damit rechtswirksam. Auf die
Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Flachennutzungs-
plans einschl. Begriindung und Umweltbericht wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Frauenau, den

Fritz Schreder

Erster Blrgermeister

Planung: ARCHITEKTURSCHMIEDE
Marienbergstralie 6
94261 Kirchdorf i. Wald
Telefon: 09928/9400-0 G. Oswald Dipl. Ing. Univ.




