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l. Anlass und Erfordernis der Planung
1.1 Anlass

Mit Datum vom 19.6.1996 wurde der Bebauungsplan ,Unterfronnstetten® rechiskraftig. Mit
diesem Plan wurde westlich des historischen Ortskernes von Unterfronnstetten Baurecht far 10
Parzellen neu festgesetzt; mit enthalten waren hier 3 bereits bebaute GrundstUcke, darunter
auch die nunmehr mit Deckblatt Uberplante Parzelle.

Fur dieses Grundstuck — Parzelle 11 — fand aktuell ein Eigentimerwechsel statft. Die Erwerber
planen die Errichtung eines Wohnhauses mit zwei Wohneinheiten. Das bestehende Altge-
bdude wurde hierfur bereits abgebrochen.

Im Zuge der Bauplanung und der Erarbeitung des Bauantrages ergalb sich, dass die bisheri-
ge Art der ErschlieBung (ein Fahrtrecht fur einen Privatweg Uber die westlich benachbarte
Parzelle 10), nicht mehr weiter genutzt werden kann. Zugleich ist aufgrund der topografi-
schen Auspragung des Baugrundstuckes, vor allem aufgrund der etwa 4 m hohen Bo-
schung nach Suden eine direkte Zufahrt von der ErschlieBungstraBe auf das Grundstick
nicht moglich. Selbst am relativ flachsten Anstieg, am flr die Baustellenzufanrt genutzten
SUdende des Grundstuckes, ware eine Béschung mit ca. 40 % Steigung zu Uberwinden.

Angesichts der Geldndsituation soll daher eine erdlberdeckte Tiefgarage mit Anbindung
nach Suden an die ErschlieBungsstralRe erichtet werden.

Dies ist nach den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans, der sich vor allem an
den Erfordernissen der damaligen Neubauten orientiert, jedoch bisher nicht maoglich.

Zugleich ist im Ursprungsbebauungsplan zwingend die Erichtung von Hanghdusem festge-
setfzt; auch dies ist fur den geplanten Neubau nicht passend, da mit diesem ein ebenerdig
gebautes Bestandsgebdude (mit urspringlich dahinter liegender B&schung) ersetzt werden
soll.

Im Zuge des Abbruches des Bestandsgebdudes wurde es als notwendig erachtet, die nord-
Ostlich hinter dem Altgebdude liegende Bbschung zu stabilisieren. Hierzu wurde eine ent-
sprechend hohe Gabionenwand errichtet, deren Hohe (gut 2 Meter) nicht mit den Festset-
zungen des bestehenden Bebauungsplans in Einklang steht, nach denen lediglich ,gering-
fugige" Modellierungen zuldssig sind (die Erichtung von StUtzmauern ist ansonsten im Ur-
sprungsbebauungsplan nicht geregelt).

SchlieBlich wurde die urspringliche Grundstlucksfléche durch den Erwerb weiterer Teilfléchen
an der ostlichen Seite arrondiert; diese, im bestehenden Geltungsbereich noch nicht ent-
haltenen Teilfldichen sollen nunmehr vor allem fur die Eingrinung des Ortsrandes genutzt
werden.

Die genannten Gegelbenheiten, insbesondere die Notwendigkeit, eine sinnvolle verkehrliche
ErschlieBung des Grundstlickes (und damit unter den gegebenen Bedingungen Uberhaupt
eine Bebauung) zu ermaoglichen, waren Anlass fur einen Antrag der Bauherren an die Ge-
meinde, den Bebauungsplan entsprechend durch das vorliegende Deckblatt 2 zu dndern.

Da die Umplanung ansonsten
+ die Grundztge der bisherigen Planung nicht berdhrt,

» kein Vorhaben betroffen ist, das einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung unterliegen wirde,

* keine Anhdltspunkte fur eine Beeintrdchtigung von Natura 2000 — Schutzgebieten be-
stehen und
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Abbildung 1: Ubersicht (iber das Planungsgebiet - Ortsteil Unterfrohnstetten; rote Grenze:
Geltungsbereich des Deckblattes; griine Grenze: Grenze des Landschaftsschutzgebietes
Bayerischer Wald; griine Fldchen: kartierte Biotope. Darstellung ohne Mal3stab. Karten-
grundlage: DOP20 ©, DGM1, DFK, Bay. Landesvermessung 2021

* keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfdllen zu beachten waren,

wird fUr die Aufstellung des Deckblattes ein vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB durch-
gefluhrt,

1.2 Erfordernis

FUr das Grundstlck besteht ein aktuelles Interesse an einer Bebauung von Seiten einer jun-
gen Familie aus dem Marktgebiet. Zu dem Bauvorhaben wurde bereits ein Bauantrag ein-
gereicht, der jedoch unter anderem wegen der oben dargestellten Schwierigkeiten in der
Erschliedung bisher nicht genehmigt werden konnte.

Mit der Plananderung soll die bereits ausgewiesene und ansonsten erschlossene Parzelle
nufzbbar gemacht werden.
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25 50m

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem urspriinglichen Bebauungsplan mit Eintrag des Geltungs-
bereiches des Deckblattes (Darstellung ohne Mal3stab).

Il Planungsrechtliche Situation, Ubergeordnete Planung

.1 Landes- und Regionalplanung

II.L1.1 MaBgebliche Grundsatze und Ziele des Landesentwicklungsprogramms
Im Landesentwicklungsprogramm Bayem' wird die Markigemeinde Hengersberg der Kate-
gorie ,Landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen® zugeordnet. Fur die Siedlungsentwick-
lung in der Gemeinde und die vorliegende Planung sind einzelne Ziele (Z) und Grunds&tze
(G) des LEP zu beachten:

,2.2.6 Entwicklung und Ordnung der Iandlichen RGume mit Verdichtungsansdrzen

(G) Die Iadndlichen RGume mit Verdichtungsansdfzen sollen so entwickelt und geordnet

werden, dass

—sie ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte nachhaltiq si-
chern und weiter entwickeln kbnnen und

—sie als Impulsgeber die Entwicklung im IGndlichen Raum fordern.

(G) Die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung sowie der Ausbau und der Erhalt eines zeifge-

mda&Ben Offentlichen Personennahverkehrs sollen in enger interkommunaler Abstimmung er-

folgen.™

! Zitiert werden hier Passagen mit mehr als aligemeinem inhaltlichem Bezug zum Planungsgebiet. Quelle: ,Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern (LEP)", Stand vom 01.09.2013, https://www.landesentwicklung-bayern.de/
fileadmin/user_upload/landesentwicklung/Bilder/Instrumente/Landesentwicklungsprogramm_Bayermn.pdf, Abruf im
Oktober 2017
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.3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von BauflGchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausge-
richtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berucksichtigung der
orfsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwickiung
nicht zur Verfagung stehen. [...]"

.7 Freiraumstruktur
7.1 Natur und Landschaft
7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G) Natfur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelf werden.

[...] 7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biofopverbundsystem

(G) LebensrGume far wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die Wan-
derkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen erhalten und wie-
der hergestellt werden.

(Z) Ein zusammenhdngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.™

.7.2 Wasserwirtschaft

[...] 7.2.5 Hochwasserschutz

(G) Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als moglich verringert werden. Hierzu sollen
- die nafdrliche Ruckhalte- und SpeicherfGhigkeit der Landschaft erhalten und verbessert,
- Ruckhalterdume an Gewdssern freigehalten sowie

- Siedlungen vor einem hundertiGhrlichen Hochwasser geschutzt werden.”

II.1.2 MaBgebliche Grundsaize und Ziele des Regionalplans

Die Marktgemeinde Hengersberg wird im Regionalplan als Unterzentrum bestimmt. Hier soll
insbesondere die Einzelhandelszentralitat gestarkt werden. Von den im Regionalplan fur die
Region 12, Donau-Wald verankerten Zielen und Grundsaizen? betreffen das Planungsgebiet
vor allem folgende:

LA I = Raumstruktur
1 Okonomische Erfordernisse

[...] 1.2 (G) Es ist anzustreben, die Stadt- und Umlandbereiche Deggendorf / Plattling, Pas-
sau und Straubing als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte der IGndlichen
Region zu entwickeln.

Dabei ist eine ausgewogene Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung zwischen den Kernstad-
ten und den Umlandgemeinden und die Berucksichtigung der jeweiligen rGumlichen Be-
ziehungen von besonderer Bedeufung.

[...] 1.4 [G) Im Raum nérdlich der Donau sind die Entwicklungsmaoglichkeiten, die in der
Schoénheit und Vielfalt der Landschaft, dem Reichtum der natdrlichen Ressourcen und den
Starken der indusfriellen und hanawerklichen Tradition begrindet liegen, zu nutzen.

2 Quelle: http://www.region-donau-wald.de/regionalplan/index.html; Abruf/Uberpriifung im Februar 2020
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Die wirtschafflichen Entwicklungsimpulse, die durch National- und Naturparke entstehen,
sind in der Region zu nufzen. [...]

2 Okologische Erfordernisse

(Z) Die &kologisch empfindlichen Bereiche der Region im Bayerischen Wald, im Donau-
raum, am unteren Inn und an der Isarmindung sollen als groBfiGchige Gkologische Aus-
gleichsraume bewahrt werden. [...]"

Hinzu kommen folgende Ziele und Grundsatze zu Natur und Landschaft und zum Siedlungs-
wesen:

B I Natur und Landschaft

1 Landschaftliches Leitbild

1.1 (G) Natur und Landschaft sollen in allen TeilrGumen der Region

—als Lebensgrundlage des Menschen

—zum Schutz der Naturguter und

— als Zeugnis des kulturellen Erbes

gesichert und entwickelf werden.

Ein ausgewogener Naturhaushalt soll unter Berucksichtigung der Nutzungsanspruche in al-
len Teilen der Region erhalten bzw. wiederhergestellt werden.

1.2 (G) Die Erholungslandschaffen im Bayerischen Wald [...] sollen mit ihren bedeufsamen
Landschaftsstrukturen gesichert und gepflegt werden.

Landschaften mit hoher Eigenart sollen mit ihren charakteristischen Strukturen und in ihrer
Vielfalt erhalten werden.

Die in der Region vorhandenen bedeutsamen Kulturlandschaften sollen in ihrer traditionel-
len natur- und kulturlandschaftlichen Eigenart bewahrt werden.

Die Erholungswirksamkeif der Freirdume soll erhalfen und wo notwendig verbessert werden.

1.3 (G) Die gliedernden Strukturelemente in der Landschaft sollen erhalten, wiederherge-
stellt und insbesondere in der Agrarlandschaft des Gaubodens und des fertiGren Hugellan-
des erganzt werden. [...]"

1.4 (G) [...] Die Nufzung des Freiraums soll so gestaltet werden, dass FlGcheninanspruch-
nahme, Trennwirkung und Auswirkungen auf das Landschaftsbild auf ein moglichst gerin-
ges MaB beschrdnkt werden.

Visuelle Leitstrukturen, weithin einsehbare Landschaftsteile und exponierfe Lagen sollen von
weiterer Bebauung maoéglichst freigehalten werden. [...]"

.B Il Siedlungswesen
1 Siedlungsenitwicklung

1.1 (G) Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht erfol-
gen.

Die Siedlungsentwicklung soll so weit als mdglich auf die Hauptorte der Gemeinden kon-
zentriert werden.

1.2 (G) Die fur die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten und behut-
sam weiterentwickelt werden.

1.3 (G) Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen moéglichst schonend in die
Landschaft eingebunden werden.

Fur das Orts- und Landschaftsbild wichtige Siedlungsrander sollen erhalten und strukturrei-
che Ubergdange zwischen Siedlung und Freiraum angesfrebt werden. [...]

2 Siedlungsgliederung

2.1 (G) Die inner&rtlichen Grunsysteme sollen erhalten, wenn notwendig erweitert und mit
den siedlungsnahen Freirdumen im Umland verknupft werden. [...]"
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Abbildung 3: Zielkarte ,,Freiraumsicherung®, Regionalplan Region Donau-Wald, rote Markie-
rung: Planungsgebiet

Durch das vorliegende Deckblatt wird eine bestehende Baufldche neu Uberplant, daher ist
kein regionaler Grinzug und kein landschaftliches Vorbehaltsgebiet betroffen. Ebenso ist im
Planungsbereich kein regionalplanerisches Trenngrin ausgewiesen.

In der Zielkarte ,Freiraumsicherung® wird nachrichtlich die Abgrenzung des Landschafts-
schutzgebietes Bayerischer Wald dargestellt (auBerhallb des Geltungsbereiches, s. Abb. 3).

II.1.3  Berucksichtigung der maBgeblichen Grundsatze und Ziele der Landes-
planung und Regionalplanung

Mit der Umplanung wird insbesondere ein grundsatzlich bereits bestehendes Baurecht ent-
sprechend einem konkret bestehenden Bedarf nutzbar gemacht.

Durch aktualisierte Festsetzungen vor allem zur Ortsrandeingrinung werden die Vorgaben
zur Einbindung in die Landschaft umgesetzt und ein maglichst strukturreicher Ubergang zwi-
schen Siedlung und Freiraum neu aufgebaut, der zudem Funktionen im Biotopverbund
ubernehmen kann.

Darlber hinaus werden MaBnahmen zur Minimierung des Anfalls von Oberfldchenwasser
und zum Ruckhalt und zur Versickerung von Wasser festgesetzt.

Die Planung berucksichtigt damit die maBgeblichen Grundsdize und Ziele der Landespla-
nung und Regionalplanung.

.2 Darstellungen des Flachennutzungsplans

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich, entsprechend des Ur-
sprungsplans und des fruheren Baubestandes, als Dorfliches Mischgebiet (MD) dargestellt.

Das Deckblatt entspricht weiterhin den Darstellungen des Flachennutzungsplans.
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lll. Planungsgebiet
.1 Lage

Das Planungsgebiet liegt am stdwestlichen Ortsrand des Ortsteiles Unterfronnstetten der
Marktgemeinde Hengersberg. Nach Suden und Nordosten schlielt freie, unbebaute Land-
schaft (landwirtschaftlich genutztes Grunland) an den Deckblattbereich an, an allen ande-
ren Seiten grenzt die bestehende Bebauung von Unterfrohnstetten, im Stidwesten die ent-
sprechende ErschlieBungsstrale an die Parzelle an.

lll.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flur-Nr. 1330/9 (mit 967,9 m?) und die ergdnzend hinzuer-
worbenen FI.-Nm. 1318/14, 1328/4 und 1342/2 (mit insgesamt 184,3 m?) sowie eine Teilfla-
che der Fl. Nr. 1346/24 (ErschlieBungsstraBe, 193,0 m?; alle Grundstick Gemarkung See-
bach). Der gesamte Geltungsbereich hat eine Ausdehnung von 1345,2 m2.

.3 Stadtebauliche Grundlagen

Der Geltungsbereich des Deckblattes befindet sich innerhalo eines 1996 festgesetzten Bau-
gebietes, das die urspringliche Siedlung von Unterfronnstetten (in der Uraufnahme 4 Anwe-
sen im Umfeld der Kirche) nach Westen und Suden erweitert hat. Hierbei war das im Gel-
fungsbereich des Deckblattes liegende (zwischenzeitlich abgebrochene) Bestandsgelbdude
bereits in der historischen Karte der Uraufnanme als Bestand enthalten.

Die ErschlieBung, Parzellenaufteilung und Bebauung im 1996 geplanten Siedlungsgebiet
wurde vergleichsweise eng nach den Vorgaben des Ursprungsbebauungsplans redlisiert, d.
h. es entstanden die vorgegebenen Einzelhduser in offener Bauweise, als Hanghduser mit
der vorgegebenen Firstrichtfung und mit jeweils zugeordneten Garagen und ErschlieBungs-
flachen.

In dem Baugebiet sind 3 Parzellen aktuell noch nicht bebaut.

In der urspringlichen Planung war fUr den Deckblattbereich die verkehrliche Erschlieung
durch die Mitnutzung eines Privatwegs vorgesehen (der heute jedoch nicht mehr zur Verfu-
gung steht).

Die Ortsrandeingrinung an der Ostseite des Baugebietes ist, entsprechend der Zeitpunkte
der bisherigen Bebauung bzw. entsprechend der noch nicht erfolgten Bebauung einer Par-
zelle aktuell nur teilweise realisiert.

Das mit dem ursprunglichen Bebauungsplan Uberplante Gebiet fallt im Schnitt mit etwa
15% Neigung nach Sudwesten ab. Im Deckblattbereich ist der Nordteil des betreffenden
Grundstuckes jedoch bereits im Ursprungsbestand weitgehend eingeebnet. Zur Erschlie-
BungsstraRe besteht dagegen Uber eine steile B&schung ein Hohenunterschied von ca. 4
m, nach Nordosten zum Nachbargrundstliicke ein Hohenunterschied von ca. 2-3 Metern.
Das Grundstuck, einschlieBlich der hinzu erworbenen Teilfldchen am Ostrand, Uberstreicht
einen Hohenunterschied von insgesamt knapp 10 m (von 338,3 m U NN bis 348 m U NN).
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Abbildung 4: Veranschaulichung der Gelédndesituation im Urzustand (Schummerung und 1m-
Héhenlinien berechnet aus dem DGM im 1m-Raster der Bay. Vermessungsverwaltung)

IV. Stadtebauliche Konzeption, geplante Nutzung
IV.1 Art und Ausgestaltung der geplanten Nutzung

Das Deckblatt GUbemimmt, soweit wie mdglich, die Festsetzungen aus dem Ursprungs-Be-
bauungsplan.

Anderung erfolgen aus den in Kap. |, S. 3 dargesteliten Griinden in den Vorgaben
* zur Ausgestaltung des Gelandes,
* zu Garagen und Nebengebduden,
* zum Hauptgebdude,
» sowie zur Bepflanzung (hier insbesondere zur Ortsrandeingrinung).

In Bezug auf die Geldndegestaltung wird die um das ursprungliche Gebdude gegebene
Grundform beibehalten (bisher ebenerdige Bauweise mit nordlich anschlieBender Boschung
zum Nachbargrundstuck), ebenso die Verpflichtung, Gelandemodellierungen ,mit der Ge-
meinde abzusprechen®. Im Unterschied zum bisherigen Plan werden jedoch auch mehr als
.Qeringfugige” Gelandemodellierungen in Absprache mit der Gemeinde zugelassen.

Der Ersatz der Bdschung durch die erichtete Gabionen-StUtzwand muss daher zum einen in
Absprache mit der Gemeinde erfolgen; in Bezug auf die erhebliche Wirkung des Baus der
Gabionenwand auf das Landschafts- und Ortsbild wird zum anderen berlcksichtigt, dass
die StUtzwand in Zukunft durch die davor liegende Wiedererrichtung des Hauptgebdudes im
wesentlichen verdeckt wird; hinzu kommt die am Sudostrand erfolgende dichte Bepflan-
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. L e et __. _ P
Abbildung 5: Uberblick iiber das Baugrundstiick, Blickrichtung von der Siidost-Seite des Gel-
tungsbereiches

zung zur Ortsrandbildung. Die StUtzwand wird damit lediglich im Inneren des Baugrundstu-
ckes, nicht mehr jedoch nach auBen optisch wirksam.

FUr die Erichtung der Garage wird der Bau einer Tiefgarage zugelassen und eine vergleichs-
weise infensive ErdUberdeckung (> 0,5 m Dicke) vorgegeben. Im Bereich der Tiefgarage ist
ach die Einrichtung von Nebenanlagen (im konkreten Fall die Errichtung eines Holz-Pellets-
Lagers) sowie eines Lichthofes zur Belichtung und BelUftung des Untergeschosses zuldssig.

Die Garage schlieBt auf dem Hohenniveau der ErschlieBungsstraBe an diese an; mit der Er-
duberdeckung wird nach dem Bau der unterirdischen Teile die urspringliche Geldndeform
wieder hergestellt. Die Uberdeckung erlaubt zwar nicht die Pflanzung gréBerer Gehdlze, je-
doch z. B. die Anlage von Rasen- und Gartenfldchen und die Pflanzung von Strauchem. Die
ErdUberdeckung besitzt eine ausreichende Speicherkapazitat fur Wasser und Nahrstoffe. Aus
der ErdUberdeckung ist zudem seitlich der Tiefgarage weiterhin die Versickerung des anfal-
lenden Regenwassers moglich.

FUr dos Hauptgebdude wird, in Abweichung von der bisherigen Festsetzung (zwingend zu
erichtendes Hanghaus) und in Anlehnung an das urspringlich bestehende Gebdude, eine
ebenerdige Bauweise zugelassen. Das neue Gebdude erreicht oberirdisch die frihere Ge-
schosszahl und Bauhdhe (E+1), zusdtzlich wird jedoch, mit direktem Zugang aus der Tiefga-
rage, ein Kellergeschoss zugelassen. Insgesamt werden, wie im Ursprungsbebauungsplan, 2
Wohneinheiten im Gebdude errichtet. Die Lage des Baufensters wurde gegenuber dem Ur-
sprungsplan geringflgig an die vordere Flucht der westlich angrenzenden Bebauung ange-
glichen.

Die Festsetzungen zur Ortsrandeingrinung werden auf die hinzugenommenen randlichen
Grundstucke ausgedehnt. Zudem wird fur die Eingrinung eine radumlich eindeutig bestimm-
te Fldche mit 5 m Breite sowie eine eindeutig bestimmte Pflanzdichte (zweireinige Strauch-
pflanzung) festgesetzt. Fur die Pflanzenauswahl am Ortsrand wird der heutige Standard (Ver-
wendung von authochthonem Pflanzmaterial) vorgegeloen.

Die an der ErschlieBungsstraRe festgesetzten StraBenbdume werden grundsétzlich beibe-
halten, jedoch in der Lage an die Tiefgaragenausfahrt angepasst.

V. ErschlieBung
V.1 VerkehrserschlieBung

Die Parzelle wird mit der neu geplanten Tiefgarage unmittelbar an die bestehende Erschlie-
Bungsstrale angebunden.
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Ein aufgrund des Stellplatzschllssels ggf. notwendiger zusdizlicher (Besucher-)Stellplatz muss,
soweit die unterirdische Fldche nicht ausreicht, ggf. Idngs an der stdwestlichen Grund-
stlcksgrenze errichtet werden.

Fur die Zufahrten zur Garagen und fur Stellpldtze sind versickerungsfahige Beldge vorgege-
ben. Alternativ kann auch die Versickerung von Oberfldchenwasser in angrenzenden Grufla-
chen vorgesehen werden.

V.2 Ver-und Entsorgung

V.2.1 Trinkwasserversorgung, Loschwasser

Die Versorgung der Parzelle mit Trinkwasser und Loschwasser ist durch den noch vom abge-
brochenen Altgebdude vorhandenen Anschluss an das Leitungsnefz der gemeindlichen
Wasserversorgung gesichert.

In der Bauplanung mussen ggf. die Anforderungen des Brandschutzes (Zugdnge, Feuer-
wehrzufahrten u. 4.) berucksichtigt werden.

V.2.2 Versorgung mit elekirischer Energie, Kommunikationsleitungen

Der Anschluss an die Stromversorgung und fur Kommunikationsdienste (z.B. Telefon- und Da-
tenleitungen) ist aus dem vorherigen Bestand gegelben.

V.2.3 Entsorgung von Schmutzwasser

FUr die geregelte Beseitigung von Schmutzwasser sind die vorhandenen Anschllisse an den
vorhandenen Kanal der Gemeinde weiter nutzbar.

Das bestehende Abwassersystem (Kanal und Kldranlage) besitzt die ndtigen KapazitGten far
die Aufnahme des von der zusaizlichen Parzelle anfallenden Schmutzwassers.

V.2.4 Entsorgung von Regenwasser

Zur Beseitigung von Regenwasser waren im Ursprungsbebauungsplan keine Vorgaben ent-
halten.

Der Anfall von unverschmutztem Oberfldchenwasser von Wegefldchen wird durch Festset-
zungen zur Verwendung teildurchiassiger Beladge minimiert. Allgemein soll Niederschlagswas-
ser auch z. B. von Terrassen- und Wegefldchen moglichst breitfldchig Uber belebte Boden-
zonen versickert werden, um einer Abflussverscharfung entgegenzuwirken und die Grund-
wasserneubildung soweit wie moglich zu erhalten.

In der Bauplanung ist die Erichtung eines Sickerschachtes vorgesehen.

Zusatzlich wird die Nufzung des Regenwassers fur die Gartenbewdsserung empfohlen (Zwi-
schenspeicherung und Nufzung von Dachwasser in einer Zisterne).

Bei der Bauplanung und -ausfuhrung sind hinsichtlich der Niederschlagswasserentsorgung
die einschlagigen technischen Hinweise und Regeln zu beachten. Unter anderem gilt:

* Flachenversiegelungen sollen auf das unbedingt notwendige Mal beschrankt werden.
Unvermeidbare Befestigungen sind moglichst wasserdurchlassig auszubilden.

* Anfallendes Niederschlagswasser soll moglichst breitfldchig Uber eine belebte Boden-
schicht versickert werden. Eine Versickerung von Niederschlagswasser Uber andere Ver-
sickerungsanlagen, insbesondere Rigolen, Sickerrohre oder Sickerschdchte, ist zulGssig,
wenn eine flachenhafte Versickerung nicht moglich ist. Die ausreichende Aufnahmefa-
higkeit des Untergrunds ist zu Uberprifen. Nach Frostperioden und bei sehr hohen
Grundwasserstanden konnen Versickerungsanlagen in ihrer Funktionsfahigkeit einge-
schrankt sein.
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» FUr eine erlaubnisfreie Versickerung ins Grundwasser (bzw. ggf. eine Einleitung in Ober-
flachengewdsser) sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) in Verbindung mit den einschi@gigen technischen Regeln (u. a. TRENOG,
TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”, DWA-
A 117 ,Bemessung von Regenruckhalterdumen®, DWA-A 138 ,Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser") zu beachten.

* Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind bei beabsichtigter Versicke-
rung des Niederschlagswassers nicht zuldssig. Bei einer geplanten Einleitung des Nie-
derschlagswassers in einen Vorfluter soliten diese Materialien vermieden werden.

* Beeinfrachtigungen Dritter durch die Niederschlagswasserbeseitigung mussen ausge-
schlossen sein.

V.2.5 Abfallentsorgung

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich des Zweckverbandes Abfallwirtschaft (ZAW). Die
Abfallentsorgung ist damit gesichert.

Mull- und Recyclingtonnen mussen von den Anwohnern an der ErschlieBungsstraBe bereit
gestellt werden.

VL. Immissionsschutz
VI.1 Schallschutz

In Bezug auf die Anforderungen des Schallschutzes innerhallb der Parzelle wie auch in be-
nachbarten Parzellen des urspringlichen Planungsgebietes ergeben sich durch das Deck-
blatt keine wesentlichen Anderungen; fir das westlich angrenzende Grundstiick ergeben
sich durch den Wegfall der Mitnutzung des Privatweges entsprechende Verbesserungen.

Aufgrund der geringen Frequentierung der ErschlieBungsstraBe ist nicht mit malgeblichen
Belastungen von aulen zu rechnen. Die Entfernung zur KreisstraBe weiter sudlich (DEG 10)
betrdgt im nicht baulich abgeschirmten Bereich (nach Suden) mehr als 75 Meter, so dass
bei der gegebenen Verkehrsbelastung nicht mit einer Uberschreitung der fur das dérfliche
Mischgebiet geltenden Schallschufz-Richtwerte zu rechnen ist.

V1.2 Elektromagnetische Strahlung

Am Grundstuck fuhrt in einer geringen Entfernung (ca. 8 m zum Baufenster) eine Hochspan-
nungsleitung vorbei. Hieraus ist eine Belastung durch das die Leitungen umgebende elekiro-
magnetische Feld maoglich.

Weitere Quellen fur erhebliche elektromagnetische Strahlung wie z. B. Mobilfunkmasten sind
in der nGheren Umgebung nicht bekannt.

VI.3 Geruchsstoffe, Emissionen aus der Landwirtschaft

In relevanter Entfernung (< 100 m) bzw. im Ort bestehen keine landwirtschaftlichen Betriebs-
staften, von denen konzentriert malBgebliche Geruchsemissionen ausgehen konnen.

Gewisse Geruchsbelastungen sind durch BewirtschaftungsmalBnahmen (z. B. Dungung mit
Gulle) auf den vor allem sudostlich an den Geltungsbereich angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen moglich; diese Belastungen treten jedoch in der Regel nur kurzzeitig auf und
bleiben innerhallb des zuldssigen Rahmens bzw. sind als ortsublich im Rahmen der allgemei-
nen Rucksichtnanme zu tolerieren.

Vom Geltungsbereich selbst gehen keine nennenswerten Geruchsemissionen aus.
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Weitere maBgebliche Quellen von Geruchsstoffen sind nicht bekannt.

V1.4 Sonstige Immissionen

Hinweise auf sonstige maBgebliche Immissionen (wie Staubbelastung, Erschutterungen u.
a.) liegen nicht vor,

VIl. Wasserwirtschaft
VIl.1 Wildwasserabfluss, Vorbeugung vor Sturzfluten

Aufgrund der Lage im unteren Bereich eines zum Teil belbauten Hangs besteht die grund-
satzliche Moglichkeit, dass sich Starkregen in Form von sog. Sturzfluten auswirken kbnnen, d.
h. ggf. sehr groBe Regenwasserzufllisse entstehen, wenn infolge von Starkregenereignissen
das Wasser nicht schnell genug im Erdreich versickern bzw. Uber das Kanalsystem abgefunrt
werden kann. In diesem Fall kann auch ein Ruckstau aus dem Kanalsystem in die Gebdude
auftreten.

Als Schutz vor Sturzfluten werden u. a. folgende vorbeugenden MaBnahmen empfohlen:

+ Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschdchten und aulenliegenden Kel-
lerabgdngen sollten mindestens 15 bis 20 Zentimeter hoher liegen als die umgebende
Gelandeoberflache.

» Es solifen Vorkehrungen getroffen werden, um einen RUckstau aus der Kanalisation zu
vermeiden.

VIl.2 Hochwasserschutz, wassersensible Bereiche, sonstige
wasserwirtschaftliche Belange

Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z. B. HeizOlverbraucheranlagen) sind die
Anforderungen der Bundesanlagenverordnung — AwWSV — zu beachten.

Uber die Regelungen zur Ableitung von Schmutz- und Oberfldchenwasser (s. Kap. V.2.3, S.
12 ff) und die Empfehlungen zu Wildwasserabfluss und Sturzfluten hinaus bestehen, soweit
derzeit ertkennbar, keine besonders zu berlcksichtigenden wasserwirtschaftlichen Erfordernis-
se.

VIll. Gestalterische Ziele der Grinordnung

Neben Festsetzungen zur Vermeidung oder zum Ausgleich von Eingriffswirkungen verfolgen
die Regelungen zur Grunordnung insbesondere auch gestalterische Ziele.

Hierzu zahlen Vorgaben
* zu Einfriedungen,
* zur Ausfuhrung von befestigten FiGchen,
e zU zulGssigen Geldndeverdnderungen,
* und zur Bepflanzung, zu Granfldchen und zur Eingrunung des Baugebietes.

Diese Festsetzungen verfolgen vor allem das Ziel, die Einfugung der Bauparzelle in die um-
gebende Landschaft sicherzustellen.

Vor allem die Vorgaben zur randlichen Bepflanzung stellen an der AuRenseite des Bauge-
bietes mit einem neu zu pflanzenden, frei wachsenden Baum-Heckenstreifen eine ausrei-
chende, landschafts- und naturraumtypische Eingrinung sicher.

plan.werk landschaft « G. Kestel, Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt = Deggendorf Seite 14 von 21



Begrindung zum Deckblatt 2 zum Bebauungsplan ,Unterfrohnstetten® 11. Februar 2021

Entlang der StraBe wird durch die Festsetzung von StraBenbdumen eine Begrinung des
StraBenraumes erreicht.

IX. Stadtebauliche Fiachenbilanz

Abgesehen von der Einbeziehung der randlich hinzu erworbenen Grundstucksteile ergeben
sich durch das Deckblatt keine erheblichen Anderungen in den stadfebaulichen Flachenka-
tegorien (z. B. Nettobauland).

X. Kosten, Folgelasten
Soweit derzeit ersichtlich, fallen keine Kosten fur die Gemeinde an, da die dffentlichen Er-

schlieBungseinrichtungen fur Verkehr, Energie, Kommunikations- und Informationsdienste so-
wie Ver- und Enfsorgung bereits vornanden sind.

Xl. Abschatzung der Wirkungen auf die Umweltschutzguter

Aufgrund des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB ist keine formliche Umweltprafung
erforderlich.

Im Folgenden werden jedoch die Wirkungen des Deckblattes auf die Umweltschutzguter in
Kurzform dargestellt, da die Umweltbelange auch unabhangig von einem formlichen Um-
weltbericht sachgerecht in der Abwdgung berlcksichtigt werden mussen.

XI.1.1 Darstellung der in den einschldgigen Fachgesetzen
und Fachplanen festgelegten Ziele

FUr die Bewertungen der UmweltschutzgUter und Planungen werden insbesondere die ein-
schldgigen Ziele und Vorgaben

» des Baugesetzbuches sowie
» des Bundesnaturschutzgesetzes und des Bayerischen Naturschutzgesetzes
herangezogen.

Hinzu treten als Planungs- und Bewertfungsgrundiagen auch die einschldgigen Ziele des
Bayerischen Wassergesetzes, des Bundes-Bodenschutzgesetzes, der Immissionsschutzgeset-
ze, des Landesdenkmalschutzgesetzes sowie die zugehodrigen einschldgigen Verordnungen
und Fachkonventionen.

Die Bauparzelle ist, entsprechend der fruheren Nufzung, im Fldchennutzungsplan als MD-
Gebiet enthalten. Ein Landschaftsplan besteht fUr das Gemeindegebiet nicht. Das Deck-
blatt stimmt in seinen Grundziugen weiterhin mit dem Fidchennutzungsplan dberein.

Das Planungsgebiet liegt nicht innerhallb von Schutzgebieten. Die kurzeste Entfernung zu ei-
nem benachbarten Schutzgebiet (Landschaftsschutzgebiet ,Bayerischer Wald®) betragt
nach Sudwesten etwa 65 m.

Nach Art, 30 BNatSchG bzw. nach Art. 23 Abs. 2 BayNatSchG geschutzte Biotoptypen liegen
im Geltungsbereich nicht vor. Hinweise auf Vorkommen speziell geschutzter Arten bestehen
nicht.

In einer Entfernung von mindestens 65 m finden sich, im Talraum des Sickinger Baches, die
ndchstgelegenen kartieten Biotope. Effekte der Planung auf diese Biotope kdnnen auf-
grund der Lage jenseits der Kreisstrale sicher ausgeschlossen werden.

Flachen, die im ,Okoflchenkataster* aufgenommen wurden (z. B. bestehende Ausgleichs-
fldchen), finden sich nicht in relevanter Entfernung.
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Xl.2 Bestand der Umweltschutzgiiter, Abschatzung von moglichen
Beeintrachtigungen

XI.2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen und deren Lebensraume

Im Gebiet des Deckblattes bestand ein Wohngelbdude mit umgebenden, gartnerisch inten-
siv. genutzten Freifldchen. Am Sudostrand des GrundstUckes bestanden zum Teil dltere Gar-
tengehdlze, die im Zuge des Gebdudeabbruches zum groBten Teil beseitigt werden muss-
fen.

Die Gartenfldche besal eine gewisse Bedeutung fur die Ublichen Kulturfolger der Tierwelt,
eine Bedeutung fUr naturschutzfachlich besondere Pflanzenarten war relativ sicher nicht ge-
geben.

Die kunftige Nufzung wird gegenuber dem vorherigen Bestand wenig verdndert. Die Be-
pflanzung am Sudost-Rand ist zur Wiederherstellung (als Baumhecke) festgesetzt, hierbei
sind heimische, standortgerechte Wildgeholze aus authochthoner Nachzucht zu verwen-
den.

Vor allem nach Entwicklung der Ortsrandeingrinung erreicht der Deckblattbereich wieder ei-
nen vergleichibaren Wert als Lebensraum insbbesondere fur die Tierwelt,

Xl.2.2 Schutzgut Boden

Innerhallb des Geltungsbereiches liegen fur den Bayerischen Wald typische Braunerden vor
(.Fast ausschlieBlich Braunerde aus skelettftlhrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit oder
Gneis)™. Enfstanden ist dieser Boden aus der Verwitterung des Grundgebirges.

Der Boden zeigt im Planungsgebiet keine erkennbare Beeinflussung durch Grund- oder Stau-
wasser.

Dem Boden werden bezuglich wichtiger Bodenfunkfionen folgende Ausprdgungen zugeord-
net:

Bodenfunktion MaR der Auspragung

Wasserrickhaltevermogen

(bei Niederschidgen): sehr hoch
Nitratrickhaltevermogen Nicht bewertet (gering)
Schwermetallrickhalt mittel
Saurepuffervermogen nicht bewertet (gering)
NatUrliche Ertragsfahigkeit gering

Carbonatfreie Standorte mit mittlerem Wasserspeicher-

Standortpotential -
vermogen

(Angaben Ubernommen aus der Bodenfunktionskarte 1:25.000, Bay. Landesamt fdr Um-
welt; Abruf von WMS-Daten, 02.2021; Angaben in Klkammern: Eigene Einschdrfzung)

Der Boden ist im Deckblaftbereich durch die frihere bauliche und gdartnerische Nutzung
zum Teil deutlich verandert. Eine maRgebliche aktuelle Belastung durch Schad- oder Nahr-
stoffe oder Pestizide ist jedoch nicht erkennbar.

Besonders herausragende Bodenformen und -qualitGten wie z.B. Sonderstandorte, Geoto-
pe, Archivfunktionen (Bodendenkmdler) u.d. liegen im Wirkbereich nicht vor.

Der Boden erfdhrt insbesondere durch die geplante Tiefgarage eine deutliche weitere Um-
formung; im Bereich der Garage entsteht ein kunstlicher Bodenaufbbau. Durch die intensive

3 Bodenfunktionskarte 1:25.000, Bay. Landesamt fir Umwelt; Abruf von WMS-Daten, 02.2021
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Abbildung 6: Versiegelbare Flachen gemall Ursprungsbebauungsplan (links) und gemals
Deckblatt 2.

ErdUberdeckung der Garage (> 0,5 m) kbnnen allerdings nennenswerte Teile der Boden-
funktionen wieder hergestellt werden. Zumindest fur durchschnitfliche Regenereignisse be-
steht eine ausreichende Wasserspeicher-Funktion (Uberschussiges Regenwasser bei groBe-
ren Regenereignissen wird seitlich der Tiefgarage versickert). Ebenso reichen die Puffer- und
Sorptionspotenziale zumindest fur die Versorgung von Wiese bzw. Rasen und Strduchern aus.

In FiGchenanteilen von gut 50m m? kdnnen im Deckblatftoereich befestigte Bereiche an der
Nordwestseite (bisherige Zufahrt) zuruckgelbaut und hier ein naturnaher Bodenaufloau wieder
hergestellt werden. Die Anteile der laut Ursprungsplan Uberbau- oder versiegelbaren FIG-
chen entsprechen mit ca. 267 m2 etwa der kunftig Uberbaubaren Fidche (ohne Tiefgarage)
mit ca. 272,4 m? (s. Abb. 6)

Xl.2.3 Schutzgut Wasser

Der Geltungsbereich steht nicht direkt mit Oberfldchengewdssern in Verbindung. Das
ndchstliegende offene Gewdsser ist der Sickinger Bach ca. 130 m weiter sidostlich.

Aufgrund der Lage am Hang ist eine Prdgung des Planungsgebietes durch Grund- oder
Stauwasser auszuschlieBen. Innerhallb des Planungsgebietes lieBen sich auch keine Zeiger-
pflanzen fur einen okologisch wirksam werdenden Grundwassereinfluss auffinden.

Aus der bisherigen Nutzung sind lediglich geringe nachteilige stoffiche Wirkungen auf das
Grundwasser (Stoffeintrdge) zu erwarten, gegeben waren jedoch schon bisher Einschrdnkun-
gen der Versickerung in den Uberbauten oder fur Verkehrsfldchen genutzten Bereichen.

In Bezug auf den Wasserhaushalf ergelben sich gegenuber dem fruheren Zustand keine er-
heblichen Verdnderungen; einer gewissen Beeinflussung des Wasserhaushaltes durch die
Unterbauung mit einer Tiefgarage stehen Entlastungen durch den Ruckbau von vorhande-
nen befestigten Zufahrten und Wegen gegenuber.

Xl.2.4 Schutzgut Luft und Klima

In Bezug auf die Luftqualitdt werden sich gegenuber der fruheren Bebauung aufgrund der
heute Ublichen modermnen Heiztechnik Verbesserungen ergeben.
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Abbildung 7: Blick von Stiden, von der KreisstralBe DEG 10 auf den Ortsrand von Unter-
frohnstetten. Das Planungsgebiet befindet sich etwa in der Bildmitte.

Fir das drliche (Klein-)Kima ergeben sich keine wesentlichen Anderungen, da durch die
Neubebauung die klimarelevanten Elemente (Gebdude, Gehdlze, sonstige Vegetation) in
ahnlicher Form wieder hergestellt werden.

XI.2.5 Schutzgut Landschaft
Landschaftlicher Zusammenhang, dkologischer Verbund

In Bezug auf den dkologischen Verbund von LebensrGumen besal vor allem der Gehdlzbe-
stand am Ostrand der Parzelle als naturnahes Element Bedeutung.

Diese Gehdlzstruktur wird in dhnlicher Form wieder hergestellt. Nach einer Entwicklungszeit
von etwa 5-10 Jahren wird der Randstreifen wieder mindestens gleichwertige Funkfionen
ubernehmen.

Landschaftsbild
Der Geltungsbereich besitzt aufgrund der exponierten, von der StraBe aus sudlicher Rich-

tung kommend gut einsehbaren Lage, eine hohe Bedeutung fur das Orts- und Landschafts-
bild (s. Abb. 7).

Tempordr erfanrt dieses Bild aktuell aufgrund der optisch dominanten Gabionen-Stitzwand
eine intensive Verdnderung, mit Dominanz eines landschaftsfrernden Elements.

Die aktuell sichtbare Gabionenwand wird kunftig jedoch durch die vorgelagerte Wohnhaus-
Bebauung und durch die geplante Ortsrandeingrinung verdeckt; im Effekt dhnelt der ge-
plante Endzustand dann dem optischen Eindruck der friheren Bebauung.

Xl.2.6 Schutzgut Mensch

Erholung
Das Tal des Erlachbaches und des Sickinger Baches besitzt eine deutlich wahmehmbare
landschaftliche Eigenart.

Der genannte Talraum wird auch auf einem der DEG 10 folgenden Radweg (Landkreis-Rad-
weg) erschlossen. Dieser fuhrt von Stiden kommend ab Untersimbach weiter nach Westen
Richtung Eichberg.
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Weitere Erholungs-Infrastruktur (z. B. weitere Wanderwege) besteht nicht.

FUr die Erholungsnutzung ist vor allem die angemessene, landschaftsgerechte Weiterent-
wicklung des Orts- und Landschaftsbildes von Bedeutung.

Hierfur werden die enfsprechenden Festsetzungen u. a. zur Lage und zur Ausgestaltung des
kunftigen Baukorpers und zur Eingrinung vorgesehen.

Larm

In Bezug auf die Anforderungen des Schallschutzes innerhallb der Parzelle wie auch in e-
nachbarten Parrzellen des urspringlichen Planungsgebietes ergeben sich durch das Deck-
blatt keine wesentlichen Anderungen; fir das westlich angrenzende Grundstiick ergeben
sich durch den Wegfall der Mitnutzung des Privatweges gewisse Verbesserungen.

Aufgrund der geringen Frequentierung der ErschlieBungsstraBe ist nicht mit malgeblichen
Belastungen von aulen zu rechnen. Die Entfernung zur Kreisstrale DEG 10 betragt im nicht
baulich abgeschirmten Bereich (nach Suden) mehr als 75 Meter, so dass bei der gegebe-
nen (geringen) Verkehrsbelastung nicht mit einer Uberschreitung der fur das dérfliche Misch-
gebiet geltenden Schallschutz-Richtwerte zu rechnen ist.

Elektromagnetische Strahlung

Am Grundstuck fuhrt in einer geringen Entfernung (ca. 8 m zum Baufenster) eine 20kV-Hoch-
spannungsleitung vorbei. Hieraus ist eine Belastung durch das mit den Leitungen verbunde-
ne elekiromagnetische Feld moglich.

Weitere Quellen fur ernebliche elektromagnetische Strahlung wie z. B. Mobilfunkmasten sind
in der ndheren Umgebung nicht bekannt,

Geruchsstoffe, Emissionen aus der Landwirtschaft

In relevanter Entfernung (< 100 m) bzw. im Ort bestehen keine landwirtschaftlichen Betriebs-
staffen, von denen konzentriert maBgebliche Geruchsemissionen ausgehen konnen.

Sonstige Geruchsbelastungen sind durch BewirtschaftungsmaBnahmen (z. B. Dungung mit
Gulle) auf den vor allem sudostlich an den Geltungsbereich angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen moglich; diese Belastungen treten jedoch in der Regel nur kurzzeitig auf und
bleiben innerhallb des zuldssigen Rahmens bzw. sind als ortsublich im Rahmen der allgemei-
nen Rucksichtnanme zu tolerieren.

Vom Geltungsbereich selost gehen keine nennenswerten Geruchsemissionen aus.
Weitere maBgebliche Quellen von Geruchsstoffen sind nicht bekannt.

Sonstige Immissionen

Hinweise auf sonstige maBgebliche Immissionen (wie Staubbelastung, Erschutterungen u.
a.) liegen nicht vor.

X1.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

GemdB Daten des amtlichen Denkmalschutzes® bestehen fir den Geltungsbereich keine
Hinweise auf Boden- oder Baudenkmdler, geschutzte Ensembles oder landschaftsprogende
Denkmdiler.

als néchstgelegene Baudenkmdler sind

4 WMS-Dienst des Landesdenkmalamtes; Abruf 02,2021
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» die ,Kath. Pfarrkirche St. Nikolaus, barocker Saalbau mit eingezogenem Chor und Sud-
turm, 18. Jh., Langhaus im Kern dlter; mit Ausstattung.® (Nr. D-2-71-125-59) in Unter-
fronnstetten 26 sowie

* ein ,Wohnteil eines ehem. Wohnstallhauses, Flachsatteldachbbau mit Blockbau-Oberge-
schoss, zweiseitig umlaufendem Schrot und Hochschrot, um 1800" (Nr. D-2-71-125-60)
in Unterfronnstetten 33,

in Entfernungen von ca. 180 bzw. 220 m erfasst.

Die Baudenkmdler liegen damit auBerhalb des erkennbaren direkten Wirkeinflusses des Pla-
nungsgebietes, wobei allerdings in Bezug auf Kirche St. Nikolaus die Wirkung des Grundstu-
ckes auf das Orts- und Landschaftsbild zu beachten ist (siehe hierzu Kap. XI.2.5, S. 18).

Xl.2.8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen Schutzgutern, die fur die Bewertung und die Abwagung zusdiz-
lich relevant sein konnten und die Uber die zu den einzelnen SchutzgUtern beschriebenen
Merkmale, Funkfionen und Bewertungen hinausgehen, bestehen nicht.

XI.3 Zusammenschau der Wirkungen auf die Umwelt-Schutzgiiter

Mit dem Deckblatt wird die Art (Dorfgebiet, offene Bauweise, Einzelhaus-Bebauung) und das
MaB der Nutzung (Grundfldchenzahl 0,25, Geschossfldchenzahl 0,5) nicht verdndert.

Fur die Schutzguter
+ Tiere und Pflanzen und deren Lebensrdume
* Luff und Kiima
* Mensch
» Kultur- und Sachguter
ergeben sich keine merkbaren Anderungen.

Am deutlichsten sind die Anderungen fir die Schutzgiter Boden und Wasser, da die bisher
geplante ErschlieBung Uber ein westlich angrenzendes Grundstuck sowie bisher zuldssige
Garagen- und ErschlieBungsfldchen an der Oberfldche des Grundstlcks entfallen; ersatz-
weise wird jedoch eine unterirdische Tiefgarage mit Anbindung an die ErschlieBungsstralBe
sudlich vorgesehen.

Damit entfdllt einerseits ein Teil der bisher zuldssigen Versiegelungen, daflr kommt es ande-
rerseits zu einer Unterbauung der Oberflache im Umfang von maximal 1563 m?2.

Die Wirkungen der Unterbauung werden durch die Vorgabe einer intensiven Begrunung (Erd-
schicht > 0,5 m) weitgehend verringert. Mit der vorgegelbenen Bodendicke kdnnen die
wichtigsten Bodenfunktionen (Standort fur Vegetation, Wasserspeicherung, Speicherung und
Umsetzung von Stoffen) auch in der unterbauten Fldche noch ausreichend bereit gestellt
werden.

Dies gilt auch fur die wesentlichen Funktionen des Wasserhaushaltes. Hierbei kann aufgrund
der Bodendicke und der Ableitung von Sickerwasser aus der Bodenschicht Uber der Tiefga-
rage in den umgebenden gewachsenen Boden sichergestellt werden, dass keine Verringe-
rung der Grundwasserbildung durch die Unterbauung auftritt, Enfsprechend nachteilige Ver-
kehrsflachen an der Oberfldche kdnnen dagegen eingespart werden.

Auf das Orts- und Landschaftsbild hat bisher (ohne weitere MaBnahmen) vor allem der Er-
satz der Boschung am nordostlichen GrundstUcksrand durch eine Gabionenwand einen er-
heblichen Einfluss. Hierbei ist allerdings zu berucksichtigen, dass dieses kunstlich und intensiv
in Erscheinung fretende Element kunftig durch das Hauptgebdude (weiterhin in etwa in der
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im Ursprungsplan zuldssigen Dimension) verdeckt wird. Vor allem an der Ostseite der Parzelle
ist eine intensive Ortsrandeingrunung festgesetzt, die ggf. noch sichtbare Teile der Stitzwand
verdeckt.

Vor allem die nunmehr eindeutig abgegrenzte und definierfe Eingrunung wird auch den
knftigen Baukorper bzw. im Planungsbereich das Baugebiet insgesamt in die offene Land-
schaft einbinden. Zugleich wirkt der Baumheckenstreifen auch als Teilstuck eines Verbundes
gleichartiger (gehdlzbetonter) Biotope entlang der Ostgrenze des Baugebietes.

Die Plananderung hat damit zwar Anderungen in der Betroffenheit von Umwelt-Schutzgitern
zur Folge, diese Anderungen bleiben jedoch unterhalb der jeweiligen Erheblichkeitsschwel -
len.
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