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Satzung

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugestzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) erldsst die Stadt Freyung folgende Satzung:

Anderung des Bebauungsplans “Ahornéd” durch Deckblatt 6

§1
Geltungsbereich

Die Anderung des Bebauungsplans “Ahornéd“ durch Deckblatt 6 betrifft ein Teilfliche der
Flurnummer 21, Gemarkung Ahornéd, bzw. Parzelle 52 i, BPlan “Ahorn6d”. Die Flache ist im
giiltigen Bebauungsplan “Ahornéd” als Griinfliche ausgewiesen. Die genaue Abgrenzung
und Geltungsbereich ergibt sich aus dem beigefiigten Lageplan M1:1000 (Anlage 2) und dem
Auszug aus dem giiltigen Bebauungsplan (Anlage 4).

§2
Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben nach § 30 Abs. 1 BauGB. Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet
(WA) nach § 4 BauNVO geédndert.
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§3

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)
2. Mal der baulichen Nutzung: GFZ 0,25, GRZ 0,50
3. Bauweise: offene Bauweise nach § 22 BaquNVvO
4. Dachform: FD 0-3° DN, extensiv begriint
PD 7-15° DN
SD 15-30° DN
5. Dachdeckung: Metall, Dachstein/-ziegel in naturrot, grau, anthrazit
6. Wandhoéhe Talseite: max. 7,50 m von OK Urgeldnde bis Schnittpunkt Wand
mit Traufe/Dach gemessen.
7. Grenzabstande: Allgemein Art. 6 BayBO
Einfriedungen mind. 0,50 m zur Grundstiicksgrenze
Gewachse bis 2,0 m mind. 0,50 m zur Gg.
Gewdchse iiber 2,0 m mind. 2,0 m zur Gg.
8. Grunordnerische Festsetzungen
=¥ Versorgungsleitungen, die zur ErschlieBung der Wohnbebauung dienen sind zu
biindeln.
2> Sockelmauern als Einfriedungen sind ausgeschlossen, der Abstand von Einfriedungen
zur Gelandeoberkante muss mind. 15 cm betragen.
2> Technische Béschungsbefestigungen (z.B. Gabionen, Betonmauern o. dhnlich) sind
unzulassig.
= Eine Anpassung der Bebauung an den natiirlichen Gelidndeverlauf ist zu achten.
Aufschiittungen und Abgrabungen sind auf ein MaR von max. 1,50 m zu begrenzen.
Der abgetragene Humus ist Schichtweise zu lagern und wieder einzubauen.
e Die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens ist durch Verwendung sickerungsfihiger
Belage bei Zufahrten, Wegen und Parkflachen zu erhalten.
-2 Zulassig sind Wassergebundene Oberflachen, Rasengittersteine, Rasenfuge und
dergleichen.
> Private Grinflachen sind naturnah mit heimischen Gehélzen zu bepflanzen. Zu den

erlaubten Arten wird auf die Festlegungen in Anlage 8 — 11 verwiesen.
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=

Regen- und Oberflachenwasser ist mittels Rigolen oder dhnlichem zu speichern und
groRflachig auf dem Grundstiick zu versickern. Das Auffangen und Sammeln von
Regenwasser und von Dachfldchen in Regenwasserzisternen (z.B. zur
Pflanzenbewdsserung) ist erwiinscht. Vor Ausfiihrung ist die Sickerfihigkeit des
Bodens durch aussagekraftige Sickerversuche zu dokumentieren. Sollte eine
Versickerung des Oberflachen- und Regenwassers nicht gegeben sein, ist die
Einleitung in die Kommunale Oberflichenentwdsserung mittels Riickhaltebecken
oder —schdchten zu drosseln. Vor Ausfiihrung ist die Entwéasserungsplanung mit dem
Bauamt der Stadt Freyung abzustimmen.

Der best. Ahorn, an der Nordwestgrenze der Flur.-Nr. 19/28 (Anlage 12), ist wihrend
der ErschlieBungs- und Bauarbeiten zu schiitzen und zu erhalten. Eine Fillung ist
nicht zul3ssig.

Sonstige Festsetzungen bleiben unverandert bestehen.

§4

Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag Ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Freyung, den

Stadt Freyung

Dr. Olaf Heinrich

1.Blirgermeister
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Begriindung

1. Planungsanlass und Zielsetzung

Mit der beabsichtigten Planung ist fiir das bestehende Allgemeine Wohngebiet “ Ahornéd“
eine bauliche Nachverdichtung zu erméglichen. Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung
von zusatzlichem Wohnraum im Stadtgebiet, Ortsteil Ahorndd. Bei der Hereinnahme der
Teilflaiche des Grundstticks Fl. Nr.21 der Gemarkung Ahornéd handelt es sich um einen
kleinen Bereich, der im Vergleich zur Gesamtfliche des im Zusammenhang bebauten Ortsteil
nur eine untergeordnete Bedeutung hat. Die Schaffung von Wohnraum fiir junge Familien
liegt im 6ffentlichen Interesse. Hier insbesondere Bewohnern des Ortsteils Ahornéd den
Verbleib im Stadtgebiet Freyung zu erméglichen und den Riickzug von ehemaligen
Bewohnern aus dem GroRBraum Miinchen zu erméglichen.

2. Lage des Grundstiicks, Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt Siidwestlich des Allgemeinen Wohngebietes Ahornéd und umfasst
eine Teilflache der Fl. Nr. 21, Gemarkung Ahornéd. Das Plangebiet besitzt eine leichte
Hangneigung in Richtung Siiden. Es handelt sich um eine Gesamtfliche von ca. 1.900 m2.

Es wird wie folgt begrenzt:

Im Norden:  durch Wohnbebauung

Im Stden: durch Wohn- und aufgelassene landwirtschaftliche Hofbebauung
Im Osten: durch Wohnbebauung

Im Westen:  durch im B-Plan “Ahorn6d“ ausgewiesenes “Allgemeines Wohngebiet

3. ErschlieBung
3.1 VerkehrsmaRige ErschlieBung

Das Plangebiet wird (iber die stadteigene Zufahrt Mauerackerweg aus, iiber den
Schotterweg Fl. Nr,. 19/28, Gem. Ahornéd erschlossen. Der zur Zeit ca. 3,00 m breite
Schotterweg wird auf eine Breite von 3,50 m bis einschl. Garagenbereich der Parzelle 21
ausgebaut. Anfallende Kosten tragt der jeweilige Antragsteller. Alternative
ErschlieBungsmoglichkeiten liber die angrenzenden Grundstiicke wurden gepriift. Da sich
die Grundstiicke alle in Privatbesitz befinden und von den Eigentiimern keinerlei
Abgabebereitschaft besteht, noch der Eintrag einer Grundstiickswertminderden
Grunddienstbarkeit fiir ein Geh- und Fahrtrecht zu erreichen ist, ist die ErschlieRung des
Grundstticks nur wie Eingangs beschrieben zu erreichen.
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3.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung im Plangebiet erfolgt tiber das Versorgungsnetz der Stadtwerke
Freyung. Die Zuleitungen bis zu der entsprechenden Grundstiicksgrenze (Bauparzelle) ist
durch den Bauantragsteller herzustellen und vorab mit den Stadtwerken abzustimmen.

3.3 Abwasserbeseitigung

Das Planungsgebiet wird an die zentrale Abwasserbeseitigung der Stadt Freyung im
Trennsystem angeschlossen. Das anfallende Regen- und Oberflichenwasser ist mittels
Rigolen oder dhnlichem zu speichern und groRflichig auf dem Grundstiick zu versickern.
Uberschiissiges Wasser kann mittels Drosselklappe der kommunalen
Oberflichenentwasserung zugefiihrt werden. Vor Ausfiihrung ist die Sickerfahigkeit des
Bodens durch aussagekraftige Sickerversuche zu dokumentieren. Sollte eine Versickerung
des Oberflachen- und Regenwassers nicht gegeben sein, ist die Einleitung in die Kommunale
Oberflachenentwasserung mittels Riickhaltebecken oder —schichten zu drosseln. Vor
Ausfiihrung ist die Entwdsserungsplanung mit dem Bauamt der Stadt Freyung abzustimmen.

3.4 Abfallwirtschaft
Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband “Abfallwirtschaft Donau-Wald” AWG.
3.5 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt liber das Netz der Bayernwerke AG. Fiir
Kabelhausanschliisse diirfen nur marktibliche und zugelassene Einfiihrungssysteme, welche
bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Priifungsnachweis der
Einfiihrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

4. Umweltschutz

4.1 Inhalt und Ziele

Das Planungsgebiet liegt im Stidwesten des Allgemeinen Wohngebietes Ahornéd im
unmittelbaren Anschluss an die bestehende Bebauung. Das Baugebiet Ahorndd soll

um eine Bauparzelle erweitert werden. Das Planungsgebiet umfasst eine Gesamtflache
von ca.1.900 m?.

4.2 Schutzgut Arten und Lebensraume

Die Flache des Geltungsbereichs grenzt unmittelbar an die bestehende Bebauung an und wird als
landwirtschaftliche Flache genutzt, mit angrenzendem Feldhecken-Abschnitt. Das Schutzgut Arten
und Lebensrdume wird im Umweltbericht naher beschrieben.
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4.3 Schutzgut Boden

Derzeit handelt es sich um eine nicht versiegelte Wiesenfliche. Die Versiegelung und
Bebauung der Fliachen auf dem Grundstiick wird jedoch durch die Festsetzung der offenen
Bauweise begrenzt.

4.4 Schutzgut Wasser

Es wird ein ausreichender Abstand zum Grundwasserspiegel eingehalten. Die Baukorper
dringen nicht in das Grundwasser oder sonstiger wasserfiihrenden Schichten oder Quellen
ein.

4.5 Schutzgut Luft und Klima

Durch die Bebauung werden weder Frischluftschneisen noch Kaltluftentstehungsgebiete
beeintrachtigt.

4.6 Schutzgut Landschaftsbild

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an die bestehende Bebauung an. Die Bebauung
beriihrt weder exponierte, weithin sichtbare Héhenriicken und Hanglagen noch werden
landschaftspragende Elemente beeintréchtigt. MaRgebliche Erholungsgebiete sind von der
MaRnahme nicht betroffen.
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Umweltbericht

Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Wie in der Begriindung dargestellt soll durch die neue Wohnbaufliche auf FI.Nr. 21,
Gemeinde Freyung, Gemarkung Ahornéd dringend benétigte Baufliche fiir die ortsansdssige
Bevélkerung geschaffen werden. Umfang und Art der Bebauung ist den in der Begriindung
dargestellten Beschreibungen zu entnehmen.

Die Fldche ist im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan Freyung als gliedernde, abschirmende,
ortsgestaltende Freiflache und im Landschaftsplan als landwirtschaftliche Fliche dargestellt.

1.2 Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und
Wassergesetzgebung und dem Bundes-Bodenschutzgesetz, wurden im konkreten Fall vor
allem wegen der Ortsrandlage die Vorgaben aus dem Landschaftsplan berlicksichtigt.
Entsprechend den Zielen des Regionalplans wird nur Bauland fiir den értlichen

Bedarf zur Verfligung gestellt.

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

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

SCHUTZGUT MENSCH - LARM

Beschreibung:
Die geplante Erweiterungsfldche hatte bisher nur eine untergeordnete Bedeutung fur die

Erholungsnutzung, da die Flachen derzeit landwirtschaftlich genutzt werden.

Baubedingte Auswirkungen:

Mit dem Neubau von Geb&uden und der ErschlieBung ist mit baubedingten
Beeintrachtigungen zu rechnen. Durch erforderliche Erdarbeiten werden Lirmbelastungen
verursacht. Diese sind aber nur wihrend der Bauphase gegeben.

Anlage-/ Betriebsbedingte Auswirkungen:
Auswirkungen fiir die umliegende Nachbarschaft sind aufgrund der angestrebten
Wohnbaunutzung nicht zu erwarten.

Ergebnis:
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Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Erheblichkeit
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen gesamt
Mensch/Larm mittel gering gering gering

SCHUTZGUT MENSCH - ERHOLUNG

Beschreibung:

Die Fldche des Planungsgebietes besteht aus einer landwirtschaftlich genutzten Fliche.
Durch die landwirtschaftliche Nutzung ist daher nur eine untergeordnete Bedeutung fiir die
Erholung gegeben. Es gehen durch die geplante MaRnahme Flichen verloren, die fiir die
Erholungsfunktion nur eine geringfiigige Bedeutung haben.

Baubedingte Auswirkungen:

Mit der Bauphase ist nur kurzzeitig mit optischen Stérungen durch den Baubetrieb zu
rechnen. Die baubedingten Auswirkungen sind als gering einzustufen.

Anlage- / Betriebsbedingte Auswirkungen:

Das Erscheinungsbild der neuen Bauflache verdndert den Erholungsraum. Durch die zu
erwartende private Griinfliche des Baugrundstiicks, sowie durch die geplante
Ausgleichsflache, die zugleich eine Eingriinung darstellt, im Siiden des Grundstiicks, wird das
Schutzgut Erholung fiir die Umgebung aufgewertet. Zudem fillt der Eingriff durch die
geringe FlachengroRe im Verhaltnis zum umgebenden Siedlungsraum hinsichtlich des

Landschaftsbildes wenig ins Gewicht.

Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Erheblichkeit
Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen gesamt
Mensch/Erholung | gering gering gering gering

SCHUTZGUT ARTEN UND LEBENSRAUME

Beschreibung:

Das Planungsgebiet besteht aus einer landwirtschaftlich genutzten Flache, die umgeben ist

von Feldhecken.

[ ]

Feldhecke auf den Flurnummer 22 und 19/28:

LESESTEINRIEGEL mit Hecken, Gebiischen z. T. mit der Hangneigung verlaufend, in
der Baumschicht dom. Eschen-Hasel-Eichen-Gebiisch, teils dichte, teils lockere
Abschnitte; in der Krautschicht Giersch, Brennnessel, Drahtschmiele, Blaubeere, u.a.

Die nérdlich an den Geltungsbereich angrenzende Feldhecke wird durch die Anlage einer
Zufahrt zum Flurstiick Nr. 21 im Nordwesten beeintrichtigt, da in diesem Bereich eine

8




Anderung Bebauungsplan “Ahornéd” Stadt Freyung — Anderung durch Deckblatt 6

Rodung auf einer Ldnge von ca. 18 m fiir die ErschlieBung des Baugrundstiicks erforderlich
ist.

Das Auf-Stock-Setzen des Heckenabschnitts muss auRerhalb der Brut- und Setzzeit, d. h.
nach dem 30. September und vor dem 1. Marz erfolgen. Eine Rodung darf erst nach dem
Winterschlaf potentiell méglicher betroffener Arten wie Reptilien, Haselmaus, erfolgen.
Weiterhin sind dazu die Vorgaben der Unteren Naturschutzbehérde zu beachten, welche
ausfihrlich in Plannr. 4 ,MaRnahmen“ beschrieben und dargestellt sind.

Der Eingriff wird entsprechend der Eingriffsregelung fiir die Bauleitplanung nach Leitfaden
2021 ausgeglichen.
Der Rest der Feldhecken bleibt durch den Eingriff unberihrt.

Die Stadt Freyung und deren im Nordwesten liegender Ortsteil Ahorndd ist umgeben vom
Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald. Es liegt ca. 300 m westlich vom Geltungsbereich
entfernt und wird durch die BaumaRnahme nicht beeintrachtigt.

Baubedingte Auswirkungen:

Im Zuge der BaumaRnahmen kommt es zu Bodenabtrag und einer Neugestaltung des
Oberbodens, sowie zur Versiegelung durch bebaute Flache und deren ErschlieBung.
Die Gelandestruktur wird dauerhaft verandert.

Die Versiegelung muss auf das nétigste MaR begrenzt werden. Weiterhin soll sich die
kiinftige Bebauung gut in das Landschaftsbild einpasst, was durch eine naturnahe
Gartengestaltung, sowie durch Ausgleichs- bzw. EingriinungsmaRnahmen erreicht wird.

Anlage- / Betriebsbedingte Auswirkungen:
Die Anlagen-/Betriebsbedingten Auswirkungen sind gering.

Ergebnis:

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Erheblichkeit
Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen gesamt

Arten und hoch gering gering mittel

Lebensrdaume

SCHUTZGUT BODEN

Beschreibung:
Der Boden besteht laut Bodenkarte LfU Bayern fast ausschlieBlich aus Braunerde mit

skelettflihrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit oder Gneis).

Im Untergrund sind harte Festgesteine zu erwarten, die oberflachlich oft zu Lockergestein
verwittert sind.

Der Boden ist im 1. Meter oft mittelschwer grabbar. Es gibt keinen Hinweis auf sehr schwere
Grabbarkeit im 2. Meter.
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Weiterhin sind keine Hinweise auf Stau-/Hangwasser oder auf niedrige

Grundwasserflurabstande vorhanden. Es handelt sich bereichsweise um humose Béden

digitale Geologische Karte 1:25000 digitale Ingenieurgeologische Karte 1:25 000

4
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Ahornod Ahorntd ]_
100 Meter Malstab 1'10-090 100 Meter MaBstab 1:10.000
UmweltAtlas Bayemn. Geologie UmweltAtlas Bayern: Angewandte Geolagie

Gesteinseinheit ab ca. 1 Meter Tiefe am Standort
. Haidel-Pluton, Granit, mittelkérnig

HD,Gm

Baugrundklassifikation nach der digitalen Ingenieurgeologischen Karte (dIGK25)

. Harte Festgesteine, magmatisch, oberflachlich oft zu Lockergestein verwittert

L

Abb.: Gesteinsklassifikation und Baugrundklassifikation, Quelle: www.umweltatlas.bayern.de

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt wird die Fldche der Bauparzelle veréndert, da ein Bodenabtrag und —auftrag
erfolgt. Dadurch wird die Bodenstruktur dauerhaft verandert. Durch eine mégliche
Unterkellerung der Gebdude kann ein Eingriff in tieferliegende Bodenschichten erfolgen.
Eine Bodenbearbeitung ist bei fast allen BaumaRnahmen unvermeidbar. Aufgrund des
moderaten Gefilles ist eine Terrassierungen in nur geringem AusmaR erforderlich.

Nach erfolgter Modellierung wird das Schutzgut Boden in verdndertem Zustand wieder
hergestellt. Im Bereich der geplanten Baufenster kann der Flichenanteil bis zu einer GRZ von

0,3 versiegelt werden.

Durch entsprechende Auflagen sind die Flachen im Bereich der ErschlieRung, der Stellplitze
und Wege mit wasserdurchlissigem Belagsmaterial herzustellen. Dadurch kénnen die

Auswirkungen der Versiegelung weiter vermindert werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Der Boden steht als landwirtschaftliche Produktionsfliche nicht mehr zur Verfiigung und

geht als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen verloren.

10
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Durch die Bodenversiegelung kommt es zu anlagenbedingten Auswirkungen. Dadurch geht
in diesem Bereich die Filterfunktion des Bodens fiir die Grundwasserneubildung verloren.
Der urspriingliche Bodenwassergehalt und die Grundwasserneubildung werden negativ

beeinflusst.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Bei der geplanten Nutzung sind keine nennenswerten betriebsbedingten Auswirkungen auf

das Schutzgut Boden zu erwarten.

VermeidungsmaRnahmen (s.u.) konnen die Auswirkungen reduzieren. Hierzu gehért eine
Begrenzung der versiegelten Fldachen, was durch die festgesetzte GRZ von 0,3 erfolgt, sowie
durch die Festsetzung der Verwendung von wasserdurchlissigen Belagsmaterialien.

Die Eingriffsbeurteilung und der Ausgleich wird nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung’ des Bayerischen
Staatsministeriums ermittelt.

Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Erheblichkeit
Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen gesamt
Boden mittel mittel mittel mittel

SCHUTZGUT WASSER — GUNDWASSER UND OBERFLACHENWASSER

Beschreibung:
Oberflachengewdsser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Das Gelande liegt nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

Nach der bodenkundlichen Kartierung hinsichtlich Wassereinfluss, treten auf dem Plangebiet
keine Kolluvien (Anschwemmung von Bodenmaterial) auf. Es gibt keinen Hinweis auf eine
Beeinflussung des kartierten Bodens durch Oberflichenzufluss.

Stau- oder Haftndsse ist nicht vorhanden. Es kann von einer Grundwassertiefe in mehr als 2
m ausgegangen werden

Die Grundwasserneubildung in der Region Bayerischer Wald ist aufgrund der anhaltenden
Trockenheit seit 2003 generell gering, was zu sinkenden Grundwasserspiegeln fiihrt. Die
Werte werden vom Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (LfU) erfasst, das die
Grundwasserstande analysiert. Spezifische Daten fir Freyung sind nicht direkt verfiigbar,
aber das LfU gibt an, dass sich die Region um den Bayerischen Wald durch gering ergiebige
Grundwasserleiter auszeichnet, was die Anflligkeit fiir Niederschlige erhéht und zu
schnelleren Reaktionen bei Trockenheit oder feuchten Perioden fiihrt.

Baubedingte Auswirkungen:
Im Zuge der Entstehung des Baugrundstiicks wird die Grundwasserneubildungsrate aufgrund
der Versiegelung der oberen Bodenschichten dahingehend verédndert, dass sich das

11
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Riickhaltevolumen des belebten Bodens verringert, wihrend sich der Oberflichenabfluss
erhoht. Durch den niedrigen Versiegelungsgrad (GRZ 0,3) ist der Eingriff moderat
Es gibt keine Hinweise auf Stau- oder Hangwasser.

Anlage- / Betriebsbedingte Auswirkungen:

Auftretendes Niederschlagswasser wird in Form von Rigolen, Sickerschichten bzw.
Regenriickhaltemulden direkt auf dem Grundstiick versickert und so dem Grundwasser
wieder zugefiihrt. Es werden weiterhin fiir die Wege, Stellflichen und Terrassen
wasserdurchldssige Beldge festgesetzt, so dass hier ein GroRteil des Niederschlagswassers, in
den Grundwasserkorper sickern kann.
Weitere Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Erheblichkeit
Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen gesamt
Wasser mittel mittel mittel mittel

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFT

Beschreibung:
Das Plangrundstiick liegt im Naturraum Bayerischen Wald, in den Hiigellindern des Passauer

Abteilandes auf einer Hhe von 692 bis 700 m ii.N.N., auf einem mit 10-15° Neigung
stidwestlich exponierten Hang.

Die Jahresdurchschnittstemperatur betrégt fiir die Region 9,8 °C (MeRstelle Grainet-
Rehberg, 628 m ii.N.N., Landkreis Freyung-Grafenau), die Jahresniederschlagsmenge liegt bei
1086 mm (DWD, Messtelle Freyung-Kreuzberg).

Die Fldche insgesamt hat fiir die Kaltluftproduktion eine geringe Bedeutung, denn sie liegt in
einem locker bebauten Siedlungsbereich.

Der Geltungsbereich wird aktuell als landwirtschaftliches Griinland genutzt, welches von
Feldhecken umgeben ist. Diese sorgen fiir Windschutz und ein ausgeglichenes Kleinklima.

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die Errichtung der Baukorper entstehen temporire Belastungen durch
Staubentwicklung, Emissionen durch Baumaschinen, Verkehrslarm durch An- und
Abtransport. Sie stellen im Hinblick auf das Kleinklima sowie auf die Lufthygiene eine
tempordre, geringe Belastung dar.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Die Auswirkungen der Verdnderungen in kleinklimatischer Hinsicht durch die Bebauung und
Versiegelung auf der Planungsflache sind als gering einzustufen. Ein Luftaustausch ist durch
die nahe gelegenen offenen Wiesenfldchen méglich, auf denen die Kaltluftproduktion als
hoch einzustufen ist.

12




Anderung Bebauungsplan “Ahornéd” Stadt Freyung — Anderung durch Deckblatt 6

Die Bebauung hat keine splrbare, bedeutsame klimatische Auswirkung hinsichtlich
relevanter Emissionen, des Windgeschehens oder des Kaltluftabflusses im
Untersuchungsgebiet.

GroRere Auswirkungen auf die klimatischen Verhaltnisse im Umfeld sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Die versiegelten Flachen erwarmen sich schneller und starker als das bestehende Griinland.
Aufgrund des beschriankten Versiegelungsgrades (GRZ 0,3) und der umliegenden Hecken, ist
mikroklimatisch kein starkes Aufheizen im Plangebiet zu erwarten. Aufgrund der
Kleinrdumigkeit des Bauvorhabens sind diese Auswirkungen daher zu vernachldssigen.

Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Erheblichkeit
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen gesamt
Klima & Luft gering gering gering gering
SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Beschreibung:
Die Planflache befindet sich im Landschaftsbildraum Nr. 4 ,Hange des Inneren Bayerischen

Waldes” im Landkreis Freyung-Grafenau.

»Die Hange des Inneren Bayerischen Waldes stellen sich als groRhiigelige Riedellandschaft
dar in der vielfach tiefgriindig vergruster Granit vorherrscht. Die Anstiege sind Giberwiegend
flach bis maRig steil.” (Quelle: Anhang zum Fachbeitrag zum Landschaftsrahmenplan der
Region Donau-Wald (12))

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Ahorndd, nord-westlich von Freyung, an einem besiedelten
Hang, umgeben von Streifenfluren sowie Blockfluren mit liberwiegend Griinlandnutzung. Die
Landschaft zeigt sich durch klein gegliederte Wald-/Offenland-Landschaft mit zahlreichen
Heckenstrukturen auf den Flurgrenzen.
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Abb.: Landschaftsbildraum 4 ,Hdnge des Inneren Bayerischen Waldes’im Bereich um
Ahornéd, Landkreis Freyung-Grafenau

Die ErschlieBung der Baufldche erfolgt (iber den Maurerackerweg, von welchem in stlicher
Richtung ein Flurweg auf der FI.Nr. 19/28 abzweigt. Die ersten 18 m entlang der Flurgrenze
zu FI.Nr. 21 werden als Zufahrt befestigt. Die bestehende Feldhecke wird auf diesem 18m
langen Streifen gerodet, um eine Zufahrt zu ermdoglichen. Nur so kann das Baugrundstiick im
Nordwesten der Flurnummer 21 erschlossen werden.

Alternativen fiir anderweitige ErschlieBungen Gber die angrenzenden Grundstiicke wurden
gepriift, sind jedoch aufgrund fehlender Einwilligung der angrenzenden Grundstticksbesitzer
(Flachenankauf bzw. Grunddienstbarkeit fiir ein Wegerecht) fiir eine
ErschlieBungsmdéglichkeit nicht durchfiihrbar.
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-

Abb.: Lage und geplante ErschlieBung des Baugrundstiicks

Das Landschaftsbild erféhrt durch den , Liickenschluss” im bestehenden Wohngebiet nur
geringe zusdtzliche Beeintrachtigungen da umliegend bereits Wohnbebauung und
ErschlieBungsstraBen vorhanden sind und die angrenzenden Heckenstrukturen erhalten
bleiben.

Eine geplante AusgleichsmaBnahme des Eingriffs auf dem Baugrundstiicks im Stden stellt
gleichzeitig eine Eingriinung dar und bindet die Fliche in die Umgebung ein.

Baubedingte Auswirkungen:
Mit der Bauphase ist mit optischen Stérungen und Lirm durch den Baubetrieb zu rechnen.
Diese Auswirkungen sind wegen der kurzen Zeitdauer als gering einzustufen.

Anlage-/ Betriebsbedingte Auswirkungen:

Der Bebauungsplan fiihrt hinsichtlich seiner beschrankten GréRe und der Einbindung in die
Landschaft durch Ausgleichs-/EingrinungsmaRnahmen im Siiden des Grundstiicks zu einer
geringen Veranderung des Landschaftsbildes.

Die Bebauung des Grundstiicks stellt ortsplanerisch eine sinnvolle Ergédnzung der
bestehenden Bebauung dar und kann harmonisch in die Landschaft integriert werden.

Ergebnis:

15



Anderung Bebauungsplan “Ahornéd“ Stadt Freyung — Anderung durch Deckblatt 6

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Erheblichkeit
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen gesamt
Landschaft gering gering gering gering

SCHUTZGUT KULTUR UND SACHGUTER

Beschreibung:
Schutz- und erhaltenswiirdige Kultur- oder Sachgiiter sind auf der Planfldche nicht

vorhanden.

Bau-/ Anlage-/ Betriebsbedingte Auswirkungen:
Es sind keine Auswirkungen zu erwarten

Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Erheblichkeit
Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen gesamt
Kultur- und gering gering gering gering
Sachgiiter

Wechselwirkungen

Die nach Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem MaRe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sowie
Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter
Schutzgiitern zu betrachten.

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bewegen sich in einem
normalen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen und wurden in den Betrachtungen der
vorher behandelten Schutzgiiter einbezogen. Erhebliche Auswirkungen auf die
Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Flache wiirde bei Nichtdurchfiihrung weiter landwirtschaftlich genutzt. Die Defizite im
Bereich der Wohnbauflache fiir diesen Ortsteil blieben ebenfalls bestehen.

4. Geplante MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

4.1 Vermeidung und Verringerung
Als VermeidungsmaRnahmen werden im Bebauungsplan folgende Festsetzungen festgelegt:
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e \Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteile, z.B. Sockelmauern bei
Zaunen, nur Punktfundamente sind zul&ssig

e Bodenfreiheit von mind. 15 cm bei Einzdunungen fiir eine Durchlissigkeit der
Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung von Wechselbeziehungen

e Aufbau einer Gehdlzpflanzung im Siiden des Grundstiicks

e Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung

versickerungsfahiger Beldge im Bereich der ErschlieBung, Stellplitze, Wege und

Terrassen

Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstiick

Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung

Ausschluss von Dachbedeckungen mit gewasserschadlichen Materialen

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch verdichtete Bauweise und optimal

mogliche Ausnutzung der Bauflache

Festsetzung der zuldssigen Gebdudehohen

e Geholzbeseitigung nur zwischen 1. Oktober. und 1. Mérz zulissig

4.2 Ausgleich
Der Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nach dem Bayerischen Leitfaden
»Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” Liste 1 a-c wie folgt eingestuft:

e Mensch ( Larm und Erholung ): geringe Bedeutung
e Arten- und Lebensraume: mittlere Bedeutung

e Boden: mittlere Bedeutung

e Wasser: mittlere Bedeutung

e Klima und Luft: geringe Bedeutung

e lLandschaft: geringe Bedeutung

e Kultur- und Sachgiiter: geringe Bedeutung

Der Ausgleich fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume im Bereich des Planvorhabens wird
nach Abb. 11 des Leitfadens ,Matrix zur Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsumfangs
des Schutzguts Arten und Lebensraume in Wertpunkten’ berechnet.

Die Einstufung und die Berechnung des Ausgleichs ist in den Plinen ,BP "Ahornod"-
Anderung DB 6 - Eingriffsregelung nach dem Leitfaden 'Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft"

e Plan 1: Bestand

e Plan 2: Eingriffschwere

e Plan 3: Ausgleich & Eingriinung

e Plan 4: MalRnahmen
dargestellt.
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Als Ergebnis lasst sich feststellen, dass fiir den Eingriff eine Ausgleichsfliche von 1.691
Wertpunkten erforderlich ist, welche auf dem Grundstiick des Eingriffs (Flurnummer 21,
Stadt Freyung, Gemarkung Ahornéd) festgesetzt wird.

Hierzu wird ein Feldgehdlz mittlerer Auspragung B212 mit einer GroRe von 242 m?
entwickelt.

5. Alternative Planungsmaglichkeiten

Die geplante Erweiterung tragt dazu bei, den Bedarf an Wohnbaufldche der Stadt und dem
Umkreis von Freyung zu decken. Alternative Standorte, mit ebenso vorteilhafter Anbindung
an das vorhandene Siedlungsgebiet (Strom, Kanalisation, Verkehr) stehen kurzfristig nicht
zur Verflgung.

6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Fiir die Beurteilung des Eingriffs wurde der Bayerische Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft“(Stand 12/2021) verwendet. Fiir die Bearbeitung des Umweltberichtes
wurden keine erganzenden Gutachten erstellt. Als Grundlage fiir die verbal argumentative
Darstellung und fiir die dreistufige Bewertung wurden das Landesentwicklungsprogramm,
der Regionalplan 12 Donau Wald, der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
der Stadt Freyung, die fachbezogenen digitalen Karten des Landesamtes fiir Umwelt (LfU),
das FIS-Natur online (FINweb) und der BayernAtlas herangezogen.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Zur Sicherstellung der Entwicklungsziele auf der Ausgleichsflache, ist die Vegetationsentwicklung
nach 5 Jahren zu priifen und zu dokumentieren (Fotos, kurzer Bericht).

8. Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Die Planung sieht als Ziel die Schaffung von Wohnbauflichen zur Deckung des vorhandenen
Bedarfs vor.

Das Gelande des Planungsgebietes wird derzeit landwirtschaftlich genutzt, es sind an der
nérdlichen, westlichen und 6stlichen Grenze Feldhecken vorhanden, die weitestgehend von
der Planung unberiihrt bleiben. Ein Teil der Feldhecke im nordwestlichen Bereich, auf einer
Lange von ca. 18 m, muss gerodet werden, um die ErschlieBung des Baugrundstiicks
sicherzustellen. Der Eingriff wird entsprechend ausgeglichen.

Die Neuplanung verursacht geringe bis mittlere Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter.
Diese Auswirkungen und der Ausgleich des Eingriffs wurden mittels des Bayerischen
Leitfadens , Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“(Stand 12/2021) bewertet und
berechnet. Als Ausgleich wurde die Entwicklung eines Feldgehélzes, mittlerer Auspragung,
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im Stden des Baugrundstiicks festgesetzt. Die Ausgleichsfliche dient gleichzeitig der
Eingriinung der Bauparzelle.
Das Monitoring sieht eine Uberpriifung der Ausgleichsfliche nach 5 Jahren vor.

Um den Eingriff zu minimieren, wurde eine Reihe von VermeidungsmaBnahmen festgesetzt,
zudem die GebdudeausmaBe und —h&hen, sowie die Baufenster auf das notwendige MaR

begrenzt.

Die Auswirkungen sind lokal begrenzt, insgesamt ist von einer geringen bis mittleren
Beeintrachtigung auszugehen.
Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die

verschiedenen Schutzgiiter zusammen.

baubedingte anlagebedingte | betriebsbedingte .
h E

Sehutzgut Auswirkung Auswirkung Auswirkung FgERnis
Mensch/Larm mittel gering gering gering
Mensch/Erholung | gering gering gering gering
HEERGag hoch erin erin mittel
Lebensrdaume gerning Bening
Boden mittel mittel mittel mittel
Wasser mittel mittel mittel mittel
Klima & Luft gering gering gering gering
Landschaft gering gering gering gering
il Lifd erin erin erin erin
Sachgiiter gering genng gering gering
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Verfahrenshinweise

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 23.060.2025 die Anderung des Bebauungsplans
“Ahornéd” durch Deckblatt 6 beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 01.12.2025
ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die vorzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher
Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf der Anderung des Bebauungsplans “Ahornéd”
durch Deckblatt Nr. 6 in der Fassung vom 04. August 2025 hat in der Zeit vom 01.12.2025 bis
31.12.2025- stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange gem.
§4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der Anderung des Bebauungsplans “Ahornéd” durch
Deckblatt Nr. 6 in der Fassung vom 04. August 2025 hat in der Zeit vom 01.12.2025 bis
31.12.2025 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der Anderung des Bebauungsplans “Ahornéd” durch Deckblatt Nr. 6 in
der Fassung vom 13.02.2026 wurden die Beharden und sonstige Triger 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis
beteiligt.

5. Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans “Ahornéd” durch Deckblatt Nr. 6 in der
Fassung vom 13.02.2026 wurde mit der Begriindung gem&R § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis offentlich ausgelegt.

6. Der Stadtrat hat am die wahrend der 6ffentlichen Auslegung und
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachten
Anregungen und Bedenken einzeln mit Beschluss behandelt. Die Stadt Freyung hat mit
Beschluss des Stadtrats vom die Anderung des Bebauungsplans
“Ahorndd“ mit Deckblatt Nr. 6 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung Vom
als Satzung beschlossen.

7. Die Anderung des Bebauungsplans “Ahornéd” durch Deckblatt Nr. 6 wurde am
ausgefertigt.

8. Der Satzungsbeschluss zu der Anderung des Bebauungsplans “Ahornéd” durch Deckblatt
Nr. 6 wurde am gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich
bekannt gemacht. Die Anderung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iiblichen
Dienststunden in der Stadt Freyung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Anderung des Bebauungsplans “Ahornéd“ durch
Deckblatt Nr. 6 ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen
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Freyung, den

Stadt Freyung

Dr. Olaf Heinrich

1. Burgermeister

21



G G cltungsbereich Bebauungsplan

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
der Anderung

—e Baugrenze

‘ \ \ \ . i A N " : $ 1 73
] N % g R : g axl .
~ 5 N \“ \ f -" o N ‘-".\‘
e RS af-® L
p i Py SERLS AN S AR o e, SR B ’
- , TSRSl AT e T I
¥ N ~ VWS S : 33 el :
Lt ey ()l ~

Anderung Bebaungsplan Ahornod - Deckblatt Nr. 6

Anderungsbereich und planliche Festsetzungen M 1:1000
Datum: 13.02.2026

PLANUNGS - TEAM - VOLTL Am Zwieselberg 13
i

Tel.: 08581/988690 Fax: 08581/988691 94065 Waldkirchen




w\ L o
— 19/35

19/36

~AA

Anlage 2 Anderung Bebauungsplan “Ahornod“ Deckblatt Nr. 6.

Bestandslageplan M 1:1000 vom 20.05.2025
Datum: 13.02.2026

PLANUNGS - TEAM - VOLTL Am Zwieselberg 13

Tel.: 08581/988690 Fax: 08581/988691 94065 Waldkirchen




Ahlage 3 Knderung Bebauungsplan “Ahornod“ Deckblatt Nr. 6.

Bestandslageplan M 1:2000 vom 20.05.2025

Datum: 13.02.2026

PLANUNGS - TEAM - VOLTL

Am Zwieselberg 13

i

Tel.: 08581/988690 Fax: 08581/988691

94065 Waldkirchen




st ‘K\\ ~ ~ -"q..

Anlage 4 Anderung Bebauungsplan “Ahornod“ Deckblatt Nr. 6.

X

Auszug aus Bebaungsplan
Datum: 13.02.2026

PLANUNGS - TEAM - VOLTL
L]

Tel.: 08581/988690 Fax: 08581/988691

Am Zwieselberg 13

94065 Waldkirchen




.....

: i
[
j /- : 2
d‘ '?§ L | e e
F ke YAcas ikt b s

Anlage 5 Knderung Bebauungsplan “Ahorné

Topographische Karte mit Hinweis auf das Planungsgebiet M 1:5000
Datum: 13.02.2026

PLANUNGS - TEAM - VOLTL Am Zwieselberg 13
i

Tel.: 08581/988690 Fax: 08581/988691 94065 Waldkirchen




g

- i

| L b
Anlage 6 Anderung Be

b 81Y st -

gspl “

N

Topographische Karte mit Hinweis auf das Planungsgebiet M 1:25000
Datum: 13.02.2026

PLANUNGS - TEAM - VOLTL Am Zwieselberg 13

Tel.: 08581/988690 Fax: 08581/988691 94065 Waldkirchen




X

Luftbild mit Hinweis auf das Planungsgebiet M 1:1000
Datum: 13.02.2026

PLANUNGS - TEAM - VOLTL Am Zwieselberg 13
a

Tel.: 08581/988690 Fax: 08581/988691 94065 Waldkirchen




Anlage 12 Anderung Bebauungsplan “Ahornod“ Deckblatt Nr. 6.

N

Luftbild mit Standort best. Ahorn
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