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Legende
GE Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

Dorfgebiet nach § 5 BauNVO
Offentliche Verkehrsflache, StraBBe, Weg

- gliedernde, abschirmende ortsbildgestaltende Freiflachen
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Verfahrensvermerke

. Der Stadtrat der Stadt Freyung hat in der Sitzung vom 15.02.2016 gemaR § 2 Abs. 1BauGB

die 20. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen.

. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung

und Anhérung fir den Vorentwurf der 20. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung
vom 03.03.2025 hat in der Zeit vom 18.03.2025 bis 17.04.2025 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemal3
§ 4 Abs. BauGB fur des Vorentwurf der 20. Anderung des Flachennutzungsplans in der
Fassung vom 03.03.2025 hat in der Zeit vom 18.03.2025 bis 17.04.2025 stattgefunden.

Mit BeschluB vom 19.01.2026 wurde das Bauleitplanverfahren ,GE Ort” in zwei Verfahren ge-
trennt. Die betreffenden Flachen werden nun als ,GE Ort IV* weitergefuhrt.

Zu dem Entwurf der 48. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 30.06.2026
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in

der Zeit vom __.__.2026 bis __.__.2026 beteiligt.

Der Entwurf der 48. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 30.06.2026
wurde mit der Begriindung geméaBi § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __.__.2026 bis
__._.2026 offentlich ausgelegt.

Die Stadt Freyung hat mit Beschluss des Stadtrats vom __._ .2026 die 48. Anderung des Fla-
chennutzungsplans in der Fassung vom __._ 2026 festgestellt.

Freyung, den

(Siegel)

Dr. Olaf Heinrich 1. Blrgermeister

Das Landratsamt Freyung - Grafenau hat die 48. Anderung des Flachennutzungsplans mit Be-
scheid vom __._ .2026

AZ geman § 6 BauGB genehmigt.

(Siegel der Genehmigungsbehdrde)

Ausgefertigt

Freyung, den

(Siegel)

Dr. Olaf Heinrich 1. Blrgermeister

Die Erteilung der Genehmigung der 48. Anderung des Flachennutzungsplans wurde am
__._.2026 gemal § 6 Abs. 5 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die 37. Anderung des

Entwurf
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Flachennutzungsplans mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden
in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Die 48. Anderung des Flachennutzungsplans ist damit rechtswirksam. Auf
die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der 48. Anderung
des Flachennutzungsplans einschl. Begrindung und Umweltbericht wurde in der Bekanntma-
chung hingewiesen.

Freyung, den

(Siegel)

Dr. Olaf Heinrich 1. Burgermeister

Entwurf
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D Begrindung

1.

Aufstellungsbeschluss, Verfahren

Der Stadtrat hat am 16.02.2016 und nochmals am 16.09.2024 firr das Plangebiet die 20. An-
derung des Flachennutzungsplans nach § 2 BauGB beschlossen.

Zunachst sollte das Gebiet sudlich und ndrdlich der BundesstraBe B12 als gesamtes Areal
Uberplant werden.

Hierzu wurde firr dieses Gebiet die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und die friihzeitige
Beteiligung der Trager dffentlicher Belange gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchge-
fuhrt.

Im Herbst 2025 trat ein Bauinteressent an die Stadt Freyung heran, mit dem Vorhaben, die
Flursticke im stdlichen Geltungsbereich ,GE IV* (bisher GE2) zu erwerben und in 2026 als
gewerbliche Nutzflache zu bebauen.

Durch verschiedene Unwégbarkeiten sowohl aus dem Gelandeverlauf, der Bodenbeschaffen-
heit und naturschutzfachlichen EinfluBgréBen war zu erwarten, dass das nordliche Gebiet im
weiteren Aufstellungsverfahren einen langeren Zeitraum in Anspruch nehmen wird und die Er-
langung von Rechtskraft flr die erste Jahreshalfte von 2026 nicht gewahrleistet werden kann.
SchlieBlich beschloss der Stadtrat von Freyung in seiner Sitzung vom 19.01.2026 das Bauleit-
planverfahren zu trennen, und die Planung fur den sudlichen Bereich ,GE Ort IV* unmittelbar
weiterzufihren.

Der Flachennutzungsplan wird somit mit Deckblatt Nummer 48 im Parallelverfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplans ,GE Ort IV nach § 8 Abs. 3 BauGB geéndert.

. PlanungsanlaB3 und Zielsetzung

Um im Stadtgebiet von Freyung die Ansiedlung von weiteren Gewerbebetrieben ermoglichen
zu kdnnen, sollen im GE IV auf der FI.Nrn. 45 und den FI.Nrn. 48 (TIf.) , 49 (TIf.), 49/1 (TIf.),
255 (TIf.), 256/1 (TIf.) der Gemarkung Ort neue Gewerbeflachen ausgewiesen werden.

In diesem Zusammenhang wird auf den 1. Aufstellungsbeschluss in der Stadtratssitzung vom
15.02.2016 verwiesen.

Im geplanten Gewerbegebiet (Art der baulichen Nutzung) soll das zulassige Maf3 der baulichen
Nutzung im stadtebaulichen Interesse definiert und festgelegt werden. Hierbei sollen u.a. der
Lebensmitteleinzelhandel sowie innenstadtrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Lage im Raum
Das Gewerbegebiete liegt westlich der Stadt Freyung.

FUr das Gebiet liegt eine planfestgestellte Planung vor, die einen kreuzungsfreien ,Brlicken-
kreisel” fur die BundesstraBBe B 12 vorsieht. Die BaumaBnahme ist fur die Jahre 2026/2027
geplant.

Der Geltungsbereich ist im Norden von der Bundesstra3e B12 und deren kinftigen Auslei-
tungsarm nach Ort begrenzt. Im Stden grenzt der Geltungsbereich an die in 2025 als Bypass
fur die 0.g. BaumaBnahme neu gebaute Gemeindeverbindungsstral3e nach Falkenbach an.
Im Osten liegt die neue StraBentrasse der kreuzungsfreien Uberbauung der B12 und weiter im
Sudosten schlieBt die Bebauung des Ortsteils Ort an. Im Westen grenzt eine landwirtschaft-
liche Flache an und in einer Entfernung von ca. 50 m liegt das Anwesen eines Schnellrestau-
ants. Insgesamt bildet das Gebiet einen typisch gewerblichen Charakter entlang der Bundes-
straBe B 12.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 0,65 ha.

Flachennutzungsplan

Im FPlan ist das Gebiet GE IV als gliedernde, abschirmende ortsrandgestaltende Freiflache
ausgewiesen.

Entwurf
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5. Technischer Umweltschutz

Mit der 48. Anderung des Flachennutzungsplans soll im Westen der Ortschaft Ort ein neues
Gewerbegebiet entwickelt werden. Das Plangebiet beinhaltet eine einzige Parzelle (GE4), die
als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO ausgewiesen wird, und hat eine Flache von ca.
6.500 m2. Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter werden zugelassen. Das geplante GE liegt im Einwirkungsbereich der B 12
und der St 2132. Der Kreuzungspunkt B 12 / St 2132 ist planfestgestellt und wird seit Mitte
2025 umgebaut (u.a. Neubau eines ovalférmigen Kreisverkehrs Uber die B 12).

Mittelfristig soll ndrdlich der B 12 ein weiteres GE ausgewiesen werden. Urspriinglich bzw.

im Marz 2025 war die Aufstellung der Bauleitplanung ,GE Ort* mit zwei Geltungsbereichen
geplant, namlich mit einer Bauparzelle im Norden der B 12 und einer Bauparzelle im Stiden
der B 12. Nachdem sich das Bauleitplanverfahren fur das Baufeld im Norden der B 12 wegen
verschiedener naturschutzrechtlicher Vorgaben Uber einen langeren Zeitraum erstrecken wird
und ein Abschluss nicht absehbar ist, wird fUr das Baufeld im Stden der B 12 nun ein eigenes
Bauleitplanverfahren von der Stadt Freyung durchgeftihrt (BP ,,GE Ort IV*).

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berlcksichtigen. Der
Schallschutz wird dabei durch die im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 , Schallschutz im Stad-
tebau” flr die unterschiedlichen Gebietsarten genannten Orientierungswerte konkretisiert.
Deren Einhaltung oder Unterschreitung an schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Bauflachen,
Baugebiete, sonstige Flachen) ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des jeweiligen
Baugebiets/der jeweiligen Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor
Larmbelastung zu erflllen. FUr Gewerbelarm wird in Erganzung zur DIN 18005 die ,, Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm*“ (TA Larm) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Be-
wertung der LA&rmimmissionen herangezogen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestenenden Verkehrs-
wegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oftmals nicht einhalten. Wo
im Bauleitplanverfahren von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere
Belange Uberwiegen, sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaBBnahmen vor-
gesehen werden.

Als wichtiges Indiz fur die Notwendigkeit von SchallschutzmaBnahmen durch Verkehrslarmim-
missionen kdénnen zudem die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutz-
verordnung) herangezogen werden, die in der Regel um 4 dB(A) hdher liegen, als die im Bei-
blatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 fur die verschiedenen Gebietsarten genannten Orientierungs-
werte. Sie sind beim Neubau und der wesentlichen Anderung von 6ffentlichen Verkehrswegen
rechtsverbindlich zu beachten.

Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))
Anwendungs- Stadtebauliche Pla- Neubau/Anderung Gewerbelarm
bereich nung (Bauleitplane) von Verkehrswegen (Anlagen/Betrieb)
Vorschrift DIN 18005 Beiblatt 1, 16. BImSchV TA Larm (1998, letzte
Ausgabe 2023 Ausgabe 1990/2014 Anderung 6/2017)
Orientierungswert Immissionsgrenzwert | Immissionsrichtwert
Nutzung
Tag Nacht* Tag Nacht Tag Nacht
Gewerbegebiete 65 55 (50) 69 59 65 50
e Der in Klammern angegebene, niedrigere Wert gilt fur Gerauscheinwirkungen durch Gewerbelarm.
Entwurf
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Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde durch die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH aus
Freising mit Datum vom 26.03.2026 eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Projektnum-
mer: 3035-2026 / SU VO1). Darin wurden zum einen maximal zuldssige Gerauschemissions-
kontingente L., gemal DIN 45691:2006-12 unter Bertcksichtigung der Larmvorbelastung
berechnet und zum anderen die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionsbelastungen aus
dem StraBenverkehr auf der B 12 und der St 2132 erfasst. Die Ergebnisse der Untersuchung
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e (Gerduschkontingentierung

FUr das Baufeld im Geltungsbereich und das nérdlich der B 12 mittelfristig zusatzlich ge-
plante GE wurden maximal zul&ssige Emissionskontingente nach den Vorgaben der DIN
45691:2006-12 ermittelt und zur Festsetzung empfohlen. Die Festlegung solcher Gerausch-
kontingente bedeutet, dass jeder Betrieb geeignete technische und/oder organisatorische
MaBnahmen treffen muss, sodass die allein von seinen Anlagen einschlie3lich dem Verkehr
auf dem Betriebsgelande in seinem Einwirkungsbereich auBerhalb des Gewerbegebietes
erzeugten Gerausche keine hdheren Beurteilungspegel erzeugen, als bei freier Schallaus-
breitung mit dem Gerauschkontingent abgestrahlt werden wirden. Der Nachweis muss mit
dem Bauantrag eingereicht werden.

Die Emissionskontingente wurden unter BerUlcksichtigung der Larmvorbelastung der au-
Berhalb des Geltungsbereichs anséssigen gewerblichen Nutzungen (Umspannwerk im
Nordosten der Kreuzung St 2132 / B 12 und McDonald’s im Westen des GE4) und unter
Freihaltung angemessener Pegelreserven fur eine eventuell langfristig geplante Erweiterung
des Gewerbegebiets ermittelt. Dem GE4 und dem ndrdlich der B 12 mittelfristig zusétzlich
geplanten GE wurden Planwerte von 54/39 dB(A) tags/nachts zugeteilt, die an den maB-
geblichen Immissionsorten in Ort eingehalten bzw. ausgeschdpft werden.

e Immissionsbelastung aus dem StralBenverkehr

Die Berechnungen erfolgten nach den Vorgaben der ,Richtlinien fir den Larmschutz an
StraBen — RLS 19“. Als Grundlage wurden diejenigen Verkehrsbelastungen verwendet, die
in der Verkehrsuntersuchung des Prof. Dr.-Ing. Harald Kurzak zum Umbau des Kreuzungs-
punktes B 12 / St 2132 angegeben sind und die flr das Prognosejahr 2035 gelten. Der
Orientierungswert wird insbesondere im Bereich entlang der nordlichen Baugrenze Uber-
schritten. Mit Immissionsbelastungen von bis zu 69/61 dB(A) tags/nachts wird der Immissi-
onsgrenzwert tagstber zwar eingehalten, nachts jedoch bis zu einer Tiefe von ca. 6 — 7 m
um 1 — 2 dB(A) Uberschritten.

Mit der gegensténdlichen Anderung des Flachennutzungsplans soll ein GE ausgewiesen
werden. Auch wenn Betriebswohnungen zugelassen werden, steht die gewerbliche Nut-
zung der Flachen im Vordergrund. Im Umgang mit den ermittelten Orientierungs- bzw.
Immissionsgrenzwertlberschreitungen wurde neben einer - baurechtlich ohnehin erforderli-
chen - Festlegung einer ausreichenden Schallddmmung der AuBenbauteile eine larmabge-
wandte Grundrissorientierung zur Festlegung empfohlen (keine zur Beluftung von Schlafrau-
men notwendigen Fenster in den der B 12 zugewandten Nordfassaden). Im Hinblick auf die
zu erwartenden Immissionsbelastungen aus Gewerbeldrm wurde weiterhin vorgeschlagen,
den generellen Einbau einer fensterunabhangigen Luftungseinrichtung fur Betriebswohnun-
gen als textlichen Hinweis in den Bebauungsplan aufzunehmen.

e mafgebliche AuBenlarmpegel

Die erforderlichen Gesamt-Bau-Schalldamm-MaBe R’ von AuBenflachen schutzbedrfti-
ger Aufenthaltsrdume wurden anhand der maBgeblichen AuBenlarmpegel L, nach den Vor-
gaben der DIN 4109 ermittelt. Demnach ergeben sich maBgebliche AuBenlarmpegel von bis

Entwurf
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zu 73/75 dB(A) tags/nachts. Es wurde vorgeschlagen, die Gesamt-Bau-Schalldamm-Mal3e
bzw. die AuBenlarmpegel getrennt flr die Tag- und Nachtzeit festzusetzen.

6. Ausgleichsregel

Die Erbringung des Kompensationsbedarfs erfolgt extern auf dem stadteigenen Flurstiick 763
der Gemarkung Kreuzberg.

E Anlagen
e Karten
Ubersichtsplan M 1:50 000
Ubersichtsplan M1 :10 000
Ubersichtsplan M1 :5 000
Luftbild mit
Parzellkarte M1 :2500

e Schalltechnische Untersuchung, C. Hentschel Consult Ing.-GmbH vom 26.03.2026 (Pro-
jekt-Nr.: 3035-2026 / SU VO1

e Umweltbericht, Team Umwelt Landschaft, Deggendorf 30.06.2026
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Luftbild mit Parzellkarte M 1: 2 500
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