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A. Satzung

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) erlasst die Stadt Grafenau folgende Satzung:

2. Anderung des Bebauungsplans
»Speltenbach - Furthacker"

§1
Geltungsbereich
Die Grundstlicke mit der Flurnummer 136, 137, 137/3 und 138/5 der Gemarkung Ahorndd bilden den
geadnderten Bereich des Bebauungsplans.

Der Planteil B Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungsplan ,Speltenbach - Furthacker” mit Plandatum 02.07.2025
ist Bestandteil dieser Satzung.

§2

Zulassigkeit von Vorhaben

(1) Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorha-
ben (§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.

(2) Die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans »Speltenbach - Furthacker” bleiben unbe-
rahrt, sofern sich nachfolgend keine Anderungen ergeben.

§3

Festsetzungen
1. Festsetzungen durch Text

1.1 Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
Innerhalb des Sondergebiets darf die Gesamtverkaufsflache von 1.700 gm
nicht Uberschritten werden

1.1.1  davon fUr das Lebensmittelsortiment maximal 1.200 gm

1.1.2  davon fUr innerértlich relevante Sortimente maximal 500 gm

1.1.3 Die Verkaufsflachen sind einschlieBlich Anlieferung, Lager- und Nebenrdumen in jeweils abge-
schlossenen baulichen Einheiten unterzubringen

1.2 Mal der baulichen Nutzung

1.2.1  Maximale Grundflachenzahl GRZ 0,4
1.2.2 Maximale GeschoBflachenzahl GFZ 0,6
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1.2.3 Maximale Zahl der Geschosse gem. Art. 2 Abs. 7 BayBO
1 Geschoss

1.3 Bauweise

Es wird die abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt
Gebaudeausdehnungen Uber 50 m sind zulassig

1.4 Gebaude

1.4.1 Hohenlage

Die Hohenlage ist durch die Hohe der FuBbodenoberkante (FOK) im Erdgeschoss auf die Nor-
malnulihdhe von 671,50 m U. NN festgesetzt.

Davon kann die Hohenlage (FOK) bis zu +/- 0,20 m abweichen.
1.4.2 Wandhohe
traufseitig maximal 5,50 m
firstseitig maximal 8,50 m
Die Wandhohe ist bezogen auf FOK senkrecht zur Wand bis zum Schnittpunkt der Wand mit
der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand zu messen.
1.4.3  Zulassige Dachformen, Dachneigung
Pult- und Flachdacher mit einer Neigung bis 15°
1.4.4 Dachdeckung
Zulassig sind Blech- und Ziegeldeckungen in den Farben Graugrin, Grau und Naturrot.
Glanzende Oberflachen sind unzulassig.

1.5 Gelandehohen, Auffullungen, Abgrabungen
Die Gelandehohe hat sich an der Hohenlage der FOK gem. 1.4.1 der Gebaude zu orientieren.
Aufflllungen sind maximal bis 5,20 m zulassig
Abgrabungen sind maximal bis 3,50 m zulassig

1.6 Grunordnerische Festsetzungen

Es gelten die textlichen und planerischen Festsetzungen des Griinordnungsplans zum Bebau-
ungsplan ,Sondergebiet Speltenbach - Furthacker*.

2. Festsetzungen durch Planzeichen nach PlanZVO 1990

2.1 Art der baulichen Nutzung

2.1.1 Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO

2.2 Mal der baulichen Nutzung
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2.21

2.3
2.3.1

2.3.2

2.4
2.41

2.4.2

2.4.3

2.4.4

2.5
2.5.1

Stadt Freyung, den

E Baugrenze nach § 23 Abs. 3 BauNVO; Nebenanlagen im

Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, wie Einkaufswagenboxen und
Zufahrtsschranken sind, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen, auBerhalb der Baugrenze
zuldssig.

Verkehrsflachen

private Verkehrsflachen

E Parkplatz

Grinordnung

Cmomeme amtl. kartiertes Biotop

@ zU erhaltender Baum
® zu erhaltende Strauchgruppe

Flache, Mulde fUr Regenrickhaltung

Sonstige Planzeichen

: - : Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
-

§4

Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Dr. Olaf Heinrich, 1. Burgermeister

(Siegel)
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B. Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungsplan ,,Speltenbach - Furthacker”
Plan M 1:1.000

136

140
Y
I
@RDEN

Plandatum 02.07.2025
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1. Hinweise durch Planzeichen

1.1 Gebaudebestand

1.1.1 -:l bestehende Gebaude

1.2 Lageplan

1.2.1 137/3 Flurnummer

1.2.2 \—# Flurstlicksgrenze

1.3 Verkehrsflachen
1.3.1 offentliche Verkehrsflache, StraBe

1.3.2 [ - ] private Stellplatzflachen

1.4 Hohenlage der Gebaude

1.4.1 Fok 67&50m iN  FuBbodenoberkante im Erdgeschol als Bezugshohe [m U.NN]

1.5 Sparten, Trassen
151 = QGasleitung unterirdisch

152 — — — —  Niederspannungskabel unterirdisch

Sonstige Planeintrage sind Kennzeichnungen bzw. nachrichtliche Ubernahmen,
und somit keine Festsetzungen.
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2. Hinweise durch Text

2.1 TOB
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Verfahrensvermerke

Der Stadtrat der Stadt Freyung hat in der Sitzung vom 11.11.2024 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB
die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Speltenbach - Furthacker” beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am __._.2025 ortsublich bekannt gemacht.

Zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Speltenbach - Furthdcker” in der Fassung vom
__._.2025 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom __._.2025 bis __._ .2025 beteiligt.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Speltenbach - Furthécker” in der Fassung vom
__._.2025 wurde mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit

vom __._ .2025 bis __._ .2025 o&ffentlich ausgelegt.
Der Stadtrat der Stadt Freyung hat mit Beschluss vom __._.2025 die 2. Anderung des Be-
bauungsplans ,Speltenbach - Furthacker” in der Fassung vom __._ .2025 als Satzung be-
schlossen.
Freyung, den __._ .2025
(Siegel)
Dr. Olaf Heinrich, 1. Burgermeister
Ausgefertigt
Freyung, den __._ .2025
(Siegel)

Dr. Olaf Heinrich, 1. Burgermeister

Der SatzungsbeschluB zu der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Speltenbach - Furthécker*
wurde am __._ .2025 gemalB § 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortsUblich bekanntgemacht. Die 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Speltenbach - Furthacker* mit Begriindung wird seit diesem
Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadtverwaltung zu jedermanns Einsicht bereitge-
halten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 2. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Speltenbach - Furthacker” ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des §
44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Be-
kanntmachung hingewiesen.

Freyung, den __._ .2025

(Siegel)

Dr. Olaf Heinrich, 1. Burgermeister
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1.

Begriindung

Anlass der Anderung des Bebauungsplans
Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung soll der rechtsverbindliche
Bebauungsplan ,Speltenbach-Furthacker” in Teilbereichen bauplanungsrechtlich Gberplant
werden. Der Geltungsbereich umfasst mit den FLNm. 137, 137/3 und 138/5 der
Gemarkung Ahorndd, eine Flache von insgesamt ca. 6.800 m2.

Der Planungswille der Stadt Freyung war bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,,Spelten-
bach-Furthacker” auf dem zu beplanenden Gelande die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Errichtung von Einzelhandelsgeschaften mit den jeweils notwendigen Park- und
PKW-Stellflachen zu schaffen.

Dem urspriinglichen Bebauungsplan lagen damals bereits konkrete Planungen fUr diese Ge-
schéfte vor. Es handelte sich hierbei um zwei miteinander verbundene, eingeschossige Ge-
baude unterschiedlicher Nutzungen mit den dazugehdrigen vorgelagerten jeweiligen Park- und

PKW-Stellflachen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes durch Deckblatt Nr. 2 soll u.a. die Uberbaubaren
Grundstucksflachen, die max. zuldssige Verkaufsflache in den jeweiligen Bauteilen und die
Zulassigkeit von zwei voneinander unabhangigen Einzelhandelsgeschéften in den jeweiligen

Bauteilen in den textlichen und planlichen Festsetzungen nochmals konkretisiert und klarge-
stellt werden.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne der Stadt Freyung kann dadurch
gewahreistet und dauerhaft sichergestellt werden.

Verfahren
Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren nach §§ 2 ff BauGB.

Ausgleichsregel, Umweltbericht

Der Bebauungsplan soll bauplanungsrechtliche Unschéarfen aus dem Deckblatt Nr. 1 klarstel-
len. Es werden keine zusétzlichen, Uberbaubaren Flachen ausgewiesen oder Festsetzungen
getroffen, die den Naturhaushalt verandern. Die Festsetzungen aus der Ausgleichsregel und
die Inhalte des Umweltberichts bleiben unverandert bestehen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist fur das Gebiet ein Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
aus.

Grunordnung
Die Darstellung im Deckblatt Nr. 2 stellt eine Bestandsaufnahme aus Luftbildern dar, und dient
dem Erhalt der aktuell bestehenden Vegetation.

Pflanzgebote und durchzufUhrende BegrinungsmaBnahmen aus den festgesetzten Aus-
gleichsmaBnahmen und dem GrUnordnungsplan bleiben unberthrt.

Anlagen
Lageplan, Luftaufnahme Stadt Freyung
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Luftaufnahme, Stadt Freyung
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© Daten:Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics

Vorentwurf SEITE 11 VON 11
02.07.2025



