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A) BEGRUNDUNG

1.0 Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1 Zweck und Ziel der Planung

Die Stadt Freyung hat die Anderung des Flachennutzungsplanes mit Deckblatt
Nr. 33 beschlossen, um die Rechtsgrundlagen fir eine stadtebauliche Ordnung
des im Plan dargestellten Geltungsbereiches zu schaffen.

Die Stadt Freyung hat in der Sitzung am 12.04.2021 die Aufstellung einer
Bebauungsplananderung mit Deckblatt Nr. 1 ,Speltenbach-Furthacker” im
Zusammenhang mit einem Griinordnungsplan sowie die Anderung des
Flachennutzungsplanes beschlossen.

Im Zuge der Fachstellenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde angeregt,
aufgrund des fehlenden raumlichen Zusammenhanges des zunachst geplanten
Deckblattes Nr. 1 zum urspringlichen Bebauungsplan ,Speltenbach-
Furthacker® einen eigenstandigen Bebauungsplan sowie einen notwendigen
Ausgleichsflachentausch von Flur-Nr. 402 auf Flur-Nr. 326 Gemarkung
Kreuzberg — bezogen auf den urspringlichen Bebauungsplan ,Speltenbach-
Furthacker“ — als Deckblatt 1 fortzufiihren.

1.2 Anderung des Flachennutzungsplanes

Die im Flachennutzungsplan Deckblatt Nr. 33 dargestellten Flachen werden wie
folgt gedndert:

Aus den im aktuellen Flachennutzungsplan dargestellten landwirtschaftlichen
Nutzflachen wird ein Gewerbegebiet.

Im Geltungsbereich und zwar am Rande hin zum allgemeinen Wohngebiet
befindet sich ein Biotop. Dieses bleibt unberihrt und wird geschutzt.

Aul3erhalb des Geltungsbereiches befinden sich in unmittelbarer Nahe

2 Biotop-Strukturen, die ebenfalls unangetastet bleiben.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die Entwicklungsziele mit
Hilfe eines Bebauungsplanes umgesetzt werden, da alle Gewerbetreibenden
fur die Stadt Freyung von Bedeutung sind.

Als Grundlage dient der Flachennutzungsplan der Stadt Freyung vom
04.05.2004, genehmigt vom Landratsamt Freyung-Grafenau mit Nr. 31-601-FP.
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2.0 Ubergeordnete Planungen
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Die Stadt Freyung liegt im Landkreis Freyung-Grafenau und gehort zu der Region
Donau-Wald. Bei dieser Stadt handelt es sich laut dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern um einen landlichen Teilraum, dessen
Entwicklung im besonderen Mal3e gestarkt werden soll.
Es wird angestrebt, den landlichen Raum als eigenstandigen gleichwertigen Lebens-
und Arbeitsraum zu bewahren und weiter zu entwickeln.

3.0 Flachennutzungsplan / Lage im Raum / Topographie

3.1 Gultiger Flachennutzungsplan

Die Stadt Freyung verfugt zur Steuerung ihrer stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung Uuber einen rechtskréaftigen Flachennutzungsplan vom 04.05.2004,
genehmigt mit Bescheid des Landratsamtes Freyung-Grafenau mit Nr. 31-601-FP.

3.2 Lageim Raum / Geltungsbereich der Anderung

Der Bereich des Bebauungsplanes betrifft eine landwirtschaftliche Flache, welche
begrenzt im Norden durch die Einzelhandelskette Lidl und im Sutden durch das
Schitzenhaus der FSG Freyung gelegen ist.

Dieser Bereich soll als Gewerbeflache ausgewiesen werden.

Das Planungsgebiet enthalt folgende Grundstiicke:

Flur-Nummern 139, 140, 141, 142 und 143 sowie 143/1 + 145 (Teilflache) — (als
Zufahrten), allesamt Gemarkung Ahornéd
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Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt:
Im Norden: best. Sondergebiet ,Speltenbach-Furthacker (Einkaufsmarkt Lidl)

Im Stden:  Schitzenhaus der Feuerschitzengesellschaft Freyung

Im Osten: Bundesstrale B533

Im Westen: Wohnbebauung (Bebauungsplan ,Am Goldenen Steig")

3.3 Topographie
Das Plangebiet ist von Norden nach Suden geneigt.

Die kunftige Gewerbeflache liegt in einer Tallage und ist vom Ortskern Freyung
wenig einsehbar.

Durch diese geringe Tallage wird das typische Ortsbild der Stadt Freyung nicht
beeintrachtigt.

4.0 Begriindung der Anderung

Um im Stadtgebiet von Freyung die Ansiedlung von weiteren Gewerbebetrieben
ermoglichen zu kdnnen, sollen auf den Flur-Nummern 139, 140, 141, 142 und 143,
allesamt Gemarkung Ahorndd neue Gewerbeflachen ausgewiesen werden. Auf den
Flur-Nummern 143/1 + 145 Teilflache wird die Zufahrt errichtet.

In  diesem Zusammenhang wird auf die Sitzung des Verkehrs- und
Stadtentwicklungsausschusses vom 18.04.2018 verwiesen, in welcher ein
Empfehlungsbeschluss hin-sichtlich der Ausweisung eines Gewerbegebietes
zwischen der Firma Lidl und dem Schitzenheim der FSG Freyung gefasst worden
ist.

Die Anderung wird nachfolgend begriindet:

e Das Gewerbegrundstiick liegt in einer kleinen Tallage

e Die Grundstiicke sind durch bestehende EingrinungsmalRnahmen im Bereich
der bestehenden Wohnbebauung ,Am Goldenen Steig“ abgeschirmt. Es
handelt sich teilweise um Biotope, die so belassen und geschuitzt werden

e Die Topographie ist fur die Einordnung dieses neuen Gewerbegebietes sehr
glnstig

e Die Uberdrtliche verkehrliche Erschliel3ung, sowie die Versorgung und Ent-
sorgung des Gebietes sind moglich und leicht zu realisieren. Die Haupt-
ErschlielRungsstrale B533 ist bereits vorhanden.

¢ Abwasserkanal und Trinkwasser-Leitungen sind in unmittelbarer Nahe bereits
vorhanden

¢ Die Stadt Freyung bendtigt Gewerbeflachen
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4.1 Erhebung grundsatzlich geeigneter Flachen fir Gewerbegebiete

4.1.1 Ziele der Raumordnung
Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs.
4 BauGB). Einschlagig bei Gewerbegebieten kénnen insbesondere die
Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Kapitels B VI — Nachhaltige
Siedlungsentwicklung -, sowie des Kapitels B IV (2) — Landwirtschaft — im
Landesentwicklungsprogramm Bayern — LEP sein.

In Kapitel B VI kdnnen insbesondere folgende Ziele (Z) bzw. Grundséatze (G) zur
Anwendung kommen:

o _Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubaufldchen
sollen moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
ausgewiesen werden® (LEP B VI 1.1 Z)

e ,Besonders schiitzenswerte Landschaftsteile sollen grundséatzlich von
einer Bebauung freigehalten werden. Dies gilt neben unter besonderem
gesetzlichen Schutz stehenden Gebieten flr

- besonders bedeutende oder weithin einsehbare Landschaftsteile
wie landschaftspragende Hohenriicken, Kuppen und Hanglagen,
und

- Fluss- und Seeuferbereiche, die 6kologisch oder fir das
Landschaftsbild wertvoll oder der Allgemeinheit fiir
Erholungszwecke vorzubehalten sind.”

(LEPB VI 1.5 Z)

o Siedlungsgebiete und sonstige Vorhaben sind mdglichst schonend in die
Landschaft einzubinden.” (LEP B VI 1.5 G)

4.1.2 \Weitere Kriterien

a) Ausschlusskriterien

Siedlungseinheiten von hohem Gestaltungswert
Siedlungseinheiten mit wichtigen Baudenkmalern

Nicht angebundene Standorte

Siedlungseinheiten, die kleiner sind als geplante Gewerbegebiete

b) Befurwortungskriterien:
e Bestehende HaupterschlielBungen bereits vorhanden
e Wenig einsehbarer Bereich

e Bereich mit natirlicher und zuséatzlich abschirmender Struktur hin zur
bestehenden Wohnsiedlung

e In unmittelbarer Nahe befindet sich der StaatsstraRen-Bauhof sowie
weitere Gewerbeflachen

4.2 Leitbild der Gemeinde

Die Stadt Freyung will weitere Arbeitsplatze schaffen und
bestehende Arbeitsplatze erhalten
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4.3 Konzentration von Standorten im Gemeindegebiet
Insgesamt soll das Leitbild der Kommune so aussehen, dass eine begrenzte
Anzahl von Standorten in Form von Gewerbegebieten entstehen soll.

5.0 Flachenausweisung / Nutzungen

Die bisher als Flache fur Landwirtschaft dargestellte Anderungsflache, wird zukunftig
als eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEe) dargestellt.

Zur Ausbildung eines griinen Giirtels bzw. aus Griinden eines harmonischen Uber-
ganges zur bestehenden Umgebung — Wohnbebauung ,Am Goldenen Steig“ - wird
diese Gewerbeflache von einer Grinflache eingerahmt.

Folgende Nutzungen gem. 8 8 BauNVO sind zul&ssig:
o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze
und offentliche Betriebe,
e (Geschéfts-, Buro und Verwaltungsgebéaude

Ausnahmsweise zugelassen sind:

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind
Gebaude als Quartier-Heizwerk
Gebaude fir KFZ-Prifanlagen
Gebaude fir Rettungswache mit Rettungsleitstelle
Gebaude fiir Brandschutz-Geréte und -Utensilien

Folgende Nutzungen gem. 8 8 Abs. 2 und 3 sind nicht zuldssiq:
e Anlagen fur sportliche Zwecke
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke
Vergnugungsstatten
Tankstellen
Lebensmitteleinzelhandel
Sortimente des Innenstadtbedarfs aus dem LEP Bayern

6.0 Erschliefungen

6.1 StralRenerschlielRung

Die HaupterschlielBung erfolgt Giber die Bundesstral3e B533.

Abzweigend von der bestehenden ErschlieBung fir das Schitzenheim der FSG
Freyung wird im Plangebiet eine neue private Verkehrsflache mit Wendehammer
errichtet.

Die ErschlielBung der einzelnen Parzellen wird durch notarielle Geh- und Fahrtrechte
dinglich gesichert.

Eventuell soll eine neue Abbiegespur von der B533 errichtet werden.
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6.2 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird durch das kommunale Netz der Stadt Freyung
sichergestellt.

6.3 Loschwasserversorgung
Das Loschwasser wird durch das kommunale Netz der Stadt Freyung sichergestellt.
Es werden im Zuge der Tiefbauarbeiten neue Hydranten errichtet.

6.4 Abwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird in den kommunalen Schmutzwasserkanal eingeleitet und
der Klaranlage zugefihrt.

Die kommunale Klaranlage hat noch Kapazitaten frei.

6.5 Regenwasser-/Niederschlagswasserbeseitigung

Samtliche neuen Gebaude aller Flur-Nummern missen eine unterirdische
Wasserrickhaltung erbauen. Dies wird auch in den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes festgesetzt.

Die gedrosselte Ableitung fur diesen Bereich ist dann in den bestehenden,
kommunalen Mischkanal einzuleiten.

Eine Aufnahme des zuklnftig anfallenden Oberflachenwassers in den bestehenden
Regenwasserkanal mit anschlielender Einleitung in den Sauf3bach ist nach Priifung
durch das stadtische Bauamt moglich. Jede Parzelle und auch die neue
StralRenerschlielung erhélt jeweils eine Oberflachenwasserriickhaltungsanlage mit
entsprechender Drosselklappe.

Zur Einleitung in den Saullbach ist jedoch eine wasserrechtliche Erlaubnis
notwendig.

Diesbezlglich wurde ein entsprechendes Wasserrechtsverfahren durch die Stadt
Freyung eingeleitet und zwar in Absprache mit dem Wasserwirtschaftsamt
Deggendorf.

Vorrangig soll das Oberflichenwasser auf den einzelnen Planparzellen
zurlckgehalten, genutzt und gedrosselt abgeleitet werden.

Dieses Ziel soll durch nachfolgende MalRnahmen erreicht werden:

e Speisung von Toilettenspiilkasten, Gartenbewasserung u. &. aus Oberflachen-
wasser

e Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt
notwendige Malf3

e Gestaltung der Stellplatze sowie der Zufahrten zu den Garagen und
Stellplatzen in wasserdurchlassiger Bauweise; Befestigung als Rasenfugen-
bzw. als Sickerpflaster oder als wassergebundene Decke (beim Einbau von
wassergebundenen Decken ist auf einen entsprechend versickerungsfahigen
Unterbau zu achten)

e Speicherung und Nutzung des Oberflachenwassers auf jeder neuen
Baurechtsflache durch Einbau einer Regenwasserriickhaltung. Die Gro3e der
jeweiligen Regenwasserrickhaltung wird im Bebauungsplan naher
beschrieben (einschl. der Drosseleinrichtung)
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In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird bestimmt, dass der
ordnungsgemalfe Einbau und die Betriebstiichtigkeit der Rickhaltung durch eine
Fachfirma gegenuber der Stadt Freyung zu bestatigen ist.

6.6 Elektrische Energie
Die elektrische Energie wird vom Uuberregionalen Stromanbieter zur Verfligung
gestellt.

7.0 Erlauterung des eingeschrankten Gewerbegebietes

Sudlich der Planflache befindet sich die Anlage der Feuerschitzengesellschaft
Freyung e.V.; im Nord-Osten der Planflache befindet sich ein Discounter.

Auf der gegenuberliegenden Seite der BundesstralBe B533 befindet sich der
stadtische Bauhof.

Des Weiteren befinden sich im Nord-Osten bestehende Gewerbebetriebe.

Deshalb werden den geplanten Gewerbeflaichen max. mogliche Larmkontingente
unter Beriicksichtigung der 0.g. Vorbelastungen zugewiesen.

Somit kénnen an der umliegenden Wohnbebauung schadliche Umwelteinwirkungen
durch Larm vorgebeugt und die mit der Eigenart des Baugebietes verbundenen
Erwartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigung erfillt werden.
AulRerdem wurden im Schalltechnischen Bericht entsprechende textliche
Festsetzungen fur den Bebauungsplan erarbeitet und festgesetzt.

8.0 Immissionsschutz

Durch das Ingenieurbiiro Geoplan wurde ein schalltechnischer Bericht Nr. S2306069
erstellt.

Darin wird festgehalten, dass unter Berlcksichtigung der in diesem Bericht
angenommenen Emissionskontingente fir die Teilflachen keine Uberschreitungen
an den maf3geblichen Immissionsorten zu erwarten sind.

Somit ist ein ausreichender Larmschutz fur die schutzbedurftige Nachbarschaft
gesichert.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die zulassigen
Emissionskontingente dargelegt und bestimmt.
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9.0Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Eingriffs- und Ausgleichsregelung wird auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung untersucht. Dort  werden auch die erforderlichen
Ausgleichsmal3Bnahmen festgesetzt.

Nach Fertigstellung der BaumalRnahmen und der unterirdischen
Regenwasserriickhaltung ist die festgesetzte Grinordnung auszufihren.

10.0 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Durch das BlUro Team Umwelt Landschaft wurde ein umfangreicher
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet.
Dieser ist als Anlage dem Bebauungsplan beigelegt.

11.0 Sonstiges

Uber diese Anderung hinaus gilt weiterhin der rechtskraftige Flachennutzungsplan
der Stadt Freyung.
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Teil B — Umweltbericht

1.0 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele

Im Rahmen der Flachennutzungsplandnderung ist auf der Grundlage einer
Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstellen, welcher der Begriindung beizufligen
ist. Dieser enthélt Angaben zu Schutzgitern und zu umweltrelevanten Belangen, die
von der Planung beruhrt werden. Auf der Grundlage der Bestandsanalyse werden
die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere
Schutzguter gepruft und Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und
AusgleichsmalRnahmen gemacht.

Falls erforderlich wird der Umweltbericht im weiteren Verfahren jeweils nach
neuesten Kenntnisstand erganzt und fortgeschrieben.

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,2 ha.

Die Entwicklung des bisher als Flache fir Landwirtschaft dargestellten Bereiches zu
einem eingeschréankten Gewerbegebiet soll den aktuellen Bedarf an gewerblichen
Flachen fiur die Stadt Freyung und die weitere Entwicklung ortsansassiger
Gewerbetreibender decken.

Am Rande des Bebauungsplan-Geltungsbereiches befinden sich Biotope. Diese
bleiben erhalten und werden geschutzt.

Zur Einbindung des Gewerbegebietes in die Landschaft und als optische Trennung
zu vorhandenen Bebauungen wird das Gewerbegebiet von bestehenden und neuen
Griunstrukturen umgeben.

2.0 Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

Nach dem Landesentwicklungsplan Bayern und dem Regionalen Entwicklungsplan
gehort die Stadt Freyung zum landlichen Raum, dessen Entwicklung im besonderen
Male gestarkt werden soll. Eine umweltvertragliche und flachensparende Mischung
von Wohn- und Arbeitsstatten sowie das Entgegenwirken von Abwanderungen
aufgrund fehlender Voraussetzungen fur die Erhaltung des Arbeitsraumes ist ein
wichtiges Grundziel.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm werden die Konzentrationen der
Siedlungsentwicklung auf die landschaftliche Einheit, der Erhalt ortspragender
Grunflachen und die ausreichende Dimensionierung von Grinflachen in neu zu
erschlieenden Gebieten gefordert.

Die Standortwahl fir das eingeschrdnkte Gewerbegebiet in dem weniger
empfindlichen Bereich der Stadt Freyung kommt den Zielen entgegen.
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3.0 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

3.1 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen bei der
Durchfihrung der Planung

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Zustand vor der
Planung werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um
die besondere Empfindlichkeit gegenuber der Planung herauszustellen und Hinweise
auf ihre Berucksichtigung bei den Planungen zu geben. Daraufhin wird die
Veranderung des Umweltzustandes dokumentiert und bewertet, wobei die mit der
Planung verbundenen Umwelteinwirkungen herausgestellt werden, um daraus
Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher
negativer Umweltwirkungen abzuleiten.

Die Beschreibung des Bestandes sowie der Auswirkungen und deren Bewertung
erfolgt jeweils bezogen auf das Schutzgut. Die Umweltauswirkungen werden nach
dem

Grad ihrer Erheblichkeit in einer vierstufigen Skala bewertet:

hoch / mittel / gering / keine

a) Schutzgut Tiere, Pflanzen und ihre Lebensraume

Bestand:
Die intensiv landwirtschaftlich genutzte Wiese bietet nur wenigen Arten Lebensraum.
Ausgewiesene Schutzgebiete, Biotope der Biotopkartierung oder

Artenschutznachweise kommen im Anderungsbereich nur im Randbereich vor (hin
zum allgemeinen Wohngebiet und bei der Hochstaudenflur des Gewassers). Die
Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut kdnnen als mittel
bis hoch bewertet werden.

Auswirkungen der Flachennutzungsplandnderung:

Bei der Ausweisung der Gewerbeflachen kommt es zu Versiegelung von
unbefestigten Flachen, was als erheblicher und nachhaltiger Eingriff nach
BayNatSchG zu beurteilen ist. Dadurch kann es zu Verschiebung von vorhandenen
Lebensraumen kommen.

Da im Anderungsbereich eventuell schutzwiirdige Tiere undPflanzen vorhanden
sind, muss bei der Planung grof3teils auf den Erhalt der bestehenden
Habitatstrukturen geachtet werden. Deshalb wird auch der Bereich der
Hochstaudenflur beim bestehenden Rinnsal nach der Verlegung des Rinnsales
wieder mit einer Hochstaudenflur besttckt.

Durch die geplanten MalRnahmen kann die bestehende Flora und Fauna sich in den
angrenzenden Bereich zurlickziehen bzw. einen Ersatz finden.

AulRerdem sind durch den saP-Fachbeitrag (artenschutzrechtlicher Fachbeitrag)
zahlreiche Malinahmen beschrieben, die umgesetzt werden mussen. Diese
Mafl3nahmen sind in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ausfihrlich
dargelegt
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b) Schutzgut Boden

Bestand:

Im Anderungsbereich bestehen Vorbelastungen durch regelmaniige
Bodenbearbeitung und Stoffeintrag im Rahmen der landwirtschaftlichen Nutzung.
Durch diese Vornutzung ist der Boden mehr oder weniger stark Uberpragt. Die
Empfindlichkeit gegentber neuen Nutzungen ist eher gering.

Auswirkungen der Flachennutzungsplananderung:

Auf der Flache wird der Oberboden abgetragen. Durch diese Malihahmen werden
die Bodengenese und die entstandene Bodenschichtung beeintrachtigt. Die
Filterfunktion des Bodens wird gestort, sodass eine Beeintrachtigung des
Grundwassers madglich ware.

Nach Beendigung der Baumaflinahme wird der Oberboden bei den nicht versiegelten
Flachen wieder aufgefillt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen in
mittlerem / héherem Umfang (GRZ = 0,8) Uberbauung und weitere Versiegelung
durch ErschlieBungsflachen zu. Daraus lassen sich erhebliche Umweltauswirkungen
und damit ein flachenhaftes Kompensationserfordernis ableiten.

Die Versickerungsleistungen werden durch Versiegelungen in Teilbereichen
nachhaltig verandert, so dass von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen ist.

c) Schutzgut Wasser

Bestand:

Im Anderungsbereich befindet sich ein Wasser-Rinnsal. Das Wasser-Rinnsal wird
umgelegt einschl. der im Rinnsal befindlichen Hochstaudenflur. Eine entsprechende
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde beim Landratsamt Freyung-
Grafenau als auch beim Wasserwirtschaftsamt Deggendorf — mittels
Wasserrechtsverfahren — wird durchgefiihrt. Die eigentliche Gewerbeflache befindet
sich nicht in einem ausgewiesenem Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiet.
Durch die Versiegelung bei den Gewerbeflachen ist eine Verschiebung des
Abflusses von Grundwasserneubildung zum Oberflachenabfluss zu erwarten. Im
Bereich von Uberbauung und Versiegelung wird der Wasserhaushalt beeintrachtigt,
die Grundwasserneubildung reduziert; die Planung stellt damit einen erheblichen,
wenn auch auf das GE-Gebiet begrenzenden Eingriff dar.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind von mittlerer bis hoher
Erheblichkeit.

Auswirkungen der Flachennutzungsplanadnderung:

Die Ausweisung der Gewerbeflachen hat Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.
Nach Rucksprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Deggendorf kann das Rinnsal mit
entsprechenden Auflagen umgelegt werden. Ein Wasserrechtsverfahren wird gerade
durchgefthrt.

Eine naturnahe Ausgestaltung ist notwendig und wurde mit der Unteren
Naturschutzbehtrde des Landratsamtes Freyung-Grafenau besprochen und wird
dann auch so ausgefihrt.

Durch die geplante Rickfiihrung von aufgefangenem Niederschlagswasser — Uber
die geplanten Rickhaltungen mit Nutzvolumen und Drosseleinrichtungen — wird
dieses dem Naturhaushalt Wasser teilweise wieder zugefihrt.
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d) Schutzgut Klima / Luft

Bestand:

Fur das Gebiet liegen keine spezifischen Klimadaten vor. Zeitweise ist eine
Belastung durch Pflanzenschutzmittel oder Staub in Verbindung mit der
landwirtschaftlichen Nutzung verbunden.

Der Anderungsbereich ist eine Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustausch-
bahnen.

Auswirkungen der Flachennutzungsplandnderungen:

Mit der Ausweisung als eingeschranktes Gewerbegebiet ist eine Reduktion der
Kaltluftentstehung durch Versiegelung verbunden, aber voraussichtlich ohne
spurbaren Einfluss auf das Lokalklima. Die Schadstoffbelastung durch Kfz-Verkehr
ist als gering bis mittel zu betrachten. Insgesamt kann man von einer geringen bis
mittleren Erheblichkeit ausgehen.

e) Schutzgut Landschaftsbild

Bestand:
Das Gelande stellt eine strukturarme und geneigte Wiesenlandschaft ohne
gliedernde Elemente dar. Die geplanten gewerblichen Anlagen werden

topographisch so angeordnet, dass sie sich den Hohenstrukturen anpassen.

Auswirkungen der Flachennutzungsplananderung:

Der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild wird nicht beeintrachtigt, da es
gleichzeitig durch grunordnerische MalRnahmen zu einer Anreicherung mit
naturnahen Strukturen kommt.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild kdnnen als gering beurteilt
werden.

f) Schutzgut Mensch (Erholung / L&rm)

Bestand:

Durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzung besteht eine Vorbelastung.

Es befinden sich Wohnbebauungen in unmittelbarer N&he, sodass bei der
Immissionsschutz-Annahme Ricksicht zu nehmen ist. Deshalb die Forderung nach
einem Schallschutzgutachten.

Bedingt durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzung und den damit verbundenen
Gerauschen und Geriichen besteht eine Vorbelastung fiir das Anderungsgebiet.
Dieser Landschaftsraum hat keine Naherholungsfunktion.

Auswirkungen der Flachennutzungsplananderung:

Die relativ geringe Grol3e des Baugebietes fuhrt gegentber der bereits bestehenden
Belastung (Bundesstralie B533; bestehende Gewerbebauten in unmittelbarer
Umgebung) zu keiner wesentlichen zusatzlichen Belastung der nahen
Wohnbebauung. Es sind abschirmende Griunstrukturen vorhanden bzw. werden neu
geschaffen — zwischen geplantem Gewerbegebiet und bestehender Wohnbebauung.
Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut als mittlere Erheblichkeit zu
beurteilen.
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g) Kultur- und sonstige Sachguter

Im Anderungsbereich sind keine Kultur- oder sonstige Sachgiiter wie Boden- oder
Baudenkmaler vorhanden. Er liegt zudem weit auf3erhalb des gewachsenen
Ortskerns von Freyung und weist somit keinerlei entsprechende Empfindlichkeit auf.

Zusammenfassend wird die Eingriffserheblichkeit in der nachfolgenden Tabelle
dargestellt:

Schutzgut Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen mittel bis hoch
Boden mittel

Wasser mittel bis hoch
Klima / Luft gering bis mittel
Landschaft gering

Mensch mittel

Kultur- und Sachguter nicht betroffen

3.2. Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

3.2.1. Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung sind die unter Ziffer 3.1. ermittelten Umweltauswirkungen
verbunden. Im Zug der Realisierung der Planung kénnen auf Grundlage der
Festsetzungen zur Grinordnung fir den Menschen hinsichtlich Immissionssituation
und Erholung sowie flir die anderen Schutzgiter Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser
und fur die Landschaft erhebliche Verbesserungen erreicht werden.

3.2.2. Prognose bei Nichtdurchfihren der Planung

Ohne die Entwicklung des Gewerbegebiets wirde das Gelande weiterhin
landwirtschaftlich als intensive Wiese genutzt wie bisher, d.h. die Flachen wirden
weiterhin gediingt und bearbeitet. Die Durchlassigkeit des Bodens und ihre
Bedeutung flr entsprechende Tier- und Pflanzenarten sowie das Kleinklima blieben
somit erhalten, das Landschaftsbild bliebe weitgehend ungestort.

Sollten sich allerdings die Rahmenbedingungen fur die Landwirtschaft
verschlechtern, wird die Fldche vermutlich brach fallen und der Landschaftsraum
wlrde seinen derzeitigen offenen Charakter verlieren.
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3.3 Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmafRnahmen

3.3.1 MaRRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen
Auswirkungen

a) Tiere, Pflanzen und Lebensraume

Zwischen den bebaubaren Flachen und bestehenden Wiesenflaichen des
Plangebietes werden Gehdlzstrukturen im Rahmen der Bebauungsplanung
festgesetzt.

Die Hochstaudenflur beim Oberlauf des Rinnsales wird versetzt und neu angelegt.
Die detaillierten Anforderungen sind im Bebauungsplan erlautert. Artenauswahl fur
Geholze sieht die Verwendung von ausschlie3lich heimischen und standortgerechten
Arten vor.

b) Boden

Der abgetragene Oberboden ist wahrend der Bauzeit sorgfaltig und schichtgerecht
zu lagern. Nach Abschluss der Baumalhahmen ist der Oberboden wieder
ordnungsgemal einzubauen.

Anlagenbedingt ist primar der Bodenverlust, der bedingt durch die Uberbauung der
derzeit vorhandenen Flachen (durch das Gewerbeobjekt) oder durch Uberpragung
(Gestaltung von Freiflachen) relevant ist.

Die Bodenversiegelung wird durch entsprechende Festsetzungen begrenzt.

c) Wasser

Durch Festsetzungen des Uberbauungsgrades auf der Ebene des Bebauungsplanes
erfolgt keine vdllige Versiegelung der bebaubaren Flachen. Gleichzeitig wird das
anfallende Oberflachenwasser am Entstehungsort teilweise versickert (neue
Ruckhaltungen mit Nutzvolumen und Drosseleinrichtungen). Damit wird das
anfallende Oberflachenwasser dem Naturhaushalt teilweise wieder zugefihrt.

Das bestehende Rinnsal darf mit entsprechenden Auflagen umgeleitet werden.
Aulerdem wird hierfir ein Wasserrechtsverfahren durchgefihrt.

d) Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird anhand grinordnerischen Malinahmen aufgewertet. Die
geplante Eingrinung des Anderungsgebietes hat nach Abschluss der geplanten
Baumaflinahmen unverzuglich zu erfolgen. Es sind nur einheimische und
standortgerechte Geholze zu verwenden, landschaftsfremde Geholze werden
ausgeschlossen. Parkplatze sind einzugrinen.

e) Mensch

Bedingt durch die Begrinungsmal3nahmen wird den Anforderungen einer gesunden
Lebensraumgestaltung entsprochen.

Die qualitative Umsetzung der festgesetzten Mal3Bhahmen zur Grinordnung wird
durch die Forderung nach einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan zur
Baueingabe sichergestellt.

Anderung Flichennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 33, Stadt Freyung
Stand: 15.01.2024 Seite 15 von 17



3.3.2 MalRnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz

Zur Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs wird die Arbeitshilfe ,Leitfaden-Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft® (Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium
fur Landesentwicklung und Umweltfragen) herangezogen. Mal3hahmen zum
Ausgleich des Eingriffs werden auf der Ebene des Bebauungsplanes festgesetzt. Da
es sich um ein Gebiet geringer Bedeutung (Ackerflache) handelt und ein
Gewerbegebiet eine Nutzung mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad darstellt,
ist mit einem Kompensationsfaktor zwischen 0,3 und 0,6 zu rechnen. Die
erforderlichen AusgleichsmalRnahmen sind einerseits im Geltungsbereich und
andererseits durch das Okokonto des Marktes Wegscheid durchzufiihren.

3.4 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

MaBnahmen zur Uberwachung konnen auf der Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung nicht festgelegt werden, da wegen dessen Rechtswirkung keine
Ableitung unmittelbarer Umweltauswirkungen erfolgen kann.

4.0 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Freyung hat fir den Bereich ,Speltenbach-Furthacker“ die Anderung des
Flachennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 33 beschlossen.

Ziel ist es, Gewerbeflachen mittels Bebauungsplan zur Ansiedlung von
Gewerbebetrieben zu schaffen.

In Freyung gibt es kaum Baulandreserven, Flachen fur eine Nachverdichtung,
Brachflachen oder leerstehende Bausubstanz, welche fir die Ausweisung von
Gewerbeflachen alternativ genutzt werden kénnten.
Ziel ist es also, neue Gewerbeflachen zu schaffen.

Da dieses Ziel dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan nicht entspricht, muss
parallel zum Bebauungsplan eine Anderung im Flachennutzungsplan vorgenommen
werden. Mit der vorliegenden Ausfuhrung wird der Verpflichtung zur Erstellung eines
Umweltberichtes gem. 88 2 Abs. 4 und 2a BauGB Rechnung getragen.

Aufgabe war es, den geplanten Zustand des rechtsgultigen Flachennutzungsplanes
den planerischen Auswirkungen der Anderung gegenuber zustellen.

Durch die Standortwahl in diesem Bereich ist der Eingriff iberwiegend von mittlerer
Erheblichkeit. Da der grof3te Wert des Gebietes in seiner Lage und dem unbebautem
Zustand begriindet ist, hangt die Erheblichkeit des Eingriffs hier ganz wesentlich von
dem wirksamen Einbindungs- und AusgleichsmalRnahmen ab.

Bei einer ausreichenden Einbindung in die Umgebung und bei Minimierung der
Versiegelung der erforderlichen Flachen durch entsprechende bauliche Mal3nahmen,
kann auch hier von einer mittleren Erheblichkeit ausgegangen werden.

Am Rande des Bebauungsplan-Geltungsbereiches befinden sich Biotope. Diese
bleiben unberthrt und werden geschitzt.
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Die Umverlegung des Rinnsales wurde sowohl mit dem zustandigen
Wasserwirtschaftsamt als auch mit der Unteren Naturschutzbehtérde beim
Landratsamt eingehend besprochen.

Durch das Buro Team Umwelt Landschaft wurde ein umfangreicher
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet.
Dieser ist als Anlage dem Bebauungsplan beigelegt.

Der Ausgleich des Eingriffs soll teilweise auf dem ausgewiesenen Gewerbegebiet
erfolgen und neben der Aufwertung der Flachen auch Lebensraum fur Flora und
Fauna bieten.

Die restliche, wesentlich grolRere Ausgleichsflache wird auf dem Grundstick der
Flur-Nr. 634/1 Gemarkung Wolfstein vorgenommen

Darlber hinaus soll auch eine optische Einbindung des Gebietes erfolgen.

Stadt Freyung Architekturbiiro Bauer
Dr. Olaf Heinrich Ludwig A. Bauer
1. Burgermeister Architekt + Stadtplaner
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