Bebauungsplan ,,Ahorn6d*
Vereinfachtes Anderungsverfahren gem. § 13a BauGB durch das
Deckblatt Nr. 3

Der Stadtrat hat am 21.02.2005 beschlossen, fiir das Gebiet ,,Ahornéd* den Bebauungsplan
durch Deckblatt Nr. 3 zu &ndern. Gegenstand der Anderung bzw. Erginzung sind folgende
Festsetzungen:

Ergiinzung zur Festsetzung 29.1 Hohenentwicklung der Gebiiude:
(3. Absatz wird ergéinzt)

Die Oberkante des Erdgeschoss-, bei Parzelle 29 a des Untergeschossfufibodens darf nicht
mehr als 0,50 m iiber dem natiirlichen oder von der BauaufSichtsbehorde festgelegten Geliin-
de an der Erschlieffungsseite des Hauses liegen.

Ergiinzung zur Festsetzung 29.3.1 Dachform

Bei untergeordneten Dachaufbauten des Hauptgebdiudes (z.B. Gaupen und Dachhiiuschen)
werden Tonnenddcher zugelassen.

Ergiinzung zur Festsetzung 29.3.3 Eindeckung
(1. Satz wird ersetzt)

Zuldissig sind rote, anthrazitfarbene oder graue Ziegel.

Festsetzung 20.1.4 Schutzmafinahmen
Wdihrend der Baumafinahmen sind scmtliche angrenzenden Geholzbestiinde von Baumaterial,
Abfall und Baumaschinen durch wirksame Absperrmafinahmen freizuhalten.

Festsetzung 20.1.5 Ausgleichsflichen

Fiir die Beseitigung einer Hecke und eines Magerrasens auf Flur-
stiick 1 9/] 8 wird eine externe Ausgleichsfliiche mit einer Grifie von
1.740 m* auf Flurnummer 64, Gmk. Ahornod Jestgesetzt. Vorgese-
hen wird eine 3-5 reihige Hecke gemdify Pflanzlisten 10.1 (ohne Na-
delbdume) und 10.2 (s. Hinweise Bplan). Die Hecke ist unterschied-
lich breit und mit Liicken auszubilden Zur Siidgrenze ist ein 3 m
breiter, magerer Saum zu entwickeln, der jihrlich im Herbst ge-
mdht wird. Eine Einzdunung der Hecke gegen Wildverbiss ist zu
empfehlen.

Hinweis

Wegen der nicht digitalen Plangrundlage des Bebauungsplanes kann es zu Verzerrungen in
der Plandarstellung kommen. Daher sind die Hecken und bestehenden Grundstiicksgrenzen
bei der Aufparzellierung genau einzumessen.



Verfahrensvermerke

Anderungsbeschluss vom 21.02.2005
Fachstellenbeteiligung 19.03.2003
Biirgerbeteiligung durch Auslegung vom (7.03.2007 — 10.04.2007
Satzungsbeschluss 23.04.2007

Die Bebauungsplandnderung ,,Ahornéd“ durch das Deckblatt Nr. 3 wurde am 25.05.2007
ortsiiblich durch PNP und Anschlag bekannt gemacht. Das Deckblatt Nr. 3 ist damit nach § 12
BauGB rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan ,,Ahomdd* mit den Anderungen kann ab Ver-
offentlichung der Bekanntmachung im Rathaus der Stadt Freyung eingesehen werden.

Freyung, den 12.06.2007

Peter Kaspar, 1. Biirgermeister
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A Planungsrechtliche Voraussetzungen

1 Ziel und Zweck der Planédnderung

Die Stadt Freyung besitzt aktuell stadtnah keine einzige freie Bauparzelle mehr. Die Nachfrage
nach solchen Grundstiicken ist sehr hoch. Um 3 konkreten Bauanfragen nachzukommen, soll der
Bplan Ahorndd mit insgesamt 4 Bauparzellen nachverdichtet werden. Da die zuldssige Grundfla-
che des gesamten Bebauungsplanes bei einer GRZ von 0,4 auch mit Ausweisung der 4 Bauparzel-
len weniger als 2 ha betrégt, soll das Planungsvorhaben im vereinfachten Verfahren nach § 13a
(.,Bebauungsplan der Innenentwicklung®) durchgefithrt werden. Eine Umweltpriifung nach § 2a
ist demnach nicht erforderlich.

Mit der 3. Plandnderung des Bebauungsplans ,,Ahorndd* soll auf den Grundstiicken Flur Nr.
19/18 und 19/28, Gmkg. Ahorndd, fir 4 Bauparzellen Baurecht geschaffen werden. Das Grund-
stiick 19/18 ist von einer als Biotop kartierten Baumhecke bestanden, die fiir das Vorhaben besei-
tigt werden soll. Hierflir wird Ausgleich geschaffen, obwohl der Eingriff nach § 13a BauGB nicht
mehr ausgleichspflichtig ist.

Der Flichennutzungsplan wird nach dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes im Bereich der
Anderung nachrichtlich angepasst werden.

2 Anderungsbeschluss

Am 21.02.2005 wurde vom Stadtrat Freyung die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Ahornéd*
beschlossen.

B  Geltungsbereich/Lage

1  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. }inderung umfasst Teilflichen der Flurstiicke Nr. 19/18 und 19/28,
Gemarkung Ahornéd.

Das Anderungsgebiet wird wie folgt umgrenzt:

Teilfliiche Flurstiick 19/18

im Norden durch den in der Natur auf dem Grundstiick in Ost-West-Richtung querenden
FuBweg

im Siiden durch FI.Nr. 19/31 (Nordwaldstralie)

im Osten durch das Biotop Nr.46 (Feldgehélz)

im Westen durch das Biotop Nr.47 (Feldgehélz)
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Teilfliiche Flurstiick 19/28

im Norden durch FL.Nr. 19/26, Teilfliche 19/28, 19/27
im Siiden durch FLNr. 201/1 (Weg)

im Osten durch FIL.Nr. 19/40

im Westen durch FI.Nr. 21

C  Geplante bauliche Festsetzungen

Das Maf} der baulichen Nutzung betrégt bei der Grundflachenzahl (GRZ) 0,25 und bei der Ge-
schossflichenzahl (GFZ) 0,45.

Mit zwei geplanten Abweichungen von den bisherigen Festsetzungen sollen die Gestaltungsmog-
lichkeiten bei den untergeordneten Dachaufbauten des Hauptgebiudes und bei der Farbwahl der
Dachziegel erhéht werden. Zuléssig fiir untergeordnete Dachaufbauten sind nun auch Tonnendi-
cher, bei den Dachziegeln zusitzlich anthrazitfarbene oder graue.

Da bei Bauparzelle 29a ein Untergeschoss geplant wird, bezieht sich die maximale Hohe der O-
berkante des FuBbodens auf das Untergeschoss.

Es gelten ansonsten die Festsetzungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes.

D  Angaben zur ErschlieBung
1 VerkehrserschlieBung

Parzelle 29a wird von der NordwaldstraBe aus, die iibrigen Bauparzellen werden iiber die stadtei-
gene Zufahrt, die von der Dorfstralle in Ahornéd abzweigt und bis zum Schotterweg FINr. 201/1
fiihrt, erschlossen. Der zur Zeit ca. 3,00 m breite Schotterweg wird auf einer Breite von 3,50 m bis
einschlieBlich Bauparzelle 14a ausgebaut. Zur Bauparzelle 13b wird ein Stichweg angelegt, der
gleichzeitig die zu verlegende FuBwegeverbindung zur Nordwaldstrafle aufnehmen soll.

Der Miindungsbereich des Stiches wird als ausreichend grofie Wendeméglichkeit flir Miillfahr-
zeuge und Feuerwehr ausgebaut.
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2 Wasserver- und -entsorgung

Die ausreichende Versorgung der Baugrundstiicke mit Trinkwasser ist durch die zentrale Wasser-
versorgungsanlage der Stadt sichergestellt. Die Baugrundstiicke werden an die Kanalisation ange-
schlossen. Im Feldweg an der Siidgrenze der Parzellen 13b und 14a verliuft bereits ein Schmutz-
und Regenwasserkanal im Trennsystem.

3 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird von der Energieversorgung E.ON AG getragen. Eine ausreichende
Versorgung ist gesichert.

E Griinordnungsplan
1 Planungsrelevante Vorgaben

1.1 Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Lkrs. Freyung-Grafenau (1999)
Die Hecken und Feldgehdlze im Siedlungsbereich von Ahornéd werden im ABSP als lokal be-
deutsam bewertet. Als Ziel wird die Erhaltung genannt,

1.2 Landschaftsplan Stadt Freyung.

Der betroffene Planungssausschnitt wurde als Heckenlandschaft mit besonderen 6kologischen
Funktionen (Pflanzen, Tierwelt, Vernetzung) eingestuft. Als Ziele sind Erhalt und Pflege formu-
liert.

2  Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft
2.1 Nutzung, Vegetation und Flora

Griinldnder, Sdume
Die Freiflichen der geplanten Bauparzellen werden als Griinland unterschiedlicher Nutzungsin-
tensitiit bewirtschaftet.

Das Griinland auf Parzelle 29a westlich der Hecke ist als artenéirmere Goldhaferwiese anzuspre-
chen. Sie weist Bérenklau, Goldhafer, Erdbeere, Flockenblume, Glatthafer, Rotschwingel, Ge-
meinen Frauenmantel, Wiesenampfer, Scharfen HahnenfuB, Spitzwegerich, Rotklee und verein-
zelt auch Brennessel auf. Nordlich schlieBt sich hier ein Brachgrundstiick mit Pappelaufwuchs an,
das durch einen geschotterten, mit Gras bewachsenen Weg vom Flurstiick getrennt wird. Westlich
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der Hecke ist ein &hnlicher Bestand vorhanden, der jedoch nach Siiden ausmagert. Hier mit Jo-
hanniskraut, Rotschwingel, Wald-Ehrenpreis, Kleinem Habichtskraut und einzelnen Pappelsim-
lingen.

Die 2,0-2,50 m hohe, siidexponierte Boschung zur Nordwaldstrafle weist einen magerrasenihnli-
chen Saum mit Straullgras, Veilchen, Himbeere, Johanniskraut, Kleinem Ampfer, Kndulgras, et-
was Glatthafer, Spitzwegerich, Rotklee, Rotschwingel, Gemeinem Ferkelkraut, Wald-Ehrenpreis
und Heide-Nelke (landkreisbedeutsam) auf. Nach Osten flacht die Béschung auf ca. 0,5 m ab.

Parzellen 13 a, 13b: Die Goldhaferwiese westlich des vorhandenen Fullweges ist deutlich kriiu-
terreicher. Die Artengarnitur beinhaltet zusitzlich StrauBgras und Flaumhafer. Ostlich des Weges
und auf Parzelle 14a wird die Nutzung deutlich intensiver, die Griinlidnder sind artenérmer.

Geholze

Angrenzend oder im Anderungsbereich stocken mehrere alte Baumhecken. Es handelt sich um
eichenreiche (Stieleiche) Bestiinde, die von unterschiedlichen Laubbiumen- und striuchern be-
gleitet werden.

Die zu beseitigende Hecke auf Parzelle 29a stockt auf einem ca. 5 m breiten Lesesteinwall und
besitzt eine Traufbreite von ca. 14 m. Neben kriiftigen Stieleichen (St-D ca. 45 cm) ist hier Esche
dominant, daneben Hainbuche, Eschen- und Eichensimlinge. Die Krautschicht besteht fast durch-
gehend aus Heidelbeere, randlich auch Himbeere.

Die Hecke zwischen Parzelle 13b und 14a, ebenfalls auf einem 5 m breiten Steinwall stockend,
bleibt erhalten. Thr Trauf ist ca. 13 m breit. Sie besteht iiberwiegend aus Eichen mit einem StD
zwischen 15-40 cm, weiterhin wachsen Rosen, Kirschensdmlinge, Haseln, Ebereschen, Birken
und Heidelbeere. Direkt siidlich des ErschlieBungsweges stockt ebenfalls eine Hecke auf der B6-
schung, die durch den Ausbau des Weges nicht beriihrt wird.

2.2 Tiere
Angaben zu Tiervorkommen sind nicht im Kataster der Artenschutzkartierung des Bayerischen
Landesamtes fiir Umweltschutz verzeichnet.

Wiihrend der Geldndebegehung wurden in der mageren Stralenbdschung an der NordwaldstraBe
die in Bayern gefihrdete Feldgrille beobachtet. Die B6schung ist auch Lebensraum anderer Heu-
schrecken.

Die Griinldnder besitzen Bedeutung als Ergénzungslebensraum zur Nahrungssuche v.a. fiir in den
Hecken briitenden Végel und als Lebensraum fiir Insekten (je nach Bliitenanteil).

Da die Hecken auch dltere Bdume aufweisen, sind sie von hohem faunistischen Wert. Den Gehél-
zen kommt Bedeutung als lokaler Riickzugs- und Lebensraum, v.a. Vogel, Kleinsiuger, Insekten
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und potenziell wirmeliebende Reptilien zu. Von Bedeutung ist dabei auch die engmaschige Ver-
netzung, die durch den mittlerweile herangewachsenen Gehdlzbestand in den Giirten unterstiitzt
wird. Hier bestehen v.a. flir Végel enge Wechselbeziehungen zu den benachbarten Laubgeh&lzen
im Bebauungsplangebiet selbst als auch nach Westen in die offene Landschaft.

2.3 Naturschutzfachliche Bewertung

Insgesamt kommt den Baumhecken und dem mageren, artenreichen Griinland bzw. dem magerra-
senidhnlichen Saum auf der Béschung eine hohe naturschutzfachliche Bedeutung zu. Die iibrigen
Wiesenbestiinde sind eher von geringerer Bedeutung.

24 Schutzgebiete- und objekte

Die Feldgehglze und Hecken im Siedlungsgebiet wurden in der amtlichen Biotopkartierung Bay-
erns (1989) mit den Nrn. 45-55 erfasst. Da die Gehdlzbestinde im Innenbereich liegen, sind sie
nicht nach Art. 13e BayNatSchG (freie Flur) geschiitzt. Der magerrasendhnliche Saum ist nach
Art. 13 d BayNatSchG geschiitzt.

2.5 Wasser
Im gesamten Gebiet des Bebauungsplanes befinden sich keine Quellen und Fliefigewisser.

2.6 Boden

Im gesamten Gebiet sind ausschlieBlich mineralische Bdden zu finden. Vom Bodentyp her han-
delt es sich um Braunerde aus gering bis miBig steinig-grusigen, lehmig-sandigen Verwitterungs-
substraten von Graniten. Der Boden unter dem Griinland ist durch landwirtschaftliche Nutzung
mit Diingung und Befahren iiberprigt. Es besteht eine allgemeine Empfindlichkeit gegeniiber
Uberbauung und Verschmutzung,

2.7 Klima

Die lokale Klimasituation wird durch die siidexponierte Lage des Gebietes mit hoher Sonnenein-
strahlung bestimmt. Die hohen Hecken sorgen durch Windschutz und Verschattung fiir ein ausge-
glichenes Kleinklima in ihrer Umgebung und sind daher als kleinklimatisch bedeutsame Struktu-
ren einzustufen.

Die Bauparzellen selbst weisen keine bedeutsame Funktion als lokalklimatischer Ausgleichsraum
auf.
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2.8 Landschaftsbild und Erholung

Der betroffene Siedlungsausschnitt in mittel geneigter Hanglage wird durch eine kleinrdumige
Verzahnung von Freiflichen, Baumhecken und gut eingewachsenen Einfamilienhdusern gepriigt.
Dadurch weist das Baugebiet Ahorn6d eine hohe Wohnqualitéit und eine gute Einbindung in die
Landschaft auf. Die beschriebenen Hecken kammern das Gebiet und bilden die dazugehérigen
Raumkanten. Von Bedeutung fiir die Naherholung ist auch der schmale FuBweg, der die Nord-
waldstrafle mit dem Ortskern von Ahorndd verbindet.

Empfindlichkeiten in Bezug auf Verdnderungen des vertrauten Landschafisbildes bestehen ge-
geniiber einer Verdnderung der Oberflichengestalt des Gelindes durch Terrassierung sowie Re-
duzierung der prignanten Kleinstrukturen.

3 Eingriffsregelung

Fiir Bebauungsplaninderungen nach § 13a, also Pldnen, die der Nachverdichtung dienen, ist ein
Ausgleich fiir die verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft im vorliegenden Fall nur fiir den
nach Art. 13d geschiitzten Magerrasen auf der Béschung zu leisten. Da der hohe Wert der Hecke
auf Parzelle 29 a im Verfahren Beriicksichtigung finden soll, leistet die Stadt Freyung in Abspra-
che mit der Unteren Naturschutzbehorde einen Ausgleich auf der stadteigenen Fliche Flur Nr. 64,
Gmkg. Ahorndd.

3.1 Bilanzierung
Nachfolgende Tabelle zeigt den Ausgleichsflachenbedarf:

Nutzung/Bestand Bedeutung des | Grifle in m* | Ausgleichsfaktor Ausgleichsbedarf
iiberbauten Gebie- in m*
tes fiir Natur und
Landschaft
Magerrasen hoch ca. 60 1 60
Baumbhecke hoch ca. 560 3 1.680
Gesamt 1.740
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3.2 MabBnahmen

Vermeidungs-/Schutz-/Minderungsmafinahmen
Allgemeine Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen sind durch Festsetzungen im rechtsgiilti-

gen Bebauungsplan festgelegt. Dies betrifft beispielsweise die Ausbildung der Stellplitze mit
wasserdurchldssigen Materialien.

Zusitzlich ist als MinderungsmaBnahme vorgesehen, die Lesesteine und den Gehdlzschnitt der zu
beseitigenden Hecke an die Nordgrenze der Parzelle 29a zu verbringen, damit zumindest das fau-
nistische und floristische Potential erhalten wird. Im Laufe der Jahre kann sich hier wieder eine
hochwertige Struktur entwickeln.

Weiterhin sind wihrend der Bauphase sdmtliche Gehélzbestdnde von Baumaterial, Abfall und
Baumaschinen durch wirksame Absperrmalinahmen freizuhalten.

Ausgleichsmafinahme extern Anlage einer drei- bis fiinfreihigen Laubhecke mit magerem,
siidexponierten Saum
Teilfliche der Flur Nr. 64, Gemarkung Ahornéd auf 1.740 m*

Durch Pflanzung einer breiten 3-5 reihigen Laubhecke mit standortheimischen Bdumen und
Strduchern im Nordosten des Wohngebietes soll Lebensraum fiir typische heckenbewohnende
Pflanzen und Tiere geschaffen werden. Zur Erhéhung der Randlénge ist die Hecke in mehreren
Abschnitten zu pflanzen und unterschiedlich breit auszubilden. Eine Z&unung gegen Wildverbiss
ist zu empfehlen.

Nach Stiden muss ein mindestens 3 m breiter Saum von der Bepflanzung ausgenommen werden
(auch wegen des gesetzlichen Grenzabstandes), der sich zu einem artenreichen siidexponierten,
hochwertigen Wiesensaum entwickeln soll. Dieser ist 1x/Jahr im Herbst zu méhen.

Die neue Hecke liegt inmitten eines hochwertigen Ranken- und Heckengebietes (BiotopNr. 40)
und unterstiitzt dessen Vernetzung.

4 MaBnahmen zur Griinordnung

Da die Grundstiicke durch die verbleibenden Gehdélzbestinde in das Ortsbild eingebunden blei-
ben, beschrinken sich die Maflnahmen zur Griinordnung auf die Pflanzung eines groBkronigen
Laubbaumes (oder Obstbaum-Hochstamm) zur raumwirksamen Begriinung pro Grundstiick (be-
reits Festsetzung des rechtsgiiltigen BPlans).



Pflanzung von freiwachsenden standortheimischen Laubhecken
gemaR Pflanzlisten 10.1 {ohne Nadelbdume) und 10.2.
Ausbildung eines 3 m breiten, sudexponierten mageren Saumes
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Ausgleichsflache fiir die Anderung des Bebauungsplanes Ahornad
mit Deckblatt Nr. 3

Flur Nr. 64; Gemarkung Kreuzberg
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