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Erganzungssatzung Stadt Freyung »Perlesod I

A. Satzung

Auf Grund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBL. | S. 2414) zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBL. | S. 1501) hat die Stadt Freyung
folgende Anderung beschlossen:

Erganzungssatzung ,,Perlesod I

§1
Geltungsbereich

Teilbereiche der Grundstiicke Flurnummer 634/3 und 634/5 der Gemarkung Wolf-
stein werden in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ,,WA Perlesod“ einbezo-
gen.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem beigefiigten Lageplan M 1 : 1000 vom
24.06.2013 (Anlage 1).

Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit flir ein Gebiet des ge-
mab § 1 festgelegten Innenbereichs ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorliegt
oder nach Inkrafttreten dieser Satzung bekannt gemacht wird, richtet sich die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3
Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung: allgemeines Wohngebiet ,, WA“
2. MabB der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl GRZ 0,3

3. Bauweise: offene Bauweise nach § 22 BauNVO

4. Gestaltung der baulichen Anlagen:

Baukorper: langsgerichtete Baukorper
Firstrichtung: uber die Gebaudelangsseite
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Erganzungssatzung Stadt Freyung »Perlesod”

5. grunorderische Festsetzungen

5.1

Versorgungsleitungen, die zur ErschlieBung der Wohnbebauung notwendig
sind, sind zu biindeln.

Tiergruppen schadigende Anlagen wie z.B. Sockelmauern bei Zaunen sind
unzulassig, es sind nur sockellose Einfriedungen erlaubt.

Die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens ist durch Verwendung sickerungs-
fahiger Belage bei Zufahrten, Wegen und Parkflachen zu erhalten.

Zuldssig 'sind wassergebundene Oberflachen, Rasengittersteine, Rasenfuge
und dergleichen.

Regenwasser und Oberflachenwasser ist groBflachig zu versickern.

Das Auffangen und Sammeln von Regenwasser der Dachflachen in Brauchwas-
serzisternen wird empfohlen. Regenwassernutzung (z.B.: zur Pflanzenbewas-
serung) ist erwunscht.

Auf eine Anpassung der Bebauung an den naturlichen Gelandeverlauf ist zu
achten, groBere Erdbewegungen (Aufschuttung/Abgrabung + - 1.00) sind
nicht zulassig.

Der abgetragene Humus ist schichtgerecht zu lagern und wieder einzubauen.
Die privaten Grunflachen sind naturnah mit heimischen Arten (Feldgeholze,
heimische Laubbaume, Obstbaume) zu gestalten.

Die Anpflanzung von fremdlandischen Geholzen, insbesondere Thuja,
Scheinzypresse und dergleichen, ist nicht zulassig.

Zur Ortsrandeingriinung ist auf Flurnummer 634/5 entlang der ostlichen und
auf Flurnummer 634/3 entlang der westlichen Grundstiicksgrenze zur freien
Landschaft hin eine lockere Baum- und Strauchbepflanzung mit einheimi-
schen Laubgeholzen vorzunehmen.

Ziel ist eine Einbindung von Gebauden und Ortsrandern in das Landschafts-
bild durch geeignete PflanzmaBnahmen.

Anpflanzung bzw. Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind entsprechend der Plandarstellung im Lageplan
und gemal der festgesetzten Artenliste PflanzmaBnahmen festgesetzt. Die Anlage
der festgesetzten Pflanzungen ist innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der
Gebaude durchzufiihren.

Festsetzung der anzupflanzenden Griinflachen innerhalb des Geltungsbereiches auf

als MaBnahmen der Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Grunordnerische MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung:
Fassadenbegrinung mit hochwiichsigen, ausdauernden Kletterpflanzen
Baumuberstellung und Eingrinung von offenen Stellplatzen

Naturnahe Gestaltung privater Grunflachen sowie der Wohn- und Nutzgarten
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Erganzungssatzung Stadt Freyung »Perlesod

+ Lockere Baum- und Strauchbepflanzung erganzend zum Baumbestand insbe-
sondere zur freien Landschaft hin (Slidosten u. Osten), 3-reihig, frei wach-
send, Verwendung von mind. Funf verschiedenen heimischen Laubgeholzen
im Pflanzabstand von 1,50m (geeignete Geholze s. Griinordnerische Festset-
zungen) und vereinzelte Einbringung von Baumen (z.B. Vogelkirsche, Eber-
esche und Eiche)

5.3 Festsetzungen fur PflegemaBnahmen

Die Herstellungs- und Entwicklungspflege ist vom Verursacher des Eingriffs zu ge-
wabhrleisten. Die geforderten MaRnahmen sind auf Dauer zu pflegen und zu erhalten
sowie bei Abgang zu ersetzen.

5.4 Festsetzungen zum Schutz des Bodens

Bei allen Erdarbeiten in Verbindung mit den geplanten BaumaBnahmen ist der
Oberboden zu schiitzen und wiederzuverwenden. Anfallender Erdaushub ist ge-
trennt vom Humus des Oberbodens zu lagern. Die Oberbodenmieten sind bei einer
Lagerzeit > 12 Monate durch Einsaat einer Leguminosenmischung zu schiitzen.
Bodenverdichtungen sind so weit wie moglich zu vermeiden.
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Erganzungssatzung Stadt Freyung »Perleséd”

5.5 Einfriedungen und Zaune

Als Einfriedungen sind nur Zaune bis max. 1,00 m Hohe und nur Hecken aus Laub-
geholzen bis zu einer Hohe von max. 2,00 m zuldssig. Die nachbarrechtlichen Best-
immungen sind einzuhalten.

Zaune sind sockellos und mit einem Mindestabstand von 10 cm liber dem Boden
auszufuhren.

L -

5.6 Boschungsbefestigungen

Technische Boschungsbefestigungen (z.B. Gabionen, Betonmauern, Wasserbaustei-
ne) sind unzulassig.

5.7 Artenliste

Fur die in der Grunordnungsplanung festgesetzten Pflanzungen sind folgende Arten
Zu verwenden:

GroBRbaume zur Ortsrandeingriinung

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur

Ulme Ulmus-Hybride
Winterlinde Tilia cordata
Vogelkirsche Prunus avium

Geholze fir Feldhecken

Wildobst:

Birne Pyrus pyraster
Holzapfel Malus sylvestris
Quitte Cydonia oblonga
Berberitze Lonicera nigra

Kleinwiichsige Baume und Straucher:

Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Schlehe Prunus spinosa
Schneeball Viburnum opolus
Traubenhollunder Sambucus racemosa
WeilBdorn Crataegus
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Erganzungssatzung Stadt Freyung »Perlesod”

Niedrigwachsende Geholze:
Ohrweide Salix aurita
Hundsrose Rosa canina

Obstbaume fur private Flachen
Apfel:
Graue franzosische Renette, Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm Fromms, Goldrenett,
Malerapfel, Rheinischer Bohnapfel, Schoner von Herrnhut, Zabergau

Birne:
Augustbirne, Bunte Juli, Conference, Friihe aus Trevoux, Gellerts Butterbirne, Gute
Graue, Gute Luise, Herzogin Elsa, Petersbirne, Prinzessin Marianne
Zwetschgen:
Schonberger Zwetschge, The Czar, Wangenheims, Frihzwetschge
Auf autochtones Pflanzmaterial ist allgemein zu achten.
54

Inkrafttreten
Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.
09.0f.6%43
A\ \
Ay

Dr. Olaf Heinrich, 1. B'L]rgermei‘ster

Freyung,
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Erganzungssatzung Stadt Freyung »Perlesod”

B. Begriindung

1. Anlass der Planung, Zielsetzung

Da es sich bei den als Bauland auszuweisenden Parzellen um Ortsrandlagen
des bestehenden Ortsteils ,,WA Perlesod “ handelt, bieten sich die Grundsti-
cke FL.-Nr. 634/3 und 634/5 der Gemarkung Wolfstein als Erweiterungsflachen
fur Wohnhebauung an. .

Anlass und Zielsetzung der Planung ist eine Unterstiitzung und Erhaltung stabi-
ler Bewohnerstrukturen innerhalb des Freyunger Stadtgebiets, sowie die For-
derung von Eigentumsbildung, die langfristig einer Abwanderung entgegen-
wirkt.

Durch einen direkten Anschluss an die bestehende Bebauung des ,,WA Perle-
sod“ sollen 2 Parzellen fur Wohnbebauung ausgewiesen werden.

Im Flachennutzungsplan sind die Grundstiick bereits in das ,,WA Perlesod“ mit
einbezogen.

2. Lage der Grundstiicke, Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst Teilflachen der Flurnummern 634/3 und 634/5
der Gemarkung Wolfstein.

Die Flachen liegen im Osten von Freyung und werden von den Flurnummern
634/2 u. 635 (Grundstucke mit Wohnbebauung), 613 (AnliegerstraBe), 634/1
(Wald) und 636 (landwirtschaftlich genutzte Flachen) begrenzt.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt ca. 2.600 m2.
3. ErschlieBung

Die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Loschwasser sowie der Anschluss an
den offentlichen Kanal sind gewahrleistet, die notwendigen Hausanschliisse
werden bauseits zu den Parzellen weitergefuhrt.

Die ErschlieBung der Parzellen ist vorhanden Uber die best. private Anlie-
gerstrasse zu Flurnr. 635 und die Gemeindesstrasse auf Flurnr. 613. Samtliche
Zufahrten und Wege miussen der DIN 14090 entsprechen.
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Erganzungssatzung Stadt Freyung »Perlesod*

4.

Festsetzungen

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung ,,Perlesod |“ umfasst die Flur-
nummer 634/3 und 634/5 der Gemarkung Wolfstein und wird als allgemeines
Wohngebiet WA ausgewiesen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird nach § 16 u. § 17 Abs. 1 BauNVO mit ei-
ner maximalen Grundflachenzahl GRZ von 0,3 festgesetzt.

Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist wie folgt festgesetzt:

die Hauptgebaude sind als langsgerichtete Baukorper mit der Firstrichtung
uber die Gebaudelangsseite auszufuhren.

Die Festsetzungen bezliglich der Gestaltung der Gebdaude wurden gemal § 34
Abs. 1 BauGB getroffen.

Naturschutz

Die an den nach § 34 BauGB im Zusammenhang bebauten Ortsteil angrenzen-
den Grunflachen des Geltungsbereiches der Erganzungssatzung ,,Perlesod”
schlieBen an die bestehende Bebauung an. Es befindet sich keine kartierte Bi-
otopflache auf dem Grundstuck und den angrenzenden Grundstucken, die Fla-
che befindet sich nicht innerhalb des Landschaftsschutzgebiets Bayerischer
Wald.

Umweltschutz

Schutzgut Arten und Lebensraume

Die Flache des Geltungsbereiches grenzen unmittelbar an die bestehende
Wohnbebauung an und stellen sich als Grunflachen mit Baum- und Strauchbe-
stand (vorwiegend Obstbaume) dar.

Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich nicht genutzt.

Schutzgut Boden

Die Flache ist derzeit nicht versiegelt, die Versiegelung und Bebauung der Fla-
che auf dem Grundstiick wird jedoch durch eine Festsetzung der GRZ von ma-
ximal 0,3 auf ein vertretbares Mah begrenzt. Ebenso wird die Veranderung des
Urgelandes durch eine Beschrankung von Auf- und Abtrag minimiert. Es han-
delt sich um einen geringfugigen Eingriff in das Schutzgut Boden.

Schutzgut Wasser

Es wird ein ausreichender Abstand zum Grundwasserspiegel eingehalten, die
Baukorper dringen nicht ins Grundwasser oder in sonstige wasserfuhrende
Schichten oder Quellen ein.

Eine moglichst flachige Versickerung der Oberflachenwasser auf den Grund-
stlcken selbst ist durch die Festsetzung der GRZ auf maximal 0,3 gesichert.
Stellplatze und private Verkehrsflachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen
auszufihren. Es handelt sich um einen geringfligigen Eingriff in das Schutzgut
Wasser.
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Erganzungssatzung Stadt Freyung »Perlesod”

Schutzgut Luft und Klima

Durch die Bebauung werden weder Frischluftschneisen noch Kaltluftentste-
hungsgebiete spurbar beeintrachtigt, da es sich um einen Eingriff mit gerin-
gem Flachenverbrauch handelt. Daher handelt es sich um einen geringfligigen
Eingriff in das Schutzgut Luft und Klima.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Flache der Erganzungssatzung ,,Perlesod® grenzt unmittelbar an das be-
stehende , WA Maierfeld” an.

Die Bebauung beruhrt weder exponierte, weithin sichtbare Hohenriicken und
Hanglagen, noch werden landschaftspragende Elemente beeintrachtigt.
Mahgebliche Erholungsgebiete sind von der MaBnahme nicht betroffen.

Durch geeignete Bepflanzung auf den Parzellen sowie der ostlichen Grund-
sticksgrenze wird mittels griinordnerischer Festsetzungen die Ausbildung ei-
ner naturnahen Ortsrandeingrunung sichergestellt (siehe Liste 4 Leitfaden Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung; Schutzgut Landschaftsbild u. Erholung:
Einbindung von Bauwerken und Ortsrandern durch PflanzmaBnahmen als spezi-
fische AusgleichsmaBnahme).

Es handelt sich um einen geringfligigen Eingriff in das Schutzgut Landschaft.

7. Immissionsschutz

Im Einzelbaugenehmigungsverfahren orientieren sich die zulassigen Immissi-
onsgrenzwerte nach der von der Genehmigungsbehorde zu treffenden Ge-
bietseinstufung nach § 34 Abs. 1 u. 2 Bau GB.

Angesichts des gegenseitigen Rucksichtnahmegebotes bzw. aufgrund der be-
reits vorhandenen Bebauung im Norden und Westen kann davon ausgegangen
werden, dass die Bebauung der Fl.-Nr. 634/3 und 634/5 keine Verscharfung
der Konfliktsituation zwischen landwirtschaftlicher und Wohnnutzung mit sich
bringt.

Der technische Umweltschutz ist im Einzelbaugenehmigungsverfahren zu be-
teiligen.
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Erganzungssatzung Stadt Freyung »Perlesod”

C. Verfahrensvermerke

1.

Fry
s@

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 19.11.2012 bzw. 18.02.2013 (Hinzunahme Grundstiick Pich-
ler) die Aufstellung der Ergdnzungssatzung ,,Perlesdd |“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 22.02.2013 ortsiiblich bekannt gemacht.

. Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 34 Abs. 6 i. V. m. § 13 und § 3 Abs. 2 BauGB mit offentli-

cher Darlegung und Anhdrung fiir Aufstellung der Erganzungssatzung ,,Perlesod 1“ in der Fassung
vom 05.02.2013 hag in der Zeit vom 01.03.2013 bis 01.04.2013 stattgefunden.

. Zu dem Entwurf der der Ergdanzungssatzung ,,Perlesdd |“ in der Fassung vom 05.02.2013 wurden

die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 34 Abs. 6 i. V. m. § 13 und
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.02.2013 bis 02.04.2013 beteiligt.

. Die Stadt Freyung hat mit Beschluss des Stadtrats vom 15.04.2013 die Ergdnzungssatzung ,,Perle-

sod 1“ gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom15.04.2013 als Satzung beschlossen.

, den 16.04.2013
Al
B \

A

Dr. Olaf Heinrich
1. Blrgermeister

. Ausgefertigt

Freyung, den 19.04.2013

c
t/ r;tejng e

DM Olaf Heinrich

1. Burgermeister

. Der Beschluss iiber die Aufstellung der Erganzungssatzung ,,Perlesdd | wurde am 22.04.2013

gemah 8 34 Abs, 6 Satz 2. V. m. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die Erganzungs-
satzung ist damit in Kraft getreten.

n ,\;

Fy8yung, den 23.04.2013

i) ”’”ﬁgwﬂx

DI Olaf Heinri
1. Burgermeister

Aufgrund der redaktionellen Korrektur der Erschliefung wurde die Erganzungssatzung "Perlesdd
I"am (]9053?;/6 semal § 34 Abs. 6 Satz 1i. V. m. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt ge-
macht. Die Erganzungssatzung ist damit in Kraft getreten.

gden/L?CU?b?O/(g

rgyung (04 -
Dr. Olaf Hemrlch
1. Blrgermeister
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Ergdnzungssatzung Stadt Freyung

D.

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Anlagen

Lageplan M 1 : 1000 vom 24.06.2013 mit Satzungsbereich
Topographische Karte M 1: 25 000

Lageplan M 1 : 5 000 Bestandsplan

Lageplan M 1 : 1 000 Bestandsplan .

Auszug aus Flachennutzungsplan

Ubersicht Planung Rappel-Mandl

Bekanntmachung Satzung
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Lageplan M 1:1000
f assung vom 24.06.2013
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Festsetzungen durch Planzeichen

Hinweise

18

Grenze des Geltungsbereiches

Baugrenze

geplante Grundstlicksgrenze

zu pflanzende Baume

2u pflanzende Straucher

allgemeines Wohngebiet

vorgeschlagene Zufahrt

Garage

vorgeschlagene Firstrichtung

vorgeschlagene Bebauung
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planungsgruppe
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stadtplatz 14

d - 94078 freyung

fon +49(0)8551 916966-0
fax +49(0)8551 916966-6
info@ppp-architekten.com

proj. nr.: 12_043

Iph: 4
masstab:
verfasser: ppP

-architekten.com




- 5 ——

! LRI
b-joxhtn@un‘-

T E e e

planungsgruppe
L]
NN
a ) / Lindenhbly
‘ opf
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Topographische Karte M 1:25.000
Ubersichtsplan
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planungsgruppe

ppp
planungsgruppe

werner 1. pauli &
chnistian lankl gmbh
stadtplatz 14

d - 94078 freyung

fon +49(0)8551 916966-0
fax +49(0)8551 916966-6
info@ppp-architekten.com

i "Perlesod"
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\F Erganzungssatzung '

0 proj. nr.: 12_043

' Iph: 4
masstab:

verfasser: ppp

\Lageplan M 1:5000
Bestandsplan

-architekten.com
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6341

635

Lageplan M 1:1000
Bestandsplan

Anlage 04

planungsgruppe

pPP

planungsgruppe

werner J. pauli &
christian lankl gmbh
stadtplatz 14

d - 94078 freyung

fon +49(0)8551 916966-0
fax +49(0)8551 916966-6

info@ppp-architekten.com
proj. nr.: 12_043
lph: 4
masstab:

verfasser: ppp

iii-architekten.com




Auszug aus

Anlage 05

dem Flachennutzungsplan
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planungsgruppe

PPp
planungsgruppe

werner J. pault &
christian lankl gmbh
stadtplatz 14

d - 94078 freyung

fon +49(0)8551 916966-0
fax +49(0)8551 916966-6
info@ppp-architekten.com

proj. nr.: 12_043
Iph: 4
masstab:

verfasser: ppp

iii-architekten.com



