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A. Deckblatt

GemaR § 2 Abs. 1 Satz 1, § 1 Abs. 8 des Baugesetzbuches BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBL.
| S. 2585) hat die Stadt Freyung die Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Freyung Ortsteil
Neureut mittels Deckblatt Nr. 11 (siehe Anlage Nr. 2) beschlossen:

11. Anderung des Flachennutzungsplanes

Genehmigung
Das Landratsamt Freyung-Grafenau hat die 11. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Bescheid vom
/;'):WZQ; . genehmigt.

Freyung, den . //"2 O‘F 50/(&

Bekanntmachung/Inkrafttreten

Die Genehmigung der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am 5“9’100’2‘3 emah § 10 Abs. 3
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Flachennutzungsplan wird damit nach dem § 6
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B. Begriindung

1. Lage des Plangebiets

Allgemein befindet sich der Ortsteil Neureut siidwestlich der Kreisstadt Freyung und westlich der B12.
Im Zuge der 11. Flachennutzungsplandnderung wird die Nutzungsanderung von landwirtschaftlichen
Vorbehaltsflachen am siidlichen Ortsrand von Neureut zu bebaubaren Flachen im Sinne eines MD
durchgefiihrt.

2. Nutzung

Die Flachen im Norden von Neureut sind derzeit teilweise bereits baulich genutzt. Es besteht eine
Bebauung auf ehemaligen Lagerflachen eines umgesiedelten Baggerbetriebes auf FL.-Nr. 4092/1 in Form
eines Lagergebdudes, ein Lagergebdude wurde bereits riickgebaut. Die Flachen unmittelbar anschlieBend
an das bestehende MD sind ebenfalls als landwirtschaftliche Vorbehaltsfléchen definiert, aber bereits mit
Wohnhausern bebaut.

3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 11. Anderung erstreckt sich iiber die Flurnummern 4071/1, 4076, 4077, 4078 und
4092/1 (Teilflache) der Gemarkung Kumreut.

Der Geltungsbereich entspricht der Plandarstellung vom 12.06.2012.

4. Zulassigkeit von Bauvorhaben

Art der baulichen Nutzung: die zu beplanende Flache wird als Dorfgebiet MD nach § 5 BauNVO
ausgewiesen.

Mab der baulichen Nutzung: die Grundflachenzahl (8§ 17 Abs. 1 BauNVO) ist festgesetzt auf maximal 0,3.

5. Ziele und Zwecke der Anderung

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan wurden die als Bauland auszuweisenden Flachen als
landwirtschaftliche Vorbehaltsflachen dargestellt. Die Flichen werden im Zuge der 11. Anderung des

Flachennutzungsplanes zum Dorfgebiet ,,MD* umgewidmet.
Das Dorfgebiet ,MD“ soll aufgrund eines konkreten Bedarfs fiir die Bebauung mit einem Wohngebaude auf

FL.-Nr. 4092/1 erweitert werden, die bereits bestehende Wohnbebauung soll im Zuge der 11. Anderung mit
in das ,,MD“ einbezogen werden.

6. Belange der Raumordnung und iibergeordneten Planungen

GemaB gultigem Flachennutzungsplan wurden Flidchen fiir eine mogliche Erweiterung der bestehenden
ortlichen Landwirtschaftsbetriebe vorgehalten. Im Laufe der Zeit wurden diese Flachen jedoch bereits zur
Wohnbebauung genutzt.

Fir den am &stlichen Ortsrand niedergelassenen landwirtschaftlichen Betrieb wird eine direkt
angrenzende Flache zur Erweiterung weiterhin vorgesehen.

Naturschutzrechtlich liegen die Flachen der 11. Flachennutzungsplandnderung teilweise innerhalb des
»Landschaftsschutzgebiets Bayerischer Wald“ (Teilflache Fl.-Nr. 4092/1), eine Herausnahme der Flache ist
zu beantragen. Eine als Biotop kartierte Flache liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches, jedoch
unmittelbar siidlich angrenzend. Diese stellt sich als zu schiitzendes Feldgehélz dar.
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7. ErschlieBung

7.1 StraBenerschlieBung
Eine Anbindung der Flachen an die KreisstraBe Kr FRG 6 bzw. eine bestehende GemeindeverbindungsstraBe

(FL.-Nr. 4068) ist bereits vorhanden.
Die Erschliefung der Fldachen ist somit gesichert.

7.2 Wasserversorgung
Die Versorgung der Flachen mit Trink-, Brauch- und Loschwasser ist grundsdtzlich vorhanden,

Hausanschliisse sind privat zu schaffen.

7.3 Abwasserbeseitigung
Die Abwasserentsorgung der bereits bebauten Flachen ist vorhanden, ein Anschluss fir FL.-Nr. 4092/1 ist
liber FL.-Nr. 4068 (Gemeindeverbindungsstrafe) moglich. Hausanschliisse sind privat zu schaffen.

8. Immissionsschutz

Landwirtschaft

Im Einzelbaugenehmigungsverfahren orientieren sich die zuldssigen Immissionsgrenzwerte nach der von
der Genehmigungsbehérde zu treffenden Gebietseinstufung nach § 34 Abs. 1 u. 2 Bau GB.

Nachdem umliegende landwirtschaftliche Betriebe bereits von Wohnbebauung umgeben sind und ohnehin
bereits bestimmten Anforderungen nach dem in einem Dorfgebiet geltenden Ricksichtnahmegebot
ausgesetzt sind, konnten allenfalls noch mogliche Erweiterungsabsichten eine wichtige Rolle spielen.

Verkehrsldarm

Zum Verkehrslarmschutz beziiglich der angrenzenden KreisstraBe Kr FRG 6 sind Immissionswerte
einzuhalten; die fiir Dorf- bzw. Mischgebiete geltenden Orientierungswerte nach Beiblatt 1 DIN 1805
betragen tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A), wobei die nach Verkehrsldrmschutzverordnung 16. BlmSch
geltenden Immissionsgrenzwerte tags 64 dB(A) und nachts 54 dB(A) betragen. Beziiglich des angrenzenden
Griindstiickes FL.Nr. 4077 an die Kreisstrasse FRG 6 ist in einem Abstand von 10 m eine von Bebauung
freizuhaltende Flache vorgesehen.

Der technische Umweltschutz sowie das Landwirtschaftsamt sind im Einzelbaugenehmigungsverfahren zu

beteiligen.

9. Umweltbericht:

Schutzgut Klima

Durch die Bebauung werden weder Frischluftschneisen noch Kaltluftentstehungsgebiete beeintrachtigt.

Schutzgut Mensch

Durch die geplante Wohnbebauung werden die umliegenden Wohngeb&dude und landwirtschaftliche
Anwesen nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Boden

Der natiirliche Geldndeverlauf ist auf der als Lagerplatz genutzten Fldche in seiner urspriinglichen Form
bereits nicht mehr erhalten, ebenso bei den bereits mit Wohnhdusern bebauten Grundstiicke, Altlasten
sind jedoch nicht bekannt.

Weitere Verianderungen der Topografie sind auf ein Minimum zu reduzieren, Aufschiittungen und
Abgrabungen liber H= 1,0 m sind nicht zuléssig, ebenso keine Geldndestiitzmauern oder sonstige
landschaftsbildstorenden Bauwerke hangabwarts.

Es handelt sich erfahrungsgemaB um Béden der Bodenklasse 4 bis 5, d. h. mittelschwer bis schwer losbare
Bodenarten mit mehr als 30 Gewichts¥% Steinanteil.

Die Versiegelung und Bebauung der Flichen auf den Grundstiicken wird jedoch durch eine Festsetzung der
GRZ von maximal 0,3 begrenzt.
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Schutzgut Wasser

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

Eine moglichst fldchige Versickerung der Oberflachenwésser auf den Grundstiicken selbst ist durch die
Festsetzung der GRZ auf maximal 0,3 gesichert.

Stellpldtze und private Verkehrsfldchen sind mit wasserdurchléssigen Beldgen auszufiihren,

Schutzgut Arten und Lebensraume

Die Flachen des Geltungsbereiches grenzen unmittelbaren an die bestehende Wohnbebauung an und sind
bereits bebaut. Es bestehen jedoch noch Reste von Feldgehdlzrainen im Bereich um FL.-Nr. 4092/1. Es
handelt sich hier um biotopverbindende Strukturen, die als schiitzenswerter Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen einzustufen und daher beizubehalten sind. Liicken in der Bepflanzung sind zu schlieBen.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Flachen der 11. Anderung des Flichennutzungsplanes grenzen unmittelbar an eine bestehende
Bebauung an. Die Bebauung beriihrt weder exponierte, weithin sichtbare Hohenriicken und Hanglagen,
noch werden landschaftspragende Elemente beeintrachtigt.

Malgebliche Erholungsgebiete sind von der MaBnahme nicht betroffen.

Durch eine geeignete, ergdnzende naturnahe Feldgehdlzpflanzung auf FL.-Nr. 4092/1 entlang der siidlichen
Grundstiicksgrenze zu FL.-Nr. 4092 ist die Ausbildung einer Ortsrandeingriinung sicherzustellen.

Hierzu ist eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde erforderlich.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

In unmittelbarer Nachbarschaft des Geltungsbereiches befinden sich:
» landwirtschaftlich genutzte Flachen im Siiden
*  KreisstraBe KrFrg 6 im Norden ‘
= Ein landwirtschaftlicher Betrieb im Nord-Osten
+ das ,MD” mit Wohnbebauung und landwirtschaftlichen Anwesen im Norden und Westen

Uber in diesem Gebiet vorhandene Bodendenkmaler oder sonstige Kulturgiiter ist nichts bekannt.

Vorteile gegenuber einer Nicht-Durchfiihrung der Planung:

In kleineren Ortsteilen wie Neureut sind MaBnahmen, die eine Abwanderung der jiingeren Generationen,
insbesondere junger Familien, verhindern, grundsétzlich zu unterstiitzen.

Bei einer Nicht-Durchfiihrung der MaBnahme wiirde die Wiese in ihrer Form als landwirtschaftlich
genutzte, gediingte Flache erhalten bleiben,

Daher ist fiir die Entwicklung von Neureut die Durchfilhrung der Planung zu bevorzugen.
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C. Verfahrensvermerke

1

10.

AP
. Das dr?samt Freyung-Grafenau hat den Fléchennutzu(\/gﬁpl(zn‘:ﬁﬂ;&'&esch

. Ausgefertigt

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 14.02.2011 die Anderung des Flachennutzungsplans durch Deckblatt Nr. 11
»Freyung-Neureut “ beschlossen.

Die friihzeitige Gffentlichkeitsbeteiligung gem&R § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung fir
den Vorentwurf der Anderung des Flachennutzungsplans durch Deckblatt Nr. 11 ,Freyung-Neureut® in der
Fassung vom 10.03.2011 hat in der Zeit vom 11.03.2011 bis 11.04.2011 stattgefunden.

Die frilhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fir
den Vorentwurf der Anderung des Flichennutzungsplans durch Deckblatt Nr. 11 ,,Freyung-Neureut® in der
Fassung vom 10.03.2011 hat in der Zeit vom 23.02.2011 bis 25.03.2011 stattgefunden.

Zu dem Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplans durch Deckblatt Nr. 11 ,,Freyung-Neureut* in der
Fassung vom 24.05.2011 wurden die Behdrden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange gemah § 4 Abs, 2 BauGB
in der Zeit vom 25.05.2011 bis 27.06.2011 beteiligt.

Der Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplans durch Deckblatt Nr. 11 ,,Freyung-Neureut® in der Fassung
vom 24.05.2011 wurde mit der Begriindung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.06.2011 bis 06.07.2011

offentlich ausgelegt.

. Der Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplans ( Herrausnahme einer Teilflache aus dem LSG) durch

Deckblatt Nr. 11 ,Freyung-Neureut* in der Fassung vom 13.06.2012 wurde mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 3
BauGRB und gemah § 4a BauGB (Beteiligung der Tréager ffentlicher Belange) in der Zeit vom 13.06.2012 bis
13.07.2012 dffentlich ausgelegt und verschickt.

. Die Stadt Freyung hat mit Beschluss des Stadtrats vom 30.07.2012 die Anderung des Flichennutzungsplans durch

Deckblatt Nr.11 in der Fassung vom 13.06.2012 festgestellt.

Freyung, den 10.08.2012

Frtds

1. Bdrgermeister

e T A e
Ao KAy Y r?‘\‘

‘ etdyom 96 A2 2 2A- 640 -

e

fii

L LT {94]... gemiR § 6 BauGB genehmigt.

Freyung, den 4? 90?0/"2/

Stadt Freyung '!

A\
Dr. Olaf Heinric}l’
1. Burgermeister

Die Er eill‘J(ng der Genehmigung der Anderung des Flachennutzungsplans durch Deckblatt Nr. 11 ,,Neureut” wurde
am W 2 20l gemah § 6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan ist damit

wirksam.
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Anlagen

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Deckblatt Nr. 11 zum Flachennutzungsplan vom 13.06.2012
Topographische Karte M= 1:25.000

Lageplan M= 1:5.000

Lageplan M= 1:1.000

Auszug aus der Biotopkartierung

Bekanntmachung der Satzung
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