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B. Festsetzung durch Planzeichen
1. Art der baulichen Nutzung  ( §9 Abs. 1 Nr.1 BauGB ) Gebietsyp
Mi 19¢ §6BauNvo Nutzungen ‘At d. baul. Nutzung

Miz  Mischgebiet nach § 6 BauNVO mit bestimmien zul. Nutzungen
2. Mas der baulchen Nutzung (9 Abs. 1 Nr.1 BauGB )

‘Grundchercani| Geschossanzani

. zlasige Grundiachenczi, ir: 06 e L

Il max zuidssige Zahl der Voligeschosse, hier 3 e e

Nutzungsschablone

WH max  max zulassige Gesamiwanchahe, gemas Planeinrag
120m  hier: 120m

3 Bauweise und iberbaubare Grundstiicksflachen ( §9 Abs.1 Nr.2 BauGB )
0 offene Bauweise a  abweichende Bauweise

Baugrenze == Abgrenzung unterschiediicher Gebietstyp, hier MI1 und MI2

———— Baviinie

4. Flachen fix Gemeinbedarf/ Spielanlagen ( §9 Abs.1 N

5 und §9 Abs.1 Nr6 BauGB )

6. Verkefsfichen und Verkefvsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11

2w 22 BauGB )

G8)

telplatze

private Verkefrsfache DEI ~ Flache far private offene
Fuweg und Fahrbahn

STEE prvate Verketvsliache Fiache fr untericische Tiefgarage
ior prv. Fubieg und Verkaufsfachen im U
Lage und Ausformung variabel M_d  zulassiger Zufahrisbereich

7. Private Grinlichen (§ 9 Abs. 1Nr. 158auG8) [P cnmoreieck, mer 3/70m

lanzen und Exhaltung von Baur

(@]
LY

vate Grinfiachen

und Stréuchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

‘Standortgerechte Laubbaume zu pflanzen gem. Artenliste 1 oder 2
Standort zwischen den (Besucher) Stellplatze am westiichen Grundstiicksrand

u Hostor am st
o Bosmsperion 2 lantan g Aanite 1o 2, Sancrt b
o sorsign Pirzscren L r——

s Grenze des raumiichen Geltungsbereiches 253 Flumummer

<> Hauptfrsirchtung fur Wohngebaude Honenlnio

o bestenence

ndsticksgrenze

[ vornercine Gebauce

Kanal mit Schutzstrefien (beidseils 2m)

Gaslig. mit Schutzstreifen (beidseils 2m)

C. Festsetzung durch Text

§1Bestandteie
Bebauungs- und Grinordnungsplan besteht aus der Planzeichnung, den Festsetzungen durch

Planzeichen und den Festsetzungen durch Tex in der Fassung vom 12.06. 2023,

Hinweise zum Umweltschutz und die Begrindung sind beigefigt,

§2 Geltungsbereich

Der e h des Beb und Granordnung: It sich aus der Planzeichnung

3 Art der baulichen Nutzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB )

(1) Dieim Bebauungsplan als Mi bezeichneten Flachen werden als
Mischgebiet” nach § 6 BauNVO festgesetzt.
(2)  Zulassig sind im Mi1 (nach §6 (2) BauNVO):
N1 Betriebsleiterwohnungen
Nr.2 Geschafts- und Birogebaude
Nr.4 sonstige ( icht storende ) Gewerbebetriebe
Die Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO sind icht zuléssig
(3) Zulassig sind im MI2 (nach §6 BauNVO)
Nr. 1 Wohngebéude
Nr. 2 Geschats- und Bragebéude
Nr. 3 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewitschaten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

zulssig nur im Erdgeschoss
N 4 sonstige ( nicht storende ) Gewerbebetrisbe - zulassig nur im Erdgeschoss

Die Ausnanmen nach § 6 (2) BauNVO sind richt zuldssig

§ 4 MaB dor baulichen Nutzung (§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB )
(1) Das MaB der baulichen Nutzung ergibt sich aus den festgesetzten, maximal iberbaubaren Flachen
innerhalb der Baugrenzen ( Baulelder ), der Festsetzung zur max. zulassigen Grundilachen-
2ah ((GRZ ), den Festsetzungen zu maximalen Wanahohen und der hochst zulssigen Anzah der Geschosse.

Befostigte Froi- bw. Verkehsfa g dor Gr
Die Grundfidchenzahi darf bei dieser Berechnung um 50 % Uberschriten werden jedoch nur bis GRZ 0.8!

(2)  max 3 (VollGeschosse (1)
(3)  oberhalb des obersten Geschosses sind keine weiteren Wohn- bzw. Nulzflachen zuldssig,
Haustechnische Dachavfbauten (z 8. Aufzugsiberfant efc.) sind zulassig.

(4)  max Wandh Traufhohe) 10.0 nach Planeinlrag
Gemessen wird von der natilchen Gelandeoberfiache bis zum Schniltpunid der Auienwand

Boi Giebelllachen git der saitiche Traufpunit,

§5 Uberbaubare Grundstickslachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)
(1) AuBerhalb der enanlagen nach § 14 BauNVO nur ausnz

(@) Abstandsfiachen nach (aklueller) BayBO.
(@ Garagen sind nur in Tiefgaragen zuldssig.
(@) Untergeordnete Gebaudeteile bzw. Vorbaten im Sinne des A6 (3) Satz 7 BayBo dirfen tber die

ugrenze bis zu 1.5 m vorleten. Der Abstand zur Grundstiicksgrenze muss hierbei einen Mindestabstand
2meinhalten

§6Bauneise

festgesetat
i2 wird "abweichende Bauneise *fesigesetzt
wie offene Bauweise, jedoch sind Untergeschosse u. Erdgeschoss von Gebéuden bis 70m Lange zulassig.

§7 Fichen fir Stellplatze und Garagen mit ifven Einfahrten (§ 9 Abs 1 Nr. 4 BauGE)

(1) Offene Stellpiaize sind nur innerhalb der Baufelder / Baugrenzen bzw. in den gekennzeichneten Fléchen
2ulassig. Sie sind in maglichst wasserdurchiassiger Bauweise herzustellen
(Kiesdecke, Schotterrasen, Rasenfugenplaster, Dranpfaster )

(2) Tielgaragen sind nur in den gekennzeichneten Flichen und innerhalb der Baufelder / Baugrenzen zuléssig
(8)  Stelplatzschidssel: Es g der Stellpatzschidssel der Stadt Freyung
(4)  Zufahrten zu den Grundstiicken sind nur in den gekennzeichneten Bereichen uldssig.
Uber diese (Sammel-) Zufahrten hinaus sind keine weileren privaten Einzelzufahrien zul
§8  Dachgestaltung (§9 Abs 4 BauG8)
(1) Dachform und Dachneigung
Zulassig sind Satteldicher (SD) mit 7°- 19° und be lachdict
Zulassiges Deckungsmalerial bei Satteldacher: Blechdeckung, nicht gldnzend, sowie extensive Begriinung

@) Dachautbauten
\gauben und Quergiebel Zuwerchgiebel sind unzulissig.

Solarfidchen / Photovoltaiflachen sind zulassig,

soweil sie nicht aufgestandert sind und mit geschiossenen Rechieckiormaten in/auf der Dachilache lisgen

(@ Dacheinschnitte sind richt zuldssig,
(@) Dachverglasungen

Dachflachenfenster sind bis zu einer Grafie von 1,5 m? zulassig

Randabstand zum Ortgang mind. 3m.
§9 Farb- und Fassadengestaltung (§ 9 Abs 4 BauGB
(1) Es sind einfarbige matte Anstriche in weil oder gedeckten Farben zu verwenden.
(2)  Anstriche in sefr rellen Farbionen sind nicht zulssig.

(@) Zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbildes des Baukorpers st die Vielfalt der verwendeten

Materialien zu beschrénken.

(@) Holfassaden, natur

en oder mit gedsckten Farbanstrichen sind zul

aude

D:  501in das Gelande einzufigen, dass die Gebaudezugange moglichs! barrererel
erreichbar sind und dass sich moglichst wenig Abgrabuingen und Anboschungen ergeben

Die angegebenen OK FB EG konnen um +- 0.5m variieren

Der vorhandene und der geplante Gelandeverlauf st im Eingabeplan einzutragen.

Die Hohenlage des Gebaudes ist auf die max. zulassigen Wandhhen abzustimmen

§11 Golandegestaltung
Das natiriiche Geland st bei der Gebaude- und Freifiachenplanung zu bericksichtigen und zu infegrieren.
Abgrabungen und Aufschitiungen sind zu minimieren.
Der Anschiuss an benachbarte Grundsticke und an Verkehrsfiachen st weich, .. onne steile
Boschungen oder Stitzmauer zu gestaten (Geléndemodelierung).
De Errichtung technischer B soefestigungen (z.B. Betonmauern, Gabionen etc.) im Bereich des
1 Urnfeldes des Vorhabens is unzuldssig.
Ggls. sind gebietstypische Natursteine zur Boschungssicherung 2u venwenden

s

2 Verkehrsflachen (§ 9 Abs 1 Nr. 11 und Abs.4 BauGB)

[

Die Ausdehnung befestigter Flachen ist auf das notwencige Maf zu begrenzen.

Fusswege und offene Stellplatze sind wasserdurchiassig auszubiden.

(2)  offene ([Besucher-Stelplatze sind nur in den gekennze
oder innerhalb der Baufelder zulassig

chneten Bereichen

. hie

(@ zulassige Bolage fur Verkehrsfk Fafrlachen
- Asphalibelag

- Plasterbelag (Natustein, Beton..)

- Mineralbeton

§13  Guunordung

(1) Offentiche Granflachen
(@) Private Grinfiachen
Die privaten Griinflachen sind gartn Ulegen und dauerhaft zu erhalten. Sie dirfen nicht beb

oder versiegelt werden. Die Grunflichen sind von geplanten Leitungstrassen so freizuhalten, dass ein

Mindestabstand von 2.0 m zwischen Leitung und Baumstandort eingehalten wird
geforderte bzw. festgesetzte Pilanzungen sind spatests auf den Abschluss der Hoch- und
Tiefbauarbeiten folgende Pilanzperiode (Frinjar baw. Herbst) durchzuiiren.

- samtliche Pflanzungen sind dauerhat zu erhalten.
Abgestorbene Geholze sind argleich zu ersetzen
‘Samiliche zu pflanzenden Béume sind dauerhat n fre wachsender Form zu belassen.
Enkirzungen der Krone und insbesondere des Leltrieb
Geholze mit eingekirzten Kronen baw. Leittrieben sind artgleich zu ersetzen

- von der festgesetzen Lage der Baume kann um bis 2u 2 m abgewichen werden, wenn technische,
verkerhstechnische oder gestalterische Grinde dies erfordern

Sind unzulssig.

@ Genolzpflanzungen

Entlang der Staa assauer Strafe) sind ol
h Artenliste 1 2u pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

In den Grunflachen Gsiich der Baufelder sind Baume nach Artenliste 2 zu pflanzen

Auf Hecken als Bidtenst aus autochihonem Planzenmaterial
Vorzugsweise gem. Artenliste 2 zulassig und durch entsprechenden Pllege- und Verjingungsschnitt
2upflegen

@ Atenlisten

Artenliste 1 Artenliste 2

Baume: H3vmDb., STU20-25cm Heister 2¢v.mB., 150 - 175 o,
aulochthones Pllanzenmalerial

Acer campestre - Feldahom

Acer platanoides Spitzahom Acer campestre. Feldahorn V2 Geholzschnit zur Baufeldireimachung nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28./29 Februar

Carpinus betulus Hainbuche Cratasgus monogyna ingriffiger Wei Bei Abweichungen hiervon ist eine Al g g durch die erforderlich.

Prunus avium ~Vogelkirsche Prunus avium jogelkirsche

Pyrus communis - Holzbime Pyrus communis Wibime 52Ma en ur Sicherung der kontinuierichen Gkologischen Funktionaliat

Quercus robur he Sorbus aucuparia Vogelbeere sind nicht erforderlich ( CEF. MaBnahmen, vorgezogene Ausgleichsmanahmen ).

Sorbus aria Mehibeere

Sorbus aucuparia - Vogelbeere Straucher 4 Triebe, 60 - 100 cm 5.3 Sonstige Manahmenemplehiungen

Tila cordata - Winterlinde M1 Verwend Nisthifen for G (Haussperi )

Tiia platyphylos Sommeriinde Berberis wuigaris - Berberize und fir Kleine Hohlenbroter ( M

Obstbaume 1. (STU 18 - 20 cm) Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avelana - Hasel 54 on zur na M sind wahrend der Ba

Bei den Obstbaumen sind alte fobuste ‘angula alnus Faubaum bzw. nach Fertigstellung der Gebaude zeitnah durchzufihren.

Sorten zu verwenden Ligustrum vulgare - Liguster Die Untere Naturschutzbehorde ist tber die Durchiiinrung dieser Mafinahmen unverziglich in Kenninis zu setzen.
Lonicera xylosteum En ist abzustimmen.

Hinweise zum Umweltschutz

it
Zur Reinhaitung der Lut sollen umwelireundiche Heizungsarten verwendet werden.
Energiespa Baven und eine de
Die Anwendung akiiver und passiver Solarsysteme wird deshalb untersotzt,

ide besitzen Vorrang

2. Wassenerbrauch
ES wird empfohlen, in den Gebéuden geeignete Technologien fir Wassersparmainahmen einzusetzen (z.B. Spartastq
am Tailetienspolkasten) und zur Gartenbewasserung Regenwasser (Anlage von Regenwasserbehaltern) zu verwendel

‘AbllieBendes Niederschiagswasser von Dachern und Belagsflachen ist so well wie mbglch zu sammeln
in Zistermen o

Urm den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu f6rdern und den Grundwasserhaushalt
stérken, werden folgende Masinahmen empfohlen

+ Natumahe Ausbidung der Entwasserungseinrichtungen
+ Dezentr ckhalt prvaten Ba

+ MaBinahmen zur Wasserrackhaltung in Grinfchen

+ Breitlachige Versickerung des Niederschlagswassers

+ Bogrenzung der neu zu versiegeinden Verkefrsfiachen auf das unbedingt notwendige Maf
« Ausbildung privater Verkehrsilachen mil versickerungsfahigen Belagen

4. Pllanzenverwendunc

Es wird empfonlen, auf den Privaigrundsticken keine gifigen Pflanzen wie Thja o.. zu pflanzen.
Der ischen Grun sollte 20% nicht Gberscheter

5. Mafinahmen zur Vermeidung artensct

Urm das magiiche Enntreten von Verbotstathestanden nach § 44BNatSchG zu vermeiden
werden foigende MaBnahmen ergrifon

5.1 Manahmen zur Konflikivermeidung
V1 Anlage von Vers Kiuren aus Si und
Mafinahmen richt beroffenen Bereichen ( am Rand des Gartenbereiches )

von den

Die Pflanzung von Thujen und nichteinheimischen ~ Prunus padus - Traubenkische

Phlanzarten it nicht zulassig Prunus spinosa - Schlehe
Rubus idaeus. - Himbeere
Rosa anensis Feldrose
Rosa canina - Hundsrose
Rosa galica Apothekerrose
lix viminalis Flechtweide
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum opulus - Schnesb:

(8 Pllege der Pllanzung
Die festgesetzte Bepllanzung it 2u pllegen und zu erhalten. Bei Ausfall von Panzungen ist
sannten Planzqualitat nach

entsprochent e
2upllanzen
Die Pllanzungen haben spalestens im Jant nach der Fertigstellung der Gebaude zu erfolgen,

©)  Ausgleichsfachen

Durch die Neunutzung der innerértichen Brachflache fallen keine Aus

gleichsfiichen an.

7 ZurBegrinung der Fassade einer moglichenweise entstehenden Brandwand entiang der sidich im MI1
festgesetzten Baulinie ist auf ganzer Brete am Fus der Fassade ein durchgehender Pilanzstreifen
it von mindestens 1m Breite anzulegen. Bepflanzung na

Prlanzung C. § 14 Abst. 4.

8)  Geholzentfernung ist auf ein unbedingt notwendiges Ma zu beschranken. Gehoize durfen nur auBerhalb der
Vogelorutzeit entfornt werden. Vor der Enfernung se auf H ften 2u untersuchen.diese
stellen ein polenzielies Quarler fur zahireiche streng und besonders geschilzte Tierarten dar, wonach der
§44 BNatSchG zu beachtenist. Sind Hohlen oder Spalten vorhanden, ist vor dem Entlemen Absprache mit
der Unteren Naturschutzbehorde zu haten

on und Sp

Bolagsflacher

I

Private Stellpize sind wasserdurchlissig herzustellen.
- Plaster mit Rasenfuge
- Rasenplaster

Schoterra
- Drénpllaster

ustoffo zum E:
wendung und R

mit geringem Her bei
ngfahigkei

enkmaler
ige Bodenfunde, die bel Erdarbeilen zu Tage kommen, unterliegen der Meldepflicht an das Bayer. Landesamt

Del /e Untere Denkmalschutzbenorde im Landratsamt gema Ar. 8 Abs. 1-2 DSChG.
Auf die entsprechenden Bestimmungen es Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

at.
Spielmogichkeiten for Kinder sind au einem Kinderspielplatz in Gebietsmitte zu erichten.
E5 gelten die Anforderungen der 18. BmSchV und die Anforderungen des KJG.

3 Sicherstellung der L rsorgung und Feverwehr

Fiir den baulichen Bran
Al baulichen Anlagen m
Beziiglch der o 2
105 und W 331 sowie auf die Ausbildung und Kennzeichnun Feuerwehr (Zufahten,
Bowegungsflichen usw ) gemas den ‘Richtlinien fir Flachen fur die Feuerwehr"in der Fassung vom Februar 2007
hingewiesen. Die Flachen fut die Feuerwehr auf den Grundstiicken einschlieBlich inver Zufahrten mussen dem
At 15 BayBO und der DIN 14090 entsprechen.

Die Lbschwasserversorgung ist so auszulegen, das bel gleichzeitiger Benutzung der zwel nachstgelegenen
Uberflurhycranten nach DIN 3222 ein Forderstrom von 800min ber 2 Stunden erreicht wird.

Der Abstand der Hycranten untereinander darfnicht grofie sein als 150 m. Sie missen ausserhalb dos
Trimmerschallens am Fahrbahnrand eingebaut werden. Der nachsigelegene Hydrant darf nich! weiter als

75 m von der jeweligen Grundstiicksgrenze entfenrt sein.

4, Versorqung mit elektrschem Strom
Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderich
Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleisireifen oder Grinsiraifen
ohne Baumbestand moglich.

Die T

neinfahrten, private Stellpatze, Hauseingange und Freisitze sind ebenfalls mit w
lassigen Malerialien herzustelle.
Zulassige Materialien
Bolage wie private Stelplatze
Pllaster (Nalurstein oder Beton)
- Holzbelag (vel Freistzen)

@) Schottergarten sind in den Freiflachen nicht zulassig.

§15_ Einfriedung
1) Zum StraBenraum im Westen sind Einfriedungen nicht zuldssig.
(2)  Zu den Nachbam:

Einzaunungen sind ausnahmslos sackelos und bis 2u einer max. Hohe von 1.30 m zulassig

Zulassig sind nur lan ertragliche Einfriedungen (Holzlattenzaun, Bretierzaun, Jagerzaun, of

e § von Bepflanzung freizunatten, da sonst die Betriebssicherheit
u_ Reparaturmogiichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiewurzelnde Straucher dorfen aus Gronden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Tras pilanzt werden. Wird dieser
Abstand unterschitien ehmen mit dem e
durchzufihren.

Die Himweise im * Merkblatt dber Baumst
( 1 der anstalt fur StraBenbau und

Ver-und " sind zu beachten
swesen baw. die DVGW-Richtlinie GW 125 )

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betrégt bei Aufgrabungen je 0.5 m rechts und ks zur Trassenachs
Bau- und Pflanzmafinahmen jeder Art sind rechizeitig zur Stellungiahme vorzulegen. Dies gilt nsbesondere fir
StraBen- und Wegebaumasnahmen, Ver- und Entsorgungsletungen u.a.m

Energieversorgung

Die Versorgung mit Erdgas st iber eine entsprechende Enweiterung des bestehenden Netzes moglich.
Der Schutzstrefen fir entspr. Gasleitungen betragt in Ger Regel 2.0 m beidseits der Leftungsachse.

mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 bis 15 cm. Die Anlagen ve ' hen (
Schotter, Steinschttungen jeglicher Arl) ist Unzuldssig.
(8)  Stutzmauer zu angrenzenden Grundstiicken sind nicht zuléssig. ( Weiche 9)
prec 9
516 Schutz des Oberbodens anzuzeigen unter: 0800 33 01 903

Zum Schutz des belebten Oberbodens sind folgende MaBnahmen zu treffen
Vor Baginn der BaumaBnahme Abschieben des Oberbodens in seiner ganzen Starke, Aufsetzen
in Misten von max. 3 m Breile und 1,50 m Hohe, Ansaal mit Leguminosen bis zur

ung.

lederverwen-

§17_ Frelflachengestatungsplan
Jeder Bauantrag ist ein qualfizirter Freifiachengestatungsplan mit Bepflanzungs- und Ma-
terialangaben, die aus den grunordnerischen Festsetzungen enwickelt wurden, beizugeben.
Der \gsplan st Tel

§18 Abwasse

(1) Schmutzwasser st im Mischsystem ber die dffentiche Schmutzwasserkanalisation abzelten.
Es ist daraut 2u achten, dass dies chermisch nicht verunreinig st
Die Aowasserpfichtigen haben daraut hinzunirken, dass Gefahren for die menschiiche Gesundhe
serteger icht entstehen (§ 41 sschutzgesetz ).

durch Kra
(2) Bei Neubauten ist jeweils eine Regnenwasserzisterne oder eine sonstige Rickhaltesinrichtung
2u schaffen mit einem Rickhaltevolumen von mindestens 10m’

(3) Regenwasser st, soweit

S nicht auf dem Grundstlck versicker! wird bzw. in entsprechends

i, i die ffentiche

Regenwasserkanalisation abzuleiten

(4) Fr Pllanzungen im Bereich von Entwasserungskandlen ist ein Schutzsireifen von 2m einzuhalten.

3
Zur Versorgung des Baugebiets sind Trassen in den bffentichen Verkefrsflachen moglich und zulassig, ebenso
entsprechende Vertelerschranke und notwendige Anlagen

Ersch sind 5o i

jedoch mindestens 3 Monate vor Baubeginn
Die Abstimmung der Trassenist mit witeren Versorgungsiragern und dem Mafinahmenirager abzustimimen
7. Wassenversorgung

Das Gebiet ist an die zentrale Wasserversorgung der Stadt Freyu
Alles Trnkwasser fir menschiichen Gebrauch darf nur aus der of

g anzuschiiefien.
Wasserversorgung entrommen wer

8. Hinweise zum

nischen Urnwel

hutz

Die Positionierung und Ausformung neuer Gebaude ist auch hinsichtich des technischen Urmweltschutz abzustimmen
Insbesondere ist die Befensterung auf benachbarte hastechnische Anlagen ( Kamine, Ablufirohre...) auf entspr,
hin zu planen. € konnen sich dementsprechende Eins gen in der Gebaudeplanung

hngebaude mussen o

ergeben.
Neue entstehende Biro- und

n entstehende Larmbelastigung geschitzt werden
forderl oha

9 Abfalistoffe

Feste Abfalistoffe sind auf hygienische und unbedenkliche Art und Weise zu entsorgen.
Eventuall anfallender Gewerbemill it getrent 2u erfassen und geordnet zu verwerten / 2u entsorgen.

Lageplan 1-5000

BEBAUUNGSPLAN und GRUNORDNUNGSPLAN
" MI Passauer StraBe "

‘GEMEINDE Stact Freyung
LANDKREIS: Freyung - Grafenau
REGIERUNGSBEZRK.  NIEDERBAYERN

Verfahrensvermerke

1.Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 01.03.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschiossen. Der 21.06. gemacht

1,06 132 Abs. 3 Nr. 2 BauGE ber
die alg Ziele und der Planung unferichtet
Der Offentichkeit wurde Gelegennet gegeben, sich in der Zeit vom 21.06.2023 bis 14.07.2023 Gber
Planungsabsichten zu &ufem.

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28 06 2023 wurden die Behorden
und sonstigen Trager dffentiicher Belange gemafs § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom .27.07.2023 bis 01.09.2023 beteiligt

4.Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28,06 2023 wurde mit der
Begrundung gemas § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28 072023 bis 01.09.2023 bffentiich
ausgelegt

5Die Stadt Freyung hat mit Beschiuss des Stadirates vom 18.00.2023
den Bebauungsplan gema § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 11.09.2023 als Satzung
beschlosse >

»

Stadt Freyu {
2in; § igen
1 Burgermeister Dr. Ofaf Heinrich

6 Der Satzungsbeschiuss zum Bebauungsplan wurde am 27.09.2023
gemaft § Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Der Bebauingsplan ist damit in Kraft getreten.

[V ;
iy 4

1. Burgermeister Dr Olaf Heinrich Segel)

MASSTAB
111000

I I
||
||

vt
Endiseing Planformat 594950




BEBAUUNGSPLAN und GRUNORDNUNGSPLAN
"MI Passauer StraBe "

GEMEINDE: Stadt Freyung
LANDKREIS: Freyung - Grafenau

REGIERUNGSBEZIRK:  NIEDERBAYERN Begrundung

Planungsanlaf

Nachdem vermehrt Bauantrdge/Bauvoranfragen fiir Gebaudeneubauten in diesem innerstadtischen Quartier
gestellt worden waren, die bezliglich ihrer Einfiigung in die vorhandene Umgebung bzw. ihrer Baumassenstruktur
Fragen in stadtebaulicher bzw. stadtgestalterischer Hinsicht aufgeworfen hatten, hat die Stadt Freyung eine
Veranderungssperre und die Aufhebung des aktuell rechtsgtiltigen Bebauungsplan beschlossen, verbunden mit der
Neuaufstelltung eines Bebauungsplanes fiir das Planungsgebiet, um eine angemessene und abgestimmte
Innenentwicklung in diesem zentralen Quartier zu schaffen.

Ziel und Zweck der Planung ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem ortspragenden Bereich
entlang der Passauer StraBe. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Errichtung von Wohnanlagen und fiir die Erweiterung von bestehenden und/oder die
Ansiedlung von neuen Gewerbebetrieben geschaffen werden. Die unmittelbare Umgebung wird durch die
rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,Aufeld", ,Stadt-Mitte" und durch bestehende Wohnbebauung westlich der
Passauer StralRe stadtebaulich definiert. Die vorzufindende Grundstilickssituation macht hinsichtlich Er-schlieung,
Hoéhenentwicklung und Geléndeverlauf die Durchfiihrung eines Bauleitverfahrens erforderlich, um den
stadtebaulichen Rahmen fiir die zukiinftig zulassige Art und das zukinftig zulassige MaR der baulichen Nutzung,
angepasst auf die vorzufindende Umgebungsbebauung, festsetzen zu kénnen (vgl. § 1 Abs. 3 BauGB). Im aktuell
gliltigen Flachennutzungsplan ist die zu tberplanende Flache als Mischgebiet (§ 6 BauNVO) ausgewiesen.

Gebietsbeschreibung

Das Planungsgebiet liegt stidlich des Stadtkerns von Freyung an der Passauer Stralle und hat eine Flache von 0,75
ha. Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke: 249/8, 249/10, 250/4, 250/5 und 253 Gmkg. Freyung.
Das Gelande dieser bislang groftenteils unbebauten innerstadtischen Freiflache siidostlich der StaatstraBe 2132
(Passauer StraRe) steigt von Siidwesten nach Nordosten um ca. 11 m an, von Nordwesten nach Siidosten um ca. 6
m. Bei diesem Planungsgebiet handelt es sich also um eine echte Hanglage. Aufgrund der Hanglage ist dieses
Baugebiet nur von Nordwesten von der Staatsstralle her erreichbar bzw. erschlieRbar.

Im Norden schlieRen Gewerbauten (Ill, SD, FD) an, im Osten Geschosswohnungsbau (IV, FD), im Siden
1-2-geschossige Gewerbebauten und im Westen Einzelhausbebauung (Il + D, SD) an.

In Summe stellt sich die Umgebung als ein differenziertes / heterogenes bauliches Umfeld mit unterschiedlicher
Baumassenstruktur und differenzierter Dachlandschaft dar. Im siidlichen Planungsbereich befinden Hangwiesen
und zahlreiche GroRbdume.

Bauleitplanverfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,,Passauer StraRe” wird im Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt. In diesem Verfahren wird gemaR § 13a Abs. 2 i.V. mit § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB, von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Absatz 1 und vom Monitoring nach § 4c abgesehen.
Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB liegen vor.

Art der baulichen Nutzung

Abgestellt auf die Art der baulichen Nutzung bereits vorhandener Gebaude und baulichen Anlagen in der
Nachbarschaft werden Mischgebiete nach § 6 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Im nérdlichen Planungsbereich MI1 ein Mischgebiet (MI) mit Schwerpunkt Geschafts- und Birogebaude,
Gewerbebetriebe und Wohnen fiir Betriebsleiter.

Im sidlichen Planungsbereich MI2 ein Mischgebiet (MI) mit Schwerpunkt Wohnen, Geschéfts- und Bliro-gebaude
und Einzelhandelsbetriebe sowie (nicht storende) Gebwerbebetriebe.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist abgestimmt auf die benachbarte Bebauung und wird bestimmt durch eine max.
zulassige Grundflachenzahl, max. zuldssige Wandhdéhen bzw. Traufhdhen und max. zulassige Anzahl der (Voll-)
Geschosse.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baufelder bzw. Baugrenzen und Baulinien definiert. AuRerhalb
dieser Baufelder sollen Nebenanlagen nach §14 BauNVO nur ausnahmesweise zuldssig sein, um entsprechend
groRzligige und gut nutzbare Freiflachen zu schaffen. Die Ausnahmen sind stadtebaulich zu begriinden. Garagen
sollen aus diesem Grund nur als Tiefgaragen bzw. Hanggaragen zulassig sein. Untergeordnete Gebaudeteile sollen
im Sinne eines angemessenen Planungsspielraumes unter Berlicksichtigung der aktuellen Abstandsregelung
hinausragen kénnen. Es gilt die (aktuelle) BayBO.

Offene) Stellplatze

Offene Stellplatze sind im Sinne gut nutzbarer Freiflachen und Maximierung von Griinflachen auRerhalb der
Baugrenzen nur in den gekennzeichneten Bereichen zuldssig. Es gilt der Stellplatzschliissel der Stadt Freyung.

Dachgestaltung

Abgestimmt auf die Dachlandschaft der vorhandenen Gebadude anschlieBender Bauquartiere sollen
in diesem neuen Quartier (blechgedeckte) Sattelddcher und (begrinte) Flacher zulassig sein.
Beide Dachformen sind fur Integration von Solaranlagen geeignet.
Es sind Festsetzungen fir die Gestaltung bzw. Integration von Solaranlagen getroffen, sowie fiir
die Gestaltung von Dachfenster und Dachaufbauten.

Baukoérpergestaltung

Ganz im Sinne einer ruhigen und attraktiven Baukdrpergestaltung werden Vorgaben zu Material, Materialvielfalt
und Farben bzw. Farbténen gemacht.

Hohenlage der Gebdude

Die Festsetzungen zur Hohenlage der Gebaude sind auf eine optimierte Einfligung ins vorhandene Gelande
abgestellt in Uberlagerung mit der entstehenden Geb&udehdhe durch erforderliche Sockelzonen.

Gelandegestaltung

Festsetzungen zur Geléndegestaltung soll die Qualitat der Freiflachengestaltung im Planungsbereich als Ganzes
und auch die Anschliisse zu benachbarten Grundstlicken optimieren.

Verkehrsflachen

Die Festsetzungen zu den (privaten) Verkehrsflachen regeln die Lage und die Belagsarten, sowie den Plazierung
der Besucherstellplatze ( entlang der Staatsstrale). Als attraktive fuBlaufige Verbindung nach Osten zu den
dortigen Quartieren wird ein privater FuBweg vorgeschlagen. Abgesehen von den gekennzeichneten
Zufahrtsbereichen sind 6ffentliche Verkehrsflachen im MI 2 nicht direkt berlhrt. Im Ml 1 wird der vorhandene
Zufahrtsbereich nach Siiden hin etwas erweitert. Weitere Einzelzufahrten sollen nicht zulassig sein.

Griinflaichen

Die Festsetzungen zur Grunordnung betreffen ausschlieBlich private Grinflachen. Es ist der Erhalt vorhandener
GroRRbdume an der Passauer Stralle festgesetzt, sowie die Pflanzung und Pflege weiterer GroRbaume im
Bereich der Besucherstellplatze entlang der Passauer Strafle auf privatem Grund.

Des weiteren ist Gestaltung bzw. Bepflanzung der Griinflachen insbesondere im &stlichen Planungbereich
festgesetzt - hier in Form von Heckenbepflanzung an den Grundstiicksgrenzen, abgeleitet aus den
charakteristischen Ranken- und Heckenstrukturen in der Region. Qualifizierte Freifldchengestaltungsplane sind
bei Baueingaben beizulegen.

Belagsarten und Einfriedung

Fir die (privaten) Verkehrsflaichen Hauszugange und Terassen sind Festsetzung zu Material und
Versiegelungsgrad gemacht. Einfriedungen sollen nur im Ostlichen Freibereich zuldssig sein, nicht jedoch im
westlichen Bereich zur StaatstralRe hin, um den offentlichen bzw. halboffentlichen Freibereich zuganglich und
einsehbar zu halten.

Ver- und Entsorgung
Hier sind entsprechende Festsetzungen getroffen zu Anschlussvorgaben und Ableitungsmodalitaten.

(Privater) Kinderspielplatz

Fir die Plazierung eines evtl. erforderlichen privaten Kinderspielplatz ist ein Bereich festgesetzt.

gez. E. Wenzl, Dipl. Ing.Architekt u. Stadtplaner Vornbach, 11.09. 2023



