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A. Satzung

Auf Grund des § 2i. V.m. § 13 und § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und Nr. 3 des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. 3634) hat die
Stadt Freyung folgende Satzung beschlossen:

Entwicklungs- und Ergdnzungssatzung ,, Kreuzberg-Seidlberg

§1
Geltungsbereich

Teilflachen der FINrn. 874, 868, 867, 859/2, 865 (StralRe) und die FINrn. 859/1, 870/2,
870/3, 870/4, 870/1, 871, 870 der Gemarkung Kreuzberg werden in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil Kreuzberg-Seidlberg einbezogen. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus
dem beigefugten Lageplan M 1:1000 vom 18.06.2018 (Anlage 1). Der Lageplan ist
Bestandteil dieser Satzung.

§2

Zuldssigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit fur ein Gebiet des gemal § 1
festgelegten Innenbereichs ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorliegt oder nach
Inkraftireten dieser Satzung bekannt gemacht wird, richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3

Textliche Festsetzungen

Art und Mafd der baulichen Nutzung sowie die Uberbaubare Grundsticksflachen und die
Bauweise mussen im Wesentlichen durch den vorhandenen Baubestand bestimmt werden.

1.  Stddtebauliche Festsetzungen fiir bebaubare Teilflichen der Grundstiicke mit
den Flurnummern 859/2 (Parzelle 1) und 867 (Parzelle 2) der Gemarkung
Kreuzberg

1.1.  Art der baulichen Nutzung

Es diurfen nur Wohnhé&user errichtet werden.

1.2. Mal der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ) héchstens 0,30.
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2.  Griinordnerische Festsetzungen fiir bebaubare Teilflichen der Grundstiicke mit
den Flurnummern 859/2 (Parzelle 1) und 867 (Parzelle 2) der Gemarkung
Kreuzberg

2.1. Gestaltung und Bepflanzung

Die nicht Uberbauten Flachen des Geltungsbereiches werden als Grunflachen angelegt und
dauerhaft unterhalten, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Nutzung wie
Zufahrten, Zugénge, Terrassen oder Stellplatzflachen benétigt werden.

Pro angefangene 350m? Grundsticksflache ist ein Baum I. oder Il. Ordnung zu pflanzen.
Mindestens vier Baume davon sind auf Parzelle 2 entlang der GemeindeverbindungsstralRe
mit der Flurnummer 865, Gemarkung Kreuzberg im Abstand voneinander von 10 - 15m und
im Abstand von mindestens 1,0m vom Fahrbahnrand der ErschlieBungsstrae zu pflanzen.
Arten und Qualitadten der Baume sind gemaR der Pflanzenliste (Ziffer 2.2.) auszuwéhlen.

15% der Grundsticksflachen der bebaubaren Parzellen sind mit standortgerechten,
grinlaubigen, freiwachsenden Strauchern mit einem Pflanzabstand von 1,5m bis 2,5m
herzustellen. Davon sind gemaR planerischen Festsetzungen im Siidosten und Sudwesten
der Parzelle 2 zur freien Landschaft hin, 2-reihige Gehélzhecken als Ortsrandeingriinung zu
pflanzen. Alternativ zur 2-reihigen Pflanzung konnen auch Obsthochstdmme oder
Obsthalbstdmme im Abstand von ca. 10m voneinander gepflanzt werden.

Auf Parzelle 1 sind die sechs vorhandenen Obstbaumbiische im Suiden zu erhalten. Sollten
diese Badume oder ein Teil der Baume im Zuge der BaumaRnahme entfernt werden mussen,
sind diese als Hochstamm- oder Halbstamm-Qualitdt westlich des Baufensters nach zu
pflanzen. Alternativ zur Obstbaumpflanzung kann hier auch eine 2-reihige Gehélzpflanzung
mit standortgerechten, grinlaubigen, freiwachsenden Strauchern mit einem Pflanzabstand
von 1,6m bis 2,0m als Ortsrandeingriinung hergestellt werden.

Als Gelandeabstitzungen zuldssig sind nur Trockenmauern und Findlingsmauern bis zu
einer Hohe von 1,0m. Drahtschotterkérbe (Gabionen), Béschungsringe aus Beton und
Betonmauern sind unzuldssig.

Aufschuttungen und Abgrabungen bis 1,5m Hohe, jeweils mit einer Maximalneigung von
1:1,5 (HGhe : Lange) sind zuldssig. Béschungsoberkanten und Béschungsunterkanten sind
auszurunden. Durch die Bodenbewegung entstehende Béschungsflachen sind mit
standortgerechten, grinlaubigen, freiwachsenden Gehélzen zu bepflanzen.

Hinweise:
Folgende Grenzabstande zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind einzuhalten:

- bei Einfriedungen mindestens 0,5 m
- bei Eingriinungen mit Gewéchsen bis 2 m Wuchshoéhe mindestens 0,5 m
- bei Eingrinungen mit Gewéachsen Uber 2 m Wuchshéhe mindestens 2,0 m

- bei Baumpflanzungen: mindestens 4,0m
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2.2. Pflanzenliste

Fremdléndische Koniferen, wie Thujen oder Scheinzypressen bzw. ziichterisch beeinflusste
Geholze wie Trauer-, Hange- und Saulenformen sind fir den Ortsrand und angrenzend an
den Stralenbereich nicht zuldssig.

Als Baumpflanzungen sind folgende Gehdlze zu verwenden:
Bdume |. Ordnung, Mindestqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang in 1m Hohe 14 - 16 cm

Acer platanoides Spitzahorn Quercus robur Eiche
Acer pseudoplatanus Bergahorn Tilia cordata Winter-Linde
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Carpinus betulus Hainbuche

B&ume Il. Ordnung, Mindestqualitat: Hochstamm/Halbstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang in 1m Héhe 14 - 16 cm

Prunus avium Vogelkirsche Sorbus aucuparia Eberesche
Apfel Obstgehdlz Pflaume Obstgehdlz
Kirsche Obstgeholz Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Sandbirke Prunus padus Trauben-Kirsche

Fur Geholzhecken sind folgende griinlaubige, standortgerechte freiwachsende Gehdélze zu
verwenden:

Crataegus monogyna Weidorn (keine Zierformen)

Corylus avellana Haselnuss Prunus spinosa Schlehe

Rosa pendulina Alpenheckenrose Rosa canina Wildrose
Salix aurita Ohrchenweide Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa Roter Holunder

2.3. Flachenversiegelung, Versickerung von Oberflaichenwasser

Die Versiegelung von nicht Oberbauten Flachen st zur Vermeidung wvon
Abflussverscharfungen und zur Stdrkung des Grundwasserhaushalts auf das unbedingt
notwendige Maf? zu beschranken.

KFZ-Stellplatze, Wege und Terrassen sind in offenporiger und wasserdurchldssiger
Bauweise in Ober- und Unterbau herzustellen, wie z.B. in Schotterrasen, wassergebundene
Decke, Pflaster oder Rasenpflaster.

Nicht verschmutztes Dachflachenwasser und Hofflachenwasser sind, soweit méglich auf den
Bauparzellen zuriickzuhalten, bzw. dem vorhandenen Regenwasserkanal zuzufiihren.

Eine Verndssung von Nachbargrundstiicken und allen darrunterliegenden Grundsticken ist
Zu vermeiden.
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Hinweis:
Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gemal § 37 WHG nicht nachteilig fiir
anliegende Grundstiicke verandert werden.

2.4. Einfriedung

Einfriedungen sind als Maschendrahtzaun oder Holzlattenzaun bis 1,5m Héhe ohne
befestigte Sockel (nur als Punktfundamente), mit einer Bodenfreiheit von mind. 10cm und
nur in Verbindung mit frei wachsenden Strauchern zulassig.

2.5. Zeitliche Vorgaben

Die vorgenannten griinordnerischen VermeidungsmafRnahmen sind vom Eingriffsverursacher
moglichst zeitgleich mit dem Eingriff vorzunehmen. Sie sind jedoch spatestens in der der
Baufertigstellung folgenden Vegetationsperiode fertigzustellen und anschliekend weiter zu
entwickeln und dauerhaft zu sichern.

§5

Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Freyung, den 271.09. 2078

Dr. Olaf Heinrich
1. Burgermeister
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B. Begriindung
1.  Anlass der Planung, Zielsetzung

4.1.

Fir die Grundstiicke FINr. 867 und FINr. 859/2, Gemarkung Kreuzberg, wurden mit
Bauvoranfragen die Errichtung von zwei Einfamilienhdusern, bzw. ein Einfamilienhaus
beantragt. GemalR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Entwicklungssatzung) kénnen
bebaute Bereiche im Aufienbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile festgelegt
werden, wenn die Fldchen im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt sind.
Nachdem im giltigen Flachennutzungsplan der Stadt Freyung die Grundstiicke als
Allgemeines Wohngebiet (WA) deklariert sind, ist die Méoglichkeit einer
Entwicklungssatzung gegeben, um die planungsrechtliche Grundlage fur die Zulassung
far den Bau der drei Einfamilienhduser zu schaffen. Ein Mindestmal® an pragender
Wirkung durch die vorhandene Bebauung ist ebenfalls gegeben.

§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB (Ergdnzungssatzung) erméglicht die Einbeziehung
einzelner AulRenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Sie soll
eine maflvolle Erweiterung des Innenbereichs ermdoglichen.

Lage des/der Grundstiicke/-s, Geltungsbereich

In den Innenbereich werden geméaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB Teilflaichen
der FINrn. 874, 869, 868, 867, 859/2, 865 (Stralle) und die FINrn. 859/1, 870/2, 870/3,
870/4, 870/1, 871, 870 der Gemarkung Kreuzberg einbezogen. Der Geltungsbereich
der Satzung bestimmt sich nach der im Lageplan 1 :1000 eingetragenen Abgrenzung.
Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

ErschlieBung

Die stralRenmé&Rige ErschlieBung der genannten Grundsticke ist Uber die Ortstrale,
FINr. 865, gesichert. Sie sind durch die darin verlegten 6ffentlichen Kanal- und
Wasserleitungen erschlossen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Verfahren

Bei der Aufstellung der Entwicklungs- und Ergdnzungssatzung ,Kreuzberg-Seidlberg®
wird die Eingriffsregelung nach den Empfehlungen des "Leitfaden zur Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in Bayern" in der
ergédnzenden Fassung vom Januar 2003 fur die Teilflachen der Grundstiicke mit den
Flurnummern 867 und 859/2 angewendet. Errichtet werden kénnen zwei
Einfamilienhauser mit jeweils zwei Garagen auf Parzelle 2 (Teilfliche des Grundstiicks
mit der Flurnummer 867) und ein Einfamilienhaus auf Parzelle 1 (Teilflache des
Grundstiicks mit der Flurnummer 859/2) mit zwei Garagen.
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Eine Grundflichenzahl von maximal 0,3 ist festgesetzt. Es kann somit bei der
Bearbeitung der Eingriffsregelung auf die aufwandige differenzierte Vorgehensweise in
vier Schritten verzichtet werden. In diesem Fall wird das vereinfachte Vorgehen
angewendet, da es zum selben Ergebnis fuhrt.

Die grunordnerischen Belange der zur Verfugung stehenden Freiflachen sind in der
vorliegenden Satzung ausreichend beriicksichtigt worden. Alle anderen Kriterien zur
Anwendung der vereinfachten Vorgehensweise sind wie folgt erfullt:

Eine Satzung gemaR § 34 Abs.4 Satz1 Nr.2 und Nr.3 BauGB mit integrierten
grinordnerischen Festsetzungen wird aufgestelit.

Die Grundfldchenzahl ist nicht gréer als 0,30.

Das Planungsgebiet liegt auf einem leicht (Finr. 867) nach Sudost bzw. nach Siden
geneigten Hang auf ca. 750m iber N.N. Es umfasst Grinland, landwirtschaftlich
genutzte Bereiche und Gartenbereiche am sudlichen Rand des Siedlungsbereiches
Seidlberg/Kreuzberg-Anger im direkten Anschluss an den Ortsrand.

Bestand Parzelle 2: Mesotrophes, teilweise eutrophes Intensivgrinland, frisch bis
feucht mit mosaikartig eingestreuten artenreicheren Resten der wohl ehemals
extensiveren Nutzung.

Den Hauptbluhaspekt dominieren Loéwenzahn (Taraxacum offic.) und Wiesen-
Sauerampfer (Rumex acetosa), dazu kleinere Herden Kriechender Gunsel, Roter
Lichtnelke, Gundermann, Scharfer Hahnenfu® und Frauenmantel.

Weitere bestandsbildende Arten - zum Aufnahmezeitpunkt noch nicht in Bliite - bilden
neben den typischen Grésern der Fettwiesen wie Lieschgras, Knauelgras,
Wiesenrispengras, Wiesenfuchsschwanz etc. u. a. Spitzwegerich, Rot- und Weilklee,
Wiesenpippau, Bérenklau und Ferkelkraut und Stumpfblattriger Ampfer.

Bestand Parzelle 1: Landwirtschaftliche Lagerhalle mit versiegelter Zufahrt und
angrenzender Hiuhnerhaltung, Sudteil Obstwiese auf Intensivgrinland (vgl. Parzelle 2),
Gartennutzung im Nordteil ohne wertvolle Grinstrukturen.

Es handelt sich bei Parzelle 1 und 2 um Gebiete mit geringer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie |). Es befinden sich Obstbdume auf
Parzelle 1, die entweder erhalten oder ersetzt werden.

In der Satzung sind geeignete Malnahmen zur Durchgrinung und zur
Lebensraumverbesserung festgesetzt.

Der Versiegelungsgrad wird durch Festsetzung einer Grundflachenzahl begrenzt.
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Es liegt offensichtlich ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Quellfluren, wasserfihrende Schichten und regelmaBig Uberschwemmte Bereiche
bleiben voraussichtlich unberihrt.

Stellplatze, Wege und Terrassen erhalten wasserdurchlassige Belége.

Durch die Nutzungsanderung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehériges
Kaltluftentstehungsgebiet malgeblich beeintrachtigt.

Die zu bebauenden Bereiche grenzen an bestehende Bebauung an.

Das betroffene Gebiet beeintrdchtigt weder exponierte, weithin sichtbare
Héhenriicken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente.

Fur die landschaftstypische Einbindung sorgt die vorgesehene Eingriinung und
Durchgriinung mit Baumen und Strauchern.

Die festgesetzten Malnahmen zur Grinordnung sind ausreichend, um den
gesetzlichen Vorgaben der Eingriffs- bzw. Ausgleichsregelung in der Bauleitplanung
geniige zu leisten. Es besteht kein zusatzlicher Kompensationsbedarf.
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C.
1.

Verfahrensvermerke

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 18.12.2017 die Aufstellung der Entwicklungs- und
Ergédnzungssatzung ,Kreuzberg-Seidlberg" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 03.02.2018 ortsublich (Stadtinformationsblatt der Stadt Freyung Februar 2018)
bekannt gemacht.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 34 Abs. 6i. V. m. § 13 und § 3 Abs. 2 BauGB mit
offentlichner Darlegung und Anhérung fur Aufstellung der Entwicklungs- und
Ergénzungssatzung ,Kreuzberg-Seidlberg” in der Fassung vom 15.12.2017 hat in der Zeit
vom 13.02.2018 bis 16.03.2018 stattgefunden.

. Zu dem Entwurf der Entwicklungs- und Ergénzungssatzung ,Kreuzberg-Seidlberg” in der

Fassung vom 15.12.107 wurden die Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange
gemal § 34 Abs.6i. V. m. § 13 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.01.2018 bis
29.03.2018 beteiligt.

Die Stadt Freyung hat mit Beschluss des Stadtrats vom 16.04.2018 die Einwendungen
aus der frihzeitigen Offentlichkeits- und Fachstellenbeteiligung gebilligt. Entgegen des
Billigungsbheschlusses vom 16.04.2018 wird das beantragte Grundstiick nicht mit in den
Satzungsbereich mit aufgenommen, so dass in der Sitzung vom 25.06.2018 erneut ein
Billigungsbeschluss gefasst wurde.

. Zu dem Entwurf der Entwicklungs- und Ergénzungssatzung ,Kreuzberg-Seidlberg” in der

Fassung vom 18.06.2018 wurden die Beh&rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
mit Schreiben vom 25.07.2018 gemé&l § 34 Abs.6i. V. m. §13 und §4a Abs. 3i. V. m.
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.08.2018 bis 11.09.2018 nochmals beteiligt.

. Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 34 Abs. 6i. V. m. § 13 und §4aAbs. 3i. V. m. § 3

Abs. 2 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fur Aufstellung der Entwicklungs-
und Ergénzungssatzung ,Kreuzberg-Seidlberg” in der Fassung vom 18.06.2018 hat in der
Zeit vom 03.08.2018 bis 11.09.2018 stattgefunden.

. Die Stadt Freyung hat mit Beschluss des Stadtrates vom 17.09.2018 die Entwicklungs-

und Ergdnzungssatzung ,Kreuzberg-Seidlberg® gemal § 10 Abs.1 BauGB in der
Fassung vom 17.09.2018 als Satzung beschlossen.

Freyung, den 1%. 09 26’78
Stadt eyung\&b
\UAL

Dr. Olaf Heinrich

1. Blrgermeister
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8. Ausgefertigt
Freyung, den 79 ¢9. 2018

U
Dr\Olaf Heinrich
1. Burgermeister

9. Der Beschluss Uber die Aufstellung der Entwicklungs- und Ergédnzungssatzung
,Kreuzberg-Seidlberg* wurde am 24. 09. 2078 gemaR § 34 Abs. 6 Satz 2i. V. m.
§10 Abs.3 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die Entwicklungs- und
Ergénzungssatzung ist damit in Kraft getreten.

Fre! ng, den 24. (/. 26’48

Stadt Frayung |

Dr. g(fa\einrich

1. Burgermeister
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D. Anlagen

Anlage 1: Lageplan M 1 : 1 000 vom 18.06.2018 mit Geltungsbereich
Anlage 2:  Lageplan M 1 : 25 000 Ubersichtsplan

Anlage 3: Lageplan M 1 : 5 000 Bestandsplan

Anlage 4: Lageplan M 1 : 1 000 Bestandsplan

Anlage 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan M 1 : 5 000
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Anlage 1: Lageplan M 1 : 1.000 vom 18.06.2018 mit Geltungsbereich

849/1

- Planerische Festsetzungen:

Geltungsbereich
Entwicklungssatzung "Kreuzberg-Seidlberg"”

866/1

Geltungsbereich
Erganzungssatzung "Kreuzberg-Seidlberg"

/2@\

zu pflanzender Baum |. oder |.Ordnung ohne
. Festsetzung des genauen Standortes (geman

§3 Textl. Festsetzung Ziffer 2) Hinweise:

zu erhaltender Baum
I:] Hauptgeb&ude - Bestand

Baum, der entfernt werden kann und dann .
ersatzweise gepflanzt wird (vgl. §3 Textl. E Nebengebaude - Bestand __—

Festsetzungen Ziffer 2.1) Flurstiicksnummern ’X

793
2-reihige Gehblzhecke, freiwachsend zur freien Gemarkung Kreuzberg

Landschaft hin; alternativ Obstb&dume (Halb- bzw. _5_,00 Abstand in Meter /,.N——-—”
Hochstamm (gemanR §3 Textl. Festsetzungen

Ziffer 2.1) @ @ Parzellennummern 1:1.000
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Anlage 2: Lageplan M 1 : 25 000 Ubersichtsplan
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Anlage 3: Lageplan M 1 : 5 000 Bestandsplan
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Anlage 4: Lageplan M 1 : 1 000 Bestandsplan
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Anlage 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan M 1 : 5 000
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