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A.Satzung
Aufgrund des § 34 Abs. 4 Nr. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der aktuellen Fassung hat die Stadt Freyung

folgende Satzung beschlossen:

Entwicklungs- und
Erganzungssatzung ,,Perles6d“
§ 1 Geltungsbereich
Der Teilbereich des Grundstlicks Flurnummer 586 Gemarkung Wolfstein wird in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil Perlesdd einbezogen. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem beigefligten Lageplan M
1:1000 in der Fassung vom 14.01.2019 (Anlage 1). Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Zulassigkeit von Vorhaben

1. Art der baulichen Nutzung Einfamilienhaus mit Doppelgarage

2. MaB der baulichen Nutzung Grundflachenzahl GRZ 0,4max
Geschossflachenzahl GFZ 1,2max
Garagen sind auBerhalb der Baugrenze zulassig

3. Bauweise offene Bauweise nach § 22 BauNVO

4. Gestaltung der baulichen Anlage max. Wandhéhe 7,5 m (an der Traufe)
(Wanhohe = Schnittpunkt AuBenkante
Mauer/Oberkante/Dachhaut ab dem bestehen
nattrlichen Gelande/Urgelande gem. Art 6 Abs. 4 BayBO)

5. GrUnordnerische Festsetzungen

- Versorgungsleitungen, die zur ErschlieBung der Wohnbebauung notwendig sind, sind zu bundeln.
- Tiergruppenschadigende Anlagen wie z. B. Sockelmauern bei Zaunen sind unzuldssig.

- Die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens ist durch Verwendung sickerungsféahiger Belage bei
Zufahrten, Wegen und Parkflachen zu erhalten. Zulassig sind wassergebundene Oberflachen,
Rasengittersteine, Rasenfuge und dergleichen.

- Regenwasser und Oberflachenwasser ist an den bestehenden Regenwasserkanal anzuschlieen.
Aus 6kologischen Grinden sollte Regenwasser in einer Regenwasserzisterne gesammelt werden.

- Auf eine Anpassung der Bebauung an den natirlichen Gelandeverlauf ist zu achten, gréBere
Erdbewegungen (Aufschittungen / Abgrabungen + / - 1,20) sind nicht zuléssig.

- Der abgetragene Humus ist schichtgerecht zu lagern und wieder einzubauen.

- Die privaten Grinflachen sind naturnah mit heimischen Arten (Feldgehdlze, heimische Laubbaume,
Obstbdume) zu gestalten. Wobei bei einer Hohe ab 2,00 m ein Pflanzabstand von mindestens 4,00
m einzuhalten ist.

- Zur Ortsrandeingriinung ist entlang der Parzellengrenzen zur freien Landschatft hin eine lockere
Baum- und Strauchbepflanzung vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Ziel ist eine Einbindung
von Gebauden und Ortsrandern in das Landschaftsbild durch geeignete PflanzmaBnahmen.




5.1 Anpflanzungen bzw. Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind entsprechend der Plandarstellung im Lageplan und geman der
festgesetzten Artenliste (Punkt 6) PflanzmnaBnahmen festgesetzt.

Die Anlage der festgesetzten Pflanzungen ist innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung des Gebaudes
durchzufihren.

5.2 Bodenschutz

Der Oberboden von Flachen, die von BaumaBnahmen betroffen sind, ist so zu schitzen, dass er
wiederverwendet werden kann. Anfallender Erdaushub ist schichtgerecht und getrennt von der Humusschicht
zu lagern.

Gelagerter Aushub ist bei einer Lagerzeit > 1 Jahr durch Einsaat von Leguminosenmischung zu schitzen. Nicht
Uberbaute oder befestigte Flachen dirfen nicht mit schwerem Gerat befahren werden, so dass
Bodenverdichtungen auf ein notwendiges Mal3 beschréankt werden. Lagerung von Bodenaushub, Material oder
Baustelleneinrichtungen ist innerhalb dieser Flache unzuldssig.

6. Artenliste

Bei den Pflanzungen ist allgemein auf autochtones Pflanzgut und standortgerechte Arten zu achten.
Fir die in der Grinordnungsplanung festgesetzten Pflanzungen sind folgende Arten zu verwenden:

GroBbaume zur Ortstrandeingriinung

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

Ulme Ulmus-Hybride
Winterlinde Tilia cordata
Vogelkirsche Prunus avium

Geholze flr Feldhecken

Wildobst:

Birne Pyrus pyraster
Holzapfel Malus sylvestris
Quitte Cydonia oblonga

Berberitze Lonicera nigra

Kleinwlchsige Baume und Straucher

Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Schlehe Prunus spinosa
Schneeball Viburnum opolus
Traubenhollunder Sambucus racemosa
WeiBBdorn Crataegus

Niedrigwachsende Geholze
Ohrweide Salix aurita
Hundsrose Rosa canina




Obstbaume fur private Flachen
Apfel: Graue franzdsische Renette, Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm Fromms, Goldrenett, Malerapfel, Rheinischer
Bohnapfel, Schéner von Herrmhut, Zabergau

Birne: Augustbime, Bunte Juli, Conference, Frihe aus Trevoux, Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Gute Luise,
Herzogin Elsa, Petersbirne, Prinzessin Marianne

Zwetschgen: Schénberger Zwetschge, The Czar, Wangenheims, Frihzwetschge
Nuss
Ansaat fir Béschungsbereiche

In Boschungsbereichen kann ein Saatgut mit schnell keimenden Arten zur raschen Sicherung gegen Erosion
angesat werden, z.B. Mischung 1/3 Krauter, 2/3 Graser, autochthones Saatgut verwenden.

Auf autochtones Pflanzmaterial ist allgemein zu achten.

§1
Inkrafttreten
Die Satzung trittam ...................... in Kraft.
Freyung, den ................o...
(Siegel)

Dr. Olaf Heinrich, 1. Blrgermeister




B.Begriindung

1. Anlass der Planung, Zielsetzung

Anlass und Zielsetzung der Planung ist eine Unterstitzung und Erhaltung stabiler Bewohnerstrukturen innerhalb
der Dorfgemeinschaft, sowie die Férderung von Eigentumsbildung, die langfristig einer Abwanderung aus den
Dorfgebieten entgegenwirkt.

Durch eine Erweiterung der Bebauung am stdwestlichen Rand von Perlesdd sollen 2 Parzellen fur
Wohnbebauung fur junge Familien geschaffen werden.

GeméaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB hat die Stadt Freyung die Moglichkeit, mittels einer Entwicklungs- und
Erganzungssatzung einzelne AuBenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von Perlesdd
mit einzubeziehen.

2. Lage des Grundstlcks, Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des Grundstlcks Flurnummer 586 Gemarkung Wolfstein.

3. ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt tiber die vorhandene GemeindestraBe Flurnummer 584 Gemarkung Wolfstein.

Die Anbindung an die 6ffentliche Abwasser- und Trinkwasserversorgung ist durch Sondervereinbarungen mit der
Stadt Freyung geregelt.

Samitliche Zufahrten und Wege missen der DIN 14090 entsprechen.

4, Textliche Festsetzungen

Der Geltungsbereich der Entwicklungs- und Ergdnzungssatzung ,Perlestd” umfasst einen Teilbereich des
Grundstlcks 586 der Gemarkung Wolfstein.

5. Naturschutz und grunordnerische Planungsinhalte

Die an den nach § 34 BauGB im Zusammenhang bebauten Ortsteil angrenzenden Grunflachen des
Geltungsbereiches der Entwicklungs- und Ergénzungssatzung ,Perlesdd” schlieBen an die bestehende
Bebauung an. Es befindet sich keine kartierte Biotopflache auf dem Grundstlck und den angrenzenden
Grundstlucken, die Flache befindet sich nicht innerhalb des Landschaftsschutzgebiets Bayerischer Wald.

6. Umweltschutz
Schutzgut Arten und Lebensrédume

Die Flachen des Geltungsbereiches grenzen unmittelbar an best. Wohnbebauung an und wird derzeit als
Grunflache genutzt.

Schutzgut Wasser

Es wird ein ausreichender Abstand zum Grundwasserspiegel eingehalten, die Baukorper dringen nicht ins
Grundwasser oder in sonstige wasserfuhrende Schichten oder Quellen ein. Auen werden von der
Ortsabrundungssatzung nicht berthrt.

Es sind MaBnahmen zum Schutz des Wassers vorzusehen, eine mdglichst flachige Versickerung der
Oberflachenwasser soll gesichert werden.

Stellplatze und private Verkehrsflachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufihren.

Schutzgut Luft und Klima
Durch die Bebauung werden weder Frischluftschneisen noch Kaltluftentstehungsgebiete beeintrachtigt.




Schutzgut Landschaftsbild

Die Bebauung berihrt weder exponierte, weithin sichtbare Héhenrlcken und Hanglagen, noch werden
landschaftspragende Elemente beeintrachtigt. MaBgebliche Erholungsgebiete sind von der MaBnahme nicht
betroffen. Durch geeignete Bepflanzung wird mittels grinordnerischer Festsetzungen die Ausbildung einer
Ortsrandbegrinung sichergestellt.

Es handelt sich um einen geringfugigen Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild.

7. Immissionsschutz

Im Einzelbaugenehmigungsverfahren orientieren sich die zuldssigen Immissionsgrenzwerte nach der von der
Genehmigungsbehorde zu treffenden Gebietseinstufung nach § 34 Abs. 1 und 2. BauGB.

Angesichts des gegenseitigen Rucksichtsnahmegebotes bzw. auf Grund der bereits vorhandenen Bebauung
kann davon ausgegangen werden, dass die Bebauung keine Verscharfung der Konfliktsituation zwischen
landwirtschaftlicher Nutzung und Wohnnutzung mit sich bringt.




C. Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 17.12.2018 die Aufstellung der Entwicklungs- und Ergénzungssatzung
»Perlesdd” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................... ortsUblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der Entwicklungs- und Ergénzungssatzung ,Perlesdéd” in der Fassung vom 14.01.2019
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaRl § 34 Abs. 6i. V. m. § 13und § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ................... Dis .o beteiligt.

3. Der Entwurf der Entwicklungs- und Erganzungssatzung ,Perlestd in der Fassung vom ...................
wurde mit der Begriindung gemaB § 34 Abs. 6. V. m. § 13 und § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

................... bis ................... Offentlich ausgelegt.

4. Die Stadt Freyung hat mit Beschluss des Stadtrats vom ................... die Entwicklungs- und
Erganzungssatzung ,Perlesdd® in der Fassungvom ................... gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Freyung, den ...................
Stadt Freyung, ( )

Dr. Olaf Heinrich
1. BUrgermeister

5. Ausgefertigt
Freyung, den ...................

Stadt Freyung, ( )

Dr. Olaf Heinrich
1. BUrgermeister

6. Der Beschluss Uber die Aufstellung der Entwicklungs- und Erganzungssatzung ,Perlesdd wurde am ..........
gem. § 34 Abs. 6 Satz 2 i. V. § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Die Entwicklungs- und Ergdnzungssatzung ist damit in Kraft getreten.

Freyung, den ...................
Stadt Freyung, ( )

Dr. Olaf Heinrich
1. BUrgermeister




D. Anlagen

Lageplan M 1 : 1000 vom 14.01.2019 mit Satzungsbereich
Topographische Karte M 1: 25 000
Lageplan M 1 : 2 000 Bestandsplan

Auszug aus Flachennutzungsplan




—ntwicklungs- und
—rganzungssatzung
"Perlesod”

Gemeinde: Stadt Freyung

Gemarkung: Wolfstein
Reg.-Bezirk: Niederbayern

B. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1-15 BauNVO)

Einfamilienhaus mit Doppelgarage

2. MaB der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

04 Maximal zuldssige Grundfiéchenzahl (GRZ)

12 Maximal zuléssige Geschossfléchenzahl (GFZ)

&
o[

75 Wandhéhe (WH): max. .... m (an der Traufe)
(Wandhéhe = Schnittpunkt AuBenkante Mauer/Oberkante
Dachhaut ab dem bestehenden natiirlichen Gelande/Urgelénde
gem. Art 6 Abs. 4 BayBO)

3. Bauweise, Baulinie Baugrenzen
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNV0)

0 Bauweise

By Ubersichtsplan 1:5000

4, allgemeine Flachen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 - 26 BauGB)

|:| Offentiche Strassenverkehrsfidchen E NTWU R F VO M -1 4 - O 1 - 20 1 9 M 1 : 1 OOO

|:| private Verkehrsflachen .
v Eifahrt Stadtebau

5. MaBnahmen der Landschaftspflege

(89 Abs. 1 K. 25 BauGE) PPP Planungsgruppe GmbH
‘ 2u pflanzende Béume Werner J. Pauli & Christian Lankl
) Stadtplatz 14
. 2u pflanzende Straucher 94078 Freyung

6. sonstige Planzeichen

fon: 08551/9169660
fax: 08551/91696666
info@ppp-architekten.com

| mmm mmmm (Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

II. Planliche Hinweise, Kennzeichnungen, nachrichtl. Ubernahmen

Flursticksgrenze, Flumummer

|:| Gebaudebestand




Entwicklungs- und Erganzungssatzung "Perlesod"

Stand PPP Planungsgruppe GmbH

Werner J. Pauli & Christian Lankl
- Topographische Karte - Stadtplatz 14

M . 5. 9 1078 F Seite 10 von 23
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Stand

14.01.2019

- Lageplan -
M 1: 2.000

PPP Planungsgruppe GmbH
Werner J. Pauli & Christian Lankl
Stadtplatz 14

94078 Freyung
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PPP Planungsgruppe GmbH
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94078 Freyung
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