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A. Satzung

Auf Grund des 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt gean-
dert durch Art. 9G des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147,4151)
hat die Stadt Freyung folgende Anderung beschlossen:

Ergédnzungssatzung ,,Winkelbrunn-Ost*

81
Geltungsbereich

Die Grundsticke Flurnummer 947, 946, Teilflachen der Grundstiicke 948, 944 und
945/1 der Gemarkung Wolfstein werden in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
Winkelbrunn einbezogen. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem beigefligten
Lageplan M 1:1000 vom 13.12.2021 (Anlage 1). Der Lageplan ist Bestandteil dieser
Satzung.

§2
Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in 81 festgelegten Grenzen richtet sich die bauplanungsrechtliche Zu-
lassigkeit von Vorhaben i. S. des § 29 BauGB nach § 34 BauGB. Soweit fir ein Ge-
biet des gemal’ 81 festgelegten Innenbereichs ein rechtsverbindlicher Bebauungs-
plan vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser Satzung bekannt gemacht wird, richtet
sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3
Textliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
2. Bauweise: offene Bauweise
3. Mal} der baulichen Nutzung: GRzZ 0,4
4. Offene Stellplatze und Zufahrten: sind in wasserdurchlassiger Bauweise

herzustellen (z. B. Schotterrasen, Na-
tursteinpflaster)
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8§84
Grunordnung

4.1 Griunordnerische Festsetzungen

4.1.1 Das nicht kartierte Biotop (Hecke) im Norden des Geltungsbereiches (Teilflache
Flur-Nr. 945/1), an der Staatsstraf3e St 2630, ist zu erhalten und wéahrend der
Baumafinahme vor Beeintrachtigungen und Ablagerungen zu schutzen.

4.1.2 Versorgungsleitungen, die zur ErschlieBung der Wohnbebauung notwendig
sind, sind zu bundeln.

4.1.3 Tiergruppen schadigende Anlagen wie z.B. Sockelmauern bei Zaunen sind un-
zulassig, es sind nur sockellose Einfriedungen erlaubt.

4.1.4 Die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens ist durch Verwendung sickerungsfa-
higer Belage bei Zufahrten, Wegen und Parkflachen zu erhalten.

4.1.5 Zulassig sind wasserdurchlassige Oberflachen, Schotterrasen, Rasengitterstei-
ne, Rasenfuge, Natursteinpflaster und dergleichen.

4.1.6 Regenwasser und Oberflachenwasser ist auf dem Grundstiick grofl3flachig zu
versickern. Das Auffangen und Sammeln von Regenwasser der Dachflachen in
Brauchwasserzisternen ist vorzusehen. Regenwassernutzung (z.B.: zur Pflan-
zenbewasserung) ist erwiinscht.

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

4.1.8Die privaten Griunflachen sind naturnah mit heimischen Arten (Feldgehoélze,
heimische Laubbdume, Obstbaume) zu gestalten. Die Anpflanzung von fremd-
landischen Gehdlzen, insbesondere Thuja, Scheinzypresse und dergleichen, ist
nicht zulassig.

4.1.9 Das Anlegen von Schottergarten wird untersagt.

4.2 Einfriedungen und Zaune

Als Einfriedungen sind nur Zaune bis max. 1,00 m H6he und nur Hecken aus
Laubgehdlzen bis zu einer Hohe von max. 2,00 m zulassig. Die nachbarrechtli-
chen Bestimmungen sind einzuhalten. Zaune sind sockellos und mit einem
Mindestabstand von 15 cm Uber dem Boden auszufuhren (Durchgangigkeit far
Kleinsauger, z.B. Igel).

4.3 Bo6schungsbefestigungen

Technische Boschungsbefestigungen (z.B. Gabionen, Betonmauern, Wasser-
bausteine) sind unzulassig (Schutz des Orts- und Landschaftsbildes).
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4.4 Artenliste

Fur die Pflanzungen sind folgende Arten zu verwenden:

Geholze fur 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
Weil3dorn Crataegus

Niedrigwachsende Gehdlze:

Ohrweide
Hundsrose

Salix aurita
Rosa canina
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Obstbaume fur private Flachen

Apfel:

Graue franzosische Renette, Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm Fromms, Gold-
renett, Malerapfel, Rheinischer Bohnapfel, Schéner von Herrnhut, Zabergau

Birne:

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

Zwetschgen:
Schonberger Zwetschge, The Czar, Wangenheims, Frihzwetschge

Auf autochthones Pflanzmaterial ist allgemein zu achten.

§5
Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kratft.

Freyung,den .

(Siegel)

Dr. Olaf Heinrich, 1. Burgermeister
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1.2

Begrindung

Anlass der Planung, Zielsetzung

Da es sich bei den als Bauland auszuweisenden Parzellen um Bauliicken im
Ort Winkelbrunn handelt, bieten sich diese Grundsticke als Erweiterungsfla-
chen fir Wohnbebauung an.

Anlass und Zielsetzung der Planung ist eine Unterstitzung und Erhaltung stabi-
ler Bewohnerstrukturen innerhalb der Dorfgemeinschaft, sowie die Forderung
von Eigentumsbildung, die langfristig einer Abwanderung aus den Dorfgebieten
entgegenwirkt. Durch eine Nachverdichtung der Bebauung am stdlichen Orts-
rand von Winkelbrunn soll die Lucke im Dorf verringert und Parzellen fir eine
Wohnbebauung fiir junge Familien geschaffen werden.

Des Weiteren sind im Stadtgebiet Freyung, sowie im naheren Umland kaum
freie Bauparzellen vorhanden.

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Ge-
mafnsg 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB hat die Stadt Freyung die Moglichkeit, mit-
tels einer Ergadnzungssatzung einzelne Aul3enbereichsflachen in den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil von Winkelbrunn miteinzubeziehen.

Flachenpotentiale

Zur Ermittlung und Analyse der vorhandenen Innenentwicklungspotenziale im
Gemeindegebiet Freyung wurden im Zeitraum von 2019-2021 entsprechende
Untersuchungen durchgefthrt.

Bei den gegenstandlichen Flachen handelt es sich um vorrangig zu entwickeln-
de Potentialflachen, die im vorbereitenden Flachennutzungsplan bereits als
Mischgebiet ,MI“ (86 BauNVO) dargestellt sind., gemaf} LEP 3.2 Z sind diese
Innenentwicklungsflachen vorrangig zu entwickeln.

Durch die Erganzungssatzung ,Winkelbrunn-Ost® kann aus stadtebaulicher
Sicht eine geschlossen erscheinende, zusammengehorige Siedlungsstruktur im
Ortsteil Winkelbrunn erreicht und vorrangig in Anspruch zu nehmende Potential-
flachen der Innenentwicklung zur Schaffung von Bauland aktiviert werden.

Demographische Entwicklung

Dem Demographiespiegel des Landesamtes fur Statistik in Bayern ist fir den
Zeitraum 2020 bis 2028 zu entnehmen, dass hinsichtlich der Entwicklung der
Bevolkerungsdichte fiir das Gemeindegebiet Freyung eine leicht steigende
Tendenz zu erwarten ist. Das gleiche Bild zeigt auch die Fortschreibung des
Bevdlkerungsstandes seit 2018.
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Dies deckt sich auch mit der zunehmenden Nachfrage nach Baugrundstiicken
im Stadtgebiet Freyung. Mit der Aufstellung der Ergadnzungssatzung ,Winkel-
brunn-Ost“ soll dem steigenden Wohnraumbedarf im Stadtgebiet von Freyung
gezielt Rechnung getragen werden. Hinsichtlich der demographischen Entwick-
lung und der leicht steigenden Tendenz in Hinblick auf die Einwohnerzahl ist
kein Wiederspruch mit dem landesplanerischen Grundsatz einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung (vgl. LEP 3.1 G) erkennbar.

Die Ausweisung der Baugrundstiicke entspricht somit den Zielen einer nachhal-
tigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demogra-
phischen Wandels und seiner Folgen.

Lage der Grundstiicke, Geltungsbereich

Die Grundstiicke Flurnummer 947, 946, Teilflachen der Grundstiicke 948, 944
und 945/1 der Gemarkung Wolfstein werden in den im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil Winkelbrunn einbezogen. Begrenzt wird der Geltungsbereich im
Norden durch die St 2630, im Westen durch bestehende Bebauung in Winkel-
brunn. Im Stden und Osten wird der Geltungsbereich durch eine landwirtschaft-
lich genutzte Flache begrenzt.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 4713 m2.

ErschlieBung

Der ErschlieRung erfolgt Gber die ST 2630 und tber den bestehenden Flurweg
mit der FI.-Nr. 947.

Um eine verkehrssichere Anbindung tber den bestehenden Flurweg an die ST
2630 zu erlangen ist eine Abstimmung zwischen den Grundstiickseigentiimern
FI.-Nr. 948 und der Stadt Freyung notig. Eventuelle dingliche Sicherungen sind
vor Baubeginn festzusetzen.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich der Erganzungssatzung sind derzeit nicht
unmittelbar durch die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung (Schmutzwasserlei-
tung) erschlossen.

Die Anschlisse der Parzellen an die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung sind
auf Kosten der Grundstiickseigentimer herzustellen.

Uber die Herstellung eines Grundstiickanschlusses ist zwischen den Grund-
stickseigentimern und der Stadt Freyung gemald 87 der Entwasserungssat-
zung der Stadt Freyung eine Sondervereinbarung vor Inkrafttreten der Ergan-
zungssatzung zu schliel3en.
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Das Regenwasser muss auf dem Grundstiick vollstandig zum Versickern ge-
bracht werden und darf nicht in die StralRenentwasserung der Staatsstral3e ein-
geleitet werden.

Die Ortschaft Winkelbrunn ist an die Hauptwasserversorgung der Stadt Freyung
angeschlossen. Trink- und Léschwasser ist in ausreichender Qualitat und Ka-
pazitat vorhanden. Der Anschluss der Parzellen erfolgt an die in der ST 2630
liegende Wasserleitung.

4. Naturschutz

Die an den nach 8§ 34 BauGB im Zusammenhang bebauten Ortsteil Winkel-
brunn angrenzenden Flachen des Geltungsbereiches der Ergdnzungssatzung
"Winkelbrunn-Ost" schlie3en direkt an die bestehende Bebauung an und wer-
den derzeit landwirtschaftlich als Ackerflachen oder Wirtschaftswiesen genutzt.
Das angrenzende Biotop wird nicht betroffen.

5. Eingriffsregelung

Der Geltungsbereich (ca. 4713 m?) teilt sich in verschiedene bestehende Berei-
che ein:

- ein nicht kartiertes Biotop auf Flurstlick-Nr. 945 (ca. 450 m?)

- Zufahrt Uber einen unbefestigten landwirtschaftlichen Weg auf Flurstiick-Nr.
947 (ca. 252 m2)

- Bebaubarer Bereich (Baufenster ca. 2673 m?) dient zur Bebauung und als
Gartenflache. Der bebaubare Bereich befindet sich, neben Griinland, zum
Teil auf einer intensiv genutzten Ackerflache: ca. 614 m? Grinland (G11 In-
tensivgrinland) und ca. 2.059 m2 Maisacker (A1l Intensiv bewirtschaftet
Acker)

Restflache die vor allem als Zufahrt fir die landwirtschaftlichen Flachen hin-
ter dem Geltungsbereich dient (ca. 900m?).

Berechnung der Ausgleichsflache:

Das Biotop und die Restflache (landwirtschaftliche Zufahrten) bleiben unveran-
dert und flieRBen nicht in die Berechnung mit ein.
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Bestandserfassunag:

Berechnung fur Flurstltick-Nr. 947 Unbefestigte Zufahrt:
3 WP (V332 Grinweg) x 252m?2 x 1 Eingriffsfaktor = 756 (notiger Ausgleich)

Berechnung bebaubarer Bereich:

2 WP (Al1 Intensiv bewirtschaftet Acker) x 2.059 m2 x 0,4 GRZ = 1.647,2 (néti-
ger Ausgleich)

3 WP (G11 Intensivgrunland) x 614 m2 x 0,4 GRZ = 736,8 (notiger Ausgleich)

Ausgleichsbedarf gesamt dann: 756 (V332 Grunweg) + 1.647,2 (Al11) + 736,8
(G11) = 3.140

Ausgleichsbedarf: 3140,00

Durch die unter 84 Gunordnung aufgefiihrten Festsetzungen (4.1) kann eine
Verringerung des Ausgleichsbedarfs von 20% angesetzt werden.

Ausgleichsbedarf:  3.140,00
J. 20% 628,00
Ausgleichsbedarf: 2.512,00

Ausgleichsumfang:

Ostlicher Teil der Hecke auf G11:
ca. 24m x 5m = 120m?2
120m? x [10 WP (B112 Hecke) — 3 WP (G11 Intensivgrunland)] = 1.080

westlicher Teil der Hecke auf A11:
ca. 47m x 5m = 235m2
235m2 x [10 WP (B112 Hecke) — 2 WP (A11 Intensiv bewirt. Acker)] = 1.880

Ausgleichsumfang gesamt: 2.960,00

Bilanzierung:
Summe Ausgleichsumfang 2.960,00
Summe Ausgleichsbedarf 2.512,00

Die Summe des Ausgleichsumfangs Ubersteigt den Ausgleichsbedarf und ist
somit ausgeglichen.
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6. Umweltschutz
Schutzgut Arten und Lebensradume

Die Flachen des Geltungsbereiches werden intensiv als Grunland und Acker
genutzt. Es handelt sich um eine ausgeraumte Agrarlandschaft ohne Baumbe-
stand und schitzenswerten Lebensraum fir Tierarten.

Die Abgrenzung des zu beplanenden Geltungsbereiches zu den landwirtschaft-
lich genutzten Flachen erfolgt durch eine 3-reihige 5m breite Hecken. Die He-
cke hat 2m Abstand zur landwirtschaftlichen Flache einzuhalten. Das vorhan-
dene Biotop wird erhalten und wahrend der BaumafRnahme geschutzt.

Schutzgut Boden

Derzeit handelt es sich um eine nicht versiegelte Wiesen- und Ackerflache, die
Versiegelung und Bebauung der Flachen auf den Grundsticken wird jedoch
durch die Festsetzung der offenen Bauweise begrenzt.

Schutzgut Wasser

Es wird ein ausreichender Abstand zum Grundwasserspiegel eingehalten, die
Baukoérper dringen nicht ins Grundwasser oder in sonstige wasserfihrende
Schichten oder Quellen ein. Auen werden von der Ergdnzungssatzung nicht be-
rahrt. Auf den Parzellen sind Manahmen zum Schutz des Wassers vorzuse-
hen. Eine mdglichst flachige Versickerung der Oberflachenwésser auf den
Grundstiicken selbst ist durch die Festsetzung der offenen Bauweise gesichert.
Stellplatze und private Verkehrsflachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen
auszufuhren.

Schutzgut Luft und Klima

Durch die Bebauung werden weder Frischluftschneisen noch Kaltluftentste-
hungsgebiete beeintrachtigt.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Flachen der Ergdnzungssatzung ,,Winkelbrunn-Ost" grenzt unmittelbar an
eine bestehende Bebauung an. Die Bebauung berihrt weder exponierte, weit-
hin sichtbare Hoherlcken und Hanglagen, noch werden landschaftspragende
Elemente beeintrachtigt. MaRgebliche Erholungsgebiete sind von der Maf3nah-
me nicht betroffen.
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C. Verfahrensvermerke

1.  Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 20.12.2021 die Aufstellung der Ergéan-
zungssatzung ,Winkelbrunn-Ost“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wur-
de am 02.02.2022 ortsuiblich bekannt gemacht.

2.  Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 34 Abs. 4und 6i. V. m. § 13 und § 3
Abs. 2 BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhérung fur Aufstellung der Er-
ganzungssatzung ,Winkelbrunn-Ost® in der Fassung vom 02.02.2022 hat in der
Zeit vom 11.10.2022 bis 11.11.2022 stattgefunden.

3. Zu dem Entwurf der der Erganzungssatzung ,Winkelbrunn-Ost* in der Fassung
vom 02.02.2022 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge gemal § 34 Abs. 4und 6i. V.m. 8 13 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
11.10.2022 bis 11.11.2022 beteiligt.

4.  Die Stadt Freyung hat mit Beschluss des Stadtrats vom __ . .2022 die Ergan-
zungssatzung ,Winkelbrunn-Ost“ gemalt § 34 Abs. 4und 6i. V. m. 8 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom . . als Satzung beschlossen.

Freyung,den .

(Siegel)
Dr. Olaf Heinrich, 1. Bargermeister
5.  Ausgefertigt
Freyung,den .

(Siegel)

Dr. Olaf Heinrich, 1. Bargermeister
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6. Der Beschluss uber die Aufstellung der Erganzungssatzung ,Winkelbrunn-Ost®
wurde am . .2022 gemal § 34 Abs. 4 und 6 Satz 2i. V. m. § 10 Abs. 3
BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Die Erganzungssatzung ,Winkelbrunn-Ost® ist damit in Kraft getreten.

Freyung,den .

(Siegel)

Dr. Olaf Heinrich, 1. Bargermeister
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D. Anlagen

Anlage 1:  Lageplan M 1: 1000 geandert am 19.12.2022 mit Satzungsbereich
Anlage 2:  Lageplan M 1: 1500 Bestandsplan

Anlage 3:  Auszug aus Flachennutzungsplan

Aufgestellt: Freyung, 02.02.2022
Geandert:  Freyung, 19.12.2022

Architekturbtiro Thaller
Biro fur Architektur und Bauleitplanung
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