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A. Satzung

Auf Grund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert

durch Art. 1des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. | S. 394) hat die Stadt Freyung
folgende Anderung beschlossen:

Erganzungssatzung ,,Neureut-Ost II“

§1
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit der Flurnummer 4039 und 4039/1
der Gemarkung Kumreut. Diese Flursticke liegen im WA-Bereich des
Flachennutzungsplans im Bereich Neureut (Stadt Freyung).

Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB.

§3
Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung: Wohngebiet ,WA*

MaB der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl GRZ 0,4

Bauweise: offene Bauweise nach § 22 BauNVO
Gestaltung der baulichen Anlagen: entfallt

Festlegung einer nérdlichen und westlichen Baugrenze, auBerhalb der
Baugrenze sind Zufahrten, Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO auch zulassig.

0. Das auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen
und sonstigen Freiflachen (Zufahrten,Terrassen) ist in Regenwasserzisternen
mit ausreichender Dimensionierung zu speichern (Brauchwassernutzung). Die
Uberlaufe sind gedrosselt dem gemeindlichen Regenwasserkanal zuzufiihren.
Ein rechnerischer Nachweis Uber die ausreichende Dimensionierung der
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Regenwasserzisterne ist Uber ein Fachbiro zu fuhren und den
Bauantragsunterlagen beizulegen.

T. Die ErschlieBung soll vorrangig uber die FI.Nr. 4040 erfolgen. Es wird darauf
hingewiesen, dass durch die ErschlieBung Gber das Grundstick FI.Nr. 4040
kein Anspruch auf Verbesserung bzw. Ertlichtigung der ErschlieBungsstraBe
abgeleitet werden kann.

8. Grunordnerische Festsetzungen:

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

b. Sockelmauern als Einfriedungen sind ausgeschlossen, der Zaunabstand zur
Gelandeoberkante muss mindestens 15cm betragen.

c. Aufschittungen und Abgrabungen sind auf ein MaB von max. 1,5m zu
begrenzen, der abgetragene Humus ist schichtgerecht zu lagern und
wieder einzubauen.

d. Technische B6schungsbefestigungen (z.B. Gabionen, Betonmauern) sind
untersagt.

e. Die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens ist durch Verwendung
sickerfahiger Belage bei Zufahrten, Wegen und Parkplatzflachen zu
erhalten.

f. Zulassig sind wassergebundene Oberflachen, Rasengittersteine,
Rasenfugen und dergleichen.

g. Die privaten Grinflachen sind naturnah mit heimischen Arten (Feldgehdlze,
heimische Laubbdume, Obstbdume) zu gestalten.

Die Anpflanzung von fremdlandischen Gehdlzen, insbesondere Thuja,
Scheinzypresse und dergleichen, ist nicht zulassig.

h. Ziel ist die Einbindung von Gebauden und Ortsrandern in das

Landschaftsbild durch geeignete PflanzmaBnahmen.

§4
Inkrafttreten

Die Erganzungssatzung tritt am Tag Ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Freyung, den

(Siegel)

Dr. Olaf Heinrich, 1. Burgermeister
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B. Begrindung

1. Anlass der Planung, Zielsetzung

Anlass und Zielsetzung der Planung ist, fir das Wohngebiet ,Neureut-Ost“ eine
bauliche Nachverdichtung zu ermdglichen.

2. Lage des Grundstiicks, Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt im Nord-Osten von Neureut und umfasst das
Grundstick mit der Flurnummer 4039/1 der Gemarkung Kumreut. Das
Grundstuck ist laut Flachennutzungsplan als Wohngebiet ausgewiesen. Die
Gesamtflache des Geltungsbereich betragt ca. 945m2.

3. ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber die vorhandene ErschlieBungsstraBe
FI.Nr. 4040.

Die Wasserversorgung ist Uber die Wassergenossenschaft Neureut geregelt, das
Abwasser wird Uber den vorhandenen Gemeindekanal entsorgt.

4. Textliche Festsetzungen

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung ,Neureut-Ost II“ umfasst die
Flurnummer wie unter Punkt 2 angegeben. Die Art der baulichen Nutzung ist
durch den gultigen Flachennutzungsplan festgesetzt.

5. Naturschutz und griinordnerische Planungsinhalte

Die an den nach § 34 BauGB im Zusammenhang bebauter Ortsteile
angrenzenden Grinflachen des Geltungsbereichs ,Neureut-Ost II“ schlieBen an
die bestehende Bebauung an. Es befindet sich keine kartierte Biotopflache auf
dem Grundstlick und den angrenzenden Grundsticken, die Flache befindet sich
nicht innerhalb des Landschaftsschutzgebiets Bayerischer Wald.
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6. Umweltschutz

Schutzgut Arten und Lebensraume
Die Flache des Geltungsbereichs grenzt unmittelbar an die bestehende
Bebauung an und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Schutzgut Boden

Die Flache ist derzeit nicht versiegelt, die Versiegelung und Bebauung wird
jedoch durch eine Festsetzung der GRZ von ca. 0,4 auf ein vertretbares Mal3
begrenzt. Ebenso wird die Veranderung des Urgelandes durch eine
Beschrankung von Auf- und Abtrag minimiert.

Schutzgut Wasser

Es wird ein ausreichender Abstand zum Grundwasserspiegel eingehalten,
Baukdrper dringen nicht in das Grundwasser oder in sonstige wasserfuhrenden
Schichten oder Quellen ein.

Es sind MaBnahmen zum Schutz des Wassers vorzusehen, eine moglichst
flachige Versickerung des Oberflachenwasser auf dem Grundstuck selbst, ist
durch die Festsetzung der GRZ auf max. 0,4 gesichert.

Schutzgut Luft und Klima

Durch die Bebauung werden weder Frischluftschnesen noch
Kaltluftentstehungsgebiete spurbar beeintrachtigt, da es sich um einen Eingriff
mit geringem Flachenverbrauch handelt. Daher handelt es sich um einen
geringfugigen Eingriff in das Schutzgut Luft und Klima.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Flache der Erganzungssatzung ,Neureut-Ost II* ist Bestandteil des
Wohngebiets ,WA Neureut® und tragt durch Ihre Teilung zur Verdichtung und
sichtlichen Ortsabrundung bei. Durch Ihre Teilung werden keine
landschaftspragenden Elemente beeintrachtigt. Durch geeignete Bepflanzungen
auf dem Grundstuck wird mittels grianordnerischen Festsetzungen die
Ausbildung der Ortsrandeingrinung sichergestellt. Es handelt sich um einen
geringflgigen Eingriff in das Schutzgut Landschaft.

7. Immissionsschutz

In der unmittelbaren Nache befindet sich das ,,GE Neureut*.

Zur Sicherung und zur Einhaltung der schalltechnischen Vorschriften, sowie zum
Schutz der umliegenden Wohnbebauung wurde auf Grundlage des
Bebauungsplanes eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung vom
19.03.2001 (Bericht Nr. 47299/1) mit Ergazung vom 04.09.2001 (Bericht Nr.
47299/2) erstellt. Bei allen Phasen ist eine Unterschreitung der geltenden
Immisionsrichtwerte gegeben, so dass nicht mit Konfliktsituationen zwischen
Wohnbebauung und Gewerbe zu rechnen ist.
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C. Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat der Stadt Freyung hat in seiner Sitzung am 31.03.2025 den
Aufstellungsbeschluss zur Erganzungssatzung ,Neureut-Ost II“ gefasst.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am. .................. ortsublich bekannt gemacht.

2. Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 34 Abs. 6. V.m.§13 und § 3 Abs. 2
BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhdrung fur Aufstellung der
Ergdnzungssatzung ,,Neureut-Ost Il in der Fassung vom................... hat in der
Zeit vom ....cocereence. (o] [T stattgefunden.

3. Zu dem Entwurf der Ergdnzungssatzung ,Neureut-Ost |I“ in der Fassung vom
........................ wurden die Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange
gemaB §34 Abs.6i.V.m.§13 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom..................

o] LT beteiligt.

4. Die Stadt Freyung hat mit Beschluss des Stadtrats vom................... die
Erganzungssastzung ,Neureut-Ost I[I“ gemaB § 10 Abs. 1BauGB in der
Fassung vom................. als Satzung beschlossen.

Freyung, den

(Siegel)
Dr. Olaf Heinrich, 1. Bargermeister
S. Ausgefertigt
Freyung,den______________________
(Siegel)
Dr. Olaf Heinrich, 1. Bargermeister
Neumeier Architekten PartGmbB Muth 2a, 94104 Tittling NEUMEIER
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6. Der Beschluss Uber die Aufstellung der Erganzungssatzung ,Neureut-Ost II*
wurde am ......oeeenee. gemal § 34 Abs.6 Satz2i.V.m.§10 Abs. 3 BauGB
ortsublich bekannt gemacht. Die Ergdnzungssatzung ist damit in Kraft
getreten.

Freyung, den

(Siegel)

Dr. Olaf Heinrich, 1. Bargermeister
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D. Anlagen

Anlage 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan M 1:5000 mit Geltungsbereich
Anlage2: Lageplan M 1:5000

Anlage 3: Lageplan M 1:1000

Anlage4: Lageplan M1:1000 vom 22.07.2025 mit Geltungsbereich und Baugrenzen
Anlage 5:  Luftbild M 1:1000 vom 22.07.2025 mit Geltungsbereich und Baugrenzen
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Anlage 1- Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich
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Anlage 2 - Lageplan
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Anlage 3 - Lageplan
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Anlage 4 - Lageplan mit Geltungsbereich und Baugrenzen
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Grenze des Geltungsbereichs
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Anlage 5 - Luftbild mit Geltungsbereich und Baugrenzen
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