STADT FREYUNG

Begrundung
SO Ferienhauser Winkelbrunn®

Deckblatt 1

FASSUNG

VOM 12.04.21

Stadtebau:

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

94078 Freyung

fon: 08551/9169660 pp r_]
fax: 08551/91696666

info@ppp-architekten.com

Grunordnung:

GARNHARTNER + SCHOBER + SPORL
Landschaftsarchitekten, BDLA
Amata-Griner-StraRe 7

94036 Passau

fon: 0851/ 490 797 66 G +2$
fax: 0851/ 490 797 67

info@gs-landschaftsarchitekten.de


mailto:info@ppp-architekten.com

Deckblatt 1 ,SO Ferienhauser Winkelbrunn® Seite 2

Lage des Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Deckblatt 1 des Bebauungsplans "SO Ferienhauser Winkelbrunn"
umfasst die Flurnummern 906/1 sowie eine Teilflache der Flurnummer 906.

Ziele und Zwecke der Satzungsanderung

Der Bebauungsplan wird durch Deckblatt 1 geandert, um hdéhere Aufschuttungen in
Kombination mit einer qualifizierten Landschaftsplanung zu erméglichen. In diesem
Zusammenhang sind Aufschuttungen bis max. 4,0 m aus stadtebaulichen Griunden zu
vertreten.

Anderung Festsetzungen

Die Bebauungsplananderung "SO Ferienhauser Winkelbrunn" durch das Deckblatt 1 betrifft:

Festsetzungen durch Planzeichen:
- die private Grunflache entfallt
- Schutzzone der 20 KV-Leitung fallt weg (Die Leitung wurde umgelegt bzw. vergraben)

Festsetzungen durch Text:

- Anderung Festsetzung Nr. 1.6 Gebéaude (Firsthéhe und Mitte Gebaude, OKFB EG, hat in
Mitte des Urgelandes zu liegen entfallen)

- Anderung Festsetzung Nr. 2.7 Abgrabungen und Aufschittungen

- Ergénzung der granordnerischen Festsetzungen um 3.7
B&schungsgestaltungen

Sonstige bestehende Festsetzungen bleiben unverandert besten.

Umweltbericht
Siehe Anlage.
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1 Grunordnung

1.1 Planungsgrundlagen

Die Bestandsaufnahme und Bewertung des vorhandenen Zustandes der Land-
schaft sind zur Vermeidung von Wiederholungen ausschlieRlich im Kapitel Umwelt
und Landschaft wieder gegeben. Der Planungsbereich liegt im Naturpark Bayerei-
scher Wald, im Naturraum D63-Oberpfalzer und Bayerischer Wald, Untereinheit
Hugellander des Passauer Abteilandes. Potentiell naturlich ware im Planungsge-
biet eine Bestockung mit Hainsimsen-Tannen-Buchenwald.

Der Planungsraum liegt in der Gemeinde Freyung im Ortsteil Winkelbrunn. Der
Ortsteil ist landlich gepragt. Das Planungsgebiet umfasst einen landwirtschaftli-
chen Betrieb mit Ferienwohnungen.

1.2 Planungskonzeption und Umsetzung

Zur Vermeidung von Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden qualitativ
hochwertige Eingrinungsmaflnahmen festgesetzt. Die geplante Eingriinung passt
sich an die bestehende lockere, punktuelle Ortsrandeingrinung von Winkelbrunn
an. Die Strukturen der umgebenden Landschaft werden Ubernommen. Durch
punktuelle Bepflanzungen zwischen den Ferienhausern wird eine Einpassung in
das Landschaftsbild erreicht.

Das Grunordnungskonzept (Abbildung 1) zeigt, dass die geplanten Ferienhauser
durch einzelne Baum und Strauchpflanzungen in die Landschaft eingepasst wer-
den. Die kleinteilige Bebauung mit der lockeren Bepflanzung fugt sich Ortsbild des
Dorfgebiets von Winkelbrunn ein. Da die Anderung des Bebauungsplans hohe und
steile Boschungen zulasst wird festgesetzt, dass diese durch Strauchpflanzungen
zu begrunen sind.
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Abbildung 1: Grinordnungskonzept

1.3 Gehdlzverwendung

Aus den naturraumlichen Gegebenheiten sowie aus Biotopbestanden der Umge-
bung leitet sich eine Eignung nachfolgender Gehdlze fir naturbetonte standort-
heimische Pflanzmalinhahmen ab, auf die gemal} den textlichen Festsetzungen
zurlckgegriffen werden sollte.
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Tabelle 1: Geholzarten fir Hecke

Liste Baume

Acer pseudoplatanus
Acer campestre
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Prunus padus

Liste Straucher
Cornus sanguinea
Coryllus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus carthatica
Rosa canina
Rhamnus cartharticus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Sorbus aucuparia
Viburnum opulus

Bergahorn
Feldahorn
Hainbuche
Gemeine Esche
Vogelkirsche

Gewohnliche Traubenkirsche

Roter Hartriegel
Gemeine Hasel
Zweigriffliger Weilddorn
Eingriffliger WeilRdorn
Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Gemeine Hundsrose
Purgier-Kreuzdorn
Schwarzer Hollunder
Traubenholunder
Eberesche
Gewohnlicher Schneeball
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Tabelle 2: Gehdlzarten fur lockere Gehdlzpflanzungen

Liste Bdume

Acer pseudoplatanus
Acer campestre
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia

Liste Straucher
Cornus sanguinea
Coryllus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus carthatica
Rosa canina
Rhamnus cartharticus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Sorbus aucuparia
Viburnum opulus

Bergahorn
Feldahorn
Hainbuche
Gemeine Esche
Vogelkirsche

Gewohnliche Traubenkirsche

Eberesche

Roter Hartriegel
Gemeine Hasel
Zweigriffliger Weildorn
Eingriffliger WeilRdorn
Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Gemeine Hundsrose
Purgier-Kreuzdorn
Schwarzer Hollunder
Traubenholunder
Eberesche
Gewohnlicher Schneeball

Tabelle 3: Geholzarten fur Bepflanzung der Béschungen

Liste Straucher
Amelanchier ovalis
Cornus alba

Forsythia x intermedia
Cotoneaster sp.

llex sp.

Ligustrum delavayanum
Jonicera celulea
Prunus fructicosa
Prunus spinosa

Ribes sp.

Rosa sp.

Rubus sp.

Spirea x arguta

Salix aurita

Felsenbirne
Tatarischer Hartriegel
Goldgléckchen
Mispel

Stechpalme
Delavays Liguster
Blaue Heckenkirsche
Zwergkirsche
Schlehe
Johannisbeeren
Rosen

Brombeere
Brautspiere
Ohrweide

Nach § 40 BNatSchG sollen in der freien Natur Gehdlze und Saatgut vorzugswei-
se nur innerhalb ihrer Vorkommensgebiete ausgebracht werden, d.h. es sollen
Pflanzen verwendet werden, die ihren genetischen Ursprung in dem entsprechen-
den Gebiet haben (gebietseigene Herkunfte).

Unter diesen Voraussetzungen scheint eine Empfehlung an die Stadt Freyung,
gebietseignes Pflanzgut am Rande des Baugebiets angrenzend an die freie Land-
schaft zu verwenden, angebracht. Als freie Natur werden Gebiete ohne zusam-
menhangende Bebauung inklusive Bahnhofe oder auch Sportanlagen bezeichnet.
Allerdings kann es auch freie Natur innerhalb von Ortschaften geben, die aus gré-
Reren Freiflachen wie beispielsweise Parkanlagen oder Stadtwalder bestehen, die
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von ihrem naturlichen Erscheinungsbild entscheidend gepragt sind. Davon ausge-
nommen sind gartnerisch genutzte Flachen.

Fir Ausgleichsflachen ist die Verwendung von gebietseignem Pflanzmaterial bin-
dend. Gebietseigen werden Gehdlze dann genannt, wenn sie sich in einem be-
stimmten Naturraum in vielen Generationsfolgen vermehrt haben. Bei gebietsei-
genem Saatgut handelt es sich um Wildformen von hauptsachlich Grasern und
Krautern aus definierten Herkunftsgebieten.
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2 Umwelt und Landschaft (Umweltbericht)

2.1 Planungsziele und Planinhalt

Der vorliegende Bebauungsplan ,SO Tourismus Winkelbrunn“ sieht den Bau von
Ferienhausern fur Ski- sowie Wandertouristen vor. Der Bebauungsplan wird durch
Deckblatt 1 geandert, um hohere Aufschittungen zu zulassen. Ziel der Grinord-
nung ist es die entstehenden Bdschungen vertraglich in das Landschaftsbild ein-
zubinden.

2.2 Prifungsmethoden und Probleme

Umwelt und ihre Schutzguter sind hier definiert im Sinne des restriktiven 6kosystema-
ren Umweltbegriffs’. Die Analyse des Umweltzustandes erfolgte anhand der fiir die
vorliegende Planungssituation relevanten Wert- und Funktionselemente der Schutzgu-
ter sowie deren dkosystemaren Beziehungen (Wechselwirkungen der Systemelemen-
te). Bei ihrer Auswahl wurden auch die mdglichen Einwirkungen durch die Planung
berlcksichtigt (planungsbezogene Analyse). Die verbale Beschreibung und Bewer-
tung orientiert sich an den allgemeinen Kriterien Bedeutung, Vorbelastung und Emp-
findlichkeit des jeweils betroffenen raumlichen Einwirkungsbereiches. Fur die Schutz-
guter der Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB erfolgte die Zustandsbewertung
der betroffenen Flachen auch nach dem einschlagigen Bayerischen Leitfaden? in flnf
ordinalen Stufen3.

Die Beurteilung der Auswirkungen auf die Umweltschutzguter erfolgte insbesonde-
re durch Analyse der Veranderungen bei den Wert- und Funktionselementen
durch die planungsbedingten Einwirkungen. Mal3stab fur die verbal-argumentative
Bewertung des Grades der Erheblichkeit in drei ordinalen Stufen (nicht / maRig /
erheblich) waren dabei insbesondere Mal} und Richtung der Veranderung unter
Berucksichtigung von eventuellen Schwellenwerten sowie die Ausgleichbarkeit
von Beeintrachtigungen. Soweit planungsbedingte Einwirkungen sich aufgrund
des oOkosystemaren Wirkungsgefiiges der Umwelt bei mehreren Umweltgutern
auswirken, sind sie am jeweiligen Ende der Wirkungskette gegebenenfalls unter
Berucksichtigung kumulativer Wirkungen verzeichnet (zusatzliche Auswirkungen
aufgrund von 6kosystemaren Wechselwirkungen).

" UVPVWV-RE. Referentenentwurf der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur Ausfiihrung des Gesetzes Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPVwV). 10.03.1993.

2 Bay. Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. 2. Auf..
2003.

3 1 sehr geringe Bedeutung, 2 geringe Bedeutung, 3 mittlere Bedeutung, 4 mittelhohe Bedeutung, 5 hohe Bedeutung fiir
Naturhaushalt oder Landschaftsbild
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2.3 Umweltzustand und Umweltauswirkungen

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht tiber hier relevante Wirkfaktoren der
Planung und welche Umweltguter betroffen sein kdnnten.

Tabelle 4: Wirkfaktoren und mogliche Einwirkungen
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Nachfolgend werden die Zustande der Umweltschutzguter beschrieben und be-
wertet sowie die Umweltauswirkungen analysiert und bewertet.

Schutzgut Menschen:

Bewertung des Zustandes:

Das Planungsgebiet liegt in einem landwirtschaftlich gepragten Dorfgebiet. Im
Westen und Stden grenzen landwirtschaftliche Betriebe an den Geltungsbereich,
im Osten Wohnbebauung und im Norden die offene Kulturlandschaft.

Der landwirtschaftliche Betrieb, auf dessen Grund die Ferienhdauser errichtet wer-
den sollen umfasst bereits Ferienwohnungen. Daher erflllt das Planungsgebiet
eine Erholungsfunktion. Fur die Bewohner der landwirtschaftlichen Betriebe sowie
der Wohnbebauung erfillt das Gebiet eine Funktion als Wohnumfeld. Bisher liel3
der rechtskraftige Bebauungsplan den Bau von 5 Ferien Chalets zu.

Bewertung des Zustandes:
Mittlere Bedeutung (Stufe 3 von 5)

Umweltauswirkungen:

Umweltauswirkungen

Baubedingt -

Anlagebedingt -

Betriebsbedingt -
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Bewertung der Umweltauswirkungen:

Durch die geplante Anlage von 3 Ferienwohnungen entstehen keine Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Mensch. Das Gebiet bleibt als Wohnumfeld erhalten und
dient weiterhin der Erholung von Urlaubsgasten.

Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Diese Schutzguter werden aufgrund der engen Wechselwirkungen gemeinsam
beschrieben.

Zustand:

Bei der betroffenen Flache handelt es sich derzeit um eine artenarme Pferdewei-
de, die maRig intensiv genutzt wird. Im Sudwestlichen Bereich des Geltungsbe-
reichs befinden sich ein Spielplatz sowie zwei Fahrsilos. Zudem bestehen zwei
landwirtschaftliche Gerategebaude. An der westlichen Grundstlicksgrenze befin-
det sich eine Heckenstruktur.

Der rechtskraftige Bebauungsplan lasst den Bau von Ferienwohnungen zu.

Der Planungsbereich liegt im Naturpark Bayereischer Wald, im Naturraum D63-
Oberpfalzer und Bayerischer Wald, Untereinheit Hligellander des Passauer Abtei-
landes. Potentiell natlrlich ware im Planungsgebiet eine Bestockung mit Hainsim-
sen-Tannen-Buchenwald.

Amtlich kartierte Biotope, sowie Schutzgebiete und schitzenswerte Arten sind
aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung nicht betroffen.

Bewertung des Zustandes:

Insgesamt weist die Flache eine geringe Bedeutung fur das Schutzgut Tiere
Pflanzen, biologische Vielfalt auf (Stufen 2).

Umweltauswirkungen:

Umweltauswirkungen

Baubedingt -

Anlagebedingt -

Betriebsbedingt -

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Durch die Anderungen des Bebauungsplans entstehen keine zusatzlichen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt.
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Schutzgut Boden

Zustand:

Der vorherrschende Bodentyp im Planungsgebiet ist Braunerde aus skelettfihren-
dem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit oder Gneis). Der Standort ist carbonatfrei
mit mittlerem Wasserspeichervermogen. Das Regenruckhaltevermogen ist als
sehr hoch einzustufen. Das Nitratriickhaltevermoégen ist gering. Die Bindungsstar-
ke fur Cadmium ist als mittel einzustufen. Die naturliche Ertragsfahigkeit des Bo-
dens ist gering. Von einer wesentlichen Bedeutung als Archiv ist nicht auszuge-
hen. Aufgrund der jahrelangen landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen ist der
naturliche Zustand des Bodens nur noch bedingt vorhanden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht Auffullungen und Abgrabungen bis 1,0 m
vor. Die Anderung des Bebauungsplans lasst Aufschiittungen bis 4,0 m zu.

Bewertung des Zustandes:

geringe Bedeutung (Stufe 2 von 5)

Auswirkungen:

Umweltauswirkungen

Baubedingt Im Zuge eines Baubetriebes ist der Oberboden temporar
sach- und normgerecht zu behandeln. Der rechtskraftige
Bebauungsplan sieht Auffullungen und Abgrabungen bis
1,0 m vor. Die Anderung des Bebauungsplans lasst Auf-
schittungen bis 4,0 m zu.

Anlagebedingt -

Betriebsbedingt -

Bewertung der Auswirkungen:

Durch die Anderung des Bebauungsplans entstehen zusatzliche maRig erhebliche
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden.

Schutzqut Wasser

Zustand:

Der Boden ist nicht grundwasserbeeinflusst, d.h. die von der Vegetation nutzbare
Bodenschicht ist nicht wassergesattigt. Aufgrund der Hanglage, des Reliefs und
der Bodenart ist von einer ausreichenden Wasserleitfahigkeit des ungesattigten
Bodens auszugehen, so dass keine DrainmalRnahmen und damit eine im Wesent-
lichen intakte Grundwasserdynamik zu erwarten sind. Es ist von einer Versicke-
rungsleistung Uber die tiefere ungesattigte Zone in den Grundwasserleiter auszu-
gehen. Uber deren Menge und tiber die Bedeutung des Grundwasserleiters liegen
keine Informationen vor. Die Menge an Schadstoffeintragen in das Grundwasser
aus der landwirtschaftlichen Nutzung hangt neben edaphischen, hydrographi-
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schen und geologischen Verhaltnissen wesentlich von der individuellen histori-
schen und heutigen Bewirtschaftungsweise ab. Uber samtliche Faktoren liegen
keine ausreichenden Kenntnisse vor. Daher muss pauschal von einem bestehen-
den Schadstoffeintragsrisiko in das Grundwasser ausgegangen werden. Im Pla-
nungsgebiet sind keine Gewasser vorhanden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan lasst den Bau von Ferien Chalets vor.

Bewertung des Zustandes:

mittlere Bedeutung (Stufe 2 von 5).

Umweltauswirkungen:

Umweltauswirkungen

Baubedingt -

Anlagebedingt -

Betriebsbedingt -

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Durch die Anderung des Bebauungsplans entstehen keine zuséatzlichen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Wasser.

Schutzgiiter Luft und Klima

Zustand:

Diese Schutzguter werden aufgrund der engen Wechselwirkungen gemeinsam
beschrieben. Das Planungsgebiet liegt in der offenen Landschaft. Die Flache stellt
weder eine Kaltluftentstehungsgebiet dar, noch eine Frischluftschneise, sie ist le-
diglich kleinklimatisch relevant.

Bewertung des Zustandes:

geringe Bedeutung (Stufe 2 von 5).

Auswirkungen:

Umweltauswirkungen

Baubedingt -

Anlagebedingt -

Betriebsbedingt -
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Bewertung der Auswirkungen:

Es entstehen keine zusatzlichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima und
Luft.

Schutzqgut Landschaft

Zustand:

Das Planungsgebiet liegt am Rand eines Dorfgebietes und ragt in die Kulturland-
schaft hinein. Die umgrenzenden Flachen sind landwirtschaftlich genutzt, als Wei-
den, Pferdekoppeln, Garten und Lagerflachen. Aufgrund der Hanglage ist die Fla-
che von Nordosten aus Kaining in ca. 1 km Entfernung einsehbar. Aus den ande-
ren Richtungen ist eine Fernsicht aufgrund der vorhandenen Waldbestande nicht
gegeben.

Der rechtskraftige Bebauungsplan lasst Aufschittungen und Abgrabungen von bis
zu 1,0 m zu.

Zustandsbewertung:

hohe Bedeutung (Stufe 4 von 5).

Auswirkungen:

Umweltauswirkungen

Baubedingt -

Anlagebedingt Durch die geplante Bebauung wird die Siedlungsstruktur
in die angrenzende Kulturlandschaft erweitert. Eine Ein-
sicht in das Bebauungsgebiet ist nur aus Nordosten ge-
geben. Die geplante Eingrinung passt sich an die beste-
hende lockere, punktuelle Ortsrandeingriinung von Win-
kelbrunn an. Durch punktuelle Bepflanzungen zwischen
den Ferienhdausern wird eine Einpassung in das Land-
schaftsbild erreicht.

Die geplanten starken Aufschattungen lassen steile Bo-
schungen entstehen, welche landschaftsfremd sind. Zur
Verringerung der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
sind die entstehenden Bdschungen mit Strauchern ein-
zugrinen.

Betriebsbedingt -

Bewertung der Auswirkungen:

Durch die Anderung des Bebauungsplans entstehen zusatzlich maRige erhebliche
Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds.
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Kulturguter und Sachguter

Zustand:

Im Planungsgebiet sind keine Kultur- und Sachguter vorhanden.

Bewertung des Zustandes:

Keine Bedeutung

Der Zustand der Umwelt im Sinne der Eingriffsregelung weist insgesamt eine mitt-
lere Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild auf (Stufe 2 von 5).

Tabelle 5: Ubersicht Zustandsbewertung und Auswirkungen

Schutzgut Zustandsbewertung Erheblichkeit
(in Stufen 1-5) der Auswirkungen
Menschen Mittlere Bedeutung (3) | Nicht erheblich

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt | Geringe Bedeutung (2) | Nicht erheblich

| ~

Boden Geringe Bedeutung (2) | MaRig erhebliche Beeintrachti-
gungen

Wasser mittlere Bedeutung (3) | Nicht erheblich

Luft, Klima Geringe Bedeutung (2) | Nicht erheblich

Landschaft Hohe Bedeutung (4) MaRig erhebliche Beeintrachti-
gungen

Kulturguter Keine Bedeutung Nicht erheblich

Sachguter Keine Bedeutung Nicht erheblich

Natur und Landschaft gesamt | geringe Bedeutung
Bereich Wiese (2)

2.4 Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfihrung

Im Falle der Nichtdurchfihrung ware innerhalb des Geltungsbereichs trotzdem der
Bau von Ferienwohnungen zulassig. Die Aufschittungen und Abgrabungen wir-
den sich auf ein Mal3 von 1,0 m beschranken. Insgesamt ware die Auswirkungen
auf die Schutzgiter Boden und Landschaft geringer.
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2.5 Vermeidung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Zur Vermeidung von Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden qualitativ
hochwertige Eingrinungsmaflinahmen festgesetzt. Die geplante Eingriinung passt
sich an die bestehende lockere, punktuelle Ortsrandeingrinung von Winkelbrunn
an. Durch punktuelle Bepflanzungen zwischen den Ferienhdusern wird eine Ein-
passung in das Landschaftsbild erreicht.

Die durch die Anderung zuldssigen erheblichen Aufschiittungen entstehenden Bo-
schungen sind durch Strauchpflanzungen einzugrinen, somit werden zusatzliche
Eingriffe in das Landschaftsbild reduziert.

AbflieRendes Niederschlagswasser soll in Regenwassertonnen oder Zisternen
gesammelt und als Brauchwasser genutzt werden.

Wenn die Vermeidungsmafinahmen ausgefiihrt werden, entstehen durch die An-
derung des Bebauungsplans durch Deckblatt 1 keine zusatzlichen Eingriffe in Na-
tur und Landschaft.

Somit fallen auch keine zusatzliche Ausgleichserfordernisse an.

2.6 Monitoring

Monitoring-MalRnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht veranlasst.
Sollten sich nach Abschluss des Verfahrens entsprechend der Unterrichtung der
Gemeinde durch die zustandigen Behdrden gemafl § 4 Abs. 3 BauGB Hinweise
ergeben, so werden diese seitens der Gemeinde beachtet.

2.7 Zusammenfassung Umweltbericht

Die Planung schafft die rechtlichen Voraussetzungen fir die Anderung eines Son-
dergebietes zum Bau von Ferienhdausern mit zugehdorigen Freiflachen und der Er-
schlieBungsanlage. Geandert wird die zulassige Hohe von Aufschattungen. Das
Planungsgebiet weist im bestehenden Zustand insgesamt eine geringe Bedeutung
fur Natur und Landschaft auf.

Auf die Schutzglter Boden und Landschaft wirken sich durch die Planung mafig
erhebliche Beeintrachtigungen aus. Die Schutzguter Mensch, Tiere, Pflanzen, bio-
logische Vielfalt, Wasser, Klima, Luft, Sachguter und Kulturgiter werden nicht er-
heblich beeintrachtigt.
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Festsetzungen
3.1 Mindestpflanzqualitat

-Baume mindestens H 3xv 16/18; Pflanzung von Baumen in jeweils mindestens 10
m? offenen und mindestens 16m? durchwurzelbaren Boden; ausnahmsweise sind
Parkplatzbereich auch luftdurchlassige Baumscheiben zulassig.

-Heister mindestsens 2xv, 150-200,

-Straucher (Ausgleichsflache) 2xv 60-100

-Straucher (Solitarstraucher Eingriinung) 3xv 100-125
-Straucher (Eingriinung der Béschung) 2xv 40-60.

3.2 Auf dem Baugrundstick sind mindestens 7 Baume 1. oder 2. Ordnung als
Hochstamme zu pflanzen. Zusatzlich sind 15 Solitarstraucher zu pflanzen. Die
Pflanzung ist locker Uber das gesamt Baugrundstick zu verteilen. Es sind Gehdlz-
gruppen aus maximal 3 Pflanzen zulassig. Die Pflanzungen sind unter Verwen-
dung der im Umweltbericht unter 1.3 Gehdlverwendung genannten Arten durchzu-
fuhren. Die gesetzlichen Grenzabstande sind einzuhalten.

3.3 Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens in der nach Fertigstellung des Bau-
vorhabens folgenden Pflanzperiode anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

3.4 Neupflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu er-
setzen.

3.5 Der Ausgleich findet in Form einer Gehdlzpflanzung auf FI.Nr. 1005 Gmkg.
Wolfstein. Der Umfang des Ausgleichs umfasst 1430 m2. Die Geholze sind aus
10% Hochstammen, 20% Heister und 70% Strauchern herzustellen. Die Geholz-
pflanzung ist in Form einer geschlossenen Hecke, mind. 3-reihig, frei wachsend,
Pflanzabstande von max. 1,5 m auszufuhren, Gehdlzarten wie vorgesehen unter
1.3 Gehdlzverwendung im Umweltbericht.

3.6 Grenzabstande zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind einzuhalten:
- bei Einfriedungen mind. 0,5m

- bei Eingrinungen mit Gewachsen bis 2 m Wuchshdhe mind. 0,5m

- bei Eingrinungen mit Gewachsen tUber 2 m Wuchshdhe mind. 2,0m

- bei Baumbepflanzungen mind. 4,0m

3.7 Boschungen sind in einem Verhaltnis von 1 zu 1,8 zu gestalten. Die Boschun-
gen sind locker mit niedrigen Strauchern (max. Hohe 3 m, siehe Artenliste unter
1.3 des Bebauungsplans) zu bepflanzen. Die Straucher sind in einer Dichte von 1
Pflanze je 8 m? zu pflanzen.

3.8 Abgrabungen oder Aufschattungen

Abgrabungen im Bereich der privaten Grunflachen und der Fullwegverlaufe sind
gelandebegingt bis max. 1,0m zulassig. Aufschittungen sind bis zu 4,0 m zulas-

sig.
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best. Bebauungsplan m_1/500

Bebauungsplan m_1/500_Deckblatt 1

A Praambel

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBL 3634)

Deckblatt 1 Bebauungsplan "SO Ferienhauser Winkelbrunn"

Die Bebauungsplananderung ,,SO Ferienhauser Winkelbrunn® besteht
aus der Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzungen, der Satzung
mit den textlichen Festsetzungen, der Begrindung, dem beigelegtem
Umweltbericht und Grinordnungsplan sowie den Verfahrensvermerken.

B Festsetzungen durch Planzeichen

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

SO Sondergebiet gem. § 10 BauNVO

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

0,2 Maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) 0,2
0,4 Maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) 0,4

I Zahl der Vollgeschosse, | Vollgeschoss als Hochstgrenze

3. Bauweise, Baulinie, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

0 Bauweise
__________ - Baugrenze

—————————— Umgrenzung vom Flachen fur Stellplatze

vorgeschlagene Bebauung

<«—  [jrstrichtung

4. allgemeine Flachen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

private Verkehrsflachen

Zufahrtsflachen Ferienhauser

@ zu pflanzender Baum

® zu pflanzender Solidstrauch

Q bestehende Geholze

C Festsetzungen durch Text
1. Geltungsbereich

Die Anderung des Bebauungsplan "SO Ferienhauser Winkelorunn" durch das

Deckblatt 1 betrifft die Flurnummern 906/1 sowie eine Teilflache der Flurnummer

906.
2. Zulassigkeit von Vorhaben

Best. Festsetzungen des rechtsguiltigen Bebauungsplan "SO Ferienhauser
Winkelbrunn" bleiben unverandert.

3. Art und MaB der baulichen Nutzung

Anderung Festsetzung Nr. 1.6 Geb&ude

Die Festsetzung der Firsthohe entfallt.
Die Fesetzung die Mitte des Gebaudes, OKFB EG, hat in Ho6he des
Urgelandes zu liegen entfallt.

Sonstige best. Festsetzungen des rechtsgultigen Bebauungsplan "SO
Ferienhauser Winkelbrunn" bleiben unverandert.

4. weitere Festsetzungen

Anderung Festsetzung Nr. 2.7 Abgrabungen und Aufschiittungen

Abgrabungen bei Grinflachen und FuBwegverlaufen sind
gelandebedingt bis max. 1,0 m zulassig. Aufschittungen sind bis zu 4,0
m zulassig.

5. Grinordnung

Anderung der Festsetzung Nr. 3.3

Festgesetzte Pflanzungen sind spétestens 12 Monate nach
Fertigstellung des Bauvorhabens anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Die Modellierung von zukunftig entstehenden Boschungen hat in
Zusammenarbeit mit einem qualifizierten Landschaftsplaner zu erfolgen.

Erganzung der Festsetzungen um Nr. 3.7

Bdschungen sind mit einer Neigung von 1:1,8 herzustellen.
M 1:500

L Chalet 1 ‘I
Chalet 3
L ] L | 71447 lm‘w 140
Abs

7130
7120
0

700 7103
7100

7090
7080
7060
7050

1035 140
1

Siehe Bepflanzungsplan vom 05.10.2020.
Der Bepflanzungsplan ist Bestandteil dieser Satzung.

Sonstige Festsetzungen des rechtsguiltigen Bebauungsplan "SO
Ferienhauser Winkelbrunn" bleiben unverandert.

6. Baugenehmigung
Alle baulichen Anlagen sind genehmigungspflichtig.
Entsprechende Bauantrage sind in Kombination mit dem jeweiligen

Freiflachengestaltungsplanen geman Bepflanzungsplan bei der Stadt
Freyung einzureichen.

D Hinweise durch Text

Fur Aufschuttungen darf nur unbelastetes Material verwendet werden.

Sonst. bestehende Festsetzungen des rechtsgultigen Bebauungsplan
"SO Ferienhauser Winkelbrunn" bleiben unverandert.

E Hinweise durch Planzeichen

mmme  Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

906/1 Flurstlcksgrenze, Flurnummer
ﬂ Spielplatz
Geb&udebestand

unterirdische Versorgungsanlagen und -leitungen
(Schmutzwasserleitung, Oberflachenentwéasserungsleitung,
Wasserleitung)

—+——+  Oberirdische Versorgungsanlagen und -leitungen

St Stellplatze

F. Verfahrensvermerk

h

B.

=l

12,

Der Stadirat hat in der Sttzung wom 20001 2020 gemal § 2 Abs. 1 BauGE die Anderung des Bebauungsplans
beschiossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 18.07 2020 orislibiich bekannt gemachl.

Dig frilhzsitige Offentichkeltsbetedigung geman § 3 Abe. 1 BauGB mit dfienticher Darsgung und Anhdrung fir
cen vorentwur der Bebauungsplandndenung in der Fassung vom 11.07.2020 hat in der Zet vom 27.07.2020 bis
28.08.2020 statigefunden

. Die frirzaitige Bateligung der Behdrden urd sonstigen Triger &fenticher Belange gemdd § 4 Abs. 1 BauGE fir

chan Viorantwurf der Bebalungsplandndenung in der Fassung vorm 11.07.2020 hat in dar 2eft vom 23.07.2020 bls
22082020 stattgefunden,

. Dar Stadtrat hat mit Baschiuss vom 14.08.2020 die Brwsndungen und Anmgungon aus dar fritzetigen

Offentichkeitsbetelligung und der frihzeitigen Betalligung der Behdrdan und sanstigen Trager Affanticher Balarpge
gebiligt.

5, Der Entwurf der Bebauungsplandnderunyg in der Fassung wom 13.10.2020 wurda mit der Begrindung gamai & 3

Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08,11, 2020 bis 08.12.2020 ofentlich auspeiegt.

Zis dam Entwurf der Bebauungsplandndenung In der Fassung vorm 13.10.2020 wurden die Behdrdan und
gongtigen Trager dffentlicher Belangs gemal § 4 Abs. 2 BauGE in dar Jait wom 04.11.2020 bis 04.12.2020
betailigt

D Stadirat hat mit Beschiues woam 21,12, 2020 die Elnwendungan und Anrequngan aus der
Orfentichkaitsbetsligung und der Beteiligung der Behdrdan und gonatigen Trager dfentlicher Balange gebiligh
Der Planentwief war jedoch nach Abschiuss des \Vierfahnens nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs, 2 BauGB noch zu
arvderm, wesnalb gamdl § 4a Abs, 3 Bau3B das Verfahwen nach & 3 Aba. 2 und § 4 Abs, 2 Baul3B emeut
clurchzudiiren war.

Der Enbwurf der Babauungsplangnderung in der Fassung vom 21.12. 2020 wurds mit der Begrindung gem:is § 4a
Aog, 31\ mit § 3 Abs. 2 BauGE in dar Zait vorn 20,01.2021 bis 02.03.2021 nochmals dfantlich ausoelsgt

2y dern Ertwurf dar Babauungaplanéndarung in der Fassung vom 21.12.2020 wurdan dis Bahéden und
sonsiigen Irager Sffentiichar Balange gemdh § £a Abs. 31V mit § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.01.2021
bis 02.03.2021 nochmais beteligt,

. Der Stadirat hat mi Beschiuss vom 12.04.2021 dia Anderung des Bebauungsplanes |, 50 Ferenhduser

Winkalbrunn® dunch Dechblatt Nr, 1 gemé § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 12.04.2021 als Satzung
beschinssan

Stad [revung, des 14,04.2021 flf 1 : If-j
Aty e

Dir. Oilaf Heirrich
1. Blrgammsistar

. Aussoafertiol

StadifFreyyng, den 15.04.2021 i By
. T

AU UML

ek !—&uinﬁEr. e e T TR
1. Blrgemmeister

Der Beschluse zur Andenung des Babauungaplanes . .50 Fedenhiiuser Winkestbrunn® durch Deckblatt Nr. 1 wurde
arm 05.05.2021 gemah § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGs orlsiblich belannt gepaben, Die Andenmng des
Bebauungsplanes |, 50 Fedenhdussr Winkstrurn” durch Deckbéatt Mr, 1 ist damit in Kraft gatnatan

StadiFreyung, den 0B.0S5. 2021 it it N

| 1 ", )
W
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Dr. Olaf Heinrich
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Anderung des Bebauungsplans

"SO Ferienhauser Winkelbrunn" durch

Deckblatt Nr. 1

Gemeinde: Stadt Freyung

Gemarkung: Wolfstein
Reg.-Bezirk: Niederbayern
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ErfGllung der grinordnerischen Festsetzungen des

Bebauungsplans:

Festsetzung 3.2:

Auf dem BaugrundstUck sind mindestens 7 Bume 1. oder 2.
Ordnung als Hochstdmme zu pflanzen. Zusatzlich sind 15
Solitarstrducher zu pflanzen. Die Pflanzung ist locker Uber
das gesamt Baugrundstuck zu verteilen. Es sind
Gehdlzgruppen aus maximal 3 Pflanzen zuldssig. Die
Pflanzungen sind unter Verwendung der im Umweltbericht
unter 1.3 Gehdlverwendung genannten Arten
durchzufUhren. Die gesetzlichen Grenzabsténde sind

einzuhalten.

Festsetzung 3.7:

B&schungen sind in einem Verhdlinis von 1 zu 1,8 zu
gestalten. Die Boschungen sind locker mit niedrigen
Stréduchern (max. Héhe 3 m, siehe Artenliste unter 1.3 des
Bebauungsplans) zu bepflanzen. Die Strducher sind in einer
Dichte von 1 Pflanze je 8 m? zu pflanzen.

Boschung 1 circa 790m? ergibt 99 Pflanzen

Boschung 2 circa 350m? ergibt 44 Pflanzen

Erfolgt: @) in Bédschung 1
Schema 1 : 6 x 9 Stk. = 54 Pflanzen
Schema 2 : 5 x 9 Stk. = 45 Pflanzen

b) in B&schung 2
Schema 1 : 3 x 9 Stk. = 27 Pflanzen
Schema 2 : 2 x 9 Stk. = 18 Pflanzen

Pflanzenliste

FOr Baum und Strauchpflanzungen (ausgenommen Obstgehdlze) sind
Geholze gebietseigener Herkunft zu verwenden. Pflanzung von B&umen
in jeweils mindestens 10 m? offenen und mindestens 16m?
durchwurzelbaren Boden;

Hochstamme als Solitar, 3xv, mDb, StU 16-18

AP Acer pseudoplatanus Bergahorn 1 St.
CB Carpinus betulus Hainbuche 3 St.
PA Prunus avium Vogelkirsche 2 St.
PP Prunus padus Traubenkirsche 1 St.

Solitarstraucher, 3xv, 100-125

Coa Corylus avellana  Haselnuss 5 St.
San  Sambucus nigra Holunder 5 St
Roc Rosa canina Hunds-Rose 2 St.

Cal Crataegus leavigata  Zweigr.WeiBdorn 3 St.

Straucher zur B6schungsbegrinung, 2xv, 40-60

lid Ligustrum delavayanum (Delavays Liguster) 27 St.
prf  Prunus fructicosa (Zwergkirsche) 18 St.
roc Rosa canina (Gemeine Hundsrose) 18 St.
rog Rosa glauca (Hechtrose) 14 St.
amo Amelanchier ovalis ( Felsenbirne) 18 St.
foi  Forsythia x intermedia  (Goldgléckchen) 21 St.
saa  Salix aurita (Ohrchen-Weide) 14 St.
spa Spirea x arguta (Brautspire) 14 St.

Erlauterung der Planzeichen

Baum zu pflanzen

(Mit Artangabe)
Solitarstrauch zu pflanzen
(Mit Artangabe)
r G Pl oercich
| renze Planun eich - )
:, el gsberel ErschlieBungsstraBe

»g. /103 Planungshohe
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