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Bebauungsplan ,Freyung-Stadtmitte 11 Fassung vom 26.09.2022

A. Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat der Stadt Freyung hat in der Sitzung vom 26.09.2022 gemaR § 2 Abs.1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Freyung — Stadtmitte 1I“ beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............ ortsublich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans ,Freyung-Stadtmitte II“ in der Fassung vom 26.09.2022 wurde
gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvon .................. bis ..............
offentlich ausgelegt.

3. Den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeitvon ................... bis ..o Gelegenheit zur Stellungnahme zum Entwurf
des Bebauungsplans ,Freyung-Stadtmitte II“ in der Fassungvom ................... gegeben.

4. Die Stadt Freyung hat mit Beschluss des Stadtrats vom ..................... den Bebauungsplan
,Freyung-Stadtmitte 11 in der Fassung vom .................... als Satzung beschlossen.

5. Ausgefertigt: Stadt Freyung, ...................n.

(Siegel) Dr. Olaf Heinrich
1. Burgermeister Stadt Freyung

6. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ,Freyung-Stadtmitte Il wurde am .................
gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Satzung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadtverwaltung
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber deren Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Die Satzung ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wird hingewiesen.

architekt k-h. steinbacher, schindlweg 14, 94154 neukirchen vorm wald — tel. 08504/93322 — khsteinbacher@t-online.de Seite 2 von 12



mailto:khsteinbacher@t-online.de

Bebauungsplan ,Freyung-Stadtmitte 11 Fassung vom 26.09.2022

B.

1.1

BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG

Ziel und Anlass der Planung, Verfahrenswahl

Der Stadtrat der Stadt Freyung hat am 26.09.2022 beschlossen, den Bebauungsplan ,Freyung-
Stadtmitte 11 aufzustellen. Mit der Aufstellung sollen zentrumsnahe, bisher wenig ausgenutzte
Grundstlcke einer verdichteten Wohnnutzung zugefuhrt werden.

Die Stadt Freyung verfolgt seit Jahren den Grundsatz der Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung.
Damit soll sowohl negativen stadtebaulichen Tendenzen wie auch einer Verddung von Ortsteilen und
dem fortschreitenden Flachenverbrauch aktiv entgegengewirkt werden. Neben der Schaffung von
Wohnraum im Zentrum von Freyung sollen auch Gebaude mit einem seit Jahren vorzufindenden
Leerstand wieder einer entsprechenden Nutzung zugefihrt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13 a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung).
Die Voraussetzungen daflr sind erfiillt:

- Der Bebauungsplan dient dem Zweck der Nachverdichtung.
- Der Geltungsbereich des Bebauungplanes umfasst rund 2.900 m?2.
Die zulassige maximale GRZ betragt 0,6.
Die zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO betragt damit weniger als 20.000 m?2.
- Es wird keine Zulassung von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen
- Es liegen keine Anhaltspunkte firr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter vor

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt dabei ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4. Dies ist gem. § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB ortsublich bekannt zu machen.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m §19 BauNVO)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Freyung-Stadtmitte 11“ soll die héchst
zulassige Grundflachenzahl auf 0,60 festgesetzt werden.

Die Uberschreitung ergibt sich aus der Nachverdichtung mit sparsamen Umgang von Grund und
Boden. Die bestehenden Parzellen werden zudem unterteilt, um die Bebauung fir jede Parzelle
regeln zu kénnen. Dadurch wird auf die Topographie eingegangen, mit der Konsequenz, dass die
Grundstuckflachen sich unglinstig auf die Grundflachenzahl auswirken.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl um
0,20 auf 0,60 im WA1 ausnahmsweise zulassig, weil durch die Anrechnung von Grundflachen von
Garagen, Zugangen und Nebenanalgen im Sinne des § 14 BauNVO sich die Zahl entsprechen er-
hoht und die gesamte Wohnanlage als eine Einheit zu sehen ist.

Im WA: sind die Obergrenzen nach § 17 BauNVO eingehalten.

Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 20 BauNVO)

Um einerseits den fortschreitenden Flachenverbrauch gezielt entgegenwirken zu kénnen und anderer-
seits dem zusatzlichen Bedarf an zentrumsnahen Wohnungen gerecht werden zu kénnen wird aus
stadtebaulichen Griinden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die zulassige Anzahl von
Vollgeschossen unter Wirdigung der nachbarschaftlichen Interessen geregelt.

Geschossflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 20 BauNVO)
Innerhalb des Geltungsbereiches (WA:2) des Bebauungsplans ist eine Geschossflachenzahl von

2,5 ausnahmsweise zulassig.
GemaR §17 Abs. 1 BauNVO ist in einem allgemeinen Wohngebiet eine maximale Geschoss-
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flachenzahl von 1,2 zuldssig. Nach § 17 Abs. 2 BauNVO kénnen die festgelegten Obergrenzen aus
stadtebaulichen Griinden lberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausge-
glichen ist oder durch Mallnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Mit Novellierung der BauNVO zur Starkung der Innenentwicklung miissen fiir ein Uberschreiten diese
Obergrenzen keine besonderen stadtebaulichen Griinde mehr vorliegen. Der Gesetzgeber begriifdt
die Ausnutzung von vorhandenen Potentialen durch Nachverdichtung an Stelle von neuer Flachenver-
siegelung z.B. durch die Ausweisung von neuen Baugebieten. Das zeigt sich bereits durch die
Méglichkeit des § 13a BauGB, wodurch der Gemeinde die Moéglichkeit gegeben wird, im
beschleunigten Verfahren Bebauungsplane zur Innenverdichtung aufzustellen.

Eine Nachverdichtung im unmittelbaren Stadtzentrum wird durch die Stadt Freyung ausdriicklich
gewunscht. Eine geringere Geschossflachenzahl lasst eine Nutzung im vorgesehenen Mal} zur
Verwirklichung von zukunftigen Bauvorhaben zur Starkung der Innenentwicklung unter Umstanden
nicht zu. Um der Suburbanisierung und dem demographischen Wandel entgegenzuwirken, ist eine
Aufwertung der innerstadtischen Bereiche mit zentrumsnahem und bezahlbarem Wohnraum dringend
notwendig.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine hohe Wohnungsdichte zur Belebung der Innen-
stadt angestrebt. Zudem wird dadurch dem stadtebaulichen Ziel der Errichtung einer Vielzahl von
zentrumsnahem Wohnraum Rechnung getragen und die Lusenstralle weiter aufgewertet. Mit dem
Bauleitverfahren wird der Innenraumverdichtung und dem flachensparenden Bauen Vorrang vor einer
Neuausweisung von Baugebieten gegeben.

Die ausnahmsweise zulassige Uberschreitung der Geschossflachenzahl ermdglicht auf friiher bereits
bebauten und wiedernutzbar gemachten Flachen eine hohe Wohnungsdichte mit attraktiven Wohn-
bedingungen und dient zudem dem Flachenschutz. Aufwendige NeuerschlieBungen mit hohen Kosten
und mit negativen dkologischen Auswirkungen werden vermieden.

Durch die geplante Beseitigung der Bestandsbebauung und der Wiedernutzbarmachung der gegen-
standlichen Flache besteht die Mdglichkeit einer Nachverdichtung auf bereits baulich genutzten
Flachen. Damit wird der ,Bodenschutzklausel“ des § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen. Dieses Nach-
verdichtungspotential soll durch das Bauleitverfahren bestmdglich ausgenutzt werden, weshalb die
Uberschreitung der festgesetzten Geschossflachenzahl ausnahmsweise zuléssig sein soll.

2. Ubergeordnete Planungen

2.1. Raumordnung- und Landesplanung

Die Stadt Freyung liegt im Landkreis Freyung-Grafenau und ist im Regionalplan Donau-Wald als
Mittelzentrum bestimmt. Die vorliegende Planung entspricht den Grundsatzen und Zielen der
Raumordnung und Landesplanung hinsichtlich der Verwirklichung des Leitziels, in allen Landes-
teilen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen.

Dazu sind zentrumsnahe Wohnangebote in ausreichender Anzahl essenziell.

2.2. Stadtebauliche Sanierungssatzung der Stadt Freyung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der stadtebaulichen Sanierungssatzung der
Stadt Freyung vom 11.02.1993 und entspricht deren Zielen und Vorgaben.
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2.3. Fldchennutzungsplan der Stadt Freyung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Freyung als
WA (Allgemeines Wohngebiet) gem. §4 BauGB dargestellt.

Abb. 1: Auszug derzeit rechtsgliltiger FNP der Stadt Freyung im Mal3stab 1:5000

3. Beschreibung der Ausgangssituation

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 241/8, 241/9 und 241/10 (LusenstralRe 1,
3, 5) der Gemarkung Freyung und damit eine Flache von 2.898 m? westlich des
Stadtzentrums, ca. 200 m vom Ortskern entfernt. Die Grundstlicke weisen eine mafige
bis starke Hangneigung in Richtung Westen auf (ca. 8 m Hohenunterschied in Ost-West-
Richtung) und sind derzeit mit mehrgeschossigen (Il + D) Mehrfamilienhdusern bebaut.

Abb. 3: Luftbild mit Héhenlinien (ohne Mal3stab), Geltungsbereich rot umrandet
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Der Geltungsbereich ist wie folgt umgrenzt:
- Westlich: Lusenstralie - Nordlich: Hammerberg
- Sudlich: Ludwig-Heydn-Strafie - Ostlich: FI.Nr. 241/3, 241/4, 241/7, 241/21

4. Derzeit giltiger Bebauungsplan ,,Freyung Stadtmitte
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Abb. 4: Bebauungsplan ,Freyung-Stadtmitte“ mit Deckbléattern 1 und 2 (ohne Mal3stab)

5. Neuer Geltungsbereich des Bebauungsplan ,,Freyung-Stadtmitte Il
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Abb. 5: Bebauungsplan ,Freyung-Stadtmitte I1I“ (ohne Mal3stab),
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6. Ziele und wesentliche Auswirkungen der Planung

Das Plangebiet wird zoniert. Aus stédtebaulicher Sicht ist im Westen zur LusenstralRe eine massive
3-geschossige Bauweise winschenswert. Es sollen 24 bzw 30 Wohnungen entstehen. Die dichte
Bebauung zieht eine hohere Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl nach sich. Um die
vorgenannte Anzahl an Wohneinheiten zu erreichen, sind die Gebaude sehr kompakt mitim Innenhof
liegenden Erschliefungswegen. Alle Wohnungen haben groRziigige Balkone und Dachterrassen.
Die Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO werden eingehalten. Die notwendigen Stellplatze werden
Uber Tiefgaragenstellplatze nachgewiesen und erbracht.

Die Planung beruhrt keine Belange des Denkmalschutzes (keine Denkmaler oder Bodendenkmaler
im Umgriff des Plangebiets).

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter vor. Beeintrachtigungen des Umfelds durch Larm und Staub wahrend der Bauphase sind
unvermeidbar und werden soweit moglich begrenzt. Die Aufstellung des Bebauungsplans wird jedoch
langfristig voraussichtlich Giberwiegend positive Auswirkungen nach sich ziehen.
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C. TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

o1.  Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Art der baulichen Nutzung: Allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO
WA Parzelle 1 und 2
WA: Parzelle 3 und 4
1.4 Mal der baulichen Nutzung:
GRZ: WA max. zulassige Grundflachenzahl 0,60
WA max. zulassige Grundflachenzahl 0,40
GFZ: WA max. zulassige Geschossflachenzahl 2,50
WA max. zulassige Geschossflachenzahl 1,00
1.5 Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Hochstwert WA li+D
WA: Il
02. Aufschittungen und Abgrabungen

Im WA sind Veranderungen der natlrlichen Geldndeoberflache gem. folgender Schnittdarstellung zulassig:
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o3.

3.1

3.2

3.3

3.4

o4.

05.

06.

06.1

Bauliche Gestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB und gemaR Art. 91 BayBO)

Hohenentwicklung der Gebaude im WA1  Firsthéhe 642,00 G.NN +/- 0,30 m
Die Firsthohe darf zum Bestand (Lusenstr.3) nur geringfligig (+/-30 cm) abweichen

Dachform/Dachdeckung WA:  Satteldacher Dachneigung 30° - 48°
Rote Ziegeldacher, Blechdeckung in Rot- und
Grautdnen,
glanzende Dacheindeckungen sind unzulassig

WA:  Begrinte Flachdacher Dachneigung 0° -7°
Dachneigung zwingend als Héchstgrenze:

Fir Neubauten wird eine Neigung von 30-48 Grad in Abhangigkeit von Gebaudeproportion und
Gebaudehodhe festgesetzt.

Bei untergeordneten Nebengebauden, Laubengangen, Treppenhausern und Anbauten kann die
Dachform frei gewahlt werden.

Dachaufbauten:

Dachgauben sind bis zu einer Ansichtsbreite von 3,50 m zulassig.
Pro Baukoérper und Dachseite sind max. 2 Gauben zulassig.
Laubengange zur ErschlieBung sind auf der gesamten Baukorperlange ostseitig zulassig.

Zufahrten und Stellplatze

Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen
(z.B. Kiesdecke, Schotterrasen, Naturstein- bzw. Betonpflaster mit Rasenfuge).
Die Stellplatzsatzung der Stadt Freyung ist anzuwenden.

Wasserhaltung

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist zur Verzégerung des
Oberflachenwasserabflusses auf den Grundstiicken zur Versickerung zu bringen und / oder mit einem
gedrosselten Ablauf an die stadtische Kanalisation anzuschlie3en. Das Fassungsvermdgen der
Regenwasserpufferanlage muss bei Grundstlicken mit bis zu 500 m? versiegelter Flache mindestens
6 Liter pro Quadratmeter Grundstiicksflache betragen. Ubersteigt die versiegelte Flache auf einem
Grundstick 500 m?, so sind fiir jeden Quadratmeter versiegelter Mehrflache zusatzlich 15 Liter
Fassungsvermogen zu schaffen. Der Grundablass zum Kontrollschacht hat in gedrosselter Form zu
erfolgen (Nennweite max. 40 mm, ca. 1,3 I/s). Das gesammelte Wasser kann als Brauchwasser
genutzt werden (z.B. Gartenbewasserung, Waschmaschine, Toilettenspiilung). Bei der Verwendung
des Regenwassers als Brauchwasser sind die Trinkwasserverordnung und die DIN 1988 —
Technische Regeln fiir Trinkwasserinstallation — zu beachten.

Grinordnung

Mit der Einreichung des Bauantrages ist ein Pflanzplan vorzulegen.

Offentliche Grinflachen

Pflanzgebote fur Bdume

Die mit Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen vor der Lusenstra3e 1,3 und 5

sind im Zuge der BaumafRnahmen durchzufiihren und fachgerecht zu unterhalten.
Bei Ausfall ist entsprechend den Festsetzungen nachzupflanzen.
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Die MindestgréRe fir die Baumscheiben betragt 9 m? pro Baum.
Bei einer unvermeidbaren Unterschreitung dieser Mindestgrof3e sind ersatzweise
unterirdische Baumpflanzkdrbe mit einem Mindestdurchmesser von 200 cm

einzubauen.

Baumart und —grofe:

06.2 Private Grinflachen

Baumfestsetzungen ohne Standortbindung

Acer campestre “Elsrijk”

Feldahorn H. 3xv. mDb. StU 18/20

Pro Baugrundstiick ist ein hochstdmmiger Baum der Wuchsklasse Il oder Il zu
pflanzen und dauerhaft fachgerecht zu unterhalten.
Bei Ausfall ist entsprechend den Festsetzungen nach zu pflanzen.

Im Planteil dargestellte Baumstandorte stellen Empfehlungen dar,
die im Rahmen der privaten Gartengestaltung flexibel umgesetzt werden dirfen.

Baumgrole:

a) Baumartenauswahlliste Wuchsklasse I
Acer campestre ,Elsrijk*

Aesculus carnea ,Briotii*

Carpinus betulus

Carpinus betulus ,Fastigiata®

Corylus colurna

Sorbus intermedia

b) Baumartenauswahlliste Wuchsklasse lII:

Acer platanoides ,Globosum*
Amelanchier lamarckii

Carpinus betulus “Fastigiata”
Crataegus ,Carrierei”

Crataegus laevigata “Pauls’s Scarlet”
Malus hybr. In Sorten

Prunus “Accolade”

Pyrus calleryana ,Chanticleer”
Robinia pseudoacacia ,Umbraculifera“

mind. H. 3xv. mB. StU 16/18

Feldahorn

Rotbl. Kastanie
Hainbuche
Saulen-Hainbuche
Baumhasel
Mehlbeere

Kugelahorn
Felsenbirne
Saulenhainbuche
Apfeldorn
Rotdorn

Zierapfel
Zierkirsche
Stadtbirne
Kugelakazie

sowie hochstammige Obstbaume in regionaltypischen Sorten

Fassadenbegrinung:

Geschlossene Fassadenflachen Gber 25 m? der Tiefgarage sind mit Kletterpflanzen

zu begriinen.

Pflanzennegativliste:

Zur Gewahrleistung eines harmonischen und landschaftstypischen Stralen- und Orts-
bild sind Schnitthecken aus fremdlandischen Koniferen wie z.B. Thuja unzulassig.

Zeitliche Fristbindung:

Die PflanzmafRnahmen sind bis spatestens zum 15. April des Jahres abzuschlielen,
das dem Jahr folgt, in dem die AuRenfassade fertiggestellt wurde.

06.3  Gestaltung privater Grinflachen

Auf Art. 7 Abs. 1 BayBO wird hingewiesen, somit sind die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren
baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke wasseraufnahmefahig zu belassen
oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen. Sogenannte ,Schottergarten® sind demnach

nicht zugelassen.
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D. PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

WA

lI+D

GRZ 0,6
GFZ25
GRZ0A4
GFZ1,0

FH

44+

Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete gem. §4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung
zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze zuldssig
Parzellen 3 und 4

drei Vollgeschosse + Dachgeschoss als Hachstgrenze zuldssig
Parzellen 1 und 2

Grundflachenzahl als Hochstmal
Parzellen 1 und 2

Geschossflachenzahl als Hochstmal
Parzellen 1 und 2

Grundflachenzahl als Hochstmal
Parzellen 3 und 4

Geschossflachenzahl als Hochstmal
Parzellen 3 und 4

Firsthohen

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Geltungsbereich
Geltungsbereich Freyung-Stadtmitte I

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungszonen
des Bebauungsplans

Tiefgarage
Bestandsgebaude

Baugrenze

offene Bauweise
Satteldach

Flachdach

Verkehrsflichen

offentliche Straftenverkehrsflache

Birgersteig

Griinordnung

Baumfestsetzung mit Standortbindung auf éffent. Grund

Baumfestsetzung ohne Standortbindung auf privatem Grund
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E. PLANDARSTELLUNG M 1:1000
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