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B VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 21.10.2013 die Anderung des Bebauungsplans ,Solla-
Hermannsau-Geyersberg" durch Deckblatt Nr. 20 beschlossen. Der Aufstellungs,- bzw.
Anderungsbeschluss wurde am 10.01.2014 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige (")ffentlichkeitsbetei_l_igung gemafl § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und
Anhorung fur den Vorentwurf der Anderung des Bebauungsplans durch Deckblatt Nr. 20 in der
Fassung vom 17.12.2013 hat in der Zeit vom 17.01.2014 bis 17.02.2014 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der Anderung des Bebauungsplans durch Deckblatt Nr. 20 in
der Fassung vom 17.12.2013 hat in der Zeit vom 13.01.2014 bis 19.02.2014 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der Anderung des Bebauungsplans durch Deckblatt Nr. 20 in der Fassung vom
26.04.2014 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 30.06.2014 bis 18.08.2014 beteiligt.

5. Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans durch Deckblatt Nr. 20 in der Fassung vom
26.04.2014 wurde mit der Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.07.2014 bis
11.08.2014 offentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Freyung hat mit Beschluss des Stadtrats vom 20.80.2014 die Anderung des
Bebauungsplans durch Deckblatt Nr. 20 gema § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
19.08.2014 als Satzung beschlossen.
F eyung den 29.08.2014

t reycm

Dr. Olaf Helnrich
1. Blrgermeister

7. Ausgefertigt
e )
reyung, den 01462““"”“(&

W Freyuna

Dr. Olaf Hemrlch
1. Burgermeister

8. Der Beschluss Uber die Anderung des Bebauungsplans ,Solla-Hermannsau-Geyersberg"“ durch
Deckblatt Nr. 20 wurde am (31. ¢4 45 gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht. Die Anderung des Bebauungsplans ,Solla-Hermannsau-Geyersberg" durch Deckblatt
Nr. 20 ist damit in Kraft getreten.

. .Z..Ef.{f..f[.??....Stadt Freyung

| L
Dr. einrich
1. Blrgermeister
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2.1.

SATZUNG

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 4 G des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) hat die Stadt Freyung folgende Anderung
beschlossen:

20. Anderung des Bebauungsplans ,,Solla-Hermannsau-Geyersberg*

§1

Geltungsbereich

Die Flurnummern 446/0(Teilfliche),, 447/0 und 311/1 der Gemarkung Ort bilden den
Geltungsbereich der 20. Anderung des Bebauungsplanes. Die genaue Abgrenzung ergibt
sich aus dem beigefiigten Lageplan M 1:1000 vom 16.12.2013. Der Lageplan mit seinen
planlichen Festsetzungen ist Bestandteil dieser Satzung. Der Bebauungsplan Solla-
Hermannsau-Geyersberg wird um die Flurnummern 446/0(Teilfldche), 447/0 und 311/1
der Gemarkung Ort erweitert.

§2
Zulassigkeit von Vorhaben

(1) Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zu-
lassigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.

(2) Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO aus-
gewiesen.

(3) Gebaude nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO sind nicht zulassig.

§3

Planliche Festsetzung

Art der baulichen Nutzung :

WA Allgemeines Wohngebiet, It. § 4 BauNVO,
Gebaude nach § 4 BauNVO (3) Punkt 5 sind nicht zulassig

MaB der baulichen Nutzung :

Geschossflache
Max. zulassige Geschossflachen in m? pro Grundstuck:
GF 300 z.B. 300 m?

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen
als Vollgeschossen und der zu ihnen gehérenden Treppen-
héduser einschl. Umfassungswénde sind mit einzurechnen.
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2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

1.1

1.2

1.3.

Grundflache

GR 160

Zahl der Voligescholte
Il

Hohe der baulichen Anlagen

TH7,0

Zahl der Wohneinheiten

WE 2

Abstandsflachen

Hauptgebaude :

Max. zulassige Grundflache fiir Hauptgebaude
in m? pro Grundstiick: z.B. 160 m?

Diese zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von
Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Zuwegungen und Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO um max. 50 % uber-
schritten werden.

Dabei werden Terrassen, Grundstiickszufahrten, Stellplatze
und sonstige Zuwegungen auf die zuldssige Grundflache
dann nicht angerechnet, wenn sie in wasserdurchlassiger
Bauweise errichtet werden und dem ortsiblichen Rahmen
entsprechen.

Max. zulassige Zahl der Vollgeschosse: 2

Max. zulassige Wandhohe auf der Talseite.

Angabe in Metern Uber natirlicher Gelandeoberflache bis
zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut des je-
weiligen Baukérpers : 7,00 m

Max. zulassige Zahl der Wohneinheiten
pro Wohngebaude: 2

Abstandsflachen zu sind gemaf Art. 6 BayBO einzuhalten.

§4

Textliche Festsetzungen

Uberschreitungen von Baulinien und Baugrenzen durch Bauteile und
Vorbauten, wie Pfeiler, Gesimse, Dachvorspriinge, Blumenfenster,
Hauseingangstreppen, Erker und Balkone sind zuldssig, wenn sie im
Verhéltnis zu der ihnen zugehdrigen Aullenwand untergeordnet sind,
nicht mehr als 1,50 m vortreten und von den Grundstiicksgrenzen
mindestens 2 m entfernt bleiben.

Dachdeckung :

Dachstein naturrot

Dachiiberstande :

Traufe :

Ortgang :

max. 1,00 m
max. 1,00 m
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1.4. Dachgauben

Zulassig als stehende Giebelgauben nur bei Satteldach und ab einer
Dachneigung des Hauptdaches von mindestens 25 Grad.

Maximal 2 Stick pro Dachflache mit einer Vorderansicht von
max. 1,5 m%
Abstand untereinander und von der Giebelwand mind. 2,50 m.

1.5. Kniestock :
Zulassig im Rahmen der festgesetzten max. zulassigen Wandhohe.

1.6. Aulenwéande :

Nur in Putz bzw. Holzverkleidung.
Kunststoff- und Klinkerverkleidung sind unzuléssig.

2. Garagen:

2.1 Garagen sind in den daflr ausgewiesenen Fldchen oder innerhalb der
Baufenster zu errichten.

2.2 Garagen sind in Dachform dem Hauptdach anzugleichen.
Dachdeckung It. 1.2.
Wandbehandlung It. 1.6. auszufiihren

2.3 Bei in den Hang gebaute Garagen sind Flachdécher zuldssig, die
jedoch begriint werden mussen.

24. An das Hauptgebdude oder in unmittelbarem Zusammenhang mit
diesen vorgesehenen Garagen sind in Dachform, Dachneigung und
Dachdeckung diesem anzupassen.

2.5 Traufhohe max. 3,50 m Uber natlrlicher Geldndeoberflache

3. Gartengeratehduschen und Freisitze :

Zulassig in Holzbauweise aulierhalb des Baufensters bis max. 15 m?
Grundflache/Einheit.

4. Abstellplatze fiir Fahrrader, Miill-
tonnen und Reststoffbehilter :
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Sind innerhalb der Gebaude bzw. Nebengebaude vorzusehen.
Zusatzliche Gebaude sind unzulassig.

5. Einfriedungen :

5.1. Nach der.rechtskraftigen ortlichen Bauvorschrift der Stadt Freyung
Uber den Abstand von Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen
ist die Zaunaussenkante bzw. Heckenaussenkante mindestens 1,0 m
vom befahrbaren o6ffentlichen Strallenrand bzw. Gehsteigrand
abzuriicken.

5.2. Ausflihrung :

*  Strallenseitig : senkrechter Holzlattenzaun (Hanikel) ohne Sockel
evtl. mit Heckenhinterpflanzung aus bodenstéandigen Arten.

* Uber StraBen- bzw. FuRwegoberkante - Hohe max. 1,30 m.
Sockel unzulassig

6. Gelandemodellierung /
Aufschiittungen :

Veranderung der natlirlichen Gelandeoberflichen durch Abgraben oder
Aufschittungen Uber Hohe = 1,00 m nicht zulassig.

Bdschungsbefestigungen sind nicht zulassig (z.B. Stlitzmauern)

Vorzugsweise soll das Geldnde im Hinblick auf den Erhalt eines
harmonischen Landschaftsbildes in seinem natirlichen Verlauf auch
durch die Errichtung von Bauwerken nicht verdndert oder gestort
werden. Nicht zulassig sind Gelandeaufschittungen oder Abgrabungen
tber 1,00 m , um z.B. bei einem Hanggebaude statt einem Hanghaus
eine ebenerdige Bebauung zu erhalten.

7. Festsetzungen zur Boden-
Versiegelung :

71 Samtliche Stellplatze und Grundstiickszufahrten sind wasserdurch-
lassig zu gestalten (z. B. offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen ggf. auch sandgeschlammte Kies- und Schotterdecke).
Eine wasserundurchlassige Versiegelung ist nicht zulassig.

7.2 Gehwege, Feldwege sowie Mehrzweckflachen in den Strallenver-
kehrsflachen sind ebenfalls wasserdurchldssig zu gestalten.
8. Stellplatzbedarf
PKW : Fir jede WE sind 2 Stellplatze auf dem Baugrundstiick zu errichten,

die auch aulerhalb der Baufenster und der fir die Garagen festge-
setzten Flachen zulassig sind.
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2.1,

9.1.2.

9.2.

9.2.1.

9.3.

9.4.

Die Flachen vor den Garagen werden nicht als Stellplatze aner-

kannt.
Grinordnung :

Griinflachen mit Pflanz-
gebot auf privaten
Grundstiicken:

Grinflachen mit besonderen

Die nicht zur ErschlieBung der Gebaude erforderlichen
Flachen (vgl. zulassige Grundflache) sind gartnerisch anzu-
legen und zu begriinen.

Die Bepflanzung der Griinflachen muss landschaftsgerecht
mit heimischen Strduchern und Gehdlzen (einschl. Obst-
baumen) erfolgen. Je 300 m* Grundstiicksflache ist je ein
Grollbaum und je ein Kleinbaum (wahlweise Obstbaum) zu
pflanzen.

Die bevorzugt zu verwendenden Baum- und Straucharten
sind in den Hinweisen unter Nr. 2 zum Bebauungsplan auf-
gefihrt (Anlage).

Der Anteil von Nadelgehdlzen darf nicht mehr als 10 % der
Gesamtbepflanzung betragen.

Auflagen beziglich Einfriedung

und Bepflanzung:

Vorgarten

Offentliche Grinflachen:

Gliedernde Geholzstreifen:

Im Anschluss an die offentliche Verkehrsflache ist eine Zone
von mind. 1,0 m als Stauraum fir die Schneerdumung mit
Gras anzusaen und von sonstiger Bepflanzung mit Aus-
nahme von Grof3bdumen freizuhalten.

Fir die Bepflanzung sind heimische und bodenstandige
Bédume und Gehdlze zu verwenden (wie 9.1.2.).

Entlang der siid-westlichen Begrenzung des Baugebietes
durch die Gemeindestrale ,Freyunger Strafle sind zur
Ortsrandeingrinung Gehdlzstreifen anzupflanzen.

1 Baum je 8 [fm Grenzlange

Zwischen den Parzellen sind als Ausgleich fiir die geplante
Bebauung mindestens 8m breite Geholzstreifen mit einer
Flache von insgesamt 1 347,51 m? zu errichten. (vgl. Punkt
6.3 Hinweise)
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§5

Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Stadt Freyung

1. Birgermeister Dr. Olaf Heinrich
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[ HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. Planunterlagen :

Nur der Originalplan der Stadt Freyung ist zur genauen
MaRentnahme geeignet.

Als Planunterlagen dient der Ausschnitt aus der Flurkarte
M = 1:1000 der Stadt Freyung.

Aussagen Uber Untergrund und Bodenbeschaffenheit konnten
weder aus amtlichen Karten noch Texten ermittelt werden.

Fir nachrichtlich Gtbernommene Planungen und Gegebenheiten
kann keine Gewéhr ibernommen werden.

2. Pflanzungen

2.1 Bevorzugt sind zu verwenden :

2.1.1  Obstbaume : Maoglichst auch Hochstamme

2.1.2 Straucher: Corylus avellana — Haselnul}
Crataegus monogyna — Weilkdorn
Prunus spinosa — Schlehe
Rosa canina — Heckenrose oder dhnlich
Sambucus nigra — Holunder

2.1.3 Laubbdume : Acer campestre — Feldahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahaorn
Aesculus hippocastanum — Rolikastanie
Carpinus betulus — Hainbuche
Fagus silvatica — Rotbuche
Fraxinus excelsior — Esche
Quercus robur — Stieleiche
Sorbus aucuparia — Eberesche
Prunus avium — Vogelkirsche
Prunus padus — Traubenkirsche
Tila platyphyllos — Linde

2.1.4 Nadelbdume : Larix decidua - Larche
Picea abies - Fichte
Abies alba - Tanne



Bebauungsplan Solla-Hermannsau-Geyersberg

Stadt

Freyung Seite 12

2.2

2.3

Nicht anzupflanzen sind alle sonstigen
nicht heimischen Gehdlze und Koniferen

insbesondere: Thuja — Lebensbdume
Chamaecyparis — Scheinzypresse

Zur Begriinung geschlossener Wand-

flachen sind zu empfehlen :  Kletterrose
Wilder Wein
Efeu
Geisblatt
Knoterich

Erneuerbare Energien

Die Erzeugung von erneuerbaren Energien ist anzustreben.

Natur- und Artenschutz

Die Belange des Natur- und Artenschutzes bei Verwirklichung von Bauvorhaben sind zu
berlicksichtigen.

Besonders hinzuweisen ist auf das Faltblatt des Landesbundes fur Vogelschutz in Bayern
"Naturschutz an Gebé&uden" lber Schutzmallinahmen an Geb&uden.

Geruchsimmissionen

Die von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ausgehenden Immissionen
sind im gesetzlichen Rahmen und entsprechend den Ausfihrungsvorschriften im Sinne
einer geordneten landwirtschaftlichen Nutzung von den Bewohnern bzw. Bauwilligen als
Bestand zu dulden.

Abwasser

Die im Baugebiet — auch wahrend der Bauphasen — anfallenden Abwasser und Ober-
flachenwasser aller Art dirfen nicht in die Strallenentwésserungsanlagen abgeleitet
werden.
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Il ERLAUTERUNG

1. PLANRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

1.1 Aufstellungsbeschluss:
Der Stadtrat hat am 21.10.2013 folgenden Aufstellungsbeschluss gefasst:

Der Stadtrat beschlief3t einstimmig die Erweiterung des Wohnbaugebiets und die
Anderung des Bebauungsplanes ,Solla-Hermannsau-Geyersberg" durch Deckblatt Nr.
20 und des Flachennutzungsplanes ,Solla“ durch Deckblatt Nr. 16. Die Verwaltung
wurde mit der Durchfiihrung des weiteren Verfahrens beauftragt.

1.2 Inhalt des Flachennutzungsplanes:

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2004 wird im Bereich dieses
Bebauungsplanes durch das Deckblatt Nr. 16 geandert.

Das Planungsgebiet wird als allgemeines Wohngebiet dargestellt.
Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2. LAGE UND GROSSE DES BAUGRUNDSTUCKES

Das Baugebiet liegt am Ostlichen Ende der bestehenden Ortschaft Solla, im Anschluss
an das Allgemeine Wohngebiet (WA)., die Entfernung zum Stadtkern betragt ca. 1,5
km.

Das Baugebiet besitzt eine leichte Hanglage Richtung Nord-Osten und umfasst die
Grofe von ca. 0,88 ha und erstreckt sich auf die Flurnummern 446/0(Teilflache), 447/0
und 311/1 Gemarkung Ort.

Im Nord/Osten und Nord/Westen wird das Planungsgebiet von gliedernden Freiflachen
begrenzt.

Das Gebiet wird im Sid/Osten von Waldflache eingegrenzt. Im Sid/MWesten wird das
Baugebiet von der Gemeindestralle ,Freyunger Weg® gefasst, welcher auf der
gegeniberliegenden Seite an ein, im Flachennutzungsplan ausgewiesenes,
bestehendes Allgemeines Wohngebiet und Sondergebiet fir Freizeit und Erholung
grenzt.
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3. VERKEHR

3.1.  Das Planungsgebiet wird vom Ortskern der Stadt Stadt Freyung Uber die Staatsstralle
2132, die Gemeindeverbindungsstralle Freyung - Geyersberg sowie die
Gemeindestralte ,Freyunger Weg"“ erreicht. Die Stadtmitte mit allen Infrastrukturellen
Einrichtungen flr den taglichen und langfristigen Bedarf liegt in ca. 1,5 km Entfernung.

3.2.  Das Planungsgebiet liegt direkt an der oben genannten Stralie.
Ein Fulweg flihrt von der Ortsstralle Flur Nr. 422/0, zwischen den Grundstlicken Flur
Nr. 314 und Flur Nr. 345 durch den Wald in das Gewerbegebiet am Bahnhof.
Ein weiterer FuBweg fiihrt neben der Ortsstralle Richtung Stadtzentrum.

4, VER- UND ENTSORGUNG

4.1. Wasserversorgung
Das Planungsgebiet ist ausreichend durch das zentrale Ortwassernetz der Stadt Freyung
gesichert.

4.2.  Abwasserbeseitigung
Der Stadtteil Solla ist an die zentrale Abwasserbeseitigung der Stadt Freyung
angeschlossen.

4.3. Energieversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt liber das Netz der Bayernwerk AG

4.4.  Abfallwirtschaft

Die ortliche Mullbeseitigung ist durch ein Privatunternehmen gesichert.

Die zentrale Mullbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband "Abfallwirtschaft Donau-
Wald".
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5. IMMISSIONSSCHUTZ
Von den Bewohnern missen Immissionen in Form von Gerlichen die von den angren-
zenden landwirtschaftlich genutzten Flachen als Bestand geduldet werden, soweit diese
einer geordneten landwirtschaftlichen Nutzung entsprechen.
Das Allgemeine Wohngebiet grenzt an ein Sondergebiet fur Freizeit und Erholung. Eine
Beeintrachtigung ist nicht anzunehmen.

6. NATURSCHUTZ

6.1.  Umweltvertraglichkeitspriifung:
Im Rahmen dieser Bebauungsplananderung wird keine Umweltvertréaglichkeitspriifung
bzw. Prifung des Einzelfalles durchgefiihrt, da es keine Vorhaben beinhaltet, dass
gemal’ § 17 bzw. § 3 Anlage 1 UVPG (Umweltvertraglichkeitspriifgesetz) UVP-pflichtig
ist.

6.2.  Aus dem Landschaftsplan kénnen folgende fiir das Plangebiet relevante Aussagen
abgeleitet werden:
Die Flache innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist gliedernde
Freiflache zu bezeichnen. Es sind keine schutzwiirdigen Gehdlze oder Einzelbdume
verzeichnet.
Biotope gemal Art. 13d BayNatSchG sind nicht vorhanden.

6.3.  Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

einschlieOlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung:

= Schutzgut, Arten und Lebensrdume:

Beschreibung:

Die Flache wird derzeit als Landwirtschaftliche Flache genutzt und bietet wenige
Lebensraume. Angrenzende Waldflachen und Flachen durch eine im Gebiet nicht
verdichtete Bebauung bieten ausreichend Lebensraum.

Auswirkungen:
Durch die Ausweisung des Wohngebiets werden keine ¢kologisch zu schiitzende
Bereiche zerstort.

Ergebnis:
Es sind auf Grund der Bebauung Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fiir dieses
Schutzgut zu erwarten.
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= Schutzgut Boden:

Beschreibung:
Uber die Untergrundverhéltnisse liegen keine Daten vor. Es wird daher ausgegangen,
dass der Untergrund die Versickerung von Niederschlagen vor Ort erschwert.

Auswirkungen:

Baubedingt werden kleinere Flachen verandert und Oberboden zwischengelagert.
Durch die Anlage von Gebauden werden ca 30% der Flachen dauerhaft versiegelt.
Vermeidungsmaflnahmen kénnen die Auswirkungen reduzieren. Der Ausgleich erfolgt
im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis:
Es sind auf Grund der Versiegelung Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fur
dieses Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut Wasser:

Beschreibung:
Niederschlagswasser versickert auf den Wiesenflachen und wird dem Grundwasser
zugefihrt.

Auswirkungen:
Durch die Versiegelung der Flédchen kommt es zu Gesammelten Wassermassen,
welche ruckgehalten werden miissen.

Ergebnis:
Es sind auf Grund der Versiegelung Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit flr
dieses Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft:

- keine Beeintrachtigung

Schutzgut Landschaftsbild:

Beschreibung:
Das Baugebiet liegt an einem leichten Nord-Ost Hang.

Auswirkungen:

Baubedingt werden Einschnitte in die Landschaft durch kleine Abgrabungen und
Aufschittungen entstehen. Das Gesamtbild der Hanglage soll durch die Festsetzungen
noch deutlich zu splren sein.

Ergebnis:
Es sind auf Grund von Aufschiittungen und Abgrabungen Umweltauswirkungen mittlerer
Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu erwarten.
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= Okologische Bilanz:

Im gesamten Planungsgebiet ist aufgrund der Versiegelung mit einer Eingriffsschwere
Typ B zu rechnen. (Typ B: geringe Versiegelung, vgl. Leitfaden Matrix Abb. 7)

Aufgrund des Bestandzustandes der Fléchen, der geringen Eingriffsintensitat sowie der
vorgesehenen Vermeidungsmalinahmen wird der Kompensationsfaktor mit 0,2 gewahilt.

Baugebietsflache:

Gesamtflache der Griinflache: 8 371,82 m? - 1 634,28 m? = 6 737,54 m?
(6 737,54 m?) x Kompensationsflache (0,2)

= Erforderliche Ausgleichsflache = 134751 m?
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= Ausgleich:

Das neue Bebauungsgebiet auf Wiesen und Ackerflachen stellt insgesamt einen Eingriff
in Natur und Landschaft dar. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan wird versucht

diesen Eingriff entsprechend der

Pkt. 9.4 Begriindung)

Nutzung mdglichst

gering zu

Folgende HauptmaRnahmen werden in die Satzung mit aufgenommen:

halten (vgl.

Flache 1: Im Siud-Westen ist ein 3,0 m breiter Streifen vorgesehen (vgl. Pkt. 9.4

textliche Festsetzungen)

Flache 2: Gliedernde Gehdlzstreifen.

von Sid-West nach Nord-Ost mit einer Breite von 8,0 m.

Grinzug Sud-Westen

(ohne dffentlicher Weg)

Wertigkeit des I
« . Wertigkeit nach
Art der Malnahme Flache in m? Ausgangszu- Aufwertung
standes
370,00 m?

Gehdlzstreifen von Stid-West und
Nord-Ost

1 842,00 m?

Summe

2 212,00 m?

Damit ist der Ausgleichsbedarf von 1 347,51 m? gedeckt.

Die Ausgleichsflachen befinden sich im privaten Besitz der einzelnen Grundstiickeigen-
timer. Die Flachen sind entsprechend den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes

anzulegen und zu pflegen.
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6.4. Vermeidung von Beeintrachtigungen sowie spezifische AusgleichsmaRnahmen:

= Schutzgut, Arten und Lebensraume:)
Einfriedungen sind nur ohne Sockel zulassig

= Schutzgut Boden:

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden im Sinne der Bodenschutzklausel durch
Festsetzung einer geringen Grundfléache und somit Reduktion der Versiegelung.

Durch die kleinflachige Bebauung (s. Pkt. 2.2 planliche Festsetzung) wird in die
natlrliche Topografie des Geldndes nur geringfligig eingegriffen.

= Schutzgut Wasser:
Rickhalt des anfallenden Niederschlagwassers auf dem Grundstiick;

Gehwege, Stellplatze sowie Grundstiickszufahrten sind wasserdurchlassig zu ge-
stalten; s. Pkt. 7 textliche Festsetzung

Die im Baugebiet — auch wahrend der Bauphasen — anfallenden Abwasser und Ober-
flachenwasser aller Art diirfen nicht in die StraRenentwésserungsanlagen abgeleitet
werden

= Schutzgut Klima und Luft
kein Eingriff in Kaltluftentstehungsgebiete o. Abluftbahnen

= Schutzgebiet Landschaftsbild
Festsetzung einer Wandhdhe von 7,0 m talseits ab natiirlicher Gelandeoberfldche
(s. Pkt. 2.4 Zeichenerklarung fir die planlichen Festsetzungen) um die Gebaude besser
in den Hang einzufiigen.

Verdnderungen der natirlichen Gelandeoberflache durch Abgraben oder Aufschiit-
tungen Uber 1,00 m sind nicht zuldssig. (s. Pkt. 6 textliche Festsetzungen)

Festsetzungen von Baugrenze. (s. Pkt. 3.2 Zeichenerklarung fiir die planlichen Fest-
setzungen)

Festsetzung einer max. zulassigen Zahl der Vollgeschosse von 2 (s. Pkt. 2.3 Zeichen-
erklarung fir die planlichen Festsetzungen)

Eingrinung des Planungsgebietes nach SidMWesten (s. Pkt. 9.4 textliche
Festsetzungen)

Keine Bdschungsbefestigung zugelassen (z.B. Stiitzmauer)
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7 UMWELTBERICHT
7.1 Inhalt und Ziele:
Das Baugebiet liegt am Ostlichen Ende der bestehenden Ortschaft Solla, im Anschluss
an das Allgemeine Wohngebiet (WA). die Entfernung zum Stadtkern betragt ca. 1,5
km.
Das Baugebiet besitzt eine leichte Hanglage Richtung Nord-Osten und umfasst die
Groe von ca. 0,88 ha und erstreckt sich auf die Flurnummern 446/0(Teilflache), 447/0
und 311/1 Gemarkung Ort.
Im Nord/Osten und Nord/Westen wird das Planungsgebiet von gliedernden Freiflachen
begrenzt.
Das Gebiet wird im Std/Osten von Waldflache eingegrenzt. Im Siud/Westen wird das
Baugebiet von der GemeindestraBe ,Freyunger Weg" gefasst, welcher auf der
gegenlberliegenden Seite an ein, im Flachennutzungsplan ausgewiesenes,
bestehendes Allgemeines Wohngebiet und Sondergebiet fiir Freizeit und Erholung
grenzt.
Die bestehenden Wohnstrukturen sollen erweitert und fir qualitativ hochwertige und
besondere Bauplatze ausgewiesen werden.
7.2 Im Bebauungsplan werden in Bezug auf Umwelt und Natur Aussagen getroffen:
* Bodenversiegelung : vgl. Punkt 7 _ textliche Festsetzung
*  Grinordnung : vgl. Punkt 9 _ textliche Festsetzung
= Pflanzungen : vgl. Punkt 2 _ Hinweise im Bebauungsplan
= Naturschutz : vgl. Punkt 6 _ Erlauterung
= ArtderBebauung: vgl. Punkt2 _ Zeichenerklarung fiir planliche Festsetzung
vgl. Punkt 1 _ textliche Festsetzung
7.3 Umweltrelevante Ziele und deren Berlcksichtigung:

Fir das Planungsgebiet werden keine Plane nach § 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB aufgestellt.

Von der bestehenden Gaststétte in Solla wird ein Abstand der Wohnbebauung von 25m
eingehalten.

Zur Ortseingrinung sind entlang den Grundstlicksgrenzen zum Freyunger Weg lockere
Baumpflanzungen vorzunehmen und zwar 1 Baum pro 8 Ifm Grenzlédnge. (s. Pkt. 9.4
textliche Festsetzungen)
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= Wasserwirtschaft
Die Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser erfolgt iber die stadtische Wasser-
versorgung.

Das Baugebiet wird an die mechanisch - biologische Kldranlage der Stadt Freyung
angeschlossen. Die Entsorgung erfolgt im Trennsystem.

= Abfallbeseitigung

Die ortliche Mullbeseitigung ist durch ein Privatunternehmen gesichert.

Die zentrale Miillbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband "Abfallwirtschaft Donau-
Wald".

= Schutzgebiete

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in Naturschutz- oder Landesschutzgebieten;
Naturdenkmaler sind nicht vorhanden.

= Altlastenflache

Eine bestehende Altlastenflache im Planungsgebiet liegt nicht vor.

= Topographie

Bei dem Baugebiet handelt es sich um eine leichte Hanglage Richtung Nord/Osten..

= VVerkehr

Das Planungsgebiet wird vom Ortskern der Stadt Stadt Freyung lber die Staatsstraflle
2132, die Gemeindeverbindungsstrale Freyung - Geyersberg sowie die
GemeindestraBe ,Freyunger Weg“ erreicht. Die Stadtmitte mit allen Infrastrukturellen
Einrichtungen fur den taglichen und langfristigen Bedarf liegt in ca. 1,5 km Entfernung.

Ein FuBweg fihrt von der Ortsstralle Flur Nr. 422/0, zwischen den Grundstiicken Flur
Nr. 314 und Flur Nr. 345 durch den Wald in das Gewerbegebiet am Bahnhof.

Ein weiterer FuRweg flihrt neben der Ortsstrae Richtung Stadtzentrum.
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7.4 Umweltauswirkungen
= Derzeitiger Umweltzustand
Das fiir die Bebauung vorgesehene Gebiet wird hauptsachlich als landwirtschaftliche
Wiese genutzt.
Die Flache des ehemaligen Spielplatzes ist heruntergekommen und ungenutzt.
= Entwicklungsprognose
Im Deckblatt Nr. 16 zum Flachennutzungsplan der Stadt Freyung ist das Gebiet als
Allgemeines Wohngebiet dargestellt.
Diese Darstellung zieht sich auch nach Nord/Osten und darch das Feriengebiet
Richtung Geyersberg weiter und bildet eine Einheit.
= Alternative
Der Standort des Geplanten Wohngebietes ist wegen seiner optimalen Lage und seiner
geringen Umweltauswirkungen als guter Standpunkt zu beurteilen.
In Abstimmung mit dem Landratsamt Freyung-Grafenau wurde die Erweiterung des
Flachennutzungsplanes im Bereich Solla besprochen und abgekiart.
7.5 Zusammenfassung:

Die Planung baut auf die Fortschreibung im Bereich Solla mit Deckblatt 16 des
Flachennutzungsplanes auf.

Wesentliche Punkte in Bezug auf Landschaft und Natur wurden hier bereits festgelegt
und im Bebauungsplan verfeinert. Dies wird durch diverse Festsetzungen (vgl. auch Be-
grindung, Pkt. 6) zur Sicherung der verschiedenen Schutzglter erreicht.

Unter Berticksichtigung dieser Punkte ist von einer umweltvertraglichen Erweiterung das
Angebot fur Bauland der Stadt Freyung auszugehen.
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8.

8.1.

ZWECK UND ZIEL DES BEBAUUNGSPLANES

Nach dem Landesentwicklungsplan Bayern ist die Stadt Freyung der Region
Donau-Wald zugeordnet und als Mittelzentrum eingestuft.

Die Stadt ist ein wichtiger Fremdenverkehrsort im Bayerischen Wald.

Das Stadtgebiet litt unter einem erheblichen Leerstand und schlechtem

Gebaudezustand, der hohen Verkehrsbelastung (ca. 10.000 dtV) und einer
zunehmenden zentral - peripheren Wanderung von Einzelhandel und Wohnnutzung.

Seit 2012 ist die Einwohnerzahl der Stadt leicht steigend und es besteht grole Nachfrage
nach Bauland.

Die weitere Entwicklung macht hier die Ausweisung von Wohnflachen notwendig.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine geordnete bauliche Entwicklung, sowie
eine sinnvolle ErschlieBung der Grundstlicke ergeben.

Das Baugebiet liegt in angrenzender Nahe zum Ferienpark.

Durch den Bebauungsplan soll ein rdumliches Konzept geschaffen werden, welches der
Verdichtung der Bebauung entlang dem &ffentlichen Raum der StraRe und des Platzes,
den freien Griinraum im privaten Bereich auf der StraRenabgewandten Seite der Hauser
entgegensetzt.

Nach auflen hin entsteht eine gegliederte Kontur der Bebauung. So garantiert der
Bebauungsplan eine sinnvolie Erweiterung des Ortsbildes von Freyung.

Fir die Bewohner, Kinder und alte Menschen soll ein méglichst gefahrenfreier Aufenthalt
im offentlichen Raum geboten werden.

Freyung, 27.02.2014
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