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A. Satzung

Auf Grunddes § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuchs(BauGB)in der Fassungder Be-
kanntmachungvom 23. September2004 (BGBI. I S. 2414,) zuletzt gedndertdurch Art. 21 des
Gesetzesvom 21. Dezember2006 (BGBL. I S. 3316) hatdie StadtFreyungfolgende Satzung
erlassen:

Erginamgssatzung,,Perlesod*

§1
Geltungsbereich

Die Grundstiicke Flurnummer630, 631,und 631/1 der Gemarkung Wolfstein werdenin den
im Zusammenhangbebauten Ortsteil Perlestd einbezogen. Die genaue Abgrenzung ergibt
sich ausdem beigefiigten LageplanM 1 : 1 000 in der Fassungvom 11.03.2008 (Anlage 1).
Der Lageplanist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Zulissigkeitvon Vorhaben

Innerhalbderin § 1 festgelegten Grenzenrichtetsich die plamumgsrechtliche Zuléssigkeit
von Vorhaben(§ 29 BauGB)nach § 34 BauGB. Soweit fiir ein Gebietdes gemiB § 1 festge
legten Innenbereichsein rechtsverbindlicher Bebauungsplanvorliegt oder nach Inkrafttreten
dieser Satzzmgbekanntgemachtwird, richtetsich die planungsrechtliche Zulissigkeitvon
Vorhabennach § 30 BauGB.

§3
TextlicheFestsetzuzmgen

1. Artderbaulichen Nutzung:  allgemeines Wohngebiet WA

2. Mal3der baulichen Nutzung:  Grundflichenzahl GRZ 0,3
Geschossflachenzahl GFZ 0,5
Zahl der Vollgeschosse IT
Traufhthe ab OK natiirliches Gelénde als Hochstmal3
6,50 m (bis SchnittpunktAussenwand- Dachhaut)

3. Bauweise: offene Bauweisenach § 22 BauNVO
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4. Gestaltungder baulichen Anlagen:

Baukdérper: langsgerichtete Baukorper
Dachform: SatteldachSD
Dachneigung: 15°-35°

Firstrichtung: tiberdie Gebdudelingsseite

6. griinorderische Festsetzungen

- Versorgungsleitungen, die zur Erschliefung der Wohnbebauungnotwendig sind, sind zu
biindeln.

- Tiergruppenschédigende Anlagen wie z.B. Sockelmauernbei Z&unen sind unzulissig.

- Die Wasseraufnahmefshigkeitdes Bodensist durch Verwendung sickerungsfihiger
Belédge bei Zufahrten, Wegen und Parkfléchenzu erhalten.
Zulassig sind wassergebundene Oberflachen, Rasengittersteine, Rasenfuge und dergleichen.

- Regenwasserund Oberfléchenwasserist in Regenwasserzisternenzu sammelnoder
grofflachig zu versickern.

- Auf eine Anpassung der Bebauung an den natiirlichen Geléndeverlaufist zu achten,
groflere Erdbewegungen (Aufschiitung/Abgrabung + - 1.20) sind nicht zulassig.

- Der abgetragene Humusist schichtgerechtzu lagern und wieder einzubauen.

- Die privaten Griinflachen sind naturnahmit heimischen Arten (Feldgehélze, heimische
Laubbéume, Obstbiume) zu gestalten.

- Zur Ortsrandeingrimungist entlang der Parzellengrenzen zur freien Landschafthin eine
lockere Baum- und Strauchbepflanzung vorzunehmenund dauerhaftzu erhalten.
Ziel ist eine Einbindungvon Gebdudenund Ortsrindernin das Landschaftbild durch
geeignete Pflanzmalinahmen.

§4
Inkrafttreten

Die Satzung trittam Tag ihrer Bekanntmachungin Kraft.
Freyung den 29.09 2008

(4 b

OlafHe M. AL Burgennelsber '
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B.

Begrimdung

Anlassder Plamung, Zielsetzung

Da es sich bei den als Bauland auszuweisenden Parzellen um Bauliicken im bestehenr
den Ort Perlestd handelt, bieten sich diese Grundstiicke als Erweiterungsfldchen fiir
Wohnbebauungan.

Anlassund Zielsetzung der Planungist eine Unterstiitamgund Erhaltungstabiler Be-
wohnerstruktireninnerhalb der Dorfgemeinschaft, sowie die Férderungvon Eigentums
bildung, die langfristig einer Abwanderung aus den Dorfgebieten entgegenwirkt.

Durch eine Nachverdichtung der Bebauung am siidlichen Ortsrandvon Perlestd sollen
drei Parzellen fiir eine Wohnbebaummngfiir junge Familien geschaffen werden.

Im Fléchennutzungsplanwerden fiir Perleséd verschiedene Nutzungen ausgewiesen
(MI, MD, GEe, WA). Bei der als Bauland auszuweisenden Flache handeltes sich laut
Flachennutzungsplanum einen Teilbereich des WA im Siiden von Perleséd. Eine Ande-
rung des Flachennutzungsplanesist daher nicht notwendig.

Gemél§ 34 Abs. 4 Satz1 Nr. 3 BauGB hatdie StadtFreyung die Méglichkeit, mittels
einer Ergénzungssatzungeinzelne Auflenbereichsfléachenin den im Zusammenhangbe-
bauten Ortsteil von Perleséd mit einzubeziehen.

Lageder Grundstiicke, Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfassteine Teilfliche des Grundstiicks F1.-Nr. 630 im Norden
des Grundstiickssowie die FI-Nr. 631/1 und 631 (Teilfléiche fiir ErschlieBung).

Die Flédchenliegen im Siiden des Ortes Perlesod und werden von den Flurnummern
628, 629, 630 u. 631 (Teilflichen) sowie 624 begrenzt.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichesbetréigt3.115 m2,

ErschlicB

Die Erschlieflung erfolgt tiber die vorhandene Anliegerstrafle auf F1.-Nr. 624.
Die Anbindung an diese erfolgt zum Teil iiber eine private Zufahrt (Teilflache
FL.-Nr. 631), auf der fir eine ausreichende Befahrbarkeit durch Feuerwehr- und

Rettungsfahrzeuge bauseits zu sorgen und zu unterhalten ist. Der Réum- und
Streudienstist ebenfalls von den Grundstiicksbesitzernzu bewerkstelligen.

Die Abwasserentsorgungist durch den 6ffenlichen Kanal, der sich in der ErschlieBungs
strafle auf F1.-Nr. 624 befindet, gewahrleistet. Bei den bestehenden Kanalleitungen han-
delt es sich um ein Trennsystem mit einer Regenwasserleitung DN 300 und einer
Schmutzwasserleitung DN 250, an das ab den Schéchten R56 und S75 angeschlossen
werdenmuss. Die vorhandenenLeitungen enden bei F1.-Nr. 632.

Die Ortschaft Perlestd ist an die Hauptwasserversorgung der Stadt Freyung angeschlos-
sen. Trink- und Loschwasser ist in ausreichender Qualitit und Kapazitét vorhanden.
Der Anschlussder Parzellen erfolgt an die in der Anliegerstrafleliegende Wasserleitung
DN 100, die ebenfalls an F1.-Nr. 632 endet.
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4. textlicheFestsetzimgen
Der Geltungsbereich der Erginzungssatzung, Perlestd“ umfasstdie Flurnummern630
und 631 (Teilfléchen) und F1.-Nr. 631/1 und wird als allgemeines Wohngehiet WA aus-
gewiesen.
DasMaf der baulichen Nutzimgwirdnach § 16 w. § 17 Abs. 1 BauNVO miteinerma-
ximalen Grundfldchenzahl GRZ von 0,3 und einer maximalen Geschossflachenzahl von
0,5 festgesetzt. Es sind maximal 2 Vollgeschosse mit Traufhshenvon 6,50 m von der
Oberkantedes natiirlichem Geldndesbis zum Schnittpunktder AuBenwandmit der
Dachhautzulassig,
Die Gestaltungderbaulichen Anlagenist wie folgt festgesetat:
die Hauptgebéudesind als 1éngsgerichtete Baukirper mit der Firstrichtungiiber die GE-
béudeléngsseite auszufiihren.
Es sind ausschliellich Satteld4chermit einer Dachneigungvon 15°-35° zulissig.
Die Festsetzungenbeziiglich der Gestaltung der Gebéudewurdengem#3§ 34 Abs. 1
BauGB getroffen.

5. Naturschutz

Die andennach § 34 BauGBim Zusammenhangbebauten Ortsteil Perleséd angrenzen-
den Fléchendes Geltungsbereiches der Ergéinzungssatzung,,Perlesod” schlieflen direkt
an die bestehende Bebauung an und werden derzeitlandwirtschaftlich als Wirtschafts
wiesen genutzt.

6. Umweltschutz

Schutzgut Arten und Lebensriume

Die Flachen des Geltungsbereiches grenzen unmittelbaren an die bestehende Wohnbe-
bauung an und werden intensiv als Griinland genutzt. Es handelt sich um eine ausge-
raumte Agrarlandschaft ohne Baumbestandund schiitzenswertenLebensraumfiir Tier-
arten.

SchutzgutBoden

Derzeithandeltes sich um eine nichtversiegelte Wiesenfl4iche, die Versiegelungund
Bebauungder Flichen auf den Grundstiickenwird jedoch durch eine Festsetzung der
GRZ von maximal 0,3 auf'ein vertretbares Mal3 begrenzt.

Schutzgut Wasser

Eswird ein ausreichender Abstand zum Grundwasserspiegel eingehalten, die Baukérper
dringennichtins Grundwasseroder in sonstige wasserfithrende Schichten oder Quellen
ein. Auen werden von der Ergéinzungssatzungnicht beriihrt.

Auf den Parzellen sind Mafinahmenzum Schutz des Wassersvorzusehen.
Einemoglichstflachige Versickerungder Oberflichenwiisserauf den Grundstiicken
selbstist durch die Festsetzungder GRZ auf maximal 0,3 gesichert.

Stellplétze und private Verkehrsflachen sind mit wasserdurchléssigen Beléigen auszu
fiihren.

Schutzgut Luft und Klima
Durch die Bebauungwerden weder Frischluftschneisennoch Kaltluftentstehungsgebiete
beeintréchtigt.
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SchutzgutLandschaftshild
Die Flachender Ergénzungssatzung,,Perlestd” grenzen unmittelbaran eine bestehende
Bebauungan.

Die Bebauungbertihrtweder exponierte, weithin sichtbare Hohenrticken und Hangla
gen, noch werden landschaftsprigende Elementebeeintrichtigt.

Maflgebliche Erholungsgehiete sind von der Mafinahmenichtbetroffen.

Durch geeignete Bepflanzung auf den Grundstiicken wird mittelsgriinordnerischer Fest
setzungendie Ausbildungeiner Ortsrandeingrimungsichergestellt.

Bewertimgder Fliachen geméB Leitfaden fiir die Eingriffsregelungin der

Bauleitplanung:

Grundsétzlich handeltes sich bei den auszuweisenden Fléichen gemil Flachennutzungs
plan um ein allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ nicht gréBerals0,3.

Eine Satzungmit integrierter Grimordnung mit spezifischen Ausgleichsmafnahmenge-
mal Liste 4 wird aufgestellt.

Die Flichen des Geltungshereiches sind als intensiv genutztes Griinlandvon geringer
Bedeutungfiir Naturund Landschaft, die Satzung regelt eine Ortsabrundungvon dérfli-
chen Siedlungsteilen mit heterogenen Bauvormen(vgl. Liste 1a: Gebiete geringer Be-
deutungfiir Naturhaushaltund Landschaftshild - KategorieI).

Zur Einbindungdes Ortsrandesin die Landschaftsind Pflanzmafnahmenin der Griin-
ordnung festgesetzt.

Der Versiegelungsgradder Verkehrsflachen wird durch Festsetzungbegrenzt.

Ein ausreichender Abstand zum Grundwasserwird erfahrungsgemifausgegangen, so
dassdie Baukérpernichtin wasserfiihrende Schichten eindringen.

Mafinahmenzum Schutz des Wassersdurch eine grof3fléchige Versickerungund was-
serdurchléssige Oberflichen werden getroffen.

Das Baugebiet beriihrtweder eine Frischluftschneise, dem zufolge wird auch kein dazu
gehoriges Kaltluftentstehungsgebiet mafigeblich beeintriichtigt.

Die Fléchen der Ergénzungssatzung grenzen unmittelbaran eine bestehende Bebauung
an, die sich nichtin exponierter Lage befindet. Auf eine Einbindungin die Landschaft
wird geachtet.

Die Aufstellung der Ergénzungssatzungenthéltin ihren Festsetzungen geeignete griin-
ordnerische Mafinahmenzur Vermeidung und Kompensation von Beeintréichtigungen.

Gemaél Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise bestehtkein weiterer Ausgleichs-
bedarf(siehe Anlage 7).
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7. Immissionsschuitz

Im Einzelbaugenehmigungsverfahrenorientierensich die zuléssigen Immissionsgrenz
wertenach der von der Genehmigungshehirde zu treffenden Gebietseinstufimgnach §
34 Abs. 1 u. 2 BauGB.

Angesichtsdes gegenseitigen Riicksichtnahmegebotesbzw. aufgrundder bereitsvor-
handenen Bebauungim Ostenund Westen kanndavon ausgegangenwerden, dassdie
Bebauungder drei Parzellen keine Verschirfung der Konfliktsituation zwischen land
wirtschaftlicherund Wohnnutzungmit sich bringt.

Der technische Umweltschutzist im Einzelbaugenehmigungsverfahrenzu beteiligen.
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C.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss
Der Stadtrat hat am 12.11.2007 die Aufstellung einer Erginzngssatzung ,Perlessd® beschlossen.

Auslegungund Beteiligungder Triiger 6ffentlicherBelange

Der Satzungsentwurfwurdeim Rathausgemi § 3 Abs. 2 BauGB vom 03.03.2008 bis 04.04.2008 &ffent-
lich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 22.,02.2008 durch Aushang an der Amtstafel und Veroffentli
chungin der PNP ortsiiblich bekanntgemacht.

Von 19.02.2008 bis 04.04.2008 wurden die Tréger éffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch

die Planung beriihrtsein kann, gemaf} § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme zum Satzungsentwirf gebe-
ten.

Satzungsheschluss

Der Stadirat hat am 15.09.2008 den Satzungsentwwrf in der Fassung vom 11.03.2008 als
Erginzungssatzung,, Perlessd” beschlossen.

Der Satzungsbeschluss wurde am 26.09.2008 durch Aushang an der Amtstafel und Versffentlichung in
der PNPortsiiblich bekanntgemacht.
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Lageplan M= 1:5000
Bestandsplan

Freyung, 11.03.2008
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