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A. Satzung

Auf Grund §§ 1 Abs. 8, 2 Abs. 1 Satz1, 10 Abs. 1 und 13 des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Méarz 2020 (BGBI. |
S. 587), beschlief3t der Stadtrat der Stadt Freyung folgende Satzung:

ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN
,,OBERFELD* DURCH DECKBLATT NR. 1

§1

Geltungsbereich

Die FI.Nr. 185/8, 185/10 (TIf.), 185/11, 185/12, 185/13, 185/14 (TIf.) 185/15, 185/16,
185/17 und 185/18, Gemarkung Wolfstein, bilden den Geltungsbereich dieser Sat-
zung. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem beigefligten Lageplan M=1:1.000
vom 14.09.2020 (Anlage 1). Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

§2

Zuldssigkeit von Vorhaben

Bestehende Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,,Oberfeld*
Uber die planungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 30 Abs.
1 BauGB bleiben unverandert.

§3

Textliche Festsetzungen

Die textliche Festsetzung 3.1 wird wie folgt gedndert:

Fur die Bebauung innerhalb der festgelegten Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO und Art. 6 BayBO) wird nach Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO
eine abweichende Abstandsfldchenregelung von 0,5 H mind. 3,0 m festgesetzt.

Die textliche Festsetzung 3.4.1 wird wie folgt gedndert:

Pro Wohneinheit sind mind. 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Garagen und Carports
(Uberdachte Stellplatze) durfen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen mit mind.
5,00 m Abstand zur 6ffentlichen Strallenfldche errichtet werden (Art. 6 Abs. 9 BayBO
ist zu beachten).

Weitere bestehende textliche Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes ,,Oberfeld” bleiben unverandert.
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§4

Planliche Festsetzungen

Die planliche Festsetzung 2.4.2 wird wie folat angepasst:
Die Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO) auf den FI.Nrn. 185/12, 185/15 und 185/18

(Parzellen 4, 5 und 6) werden angepasst.

Weitere bestehende planliche Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes ,,Oberfeld” bleiben unverindert.

§5
Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Freyung, den 18.09.2020
Stadt Freyung

Uowad)

Dr. Olaf Heinrich, 1. Blirgermeister
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B. Begriindung

1. Anlass der Planung, Ziel und Zweck der Anderung
Aufgrund der steigenden Anzahl an Bauinteressenten wurde durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,,Oberfeld" fiir weite Teil der Bevolkerung die Még-
lichkeit geschaffen, ihren Wunsch nach einer Wohnung in Zentrumsnéhe zu
verwirklichen. Durch die Wahl des Geschosswohnungsbaus wird zudem dem
fortschreitenden Fléchenfra® Einhalt geboten. Die betroffene Fliche schliefit
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an, wodurch eine positive Ent-
wicklung zu erwarten ist. Ziel und Zweck der Planung ist neben der Schaffung
von zusatzlichem, zentrumsnahem Wohnraum im Stadtgebiet von Freyung die
innerstadtische Nachverdichtung mit mind. vier Wohneinheiten pro Bauparzelle.

Der Bebauungsplan ,,Oberfeld” ist seit 30.03.2019 rechtsverbindlich. Im Zuge
der Vermarktung der Parzellen hat sich herausgestellt, dass die Festsetzungen
Nrn. 2.4.2, 3.1 und 3.4.1 durch die Anderung des Bebauungsplanes mittels
Deckblatt Nr. 1 angepasst werden miissen.

2. Lage des Planungsgebietes und Geltungsbereich
Die Stadt Freyung liegt ca. 33 km nérdlich von Passau im Landkreis Freyung-
Grafenau und gehért zum Regierungsbezirk Niederbayern. Mit ca. 7.300 Ein-
wohnern gehért Freyung zu den wirtschaftlichen und kulturellen Mittelpunkten
im Unteren Bayerischen Wald. Das Stadtgebiet erstreckt sich Gber insgesamt
48,64 km? und besteht neben der Stadt Freyung aus 26 Ortsteilen.

Das Bebauungsplangebiet liegt am &stlichen Ortsrand der Stadt Freyung, nérd-
lich des Ortsteiles Oberndorf. Im Einzelnen umfasst das Plangebiet die Grund-
stiicke mit den Flurnummern 185/8, 185/10 (TIf.), 185/11, 185/12, 185/13,
185/14, 185/15, 185/16, 185/17 und 185/18 der Gemarkung Wolfstein. Die Ge-
samtiflache des raumlichen Geltungsbereiches betragt ca. 6.100 m2. Das Pla-
nungsgebiet ist topographisch bewegt. Das Gebiet weist ein Gefalle von Nord
nach Sid auf. Der Héhenunterschied betragt ca. 8 m. Im Norden grenzt ein
Sportplatz an das Plangebiet, westlich befindet sich die Mittelschule. Im Siiden
schlief3t die Bebauung des Ortsteiles Oberndorf an, wohingegen sich im Osten
landwirtschaftliche Nutzflachen befinden.

3. ErschlieBung
Am bisherigen ErschlieBungssystem aus dem rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan ,,Oberfeld" vom 30.03.2019 wird festgehalten.

4. Verfahren
Die Anderung des Bebauungsplanes ,,Oberfeld“ durch Deckblatt Nr. 1 erfolgt
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Im Verfahren nach § 13 BauGB
kann von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1
BauGB und § 4 Absatz 1 BauGB abgesehen werden. Im vereinfachten Verfah-
ren wird ferner von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Absatz 1 BauGB und vom Monito-
ring nach § 4c BauGB abgesehen. Die Anwendung des vereinfachten Verfah-
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rens nach § 13 BauGB ist zuldssig, wenn durch die Anderung oder Ergédnzung
eines Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Diese
werden nicht berlihrt, wenn die Anderung des Bebauungsplanes das der bishe-
rigen Planung zu Grunde liegende Leitbild nicht verandert, wenn also der plane-
rische Grundgedanke erhalten bleibt. Der planerische Grundgedanke wird
durch die Anderung des Bebauungsplanes hinsichtlich einer abweichenden Ab-
standsflachenregelung und der Anpassung von Baugrenzen (Verkleinerung)
nicht berthrt. Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird keine Zulassig-
keit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz (iber die Umweltvertraglich-
keitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB ge-
nannten Schutzglter und keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen
nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Ziel und Zweck des seit 30.03.2019 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
,,Oberfeld” ist neben der Schaffung von zusétzlichem, zentrumsnahem Wohn-
raum im Stadtgebiet von Freyung die innerstadtische Nachverdichtung mit
mind. vier Wohneinheiten pro Bauparzelle. Damit dieses Ziels realisiert werden
kann, ist eine abweichende Abstandsflachenregelung zu Art. 6 BayBO und eine
Anpassung der Baugrenzen auf den unteren drei Bauparzellen (FI.Nrn. 185/12,
185/15 und 185/18; Parzellen 4, 5 und 6) erforderlich. Fiir den Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes kann die Gemeinde nach Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO
eine abweichende Abstandsflachenregelung festsetzen. Die Stadt Freyung
macht von diesem Recht Gebrauch und setzt nach Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO
aus stadtebaulichen Griinden eine abweichende Abstandsfléchenregelung von
0,5 H mind. 3,0 m fest. Dieses Erfordemis ergibt sich aus dem Umstand, dass
aufgrund einer dinglich gesicherten Abstandsflichenilbbernahme des Grund-
stickseigentimers der FIL.Nr. 183/2 zu Lasten der FI.Nm. 185/12 und 185/15
und durch den Verkauf der FI.Nr. 185/8 die zum Teil vorgesehene Bebauung
nicht realisiert werden kann.

In Hinblick auf die noch im Jahr 2020 angedachte Novellierung der Obergren-
zen fur die Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO
und des Abstandsflachenrechts nach Art. 6 BayBO mit einer generellen Redu-
zierung der Abstandsflachen auf 40% der Wandhohe mind. 3 m, wird im vorlie-
genden Fall eine abweichend festgesetzte Abstandsflichenregelung von 0,5 H
mind. 3 m unter den o.g. Grinde als stadtebaulich vertretbar angesehen und
erachtet. Die abweichende Abstandsflachenregelung wird nur auf das notwen-
dige MaB reduziert, um die angrenzenden Eigentiimer nicht unverhéltnismaRig
zu beeintrachtigen. Die angrenzenden Bestandsgebaude auf FI.Nrn. 183/2 und
182/3 sind aufgrund ihrer Hanglage Richtung Stadtzentrum ausgerichtet. Durch
die abweichende Abstandsflachenregelung ist die ausreichende Belichtung und
Bellftung der angrenzenden Grundstiicke weiterhin gewahrleistet und sicher-
gestellt. Der Sozialabstand zu der angrenzenden Wohnbebauung wird weiterhin
als adaquat erachtet.

5. Umweltbericht / Umweltbericht
entfallt
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C. Verfahrensvermerke

1.

Der Stadtrat der Stadt Freyung hat in der Sitzung vom 20.04.2020 die Anderung des Bebauungs-
planes ,Oberfeld* durch Deckblatt Nr. 1 beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am
09.05.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes ,Oberfeld* durch Deckblatt Nr. 1 in der Fassung
vom 20.04.2020 wurde mit der Begriindung gemaR § 13 i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
20.05.2020 bis 19.06.2020 éffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf der Anderung des Bebauungsplanes ,Oberfeld* durch Deckblatt Nr. 1 in der Fas-
sung vom 20.04.2020 wurden die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 13
i. V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.05.2020 bis 15.06.2020 beteiligt.

Der Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes ,,Oberfeld“ durch Deckblatt Nr. 1 in der Fassung
vom 20.07.2020 wurde mit Begriindung gemaR § 13 i.V. mit § 4a Abs. 3 und § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 10.08.2020 bis 09.09.2020 nochmals Gffentlich ausgelegt.

. Der Entwurf Anderung des Bebauungsplanes ,Oberfeld* durch Deckblatt Nr. 1 in der Fassung vom

20.07.2020 wurden die Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gem&R § 13 i.V. mit §
4a Abs. 3 und §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.08.2020 bis 04.09.2020 nochmals beteiligt.

Der Stadtrat der Stadt Freyung hat in der Sitzung vom 14.09.2020 die Anderung des Bebauungs-
planes ,Oberfeld durch Deckblatt Nr. 1 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
14.09.2020 als Satzung beschlossen.

Freyung, den 15.09.2020
Stadk Freyung

Dr. Olaf Heinrich
1. Burgermeister

. Ausgefertigt

Freyung, den 16.09.2020
Stadt Hreyung

Dr. Olaf Heinrich
1. Blrgermeister

Der Beschluss (ber die Anderung des Bebauungsplanes ,Oberfeld" durch Deckblatt Nr. 1 wurde
am 17.09.2020 gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortslblich bekannt gemacht. Die Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Oberfeld" durch Deckblatt Nr. 1 ist damit in Kraft getreten.

F den 18.09.2020 4‘4’”’ﬁ§\
yung, den 18.09. OB )
Sthdt Freyung, fe f’ﬁ“ﬁ-ﬁ‘%

L &,:

Dr. Olaf Heinrich
1. Biirgermeister
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D. Anlagen
Anlage 01: Lageplan mit Geltungsbereich M 1:1.000
Anlage 02: Luftbild mit Geltungsbereich M 1:1.000

Anlage 03: Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan M 1:1.000
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Seewalchner Stralle

|

Stadt Freyung - Stand: 14.09.2020 ]

49

| 1:1.000




Anlage 02 - Luftbild mit Geltungsbereich
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