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A. Satzung

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 11 des Gesetzes vom
08. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726):

i-'\nderung des Bebauungsplans “Hammerberg West“ durch Deckblatt 6

§1

Geltungsbereich

Die Anderung des Bebauungsplans “Hammerberg West" durch Deckblatt 6 betrifft die Flur-
nummer 218 und die Flurnummer 214/1 der Gemarkung Freyung.

Die Flachen sind im gultigen Bebauungsplan “Hammerberg West" als WA gekennzeichnet.
Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem beigefiigten Lageplan M 1/1000 (Anlage 4).

Der Lageplan mit seinen planlichen Festsetzungen ist Bestandteil dieser Satzung.

§2

Zuldssigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben nach § 30 Abs. 1 BauGB.

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen.
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§3
Textliche Festsetzungen
1. BAULICHE FESTSETZUNGEN
1.1 Art der baulichen Nutzung

Wohngebdude gem. § 4, Abs. 2 Nr. 1 Bau NVO

1.2 MaR der baulichen Nutzung
Anderung Festsetzung zu 2.1.3
Parzelle 1 (FI. Nr. 214/1). GRZ = 0,65, GFZ 1,00 bestehende Bebauung
Parzelle 2 (Teilflache aus FI. Nr. 218): GRZ = 0,45, GFZ 1,00
Anderung Festsetzung zu 0.7.1.3 fiir Parzelle 2 (Teilflache aus Fl. Nr. 218)

Wandhohe talseitig max. 9,50 m ab natirlicher Gelandeoberflache (Urgelande) bis
zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut der oder bis zum oberen Abschluss
der Wand. Siehe hierzu, Anlage Hohenentwicklung kiinftige Bebauung.

1.3 Gestaltung der baulichen Anlagen

Anderung Festsetzung zu 0.7.1.3. fiir Parzelle 2 (zusétzlich)

Dachform als Flachdach mit schrager Attikaausbildung
Héhe max. 1,40 m Uber oberster Geschossdecke.
Siehe hierzu, Anlage Hohenentwicklung klinftige Bebauung.

Die urspriinglichen Festsetzungen des Bebauungsplanes unter Pkt. 0.7.1.3.
haben fiir die Parzelle 2 auch weiter Bestand.

1.4 Gestaltung Gelande und Herstellung von Stiitzwanden
14.1 Herstellung Stiitzwande im Geltungsbereich Deckblatt 6

Anderung Festsetzung 0.3.1.

Stltzwande in Stahlbetonbauweise mit einer sichtbaren Wandhéhe von 2,50 m
sind zulassig.

Hierbei sind Abgrabungen bis zu 1,00 m und Anschittungen bis zu 0,50 m ab Ur-
geldnde zum Erreichen der sichtbaren Wandhdéhe 2,50 m erlaubt.

Die Abstandsflachen gem. BayBO sind gegenliber den angrenzenden Grundstu-
cken auferhalb des Geltungsbereichs einzuhalten.

Fur Stitzwandhdhen unter 2,00 m ab Urgeldnde fallen gem. BayBO keine Ab-
standsflachen an.

Die Errichtung von Stiitzwanden ist auch aulierhalb der Baugrenzen erlaubt.

Anderung Festsetzung 0.7.9.

Wandverkleidungen an Stutzwanden in Form von Holzschindeln sind zuldssig.
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1.4.2 Gestaltung Gelande

Anderung Festsetzung 0.3.2.
Hangseitige Geldndeanschittung zu den Stutzwanden (Pkt. 1.4.1.) hin, sind bis zu
einer Hohe von 2,50 m ab Urgelande erlaubt.
§4
Griinordnung

1 Griinordnerische Festsetzungen

1.1 Das kartierte Biotop 7147-0092-0001 (Altgrasflur an steilerem Hangbuckel, im we-
sentlichen Ortsbereich von Freyung), ist zu erhalten und wahrend der Baumaflinahme
vor Beeintrachtigungen und Ablagerungen zu schiitzen.

1.2 Die gekennzeichnete Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft ist zu méhen (1. Mahd ab 1. Juli). Das Mahgut ist zu entfernen.

Es darf keinerlei Dinger und Spitzmittel auf der Flache aufgebracht werden.

1.3 Versorgungsleitungen, die zur Erschlielung der Wohnbebauung notwendig sind, sind
zu bundein.

14 Tiergruppen schadigende Anlagen wie z. B. Sockelmauern bei Zaunen sind unzulds-
sig, es sind nur sockellose Einfriedungen erlaubt.

1.5 Die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens ist durch Verwendung sickerungsfahiger
Beldge bei Zufahrten, Wegen und Parkflachen zu erhalten.

1.6 Zulassig sind wasserdurchlassige Oberflachen, Schotterrasen, Rasengittersteine,
Rasenfuge, Natursteinpflaster und dergleichen.

1.7 Regenwasser und Oberflachenwasser ist auf dem Grundstiick grof¥flachig zu versi-
ckern. Das Auffangen und Sammeln von Regenwasser der Dachflachen in Brauch-
wasserzisternen ist vorzusehen. Regenwassernutzung (z. B. zur Pflanzenbewésse-
rung) ist erwiinscht.

1.8 Der abgetragene Humus ist schichtgerecht zu lagern und wieder einzubauen.

1.9 Die privaten Griinflachen sind naturnah mit heimischen Arten (Feldgehdize, heimi-
sche Laubbaume, Obstbdume) zu gestalten.
Die Anpflanzung von fremdlandischen Gehdlzen, insbesondere Thuja, Scheinzyp-
resse und dergleichen, ist nicht zulassig.
(siehe hierzu Pflanzliste des Landratsamtes Freyung-Grafenau)

1.10 Das Anlegen von Schottergérten wird untersagt.
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§5
Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Freyung,

(Siegel)

Dr. Olaf Heinrich, 1. Biirgermeister
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B. Begrindung

B.1

B.2

B.3
B.3.1

B.3.2

Gegenstand der Planung

Gegenstand der Planung sind die Flachen der Flurnummemn 214/1 und 218
der Gemarkung Freyung.

An einer Teilflache der Flurnummer 218 sollte eine Wohnbebauung ermoglicht
werden.

An der Flurnummer 214/1 und im Anschnitt an einer Teilflache der Flurnummer
218 wurde eine Stahlbetonstiitzwand errichtet.

Ein Bauantrag zu dieser baulichen Anlage liegt dem LRA vor.

Zur Genehmigung dieses Antrages ist eine Anderung des giiltigen Bebau-
ungsplans notwendig.

Die Flachen sind im gliltigen Bebauungsplan “Hammerberg West* als WA ge-
kennzeichnet.

Ziel und Zweck der Planung

Durch den Bauwerber ist beabsichtigt eine Wohnbebauung auf einer Teilflache
der Flurnummer 218 zu realisieren.

Die unter B.1 beschriebene Stahlbetonstiitzwand dient zur Hangsicherung
zwischen dem bestehenden Gebaude auf der Flurnummer 214/1 und der ge-
planten neuen Bebauung auf einer Teilflache 218.

Als Weiteres fungiert die Stitzwand der Errichtung eines Schwimmpools auf
dem Grundstiick 214/1.

Erlauterung des Plangebietes

Lage im Stadtgebiet

Das neu zu bebauende Grundstlick auf einer Teilflache der Flurnummer 218
ist ca. 5 Minuten Gehzeit vom Stadtkern Freyung entfernt.

Das Grundstuck ist mit einem angrenzenden privaten Weg erschlossen, der
sich in Besitz des Bauwerbers befindet.

Ostlich und sudlich ist das Grundstiick durch die bestehenden Wohnhausbe-
bauung eingegrenzt.

Nordlich ist auf dem Nachbargrundstiick ein Baumbewuchs vorhanden.

Bestehendes Gelande

Das neu zu bebauende Grundstiick befindet sich westlich vom Stadtplatz
Freyung, an einem relativ stark abfallenden Hang.
Die Flache wurde bis jetzt landwirtschaftlich bearbeitet.

R

ARCHITEKTURBURO MAXIMIL THALLER RATHAUSPLATZ 3, 94078 FREYUNG
TELEFON 08551/800 TELEFAX 08551/7133 info@architekt-thaller.de



ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ‘HAMMERBERG WEST" DECKBLATT 6
STADT
LANDKREIS FREYUNG-GRAFENAU Seite 7

FREYUNG

B.4

B.4.1

B.4.2

B.4.3

B.5

B.5.1

ErschlielRung

Verkehr

Die ErschlieBung ist gesichert. Die strallenmafige ErschlieRung flhrt von der
Hammerberg Stral3e auf das Grundstiuck Flurnummer 214 der Gemarkung
Freyung.

Durchgangsverkehr mit Fahrzeugen ist nicht geplant und mdglich.

Der vorhandene private Weg auf dem Flurstick 214/1 dient als Zufahrt zum
geplanten Baugrundstlick der Teilflachen Flurnummer 218.

Die fuBlaufige Erschlielung vom Hammerberg zum Stadtplatz bleibt auf die-
sem Weg erhalten.

Wasserversorgung, Abwasser und Elektroversorgung

Die Wasserversorgung, Abwasser und Elektroversorgung fiur die kinftige Be-
bauung kann als gesichert angesehen werden, da angrenzende Grundstlicke
bereits bebaut sind und die Versorgungsleitungen anliegen bzw. im Grund-
stlck vorhanden sind.

Abfallwirtschaft

Die Ver- und Entsorgung der kunftigen baulichen Anlage erfolgt analog dem
der Bebauung 214/1.

Naturschutz

Die Erweiterungsflachen des in Deckblatt 1 dargestellten Geltungsbereiches
erfahren nur eine geringfligige Umnutzung im Verhaltnis zum gesamten Be-
bauungsplan “Hammerberg West".

Eine vereinfachte Vorgehensweis ist gegeben.

Eingriffsregelung

Mit den in Deckblatt 6 vorgenommenen Anderungen werden keine Vorhaben
zugelassen, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegen.

Eine Eingriffsregelung ist deshalb nicht erforderlich.
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B.5.2 MalRnahmen

Die Planung im Rahmen des Deckblattes sieht folgende Mallnahme vor:

Schutzgut Arten- und Lebensraume

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile (Verzicht auf Zaun-
sockel).

Schutzgut Wasser

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Reduzierung der
versiegelten Flachen auf ein notwendiges Mal3.

Schutzgut Boden

- Schutz vor Erosion durch entsprechende Eingriinung.

- Landschaftsvertragliche Bodenmodellierung.

Schutzgut Orts- und Landschaftbild

- Orts- und Landschaftsbild erhalten keine grofieren Beeintrachtigungen
durch die geringe Erweiterung der Bauflachen.
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C. Verfahrensvermerke

1.  Aufstellungsbeschluss
Die Stadt Freyung hat in der Sitzung vom 26.09.2022 die Anderung des Bebauungsplans
*Hammerberg West* durch Deckblatt 6 beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am __._ .2022 ortsublich bekanntgemacht.

2,  Friihzeitige Fachstellenanhérung
Zu dem Entwurf der Anderung des Bebauungsplans “Hammerberg West" durch Deckblatt
6 vom 16.09.2022 wurden die Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange ge-
man § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 16.11.2022 bis 16.12.2022 beteiligt.

3. Vorgezogenen Biirgerbeteiligung
Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans “Hammerberg West“ durch
Deckblatt 6 in der Fassung vom 16.09.2022 wurde mit der Begriindung und gemaR § 3
Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 16.11.2022 bis 16.12.2022 offentlich ausgelegt.

4.  Offentliche Auslegung und Fachstellenanhérung
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.09.2022, geandert mit Datum
vom 02.02.2023, wurde mit Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
_ . .2023 bis __.__.2023 offentlich ausgelegt.
Dies wurde am __._ .2023 ortsuiblich bekanntgemacht und darauf hingewiesen, dass
Bedenken und Anregungen wahrend der Ausiegungsfrist vorgebracht werden kdnnen.
Gleichzeitig wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung berlhrt werden kann, gemafR § 4 Abs. 2 BauGB um
Stellungnahme zum Anderungsentwurf und der Begriindung gebeten.

5. Satzung
Die Stadt Freyung hat mit Beschluss vom __._.2023 die Anderung des Bebauungsplans
“Hammerberg West“ durch Deckblatt 6 in der Fassung vom __._ 2023 als Satzung be-
schlossen.
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6. Inkrafttreten

Die Anderung des Bebauungsplans “Hammerberg West* durch Deckblatt 6 wurde am
_ . gemal § 10 BauGB ortliblich bekanntgemacht.

Die Anderung des Bebauungsplans “Hammerberg West* durch Deckblatt 6 ist somit
rechtsverbindlich.

Freyung, . . STADT FREYUNG

Dr. Olaf Heinrich
1.Blrgermeister
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D. Anlagen

Anlage 1: Auszug aktuelle Flurkarte M 1/1000

Anlage 2: Uberlagerung Auszug B-Plan Bestand mit
Geltungsbereich Deckblatt 6 M 1/1000

Anlage 3: Uberlagerung Auszug Luftbild mit

Geltungsbereich Deckblatt 6 M 1/1000
Anlage 4. Lageplan mit Satzungsbereich,

planlichen Festsetzungen

(Bebauungsplan) M 1/1000
Anlage 5: Lageplan mit Hohenlinien M 1/500

Anlage 6: Schnitt Hohenentwicklung kiinftige Bebauung M 1/200

Aufgestellt: Freyung, 16.09.2022

Geandert:  Freyung, 02.02.2023 (Anderungen nach friihzeitiger Beteiligung der Offentlichkeit
und der friihzeitigen Beteiligung Tréger 6ffentlicher Belange)

Geédndert:  Freyung, (Anderungen nach erster Fachstellenanhérung und &ffentlicher
Auslegung)

ARCHITEKTURBURO THALLER
Bdro fur Architektur und Bauleitplanung
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