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Teilaufhebung des Bebauungsplans Sonnwendberg
Gemeinde Neureichenau, Landkreis Freyung-Grafenau Fassung vom 02.02.2023

1 Satzung

Die Gemeinde Neureichenau erldsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1q,
2, 3, 4 und 8 des Baugesetzbuches (BauGB) des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern (GO) folgende Satzung Uber die Teilaufhebung fUr die Parzelle 54 des
Bebauungsplanes Sonnwendberg Nr. B 84-1687-2 in der Fassung vom 01.04.1993, rechts-
kraftig seit 15.09.1993.

1.1 § 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich im Hauptort Neureichenau und umfasst eine Teilfla-
che der Flurnummer 95, Gemeinde und Gemarkung Neureichenau. Dieser ist im Rah-
men nachfolgender Zeichnung umgrenzt.
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Ubersichtskarte Flurkarte — Geltungsbereich: rot (Quelle: BayernAtlas, 11/22)

1.2 § 2 Aufhebung

Mit Inkrafttreten der Teilaufhebungssatzung tritt im Teilbereich der Parzelle 54
der Bebauungsplan Sonnwendberg Nr. B 84-1687-2 in der Fassung vom
01.04.1993, rechtskraftig seit 15.09.1993 auBer Kraft.

Tel.:09932/9544-0

Donau-Gewerbepark 5
@ GeoPlan 3 94486 OSTERHOFEN



Teilaufhebung des Bebauungsplans Sonnwendberg

Gemeinde Neureichenau, Landkreis Freyung-Grafenau Fassung vom 02.02.2023

1.3  § 3 Inkrafttreten der Aufhebungssatzung

Die die Teilaufhebungssatzung zur Parzelle 54 des Bebauungsplanes Sonnwend-
berg Nr. B 84-1687-2 in der Fassung vom 01.04.1993, rechtskraftig seit 15.09.1993,
tritt gemdaB § 10 BauGB mit dem Tag der ortsUblichen Bekanntmachung des

Aufhebungssatzungsbeschlusses in Kraft
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Teilaufhebung des Bebauungsplans Sonnwendberg
Gemeinde Neureichenau, Landkreis Freyung-Grafenau Fassung vom 02.02.2023

2 Begrundung

2.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1.1  Raumliche Ubersicht

AS \‘m@/ / 72
(nicht m

\ l 87/ A
aBstablich; Quelle: BayemnAtlas 11/22)

2.2  Anlass, Zweck und Ziel der Planung

2.2.1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Neureichenau hat am 13.02.2023 die Aufstellung einer Teilaufhe-
bungssatzung fur die Parzelle 54 des Bebauungsplanes Sonnwendberg Nr. B 84-1687-
2 in der Fassung vom 01.04.1993, rechtskraftig seit 15.09.1993, beschlossen.

Die Teilaufhebung im Bereich der Parzelle 54 soll aufgrund eines geplanten Bauvor-
habens umgesetzt werden.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummer 95 TF der Gemarkung Neureichenau.
Die Fidche des Geltungsbereiches ist im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der
Gemeinde Neureichenau als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.
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Teilaufhebung des Bebauungsplans Sonnwendberg
Gemeinde Neureichenau, Landkreis Freyung-Grafenau Fassung vom 02.02.2023

222 Iweck und Ziel der Planung

Der bestehende Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet fest, was der ge-
planten Nutzung als Privatgarage entgegensteht. Somit soll die Parzelle 54 aus dem
Bebauungsplan Sonnwendberg ausgenommen werden. In Abstimmung mit dem
Landratsamt Freyung- Grafenau ist geplant die zukunftige Nutzung im Zuge der Bau-
vorlage zu genehmigen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, soll nun die Teilaufhe-
bungssatzung fur die Parzelle 54 des Bebauungsplanes Sonnwendberg Nr. B 84-1687-
2 durchgefUhrt werden.

Die Aufstellung von Satzungen wird von der Gemeinde in eigener Verantwortung
durchgefuhrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13b BauGB geregelt.

Da die Anderung eher geringfigig ist und Grundzige der Planung nicht berGhrt wer-
den, kann in Abstimmung mit dem Landratsamt Freyung-Grafenau das vereinfachte
Verfahren iSd § 13 Abs. 1 BauGB fur diese Teilaufhebungssatzung fur die Parzelle 54
des Bebauungsplanes Sonnwendberg Nr. B 84-1687-2 angewandt werden. Auf einen
Umweltbericht kann somit verzichtet werden.
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Teilaufhebung des Bebauungsplans Sonnwendberg
Gemeinde Neureichenau, Landkreis Freyung-Grafenau Fassung vom 02.02.2023

2.3 Geltungsbereich und Bestand

2.3.1 Lage im Ortszusammenhang

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Landkreis Freyung-Grafenau, in
der Gemeinde Neureichenau, im Hauptort an der StraBe Hochfeld.
Das beplante Areal befindet sich im Westen von Neureichenau.
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uf’rIdUbersTch’r(QueIIe: Bo;emA’rIos 1 1/2)
2.3.2 Umgebende bauliche Entwicklung

Im SUden grenzt an die Parzelle 54 die Wohnbebauung an der Hochfeld StraBe.

Im Osten folgen ein Feldgehdlz und weiter eine landwirtschaftlich genutzte Wiese. Im
Norden befindet sich ebenfalls wein Wiesengrundstick, dem ein Feldgehdlz folgt. Im
Nordwesten befinden sich die Privatgartenbereiche der Wohnbebauung an der
BahnhofstraBe. Im Westen grenzt an die Parzelle ebenfalls eine Wiese an.

2.3.3 Geldnde

Das Geldande ist ein stdostexponierter Hang (690 - 675m U. NN).
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Teilaufhebung des Bebauungsplans Sonnwendberg
Gemeinde Neureichenau, Landkreis Freyung-Grafenau Fassung vom 02.02.2023

2.3.4 Derzeitige Nutzung

Das gesamte Geldnde wird derzeit als landwirtschaftliche Wiese bewirtschaftet.
2.3.5 Boden, Wasser und Grundwasserverhdltnisse

Laut Ubersichtbodenkarte 1:25000 von Bayern wird der Boden als Fast ausschlieBlich
Braunerde aus skelettfUhrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit oder Gneis) be-
schrieben.

Anhand der Lage sowie der Topographie am Standort wird von einem intaktem
Grundwasserflurabstand ausgegangen.

Oberflachengewdsser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Nordwestlich in ca.
330 m Entfernung befindet sich eine Oberfldchengewdsser in einem ehemaligen Roh-
stoffgewinnungsgebiet.

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem wassersensiblen Bereich.
2.3.6 Kultur und Sachguter

FUr den Planbereich findet sich im Bayernviewer Denkmal des Bayerischen Landes-
amtes fur Denkmalpflege kein Hinweis auf Fidchen mit Kulturdenkmalen (KD).

Im Planungsgebiet sind keine Bodendenkmdler und keine denkmalgeschitzten Ge-
bdudekomplexe mit Ensemblewirkung ausgewiesen. Das ndchstgelegene Boden-
bzw. Baudenkmal stellt die Pfarrkirche St. Leonhard in ca. 450 m Entfernung dar.

2.3.7 Immissionen/Erholung/ Klima

Die Parzelle grenzt unmittelbar an landwirtschaftlich genutzte Fldchen sowie Sied-
lungsbereiche an.

Die Niederschldge betragen zwischen 750 mm und 850 mm. Die Jahresmitteltempe-
ratur liegt zwischen 8 °C und 9 °C.

Der Geltungsbereich selbst besitzt derzeit keine klimatisch wirksamen Vegetationsfla-
chen oder Biomassen, groBvolumige Gehdlze oder Vegetationsstrukturen. Aufgrund
der Lage an der KapellenstraBe und dem angrenzenden Ortsbereich ist mit einem
gestorten Kleinklima zu rechnen.
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Teilaufhebung des Bebauungsplans Sonnwendberg
Gemeinde Neureichenau, Landkreis Freyung-Grafenau Fassung vom 02.02.2023

Der Geltungsbereich selbst weist keine Erholungsfunktion auf. Wahrend Bauphasen ist
kurzzeitig mit erhdhtem Larm durch die Baustelleneinrichtungen und Fahrbewegun-
gen zu rechnen.

2.3.8 Arten und Lebensrdume

Das beplante Areal befindet sich im direkten Anschluss an landwirtschaftliche Wie-
senflédchen, sowie Siedlungsbereichen. Im Osten angrenzend an den Geltungsbe-
reich befindet sich ein Feldgehdlz. Im Norden weiter hangaufwarts, an der Flur-
stUcksgrenze befindet sich ein kleiner Ranken, welcher durch eine ndhrstoffreichen
Krautsaum bewachen ist. FUr die zukUnftig geplante Bebauung werden lediglich die
Intensivwiesenbereiche beeintrachtigt.

Der Geltungsbereich selbst wird derzeitig landwirtschaftlich als Grinland genutzt.
Aufgrund der Lage sowie der bestehenden Nutzung ist nicht mit Verbotstatbestdnde
nach § 44 BNatschG zu rechnen.

2.4 Ortliche Planungen und Raumordnung
2.4.1 Fldchennutzungsplan

Die Fidche des Geltungsbereiches ist im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der
Gemeinde Neureichenau als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.
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Quelle: Gemeinde Neureichnau)
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Teilaufhebung des Bebauungsplans Sonnwendberg
Gemeinde Neureichenau, Landkreis Freyung-Grafenau Fassung vom 02.02.2023

GemdaB § 5 Abs. 1 S. 1 BauGB soll der Fldchennutzungsplan fur das gesamte Ge-
meindegebiet die stddtebauliche Ordnung in Grundzigen darstellen. Der FiGchen-
nutzungsplan ist damit, wie § 1 Abs. 2 BauGB auch klarstellt, ein vorbereitender Bau-
leitplan. Ausgehend von § 5 Abs. 1 S. 1 BauGB hat der Fldchennutzungsplan grund-
s@tzlich gemeindeumfassend zu sein. Eine Ausnahme hierzu schafft lediglich § 5
Abs. 1 S. 2 BauGB. Aus dem Fldchennutzungsplan hat die Gemeinde im Regelfalll
zeitlich nachfolgend Bebauungspl@ne als verbindlichen Bauleitplan zu entwickeln,
§ 8 Abs. 2 S. 1 BauGB. Erst mit dem Bebauungsplan schafft die Gemeinde rechtsver-
bindliches Baurecht. Der Flachennutzungsplan ist damit anders als der Bebauungs-
plan nicht parzellenscharf.

Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes im Bereich der Parzelle 54 ist dieser
somit nicht zu dndern.

2.4.2 Bebauungsplan

Derzeit besteht fUr den beplanten Bereich der Bebauungsplanes Sonnwendberg Nr.
B 84-1687-2 in der Fassung vom 01.04.1993, rechtskraftig seit 15.09.1993.

Eine Anderung des Bebauungsplans hat im Jahr 1999 durch Deckblatt Nr. 1 stattge-
funden. Im Zuge der Anderung ist eine Nachverdichtung an Wohnbebauung durch
zwei GrundstUcksteilungen im ndrdlichen Teilbereich durchgefUhrt worden.

Im gesamten Bereich des Bebauungsplans ist als Art der Nutzung ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BAuNVO (1990) festgesetzt. Als Mindestmal der Nutzung ist
hier eine Grundfldche von 650 gm festgesetzt.

Die maximale Zulassige Grundfldchenzahl ist mit 0,3 sowie die Geschossfldichenzahl
mit 0,6 festgelegt

Zudem ist die Bauweise je nach Topographie der Grundsticke mit | + D, max.
Wandhodhe talseitig 5 m, oder U+ |, max. Wandhdhe Bergseits max. 4,75 m und
bergseits 6,50 m festgesetzt.

Im Planungsgebietes sind Baugrenzen festgesetzt. FUr alle Gebdude ist dabei ein
Satteldach und eine offene Bauweise festgesetzt.

In Parzelle 54 ist die Bauweise als U+ | festgelegt. Im SUden sowie Osten ist eine Ein-
grUnung aus lockerer, raumbildender Gehdlzpflanzung festgesetzt. Auf der Fldche
ist eine 20 kV Freileitung verzeichnet. Diese ist jedoch im jetzigen Bestand nicht mehr
in dieser Form vorzufinden. Im Osten schlieBt an die Parzelle ein eingegrinter FuB3-
weg an.
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Ausschnitt Parzelle 54 rechfskrdfﬁger BeboUUngsblon (nicht maBstablich)

2.4.3 Schutzgebiete

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Wasser-
gesetzgebung, wurden im konkreten Fall die Inhalte des Regionalplanes und des Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplanes bertGcksichtigt.
Im Geltungsbereich sind folgende Gebiete, in denen die Belastbarkeit der
Schutzguter in besonderer Weise zu beurteilen ware, nicht vorhanden, bzw. wer-
den nicht beeintrachtigt:

- im Bundesanzeiger gemdaB § 31-36 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt
gemachte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europdische
Vogelschutzgebiete

- Naturschutzgebiete gemdaB § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Nationalparke gemdadB § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Biosphdrenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemdaB den §§ 25 und
26 des Bundesnaturschutzgesetzes

- gesetzlich geschutzte Biotope gemdB § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Uberschwemmungsgebiete gemaB § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

- Wasserschutzgebiete gemdB § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach
Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete

- Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Um-
weltqualitdtsnormen bereits Uberschritten sind

- Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in verdichteten RGumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr.2
und 5 des Raumordnungsgesetzes
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2.4.4 Regionalplan

Die Gemeinde Neureichenau befindet sich in der Planungsregion 12 Donau Wald.
Das Bearbeitungsgebiet befindet sich im ,,Landlichen Teilraum, dessen Entwicklung
in besonderem MaBe gestarkt werden soll”.

Die Gemeinde Neureichenau ist als Kleinzentfrum gekennzeichnet.

Im Westen und Norden des beplanten Gebietes befindet sich das Landschafts-
schutzgebiet ,,Bayerischer Wald".

FUr die beplanten Fldchen sieht der Regionalplan keine besondere Entwicklung vor.
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2.5 Bisherige Entwicklung des Gebiets

Wie oben ersichtlich ist das Gebiet des Bebauungsplanes bereits GroBteiles bebaut.
Aufgrund der fehlenden GrundstUcksverfUgbarkeit der Flurnummer 50/5 Gmkg. Neu-
reichenau kann jedoch die geplante stdlichste ErschlieBungsstraBe nicht realisiert
werden. Dadurch liegt fUr die Parzellen 37 bis 56 keine ErschlieBung gem. dem
rechtskraftigen Bebauungsplan vor.

2.6  Planungsrechtliche Beurteilung und Entwicklung nach Aufhebung

Die im Rahmen dieser Begrundung getroffene Einordnung der planungsrechtlichen
Situation im Umgriff der Aufhebungssatzung dient der Abschétzung der mdglichen
Auswirkungen der Teilaufhebung des Bebauungsplans.

Eine rechtsverbindliche Wirkung, insbesondere hinsichtlich der nach § 35 BauGB zu
beurteilenden FIdchen ist damit jedoch nicht verbunden. Diese erfolgt im jeweiligen
Fall durch die zustandige Genehmigungsbehdrde. Durch die Teilaufhebung des Be-
bauungsplanes richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben in der Regel nach § 35
BauGB. Aufgrund der umliegenden FiGdchen innerhalb des Bebauungsplanes soll die
Zulassigkeit im Zuge einer Bauvorlage zu dem konkreten Bauvorhaben jedoch nach
§ 34 BauGB beurteilt werden.

Bei der zukUnftigen Bebauung sind ortstypische ruhige Dachlandschaften zu erhal-
ten. Dachaufbauten sind nur zuldssig, wenn diese nicht negativ in Erscheinung treten
und die Pragung des Gebdudes nicht verdndern. Bei Erweiterungen und Umbauten
muss die duBere Gestalt im Wesentlichen gewahrt bleiben.

Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans wird das bereits bestehende Baurecht,
um ca. 350 m?reduziert. Durch die Lage inmitten von mit Baurecht belegten FiGchen
wird die Parzelle 54 als Baullcke angesehen. Somit wird die mit Baurecht belegte
Fldche faktisch nicht kleiner.
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2.7  VerkehrserschlieBung und Infrastruktur
Die ErschlieBung erfolgt weiterhin Uber die GemeindestraBe Hochfeld.

FUr den beplanten Bereich ist weiterhin eine entsprechende ErschlieBung mit sonsti-
ger Infrastruktur im Planungsgebiet ist Uber die angrenzende Siedlungsstruktur im SU-
den gegeben.

Somit ist die ErschlieBung des Bereiches auch weiterhin gesichert.

1.1 Auswirkungen

Stadtebauliche Auswirkungen

Aufgrund des konkreten Bauvorhabens soll der rechtskraftige Bebauungsplan im Be-
reich der Parzelle 54 aufgehoben werden, da die geplante Nutzung nicht den Ge-
bietseigenschaften des derzeitig festgelegten Allgemeinen Wohngebietes ent-
spricht. ZukUnftig soll hier eine Privatgarage entstehen.

Aufgrund der Vorgaben gem. § 34 BauGB, dass sich das Vorhaben gefdllig in die
umliegende Bebauung einfUgen muss, ist mit keinen negativen stddtebaulichen Aus-
wirkungen durch die Aufhebung zu rechnen.

Die im Bebauungsplan festgelegte lockere Eingrinung soll weiterhin im Norden auf
dem restlichen Teilbereich der Parzelle umgesetzt werden.

Auswirkungen auf den Verkehr
Keine Auswirkungen absehbar.

Auswirkungen auf die Schutzguter

Durch das geplante Vorhaben entsteht eine geringfUgigere Bebauung als derzeitig
im Bebauungsplan ermdglicht. Die Umsetzung des Vorhabens wird im Zuge der Bau-
vorlage gepruft. Daher wird mit keinen bis geringe Auswirkungen auf die Schutzguter
gerechnet.
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2.8  Grunordnung

Die im Bebauungsplan festgesetzte GrGnordnung sieht eine lockere Eingrinung im
SUden der Parzelle 54 vor. Aufgrund der Herausnahme eines Teils der Parzelle 54 aus
dem Bebauungsplan, soll diese im Zuge der Bauvorlage nach Norden geschoben
werden, um weiterhin eine Abschirmung des Wohngebietes hin zur freien Land-
schaft zu erhalten.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 7) sollten hierdurch ausreichend berUcksichtigt

sein.

2.9  Notwendigkeit stddtebauliche Satzung

Im Rahmen der hier gegensténdlichen Teilaufhebungssatzung zum Bebauungspla-
nes Sonnwendberg Nr. B 84-1687-2 soll der Bereich de Parzelle 54 aufgehoben wer-
den.

Wie oben beschrieben wird dies aufgrund eines konkreten Bauvorhabens zur Errich-
tung einer Privatgarage umgesetzt. Die Zuldssigkeit des Vorhabens nach Aufhebung
richtet sich trotz der Satzung vollumfanglich nach § 34 BauGB.

Wie die AusfUuhrungen zu den einzelnen Themenfeldern zeigen, ist auch ohne eine
konkrete Bauleitplanung im Bereich der Parzelle 54 in den Ubrigen Bereichen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht gefdhrdet. Ein Planungserfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB besteht nicht.
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3 Anlage zur Begrundung zum Bebauungsplan

3.1 Aufhebungssatzung mit integrierter Grinordnung, M 1:1000
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