Gemarkung Frauenberg

221

LAGEPLAN, M. =1 :/1.000

219/1

219

220

279/3

278

TP & ;
219
2191 n\
g—— O

1/81¢

280

2

277

261

i

cle/1

218

27/1

276

L
=l

Die Gemeinde Neureichenau erlasst aufgrund des § 35 (6) des Baugesetz-
buches (BauGB) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern (GO) folgende Satzung:

BESTIMMUNGEN UBER DIE ZULASSIGKEIT DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Anderung mit Deckblatt Nr. 1
der AulRenbereichssatzung

BESTIMMUNGEN UBER DIE ZULASSIGKEIT DURCH TEXT

§ 1 - Die Grenzen fur den bebauten Bereich der Ansiedlung "Hinterfreundorf -
Siedlung" im AulRenbereich werden gemaf} den im Lageplan ersichtlichen
Darstellungen festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 - Innerhalb der nach § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungs-
rechtliche Zulassigkeit von Wohnzwecken oder kleineren Handwerks- und
Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben nach § 35 BauGB.

Der Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von Wohnzwecken,
kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben kann nicht
entgegen gehalten werden, dass sie

den Darstellungen im Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft
oder Wald widersprechen oder

die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befurchten lassen.

§ 3 - Die Ortsrandeingriinung hat in lockerer Anordnung mit standort-
heimischen Gehdlzen zu erfolgen.

§ 4 - Der Ausgleich ist entsprechend der Bayerischen Kompensationsverord-
nung mit dem Bauantrag zu ermitteln und festzulegen.

§ 5 - Der Mindestabstand von Garagen zu offentlichen Verkehrsflachen
betragt 5 m.
HINWEISE

1. Nutzung der Basisdaten der Bayer. Vermessungsverwaltung.
Fir Maf3- und Lagegenauigkeit wird keine Gewahr ibernommen.

2. Flurgrenze
3. Flurnummer, zum Beispiel

4. Hauptgebaude / Gebaude (Bestand)

5. Grenze der AuRenbereichssatzung vom 27.04.2020

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 20.03.2023 die Aufstellung der Anderung mit
Deckblatt Nr. 1 der Aullenbereichssatzung beschlossen.
Der Aufstellungsbeschiuss wurde am 11.07.2023 orisiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der Anderung mit Deckblatt Nr. 1 der Auenbereichssatzung in der
Fassung vom 05.05.2023 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 (2) BauGB in der Zeit vom 10.07.2023 bis 23.08.2023 beteiligt.

3. Der Entwurf der Anderung mit Deckblatt Nr. 1 der AuBenbereichssatzung in der Fassung
vomn 05.05.2023 wurde mit der Begriindung gem. § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 19.07.2023
bis 23.08.2023 offentlich ausgelegt.

4, Die Gemeinde Neureichenau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 30.10.2023 die
Anderung mit Deckblatt Nr. 1 der Aullenbereichssatzung gem. § 10 (1) BauGB in der
Fassung vom 05.05.2023 als Satzung beschlossen.
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6. Der Satzyﬁ%tiie?ﬂ:ﬁluss zur Anderung mit Deckblatt Nr. 1 der Auflenbereichssatzung
wurde am .2 "0 &0 gem. § 10 (3) Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Anderung mit Deckblatt Nr. 1 der AuBenbereichssatzung ist damit in Kraft getreten.
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Anderung mit Deckblatt Nr. 1

Masstab =1 : 1.000

Fertigstellungsdaten:

Entwurf: 26.04.2023
Entwurf: 05.05.2023

Entwurfsverfasser:

Huber Planungs-GmbH
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Lage im Raum

Der Bereich der Aulienbereichssatzung liegt im Norden des Gemeindegebietes Neureiche-

nau westlich der St 2130 in der Gemarkung Frauenberg.

Anderung mit Deckblatt Nr. 1

Die Gemeinde Neureichenau hat fir die Ansiedlung Hinterfreundorf - Siedlung im Jahr 2020
eine Auldenbereichssatzung nach § 35 (6) BauGB erlassen (siehe Anlage 1).

Im Jahr 2022 wurde fur die FI.Nr. 280, Gemarkung Frauenberg, eine Bauvoranfrage Uber
den Bau einzelner Hauser mit Abriss Bestandsgebaude eingereicht. Die Voranfrage wurde
abgelehnt, da nicht die gesamte MalRnahme innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung
liegt. Gleichzeitig wurde seitens des Landratsamts zu erkennen gegeben, dass eine Geneh-
migung in Aussicht gestellt werden kdnnte, wenn die Satzung im fraglichen Bereich entspre-
chend neu abgegrenzt werden wirde.

§ 35 Abs. 6 BauGB ermdoglicht es der Gemeinde, fiir bebaute Bereiche, die nicht Uberwie-
gend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen Wohnbebauung von einigem Gewicht vor-
handen ist, durch Satzung zu bestimmen, dass Wohnzwecken dienende Vorhaben im Sinne
des § 35 Abs. 2 BauGB nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung des
Flachennutzungsplans Uber Flachen fir die Landwirtschaft widersprechen oder die Entste-
hung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflrchten lassen.

Im Bereich der Satzung Hinterfreundorf - Siedlung ist eine Bebauung mit gréRerem Gewicht
vorhanden. Das Bauvorhaben sieht die Beseitigung alter, nicht mehr wirtschaftlich instand-
setzbarer Bausubstanz vor. Die neue Bebauung spiegelt den Trend wider, kleinere Einzel-
wohneinheiten auf vorhandener Siedlungsflache zu schaffen. Die daflr erforderliche zusatz-
liche Satzungsflache ist im Verhaltnis zur Grundstlcksflache untergeordnet und im Verhalt-
nis zur gesamten Satzungsflache unbedeutend. Sie passt sich hinsichtlich der Abgrenzung
den anderen Grundstiicken an, bei denen ein gerader rdumlicher Geltungsbereich gezogen
wurde.

Die neue Abgrenzung der Aufenbereichssatzung kann der Planzeichnung enthommen wer-
den. Die Anderung der Satzung ermdglicht die Umsetzung der geplanten, bereits von der
Gemeinde zugestimmten Bebauung; gewahrleistet gleichzeitig aber weiterhin die bauplane-

risch nachvollziehbare Abgrenzung zum Auf3enbereich.
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Die Voraussetzungen fiir die Anderung der AuRenbereichssatzung mit Deckblatt Nr. 1 liegen
somit vor, weshalb der Gemeinderat Neureichenau am 20.03.2023 die Einleitung des Ande-

rungsverfahrens beschlossen hat.

ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung ist durch Gemeindestral’en sichergestellt und bereits in ausrei-
chender Dimensionierung ausgebaut.

Schmutz- und Trinkwasserleitungen sind im Planbereich vorhanden. Inwieweit fur den jewei-
ligen Anschluss Sondervereinbarungen nach der Wasserabgabesatzung bzw. Entwasse-
rungssatzung abgeschlossen werden mussen, ist bei dem einzelnen Vorhaben zu prifen.
Oberflachenwasser ist eigenverantwortlich zu versickern.

Bei der Versickerung des Niederschlagswassers sind die gesetzlichen Bestimmungen zu

beachten.

Schutzgebiete, geschiitzte Flachen

Das gesamte Gebiet liegt im Naturpark NP-00012 [BAY-04] Bayerischer Wald.

Es ist jedoch vom Landschaftsschutzgebiet LSG-00547.01 [NDB-04] Bayerischer Wald aus-
genommen.

Nordwestlich des Satzungsgebietes liegt das FFH-Gebiet 7248-371 Borstgraswiesen und

Bergwiesen Obergrainet - Gschwendet.

In der Biotopkartierung Bayern Flachland sind folgende Biotope um den Anderungsbereich
des Satzungsgebietes erfasst (6rtliche Lage siehe Lageplan)

7248-0305, Teilflache 002, Magerwiesen nérdlich Hinterfreundorf

7248-0309, Teilflache 005, Hecken und Magerwiesen sudlich Hinterfreundorf

7248-0310, Teilflache 002, Nasswiesen sudlich Hinterfreundorf
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Denkmaler

Im Bayerischen Denkmalatlas sind fur das Satzungsgebiet und seine nahere Umgebung
keine Eintragungen vorhanden (Bodendenkmaler, Baudenkmaler, Ensembles, Landschafts-

pragende Denkmaler).

Oberflaichengewasser

Sudlich des Satzungsgebietes flie3t ein Zulauf zum Osterbach.

Okologische Belange / Artenschutz

Mit dieser AuRenbereichssatzung werden keine Vorhaben begrindet, fir die die Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht (§ 35 Abs. 6, Satz 4, Nr. 2
BauGB). Zudem liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7a BauGB genannten Schutzguter vor. Fur die Belange des Umweltschutzes muss somit

keine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgeflihrt werden.

Fir jedes neu hinzutretende Bauvorhaben muss im Baugenehmigungsverfahren ein Nach-
weis von Ausgleichsmalinahmen entsprechend der Kompensationsverordnung (BayKompV)
gefuhrt werden. Dazu bedarf es der Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde im
Landratsamt Freyung-Grafenau. Ebenfalls auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens
sind die Belange des Artenschutzes vertiefend zu prifen. Dies gilt bei Neubauten ebenso

wie bei Anderungen bzw. beim Abbruch baulicher Anlagen.

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Da es sich um eine AuRenbereichssatzung nach § 35 (6) BauGB handelt, die nach § 13
BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt wird, ist die Frage, ob und in welchem Umfang
Ausgleich zu leisten ist, im Rahmen der Einzelbaugenehmigung nach der Bayer. Kompensa-

tionsverordnung zu klaren.
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Verfahren

Es werden die Vorschriften nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB angewendet. Deshalb wird
von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-

mationen verflgbar sind, abgesehen.

Neureichenau, £ 8. NOV. 2023 Rosenheim, 05.05.2023
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Anlagen

= AuBenbereichssatzung vom 27.04.2020

Hinweis zu allen weiteren Anlagen - der darin dargestellte Umgriff dient nur der Orientierung,
mafgeblich ist ausschlieBlich der Lageplan der AuRenbereichssatzung

* Ubersichtslageplan, M. = 1 : 25.000

= Bestandsplan, M. =1 : 5.000

=  Luftbild, M. =1 :1.000

* Flachennutzungsplan Neureichenau, Gemarkung Gsenget (Auszug), M. = 1 : 5.000
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AuBenbereichssatzung "Hinterfreundorf - Siedlung" vom 27.04.2020 (Urfassung)
mit Anderung 1
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Ubersichtslageplan, M. 1 : 25.000 [BayernAtlas]

Sdpaitapvald

Jagerbrenn

/
| . .
K 0 DusERlbery
U, oa . : = ,.:A
i = =N Wy
e N J
= /
\ N
» o i s
{ N o e k
. ) . |I X ! = % S P Magmuttaane AR )
7 I L b e . 2 = fi g Stralieite
( i e J 'y
" & o J.’ L 2 /
e A Ve ] | f : \ \ /
i ) ¥ T e Branntweinbéuser =
| B e SERING nhauser” El
e f #mpireundorf o= IS - Tle=m= L
P 4 CoSpsmergral - A Maf) 4 5\
3 B i / s
| N JE Sae 2 \
g % |
. %
| i
~ e ;
! & .

S 7 ~=
'osae_;u‘rhme
i (= I \
* ) a | “Scnarzelnerg
' == it =
\-?7 ',.__-
- (1 ;
__F_pcbser:s(em o8 In der Brennerin
3 2 s - =
\-3
) sie
Ll 2 i< 1
. 5 e
oy Sirafia
s N
g?‘" )
5 4
i
Lol ﬂurmq_. . - ¥ |
= N
L/ <
= ? "“ + .Lackerau
! “, .
i N RS i
: T 3 Al a =
Stuhenherg =1 2 : R ¥
TN h . ‘
R =N i [
- . £ I Sennwendberg {
| Stubenbarg L A
| I‘. I\’ ‘
T
’i?,%(c—
tillber | 4
g-‘._ e Brunnre
Dachalwies !
|
Spitzrenberg
al -
- ya L

urziéhe

nau



Gemeinde Neureichenau )
AuBenbereichssatzung Hinterfreundorf - Siedlung | Anderung mit Deckblatt Nr. 1
Begriindung 8

Bestandsplan, M. 1 : 5.000 [BayernAtlas]
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Luftbild, M. 1 : 1.000 [BayernAtlas]
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Flachennutzungsplan Neureichenau, M. 1 : 5.000
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