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A Gemarkung Frauenberg

[ LAGEPLAN, M. = 1: 1.000 e Gemei - ; ~
) . - 1. Die Gemeinde Neureichenau erlasst aufgrund des § 35 (6) des Baugesetz- VERFAHRENSVERMERKE

buches (BauGB) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat GEMEINDE NEUREICHENA U

Bayern (GO) folgende Satzung: 1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 09.09.2019 die Aufstellung der Auf3en-

bereichssatzung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 04.1 2.2019 ortsUblich LA NDKREIS FRE YUNG- GRA FENA U

bekannt gemacht.
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BESTIMMUNGEN UBER DIE ZULASSIGKEIT DURCH PLANZEICHEN .
- 2. Zu dem Entwurf der AuRenbereichssatzung in der Fassung vom 15.07.2019 wurden die

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der AuRenbereichssatzung Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB in der Zeit vom

03.12.2019 bis 16.01.2020 beteiligt. A USSENBEREICHSSA TZUNG
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2/ - : BESTIMMUNGEN UBER DIE ZULASSIGKEIT DURCH TEXT 3. Der Entwurf der AuRlenbereichssatzung in der Fassung vom 15.07.2019 wurde mit der HIN TERFREUND ORF - SIEDL UNG
r B 219 2 Begriindung gem. § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 13.12.2019 bis 16.01.2020 &ffentlich
221 = § 1 - Die Grenzen fiir den bebauten Bereich der Ansiedlung "Hinterfreundorf - ausgelegt.
gl Siedlung" im AulRenbereich werden gemal’ den im Lageplan ersichtlichen _ - : .
\ D - 5 & = ) Darstellungen festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung. 4. Die Gemeinde Neureichenau hat mit Beschiuss des Ferienausschusses vom 27.04.2020 vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB
°f = " \/ die AuRenbereichssatzung gem. § 10 (1) BauGB in der Fassung vom 27.04.2020 als
T ‘-LE : . - § 2 - Innerhalb der nach § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungs- Satzung beschlossen.
oy [ - a1 D 2 | o rechtliche Zulassigkeit von Wohnzwecken oder kleineren Handwerks- und _ 25 Mai 2020
= L y mme — = — Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben nach § 35 BauGB. Neureichenau, .50 e
o o Der Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von Wohnzwecken, i . e / Ll N
v 2211 LA BPirs
[ ‘ ‘ | o 5 - kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben kann nicht - fogduas o 1Y
g © — \ entgegen gehalten werden, dass sie Kristina Urmann |5 o) ‘5
| y l:’ & -y den Darstellungen im Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft Erste BUrgermeisterin N\, AL
= = [f—‘] oder Wald widersprechen oder . N g
Ej 293 > ' die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen. 5. Ausgefertigt :
®) O ~
gl 2794 & § 3 - Die Ortsrandeingriinung hat in lockerer Anordnung mit standort- Neureichenau, ..%..0.........
q / heimischen Gehdlzen zu erfolgen. /ﬁwxﬁ CAAAAA P
it 27972 J 3
| AR : ; Kristina Urmann
> 280 § 4 - Der Ausgleich ist entsprechend der Bayerischen Kompensationsverord- . e Fom . - S
: 2793 nung mit dem Bauantrag zu ermitteln und festzulegen. Erste Burgermeisterin (Siegel)
§ 5 - Der Mindestabstand von Garagen zu &ffentlichen Verkehrsflachen 6. Der Satzungsbeschluss zur AuBenbereichssatzung wurde am’..[al..20g8m. § 10 (3)
7 - - betragt 5 m Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
»/ ' Die AuRenbereichssatzung ist damit in Kraft getreten. Masstab = 1 : 1.000
. o HINWEISE Neureichenau, .2 5.1t 2020
Arsn srnann A Fertigstellungsdaten:
1. Nutzung der Basisdaten der Bayer. Vermessungsverwaltung. Zz [ gty ertgstellungsaaten:
Fir Mal3- und Lagegenauigkeit wird keine Gewahr ibernommen. Knstma"Urmann' . {88 5
2 - o Erste Burgermeisterin (Siegel) Entwurf: 15.07.2019
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AuBenbereichssatzung Hinterfreundorf - Siedlung, Gemeinde Neureichenau

Begrindung 2

Lage im Raum

Der Bereich der Aulienbereichssatzung liegt im Norden des Gemeindegebietes Neureiche-

nau westlich der St 2130 in der Gemarkung Frauenberg.

Bestand

Das Gebiet der Satzung ist bereits mit mehreren Wohngebauden und ihren Nebengebauden
bebaut.

Rechtliche Voraussetzungen und Planung

Eine AuRenbereichssatzung kann erlassen werden, wenn die Voraussetzungen des § 35
Abs. 6 BauGB erflllt sind. Danach kann fir bebaute Bereiche im Aullenbereich, die nicht
Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem
Gewicht vorhanden ist, durch Satzung bestimmt werden, dass Wohnzwecken dienenden
Vorhaben nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennut-
zungsplan Uber Flachen, wie z.B. Landwirtschaft, widersprechen oder die Entstehung oder

die Verfestigung einer Splittersiedlung beflrchten lassen.

Im Bereich der Aulienbereichssatzung ist bereits eine Wohnbebauung von einigem Gewicht
vorhanden. Im rdumlichen Geltungsbereich besteht ein baulicher Zusammenhang der derzei-
tigen Wohngebaude bzw. Wohnteile grélRerer Gebaude. Sie verfigen Uber ein ortsplaneri-
sches Gewicht. Die Ansiedlung entspricht der fir das Gemeindegebiet typischen Siedlungs-

struktur.

Das hier definierte Satzungsgebiet ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ver-
einbar, da der raumliche Geltungsbereich nicht Gber die vorhandene Siedlungssituation hi-

nausgreift, sondern lediglich die in der Ortlichkeit ablesbare Struktur ergéanzt.

Die nach § 35 Abs. 6, Satz 4, Nr. 2 und 3 BauGB genannten Umweltbelange werden nicht
beeintrachtigt.

Damit sind die Voraussetzungen des § 35 Abs. 6 BauGB fiir eine Aul3enbereichssatzung
erfullt.



AuBenbereichssatzung Hinterfreundorf - Siedlung, Gemeinde Neureichenau

Begrindung 3

Geplant ist eine Aulienbereichssatzung auf den Grundsticken FI.Nrm. 219 T, 219/1 T, 221 T,
22111 T, 222 T, 222/1, 222/2, 222/3 T, 222/4 T, 223 T, 223/1, 223/2, 275 T, 275/1 T, 275/2,
275/3T,279 T, 279/ 3T, 279/1 T,279/2T, 279/4 T,279/5T,280 T, 281 T, 282 T, 283 T, 284
T und 284/1, alle Gemarkung Frauenberg. Der gréfite Teil der Planungsflache ist bereits
bebaut.

Mit der AuRenbereichssatzung sollen die bestehenden Gebaude einer geordneten Bebauung
und Erhaltung zugefiihrt und die Errichtung von Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sin-
ne des § 35 Abs. 2 BauGB ermdglicht werden. Eine Zersiedelung Uber das Satzungsgebiet
hinaus soll verhindert werden. Mit der Satzung kann Wohnraum geschaffen werden, ohne
neue Siedlungsflache im bisherigen Aulienbereich ausweisen zu mussen.

Die Grenzziehung fur die Aufenbereichssatzung kann der Planzeichnung entnommen wer-

den.

ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung ist durch Gemeindestrallen sichergestellt und bereits in ausrei-
chender Dimensionierung ausgebaut.

Schmutz- und Trinkwasserleitungen sind im Planbereich vorhanden. Inwieweit fir den jewei-
ligen Anschluss Sondervereinbarungen nach der Wasserabgabesatzung bzw. Entwasse-
rungssatzung abgeschlossen werden muissen, 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 (Grenzverlauf siehe Lageplan).

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

Bergwiesen Obergrainet - Gschwendet.



AuBenbereichssatzung Hinterfreundorf - Siedlung, Gemeinde Neureichenau

Begriindung 4

In der Biotopkartierung Bayern Flachland sind folgende Biotope um das Satzungsgebiet er-
fasst (ortliche Lage siehe Lageplan)

7248-0305, Teilflachen 001 und 002, Magerwiesen nérdlich Hinterfreundorf

7248-0309, Teilflachen 004 und 005, Hecken und Magerwiesen sudlich Hinterfreundorf
7248-0310, Teilflachen 001 und 002, Nasswiesen sudlich Hinterfreundorf

7248-0311, Teilflache 001, Magerwiesen westlich Hinterfreundorf

Denkmaler

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

pragende Denkmaler).

Oberflaichengewasser

Sidlich des Satzungsgebietes flielt ein Zulauf zum Osterbach.

Okologische Belange / Artenschutz

Mit dieser Aulienbereichssatzung werden keine Vorhaben begriindet, fur die die Pflicht zur
Durchfiihrung 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 AusgleichsmafRnahmen 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.



AuBenbereichssatzung Hinterfreundorf - Siedlung, Gemeinde Neureichenau

Begriindung 5

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Da es sich um eine AulRenbereichssatzung 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 Kompensations-
verordnung zu klaren.

Verfahren

Es werden die Vorschriften nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB angewendet. Deshalb wird
von der Umweltprifung 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 verflugbar sind, abgesehen (Vereinfachtes Verfahren).

. v B — f:.:m
Neureichenau, 25, Mal
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Kristina Urmann

Rosenheim, 27.04.2020
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