Stadt Freilassing

Landkreis Berchtesgadener Land
Vorhabensbezogener Bebauungsplan

fur ein ,Blrogebaude an der Kerschensteiner Stral3e®

BEGRUNDUNG

Herr Klaus Lastovka hat mit Schreiben vom ............. die Aufstellung eines vohabenbezogenen
Bebauungsplanes fir die Errichtung eines Blrogeb&dudes an der Kerschensteiner Stral3e bean-
tragt.

Der Stadtrat beschloss daraufhin in seiner Sitzung am ........... einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes gemaR § 12 BauGB fiir ein ,Birogebdude an der Kerschensteiner Straf3e* auf-
zustellen.

Der Begriindung liegt der vorhabenbezogene Bebauungsplan/VVorhaben- und ErschlieBungsplan
des Ingenieurbiros fur Stadtebau und Umweltplanung Dipl.-Ing. Gabriele Schmid, Alte Reichen-
haller Stral3e 32 1/2, 83317 Teisendorf, in der Fassung vom 05.11.2012 zugrunde.

A) Ziele und Zwecke der Aufstellung des Bebauungspl anes
1. Aufstellungsgriinde

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt im nérdlichen Randbe-
reich des Bebauungsplanes ,Neuhofham®, der als einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3
BauGB aufgestellt worden ist. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird somit ein
Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Uberplant.

Das Grundstiick im Geltungsbereich ist bereits mit einem Blurogeb&ude bebaut. Um den wirt-
schaftlichen Fortbestand der bestehenden Nutzung sicherzustellen und die Arbeitsplatze am
derzeitigen Standort zu erhalten bzw. neue zu schaffen, ist ein Erweiterungsbau dringend er-
forderlich. Allerdings soll gewéhrleistet sein, dass das Vorhaben ausschliel3lich betrieblichen
Zwecken dient. Daher ist zur Realisierung des Bauvorhabens die Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes bzw. eines Vorhaben- und ErschlieRungsplanes vorgese-
hen, der die zulassige Nutzung sowie die Durchfiihrung des konkreten Vorhabens innerhalb
einer festgesetzten Frist regelt.




Stadtebaulich ist der geplante Anbau an den bestehenden Baukérpers vertretbar, da auch bei
der nordwestlich gegeniiberliegenden Berufsschule gréRere, langgestreckte Baukorper vor-
handen sind.

2. Aufstellungsverfahren

Es soll eine bauliche Nachverdichtung eines bereits bebauten und Uber weite Bereiche flr
Stellplatze versiegelten Grundstiickes ermdglicht werden.

Die bestehende Nutzung wird beibehalten und es besteht daher fiir den geplanten Biroan-
bau keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Im Nahbereich be-
finden sich weder ein FFH-Gebiet noch ein SPA-Gebiet. Es gibt somit keinerlei Anhaltspunkte
flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter. Die
gemal 8§ 19 Abs. 2 BauNVO zulassige Grundflache liegt deutlich unter der Schwellengréile
von 2 ha.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren geman
8§13a BauGB aufgestellt.

3. Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Die Grundflache, die einer Nachverdichtung zugefiihrt werden soll, liegt an der nérdlichen
Grenze des einfachen Bebauungsplanes ,Neuhofham” und umfasst die Flurnummer 991/6
sowie eine Teilflache der FI.Nr. 991/12 der Gemarkung Freilassing mit einer Gesamtflache
von rund 864 m2.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird somit eine Teilflache des bisher als All-
gemeinen Wohngebiet festgesetzten Bereiches des rechtskraftigen einfachen Bebauungs-
planes Uberplant. Das Mal3 der bisherigen Nutzung war mit einer GRZ 0,28 und GFZ 0,66
festgesetzt.

Die FIL.Nr. 991/6 ist bereits mit einem Blrogeb&dude bebaut und wird von einem Speditionsun-
ternehmen genutzt. Aufgrund des Stellplatzbedarfes sind bereits weite Teile des Flurstiickes
versiegelt. Auf der Teilflache der FI.Nr. 991/12 sowie z.T. auf FI.Nr. 991/6 befindet sich ein
Garagengebaude, das abgebrochen werden soll. Die zwischen den beiden Flurstiicken ver-
laufende Grundstiicksgrenze wird begradigt und die FI.Nr. 991/6 entsprechend vergroRRert.

Das Gelande ist weitgehend eben.

Nordlich gegeniiber des Planungsgebietes liegt die Staatliche Berufsschule und stidwestlich
die Knabenrealschule. Westlich, dstlich und stdlich grenzt Wohnnutzung an.

4. Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet liegt ebenso wie die unmittelbar angrenzenden Bereiche im Westen, Os-
ten und Stden im Allgemeinen Wohngebiet.

5. Geplante bauliche und sonstige Nutzung

Um dem Erweiterungsbedarf des Unternehmens auf Flurnummer 991/6 nachzukommen, soll
an das bestehende Gebaude nach Westen anschlieend ein aufgestanderter Anbau errichtet
werden. Die bestehende Garage auf FI.Nr. 991/12 wird abgebrochen, der entsprechende
Grundstlicksanteil FI.Nr. 991/6 zugeschlagen und die Grundstiicksgrenze begradigt

Damit sich das Bauvorhaben in die Umgebung einfiigt, soll der Anbau soweit als moglich auf
den Baubestand abstimmen werden. Dieser wird daher ebenso wie der bereits vorhandene
Erweiterungsbau im Nordosten auf Saulen als aufgestanderter Baukorper mit dazwischen
liegender, dreiseitig offener Passage errichtet. Die somit entstehende Uberdachte Flache
dient einerseits als Durchfahrt fur die dahinter liegenden Stellplatze und wird andererseits fir
Autoabstellplatze genutzt. Um eine entsprechende Hohenabstufung zum westlich angren-
zenden Wohngebaude zu erzielen, wird der geplante Anbau mit nur einem, aufgestandertem
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Obergeschoss errichtet. Die Fassaden sollen mdglichst transparent mit grof3flachigen Gla-
selementen gestaltet werden. Die Wandhohe darf bei dem bestehenden Gebaude entspre-
chend der derzeitigen Hohe 10,2 bzw. 9 m und beim geplanten Anbau 6,5m aufweisen. Die
Dacher sind als Flachdéacher auszufiihren.

Die beim bestehenden Biirogebaude festgesetzten Baugrenzen in Zusammenhang mit der
zulassigen Wandhohe erlauben eine Abstandsflachenverkirzung. Diese ist im Norden nur
geringflgig und aufgrund der Breite der dort vorhandenen Verkehrsflache mit keinen gravie-
renden Auswirkungen auf die gegenilberliegende Bebauung verbunden. Im Siiden wird die
Abstandsflache hingegen erheblich verkirzt, da aufgrund der Gebaudelange hier die ganze
Abstandsflache erforderlich wére. Da die stdlich gelegenen Nachbargebaude jedoch deutlich
niedriger sind als das bestehende Blirogebaude, ist davon auszugehen, dass im Bilrogebau-
de selbst eine ausreichende Belichtung und Bellftung gegeben ist. Im Bereich der sudlich
gelegenen Nachbargebaude befinden sich an der Nordseite nach Angabe des Eigentimers
keine Wohn- und Aufenthaltsrdume sondern Treppenaufgange und Nebenrdume. Daher
kann auch hier davon ausgegangen werden, dass durch die Verkiirzung der Abstandsflachen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt sind und eine ausreichende Belichtung und
Beluftung gegeben ist.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,47 festgesetzt. Die Obergrenze des MaRes der baulichen
Nutzung gemaRl § 17 Abs. 1 BauNVO im Allgemeinen Wohngebietes mit 0,4 wird somit
Uberschritten. Dies ist aber aufgrund der angestrebten ausschlie3lichen Blironutzung stadte-
baulich sinnvoll und vertretbar. Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung und gesunde Ar-
beitsbedingungen sind durch die Ausrichtung nach Stiden gewahrleistet. Eine Bindung an die
Obergrenzen der BauNVO ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht zwingend gege-
ben.

Da derzeit bereits ein Grof3teil der Freiflachen als Zufahrt bzw. fiur Stellplatze genutzt ist
und auch kiinftig ausreichend viele Stellplatze benétigt werden, soll eine Uberschreitung
der zulassigen GRZ durch Grundflachen fir Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen bis zu
einer GRZ von 0,8 zugelassen werden. Um einer durchgéngigen Bodenversiegelung entge-
genzuwirken, missen die KFZ-Stellplatze jedoch aus versickerungsfahigem Belagsmaterial
hergestellt werden. Eine dartiber hinaus gehende Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,95
ist ausschlieBlich fur Stellplatze aus Rasengittersteinen zulassig. Dadurch soll sichergestellt
werden, dass in Ubereinstimmung mit der Stellplatzsatzung der Stadt Freilassing fiir die an-
gestrebte Buroflache ausreichende Stellplatze geschaffen werden kénnen und andererseits
dennoch ein Teil der Freiflachen begrint ist und als Sickerflachen zur Verfigung steht. Die
genaue Lage der Stellplatze ist von der Statik des Neubaus (Lage der Stitzen) abhangig.
Aufgrund der geplanten Biroflache und der Stellplatzsatzung der Stadt Freilassing ist insge-
samt mit 20-23 Stellplatzen fur das bestehende und geplante Blrogebaude zu rechnen, so
dass davon ausgegangen werden kann, dass nahezu die gesamte unbebaute Flache fir
Stellplatze genutzt werden wird. An der Ostseite des Grundstilicks werden die bestehenden
Stellplatze im Wesentlichen wie bisher angeordnet bleiben. Die Hauptzufahrt wird von Nor-
den erfolgen und unter dem geplanten Anbau zur FIL.Nr. 995/19 durchgefuhrt werden. Die be-
stehende und kinftige Blronutzung erstreckt sich im Wesentlichen auf den Zeitraum zwi-
schen 6 und 18 Uhr. Nachts sind weder Birobetrieb noch Veranstaltungen, so dass auch
keine nachtliche Nutzung der Stellplatze erfolgt. Eine Beeintrachtigung der benachbarten
Gebéaude im Allgemeinen Wohngebiet zur Nachtzeit ist daher nicht zu beflirchten.

Die Geschol¥flachenzahl ist mit 1,0 festgesetzt. Dies ermdglicht den Fortbestand der derzeiti-
gen Nutzung im bestehenden Birogebaude sowie die Errichtung des geplanten Anbaus im
Ausmal eines aufgestanderten Vollgeschol3es.



. ErschlieBung

Die ErschlieBung ist von der Kerschensteiner Stra3e aus gegeben und bleibt unverandert.
Die Flache zwischen den Saulen des neuen Biroanbaus sowie die verbleibenden Freiflachen
werden wie bisher iberwiegend als Stellplatze und Zufahrt genutzt.

Die Zufahrt zum Flurstiick Nr. 995/19 erfolgt wie bisher Uber die Flurnummer 991/6 (beste-
hendes Geh- und Fahrtrecht).

. Durchfiihrungsvertrag

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan / Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird ein
Durchfuihrungsvertrag zwischen der Stadt Freilassing und dem Vorhabentrager abgeschlos-
sen. Dadurch soll insbesondere sichergestellt werden, dass das Vorhaben planungsgemaf
im vereinbarten Zeitraum verwirklicht wird und samtliche Kosten vom Vorhabentréger Giber-
nommen werden.

B) Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1.
2.

Aufgrund der neuen Grundsticksteilung ergibt sich ein sinnvoller Grundstlickszuschnitt.

Die festgesetzte bauliche Ausnutzung ist betriebsbedingt erforderlich. Durch den Anbau ent-
steht ein relativ langer Baukérper, der jedoch ist im Hinblick auf die vorhandene Bebauung
der benachbarten Schulen stadtebaulich vertretbar ist. Infolge des Abbruchs der Garage ent-
steht ein ausreichender Abstand zum benachbarten Wohngebaude. Die geplante Bebauung
wird sich hinsichtlich ihrer Gestaltung an den Baubestand anpassen und flgt sich in das be-
stehende Ortsbild ein. Aufgrund der mit 6,50 m beschrankten Wandhdhe und der Situierung
sind die Abstandsflachen gem. BayBO bei dem geplanten Neubau eingehalten und eine Be-
eintrachtigung der Nachbargrundstiicke hinsichtlich Belichtung und Beliftung ist daher nicht
zu befirchten.

Durch die zulassige Uberschreitung der Nutzungszahlen kénnen die bestehenden KFZ-
Stellplatze fortbestehen bzw. die zuséatzlich erforderlichen neu geschaffen werden. Diese sind
mit wasserdurchlassigen Belagen bzw. mit Rasengittersteinen herzustellen.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes treten mit dessen Rechtskraft
die Vorschriften des Bebauungsplanes ,Neuhofham" au3er Kraft.

C) Umweltprifung und Naturschutzrechtliche Eingriff sregelung

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der der Nachverdichtung dient und im be-
schleunigten Verfahren gemafll § 13 a BauGB aufgestellt wird, werden Biotope oder Land-
schaftsbestandteile nicht berthrt. Eingriffe im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 gelten als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es besteht daher kein Ausgleichsbedarf.

Freilassing, den...............

Josef Flatscher, Erster Blirgermeister
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