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A. Satzung
GemaB §10 Abs. 1 des Baugesetzbuches BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.Juli
2017 (BGBI. I S. 2808) hat die Stadt Freyung folgende 1. Satzungséanderung beschlossen:
sHammerberg - West*
§1

Geltungsbereich

Die Anderung des Bebauungsplans ,Hammerberg-West* durch das Deckblatt 1 betrifft die
Flurnummer 3, Gemarkung Freyung (Vermessungsamt), Grafenauer Strasse 17, 94078 Freyung.

§2

Zulassigkeit von Vorhaben

Bestehende Festsetzungen des rechtsgliltigen Bebauungsplans ,Hammerberg-West* bleiben
unverandert.

§3
Textliche Festsetzungen
Gegenstand der Anderungen bzw. Erganzung sind folgende Festsetzungen:

Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wird im 6stlichen und mittleren Gebéaudeteil um ein Geschoss erhoht.

Bestand: Anderung:
Gebaudeteil A: \Y unverandert
Gebdaudeteil B: Il unverandert
Gebéudeteil C: 1] v
Gebaudeteil D: | unverandert
Gebéudeteil E: I IV

==
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Festsetzung der Dachneigung und -form
Die Dachneigung betragt zwischen 20° und 35° Ungleiche Neigungswinkel der
gegenuberliegenden Dachhalften sind nicht zugelassen.

Die Dachform wird wie folgt festgesetzt:

Gebaudeteil A: Walmdach
Gebaudeteil B: Flachdach
Gebaudeteil C: Walmdach
Gebaudeteil D: Flachdach
Gebaudeteil E: Walmdach in westlicher Richtung, in 6stlicher

Richtung héhengleicher Anschluss als
Satteldach an das Walmdach von Gebaudeteil C

Festsetzung der maximal zuldssigen Wandhoéhe

Die nachfolgend festgesetzte maximal zulassige Wandhdhe hat als Bezugspunkt die Oberkante
des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss des an der unteren Grafenauer Stral3e angrenzenden
Gebaudeteiles C. Die Hohenfestsetzung wird in Metern angegeben und bezieht sich auf den
Schnittpunkt der AuBBenwand mit der Dachhaut.

Die maximal zulassige Wandhdhe bezieht sich auf OKF + 0,00 Erdgeschoss Grafenauer StraBe.

Gebaudeteil A: 9,256 m
Gebaudeteil B: 3.75m
Gebaudeteil C: 12,75 m
Gebaudeteil D: 3,75m
Gebaudeteil E: 12,75 m

Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)
GRZ: maximal zulassig 1,0
GFZ: maximal zulassig 1,32

Abstandsflachen

Soweit sich bei der Ausnutzung der im Bebauungsplan ausgewiesenen (berbaubaren
Grundstucksflachen und der zugelassenen Wandhdhe, Abstandsflachen ergeben, die von den
Vorschriften des Art. 6 BayBO abweichen, werden diese abweichenden Abstandsflachen aus
stadtebaulichen Grinden festgesetzt.

§4
Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Dr. Olaf Heinrich, 1. BUrgermeister
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B. Begriindung

1. Lage des Grundstlicks, Qeltunqsbereich
Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ~Hammerberg-West" umfasst die

Flurnummer 3 (Grafenauer Str. 17) der Gemarkung Freyung.

2. Ziel und Zweck der Plananderung

Der Stadt Freyung soll mehr Spielraum fiir die Wahrung und Starkung zur Innenentwicklung
eingeraumt werden. Flr die Kommune ist es von vitalem Interesse, die stadtebauliche Entwickiung
entlang der Grafenauer StraBe zu starken und brachliegende Grundstiicke bzw. leerstehende
Gebaude zu verringern.

Bei dem Gebéude handelt es sich um eine stadtebauliche Sondersituation. Das Gebaude stellt als
Solitér einen wesentlichen Bestandteil im vorhandenen StraBBenzug dar, dessen Charakter
weiterhin bestehen bleiben soll.

Mit dieser Anderung soll durch die Aufstockung des ostlichen Gebaudeteils die Méglichkeit
geschaffen werden, zusétzliche Blroraume durch die bauliche Umgestaltung im bestehenden
Gebaude unterzubringen.

Gleichzeitig wird der Ortskern durch zusatzliche Arbeitsplatze gestarkt. Wovon auch die ortliche
Wirtschaft profitiert, und ein weiterer Flachenverbrauch durch einen potentiellen Neubau vermieden

wird.

3. Anderung der GRZ und GFZ

Auf der Flurnummer 3 befindet sich eine genehmigte Bestandsbebauung mit dazugehdriger
AuBenanlage. Der Bestand weiBt eine GRZ von 1,0 auf. Um die Ist-Situation auch
bauplanungsrechtlich aufzugreifen, wird die GRZ im Bebauungsplan ebenfalls auf 1,0 angepasst.
Durch die Erhdhung entsteht keine dkologische Verschlechterung gegentiber dem Ist-Zustand.

Die GFZ wird aus Grinden der Erhéhung der Vollgeschosse auf 1,32 angepasst.

Flr die Stadt ist es von vitalem Interesse, die stadtebauliche Entwicklung entlang der Grafenauer
Strale zu starken und brachliegende Grundstiicke bzw. leerstehende Gebaude zu verhindern.
Eine Anpassung der GFZ ist aus stadtebaulicher Sicht somit gerechtfertigt.

4. Abstandsflachen

Die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenerfordernisse kénnen auf dem Grundstiick selbst
nicht eingehalten werden. Der § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB erlaubt aus stadtebaulichen Griinden die
Festsetzung abweichender Abstandsflachen als durch Art. 6 BayBO vorgegeben. Die
Unterschreitung der Abstandsflachen wird durch die besonderen stadtebaulichen Anforderungen
an dieses Gebaude, die zentrale Lage und die angestrebte Revitalisierung des Stadtzentrums

erforderlich.

In nérdlicher Richtung ist ein grenzstandiges, zweigeschossiges Geb&ude vorhanden. Das
Gebéude wurde bis vor kurzem gewerblich genutzt, eine Wohnnutzung scheidet wegen der
geringen GebadudegroBe aus. Auf Grund dessen und der Tatsache, dass dieses Gebiude in
stdlicher Richtung keine Belichtungséffnungen aufweist, werden durch die Anderung der
Abstandsfldchen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Eine
ausreichende Belichtung und BelUftung ist ganzjéhrig gewahrleistet.

Im Osten grenzt das Gebaude an die untere Grafenauer StraBe (GemeindestraBe) sowie die parallel
dazu verlaufende obere Grafenauer StraBe (StaatsstraBe). Hier ist eine Uberlagerung der
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Abstandsfiache bis zur Mitte der beiden vorgenannten Verkehrsflachen moglich. Durch die
geplante Aufstockung kénnen aber auch in diesem Bereich die bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachenregelungen nicht zur Génze eingehalten werden. Durch die Anderung der
Abstandsflache ergeben sich keine Nachteile fir die dstlichen Nachbarn.

An der stdlichen Gebaudefront kommt es ebenfalls zu einer geringfiigigen Uberschreitung der
allgemeinen Abstandsflachenregelung. Eine ausreichende Belichtung und Beluftung bleibt
ganzjahrig gewahrleistet. Die Wohnnutzung des Nachbargebaudes ist auch hier nach Westen
ausgerichtet. Die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kann aus diesem Grund
gewabhrleistet werden.

GegenUber der westlich gelegenen Wohnbebauung kann die Abstandsflache nicht ganz
eingehalten werden. Auf Grund des vorhandenen Anlieferhofes, der als trennendes Element
zwischen dem Mischgebiet und dem Wohngebiet fungiert, sowie der konsequent nach Westen
ausgerichteten Wohnbebauung werden durch die Anderung der Abstandsflachen die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Eine ausreichende Belichtung und Bellftung ist
ganzjahrig gewahrleistet.

Unter Abwagung der nachbarschutzrechtlichen Belange ist es aus stadtebaulichem Interesse
vertretbar, abweichende Abstandsflachenregelungen festzusetzen.

5. ErschlieBung
Die ErschlieBung wird durch die Anderung des Bebauungsplans nicht bertihrt. Bestehende

Festsetzungen bleiben unverandert.

6. Immissionsschutz
Der Immissionsschutz wird durch die Anderung des Bebauungsplans nicht beriihrt. Bestehende
Festsetzungen bleiben unverandert.

7. Umweltbericht
Belange im Bezug auf den Umweltbericht werden von der Anderung des Bebauungsplans nicht

berdhrt.
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C. Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 19.06.2017 die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Hammerberg-
West* beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 18.09.2017 ortsiblich bekannt gemacht,

2. Die frihzeitige Offentliohkeitsbeteillilgung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhdrung fir den Vorentwurf der Anderung des Bebauungsplans durch Deckblatt Nr. 1 in der Fassung
vom 22.09.2017 hat in der Zeit vom 26.09.2017 bis 26.10.2017 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Beange gemanB § 4 Abs. 1
BauGB fir den Vorentwurf der Anderung des Bebauungsplans durch Deckblatt Nr. 1 in der Fassung
vom 22.09.2017 hat in der Zeit vom 26.09.2017 bis 06.11.2017 stattgefunden.

4. Zum Entwurf der Anderung des Bebauungsplans durch Deckblatt Nr. 1 in der Fassung vom 05.02.2018
wurden die Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 01.03.2018 bis 06.04.2018 beteiligt.

5. Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans durch Deckblatt Nr. 1 in der Fassung vom 05.02.2018
wurden mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.03.2018 bis 13.04.2018
offentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Freyung hat mit Beschluss des Stadtrats vom 16.04.2018 die Anderung des Bebauungsplans
durch Deckblatt NR. 1 gemaB § 10 Abs 1 BauGB in der Fassung vom 05.02.2018 als Satzung
beschlossen.

Freyling, den 17.04.2018
Stadt Freyung \

i

Dr. Olaf Heinrich
1. Blrgermeister

7. Ausgefertigt

Freyung, den 24.04.2018
Stadt Freyung,

Dr. Olaf Heinrich
1. BUrgermeister

8. Der Beschluss, tber ¢ die}\nderung des Bebauungsplans ,Hammerberg-West" durch Deckblatt Nr. 1
wurde am &2 ©5 . 18 gem4R § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB orstiiblich bekanntgemacht. Die

Anderung des Bebauungsplans ,Hammerberg-West" durch Deckblatt Nr. 1 ist damit in Kraft getreten.

!

T

Dr. Olaf Heinrich
1. BUrgermeister
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D. Anlagen

Anlage 1: Lageplan M 1 : 1.000 vom 05.02.2018 mit Satzungsbereich und planlichen
Festsetzungen

Anlage 2: Lageplan M 1 : 5.000 mit Hinweis auf Plangebiet

Anlage 3: Lageplan M 1 : 1.000 mit Hinweis auf Plangebiet

Anlage 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Festsetzungen durch Planzeichen
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