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Begriindung

Planungsanla3

Nach erfolgreicher Bewerbung der Stadt Freyung um die Bayerische Landesausstellung 2026
in 2021, hat der Stadtrat in Vorabstimmung mit der Unteren Genehmigungsbehdrde die Auf-
stellung des Bebauungsplans,Schulgasse” beschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die Um-
planung des denkmalgeschiitzten Anwesens Schulgasse 18 geschaffen werden, und ein
Ausstellungsgebaude fiir die Bayerische Landesausstellung 2026, sowie in der Folge ein Aus-
stellungsbau fiir ein Sciencemuseum geschaffen werden. Dabei soll im Rahmen eines Stadte-
baulichen Konzepts der Stadtkern durch eine Uberregionale Kultureinrichtung aufgewertet
und bereichert werden.

Das Plangebiet liegt im Stadtebaulichen Sanierungsgebiet,,Freyung Altstadt 1“

In der Planung des Baues soll neben dem Erhalt des,Probstl-Hauses” das Riickgebadude bis auf
das Kellergescho3 abgebrochen werden, und darauf ein Neubau entsehen.

Uber einen Verbindungsbau im 1. Obergeschoss soll zudem der Bereich des Kinos im Stadt-
platzcenter einbezogen werden und als Eingangs- und Kassenbereich dienen. Die bereits
vorhandenen Sanitarraume sollen dabei auch fiir die Ausstellungsbesucher mitgenutzt wer-
den kdnnen.

Der ebenso bereits vorhandene barrierefreie Zugang zum Kino gewahrleistet zusammen mit
der Gesamtplanung die Barrierefreiheit nach den Richtlinien der DIN 18040.

Im Gebdude werden die Zugange zu den Raumen durch eine Aufzugsanlage im Neubau des
Ruckgebaudes barrierefrei gewahrleistet. Zur Vermeidung von Differenzstufen vom geplan-
ten Ausgang des Probstl-Hauses auf die Schulgasse wird der Biirgersteig auf das Niveau des
Erdgeschossfulboden angepasst, und schwellenlos angeschlossen.

Stadtebau

Die grenzstandige Bebauung am Stadtplatz und an der SchulstraBe riihrt aus der historischen
Entwicklung des Ortskerns und bildet mit den Fassaden der giebelstandigen Geschaftshau-
sern den Stadtebaulichen Raum des Stadtplatzes sowie das typische Ortsbild im Umfeld der
Kirche, die wiederum den Mittelpunkt des Ortszentrums bildet.

Der denkmalgeschiitzte Kopfbau des Anwesens Schulgasse 18, das,Probstl-Haus” bleibt
vollstandig erhalten, wahrend der hintere Bau ab dem Kellergescho3 abgebrochen wird, und
durch einen Neubau ersetzt wird.

Nachdem trotz der attraktiven Lage im Stadtzentrum das Anwesen nunmehr seit mehreren
Jahren leersteht, boten sich fiir die Stadt Freyung die Gebaudlichkeiten fiir eine Nutzung im
Bereich einer offentlichen Nutzung im Bereich Kultur an.

Die Aussschreibung von Gebaudlichkeiten fiir die Landesausstellung 2026 bot fiir die Stadt
Freyung eine willkommene Option fiir die Nutzung des Leerstands des Probstl-Anwesens,
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mit dem Effekt einer Aufwertung und Belebung des Ortszentrums. Dariiber hinaus wiirde der
kulturelle und medienwirksame Charakter der Landesausstellung zu einer liberregionalen
Gewichtung des Ortszentrums beitragen.

Flachennutzungsplan

Im FPlan ist das Gebiet als Kerngebiet gem. § 7 BauNVO gewidmet. Im Bebauungsplan wer-
den nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO Tankstellen ausgeschlossen.
Die Widmung als Kerngebiet wird beibehalten.

Planungsrecht
4.1 Verfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan,Schulgasse” erfillt die Voraussetzungen des § 13a
BauG, wonach der Sachverhalt der Innenentwicklung vollumfanglich erfiillt ist.

Die Grundflache mit ca. 600 m liegt unter dem Schwellenwert von 20.000 m?.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt.

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Die Lage im Ortszentrum bedingt alleine aus dem historischen Zusammenhang eine dichte
Aneinanderreihung von Gebauden.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hammerberg-West” ist das Planungsgebiet entsprechend
seiner zentralen Lage im Stadtkern als Kerngebiet (MK) festgesetzt. Mit der geplanten Nut-
zung als Ausstellungsgebaude wird der Gebietscharakter, hier mit seiner Nutzung im Sinne
einer kulturellen Einrichtung, beibehalten, und gewinnt durch seine Nutzung als Ausstel-
lungsbau Uiberregionale Bedeutung.

Die durch entsprechende Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzungen

mogliche Verdichtung im Planungsgebiet entspricht der bisherigen Zielsetzung

des rechtsgliltigen Bebauungsplanes und soll vor allem zur Bedeutung

und Funktion des Stadtkerns von Freyung als Versorgungszentrum und gesellschaftlichen
sowie kulturellen Schwerpunkt der Stadt Rechnung beitragen.

Die Obergrenze der GRZ von 1,0 entspricht der Festsetzung aus dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ,Hammerberg-West".

Abweichungen vom Bebauungsplan,,Hammerberg - West”

Abweichungen in den textlichen Festsetzungen beziehen sich ausnahmslos auf die Teilberei-
che MK2 und MK3.

5.1 Festsetzung im Bebauungsplan ,Hammerberg - West” unter
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0.7.2 Kerngebiet. Mischgebiet:

Dachform

bei Neubau Satteldach

bei Wiederaufbau ist die Dachform beizubehalten
Dachneigung 27° - 35°

Dachdeckung

Wandhohe

Anderung durch den Bebauungsplan,Schulgasse”:

Dachform: Pultdach ist zuldissig.

Dachneigung: Fiir das Pultdach und das Dach der ,Briicke” soll eine flache Neigung von 3° bis 18°
ermoglicht werden.

Dachdeckung: Fiir die Dachdeckung sollen geeignete Materialien fiir eine flache Dachneigung
gewdhlt werden kénnen.

Wandhohe: Angabe der Wandhdhe bezogen auf m (.NN

Alle (ibrigen Festsetzungen unter 0.7.2 entfallen bzw. sind nicht zutreffend.

5.2 Festsetzung im Bebauungsplan ,Hammerberg - West” unter
0.7.5 Fenster- und Tiroffnungen:

Anderung durch den Bebauungsplan,Schulgasse”:
Die Festsetzungen zur Gestaltung der Fenster- und Tiirformate entfallen.

5.3 Festsetzung im Bebauungsplan ,Hammerberg - West” unter
0.7.8, 07.9 Gestaltung der Fassaden:

Anderung durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan,Schulgasse”:

Die Festsetzungen entfallen.

Die zur Verwendung kommenden Materialien werden in enger Abstimmung mit der Stadt
Freyung getroffen.

Abstandsflachen

Nach § 9 Abs. 1 Ziffer 2a BauGB bildet die Darstellung der Baulinien nach 1.2.2 die planungs-
rechtliche Grundlage fiir die Abweichung von den Abstandsflachen gemal3 Art. 6 Abs. 1

Satz 3 BayBO, wonach keine Abstandsflachen erforderlich sind, wenn an die Grenzen gebaut
werden muss.

Die Baulinien an der Schulgasse (Westfassade) wurden aus dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan,Hammerberg-West” ibernommen. Sie stellen die planungsrechtliche Grundlage fir die
Raumbegrenzung des Stadtplatzes und die Fassadenabfolge des historischen Zentrums der
Stadt dar. Uberdies steht das Prébstl-Haus unter Denkmalschutz und genie3t damit umfassen-
den Bestandsschutz.

6.1 Nachbarbelange
Die stadtebauliche Ausgangslage ist eine innerértliche enge Bebauung, die den historischen
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Kern der Stadt Freyung bildet. Dabei sind die Bebauungen in der zweiten Reihe hinter den
raumbildenden Hauptgebauden des Stadtplatzes grof3teils ebenfalls ohne Abstandsflachen
nach BayBO errichtet worden.

Der geplante Neubau hinter dem Probstl-Haus zeichnet mit gerinfligigen Abweichungen die

Grundrisskontur des Bestands nach, jedoch sollte die bisher teilweise eingeschossige Bebau-

ung nunmehr durch eine dreigeschossige Uberbauung ersetzt werden.

Daraus ergibt sich an der Stidfassade (a) des Neubaus eine Wandhohe von ca. 10,60 m bis ca.

13,00 m am westlichen Gebdaudeende. An der Nordfassade (b) ergibt sich eine Wandhohe von
ca. 13,50 m bis ca. 13,80 m jeweils bezogen auf das Urgelande.

Aus dem Gebot der Riicksichtnahme gem. § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO
ist zundchst zu beurteilen, ob Anzahl, Lage, Umfang und Zweckbestimmung der Eigenart

des Baugebiets entsprechen. Die Stadt Freyung geht davon aus, dass die genannten Kriterien
erfillt sind.

Angesichts der Planungsabsicht der Stadt Freyung, den Innenbereich auch in Verbindung mit
dem Stadtplatzcenter in unmittelbarer Nachbarschaft, aufzuwerten und dessen Attraktivitat
in wirtschaftlicher, gesellschaftlicher und kultureller Hinsicht zu erhéhen, stellt die Planung
einen wesentlichen Bestandteil der stadtebaulichen Zielvorstellungen dar.

Nach § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO sind die nach §§ 2 bis 14 BauNVO zulassigen baulichen Anla-
gen im Einzelfall unzuldssig, wenn sie Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden, die
nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar
sind.

Aus der klinftigen Nutzung des geplanten Gebadudes als Ausstellungsbau lassen sich keine
unzumutbaren Beldastigungen oder Stérungen ableiten.

6.1.1 zu a) Sudlicher Nachbar Flurnummer 32/1 und 32

Aus Sicht der Stadt Freyung ist es dem stidlichen Nachbarn auf Flurstiicksnummer 32/1 und
32 zuzumuten, die Nichteinhaltung der Abstandsflachen nach BayBO aus der geplanten Be-
bauung im Norden zu dulden.

Die Fassade des Neubaus liegt nérdlich des Anwesens und Beeintrachtigt weder die Beson-
nung, noch die Durchliiftung des Anwesens. Allein durch den denkmalgeschiitzten Bau des
Probstl-Hauses herrscht bereits eine Wandhoéhe von ca. 9,20 m und eine Firsthohe von ca.
13,50 m. Durch die zuriickspringende Siidfassade des Neubaus weitet sich der Raum als ,Hin-
terhof” auf.

Die Nutzung des Neubaus als Ausstellungsgebaude lasst erwarten, dass keine unzumutbaren
Larmemissionen davon ausgehen.

Das Riicksichtnahmegebot ware dann verletzt, wenn unter Beriicksichtigung der Schutzwiir-
digkeit des Betroffenen, der Intensitat der Beeintrachtigung und der wechselseitigen Inter-
essen das Mal3 dessen, was billigerweise noch zumutbar ist, Gberschritten wird. Nach Auffas-
sung der Stadt Freyung ist unter Betrachtung der zu erwartenden Beeintrachtigungen durch
die beabsichtigte BaumaBnahme die Zumutbarkeit gegeben.
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6.1.2 zu b) Nordlicher Nachbar, Stadtplatzcenter

Durch das geplante Gebaude werden keine Schutzanspriiche nach § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO
beriihrt, da das Stadtplatzcenter dem gebietstypischen Nutzungscharakter als Einkaufscenter,
Kino und Parkgarage entspricht. Die Planung des Ausstellungsgebaudes ordnet sich umfas-
send den Eigenschaften dieses Gebietscharakters unter.

Die aus der Unterschreitung der Abstandsflachen sich ergebenden brandschutztechnischen
Auswirkungen sind in Form des Brandschutznachweises der Objektplanung zu bericksichti-
gen.

,Die gewlinschten Fassadenfluchten hin zum Stadtplatz und zur Schulstral3e
werden durch Baulinien fixiert. Fiktive Abstandsflachen fielen auf den
offentlichen Strallenraum (mit genligender Breite bis zur StraBenmitte).”
(Begrtindung zum ,Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Hammerberg”)

Wandhohen, Fassadengestaltung im historischen Zusammenhang
Fir die Planung der Wandhohen soll durch die zuldssige Toleranz von 15 cm in diesem Pla-
nungsstadium nicht vorhersehbare Ortgang- oder Traufaufbauten zur Dachentwasserung, die

die festgesetzten Wand- und Traufh6hen Uberschreiten, ermoglicht werden.

Insbesondere soll die Ausbildung von Blendgiebeln und Friesen uneingeschrankt zugelassen
werden, wenn sich diese aus belegbar historischem Grundlagenmaterial ableiten lasst.

Ostfassade Ostfassade
Historische Aufnahme aus dem Anfang des 20. Jhdts. Aufnahme 2023
Entwurf
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Brandschutz

Aussenwiande und deren Offnungen, die aufgrund des geringen Abstands zu benachbarten
Gebauden einen Brandiberschlag begtinstigen konnten, finden sich nur auf der Stidseite des
geplanten Gebaudes. Dies ist im Brandschutznachweis gem. Art. 28 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 Bay-
BO bei der Gebaudeplanung zu berlcksichtigen und in Form von Abweichungen und deren
Kompensation zu wiirdigen.

(Brandschutz, Ing. Biiro Wolf, Email vom 26.09.2023)

Technischer Umweltschutz

Immissionsschutz, Larm

Ruhender Verkehr

Der erforderliche Stellplatzbedarf wird durch die Stadt Freyung in Form einer Abldse der Stell-
platzzahl abgedeckt.

PV-Anlagen

Photovoltaikanlagen sollen, sofern sie weder durch Blendung noch Spiegelungen in der Um-
gebung nachteilige Wirkungen erzeugen, im Dachbereich zugelassen werden.

Werbeanlagen

Bei der Landesausstellung handelt es sich um ein Ereignis von Uberregionaler Bedeutung.
Zur Orientierung oder Wegweisung fiir die Besucher sollen deshalb, abweichend von der
Gestaltungssatzung der Stadt Freyung tiber Werbeanlagen (§ 10), im Geltungsbereich Werbe-
anlagen zulassig sein, die sich in Lage, GréBe, Form und Farbe (ber die Vorgaben und Richt-
linien der Satzung hinwegsetzen konnen, unter der Voraussetzung, dass ein harmonischer
Gesamteindruck erhalten bleibt. Im Sinne eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird
die Gestaltung der Werbeanlagen in enger Absprache mit dem Vorhabentrager abgestimmt
und verwirklicht.

Anlagen

10.1 Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

10.2 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan,Hammerberg-West”
10.3 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Vorhabenbezogener

Bebauungsplan Hammerberg”
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10.1 Planausschnitte Flachennutzungsplan
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10.2 Planausschnitt Bebauungsplan ,Hammerberg-West”
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Planausschnitt,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Hammerberg”

10.3
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