Gewer Gemeinde Frasdorf

LANDKREIS ROSENHEIM Entwurf

Stand 16.06.2026

2. Anderung des Bebauungsplans

,Gewerbegebiet Frasdorf- Daxa“

Im Verfahren der Innentwicklung nach § 13a BauGB

Die Gemeinde Frasdorf erldsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 13, 2, 3, 4, 8,9, 13 und 13a
des Baugesetzbuches (BauGB), des § 11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), der Art. 5, 6, 7 und 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) und
der Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) diese Bebauungsplananderung

in der Fassung vom .......ccccceeveene
als Satzung vom .....................

Gemeinde Frasdorf
Hauptstralle 32
83112 Frasdorf

Tel. 08052 /1796 -0

rathaus@frasdorf.de
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Bebauungsplan Gemeinde Frasdorf
A Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

A3

Anlass der Planung ist die beabsichtigte Ansiedlung eines Motorradhandlers in einem
bestehenden gewerblich genutzten Gebdude. Um die vorgesehene Nutzung am Standort
aufnehmen und die hierfiir erforderlichen betrieblichen Abldufe angemessen abbilden zu
koénnen, soll das Bestandsgebadude erweitert werden. Hierfiir ist eine Anpassung des bestehenden
planungsrechtlichen Rahmens erforderlich.

Im hier gegenstandlichen Geltungsbereich besteht bereits heute durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Frasdorf-Daxa“ und dessen Anderungen Baurecht.

Die Anderung des Bebauungsplans dient der stidtebaulich geordneten Nachverdichtung und
Weiterentwicklung eines bestehenden Gewerbestandortes. Dadurch wird die Erweiterung des
bestehenden Gebdudes ermoglicht, ohne die Art der baulichen Nutzung oder die stadtebauliche
Grundstruktur des Gebiets wesentlich zu verandern.

Ein entsprechender Anderungsbeschluss wurde am....................... durch den Gemeinderat Frasdorf
gefasst. Die Anderung soll im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB erfolgen.

Verfahrensart

Bei der Anderung handelt es sich um eine andere MaRnahme der Innenentwicklung im Sinne des
§ 13a Abs. 1 BauGB. Durch die Anderung kommt es zu einer moderaten Anpassung der
Bebauungsmoglichkeiten in einem bereits Gberplanten und bebauten Siedlungsbereich.

Auch die Ubrigen Bedingungen fiir die Anderung im Rahmen eines Bebauungsplans der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB sind erfllt. Die in der Bebauungsplandanderung festgesetzte
Grundflache liegt weit unter den nach § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB maximal zuldssigen 20.000 m2. Der
gesamte Anderungsbereich umfasst lediglich ca. 1.080 m?.

Durch die Festsetzungen im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans wird keine Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es
werden keine Schutzgliter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Natura 2000 Gebiet) beeintrachtigt.

§50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu schweren Unfdllen wird durch die
Bebauungsplandanderung nicht einschlagig. Dem folgend wird entsprechend § 13a Abs. 4 BauGB
die hier gegenstindliche Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren als
Bebauungsplan der Innentwicklung nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt.

Innenentwicklung

GemaR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Dies ist ebenfalls in den Grundsitzen des
Landesentwicklungsprogrammes (1.1.3 G) und des RP 18 (B Il 1 G) verankert.

Bei der hier gegenstandlichen Planung handelt es sich, wie unter A.2 beschrieben, um eine
Bebauungsplandanderung im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Somit ist auch
den Anforderungen des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB Genlige getan.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist auch die Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder
Wald zu begriinden. Im Rahmen der hier gegenstandlichen Anderung sind ausschlieRlich bereits
als Gewerbegebiet Giberplante Flachen betroffen.
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Gemeinde Frasdorf Bebauungsplan
A.4 Verhaltnis zum Ur-Bebauungsplan

A.5

Im Rahmen ihres rdumlichen Geltungsbereichs und im Hinblick auf die Planzeichnung sowie die
gednderten Festsetzungen verdringt die hier gegenstindliche Anderung den urspriinglichen
Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Frasdorf- Daxa“ inkl. aller seiner vorangegangenen Anderungen.
Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Frasdorf- Daxa " inkl.
seiner Anderung unberiihrt.

Gedndert werden insbesondere die Festsetzungen durch Text 1, 2, 3.10 und 4 sowie samtliche
Festsetzungen durch Zeichnung des Bebauungsplans , Gewerbegebiet Frasdorf-Daxa“. Die nicht
gednderten Festsetzungen als auch die nicht gednderten Teile der Planzeichnung (auerhalb des
Geltungsbereichs der hier gegenstidndlichen Anderung) gelten unverandert weiter.

Sollte die Anderung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Frasdorf-Daxa“.

Lage und GroRRe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im westlichen Bereich der Gemeinde Frasdorf, ca. 3,0 km westlich des
Ortskerns, im Ortsteil Daxa. Nordlich des Planungsgebiets verlauft die Bundesautobahn A8
Salzburg-Miinchen, siidlich die Kreisstralle RO 5 Rosenheimer StraRe. Im Osten, Stden und
Westen schliefen iberwiegend weitere gewerblich genutzte bzw. gewerblich gepragte Flachen
sowie die zugehorigen ErschlieRungsflachen an.

Das Planungsgebiet umfasst die FISt.-Nr. 1482/5 und Teilflachen der FISt.-Nr. 1482/6 und 1483.
Die Gesamtfliche des Planungsgebiets betrdgt ca. 1.080 m2.

e S

Abbildung 1: Lage des Planungsgebiets (rot)
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Bebauungsplan

A.6

Gemeinde Frasdorf

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage
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Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan — Bereich Daxa, Geltungsbereich (rot)

Der hier gegenstandliche Anderungsbereich ist im derzeit giiltigen Flichennutzungsplan der
Gemeinde Frasdorf als ,Gewerbegebiet” dargestellt. Im Rahmen der Anderung sind auch
weiterhin Gewerbegebietsflichen festgesetzt. Eine Anderung oder Anpassung des FNP ist nicht

erforderlich.
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Abbildung 3: Ausschnitt Bebauungsplan ,Frasdorf Gewerbegebiet-Daxa“, Geltungsbereich (rot)
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Gemeinde Frasdorf Bebauungsplan

A.7

A.7.1

Der Anderungsbereich liegt am siidéstlichen Rand des Ur-Bebauungsplans ,Frasdorf
Gewerbegebiet-Daxa”“ aus dem Jahr 2005. Im wirksamen Bebauungsplan ist der
Anderungsbereich (iberwiegend als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Am &stlichen Rand des
Anderungsbereichs ist ein schmaler Streifen als Griinfliche dargestellt. Dieser dient insbesondere
der randlichen Eingriinung des Gewerbegebiets.

Flr die gewerblich nutzbaren Flachen ist eine offene Bauweise festgesetzt. Das MaR der baulichen
Nutzung wird durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ)
von 0,8 bestimmt. Zulassig sind bis zu drei Vollgeschosse.

Die zulidssige Hohenentwicklung wird innerhalb des Anderungsbereichs differenziert festgesetzt.
Durch eine entsprechende Abgrenzungslinie wird der Bereich in unterschiedliche Héhenzonen
unterteilt. Im zentralen Bereich des Anderungsumgriffs ist eine maximale Gebdudehdhe von
10,0 m Uber Oberkante natiirlichem Gelande zuldssig. Im weiter 6stlich gelegenen Teilbereich ist
die zuladssige Gebdaudehohe demgegeniiber auf 8,0 m Uber Oberkante natirlichem Gelande
reduziert.

Es ist ein groBer, Uber mittlerweile mehrere Flurstlicke geltender Bauraum dargestellt. Im
sidlichen Bereich wird dieser durch die Bauverbotszone zur Kreisstr. RO5 begrenzt.

Gemeindliche Satzungen

Fiir den Bebauungsplan sind besonders folgende gemeindliche Satzungen in der jeweils aktuell
gliltigen Fassung relevant:

=  Stellplatzsatzung der Gemeinde Frasdorf vom 01.10.2025
Bestandsaufnahme und Bewertung

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Topographie

Das Planungsgebiet fallt von Osten nach Westen von ca. 543 m {i. NN auf ca. 541 m i. NN um ca.
2 m ab. Von Norden nach Sliden ist das Grundstilick weitestgehend eben, in Richtung Kreisstralle
befindet sich ein kleiner Graben.

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im bestehenden Gewerbegebiet Daxa im slidostlichen Gemeindegebiet
von Frasdorf. Der Standort befindet sich in einem bereits gewerblich gepragten Siedlungsbereich.
Das Umfeld ist Giberwiegend durch Gewerbebetriebe, Betriebsgebaude, Lager- und Hofflachen
sowie die zugehorigen ErschlieBungsflachen gepragt.

Umgebung

Der Planungsbereich ist im Grunde samtlich von weiteren Gewerblichen Nutzungen umgeben.
Nordlich und westlich schlieRen weitere gewerblich genutzte Gebaude innerhalb desselben
Bebauungsplans an. Diese sind Uberwiegend als ein- bis zweigeschossige Gebaude mit
Satteldachern ausgebildet und pragen den baulichen Charakter des Umfelds.

Weiter nordlich wird das Gewerbegebiet durch die Bundesautobahn A 8 begrenzt. Sudlich des
Planungsbereichs verlauft die KreisstralSe RO 5. Jenseits dieser StraRe befinden sich ein Sagewerk
sowie zugehdrige groRflichige Holzlagerflichen. Ostlich grenzt unmittelbar der Bebauungsplan
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Bebauungsplan Gemeinde Frasdorf

A.7.2

A.7.3

A.7.4

,Daxa GE-Ost” an den Geltungsbereich an. Auch dort befinden sich weitere gewerbliche
Nutzungen, Uberwiegend mit Satteldachgebduden. Weiter dstlich schlieBen Lagerhallen an.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist (iber die siidlich gelegene Kreisstralde RO 5 Rosenheimer StraRRe sowie die
nordlich verlaufende Bundesautobahn A8 Salzburg-Miinchen (ndchstgelegene Auffahrt in ca. 2,2
km westlicher Richtung) sehr gut an das ortliche und Gberértliche StraBennetz angebunden.

OPNV

Im stdlichen Bereich des Gebiets, auf der Rosenheimer Strale (RO 5), befindet sich eine
Bushaltestelle der Linie 9494. Die Bushaltestelle bindet das Planungsgebiet nach Osten an das
Ortszentrum von Frasdorf und nach Westen an die Gemeinde Rohrdorf und im Weiteren nach
Rosenheim an.

Sonstige Infrastruktur

Der Anderungsbereich ist bereits vollumfinglich bebaut. Dem entsprechend ist der Bereich
bereits mit den entsprechenden Medien (Wasser, Abwasser, Strom etc.) erschlossen.

Brandbekampfung

Das Planungsgebiet liegt in keinem Punkt weiter als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache der
Kreisstrale entfernt. In liegt ein Hydrantennetz vor. Somit kann eine entsprechende
Loschwasserversorgung grundsatzlich Gber das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden.
Zudem wurde im Zuge der Planung des benachbarten Bebauungsplans ,Daxa GE-Ost“ ein
Loschwasserbehdlter errichtet.

Auf Ebene der Bauleitplanung ist somit den Anforderungen des Brandschutzes Genlige getan. Der
konkrete Brandschutznachweis ist auf Ebene der Baugenehmigung zu fiihren.

Boden

Laut Ubersichtsbodenkarte Bayern 1:25.000 sind im Planungsgebiet (iberwiegend Gleye,
kalkhaltige Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Boden mit weitem Bodenartenspektrum
(Talsediment), verbreitet skelettfiihrend; im Untergrund carbonathaltig, vorhanden. Der Bereich
ist jedoch durch die heutige gewerbliche Nutzung nahezu vollumfanglich anthropogen tiberformt.

Nach den Angaben der Ingenieurgeologischen Karte (1:25.000) des Bayrischen Landesamt fir
Umwelt (Stand Mai 2026) ist der Standort durch wechselhafte Boden- und Baugrundverhaltnisse
gepragt. Im Untergrund sind bindige und nichtbindige Lockergesteine in kleinraumig wechselnder
Ausbildung zu erwarten. Die Boden kdnnen wasser-, frost- und setzungsempfindlich sein; die
Tragfahigkeit wird als wechselhaft, Giberwiegend mittel bis teils hoch eingeschatzt. Bodenkundlich
handelt es sich um grundwasserbeeinflusste Boden aus Talsedimenten, wobei 6rtlich geringe
Grundwasserflurabstande auftreten kdnnen. Hinweise auf Geogefahren liegen im ndheren
Umfeld nicht vor.

Aufgrund der nur (iberschlagigen Aussagekraft der Ubersichtskarten sind die konkreten
Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse im Zuge der weiteren Planung bzw. des Bauvollzugs
durch geeignete Baugrunduntersuchungen zu tberprifen. Aufgrund der bestehenden Bebauung
ist jedoch von einer Bebaubarkeit auszugehen.
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Gemeinde Frasdorf Bebauungsplan

A.7.5

A.7.6

A.7.7

Altlasten
Im Anderungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt.

Im Rahmen der bisherigen (und zukiinftigen) Nutzung als Gewerbegebiet kdnnen Altlasten jedoch
nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Insbesondere kdénnen im Rahmen der
Baugrubenverfiillungen der Bestandsgebaude ggf. verunreinigte Béden auftreten. Diese sind
jedoch voraussichtlich nur abfallrechtlich relevant.

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege (Stand Mai 2026) sind
innerhalb des Geltungsbereichs sowie in dessen ndheren Umgebung keine Bau- oder
Bodendenkmadler verzeichnet.

Schutzgebiete und Schutzprogramme

Biotopflachen und Schutzgebiete

Im Planungsgebiet selbst sind keine kartierten Biotope, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete
oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.)
vorhanden.

In ca. 60 m Entfernung befindet sich das kartierte Biotop mit der Biotophauptnummer 8239-0005,
die Rohrdorfer Achen von Thal bis Rohrdorf mit Seitenbdchen. (Gewdasser-Begleitgeholze, linear
(52 %)).

Ca. 260 m ostlich, nahe der Autobahn, befindet sich das Biotop mit der Biotophauptnummer
8239-1026: Landrohricht nordostlich von Daxa. Aufgrund der Bebauung dazwischen und der
Entfernung ist mit keinen Wechselwirkungen zu rechnen.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Der Planungsbereich liegt in keinem durch das ABSP als besonders zu schiitzen definierten
Bereich. Die allgemeinen Ubergeordneten Ziele und MalBnahmen gelten dennoch unverandert
weiter.

Wasser

Oberflaichengewasser und Hochwassergefahren

Innerhalb des Planungsgebiets sind keine Oberflachengewdsser vorhanden. Das Planungsgebiet
liegt nach Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (Stand Mai 2026) weder in
einem festgesetzten oder vorldufig gesichertem Uberschwemmungsgebiet HQ100 noch innerhalb
einer Hochwassergefahrenflache HQextrem. Jedoch befindet sich das Planungsgebiet, in einem
gekennzeichneten wassersensiblen Bereich.

Es ist somit nicht von akuten Hochwassergefahren auszugehen. Dennoch koénnen lokale
Uberschwemmungen im Rahmen von Starkregenereignissen nicht ausgeschlossen werden.

Starkregenereignisse

Durch die Klimadanderung werden Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) auch in Zukunft
besonders heftig auftreten und an Haufigkeit und Intensitdt weiter zunehmen. Dabei kénnen
StraRen und Privatgrundstiicke flachig Gberflutet werden. Auch im Planungsgebiet kénnen lokale
kurzzeitige Uberschwemmungen nicht ausgeschlossen werden.
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Bebauungsplan

A.7.8

Gemeinde Frasdorf

GemaR dem Kartendienst ,Oberflichenabfluss und Sturzflut“ im Umweltatlas des Bayerischen
Landesamtes fliir Umwelt (Stand Mai 2026) befindet sich innerhalb des Planungsumgriffs ein
kleiner Teilbereich, welcher als potentieller Aufstaubereich gekennzeichnet ist. Dabei handelt es
sich jedoch um einen Retentionsbereich. Des Weiteren ist entlang des Geltungsbereiches und der
Kreisstrale ein potentieller FlieRweg bei Starkregen mit der Kategorie ,starker Abfluss”
verzeichnet. Dabei handelt es sich um einen FlieBweg der gezielt iber einen Leitwall abgeleitet

wird. Durch die leicht abfallende Topografie Richtung Westen ist mit keiner langanhaltenden
Uberschwemmung zu rechnen.

Abbildung 4: Ausschnitt Umwelt-Atlas mit Karteninhalt ,Oberflachenabfluss und Sturzflut“ Darstellung ,,starker Ab-

flussbereich“ (rot), ,geringer Abflussbereich” ( ), Gelandesenken und Aufstaubereiche (lila), im Planungsumgriff
(blau) — ohne MaRstab

Immissionen und Emissionen

Der Anderungsbereich ist im Siiden, Westen und Norden von Gewerbegebietsflichen
umschlossen. Hier ist somit mit entsprechenden Anlagenlarmimmissionen zu rechnen. Im Stiden
wird der Anderungsbereich durch die KreisstraBe RO 5 begrenzt. Von dieser ist mit
Verkehrsldrmemissionen zu rechnen. Da im Rahmen der hier gegenstindlichen Anderung des
Bebauungsplans die Art der Nutzung unverdndert bleibt ist auch mit keinen Anderungen im
Hinblick auf notwendige MaRnahmen beziglich des Immissionsschutzes zu rechnen. Auch

mogliche Emissionen bleiben unverdndert und miissen somit im Rahmen der Anderung nicht
weiter eingeschrankt werden.



Bebauungsplan , Gewerbegebiet Frasdorf-Daxa“ Seite 11 von 24

Gemeinde Frasdorf Bebauungsplan

B Planungsbericht - Ziele der Planung

B.1 Ziel der Planung
Stadtebauliche und ortsplanerische Ziele
= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung eines bestehenden

gewerblich genutzten Gebaudes

B.2 Bebauungsplankonzept

B.2.1 Stddtebauliches Konzept
Ziel der vorliegenden Bebauungsplananderung ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine Erweiterung des bestehenden Hauptgebdudes. Hierzu wird der
festgesetzte Bauraum in slidlicher und 6stlicher Richtung angepasst und erweitert.
Im Zuge dessen wird die entlang der sidlichen Grundstiicksgrenze bestehende
Anbauverbotszone von bisher 15 m auf klinftig ca. 10 reduziert, um die geplante Erweiterung zu
ermoglichen.
Die zuldssige HOhenentwicklung orientiert sich am vorhandenen Geb&dudebestand. Zur Wahrung
der ortstypischen Bautradition wird fiir das Hauptgebdude ein Satteldach festgesetzt.
Abweichende Dachformen sind unter Berlicksichtigung ihrer Hohe sowie der daraus
resultierenden stadtebaulichen Wirkung differenziert geregelt.

B.2.2 Art der baulichen Nutzung

Festsetzung bisher

= Gewerbegebiet (GE) entspr. §8 BauNVO

= Zuldssig nach § 8 Abs. 1 BauNVO sind Nutzungen entsprechend § 8 Abs. 2, Satz 1 bis 4 BauNVO,
mit folgender Einschrankung:

Nur ausnahmsweise zuldssig sind Anlagen fiir Betriebe des Logistik-, Speditions- und
Frachtfihrerwesens sowie alle nach der 4. Verordnung zur Durchfihrung des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (4. BImSchV) genehmigungsbedirftige  Anlagen,
insbesondere Anlagen fiir Recyclingbetriebe und abwasserintensive Betriebe

= ausnahmsweise Wohnungen nach § 8 Abs. 3, Satz 1 zulassig

= Ausnahmen nach § 8 Abs. 3, Satz 2 und 3 sind nicht zuldssig

Festsetzung Anderung

= Weiterhin Gewerbegebiet (GE) entspr. §8 BauNVO

= |m Baugebiet sind folgende Arten der baulichen Nutzung zuldssig: Gewerbebetriebe aller Art,
Lagerhduser, Lagerpladtze und 6ffentliche Betriebe, (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) und Geschafts-,
Biliro- und Verwaltungsgebaude, (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

Abweichend, kann je Gewerbebetrieb eine Wohneinheit fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen oder fiir Betriebsinhaber oder Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Geschossflache untergeordnet ist und den
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Nachweis fiihrt, dass gesunden Wohn- und Lebensverhdltnisse sichergestellt sind,
ausnahmsweise zugelassen werden. Davon ausgenommen sind Logistikbetriebe.

= Die nach § 8 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Nutzungen Nr. 3 (Tankstellen) und Nr. 4 (Anlagen fir
sportliche Zwecke) sowie die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
Nr. 2 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) und Nr. 3
(Vergnligungsstatten) sind unzuldssig

= Einzelhandelsbetriebe sind generell ausgeschlossen

Abweichend, kdnnen Einzelhandelsbetriebe ausnahmsweise zugelassen werden soweit sie in
unmittelbarem rdaumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit dem dort ansdssigen
Gewerbebetrieb stehen und ein diesem deutlich untergeordneten Flachenbedarf haben oder
der Nahversorgung der im Gewerbegebiet Beschéaftigten mit Gltern des taglichen Bedarfs
dienen

Begriindung

Die Baufliche des Anderungsbereiches wird weiterhin als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
festgesetzt. Dies entspricht den urspriinglichen Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans sowie der
heute im Gebiet vorhandenen Nutzungsstruktur. Somit ergibt sich hinsichtlich der Art der
Nutzung insgesamt keine Anderung.

Nach § 8 Abs. 2 BauNVO sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhaduser, Lagerplatze, 6ffentliche
Betriebe sowie Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude zulassig. Ausgenommen hiervon
werden Betriebe des Logistik-, Speditions-, Transport- und Frachtfliihrerwesens. Zwar ist das
Planungsgebiet gut an den {(ibergeordneten Verkehr angeschlossen, jedoch ist bei
Logistikbetrieben mit einem stark erhohten Verkehrsaufkommen im Bereich des
Schwerlastverkehrs zu rechnen. Hierfir ist die Leistungsfahigkeit der KreisstraBe RO 5 sowie die
Angemessenheit der Belastung fir die Anwohner, insbesondere im Hinblick auf die
Ortsdurchfahrt durch den Ortsteil Achenmiihle der Gemeinde Rohrdorf, zu bedenken.

Ferner sind, abweichend von § 8 BauNVO, die gem. § 8 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Nutzungen Nr.
3 (Tankstellen) und Nr. 4 (Anlagen fir sportliche Zwecke) sowie die nach § 8 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 2 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke) und Nr. 3 (Vergniigungsstatten) innerhalb des Planungsgebiets nicht
zul3ssig, um gewerblichen Betrieben und Handwerksbetrieben ausreichend
Entwicklungsmoglichkeiten zu bieten und den Gebietscharakter, auch unter Einbezug der
umliegenden Nutzungen, zu wahren.

Aufgrund der bestehenden Gerauschbelastung ist das Planungsgebiet nur sehr eingeschrankt fur
Wohnen geeignet. Wohnen ist gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO beschrankt auf Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter und kann nur
ausnahmsweise zugelassen werden. Die Zuldssigkeit richtet sich dabei im Wesentlichen auf die
Vereinbarkeit des erforderlichen Schallschutzes der schutzbediirftigen Aufenthaltsraume von
Wohnungen mit den betrieblichen Anforderungen der gewerblichen Nutzungen. Ferner ist ein
ausreichender Schallschutz der Aufenthaltsrdaume vor den bestehenden
Verkehrslarmimmissionen nachzuweisen. Um sicherzustellen, dass diese Wohnnutzung bei
weitem untergeordnet bleibt, kann je Gewerbebetrieb nur eine Wohneinheit zugelassen werden.
Dariber hinaus muss die Wohnnutzung dem Gewerbebetrieb direkt zugeordnet und ihm in
Hinblick auf Grundflache und Geschossflache untergeordnet sein. Die Wohnnutzung ist dabei
zwar an den o.g. Personenkreis gebunden, jedoch nicht allein auf diesen beschrdnkt. So ist es
zuldssig, dass beispielsweise in der Betriebsleiterwohnung neben dem Betriebsleiter selbst auch
dessen Familie wohnt.
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Die Zulassigkeit des Einzelhandels ist zum Schutz der bestehenden Geschifte und die
wohnortnahe Weiterentwicklung der Einzelhandelsnutzungen am Hauptort eingeschrankt.
Unzuldssige Einzelhandelsagglomerationen sollen so auch ausgeschlossen werden.
Einzelhandelsbetriebe sind somit generell ausgeschlossen. Um jedoch in kleinem MaRe auch ein
direkt dem Gewerbe zugeordneten Verkauf zu ermoglichen und so die Vernetzung der
Gewerbebetriebe mit dem Ort zu fordern, sollen ausnahmsweise Einzelhandelsbetriebe in
unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit den ansassigen
Gewerbebetrieben zugelassen werden. Der Flachenbedarf der Einzelhandelsflachen muss dem
eigentlichen Gewerbe deutlich untergeordnet sein. Um eine angemessene Versorgung der
Beschéaftigten im Gewerbegebiet sicherzustellen, sind darliber hinaus ausnahmsweise
Einzelhandelsbetriebe zuldssig, die der Versorgung der im Gewerbegebiet Beschaftigten mit
Gutern des taglichen Bedarfs dienen.

Maf der baulichen Nutzung

Festsetzung bisher

= Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) 0,35
= Maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8

Die maximal zuldssige Grundflache i.S. des § 19 Abs.4 BauNVO fiir das jeweilige Grundstlick, wird
mit einer Grundflachenzahl von héchstens 0,8, festgesetzt. Dies gilt fir:

-Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, sowie Zuwege

-Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO, wie Terrassen, Lichtschiachte, Garten-, Gerate- und
Gewachshduschen, Gartenlauben, Pergolen, Brennholzlager, Kleintierstalle, etc.

-bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, wie Kontrollschdachte, Tankanlagen, Unterkellerungen von Hof- und
Gartenflachen, etc.

Festsetzung Anderung

= Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,40

» Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundflichenzahl durch Anlagen gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO (Nebenanlagen, Garagen mit ihren Zufahrten und Anlagen unterhalb der
Geldndeoberflache) um maximal 0,4

Begriindung

Zuldssige Grundflachenzahl

Im Rahmen des Ur-Bebauungsplans ist flir das gegenstandliche Baugrundstiick eine maximal
zuldssige Grundflachenzahl ,,GRZ“ von 0,35 festgesetzt. Eine Geschossflache ist mit 0,8
festgesetzt.

Da im Rahmen der Anderung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Erweiterung des
bestehenden Gebdudes geschaffen werden, ist eine Anpassung der zuldssigen Grundflache
erforderlich. Somit wird flr das Baugrundstiick eine neue maximal zuldssige Grundflachenzahl
»GRZ“ von 0,40 festgesetzt.

Damit verbleibt sie deutlich unter dem gem. § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen Nutzungsmal$ bei
Gewerbegebieten von 0,8. Somit fligt sich die Bebauung weiterhin in den landlichen Raum
angemessen ein.



Seite 14 von 24 Bebauungsplan Gewerbegebiet Frasdorf-Daxa

Bebauungsplan Gemeinde Frasdorf

B.2.4

Auf die zusatzliche Festsetzung einer Geschossflache oder Geschossflachenzahl wird verzichtet,
da die stadtebauliche Anmutung des Gebaudes und somit das Ortsbild, durch die Festsetzungen
der Baugrenze, der maximal zuldssigen Grundflachenzahl und der maximalen Héhenentwicklung
ausreichend prazise geregelt ist.

Zulidssige Uberschreitungen der Grundfliche

Die gem. § 3 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen hochstzuladssige Grundflachenzahl gem. § 19 Abs.
2 BauNVO darf fiir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um maximal 0,4 tberschritten werden. Die
Uberschreitungsmoglichkeit von 0,4 erméglicht einerseits einen ausreichenden Spielraum zur
Situierung von Nebenanlagen sowie Stellplatze, Garagen, Lager- und Ausstellungsflachen und
stellt andererseits einen ausreichenden Anteil an unversiegelten Grundstlicksteilen sicher.

Die Uber- und Unterbaubarkeit des Grundstiicks betrdgt damit in Summe 0,8, also 80 % der
Flache, bezogen auf das Nettobauland.

Mit dieser Regelung ist, auch vor dem Hintergrund in Gewerbegebieten notwendiger, grofRerer
Rangierflichen und einem zu erwartendem, erhéhten Kfz-Aufkommen im landlichen Raum,
genigend Flache fir Stellplatze, Garagen und Zufahrten etc. vorhanden. Somit ist der
Regelungsintention des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bereits genlige getan und eine zusatzliche
Uberschreitung von 50 % der Grundfliche ist nicht zulissig.

Hoéhenentwicklung

Festsetzung bisher

= Max. zuldssige Hohe 8m ab OK K-str. Ro5
= Max. zuldssige Hohe 10m ab OK nat. Gelande

= Definition der verschiedenen Bereiche durch eine Héhenabgrenzungslinie

Festsetzung Anderung

= Festsetzung einer maximal zuldssigen absoluten Oberkante der Wandhdhe in Metern tber
Normalhdhennull im DHHN2016 - OKwn

= Definition der verschiedenen Bereiche durch eine Hohenabgrenzungslinie

= Festsetzung eines maximal zuldssigen obersten Gebaudepunkt

Begriindung

Im Ursprungsbebauungsplan wurde die Hohenentwicklung der Gebaude durch die Festsetzung
maximal zuldssiger Gebaudehohen geregelt. Fiir einen Teilbereich des Bauraums war eine
maximale Gebdaudehohe von 8,0 m festgesetzt, wobei als Bezugspunkt die Oberkante der
Kreisstralle RO 5 herangezogen wurde. Fir die weiter zentral gelegenen Bereiche wurde eine
maximale Gebaudehtéhe von 10,0 m festgesetzt. MalRgeblicher Bezugspunkt war hier die
Oberkante des natirlichen Gelandes.

Zudem wurde eine Anzahl der Vollgeschosse (3) festgesetzt.

Die maximal zuldssige Hohenentwicklung wird im Rahmen der gegenstindlichen Anderung durch
die Festsetzung einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhéhe (OKwn) in Metern Uber
Normalhéhennull (m G. NHN) im DHHN 2016 (Deutsches Haupthéhennetz) geregelt.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Hohenstaffelung wird beibehalten, da sie eine
angemessene Gliederung der Baukorper innerhalb des Bauraums gewahrleistet und maoglichen
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nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen entgegenwirkt. Somit ist im zentralen Bereich eine
Wandhohe von 552,0m i NHN festgesetzt und im restlichen Bereich eine Wandhohe von 550,5
m (. NHN. Die maximale Oberkante der Wandhohe ist bei geneigten Dachern der gedachte
Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AulRenkante der AuBenwand an der
Traufseite des Daches. Bei Flachdachern ist dies die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika.

Die Oberkante der Wandhohe als absolutes MaR, definiert die stadtebauliche Wirkung der
Gebdude hinsichtlich der Héhenentwicklung exakt und entspricht den aktuellen Anforderungen
aus der Rechtsprechung sowie ist diese nach § 18 BauNVO auch ausreichend bestimmt.

Die Hohenentwicklung ist so festgesetzt, dass eine Wandhdhe im niedrigeren Bereich von ca.
8,0 m und im hoheren Bereich von 10m moglich ist. Diese Wandhdhe stellt im Wesentlichen die
urspriinglichen Wandhéhen des Ur-Bebauungsplans dar. Somit wird weiterhin eine zu hohe
Bebauung gegenilber der Nachbarschaft und der Lage an der KreisstraBe vermieden. Die
Hohenentwicklung wird zusatzlich (iber einen obersten Gebadudepunkt (OGP) in Metern Uber
Normalnull festgesetzt. Diese liegt im zentralen Bereich bei 555,5m . NHN und im restlichen
Bereich bei 553,5m U NHN.

Der maximal zuldssige, oberste Gebaudepunkt ist der absolut héchste Punkt Gber Normalnull
eines jeden Gebaudes. Dacher einschlieBlich aller Dachaufbauten und technischen Anlagen auf
den Dachern dirfen diesen H6henpunkt nicht Gberschreiten. Damit wird vermieden, dass
Aufbauten, die keine Wandhohe im eigentlichen Sinne haben, zu weit Uber das Gebaude
hinausragen. So wird eine ansprechende und angemessene Dachlandschaft unterstiitzt. Dieser
absolut héchste Punkt des Gebaudes resultiert aus der maximal zulassigen Wandhohe zuziiglich
eines Wertes, der sich unter Berlicksichtigung der zuldssigen Dachneigung und angebrachten,
ortsliblichen Gebaudegrofien, fir die Dachhdhe ergibt.

Auf eine Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse wird verzichtet, da die stddtebauliche
Wirksamkeit des Gebdudes unabhangig von der Anzahl der Vollgeschosse und deren Hohe lber
die Oberkante der Wandhohe und die maximal zuldssige Dachneigung klar definiert ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen

Festsetzung bisher

= Baugrenze (zeichnerische Festsetzung) mit einer GréRe von ca. 560m?

» Uberschreitungen der Baugrenzen, i.S. Art. 6 (3) BayBO, durch vor die AuBenwinde
untergeordnete vortretende Bauteile

Festsetzung Anderung

= Baugrenze (zeichnerische Festsetzung) mit einer GréRe von ca. 800m?

Begriindung

Die Baugrenze wird im Rahmen der gegenstindlichen 2. Anderung des Bebauungsplans neu
festgesetzt. Dabei umfasst die neu definierte Baugrenze sowohl den bestehenden
Gebdudebestand als auch die geplante bauliche Erweiterung in sidlicher Richtung. Im Zuge der
Anderung ragt die neue Baugrenze teilweise in die bisherige Anbauverbotszone von 15 m hinein.
Daher wird diese im Rahmen der Anderung bis zu ca. 10 m reduziert.

Die Reduzierung der Anbauverbotszone wurde im Vorfeld mit dem zustdndigen Strafsenbauamt
abgestimmt. Seitens des Strafienbauamtes wurde eine entsprechende Verringerung des
Abstandes grundsdtzlich in Aussicht gestellt.
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Trotz dieser Anpassung bleibt aufgrund der auf dem angrenzenden Flurstiick Nr. 1482/6
vorhandenen Griinflaiche ein ausreichender Abstand zur angrenzenden StraRenverkehrsflache
gewahrleistet. Negative Auswirkungen auf die Verkehrssicherheit oder das StraRenbild sind daher
nicht zu erwarten. Ebenso werden weiterhin die Sichtdreiecke aus dem angrenzenden
Bebauungsplan ,Daxa GE-Ost” freigehalten.

In Ostlicher Richtung erfolgt lediglich eine geringfiigige Erweiterung des Bauraums. Aufgrund des
geringen Umfangs der Anpassung sowie der bestehenden Grundstiicks- und Bebauungssituation
sind nachteilige Auswirkungen auf benachbarte Grundstiicke nicht zu erwarten.

Der festgesetzte Bauraum wurde insgesamt etwas groRzligiger bemessen als die zuldssige
Grundflache. Dadurch wird eine angemessene Flexibilitdt bei der Ausarbeitung der konkreten
architektonischen Losung ermoglicht, ohne die stadtebaulichen Zielsetzungen des
Bebauungsplans zu beeintrachtigen.

Der Bauraum wird ausschlieBlich fiir das Hauptgebaude gefasst und eine separate Flache fiir
Nebenanlagen und Garagen (siehe Kapitel B.2.7 ,Nebenanlagen”) festgesetzt. Durch diese
differenzierte Regelung wird eine klare raumliche Gliederung der baulichen Anlagen erreicht.
Gleichzeitig werden ausreichende Flachen fir eine bestimmungsgemadRe Nutzung des
Baugrundstticks sichergestellt und moéglichst zusammenhangende Freiflachen erhalten.

Mangels entsprechender Erméchtigungsgrundlage im Baugesetzbuch (BauGB) sind keine
Uberschreitungsmoglichkeiten der Baugrenzen im Bebauungsplan festgesetzt. Entsprechend
§ 23 Abs. 3 BauNVO kann jedoch eine Uberschreitung der Baugrenzen in geringfiigigem MaR
zugelassen werden. Gebaudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu betrachten, wenn sie die
Vorgaben des Art.6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten. Hierbei bedarf es jedoch jeweils einer
Betrachtung der Uberschreitungen im Einzelfall. Dies ist im Rahmen des Bauvollzuges durch die
zustandige Bauaufsichtsbehorde zu bewerten.

Abstandsflachen

Um gesunde Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten und den Abstandsanforderungen des
vorbeugenden Brandschutzes gerecht zu werden, finden unabhdngig von den sonstigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes, die Regelungen des Art. 6 BayBO zu Abstandsflachen
unverandert Anwendung.

Auch unter Einhaltung der Regelungen des Art. 6 BayBO ist an jeder Stelle des festgesetzten
Bauraumes (wenn auch nicht an allen Stellen gleichzeitig) aufgrund der in Art. 6 BayBO gewahrten
Ausnahmen (z.B. Art. 6 Abs. 6) eine Ausnutzung der maximalen Wandhoéhe maglich.

Von den Moglichkeiten des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO, welcher eine Abweichung von den
Regelungen des Art. 6 BayBO durch einen Bebauungsplan erméglicht, wird explizit kein Gebrauch
gemacht.

Nebenanlagen

Festsetzung bisher

= Zeichnerische Festsetzung fiir Flachen entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 1 und 3 BauNVO

= Flachen fiir Garagen innerhalb der Baugrenzen

Festsetzung Anderung

= Zeichnerische Festsetzung fiir Flachen fiir Nebenanlagen
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Zuldssig sind innerhalb dieser Flachen: Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen,
dauerhafte Lagerplitze, Container-Stellplitze und Ahnliches sowie Anlagen unterhalb der
Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (z.B. Keller,
Tiefgaragen und Ahnliches)

Begriindung

Aufgrund ihrer GréRe und der damit verbundenen stadtebaulichen Wirkung sind Nebenanlagen
nur innerhalb der vorgesehenen Flachen fiir Nebenanlagen zuldssig. Im Zuge der Erweiterung des
Bestandsgebdudes ist es notwendig die Flache fiir Nebenanlagen in der Lage neu zu definieren.

Innerhalb der festgesetzten Umgrenzung fiir Nebenanlagen sind Garagen, Carports und sonstige
Nebenanlagen zuldssig. Dadurch wird sichergestellt, dass die fiir die Nutzung des Grundstiicks
erforderlichen Nebenanlagen in raumlich geordneter Form errichtet werden kénnen. Ebenso sind
dauerhafte Lagerpldtze, Container-Stellplatze und vergleichbare Anlagen zuldssig. Diese
Einrichtungen dienen dem betrieblichen Ablauf und der ordnungsgemaBen Nutzung des
Grundstiicks und sollen daher innerhalb der hierfiir vorgesehenen Flachen konzentriert werden.
Dariber hinaus sind Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche zuldssig, durch die das
Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, wie beispielsweise Keller, Tiefgaragen oder
vergleichbare bauliche Anlagen. Hierdurch wird eine effiziente Nutzung des Grundstiicks
ermoglicht, ohne zusatzliche oberirdische Flachen in Anspruch zu nehmen. Gleichzeitig kénnen
Freiflachen erhalten und die Versiegelung des Grundstiicks auf das erforderliche MaR beschrankt
werden.

Die Biindelung dieser Nutzungen innerhalb der festgesetzten Umgrenzung dient insgesamt einer
geordneten Grundstlicksentwicklung sowie der Freihaltung zusammenhangender Freiflachen fir
eine angemessene Gestaltung des Grundstiicks.

Dacher

Festsetzung bisher

= Als Dachformen fir Haupt- und Nebengebadude sind Sattel-, Bogen- und Zeltdacher zuldssig

= Als Dacheindeckung sind Ziegel- und Betonpfannen, Folien und Membrandacher in rot bis
rotbraunen und grauen Farbtdnen zuldssig. Eindeckungen aus Metall, sind nur aus Edelstahl
oder als verzinnte Dacher uneingeschrankt zulassig

= Eindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind in der Flache moglichst gering zu halten
(insgesamt max. 500 m? je 1000 m Uferabschnitt des betroffenen Einleitgewdassers)

= Fir die Einleitungen des Regenabflusses von kupfer-, zink- oder bleigedeckten Dachflachen
Uber 500 m? bedarf es einer ausreichenden Vorbehandlung entsprechend ATV-DVWK-M 153

= Dachflachenfenster einzeln und in Gruppen sowie Lichtfirste sind zuldssig und sind bei
Verwendung von Solaranlagen mit diesen harmonisch proportioniert zu kombinieren.

Festsetzung Anderung

= Dachfldchen groRer 50 m? sind ausschlieBlich als Sattelddcher zu mit einem Neigungswinkel
von 18° bis 25° zuldssig. Der First des Hauptgebdudes ist parallel der langeren Seite des
Hauptbaukorpers auszurichten. Dachflachen ab einer Wandhohe von 549m (. NHN sind
profilgleich wie das Dach des Hauptgebaudes zu errichten.
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= Ein untergeordnetes Gebdude oder Gebaudeteil ist mit Flachdach, flach geneigtem Dach
zuldssig, Walmdach und Zeltdach, wenn die Grundflache des untergeordneten Gebaudes oder
Gebaudeteils ein Drittel der Grundflache des Hauptgebaudes nicht iberschreitet

= Regelungen zu Antennen- und Satellitenanlagen
= Festsetzungen zur Dacheindeckung in Material und Farbe

= Festsetzungen zu zulassigen Flachdachern

Begriindung

Dachform

Entsprechend der lokalen Bautradition und dem umliegenden Bestand sind Gebdude mit
Satteldach und einer Dachneigung zwischen 18° und 25° zu errichten. Dies gilt nicht fiir Dacher
kleiner 50 m?, da diese im Gewerbegebiet stidtebaulich untergeordnet sind. So kénnen
Vorspriinge, Vordacher etc. auch mit anderen, fir diese kleinen Flachen zweckmaRigeren,
Dachformen ausgefiihrt werden.

Abweichend davon ist ein, dem Hauptgebdude in Hohe und Grundflaiche untergeordnetes,
Gebdude oder Gebadudeteil mit Flachdach, flach geneigtes Dach, Walmdach und Zeltdach zulassig.

Als untergeordnete Gebdude werden im Rahmen dieses Bebauungsplans solche Gebaude
definiert, die eine Grundflache von maximal einem Drittel der Grundflache des Hauptgebaudes
aufweisen. Hierdurch soll ein grolRerer Gestaltungsspielraum bei der Realisierung ermoglicht
werden.

Ab einer Wandhohe von 549 m . NHN sind die Dachflachen jedoch profilgleich zum Dach des
Hauptgebadudes auszubilden. Hintergrund dieser Festsetzung ist, dass Dachflachen in hoher
gelegenen Bereichen verstarkt in Erscheinung treten und bei einer abweichenden Dachform eine
Konkurrenz zum Hauptdach entstehen konnte. Durch die profilgleiche Ausbildung werden die
stadtebaulichen Zielsetzungen hinsichtlich einer geordneten Dachlandschaft und einer
vertraglichen Einbindung der Gebaude in das Ortsbild unterstiitzt.

Die textliche Festsetzung, dass der First des Hauptbaukorpers parallel zur langeren Seite des
Hauptbaukorpers auszurichten ist, dient einer ansprechenden, der regionaltypischen Bauweise
entsprechenden Baugestaltung.

Dacheindeckung

Entsprechend der umgebenden Bebauung und aufgrund der regionalen Bautradition sind als
Dachdeckung bei Satteldachern nur Dachziegel oder Dachsteine sowie Blechdacher zulassig.

Die Dacheindeckung bei Satteldachern ist nur in den Farbténen rot, braun oder anthrazit sowie
daraus sich ergebenden Mischtonen zuldssig. Es diirfen nur matte Dacheindeckungen verwendet
werden, um die Blendwirkung zu minimieren. Die Verwendung von Kupferblech ist aufgrund
seiner natirlichen Farbveranderung im Laufe der Zeit zuldssig. Auch im Hinblick auf Solaranlagen
ist unter Abwagung deren technischer Funktion eine eventuelle Blendwirkung tolerierbar.

Die nach § 8 Abs. 2 zulassigen Flachdacher sind als Griindacher auszubilden und dauerhaft zu
begriinen. Hierflir ist eine durchwurzelbare Substratschicht von mindestens 10 cm Starke
aufzubringen. Die Festsetzung dient der Verbesserung des Kleinklimas, der Rickhaltung und
verzogerten Ableitung von Niederschlagswasser sowie der Férderung der biologischen Vielfalt.
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Um gerade bei Vordachern, Vorspriingen, Erkern etc. eine fiir diese kleinen und stadtebaulich
untergeordneten Flachen sinnvolle Dachdeckung zu ermaoglichen, gelten fiir diese Flachen unter
50 m? die Festsetzungen zur Dacheindeckung nicht.

Dachaufbauten

Zugunsten einer homogenen, ruhigen und attraktiven Dachlandschaft werden detaillierte
Festsetzungen fiir Dachaufbauten und technischen Anlagen auf den Dachern getroffen, ohne
dabei Dachaufbauten grundsatzlich auszuschlieRen oder zu verunmoglichen.

Dachaufbauten wie technische Anlagen, Kamine, Entliiftungen, Dachausstiege sowie Antennen-
und Satellitenempfangsanlagen sind nur bis zu einer Grundflache von insgesamt maximal 30 %
der jeweiligen Dachflache zuldssig. Durch diese Begrenzung wird sichergestellt, dass
Dachaufbauten nur in dem fir die Funktionsfahigkeit des Gebaudes erforderlichen Umfang
zuldssig sind und die Dachlandschaft insgesamt nicht bermaRig technisch Giberpragt wird.

Ihr hochster Punkt darf maximal 3,0 m Giber der realisierten Dachfldache liegen, jedoch hochstens
bis zur Hohe des festgesetzten obersten Gebaudepunkts. Diese Hohenbegrenzung dient der
Einbindung der Dachaufbauten in die Gesamtkubatur des Gebadudes und verhindert eine
UbermalRige visuelle Dominanz einzelner technischer Elemente im stadtebaulichen
Erscheinungsbild.

Dachaufbauten sind unabhangig von ihrer Hohe um das Mal ihrer eigenen Hohe von der
Gebdudeaulienkante zurlickzusetzen. Diese Rickversetzung gewdhrleistet, dass Dachaufbauten
aus dem StralRen- und Landschaftsraum moglichst wenig in Erscheinung treten und die Wirkung
der GebaudeauRenkante als pragendes Gestaltungselement erhalten bleibt.

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen

Unter Einhaltung von gewissen Rahmenbedingungen sollen sich die Anlagen fiir Solarenergie dem
Gebdude und dem Dach moglichst unterordnen, um weiterhin ein moglichst homogenes
Erscheinungsbild und eine ansprechende Dachlandschaft zu gewahrleisten.

Dementsprechend sind diese ausschlieBlich im Neigungswinkel der Dachhaut oder integriert in
die Fassade sowie als Balkonkraftwerk zulassig. Sie sind als gleichmaRige, rechteckige Flachen zu
errichten. Ein Abstand zur Dachhaut ist nur im Rahmen des konstruktiv Notwendigen zuldssig.

Bei der Realisierung von Flachdachern sind Photovoltaikanlagen, um das Mal ihrer Hohe (iber der
Attika, jedoch mindestens um 1m von den Dachkanten zuriickzusetzen und mit einer
Dachbegriinung (Beachtung der Mindestanforderungen) zu kombinieren. Durch das Zurlicktreten
von der AttikaauRenkante wird die Wahrnehmbarkeit aus FuBgdangerebene minimiert.

Gebdudeunabhangige Solar- und Photovoltaikanlagen sind ausgeschlossen, da die nicht bebauten
Bereiche in den Baugebieten moglichst freigehalten werden sollen. Auch Flachenkonkurrenzen
mit anderen Anlagen sollen ausgeschlossen werden.

Werbeanlagen

In Abwagung der Nutzungsanspriche mit den Belangen des Ortsbildes, sind gewisse
Einschrankungen fiir Werbeanlagen zu beachten.

Werbeanlagen sind im Allgemeinen nur in Form von Firmenlogos und Firmennamen und nur als
Hinweis auf eine am Ort angebotene Leistung bzw. Nutzung zuldssig. Dadurch wird sichergestellt,
dass die Werbeanlagen einen unmittelbaren raumlichen Bezug zum jeweiligen Betrieb aufweisen
und keine standortunabhangige Fremdwerbung entsteht.
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Um negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie auf die umliegende Fauna
und um Storungen (Blendungen oder Ablenkungen) des StraBenverkehrs auf der KreisstraBe RO
5 auszuschlieRen, ist Lichtwerbung nur in konstanter Lichtgebung und in blendfreier Anordnung
zul3ssig. Aus diesem Grund sind auch Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und
Wechselbeleuchtung, Wechselwerbung (Light-Boards, Videowande) bzw. sich bewegende
Werbeanlagen sowie Himmelsstrahler, Lichtprojektionen u.A. nicht zul3ssig.

Um sicherzustellen, dass sich die Werbeanlagen den Gebduden oder baulichen Anlagen
unterordnen, sind Werbeanlagen oberhalb der realisierten Wandhéhen unzulassig.

Je angefangenen 300 m? realisierter Geschossfliache sind zudem begrenzt zuléssig: bis zu drei
Werbeanlagen an Haupt- oder Nebengebiuden mit jeweils bis zu 6 m? Fliche sowie bis zu zwei
freistehende Werbeanlagen mit jeweils bis zu 3,5 m? Fliache und einer maximalen Héhe von 2,0
m Uber geplantem Geldnde. Diese Staffelung gewahrleistet eine angemessene Dimensionierung
der Werbeanlagen in Relation zur Gebdudekubatur und verhindert eine Uberfrachtung der
AulBenrdume, wahrend gleichzeitig eine ausreichende Werbemoglichkeit fiir die gewerbliche
Nutzung erhalten bleibt.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBungssituation wird durch die hier gegenstiandliche Anderung nicht gedndert. Die
angrenzende StraRe Daxa ist als 6ffentliche StraBenverkehrsfliche festgesetzt. Uber diese erfolgt
die ErschlieBung des Grundstticks.

Durch die hier gegenstandliche 2. Anderung ist von keiner Zunahme des Verkehrsaufkommens zu
rechnen. Das Verkehrsaufkommen kann weiterhin tber die bestehenden StralRen aufgenommen
werden.

Stellplatze

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Frasdorf in der jeweils aktuellen Fassung. Samtliche
notwendigen Stellplatze inkl. der Besucherstellplatze sind auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

Technische Infrastruktur

Die entsprechenden Medien Strom, Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser liegen am
bestehenden Gebdude bzw. in den angrenzenden Siedlungsgebieten bereits vor.

Anbauverbotszone

Entlang der Kreisstrale RO 5 im Siliden ist eine Anbauverbotszone von ca. 10 m ab dem
derzeitigen Fahrbahnrand nach Art. 23 Abs. 1 Nr. 2 des Bayerischen StraRen- und Wegegesetzes
zu bericksichtigen.

Versickerung und Entwasserung

Versickerung und Niederschlagwasserableitung

Das anfallende Niederschlagswasser wird auf den Nachbargrundstiicken und im Planungsgebiet
heute bereits versickert. Somit ist davon auszugehen, dass die Versickerung auch auf dem Pla-
nungsgebiet voraussichtlich moglich ist.
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Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll. Um den natir-
lichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, ist als primare Losung eine ortsnahe, fla-
chenhafte Versickerung Uber eine geeignete Oberbodenschicht anzustreben. Ist eine Flachen-
versickerung nicht moglich, so ist einer linienformigen, unterirdischen Versickerung tiber (Mul-
den-) Rigolen der Vorzug vor einer punktuellen Versickerung tber Sickerschachte zu geben. Ziel
ist eine moglichst naturnahe Versickerung tiber alle Bodenschichten, um die Funktion des Bodens
als Klimapuffer und Wasserspeicher aufrecht zu erhalten.

Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die Vorgaben der "Technischen Regeln zum schad-
losen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) einzuhal-
ten. Soll von diesen abgewichen werden, ist ein entsprechendes Wasserrechtsverfahren durchzu-
fUhren.

Das Arbeitsblatt DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1: Pla-
nung, Bau, Betrieb” ist zu beachten.

Im Rahmen des Bauvollzuges und der zugehorigen Entwasserungsplanung ist eigenverantwortlich
zu prifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf. Darf diese nicht angewendet werden, ist fiir
die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und beim LRA Ro-
senheim-Wasserrecht zu beantragen.

Im Rahmen der Gelandemodellierung ist darauf zu achten, dass durch die Baumallnahmen die
Situation hinsichtlich des wild abflieBenden Oberflaichenwassers nicht negativ beeinflusst wird.
Um nachbarrechtliche Belange zu schiitzen, ist durch geeignete Mallnahmen sicherzustellen,
dass Niederschlagswasser vom Baugrundstiick nicht auf die StraRenverkehrsflache oder die Nach-
bargrundstiicke gelangt. Der § 37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu berlicksich-
tigen. Bei Starkregenereignissen ist auch bei unverdanderter Gelandesituation bereits ein nicht zu
vernachlassigender Oberflachenabfluss zu erwarten.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so herzustellen bzw. zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen freizuhalten.
Uberbauen oder Verfiillen, Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung von Gegenstinden, welche
den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen, sind unzuldssig. Fir die
Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schiitzen. Deshalb sind die Ablagerung
von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Flachen bereits wahrend der Bauzeit
nicht zulassig.

Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, ist festgesetzt befestigte Flachen durchlas-
sig, z.B. mit Schotterrasen, Rasengittersteinen o.A. auszufiihren.

Artenschutzrechtliche Belange

Um die Auswirkungen kiinstlicher Beleuchtung auf Tier- und Pflanzenarten moglichst zu
minimieren, sind im Bereich der Verkehrsflachen sowie der privaten Baugrundstiicke bei der
Beleuchtung von StralRen, Wegen und Stellplatzen ausschlieBlich UV-arme Leuchtmittel (z. B. LED-
Leuchtkorper oder Natriumdampflampen) einzusetzen. Dariiber hinaus sind Kugelleuchten und
Beleuchtungseinrichtungen mit ungerichtetem, frei strahlendem Beleuchtungsbereich
unzuldssig. Stattdessen sind Beleuchtungseinrichtungen mit einem Hauptabstrahlwinkel von
unter 70° oder Leuchten mit gezielter Lichtlenkung, beispielsweise durch doppeltasymmetrische
Reflektorkorper oder Blenden, zu verwenden.

Die Verwendung UV-armer Leuchtmittel reduziert die Anlockwirkung kiinstlicher Lichtquellen auf
Insekten und andere nachtaktive Tierarten, da insbesondere UV-Anteile des Lichts von vielen
Arten wahrgenommen werden und zu Fehlorientierungen fiihren kénnen. Der Ausschluss von
Kugelleuchten und frei abstrahlenden Beleuchtungseinrichtungen sowie die Vorgabe eines
Hauptabstrahlwinkels von unter 70° dienen der Begrenzung von Streulicht und der Konzentration
des Lichts auf die tatsdchlich zu beleuchtenden Flachen. Hierdurch werden Lichtemissionen in
angrenzende Lebensrdaume sowie die Aufhellung des Nachthimmels reduziert. Die Festsetzung



Seite 22 von 24 Bebauungsplan Gewerbegebiet Frasdorf-Daxa

Bebauungsplan Gemeinde Frasdorf

B.6

B.7

B.8

B.9

B.10

tragt somit dazu bei, Beeintrachtigungen lichtempfindlicher Tierarten und ihrer Lebensraume zu
vermeiden und die Auswirkungen der Beleuchtung auf den Naturhaushalt auf das erforderliche
Mal} zu beschranken.

Alle uibrigen Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans

Im Rahmen der hier gegenstindlichen 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Frasdorf-Daxa“ werden innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs die Festsetzungen Text 1, 2,
3.10 und 4 des Ur-Bebauungsplans sowie samtliche Festsetzungen durch Planzeichen
vollumfanglich ersetzt. Alle Ubrigen Festsetzungen gelten unverdndert, auch innerhalb des
Anderungsbereichs, weiter und sind zu beachten.

Klimaschutz

Im Rahmen der 2. Anderung werden gegeniiber dem Ur-Bebauungsplan keine weiteren
Festsetzungen getroffen, die dem Klimawandel wesentlich Rechnung tragen.

Durch die Nutzungsintensivierung einer bereits (iberbauten Fliche im Rahmen der
Nachverdichtung, wird der Versiegelung neuer, heute natirlicher (bzw. landwirtschaftlicher)
Flachen in der freien Landschaft vorgebeugt. Auch wird so kein neuer ErschlieBungsaufwand
notwendig, da die Flachen an einer bereits bestehenden ErschlieBung anliegen.

Somit werden im Rahmen der Anderung MaRnahmen vorbereitet, die dem Klimawandel
entgegenwirken.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

* Erhéhung der moglichen Uberbauung der Flichen innerhalb eines bereits bebauten Bereichs
= Anpassung der Baugrenzen

= Sicherstellung einer ortsiiblichen, landlichen Gestaltung

Flachenbilanz
Flachenbezeichnung Flache ca. Antei.! an der
Gesamtflache ca.
Nettobauland (maBgebliche Baugrundstiicke) 1.026m? 95 %
Offentliche StraRenverkehrsflichen 56 m? 5%
Bruttobauland (Planungsgebiet) 1.082m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den Flachengréfen und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.

Umweltbericht

Die hier gegenstédndliche 2. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Frasdorf-Daxa“ wird
im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Somit wird gemald § 13a
Abs. 2 Nr.1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
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welche Arten umweltbezogener Informationen verflighar sind, sowie von einer
zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

B.11 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der hier gegenstidndlichen 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Frasdorf-Daxa“
handelt es sich um eine Bebauungsplananderung im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB. In diesem Rahmen zu erwartende Eingriffe gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig. Somit
entsteht kein weiteres Ausgleichserfordernis.

Durch die Festsetzung einer Flache fir Nebenanlagen im 6stlichen Grundstiicksbereich wird ein
Teil der im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Ortsrandeingriinung Uberplant. Die
Inanspruchnahme beschrinkt sich jedoch auf eine Flache von lediglich ca. 36 m2.

Die Uberplanung dieses Teilbereichs ist stadtebaulich und landschaftsplanerisch vertretbar. Seit
der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans wurden die 0Ostlich angrenzenden Flachen im
Rahmen eines weiteren Bebauungsplans entwickelt. In diesem Zusammenhang entstand
unmittelbar angrenzend ein Retentionsbereich mit einer GréRe von ca. 150 m?, der dauerhaft von
Bebauung freigehalten wird. Die urspriingliche Funktion der Ortsrandeingriinung als Ubergang
zur freien Landschaft hat sich dadurch verdndert und besitzt an dieser Stelle nur noch eine
untergeordnete Bedeutung. Aufgrund des geringen Flichenumfangs der Uberplanung sowie der
weiterhin vorhandenen Freiflachen im Umfeld sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

B.12 Artenschutzrechtliche Belange

Durch die hier gegenstandliche Bebauungsplananderung kommt es gegeniiber dem Ur-
Bebauungsplan sowie dessen bisherigen Anderungen nicht zu wesentlich intensiveren Eingriffen
in den Vegetationsbestand.

Die bestehende Vegetation im Anderungsumgriff, wie auch dessen GroRe und
Nutzungsintensitat, lasst nicht auf eine besondere Wahrscheinlichkeit des Vorkommens
geschitzter Arten schlielRen.

Dennoch wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in § 44 BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz) verankerten Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte
andere Tier- und Pflanzenarten hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte
Arten zu storen, zu verletzen, zu toten, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Diese Regelung ist bereits im Ur-Bebauungsplan und auch weiterhin zu beachten.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass die Bauvorhaben, weder durch deren
Errichtung noch durch deren spateren Bestand, den Regelungen des § 44 BNatSchG
zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf Baumfallungen, Gehdlzentfernungen oder
Abriss-, Sanierungs- sowie Umbauarbeiten von Gebduden und deren Zeitpunkt zu beachten.
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C Ausfertigung
Mit Beschluss des Gemeinderates vom ..................... wurde der Bebauungsplan ..................... in der
Fassung vom .......cccceeune. gemald § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

(Siegel)

Daniel Mair, Erster Blrgermeister



