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1. Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Stadtrand der Stadt Freising, innerhalb des Gewer-
begebiets Clemensanger. Das Plangebiet wird im Norden und Siiden durch den Clemensanger-
Ring begrenzt und befindet sich innerhalb des rechtsgiiltigen Bebauungsplans Nr. 71a ,Cle-
mensanger Il Ost".

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst ca. 3.020 m2. Der Umgriff des Bebauungsplans
Nr. 71a ,Clemensanger Il Ost*, 2. Anderung umfasst ganz oder teilweise folgende Flurstiicke
der Gemarkung Freising: 2287, 2287/5.

Verortung des Umgriffs der 2. Anderung im Bebauungsplan Nr. 71a ,Clemensdnger Il Ost“, ohne MaBstab

2. Planungsanlass und Planungsziel

Anlass der 2. Anderung des Bebauungsplans ist die Absicht eines Projektentwicklers zur Ent-
wicklung eines Gewerbeparks mit fiinf Hallengebauden, dazugehdrigen Biiroflachen und Stell-
platzen. Die Flache fiir den Gewerbepark mit ca. 40.000 m? befindet sich innerhalb des Um-
griffs des seit dem 06.07.2004 rechtsgiiltigen Bebauungsplans Nr. 71a ,,Clemensanger Il Ost*.

Geplant ist ein Gewerbepark mit multifunktionalen, nachhaltigen und zukunftsorientierten Ge-
bauden fir einen breiten Nutzungsmix vor allem fiir die Branchen Produktion, Forschung und
Entwicklung, Biotechnologie und Pharma sowie Technologie. Es sollen durch den Standort so-
wohl internationale, liberregionale aber auch kleine und mittlere lokale Unternehmen ange-
sprochen werden.
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Aufgrund der beabsichtigten Flachen und Struktur des Gewerbeparks ist die 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflache zwischen den gewerblichen Bauflachen 6.2 und 6.3 des Bebauungsplans
Nr. 71a ,Clemensanger Il Ost“ fiir die ErschlieBung nicht mehr erforderlich. Auch die Abstim-
mung mit den Fachamtern bestatigt, dass die betreffende 6ffentliche Verkehrsflache entbehr-
lich ist. Die ErschlieBung ist ausreichend gesichert und fur die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht mehr erforderlich.

Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine private Verkehrsflache zur internen ErschlieBung eines durchgehenden Betriebsgrund-
stlicks zu schaffen.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Aufstellungsbeschluss und Verfahren nach § 13 BauGB

Der Ausschuss fiir Planen, Bauen und Umwelt der Stadt Freising fasste in der Sitzung vom
23.01.2019 den Beschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 71a ,,Clemensanger Il Ost*.
Aufgrund eines Eigentimerwechsels der Flache wurden fiir den Entwurf der Bebauungsplanan-
derung die Planungsziele neu formuliert.

Die Bebauungsplananderung dient der Umwidmung einer 6ffentlichen StraRenverkehrsflache
in eine private Verkehrsflache zur internen ErschlieBung eines durchgehenden Betriebsgrund-
stiicks. Diese Anderung des Bebauungsplans betrifft ausschlieBlich die ErschlieBungsstrale
zwischen den Quartieren 6.2 und 6.3 innerhalb des bestehenden Plangebiets und beriihrt nicht
die Grundziige der bisherigen Planung. Zudem bestehen keine Anhaltspunkte fiir negative Aus-
wirkungen auf Umwelt, Schutzgtiter oder die Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung. Da keine rechtlichen oder sicherheitsrelevanten Bedenken bestehen, kann das verein-
fachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet werden. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen (§ 13
Abs. 3 BauGB).

3.2 Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan von 1998 stellt fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung
eine immissionsschutzrechtlich nur eingeschrankt nutzbare bzw. mit Schutzeinrichtungen zu
versehende gewerbliche Baufliche dar. Zentral im Umgriff der 2. Anderung ist die Bauver-
bots-/Beschrankungszone nach § 9 Abs. 1/2 des Bundesfernstralengesetztes dargestellt, in-
nerhalb derer bauliche Regelungen fiir Anlagen an Bundesfernstrallen zu beachten sind. Paral-
lel zur Autobahn verlauft im Flachennutzungsplan eine Griinflache mit als Hinweis dargestell-
ten zu erhaltenden Hecken, Strauchern und Geholzen sowie ein Hinweis zu Immissionsschutz-
maflnahmen.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird nicht von den Darstellungen des Flichennut-
zungsplans abgewichen. Der rechtsgiiltige Bebauungsplan setzt fiir die relevanten Grundsti-
cke eine gewerbliche Bauflache fest, so dass dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB
Rechnung getragen wird.
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= 1. Darstellung iiber die Art der Fldchennutzung (§5 BauGB)

[ | Gemischte Bauflachen [ | Autobahnen

|:| Gemeinbedarfsflachen |:| Hauptverkehrsflachen
l:| Gewerbliche Bauflichen l:| Wasserflachen

I:l Offentliche Grunflachen I:l Landwirtschaftliche Flachen

Private Griinflachen
Naturdenkmal Lohmahlbach

@ Fléachen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Nachrichtliche Ubernahmen und nach anderen
gesetzlichen Vorschriften bestehende oder
geplante Nutzungsregelungen

]

E Schutzwirdige Biotope nach Bay. Biotopkartierung
=2=Femwimeleitung

=== Bauverbotszone nach §9 Abs. 1/2 Bundesfernsirallengesetz
—~w—— Immissionsschutzmalnahme

s | armschutzbereiche fur die Bauleitplanung - Fluglarm

@

. Hinweise

©  Zu erhaltender Baum / Strauch
Zu pflanzender Baum / Strauch
Bestand_HeckenStraucher

@@= ZyErhalt_HeckenStraucher

----- Buslinien

= = = Full-/ Radweg, Bestand und geplant

Auszug des Flidchennutzungsplans (15.09.1998) mit Umgriff der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 71a ,Clemensdnger Il Ost“

4. Stadtebauliches Konzept

Das Konzept sieht vor, eine 6ffentliche StraRenverkehrsflache in eine private Verkehrsflache
umzuwandeln. Durch die Anderung der 6ffentlichen StraRenverkehrsfliche in eine private Ver-
kehrsflache wird die innere Erschliefung fiir ein groBeres zusammenhangendes Betriebsgrund-
stiick gesichert. Das dem Bebauungsplan Nr. 71a zugrunde liegende Konzept mit dem auRen-
liegenden Clemensanger-Ring und einem innenliegenden Stralensystem zur ErschlieBung der
einzelnen Quartiere bleibt gewahrt. Es besteht an dieser Stelle keine stadtebauliche Erforder-
nis zur Herstellung einer 6ffentlichen StralRenverkehrsflache. Die Stral’e kann auch als Privat-
strale hergestellt werden und muss nicht &ffentlich gewidmet werden. Das Konzept der 2. An-
derung entspricht den Grundziigen der Planung des Bebauungsplans Nr. 71a ,Clemensanger |
Ost*“.

Die offentliche StraRenverkehrsflache ist, nach Abstimmung mit den Fachamtern der Stadt
Freising, entbehrlich. Die einzelnen Betriebsgebaude konnen mit den lbrigen festgesetzten 6f-
fentlichen StralRenverkehrsflachen (lt. Bebauungsplan Clemensangerring Nord und Clemen-
sangerring Siid) ausreichend erschlossen werden. Die festgesetzte 6ffentliche StralBenver-
kehrsflache ist damit fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht mehr erforderlich.

5. Begriindung der Festsetzungen

Die Festsetzungen und Hinweise des seit dem 06.07.2004 rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 71a ,Clemensinger Il Ost“ gelten, soweit in der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 71a ,,Clemensanger |l Ost“ nicht anders festgesetzt, uneingeschrankt weiter.
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Die festgesetzte private Verkehrsflache schlie3t an die 6ffentliche StraBenverkehrsflache
»Clemensangerring Nord“ (gem. Bebauungsplan Nr. 71a) an und soll der internen ErschlieBung
des zusammenhangenden Betriebsgrundstiicks dienen. Sie stellt sicher, dass die Flache aus-
schlieBlich fur Verkehrs- und ErschlieBungszwecke genutzt wird. Bei der Ausfiihrungsplanung
der privaten Verkehrsflache sind insbesondere die Hohenanschliisse an die 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflache sowie an die benachbarten Quartiere zu beriicksichtigen.

Zusatzlich ist vor allem in der Ausfiihrungsplanung darauf zu achten, dass die im Norden und
Suden angrenzenden Fu3- und Radwegverbindungen durch die private ErschlieBungsstralle
nicht beeintrachtigt werden und durchgangig funktionsfahig bleiben. Innerhalb der privaten
Verkehrsflache entfallt die Festsetzung zur Herstellung 6ffentlicher FuB- und Radwege.

Eine wichtige Festsetzung aus dem zu Grunde liegenden Bebauungsplan ist Festsetzung

Nr. 6.2.5, nach der anfallendes Oberflachenwasser auf dem eigenen Grundstiick zu versickern
und gegebenenfalls einer Vorreinigung zu unterziehen ist. Von Seiten der Stadt wird den Bau-
herren empfohlen einen Fachplaner fiir das Thema Entwasserung hinzuzuziehen.

Durch die Anderung der &ffentlichen in eine private Verkehrsfliche ist diese kiinftig bei der Be-
rechnung der Grundflachenzahl (GRZ) zur Bezugsflache hinzuzurechnen. Dabei gelten die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 71a ,Clemensanger |l Ost“, insbesondere die textlichen
Festsetzungen zum MaRB der baulichen Nutzung.

Daruber hinaus sind die Bestimmungen der Stellplatz- und Garagensatzung der Stadt Freising
in ihrer jeweils glltigen Fassung zu beachten. Aktuell gelten neben Vorschriften zur Anzahl
von Stellpldtzen auch Regelungen zur Ausflihrung der Stellplatze. Oberirdische Stellplatze
und deren Zufahrten sind grundsatzlich in sickerfahiger Oberflache anzulegen und einzugri-
nen. Je vier Stellplatze ist ein standortgerechter mittelkroniger Baum zu pflanzen, bei 2-3
Stellplatzen ist mindestens ein kleinkroniger Laubbaum erforderlich. Auch die Fahrradabstell-
platzsatzung ist in ihrer jeweils giiltigen Fassung anzuwenden.

Fir die Ausfihrung der Einfahrten und Stellplatze wird zudem auf Festsetzung Nr. 5.3.4 des zu
Grunde liegenden Bebauungsplans Nr. 71a verwiesen, die vorsieht, dass Grundstiickseinfahr-
ten und Stellplatze ohne hoheres Verkehrsaufkommen mit wasserdurchlassigen Belagen aus-
zufuhren sind. AuRerdem ist zwischen den Stellplatzen eine ausreichende Zahl an Pflanzfla-
chen vorzusehen (1 Pflanzflache je 5 Stellplatze).

Mit der Anderung der 6ffentlichen StraRenfliche in eine private Fliche entfallen die festge-
setzten neun zu pflanzenden StralRenbaume gemal Bebauungsplan Nr. 71a. Die Flache wird
nun zur Grundsticksflache hinzugerechnet. GemaR Festsetzung Nr. 5.3.1 ist je 200 gm Grund-
stiicksflache ein Baum 1. Ordnung oder zwei Baume 2. Ordnung zu pflanzen. Dabei sind die
entsprechenden Vorgaben zur Gestaltung der Pflanzquartiere zu berlicksichtigen. So wird wei-
terhin eine angemessene Durchgriinung der Baugrundstiicke sichergestellt.

6. Hinweise

Die im Bebauungsplan hinweislich dargestellten Sichtdreiecke/Sichtfelder gemaR RaSt 06 die-
nen der Gewahrleistung der Verkehrssicherheit an Kreuzungen und Einmiindungen. Innerhalb
der Sichtfelder ist sicherzustellen, dass die Sichtverhaltnisse flr Verkehrsteilnehmende nicht
durch Bauten oder Bepflanzungen eingeschrankt werden, wodurch Unfalle vermieden und eine
sichere Verkehrsnutzung ermoglicht wird.
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7. Umweltbericht

Fur die geplante Bebauungsplananderung ist gemaR § 13 Abs. 3 BauGB kein Umweltbericht er-
forderlich. Die Anderung einer 6ffentlichen StraRenverkehrsfldche in eine private Verkehrsfla-
che flihrt zu keinen erheblichen Umweltauswirkungen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung relevanter Schutzgiter, und es sind keine umweltrechtlichen Prifpflich-
ten wie eine Umweltvertraglichkeitspriifung notwendig. Daher kann auf die Erstellung eines
Umweltberichts verzichtet werden.

8. Belange des Klimaschutzes

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll in der Bauleitplanung den Erfordernissen des Klimaschutzes so-
wohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch Manahmen,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, verstarkt Rechnung getragen werden.

Die Anderung der 6ffentlichen in eine private Verkehrsfliche hat keine negativen Auswirkun-
gen auf den Klimaschutz. Private MaRnahmen oder Vorgaben aus der Garagen- und Stellplatz-
satzung der Stadt Freising zur Ausfiihrung der Zufahrten und Stellplatze kdnnen einen positi-
ven Beitrag zum Klimaschutz leisten.

Freising, ..cccceeeveeeceeenns

Tobias Eschenbacher
Oberbirgermeister



