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1. Anderung des Bebauungsplans "StaufenstraRe" - Begriindung Stadt Freilassing

1 ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG

Die Stadt Freilassing ist eines der wichtigsten Entwicklungszentren im Landkreis. Die Vielzahl
zentralOrtlicher Einrichtungen sowie das attraktive Umfeld mit zahlreichen Freizeitangeboten
macht Freilassing zu einem attraktiven Wohnstandort.

Um dieser Nachfrage gerecht zu werden, erfolgt im Suiden des Geltungsbereichs eine Ande-
rung des bestehenden Bebauungsplans von Gewerbe zu Wohnen. Zur Sicherstellung einer
geeigneten Wohnqualitat ist es dabei notwendig, fur die nordlich angrenzenden Gewerbebetrie-
be, bzw. fir die dort bauplanungsrechtlich zulassigen gewerblichen Nutzungen eine Gewerbe-
larmkontingentierung auszuweisen.

Darliber hinaus wird zur Optimierung der Flachennutzbarkeit, die zur Anbindung an die Stau-
fenstralRe geplante StrafRe weiter nach Stiden verlegt, wodurch das nérdlich daran angrenzende
Mischgebiet erweitert werden kann.

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORRAUSSETZUNGEN

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert. Die 25. Anderung tragt der oben
genannten Zielsetzung Rechnung.

Der rechtskraftige Bebauungsplan "Staufenstraf3e" vom 19.12.2000 legt die Nutzung "Industrie-
gebiet” fir den sudlichen Geltungsbereich sowie drei Mischgebiete im Nordosten fest. Fir die
nordwestliche Teilflache der ehemaligen Modelleistenbahn liegt kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan vor. Fir diese, im Innenbereich liegenden Flache, gilt deshalb ein vom Bestand abge-
leitetes Baurecht.

Der Stadtrat der Stadt Freilassing hat am 01.08.2005 die 1. Anderung des Bebauungsplans
"Staufenstrafl3e” beschlossen. Dabei soll fur die sudostliche Teilflache die Nutzung als Allgemei-
nes Wohngebiet nach 8 4 BauNVO festgesetzt werden. Auf der nordoéstlichen Teilflache ver-
bleibt die geltende Festsetzung zur Nutzung als Mischgebiet gemall § 6 BauNVO. Im Nordwes-
ten wird die Nutzung als eingeschranktes Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO festgesetzt.

Mit der Ausarbeitung der Grinordnungsplanung sowie des Umweltberichts zum Bebauungsplan
wurde die Arbeitsgruppe fir Landnutzung (AGL) beauftragt.

3 LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

Das Plangebiet liegt im Sudwesten des Stadtgebiets von Freilassing sudlich des Hauptbahn-
hofs. Die Erschlie3ung erfolgt von Osten Uber die Staufenstraf3e und von Norden Uber die Ge-
org-Wrede-Stralie, die eine direkte Anbindung an die B 304 ermdglicht.
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Abb. 1 Lageplan (Auszug aus der Topographischen Karte M 1:25.000)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 992/1, 993/4, 995/6, 972/3, 1279/1,
1279/3, 1279/8, 1282/2, 1288/4, 1285, 1287/3, 1288/3, 1291/4, 1292/2, 1294/2, 1294/4, 1295/2,
1295/3, 1296/3, 1296/4, 1297/2 und hat eine Grol3e von ca. 5,15 ha.

Im Westen bildet die Bahnlinie 5740 Freilassing — Bad Reichenhall die Grenze des Plangebiets,

im Norden die Georg-Wrede-StraRe. Ostlich grenzt ein Mischgebiet, Geholzflachen, ein Gewer-
: begebiet sowie, sudlich der Staufenstraflie,

landwirtschaftliche Flachen an.

Teilflachen im Norden des Geltungs-
bereichs weisen bereits gewerbliche
Nutzungen auf, die von einem dichten
Gehdlzbestand eingegrint sind.

Die Nutzung im sudlichen Bereich unterteilt
sich in eine Wiese mit Feldgehélzen im
Westen und Griinlandwirtschaft im Osten.

Entlang der Bahnlinie verlauft eine
Boschungskante, das tUbrige Geldnde weist
keine auffallende Reliefstruktur auf.

Abb. 2 Ubersicht der Teilfldchen
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1. Anderung des Bebauungsplans "StaufenstraRe" - Begriindung Stadt Freilassing

4 PLANUNGSKONZEPTION

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich gliedert sich in drei Teilbereiche, die sich durch die festgesetzte Art der
baulichen Nutzung unterscheiden, dabei erfahrt nur die siidliche Teilfliche eine Anderung der
bislang festgesetzten Nutzungsart.

Demnach wird im Nordosten ein eingeschranktes Gewerbegebiet gemald § 8 BauNVO ausge-
wiesen (Parzelle 28, vgl. zeichnerische Festsetzungen). Die nordlichen Mischgebiete geman
8§ 6 BauNVO (Parzellen 25-27) werden durch die Verlegung der Planstral3e nach Siden erwei-
tert. Im Suden des Geltungsbereichs schlie3t auf der bisher als Industriegebiet festgesetzten
Flache, ein Allgemeines Wohngebiet gemalR 8 4 BauNVO (Parzellen 1-24) an.

4.2 MalR der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der tUberbaubaren Flachen (GRZ)
und der Zahl der Vollgeschosse (GFZ) festgelegt und orientiert sich an die vorgesehene Nut-
zungsart und die Dimensionierung der bestehenden Baukdrper. Insgesamt nimmt die Nutzungs-
intensitat von Norden nach Siiden ab, so dass ein harmonischer Ubergang in die freie Land-
schaft gewahrleistet wird.

Im Bereich der nordwestlichen Gewerbeflache wird das Maf3 der baulichen Nutzung entspre-
chend des geforderten Immissionsschutzes fur die Wohnnutzung durch eine Gewerbelarmkon-
tingentierung eingeschrankt. Mit der Festsetzung einer maximal zuldassigen GRZ von 0,65 wird
das bestehende Mal3 der Nutzung (0,47) in diesem Bereich erhdht und ermdglicht so eine ver-
besserte Ausnutzung der Flache.

Das Nutzungsmalf in den norddstlichen Mischgebieten verbleibt hinsichtlich GRZ, GFH und
maximaler Wandhdhe unverandert und orientiert sich somit an die bereits bestehenden Bau-
korper in benachbarten Flachen.

Entsprechend der Gesamttendenz im Geltungsbereich nimmt auch die Dimensionierung der
Baukorper innerhalb des stidlichen Wohngebiets von Norden nach Suden sowie von Westen
nach Osten ab. Durch die Festsetzung von dreigeschossigen Einzelhdusern (Haustyp D) auf
den nordlichen Grundsticksflachen werden die gewerblich genutzten bzw. nutzbaren Flachen
im Norden optisch aufgegriffen. Die festgesetzte West-Ost-Ausrichtung von Wohn- und Neben-
gebauden tragt zum passiven Immissionsschutz bei.

Innerhalb des Wohngebiets dominieren auf der westlichen Teilflache Doppelhduser und Haus-
gruppen, die maximal zwei Geschosse aufweisen diurfen. Ausnahme bildet Parzelle 1, auf der
aufgrund des direkten Anschlusses an das Gewerbegebiet ein dreigeschossiger Bau zulassig
ist. Ostlich davon werden, zur Sicherung eines harmonischen Ubergangs in die freie Land-
schaft, ausschlieRlich zweigeschossige Einzelhduser festgesetzt. Als klare Grenze zum be-
nachbarten Kindergarten, sind auf den Parzellen 23 und 24 ein Doppelhaus bzw. eine Haus-
gruppe festgesetzt.
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1. Anderung des Bebauungsplans "StaufenstraRe" - Begriindung Stadt Freilassing

Mit einer festgesetzten GRZ von maximal 0,35 weist das Wohngebiet insgesamt einen niedri-
gen bis mittleren Versieglungsgrad auf. Das Wohngebiet schliel3t im Siden mit einem Spielplatz
in Form einer Grinflache mit Gehdlzen ab.

Die Baukdrper des Wohngebiets sind mit Sattel- bzw. Pultdach auszubilden. Flachdacher sind
ausschlie3lich auf den dafir ausgewiesenen Garagen moglich. Die Festsetzung einheitlicher
Dachformen fur Doppel- und Reihenhauser tragt dazu bei, ein harmonisches Siedlungsbild zu
schaffen.

4.3 ErschlieBung (Verkehr, Parkierung)

Die HaupterschlieRung des Geltungsbereichs erfolgt von Norden lber die bestehende Georg-
Wrede-Stral3e, die an die von Sidosten kommenden Staufenstrale angebunden wird. Das
Wohngebiet wird Uber eine StichstralRe erschlossen, die das Gebiet von Nord nach Sud durch-
quert und im Siden in einem Wendekreis mit hofartiger Bebauung endet. Ausgehend von die-
ser PlanstraRe zweigen rechtwinklig kleinere Anliegerstral3en ab, die jeweils als Sackgasse
ausgebildet werden.

Fur den ruhenden Verkehr der Gewerbe- und Mischgebiete wird auf den jeweiligen Grundsti-
cken eine, dem Bedarf entsprechende Anzahl von Stellplatzen festgesetzt. Innerhalb des
Wohngebiets wird der ruhende Verkehr in den Garagen auf dem Grundstiick untergebracht. Fir
die gréReren Hauser mit mehreren Wohneinheiten im Norden sind Gemeinschaftsgaragen ent-
lang der Grenze des Wohngebiets vorgesehen. In den tbrigen Teilbereichen erfolgt die Anord-
nung jeweils seitlich im Anschluss an die Wohnhauser.

Dazu sind entlang der Erschlie3ungsstral3en Stellplatze fir Besucher ausgewiesen.

Uber einen FuRweg, der im Siiden vom Wendekreis abzweigt, wird ein Zugang zum Spielplatz
geschaffen.

4.4 Ver- und Entsorgung

Zur Sicherung der Stromversorgung, ist im Norden des Wohngebiets der Bau eines Transfor-
matorenhduschens notwendig. Die Leitungen werden gemaf des stadtebaulichen Gesamtkon-
zepts der Stadt Freilassing ausschliel3lich unterirdisch verlegt.

Die Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke gewahrleistet.

Zur Beseitigung des Schmutzwassers ist das Plangebiet an das stadtische Kanalsystem ange-
schlossen. Von hier aus erfolgt die Ableitung in die stadteigene Klaranlage.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen wird vor Ort versickert, um einen Beitrag
zur Grundwasserneubildung zu leisten.

Das Baugebiet ist an die 6ffentliche Mullabfuhr des Landreises Berchtesgadener Land ange-
schlossen.
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4.5 Grunordnung

Im Rahmen der Grinordnung wird auf eine durchgangige Durchgriinung des Geltungsbereichs
Wert gelegt. Durch die Pflanzung von Badumen und Str&duchern wird nicht nur die Aufenthalts-
gualitat gesteigert, sondern auch ein Beitrag zur Eingriinung des Geltungsbereichs geleistet.

Im o6ffentlichen Bereich erfolgt dazu die Festsetzung von stralenbegleitenden Baumen und
dreier offentlichen Grinflachen. Neben zwei kleineren Griinflichen im Bereich des Trafoh&u-
schens sowie im Norden an der Kreuzung Georg-Wrede-Stral3e/Staufenstralle, tragen vor al-
lem die Grunflache entlang der nérdlichen Grenze des Kindergartens sowie der Spielplatz im
Siuden zur Begriinung bei.

Entlang der Westgrenze des Wohngebiets sind Flachen fir den Immissionsschutz vorgesehen.
Dazu erfolgt entlang der Bahnbdschung der Bau einer Schallschutzwand bzw. im Suden eines -
walls, die auf der Ostseite eingegrint werden.

Im nichtoffentlichen Bereich erfolgt die Durchgriinung durch die verpflichtende Pflanzung von
Einzelbdumen und Gehdlzstreifen entlang der Grundstiicksgrenzen.

Die Festsetzung einer Eingrinung der Gewerbe- und Mischgebiete tréagt nicht nur zur positiven
Gestaltung des Siedlungsbildes und der damit verbundenen Aufwertung der Aufenthaltsqualitat
bei, sondern gewahrleistet auch einen harmonischen Ubergang in die freie Landschaft.

Innerhalb des Wohngebiets wird die Pflanzung von mindestens einem Obstbaum pro Grund-
stiick sowie eine verpflichtende Bepflanzung von Zaunen auf Teilflachen festgesetzt. Die grofRe-
ren Baukorper im Norden (Parzelle 1) werden Uberdies durch die Pflanzung einer Baumreihe
entlang der westlichen, stidlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenzen eingegruint.

Fur alle Pflanzflachen schreiben die Festsetzungen die Verwendung standortgerechter
Geholzarten vor und gewdabhrleisten, dass auch bei Ausféllen einzelner Gehélze durch Nach-
pflanzungen diese Qualitat erhalten bleibt. Dadurch wird eine dem Landschaftsbild und dem
Naturschutz gerechte Eingriinung sicher gestelit.

Des weiteren geben die Festsetzungen die Verwendung von versickerungsfahigen Belagen auf
privaten Park- und Stellflachen vor, wodurch ein aktiver Beitrag zur Férderung der Grundwas-
serneubildung geleistet werden kann.

5 UMWELTBERICHT

5.1 Einleitung und wichtige Ziele des Bauleitplans

5.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts

Das Ziel der Bauleitplanung ist die Ausweisung eines Wohngebiets dstlich der Bahnlinie 5740
Freilassing - Bad Reichenhall zur Deckung des gestiegenen Bedarfs an Wohnflachen. Dazu
wird eine Einschrankung des Nutzungsmalfies im nordlich angrenzenden Gewerbegebiet not-
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1. Anderung des Bebauungsplans "StaufenstraRe" - Begriindung Stadt Freilassing

wendig. Zur Erweiterung des nérdlichen Mischgebiets wird die geplante ErschlieBungsstralle
nach Stden verschoben.

Der Geltungsbereich der Anderung hat eine GréRe von ca. 5,25 ha.

5.1.2 Darstellung der, in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten, umweltrelevan-
ten Ziele und ihrer Begrindung

Umweltrelevante Ziele der Fachgesetze

Im Baugesetzbuch (BauGB), aber auch in der Bodenschutzgesetzgebung, wird u.a. ein fla-
chensparendes Bauen angemahnt. Fur die Weiterentwicklung einer Stadt/Gemeinde sollten
Moglichkeiten fir Nachverdichtung und Innenentwicklung einer zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen im AulRenbereich vorgezogen werden.

Aufgrund der Anderung des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans, wird der urspriinglich ge-
plante Flachenverbrauch reduziert. Die Lage im Anschluss an die bestehende bzw. bereits fest-
gesetzte Bebauung, reduziert den Flachenverbrauch fir ErschlieBungsmalnahmen, was den
oben genannten Forderungen nachkommt.

Aufgrund der geplanten Flachennutzung und den angrenzenden bereits bestehenden Nutzun-
gen (v.a. Bahn und Gewerbe), stellt der Immissionsschutz eine wichtige gesetzliche Vorgabe
dar. Ziel der Bauleitplanung sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb und aul3er-
halb des Geltungsbereichs.

Das BauGB stellt in § 1 (6) eine anzustrebende angemessene Gestaltung des Orts- und Land-
schaftshildes dar, weiterhin ist mit Grund- und Boden sparsam umzugehen (8§ 1a). Zu berlck-
sichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Naturhaushalt
zu vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).

Aussagen in Fachplanen

Der Regionalplan Stidostoberbayern (Stand Juli 2002) stellt den Geltungsbereich in der Karte
3 ,Landschaft und Erholung” (Regionalplan Stdostoberbayern) als gewerbliche Bauflache. Es
sind keine konkreten umweltrelevanten Ziele aus regionalplanerischer Sicht flr den Bereich
formuliert. Die allgemeinen Ziele und Grundsétze sind jedoch zu beriicksichtigen: Uberbean-
spruchungen von Natur und Landschaft und Beeintrdchtigungen des Wasserhaushalts sollen
vermieden, Verunreinigungen von Luft, Wasser und Boden und die Versiegelung des Bodens
weitgehend minimiert werden (B | Fachliche Festlegungen Natur und Landschaft S.33). Die
Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen schonend in die
Landschaft eingebunden werden. (B Il Fachliche Festlegungen, Siedlungswesen S. 41).
Grundwasservorkommen und Oberflachengewasser sind vor Verunreinigung und Belastung zu
bewahren (B IV Wasserwirtschaft S.47).
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5.2 Beschreibung des Bestandes und Bewertung der Umw eltauswirkungen bei
Durchfihrung der Planung

Die Beschreibung des Bestandes erfolgt schutzgutbezogen. Auf der Grundlage einer verbal-
argumentativen Beschreibung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen, erfolgt
danach eine Einschatzung der Erheblichkeit schutzgutbezogen nach geringer, mittlerer und
hoher Erheblichkeit.

5.2.1  Schutzgut Boden

Beschreibung

Die Grundlagen fur dieses Schutzgut basieren auf der geologischen Ausgangssituation, der
Bodenbildung sowie der aktuellen Nutzung. Der Geltungsbereich befindet sich in der wirmzeit-
lichen Schotterebene. Dementsprechend weist das Bodenprofil ca. 0,30 bis 0,50 m Oberboden,
gefolgt von ca. 5 m Kies mit anschlieBender Sandschicht auf (vgl. Ohin, 2005).

Der Kies ist als gut durchlassig, der Sand als durchlassig zu bewerten. Insgesamt ist der Boden
gut fur ackerbauliche Nutzung geeignet. Laut landwirtschaftlicher Standortkartierung weist der
Boden in den unbebauten Teilen des Geltungsbereichs ginstige Erzeugerbedingungen (Acker-
land und ackerfahiges Grinland) auf.

Die Funktion des Bodens wird in einigen Bereichen (Parzellen 25, 27 u. 28) bereits durch be-
stehende Bebauung gepragt. Dagegen weist Parzelle 26 einen dichten Gehdlzbestand auf. Der
studwestliche Teil ist durch eine Wiese mit Geholzaufwuchs gekennzeichnet. Sudlich des Kin-
dergartens schlie3en sich auf den FIL.-Nr. 1288/3 und 1288/4 derzeit gartnerisch genutzte Fla-
chen an. Die verbleibenden Flachen im Siddosten werden, wie auf den angrenzenden Flachen
aullerhalb des Geltungsbereichs fir die intensive Landwirtschaft genutzt.

Insgesamt handelt es sich um eine nahezu ebene Flache.

Neben der bereits bestehenden Bebauung, besteht im Geltungsbereich bereits Baurecht fir die
Entwicklung von Mischgebieten im Nordosten sowie eines Industriegebiets im Siiden. Durch die
Anderung des Bebauungsplans wird der rechtskraftig festgesetzte, maximal zulassige Versieg-
lungsgrad vermindert.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Baumalnahmen wird der anstehende Mutter- und Oberboden beseitigt. Zu den po-
tentiellen baubedingten Auswirkungen kénnen Belastungen durch Verdichtung der Randberei-
che und Lagerung gehdren. Diese erheblichen Eingriffe waren aufgrund des bestehenden Bau-
rechts jedoch auch derzeit schon méglich. Aufgrund der Baurechtsminderung ist insgesamt nur
noch mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Zu den gravierendsten anlagebedingten Auswirkungen gehort die Versiegelung durch den Bau
von Geb&uden und Verkehrsflachen. Auf versiegelten Flachen wird die Versickerungsféhigkeit
des Bodens beeintrachtigt, was Einfluss auf den natirlichen Bodenwassergehalt und die
Grundwasserneubildung hat.
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Durch die Bebauungsplananderung wird auf der nordwestlichen Teilflache eine Erhéhung des
Versieglungsgrads um ca. 20 % moglich. Daftr nimmt der Versieglungsgrad im Siden durch
die Ausweisung des Wohngebiets um ca. 30 % ab, so dass insgesamt eine Reduzierung der
versiegelbaren Flache erfolgt.

Insgesamt ist von einer mittleren Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden auszugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Geringfugige zusatzliche Belastungen fir das Schutzgut Boden entstehen in den Randberei-
chen der StralRen durch Stoffeintrége (Salz, Abrieb von Reifen u.a.).

Ergebnis

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
gering mittel gering

Tab. 1 Erheblichkeit Schutzgut Boden

5.2.2  Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung

-

gewerbliche '
4 Nutzung

¢ ii §

{ | Kinder- &/
J'8 oaarten §

Bahnlinie
Freilassing —
Bad Reichenhall

Abb. 3 Ubersicht der aktuellen Nutzungen
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Die mittlere jahrliche Niederschlagshdhe betragt 1300-1500 mm, wobei die héochsten
monatlichen Niederschlagssummen im Juli anfallen. Als Jahresmitteltemperatur werden 8,0°C
angegeben. Jahrlich gibt es 110-120 Frosttage (Quelle: Klimaatlas von Bayern, 1996).

Die bestehenden Freiflachen innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereichs fungieren als
Kaltluftentstehungsgebiet und tragen zusammen mit den vorhanden Gehélzflachen zur
Optimierung der Luftqualitat in den angrenzenden Bereichen bei.

Von den bereits bestehenden bzw. bauplanungsrechtlich zulassigen gewerblichen Nutzungen
im Norden sowie der Bahnlinie im Westen sind Staub- oder Geruchsbelastungen fir das kinfti-
ge Wohngebiet méglich.

Baubedingte Auswirkungen

Durch den Bau von Gebauden und Verkehrs- und Immissionsschutzflachen entstehen temporé-
re Belastungen durch Staubentwicklung, An- und Abtransport. Sie stellen im Hinblick auf das
Kleinklima sowie auf die Lufthygiene eine temporéare, geringe Belastung fir die Anlieger der
nordlichen ErschlieRungsstral3e dar.

Anlagebedingte Auswirkungen

Ein groRer Teil der Freiflachen im Geltungsbereich wird durch die geplanten Gewerbe-, Wohn-
und Verkehrsnutzung versiegelt. Durch die Verlagerung der Planstralle nach Sidden, geht e-
benso die Gehdlzflache noérdlich des Kindergartens verloren. Dadurch buf3t die Flache in ihrer
kleinklimatischen Ausgleichsfunktion ein, insbesondere in den Nacht- und Morgenstunden. Die
Versiegelung fuhrt dazu, dass hier keine Kaltluft gebildet wird. Allerdings bleiben umliegend
noch kaltluftbildende Gebiete erhalten.

Ebenfalls muss angemerkt werden, dass insgesamt durch die Anderung des Bebauungsplans
der bereits rechtlich erlaubte Versieglungsgrad reduziert wird. Die Belastungen fir das Kleinkli-
ma sind somit als gering erheblich einzustufen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen hauptséchlich durch den Ziel- und Quellverkehr, der
mit der Wohn- und Gewerbenutzung verbunden ist.

Die HaupterschlieRung soll schwerpunktméafig von Norden Uber die Georg-Wrede-Stral3e und
die von ihr ausgehende Planstral3e erfolgen. Eine potentielle Belastung der dort ansassigen
Gewerbebetriebe durch Feinstaub kann als gering erheblich beurteilt werden.

Durch die Anbindung des Geltungsbereichs an das Wohngebiet Ostlich des Geltungsbereichs
Uber die Staufenstralie, ist fur die dortigen Anlieger ebenfalls mit einer leichten Zunahme des
Verkehrs zu rechnen. Dabei ist jedoch zu berlcksichtigen, dass die derzeitige Bauleitplanung
bereits fir den Siden eine gewerbliche Ansiedlung zulasst, die aufgrund des damit verbunde-
nen Schwerlastverkehrs eine wesentlich hdhere Belastung darstellen wirde.

Insgesamt ist von gering erheblichen, betriebsbedingten Auswirkungen auszugehen.
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1. Anderung des Bebauungsplans "StaufenstraRe" - Begriindung Stadt Freilassing

Ergebnis

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
gering gering gering

Tab. 2 Erheblichkeit zum Schutzgut Klima/Luft

5.2.3  Schutzgut Wasser

Beschreibung

Oberflachenwasser

Im Untersuchungsbereich kommen keine
Oberflachengewasser vor.

Grundwasser

| Grundwasser- | | Ui BT S _ Der Boden weist eine gute Durchlassigkeit
SAnd A0 BT - el | e auf. Grundwasser konnte punktuell in einer

Tiefe von ca. 4,90 m festgestellt werden. An
anderen Stellen im Geltungsbereich wurde
auch bis zu einer Tiefe von 6,00 m kein
Grundwasser gefunden (vgl. Ohin, 2005).

Abb. 4: Lage Bohrlécher, Ohin (2005)

Baubedingte Auswirkungen

Aufgrund der guten Durchlassigkeit des Bodens sowie den relativ groRen Grundwasserflurab-
stand, kann auch bei Starkregenereignissen davon ausgegangen werden, dass sich der
Grundwasserspiegel nicht im Bereich des Kellergeschosses bewegen wird (vgl. Ohin, 2005).
Beeintrachtigungen des Grundwassers, z. B. durch den Aushub der Baugruben, sind nicht zu
erwarten.

Die baubedingten Auswirkungen kdnnen somit als gering erheblich bezeichnet werden.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

In bezug auf die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, ist vor allem die Hohe des Versieg-
lungsgrads maR3gebend, da eine Reduzierung der Versickerungspotentiale des Bodens Einfluss
auf die Grundwasserneubildung hat.

Wie jedoch bereits zum Schutzgut Boden erlautert, erfolgt durch die Bauleitplanung insgesamt
eine Reduzierung des bestehenden Baurechts, so dass die anlage-/betriebsbedingten Auswir-
kungen auf das Schutzgut Wasser als gering erheblich einzustufen sind.
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1. Anderung des Bebauungsplans "StaufenstraRe" - Begriindung Stadt Freilassing

Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Oberflachenwasser entfallt entfallt entfallt
Grundw asser gering gering gering

Tab. 3: Ermittlung der Erheblichkeit bezogen auf das Schutzgut Wasser
5.2.4  Schutzgut Pflanzen und Tiere

Beschreibung

Abb. 5 Verteilung der bestehenden Grinstrukturen sowie kartierte Biotope mit Angabe zum Schutzstatus (t 13d =
Teile unter Schutz des Art. 13d BayNatschG)

Abhangig von der jeweiligen Nutzung, lassen sich im Geltungsbereich Lebensrdume mit unter-
schiedlicher Wertigkeit fur Pflanzen und Tiere unterscheiden: von geschiitzten Biotopstrukturen
entlang der Bahntrasse, Uber das Feldgehdlz ndrdlich und die Gartenflaichen sidlich des Kin-
dergartens, die an die Bahnbdschung anschlieBende Wiese mit Feldgehdlzen auf der stidwest-
lichen Teilflache bis zur intensiv genutzte Grunlandwirtschaft im Stdosten und den bereits ver-
siegelten Flachen im Norden.
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1. Anderung des Bebauungsplans "StaufenstraRe" - Begriindung Stadt Freilassing

Pflanzen

Auf der Bdschung entlang des Gleiskorpers befinden sich Flachen mit mittlerer bis hdherer
Wertigkeit. Bei diesen, teilweise in den Geltungsbereich hineinreichenden, siidostexponierten
Magerstandorten (Altgrasbestande, charakteristische Pflanzenarten nahrstoffarmer Standorte
sowie Saumarten) handelt es sich um amtlich kartierte Biotope, welche in Teilen dem Schutz
des Artikels 13d BayNatSchG unterliegen. Aufgrund der linearen Ausdehnung besitzen diese
Flachen eine wichtige Bedeutung fir die biologische Durchgangigkeit.

Die Feldgeholze auf der daran angrenzenden Wiese sowie nordlich des Kindergartens beste-
hen aus heimischen Gehoélzarten und tragen zur Strukturvielfalt im Gebiet bei.

Die im siudostlichen Teilbereich befindliche Landwirtschaftliche Nutzflache, hat aufgrund der
intensiven Nutzung aus naturschutzfachlicher Sicht kaum Bedeutung, ebenso wie die bereits
bebauten Flachen im Norden.

Die zulassige Nutzung der Flachen (rechtskraftiger Bebauungsplan) erlaubt im Gberwiegenden
Teil des Geltungsbereichs bereits heute eine Beseitigung der Vegetation. Einzig im Bereich des
norddstlichen Feldgehdlzes wurde bislang keine Bebauung vorgesehen.

Tiere

Faunistisch bedeutsam sind vor allem die Bereiche entlang der Bahnlinie sowie die verschiede-
nen Geholzflachen. Durch die Kombination aus Gehdlzen und extensiv genutzten Flachen im
Sudwesten ergibt sich ein strukturreicher Lebensraum fur Vogel, Kleinsduger und Insekten.

Baubedingte Auswirkungen

Die Baumalnahmen fihren zu grofflachigen Eingriffen sowohl durch den Bau selbst, als auch
durch Massentransporte und Lagerungen. Dabei geht ein groRer Teil der Gehbélzbestande ver-
loren. Der Bau der Schallschutzwéande erfolgt direkt angrenzend zu den geschitzten Flachen
entlang der Bahnbdschung, wodurch mit Beeintrachtigungen zu rechnen ist. Durch den Bau der
Planstrafl3e geht das Feldgehdlz (kartiertes Biotop) im Norden des Kindergartens verloren.

Vor dem Hintergrund des bestehenden Baurechts sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit
zu erwarten.

Anlagebedingte Auswirkungen

Es sind Flachen mit geringer, mittlerer und hoher Wertigkeit betroffen. Neben den naturschutz-
fachlich gering bedeutenden landwirtschaftlichen Nutzflachen entfallen Magerstandorte, Wiese
und Feldgehdlze. Dadurch wird die strukturelle Vielfalt sowie die dkologische Durchgangigkeit
im Geltungsbereich eingeschrankt. Besonders im Bereich der Larmschutzmaf3nahmen sind
Beeintrachtigungen der angrenzenden geschiitzten Teilflachen aufgrund veranderter kleinklima-
tischer Verhéltnisse (Licht, Temperatur, Wasserhaushalt) zu erwarten. Ebenso entfallt das kar-
tierte Gehdlzbiotop im Norden des Kindergartens.
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1. Anderung des Bebauungsplans "StaufenstraRe" - Begriindung Stadt Freilassing

Im Gegensatz zum bestehenden Baurecht, sieht die neue Grinordnung besonders im Bereich
des Wohngebiets sowie entlang der Grundstlicksgrenzen eine Durchgriinung in Form von Ge-
holzen und offentlichen Griinflachen zur Strukturanreicherung vor (vgl. Kapitel 5.4.1).

Im Sitden des Geltungsbereichs wird im Bereich derzeitiger intensiven Grinlandwirtschaft eine
Griinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz sowie ein Larmschutzwall festgesetzt, wodurch in
diesem Bereich eine Strukturanreicherung herbeigefihrt wird.

Aufgrund des bestehenden Baurechts, welches einen hoheren Versieglungsgrad im sudlichen
Bereich vorsieht, ist die Erheblichkeit der anlagenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut
Flora und Fauna insgesamt mit mittel einzustufen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf die Tiere in angrenzenden Gebieten sind durch die leichte
Steigerung des Ziel- und Quellverkehrs moglich. Da auf den benachbarten Flachen jedoch kei-
ne Flachen mit hoherer naturschutzfachlicher Wertigkeit vorzufinden sind, sind maximal Beein-
trachtigungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Ergebnis

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
mittel mittel gering

Tab. 4 Erheblichkeit zum Schutzgut Flora und Fauna

5.2.5  Schutzgut Mensch

Larm und Verkehrsbelastung

Beschreibung

Im Untersuchungsraum ist eine Vorbelastung durch Gerauschimmissionen verschiedener Ursa-
chen gegeben: Schienenverkehr der westlich verlaufenden Bahnlinie, gewerblich genutzte bzw.
nutzbare Gewerbeflachen im Norden und Nordosten sowie Fluglarm des Flughafens "Salzburg
Airport W. A. Mozart".

Im Zuge der Bebauungsplandnderung mit dem Ziel zur Ausweisung eines Wohngebiets im Si-
den des Geltungsbereichs, kommt deshalb dem Immissionsschutz besondere Bedeutung zu.
Dabei sind zum einen

mogliche Belastungen fir die angrenzenden Nutzungen (Gewerbe, Kindergarten) durch die
geplante Wohnnutzung und zum anderen

mogliche Belastungen fir die zukunftigen Bewohner durch angrenzende Nutzungen zu be-
trachten.
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1. Anderung des Bebauungsplans "StaufenstraRe" - Begriindung Stadt Freilassing

Um die Belange des Immissionsschutzes bauleitplanerisch absichern zu kénnen, hat die Stadt
Freilassing ein Schalltechnisches Gutachten beauftragt (vgl. hoock-farny ingenieure
(03.10.2005 mit Erganzungen vom 02.11.2005): Schalltechnisches Gutachten zur 1. Anderung
des Bebauungsplans "Staufenstraf3e” der Stadt Freilassing). Die weiteren Ausfiihrungen stitzen
sich auf diese Untersuchungsergebnisse und fassen sie zusammen.

Baubedingte Belastungen
Belastungen durch Larm entstehen beim Bau von StralRen und Gebauden.

Bei den baubedingten Belastungen handelt es sich um temporéare, mittel erhebliche Stérungen
far die bestehenden angrenzenden Nutzungen (Gewerbe).

Anlage-/Betriebsbedingte Belastungen

In Bayern sind fir die Bauleitplanung die im Beiblatt 1 zur Norm DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) aufgefihrten Berechnungsverfahren und Orientierungswerte mafl3gebend. Die nach-
stehenden Werte sind im Untersuchungsgebiet einzuhalten.

Anzustrebende Orientierungswerte der DIN 18005 in dB(A)
Verkehrslarm

Tageszeit von 6 bis 22 h, WA 55 dB(A)
Nachtzeit von 22 bis 6 h, WA 45 dB(A)
Gewerblicher Larm

Tageszeit von 6 his 22 h, WA 55 dB(A)
Nachtzeit von 22 bis 6 h, WA 40 dB(A)

Tab. 5 Immissionsrichtwerte in dB(A), DIN 18005

Gemal der DIN 18005 durfen die Beurteilungspegel von Gerauschen verschiedener Arten von
Schallguellen nicht addiert werden, sondern sind fir sich allein mit den maf3geblichen Orientie-
rungswerten zu vergleichen. Im oben genannten Gutachten wurden deshalb die Auswirkungen
von Schienenverkehrs-, Gewerbe- und Fluglarm einzeln untersucht und Vorschlage fur die
Festsetzungen von Larmschutzmafnahmen im Bebauungsplan "Staufenstraf3e" entwickelt.

Bezlglich des Schienenverkehrslarms konnte festgestellt werden, dass die Orientierungswer-
te fir Wohngebiete ohne SchallschutzmalRnahmen (z. B. Abriicken der Bebauung von der
Bahnlinie oder Larmschutzwande/-wélle) sowohl tagsiber als auch nachts eingehalten werden
kdénnten. Trotz eines Einhaltens der Grenzwerte wird zur Verbesserung der Wohnqualitat je-
doch die Errichtung einer Larmschutzwand/-bzw. eines -walls angeraten (vgl. Kapitel 5.4.1).

Durch die Festsetzung eines Wohngebiets im Anschluss an ein Gewerbegebiet konnen Konflik-
te entstehen. Um diesen Konflikten vorzubeugen und der Bauleitplanung die notwendige
Rechtssicherheit zu gewahrleisten, wird gemanR den Empfehlungen des Schallschutzgutachten,
eine Gewerbelarmkontingentierung auf den betreffenden Gewerbegrundstiicken im Norden
durchgefihrt (vgl. Kapitel 5.4.1).
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1. Anderung des Bebauungsplans "StaufenstraRe" - Begriindung

Stadt Freilassing

Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen kénnen dadurch als gering erheblich beurteilt

werden.

Ergebnis

Baubedingte Auswir-
kungen

Anlagebedingte Auswir-
kungen

Betriebsbedingte Auswirkun-
gen

mittel

gering

gering

Tab. 6 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch-Larm

Erholungseignung

Beschreibung

Die Flachen haben fir die Naherholung vor allem aufgrund der fehlenden Infrastruktur (Wirt-
schaftswege 0.4) kaum Bedeutung. Von Norden kommend fiihrt der regional bedeutsame "Ru-
perti-Radweg" Uber die Staufenstral3e.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Ausbau der Staufener Stral3e kann es temporar zu Behinderungen im Bereich des

Radweges kommen.

Im Sitden des Geltungsbereichs ist ein Spielplatz vorgesehen. Dieser bietet nicht nur dem ge-
planten, sondern auch den bestehenden Wohnnutzungen einen siedlungsnahen Freiraum.

Die Erholungseignung des Geltungsbereichs wird somit eher positiv beeinflusst, so dass die
Auswirkungen der Planung insgesamt mit gering erheblich bewertet werden kénnen.

Ergebnis

Baubedingte Auswir-
kungen

Anlagebedingte Auswir-
kungen

Betriebsbedingte Auswirkun-
gen

gering

gering

entfallt

Tab. 7 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch-Erholungseignhung
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1. Anderung des Bebauungsplans "StaufenstraRe" - Begriindung Stadt Freilassing

5.2.6  Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung

Das Landschaftsbild ist durch die bestehenden, gut eingegriinten Gebaudekomplexe im Norden
sowie ebene landwirtschaftliche Flachen mit randlichem Gehdlzaufwuchs gekennzeichnet. Die
bahnbegleitenden Geholze im Sidwesten befinden sich auf der leicht geneigten Bahnbdschung
und dehnen sich bis in die angrenzende Wiese aus. Im Osten schlief3t eine ebene Ackerflache
an.

Baubedingte Auswirkungen

Zu berlcksichtigen ist, dass aufgrund des bereits bestehenden Baurechts BaumalRnahmen fir
eine Gewerbeansiedlung moglich waren. Diese wirden visuell wesentlich erheblichere Auswir-
kungen haben.

Insgesamt kénnen die baubedingten Auswirkungen als gering erheblich eingestuft werden.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die Grunordnung setzt eine Eingriinung der gewerblichen und der Mischbauflachen fest, so
dass davon auszugehen ist, dass auch die geplante Bebauung auf den nérdlichen Teilflachen
einen annahernd hohen Durchgriinungsgrad aufwesen werden wird, wie der derzeitige Be-
stand.

Im sudlichen Teilbereich wird das Landschaftsbild durch die geplanten Wohngebéaude, den zu-
gehorigen ErschlieBungsflachen sowie die Schallschutzwand entlang der Bahngleise gepragt
werden. Art, MaR und Anordnung der geplanten Haustypen lasst einen guten Ubergang in die
freie Landschaft erwarten. Entsprechend der bestehenden Bebauung erfolgt eine Ost-West-
Ausrichtung der geplanten Baukérper. Dabei wird auf die groReren Gebaudebestande im Nor-
den auch mit Gebduden der entsprechenden Hohe geantwortet. Die Gebdudehthe und die
Grundflachenzahl nimmt nach Stiden und Sidosten zum Siedlungsrand ab und endet mit einer
Grinflache, die als Kinderspielplatz fungieren soll (vgl. auch Kapitel 5.4.1).

Insgesamt kann, auch aufgrund des bereits bestehenden Baurechts von geringen anlagebe-
dingten Auswirkungen fur das Landschaftsbild ausgegangen werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt wird das Landschaftsbild vor allem durch den Quell- und Zielverkehr beein-
flusst, die jedoch als gering erheblich zu bewerten sind.

Ergebnis
Baubedingte Auswir- Anlagebedingte Auswir- | Betriebsbedingte Auswirkun-
kungen kungen gen
gering gering gering

Tab. 8 Erheblichkeit zum Schutzgut Landschaftsbild
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1. Anderung des Bebauungsplans "StaufenstraRe" - Begriindung Stadt Freilassing

5.2.7  Kultur- und Sachgiter

Beschreibung

Denkmalgeschitzte und schutzwirdige Ensembles und Bauwerke einschlie3lich Boden- und
Gartendenkmaler kommen im Gebiet nicht vor.

Ergebnis

Bau-/anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

5.2.8  Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen zum einen zwischen den Schutzgitern Boden und Wasser. Der
anlagenbedingte Versieglungsgrad beeinflusst die Sickerfahigkeit des Bodens, was wiederum
Auswirkungen auf das Bodenwasser sowie die Grundwasserneubildung hat.

Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass diese Wechselwirkungen zwischen den Schutzgu-
tern zu zusatzlichen Belastungen fihren werden.

5.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung besteht weiterhin die Mdglichkeit, im Studen des Geltungs-
bereichs ein Gewerbe- und Industriegebiet zu entwickeln.

Dadurch wirden, aufgrund der damit verbunden Art und Mal3 der Nutzung, sowohl die bau- und
anlagebedingten, aber auch die betriebsbedingten Auswirkungen fir Naturschutz und Anlieger
wesentlich erheblicher ausfallen.

5.4 Geplante Malihahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

5.4.1 MaRBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Die folgenden MalRhahmen sind den Festsetzungen des Bebauungsplans zu entnehmen.

Schutzqut Boden

Vermeidungsmafnahmen sind vor allem durch die Begrenzung des Versiegelungsgrades mdg-
lich. Dazu zahlt die versickerungsfahige Ausbildung der privaten Park- und Stellplatze.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Nachdem baumbestandene Stralen um bis zu 6°C kihler sind als baumlose, kommt im Hin-
blick auf die Vermeidung der Durchgriinung des Gebietes eine besondere Bedeutung zu. Dazu
z&hlen die planerisch und textlich festgesetzten Baumpflanzungen im Bereich privater und 6f-
fentlicher Griinflachen.
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1. Anderung des Bebauungsplans "StaufenstraRe" - Begriindung Stadt Freilassing

Schutzgut Wasser

Die wasserdurchlassige Ausbildung von privater Park- und Stellpléatze stellt in Hinblick auf die
Forderung der Grundwasserneubildungsrate eine wichtige VerminderungsmalRnahme dar.

Schutzqut Pflanzen und Tiere

Des weiteren tragt die Durchgriinung des Gebiets durch die Gehbélzpflanzungen im 6ffentlichen
und privaten Bereich, die Festlegungen bezliglich der Nutzung heimischer Gehdlze im gesam-
ten Geltungsbereich sowie der Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien im Bereich
von Park- und Stellflachen zur Verminderung der Auswirkungen bei.

Schutzgut Mensch- Larm

Neben der Gewerbelarmkontingentierung im Gewerbegebiet auf der nordwestlichen Teilflache,
tragt der passive Immissionsschutz in Form von ginstiger Ausrichtung und Dimensionierung
der Gebaude (vgl. planerische Festsetzungen) zur Verringerung von Beeintrachtigungen der
zukunftigen Anwohner bei. Ebenso kann der Bau gré3erer Baukorper im Norden des Wohnge-
biets teilweise zum Schutz vor Immissionen aus den angrenzenden gewerblich genutzten bzw.
nutzbaren Flachen beitragen.

Des weiteren ist der Bau einer 3,0 m hohen Schallschutzwand entlang der Bahnlinie, die im
Suden in einen Wall tibergeht zur Verbesserung der Wohnqualitat vorgesehen.
Schutzqut Landschaftsbild

Zu den Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen zahlt zum einen die Ein- und Durchgriinung
des Gebietes, wie bereits zum Schutzgut Pflanzen und Tiere beschrieben.

Des weiteren kdonnen durch die Festsetzungen der Wandhéhen und der AulBengestaltung der
Gebaude Belastungen des Landschaftsbildes verringert werden.

5.4.2 MaBBnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. BauGB 8§ 1 Abs. 6 Ziff.7 die Belange des Umwelt-
schutzes zu berlcksichtigen. Die Stadt Freilassing wendet die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung gemaf dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur
und Landschaft* an.

Bertcksichtigung des bestehenden Baurechts

Zur Ermittlung der Eingriffserheblichkeit und des davon abhangigen Ausgleichsbedarfs, muss
das bestehende bzw. das aus dem Bestand abgeleitet Baurecht berlcksichtigt werden. Es be-
steht nur in den Bereichen ein Eingriff, in dem eine Baurechtsmehrung (Nachverdichtung) statt-
findet.
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1. Anderung des Bebauungsplans "StaufenstraRe" - Begriindung Stadt Freilassing

k

Innenbereich 1 b

mit abgeleite- [ 4 . bestehendes
tem Baurecht ’ : Baurecht
mit einer GRZ ! (GRZ0,4)
von ca. 0,47

bisher AulRen-
bereich

bestehendes
Baurecht
(GRZ 0,65)

bisher Aul3en-
N T bereich

Abb.9 Baurechtliche Situation im Geltungsbereich

Bewertung des Ausgangszustands

Bei der Bewertung des Ausgangszustandes (Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild)
werden die bestehenden Flachen unterschiedlichen Wertstufen zugeordnet. Dabei sind die Fla-
chen, in denen eine Nachverdichtung angestrebt wird der Kategorie | (Flachen geringer Wertig-
keit) zu zu ordnen (vgl. Leitfaden zur Eingriffsregelung, 2003).
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1. Anderung des Bebauungsplans "StaufenstraRe" - Begriindung Stadt Freilassing

Kategorie Il
Gehdlzstruk-
turen

Abb. 6 Bewertung des Ausgangszustands

Der grofite Teil (Flache mit abgeleitetem Baurecht im Innenbereich, versiegelte Bereiche, Inten-
sivgrunland, Gartenbereiche) in die Kategorie | (Gebiete mit geringer Bedeutung) einzustufen.

Die Wiese mit Geholzbestand sowie das ndrdliche Feldgeholz (Kartiertes Biotop ohne 13d
Schutz) zahlt zur Kategorie Il (Gebiete mit mittlerer Bedeutung). Bereiche mit kartierten Bioto-
pen, die teilweise durch den Artikel 13d BayNatschG geschutzt werden, zahlen zur Kategorie IlI
(Gebiete mit hoher Bedeutung).
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Darstellung des Planungsvorhabens

In der nachstehenden Abbildung wird das Planungsvorhaben verdeutlicht. FUr die Eingriffsrege-
lung relevant ist die Erhdhung des Baurechts im Nordwesten sowie die Neuschaffung im Osten.
Auf den verbleibenden Flachen wird das Baurecht entweder reduziert (Teilflaiche Sid) oder
bleibt unverandert (Teilflache Nordost).

rhéhung des Bau-
2 rechts im GE auf
» 8 eine GRZvon 0,65 : s s
w  Eingriffstyp A " LN . neues Baurecht fiir
: j MI (GRZ 0,4)
Eingriffstyp A

neues Baurecht fir
WA (GRZ < 0,35)
Eingriffstyp B

Abb. 7. Fir die Eingriffsregelung relevante Bauleitplanungen

Entsprechend des geplanten, maximal zuldssigen Versieglungsgrads (GRZ) in den einzelnen
Eingriffsflachen, wird die Eingriffsschwere beurteilt (vgl. Abbildung 6).

Fur die Erhohung/Schaffung von Baurecht in den nérdlichen Bereichen, wird aufgrund des ho-
hen Versieglungsgrads der Eingriffstyp A angesetzt. Der Eingriff im Bereich des geplanten
Wohngebiets wird entsprechend dem niedrigen bis mittleren Versieglungsgrad Typ B zugeord-
net.
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Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Durch die Uberlagerung der Beurteilungen der Flachenwertigkeit mit der Eingriffsschwere, er-
gibt sich die Beeintrachtigungsintensitat pro Teilflache.

Abb. 8 Beeintrachtigungsintensitaten

Innerhalb der in Abb. 8 dargestellten Bereiche wird durch die Anderung des Bebauungsplans
der Versieglungsgrad erhodht. Unter der Berucksichtigung der Tatsache, dass im Siden des
Geltungsbereichs der Versieglungsgrad reduziert wird sowie der zuvor dargestelliten Vermei-
dungsmalRnahmen erscheint die Wahl mittlerer Kompensationsfaktoren angemessen.

A) Bedarfsberechnung fir den bisherigen Auf3enbereich

Erforderlicher Ausgleich fir Eingriffsflachen ohne bestehendem Baurecht

Teilfla- Wertstufe Ein- Eingriffsflache (m2) | Kompensationsfaktor | Flache

che griffstyp
2 | A 44 0,4 18
3 Il A 723 0,8 578
4 I A 23 0,8 18
5 I A 848 0,4 339
6 | B 1527 0,3 458

Summe Al 1411
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B) Bedarfsberechnung fur den Innenbereich mit abgeleitetem Baurecht

Ausgleichsbedarf fur den geplanten Zustand
Teil- GRZ Wert- | Ein- Eingriffsflache (ha) | Kompensationsfaktor | Flache
flache Bestand stufe | griffstyp
1 0,65 I A 113023 0,5 6512
Summe S1 6512
Berlicksichtigung des bestehenden Baurechts
Teil- GRZz Wert- Ein- Eingriffsflache (ha) | Kompensationsfaktor | Flache
flache Bestand | stufe griffstyp
1 0,47 [ A 13023 0,4
Summe S2 5209
erforderliche Ausgleichsflachen aus Baurechtsanderung A2 = S2-S1 1303

C) Berechnung des Gesamtausgleichsbedarfs:

Ausgleichsbedarf Al

Ausgleichsbedarf A2

Summe

1411 m?
1303 m?

2714 m2

Der Ausgleich von 2714 m2 erfolgt innerhalb des Geltungsbereichs. Dazu werden folgende
PflanzmalRnahmen durchgeftihrt:

1.

Summe

Gehdlzarten nordlich des Kindergartens

Ausweisung einer offentlichen Griinflache und Bepflanzung mit heimischen

Eingriinung des Kindergarten-Grundstiicks mit heimischen Gehdlzarten

Eingriinung der nordwestlichen Gewerbeflache mit heimischen Gehdlzarten

entlang der stdlichen und stidwestlichen Grundsticksgrenze

nordéstlichen Grenze des Geltungsbereichs

wall mit heimischen Gehoblzarten

Eingrinung der Bebauungsgrenze mit heimischen Gehdlzarten entlang der

Eingrinung der Larmschutzwand mit Klettergeholzen und den Larmschutz-

380 m2

390 m?
850 m2

480 m?

1480 m?

3580 m?2

Die nachstehende Abbildung zeigt die Lage und Ausdehnung der Ausgleichsflachen in einer
Ubersicht. Das Pflanzgebot wird in den planerischen und textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans tibernommen.
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Abb. 9 Ubersicht tber die Ausgleichsflachen
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55 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Innerhalb des Wohngebiets wurden verschiedene Alternativen beziglich der Dimensionierung,
Verteilung und Ausrichtung der Gebaude erarbeitet, wobei besonderer Wert auf die Lage zu
den Immissionsquellen im Norden und Westen gelegt wurde. Ebenso wurden verschiedene
Varianten bezlglich der Ausbildung der Larmschutzeinrichtungen zur Bahnlinie geprift. Sowohl
aus Immissionsschutzgriinden als auch aus Griinden des Landschaftsbildes wurde anstelle
einer durchgehenden Larmschutzwand im Sdden ein bepflanzter LA&rmschutzwall festgelegt.

Die vorliegende Planung erwies sich beziglich der Moglichkeiten fir einen passiven Immissi-
onsschutz sowie beziiglich der flachensparenden Erschlielung des Wohngebiets als optimale
LOsung.

5.6 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal-argumentativ. Die Ergebnisse wurden anschlie-
Rend drei Stufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel, hoch.

Bei der Analyse der Schutzguter und der Bewertung traten keine Schwierigkeiten auf. Folgende
Gutachten wurden zur Erstellung des Umweltberichts herangezogen.

Festsetzungen und Begriindung Bebauungsplan "Staufenstrale" (Stand 19.12.2000), Stadt
Freilassing

"Schalltechnisches Gutachten zur 1. Anderung des Bebauungsplans "Staufenstralze" der
Stadt Freilassing” (03.10.2005 mit Ergdnzung vom 02.11.2005), hoock farny ingenieure,
Landshut

"Ingenieurgeologisches Baugrundgutachten, Bauvorhaben: Baugebiet am Kindergarten
StaufenstralRe" (06.04.2005), Dipl. Geol. F. Ohin GmbH, Rohrdorf

Bayerischer Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft fir die Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung

5.7 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Bewertung der Vegetation stiitzt sich darauf, dass der Biotopverbund entlang der Bahnlinie
erhalten bleibt. Deshalb ist im Rahmen des Monitorings zu prifen, ob der Gehdlzstreifen zur
Starkung des Verbunds aufgebaut wurde. Funf Jahre nach Abschluss der Baumalnahme ist
eine Biotopkartierung entlang der Bahnlinie durchzufiihren.
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5.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Durch die Anderung des Bebauungsplans Staufenstrae wird das MaR der baulichen Nutzung
und somit der Flachenverbrauch innerhalb des Geltungsbereichs verringert. Vorgesehen ist ein
Wohngebiet mit geringem bis mittleren Versieglungsgrad anstelle eines Gewerbe- und Indust-
riegebiets, welches grof3flachige Versiegelungen bewirkt. Zur Sicherung der Wohnqualitéat wur-
de fur das nordlich angrenzende Gewerbegebiet eine einschrédnkende Larmkontingentierung
vorgenommen. Durch die Verschiebung der Planstrafle nach Siiden wurde die Erweiterung der
bestehenden Mischgebietsflachen méglich.

Wie aus der nachstehenden Zusammenfassung ersichtlich wird, sind fur die einzelnen Schutz-
guter geringe Auswirkungen zu erwarten. Einzig fur Pflanzen und Tiere ist von mittlerer Erheb-
lichkeit auszugehen, was vor allem auf dem Vorkommen von héherwertigen Flachen im Bereich
der vorgesehenen LarmschutzmalRnahmen beruht.

Insgesamt griindet diese Beurteilung auf der Tatsache, dass bereits Baurecht besteht, welches
wesentlich hohere Auswirkungen fir die einzelnen Schutzguter bedeutet hatte.

Schutzgut baubedingte  anlagebedingte betriebsbedingte Ergebnis be-
Auswirkungen Auswirkungen  Auswirkungen zogen auf die
Erheblichkeit
Boden gering mittel gering gering
Klima gering gering gering gering
Oberflachenwasser  entfallt entfallt entfallt entfallt
Grundwasser gering gering gering gering
Pflanzen und Tiere mittel mittel gering mittel
Mensch/Larm mittel gering gering gering
Mensch/Erholung gering gering entfallt gering
Landschaftsbild gering gering gering gering
Kultur-/Sachguter entfallt entfallt entfallt entfallt

Tab.9 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkung auf Umwelt, Mensch, Kultur- und Sachgii-
ter
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