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Der Stadtrat beschloss in seiner Sitzung am 24. September 2018 die Aufstellung der 9. An-
derung des Bebauungsplanes ,Obere FeldstralRe® fir die Grundstiicke FI.Nr. 1772/406,
1772/448 und 273/25 sowie Teilflachen der offentlichen Verkehrsflachen FI.Nr. 1772/447
(Jacques-Offenbach-StralRe) und 273/24 (Franz-Lehar-Straf3e) im beschleunigten Verfahren
gem. 8§ 13 a Baugesetzbuch (BauGB) ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB.

Der Anderungsbeschluss wurde im Amtsblatt des Landkreises Berchtesgadener Land am
23. Oktober 2018, Nr. 43, bekannt gemacht.
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|  PLANUNGSGEGENSTAND
1. Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung

Die Stadt Freilassing, Oberzentrum im Landkreis Berchtesgadener Land, mit 17.166
Einwohnern (Stand M&rz 2020) und einer Stadtflache von 14,8 km? weist eine hohe
Einwohnerdichte von 1.160 Einwohner je km? im Vergleich zu benachbarten Stadten
des (Nachbar-)Landkreises auf. Auf Grundlage des Demographie-Spiegels fir Bayern
vom Bayerischen Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung aus dem Jahr 2011
wird laut Integriertem Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Freilassing die Be-
volkerungsentwicklung in Freilassing bis 2030 von einer Zunahme gepragt sein.

Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes im Jahre
2011/2012 wurde fiir das Jahr 2029 eine Einwohneranzahl von 16.560 prognostiziert.
Dieser Wert wurde bereits im Jahr 2015 Uberschritten (siehe Abbildung 1). Aufgrund
dessen ist mit einem weiteren gesteigerten Bevolkerungswachstum bis 2030 zu rech-
nen.
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Abbildung 1: Bevdlkerungsentwicklung Freilassing 2000-2018 (Quelle: Stadt Freilassing)

Aufgrund des eng begrenzten Flachenpotenzials des Stadtgebietes von 14,8 km2 und
der aktuellen Einwohnerdichte von 1.160 Einwohnern je km2 kommt bei der Auswei-
sung neuer Baugebiete der Entscheidung tber die Art kiinftiger Wohnformen eine
wichtige Bedeutung zu.

In Anbetracht der rasch steigenden Bevdlkerungszahl ist die Schaffung von ,Wohn-
raum fur alle“ (Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Freilassing)
unter anderem ein zentrales Bestreben der Stadt Freilassing. Insbesondere die
Schaffung von leistbarem Wohnraum ist ein vorrangiger Schwerpunkt bei den Zielen
des ISEK (Zitat: ,Preiswerter Wohnraum ist ein wichtiges soziales Anliegen®).

Die Innenentwicklung ist eine maf3gebliche Zielvorstellung der stadtebaulichen
Entwicklung in der Stadt Freilassing, die unter anderem auch im Rahmen des
Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes festgestellt wurde. Hierbei sind
insbesondere bestehende Wohnbauflachenpotentiale zu lokalisieren und optimal
zu nutzen. Dies betrifft insbesondere bereits erschlossene Flachen im bestehenden
Siedlungsgefuge.

Gemal des ISEK stellt die Stadt Freilassing einen regionalen Wohnschwerpunkt dar
und soll zuknftig einen héheren Anteil an Mehrgeschoss- und Mietwohnungsbau,
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eine verdichtete Bauweise sowie eine Nachverdichtung und Schlie3ung von Baulu-
cken fordern. Mit einer sensiblen Nachverdichtung im bestehenden Stadtgefiige sol-
len die vorhandenen Baullcken geschlossen werden.

Im Sinne dieser Ziele des ISEK soll auf den Grundstiicken im Anderungsbereich leist-
barer Wohnraum fir die Bevolkerung geschaffen werden.

Der Bebauungsplan setzt fiir den jetzt betroffenen Anderungsbereich einen GeschoR-
wohnungsbau mit 3-geschossigen Baukorpern mit ausgebautem Dachgeschol3 fest.

Mit der neuen Planung wird die Situierung der Baukérper den aktuellen stadtebauli-
chen Zielvorstellungen der Stadt Freilassing angepasst. So soll die Wohnqualitat z.B.
durch die Errichtung grol3er Balkone sowie von Gartenbereichen fur die erdgeschos-
sigen Wohnungen wesentlich erhoht werden.

Um den Vorgaben des Baugesetzbuches (8 1 a Abs. 2 BauGB) zum sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden zu entsprechen, soll die Bebauung im sidlichen Bereich
in 4-geschossiger Bauweise erfolgen, wobei die Uberbaute Flache fiir die Wohnge-
baude verringert wird.

Grundsatzlich sollte hinsichtlich eines wirtschaftlichen und verantwortungsvollen Um-
gangs mit Baugrund im stadtischen Bereich das Erreichen einer maf3vollen Dichte an-
visiert werden, ohne dabei die Qualitat des Baufelds einzuschranken. Eine Anderung
des B-Plans hinsichtlich der Positionierung erscheint daher aufgrund der ,funktiona-
len“ Anordnung der Baukorper sehr sinnvoll.

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept kann im Vergleich zu den Festsetzun-
gen des bisher glltigen Bebauungsplanes mehr Wohnflache geschaffen werden (vgl.
Kapitel | Ziff. 5.1).

2. Verfahrenswahl

Da der 9. Anderung des Bebauungsplanes ,Obere Feldstrale“ die Nachverdichtung
als MalRnahme der Innenentwicklung zu Grunde liegt, erfolgt die Aufstellung nach
dem Verfahren fir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach 8§ 13 a Baugesetz-
buch (BauGB). Danach kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden, wenn u. a. die GroRRe der festgesetzten oder voraussichtlichen Grund-
flache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) weniger als
20.000 m2 betragt und durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben
begrundet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht unterliegen. Der Planbereich hat eine Flache von ca. 6.400 m2. Mit der vorgese-
henen Festsetzung der Grundflache kann eine Grundflache von 2.130 m2 erreicht
werden. Der Grenzwert von 20.000 m? festgesetzter Grundflache kann daher durch
diesen Bebauungsplan nicht erreicht werden. Durch den Bebauungsplan wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB. Dementsprechend kann im beschleunigten Ver-
fahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht
nach § 2 a BauGB sowie einer friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 88 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.
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Mit der Anderung wird der Bereich als MaRnahme der Innenentwicklung neu geord-
net, die Nutzung teilweise verdichtet und an die stadtebaulichen Ziele der Stadt Frei-
lassing angepasst.

Trotz der Mdglichkeit des § 13 a BauGB auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
zu verzichten, soll im Interesse einer moglichst blrgernahen Bauleitplanung die friih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und der Trager offentlicher
Belange gem. 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt werden.

3. Ausgangssituation
3.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst die Grundstiicke mit den FI.Nr. 1772/406,
1772/448 und 273/25 sowie Teilflachen der Grundstiicke mit den FI.Nr. 1772/447 und
273/24. Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 0,64 ha.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:
- im Norden, Westen und Suden: von der Jacques-Offenbach-StralRe
- im Osten: von der Franz-Lehar-Strale

An allen Seiten grenzt eine bestehende Wohnbebauung an. Richtung Westen folgt
nach einer einzeiligen Wohnbebauung ein Einkaufsmarkt mit Parkhaus.

3.2 Eigentums- und Rechtsverhéltnisse

Eigentimer des Anderungsbereiches ist die Wohnungsbau Rupertiwinkel eG sowie
die Stadt Freilassing.

3.3 Stadtrdumliche Ausgangssituation
3.3.1 Feststellung Bauflachenbedarf

Wie in Kapitel | Ziff. 1 bereits aufgezeigt wurde, steigt die Bevdlkerungszahl in der
Stadt Freilassing seit Jahren stetig an und wird ebenfalls, gemaf aktuellen Statistiken
des bayerischen Landesamtes, weiterhin steigen. Die Sozialraumanalyse fir den
Landkreis Berchtesgadener Land (2020) stellt dazu fest, dass auch insbesondere ar-
beitsbedingte Zuzige fir das Bevoélkerungswachstum verantwortlich ist.

In Folge des hohen Bevolkerungswachstums kann eine hohe Nachfrage an Wohn-
raum verzeichnet werden, weswegen die Notwendigkeit zur Schaffung von Wohnun-
gen bzw. der Bedarf an Wohnbauflachen begriindet werden kann. Die Sozialraum-
analyse weist hierzu insbesondere einen Bedarf an kleinrdumigem Wohnraum aus. In
Verbindung mit der geringen Flachengréf3e der Stadt Freilassing, ihrer Zentralitat und
Funktion innerhalb der Region kann ein Bedarf an verdichteten Wohnformen abgelei-
tet werden.
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3.3.2 Potentiale fur Innenentwicklung

STADT FREILASSING

] .;".‘ . Landkreis Berchtesgadener Land
’
o,
. J Bauverwaltung
:." Stadtplanung (Amt 4.2)

/I~ Darstellung der Potentialflichen der
| : Innenenwicklung

M 1:10.000
AY - § { Stand: 20.08.2020

Abbildung 2: Potentialflachen in Freilassing (Quelle: Stadt Freilassing)
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Gemal 8§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaRnahmen der Innenentwicklung zu erfolgen.

8§ la BauGB erganzt, dass zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdéglichkeiten der Entwicklung der Gemeinden
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und an-
dere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sind. Zu Malinahmen der Innen-
entwicklung kdnnen die Nachverdichtung und die Wiedernutzbarmachung von Brach-
flachen, Geb&udeleerstanden und Baullicken z&hlen.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 ist die Innenentwicklung vor der Au-
Renentwicklung als Ziel (LEP 3.2) genannt. In den Siedlungsgebieten sind die vor-
handenen Potentiale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnah-
men sind zulassig, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

Bei der Ermittlung von Potentialflachen der Innenentwicklung kann die Stadt Freilas-
sing unter anderem auf die Ergebnisse des ISEKs und die Ergebnisse des Master-
plans Innenstadt zuriickgreifen.

Grundsatzlich kdnnen Flachen ermittelt werden, die auf Grund ihrer Lage oder Funk-
tion der Innenentwicklung entsprechen (orange dargestellt) und Flachen, die auf
Grund ihrer Lage und Funktion grundsatzlich nicht oder nur in Teilen einer Innenent-
wicklung entsprechen, aber wegen ihrer infrastrukturellen Ausstattung, Lage, Anbin-
dung, Verfugbarkeit oder der Nennung im ISEK flr eine zukinftige, nachverdichtende
und nachhaltige Wohnflachenentwicklung herangezogen werden kénnen (grau darge-
stellt; siehe Abb. 2).

Diese ermittelten Flachen werden turnusméaRig Uberprift und dokumentiert.

Die Flache der 9. Anderung des Bebauungsplanes ,Obere Feldstrake“ (6) entspricht
hierbei aufgrund ihrer Lage, infrastrukturellen Ausstattung, Anbindung, Gréf3e und
Funktion der Innenentwicklung. Aufgrund dessen ist die Entwicklung dieser Flache
als vorrangig zu erachten.

3.3.3 Stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet befindet sich zentral gelegen in der Stadt Freilassing, im Stadtteil
Mitterfeld. Das Gebiet liegt nérdlich der Minchener Stral3e. Die Umgebung ist tber-
wiegend gepréagt von dichter Wohnbebauung, die sich insbesondere im Norden und
Osten an das Plangebiet anschlief3t. Im Westen, Nordwesten und Siiden lassen sich
v.a. Industrie bzw. Mischnutzungen vorfinden.

Der Planbereich wird derzeit als Wiese und Spielflache genutzt. Auf der Flache befin-
den sich im westlichen Bereich zudem PKW-Stellplatze sowie eine kleine Tiefgarage.

In der Umgebung finden sich folgende Nutzungen:

Im Norden:  Wohnbebauung entlang der BohmerwaldstralRe, dann weiter eine
gewerbliche und Wohnnutzung (Bebauungsplan ,Handwerkerhof*)

Im Osten: Bebauungsplan ,Mitterfeld-West*
Wohnbebauung (iberwiegend GeschoRwohnungsbau)

Im Siden: Wohnbebauung (teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Obere Feldstralie®, teilweise im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ,Minchener Strale 1)
AuRRerdem gewerbliche Nutzung, Buro, Verkaufsflachen, Gaststatte
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Im Westen:  Bebauungsplan ,Klebing I*
Einkaufsmarkt Kaufland mit Parkhaus und Parkplatzen

3.3.4 ErschlieRung und Verkehr

Der Anderungsbereich ist tiber die Obere FeldstralRe, die Jacques-Offenbach-Strale
und die Franz-Lehar-StralRe erschlossen. Die Straf3en sind voll ausgebaut.

Haltestellen der Stadtbuslinien (OPNV) befinden sich an der Miinchener Strale (Geh-
zeit ca. 10 Minuten) und an der Oberen Feldstral3e (Gehzeit ca. 5 Minuten)

Der Bahnhof ist sehr gut iber das Angebot des OPNV zu erreichen, zu Ful? betragt
die Gehzeit rd. 20 Minuten.

3.3.5 Soziale Infrastruktur und Nahversorgung

Das Plangebiet befindet sich nicht nur verkehrsglinstig erschlossen, sondern auch
zentral gelegen. Der Anderungsbereich liegt nur wenige Gehminuten von der FuR3-
gangerzone mit ihren Einkaufsmdglichkeiten und den arztlichen Versorgungsangebo-
ten entfernt.

Das Kreiskrankenhaus Freilassing mit verschiedenen Arztpraxen ist ebenfalls ful3lau-
fig in wenigen Minuten zu erreichen.

AuRRerdem stehen verschiedene weitere Einkaufsmaoglichkeiten bzw. Supermaérkte in
unmittelbarer Nahe (fu3laufig in max. 10 Minuten) zur Verfugung.

Ein groRRer Spielplatz (mit Bolzplatz) ist etwa 250 m entfernt.
Die Grund- und Mittelschule liegen in einer Entfernung von max. 1000 m.

Stadtische Kindergarten stehen beim Rathaus bzw. an der SchumannstralRe und ein
kirchlicher Kindergarten an der Schulstraf3e in der ndheren Umgebung zur Verfigung.

3.3.6 Technische Infrastruktur

Der Anderungsbereich ist durch die bestehenden, ausgebauten StralRen voll er-
schlossen. Die Versorgung mit Frischwasser und die Abwasserbeseitigung sind durch
die Stadt Freilassing und die Stadtwerke gesichert.

Anpassungen der bereits in das Baugrundstiick verlegten Wasser- und Kanalan-
schlussleitungen sind eventuell erforderlich, die ein Aufgraben der Straf3en ggf. not-
wendig machen.

Die Beseitigung des anfallenden Miulls (Restmdill) und der Wertstoffe (blaue Tonne,
braune Tonne) erfolgt durch den Landkreis Berchtesgadener Land.

Die Stromversorgung ist grundsétzlich durch das Bayernwerk gesichert.

Im Planbereich besteht Anschlussmoglichkeit an das Netz von Vodafone Kabel
Deutschland sowie der Telekom. Die Versorgung, insbesondere mit schnellem Inter-
net, ist damit fir den Planbereich gesichert.
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Abbildung 4: Planausschnitt Leitungskataster Wasser (Quelle: Stadt Freilassing)
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3.4 Umwelt
3.4.1 Naturraumliche Verhaltnisse

Das Bebauungsplangebiet ist angebunden an den Grinraum der angrenzenden Ver-
distrafl3e sowie an den stadtischen Griinraum der Oberen Feldstral3e. Die Flache
selbst stellt aktuell gemal den Angaben in der artenschutzrechtlichen Vorprifung
eine Wirtschaftswiese dar.

3.4.2 Schutzgebiete/ Biotope

Im Anderungsbereich und in der Umgebung befinden sich weder Schutzgebiete noch
Biotope.

3.4.3 Artenschutz

Die vorliegende artenschutzrechtliche Vorprifung des Biiros Dr. Christof Manhatrt,
Laufen, vom 9.10.2018, kommt im Fazit zu folgendem Ergebnis:

LAm 05.09.2018 erfolgte eine Geldndebegehung im Eingriffsbereich zum Bebauungs-
plan Jaques-Offenbach-Stral3e. Der Eingriffsbereich umfasst eine Flache von
6400m2. Dabei handelt es sich um eine mehrschirige Wiesenflache mit zwei Weiden
und einem Ahorn als Geholzstrukturen.

Geeignete Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir Végel mit dauerhaften Nistplatzen
bzw. Quartiere fir Fledermause sind nicht vorhanden. Fir Brutvégel mit saisonalen
Brutplatzen gehen durch die Enthnahme der Weiden und des Ahorns potenzielle Fort-
pflanzung- und Ruhestéatten fir Brutvogel verloren. Im raumlichen Zusammenhang
mit den umliegenden Baumen sind gentugend Ausweichmdglichkeiten in erreichbarer
N&he und gleicher Qualitat vorhanden, sodass ein Verlust essenzieller Lebensrdume
nicht gegeben ist.

In Bezug auf die Gruppe der Fledermause kann die Bebauung des Gelandes zu er-
hdhten Lichtemissionen flhren. Von einer erheblichen Stérung kann nicht ausgegan-
gen werden, da eine Vorbelastung durch den Siedlungsbetrieb sowie bereits vorhan-
dene StraRenbeleuchtung vorliegt. Nutzbare Quartiere sind fur diese Gruppe nicht
vorhanden.

In Bezug auf die Reptilien kann ein Vorkommen aufgrund fehlender Lebensraumbe-
dingungen ausgeschlossen werden.

Weiterfihrende Untersuchungen wirden zu keinen substanziellen Erkenntnissen fuh-
ren. Eine ausfiihrliche spezielle artenschutzrechtliche Priifung ist aufgrund der Ergeb-
nisse aus der Vorprufung nicht erforderlich.”

3.4.4 Denkmalschutz

Im Anderungsbereich und im Umkreis von mehr als 200 m sind keine Baudenkmaéler
vorhanden.
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3.4.5 Boden, Geologie und Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Salzach- / Saalach-Beckens, einem
spatglazial verfillten ehemaligen Gletscherbecken. Dementsprechend sind unter den
oberflachennahen bindigen Deckschichten spat- bis postglaziale Kiese zu erwarten,
die von spatglazialen Beckensedimenten (Schwemmsande und Beckenschluffe) un-
terlagert werden.

Aufgrund der umliegenden Bebauung wird von einem tragfahigen Untergrund ausge-
gangen. Weitere Untersuchungen sind in der Objektplanung anzustellen.

Grundwasser und Versickerung

Als Planungsgrundlage fiir die Uberarbeitung des Bebauungsplanes wurde von Dipl.-
Ing. Bernd Gebauer Ingenieur GmbH ein Baugrundgutachten (in der Fassung vom
16.09.2020) zur Grundwassersituation erstellt:

,Ca. 250 m nérdlich, am Sudetenplatz bzw. ca. 310 m sudlich (Schillerstra3e) zum
Baufeld befinden sich Grundwassermessstellen der Stadt Freilassing, fiir diese liegen
vom Zeitraum von 01.2008 bis 02.2017 (Sudetenplatz) bzw. 01.2010 bis 02.2017
(Schillerstraf3e) monatliche Stichtagsmessungen vor. Weiterhin liegen fir beide
Grundwassermessstellen die Messdaten von Datenloggern (sttindliche Aufzeichnung)
vom 25.05.2018 bis 16.06.2020 vor.

Fur die Messstellen ergeben sich aus den bisherigen Messreihen folgende Haupt-

werte:
Messstelle Hochster Mittlerer
Grundwasser- Grundwasser-
stand stand
HGW [m (NN] MGW [m (NN]
Sudetenplatz 418,44 ca. 417,75
Schillerstrafe 419,08 ca. 418,30

[...] Vorbehaltlich weiterer Messdaten aus dem Umfeld der BaumalRnahme muss da-
her fur das Bauvorhaben fiir das Grundwasser von einem Bemessungswasserstand
(HGWcal) einschl. 50 cm Sicherheitszuschlag von 419 m (NN ausgegangen werden.

Der Sicherheitszuschlag von 50 cm wurde aufgrund des von weiteren Messstellen im
Stadtgebiet Freilassing bekannten teils grof3eren Schwankungsbereichs zwischen
dem MGW und HGW gewabhilt.

Fur den Mittleren héchsten Grundwasserstand kann auf Grundlage der Angaben der
Karte ,,Grundwassergleichen MHGW* (Geoconsult ZT GmbH vom 18.07.2018) von
418,4 m UNN ausgegangen werden.”

3.4.6 Kriegsrelikte

Die Stadt Freilassing, insbesondere der siidlich des Anderungsbereiches liegende
Bahnhofsbereich sowie das nérdlich nur wenige hundert Meter entfernte ehemalige
,Heereszeugamt®, wurden am Ende des 2. Weltkrieges schwer bombardiert. Bei Tief-
baumaflnahmen werden deshalb im gesamten Stadtgebiet oftmals Kriegsrelikte, ins-
besondere auch Sprengbomben (Blindganger) gefunden. Bei der Durchfiihrung von
Tiefbaumalnahmen sind entsprechende Vorkehrungen zu treffen (s. auch 111/2.3 -Alt-
lasten).
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Abbildung 5: Planausschnitt der Kampfmittelerkundung im Bereich des Plangebietes (Quelle: Stadt
Freilassing basierend auf NCAP und Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung)

3.5 Vorbelastungen
3.5.1 Immissionen und Emissionen

Schallquellen, die Einfluss auf den Planbereich haben kdnnen, sind ein Einkaufs-
markt westlich des Planbereiches sowie die slidlich gelegene Miinchener Stral3e

(St 2104) mit einer hohen Verkehrsbelastung und die erforderlichen Stellplatze fir die
geplante Nutzung im Planbereich.

Zur Prifung des Immissionsschutzes wurden vom Biro Hoock & Partner Sachver-
sténdige drei schalltechnische Begutachtungen (Projekt Nr.: FRS-4685-01, 4685-
02_B01 und 4685-02_B02) durchgefuhrt.

Die Begutachtungen kommen zusammengefasst zu folgenden Ergebnissen:

Gewerbliche Nutzung - Einkaufsmarkt Kaufland (Gutachten vom 20.09.2018)

,Da das von der 9. Anderung betroffene Grundstiick von den gewerblichen Anlagen
durch die vorhandenen Wohngeb&aude abgeschirmt wird, ist nicht zu erwarten, dass
an den geplanten Wohnhausern gewerbliche LArmimmissionen verursacht werden,
die Uber den flr die Bauleitplanung relevanten Orientierungswerten der DIN 18005
oder den gleichlautenden Immissionsrichtwerten der TA-Larm liegen. Dies gilt insbe-
sondere unter der Pramisse, dass die vorhandenen gewerblichen Anlagen bereits
an den bestehenden Wohnanlagen die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fir ein all-
gemeines Wohngebiet einhalten missen.

Daher ist nicht davon auszugehen, dass der entstehende Anspruch der geplanten
schutzbedurftigen Nutzungen vor unzuléassigen bzw. schadlichen Larmimmissionen
zu einer Einschrankung der vorhandenen bzw. genehmigten Betriebsablaufe oder gar
zu einer Geféahrdung des Bestandsschutzes der umliegenden Gewerbebetriebe flhrt.
Ein expliziter rechnerischer Nachweis erscheint diesbezuglich nicht erforderlich.”

10
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Verkehrsldrm Minchener StralRe und Obere Feldstralle (Stellungnahme des Sach-
verstandigenbiros Hoock & Partner PartG mbB vom 09.07.2020)

Im Rahmen der Prifung des Immissionsschutzes wurde vom Blro Hoock & Partner
Sachverstandige PartG mbB eine Stellungnahme zur Beurteilung der Gerduschein-
wirkungen durch StraRenverkehrslarm (Projekt Nr.: FRS-4685-02) abgegeben.

Die Begutachtung vom 09.07.2020 kommt zusammengefasst zu folgenden Ergebnis-
sen:

,Die vorliegenden Verkehrsdaten flr das Planungsgebiet (Kurzbericht Version 1.0
vom 10.06.2020, Verfasser: Schlothauer & Wauer) belegen, dass im direkten Umfeld
der Planung die maf3gebende stiindliche Verkehrsstarke M sowohl tags als auch
nachts sehr gering ist. Erst die Minchener Stral3e weist eine nennenswerte Verkehrs-
starke auf — da diese sich jedoch in mehr als 100 m Entfernung befindet und durch
die vorhandene mehrgeschossige Wohnbebauung gut abgeschirmt wird, sind keine
schadlichen Auswirkungen durch StralRenverkehrslarm zu erwarten. Diesbezligliche
Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.”

Stellplétze, Tiefgaragenein- /ausfahrt (Gutachten Hoock & Partner Sachverstandige
vom 20.9.2018 mit Erganzung vom 28.04.2020)

Obwohl nach 8§ 12 BauNVO Stellplatze und Garagen in allen Baugebieten bzw. in all-
gemeinen Wohngebieten Stellplatze und Garagen fir den durch die zugelassene Nut-
zung verursachten Bedarf zulassig sind, treten im innerstadtischen Bereich regelma-
Big Konflikte mit der larmschutzfachlichen Vertraglichkeit von Parkplatzen an Wohn-
anlagen und der schutzbedurftigen Nachbarschaft auf.

Insbesondere die Einhaltung des Spitzenpegelkriteriums gestaltet sich aufgrund der
oftmals geringen Abstandsverhaltnisse schwierig. Allerdings kann entsprechend der
Bayerischen Parkplatzlarmstudie davon ausgegangen werden, dass die Gerdusch-
entwicklung von Parkplatzen an Wohnanlagen

»ZU den (blichen Alltagserscheinungen gehdren und dass Garagen und Stellplatze,
deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch
in einem von Wohnbebauung gepragten Bereich keine erheblichen, billigerweise un-
zumutbaren Stérungen hervorrufen.”

Bei der Planung sind die Tiefgaragenausfahrten moglichst weit entfernt von schutzbe-
durftigen Nutzungen zu positionieren und die Zufahrtséffnungen sollten nach Méglich-
keit nicht direkt in Richtung von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen zeigen.

Die Tiefgaragenzufahrt wird im Stdosten des Planungsgrundsttickes errichtet und
nach Suden zur Einmindung der Jacques-Offenbach-StralRe ausgerichtet.

Da das Planungsgrundstiick bereits in allen Richtungen von Wohnbebauung umge-
ben ist, stellt diese Situierung der Tiefgaragenzufahrt die schalltechnisch giinstigste
Variante dar, da hier die nachste, von der Gerduschabstrahlung der Tiefgarage direkt
betroffene Wohnbebauung sidlich an der Jacques-Offenbach-Stral3e 7 den grol3ten
Abstand zum Planungsgrundstiick aufweist.

TG-Abluftkamin auf Nachbargrundstiick (Gutachterliche Stellungnahme vom Sach-
verstandigenbiro Hermann Kaufer vom 06.03.2020)
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Auf Hinweis der Unteren Immissionsschutzbehdrde hinsichtlich des bestehenden Ab-
luftkamins aus der Tiefgarage auf dem Nachbargrundstiick FI.Nr. 273/2 wurde eine
Fachstellungnahme vom Sachverstandigen Hermann Kaufer eingeholt. In der Stel-
lungnahme vom 06.03.2020 fuhrt der Gutachter aus:

,Die Fortluft der mechanischen Abluftanlage des sitdlichen Nachbargrundstiickes er-
folgt Uber ein Fortluftrohr mit aufgesetzten Fortluftdeflektor Giber den die Garagenfort-
luft in den freien Windstrom gefihrt wird.

814 der Garagenverordnung (GaStellV) Absatz 1 beinhaltet den Hinweis:

~,ES kann verlangt werden, dass die Abluft in den freien Windstrom gefiihrt wird“.
Diese Forderung soll Geruchsbeeintrachtigungen durch den Co-Gehalt der Garagen-
fortluft an angrenzenden Aufenthaltsraumen soweit méglich unterbinden.

Die Garagenverordnung (GaStellV) enthélt keine Angaben zu Abstéanden der Fortluft
zu angrenzenden Aufenthaltsraumen.

Hier gilt die Forderung aus Art. 39 — Liftungsanlagen — Absatz 3:

LLUftungsanlagen sind so herzustellen, dass sie Geriiche und Staub nicht in andere
Réaume (lbertragen”.

Die eigentlich wichtigsten Forderungen zu Mindungen von Auf3en- und Fortluftanla-
gen enthalt Ziffer 5.1.2 der Muster-Luftungsanlagen-Richtlinie (M-LUAR).

Dieser Abschnitt fihrt das Schutzziel der Landesbauordnung — Verhinderung der
Branduibertragung — weiter aus. Es ist der Gefahr vorzubeugen, dass Feuer und
Rauch das Gebéude an einer Stelle liber Liiftungsleitungen ins Freie ,verlassen” und
an anderer Stelle wieder in das Gebaude ,eindringen” kann.

Aus sachverstéandiger Sicht entspricht die Anordnung der Fortluft der mechanischen
Abluftanlage des sudlichen Nachbargrundstiickes den bestehenden Bauvorschriften.
Durch die Neubauten auf FL.-Nr.: 1772/406 erfolgt keine Beeintrachtigung

oder Veranderung der vorhandenen Gegebenheiten.

Die Ableitung der Fortluft in den freien Windstrom wird nicht beeinflusst.
Geruchsbeeintrachtigungen zu den Neubauten und insbesondere die Vorbeugung zur
Ubertragung von Feuer und Rauch aus der angrenzenden Garage ist nicht gegeben.

3.5.2 Fluglarm

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der Einflugschneise des Flughafens Salzburg.
Die Stadt Freilassing ist in Zusammenarbeit mit den Nachbargemeinden bereits seit
langem bemiht, die Larmbelastung durch den Salzburger Flughafen fiir die beste-
henden und geplanten Wohngebiete einzuddmmen, jedoch liegen aktuell keine Mess-
werte oder konkreten Aussagen zur Einschéatzung der Fluglarmsituation vor.

Verbindliche Aussagen zum Thema Fluglarm gibt es in der Landes- und Regionalpla-
nung. Der Regionalplan der Region Stidostoberbayern formuliert fir den Flughafen
Salzburg unter dem Ziel in Kapitel B VII 5.5 einen Larmschutz mit Zonen und dazuge-
hdrigen Nutzungskriterien. Der Larmschutzbereich und die Einteilung der Zonen fir
den Verkehrsflughafen Salzburg wurden auf der Basis der seit 07.09.1978 neu fest-
gesetzten Abflugrouten vom Bayerischen Staatsministerium flr Landesentwicklung
und Umweltfragen ermittelt. Dieser Schutzbereich ist in die Zonen A, B und C mit zu-
gehdrigen Nutzungskriterien eingeteilt. Die Abgrenzung des Larmschutzbereiches be-
stimmt sich nach der ,Karte 2 — Siedlung und Versorgung“. Der Karte ist zu entneh-
men, dass die Stadt Freilassing lediglich von der Larmschutzzone C betroffen ist.
Diese befindet sich noch 6¢stlich der Bundesstral3e 20. Gemal der Formulierung ist
innerhalb des Schutzbereiches der Zone C neben der gewerblichen und industriellen
Nutzung auch die Darstellung von Wohnbauflachen in Flachennutzungsplénen bzw.
die Ausweisung von Wohngebieten in Bebauungsplanen zur Abrundung vorhandener
Wohnbebauung zuléssig. In der Zone Ci (Innenzone der Zone C) soll die Abrundung

12
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nur zur SchlieBung von Baulucken dienen. Schutzbedurftige Einrichtungen sollen au-
Rerhalb des Larmschutzbereiches angesiedelt werden.

Gem. § 2 der Vierten Verordnung zur Anderung des Regionalplans Sudostoberbay-
ern vom 21.09.2017 gilt Kapitel B VII 5.5 (2) bis zur Festsetzung eines Larmschutzbe-
reichs fur den Flughafen Salzburg nach § 4 des Gesetzes zum Schutz gegen Flug-
l&rm fort.

Aufgrund der erheblichen Entfernung zu den genannten Zonen ist eine Bertcksichti-
gung des Fluglarms aus regionalplanerischer Sicht nicht gegeben. Ferner ist auf-
grund der regionalplanerischen Beurteilung davon auszugehen, dass die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse der Nutzer im Bereich des Bebauungsplanumgriffs ge-
wahrt werden. Daher ergibt sich keine Notwendigkeit einer weitergehenden Uberpla-
nung und Berticksichtigung im Verfahren durch entsprechende Festsetzungen.

Planungsgrundlagen
4.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung
4.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 mit Teilfortschreibung aus dem Jahr

2018 ist die Stadt Freilassing in der Strukturkarte gemeinsam mit der Stadt Bad Rei-

chenhall als Oberzentrum dargestellt. Freilassing befindet sich an der Grenze zur 6s-
terreichischen Landeshauptstadt Salzburg (zentraler Ort der Stufe A gemaR Salzbur-
ger Landesentwicklungsprogramm, entspricht Oberzentrum).

Aus dem LEP 2013 sind fur die hier gegensténdliche Planung insbesondere folgende
Ziele (Z) und Grundsatze (G) von Belang:

2.2.8 (2) Integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung in Verdichtungsraumen

In den Verdichtungsraumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an
Standorten mit leistungsfahigem Anschluss an das 6ffentliche Ver-
kehrsnetz, insbesondere an Standorten mit Zugang zum schienenge-
bundenen &ffentlichen Personennahverkehr, zu konzentrieren.

3.1 (G) Flachensparen

(...) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen un-
ter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

3.2 (Z) Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung mdoglichst vorrangig zu nutzen.

3.3 (2) Vermeidung von Zersiedelung

Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. (...)

4.1.2 Regionalplan der Region 18 - Suidostoberbayern

Aus dem Regionalplan fur die Region Sudostoberbayern mit Tektur im Jahr 2005 sind
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) von Belang:
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B 12.1 (2) Siedlungsgebiete
(...)

Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie méglich gehalten und
die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden. (...)

B Il 1 (G) Leitbild

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur
orientieren und unter Bertcksichtigung der sozialen und wirtschaftli-
chen Bedingungen ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei
sollen

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,
- die Innenentwicklung bevorzugt werden und

- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kosten-

gunstig zu realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

B Il 2 (G) Leitbild

Die Siedlungstéatigkeit in der Region soll an der charakteristischen
Siedlungsstruktur und der baulichen Tradition der Teilrdume der Re-
gion ausgerichtet sein.

4.2 Masterplan Kernregion Salzburg

Die Landkreise Berchtesgadener Land und Traunstein haben gemeinsam mit der
Stadt und dem Land Salzburg im Jahr 2013 einen Masterplan fur die zukulinftige Ent-
wicklung der (Grenz-)Region aufgestellt. Mit dem grenziiberschreitenden Raumkon-
zept sind ausgehend von der Stadt Salzburg Uber die Landesgrenzen reichende Vor-
stellungen zur Entwicklung der sogenannten Kernregion formuliert worden. Da fur
Freilassing eine groR3e Nachfrage an Wohnbauflachen und Freilassing als ein Tell
des Doppelzentrums fur die Kernregion ermittelt wurde, wird die Stadt bei der zukinf-
tigen Entwicklung der Kernregion Salzburg eine entscheidende Rolle spielen. Ent-
sprechend stellt die Stadt Freilassing im Masterplan einen Wohnungsschwerpunkt
dar und soll zukiinftig einen héheren Anteil von Mehrgeschosswohnungsbau sowie
Mietwohnungen und verdichteter Bauweise aufweisen.

4.3 Stadtentwicklungskonzept

Im Jahr 2012 wurde ein Stadtentwicklungskonzept als Grundlage fur die Entwicklung
der Stadt Freilassing beschlossen. Die ,Sicherung von leistbarem Wohnraum fur alle®
ist als einer von vier Schwerpunkten definiert. Im Fachbeitrag zum Bereich Stadtebau
wurden unter anderem folgende Stichworter genannt: ,bezahlbare Wohnungen®,
.,mehr sozialer Wohnungsbau®, ,junge Familien®, ,Spielflachen fir Kinder®, ,mehr Se-
niorenwohnungen®, ,zeitgemafler mehrgeschossiger Wohnbau®, ,,unterschiedliche so-
ziale Gruppen und Haushaltsformen® und ,soziale Mischung in den Quartieren®.

Die Stichworter beziehen sich auf die derzeitige Tendenz des Bevdlkerungswachs-
tums. Wegen der relativ gro3en Zunahme in den Altersgruppen tber 65 ist es beson-
ders wichtig, kleinere Wohneinheiten und behindertenfreundliche Mehrfamilienhauser
mit gemeinsamen Grinflachen in Betracht zu ziehen. Gleichzeitig, mit Blick auf das

relativ hohe Durchschnittsalter und um eine langfristige nachhaltige Entwicklung der
14
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Stadt zu ermdglichen, ist es wichtig, jingere Menschen und Familien zur Ansiedlung
zu ermutigen. Auch dies spricht wiederum fiir kleinere Wohneinheiten und Mehrfamili-
enhauser, und vor allem fur Mietwohnungen, die fur jingere Altersgruppen sowie ein-
kommensschwéchere Personen erschwinglich sind.

4.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation
4.4.1 FNP

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Freilassing ist das Plange-
biet der vorliegenden Bebauungsplananderung als allgemeines Wohngebiet (WA)
dargestellt.

' -8
- o

D e T
"

“TAENES ; ”
Abbildung 6: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, genordet, ohne Maf3stab
(Quelle: Stadt Freilassing)
Die vorgesehene Nutzung der 9. Anderung des Bebauungsplanes ,Obere Feldstrale*
weicht von dieser Darstellung nicht ab, da die Festsetzung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes gemaR § 4 BauNVO vorgesehen ist. Eine Anderung oder Berichtigung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Freilassing ist daher nicht notwendig.

4.4.2 Gegenwartiges Planungsrecht

Der vorgesehene Anderungsbereich liegt im Geltungsbereich der 2. Anderung des
qualifizierten Bebauungsplanes ,Obere Feldstral’e® in der Fassung vom 6.4.1995.

Planungsrechtlich sind Vorhaben in diesem Bereich gem. § 30 Abs. 1 BauGB zu be-
urteilen.

In der 2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Obere Feldstrale® ist fiir
den Planbereich Wohnnutzung als Geschosswohnungsbau vorgesehen.

Bei den betreffenden Flachen handelt es sich um die Bauflache Nr. 22 u. 23 des zu-
vor genannten rechtskréaftigen Bebauungsplanes.
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Abbildung 7: Urspriinglicher Bebauungsplan ,Obere FeldstraRe* mit Anderungen, genordet, ohne MaR-
stab (Quelle: Stadt Freilassing)

4.4.3 Benachbarte Bebauungspléane

Im Norden:  ,Handwerkerhof*

Im Osten: ,Munchener Stra3e |“; ,Mitterfeld- West"
Im Stden: ,Munchener Strafl3e |*

Im Westen: ,Klebing I*

5. Planungskonzept
5.1 Stadtebaulicher Entwurf

Die 9. Anderung des Bebauungsplans ,Obere Feldstralie“ sieht eine Nachverdichtung
durch Wohnbebauung vor. Insgesamt sind in vier Gebauden ca. 67 Wohneinheiten
sowie in einer Tiefgarage 122 Stellplatze geplant. Weitere 23 Stellplatze sind oberir-
disch im Seitenraum der Jacques-Offenbach- sowie der Franz-Lehar-Stral3e vorgese-
hen.

Der zugrundeliegende stadtebauliche Entwurf schafft durch eine Aufweitung der bis-
her im geltenden Planungsrecht vorgesehenen Struktur zu den Grundstlicksgrenzen
eine im Zentrum liegende Freiflache, welche nicht nur fur die Neubauten, sondern
durch die offenere Struktur auch fur den Kontext einen Mehrwert darstellt. Das Zent-
rum ist vollstandig autofrei, geparkt wird unterirdisch. Eine weitere Anderung ist die
Staffelung der Baukdrper hinsichtlich ihrer Hohen. Im sudlichen Teil sind zwei Ge-
baude mit jeweils 4 Geschol3en in Anlehnung an die bestehende siidliche Bebauung
vorgesehen. Die vier Geschol3e greifen hier die stadtebauliche Wirkung der stdlichen
Gebéude (111+D) auf und setzt diese in vier GescholRe mit einem flachgeneigten Dach
um. Hierbei handelt e sich um eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung. Die
Umgebungsbauten werden dadurch nicht beeintrachtigt. Die nordlichen zwei Ge-
baude schaffen mit ihrer 3-geschossigkeit einen maRstablichen Ubergang zum nord-
lich angrenzenden stadtebaulichen Kontext (11+D). Im Vergleich zum urspringlichen
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Planungsrecht erfolgt eine kleinteiligere Gliederung. Hierdurch erfolgt ein Ubergang
von der geschlossenen Bebauung zu den Doppelh&usern im Norden.

Die 9. Anderung fugt sich in den bestehenden stadtebaulichen Kontext ein, verdichtet
die bestehenden Strukturen vertraglich nach und erméglicht einen stadtebaulich har-
monischen Ubergang der geschlossenen Bebauung im Siiden zur offenen Bauweise
im Norden.

5.2 Alternativenprifung
5.2.1 Standortalternativen

Fur die Errichtung von Geschosswohnungsbau in ausreichender Grél3e, erschlossen
und zentrumsnah, bietet sich die beschriebene Flache an. Darliber hinaus ist der An-
derungsbereich Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,Obere Feld-
stral3e“. Der Eigentumer, der den Wunsch zur Schaffung von leistbarem Wohnraum
besitzt, verfigt Uber diese Uberplanbare Flache.

Die Ubrigen Potentialflachen befinden sich in Anlehnung an die Ermittlungen in Kapi-
tel | Ziff. 3.3.2 entweder in Aufstellung oder sind derzeit nicht verfligbar bzw. sind
durch komplexe Eigentumsverhéltnisse gepragt.

5.2.2 Konzeptalternativen

Der Vergleich der Geb&audestellungen nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan (2.
Anderung) und dem neuen stadtebaulichen Konzept zeigt eine wesentlich verbes-
serte Sudausrichtung der Wohngebdaude.

Neus Gebdudesituierung
Frihere Gebdudesituierung

=R,
[ v

Abbildung 8: Darstellung frihere und neue Gebaudesituierung, genordet, ohne MaR3stab
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(Quelle: Magg Architekten)

Ein Vergleich der stadtebaulichen Kennzahlen zwischen den rechtsverbindlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes (bzw. tatséchlich mdgliche Bebauung entspre-
chend den festgesetzten Baugrenzen) und dem stadtebaulichen Konzept der Bebau-
ungsplananderung ergibt folgende Daten in nachstehender Tabelle:

Rechtsverbindliche Tatsachlich mdgliche Be- | Bebauung nach dem neuen

Festsetzungen bauung It. Baufenster Konzept

GRz0,4 | =2.560m2 | GRZ 0,29 =1.880 m? | GRZ 0,33 =2.130 m2

GFZ10 |=6.394m GFz 0,88 =5.640 m?2 | GFZ 1,15 =7.347 mz

Zahl der Geschol3e 1 [l bzw. IV als Maximum
(Dachgeschoss kein Vollgeschoss)

Mogliche Wohnflachen ca. 5.200 m2 ca. 5.600 mz

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept kann im Vergleich zu den Festsetzun-
gen des bisher gultigen Bebauungsplanes insbesondere das Mal3 der baulichen Nut-
zung mehr ausgenutzt und letztlich mehr Wohnflache geschaffen werden.

Ein Verzicht auf die angestrebte Anderung des Bebauungsplanes hatte zur Folge,
dass das neue stadtebauliche Konzept hinsichtlich der Situierung der Wohngebaude
und insbesondere hinsichtlich der Zahl der neuen Wohnungen nicht zum Tragen
kommen wiirde. Es héatte auch zur Folge, dass voraussichtlich weniger Wohnungen
errichtet werden kénnten, was im Widerspruch zu den stadtischen Zielen (s. ISEK)
steht.

Bei der Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs wurden mehrere Varianten geprift.

 imssn
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Abbildung 9: Entwurfsvariante, genordet, ohne MafR3stab (Quelle: Magg Architekten)
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Eine Anpassung der ersten Konzeptvariante musste aufgrund des Nachweises und
der Anordnung der Stellplatze erfolgen.

Wohnungsbau Rupertiwinkel - Jacques Offenbach

magg arcl

Abbildung 10: Vorentwurf in der Fassung vom 20.02.2020, ohne Maf3stab (Quelle: Magg Architekten)
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Die u.a. vorgesehene zweistockige Tiefgarage wurde entsprechend der vorliegenden
Stellungnahme zur Grundwassersituation aufgegeben:

,Bei der Ausbildung einer zweistdckigen Tiefgarage ergeben sich daher aus geotech-
nischer Sicht folgende kostenrelevante Randbedingungen:

Mindestens das 2. UG muss in WU-Konstruktion ausgebildet werden.

Die Grundungssohle eines 2. UG liegt in den sandigen Beckensedimenten.

Fur die Teile der TG, die keine aufgehende Uberbauung aufweisen, ist voraussicht-
lich eine zusatzliche Auftriebssicherung erforderlich.

Die Baugrubensohle liegt ca. 3 m unter dem mittleren Grundwasserspiegel. Auf-
grund der Gréf3e der Baugrube sollte in jedem Fall ein Dichttrog mit in den Stauer
einbindenden dichten Verbau erfolgen. Dies erfordert voraussichtlich Verbautiefen
>12 m.

Bei der Ausbildung einer Tiefgarage mit einem Untergeschoss sollte versucht werden
die Gebaudekotierung moglichst hoch zu setzen, damit die TG gepflastert ausgefiihrt
werden kann.

Das erfordert jedoch, dass OK FFB TG > 519,25 m UNN liegt.“ (vgl. Geotechnischer
Vorbericht von Dipl.-Ing. Bernd Gebauer Ingenieur GmbH, AZ 1801, Stand Juli 2018)

Darlber hinaus weist die nun vorliegende Planung im Vergleich zu der vorherigen
Konzeptvariante hdhere stadtebauliche Qualitaten auf, erzeugt héhere Qualitaten der
Wohnungen und geht mit den Interessen der Nachbarn einher.

5.3 Entwicklung aus FNP

Der Bebauungsplan ,Obere Feldstralle” wurde vom Stadtrat im Jahr 1985 auf der
Grundlage des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes erlassen, wurde also gem.
§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Darstellung
im Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet (,WA") ist unverandert guiltig (s.
Nr. 4.5). Die vorgesehene Bebauungsplandnderung behalt die Nutzung als allgemei-
nes Wohngebiet bei und ist damit ebenfalls aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5.4 Verkehrskonzept und ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlie3ung ist durch die bestehenden, voll ausgebauten Straf3en
vorgegeben. Anderungen im bestehenden Konzept sind nicht vorgesehen und wer-
den auch nicht als sinnvoll erachtet.

Die Verkehrsuntersuchung der Ingenieurgesellschaft fur StraRenverkehr mbH
»ochlothauer & Wauer” mit Stand vom 10.09.2020 kommt zu dem Ergebnis, dass die
Knotenpunkte

o K1 — Obere Feldstralie / Jacques-Offenbach-StraRe (Nord),

o K2 — Obere Feldstral3e / Jacques-Offenbach-StraRe (Sid)

e K3 — Miinchener Stral3e / Obere FeldstralRe
eine noch ausreichende Leistungsfahigkeit (mindestens QSV D) aufweisen.

Jedoch haben die Berechnungen gezeigt, dass das erhéhte Verkehrsaufkommen an
K3 in allen betrachteten Fallen dazu fuhrt, dass der benachbarte Knotenpunkt Miin-
chener Stral3e / Sonnenfeld durch den Riickstau am westlichen Arm von K3 (rechne-
risch) Uberstaut wird. Dies hat Auswirkungen auf den Verkehrsfluss am Knotenpunkt
Munchener Straf3e / Sonnenfeld.
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Grundsatzlich kann jedoch festgehalten werden, dass das Bauvorhaben ,Obere Feld-
stral3e” keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Verkehrsablauf am Kno-
tenpunkt K3 erzeugt. Durch die erhéhten Verkehrsbelastungen sind keine Anpassun-
gen der Signalzeitenplane notig.

Die genannte Problematik der Uberstauung des geplanten Knotenpunktes Miinche-
ner StralRe / Sonnenfeld tritt bereits im Analysefall auf. Darliber hinaus treten die be-
rechneten Rickstauldngen an K3 nur in vereinzelten Rickstauspitzen auf. Da es sich
entsprechend um ein von der 9. Anderung des Bebauungsplanes ,Obere FeldstraRe*
unabhangiges Phanomen handelt, sind vom Bebauungsplan unabhangige Untersu-
chungen anzustreben.

Die Franz-Lehar-Stral3e weist im Bestand eine geringe verfligbare Straf3enbreite auf.

Zudem ist zu erwarten, dass durch die Errichtung zusatzlicher oberirdischer Stell-
platze das Verkehrsaufkommen steigt. Die Ermittlung und Bewertung der Begeg-
nungshaufigkeit von zwei Pkws hat geringe Begegnungshaufigkeiten und zumutbare
Wartezeiten ergeben. Die Anfahrbarkeit der neuen Stellplatze in der Franz-Lehar-
StralRe wurde mittels Schleppkurvenprifung nachgewiesen. Die Anordnung eines
mindestens eingeschrankten Haltverbots ist zu empfehlen, da der Parkdruck im Un-
tersuchungsgebiet gering eingeschatzt wird und das Erreichen der Stellplatze
dadurch erleichtert wiirde. Die Beschilderung eines absoluten Haltverbots gegeniiber
den bestehenden und zukunftigen Feuerwehrzufahrten ist ebenso sinnhaft. AuRRer-
dem sollte die befestigte Breite der Zufahrt des Parkplatzes in der Franz-Lehar-
Stral3e vergroRRert werden, um Rangiervorgange zum Ein- und Ausparken zu ermégli-
chen.

Die verkehrlichen Auswirkungen einer Einbahnregelung in Nord-Sid-Richtung in der
Franz-Lehar-Stral3e werden als gering erachtet. Moglicherweise konnte eine Umset-
zung zu einem hoheren Geschwindigkeitsniveau fihren und die Benutzung der Stell-
platze im Untersuchungs-gebiet verkomplizieren. Daher wird von einer Einbahnrege-
lung in der Franz-Lehar-StralRe eher abgeraten.

5.5 Brandschutzkonzept

Uber die Festlegung der Baufenster werden die Abstande gem. Art. 28 Abs. 2 Nr. 1
BayBO unter den Gebauden eingehalten. Samtliche Gebaude liegen in allen Teilen
naher als 50m von einer offentlichen Verkehrsflache entfernt, somit sind keine Zufahr-
ten oder Durchfahrten fur die Feuerwehr notwendig.

Die ,Richtlinien Flachen fir die Feuerwehr” und die Bayerische Bauordnung sind im
Rahmen der Genehmigungsplanung zu berticksichtigen. Die Inhalte von Brand-
schutzmalRnahmen oder eines Brandschutzkonzeptes kdnnen erst im Rahmen der
Genehmigungsplanung abschlielend ermittelt und bewertet werden.

In dem Geltungsbereich selbst und in dessen Umfeld befinden sich in einem Radius
von 300 m (DVGW-Regelwerk) Unterflur- und Oberflurhydranten, die derzeit grund-
satzlich fur die Loschwasserversorgung als ausreichend zu bewerten sind.
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I BELANGE VON NATUR, LANDSCHAFT UND UMWELT
1. Einleitung

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes wurde eine artenschutzrechtliche
Vorpriufung von Dr. Christof Manhart durchgefiihrt. Eine Gelandebegehung hat am
05.09.2018 stattgefunden.

2. Schutzgutbezogene Bestandserfassung, -bewertung und Prognose uber
die Entwicklung des Umweltzustandes

Die artenschutzrechtliche Vorprifung von Dr. Manhart kommt zu folgendem Ergebnis
(Auszug aus dem Bericht zur artenschutzrechtlichen Vorprifung):

Fledermause

In Bezug auf die Gruppe der Fledermause sind keine Arten zu erwarten, bei der eine
Wirkungsempfindlichkeit aufgrund des Bebauungsplans gegeben ist. Eine Stérung
durch zusatzliche Lichteinflisse kann im Rahmen des Bebauungsplans ausgeschlos-
sen werden, da eine Belastung durch bereits vorhandene Strafl3enbeleuchtung und
Siedlungsbetrieb bereits vorliegt. An den Weiden sowie dem Ahorn sind keine fir Fle-
dermdause nutzbaren Quartiere wie Spechthdhlen, Rindenabplattungen oder Spalten
vorhanden, die mir der Entnahme der Baume verloren gehen. Verbotstatbestande
nach 844 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1-3 sind mit der Umsetzung des Vorhabens nicht ein-
schlagig.

Saugetiere ohne Fledermause

Eine Betroffenheit weiterer artenschutzrechtlich relevanter Sdugetiere wie Hasel-
maus, Biber oder Fischotter kann mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Fir die ge-
nannten Arten fehlen im Eingriffsbereich jegliche Lebensraumbedingungen. Verbots-
tatbestdnde nach 844 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1-3 sind mit der Umsetzung des Vorha-
bens nicht einschlagig.

Reptilien

Bei der Gruppe der und Reptilien sind keine artenschutzrechtlich relevanten Arten zu
erwarten. Im Eingriffsbereich fehlen essentielle Habitatrequisiten wie Sonnenplatze,
ausreichende Versteckplatze, Uberwinterungsmoglichkeiten oder Eiablageplatze.
Verbotstatbestdnde nach 844 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1-3 sind mit der Umsetzung des
Vorhabens nicht einschlagig.

Amphibien

Im Eingriffsbereich sowie dem umliegenden Gelande befinden sich keine, zur Fort-
pflanzung geeigneten Gewasser. Verbundstrukturen zwischen Gewassern oder ge-
eignete Winterquartiere sind ebenfalls nicht vorhanden. Ein Vorkommen von Amphi-
bien kann ausgeschlossen werden. Verbotstatbestande nach 844 BNatSchG Abs. 1
Nr. 1-3 sind mit der Umsetzung des Vorhabens nicht einschlagig.

Vogel

Die Vogel nehmen im Allgemeinen einen besonders grof3en Teil der artenschutz-
rechtlich relevanten Tierarten ein, da prinzipiell sdmtliche heimische Brutvogelarten
bei den Belangen des Artenschutzes zu berticksichtigen sind.

Dauerhafte Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur Hohlen- und Halbhdhlenbriter
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Im Eingriffsbereich befinden sich zwei Weiden sowie ein Ahorn ohne Strukturen wie
Spechthohlen, Rindenabplattungen oder gro3ere Spalten, die von Hohlen- oder Halb-
hohlenbritern genutzt werden kénnen. Mit der Entnahme der Baume ist kein Verlust
von Quartieren fir Vogel mit dauerhaften Fortpflanzungs- und Ruhestatten verbun-
den. Gehdlzentnahme zu einer Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéat-
ten fur Fledermause oder Héhlen-/Halbhdhlenbriter fuhrt. Horste von Greifvdgeln
sind im umliegenden Eingriffsbereich nicht vorhanden.

Saisonale Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur Brutvogel

Im Eingriffsbereich befinden sich zwei Weiden und ein Ahorn. Die Baume stehen iso-
liert im Umfeld eines Wohngebiets ohne Anschluss an weitere Geholzbestande. Eine
Mit der Entnahme der Baume gehen potenziell zwar Fortpflanzungs- und Ruhestatten
fur Vogel mit saisonalen Brutplatzen verloren.

Aufgrund der bereits vorliegenden Stérung durch den Siedlungsverkehr ist eine Nut-
zung der Baume unwahrscheinlich. Mit der Entnahme ist kein Verlust an essentiellen
Lebensraumen fir Brutvbgel mit saisonalen Brutplatzen verbunden.

Nahrungsgaste

Der Eingriffsbereich kdnnte als Nahrungshabitat von Turmfalken oder Rabenkrahen
genutzt werden. Unter Berlicksichtigung des Aktionsraums dieser Arten und den um-
liegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen sind mit dem Verlust der Wiesenflache
kein essentielles Nahrungshabitat verbunden, die zu einer erheblichen Stérung und
folgedessen nachhaltige Beeintrachtigung lokaler Populationen fihren.

Kafer, Schmetterlinge

Bei den Kafern und Schmetterlingen ist aufgrund der Biotopausstattung nicht mit Vor-
kommen artenschutzrechtlich relevanter Arten zu rechnen.

Gefal3pflanzen

Aus der Gruppe der Gefal3pflanzen sind im Eingriffsbereich aufgrund der Standortbe-
dingungen keine Vorkommen artenschutzrelevanter Pflanzen zu erwarten.

3. Vermeidung, Ausgleich

Bei Bauleitplanen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ein Ausgleich ist somit nicht erforder-
lich. Dessen ungeachtet wurden die Umweltbelange in der Planung ermittelt und be-
ricksichtigt (vgl. Kapitel 1, Ziff. 3.4/3.5).

4. Zusammenfassung

Durch die Aufstellung der 9. Anderung des Bebauungsplanes ,Obere Feldstraze“ soll
der Bau von voraussichtlich ca. 67 Wohnungen erméglicht werden. Das Plangebiet
unterliegt aufgrund der teilweise bestehenden Versiegelung bzw. jetzigen Nutzung
einer Vorbelastung in Bezug auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima und Luft, Ve-
getation und Fauna sowie Landschafts- und Stadtbild. Aufgrund der Vorbelastung der
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Flache sind keine erheblich negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu erwar-
ten. Die Minimierung und der Ausgleich negativer Eingriffsfolgen werden im Plange-
biet u.a. durch folgende Malinahmen angestrebt:

. Beschréankung der Uberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen
. Beschréankung der Hohe der baulichen Anlagen

. Erdiberdeckung der Tiefgarage

. Neupflanzung von Baumen

Die Vorprufung des Artenschutzes von Dr. Manhart kommt zu dem Ergebnis, dass
weiterfiihrende Untersuchungen zu keinen substanziellen Erkenntnissen fuhren wur-
den. Eine ausfuhrliche spezielle artenschutzrechtliche Prufung ist aufgrund der Er-
gebnisse aus der Vorprufung nicht erforderlich.

[l PLANINHALTE UND -FESTSETZUNGEN
1. Planfestsetzungen
1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der Anderungsbereich ist im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Obere Feldstralie® ent-
sprechend der Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Frei-
lassing als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Anderung behélt diese Festsetzung der Art der Nutzung bei, wobei aber einzelne
Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen geman § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
BauNVO ausgeschlossen werden. Bei dem Plangebiet handelt es sich, wie oben be-
reits ausgefuhrt, um eine Flache, die aufgrund ihrer zentralen Lage im Stadtgebiet ei-
ner Wohnbebauung zugefiihrt werden soll. Ein Gartenbaubetrieb wiirde mindestens
die Halfte der zur Verfigung stehenden Flache beanspruchen und damit den o.g. Zie-
len der Stadtentwicklung entgegenstehen. Gleiches gilt fur Tankstellen, die zudem
durch das entstehende erhéhte Verkehrsaufkommen unerwiinschte Stérungen in die
Wohnbereiche eintragen wiirden.

1.1.2 Mal der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung

e der GroR3e der Grundflache der baulichen Anlagen nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO
auf dem Baugrundstuick,

e der Mdglichkeit zur Uberschreitung der Grundflachen fiir Anlagen nach § 19
Abs. 4 BauNVO auf dem Baugrundstiick,

¢ der maximal zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen als Oberkante der
Wandhohe (Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) in m tGber NHN als Hochstmal.

o die Zahl der Vollgeschosse.

Grundflache
a) Grundfldche gem. 8§ 19 Abs. 2 BauNVO

Die Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 2 BauNVO wird aus dem urspringlichen Be-
bauungsplan Gbernommen und entsprechend dem stadtebaulichen Ziel der Nachver-
dichtung sowie angelehnt an die Obergrenzen gemal § 17 BauNVO mit 0,4 festge-
setzt.
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b) Grundflache gem. 8§ 19 Abs. 4 BauNVO

Die festgesetzte Grundflachenzahl kann gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO fur die Ne-
benanlagen gem. 8 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 — 3 BauNVO um 50 % uberschritten wer-
den. Gem. 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO kdnnen von Satz 2 abweichende Festsetzun-
gen getroffen werden. Auf dieser Grundlage wird die zulassige GRZ auf max. 0,8
festgesetzt. Die sog. Kappungsgrenze wird damit nicht Gberschritten. Die im Bebau-
ungsplan vorgesehene Uberschreitung bis zu 0,8 gilt lediglich fir unterirdische bauli-
che Anlagen von Tiefgaragen.

Die Uberschreitung bis 0,8 begriindet sich zum einen durch die Zahl der geplanten
Mietwohnungen und die daraus fiir das Vorhaben erforderlichen PKW-Stellplatze (s.
dazu Punkt VI). Jedoch wird hierzu auf Punkt I.5.1. hingewiesen. Dieser fihrt aus,
dass es sich bei der geplanten Baumasse um eine stadtebaulich vertragliche und fur
das Vorhaben angemessene Baumasse mit entsprechender Anzahl an Wohnungen
handelt. Jedoch sind zusatzlich im Planbereich 20 Stellplatze aus einem friiheren
Bauvorhaben des Grundeigentiimers nachzuweisen.

Aus stadtebaulichen Grunden soll ein Grof3teil der notwendigen Stellplatze durch die
Errichtung einer Tiefgarage nachgewiesen werden. Die vorliegende Festsetzung er-
moglicht, dass ein Grol3teil des ruhenden Verkehrs unterirdisch stattfindet. So soll die
stadtebaulich negative Wirkung von oberirdischem ruhenden Verkehr reduziert wer-
den. Dies kommt dem stadtebaulichen Ziel eines attraktiven Wohnquartiers nach.

Fruhere Planungstiberlegungen sahen eine 2-geschossige Tiefgarage mit jeweils 75
Stellplatzen je Geschoss vor.

Die durchgefihrten Bodenuntersuchungen zeigten, dass das Grundwasser bereits in
einer Tiefe von rd. 3,50 m ansteht, sodass ein zweites Geschoss nur unter erhebli-
chen technischen und auch unwirtschaftlichen Aufwendungen verwirklicht werden
konnte. Daruber hinaus wéare ein Eingriff in den naturlichen Haushalt des Grundwas-
sers die Folge. Aus diesen Grinden wird auf die Festsetzungen verzichtet, die ein
zweites GeschoR einer Tiefgarage hervorrufen. Vielmehr wird mit der Uberschrei-
tungsmaglichkeit bis 0,8 eine entsprechende Tiefgarage ermaoglicht.

Auf der anderen Seite kann so die Sicherung eines standardisierten Versiegelungs-
grades zur Versiegelung nicht erreicht werden. Jedoch wird diese auf Grund der be-
stehenden verdichteten und innerstadtischen Lage geringerer Bedeutung beigemes-
sen. Unter anderem auch da mit der Nachverdichtung der Schutz von weniger vorbe-
lasteten Boden im AulRenbereich ermdglicht wird. So ist festzuhalten, dass einherge-
hend mit der geplanten Innentwicklung und Nachverdichtung im Bereich der Jaques-
Offenbach-StralRe als in Kapitel I. 3.3.2 festgestellte Potentialflache der Innenentwick-
lung in der Stadt Freilassing ein Beitrag zum flachensparenden Umgang mit Boden
geleistet bzw. eine flachenhafte Versiegelung im Umland vermieden wird. Somit er-
folgt ein Schutz von Boden im AulRenbereich.

Um Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (insbesondere unterbaute Flachen fir TG) so
gering wie moglich zu halten und unversiegelt verbleibende Flachen kompakt erhal-
ten zu kdnnen, werden Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und die Tiefgarage ex-
plizit festgesetzt. Dies stellt sicher, dass unterirdisch versiegelte Flachen kompakt und
grundsétzlich auch im Bereich von bereits oberirdisch versiegelten Flachen zum Lie-
gen kommen. Die Planung sieht beispielsweise notwendige Stellplatze auch auf der
Tiefgarage vor, sodass insoweit eine zusatzliche Bodenversiegelung vermieden wer-
den kann. So kdnnen unter anderem negative Auswirkungen auf die Umwelt vermie-
den werden.
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. Um eine Uberschreitung bis 0,8 beanspruchen zu kénnen, ist in der Satzung eine
Uberdeckung der Tiefgarage, in Bereichen, die nicht fur Stellplatze und Zufahrten so-
wie notwendige Hauszugange genutzt werden, mit mindestens 0,5 m als Vorausset-
zung festgesetzt. Die Auswirkungen auf die naturliche Funktion des Bodens i.S. § 19
Abs. 4 Satz 4 Nr. 1 BauNVO werden damit soweit wie mdglich minimiert. Durch eine
entsprechende Modellierung der Oberflache (Hochbeete) wird auf der Tiefgarage die
Pflanzung von Baumen (Flachwurzler) méglich sein. Darlber hinaus wird vorge-
schrieben, die Stellplatze mit sickerfahigen Beldgen herzustellen. Auf3erdem ist vor-
gesehen, Nebengeb&ude mit Dachbegriinung zu errichten.

In Verbindung mit der Festsetzung einer Uberdeckung mit unterirdischen Bauten mit
einer belebten Oberbodenschicht wird mit der Vorgabe von einer 0,5 m Uberdeckung
eine Mindestqualitat sichergestellt, die als Kompensation in Anlehnung an § 17 Abs. 2
BauNVO herangezogen wird.

Durch die Festsetzung einer Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf
dem Grundstiick selbst erfolgt ferner eine Kompensation der Uberschreitung der GRZ
bis 0,8.

Mit der Uberprifung der anzunehmenden Abstandsflachen (hierzu wird auf 11l. 1.2.2
verwiesen) und der damit einhergehenden Wahrung der Belichtung und Beliiftung so-
wie des Brandschutzes ist von einer Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht auszugehen.

Angelehnt an den § 17 Abs. 2 BauNVO kann festgestellt werden, dass die Uber-
schreitung bis 0,8 durch MaZnahmen, durch die sichergestellt ist, dass die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden bzw. ausgeglichen
werden, stadtebaulich vertretbar ist.

Alternativ zu einer Uberschreitung der GRZ bis 0,8 wére gewesen, die Zahl der ent-
stehenden Wohnungen deutlich zu reduzieren, was aber dem Ziel der Planung, die
Bebauung im Innenbereich so weit wie méglich zu verdichten, zuwiderlaufen wiirde.

Geschossflache gem. § 20 BauNVO

Die Geschossflachenzahl wird nicht explizit festgesetzt. Darauf wird verzichtet, da die
Ubrigen Festsetzungen gemeinsam ausreichend Vorgaben zur Bestimmung des Ma-
Res der baulichen Nutzung darstellen und die Voraussetzung gemaf § 30 Abs. 1
BauGB erfullen.

Die Gegenuberstellung in Kapitel | Ziff. 5 zeigt, dass sich die Geschossflachenzahl
(GFZ) gegeniiber der bisherigen rechtskraftigen Festsetzung geringfligig erhdht. Der
tatsachliche Gewinn bei der Geschossflache betragt aber im Vergleich mit der mogli-
chen Flache It. Baugrenzen fast 1.770 m2.

Trotzdem liegt die vorgesehene GFZ von 1,16 noch unter der Obergrenze des § 17
Abs. 1 BauNVO von GFZ 1,2.

Die angestrebte GFZ von 1,16 entspricht in diesem zentralen stadtischen Bereich
dem Ziel der stadtebaulich vorgesehenen Nachverdichtung ist aber im Stadtebauli-
chen Kontext vertretbar.

Hohe baulicher Anlagen und Geschossigkeit

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der max. Oberkante des
fertigen FuBbodens im EG und der max. Wandhohe nach NHN festgelegt.
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Im sidlichen Teil ist eine langgezogene Struktur in Anlehnung an die bestehende
sudliche Bebauung vorgesehen. Aufgrund der nérdlichen Anordnung zum Bestand ist
eine Gebaudehohe von vier Geschossen geplant, da die Umgebungsbauten dadurch
nicht beeintrachtigt werden. Durchbriiche gliedern die GroRR3form, um eine Adressie-
rung zu ermoglichen. Die nordlichen und westlichen Bebauungen schaffen mit ihrer 3-
Geschossigkeit einen maRstéablichen Ubergang zum nérdlich angrenzenden stadte-
baulichen Kontext.

1.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird Uber die festgesetzten Baugrenzen gere-
gelt. Die enge und konkrete Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflache mittels
vier Baufenster macht eine Festsetzung der Bauweise gemaf § 22 BauNVO nicht
notwendig.

Die Baufenster sind ausreichend groR3 festgesetzt, um Terrassen innerhalb dieser
Flachen nachweisen zu kdnnen. Nebenanlagen sind innerhalb der dafur gekenn-
zeichneten Flache zulassig.

1.1.4 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur in den dafiir umgrenzten Flachen flir Nebenanlagen sowie fir
Tiefgarage, unterirdische Gebaudeteile und Nebenanlagen sowie fiir oberirdische
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen zulassig. Dariiber hinaus sind Nebenge-
baude mit Flachdachern bzw. geneigten Dachflachen bis 22° zu versehen. Fir Ne-
benanlagen ist eine Wandhéhe von 3,0m festgesetzt. Die Anzahl der Nebenanlagen
wird auf 5 Stiick mit je 60m2 beschrankt.

Fahrradabstellplatze

Die Stellplatzsatzung der Stadt Freilassing sieht in der, zum Zeitpunkt der Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplans giltigen Fassung, keine expliziten Regelungen zur
Vorhaltung von Fahrradabstellplatzen auf Wohnbaugrundstiicken vor. Es wird jedoch
empfohlen, bereits bei der Planung der Bauausfuihrung diesen Belang mit zu bertick-
sichtigen, um eine attraktive Nutzbarkeit des Fahrrads als umweltschonendes Ver-
kehrsmittel zu fordern. Der Bebauungsplan tragt dem insoweit Rechnung, als dass
Fahrradabstellplatze, auch Uberdacht, innerhalb der Umgrenzungen von Flachen fur
Nebenanlagen und der Gberbaubaren und unterbaubaren (auf Tiefgaragen) Grund-
stucksflachen zuléssig sind.

1.1.5 Stellplatze, Garagen und Zufahrten

Offene Stellplatze, Garagen, Carports

Notwendige Stellplatze missen in der Anzahl der Stellplatzsatzung der Stadt Freilas-
sing, in der jeweils gultigen Fassung, errichtet werden und sind nur innerhalb der da-
fur festgesetzten Flachen bzw. der Uberbaubaren Grundsticksflachen anzuordnen,
um die stadtebauliche Ordnung zu wahren.

Zahl der Stellplatze
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Im westlichen Planbereich bestehen derzeit 24 Stellplatze in einer Tiefgarage (14
Stellplatze) sowie oberirdisch (10 Stellplatze). Die Stellplatze werden von den Bewoh-
nern der Wohnanlagen sudlich bzw. westlich des Planbereiches genutzt, wobei 20
Stellplatze Teil des Stellplatznachweises dieser Wohnanlagen sind. Diese 20 Stell-
platze missen im Rahmen der neuen Planung wieder geschaffen werden.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einer eingeschossigen Tiefgarage sowie als
oberirdische Stellplatze im Planbereich errichtet.

Ermittlung des Stellplatzbedarfs

Lt. Planung sollen insgesamt ca. 67 Wohnungen entstehen.
Daraus ergibt sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Freilassing vom 9.3.2010
folgender Stellplatzbedarf:

Ca. 67 Wohnungen x 1,5 Stellplatze je Wohnung 101 Stellplatze
Ca. 67 Wohnungen 1 Besucherstellplatz je 3 Wohnungen 23 Stellplatze
Gesamtstellplatzbedarf fir Neubau 124 Stellplatze

Ubernahme Stellplatz aus friheren Vorhaben 20 Stellplatze
Gesamtstellplatzbedarf im Planbereich 144 Stellplatze

Zu Verfigung stehende Stellplatze:

Tiefgarage 107 Stellplatze
Jacques-Offenbach-StralRe Nord + West + Sid 25 Stellplatze
Franz-Lehar-Stral3e 12 Stellplatze
Gesamtstellplatze 144 Stellplatze

Situierung der Stellplatze

Oberirdische Stellplatze sollen entlang der bestehenden 6&ffentlichen StralRen errichtet
werden, wobei die Vorgaben der stadtischen Satzung (Stellplatzsatzung) bertcksich-
tigt werden.

Der innere Bereich des Wohnquartiers wird durch private Wohnwege erschlossen, die
nur im Notfall und Ausnahmefall mittels PKW, Rettungsfahrtzeug und LKW befahren
werden kénnen.

Die Situierung der TG Ein- und Ausfahrten wurden so gewahlt, dass die umliegende
Bebauung so wenig wie mdglich gestort wird. Es darf dazu auf die Ausfliihrungen
beim Punkt ,Immissionsschutz” (Kapitel I, Nr. 3.5.1) verwiesen werden.

Bei der Planung sind die Tiefgaragenzufahrten méglichst weit entfernt von schutzbe-
durftigen Nutzungen zu positionieren und die Zufahrtséffnungen sollten nach Méglich-
keit nicht direkt in Richtung von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen zeigen.

Die Tiefgaragenzufahrt wird im Stidosten des Planungsgrundsttickes vorgesehen und
nach Suden zur Einmindung der Jacques-Offenbach-Stral3e ausgerichtet.
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Da das Planungsgrundstiick bereits in allen Richtungen von Wohnbebauung umge-
ben ist, stellt diese Positionierung der Tiefgaragenzufahrt die schalltechnisch guns-
tigste Variante dar, da hier die nachste, von der Gerduschabstrahlung der Tiefgarage
direkt betroffene Wohnbebauung stdlich an der Jacques-Offenbach-StraRe 7 den
groften Abstand zum Planungsgrundstiick aufweist.

1.1.6 Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Um den hohen Grad der Versiegelung zu kompensieren, sind Stellplatze aus versi-
ckerungsfahigen Materialien herzustellen.

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsfla-
chen sind auf dem Grundstuick zu versickern. Dabei ist eine breitflachige Versicke-
rung Uber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben. Die Eignung des Untergrun-
des zur Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ist zu pri-
fen. Ist eine flachenhafte Versickerung Uber eine geeignete Oberbodenschicht nicht
mdglich, so ist eine linienférmige Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen und Rigo-
len vorzuziehen. Die Beseitigung des Niederschlagswassers lber Sickerschéachte ist
grundsétzlich zu begriinden und nur in Ausnahmeféllen zulassig.

Unterirdische Bauten sind, sofern sie sich nicht mit oberirdischen Bauten tberschnei-
den, mit einer belebten Oberbodenschicht zu versehen, um eine attraktive Griinge-
staltung des Planungsgebiets sicherzustellen.

Die mit der Bebauung einhergehenden nachteiligen Veranderungen des nattrlichen
Wasserkreislaufs sollen mit den Mal3hahmen mdglichst geringgehalten werden. Mit
der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstlicken
selbst wird der Oberflachenabfluss des Regenwassers wesentlich reduziert, damit zur
Neubildung von Grundwasser beigetragen und im Oberflachenwasser enthaltene
Schadstoffe bei der Versickerung durch die belebte Bodenzone zuriickgehalten. So-
mit werden vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ausgeschlos-
sen.

Daruber hinaus dienen die MalBnhahmen als Ausgleich fur die Eingriffe in das Schutz-
gut Boden gemaf3 . 1.1.2.

Grundsatzlich erfolgt die Festsetzung auch um eine kostengtinstige und 6kologisch
orientierte Beseitigung von Niederschlagswasser zu gewahrleisten und die Abwasser-
entsorgung insbesondere bei Starkregenereignissen zu entlasten.

Aufgrund der guten Wasserdurchlassigkeit sind die unter den Auffullbdden bzw. Res-
ten der bindigen Deckschichten anstehenden postglazialen Kiese fur eine Wieder-
versickerung des anfallenden Oberflachen-/Niederschlagswasser gut geeignet. Der
Bemessung einer Sickeranlage kann dabei fur den Einbindebereich in die Kiese ein
mittlerer Sickerbeiwert von Kf = 5 x 10-4 m/s zugrunde gelegt werden. Es sei denn,
es werden am Standort der geplanten Sickeranlagen héhere Durchlassigkeiten durch
Sickerversuche nachgewiesen. (Baugrundgutachten in der Fassung vom 16.09.2020
der Dipl.-Ing. Bernd Gebauer Ingenieur GmbH)
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1.1.7 MaRRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Als Mafnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wird festgesetzt,
dass die Tiefgaragenrampe einzuhausen und auf ihrer Innenseite hochabsorbierend
zu verkleiden ist. Die Ausfiihrung ist entsprechend dem Stand der La&rmminderungs-
technik auszufihren.

Gemal’ der Bayerischen Parkplatzlarmstudie sollen nicht 6ffentliche Parkplatze, Park-
hauser und Tiefgaragen nach Nr. 4.1 der TA Larm so errichtet und betrieben werden,
dass

»~Schéadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche verhindert werden, die nach dem
Stand der Technik zur LArmminderung vermeidbar sind und nach dem Stand der
Technik zur Larmminderung unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen durch
Geréusche auf ein Mindestmal3 beschrénkt werden.*

Zum Stand der Technik bei Tiefgaragen zahlt u.a., die Tiefgaragenzufahrten ge-
schlossen auszufuhren und die Innenwéande der Zufahrten inklusive der Decken
schallabsorbierend auszukleiden. (Schalltechnische Begutachtung vom 20.09.2018
der Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbH)

Gemal der schalltechnischen Begutachtung vom 20.09.2018 wird festgestellt:

,Da die geplante Tiefgarage der Eigenversorgung der Wohnanlage dient, kbnnen die
damit verbundenen Gerauscheinwirkungen unter Verweis auf die voranstehenden
Ausfihrungen als sozialadaquat eingestuft werden, sofern bei der Planung und Um-
setzung der Tiefgarage alle mdglichen MalBhahmen zur Larmreduzierung nach dem
Stand der Schallschutztechnik getroffen werden (d.h. insbesondere eine schallabsor-
bierende Auskleidung und eine schalltechnisch glnstige Positionierung der Tiefgara-
genzufahrt).”

1.2 Ortliche Bauvorschriften
1.2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Déacher und Dachaufbauten

Durch die Festsetzung der Dachform als Satteldach und nur in Teilflachen als Flach-
dach sollen sich die geplanten Geb&ude in die Umgebung einfugen. Nebenanlagen

sind mit Flachd&chern und geneigten Dachern bis 22° zu errichten, damit diese sich
gestalterisch an die Hauptgebaude anpassen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Solaranlagen dirfen aufgestandert auf Flachdachern nur errichtet werden, wenn der
Abstand der Anlage zur Vorderkante der AuBenwand mind. 1,5 m betragt und die
Oberkante der Anlage htchstens 1,0 m tber der Attika liegt. Dies wird vorgesehen,
damit die Anlagen vom o6ffentlichen Raum aus nicht wahrnehmbar sind und somit ein
ansprechendes Gesamterscheinungsbild des Quartiers aufrechterhalten bleibt.

Auf geneigten Dachflachen kann dieses Ziel nur erreicht werden, wenn die Solaranla-
gen parallel zur Dachhaut errichtet werden.

1.2.2 Einfriedungen

Einfriedungen dienen der vollstandigen oder teilweisen rdumlichen Abgrenzung eines

Grundstiicks und damit dem Schutz der Privatheit. Gleichzeitig sollen Einfriedungen
30



LS

FREILASSING

9. Anderung des Bebauungsplanes ,Obere FeldstraBe* - Begrindung -~

untergeordnet bleiben, um die Vorgartenzone optisch in den gestalteten Stral3enraum
mit einzubeziehen und die Offenheit des Planungsgebiets zu unterstttzen. In diesem
Sinne werden Einfriedungen im Plangebiet in ihrer Hohe tUber der Gelandeoberflache
begrenzt und in ihrer Ausfiihrung naher definiert. So sind Einfriedungen nur in offener
und sockelfreier Bauweise und mit einer maximalen Hohe von 1,2 m zulassig.

1.2.3 Abgrabungen und Aufschittungen

Das Planungsgebiet ist in der Bestandssituation bereits im Wesentlichen eben. Ab-
grabungen und Aufschittungen (auch Gelandemodellierungen) werden in ihrer Hohe
zum bestehenden Gelande beschrankt und sind nur zu den folgenden Zwecken zu-
lassig:

a) zur hohengleichen Angleichung des Grundstiicks an die StralRenverkehrsflache,

b) zur Angleichung des Grundstiickes an die festgesetzte Oberkante des Erdge-
schoss-FertigfuBbodens oder tatsachlich vorgesehene Oberkante des Erdge-
schoss-FertigfuBbodens,

c) zur Herstellung ggf. erforderlicher Versickerungsmulden oder -graben sowie zur
Herstellung von Hochbeeten,

d) zur Belichtung und Beluftung der Tiefgaragen

Abgrabungen und Aufschittungen gem. a) und b) dirfen eine Differenz von 0,5 m
zum bestehenden Gelande nicht Gberschreiten. Die dabei entstehende Bdschungs-
neigung darf nicht steiler als ein Verhéltnis von 1:2 (H6he zu Lange) sein.

Die Errichtung von Stitzmauern ist unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind notwen-
dige Stitzmauern fir MaBnahmen gemaf 2.3.1 lit. d

So wird die Durchgangigkeit, Qualitat und Nutzbarkeit der Freibereiche erhdht und ein
stadtebaulich ruhiges, homogenes Erscheinungsbild des geplanten Quartiers unter-
stutzt. Die Festsetzung der maximal zuldssigen Boschungsneigung dient der Sicher-
stellung einer ausreichenden Standfestigkeit und erleichtert gleichzeitig deren In-
standhaltung.

1.3 Griunordnerische Festsetzungen
Die Gestaltung der unbebauten Flachen richtet sich nach Art. 7 Abs. 1 BayBO.

Ein wesentlicher Bestandteil fiir eine gute, attraktive Griinausstattung im Planungsge-
biet stellen Ba&ume dar.

Je 400m2 Grundstuicksflache ist ein hochstammiger Baum heimischer Art und je
300m? Grundstucksflache ein heimischer Strauch zu pflanzen.

Um ausreichend Flexibilitat fir die spatere Realisierung sicherzustellen, wird auf die
Festsetzung der genauen Lage von Baumpflanzungen verzichtet. Um bereits zu Be-
ginn eine angemessene Durchgrinung gewahrleisten zu konnen, sind mindestens
einzuhaltende Pflanzqualitaten festgesetzt.

Die Festsetzung von Mindestqualitaten bei der Pflanzung heimischer und somit
standortgerechter Baume und Straucher fuhrt dariiber hinaus zu einer vitalen, wider-
standsfahigen und im lokalen Okosystem verwurzelten Durchgriinung des Bauge-
biets. Aufbauend auf dem robusten Netz einheimischer Arten sind auch andere Pflan-
zungen im Rahmen der individuellen Gartengestaltung maoglich.
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2. Hinweise
2.1 Kommunale Satzungen

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind jeweils die aktuell gultigen stadtischen

Satzungen von Belang. U.a. betrifft dies die Satzung Uber die Herstellung von Stell-
platzen und deren Ablésung.

2.2 Abstandsflachen

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Freilassing formuliert als
ein Oberziel die Schaffung von verdichteten Wohnformen. Daher werden im Bereich
der Stadt Freilassing, um dem anhaltenden Wohnbedarf Rechnung zu tragen, in in-
nerstadtischen Lagen, verdichtete Wohnformen vorgesehen.

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept mit einer verdichteten Wohnbebauung
im Plangebiet ware nach altem Bauordnungsrecht (BayBO 2007), die bis 31.01.2021
Gliltigkeit besal3, vereinzelt eine Verkirzung der Abstandsflachen gemaf Art. 6 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO 2007) bedingt gewesen.

Nach altem Abstandsflachenrecht waren daher die Abstandsflachen innerhalb des
Planbereiches durch festgesetzte Baugrenzen abschlie3end bestimmt worden.

Aufgrund der neuen Gesetzesgrundlage durch die Novellierung der BayBO und In-
krafttreten ab 01.02.2021 sowie einer neuen Berechnungsgrundlage kann die Einhal-
tung der Abstandsflachen im Plangebiet nachgewiesen werden (siehe auch Abb. 11).
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Abbildung 11: Abstandsflachen angelehnt an BayBO 2021; Abbildung genordet, ohne Maf3stab (Quelle:
Magg Architekten)
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Da die Abstandsflachen nach BayBO eingehalten werden, kann von einer Festset-
zung in der Satzung abgesehen werden. Dartiber hinaus gelten die Abstandsflachen
nach BayBO ohnehin, sofern nichts Anderes angeordnet oder vorgeschrieben wird.
Es wird daher im Bebauungsplan lediglich der Hinweis aufgenommen, dass ein ab-
weichendes Mal’ der Tiefe der Abstandsflache gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
nicht zugelassen oder vorgeschrieben wird.

Die angefiuhrte Abbildung zu den Abstandsflachen zeigt, dass die geplanten neuen
Gebaude sowohl untereinander die erforderlichen Abstandsflachen als auch zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache bzw. Nachbarschaft hin einhalten. Abstandsflachen von be-
stehenden Gebauden werden nicht Gberlagert.

Durch die Situierung der Gebaude zueinander und auch zu den bestehenden Wohn-
gebauden auf der jeweils gegenlberliegenden StraRenseite ist sichergestellt, dass
eine ausreichende Belichtung und Besonnung der Gebaude gewahrleistet ist.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind damit gesichert, auch die vorgeschrie-
benen Brandschutzabstande kénnen problemlos eingehalten werden.

2.3 Altlasten

Altlasten sind nicht bekannt. Sollten wahrend der Baumafinahmen Bodenauffalligkei-
ten angetroffen werden, welche auf eine Altlast 0.A. hinweisen, sind das Landratsamt
Berchtesgadener Land und das Wasserwirtschaftsamt Traunstein zu verstandigen (s.
auch 1/3.4.6 -Kriegsrelikte).

2.4 Kriegsrelikte

Aufgrund schwerer Bombardierungen der Stadt Freilassing am 20.04.1945 kdnnen im
Planbereich Kriegsrelikte, wie z.B. Blindganger von Bomben nicht ausgeschlossen
werden. Auf die Gefahren moglicherweise im Boden vorhandener Kampfmittel (Bom-
ben, Kriegsmunition etc.) wird hingewiesen. Die Beseitigung von konkreten Gefahren,
die von Kampfmitteln ausgehen kdnnen, liegt in der Verantwortung des Grundstuicks-
eigentiimers.

2.5 Schutz vor Oberflachenwasser, Grundwasser und Starkregenereig-
nissen

Aufgrund der Klimaveranderung nehmen Starkniederschlage voraussichtlich an Hau-
figkeit und Intensitéat zu. Hierbei kann es zu einem flachenhaften Abfluss von Wasser
und Schlamm sowie Erosion kommen. Dabei ist auch das mdglicherweise von aul3en
dem Planungsgebiet zuflieRende Wasser zu berlicksichtigen. Es ist daher empfeh-
lenswert, eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und Schutz-
mafinahmen beziglich Personenschaden vorzunehmen. In Abhéangigkeit von der
Grole der Baukorper bzw. Baumal3nahmen kann der Abfluss des flachenhaft abflie-
Renden Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so veréandert werden,
dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fiir Ober- oder Unterlieger fihrt. In diesem
Zusammenhang wird auf § 37 WHG verwiesen.

Der Grundstiickseigentiimer, der Inhaber der tatsachlichen Gewalt tiber ein Grund-
stlick ist, und derjenige, der Verrichtungen auf einem Grundstiick durchftihrt oder
durchfihren lasst, die zu Verdnderungen der Bodenbeschaffenheit fihren kénnen,
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sind verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu
treffen, die durch ihre Nutzung auf dem Grundstuck oder in dessen Einwirkungsbe-
reich hervorgerufen werden kénnen (8 7 BBodSchG).

2.6 Niederschlagswasser und Entwasserung

Es wird darauf hingewiesen, dass die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) bzw. in
oberirdische Gewéasser TRENOG) einzuhalten sind.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung bei der Kreisverwaltungsbe-
horde mit den entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Bei der Beseitigung von
Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind die Anforderungen
der DWA-BIlatter A 138 und M 153 einzuhalten.

Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versickerung
nur nach einer Vorbehandlung zulassig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in
solchen Fallen erforderlich. Dachflachenanteile mit diesen Materialien von weniger
als 50 m2 sowie Dachrinnen und Fallrohre kdnnen vernachlassigt werden.

2.7 Schutz des Bodens

Es erfolgt der Hinweis, dass der Oberboden, sofern vorhanden, zu Beginn aller Erdar-
beiten entsprechend der DIN 18915, Blatt 2, abzuschieben, zu lagern und einer sinn-
vollen Folgenutzung zuzufuhren ist. Eine Vermischung von Humushorizont und Un-
terboden ist auszuschliel3en.

Die Bbden bereits verdichteter Flachen und von im Rahmen des Baubetriebes bean-
spruchter Flachen sind tiefgriindig zu lockern, soweit diese fir eine Begrinungsmali3-
nahme vorgesehen sind. Oberbodenmieten sind flachig mit einer Decksaat zu verse-
hen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einhaltung der DIN 19639 zum Bodenschutz
bei Planung und Durchfuhrung von Bauvorhaben zu beachten ist, um schadliche Bo-
denverdnderungen zu vermindern.

2.8 Baumschutz

Es erfolgt der Hinweis, dass die Regelungen der DIN 18920 - Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen, der RAS -LP 4 - Richt-
linien fir die Anlage von Straf3en Teil: Landschaftspflege, der ZTV-Baumpflege und
der ZTV-Vegetationstragschichten zu beachten sind.

2.9 Denkmalschutz

Es erfolgt der Hinweis, dass eventuell zutage tretende Bodendenkmaéler geman Art. 8
Abs. 1-2 BayDSchG der Meldepflicht des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmal-
pflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unterliegen.
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2.10 Artenschutz

Es erfolgt der Hinweis, dass flachige Verglasungen, die Uber die Grél3e einer tblichen
Tur hinausgehen, als Vogelschutzverglasung ausgefiihrt werden sollten. Die Anwen-
dung des Leitfadens ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (H. SCHMID et al.,
Hrsg. Schweizerische Vogelwarte, Sempach, 2012) wird empfohlen.

Fur AuRenbeleuchtungen sollten ausschlief3lich insektenfreundliche LED-Leuchtmittel
(warmweif3es Licht) verwendet werden.

2.11 Bestehende Stellplatze und Bestandsbebauung

Im westlichen Planbereich bestehen derzeit 24 Stellplatze in einer Tiefgarage (14
Stellplatze) sowie oberirdisch (10 Stellplatze). Die Stellplatze werden von den Bewoh-
nern der Wohnanlagen sudlich bzw. westlich des Planbereiches genutzt, wobei 20
Stellplatze Teil des Stellplatznachweises dieser Wohnanlagen sind. Diese 20 Stell-
platze missen im Rahmen der neuen Planung wieder geschaffen werden.

2.12 Verkehrsflughafen Salzburg

Da der Planbereich innerhalb der Einflugschneise des Flughafens Salzburg liegt, wird
bei der Errichtung von Kranen eine Tages- und Nachtkennzeichnung empfohlen. Mit

der Beleuchtung soll sichergestellt werden, dass die Krane fir Piloten ggf. erkennbar
sind.

IV FLACHENBILANZ

Flachenbezeichnung Flache in m2 ca. Anteil an der Gesamtflache ca.

Nettobauland
davon WA 6.394m?2 85,1%

StraRenverkehrsflachen

davon bestehende Stra- 1.116m?2 14,9%
Renverkehrsflache

Offentliche Griinflachen 0m2

Bruttobauland (=Geltungsbereich) 7.510m? 100%

V  AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Bebauungsplananderung ergeben sich keine zusatzlichen negativen Auswir-
kungen, welche bereits Gber den bestehenden Bebauungsplan zuléssig waren.

2. Stadtplanerische Auswirkungen

Durch die Bebauungsplananderung wird die Jaques-Offenbach-Stral3e im nordlichen Be-
reich klarer definiert, gleichzeitig wird die Freiraumqualitat der nérdlichen Wohnungen
verbessert.
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3. Soziale Auswirkungen

Es sind keine negativen sozialen Auswirkungen zu erwarten. Im Gegenteil wird mit der
Schaffung von Wohnraum der angespannten Situation auf dem Freilassinger Wohnungs-
markt entgegnet.

4. Okonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen

Fur die Stadt Freilassing entstehen keine negativen finanziellen Auswirkungen. Die 6f-
fentliche ErschlieBung ist bereits erstellt.

5. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Negative Auswirkungen auf die verkehrliche Infrastruktur sind geman der Verkehrsunter-
suchung der Ingenieurgesellschaft fir Stralenverkehr mbH ,Schlothauer & Wauer* vom
10.09.2020 ausgeschlossen.

Die Schaffung einer ausreichenden Zahl an Stellplatzen wird insbesondere durch die Er-
richtung einer neuen Tiefgarage gewahrleistet.

Die leitungsmaRige ErschlieBung ist fir die geplante Anzahl an Wohnungen ausrei-
chend.

Die Planung hat in Teilen Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur. Durch die Schaf-
fung von ,Wohnraum fir alle“, einhergehend u.a. mit dem potentiellen Zuzug von Fami-
lien mit Kindern, kann sich die Nachfrage an sozialer Infrastruktur, wie Kinderkrippen, -
garten und Schulen, erhéhen.

VERFAHREN
1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Freilassing beschloss in seiner Sitzung am 24. September 2018
den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Obere Feldstrale” fur die Grundstliicke mit der
FI.Nr. 1772/406, 1772/448 und 273/25 sowie Teilflachen der offentlichen Verkehrsflachen
mit der FI.Nr. 1772/447 (Jacques-Offenbach-Stral3e) und 273/24 (Franz-Lehar-Straf3e) im
beschleunigten Verfahren gem. § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB zu andern.

Der Anderungsbeschluss wurde im Amtsblatt des Landkreises Berchtesgadener Land am
23. Oktober 2018, Nr. 43, bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und sonstigen Tréa-
ger offentlicher Belange

Der Stadtrat der Stadt Freilassing beschloss in seiner Sitzung am 11.11.2019 die friihzei-
tige Offentlichkeitsbeteiligung gem&R § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf 8 4 Abs. 1 BauGB zur
Aufstellung der 9. Anderung des Bebauungsplanes ,Obere Feldstrale“ durchzufiihren.

Die fruihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaf §3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darle-
gung und Anhorung und die friihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager
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offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf der Bebauungsplanan-
derung in der Fassung vom 29.10.2019 hat in der Zeit vom 27.11.2019 bis 10.01.2020
stattgefunden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Amtsblatt des Land-
kreises Berchtesgadener Land am 19.11.2019, Nr. 47, bekannt gemacht.

3. Formelle Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Formelle Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
langeDer Stadtrat der Stadt Freilassing beschloss in seiner Sitzung am 23.09.2020 die
formelle Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB und die formelle Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf 8§ 4 Abs. 2 BauGB zur
Aufstellung der 9. Anderung des Bebauungsplanes ,Obere Feldstrale“ durchzufiihren.

Die formelle Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB mit offentlicher Darle-
gung und Anhoérung und die formelle Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB fur den Entwurf der Bebauungsplanande-
rung in der Fassung vom 16.09.2020 hat in der Zeit vom 14.10.2020 bis 18.11.2020 statt-
gefunden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde im Amtsblatt des Land-
kreises Berchtesgadener Land am 06.10.2020, Nr. 41, bekannt gemacht.

4. Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Freilassing hat die 9. Anderung des Bebauungsplanes ,Obere
Feldstral’e” in der Fassung vom ................. in seiner Sitzungam ................. als Sat-
zung gemalf § 10 Abs. 1 BauGB sowie Art. 81 BayBO beschlossen.

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung wurde gemaf § 10 Abs. 3 Satz 1
BauGB ortsublich im Amtsblatt des Landkreises Berchtesgadener Land am ................. ,
Nr. .... bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan gemaf 8§ 10
Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.

VIl RECHTSGRUNDLAGEN

§ 2 Abs. 1, 88 9, 10 und 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geandert worden ist).

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) ge&ndert worden ist.

Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) und der Art. 81 und 6 Abs.
5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).
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