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44. Anderung des Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am Naglerwald" — Begrindung

I PLANUNGSGEGENSTAND
1. Anlass, Erfforderlichkeit und Ziele der Planung

In der Stadt Freilassing wurde in den Jahren 2016/2017 eine erstmalige Herstellung der
StraBe ,,Sonnenfeld" westlich des sogenannten Sonnenfeldes durchgefUhrt. Der
noérdliche Teil dieser ErschlieBungsstraBe wurde jedoch bisher nicht hergestellt.

Die Tiefbauplanungen fir den nérdlichen Abschnitt sind nun abgeschlossen sowie
vom Stadtrat der Stadt Freilassing beschlossen.

Um die gefassten BeschlUsse zur gedinderten ErschlieBungskonzeption und die
erstmalige Herstellung der StraBe ,,Sonnenfeld" im ndrdlichen Abschnitt umsetzen zu
kdnnen, ist zur Wahrung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung gemdéB § 1
Abs. 3 BauGB die 44. Anderung des Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am Naglerwald"
gemdaB § 2 Abs. 1 BauGB aufzustellen.

Mit der Anderung wird die Schaffung der planungsrechtlichen Zul&ssigkeit der
geplanten ErschlieBungsstraBe geschaffen. Hierbei werden unter anderem die
Belange des Personenverkehrs gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB berUcksichtigt und die
ErschlieBung an die neuen verkehrsplanerischen Belange angepasst. Die dabei erst
ermdglichte und vorgesehene Reduzierung der StraBenverkehrsflache zielt auf der
einen Seite auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
gemdB § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie auf eine Innenentwicklung durch
Wiedernutzbarmachung der durch die Reduzierung der StraBenfldche ungenutzten
Fldichen gemdaB §§ 1 Abs. 5 Satz 3und 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB.

Die Reduzierung der StraBenverkehrsflche im nérdlichen Abschnitt der StraBe
Sonnenfeld wird dadurch ermdglicht, dass die bestehende SchillerstraBe, die in
ausreichendem Ausbauzustand vorhanden ist, durch die neue Konzeption
mitgenutzt wird.

Die Konzeption des Bebauungsplanes verfoigt durch die Ubernahme der
StraBenkonzeption mit MaBnahmen zur Versickerung von anfallenden
Niederschlagswasser eine Anpassung an den Klimawandel gemdaB § 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB und berUcksichtigt die Belange der Hochwasservorsorge gemaB § 1 Abs. é Nr.
12 BauGB.

Der Naglerwald soll im Rahmen der 44. Anderung als Wald gesichert werden.
Entsprechend §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB wird der stGdtebaulichen Zielvorstellung zur
Schaffung einer zusammenhdéngenden Grinfldche bis zum Sonnenfeld folglich
entsprochen und den Belangen des Umweltschutzes, des Artenschutzes und der
Landschaftspflege gemd&B § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, der Belange des Landschaftsbildes
gemdB § 1 Abs. 6 Nr. 5 sowie den Belangen von Freizeit und Erholung Rechnung
getfragen.

Nach DurchfUhrung der frGhzeitigen Beteiligung informierte ein EigentUmer Gber
bauliche Anderungen im Bereich seines Bestandsgebdudes in unmittelbarer Ndhe
zum bis dato vorgesehenen Piangebiet. Gemd&B einem ergangenen Vorbescheid
waren die Planungen auf dem Grundstick mit der FILNr. 1764/15 mit dem in diesem
Bereich geltenden Planungsrecht nicht konform. Zur Realisierung dieses
Bebauungskonzeptes (Erweiterung der bestehenden Tankstelle) und gleichzeitig die
Ermdglichung einer nachverdichteten baulichen Nutzung der Fi&iche nach einer
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Aufgabe der Tankstelle erscheint die Schaffung von angepasstem Planungsrecht als
grundlegend. Bei der Anpassung handelt es sich insbesondere um die Aufhebung
des bisher planungsrechtlich geltenden Zwangs zur Errichtung eines viergeschossigen
Gebd&udes. Aufgrund der direkten Nahe zur in Aufstellung befindlichen 44. Anderung
des Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am Naglerwald" wurde das FlurstOck mit der FLNr.
1764/15 sowie die Teilfliche des Flurstickes mit der FI.Nr. 1764/20 in den
vorgesehenen Geltungsbereich aufgenommen. Die sUdlich davon gelegenen
Fidchen mit den FI.Nm. 1764/5, 1764/4 und 1764/3 Gemarkung Freilassing wurden aus
stédtebaulichen Grinden, zur Nachverdichtung, zur G&nze im Rahmen der
Bebauungsplanénderung erfasst.

Folgende Ziele werden mit der Aufstellung der 44. Anderung des Bebauungsplanes
»Sonnenfeld am Naglerwald” angestrebt:

s Schaffung der planungsrechtlichen Zul&ssigkeit einer ErschlieBungsstraBe zur
Anpassung der verkehrlichen ErschlieBung an den Bedarf

e Stadtebauliche Anpassung des Planungsrecht an den aktuellen Bedarf

e Innenentwicklung durch WiedernutzZbarmachung von Fldchen und durch
Nachverdichtung

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch fléchensparende
ErschlieBungsform und Nutzung der bestehenden ErschlieBungsinfrastruktur

o Klimaschutz durch Anpassung an den Klimawandel und Vorsehung einer
Versickerung von anfallenden Niederschlagswasser

2. Verfahrenswahl

Die geplante ErschlieBung bzw. der geplante Ausbau der StraBe ,Sonnenfeld* ist, wie
mit bisherigem Baurecht vorgesehen, zu groBfléchig festgesetzt und nicht umsetzbar.
DarUber hinaus sollen im westlichen Bereich der StraBe ,Sonnenfeld” stGdtebauliche

Anpassungen vorgenommen werden, die u.a. eine Nachverdichtung in dem Gebiet
ermdglichen.

Die nun durch die 44. Anderung des Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am Naglerwald*
von dffentlicher Verkehrsfitiche freiwerdenden Fl&dchen kdnnen einer Nutzung
zugefUhrt werden. DarOber hinaus ist die Anderung des Bebauungsplanes Grundlage
fOr die Herstellung von ErschlieBungsanlagen innerhalb des SiediungsgefUges und
dient entsprechend einer Innenentwicklung.

Da folglich durch die 44. Anderung des Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am
Naglerwald" die Wiedernutzbarmachung von freiwerdenden Fi&ichen, die
Nachverdichtung und die ErschlieBung von Fidchen innerhallb des Siedlungsgefiges
vorgenommen wird, erfolgt die Aufstellung nach dem Verfahren fir Bebauungspldne
der Innenentwicklung nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB).

Danach kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden,
wenn u. a. die GréBe der festgesetzten oder voraussichtlichen Grundfléche im Sinne
des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) weniger als 20.000 m? betragt.
Hierbei sind gemdB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB die Grundfldchen mehrerer
Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen. Das beschleunigte Verfahren ist
nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan

2
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die ZulGssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur DurchfChrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprofung oder nach Landesrecht unterliegen.

DarGber hinaus ist gemdaB § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB das beschleunigte Verfahren
auch ausgeschlossen, wenn Anhalfspunkte fUr eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter oder dafir bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Der Grenzwert von 20.000 m? festgesetzter Grundfléiche wird durch die 44. Anderung
des Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald" nicht erreicht, da lediglich eine
Grundflache von ca. 3.163 m? festgesetzt wird. Es werden derzeit keine in engem
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehenden Bebauungsplédne
aufgestellt, deren Grundfldchen mitzurechnen waren.

Ferner wird durch den Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur DurchfOhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrdglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen.

Es sind keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintréchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter bekannt. Es bestehen auch keine
Anhdltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2und 3 S. 1 BauGB. Dementsprechend kann im beschleunigten
Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von einem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB sowie einer frihzeitigen Unterrichtung und
Erérterung nach §§ 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Bei der Aufstellung von Bebauungspl&nen mit einer festgesetzien oder
voraussichflichen Grundfl&che im Sinne des § 19 Abs. 2 BAuNVO von weniger als
20.000m?2im beschleunigten Verfahren gelten die Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuld@ssig.

3. Ausgangssituation
3.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich zentral gelegen in der Stadt Freilassing, westlich des
sogenannten Sonnenfeldes, und wird von der MUnchener StraBBe im Norden, einer
Bebauung mit Gewerbe- und Wohnnutzung im Osten sowie einer Bebauung mit
Mischnutzung im Westen und einer Waldfliche im SOdwesten umgrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bereich der StraBe ,,Sonnenfeld*
und umfasst die Grundsticke mit den FI.Nmn. 1764/3, 1764/4, 1764/5, 1764/15 und
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1764/46 sowie Teilflédchen der GrundstUcke mit den FI.Nm. 260/2, 270/2, 270/6, 907/13,
921/0, 1764/0, 1764/20, 1764/24 und 1764/25.

3.2 Eigentums- und Rechisverhdltnisse

Als EigentUmer freten in dem Plangebiet die Stadt Freilassing sowie Dritteigentimer
auf. Folglich befinden sich die betreffenden Grundsticke sowohl in &ffentlicher als
auch privater Hand.

Der sUdliche Teil des Plangebietes ist aktuell als OrtssiraBe gewidmet.

3.3 Geographische Lage und Topographie

Das Plangebiet liegt zentral eingebettet, westlich des Sonnenfeldes, welches gemaB
des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) aus dem Jahr 2012 eine
Potentialflache for zukinftige Entwickiungen in der Stadt Freilassing darstellt.

Das Geldnde ist eben. Die Hohen variieren zwischen ca. 423 U. NHN im Norden und
ca. 423,6 U. NHN im SGden des Geltungsbereiches. Der westlich an das Plangebiet
angrenzende Bereich ist versiegelt und bebaut. Auf der sidwestlich angrenzenden
Fldche befindet sich eine ca. 1,4 ha groBe Waldfldche, der sogenannte Naglerwald.
Dieser bildet ein Landschaftsschutzgebiet.

Der benachbarte (nord-)8stliche Bereich des Plangebietes ist Uberwiegend versiegelt
und bebaut. Ostlich an das Plangebiet angrenzend bzw. stdlich der vom Plangebiet
abzweigenden SchillerstraBe befindet sich eine nach Osten verlaufende Fidche mit
Baumbestand.

3.4 Stadirdumliche Ausgangssituation
3.4.1 Stédtebauliche Situation und stédtebauliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich, wie bereits beschrieben, zentral gelegen in der Stadt
Freilassing, und grenzt im Norden an die Minchener StraBe (St 2104), welche die
Hauptverkehrsverbindung von West nach Ost im Stadtgebiet bildet, und im SUden an
den FUrstenweg.

Im Norden des Geltungsbereiches befindet sich eine dichtere und héhere
Bebauung, die zum stédtebaulichen Bereich der MUnchener StraBe zu z&hlen ist. Hier
ist grundsétzlich festzustellen, dass die sUdseitige Bebauung der MUnchener StraBe
verdichtet und drei- bis finfgeschossig vorhanden ist. Abweichend von dieser
dichteren Bebauung entlang der MUnchener StraBe befindet sich im Nordwesten
des Planbereiches eine Tankstelle, die eingeschossig ist. SUdiich an die Belbauung an
der Minchener StraBe angrenzend befindet sich eine weniger dichte Bebauung mit
maximal 2 Geschossen.

Im Planbereich sind StraBenverkehrsfléichen sowie Wohnnutzungen und gemischte
Nutzungen vorhanden. Die gemischte Nutzung ist insbesondere im Norden des
Plangebietes vorhanden. Hier befindet sich eine Bankfiiale, eine Tankstelle und eine
Einzelhandelsnutzung.
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Im (SUd-)Westen liegt ein Wald, der sogenannte Naglerwald. (Nord-)Ostlich des
Plangebietes befinden sich mischgenutzte Fidichen mit Einzelhandelsbetrieben sowie
Wohnungen und (sUd-)&stlich ein Wohngebiet. Sudlich des Plangebietes ist
ausschlieBlich Wohnbebauung vorzufinden.

In der Umgebung des Planbereiches finden sich folgende Nutzungen und
Geschossigkeiten:

No&rdl. MOnchener Str.: Iwei- bis viergeschossige Bebauung; Mischnutzung
aus Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen

Im Westen: Iwei- bis dreigeschossige Bebauung; Mischnutzung
aus Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen

Im SUdwesten: Waldfldche mit Rad- und FuBwegeverbindungen
Richtung des westlich gelegenen
Gewerbegebietes

Im SOden: Uberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung in

Form von Einzelhdusern

Im Nordosten: Ein- bis dreigeschossige Bebauung; Mischnutzung
aus Wohnen und Gewerbe (dreigeschossige
Bebauung auf FI.Nr. 270/2 mit Eiscafé,
Autovermietung, Backerei, Wohnungen, etc.) und
Einzelhandel (eingeschossiger Discounter mit groBer
Parkfldche auf FI.Nr. 268/11)

Im SUdosten: Uberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung in
Form von Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern

3.4.2 ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet grenzt im Norden an die MUnchener StraBe (St 2104), die zentrale
West-Ost-Verbindung im Stadtgebiet. SGdlich des Planbereiches liegt der FUrstenweg,
der eine wichtige FuBgdnger- und Radwegeverbindung in die Innenstadt darstellt.
Der GroBteil des zu Uberplanenden Bereiches stellt selbst eine dffentliche
Verkehrsfldche dar.

Vom Plangebiet zweigt hach Osten die SchillerstraBe ab. Diese stellt die offentliche
ErschlieBungsstraBe zwischen der MUnchener StraBe im Norden und der
RupertusstraBe im SOden dar,

Der in der 44. Anderung des Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am Naglerwald
Uberplante StraBenabschnitt bildet im nérdlichen Bereich keine DurchgangsstraBe.
Die Verkehrsstréme veriaufen vom mittleren Teil der StraBe Sonnenfeld auf die
SchillerstraBe mit Verbindung auf die MUnchener StraBe. Im nérdlichen Bereich ist die
StraBe Sonnenfeld als Sackgasse ausgebildet.

Neben dem nach Osten verlaufenden FUrstenweg zweigen westlich des
Plangebietes weitere Rad- bzw. FuBwege ab, die insbesondere eine Verbindung zum
westlich liegenden Gewerbegebiet bilden.
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Der Bahnhof Freilassing ist mit Fahrrad und zu FuB vom Plangebiet aus Ober den
sogenannten Rupertussteg auf kurzem Weg zu emreichen.

3.4.3 Soziale Infrastruktur und Nahversorgung

Das zentral gelegene Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zu
Versorgungseinrichtungen, die bereits im Unterkapitel 3.4.1 aufgefUhrt wurden. Zu
diesen Versorgungseinrichtungen z&hlen bspw. der benachbarte Discountermarkt,
eine Gdartnerei und eine Backerei, efc.

Uber die ErschlieBungssiraBe ,,SchillerstraBe”, die an die West-Ost-Verbindung der
Stadt, die MUnchener StraBe, anschlieBt, sind weitere Infrastruktureinrichtungen, wie
Schulen, Kindergdrten etc., sowie Versorgungsbetriebe zu erreichen. Die Grund- und
Mittelschule liegen in einer Entfernung von max. 1000 m. Stédtische Kindergdarten
stehen beim Rathaus bzw. an der SchumannstraBe und an der SchulstraBe in der
ndheren Umgebung zur Verfigung. Ein Spielplatz wird zukOnftig in unmittelbarer
N&he in der StraBe ,,Am Naglerwald" errichtet.

Der nach Osten abzweigende FUrstenweg bildet eine kurze Verbindung zur
Innenstadt Freilassing mit seinen Einzelhandels- und Nahversorgungseinrichtungen.

3.4.4 Technische Infrastruktur
Der Planbereich ist durch die bestehende StraBe erschlossen.

Im Planbereich befinden sich Mischwasserkandle (als Entwdsserungssystem), eine
Wasserleitung, Gasleitung, Stromleitung, StraBenbeleuchtung, Breitband und Telefon
(teilweise oberirdisch verlaufende Telefonleitungen). Eine ausreichende
Leistungsfahigkeit der bestehenden technischen Infrastruktur ist gegeben.

3.5 Umwelt
3.5.1 Naturréiumliche Verhdlinisse

Unter anderem befindet sich im Plangebiet der als Landschaftsbestandteil (LB-00027)
deklarierte Naglerwald. Der Naglerwald stellt eine der wenigen im Stadtgebiet
vorhandenen Waldfl&ichen dar und besitzt daher einen hohen Stellenwert for
Naturhaushalt und Erholung. GemaB des Bayerischen Waldgesetzes handelt es sich
um einen Koérperschaftswald.

Der vorgesehene Planbereich verlduft zwischen der als Waldbiotop kartierten Flache
im Westen, an die sich westlich das Gewerbegebiet an der ,S&gewerkstraBe”
anschlieBt, und dem Baumbestand im Osten, der sich bis zu den &stlich gelegenen
Feldern des Sonnenfeldes erstreckt.

3.5.2 Schutzgebiete/ Biotope

Der sogenannte Naglerwald ist als Landschaftsbestandteil ausgewiesen sowie als
Waldbiotop kartiert (siehe auch 3.5.1 und Abb. 1 und 2).



FREIL.‘.SS!Ng

44, Anderung des Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am Naglerwald" - Begrindung

Abb. 2: Kennzeichnung als Landschaftsbestandteil und Kartierung als Waldbiotop
(Quelle: Landkreis GIS Berchtesgadener Land)

Der Naglerwald ist gemaB ,,Verordnung des Landratsamtes Berchtesgadener Land
Uber-den Schutz des Naglerwaldes auf dem GrundstOck FI.Nr. 1764/0 der Gemarkung
Freilassing als Landschaftsbestandteil” als Landschaftsbestandteil geschUtzt. Nach
Bekanntmachung der Verordnung am 20.03.1981 trat die Verordnung am 21.03.1981

in Kraft.

»Durch Rechtsverordnung kénnen Teile von Natur und Landschaft, die nicht die
Voraussetzungen fUr Naturdenkmdler erfUllen, aber im Interesse des Naturhaushalits,
insbesondere der Tier- und Pflanzenwelt oder wegen ihrer Bedeutung fir die
Entwicklung oder Erhaltung von Biotopverbundsysteme, erforderlich sind oder zur
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Belebung des Landschafisbildes beitragen, als Landschaftsbestandteile geschifzt
werden. Dazu gehéren insbesondere Bdume, Baum- und GebUschgruppen, Raine,
Alleen, Hecken, Feldgehélze, Schutzpflanzungen, Schilf- und Rohrbestdnde, Moore,
Streuwiesen, Parke und kleinere Wasserfldchen." (Quelle: Landratsamt
Berchtesgadener Land. hitps://www.Ira-bgl.de/lw/umwelt-natur/natur-
artenschutz/schutzgebiete/landschaftsbestandteile/)

GemdB dem Bericht zur artenschutzrechtliichen Vorprifung vom 28.05.2020 durch
den Sachversténdigen Dr. Manhart wird angemerkt, dass ,,das aufgefihrie Biotop
[...] vom Vorhaben nicht betroffen [ist] und [...] mit dem Eingriffsbereich in keinem
funktionalen Zusammenhang [steht]."

JInternationale Schutzgebiete wie FFH- bzw. SPA-Gebiete sind nicht vorhanden und
vom Vorhaben nicht betroffen."

3.5.3 Artenschutz

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Vorprifung durch den Sachversténdigen Dr.
Manhart wurde der Bereich der StraBe ,,Sonnenfeld" und die Bereiche des
Tankstellenareals (FI.Nr. 1764/15) und der V+R-Bank (Teilfldche FI.Nr. 1764/20)
untersucht.

In dem Bericht zur artenschuizrechtlichen Vorprifung des Sachverstédndigen Dr.
Manhart vom 28.05.2020 wird die Bestandssituation wie folgt zusammengefasst:

..Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Bestandsausbau der SfraBe
,Sonnenfeld" auf einer Lénge von ca. 250 m. Richtung Minchener StraBe umfasst
der Bebauungsplan ein Mischgebiet aus Wohneinheiten und Gewerbenufzung [...].
Sudlich grenzt ein aligemeines Wohngebiet an, dass am Waldrand des Naglerwalds
(Landschaftsbestandteil] Richtung RupertussfraBe weiter fihrt. Der Waldrand des
Naglerwalds setzt sich in diesem Abschnitt aus Ahorn als Hauptbaumart sowie Buche
und Eiche als Nebenbaumarten zusammen. Auf Hohe der SchillerstraBe befindet sich
an eine Buche eine Spechthéhle, die vom Eingriff nicht befroffen ist. FUr den
Bestandsausbau missen keine Bdume entnommen werden, die notwendige
Gehdlzentnahme beschrénkt sich auf waldrandnahes Buschwerk entlang des
Naglerwalds [...]. Enflang der MUnchener StraBe umfasst das erweiterte
Planungsgebiet die dort befindliche Araltankstelle, die laut Pdchter erneuert werden
soll [...]. Als weiterer Bestandteil der erweiterten Planung schlieBt sich Richtung
Westen das Gebdude der Volks- und Raiffeisenbank an [...]."

3.5.4 Denkmalschutz

Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Boden- oder Baudenkmdler
bekannt.

3.5.5 Boden, Geologie und Grundwasser, Niederschlagswasser

Das Plangebiet befindet sich durch seine Lage im Bereich des Salzach-/Saalach-

Beckens, einem spatglazial verfUllten ehemaligen Gletscherbecken.

Dementsprechend sind unter den oberflachennahen bindigen Deckschichten spat-
8
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bis postglaziale Kiese zu erwarten, die von spdtglazialen Beckensedimenten
(Schwemmsande und Beckenschluffe) unterlagert werden. Aufgrund der
umliegenden Bebauung wird von einem tragf&higen Untergrund ausgegangen.

Im Bereich der SchillerstraBe, &stlich des Planbereiches, befindet sich eine
Grundwassermessstelle der Stadt Freilassing. Gemd&B des Grundwassergleichenplanes
vom 18.07.2018 liegt hier ein im Mittel jGhrlich zu erwartender hoher
Grundwasserspiegel (MHGW) von 418,68 m U. NN. Im Planbereich ist gemaB der
Abschdétzung des Grundwassergleichenplanes vom 17.09.2018 mit einem
Grundwasser-Flurabstand bei hdchstem Grundwasserstand (HHGW) von 2 bis 4 m
auszugehen. Bei mittlerem Grundwasserstand (MGW) wird ein Grundwasser-
Flurabstand von 4 bis 6 m angenommen.

3.6 Vorbelastungen
3.6.1 Immissionen und Emissionen

Anlagenldrm

Es besteht eine Vorbelastung durch den Anlieferverkehr und die Parkplatzfldche bzw.
die Stellpldize des benachbarten Discounters (Aldi). Darlber hinaus befinden sich
weitere Gewerbebetriebe in unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet. Als
Nutzungen freten im Umfeld bspw. Gewerbebetriebe wie Blckerei und Eisdiele im
Osten des Plangebietes, eine Autovermietung im Osten und Norden des
Plangebietes, Einzelhandelsnutzung im Norden und Nordwesten des Plangebietes
sowie Gewerbebetriebe wie ein Thai-Imbiss im Westen des Plangebietes auf. Im
Plangebiet selbst befindet sich eine Tankstelle, ein Wohn- und Geschdéftshaus mit
einer Bankfiliale sowie ein Wohn- und Geschdaftshaus mit einem Sportartikelgeschft.

Verkehrsidrm

Es besteht eine Vorbelastung durch die im Norden verlaufende bzw. angrenzende
MUnchener StraBe (St 2104) und den Schienenl@rm der sUdlich verlaufenden
Bahntrasse.

Flugldrm

Das Planungsgebiet liegt gemaB dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der
Stadt Freilassing aus dem Jahr 1987 in der Einflugschneise des Flughafens Salzburg.

Das &sterreichische Bundesministerium fOr Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat,
Innovation und Technologie hat fUr den Flughafen Salzburg eine Larmkarte erstellt.
Diese weist dem Plangebiet gemd&B Abbildung 3 eine L&rmzone (55 - 60 dB) zu.

Die Aussagen der Larmkarte des dsterreichischen Bundesministeriums haben
allerdings keine verbindliche Aussagekraft in der Bundesrepublik Deutschland.
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Abb. 3: Gemittelter Larmpegel des Flughafens Salzburg im Bereich der Stadt Freilassing (Quelle:
Osterreichisches Bundesministerium fUr Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innovation und Technologie)

Verbindliche Aussagen zum Thema Fluglé@rm gibt es in der Landes- und
Regionalplanung. Der Regionalplan der Region SUdostoberbayern formuliert fir den
Flughafen Salzburg unter dem Ziel in Kapitel B VII 5.5 einen Larmschutz mit Zonen und
dazugehérigen Nutzungskriterien. Der Larmschutzbereich und die Einteilung der
Zonen fUr den Verkehrsflughafen Salzburg wurden auf der Basis der seit 07.09.1978
neu festgesetzten Abflugrouten vom Bayerischen Staatsministerium for
Landesentwicklung und Umweltfragen ermittelt. Dieser Schutzbereich ist in die Zonen
A, B und C mit zugehdrigen Nutzungskriterien eingeteilt. Die Abgrenzung des
Larmschutzbereiches bestimmt sich nach der ,Karte 2 - Siedlung und Versorgung*
(Abb. 4). Der Karte ist zu entnehmen, dass die Stadt Freilassing lediglich von der
Larmschutzzone C betroffen ist. Diese befindet sich noch &stlich der BundesstraBe 20.

“‘1 2_07K3 =TT

L
207K2

Freilassing

Lérmschutzbereiche zur Lenkung der Bauleitplsnung

ZoneC > 62 dB(A) bis 67 dBIA)

innere Teiizone Ci > 64 dB(A) bis 67 dB{A)

Abb. 4: Darstellung der Lérmschutzbereiche fUr die Stadt Freilassing aus der Zielkarte 2 . Siedlung und
Versorgung" des Regionalplans der Region 18 Sudostoberbayern (Quelle: Regionaler Planungsverband
SUdostoberbayern)
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GemdaB § 2 der Vierten Verordnung zur Anderung des Regionalplans
SUdostoberbayern vom 21.09.2017 gilt Kapitel B VII 5.5 (Z) bis zur Festsetzung eines
Larmschutzbereichs fOr den Flughafen Salzburg nach § 4 des Gesetzes zum Schutz

gegen Fluglérm fort.

AuBerhalb derim Regionalplan der Region 18 gekennzeichneten
Larmschutzbereiche sind keine aufwdndigen Untersuchungen und Wertungen des
Fluglarms erforderlich. Aufgrund der Entfernung zu den genannten Zonen ist beim
vorliegenden Bebauungsplanverfahren eine BerUcksichtigung des Fluglédrms aus
regionalplanerischer Sicht nicht gegeben. Daher ergibt sich keine Notwendigkeit
einer entsprechenden Festsetzung bzw. keine Erforderlichkeit von MaBnahmen zum
Schutz vor Flugverkehrsldrm im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes.

3.6.2 Altlasten und Kampfmittel

Die Stadt Freilassing, insbesondere der sUdlich des Plangebietes liegende
Bahnhofsbereich, wurde am Ende des 2. Weltkrieges stark bombardiert. Bei
TiefoaumaBnahmen werden deshalb im gesamten Stadtgebiet oftmails Kriegsrelikte,
insbesondere auch Sprengbomben (Blindgénger) gefunden. Bei der Durchfihrung
von TiefbaumaBnahmen sind daher entsprechende Vorkehrungen zu treffen.

4. Planungsgrundlagen
4.1 Ziele und Grundsdatze der Raumordnung
4.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2013 mit Teilfortschreibung aus dem
Jahr 2018 ist die Stadt Freilassing in der Strukturkarte gemeinsam mit der Stadt Bad
Reichenhall als Oberzentrum dargestellt.

Freilassing befindet sich an der Grenze zur dsterreichischen Landeshauptstadt
Salzburg (zentraler Ort der Stufe A gemd&B Salzburger Landesentwicklungsprogramm,
enfspricht Oberzentrum) bzw. im Umlandbereich des Verdichtungsraums von

Salzburg.

Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) bilden die Planungsgrundiage fUr die 44.
Anderung des Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am Naglerwald*":

1.1.1 (Z): In allen TeilrGumen sind gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken
und Potenziale der Teilr&ume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberdrilich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

2.2.8 (1): In den VerdichtungsrGumen ist die weitere Siedlungsentwicklung
an Standorten mit leistungsféhigem Anschluss an das &ffentliche
Verkehrsnetz, insbesondere an Standorten mit Zugang zum
schienengebundenen &ffentlichen Personennahverkehr, zu

konzentrieren.
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3.1(G): (...) Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen solien
unter BerUcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden.

3.2 (Z): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der

Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen
sind zul&issig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfigung stehen.

3.3 (Z): Neue Siedlungsfldchen sind mdglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. {...)

5.4.2 (G): GroBe zusammenhdngende Waldgebiete, Bannwdlder und
landeskutturell oder dkologisch besonders bedeutsame Walder
sollen vor Zerschneidungen und Fl&ichenverlusten bewahrt
werden.

(G) Die Waldfunktionen sollen gesichert und verbessert werden.

4.1.2 Regionalplan der Region 18 SUdostoberbayern

Abb. 5: Ausschnitt aus der Zielkarte 2 ,,Siedlung und Versorgung* des Regionalplanes der Region 18 -
SUdostoberbayern (Quelle: Regionaler Planungsverband Stdostoberbayern)

Folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) des Regionalplans fUr die Region 18
SUdostoberbayern {Stand Fortschreibung 2018) bilden fUr vorliegende Planung v.a.
die Grundlage:

B12.1(Z): (...) Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie mbglich
gehalten und die Sickerféhigkeit besiedelter Fldchen verbessert
werden.

B13.2 (G): Das groBraumige Schutzgebietssystem soll durch lokale Systeme



FREILASSING

sade 080
44. Anderung des Bebauungsplanes ,.Sonnenfeld am Naglerwald“ — Begrindung

kleinfldchiger Biotope ergénzt werden. Besonders wertvolle
kleinfldchige LebensrGume von lokaler und regionaler
Bedeutung sollen als Naturdenkmale, Landschaftsbestandteile
und Grinbestdnde gesichert werden.

Bl (G): Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der
Raumstruktur orientieren und unter BerUcksichtigung der sozialen
und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend
weitergefUhrt werden. Dabei sollen

¢ die neuen Fldchen nurim notwendigen Umfang
beansprucht werden,
die Innenentwicklung bevorzugt werden und

¢ die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen
und kostengUnstig zu realisierenden
Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Im Zuge der 44. Anderung des Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am Naglerwald" wird
bereits vorhandene Infrastruktur genutzt sowie insbesondere im Vergleich zum Ur-
Bebauungsplan die StraBenfléche reduziert, wodurch die Versiegelung reduziert und
der westlich an das Plangebiet anstoBende Landschaftsbestandteil Naglerwald
geschitzt wird. DarOber hinaus erfolgt eine Nachverdichtung im Bestand, sodass
keine neuen Fladchen beansprucht und die Innenentwicklung gestdrkt wird.

4.2 Fachplanung

Das Staatliche Bauamt plant den zukOnftigen Ausbau der MUnchener StraBe, welche
nérdlich des Plangebietes angrenzt.

4.3 Stadtentwicklungskonzept

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) aus dem Jahr 2012 gibt es explizit zu
dem vorliegenden Plangebiet keine Anmerkungen. Im integrierten Gesamtplan ist
lediglich der Naglerwald als zu erhaltendes innerdriliches Grin gekennzeichnet.
Richtung Sonnenfeld ist die Erweiterung des Baumbestandes zu einem Grinzug

abgebildet (siehe Abb. §).

Sl

\\

Abb. é: Auszug aus Gesamiplan des integrierten Stadfeniwicklungskonzeptes (Quelle: Stadt Freilassing)
13
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4.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation
4.4.1 FNP

FOr das Plangebiet besitzt der urspringliche FiGchennutzungsplan aus dem Jahr 1987
der Stadt Freilassing GUltigkeit (siehe Abb. 7). Im rechiswirksamen
Flidchennutzungsplan (FNP) sind Bestandteile des Plangebietes der 44. Anderung des
Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald" als Mischgebiete im Nordwesten
und Nordosten sowie als geschitzter Landschaftsbestandteil im (SUd-)Westen
dargestellt.

Abb. 7: Auszug aus dem Ur-Fléichennutzungsplan der Stadt freilassing aus dem Jahr 1987 (genordet, 0.M)
(Quelle: Stadt Frellassing)

4.4.2 Gegenwdrtiges Planungsrecht

Die StraBe Sonnenfeld im Abschnitt zwischen FUrstenweg und MUnchener StraBe und
die angrenzenden Fl&ichen mit den FL.LNm. 1764/3, 1764/4, 1764/5, 1764/15 und die
Teilflache mit der FI.Nr. 1764/20 sind gemdaB § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen. Der
Bereich liegt im Geltungsbereich des rechiskréftigen Bebauungsplans ,Sonnenfeld
am Naglerwald" mit den hier noch maBgeblichen 15., 22., 32. und 36. Anderung des
Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald".

In Anlehnung an die Festsetzungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung
sowie den &rilichen Bauvorschriften der 15., 22., 32. und 36. Anderung des
Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald* erfolgten die Festsetzungen der
aktuellen Bebauungsplan&dnderung.

Nach dem Grundsatz ,lex posterior derogat legi priori* wird die 44. Anderung des
Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald"” das bisherige Planungsrecht
lediglich Uberlagern. Im Falle der Aufhebung oder Nichtigkeit der 44. Anderung des
Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald" wirde in diesem Bereich der
urspringliche Bebauungsplan ,,Sonnenfeld am Naglerwald" aus dem Jahr 1958
sowie die 15., 22., 32. und die 36. Anderung dieses Bebauungsplanes zur Anwendung
kommen.
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Abb. 8: Ausschnitt aus dem Ur-Bebauungsplan ,.Sonnenfeld am Naglerwald* von 1958 sowie die 15., 22., 32.
und 36. Anderung des Bebauungsplanes {Quelle: Stadt Freilassing)

4.4.3 Benachbarte Bebauungspléne

Im Planbereich und der Umgebung des Planbereiches befinden sich die 15., 22., 32,
36., 41., 42. sowie 43. Anderung des Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald*
(entsprechende Bebauungspldne siehe Abb. 9 rechts). Nérdlich der 43. Anderung
des Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am Naglerwald" bzw. dstlich des aktuellen
Plangebietes liegt der vorhabenbezogene Bebauungsplan zum VEP ,Errichtung
eines Aldi-Marktes im Sonnenfeld" aus dem Jahr 2006 {siehe Abb. 10}.

Abb. 9: Ausschnitt des Ur-Bebauungsplanes von 1958 (links) und der Ur-Bebauungsplan mit Anderungen im
Planbereich bzw. in der Umgebung des Planbereiches mit Stand 2018 (rechts) (Quelle: Stadt Freilassing)

15
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Abb. 10: Ausschnitt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zum VEP , Errichtung eines Aldi-Marktes im
Sonnenfeld" aus dem Jahr 2006 (Quelle: Stadt Freilassing)

ERKLARUNG /
FwEiss - J1 8

Abb. 11: 15. {links) und 22. {rechts) Anderung des Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald*
{Quelle: Stadt Freilassing)
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Abb. 12: 32. {links) und 36. {rechts) Anderung des Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald®
{Quelle: Stadt Freilassing)

Zur Dokumentation, dass mit dem vorgesehenen Geltungsbereich der 44. Anderung
des Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald" die Festsetzungen des
verbleibenden benachbarten Planungsrechts (gemdaB der 15. und 22. Anderung des
Bebauungsplanes) weiterhin umsetzbar sind bzw. die bestehenden baulichen
Anlagen weiterhin zuléssig sind, wird nachfolgende Tabelle angefUhrt und erldutert:

1764/20 (sidliche Miinchener $tr Baufenster gem
HutEing\als Einheit | Tcifidche gem. | " o ehmigter 15./22.
Obergrenzen 15./22. Bestand) Anderun
Anderung) g
Nettobauland Fidche m? 1.634 1.634 1.634
» 2 408, 415,5
GRZ/ Grundfiache | | 0chem 08.5 o
§ 19 BauNvO 1977 | Kennziffer 0.25 0,25 0.25
GFZ/ Fliche m? 1.552,3 1.000,3 911
Geschossfiiche
§ 20 BQUNVO 1977 Kennziffer 0,95 0.61 0,56

Die 15. Anderung des Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald* trat 1973 in
Kraft. Daraus ergibt sich die Anwendung der BauNVO 1968. Der Satzungsbeschluss
und die Bekanntmachung zur 22. Anderung erfolgte 1988, weswegen hier die
BauNVvO 1977 zur Anwendung kommt. Da mit den §§ 19 und 20 BauNVO die
entsprechenden Aussagen in den jeweiligen Fassungen identisch sind, muss
nachfolgend nicht den Fassungen 1968 und 1977 unterschieden werden.

Das Nettobauland der stdiichen Teilfiiche des FlurstGcks mit der Flurnummer 1764/20
betrégt 1.634 m2. GemdB den Festsetzungen aus der 22. Anderung des
Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald*” betragt die Grundfléchenzahl 0,25,

17



FREILASSING

44. Anderung des Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am Naglerwald" ~ Begrindung

was einer Grundfléiche von 408,5 m? entspricht. Die zuldssige Geschossfldchenzanhl
wurde mit 0,95 festgesetzt, was einer Geschossfléche von 1.552,3 m? enfspricht.

Im genehmigten Bestand wird bei der Grundfléche fir das Hauptgebdude eine
Fidche von 292,44 m? und fUr das Garagengebdude von 123,02 m? nhachgewiesen.
Die Grundfléiche ermittelt sich hierbei gemdaB § 19 BauNVO 1968/1977 durch die
Fiiche der Hauptgebdude, ohne Balkone, sowie in dem vorliegenden Fall durch
bauliche Anlagen, die nicht in Abstandsfldchen zul&ssig sind. Bei der vorliegenden
Berechnung wurde davon ausgegangen, dass das bestehende Garagengebdude
in die Grundfliche gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO 1968/1977 miteinzurechnen ist. Die
Grundfl&che ergibt sich somit aus der Fidiche des Hauptgebdudes sowie der Flache
des Garagengebdudes und betrégt ca. 415,5 m2

Bei der Berechnung der Geschossfldche des genehmigten Bestandsgebdudes auf
der sUdlichen Teilfléiche des FlurstUcks FI.Nr. 1764/20 wird das Dachgeschoss, da es
kein Vollgeschoss darstellt, nicht in der Geschossflache berbcksichtigt. GemdaB § 20
Abs. 31.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO 1968/1977 werden bauliche Anlagen, die in
Abstandsflédchen liegen dirfen, nicht zur Geschossfléiche mitgerechnet. Es ist davon
auszugehen, dass das bestehende Garagengebdude in die Geschossflache gem. §
20 Abs. 3 BAuNVO 1968/1977 miteinzurechnen ist. Die Geschossfl&iche betr&gt 1.000,3
m?2, was einer Geschossfldchenzahl von 0,61 entspricht.

GemadB den Baufenstern aus der 15. Anderung des Bebauungsplanes ist eine
Grundfléiche von ca. 411 m? redlisierbar. Diese setzt sich aus der Fldche des
Baufensters fUr das Hauptgebdude (ca. 250 m?) sowie der Fl&iche des Baufensters fir
Garagen (ca. 161 m?) zusammen.

Die Grundfi&ichenzahl entspréche bei Ausschdpfung der Baufenster 0,25. Die
redlisierbare Geschossfldche betrige bei einer Ausschépfung des Baufensters und
der maximal zuldssigen drei Vollgeschosse ca. 911 m?, dies entsprdche einer GFZ von
0,56.

Durch die ermittelten Grund- und Geschossfldchen({zahlen) fir das
Bestandsgebd&ude Minchener Str. 61 auf dem stdlichen Teilbereich des GrundstOcks
mit der FI.Nr. 1764/20 kann nachgewiesen werden, dass die fir diesen Bereich
rechtsverbindliche 15. und 22. Anderung des Bebauungsplanes trotz der 44.
Anderung des Bebauungsplanes fr den ndrdlichen Teilbereich des Grundstickes mit
der FI.Nr. 1764/20 weiterhin umsetzbar ist und der genehmigte Bestand weiterhin
zul&ssig wdre.

5. Planungskonzept
5.1 Stddtebaulicher Entwurf und StraBenplanung

Die 44. Anderung des Bebauungsplanes ermdglicht eine Nachverdichtung des
aktuellen Geltungsbereichs mit insgesamt 37 neuen Wohneinheiten: Im Norden (FLNr.
1764/15) ist eine Aufstockung mit Wohnnutzung sowie eine Erweiterung der
gewerblichen Fi&ichen der bestehenden Tankstelle an der MOnchener Strae
mé&glich. Im SUden (FI.Nr, 1764/3) ergibt sich durch die 44. BPA eine gréBere
Wohnfldche im Vergleich zum Bestand.
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Abb. 13: Ausschnitt des Entwurfs zur Erweiterung bzw. zum Neubau der Tankstelle (Quelle: ArchitekturbUro Beier)

Der Entwurf zur Erweiterung bzw. zum Neubau der Tankstelle auf der FI.Nr. 1764/15
sieht bis dato eine Hohe des Tankdaches auf Oberkante 5,60 m, eine Breite von 2,50
m und eine Shopfldche von ca. 33,22 m? vor. Uberlegungen zur Umsetzung bzw.
Aufstockung mit Geschossen fir Wohnen liegen bisweilen nicht vor. Jedoch ist
zukUnftig eine nachverdichtete Nutzung vorgesehen, sodass zwingend die
Méglichkeit fUr eine nachverdichtete Bebauung eingerdumt werden sollte.

Hierzu wurden unterschiedliche Machbarkeitsstudien fir eine Nachverdichtung
erarbeitet.

Bei den KonzeptUberlegungen zur Bebauung des GrundstUckes mit der FI.Nr. 1764/15
wurden verschiedene stddtebauliche Varianten betrachtet, unter BerUcksichtigung
der durch die Anderung der Bayerischen Bauordnung ab 1.Februar 2021 neuen
Abstandsfldchenregelung. Das enfsprechende Gesetz zur Vereinfachung
baurechilicher Regelungen und zur Beschleunigung sowie Férderung des
Wohnungsbaus und weiterer Rechtsvorschriften wurde am 2. Dezember 2020 vom
Bayerischen Landtag beschlossen und wird bei diesem Bebauungsplan als
Rechtsgrundiage angewendet.

Grundsdtzlich stellen die Varianten 1 und 2 beispielhafte Darstellungen von
mdbglichen Abstandsfldchen dar und zeigen auf, dass eine Bebauung unter
bestimmien MaBgaben mbglich ist. Da grunds&tziich die Geltung der
Abstandsfldchen der Bayerischen Bauordnung vorgesehen ist (siehe Kapitel XY), sind
die Gebdudeplanungen im Rahmen der Baugenehmigungsplanung gemdB den

19



FREILASSING

44, Anderung des Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am Naglerwald" — Begrindung

rechilichen Vorgaben zu den Abstandsfldchen vorzusehen. In welcher Form die
Gebdudeplanung letztlich die MaBgaben der Abstandsfldchen berUcksichtigt, bleibt
den EigentUmern bzw. Bauherren Oberlassen.

Bei Variante 1 erfolgt eine geschiossene Bebauung an der StraBenfront, d.h. ein
direkter Anschluss des Gebd&udes an das Bestandsgebdude auf der Teilfldche FI.Nr.
1764/20. Als Dachform wird bei dieser Variante, angelehnt an das Bestandsgebdude
der Nachbarfléiche, ein Walmdach vorgesehen. Aufgrund des bestehenden Geh-
und Fahrirechtes wird ein Durchgang im westlichen Bereich des Geb&udes mit einer
Hdhe von zwei Vollgeschossen vorgesehen, sodass eine ErschlieBung des dahinter
befindlichen Gebd&udes auf FL.Nr. 1764/20 weiterhin gewdhrleistet ist. Grundsatzich ist
im Rahmen der Variante 1 eine Durchfahrisbreite von ca. 3,50 m und eine
Durchfahrishéhe von ca. 6,00 m vorgesehen. Die ,,Richtlinien Gber FiGichen fUr die
Feuerwehr" sehen hier eine lichte Breite von 3,50 m und eine lichte Hohe von 3,50 m
vor. Entsprechend kann davon ausgegangen werden, dass die Variante 1
ausreichende MaBe fir eine Feuerwehrzufahrt vorsehen kénnte. Eine Uberprifung
der ausreichenden Durchfahrishéhe fOr die Feuerwehrzufahrt erfolgt Ublicherweise im
Rahmen des nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren.
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Abb. 14: Variante 1 als Konzeptalternative zur Bebauung des GrundstUckes mit der FLNr. 1764/15 (Quelle:
Stadt freilassing)
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Die Variante 2 sieht eine offene Bauweise mit der Ausgestaltung eines Flachdaches
vor. Bei dieser Variante wird das fUnfte Obergeschoss als Staffelgeschoss ausgefUhrt.

Bei der Konzeption des Bebauungsplanes ist entsprechend der Aufstellung
insbesondere die Variante 1 zu berUcksichtigen, da diese hdhere GeschoBfléichen-

und Grundfl&chenwerte abverlangt.
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Abb. 15: Variante 2 als Konzeptalternafive zur Bebauung des Grundstickes mit der FI.Nr. 1764/15 (Quelle:
Stadt Freilassing)

Die zugrundeliegende StraBenentwurfsplanung sieht den Ausbau der StraBe auf einer
Lange von ca. 300 m vor. Aufgrund der Platzverhd&ltnisse ist im Bereich zwischen dem
FOrstenweg und der SchillerstraBe eine ca. 5,25 m breite Strae geplant. In diesem
Bereich sind vereinzelt 2,25 m breite Parkstreifen sowie GrOnflichen vorgesehen. Im
Bereich zwischen der SchillerstraBe und der MUnchener StraBe ist eine zwischen 4,2 m
und 5,3 m breite StraBe geplant, die durch die Anordnung von StraBenbegleitgrin
gegliedert werden soll. (siehe Abb. 16a und b)

Die vorgesehene Lange der 6ffentlichen Verkehrsfldche umfasst im vorliegenden
Bebauungsplanentwurf zur 44. Anderung ,,Sonnenfeld am Naglerwald* ca. 250 m.
Die offentliche Verkehrsfldche zwischen MUnchener StraBe und SchillerstraBe wird im
Bebauungsplanentwurf, angelehnt an die StraBenentwurfsplanung, mit Breiten von
ca. 4,2 bis 7,6 m vorgesehen.
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Abb. 16 b: Ausfuhrungsplanung des siidlichen Bereiches der StraBe ,Sonnenfeld” (Quelle: Stadt Freilassing)

im StraBenbereich soll neben der bestehenden Wasserleitung und dem
Mischwasserkanal ein neues StraBenentwdsserungssystem mittels Rigolen mit
entsprechenden Anschlussleitungen angelegt werden. Neben den Kabeltrassen
sollen auch Leerrohre verlegt werden. Strom, StraBenbeleuchtung, Breitband und
Telefon sowie eine Gasleitung bleiben erhalten. Die oberirdischen Telefonleitungen
sollen rickgebaut werden.

5.2 Alternativenprifung
5.2.1 Standortalternativen

Aufgrund der zuvor bereits vorhandenen StraBe im Bereich der 44. Anderung des
Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am Naglerwald" und der notwendigen ErschlieBung
der Anlieger in diesem Bereich ergeben sich keine Standortalternativen zum
entsprechenden StraBenausbau. Gleiches gilt fUr die Erweiterung der Tankstelle,
welche sich bereits zuvor im Planbereich befunden hat. Standortalternativen fir eine
solche Nutzung bestehen im Stadtgebiet nur in geringem MaBe aufgrund von
Beschréinkungen der Art der baulichen Nutzung bei der Ausweisung bzw. Nutzungsart
eines Mischgebietes.
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5.22 Konzeptalternativen

Erste Uberlegungen zum Ausbau der StraBe ,,Sonnenfeld” sahen im (std-)westlichen
Bereich des Plangebietes im Bereich des Naglerwaldes (gegenUber den Adressen
Sonnenfeld 11 und 13) die Verortung von Stellplétzen vor (siehe rot umrandeten
Bereich in Abb. 17). In RUcksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde des
Berchtesgadener Landes wurde auf Anraten von der Verortung von Stellpl&tzen in
diesem Bereich abgesehen und daher von der entsprechenden Planvariante

abgerUckt.

Ebenfalls bestanden Uberlegungen das Entwésserungssystem (Rigole) am Waldrand
(siehe rot umrandeten Bereich auf Abb. 17) zu verorten. Im Rahmen der Vor- sowie
AusfUhrungsplanung zur StraBe wurde diese Variante jedoch verworfen und die
Umsetzbarkeit im StraBenbereich ermitielt.

Abb. 17: Bereich einer potentiellen Planungsalternative auf Hohe Naglerwald (Quelle: Stadt Freilassing)

Durch die nun aktuell vorliegende Planungsvariante des StraBenbereichs erfolgt im
Vergleich zu den vorherigen Planstnden bzw. Ausbaupldnen kein negativer Eingriff
auf den Bereich des Biotops (Naglerwald). Der benachbarte Waldbereich/-rand wird

vor Eingriffen geschutzt,

5.3 Entwicklung aus FNP

Die 44. Anderung des Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald" weicht von
der Darstellung des rechtswirksamen urspringlichen Flidchennutzungsplanes aus dem
Jahr 1987 der Stadt Freilassing ausschlieBlich in einem Teilbereich ab.

Die geplante Art der baulichen Nutzung im Westen des Planbereiches stellt nur eine
geringfUgige Abweichung vom Fl&chennutzungsplan dar. Hier sieht der
Fidchennutzungsplan ein Mischgebiet vor. Der aktuelle Entwurf sieht ein Allgemeines
Wohngebiet vor. Dabei erfolgt eine Ubernahme der Festsetzungen aus dem
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bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplan, der 36. Anderung des
Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am Naglerwald”.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein
Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fiichennutzungsplans abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Fldchennufzungsplan gedindert oder ergdnzt ist, wenn
die geordnete stéidtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
beeintréichtigt wird. Der Flichennutzungsplan ist in diesem Falle im Wege der
Berichtigung anzupassen.

Bei der vorliegenden Abweichung vom Fldchennutzungsplan ist von keiner
beeintréchtigenden Auswirkung auf die geordnete stéddtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes auszugehen. GemdaB § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der
Flichennutzungsplan entsprechend im Wege der Berichtigung gem&B § 13 Abs. 2 Nr.
2 BauGB angepasst.

5.4 Verkehrskonzept und ErschlieBung

Gemd&B dem Ergebnisbericht zur Verkehrsuntersuchung der Ingenieurgesellschaft for
StraBenverkehr mbH ,,Schiothauer & Wauer" vom 05.10.2020 kann folgendes
angefUhrt werden:

,Sudlich der Minchener StraBe ist entlang der StraBe ,,Sonnenfeld" eine
Nachverdichtung durch Wohnbebauung in Umsetzung bzw. Planung. Die den
stidlichen Teil betreffende, 43. Anderung des Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am
Naglerwald" wurde bereits festgesetzt und befindet sich in Umsefzung. Die 44.
Anderung erméglicht im nérdlichen Teil eine Erweiterung der gewerblichen Flachen
im Erdgeschoss der bestehenden Tankstelle an der MUnchener Strae sowie eine
zusdtzliche Aufstockung mit Wohnnutzung. Auch im stdlichen Teil des
Geltungsbereiches ergibt sich eine Erhhung des Wohnbaupotentials durch
Nachverdichtung. [...]

Auf Basis des Analysefalls erfolgte eine Fortschreibung fir das Prognosejahr 2030. Die
Berechnungen des Prognosenulifalls fir den Zeithorizont 2030 (unabhdngig von den
méglichen Anderungen der 44. BPA, aber unter Beriicksichtigung der 43. BPA)
zeigen, dass die Verkehrsmengen durch das allgemeine Verkehrsmengenwachstum
und verkehrswirksame Entwicklungen in der Umgebung ansteigen werden. Durch die
Ber{cksichtigung des Neuverkehrs aus dem Bauvorhaben (Erweiterung und
Aufstockung der Tankstelle, 44. BPA) wurde in geringem MaBe ein zusdtziicher
Anstieg der Verkehrsmengen errechnet (Prognoseplanfall 2030).

Fir die ermittelten drei Untersuchungsfdlle (Analyse-, Prognosenull- und
Prognoseplanfall) wurden Untersuchungen der Leistungsfédhigkeit in Anlehnung an
das HBS8 mittels mittlerer Wartezeiten sowie RUckstaubetrachtungen fir die
morgendliche und abendliche Belastungsspitzenstunde an folgenden drei
Knotenpunkten durchgefihrt:

e K1 -Mdinchener StraBe / Sonnenfeld
e K2 -MUnchener StraBe / SchillerstraBBe
e K3 -Sonnenfeld / Firstenweg
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Im Ergebnis der Leistungsféhigkeitsberechnungen konnte fir K1 bis K3 eine
ausreichende Leistungsféhigkeit ([mindestens QSV D) im Analyse-, Prognosenull- und
Prognoseplanfall ermittelt werden.

Im Rahmen der statfischen HBS-Berechnung werden die einzelnen Knotenpunkte
jedoch isoliert und nichtim Netzzusammenhang betrachtetf. Die Berechnungen
haben gezeigt, dass das erhdhte Verkehrsaufkommen in allen betrachteten
Untersuchungsféllen dazu fihrt, dass K1 sowohl zur Morgen- als auch zur Abendspitze
durch den Ricksfau am westlichen Arm von K2 (rechnerisch) Uberstaut wird. Dies hat
Auswirkungen auf den Verkehrsfluss an K1. Es kbnnen sich insbesondere in der
sUdlichen Zufahrt hhere Wartezeiten und RiUckstauldngen ergeben, als in der HBS-
Betrachtung ermittelt.”

Da es sich um ein von der 44. Anderung des Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am
Naglerwald” unabhéngiges Phdnomen handelt, sind hierbei von dem
Bebauungsplan unabhdngige Untersuchungen anzustreben.

BezUglich der konkreten ErschlieBung setzen der urspringliche Bebauungsplan und
die Anderungen im Anschlussbereich an die Minchener StraBe sowie den sOdlich
anschlieBenden Flchen eine breitere ErschlieBungsstraBe, als durch den
beschlossenen StraBenentwurf vorgesehen, fest. Das urspringliche Konzept des
Bebauungsplanes sah eine insgesamt zusammenhd&ngende ErschlieBung Uber die
MUnchener StraBe vor. Mit der 2019 beschlossenen StraBenkonzeption ist eine
Durchfahrung der StraBe Sonnenfeld nicht mehr vorgesehen. Die ErschlieBung des
sUdlichen Abschnitts der StraBe Sonnenfeld wird Uber die SchillerstraBe vorgesehen,
sodass nérdlich der SchillerstraBe die StraBe Sonnenfeld als zwei Sackgassen
ausgebildet wird. Diese Konzeption ermdglicht es eine kieiner dimensionierte
Verkehrsfldche zu planen.

Die StraBe ,Sonnenfeld" soll in diesem Bereich ausschlieBlich als AnliegerstraBe
dienen. Eine verkehrliche ErschlieBung ist durch die Anbindung an das bestehende
StraBennetz fir den nérdlichen Planbereich Uber die MUnchener StralBe im Norden
und fUr den mittleren und sUdlichen Planbereich Uber die SchillerstraBe im Osten und
der weiterfUhrenden StraBe ,Sonnenfeld* Richtung SUden gegeben.

I BELANGE VON NATUR, LANDSCHAFT UND UMWELT

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Vorprofung (durch den Sachverstéindigen Dr.
Manhart) erfolgte in Bezug auf die Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Tier-
und Pflanzenarten sowie zur Beurteilung von Verbotstatbestinden am 02.05.2020
eine Geldndebegehung des Eingriffsbereichs und dessen Umgriff. Der zu
untersuchende Bereich ersireckte sich Uber den im Geltungsbereich vorgesehenen,
zu Uberplanenden Abschnitt der StraBe ,,.Sonnenfeld" und die Bereiche des
Tankstellenareals (FI.Nr. 1764/15) und der V+R-Bank (Teilfl&che FI.Nr. 1764/20).

Im Zuge der Untersuchung durch den Sachverstndigen Dr. Manhart zeigt sich als
Ergebnis, dass eine Wirkungsempfindlichkeit unter der BerUcksichtigung der
MaBnahme zur Vermeidung im Hinblick auf die Gehdlzentnahme nicht gegeben ist,
so dass die DurchfUhrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung nicht

erforderiich ist.
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Folgendes Ergebnis der artenschutzrechtlichen Vorprifung liegt vor:

FUr die Gruppe der Sdugetiere kann eine Betroffenheit durch das Vorhaben
ausgeschlossen werden. Es werden durch das Vorhaben keine Fortpflanzungs- und
Ruhestdtten fUr Flederméuse bzw. der Haselmaus entfernt oder geschddigt,
Leitstrukturen beeintréchtigt oder essentielle Nahrungshabifate zerstért, die zu einem
Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis -3 BNatSchG fihren.

Im Eingriffsbereich befinden sich keine Gehdlze, die als Fortpflanzung- und
Ruhestédtten fir hdhlen- oder halbhdhlenbritende Vogelarten geeignet sind. An der
Araltankstelle sowie der Volks- und Raiffeisenbank gab es keine Hinweise auf eine
Nutzung durch gebdudebritende Vogelarten. Ein Verlust von Fortpflanzungs- und
Ruhestdtten ist fir Arten dieser Gilden nicht gegeben.

For Végel mit saisonalen Brutpldtzen sind Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. T Nr. 1
BNatSchG gegeben, da mit der Gehdlzentnahme Baumbritende Vogelarten im
Hinblick auf den Verlust von Gelegen oder Nestlingen geschddigt werden kénnten.
FUr Arten dieser Gilde sind im Umfeld des Eingriffsbereichs geeignete Fortpflanzungs-
und Ruhestdtten in erreichbarer und in gleicher Qualitdt vorhanden, so dass der
Gehélzrickschnitt zu keinem Verlust essentieller Lebensrdume oder
Nahrungshabitate fihrt, zumal durch den Siedlungsverkehr in diesem Bereich eine
erhebliche Stérung vorliegt. Zur Vermeidung des Verbotstatbestands der T6tung
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG hat die Gehdlzentnahme vorsorglich auBerhalb der
Vogelbrutzeit zu erfolgen.

In Bezug auf die Reptilien kann ein Vorkommen insbesondere der Zauneidechse im
Bereich des Waldrands ausgeschlossen werden. Eine Verwirklichung von
Verbosttatbestéinden nach § 44 Ab. 1 Nr. 1 bis -3 BNatSchG im Zusammenhang mit
dem Bauvorhaben kann daher ausgeschlossen werden.

Beziiglich der Amphibien sind im Eingriffsbereich keine geeigneten
Fortpflanzungsgewdsser bzw. Uberwinterungshabitate vorhanden, die vom
Vorhaben betroffen sein kénnten. Eine Verwirklichung von Verbofstatbestdnden im
Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis -3 BNatSchG ist daher nicht gegeben.

BezUglich der Insekten bzw. GefdBpflanzen sind keine artenschutzrechtlich
relevanten Arten aufgrund der fehlenden Lebensraumbedingungen bzw.
Standortverhdltnisse zu erwarten.

Arten aus der Gruppe der Sdugetiere sowie der Végel kénnfen aufgrund der
Lebensraumausstattung im Geltungsbereich potenziell vorkommen [...]. Eine
Wirkungsempfindlichkeit ist unter der BerUcksichtigung der MaBnahme zur
Vermeidung im Hinblick auf die Gehdlzentnahme nicht gegeben, so dass die
DurchfUhrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung nicht erforderlich ist.”

26



FREILASSING

pu Seadr B0
44. Anderung des Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald® — Begrindung

Il PLANINHALTE UND -FESTSETZUNGEN

1. Planfestsetzungen
1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gemdiB § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) fUr die FlurstOcke mit den FI.Nrn. 1764/3 und
1764/4 erfolgt in Anlehnung an die in diesem Bereich bisher gUltige Festsetzung der
36. Anderung des Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am Naglerwald®. Das Allgemeine
Wohngebiet entspricht der Bestandsnutzung und den stadtebaulichen Zielen der

Stadt Freilassing.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe
werden im Rahmen des Bebauungsplanes ausgeschlossen, da es sich hierbei um
eine fldchenintensive Nutzung handeilt, die u.a. auch ein Stérungspotenzial
gegenUber dem Wohnen aufweist. Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen werden ausgeschlossen, um das
Beeintrchtigungspotential der Planung hinsichtlich Umweltbelangen sowie
Verkehrsaufkommen moglichst gering zu halten. Darlber hinaus befindet sich bereits
im nérdlich angrenzenden Mischgebiet des Planbereichs (Grundstlck FI.Nr. 1764/15)
eine Tankstelle im Bestand.

Die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) gemdaB § 6 BAuNVO im nérdlichen Bereich
des Plangebiets fUr die Bereiche der FlurstUcke mit den FI.Nr. 1764/5 und 1764/15
sowie Teilbereiche der FlurstOcke mit den FI.Nm. 1764/20 und 270/2 erfolgt gemd&B
dem stddtebavlichen Ziel der Stadt Freilassing in Anlehnung an den rechtswirksamen
Fidchennutzungsplan (vgl. Abb. 7} und gemaB der in diesem Bereich bisher gUltigen
Festsetzungen der 15., 22. und 32. Anderung des Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am
Naglerwald” bzw. im Falle des MI 4 in Anlehnung an die tatséchlich vorhandene
Nutzung. Das Mischgebiet entspricht der Bestandsnutzung und den stédtebaulichen
Zielen der Stadt Freilassing in diesem Bereich.

Gartenbaubetriebe gemd&B § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO und VergnUgungsstatten im
Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO und gemdB § é Abs. 3 BauNVvVO sind im MI nicht
zulGssig. VergnUgungsstatten im Sinne des § 6 Abs. 3 BAuNVO sind nicht zul&ssig.
Dadurch sollen fldchenintensive und verkehrsintensive Nutzungen vermieden
werden, um insbesondere die Wohnnutzungen zu schitzen und zu sichern und die
angestrebte Nachverdichtung intensiv, aber vertriglich, zu gestalten. Mit dem
Ausschluss von VergnUgungsstdtten soll die bereits bestehende und zu entwickelnde
Wohnnutzung vor dem mit VergnOgungsstdtten verbundenen Verkehr in den spéten
Abend- und Nachtstunden geschiizt werden. Durch den Ausschluss soll dartber
hinaus ein Trading-Down-Effekt des zentral gelegenen Stadtbereiches, der durch die
44, Anderung des Bebauungsplanes Uberplant wird, vermieden werden.

Es wird gemdaB § 1 Abs. 7 Nr. 2 BaUNVO festgesetzt, dassim Ml 1 und Ml 2im
Erdgeschoss eine Wohnnutzung unzuldssig ist, um sowohl den
immissionsschutzrechtlichen Belangen, insbesondere im Norden der beiden
Mischgebiete, Rechnung zu tragen als auch die fir gewerbliche Nutzungen
attraktive Erdgeschosszone fir Gewerbe zu sichern und dadurch eine Belebung der

Erdgeschossfldche durch Gewerbe zu férdern.
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1.1.2MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung:

¢ der Grundfiichenzahl nach § 19 Abs. 1 BauNVO fUr den Bereich des
WA sowie die maximal zuldssige Grundfliche nach § 19 Abs. 2 BauNvVO
for die jeweiligen Teilgebiete des Ml

e der Geschossfldichenzahl nach § 20 Abs. 2 BauNVO fUr den Bereich des
WA sowie die maximal zul&ssige Geschossfldche nach § 20 BauNVO far
die jeweiligen Teilgebiete des Ml

e der Hohe baulicher Anlagen nach § 18 BauNVO.

Folgend werden die vorgesehenen Nutzungskennziffern in einer Ubersicht aufgestellt:

Nutzung als Al gesamt
Obergrenzen Einheit WA MI1 MI 2 MI3 | M4 Mi gesamt
Nettobauland Fldche m? | 2.408 1.211 1.709 | 1.479 | 120 4,519 6.927
GRZ/ B Flaiche m2 | 963,2 600 900 700 60 2.260 3.223,2
Grundflache

19 Abs. 2
gaquos Kennziffer 0.40 0.50 0,53 0,47 | 0,50 0.50 0,47
GRZ/ B Fldche m2 | 1.444,8 9200 1.350 | 1.050 | 90 3.390 4.834,8
Grundfliche §
19 Abs. 2und 4
BauNVO Kennziffer 0.60 0.74 0,79 0,71 0,75 0,75 0.7
GF1/ Fldche m? | 1.565,2 | 1.800 | 3.200 940 / 5.940 7.505,2
Geschossflache | cennziffer | 0,65 1,49 | 187 | 0464 / 1,31 1,08

Grundfldchenzahl, zuldssige Grundfldche

Die Grundfl&ichenzahl nach § 12 Abs. 1 BauNVO fUr das WA und die zul&ssige
Grundfléiche nach § 19 Abs. 2 BauNVO fUr die jeweiligen Teilgebiete des Ml werden
entsprechend dem stéddtebaulichen Ziel der Nachverdichtung sowie angelehnt an
die Obergrenzen gemaB § 17 BauNVO mit 0,40 fUr das WA sowie mit 600 m? fOr MI 1,
900 m?2 fUr MI 2, 700 m? fUr MI 3 und 60 m? fUr MI 4 festgesetzt.

im Bereich des WA darf die maximal zuldssige Grundfliche nach § 19 Abs. 2 BauNvVO
gemaB § 19 Abs. 4 BauNVvVO Uberschritten werden.

Im Mischgebiet darf die maximal zulassige Grundfléiche nach § 19 Abs. 2 BauNVO far
Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO im jeweiligen Teilgebiet bis maximal 200 m?
im Ml 1, 1.350 m2im MI 2, 1.050 m?im MI 3 und 90 m?im MI 4 Uberschritten werden.

Im MI 4 ist kein Baufenster vorgesehen, allerdings ermdglicht die Festsetzung einer
Grundflche nach § 19 Abs. 2 BauNVO und einer maximal zul&@ssigen GrundfiGche
nach § 19 Abs. 2 BauNVO fir Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BQuNVO die
Méglichkeit der Uberdeckung durch bauliche Anlagen wie Terrassen, Zuwegungen
oder Stellpl&tze.
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Die festgesetzte Grundfléiche im MI 2 I&sst die Umsetzung der Varianten 1 und 2
gemdB Kapitel I. 5.1 auch unter BerUcksichtigung der anzunehmenden Fidchen f0r
Nebenanlagen und Stellplétze zu.

44. Anderung des Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am Naglerwald" - Begrindung

Vollgeschosse, Geschossflichenzahl, zuldssige Geschossfidche

Der Bereich an der StraBe Sonnenfeld sowie der Bereich sUdlich der MUnchener
StraBe bilden jeweils zwei unterschiedlich geprégte stéidtebauliche Einheiten. Mit der
Festsetzung der st&dtebaulichen Kennzahlen zu Vollgeschossen und zul&ssiger
Geschossflache bzw. Geschossflichenzahl soll dem Rechnung getragen werden. So
kann bei der Betrachtung der GrundstUcke mit den FI.Nm. 1764/5, 1764/3 und 1764/4
eine Abstufung hinsichtlich Vollgeschossen und st&dtebaulich wirksamer
Geschossfldche von der MUnchener StraBe nach SUden entlang der StraBe
wSonnenfeld" vorgesehen. Dies kann der folgenden Tabelle entnommen werden.

Im Bereich des WA wird gemdB § 20 Abs. 2 BauNVO eine zuldssige GFZ von 0,65 als
H&chstmaB festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt angelehnt an die Festsetzungen der
36. Anderung des Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald" und dem
stadtebaulichen Ziel der Nachverdichtung.

Im Mischgebiet betrdgt die maximal zul@ssige Geschossfldche nach § 20 BauNvVO
1.800 m2im Ml 1, 3.200 m2im MI 2 und 940 m2im MI 3.

Durch diese Festsetzung im Ml wird die Obergrenze gemdaB § 17 BauNVvO fUr die
anzunehmende Geschossfldchenzahl Uberschritten (siehe vorstehende Tabelle). In
der Gesamtbetrachtung der Mischgebiete handelt es sich lediglich um eine
geringfigige Uberschreitung von 1,31.

Die Uberschreitung erfolgt aus stédtebaulichen Grinden. Diese sind insbesondere
die hier vorgesehene Nachverdichtung in einem zentrumsnahen Bereich und die
Schaffung einer einheitlichen st&dtebaulichen Raumkante im Bereich der
MUnchener StraBe in Anlehnung an das bestehende Gebdude auf dem GrundstlUck
FI.Nr. 1764/20. Die hier st&dtebaulich wirksame, aber durch vorherige Festsetzung von
fléchenbezogenen Kennzahlen nicht erkennbare Uberschreitung der Obergrenze ist
aus stadtebaulichen Grinde auf das Grundstick FI.Nr. 1764/15 fortzusetzen.

Mit der Uberprifung der zukUnftigen Abstandsfléichen (siehe Abb. 18 in lli 1.2.2) sowie
der Anordnung der Geltung der Vorschriften des Artikel 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO und
der damit einhergehenden Wahrung der Belichtung und BelUftung sowie des
Brandschutzes ist von einer Beeintréchtigung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn-und Arbeitsverhdltnisse nicht auszugehen. (siche auch IIl. 1.2.2)

Es ist mit keinen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu rechnen. Durch die
Uberschreitung der Obergrenze im Bereich der GFZ, aber Einhaltung der Obergrenze
im Bereich der GRZ wird hingegen das Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden gemd&RB § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Gemd&B § 17 Abs. 2 BauNVO kann festgestelit werden, dass die Uberschreitung der
Obergrenzen gemaB § 17 BaAuNVO der GFZ durch MaBnahmen, durch die
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse nicht beeintréchtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden bzw. ausgeglichen werden, stddtebaulich vertretbar ist.
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Da ein ROckgriff im MI 1 und MI 2 auf hinterliegende GrundstUcksteile sowohl
stédtebaulich nicht erfahrbar als auch im Falle des GrundstUckes Fi.Nr. 1764/15 nicht
moglich ist, ist eine Festsetzung absoluter Kennzahlen zur Wahrung und Entwicklung
der stddtebaulichen Gestalt unumgdanglich.

Die festgesetzte GeschoBfldche im MI 2 |asst die Umsetzung der Varianten 1 und 2
gemdB Kapitel . 5.1 zu.

Die maximal zul&ssige Zahl der Vollgeschosse wird im WA und MI 3 mit zwei
Vollgeschossen und im MI 1 sowie MI 2 mit fUnf Vollgeschossen und im MI 2 fOr den
Gebdudeteil nérdlich mit einem Vollgeschoss festgesetzt. Das fUnfte Voligeschoss im
MI 1 und MI 2 ist hierbei als Staffelgeschoss auszubilden.

Im MI 4 wird weder eine Festsetzung zu Vollgeschossen noch zur Geschossflache
getroffen. Von einer Festsetzung kann abgesehen werden, daim Ml 4 innerhalb des
Geltungsbereiches eine Bebauung mit baulichen Anlagen, die als baulich
eigensténdige Nutzung zu klassifizieren sind und in Geb&uden oder Gebdudeteilen
mit Geschossen redlisiert wirden, sté&dtebaulich nicht vorgesehen sind. Entsprechend
wurde auf die Festsetzung einer Baugrenze oder Baulinie im Ml 4 verzichtet. Da
Gebdude mit Vollgeschossen im Ml 4 nicht zul@ssig sind, kann ebenso auf eine
Festsetzung der Geschossfléiche und von Vollgeschossen verzichtet werden. Eine
planungsrechtliche Zuldssigkeit der bestehenden Nutzung auf dem Flurstick mit der
FI.Nr. 270/2 wird hierdurch nicht eingeschrénkt. Die Zuldssigkeit richtet sich auf der
Restfldiche des FiurstUckes mit der FI.Nr. 270/2 nach § 34 BauGB. Da bei dieser
Beurteilung relative stéidtebauliche Kennzahlen in Bezug auf GrundsticksgréBen
keine Anwendung finden, muss die Teilfliche des FlurstGckes mit der FI.Nr. 270/2
innerhalb des Geltungsbereiches keine zuldssige Geschossfléche fir ein Gebdude
auf dem FlurstOck mit der FI.Nr. 270/2 bereithalten. Im M! 4 sind lediglich Terrassen,
Nebenanlagen gemé&B § 14 BauNVO und Steliplatze mit ihren Zufahrten zul&ssig. Um
die Zulassigkeit von Terrassen zu ermbglichen, wird eine Grundflache gemdB § 19
Abs. 2 BAuNVvVO vorgesehen. Um die Zuldssigkeit von Nebenanlagen gemdaB § 14
BAuNVO und Stellplétze mit ihren Zufahrten zu ermdéglichen, wird eine Grundfidiche
gemdB § 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO vorgesehen.

Wie der folgenden Tabelle zum Vergleich des MaBes der Nutzung zu entnehmen ist,
wurde bei den Festsetzungen zur Geschossfldche bzw. zur Geschossflachenzahl
berUcksichtigt, dass zum einen eine ausreichend groBe Festsetzung gewdhlt wird, um
einerseits den genehmigten Bestand abzubilden bzw. zu schitzen und andererseits
eine realistische Entwicklung zu ermdglichen.

In der Gegeniberstellung ergibt sich auf den ersten Blick eine Diskrepanz bei der
zuldssigen Geschossfiiche beim Grundstick mit der FI.Nr. 1764/5. Nach altem
Planungsrecht war hier eine Geschossfldche von 1.479 m? zul&ssig. Nach weiterer
Profung der tatséchlich ausfihrbaren Geschossfiiche gemd&B altem Planungsrecht
mittels Baugrenzenbetrachiung reduziert sich diese auf 941 m?2 Aufgrund dieser
Tatsache und dass im aktuell genehmigten Bestand eine Geschossfldiche von 736 m?
umgesetzt worden ist und nach der 44. Anderung eine maximale Geschossfléche
bezogen auf die Baugrenzen von 969 m? umsetzbar sein wirde, wird die Festsetzung
von 940 m2 fOr das Grundstick mit der FI.Nr. 1764/5 auch den privaten Belangen des
EigentUmers gerecht.
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Vergleich Einhetl/ 1764/20 1764/20
MaB der inhei (Teil- (Teil-
Nuizung e fléiche 1764/15 | 1764/5 1764/3 1764/4 fléche
Nord) siid)
NI, Fache m? | 1211 1709 | 1479 | 1397 | 1007 | 1.432
bauland ’ ) ’ ) ) ’
GFZ 0.95 1.0 1.0 0.5 0,62 0.95
GFin m? 1.150 1.709 1.479 699 624 1.550
Alles Fach
Planungs- ache 439/228 | 444/54 | 437767 337 310 242
Baugrenze
recht
GeschoBe 3/2 411 2/1 2 2 3
Ghach 1.773 1.830 941 675 621 726
Baugrenze
GFZ 1,49 1,87 0,64 0.64 0,64 0,95
GFin m? 1.800 3.200 240 894 644 1.550
;1)4. And. 7517
A Fldche
planungs- 4517246 460/ 485 504 342 242
rechtliche Baugrenze 95
Wirkung
Geschof3e 411 4/1/1 2 2 2 3
GF Reich 2,051 3.558 969 1.008 685 726
Baugrenze
Genehmigt S
or Bestand GFinm 1.781 343 736 227 587 876

Héhe baulicher Anlagen

Die héchstzulassige Wandhdhe der Hauptgeb&ude, gemessen am hdchsten
traufseitigen Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw. bei
Flochd&chern an der Oberkante der Attika, ist durch Planeintrag in der
Planzeichnung festgesetzt. Bei einem Pultdach gilt diese fUr die héhere Seite.

Die Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuBbodens ist durch Planeintrag in der
Planzeichnung festgesetzt.

Die Oberkanten der Erdgeschoss-FertigfuBbodenhdhen (FOK) betragen im WA
gemdB den Grundlagen der Lage- und Héhenermittlung 424,50 m U. NHN. In diesem
Bereich wird eine hdchstzuldssige Wandhdhe, gemessen am hdchsten traufseitigen
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw. Attika, von
430,50 m U. NHN festgesetzt. Diese Hohenfestsetzung wird aufgrund der potentiellen
Ausbildung zweier Vollgeschosse und der Annahme einer Wandhdéhe von 3,00 m je
Geschoss getroffen. Im MI 3, nérdlich des WA gelegen, wird ebenfalls eine
Geschossigkeit mit maximal zwei Voligeschossen festgesetzt, um ein einheitliches
stédtebauliches Bild zu generieren. Auf Grund eines tfieferliegenden Geldndes wird
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eine FOK von 424,00 m 0. NHN festgesetzt. Die maximale Wandhdhe wird mit 430,50
m 0. NHN festgesetzt. Hierbei erfolgt die Annahme, dass im Erdgeschoss ein Gewerbe
mit einer Geschosshéhe von 3,50 m umgesetzt wird.

Die Festsetzungen zur Wandhdhe in den Teilbereichen Ml 1 und MI 2 erfolgen unter
anderem in Anlehnung an die aktuellen Héhen des Bestandsgebdudes auf der
Teilfldche FI.Nr. 1764/20. Es ist gemdaB den Festsetzungen bei Ausbildung von vier
Vollgeschossen eine maximale Wandhdhe von 436,50 m U. NHN bzw. bei fonf
Vollgeschossen eine maximale Wandhdhe von 439,50 m U. NHN zuldssig. Diese
Festsetzungen basieren auf Grundlage der festgesetzten Erdgeschoss-
FertigfuBbodenhdhe von 424,00 m U. NHN in den Teilbereichen MI 1 und Ml 2 und der
Annahme einer Wandh&he von 3,00 m je Geschoss, wobei fir die Ausbildung des
Erdgeschosses eine Wandh&he von bis zu 3,50 m angenommen werden kann, da
hier gewerbliche Nutzungen verortet werden.

Die héchstzul&ssige Wandhdhe, gemessen von der Oberkante des FertigfuBbodens
bis zum traufseitigen héchsten Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der
Dachhaut, darf bei Garagen 3,3 m und bei Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. |
BauNVvO 2,5 m nicht Uberschreiten.

Treppenhduser, AufzugsUberfahrten und untergeordnete technische Aufoauten auf
dem Dach dirfen die tatsdchlich geplante/ausgefihrte Wandhohe bei
Flachdéchern um bis zu 1,5 m Uberragen.

1.1.3 Uberbaubare Grundsticksfl&iche

Ausnahmsweise kann das fUnfte Vollgeschoss im Ml 1 und MI 2, das als
Staffelgeschoss auszubilden ist, die festgesetzte Baugrenze fUr das finfte
Vollgeschoss Uberschreiten, wenn das fUnfte Vollgeschoss als Dachgeschoss mit
geneigten D&chern mit einer maximalen Dachneigung von 32° und einer maximalen
traufseitigen H&he des Kniestockes von 1,20 m ausgefUhrt wird.

Die Berechnungsmodalitaten fUr den Kniestock sind in den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans dahingehend festgelegt, dass die Kniestockhdhe ,,auf der
AuBenseite der AuBenwand, von Oberkante FertigfuBboden des Dachgeschosses bis
Oberkante Dacheindeckung" zu messen ist. Diese Festlegung stimmt allerdings nicht
exakt Gberein mit der zumeist Ublichen Berechnungsweise der Drempel- oder
Kniestockh®he. Bei dieser wird ndmlich regelm&Big auf den Abstand zwischen der
Oberkante des DachgeschossfuBbodens und der Sparrenunterkante abgestellt, so
dass die Stérke der Dachkonstruktion als solcher zwischen der Sparrenunterkante und
der AuBenseite der Dachhaut unberUcksichtigt bleibt. Die festgesetzte Form der
Berechnung wird jedoch gewdhlt, um die insbesondere stadtebaulich wirksame
Erscheinung mit der &duBeren Messung festzulegen.

Die Festsetzung eines Staffelgeschosses und der Ausnahme soll die st&dtebauliche
Wirkung eines fUnften Vollgeschosses reduzieren.

1.1.4 Bauweise

In den Baugebieten Ml 1 und MI 2 ist eine abweichende Bauweise zulGssig. In der

abweichenden Bauweise dirfen die Gebdude wahlweise ohne seitlichen
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Grenzabstand, sofern die vorhandene Bebauung dies zuldsst, sowie mit seitichem
CGrenzabstand errichtet werden. Die Geb&ude dirfen ohne Begrenzung ihrer Lange
errichtet werden. Durch diese Festsetzung kann ein Grenzanbau ermdglicht werden,
dieser ist allerdings nicht verpflichtend. Darlber hinaus sind Geb&ude Uber 50 m
zulGssig. Hintergrund dieser Festsetzung ist die stédtebauliche Nachverdichtung unter
BerUcksichtigung der Bestandsbebauung. Die Festsetzung erméglicht sowohl eine
Nachverdichtung des Baugebietes M! 2 sowohl in Verbindung als auch losgel&st von

MI 1.

1.1.5 ErschlieBung, Stellpl&tze, Garagen

Oberirdische Stellplatze sind ausschlieBlich innerhalb der Umgrenzung von Fldchen
fOr StellplGtze zuldssig. Die Festsetzung erfolgt in Anlehnung an die vorherigen
stGdtebaulichen Planungen bzw. bis dahin rechtskréftigen Bebauungsplénen in den
entsprechend gekennzeichneten Bereichen der 44. Anderung des Bebauungsplanes
»Sonnenfeld am Naglerwald“. Entsprechend der geplanten Verlegung der
Verkehrsfldche haben sich die Stellpléize geringfligig vergroBert. Fahrradstellplétze
sind auch auBerhalb der festgesetzten Fldchen zuldssig.

Es werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt, um insbesondere eine
Umsetzung der Entwurfsplanungen der StraBe zu ermdglichen. In den Konzepten zur
StraBenplanung ist die Anlage von StraBenbegleitgrin und Pflasterfléichen
vorgesehen. Durch die Festsetzung von Verbotszonen von Ein- und Ausfahrten wird
die Ausgestaltung der vorgesehenen ErschlieBungsanlage geschitzt. Ferner erfolgt
durch diese Festsetzung ein Schutz des angrenzenden Naglerwaldes. Dies entspricht
wiederum den Grunds@tzen zur Sicherung und zum Schutz des Waldes.

Die im Bereich des Naglerwaldes vorhandenen FuB- und Radwege werden in der
Planzeichnung als Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung FuB- und Radweg
festgesetzt. In den Bereichen, in denen die Festsetzungen von Verkehrsfldchen
besonderer Zweckbestimmung FuB- und Radweg auf die éffentliche Verkehrsfiiche
stOBt, liegen keine Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten vor.

1.1.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Um den hohen Grad der Versiegelung zu kompensieren, sind Zufahrten,
Zuwegungen, offene Stellpl&tze sowie untergeordnete Lagerfldchen aus
versickerungsfdhigen Materialien herzustellen. Ausgenommen hiervon sind Fl&ichen,
die aus betrieblichen Grinden anderweitig herzustellen sind.

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und
Zufahrtsfidchen sind auf dem Grundstick zu versickern. Dabei ist eine breitflédchige
Versickerung Ober eine belebte Oberbodenschicht anzustreben. Die Eignung des
Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
ist zu profen. Ist eine fldchenhafte Versickerung Uber eine geeignete
Oberbodenschicht nicht mdglich, so ist eine linienférmige Versickerung z.B. mittels
Mulden-Rigolen und Rigolen vorzuziehen. Die Beseitigung des Niederschlagswassers
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Uber Sickerschéchte ist grundsétzlich zu begrinden und nurin Aushnahmefdllen
Zul&ssig.

Unterirdische Bauten sind, sofern sie sich nicht mit oberirdischen Bauten
Uberschneiden, mit einer belebten Oberbodenschicht mit einer Dicke von
mindestens 30 cm zu versehen, um eine attraktive Gringestaltung des
Planungsgebiets sicherzustellen.

Die mit der Bebauung einhergehenden nachteiligen Verénderungen des natirlichen
Wasserkreislaufs sollen mit den MaBnahmen mdglichst geringgehalten werden. Mit
der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundsticken selbst
wird der Oberfl&dchenabfluss des Regenwassers wesentlich reduziert, damit zur
Neubildung von Grundwasser beigetragen und im Oberflachenwasser enthaltene
Schadstoffe bei der Versickerung durch die belebte Bodenzone zurickgehalten.
Somit werden vermeidbare Beeintrchtigungen von Natur und Landschaft
ausgeschlossen.

DarUber hinaus dienen die MaBnahmen als Ausgleich fUr die Eingriffe in das Schutz-
gut Boden.

Grundsatziich erfolgt die Festsetzung auch um eine kostenginstige und &kologisch
orientierte Beseitigung von Niederschlagswasser zu gewdhrleisten und die Abwasser-
entsorgung insbesondere bei Starkregenereignissen zu entlasten.

1.1.7 immissionsschutz

Im Rahmen der 44. Anderung des Bebauungsplans ,,Sonnenfeld am Naglerwald”
durch die Stadt Freilassing wurde durch das Sachversténdigenburo ,Hoock &
Partner" aus Landshut mit Datum vom 19.01.2021 ein schailtechnisches Gutachten
erstellt. Dabei wurden Prognoseberechnungen zur Ermittlung der Larmimmissionen
durchgefUhrt, die im Geltungsbereich der Planung durch die bestehenden Betriebe
bzw. gewerblichen Nutzungen inner- und auBerhalb des Geltungsbereichs
hervorgerufen werden (durfen). Die Sichtung der verschiedenen
Genehmigungsbescheide der relevanten Emittenten hat im Vorfeld der
Begutachtung zu dem Ergebnis gefUhrt, dass das MaB der zul@ssigen
anlagenbedingten Gerduschentwicklungen lediglich fir den Betrieb der
Einzelhandelsnutzung auf FL.Nr. 268/11 der Gemarkung Freilassing (Discounter ,,Aldi")
durch die Festlegung reduzierter Immissionsrichtwerte an definierten Immissionsorten
in der Nachbarschaft geregelt ist. Deshalb erfolgte allein bei dieser gewerblichen
Nufzung eine Umrechnung der Genehmigungsinhalte in der Form, dass dem
Kundenparkplatz als maBgeblicher Schallquelle eine so hohe Schallleistung
zugewiesen wurde, dass sich am diesbezUglich maBgeblichen Immissionsort des
Wohn- und Geschdéftshauses auf der nérdlich angrenzenden FIL.Nr. 270/2 der
Gemarkung Freilassing eine Ausschdpfung des tagsUber zulssigen
Immissionsrichtwerts IRWmitagrea = 55 dB(A) einstellt.

Alle weiteren Betriebe bzw. gewerblichen Nutzungen (z.B. Eiscafé ,,Rossello”, Backerei
.MeBner", ,,Sixt" Autovermietung sowie SchlUsseldienst ,Hundseder" auf Fl.Nr. 270/2
der Gemarkung Freilassing, Schuhgeschdaft ,,Deichmann” auf FL.Nr. 1764/14 der
Gemarkung Freilassing, Einkaufszentrum auf FL.Nr. 1772/117 der Gemarkung
Freilassing, Tankstelle mit WaschstraBe auf FI.Nr. 1764/15 der Gemarkung Freilassing)
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wurden hingegen dezidiert auf Basis der vorliegenden Betreiberangaben
begutachtet. In das Simulationsmodell integriert wurde auBerdem die etwas weiter
vom Plangebiet entfernte Einzelhandelsnutzung auf FL.Nr. 1772/345 der Gemarkung
Freilassing (Vollsortimenter ,Kaufland"), deren mégliche anlagenbedingten
Immissionspegel Uber einen fldchenhaften Emissionsansatz unter BerUcksichtigung
der &rtlichen Randbedingungen mit bestehenden Immissionsorten auf dem
Schallausbreitungsweg mit dem héheren Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebiets berechnet und energetisch mit den zuerst ermittelten
Beurteilungspegeln der umliegenden Betriebe Uberlagert wurden.

Die auf diese Weise ermittelten Gesamt-Immissionspegel wurden mit den
anzustrebenden Orientierungswerten des Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN 18005
verglichen, um zu prifen, ob das Plangebiet den vorgesehenen Nutzungsarten
zugefUhrt werden kann, ohne die Belange des L&rmimmissionsschutzes im Rahmen
der Bauleitplanung zu verletzen. Die Berechnungsergebnisse sind auf farbigen
Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen Gutachtens dargestellt und
belegen, dass der zur Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) anzustrebende Orientierungswert
OWwmitag= 60 dB(A) in den Baufeldern Ml 1 und Ml 3 fldchendeckend eingehalten
bzw. sogar deutlich um mindestens 3 dB(A) unterschritten wird. Auch im Baufeld Ml 2,
das derzeit gewerblich genutzt wird, ist trotz des Tankstellenbetriebs selbst dann
zumindest abschnittsweise eine Orientierungswerteinhaltung festzustellen, wenn nicht
auf den derzeit praktizierten, sondern den zukOnftig geplanten Betrieb nach
Realisierung der vorgesehenen Umbau- und ErweiterungsmaBnahmen (z.B. Umbau
des Betriebsgebdudes, Verlegung des SB-Saugerplatzes) abgestellt wird. In der
Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) wird der anzustrebende Orientierungswert OWwmiNacht =
45 dB(A) nicht nur innerhalb der Gberbaubaren GrundstUcksfl&ichen der Baufelder Ml
1 und MI 3, sondern auch des Baufelds MI 2 eingehalten. Dies liegt darin begrindet,
dass sich der Betrieb der hier ans@ssigen Tankstelle auf die Tagzeit beschrénkt und
von diesem Grundstick somit nachis keine Emissionen ausgehen. Ganzlich
problemlos stellt sich die anlagenbedingte Gerduschsituation im geplanten
allgemeinen Wohngebiet dar: Die anzustrebenden Orientierungswerte OWwa tag= 55
dB(A) und OWwanacht= 40 dB(A) werden tags wie auch nachts gesichert
eingehalten.

Zur PrUfung auf Einhaltung des Spitzenpegelkriteriums der TA L&rm wurden einzelne
kurzzeitige Gerduschspitzen, wie sie durch die beschleunigte Abfahrt oder die
Betriebsbremse eines Lkw, das Zuschlagen der Kofferraumklappe oder der Tire eines
Pkw oder durch Be- oder Entladetatigkeiten hervorgerufen werden kdnnen, an den
jeweils ungUnstigsten Emissionsorten auf den verschiedenen Betriebsfléchen
betrachtet, mit idedlisierten Punktschallquellen simuliert und mit den jeweils
zugehdrigen Maximalpegeln aus der einschidgigen Fachliteratur beaufschlagt. Nach
den Ergebnissen der diesbezUglich durchgefihrten Larmprognoseberechnungen
werden die jeweils zul&ssigen Spitzenpegel sowohl an den hierfir maBgeblichen
Immissionsorten im Mischgebiet als auch im allgemeinen Wohngebiet eingehalten
bzw. sogar vielfach deutlich unterschritten.

Lediglich dann, wenn ein Kunde der Backerei, die im Erdgeschoss des Wohn- und
Geschdftshauses ,,MUnchener StraBe 55" auf FI.Nr. 270/2 der Gemarkung Freilassing
im Osten der Planung ansdssig ist, seinen Pkw auf dem Baufeld MI 2
ndchstgelegenen Stellplatz abstellt und dort die Pkw-T0r zuschldgt, kdnnen in der
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Nachtzeit an der dstlichen Baugrenze des Baufelds Ml 2 im Erdgeschoss und im ersten
Obergeschoss geringe Uberschreitungen um 1 dB(A) auftreten. Das Parken auf
diesem Steliplatz stellt eine Ausnahme dar, wie sie nur an wenigen Tagen im Jahr
vorkommen wird. Im Regelfall parken die Kunden direkt vor dem Eingang in die
Backerei oder auf einem Stellplatz in der Ndhe des Eingangs, sodass der FuBweg
vom Pkw zum Eingang am kUrzesten ist. Aus diesem Grund besteht aus
larmimmissionsschutzfachlicher Sicht keine Notwendigkeit, MaBnahmen im Umgang
mit der o.g. Uberschreitung festzulegen, zumal diese mit Blick auf ihre GeringfUgigkeit
ohnehin mit keiner Gefahr schadlicher Umwelteinwirkungen durch anlagenbedingte
Gerdusche verbunden ist und allein im Fall einer vollstdndigen Ausnutzung der
dstlichen Baugrenzen auftritt. Sofern ein Neu- oder Ersatzbau im Baufeld MI 2 nur
wenige Meter kirzer werden sollte, waren keine Uberschreitungen mehr festzustellen.

Unabhdéngig davon wird aus Grinden der Larmvorsorge im Bebauungsplan darauf
hingewiesen, dass Wohnungsgrundrisse eines Neu- oder Ersatzbaus in dem Baufeld
Ml 2 so organisiert werden sollten, dass in der Ostfassade keine zum Offnen
eingerichteten AuBenbauteile (z.B. Fenster, TUren) von dem Schlafen dienenden
Aufenthaltsr@umen zu liegen kommen.

SchlieBlich wurden Prognoseberechnungen zur Beurteilung der Gerduschimmissionen
durchgefUhrt, die im Plangebiet durch den Schienenverkehr im Bereich des
Freilassinger Bahnhofs einerseits und durch den StraBenverkehr auf den umliegenden
offentlichen StraBen andererseits hervorgerufen werden. Die Berechnungen
erfolgten fOr den StraBenverkehrsiérm nach den ,Richtlinien fir den Larmschutz an
StraBen - RLS 90" auf Grundlage derjenigen Verkehrsbelastungen, die die Schlothauer
& Wauer Ingenieurgesellschaft fUr StraBenverkehr mbH in ihrer Verkehrsuntersuchung
vom 15.09.2020 fUr die relevanten umliegenden StraBen fUr den Prognose-Planfall im
Jahr 2030 angegeben hat. FUr den Schienenverkehrslérm wurden die Berechnungen
nach den Vorgaben der ,,Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von
Schienenwegen — Schall 03" (Ausgabe 2012) durchgefUhrt. Die in Ansatz gebrachten
Zugzahlen wurden von der Deutsche Bahn AG mit Datum vom 19.02.2020 mitgeteilt
und stellen ebenfalls auf das Prognosejahr 2030 ab.

Die ermittelten Beurteilungspegel aus StraBen- und Schienenverkehrsldrm wurden
energetisch aufsummiert und mit den anzustrebenden Orientierungswerten des
Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN 18005 verglichen, um zu Gberprifen, ob der
Untersuchungsbereich den vorgesehenen Nutzungsarten zugefUhrt werden kann,
ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleifplanung zu
verletzen. Im Zuge des Abwdgungsprozesses wurden zur Beurteilung weiterhin die um
4 dB(A) hdheren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchv
(Verkehrslarmschutzverordnung) herangezogen, die der Gesetzgeber beim Neubau
und der wesentlichen Anderung von &ffentlichen Verkehrswegen als zumutbar und
als Kennzeichen gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse ansieht. Die
Berechnungsergebnisse sind auf farbigen Larmbelastungskarten im Anhang des
schalltechnischen Gutachtens dargestellt und lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Die anzustrebenden Crientierungswerte OWmitag = 60 dB{A} und OWminaent = 50 dB(A)
werden in den Baufeldern Ml 1 und MI 2 vor den nérdlichen Baugrenzen deutlich um
bis zu 7 dB(A) wahrend der Tag- und Nachtzeit verletzt. Auch vor den westlichen und
dstlichen Baugrenzen herrschen Uberschreitungen in einer dhnlichen GréBenordnung
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vor, die die entsprechenden Gebdudefassaden in Abhdngigkeit von der
Geschossebene und vom Bebauungszustand innerhalb des Mischgebiets nahezu auf
der gesamten Lange erfassen k&nnen. Eine gesicherte Einhaltung der
stGdtebavulichen Schallschutzziele ist aufgrund der Baukdrpereigenabschirmung
lediglich vor deren vom Verkehrslérm abgewandten SUdfassaden zu verzeichnen.
Wesentlich gUnstiger 18sst sich die Verkehrslarmsituation im Baufeld Ml 3 beurteilen:
Die anzustrebenden Orientierungswerte werden bereits dann fldchendeckend
innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldche eingehalten, wenn im Baufeld Ml 2
die bestehende, lediglich eingeschossige Bebauung erhalten bleiben sollte. Auch im
geplanten aligemeinen Wohngebiet werden die Schallschutzziele nahezu
vollumfanglich erreicht. Lediglich vor einzelnen Fassaden bzw. Baugrenzen kdnnen in
Abhd&ngigkeit von der Geschossebene abschnittsweise geringe Uberschreitungen
um bis zu 1 dB{A) wdhrend der Tagzeit und um bis zu 2 dB(A) in der Nachtzeit
auftreten, die jedoch kein Erfordernis nach SchallschutzmaBnahmen auslésen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen (z.B. Errichtung einer L&rmschutzwand entlang der
MUnchener StraBe) kommen zur Verbesserung der Verkehrsldrmsituation in den
Baufeldern Ml 1 und MI 2 nicht in Betracht, da die GrundstUcke aus Norden
erschlossen sind und die Zufahrt gewdhrleistet sein muss. Um die Beurteilungspegel
nicht nur auf Héhe der Erdgeschosse, sondern auch auf Héhe der Obergeschosse
spUrbar zu mindern, wéren mit Blick auf die Anzahl an zul&@ssigen Vollgeschossen
betr&chiliche Hohen erforderlich, die wiederum aus stddtebaulicher Sicht nicht
vertretbar waren. AuBerdem muUssten derartige aktive SchallschutzmaBnahmen Uber
den Geltungsbereich der Planung hinaus fortgefUhrt werden, um den Flankeneintrag
aus Westen und Osten zu unterbinden.

Im Umgang mit den erhdhten VerkehrslGrmimmissionen wéhrend der Tagzeit wird
daher festgesetzt, dass im Anschluss an die Nordfassaden von Neu- oder
Ersatzbauten keine schutzbedUrftigen Frei- und AuBenwohnbereiche (z.B. Terrassen,
Balkone oder Dachterrassen zu liegen kommen dUrfen. Sofern im Anschluss an die
West- oder Ostfassaden schutzbedUrftige Frei- und AuBenwohnbereiche entstehen
soliten, so muss zumindest der tagstber (6:00 bis 22:00 Uhr) in einem Mischgebiet
geltende Immissionsgrenzwert IGWwmitag = 64 dB{A) der 16. BImSchV durch geeignete
bauliche MaBnahmen (z.B. kleinteilige Abschirmungen wie z.B. L&drmschutzwénde
unmittelbar an den zu schitzenden Bereichen, erhdhte, geschlossen ausgefUhrte
BrUstungen an Balkonen) eingehalten werden. Die Festlegung dieser
SchallschutzmaBnahmen wird an eine nachweisliche Einhaltung des geltenden
Immissionsgrenzwerts der 16. BImSchV und nicht des um 4 dB(A) niedrigeren
Orientierungswerts des Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN 18005 geknUpft. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden bei der schalltechnischen Beurteilung
st&dtebaulicher Planungen oftmals als Abwdgungsspielraum interpretiert und
verwendet, innerhalb dessen ein Planungstrager nach Ausschépfung sinnvoll
mdglicher und verhdltnismdaBiger aktiver und/oder passiver SchallschutzmaBnahmen
die vorgesehenen Nutzungen Ublicherweise realisieren kann, ohne die
Rechtssicherheit der Planung infrage zu stellen. Begrindet ist dies in der Tatsache,
dass der Gesetzgeber beim Neubau und der wesentlichen Anderung von
&ffentlichen StraBen- oder Schienenverkehrswegen Gerduschsituationen als
zumutbar einstuft, in denen Beurteilungspegel bis hin zu den Immissionsgrenzwerten
der 16. BImSchV auftreten. Somit darf der indirekte RUckschliuss gezogen werden,
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dass bei einer Einhaltung der Immissionsgrenzwerte auch an maBgeblichen
Immissionsorten neu geplanter schutzbedorftiger Nutzungen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdlinisse gewdhrleistet sind.

Bei etwaigen Neu- oder Ersatzbauten in den Baufeldern MI 1 und Ml 2 wirde es sich
um keine Einzel- oder Doppelwohnhduser, sondern um Wohn- und Geschéftshuser
mit bis zu fUnf Voligeschossen handeln, die an drei Seiten von ndchtlichen
Orientierungs- bzw. ImmissionsgrenzwertUberschreitungen betroffen sind und deren
Grundrisse demnach nicht konsequent so organisiert werden kdnnen, dass sémtliche
Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern ausnahmslos in den ruhigen SUdfassaden zu
liegen kommen. Somit kdnnen die konstatierten Uberschreitungen in der Nachtzeit im
vorliegenden Fall lediglich mit passivem Schallschutz bek&mpft werden. Das heiBt,
alle dem Schiafen dienenden Aufenthaltsrdume, die Uber AuBenwanddffnungen
(z.B. Fenster, TUren) in den West-, Nord- oder Ostfassaden von Neu- oder
Ersatzbauten belUftet werden mUssen, mussen mit fensterunabhdngigen,
larmgedd@mmten BelUftungssystemen ausgestatiet werden, um im Gebdudeinneren
fUr hinreichend hohe Luftwechselraten und gleichzeitig fOr ausreichend niedrige
Gerduschpege! zu sorgen und somit gesunden und ungestdrien Schlaf gewdhrieisten
zu kdnnen. Alternativ kdnnen auch andere bauliche LarmschutzmaBnahmen
umgesetzt werden, wenn diese nachweislich schallschutztechnisch gleichwertig sind
(z.B. verglaste Vorbauten, vorgehéngte Fassaden, Schallschutzerker, Prallscheiben).
Weiterhin wird Uber die Festsetzungen der rechnerische Nachweis des Schalischutzes
im Hochbau nach DIN 4109 gefordert, sodass sichergestellt ist, dass die
Schallddmmungen der AuBenbauteile der kUnftig méglichen Bebauung
(insbesondere die Fenster) fUr den vorgesehenen Schutzzweck ausreichend
dimensioniert sind. Die Festsetzung zum Schalischutznachweis nach DIN 4109 wird
lediglich nachrichtlich genannt, da Vorgaben der DIN 4109 grundsatzlich immer
gelten bzw. einzuhalten sind.

GemaB der Bayerischen Parkplatzidrmstudie sollen nicht éffentliche Parkplatze,
Parkh&user und Tiefgaragen nach Nr. 4.1 der TA L&rm so errichfet und betrieben
werden, dass

.schddliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche verhindert werden, die nach
dem Stand der Technik zur Ldrmminderung vermeidbar sind und nach dem Stand
der Technik zur Ldrmminderung unvermeidbare schddliche Umwelteinwirkungen
durch Gerdusche auf ein MindestmaB beschréinkt werden.”

Die Situierung der Tiefgaragenein- und -ausfahrten sollte so gewdahit werden, dass die
umliegende Bebauung so wenig wie mdglich gestdrt wird. Daher soliten bei der
Planung von Neu- oder Ersatzbauten Rampen nach Mdglichkeit weit entfernt von
schutzbedurftigen Nutzungen positioniert werden. Tiefgaragenrampen sind
einzuhausen. Die Einhausung ist nach dem diesbezUglichen Stand der Technik
fugendicht, witterungsbesténdig und mit einem bewerteten Bau-Schallddmm-Mai
R'w = 25 dB auszufUhren. An den Innenwdnden und der Decke der Einhausung
mUssen larmabsorbierende Materialen angebracht werden, deren Absorptionsgrad
mindestens a 2 0,8 betrégt. Die Ein- und Ausfahrten sind zu asphaltieren oder mit
einer schalltechnisch gleichwertigen Oberflache zu versehen. Regenrinnen im
Bereich der Ein- und Ausfahrt von Tiefgaragen sind nach dem Stand der Technik zur
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Larmminderung so zu errichten, dass bei der Uberfahrt keine impulshaltigen
Gerduschemissionen entstehen.

1.2 Orlliche Bauvorschriften

GemdanB Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) werden &rtliche Bauvorschriften
erlassen.

1.2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

In Anlehnung an den Bestand werden im WA geneigte Dacher festgesetzt. In den
Teilgebieten des Ml werden geneigte D&cher und Flachddcher festgesetzt. Dies soll
den Bestand und im weiteren Verlauf der MUOnchener StraBe stddtebaulich
entwickelte Dachform berUcksichtigen.

Die Nebenanlagen, Garagen und Uberdachten Stellplétze sind in inrer Dachform
ebenfalls an die jeweilige Festsetzung gebunden. Dies ermdglicht die Sicherung
eines einheitlichen stédtebaulichen Gesamtbildes innerhalb der Baugebiete.

Im MI 1 und MI 2 sind aneinandergebaute Hauptgebdude profilgleich zu errichten.
Als profilgleich im Sinne der Festsetzung gelten Geb&ude, die eine einheitliche
Dachform, Dachneigung und Héhenentwicklung sowie in der Draufsicht eine
durchgdéngige Trauf- und Firstlinie bzw. bei Flachd&chern eine einheitliche Linie der
Attika aufweisen. Hierdurch wird ermdglicht, dass im Ml T und MI 2 ein einheitliches
st&dtebauliches Bild durch Schaffung eines einheitlichen Geb&uderiegels
geschaffen wird.

Zur Schaffung eines einheitlichen Gebdudeteiles wird im Ml 1 und MI 2 eine
Firstrichtung festgesetzt.

1.2.2 Abstandsfldchen

Die Abstandsfldchen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
wird angeordnet. Ein abweichendes MaB der Tiefe der Abstandsfldche wird geman
Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO nicht zugelassen oder vorgeschrieben. HierfUr besteht aus
stadtebaulicher oder ortsgestalterischer Sicht kein Erfordernis. Auch nach
Anwendung der neuen Vorschrifften der BayBO (Novelle 2021) kann grundsétzlich
eine ausreichende Belichtung und BelUftung gewdhrleistet werden (vgl. Abb. 18).
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Abb. 18: Darstellung der Abstandsfiichen nach BayBO 2021 (Quelle: Stadt Freilassing)

1.2.3 Werbeanlagen

Um die sté&diebaulich vertrégliche Anbringung von Werbeanlagen zu redlisieren sind
Regelungen erforderiich, um Trading-Down-Effekte und Stérungen des Wohnens
sowie anderer Nutzungen zu verhindern. FUr die Werbeanlagen ansdssiger
Gewerbetreibender ist wichtig, einen Ausgleich zwischen der Notwendigkeit gut
wahrnehmbarer Werbung einerseits und einem hochwertigen StraBenbild, d. h. auch
Geschdaftsumfeld, andererseits herzustellen.

Im Stadtbild sollen die Werbeanlagen weder die einzelnen Geb&ude noch das
gesamte StraBenbild dominieren.

Es wird die Festsetzung getroffen, dass Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung
in Form von Firmenlogos und Firmennamen zuldssig sind. Somit werden
Fremdwerbeanlagen ausgeschlossen. In der Regel bewirken Fremdwerbeanlagen
eine Abwertung des Stadtbilds und stellen auch ein Element und
Verstdrkungsmoment von Trading-Down-Effekten dar. Dies gilt unabhdngig von der
GréBe und der Gestaltung der jeweiligen Anlagen.

40



FREILASSING

44. Anderung des Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald* - Begrindung

Die Gestaltungsfestsetzungen fUr die zul@ssigen Werbeanlagen ansdssiger Betriebe
dienen dem Erhalt und der Aufwertung des Ortsbildes. Diese Werbeanlagen sollen
sich harmonisch in das StraBenbild einfOgen und sich auch in die Architektur der
Gebdude einordnen. Aufdringliche und damit stérende Formen und GréBen von
Werbeanlagen werden daher ausgeschlossen.

Die gewdhlten Gestaltungsfestsetzungen zu Werbeaniagen wurden vor Ort auf den
Bestand hin Uberprift. Die bestehenden Werbeanlagen befinden sich
weitestgehend in den Zonen bis zur BrUstung im 1. Obergeschoss.

Es wird festgesetzt, dass Werbeanlagen an Hauptgeb&uden und Gebd&udeteilen im
MI'1, Ml 2 und MI 3 nur unterhalb einer Hohe von 429,00 m 0. NHN zuldssig sind.
Werbeanlagen an Hauptgebduden oder Gebdudeteilen, die eine geringere H6he
als 429,00 m 0. NHN aufweisen, dUrfen deren tatsGchlich geplante/ausgefUhrie
Wandhdéhe nicht Oberschreiten.

Die H6he der zuldssigen Werbeanlagen wurde anhand der ermittelten Hdhe der
Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuBbodens (424 m U. NHN), der angenommenen
Hdhe des gewerblich genutzten Erdgeschosses von 3,50 m und einer
angenommenen Hohe einer Bristung von 1,00 m konstruiert. DarUber hinaus wurde
ein weiterer Spielraum von 0,50 m einger@umt. Mit dieser Festsetzung kann
entsprechend gewdhrleistet werden, dass Werbeanlagen, wie bisher im Bestand
vorhanden, lediglich im Bereich bis zur Bristung des 1. Obergeschosses zul@ssig sind.

Eine Beschrankung der Werbung auf die Zone bis zur BrUstung im 1. Obergeschoss
dient der optischen Beruhigung der Gebd&udefassaden und des StraBenraums.
Zudem wird hierdurch erreicht, dass benachbarte Wohnungen oder Wohnungen in
den Obergeschossen nicht durch Werbeanlagen in Obergeschossen gestort
werden.

Neben den bis zu einer Hohe von 429,00 m U. NHN zul@ssigen Werbeanlagen je
Hauptgebdude im MI 1, MI 2 und MI 3 ist in den Teilgebieten MI 1 und MI 2 je
Teilgebiet eine Werbeanlage mit einer maximalen AnsichisgréBe von je 6,50 m?
oberhalb einer Hohe von 429,00 m 0. NHN und unterhalb der tatséichlich
geplanten/ausgefUhrten Traufe bzw. unterhalb der tatséchlich
geplanten/ausgefUhrten Attika zul&ssig.

Des Weiteren sind in den Teilgebieten Ml 1 und MI 2 maximal fOnf freistehende
Werbeanlagen auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Fahnenmasten sind hiervon
nicht berGhrt. Drei von den fOnf freistehenden Werbeanlagen dirfen eine Héhe von
2,50 m sowie eine Ansichtsfldiche von jeweils 3,50 m? nicht Uberschreiten. Zwei von
diesen fOnf freistehenden Werbeanlagen dirfen eine Héhe von 4,0 m und eine
Ansichtsfidche von 5,50 m? nicht Uberschreiten. Sofern in den jeweiligen Teilgebieten
von einer Werbeanlage am Hauptgebdude Uber einer Hohe von 429,00 m 0. NHN
abgesehen wird, ist eine der zwei bis zu einer Hohe von 4,0 m und einer
Ansichtsflche von 5,50 m? zul&ssigen freistehenden Werbeanlagen bis zu einer Héhe
von bis zu 2,0 m und einer Ansichtsflche bis zu 5,50 m? zul&ssig.

In den Teilgebieten MI 3 und MI 4 ist je Teilgebiet maximal eine freistehende
Werbeanlage auch auBerhalb der Baugrenzen zuléssig. Fahnenmasten sind hiervon
nicht berGhrt. Die freistehenden Werbeanlagen dirfen eine Héhe von 2,50 m sowie
eine Ansichtsfldche von 3,50 m2 nicht Uberschreiten.
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Die st&dtebauliche Konzeption rdumt der gewerblichen Nutzung in den
Baugebieten, die der MUnchener StraBe zugeordnet werden kénnen, grofere
Méglichkeiten zur Positionierung, Proportionierung und Gestaltung der
Werbeanlagen ein. Hintergrund ist die starker gewerblich geprégte Nutzung im
StraBenbild der MUnchener StraBe. DarUber hinaus wird die Notwendigkeit des
Schutzes der Wohnnutzungen im Bereich der bereits belasteten MUnchener StraBe
vor Lichtimmissionen geringer bewertet als im Bereich der StraBe Sonnenfeld.

Aufgrund seiner Proportion und Ausrichtung der im Geltungsbereich befindlichen
Fladiche des Ml 4 wird die stédtebauliche Wirkung des Ml 4 der StraBe ,,Sonnenfeld*”
zugeordnet. Entsprechend erfolgt eine gleichlautende Festsetzung fOr das Mi 4 und
das ebenfalls im Bereich der StraBe Sonnenfeld liegende Ml 3.

Im WA ist je BaugrundstUck eine Werbeanlage an Hauptgebd&uden, Nebenanlagen,
Garagen oder Uberdachten Stellplatzen, nur unterhalb einer Hoéhe von 428,50 m 0.
NHN und mit einer maximalen Ansichisfl&iche von bis zu 0,50m? zuld&ssig.
Werbeanlagen an Hauptgebduden, Nebenanlagen, Garagen oder Uberdachten
Stellplaitzen, die eine geringere Hohe als 428,50 m U. NHN aufweisen, dUrfen deren
tatsé@chlich geplante/ausgefUhrte Wandhéhe nicht Uberschreiten.

Die Héhe der zul&ssigen Werbeanlagen wurde anhand der ermittelten Hohe der
Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuBbodens (424,50 m 0. NHN), der angenommenen
H&he des Erdgeschosses von 3,00 m und einer angenommenen Hohe einer Bristung
von 1,00 m konstruiert. Mit dieser Festsetzung kann entsprechend gewdhrleistet
werden, dass Werbeanlagen auf die Zone bis zur Bristung im 1. Obergeschoss
beschrénkt werden. Dies dient der optischen Beruhigung der Gebdudefassaden und
des StraBenraums. Zudem wird hierdurch erreicht, dass benachbarte Wohnungen
oder Wohnungen in den Obergeschossen nicht durch Werbeanlagen in
Obergeschossen gestdrt werden.

Zur Ermittlung der maximalen GréBe der Ansichtsfiéichen erfolgt eine einseitige
BerUcksichtigung der Fi&iche, auch wenn die Werbeanlage beidseitig sichtbar ist. FOr
die Fiache ist die gesamtheitliche Ausdehnung des Werbetragers (bspw. Vitrinen,
Plakatsténder etc.) heranzuziehen. Abweichend hiervon sind FOBe, Gestange,
Sténder und Pylonen, die lediglich eine Werbeanlage oder einen Werbetrager
tragen, fUr die Fldchenermittlung nicht relevant.

Insgesamt unterstitzen die die Anzahl, die GréBe und die Gestaltung
reglementierenden Festsetzungen zur Werbung somit den maBvollen Umgang mit
Werbetrdgern.

1.2.4 Einfriedungen

Es wird festgesetzt, dass Einfriedungen nur in sockelfreier Bauweise und mit mind. 10
cm Bodenabstand zuldssig sind. Im Bereich zwischen der &ffentlichen Verkehrsfldche
und der vorderen Kante des jeweiligen Hauptgebdudes sind Einfriedungen mit einer
H&he von max. 1,20 m zuldssig. In den Ubrigen Grundsticksbereichen darf die
Einfriedung maximal 1,80 m hoch sein.

Im Ml 1, Ml 2 und Ml 4 sind Einfriedungen zur nérdlich liegenden &ffentlichen
Verkehrsflédche nicht zuldssig. Diese Festsetzung wird aus st&dtebaulichen Grinden
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getroffen, um das StraBenbild nicht negativ zu beeintrachtigen und die fur
gewerbliche Nufzung relevante Erdgeschosszone durch gute Erreichbarkeit und
Sichtbarkeit von der dffentlichen Verkehrsfldche aus attraktiver zu gestalten.

2. Griinordnerische Festsetzungen

Die in der 22. Anderung des Bebauungsplanes ,.Sonnenfeld am Naglerwald"
dargestellten vorhandenen bzw. zu pflanzenden BGume beziehen sich auf die
offentliche Verkehrsfldche. Auf eine Darstellung der vorhandenen B&ume im Bereich
des Geh- und Radweges wird in der 44. Anderung des Bebauungsplanes verzichtet.
Die aktuellen Bestandsbdume befinden sich im Bereich der &ffentlichen
Verkehrsfldche und werden als StraBenbegleitgrin betrachtet. Um bei spé&teren
Entwicklungen im Bereich der MUnchener StraBe unabhdngig handeln zu kénnen,
wird auf eine explizite Festsetzung der B&ume verzichtet.

Die in der 32. Anderung des Bebauungsplanes festgesetzten Baumpflanzungen
wurden nicht redlisiert und sind daher im aktuellen Bestand nicht vorhanden.
Aufgrund der gegenwdrtigen Ein- und Ausfahrissituation erscheint die damalige
Festsetzung als nicht praktikabel.

Im Bebauvungsplanentwurf wird nun im Vergleich zu den vorangegangenen
Bebauungsplandnderungen eine zweckdienlichere Festsetzung zur Anpflanzung und
zum Erhalt von Bdumen getroffen. Diese Festsetzung sieht vor je 500 gm
GrundstUcksfléche einen standortgerechten, heimischen Laub- oder Obstbaum als
Hochstamm oder Heister zu pflanzen und zu erhalten. Ausgefallene Pflanzungen sind
zu ersetzen. Ebenso ist je 400 gm Grundsticksfl&iche ein standortgerechter,
heimischer Strauch zu pflanzen.

Durch diese Festsetzung kann zukUnftig auf die Planung individueller reagiert und
letztlich ein optimalerer bzw. an die Planung angepasster Standort fUr Pflanzungen
getroffen werden.

3. Hinweise
3.1 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
Stellplatzen und deren Abldsung.

3.2 Alllasten

Altlasten sind nicht bekannt. Sollten wéahrend der BaumaBnahmen
Bodenauffdlligkeiten angetroffen werden, welche auf eine Altlast o.A. hinweisen,
sind das Landratsamt Berchtesgadener Land als Untere Bodenschutzbehdrde und
das Wasserwirtschaftsamt Traunstein zu verstandigen.
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3.3 Kriegsrelikte

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

3.4 Schuiz vor Oberfléchen- und Grundwasser sowie Starkregenereignissen

Aufgrund der Klimaverdnderung nehmen Starkniederschliége voraussichtlich an
Haufigkeit und Intensitét zu. Hierbei kann es zu einem fldchenhaften Abfluss von
Wasser und Schlamm sowie Erosion kommen. Dabei ist auch das mbglicherweise von
auBen dem Planungsgebiet zuflieBende Wasser zu berlcksichtigen. Es ist daher
empfehlenswert, eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und
SchutzmaBnahmen beziglich Personensché&den vorzunehmen. In Abhdngigkeit von
der GroBe der Baukdrper bzw. BaumaBnahmen kann der Abfluss des flachenhaft
abflieBenden Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verdndert
werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fur Ober- oder Unterlieger fuhrt. In
diesem Zusammenhang wird auf § 37 WHG verwiesen.

Der GrundstiickseigentUmer, der Inhaber der tatséchlichen Gewalt Gber ein
GrundstUck ist, und derjenige, der Verrichtungen auf einem Grundstick durchfGhrt
oder durchfUhren 18sst, die zu Verdnderungen der Bodenbeschaffenheit fUhren
kdnnen, sind verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenverdnderungen zu treffen, die durch inre Nutzung auf dem Grundstick oder in
dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen werden kénnen (§ 7 BBodSchG).

3.5 Schuiz des Bodens

Es erfolgt der Hinweis, dass der Oberboden, sofern vorhanden, zu Beginn aller
Erdarbeiten entsprechend der DIN 18915, Blatt 2, abzuschieben, zu lagern und einer
sinnvollen Folgenutzung zuzufOhren ist. Eine Vermischung von Humushorizont und
Unterboden ist auszuschlieBen.

Die Bdden bereits verdichteter Fidchen und von im Rahmen des Baubetriebes
beanspruchter Fi&chen sind tiefgrindig zu lockern, soweit diese fir eine
BegrinungsmaBnahme vorgesehen sind. Oberbodenmieten sind fldchig mit einer
Decksaat zu versehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einhaltung der DIN 19639 zum Bodenschutz bei
Pianung und DurchfUhrung von Bauvorhaben zu beachten ist, um schadiiche
Bodenverdnderungen zu vermindern.

3.6 Niederschlagswasser und Entwéisserung

Es wird darauf hingewiesen, dass die Vorgaben der Niederschlagswasser-
freistellungs-verordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen

44



FREILASSING

44. Anderung des Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald" — Begrindung

Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) bzw.
in oberirdische Gewdsser TRENOG) einzuhalten sind.

Gegebenenfdlls ist eine wasserrechtliche Genehmigung bei der
Kreisverwaltungsbehdrde mit den entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Bei
der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflé&ichen sind
die Anforderungen der DWA-BI&ter A 138 und M 153 einzuhalten.

Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versickerung
nur nach einer Vorbehandlung zuldssig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in
solchen Fdllen erforderlich. Dachfléchenanteile mit diesen Materialien von weniger
als 50 m? sowie Dachrinnen und Fallrohre ké&nnen vernachléssigt werden.

3.7 Baumschuiz

Es erfolgt der Hinweis, dass die Regelungen der DIN 18920 - Schutz von B&umen,
Pflanzbestinden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen, der RAS -LP 4 -
Richtlinien fOr die Anlage von StraBen Teil: Landschaftspflege, der ZTV-Baumpflege
und der ZTV-Vegetationstragschichten zu beachten sind.

3.8 Artenschuiz

Es erfolgt der Hinweis, dass flGichige Verglasungen, die Uber die GréBe einer Ublichen
TOr hinausgehen, als Vogelschutzverglasung ausgefUhrt werden sollten. Die
Anwendung des Leitfadens ,,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" [H.
SCHMID et al., Hrsg. Schweizerische Vogelwarte, Sempach, 2012) wird empfohlen.

FOr AuBenbeleuchtungen sollten ausschlieBlich insektenfreundliche LED-Leuchtmittel
(warmweiBes Licht) verwendet werden.

3.9 Denkmalschutz

Es erfolgt der Hinweis, dass eventuell zutage tretende Bodendenkmdler gema&R Art. 8
Abs. 1-2 BayDSchG der Meldepflicht des Bayerischen Landesamtes fUr
Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unterliegen.

3.10 Naglerwald

Die Bebauung auf dem FlurstUck mit der FI.Nr. 1764/3 ist aufgrund der Né&he zum
Naglerwald mit den Fachbehdrden abzustimmen. Diese Festsetzung aus der bisher
rechtsverbindlichen 36. Anderung des Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am
Naglerwald" wird nun als Hinweis in der 44. Anderung des Bebauungsplanes
Ubernommen.

3.11 Landschaftsbestandteil

Der Naglerwald ist gemd&B ,,Verordnung des Landratsamtes Berchtesgadener Land
Uber den Schutz des Naglerwaldes auf dem GrundstlGck FI.-Nr. 1764/0 der

Gemarkung Freilassing als Landschaftsbestandteil” als Landschaftsbestandteil
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geschitzt. Nach Bekanntmachung der Verordnung am 20.03.1981 trat die
Verordnung am 21.03.1981 in Kraft. Durch Rechtsverordnung kénnen Teile von Natfur
und Landschaft, die nicht die Voraussetzungen fir Naturdenkméier erflllen, aber im
Interesse des Naturhaushalts, insbesondere der Tier- und Pflanzenwelt oder wegen
ihrer Bedeutung fUr die Entwicklung oder Erhaltung von Biotopverbundsysteme,
erforderlich sind oder zur Belebung des Landschafisbildes beitragen, als
Landschaftsbestandteile geschUtzt werden. Dazu gehdren insbesondere BGume,
Baum- und GebUschgruppen, Raine, Alleen, Hecken, Feldgehdize,
Schutzpflanzungen, Schilf- und Rohrbestéinde, Moore, Streuwiesen, Parke und
kleinere Wasserfldchen.

3.12 Immissionsschuiz

Siehe lll. 1.1.7 ,Jmmissionsschutz"

IV FLACHENBILANZ

Fldchenbezeichnung Flache in m? ca. Anteil an der Gesamtfléche in
% ca.
Nettobauland
davon WA 2.408 25,3
davon MI 4.520 47 .4
MI 1 (TeilflurstOck 1764/20) 1.211 12,7
MI 2 {Flurstick 1764/15) 1.710 17.9
MI 3 (Flurstick 1764/5) 1.479 15,5
Ml 4 (TeilflurstOck 270/2) 120 1.3
Offentliche Verkehrsfliche
davon
StraBenverkehrsfléiche 2.208 23,2
davon FuBweg 26 0,27
Waldfidche 345 3.8
Bruttobauland (=Geltungsbereich) 9.527 100

V AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Durch die 44. Anderung des Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald*
bestehen insbesondere Auswirkungen auf die Infrastruktur. Im Zuge der Planung
erhdlt die StraBe ,Sonnenfeld” den Status und die Funktion einer AnliegerstraBe und
die éstlich abzweigende SchillerstraBe den Status und die Funktion einer
ErschlieBungs- bzw. ZubringerstraBe fUr die umliegenden Stadtgebiete.
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VI VERFAHREN

1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Freilassing beschloss in seiner Sitzung vom 24.02.2020 die 44.
Anderung des Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald* die Grundsticke mit
den FLLINm. 1764/3, 1764/4, 1764/5, 1764/15 und 1764/46 sowie Teilfladchen der
GrundstOcke mit den FI.Nrn. 260/2, 270/2, 270/6, 907/13, 921/0, 1764/0, 1764/20,
1764/24 und 1764/25 im sog. beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
(,Bebauungspléne der Innenentwicklung").

2. Frijhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und sonstigen Tréiger
offentlicher Belange

Der Stadtrat der Stadt Freilassing beschloss in seiner Sitzung am 24.02.2020 die
fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemd&B § 3 Abs. 1 BauGB und die frUhzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréiger éffentlicher Belange gemdaB § 4 Abs.
1 BauGB zur Aufstellung der 44. Anderung des Bebauungsplanes ,,Sonnenfeld am
Naglerwald* durchzufUhren.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemé&B §3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher
Darlegung und Anhdrung und die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB fUr den Vorentwurf der
Bebauungsplandnderung in der Fassung vom 18.02.2020 hat in der Zeit vom
11.03.2020 bis 20.04.2020 stattgefunden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB wurde in den
Amtsblattern des Landkreises Berchtesgadener Land am 03.03.2020, Nr. 10, sowie die
Verl&ngerung der Auslegungsfrist aufgrund der bundesweiten Notlage infolge des
neuartigen Coronavirus am 31.03.2020, Nr. 14, bekannt gemacht.

3. Formelle Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und sonstigen Tréiger
offentlicher Belange

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss der Stadt Freilassing beschloss in seiner
Sitzung am 23.09.2020 die formelle Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2
BauGB und die formelle Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager Sffentlicher
Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB zur Aufstellung der 44. Anderung des
Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Nagierwald".

Die formelle Offentlichkeitsbeteiligung gemé&B § 3 Abs. 2 BauGB mit dffentlicher
Darlegung und Anhérung und die formelle Beteiligung der Behérden und sonstiger
Tréger offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB fUr den Entwurf zur
Bebauungsplan&nderung in der Fassung vom 23.09.2020 hat in der Zeit vom
14.10.2020 bis 18.11.2020 stattgefunden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB wurde in den
Amtsblattern des Landkreises Berchtesgadener Land am 06.10.2020, Nr. 41, bekannt

gemacht.
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4. Erneute Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss der Stadt Freilassing beschloss in seiner
Sitzung am 19.01.2021 die verkUrzte und eingeschréinkte erneute Beteiligung der
Offentlichkeit gemaB §§ 4a Abs. 3, 3 Abs. 2 BauGB und der Behdrden und sonstigen
Trager &ffentlicher Belange gemaB §§ 4a Abs. 3, 4 Abs. 2 BauGB zur Aufstellung der
44. Anderung des Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald®.

Die verkUrzte und eingeschrénkte ermeute Offentlichkeitsbeteiligung gemaB §§ 4a
Abs. 3, 3 Abs. 2 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung und die verkUrzte
und eingeschrénkte emeute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
dffentlicher Belange gemdaB §§ 4a Abs. 3, 4 Abs. 2 BauGB fUr den Entwurf der
Bebauungsplan&nderung in der Fassung vom 19.01.2021 hat in der Zeit vom
03.02.2021 bis einschlieBlich 19.02.2021 stattgefunden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdaB §§ 4a Abs. 3, 3 Abs. 2 BauGB wurde im
Amtsblatt des Landkreises Berchtesgadener Land am 26.01.2021, Nr. 4, bekannt
gemacht.

5. Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Freilassing hat die 44. Anderung des Bebauungsplanes
~Sonnenfeld am Naglerwald" in der Fassung vom XA, in seiner Sitzung am
§.3.202... als Satzung gemaB § 10 Abs. 1 BauGB sowie Art. 81 BayBO beschlossen.

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung wurde gemdaB § 10 Abs. 3 Satz 1
BAUGB ortstblich im Amisblatt des Landkreises Berchtesgadener Land am/6:03:20241,
Nr. 47.., bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung frat der Bebauungsplan
gemdaB § 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
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) ge&ndert worden ist).

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstellung des
Planinhaltes (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 fir den Freistaat Bayern (GO) und der Art. 81 und é
Abs. 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

48



