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PLANUNGSGEGENSTAND
1.

Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung

FUr die Fiichen sUdlich und nérdlich der Georg-Wrede-StraBe zwischen Ruper-
tussteg und SchienkenstraBe hat der Stadtrat am 11.07.2011 beschlossen, den
Bebauungsplan ,,Georg-Wrede-StraBe" aufzustelien, um damit die bauliche
Nutzung der Grundsticke in diesem Bereich festzulegen.

Anlass dafir ist der erfolgte Erwerb von zuvor eisenbahnrechtiich gewidmeten
Flichen (FlurstUcke mit den FIL.Nr. $76/29 und 976/30) nérdlich der Georg-
Wrede-StraBe durch die Stadt Freilassing sowie die dadurch mégliche Verbes-
serung der ErschlieBung des Gebietes an der SchlenkenstraBe durch den Aus-
bau der Georg-Wrede-StraBe.

Auch bereits l&inger zurUckliegende Bauanfragen fOr GrundstUcke sUdlich der
Georg-Wrede-StraBe geben einen Anlass. Entsprechend ist Ziel der Bebau-
ungsplanaufstellung die planungsrechtliche Regelung und Wiedernutzbarma-
chung des erworbenen GrundstUckes, die Neuregelung der &ffentlichen Ver-
kehrsfléichen im Bereich der Georg-Wrede-StraBe sowie die Nachverdichtung
der GrundstUcke sUdlich der Georg-Wrede-StraBe.

DarUber hinaus sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes die planungs-
rechtliche Zul&ssigkeit einer Erweiterung des bestehenden Kindergartens der
Stadt Freilassing an der SUdseite der Georg-Wrede-StraBe sichern.

Der Bebauungsplan entspricht dem Grundsatz der Innenentwicklung gemaB §
1 Abs. 5 Satz 3 BauGB und unterstUtzt den sparsamen Umgang mit Grund und
Boden gemdB § 1a Abs. 2 BauGB.

Verfahrenswahl

Der Bebauungsplan sieht die Nachverdichtung der stdlich der Georg-Wrede-
StraBe liegenden Baufldchen und die Wiedemutzbarmachung der nach einer
Betriebsaufgabe mindergenutzten Fi&ichen des Grundsticks FILNr. 976/29 in-
nerhalb des bestehenden Siedlungsgefiges vor.

Da dem Bebauungsplan ,,Georg-Wrede-StraBe* die Nachverdichtung als
MaBnahme der Innenentwickiung zu Grunde liegt, erfolgt die Aufstellung nach
dem Verfahren fUr Bebauungspldne der Innenentwicklung nach § 13 a Bau-
gesetzbuch (BauGB).

Entscheidend fUr die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB ist, ob nach der Ver-
kehrsauffassung unter BerUcksichtigung der siedlungsstrukturellen Gegeben-
heiten das betreffende nicht oder nicht mehr baulich genutzte Gebiet dem
Siedlungsbereich zuzurechnen ist oder nicht, Die bereits bebauten Fldchen
sudlich der ,,Georg-Wrede-Str." {FI.Nm. 967/6 bis 987/9 sowie die GrundstUcke
mit den FI.Nr. 987/5) sowie die nérdiich der StraBe gelegene FiGche (FLNr.
976/29) lassen sich dem Siedlungsbereich im Sinne des § 13a BauGB zuordnen.
HierfUr spricht die vorhandene bauliche Nutzung auf den genannten Grund-
sticken (Bebauung mit Wohnhd&usern bzw. Lagerplatznutzung) sowie die im
Norden erfolgende Abgrenzung durch die Gleisanlagen.
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Ferner kann nach § 13 a BauGB der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden, wenn u. a. die GréBe der festgesetzten oder vo-
raussichtlichen Grundfiéiche im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) weniger als 20.000 m? betrdgt und durch den Bebauungsplan keine
Zul&ssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur DurchfUhrung
einer Umweltveriréglichkeitsprofung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
fréglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fUr eine
BeeintrGchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten SchutzgUter
oder daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz zu beachten sind.

Der Grenzwert von 20.000 m2 festgesetzter Grundfléiche wird durch diesen Be-
bauungsplan nicht erreicht. Es wird eine Fl&che von ca. 6.392 m? Grundfldche
als zuldssig festgesetzt. Durch den Bebauungsplan wird keine Zul&ssigkeit von
Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertrég-
lichkeitsprofung unterliegen.

Das Planungsgebiet wurde einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) unterzogen, die zum Ergebnis kam, dass keine Anhaltspunkte fUr eine Be-
eintr&chtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
gUter bestehen. So kbnnen unter Einbeziehung aller vorgesehenen Vermei-
dungsmaBnahmen und Vorkehrungen die Erflllung von Verbotstatbestéinden
des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bei allen betroffenen Arten des pri-
fungsrelevanten Artenspekirums umgangen werden. Es bestehen keine An-
haltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

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

Der Fldchennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung gemdaB § 13 Abs. 2 Satz
2 BauGB an die Festsetzungen des Bebauungsplanes anzupassen.

Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen mit einer festgesetzten oder voraus-
sichtlichen Grundfl&che im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m?im beschieunigten Verfahren gelten die Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

3. Ausgangssituation
3.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt westlich des Bahnhofes Freilassing und wird im Norden
durch die Bahnanlagen begrenzt. Es erstreckt sich beiderseits der Georg-
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Wrede-StraBe, die als WeiterfUhrung der BahnhofstraBe das Gebiet an der
Schlenken- und StaufenstraBe erschlieBt und sich seit 2015 im Ausbau befindet.
Von Norden mindet der Geh- und Radweg Uber den Rupertussteg als eine
der wenigen Stadtteilverbindungen Uber den Bahnkdrper hinweg ein.

Die ehemaligen Fl&ichen der DB nérdlich der Georg-Wrede-SiraBe stellen sich
als ehemals gewerblich genutzte Brachfldchen dar. Die Betriebsaufgalbe des
ehemals anséssigen Holzhandels erfolgte im Jahr 2003. Daran anschlieBend er-
folgte der Abriss des Betriebsgebd&udes. Seitdem wird die Fi&che als Lagerplatz
durch die Stadt bzw. die Bahn mindergenutzt.

Entlang der SUdseite der StraBe befinden sich neben dem stadtischen Kinder-
garten einzelne Wohngebd&ude mit teilweise gréBeren Garten mit &lterem Be-
stand an Obstbd&umen, fallweise auch Nadelgehdlizen.

Abb. 1: Luftbild, LDBV Bayern, Ausgabe 2020, mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs

3.2 Geographische Lage und Topographie

Der Geltungsbereich umfasst die GrundstUcke FL.Nm. 976/29, 976/62, 976/63,
127974, 1279/17 sowie Teilflichen der GrundstUcke FI.Nm. 972/3, 987/5, 987/6,
987/7, 987/8, 987/9 und 1285/0 der Gemarkung Freilassing.

Das Gelénde stdiich der Georg-Wrede-StraBe ist weitgehend eben auf einem
Niveau von ca. 2 m Uber den Bahngleisen, die brachliegende FlGche nérdlich
der StraBe (FI.Nr. 976/29) liegt im Mittel ca. 1,50 m Uber Gleisniveau.

3.3 Eigentums- und Rechisverhdltnisse

Die ehemaligen Fldchen fUr Bahnanlagen innerhalb des Geltungsbereiches
(FLLNm. 976/29 und 976/63) sind mittlerweile nicht mehr eisenbahnrechtliich ge-
widmet und befinden sich im Eigentum der Stadt Freilassing. Die Stadt Freilas-
sing ist auch EigentUmerin der GrundstUcke FI.Nrn. 972/3, 976/62, 987/5, 1279/4,
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1279/17 und 1285/0. Auf dem GrundstUck FI.Nr. 976/29 wird zukUnftig ein Lei-
tungsrecht fUr den in 6 m Tiefe liegenden Entwdasserungskanal der DB AG an-

gestrebt.

3.4 Stadirdumliche Ausgangssituation
3.4.1 Potentiale fUr Innenentwicklung

GemdB § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stédtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaBnahmen der Innenentwickiung zu erfolgen.

§ 1a BauGB ergdéinzt, dass zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme
von FlGchen f0r bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinden insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flchen, Nach-
verdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sind. Zu
MaBnahmen der Innenentwicklung kénnen Brachflichen, Geb&udeleer-
stnde und BaulUcken z&hlen.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 ist die Innenentwicklung vor
der AuBenentwicklung als Ziel [LEP 3.2) genannt. In den Siedlungsgebieten
sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung moéglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht

zur VerfOgung stehen.

Bei der Ermittlung von Potentialfldchen der Innenentwicklung kann die Stadt
Freilassing unter anderem auf die Ergebnisse des ISEKs und die Ergebnisse des
Masterplans Innenstadt zurGckgreifen.

In Freilassing kdnnen grundsatzich Fidchen ermittelt werden, die aufgrund ih-
rer Lage oder Funktion der Innenentwicklung entsprechen (orange gekenn-
zeichnet) und Fléchen, die aufgrund ihrer Lage und Funktion grundsétzlich
nicht oder nur in Teilen einer Innenentwicklung entsprechen (grau gekenn-
zeichnet), aber wegen ihrer infrastrukturellen Ausstattung, Lage, Anbindung,
VerfOgbarkeit oder der Nennung im ISEK fUr eine zukUnftige, nachverdich-
tende und nachhaltige Wohnfldchenentwicklung herangezogen werden kén-
nen (siehe Abb. 2).

Diese ermittelten Fiichen werden turnusmdaBig Uberprift und dokumentiert.

Die Fldchen des Bebauungsplanes an der Georg-Wrede-StraBe (14) entspre-
chen hierbei aufgrund ihrer Lage und Funktion der Innenentwicklung.

Aufgrund dessen ist die Entwicklung dieser Fiiche als vorrangig zu erachten.
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Abb. 2: Potentialflichen der Innenentwicklung, Stadt Freilassing, 2020

Der Abbildung 3 ist das erhebliche Nachverdichtungspotential der bestehen-

den Bebauung zu enthehmen.
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Abb. 3: TatsGchlich vorhandene Nutzung im Geltungsbereich, Stadt Freilassing, 2021

3.4.2 Stadtebauliche Situation

An das Plangebiet schliet im Westen zundchst ein festgesetztes Mischgebiet,
dahinter eine gewerblich genutzte Fldche an. Im Osten schlieBt eine ge-
mischte Nutzung an. Zwischen den unmittelbar angrenzenden Wohngebdu-
den und daran anschlieBender gewerblicher Nutzung befinden sich Zufahrt
und Parkplatz der Berufsschule. Im SUden grenzen landwirtschaftlich genutzte
Fldchen an.

3.4.3 ErschlieBung und Verkehr

Die Georg-Wrede-StraBe ist nach Westen Uber ihre Verldngerung und nach
Osten Uber die BahnhofstraBe an das &rtliche StraBenverkehrsnetz angebun-
den und weist zukUnftig, nach Abschluss des Ausbaus, eine fUr die ErschlieBung
eines Gewerbegebiets ausreichende Breite auf. Mit dem StraBenausbau der
Georg-Wrede-StraBe geht der Ausbau des FuB- und Radweges, der an der
Nordseite der StraBe verlaufen wird, einher. Dieser FuB- und Radweg wird in
alle Richtungen, insbesondere zum Bahnhof und Uber den Rupertussteg an die
ndrdlich der Bahn gelegenen Stadtteile sehr gut angebunden. Der Bahnhof
Freilassing befindet sich in 500 m Entfernung.

3.44 Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung im Bereich des Bebauungsplanes ,,Georg-Wrede-
StraBe" ist in ausreichendem MaB gesichert.



FREILASSING

Bebauungsplan ,,Georg-Wrede-Strae" - Begrindung

Nérdlich der Georg-Wrede-StraBe verl@uft durch die Grundsticke FILLNrn.
976/29 und 976/63 ein Regenwasserkanal der DB mit 1,00 m Querschnitt in ca.
6 m Tiefe. Er dient der Grundwasserabsenkung fOr den Bereich der Strecken-
gleise und der Oberfldchenentwdsserung fUr den Bereich des ehemaligen
Bahnbetriebswerkes und ist damit fir den Eisenbahnbetrieb notwendig.

3.5 Umwelt
3.5.1 Naturrdumliche Verhdaltnisse

Das Zentrum des Plangebietes stellte vor dem Bau des Kindergartens eine
Grinfl&iche mit relativ dichtem Baumbestand dar. Es handelte sich dabei um
ein ungenuiztes, Uberwiegend eingezduntes, vernachldssigtes Gartengrund-
stick mit altem Baumbestand {schwerpunktmdBig Eichen, Buchen, Robinien,
Bergahorn) und feldgehdlzartigem Charakter, das von StraBe, Privatgdrten
und Acker begrenzt wurde.

Durch den Bau des Kindergartens konnte der vorhandene Baumbestand des
zentral gelegenen Bereiches nicht in dem urspringlichen Umfang erhalten
werden. Aufgrund der baulichen Anlagen, aber auch aus Verkehrssicherungs-
grinden musste ein Teil des Baumbestandes beseitigt werden.

3.5.2 Schuizgebiete/ Biotope

Die zuvor beschriebene Fldche ist ungefdahr deckungsgleich mit dem 1990
amtlich kartierten Biotop Nr. 244, welches in der Biotopkartierung als ,, Alter
Baumbestand" auf einem PrivatgrundstUck in Freilassing mit dem Hauptbio-
toptyp Feldgehdlz naturnah bezeichnet ist. Es besteht jedoch weder ein
Schutzstatus nach dem BayNatSchG noch ist ein Schutzvorschlag formuliert.
Als Beeintréchtigung bzw. Gefdhrdung werden Ablagerungen und nicht
standortheimische Gehdlze erkannt und als Empfehlung fir biotoperhaltende
oder -verbessernde MaBnahme ist die Beseitigung von Ablagerungen ge-
nannt.

Westlich auBerhalb des Geltungsbereichs ist das Biotop Nr. 236 Hecken und
Feldgehdlze am Bahngelénde im Stadtgebiet von Freilassing mit dem Haupt-
biotoptyp Hecken naturnah kartiert. Ein weiteres kartiertes Biotop befindet sich
im Bereich des Bahnbetriebswerks ndrdiich der Gleisanlagen.

im Gutachten zur saP vom 05.12.2017 von der Sachversténdigen Dipl. Ing. An-
gelika Ruhland wird darUber hinaus folgendes angefuhrt:

.Der Landkreis Berchtesgadener Land ist als Biosphdrenreservat ,,Berchtesga-
dener Land" ausgewiesen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird da-
rin der sog. Entwicklungszone zugeordnet. Im Plangebiet liegen keine weiteren
Schutzgebiete nach Bayerischem Naturschufzgesetz und ebenso keine Natura
2000-Gebiete. Ca. 1,5 km &stlich des Plangebiets verléuft die Salzach. GréBere
Fisichen der Salzachaue gehéren zum FFH-Gebiet 7744-371 ,Salzach und Un-

14

terer Inn* und zum Vogelschutzgebiet 7744-471 ,,Salzach und Inn".
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Abb. 4: Ausschnitt aus der Biotopkartierung Flachland, BayernAtlas, 2020

3.5.3 Artenschutz

Im Bericht zur saP vom 05.12.2017 von der Sachverstandigen Dipl. Ing. Ange-
lika Ruhland wurde ein gréBerer Planbereich wie aktuell vorgesehen unter-
sucht sowie die angrenzende Umgebung beschrieben. Die Betrachtung des
Planbereichs erfolgte noch vor dem Bau des Kindergartens sudlich der Georg-
Wrede-StraBe. Der damalige Bestand wurde folgendermaBen beschrieben:

.Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich westlich des Bahn-
hofs Freilassing. Er schlieBt direkt sddlich an das Bahngeldnde an und liegt bei-
derseits [...] der Georg-Wrede-Stra3e.

Bei dem nérdlich der Georg-Wrede-StraBBe gelegenen Teilbereich handelt es
sich gréBtenteils um ehemalige DB-Fidichen, die urspringlich gewerblich ge-
nutzt waren. Nach Auflassung der Nufzung stellt sich der Bereich heute als
Brachfidche dar. Zusétzlich gehdren, dstlich davon gelegen, in geringerem
Umfang auch Fldchen des Wertstoffhofs zum Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans.

Im stdlichen Teilbereich befinden sich entlang der Georg-Wrede-StraBBe einige
Wohnhduser, die z.T. Uber gréBere Gartengrundsticke verfigen. Einige der
Gdrten weisen einen Bestand an diteren Obstgehdlzen auf. Das Zentrum des
Plangebiets bildet ein verwildertes, umzé&untes Gartengrundstick. Es wird na-
hezu vollstdndig von einem alten, feldgehdizarfigen Baumbestand aus vorwie-
gend Eichen und Buchen eingenommen. Beigemischt sind Robinie, Bergahorn
und Esche. Der Baumbestand ist als schutzwdirdiger Biofop Nr. 8143-0244-001 in
der amflichen Biotopkartierung erfasst. Dort wird beschrieben, dass eine
Strauchschicht nur spdirlich ausgebildet, die Krautschicht hingegen dicht, Up-
pig und nitrohpil ausgeprdgt ist.
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Im Westen grenzen zundchst ein Mischgebiet und dahinter ein Gewerbege-
biet an den Geltungsbereich des Bebauungsplans an. Das Gewerbegebiet
wird an seiner Westseite von einer Bahnlinie begrenzt, die von einer Hecke be-
gleitet wird. Der Gehé&lzbestand ist als schutzwirdiger Biotop Nr. 8143-236-018
in der amflichen Biotopkartierung erfasst.

Ostlich schlieBen einige Wohngebdude an das Plangebiet an. Danach folgen
gréBere gewerblich genutzte Fiichen. Zwischen den Wohn —und Gewerbefld-
chen liegen Zufahrt und Parkplatz eines Schulzenfrums, das sich siddstlich des
Plangebiets befindet.

Sudlich des Plangebiets liegen landwirtschaftlich genutzte Fidichen, im Norden
schlieBt das Bahngeldnde an. An der Nordostecke des Plangebiefts erstreckt
sich auBerhalb des Gebiets der Rupertussteg, der in Freilassing eine der weni-
gen Geh- und Radwegverbindungen Uber den Bahnkérper hinweg herstellt.”

Durch die Sachversténdige Dipl. Ing. Angelika Ruhland wurden gemaB Bericht
zur saP vom 05.12.2017 folgende Arten im Bestand ermittelt:

Pflanzenarten

Pflanzenarten des Anhangs IVb der FFH-RL sind im Untersuchungsraum nicht
nachgewiesen. Potentielle Vorkommen sind nicht zu erwarten.”

Sdugetiere

,Unter den betroffenen, prifungsrelevanten S&ugetierarten sind im Untersu-
chungsgebiet nur Arten aus der Gruppe der Fledermduse zu erwarten.”

Reptilien

.Im Rahmen der Geldndeerhebungen wurde der gesamte Geltungsbereich
des Bebauungsplans auf potenzielle Habitate der Zauneidechse hin Gberprift.
Nur die Brachfldchen im Norden des Gebietes, zwischen Georg-Wrede-StraBe
und den Bahngleisen sind potenziell als Lebensraum fir die Art geeignet. Ein
Vorkommen der Art konnte dennoch bei keiner der 3 Begehungen nachge-
wiesen werden."

Amphibien

AUf der im ausgehenden Winter 2017 gerodeten Gehélzfli&iche haben sich
gréBere Pfitzen gebildet. Unter den prifungsrelevanten Amphibienarten nut-
zen insbesondere die Gelbbauchunke und der Laubfrosch tempordéire Gewds-
ser dieser Art als Laichplatz. Als faunistische Beibeobachtung wurde dieser Be-
reich bei allen drei Begehungen auf eine mégliche Besiedelung durch Amphi-
bien untersucht. Es wurden keine Amphibien festgestellt.”

Weitere Tierartengruppen

,Zu den weiteren Tierartengruppen des prifungsrelevanten Artenspektrums
liegen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans weder Nachweise vor
noch ist von potentiellen Vorkommen auszugehen.”

Bestand europdischer Vogelarten

o Dohle, Turmfalke
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+Ein Vorkommen der beiden Vogelarten ist im Stadtgebiet von Freilassing nicht
auszuschlieBen. Es ist jedoch unwahrscheinlich, dass sich Brutpldtze im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans befinden, da dort einzeln stehende Bauten
mit der notwendigen Gebdudehd&he fehlen. Der Turmfalke nutzt daneben
auch Altholzbestdnde als Brutplatz. Teilbereiche der vorhandenen Gehdlzbe-
sténde bieten geeignete sfrukturelle Voraussetzungen. Allerdings konnte der
Turmfalke im Gebiet nicht nachgewiesen werden, obwohl er in Bayern zu den
hdufigen Brutvdgeln gehért. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass
im Planungsgebiet keine Brutpldize der beiden Vogelarten vorhanden sind.*

¢ Mauersealer, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe

»Die Brutpldtze [...] dieser Vogelarten liegen vorwiegend an bzw. in Gebdu-
den. Der Luffraum dient diesen , Flugjdgern* als Nahrungsgebiet"

e Lachmoéwe

»Die Lachm&we konnte wdhrend der Geldndeerhebungen auf Ackern sidlich
des Planungsgebiets als Nahrungsgast beobachtet werden. Die nahen
Salzachauen bieten zahlreichen weiteren gewdsserbezogen lebenden Vogel-
arten einen geeigneten Lebensraum. Da geeignete Gewdsserim Untersu-
chungsgebiet jedoch fehlen, kénnen Brutpldtze all dieser Arten im Untersu-
chungsgebiet ausgeschlossen werden. Unter den zahlreichen gewdsserbezo-
gen lebenden Vogelarten konnte einzig die Lachm&we im Gebiet gesichtet
werden. Dies kann als Indiz dafur gewertet werden, dass das Gebiet auch als
Nahrungshabitat fir diese Artengruppe eine untergeordnete Rolle spielt."

3.5.4 Denkmalschutz

Arché&ologische Fundstelien werden weder im Geltungsbereich noch im ndhe-
ren Umfeld vermutet, auch befinden sich dort keine Bau- oder Bodendenkm&-
ler. Das ndchstgelegene Baudenkmal ist das ehemalige Bahnbetriebswerk
n&rdlich der Gleisanlagen.

3.5.5 Boden

Aufgrund der umliegenden Bebauung wird von einem tragfahigen Untergrund
ausgegangen. Weitere Untersuchungen sind im Zuge der einzelnen Objektpla-
nungen vorzunehmen.

FUr die geplante Erweiterung des stédt. Kindergartens auf dem GrundstUck
FI.Nr. 987/5 wurde vom Geologischen BUro Dr. Behringer ein Baugeologisches
Gutachten erstellt (Baugeologisches Gutachten, BV Kindergartenerweiterung,
Geol. BUro Dr. Behringer, 12.01.21). Die anstehenden Bdden (z.B. BN1) haben
nach gutachterlicher Einschétzung eine natlrliche, geologisch bedingte Stoff-
zusammensetzung.

Bei den Erkundungsarbeiten am 16.12.2020 wurde bis zur maximalen Erkun-

dungstiefe von 419,8 mNN kein Grundwasser angetroffen. Die Versickerung
von Regen- und Drainagewasser ist im Bereich der Kindergartenerweiterung
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Uber eine Kiesrigole méglich. Auf eine unvertrégliche Radonanomalie liegen
keine Hinweise vor.

FUr die geplante Ausweisung eines Gewerbegebietes ndrdlich der Georg-
Wrede-StraBe wurde vom Geologischen BUro Dr. Behringer ein Baugeologi-
sches Gutachten erstellt (Baugeologisches Gutachten, Baugrundbeurteilung
Gewerbegebietsfliache GE 1 & GE 2, Geol. BUro Dr. Behringer, 13.01.21).

Am Standort wurde nur im Bereich der Bohrung Bl [...] Oberboden angetrof-
fen. Im Bereich der Ubrigen Bohrpunkte (B2 bis B10) wurde eine Oberfldchen-
befestigung in Form von inhomogenen Auffilllungen angetroffen. Die AuffUl-
lungen setzen sich vorwiegend aus Kies, Sand und Schiuff in wechselnden An-
teilen zusammen. Des Weiteren weisen die Auffillungen Fremdbestandteile
bestehend aus Bauschutt (Ziegel-, Betonbruch, Altholz und StraBenrickbau-
reste) auf und fallen teilweise durch einen ausgeprdgten Mineraldl-, Imprdg-
nierungsmittel- und / oder Geruch nach Verbrennungsrickstdnden auf. [...] In
Teilbereichen werden Grenzwerte nach BBodSchG Uberschriften, so dass das
Grundstiick als Alflastenfliche zu betrachten ist. [...]" (siehe Orientfierende Un-
tersuchung, Altlastenverdachtsfiichen 109 & 112, Geol. Biro Dr. Behringer,
11.01.21)

Auf Grund der Inhomogenitdt der AuffUllungen kénnen Abweichungen in Zu-
sammensetzung, Stoffgehalt und Mdchtigkeit auch auf kUrzester Distanz im
geplanten Gewerbegebiet gemdB dem Gutachten nicht vollstdndig ausge-
schlossen werden.

Im Rahmen der Erkundungsarbeiten am 15. bis 16.12.2020 wurde bei ca. 419
mNN (ca. 4,5 m unter GOK) im Bereich des geplanten Gewerbegebietes
Grundwasser angetroffen. Die Versickerung von Regen- und Drainagewasser
ist am Standort Uber eine Kiesrigole theoretisch moglich. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass eine Versickerung am Standort aus Umweltschutzgrinden
mit hoher Wahrscheinlichkeit erst nach erfolgter Sanierung der Altlastenver-
dachtsfldchen genehmigungsféhig ist.

3.6 Vorbelastungen
3.6.1 Schienenverkehrslé&rm

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Bahnbetriebsanlagen der DB AG im
Bereich des Bahnhofs Freilassing mit Eisenlbbahnlinien in mehrere Richtungen.
Zur Beurteilung der Ger&uschimmissionen, die im Plangebiet durch den Schie-
nenverkehr auf den im Norden vorbeifUhrenden Bahnlinien hervorgerufen wer-
den, wurden deshalb Prognoseberechnungen durchgefihrt.

11
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3.6.2 Flugl&rm
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R E? \ j i \ 2017 Flugverkehr: 24h-Durchschnitt

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel in der Umgebung von Flug-
hafen, For den Abend und die Nacht
sind Zuschlage enthalten.

Berichtsjahr 2017
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Abb. 5: Gemittelter Ldrmpege! des Flughafens Salzburg im Bereich der Stadit Freilassing
(Quelle: Osterreichisches Bundesministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitét, Innova-
tion und Technologie)

Das Planungsgebiet liegt gemaB dem rechtswirksamen FlGdchennutzungsplan
der Stadt Freilassing aus dem Jahr 1978 in der Einflugschneise des Flughafens
Salzburg.

Das Ssterreichische Bundesministerium fOr Nachhaitigkeit und Tourismus hat for
den Flughafen Salzburg eine Larmkarte erstellt. Diese weist dem Plangebiet
keine Ladrmzone zu. Die Aussagen der Ladrmkarte haben keine verbindliche
Aussagekraft in der Bundesrepublik Deutschland.

Larmschutzbereiche zur Lenkung der Bauleitplanung

Zone C > 62 dB(A) bis 67 dB(A)

Innere Teilzone Ci > 64 dB(A) bis 67 dB(A)

Abb. é: Darstellung der Larmschutzbereiche fir die Stadt Freilassing aus der Zielkarte 2 ,Siediung
und Versorgung" des Regionalplans der Region 18 SUdostoberbayern (Quelle: Regionaler Pla-
nungsverband Sudostoberbayern)

12
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Verbindliche Aussagen zum Thema Fluglérm gibt es in der Landes- und Regio-
nalplanung. Der Regionalplan der Region Sidostoberbayern formuliert fir den
Flughafen Salzburg unter dem Ziel in Kapitel B VII 5.5 einen Larmschutz mit Zo-
nen und dazugehdrigen Nutzungskriterien. Der L&rmschutzbereich und die Ein-
teilung der Zonen fur den Verkehrsflughafen Salzburg wurden auf der Basis der
seit 07.09.1978 neu festgesetzten Abflugrouten vom Bayerischen Staatsministe-
rium fOr Landesentwicklung und Umweltfragen ermittelt. Dieser Schutzbereich
ist in die Zonen A, B und C mit zugehdrigen Nutzungskriterien eingeteilt. Die Ab-
grenzung des Larmschutzbereiches bestimmt sich nach der ,Karte 2 - Siedlung
und Versorgung". Der Karte ist zu entnehmen, dass die Stadt Freilassing ledig-
lich von der Larmschutzzone C betroffen ist. Diese befindet sich noch &stlich
der BundesstraBe 20.

GemdB § 2 der Vierten Verordnung zur Anderung des Regionalplans Std-
ostoberbayern vom 21.09.2017 gilt Kapitel B VII 5.5 (Z) bis zur Festsetzung eines
L&rmschutzbereichs fUr den Flughafen Salzburg nach § 4 des Gesetzes zum
Schutz gegen Fluglérm fort.

AuBerhalb der im Regionalplan der Region 18 gekennzeichneten Larmschutz-
bereiche sind keine Untersuchungen und Wertungen des Fluglérms erforder-
lich. Auf Grund der Entfernung zu den genannten Zonen ist beim vorliegenden
Bebauungsplanverfahren eine BerUcksichtigung des Flugldrms aus regional-
planerischer Sicht nicht gegeben. Daher ergibt sich keine Notwendigkeit einer
entsprechenden Festsetzung bzw. keine Erforderlichkeit von MaBnahmen zum
Schutz vor Flugverkehrslarm im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes.
Ferner ist auf Grund der regionaiplanerischen Beurteilung davon auszugehen,
dass hinsichtlich des Fluglérms die gesunden Wohn- und Arbeitsverh&linisse
der Nutzer im Bereich des Bebauungsplanumgriffes gewahrt werden.

3.6.3 Elektromagnetische Felder

Die ndrdlich an das Plangebiet angrenzende Bahnirasse verursacht elektri-
sche und elekiromagnetische Felder. Durch die TUV SUD Industrie Service
GmbH wurde zur Aufstellung des Bebauungsplans eine Untersuchung zur Im-
missionsbelastung des Plangebiets mit niederfrequenten elektrischen und
magnetischen Feldern erstellt {siehe Anlage).

Als Ergebnis der Untersuchungen wurde ermittelt, dass die Grenzwerte der 26.
BImSchV im gesamten Plangebiet eingehalten werden. Ebenfalls kann eine
Gefahrdung von Tr&gern aktiver und passiver Implantate ausgeschlossen wer-
den.

Auch eine Stérung von elektrischen und elekironischen Geraten ist unwahr-
scheinlich, wenn diese hach den gé&ngigen EMV-Normen geprUft wurden. Eine
Stérung von dlteren Rdhrenfernsehern oder Computermonitoren ist im Plange-
biet ndrdlich der Georg-Wrede-StraBe bei héchster betrieblicher Anlagenaus-
lastung méglich.

Stérungen von medizinische Untersuchungsgerdten (EKG, EEG, EMG) oder an-
dere auf magnetische Felder empfindliche Ger&te wie Rasterelektronenmikro-

13
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skope sind jedoch dennoch im gesamten Plangebiet mbglich. Sollte eine der-
artige Nutzung in dem Plangebiet geplant sein, ist individuell die Stérfestigkeit
der eingesetzten Gerdte zu prifen.

3.6.4 Luftschadstoffe

Von dem an das Plangebiet angrenzenden Bahnbetrieb kdnnen Luftschad-
stoffe ausgehen. Im Rahmen einer immissionstechnischen Untersuchung hat
die Mdhler + Partner Ingenieure AG die auf das Plangebiet einwirkenden
bahnbetriebsbedingten Luftimmissionen auf der Grundlage von Messungen
rechnerisch prognostiziert und nach den entsprechenden Regelwerken beur-
teilt (s. Anlage).

Ausgehend von den Feinstaubemissionen der ZUge, den meteorologischen
Verhdltnissen und den weiteren Randbedingungen wurden die Feinstaub-
immissionen im Untersuchungsgebiet durch Ausbreitungsberechnung ermittelt.
Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die hdchsten Feinstaubbelastungen
an der ndrdlichen Plangebietsgrenze aufireten und bis zu 19,5 ug/ms3 fir PM10
betragen. Mit zunehmendem Abstand von den Bahngleisen nehmen die Luft-
schadstoffbelastungen ab. Uberschreitungen des Tagesmittelwertes von 50
Hg/m3 PM10 an mehr als 35 Tagen/Jahr sind ebenfalls unwahrscheinlich.
Somit kann zusammenfassend festgehalten werden, dass von dem nérdlich
angrenzenden Schienenverkehr keine gesundheitsgef&hrdenden Luftschad-
stoffbelastungen ausgehen und die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV im
Geltungsbereich des Bebauungsplans zuverl&ssig eingehalten werden kén-
nen.

3.6.5 ErschUtterungen

Entsprechend Art. 3 und Art. 13 BayBO sind Gebd&ude so zu errichten, dass Er-
schUtterungen oder Schwingungen, die von orisfesten Anlagen ausgehen,
keine Gefahren oder unzumutbaren Beldstigungen erzeugen. Bei Gleisania-
gen der Deutschen Bahn ist bis zu einem Abstand von 50 m eine Beldstigung
durch ErschUtterungen nicht auszuschlieBen.

Zur Beurteilung einer Beeinflussung von Menschen in den geplanten Gebd&u-
den wurden daher Erschitterungsmessungen im Bereich des geplanten Ge-
werbegebiets durchgefUhrt. AuBerdem wurden durch Extrapolation

der Messergebnisse Werte fOr das ca. 53 Meter von den Bahngleisen gele-
gene Mischgebiet gewonnen und eine Prognose zum sekunddren Luftschall
erstellt.

Entsprechend dem Bericht ,,Messtechnische Ermittlung der Erschitterungs-
immissionen* der BEKON L&rmschuiz & Akustik GmbH (siehe Anlage) sind trotz
der N&he zu den Gleisanlagen der DB fUr den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes die Einhaltung der in der DIN 4150 "Erschitterung im Bauwe-
sen” Teil 2 "Einwirkung auf Menschen im Gebd&ude" vom Juni 1999 vorgegebe-
nen Anhaltswerte, auch ohne bauliche MaBnahmen, sichergestellt.

3.6.6 Altlasten
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Bereich nordlich der Georg-Wrede-StraBe — FI.-Nr. 976/29:

GemdB Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Traunstein (05.11.2020)
sind Teilbereiche des nérdlich der Georg-Wrede-StraBe gelegenen Grund-
stUcks FI.Nr. 976/29 als Altlastenverdachtsfldchen (ALVF Nr. 109 und 112) er-
fasst.

Zur Erfassung einer womdglich vorhandenen Schadstoffbelastung, des Schad-
stoffspekirums, der Ausbreitung der Schadstoffe sowie zur Abschatzung einer
maglichen Geféihrdung von Schutzgitern nach BBodschG wurde im Auftrag
der Stadt Freilassing durch das Geologische BUro Dr. Behringer eine orientie-
rende Altlastenuntersuchung durchgefUhrt (siehe Orientierende Untersuchung,
Altlastenverdachtsfiichen 109 & 112, Geol. Biro Dr. Behringer, 11.01.21).

In dem Bericht des Sachverstandigenburos Dr. Behringer Ober die orienfie-
rende Untersuchung der Altlastenverdachtsfidchen 109 & 112 (FL.-N R.: 976/29)
vom 11.1.2021 stellt der Sachversténdige die Befunde aus insgesamt neun Pro-
bebohrungen auf den Altlastenverdachtsfléchen dar.

Dabei stellt der Sachverstéindige an den Mischproben aus insgesamt fonf
Bohrstellen eine leichte Uberschreitung der Prifwerte des Wirkungspfades Bo-
den — Mensch fir Gewerbefléichen von PAK16 bzw. Benzoapyren fest. Ledig-
lich in der Bodenprobe B3 stellt der Sachverstéindige eine ca. 7-fache Prifwer-
tUberschreitung des Werts fUr Benzoapyren fest (vgl. S. 10 d. Gutachtens).

Zusammenfassend kommt der Sachverstandige zu dem Ergebnis, dass die
Schadstoffbelastung auf AuffUllungen im Tiefenbereich von Ziffern 0 - 1,2 m un-
ter Geléndeoberkante (GOK) zurGckzufOhren sind.

Zu dem von den Altlasten ausgehenden Geféhrdungsgrad des Schutzgutes
Mensch stellt der Sachverstéindige fest, dass durch die SchadstofffOhrung in
den oberflachlichen Auffillungen eine Gefdhrdung dieses Schutzgutes nicht
ausgeschlossen sei. Es liege insoweit eine sch&dliche Bodenveranderung vor.
Zur Verhinderung der Geféhrdung seien weiterfOhrende MaBnahmen zur Ge-
fahrenabwehr unter BerUcksichtigung der kUnftigen Nutzung und baulichen
Umgestaltung erforderlich. {vgl. S. 15/16 d. Gutachtens).

FUr den Wirkungspfad Boden — Grundwasser stellt das Gutachten aufgrund
der sogenannten Stufe-1-Wert Uberschreitungen fir PAK und BTEX im Grund-
wasser im Untersuchungsgebiet gemdB LiW-Merkblatt 3.8/1 eine erhebliche
Grundwasserverunreinigung fest. Demnach sei von einer fldchigen Verunreini-
gung im Bereich des Untersuchungsgebiets auszugehen (vgl. S. 17 d. Gutach-
tens).

GemdB der ergéinzenden fachgutachterlichen Stellungnahme der Bau- und
Umweltconsulting Rosenheim GmioH vom 01.03.2021 seien die anhand der
vorliegenden Beprobung festgestellten Grundwasserbelastungen im Hinblick
auf die erhebliche Verunreinigung zwar kritisch zu bewerten, jedoch wirden
die Verunreinigungen mit hinreichender Sicherheit nicht durch die Auffillun-
gen im Baufeld verursacht (vgl. S. 10 d. gutachterliche Stellungnahme). Viel-
mehr lasse die vorhandene Datengrundlage den fundierten RUckschluss da-
hingehend zu, dass die festgestellien Belastungen des Grundwassers im Zu-
strom der Uberplanten FiGche erfolgten.
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Nach den oben getroffenen Feststellungen ist fUr den Wirkungspfad Boden -
Mensch klar, dass der Nutzung der untersuchten FlGche als Gewerbegebiet
derzeit eine Altlastenbelastung des Bodens entgegensteht, von welcher eine
mogliche Gefdhrdung des Schutzgutes Mensch ausgeht. Eine bauliche Nut-
zung als Gewerbegebiet ist somit nicht ohne eine Sanierung des Bodens im
Wege des Totalaushubs der vorhandenen Aufflllungen auf den zu bebauen-
den Fldchen mdglich.

Eine Behebung der Bodenkontamination ist méglich und kann im nachfolgen-
den Baugenehmigungsverfahren oder einem diesem vorgeschalteten Sanie-
rungsverfahren beseitigt werden.

Weitere AusfUhrungen sind Punkt Ill. 1.1.8 zu enthehmen.

Bereich sUdlich der Georg-Wrede-StraBe — Fl.-Nr. 987/5:

Im Rahmen der orientierenden Altlastenuntersuchung (siehe Orientierende Un-
tfersuchung, Alflastenverdachtsfiichen 109 & 112, Geol. Biro Dr. Behringer,
11.01.21) wurde zusatizlich eine mogliche SchadstofffUhrung im Oberboden
des GrundstUcks FI.Nr. 987/5 (keine Altlastenverdachtsfiiche) untersucht, da
hier der Kindergarten erweitert werden soll.

Anhand durchgefUhrter Erkundungsbohrungen und Rammsondierungen wur-
den in den Erkundungspunkten im Bereich des geplanten Gewerbegebietes
Uberwiegend oberfléchlich, im Tiefenbereich von 0 m bis 0,3 m, beim Bohr-
punkt B3 bis ca. 1,2 m, unter GOK Auffillungen angetroffen, die sich Uberwie-
gend aus wechselnden Anteilen von Kies, Sand und Schluff zusammensetzen.
Die AuffUllungen weisen Fremdstoffbestandteile, Uberwiegend Bauschuttreste
(Ziegel-, Beton-, StraBenrUckbaureste, Altholz, etc.) auf. Teilweise weisen die
Auffillungen mehr oder weniger starken Geruch nach Mineraldl, Impragnie-
rungsmitteln und / oder Verbrennungsricksténden auf.

Aufgrund der geringen Machtigkeiten und des geringen Anteils an Fremdbe-
standteilen der AuffUllungen ist davon auszugehen, dass im Untersuchungsge-
biet keine Altablagerungen vorhanden sind. Die vorhandene Schadstofffuh-
rung in Boden und Grundwasser ist somit auf die Nutzung der Flidchen im Sinne
eines Altstandortes zurGckzufUhren.

Aufgrund der geringen Stoffkonzentrationen innerhalb der untersuchten Bo-
denproben ist am Standort der geplanten Kindergartenerweiterung nicht von
einer schadlichen Bodenver&nderung oder einer Gef&hrdung des Schutzgutes
Mensch auszugehen. Fir die geplante Kindergartenerweiterung sind daher in
Bezug auf Alflasten keine Einschrénkungen oder besonderen MaBnahmen zu

beachten.

4, Planungsgrundlagen
4.1 Ziele und Grundsdatze der Raumordnung

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Stadt Freilassing alls ,,zentraler
Ort" und ,,Oberzentrum* aufgefUhrt. Folglich soll Freilassing so entwickelt und
16
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geordnet sein, dass die Bevdlkerung in allen Teillrdumen mit GOtern und Dienst-
leistungen des spezialisierten hdheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgt wird. Im Regionalplan Sidostoberbayern ist die Stadt als ,,grenzGber-
schreitender Verdichtungskern des Stadt- und Umlandbereiches im ldndlichen
Raum" bezeichnet und es wird festgestellt, dass die Stadt aufgrund der guten
Verkehrsanbindungen und durch ihre Lage im Kern des Wirtschaftsraumes
Salzburg Uber gute Voraussetzungen fir weitere Entwicklungen, insbesondere
for eine stérkere Siedlungsentwickiung, verfigt. Durch eine stérkere Siediungs-
entwicklung kénnen die bestehende soziale und verkehrliche infrastruktur aus-
gelastet werden und weitere Entwicklungen und Planungen wie bspw. Stra-
Benbau bedingen.

Sowohl das Landesentwicklungsprogramm als auch der Regionalplan beinhal-
ten Ziele zum Schutz der Umwelt, zur Férderung der Land- und Forstwirtschaft
und zur sparsamen Fldchennutzung. Um sich weiterzuentwickeln und gleichzei-
tig AuBenbereichsfldchen fOr Natur sowie Land- und Forstwirtschaft zu erhal-
ten, ist es wichtig, dass die Stadt weitere Entwicklungen auf innerdrtliche Berei-
che konzentriert.

4.2 Fachplanung

Die DB Station&Service AG ist Vorhabentragerin des barrierefreien Ausbaus
des Bahnhofs Freilassing bei Bahnkilometer 81,6 der Strecke 5703 Rosenheim-
Freilassing. Das Planfeststellungsverfahren zum barrierefreien Ausbau des
Bahnhofs Freilassing wurde durch das Eisenbahnbundesamt eingeleitet. Im
Rahmen des Verfahrens erfolgte eine Auslegung. Die Auslegungsfrist erstreckte
sich Uber den Zeitraum vom 13.11.2018 bis 14.12.2018. Unter anderem auf
Grundlage der Stellungnahme der Stadt Freilassing erfolgte eine 1. Anderung
der dem Planfeststellungsverfahren zugrundeliegenden Unterlagen.

GemdB den Unterlagen der 1. Anderung zum Planfeststellungverfahren wer-
den unter anderem die Grundsticke mit den FL.St.-Nrn. 976/29, 976/62 (TF),
976/31 und 976/30 Gemarkung Freilassing als Baustelleneinrichtungsfléche for
den barrierefreien Ausbau des Bahnhofes Freilassing durch die DB Station&Ser-
vice AG bendtigt. Die Stadt als EigentGmerin ist bereit, die FlurstGcke mit den
FI.ST.-Nrn. 976/29, 976/62 (TF), 976/31 und 976/30 Gemarkung Freilassing als
Baustelleneinrichtungsfiiche fUr den barrierefreien Ausbau des Bahnhofes zur
Verfigung zu stellen.

Von diesen FlurstUcken liegen die FlurstGcke mit den FI.St.-Nrn. 976/29 und
976/62 Gemarkung Freilassing ebenfalls auch im vorgesehenen Geltungsbe-
reich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Georg-Wrede-StraBe".
Die Stadt verfolgt weiterhin das stddtebauliche Ziel, den Bebauungsplan vor
Abschluss der MaBnahmen zum barrierefreien Ausbau des Bahnhofs Freilassing
als Satzung gemaB § 10 Abs. 1 BauGB zu beschlieBen.

Dem kénnte die Ver&nderungssperre gemdB § 19 Allgemeines Eisenbahngesetz
(AEG) entgegenstehen, da mit dem Bebauungsplan grundsatzich Anderungen
auf den FlurstUcken mit den FI.St.-Nr. 976/29 und 976/62 Gemarkung Freilassing
vorgenommen werden. § 19 AEG sieht vor, dass wesentlich wertsteigernde oder
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die geplanten BaumaBnahmen erheblich erschwerende Verdnderungen nicht
vorgenommen werden dirfen. Jedoch kdénnen vertragliche Vereinbarungen
getroffen werden, die sicherstellen, dass mit dem Bebauungsplan keine wesent-
lich wertsteigernden oder die geplanten BaumaBnahmen erheblich erschwe-
renden Verdnderungen vorgenommen werden, so dass auch ein Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplanes ,,Georg-Wrede-StraBe" mdglich ist. Es wird ver-
traglich vereinbart, dass die Fldche nicht verkauft wird, nur mit Genehmigung
der DB bis zur MaBnahme des barrierefreien Ausbaus des Bahnhofes Freilassing
genutzt werden kann und zu einem maximalen Preis zur VerfUgung gestellt wird.
Dieser Vertrag stellt zudem sicher, dass mit dem Bebauungsplan keine wesent-
lich wertsteigernden oder die geplanten BaumaBnahmen erheblich erschwe-
renden Verdnderungen vorgenommen werden.

4.3 Stadtentwicklungskonzept

Neben dem Standortvorschlag fir den Kindergarten ist im Stadtentwicklungs-
konzept die Fiiche nodrdlich der Georg-Wrede-StraBe als potentielle Entwick-
lungsfldche zur Umwandlung fUr eine héherwertige Nutzung dargestellt. Im
Konzept wird die Fl&iche als potentielles Mischgebiet dargestellt.

4.4 Flachennutzungsplan

Im Fldchennutzungsplan (FNP) der Stadt Freilassing sind die FiGichen ndrdlich
der Georg-Wrede-StraBe als Fiiche fir Bahnanlagen, die FiGchen sudlich da-
von als Mischgebiet dargestellt. Im duBersten SUdwesten des vorgesehenen
Geltungsbereiches ist eine 6ffentfliche Grinfliche als Abgrenzung eines an-
schlieBend dargestellten Gewerbegebietes gegentber dem Mischgebiet dar-

gestellt,

Abb. 7: Ausschnitt aus dem FNP, Stand 1987, mit Kennzeichnung des Plangebiets
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Abb. 8: Ausschnitt aus der 15. Anderung des FNP, 2001, mit Kennzeichnung des Plangebiets

Die das dargestellte Mischgebiet teilende Fiiche fUr eine Uberdrtliche Ver-
kehrsanlage (zur Anbindung des Bahnhofsbereiches an eine mégliche West-
umfahrung Freilassings) ist 2001 mit der 15. Anderung des FNP entfallen. Das im
SUdwesten des Plangebiets dargestellte Gewerbegebiet wurde teilweise
durch ein Mischgebiet ersetzi.

4.5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

In dem im Zusammenhang bebauten, im FNP als Mischgebiet dargestellten
Bereich sUdlich der Georg-Wrede-StraBe dUrften Vorhaben im Rahmen des §
34 BauGB zuldssig sein. Die Fldche nordlich der Georg-Wrede-StraBe dirfte
aufgrund ihrer Darstellung als FiGche fUr die Eisenbahn fir andere Zwecke
baulich nicht nutzbar sein.

4.6 Benachbarte Bebauvungspléne

Einzig im Westen grenzt der Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungs-
plans an das Plangebiet, bzw. wird dieser teilweise vom Geltungsbereich des
aufzustellenden Bebauungsplans Uberlagert. Der Bebauungsplan Staufen-
straBe setzt in der seit 2007 gUltigen Fassung seiner 1. Anderung im Anschluss-
bereich an die Georg-Wrede-StraBe ein Mischgebiet fest. Er schiieBt das westli-
che Ende der StraBenverkehrsfldche der Georg-Wrede-StraBe in einer Form mit
ein, die nicht mehr dem geplanten und auszubauenden Zustand entspricht.
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Abb. 9: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,StaufenstraBe* in der Fassung seiner 1. Anderung,
mit Kennzeichnung des Plangebiets

5. Planungskonzept
5.1 Stadiebaulicher Entwurf

Das zwischen Bahngleis und Georg-Wrede-StraBe gelegene und ehemals ge-
werblich und derzeit mindergenutzte Grundstick soll in einer fir die Umge-
bung vertrdglichen Weise wieder nutzbar gemacht werden. Hier soll abwei-
chend vom Integrierten St&dtebaulichen Entwicklungskonzept ein Gewerbe-
gebiet vorgesehen werden. Die Umsetzung eines Mischgebietes mit Wohnen
als schUtzenswerte Nutzung wird nérdlich der Georg-Wrede-StraBe als stadte-
baulich nicht zielfGhrend erachtet. So wird auch eine Abschirmwirkung des aus
potentiell gréBeren Baukdrpern bestehenden Gewerbegebietes fUr sUdlich lie-
gende schutzwUrdige Nutzungen ermdéglicht. Im Bereich der bestehenden Ge-
bdude sOdlich der Georg-Wrede-StraBe ist dann anschlieBend ein Mischgebiet
vorgesehen. Hier soll ein Rahmen fur eine mdgliche und dem Bestand ange-
messene Nachverdichtung geschaffen werden.

FUr den stadtischen Kindergarten soll eine Erweiterung des Gebdudes ermdg-

licht werden, ohne die vorhandenen Grinstrukturen wesentlich zu beeintrach-
tigen und weiterhin attraktive Freifldchen fir den Kindergarten zu gewdhrleis-

ten.

5.2 Alternativenpriifung

Durch die Entwicklung des Standortes kann dem Grundsatz eines sparsamen
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden entsprochen werden. Die
Fldche ist verfOgbar, sehr gut erschlossen und weist eine zentrumsnahe Lage
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auf. Im innerstédtischen Bereich steht zur derartigen Nachverdichtung keine
alternative Fidche zur VerfOgung.

Als mégliche Nutzung des GrundstUckes FI.Nr. 976/29 wurde die Aufschittung
eines Larmschutzwalles diskutiert und wieder verworfen.

5.3 Entwicklung aus dem FNP

Wahrend der Bereich sUdlich der Georg-Wrede-StraBe aufgrund der Darstel-
lung als Mischgebiet gemd&B § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem FNP entwickelt
werden kann, ist dies fUr den als Fi&iche fUr die Eisenbahn dargesteliten nordli-
chen Teil des Plangebiets nicht mdglich. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann
im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Fldchennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fldchen-
nutzungsplan gedndert oder ergdnzt ist, wenn die geordnete stddtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintréchtigt wird. Der FlGchennut-
zungsplan ist in diesem Falle im Wege der Berichtigung anzupassen. Da es sich
lediglich um eine Teilfléiche des Bebauungsplanes handelt, die vom FlGchen-
nutzungsplan abweicht, die hier abweichenden Nutzungen (Bahn und Ge-
werbe) in Ihrer Wirkung auf die Umgebung &hnlich zu beurteilen sind und die
lediglich ggf. abweichenden ErschlieBungsnotwendigkeiten der Nutzungen
durch die geplante Georg-Wrede-StraBe abgedeckt werden, kdnnen Beein-
tréchtigungen der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeinde-
gebiets ausgeschlossen werden. Der Fldchennutzungsplan ist daher gemaB §
13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

UMWELT, NATUR- UND ARTENSCHUTZ
1.

Umweltbericht

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13a BauGB. Eine Umwelt-
profung nach § 2 Aba. 4 BauGB sowie ein Umweltbericht nach § 2a BauGB
sind deshalb nicht erforderlich.

Vermeidung, Ausgleich

GemdB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Weitere AusgleichsmaBnah-
men sind daher nicht erforderlich.

Artenschutiz

Nach DurchfUhrung der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kommt die
Sachversténdige Dipl. Ing. Angelika Ruhland in ihrem Bericht vom 05.12.2017
zu folgendem Ergebnis:
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«Im Unfersuchungsgebiet sind europarechtiich geschitzte Tierarten des An-

hangs IVa der FFH-Richflinie und Europdische Vogelarten nach Art. 1 der Vo-
gelschutz-Richtlinie nachgewiesen.

Dariber hinaus kann ein potentielles Vorkommen weiterer hier prifungsrele-
vanter Arten angenommen werden.

Bei den betroffenen Tierarten kénnen Verbotstatbestéinde entweder von
vorne herein ausgeschlossen oder durch geeignete Vorkehrungen vermieden
werden. In vielen Fdllen ist dies dadurch zu erreichen, dass Baumfdliungen au-
Berhalb der Fortpflanzungszeit vorgenommen werden,

In Bezug auf die betroffene Gruppe der Fledermd@use, die Baumhé&hlen und
Nistkdsten als Quartiere nutzt, sowie auf die betroffenen héhlenbritenden Vo-
gelarten kann der Verbotstatbestand der Schddigung durch das Anbringen
von Fledermauskdsten und Ersatz-Nisthilfen umgangen werden. Diese MaB-
nahmen wurden bereits in Zusammenhang mit den Baumfdllungen ergriffen,
die im ausgehenden Winter 2017 vorgenommen wurden.

Um in Bezug auf potenzielle Amphibien-Vorkommen in den tempordren Ge-
wdssern des Gebiefs Verbotstatbestdnde sicher ausschlieBen zu kénnen, istim
Vorfeld der Bauarbeiten eine aktuelle Besiedelung der Gewdisser erneut zu
kidren. Im Falle einer Besiedelung sind zusétzliche MaBnahmen zu ergreifen,
die Verbotstatbestdnde vermeiden.

Unter Einbeziehung aller vorgesehenen VermeidungsmaBnahmen und Vor-
kehrungen kann die ErfUllung von Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG bei allen betroffenen Arten des prifungsrelevanten Arten-
spektrums umgangen werden."

PLANINHALTE UND -FESTSETZUNGEN
1.

Planfestsetzungen
1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird im Norden des Plangebietes als eingeschrénktes Ge-
werbegebiet (GEe) gem. § 8 BauNVO und im SUden als Mischgebiet (M) ge-
maB § 6 BauNVO festgesetzt. Damit kann im SUden die bestehende Wohnnut-
zung angemessen weiterentwickelt und zudem die Ansiedlung gewerblicher
Nutzung erméglicht werden, die insbesondere zwischen der Bahnlinie und
dem Gebiet sUdlich der Georg-Wrede-SiraBe eine Pufferfunktion hinsichtlich
des Schienenverkehrsl@rms einnehmen kann. Ferner besteht die Méglichkeit
die bestehende Anlage zur Kinderbetreuung zu erweitern. Im Gewerbegebiet
werden Einzelhandels- und Gartenbaubetriebe, Tankstellen, und Anlagen fUr
sportliche Zwecke gemdaB § 8 Abs. 2 BauNVvVO nicht zugelassen. Dadurch solien
fldchenintensive und verkehrsintensive Nutzungen vermieden werden, um ins-
besondere bendtigte FiGchen fir produzierendes Gewerbe bereitzustellen
und die angestrebte Nachverdichtung intensiv, aber vertraglich, zu gestalten.
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Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter und Vergnigungsstatten gemaB § 8 Abs. 3 BauNVO sind
ebenfalls nicht zul&ssig. Hiermit soll das geplante eingeschrankte Gewerbege-
biet st&dtebaulich und immissionsschutzrechtlich eine hohe Qualitat erhalten.
DarUber hinaus kénnen Wohnnutzungen aus immissionsschutzrechtlichen
Grinden (hierzu IIl.1.1.7) nicht zugelassen werden.

Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe, Anlagen fur sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstétten im Sinne des § 6
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO gemdB § é Abs. 2 BauNVO nicht zuldssig. VergnOgungs-
stétten im Sinne des § 6 Abs. 3 BauNVO sind nicht zul&ssig. Dadurch sollen flG-
chenintensive und verkehrsintensive Nutzungen vermieden werden, um insbe-
sondere die Wohnnutzungen zu schitzen und zu sichern und die angestrebte
Nachverdichtung intensiv, aber vertraglich, zu gestalten. Mit dem Ausschluss
von VergnUgungsstétten soll die bereits bestehende und zu entwickelnde
Wohnnutzung vor dem mit VergnUgungsstétten verbundenen Verkehr in den
spéten Abend- und Nachistunden geschitzt werden.

Da sich im weiteren Verlauf der Georg-Wrede-StraBe bereits eine Vergni-
gungsstétte befindet, soll durch den Ausschluss auch ein durch eine Haufung
von VergnUgungsstatten einsetzender Trading-Down-Effekt im gesamten Be-
reich der Georg-Wrede-StraBe vermieden werden.

Aufgrund der in der Redlitat bisher nur geringfUgig anzutreffenden Gewerbe-
nutzungen und Uberlastigen Wohnnutzung im sbdlichen Teil des Plangebietes
werden durch die Festsetzung eines Mischgebietes in diesem Bereich die be-
stehende Nutzungsstruktur im Bestand grundsatzliich aufgegriffen, aber insbe-
sondere auch Mdglichkeiten fUr die zukUnftige gewerbliche Entwickiung oder
auch Erweiterung bestehender Betriebe geschaffen. Darbber hinaus bildet die
Festsetzung des Mischgebietes die angrenzenden festgesetzten Nutzungsarten
und Nutzungssirukturen im weiteren westlichen und &stlichen Verlauf ab. Ent-
sprechend wird mit der Festsetzung eines Mischgebietes das stGdtebauliche
Ziel in diesem Bereich verfolgt, die Wohnnutzung sowie die gewerbliche Nut-
zung durch Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stdren, zu
starken.

Durch die Festsetzung eines Mischgebietes in der zentralen und gut angebun-
denen Lage wird somit die Schaffung von Wohnraum und gewerblich genutz-
ten Fldchen ermdglicht. Die im Mischgebiet potentiell zuldssigen Nufzungen
kdnnen zur Belebung des Gebietes und zur Schaffung einer breiteren Nut-
zungsmischung beitragen und die Schaffung von nachgefragten kieinteiligen
gewerblichen Einheiten ermdglichen.

1.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Die héchstzuldssige Grundfliche wird im Ml und im GEe jeweils mit den Ober-
grenzen des § 17 BAuNVvO festgesetzt, um dem stédtebaulichen Ziel der Nach-
verdichtung nachzukommen. Da darGber hinaus das Ziel besteht, Fldchen fir
gewerbliche Nutzungen zu schaffen, ist eine ausreichende hohe Moglichkeit
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zur Schaffung von Stellpl&tzen und gewerblich genutzten AuBenbereichen
vorzusehen.

Im Ml wird zusd@tzlich eine GeschoBfléchenzahl von 1,0 sowie ein HéchstmaB
von 2 Vollgeschossen festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird dem aktuellen
stédtebaulichen Gesamtbild des Bestandes entsprochen und dieses weiter-

entfwickelt.

Die H6he der baulichen Anlagen wird im MI mit einer maximalen Hohenlage
des ErdgeschoB-FertigfuBbodens, der maximalen traufseitigen Wandhéhe und
einer maximalen Firsthéhe festgesetzt, die von den bestehenden Gebd&uden
abgeleitet sind und einen angemessenen Spielraum fUr bauliche Ver&nderun-
gen bieten, ohne den Charakter des Gebiets zu beeinfrdchtigen.

Die zuldssige Wandhdéhe von 9,0 m Uber dem ErdgeschoB-FertigfuBboden soll
im GE eine angemessene Nutzbarkeit fOr gewerbliche Vorhaben bei gleichzei-
tiger Vertraglichkeit mit der Umgebung gewdahrleisten.

1.1.3 Uberbaubare GrundstUcksfiéiche und Bauweise

Die Baugrenzen sollen im GEe einen moglichst groen Spielraum fOr die ge-
werbliche Nutzung bieten, w&hrend sie im Ml Ober den bestehenden Bebau-
ungszusammenhang nach Siden nicht hinausreichen und damit den Erhalt
der vorhandenen Grinstrukturen in den Gartenbereichen sicherstellen. Die
Baugrenzen bieten dennoch ausreichenden Spielraum fOr Um-, Erweiterungs-
oder Ersatzbauten im Sinne der gewuUnschien Nachverdichtung des Gebiets.
Wahrend im Ml 1 entsprechend der vorhandenen Bebauung die offene Bau-
weise festgesetzt wird, gilt im Ml 2 und im GEe eine abweichende Bauweise in
der Form, dass Gebdude in offener Bauweise ohne Ldngenbegrenzung zulés-
sig sind. Damit soll die Erweiterung des bestehenden Kindergartengebdudes
sowie eine wirtschaftliche und im Hinblick auf den GrundstUckszuschnitt praxis-
taugliche Nutzung im GE erm&glicht werden.

1.1.4 ErschlieBung, Stellpl&tze und Garagen

Notwendige Stelipldtze mUssen in der Anzahl der Stellplatzsatzung der Stadt
Freilassing, in der jeweils gUltigen Fassung, errichtet werden und sind als Uber-
dachte Stellpl&tze nur innerhalb der groBzUgig bemessenen Uberbaubaren
Grundstucksfldchen zuldssig, um die stadtebauliche Ordnung zu wahren.

1.1.5 Artenschutz

GemdaB den Ergebnissen aus der saP vom 05.12.2017 (Sachversténdige Dipl.
Ing. Angelika Ruhland) werden folgende Festsetzungen getroffen, die im Ab-
schlussbericht als weitere zu berUcksichtigende MaBhahmen zur Vermeidung
gelistet sind:
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e DurchfUhrung der Baumfdllarbeiten und Gehdlzrodungen im Zeitraum
von 1. Oktober bis 28. Februar und somit auBerhalb der Brut- und Auf-
zuchtzeiten der Brutvdgel und der Fortpflanzungszeiten der Fleder-
mdause.

« Vor dem Beginn von Bauarbeiten ist eine erneute Uberprifung eventu-
ell vorhandener tempordrer Gewdsser auf ein Vorkommen von Gelb-
bauchunke und Laubfrosch angezeigt. Gegebenenfalls sind geeignete
Bauzeitenregelungen oder Umsiedelungsaktionen zur Vermeidung von
Verbotstatbesténden vorzusehen.

In Zusammenhang mit den bereifs im ausgehenden Winter 2017 vorgenom-
menen Gehdlzfallungen wurden im dazu erstellten Gutachten (RUHLAND, Gut-
achten vom 01.03.17) folgende MaBnahmen zur Vermeidung festgelegt:

e Sofortiges Anbringen von Ersatz-Nisthilfen und Fledermauskésten in
mind. 3 m H8he im Rest-Baumbestand, der erhalten werden kann. Da-
bei handelt es sich im Einzelnen um

o 2 Nisthdhlen fUr Kohl-, Blau-, Sumpf-, Tannen-, Haubenmeise,
Gartenrotschwanz, Kieiber, Halsband- und Traverschndpper,
Feld- und Haussperling, Fledermduse

o 1 Nisthilfe fir Hohltaube, Ubernachtungshdhle fir Gron- und
Grauspecht

o 1 wartungsfreier Fledermauskasten

Diese im Gutachten genannten MaBnahmen wurden bereits umgesefzt.

1.1.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Um den hohen Grad der Versiegelung zu kompensieren, sind Zufahrten, Zuwe-
gungen, offene Stellpléitze sowie untergeordnete Lagerflééchen aus versicke-
rungsfahigen Materialien herzustellen. Ausgenommen hiervon sind im GE aus
betrieblichen Grinden anderweitig herzustellende Fidchen.

Dachflédchenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zu-
fahrisfléichen sind auf dem GrundstUck zu versickern. Dabei ist eine breitflG-
chige Versickerung Uber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben. Die
Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik ist zu prUfen. Ist eine fldchenhafte Versickerung Uber eine
geeignete Oberbodenschicht nicht mdglich, so ist eine linienférmige Versicke-
rung z.B. mittels Mulden-Rigolen und Rigolen vorzuziehen. Die Beseitigung des
Niederschlagswassers Uber Sickerschdchte ist grundsétzlich zu begrinden und
nur in Ausnahmefdilen zul&ssig.

Unterirdische Bauten sind, sofern sie sich nicht mit oberirdischen Bauten Uber-
schneiden, mit einer belebten Oberbodenschicht zu versehen, um eine attrak-
tive Gringestaltung des Planungsgebiets sicherzustellen.

Die mit der Bebauung einhergehenden nachteiligen Verdnderungen des na-
t0rlichen Wasserkreislaufs sollen mit den MaBnahmen mdglichst geringgehal-
ten werden. Mit der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf
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den GrundstUcken selbst wird der Oberfldchenabfluss des Regenwassers we-
sentlich reduziert, damit zur Neubildung von Grundwasser beigetragen und im
Oberfldchenwasser enthaltene Schadstoffe bei der Versickerung durch die
belebte Bodenzone zurickgehalten. Somit werden vermeidbare Beeintré&chti-
gungen von Natur und Landschaft ausgeschlossen.

DarUber hinaus dienen die MaBnahmen als Ausgleich fOr die Eingriffe in das
Schutzgut Boden gemdag iil. 1.1.2.

Grunds&tziich erfolgt die Festsetzung auch um eine kostengUnstige und &kolo-
gisch orientierte Beseitigung von Niederschlagswasser zu gewdhrleisten und
die Abwasserentsorgung insbesondere bei Starkregenereignissen zu entlasten.

Aufgrund der weite Teile der Fi&ichen des GEe einnehmenden Altlastenver-
dachtsfidchen ist im gesamten Bereich des GEe die Einleitung von Oberfla-
chenwasser bzw. die Versickerung von Niederschlagswasser unzuldssig. Sie ist
erst dann zuldssig, wenn eine mit der Aufsichtsbehdrde abgestimmte Sanie-
rung der Altlastenverdachtsfldchen erfolgt ist und unterliegt der Genehmi-
gungspflicht durch dieselbe.

1.1.7 Immissionsschutz / L&rmschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Georg-Wrede-StraBe” durch
die Stadt Freilassing wurde durch das SachversténdigenbUro "Hoock & Part-
ner' aus Landshut mit Datum vom 15.01.2021 ein schalltechnisches Gutachten
erstellt. Dabei wurden Prognoseberechnungen zur Ermittlung der L&rmimmissi-
onen durchgefUhrt, die im Mischgebiet sUdlich der Georg-Wrede-StraBe durch
die Dankl Dampfsysteme GmbH & Co. KG auf FI.Nr. 992 der Gemarkung Frei-
lassing und die Betriebe im Osten der Planung hervorgerufen werden (dUrfen).
Die Dankl Dampfsysteme GmbH & Co. KG wurde dezidiert auf Basis der vorlie-
genden Betreiberangaben begutachtet, wohingegen bei den weiter entfern-
ten Betrieben im Osten auf einen fldichenhaften Emissionsansatz unter Berlck-
sichtigung der &rtlichen Randbedingungen mit bestehenden Immissionsorten
auf dem Schallausbreitungsweg abgestellt wurde. AuBerdem wurden die Im-
missionskontingente berechnet, die sich bei einer vollsténdigen Ausschépfung
der in der 1. Anderung des Bebauungsplans "StaufenstraBe” fUr das Gewerbe-
gebiet als zul&ssig festgesetzten Emissionskontingenten ergeben, und energe-
tisch mit den zuerst berechneten Beurteilungspegeln der Dankl Dampfsysteme
GmbH & Co. KG und den mbglichen anlagenbedingten Immissionspegeln der
Betriebe im Osten Uberiagert.

Die auf diese Weise ermittelten Gesami-Immissionspegel wurden mit den in ei-
nem Mischgebiet anzustrebenden Orientierungswerten OWmitag = 60 dB(A)
und OWwminacht = 45 dB(A) des Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN 18005 verglichen, um
zu prifen, ob das geplante Mischgebiet der vorgesehenen Nutzung zugefUhrt
werden kann, ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der
Bauleitplanung zu verletzen. Die Berechnungsergebnisse sind auf farbigen
Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen Gutachtens darge-
stellt und belegen, dass die Orientierungswerte wadhrend der Tag- und Nacht-
zeit flbchendeckend eingehalten bzw. sogar deutlich um mindestens 5 dB(A)
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wdahrend der Tagzeit und um mindestens 6 dB(A) in der Nachfizeit unterschrit-
ten werden. Festsetzungen zum Schutz der kUnftig méglichen Bebauung im
Mischgebiet vor Gewerbeldrm waren somit nicht notwendig.

Zudem wurde fir das geplante Gewerbegebiet nérdlich der Georg-Wrede-
StraBe eine Gerduschkontingentierung durchgefUhrt, deren Ergebnisse in der
Form maximal zul@ssiger Emissionskontingente gemaB DIN 45691:2006-12 auf
der Uberbaubaren Grundsticksfldche festgelegt werden. Die Festsetzung der
Kontingente regelt die Aufteilung der méglichen Gerduschemissionen inner-
halb des Geltungsbereichs (Gliederung). Sie stellt gemaB § 1 Abs. 4 Safz 1 Nr. 2
BauNVO eine Gliederung des Plangebiets hinsichtlich der maximal zul&ssigen
Gerduschemissionen und damit nach dem als Eigenschaft im Sinne dieser Vor-
schrift anzusehenden "Emissionsverhalten” dar. Eine solche Gliederung kann
nach § 1 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO auch im Verhdlinis zu einem ande-
ren Gewerbe- oder Industriegebiet erfolgen, wenn im Gemeindegebiet ein
weiteres Gewerbe- oder Industriegebiet ohne Emissionsbeschrénkungen aus-
gewiesen ist.

Im vorliegenden Fall wird das geplante eingeschrdnkte Gewerbegebiet im
Verhdltnis zu dem bereits ausgewiesenen Gewerbegebiet "Kesselpoint” des
gleichnamigen Bebauungsplans der Stadt Freilassing und demnach bauge-
bietsUbergreifend gegliedert. In diesem Bebauungsplan (z.B. in der é. Ande-
rung) sind keine immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel
bzw. Emissionskontingente als maximal zuldssig festgesetzt, sodass die inner-
halb des Geltungsbereichs gelegenen Gewerbefldchen keinen Emissionsbe-
schréinkungen unterliegen. Nach der aktuellen Rechtsprechung ist deshalb
davon auszugehen, dass hier die Ansiedlung eines jeden nach § 8 BAQUNVO
zuldssigen Betriebs mdglich ist.

FOr die Bauquartiere des geplanten eingeschrénkten Gewerbegebiets konnen
tagstber (6:00 bis 22:00 Uhr) mit Werten von 61 — 62 dB{A)/m? Emissionskontin-
gente festgesetzt werden, die fUr Ubliche Gewerbenutzungen als gut geeig-
net bezeichnet werden kénnen. FUr die zuld@ssigen Emissionskontingente von
53 — 54 dB(A)/m? zur Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) gilt dies zwar grundsaizlich
auch. Nach der aktuellen Rechtsprechung musste jedoch mindestens ein Bau-
feld Uber ein Nachtkontingent von ca. 60 dB(A)/m? verfigen, um die Ansied-
lung eines jeden nach § 8 BAuNVO zuldssigen Betriebs zu erm&glichen, womit
die Zweckbestimmung des Gebiets gewahrt wdre. Die Vergabe eines Nacht-
kontingents von 60 dB(A}/m? wirde im vorliegenden Fall jedoch nicht nur zu
einer Uberschreitung des jeweils verfigbaren Planwerts, sondern auch des ins-
gesamt - unter BerUcksichtigung der Summenwirkung der Gerdusche aller be-
stehender und kUnftig méglicher Emittenten im Untersuchungsbereich - gel-
tenden Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerts von 45 dB(A) in der Nachtzeit
an den maBgeblichen Immissionsorten fUhren.

Im Stadigebiet von Freilassing gibt es mit dem Gewerbegebiet "Kesselpoint”
ein Gewerbegebiet, das keinen Emissionsbeschrénkungen unterliegt, und mit
dem geplanten eingeschrénkten Gewerbegebiet an der Georg-Wrede-StraBe
ein weiteres Gewerbegebiet, das in seinem Emissionsverhalten beschrénkt ist.
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Deshalb kann von der M&glichkeit einer baugebietsUbergreifenden Gliede-
rung im Sinne von § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO Gebrauch gemacht werden.

Die Festsetzung der Emissionskontingente soll sicherstellen, dass die an den
maBgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft anzustrebenden Orien-
tierungswerte des Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN 18005 unter BerUcksichtigung der
Summenwirkung mit der Larmvorbelastung durch die Dankl Dampfsysteme
GmbH & Co. KG auf FI.Nr. 992 der Gemarkung Freilassing, die Betriebe im Os-
ten der Planung sowie die bestehenden und kUnftig méglichen Emittenten im
Gewerbegebiet an der StaufenstraBe sowie unter Freihaltung von angemesse-
nen Pegelreserven fir eine gegebenenfalls langfristig geplante Erweiterung
um zus@tzliche Gewerbefldchen eingehalten werden.

SchiieBlich wurden Prognoseberechnungen zur Beurteilung der Gerdu-
schimmissionen durchgefUhrt, die im Plangebiet durch den Schienenverkehr
auf den im Norden vorbeifihrenden Bahnlinien einerseits und durch den Stro-
Benverkehr auf der Georg-Wrede-StraBe und der BahnhofstraBe andererseits
hervorgerufen werden. Die Berechnungen erfolgten fUr den StraBenverkehrs-
|l&rm nach den "Richtlinien fOr den Ldrmschutz an StraBen - RLS 90" auf Grund-
lage derjenigen Verkehrsbelastungen, die fUr die BahnhofstraBe in der Ver-
kehrsuntersuchung der Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH vom
09.03.2018 zum Bahnhofsumfeld in Freilassing prognostiziert wurde. Bei der
Georg-Wrede-StraBe wurde davon ausgegangen, dass das Verkehrsaufkom-
men bis zum Prognosejahr 2030 im gleichen Umfang zunehmen wird, wie es
sich fOr die BahnhofstraBe aus den Werten in der Verkehrsanalyse der Plo-
nungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH vom 27.10.2011 und der aktuelle-
ren Untersuchung aus 2018 ableiten I&sst. Die Hochrechnung auf das Progno-
sejahr 2035 erfolgte unter BerUcksichtigung einer Verkehrszunahme von ca. 5
% bei stagnierenden Lkw-Anteilen. FUr den Schienenverkehrsldrm wurden die
Berechnungen nach den Vorgaben der "Richtlinie zur Berechnung der Schal-
limmissionen 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 auf das Prognosejahr 2030 ab.

Die ermittelten Beurteilungspegel aus StraBen- und Schienenverkehrsiérm wur-
den energetisch aufsummiert und mit den im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005
fOr ein Mischgebiet genannten Orientierungswerten verglichen, um zu Uber-
prifen, ob der Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart zuge-
fOhrt werden kann, ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen
der Bauleitplanung zu verletzen. Im Zuge des Abwdgungsprozesses wurden zur
Beurteilung weiterhin die um 4 dB(A) hdéheren Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV (Verkehrsl&rmschutzverordnung) herangezogen, die der Gesetzge-
ber beim Neubau und der wesentlichen Anderung von &ffentlichen Verkehrs-
wegen als zumutbar und als Kennzeichen gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse ansieht. Die Berechnungsergebnisse sind auf farbigen Larmbelastungs-
karten im Anhang des schalltechnischen Gutachtens dargestellt und lassen
sich wie folgt zusammenfassen:

Die anzustrebenden Orientierungswerte OWwmitag = 60 dB(A) und OWminacht = 50
dB(A) werden vor den nérdlichen Baugrenzen bzw. vor den Nordfassaden der
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bestehenden Gebdude teilweise erheblich um bis zu 9 dB(A) wdhrend der
Tagzeit und um bis zu 11 dB(A) in der Nachtzeit verletzt. Auch vor den West-
und Ostfassaden der Gebdaude herrschen noch deutliche Uberschreitungen
vor, die sich in Abhdngigkeit von der Geschosshéhe bis zu den sudlichen Bau-
grenzen erstrecken kénnen, Eine gesicherte Einhaltung der stGdtebaulichen
Schallschutzziele ist aufgrund der Baukdrpereigenabschirmung lediglich vor
deren vom Verkehrslérm abgewandten SUdfassaden zu verzeichnen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen (z.B. Errichtung von Larmschutzwénden oder
Wadllen an der Georg-Wrede-StraBe) kommen zur Verbesserung der Gerdusch-
situation nicht in Betracht, da sémtliche 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 betrdchtliche Hohen von mindestens 5 - 6 m erfor-
derlich. Weiterhin mUssten derartige aktive SchallschutzmaBnahmen Gber den
Geltungsbereich der Planung hinaus fortgefUhrt werden, um den Flankenein-
trag aus Westen und Osten zu unterbinden. Zudem wdéren sie aus stddtebauli-
cher Sicht nicht vertretbar. Auch die urspringlich in Erw&gung gezogene Fest-
setzung einer L&rmschutzbebauung im eingeschréinkien Gewerbegebiet
scheidet aus, nachdem bislang nicht klar ist, ob bzw. welche Betriebe sich un-
ter der entsprechenden Voraussetzung dort Oberhaupt ansiedeln wirden, zu-
mal eine solche Riegelbebauung ohnehin nur die Ger&uschsituation wahrend
der Tagzeit in den erdgeschossigen AuBenwohnbereichen und Freifldchen
spUrbar verbessern wirde. Auf Hohe der Obergeschosse musste frofzdem tags
wie auch nachts mit teilweise deutlichen Orientierungswertlberschreitungen
gerechnet werden.

Im Umgang mit den erhdhten VerkehrsiGrmimmissionen werden daher die fol-
genden MaBnahmen fUr Neu- oder Ersatzbauten festgesetzt:

— Im Anschluss an die Nordfassaden dUrfen keine schutzbedurftigen Frei-
und AuBenwohnbereiche (z.B. Terrassen, Balkone oder Dachterrassen bei
Wohnnutzungen, AuBenspielfldche beim Kindergarten) entstehen.

— Sofern im Anschluss an die West- oder Ostfassaden schutzbedUrftige Frei-
und AuBenwohnbereiche (z.B. Terrassen, Balkone oder Dachterrassen bei
Wohnnutzungen, AuBenspielfldche beim Kindergarten) entstehen, muss
zumindest der tagstber (6:00 bis 22:00 Uhr) in einem Mischgebiet geltende
Immissionsgrenzwert IGWmitag = 64 dB(A) der 16. BImSchV durch geeignete
bauliche MaBnahmen (z.B. kleinteilige Abschirmungen wie z.B. L&drm-
schutzwande unmittelbar an den zu schUtzenden Bereichen, erhdhte, ge-
schlossen ausgefUhrte Bristungen an Balkonen) nachweislich eingehalten
wird.

- In denjenigen Teilflachen der Uberbaubaren Grundsticksfldchen, in de-
nen nachts der Grenzwert fUr die Ausldsung einer La&rmsanierung Ober-
schritten wird, dUrfen keine zum Offnen eingerichteten AuBenbauteile (z.B.
Fenster, Tren) von dem Schiafen dienenden Aufenthaltsréumen zu liegen
kommen.
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- Indenjenigen Teilfl&ichen der Uberbaubaren GrundstUcksflGchen, in de-
nen nachts der Grenzwert fOr die Auslésung einer L&rmsanierung eingehal-
ten wird, umgekehrt aber der zuldssige Orientierungs- bzw. Immissions-
grenzwert deutlich verletzt wird, mUssen die Grundrisse von Neu- oder Er-
saftzbauten zwingend so organisiert werden, dass in den Nordfassaden
keine zur BelUftung von dem Schlafen dienenden Aufenthaltsrdumen not-
wendigen AuBenwandoffnungen (z.B. Fenster, TUren) zu liegen kommen.

- Sdmiliche Schlaf- und Ruher&ume, die Uber AuBenwanddéffnungen (z.B.
Fenster, TUren) in den West- oder Ostfassaden von Neu- oder Ersatzbauten
belOftet werden mussen, sind mit ZwangsbelUftungsanlagen auszustatten,
um im Gebdudeinneren fir hinreichend hohe Luftwechselraten und
gleichzeitig fir ausreichend niedrige Gerduschpegel zu sorgen und somit
gesunden und ungestdrten Schlaf gewdhrleisten zu kénnen.

— Bei Neu- oder Ersatzbauten ist ein rechnerischer Nachweis des Schallschut-
zes im Hochbau nach DIN 4109 vorzulegen, mit dem die erforderlichen
Schalld&dmm MaBe fur alle AuBenbauteile (insbesondere die Fenster) er-
mittelt werden.,

Im Rahmen der schalltechnischen Begutachtung der Errichtung des mittler-
weile fertiggestellten und in Betrieb genommenen Kindergartens "Sonnen-
schein" auf der FI.Nr. 987/5 der Gemarkung Freilassing auf dem 6stlichen Bau-
feld des Mischgebiets wurden seitens des Landratsamtes Berchtesgadener
Land im Jahr 2018 Schallschutzanforderungen gestellt, die teilweise strenger
sind, als die nunmehr einheitlich fUr das gesamte Mischgebiet festgesetzten
SchallschutzmaBnahmen. So wurde unter anderem gefordert, dass der tags-
Uber an Schulen geltende Immissionsgrenzwert IGWschuie.Tag = 57 dB(A) der 16.
BImSchV in mindestens 2/3 der begehbaren AuBenspielfliche eingehalten
wird. Eine Ubernahme dieser Vorgabe als Festsetzung fUr das Sstliche Baufeld
des Mischgebiets wird nicht fUr zielfUhrend erachtet, nachdem die relevante
FIGche nicht als Gemeinbedarfsfidche, sondern als Mischgebiet ausgewiesen
wird und sich somit mittel- bzw. langfristig jede in einem Mischgebiet zul&ssige
Nutzung innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfléche ansiedeln kann. Es
besteht keine Notwendigkeit, fUr ein Ubliches Wohn- und Geschdftshaus auf
diesem Baufeld héhere I&rmimmissionsschutzfachliche Anforderungen zu stel-
len, als auf dem westlichen Baufeld im Mischgebiet.

Das geplante eingeschrénkte Gewerbegebiet nérdlich der Georg-Wrede-
StraBe ist innerhalb der gesamten Uberbaubaren Grundsticksfléiche von teil-
weise deutlichen Uberschreitungen der anzustrebenden Orientierungswerte
OWoaEtag = 65 dB(A) und OWaeenacht = 55 dB{A) um bis zu 7 dB(A) tags und um
bis zu 12 dB(A) nachts betroffen. Auch die um 4 dB(A) héheren Immissions-
grenzwerte IGWeetag = 69 dB(A) und IGWeeNacht = 59 dB{A) der 16. BiImSchv
werden nahezu fldchendeckend im Baufeld Uberschritten. Die Beurteilungspe-
gel liegen vielfach Uber 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht, sodass
de facto die Gefahr einer Gesundheitsgefdhrdung besteht. Deshalb wird die
Errichtung von Wohnnutzungen fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen Uber die Festsetzungen ausgeschlossen
und als schutzbedUrftige Nutzungen sind lediglich BUror&ume zui&ssig, deren
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Schutzanspruch sich jedoch auf die Tagzeit beschrénki. Ob neu entstehende
Immissionsorte eventuell einer Gefahr schadlicher Umwelteinwirkungen durch
Verkehrsgerdiusche ausgesetzt werden, kann erst im Rahmen der Einzelgeneh-
migungsverfahren geprUft werden, wenn die fUr eine dezidierte schalltechni-
sche Begutachtung erforderlichen Unterlagen und Angaben vorliegen (z.B.
genaue Lage innerhalb des eingeschrdnkten Gewerbegebiets, Situierung der
Fenster, Anordnung der sonstigen Betriebsgebdude) bekannt ist. Die gegebe-
nenfalls notwendigen architektonischen SchallschutzmaBnahmen {z.B. Baukor-
pereigenabschirmung durch geeignete Gebdudestellung, Situierung von Au-
Benwanddffnungen von BUror&umen, Grundrissorientierung) kénnen ebenfalls
erst in den Genehmigungsverfahren dimensioniert und festgelegt werden.

1.1.8 Schutz vor Umweltgefahren
Wirkungspfad Boden-Mensch:

In dem Bericht des SachversténdigenbUros Dr. Behringer Ober die orientie-
rende Untersuchung der Altlastenverdachtsflédchen 109 & 112 (FL.-N R.: 976/29)
vom 11.1.2021 stellt der Sachversténdige die Befunde aus insgesamt neun Pro-
bebohrungen auf den Altlastenverdachtsfl&chen dar.

Dabei stellt der Sachverstéindige an den Mischproben aus insgesamt fonf
Bohrstellen eine leichte Uberschreitung der Prifwerte des Wirkungspfades Bo-
den - Mensch fir Gewerbefldchen von PAK16 bzw. Benzoapyren fest. Ledig-
lich in der Bodenprobe B3 stellt der Sachversténdige eine ca. 7-fache PrOfwer-
tUberschreitung des Werts fUr Benzoapyren fest (vgl. S. 10 d. Gutachtens).

Zusammenfassend kommt der Sachverstdndige zu dem Ergebnis, dass die
Schadstoffbelastung auf AuffUllungen im Tiefenbereich von Ziffern 0 - 1,2 m un-
ter Gel&ndeoberkante (GOK) zurUckzufUhren sind.

Zu dem von den Altlasten ausgehenden Gefdhrdungsgrad des Schutzgutes
Mensch stellt der Sachversténdige fest, dass durch die SchadstofffUhrung in
den oberflachlichen Auffillungen eine Gefthrdung dieses Schutzgutes nicht
ausgeschlossen sei. Es liege insoweit eine schadliche Bodenverdnderung vor.
Zur Verhinderung der Gef@ihrdung seien weiterfUhrende MaBnahmen zur Ge-
fahrenabwehr unter BerUcksichtigung der kinftigen Nutzung und baulichen
Umgestaitung erforderlich. (vgl. S. 15/16 d. Gutachtens). FUr das weitere Vor-
gehen schléigt der Sachversténdige einen Totalaushub der oberfldchlichen
AuffUllungen im Zuge der Neubebauung der Fidchen, gegebenenfalls einher-
gehend mit einer Fldchenversiegelung zum Schutz vor Schadstoffaufnahme
(vgl. S. 18 d. Gutachtens), vor.

Nach den oben getroffenen Feststellungen ist fir den Wirkungspfad Boden -
Mensch klar, dass der Nutzung der untersuchten Fiéiche als Gewerbegebiet
derzeit eine Altlastenbelastung des Bodens entgegensteht, von welcher eine
mogliche Gefdhrdung des Schutzgutes Mensch ausgeht. Eine bauliche Nut-
zung als Gewerbegebiet ist somit nicht ohne eine Sanierung des Bodens im
Wege des Totalaushubs der vorhandenen AuffGllungen auf den zu bebauen-
den Fl&échen moglich. Dies ist Bestandteil des Abwagungsvorgangs.
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Mittels Festsetzung im ausgelegten Bebauungsplanentwurf wird sichergestellt,
dass eine bauliche Nutzung als Gewerbegebiet nicht ohne eine Sanierung des
auf den zu bebauenden Fldchen maglich ist,

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes erscheint mdglich, da sich das Geféhr-
dungspotential durch SanierungsmaBnahmen beheben, die Gefahrim nach-
folgenden Baugenehmigungsverfahren oder einem vorgeschalteten Sanie-
rungsverfahren beseitigen Iésst und andere Regelungen auBerhalb des Be-
bauungsplans oder tatsdchlich sichergestellt ist, dass vor Aufnahme der plan-
mdaBigen Nutzung die Bodenbelastung saniert worden ist.

GemdaB gutachterlicher Stellungnahme wird im einschlégigen Schrifttum ver-
treten, dass in Fdllen, in denen die Bodenkontamination zwar ein Geféhr-
dungspotenzial fUr die kUnftige Nutzung darstellt, sich dieses jedoch durch So-
nierungsmaBnahmen beheben 18sst, Festsetzungen Gber die bauliche Nutzung
gleichwohl zul&ssig sind, sofern sich die Gefahr im nachfolgenden Baugeneh-
migungsverfahren oder einem vorgeschalteten Sanierungsverfahren beseiti-
gen lasst (vgl. auch Schink in NJW 19 90, 351 ff, 356).

Entsprechend der vorangegangenen Feststellungen ist eine Behebung der Bo-
denkotamination mdglich. Diese Behebung kann im nachfolgenden Bauge-
nehmigungsverfahren oder einem diesem vorgeschalteten Sanierungsverfah-
ren beseitigt werden. Auf Grund dessen erscheint eine Festsetzung einer bauli-
chen Nutzung moglich.

Der Mustererlass zur BerOcksichtigung von Fldchen mit Bodenbelastungen, ins-
besondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfah-
ren vom 26.09.2001 halt eine WeiterfUhrung des Bebauungsplanverfahrens
moglich, wenn durch Regelungen auBerhalb des Bebauungsplanes oder tat-
s@chlich sichergestellt ist, dass vor Aufnahme der plangemdaBen Nutzung die
Bodenbelastung saniert worden ist (vgl. S. 11 d. Mustererlasses).

Die zu Uberplanenden Fi&ichen befinden sich nach wie vor im Eigentum der
Stadt Freilassing. Zur tatséchlichen Sicherung, dass vor Aufnahme der plange-
md&Ben Nutzung die Bodenbelastung saniert wird, fasst die Stadt Freilassing
gleichzeitig mit dem Satzungsbeschiuss dahingehend einen Beschluss, dass vor
VerduBerung oder Bebauung des Grundsticks weitergehende Sanierungsun-
tersuchungen sowie die Erstellung einer Sanierungsplanung im Sinne von § 13
Abs. 1 BBodSchG veranlasst und die Sanierung entweder selbst vorgenommen
oder diese vor VerduBerung einem Erwerber eines der betroffenen Grundsti-
cke zur Auflage gemacht wird. Auf diesem Wege wird im Sinne des Musterer-
lasses auch tatséchlich sichergestellt, dass die Bodenbelastung vor Aufnahme
der plangemd&Ben Nutzung saniert wird.

Wirkungspfad Boden-Grundwasser:

FOr den Wirkungspfad Boden — Grundwasser stellt das Gutachten aufgrund
der sogenannten Stufe-1-Wert Uberschreitungen fir PAK und BTEX im Grund-
wasser im Untersuchungsgebiet gemdaB LIW-Merkblatt 3.8/1 eine erhebliche
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Grundwasserverunreinigung fest. Demnach sei von einer fldchigen Verunreini-
gung im Bereich des Untersuchungsgebiets auszugehen (vgl. S. 17 d. Gutach-
tens).

Als Handlungsempfehlung ré&t der Sachversténdige hierzu einer detaillierten
Untersuchung der Belastungsverhdlinisse des Grundwassers sowie zur Errich-
tung von 3 - 4 Grundwassermessstellen im Anstrom- bzw. Abstrombereich des
Untersuchungsgebietes. Aufgrund der Untersuchungsergebnisse soll dann auf
den tatsé@chlichen Ursprung der Belastung sowie auf die dann weiter notwen-
digen MaBnahmen rickgeschlossen werden. Konkrete SanierungsmaBnah-
men schlagt der Sachversténdige hier nicht vor.

Zu berlcksichtigen ist in diesem Zusammenhang die fachgutachterliche Stel-
lungnahme der Bau- und Umweltconsulting Rosenheim GmbH vom 1.3.2021.

Die anhand der vorliegenden Beprobung festgestellten Grundwasserbelastun
gen seien demnach im Hinblick auf die erhebliche Verunreinigung zwar kri-
tisch zu bewerten, jedoch wirden die Verunreinigungen mit hinreichender Si-
cherheit nicht durch die AuffUllungen im Baufeld verursacht (vgl. S. 10 d. gut-
achterliche Stellungnahme). Vielmehr lasse die vorhandene Datengrundlage
den fundierten RUckschluss dahingehend zu, dass die festgestellten Belastun-
gen des Grundwassers im Zustrom der Uberplanten Fldche erfolgten.

Ferner seien weiterfUhrende Untersuchungen im Sinne des Grundwassermoni-
torings zwar sinnvoll, wirden aber aus Sicht des Sachversténdigen nicht zu ei-
nem weiterfUhrenden Erkenntnisgewinn im Hinblick auf die zukinftige Bebau-
ung und mégliche Sanierung der AuffUllungen fihren. Der vorgeschlagene To-
talaushub der AuffUllungen im Rahmen der Bautdtigkeiten wirde insoweit al-
lenfalls zu einer Verbesserung der Ist-Situation fOhren.

Nach Versténdnis der gutachterlichen Feststellungen ist nicht davon auszuge-
hen, dass eine Sanierung des Grundwassers durch eine Verwirklichung der
Festsetzungen des Bebauungsplans unmdglich gemacht, erschwert oder ver-
teuert wird, da die festgestellten Grundwasserverunreinigungen mit an Sicher-
heit grenzender Wahrscheinlichkeit nicht von den Bodenverunreinigungen in
dem Uberplanten Gebiet stammen.

Wie dargelegt, ist hinsichtlich der festgestellten Kontaminierung des Grund-
wassers nicht zu erwarten, dass SanierungsmaBnahmen auf dem Grundstick
selbst zu deren Beseitigung fuhren. Andererseits ist auch nicht zu erwarten,
dass durch die festzusetzende bauliche Nutzung als Gewerbegebiet entspre-
chende SanierungsmaBnahmen zur Verbesserung der Grundwassergualitat er-
schwert, verteuert oder unmdglich gemacht werden. Im Gegenteil kann
durch eine vorgeschaltete Bodensanierung mittels Totalaushub der konfami-
nierten AuffGllungen auf den betroffenen Fidchen im Vorfeld einer Bebauung
weitgehend sichergestellt werden, dass das Grundwasser nicht durch Schaad-
stoffe kontaminiert wird, welche sich im Boden der betroffenen Fi&ichen befin-
den. Eine Festsetzung einer baulichen Nutzung verhindert entsprechend nicht
die Sanierung.

Die textlichen Festsetzungen D.1.9 werden u.a. auf Vorschlag des Wasserwirt-
schaftsamtes wie folgt ergénzt:
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»ES besteht daher die &ffentlich-rechtliche Verpflichtung, bereits im Vorfeld
baurechtlicher Genehmigungsverfahren im Einzelfall ergéinzende Bodenunter-
suchungen zur Bestimmung des Gefdhrdungspotenzials und gegebenenfalls
erforderlicher Vorsorge-, Sicherungs- und SanierungsmaBnahmen vorzulegen.
Im Zuge der weitergehenden Detailuntersuchungen ist festzustellen, durch
welche MaBnahmen im Einzelfall eine Gef&hrdung des Schutzgutes Mensch
im Rahmen der festgesetzten baulichen Nutzung ausgeschlossen werden

kann."
Des Weitere wird folgendes festgesetzt:

»Eine Nutzung des Grundwassers am Standort fir zum Beispiel Heiz-und KOhl-
zwecke (oberfldchennahe Geothermie), Brauchwasserbrunnen (z. B. Garten-
brunnen fir Bewdsserung) oder Nutzung des Grundwassers zu gewerblichen
Iwecken ist aufgrund der Schadstoffbelastung derzeit nicht méglich.

Die gemdaB Planzeichen kenntlich gemachte Fldche ist - sofern Gber die er-
gdnzenden Bodenuntersuchungen ein Gefdhrdungspotential nicht ausge-
schlossen werden kann oder andere Sicherungs- oder SanierungsmaBnahmen
ein Gefdhrdungspotential nicht ausrdumen — mittels Einz&unung von &ffentlich
zug@nglichen Fldchen abzugrenzen."

Diese Festsetzung wird insbesondere als VorsorgemaBnahme aufgrund der ge-
genuUberliegenden besonders sensiblen Nutzung - Kindergarten und Erweite-
rung - getroffen, um einer ggf. méglichen Geféthrdung des Schutzgutes
Mensch vorsorglich zu begegnen.

1.2 Orlliche Bauvorschriften
1.2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Im MI wird zur Wahrung eines einheitlichen Ortbildes die Auswahl der mégli-
chen Dachformen auf die bereits vorhandenen Sattel- und Walmdd&cher be-
grenzt. Neben der Mindestdachneigung von 6° wird angesichts der vorhande-
nen Vielfalt anstatt einer Hochstneigung eine maximale Firsthdhe festgesetzt.
Im GEe wird fUr die Festsetzung einer Dachform und -neigung keine Notwen-
digkeit gesehen. Die VertrGglichkeit der Hohenentwicklung mit der Umgebung
und dem Oirtsbild wird daher fOr den Fall eines geneigten Daches ebenfalls mit
einer maximalen Firsthéhe sichergestellt.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zur Wahrung eines geord-
neten Ortsbildes auf Flachddchern zurickversetzt und mit begrenzter Hohen-
entwicklung sowie auf geneigten Ddchern nur parallel zur Dachhaut zul&ssig.

1.2.2 Abstandsfléichen

Die Geltung der Abstandsfldchenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO
wird angeordnet und eine davon abweichende Tiefe der Abstandsflchen
nach Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO wird nicht zugelassen oder vorgeschrieben, da
hierfOr keine Veranlassung besteht. Weder stadtebauliche noch ortsgestalteri-
sche Aspekte wirden dies erfordern.
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1.2.3 Werbeanlagen und Beleuchtung

Werbeanlagen sind in Gewerbegebieten unabdingbar, bendtigen aber zur
Erhaltung eines gewissen gestalterischen Anspruchs einige Regelungen.

Werbeanlagen sind nur an der St&tte der Leistung zul&ssig. Damit wird Fremd-
werbung ausgeschlossen, die zur optischen Beeintréichtigung des Ortsbildes
fOhren kénnte. Es werden Festsetzungen zu Lage und GréBe von Werbeanla-
gen getroffen, um eine fUr die Gewerbetreibenden ausreichende Werbefla-
che in einem fr die Umgebung vertréglichen MaB zu ermdglichen. Zur Be-
leuchtung von Werbefidchen werden Regelungen getroffen, um die Umwelt
vor negativen Auswirkungen zu schUtzen.

1.2.4 Einfriedungen, EinzGunungen, Hecken

FOr Einfriedungen wird lediglich aus Grinden der Verkehrssicherheit inre Hohe
zur dffentlichen Verkehrsfiéiche hin begrenzt, im Ubrigen sind sie nach den Vor-
schriften der BayBO zuléssig. Um fir wildlebende Kleintiere keine Barrieren auf-
zubauen, sind durchgehende Sockel nicht zulassig und der Bodenabstand
von Z&unen muss min. 15 cm betragen. Sofern die betriebliche Sicherheit es
zwingend erfordert, kann von diesen Regelungen ausnahmsweise abgewi-
chen werden.

1.2.5 Abgrabungen und AufschUttungen

Um das Ortsbild durch unverhéltnisméBige Verdnderungen des relativ ebenen
Gel&ndes nicht unnodtig zu beeintrdchtigen, sind Aufschittungen und Abgra-
bungen nur soweit zuléssig, wie sie zur Angleichung zwischen GrundstUcksfla-
chen, Gebd&uden und StraBenverkehrsfldchen ndtig sind. Im GEe wird hierfOr
ein gréBerer Spielraum in der Hohendifferenz eingeréiumt, um eine Anglei-
chung nicht nur an die StraBe, sondern gleichzeitig auch an die Verladekante
des angrenzenden Bahngleises zu erm&glichen.

Griinordnerische Festsetzungen

Die nicht Uberbauten Fldchen der bebauten Grundsticke sind wasseraufnah-
mefahig zu belassen oder herzustellen und zu begrinen oder zu bepflanzen,
soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuléssigen Verwendung der
Fidchen entgegenstehen. Flachd&cher und flach geneigte Dacher sind
grundsatzlich zu begrinen.
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3. Hinweise
3.1 Kommunale Satzungen

FOr den vorliegenden Bebauungsplan sind jeweils die aktuell glltigen stadti-
schen Safzungen von Belang. U.a. betrifft dies die Satzung Uber die Herstellung
von Stellplétzen und deren Abldsung.

3.2 Altlasten
Es erfolgt ein genereller Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenauffdlligkeiten.

3.3 Kriegsrelikte

Aufgrund schwerer Bombardierungen der Stadt Freilassing am 20.04.1945 kén-
nen im Planbereich Kriegsrelikte, wie z.B. Blindg&nger von Bomben nicht aus-
geschlossen werden. Auf die Gefahren méglicherweise im Boden vorhande-
ner Kampfmittel (Bomben, Kriegsmunition etc.) wird hingewiesen. Die Beseiti-
gung von konkreten Gefahren, die von Kampfmitteln ausgehen kénnen, liegt
in der Verantwortung des GrundstUckseigentUmers.

3.4 Schutz vor Oberflachen- und Grundwasser sowie Starkregenereignissen

Aufgrund der Klimaverdnderung nehmen Starkniederschldge voraussichtlich
an Haufigkeit und Intensitdt zu. Hierbei kann es zu einem fldchenhaften Abfluss
von Wasser und Schlamm sowie Erosion kommen. Dabei ist auch das moglich-
erweise von auBen dem Planungsgebiet zuflieBende Wasser zu berlcksichti-
gen. Es ist daher empfehlenswert, eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Scha-
densreduzierung und SchutzmaBnahmen bezlglich Personenschdden vorzu-
nehmen. in Abhdngigkeit von der GréBe der Baukdrper bzw. BaumaBnahmen
kann der Abfluss des fldchenhaft abflieBenden Oberfldchenwassers und
Schlamms gegebenenfalls so ver&ndert werden, dass dies zu nachteiligen
Auswirkungen fUr Ober- oder Unterlieger fUhrt. In diesem Zusammenhang wird
auf § 37 WHG verwiesen.

Der GrundstUckseigentUmer, der Inhaber der tatséchlichen Gewalt Uber ein
GrundstUck ist, und derjenige, der Verrichtungen auf einem GrundstUck durch-
fUhrt oder durchfUhren I&sst, die zu Verdnderungen der Bodenbeschaffenheit
fOhren ké&nnen, sind verpflichtet, Vorsorge gegen das Enistehen schddlicher
Bodenverdnderungen zu treffen, die durch ihre Nutzung auf dem GrundstUck
oder in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen werden kénnen (§ 7
BBodSchG).

3.5 Schutz 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 Humushori-

zont und Unterboden ist auszuschlieBen.
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Die Bdden bereits verdichteter Fidichen und von im Rahmen des Baubetriebes
beanspruchter Fidchen sind tiefgrindig zu lockern, soweit diese fOr eine BegruU-
nungsmaBnahme vorgesehen sind. Oberbodenmieten sind fldchig mit einer
Decksaat zu versehen.

3.6 Baumschuiz

Es erfolgt der Hinweis, dass die Regelungen der DIN 18920 - Schutz von Bau-
men, Pflanzbestéinden und Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen, der RAS
-LP 4 - Richilinien fUr die Anlage von StraBen Teil: Landschaftspflege, der ZTV-
Baumpflege und der ZTV-Vegetationstragschichten zu beachten sind.

3.7 Denkmalschutz

Es erfolgt der Hinweis, dass eventuell zutage tretende Bodendenkmaler ge-
maRB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesam-
tes fUr Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde unterliegen.

3.8 Immissionsschutz

Siehe lll. 1.1.7 ,Immissionsschutz"

3.9 Bahngelande

Wesentliche Aspekte und Hinweise aus der Stellungnahme der Deutschen
Bahn, die im Zuge der frhzeitigen Beteiligung geduBert wurden, wurden be-
ricksichtigt und im Bebauungsplan als Hinweis aufgenommen. Diese umfassen
unter anderem den Hinweis, dass bei Bauarbeiten in Bahnndhe Sicherheitsauf-
lagen aus dem Eisenbahnbetrieb zu beachten sind, die Einholung und Einhal-
tung dieser Sicherheitsauflagen dem Bauherm im Rahmen seiner Sorgfalts-
pflicht obliegt und vor Bauarbeiten in Bahnn&he grundsatzlich eine Stellung-
nahme der DB AG (Eingangsstelile DB Immobilien) eingeholt werden sollte. Des
Weiteren werden Hinweise getroffen, die u.a. die Aspekte Erdarbeiten, Art und
Abstand von Bepflanzungen sowie (6ffentliche) Sicherheit betreffen.

3.10 Niederschlagswasser und Entwésserung

Es wird darauf hingewiesen, dass die Vorgaben der Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadiosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) bzw. in oberirdische Gewdsser TRENOG) einzuhalten sind.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung bei der Kreisverwal-
tungsbehdrde mit den entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Bei der
Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflichen
sind die Anforderungen der DWA-BI&tter A 138 und M 153 einzuhalten.
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0.2 tradt a3

Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versi-
ckerung nur nach einer Vorbehandlung zuldssig. Eine wasserrechtliche Geneh-
migung ist in solchen Fallen erforderlich. Dachfldchenanteile mit diesen Mate-
rialien von weniger als 50 m? sowie Dachrinnen und Fallrohre kénnen vernach-

|&ssigt werden.

Im Bereich von Alflastenverdachtsflaichen, Altstandorten, Altlasten oder Auffil-
lungen mit belastetem Material soll keine Versickerung von Niederschlagswas-
ser vorgenommen werden. Sollte dies trotzdem beabsichtigt werden, so ist do-
fOr bei der Kreisverwaltungsbehdrde eine wasserrechtliche Gestattung mit ent-

sprechenden Unterlagen zu beantragen.

IV FLACHENBILANZ

Fldchenbezeichnung Fldche in m? Anteil an der
ca. | Gesamifldche

ca.

Nettobauland 9.554 71.4%
davon GE 3.297 24,6 %

davon Ml 6.257 46,8 %
Verkehrsfl&ichen 3.459 258 %
davon StraBenverkehrsfldche 2.951 220%

davon Verkehrsfl. bes. Zweckbestimmung 508 3.8%
Offentliche Gronfiichen 377 28%
13.390 100 %

Bruttobauland (= Geltungsbereich)

V  AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1.

Auswirkungen auf die Umwelt

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes sind mit keinen negativen Aus-

wirkungen auf die Umwelt zu rechnen.

Stadtplanerische Auswirkungen

Im Zuge der Aufstellung .des Bebauungsplanes erfolgt die Wiedernutzbarma-
chung einer zuvor mindergenutzten Fldiche am Bahngelénde sowie eine
Nachverdichtung. Der Bereich der Georg-Wrede-StraBe wird durch die Pia-
nung klarer definiert und stddtebaulich aufgewertet.

Soziale Auswirkungen

Mit der Uberplanung des Bereichs wird die Méglichkeit der Erweiterung des

bestehenden Kindergartens der Stadt Freilassing geschaffen. Dadurch kann
ein héheres Kinderbetreuungsangebot in der Stadt geschaffen werden und
folglich eine Stdrkung der sozialen Infrastruktur erfolgen.
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4. Okonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen

Vi

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes werden von keinen negatfiven
finanziellen Auswirkungen fUr die Stadt Freilassing ausgegangen.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch die geplante Nutzung in Form einer maBvollen Nachverdichtung von
Wohnnutzung sowie Wiedernutzbarmachung ehemaliger Gewerbefldchen als
Gewerbefl&chen ist keine erhebliche Auswirkung auf den Verkehr zu erwarten.
Angesichts des hohen Ausbaustandards der Georg-Wrede-StraBe wird auch
der zus&tzliche Verkehr aufgrund der neu hinzukommenden Nutzung gut auf-
genommen.

VERFAHREN
1.

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Freilassing beschloss in seiner Sitzung am 11.07.2011 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Georg-Wrede-StraBe" im beschleunigten
Verfahren gemdB § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) ohne DurchfUhrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 02.11.2016 ortsUblich bekannt gemacht.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange

Der Stadtrat der Stadt Freilassing beschloss in seiner Sitzung am 01.08.2016 die
fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und die frihzei-
tige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
maB § 4 Abs. 1 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Georg-Wrede-
StraBe" durchzufUhren.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdaB §3 Abs. 1 BauGB mit &ffentli-
cher Darlegung und Anhérung und die frihzeitige Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager dffentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 1 BauGB fir den
Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25.07.2016 hat in der Zeit
vom 10.11.2016 bis 13.12.2016 stattgefunden.

Formelle Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und sonstigen Trdger
offentlicher Belange

Der Bauausschuss der Stadt Freilassing beschloss in seiner Sitzung am
23.09.2020 die formelle Offentlichkeitsbeteiligung gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB
und die formelle Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tré&iger Sffentlicher
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Belange gemdB § 4 Abs. 21 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes
wGeorg-Wrede-StraBe".

Die formelle Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB mit &ffentli-
cher Darlegung und Anhérung und die formelle Beteiligung der Behérden und
sonstiger Tr&ger 6ffentlicher Belange gemdaB § 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 stattigefunden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 2 BauGB wurde in den Amfs-
blattern des Landkreises Berchtesgadener Land am 06.10.2020, Nr. 41, be-
kannt gemacht.

4. Erneute Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss der Stadt Freilassing beschloss in sei-
ner Sitzung am 19.01.2021 die verkUrzte und eingeschréinkte erneute Beteili-
gung der Offentlichkeit gemdaB §§ 4a Abs. 3, 3 Abs. 2 BauGB und der Behdr-
den und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemd@B §§ 4a Abs. 3, 4 Abs. 2
BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Georg-Wrede-StraBe*.

Die verkUrzte und eingeschrdnkte ermeute Offentlichkeitsbeteiligung gemaB
§§ 40 Abs. 3, 3 Abs. 2 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung und
die verkUrzte und eingeschréinkte erneute Beteiligung der Behdrden und sons-
tiger Tréger &ffentlicher Belange gemaB §§ 4a Abs. 3, 4 Abs. 2 BauGB fUr den
Entwurf der Bebauungsplandnderung 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 gemd&B §§ 4a Abs. 3, 3 Abs. 2 BauGB wurde
im Amtsblatt des Landkreises Berchtesgadener Land am 26.01.2021, Nr. 4, be-
kannt gemacht,

5. Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Freilassing hat den Bebauungsplan ,,Georg-Wrede-
StraBe*" in der Fassung vom &8 :: A, in seiner Sitzung am {:R:20241... alls Sart-
zung gemaB § 10 Abs. 1 BauGB sowie Art. 81 BayBO beschlossen.

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung wurde gemaB § 10 Abs. 3 Satz
1 BauGB ortsUblich im Amtsblatt des Landkreises Berchtesgadener Land am
............... : Nr. 27, bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung trat der Be-
bauungsplan gemdaB § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.

VIl RECHTSGRUNDLAGEN

§ 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) gedndert worden ist).
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Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Pla-
ninhaltes (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057) gedndert worden ist.

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