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1.1

1.2

1.3

1.4

Aufstellungsverfahren

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 3 G fir die Warmeplanung und zur De-
karbonisierung der Warmenetze vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

o Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 5 des Gesetzes vom
23. Juli 2024 (GVBI. S. 257),

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes zur Starkung der Digitalisierung im
Bauleitplanverfahren und zur And. weiterer Vorschriften vom 3.7.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176)

o Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 BaulandmobilisierungsG vom 14.6.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 Abs. 6 der Verordnung
vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98)

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Freilassing hat am 24.09. 2018 die Einleitung des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet Eham* beschlossen. Da sich im Zuge des Planungsprozesses mafigebli-
che Inhalte verandert haben und um einen tbersichtlichen Planungsprozess zu gewéhrleis-
ten, wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Eham I durch den Stadt-
rat der Stadt Freilassing am 04.12. 2023 neu beschlossen und am 06.02.2024 ortsiblich
bekanntgemacht.

Vorentwurf

In der Sitzung vom 23.01.2024 beschloss der Stadtrat dem Vorentwurf des Bebauungspla-
nes zuzustimmen. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit hat in Form einer Verdffent-
lichung des Vorentwurfes in der Fassung vom 23.01.2024 in der Zeit vom 07.02.2024 bis
13.03.2024 im Internet auf der Homepage der Stadt Freilassing stattgefunden. Zusétzlich
wurde der Vorentwurf éffentlich im Rathaus der Stadt Freilassing ausgelegt.

Den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in der Zeit vom
07.02.2024 bis 13.03.2024 Gelegenheit gegeben, zum Vorentwurf Stellung zu nehmen.

Entwurf

In der Sitzung vom 16.07.2024 beschloss der Stadtrat dem Entwurf des Bebauungsplanes
zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).
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1.5

1.6

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.07.2024 wurde mit der Begrin-
dung geménR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.08.2024 bis einschlieBlich 27.09.2024
im Internet auf der Homepage der Stadt Freilassing verdffentlicht und zusatzlich im Rathaus
der Stadt Freilassing o6ffentlich ausgelegt. Die Verdffentlichung nach § 3 Abs. 2 BauGB
wurde am 13.08.2024 ortsiiblich bekanntgemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.07.2024 wurden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
21.08.2024 bis einschliellich 27.09.2024 beteiligt.

2. Entwurf

In der Sitzung vom 12.11.2024 beschloss der Stadtrat dem 2. Entwurf des Bebauungspla-
nes zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.11.2024 wurde mit der Be-
grindung gemal § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.11.2024 bis
einschliellich 22.12.2024 im Internet auf der Homepage der Stadt Freilassing verdffentlicht
und zusatzlich im Rathaus der Stadt Freilassing 6ffentlich ausgelegt. Die Veroffentlichung
nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 19.11.2024 ortsublich bekanntgemacht.

Zu dem 2. Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.11.2024 wurden die Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.11.2024bis einschlie3lich 22.12.2024 beteiligt.

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Freilassing hat am 21. Januar 2025 den Bebauungsplan als Satzung
beschlossen.

Anlass

Die Stadt Freilassing beabsichtigt im Norden des Stadtgebietes, im Ortsbereich Eham, die
Entwicklung eines Gewerbegebietes in einem Umfang von insgesamt ca. 5,2 ha (ca. 3,3 ha
Gewerbegebietsflache). Das geplante Gewerbegebiet befindet sich nérdlich der Kr BGL2
im nordwestlichen Anschluss des bebauten Ortsbereiches von Freilassing sowie sidlich
des Ortsteils und Weilers Eham.

Fir die Stadt Freilassing ist aufgrund der hohen Nachfrage nach Gewerbeflachen die ge-
werbliche Entwicklung planerisch sicherzustellen. Im Zuge von beabsichtigten Neuansied-
lungen und Erweiterungen bestehender ortsansassiger Gewerbebetriebe ist seitens der
Stadt Freilassing die Entwicklung des Gewerbegebietes entsprechend der konkreten Pla-
nungsabsichten Bauwilliger vorgesehen. In diesem Zusammenhang ist fur das Gewerbe-
gebiet die VerkehrserschlieBung durch Planung eines Kreisverkehrs mit nérdlich abzwei-
gender Sticherschliefung geplant.

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung wird neben der Entwicklung dringend bendtigter
Gewerbeflachen zur Erschlieffung dieser an der Kreisstralle BGL2 ein Verkehrskreisel mit
4 Asten vorgesehen. Ziel des Kreisels ist der Erhalt der Verkehrsdurchgéngigkeit und des
Abstoppens der West-Ost-Verkehre bei gleichzeitiger optimaler Verteilung der Verkehre
nach Norden (Erschlieung des vorliegend geplanten Gewerbegebiets) und auch zukunftig
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nach Suden. Die planungsrechtliche Sicherung des Verkehrskreisels stellt einen ersten be-
deutenden Schritt im Zuge weiterer mittel-bis langfristiger Manahmen zur Netzerweiterung
und Netzverbesserung der Stadt Freilassing dar.

Die planungsrechtliche Sicherung von Gewerbegebietsfldchen entspricht grundsatzlich
LEP 5.1 G, wonach die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbeson-
dere fur die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, erhalten und verbessert werden sollen.

Die Stadt Freilassing bietet sich aufgrund der Lage im Verdichtungsraum Salzburg und als
Oberzentrum (zusammen mit Bad Reichenhall) fiir eine gréfere gewerbliche Entwicklung
an. Die vorgesehene gewerbliche Entwicklung entspricht grundsétzlich den raumstrukturel-
len Erfordernissen. Die Planung trégt dazu bei, Freilassing als Wirtschaftsstandort zu si-
chern und weiterzuentwickeln sowie die (Uber)regionale Wettbewerbsfahigkeit zu erhéhen.

Das Planungsgebiet wurde bereits 2012 im integrierten Entwicklungskonzept der Stadt Frei-
lassing (ISEK) als gewerbliche Entwicklungsfliche durch den Stadtrat beschlossen. Die
Flache bietet die einzige ausreichend grofie Mdglichkeit innerhalb der Gemeindegrenzen
flir ein Gewerbegebiet mit zukinftigem Entwicklungspotential, welche sich im Besitz der
Stadt befindet. Die wachstumsorientierte Gewerbeflachenentwicklung und die Bereitstel-
lung von hochwertigen Gewerbeflachen fiir verarbeitendes Gewerbe ist eine mafigebliche
Zielvorstellung der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Freilassing, die auch im Integrier-
ten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) festgelegt ist. Als Oberzentrum und aufgrund der
Lage im Verdichtungsraum Salzburg besteht fir die Stadt Freilassing die Eignung der Si-
cherung und Weiterentwicklung als Wirtschaftsstandort.

Die gunstige verkehrliche Anbindung an die Kreisstral®e BGL 2 mit nahem Anschluss an
die B 20 bietet der Stadt Freilassing ein gewerbliches Entwicklungspotenzial. Aufgrund der
attraktiven Lage soll eine Standortstarkung der gewerblichen Zukunft der Stadt Freilassing
erreicht werden. Der Bedarf begrundet sich in konkreten Anfragen von Gewerbebetrieben
und deren Anforderungen an einen Betriebsstandort. Das Plangebiet ist auf die gestellten
Anforderungen der interessierten Gewerbetreibenden abgestimmt. Der Bedarf an Gewer-
begebietsflachen kann nicht durch anderweitige Gewerbegebietsflachen im Stadtgebiet ge-
deckt werden, auch wenn im Fldchennutzungsplan der Stadt Freilassing theoretische Po-
tentialflachen fur eine gewerbliche Entwicklung enthalten sind.

Im vorliegenden Planungsprozess gab es Uberlegungen, die Darstellung der gewerbiichen
Baufladchen westlich der Bahnstrecke im Rahmen der parallelen Flachennutzungsplanan-
derung im Gegenzug der gegenstandlichen Neudarstellung zuriickzunehmen (Riicknahme
der Darstellung von ca. 16 ha gewerblicher Bauflachen bei Lohen). Da die Flachen der
Stadt Freilassing abschlieRend nicht zur Verfigung stehen und auch langfristig nicht erwor-
ben werden kénnen und zudem seitens der Stadt der Planungswille zur Umsetzung dieser
gewerblichen Bauflachen westlich der Bahnstrecke in unmittelbarer Nachbarschaft zur sid-
lich gelegenen Wohnbebauung nicht mehr bestehen, ist die vorliegende planungsrechtliche
Sicherung der geplanten Gewerbegebietsflachen erforderlich, um Bauwilligen Gewerbege-
bietsflachen zur Verfligung zu stellen. Um das vorliegende Planverfahren nicht durch wei-
tere Belange und betroffene Flachen zu erschweren, erfoigt die Herausnahme dieser Ge-
werbeflachendarstellung im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt
Freilassing und nicht im Rahmen der parallelen Flachennutzungsplandnderung. Die Stadt
Freilassung gewichtet die Neuaufstellung ihres Fldchennutzungsplans als dringende Pla-
nungsaufgabe. Entsprechend wurde eine Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mit
integriertem Landschaftsplan seitens der Stadt bereits beauftragt. Zurzeit erfolgt die Grund-
lagenermittlung zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans. Die Ursprungsplanung des
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Flachennutzungsplans (FNP) stammt aus dem Jahr 1976 mit der aktuell gtiltigen Fassung
aus 1985 mit einer Rechtsverbindlichkeit aus dem Jahr 1987. Entsprechend sind nicht nur
Anpassungen von Flachendarstellungen an aktuelle Entwicklungsabsichten der Stadt vor-
zunehmen, sondern der gesamte Flachennutzungsplan ist einschliellich Landschaftsplan
und Umweltbelange sowie Infrastrukturmaf3nahmen u.a. grundiegend neu zu erarbeiten
und zu aktualisieren. Da dieser Planungsprozess in der Regel drei bis funf Jahre in An-
spruch nimmt, wird seitens der Stadt Freilassing diese Planungsaufgabe in der nahen Zu-
kunft gesondert bearbeitet.

In den bereits planungsrechtlich gesicherten Gewerbegebieten der Stadt sind fiir die nach-
gefragten Grundstilicksgréien, u.a. vorliegend 1,5 ha fir ein ansiediungswilliges Unterneh-
men, keine geeigneten Standorte seitens der Stadt Freilassing verflgbar. Flachenreserven
gemaf dem Flachennutzungsplan sind unabhangig von deren tatsachlichen Verfligbarkeit
und Erschliefungsoptionen dargestellt; aktuelle entgegenstehende Belange z. T. nicht pla-
nungsaktuell im Flachennutzungsplan berlcksichtigt. Es besteht demnach eine Diskrepanz
zwischen dem theoretisch vorhandenen Flachenpotential fir die Gewerbegebietsentwick-
lung und den tatsachlich zu mobilisierenden Flachen im Gemeindegebiet. Sie stellen einen
nicht kalkulierbaren Faktor flr die bauliche Entwicklung dar.

Es besteht ein akuter Bedarf an zusatzlichen Gewerbeflachen fir ortsansassige Firmen,
um entsprechend Blroarbeitsplédtze, Produktionsstatten und Lagerflichen realisieren zu
konnen. Die knappe Angebotssituation flihrt bereits seit einiger Zeit zu sehr hohen Grund-
stlickspreisen. Dies hat zur Folge, dass zunehmend nur ausgewahlte Betriebsformen (z. B.
Handelsbetriebe), in der Lage sind, sich unter diesen Voraussetzungen anzusiedein. An-
dere Betriebsformen, die auch zu einer qualitativen Verbesserung der Arbeitsplatzangebo-
tes flihren wirden, werden im Gegensatz dazu zunehmend von der Mdglichkeit einer An-
siedlung verdrangt. Aufgabe der Stadtentwicklung ist es demgegeniber, die Rahmenbe-
dingungen zu schaffen und zu erhalten, dass sich flachendeckend auch unterschiedliche
Betriebsformen nachhaltig ansiedeln kénnen.

Fir das geplante Gewerbegebiet liegt konkret bei der Stadt Freilassing eine dezidierte
Grundstiicksinteressentenliste mit neun Betrieben aus verschiedenen Branchen (u. a. Ma-
schinenbau, Bauhauptgewerbe mit dem Schwerpunkt Sanierung, Kfz Branche, Grof3- und
Einzelhandel von Ferngesteuerten Modellautos/Elektroantrieben, Immobilienverwaltung
und -entwicklung, Verkauf/ Vermietung von Fahrzeugen) vor. Entsprechend der angegebe-
nen Flachenbedarfe der verschiedenen Firmen ist das Plangebiet seitens der Stadt Freilas-
sing konzipiert. Die Entwicklungstendenzen sind eindeutig fir den kiinftigen Gewerbefla-
chenbedarf gegeben.

Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt der letzten Jahrzehnte zeigt ein deutliches stetiges
Wachstum und begriindet durch diese Entwicklung zudem den weiteren Bedarf an Gewer-
begebietsentwicklungen in Freilassing.
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Bevblkerungsentwicklung
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Abb.: Bevélkerungsentwicklung Stadt Freilassing, Quelle: Statistik kommunal 2022; Bayerisches Landesamt fiir
Statistik, Fiirth 2023

Die positive Bevolkerungsentwicklung der Stadt Freilassing bewegt sich deutlich iber dem
Niveau der Gemeinden im Landkreis.

Vergleich: Einwohnerzu-/abnahme im Jahr 2020
in der Stadt Freilassing und den Gemeinden im Landkreis
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Abb.: Einwohnerzu-/abnahme im Jahr 2020 Stadt Freilassing, Quelle: Sozialraumanalyse Stadt Freilassing, De-
zember 2021

Im Rahmen der Sozialraumanalyse fir die Stadt Freilassing, Dezember 2021 wurde eine
Modellrechnung der Einwohnerentwicklung bis 2045 durchgefiihrt. Danach wird die Zahl
der gesamten Bevdlkerung in der Stadt Freilassing, ausgehend von 17.368 Einwohnern
zum 26.08.2020 kiinftig weiter deutlich steigen.

Seite 8 von 56

4571_BP_Teil_C_Hegr docx

erstellt: wi/sd

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Eham [",
Stadt Freilassing

2021 |



1 7#” KLING
I\% CONSULT

Anzahl der Einwohner

i.d. F. vom 12. November 2024/

21. Januar 2025

Entwicklung der Einwohnerzahl
in Freilassing 1960 bis 2045

Projekt-Nr. 4671-405-KCK
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Abb.: Entwicklung der Einwohnerzahl Stadt Freilassing bis 2045; Quelle: Sozialraumanalyse Stadt Freilassing,
Dezember 2021

Ebenso zeigt sich in dem positiven Wanderungsgewinnen der letzten Jahrzehnte und der
zunehmenden Zahl der Beschaftigten am Wohnort die Bedeutung der Stadt im Verdich-
tungsraum Salzburg und als Oberzentrum mit einhergehender Verantwortung seitens der
Stadt, Gewerbetreibenden Flachen fir ihre Betriebe zur Verfigung zu stellen.
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Abb.: Wanderungen Stadt Freilassing, Quelle: Statistik kommunal 2022; Bayerisches Landesamt fiir Statistik,
Fiirth 2023
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6. Sozialversicherungspflichtig beschiéftigte Arbeitnehmer seit 2016
Sozislversicherungspflichti beschaftigte Arbeitnehmer am 30. Juni ?

Gegenstand cer Nachweisung 2016 | wom | . | 218 | am | o2
Beschifigte am Arbeitsor 791 7950 8220 8350 8213 8246
davon  ménnich 4548 4542 4710 4834 a4t 4738
weibich 3393 3408 3518 3516 3439 3508
darunter ¥ Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 16 “ 9 9 9
Produzierendes Gewerbe 2709 2873 30% 3200 3205 3145
Handel, Verkebr, Gastgewerbe 2669 2588 2574 2552 2505 253
Untemehmensdiensteister 1096 1031 1069 1109 %2 %99
Offentiche und privats Diensteister 1451 1am 1480 1512 1559
Beschafigts am Wohnort 5013 526 5304 5523 5691 5840

" Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008).
% Bai den Ergebnissen des Jahres 2016 handett es sich um revidierte Werla der Bundesagentur fiir Arbeit; 2020 - 2021 voddufige Ergebnisse.

Abb.: Sozialversicherungspflichtiq beschéiftigte Arbeitnehmer Stadt Freilassing, Quelle: Statistik kommunal
2022; Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2023

Gemal der Sozialraumanalyse der Stadt Freilassing befinden sich in der Stadt 47,5 Ar-
beitsplétze fir sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeithehmer pro 100 Einwohner;
damit weist die Stadt eine hohere Arbeitsplatzdichte als die Durchschnittswerte der Ver-
gleichsregionen Bayern und Deutschland auf und zudem die héchste Arbeitsplatzdichte im
Vergleich zwischen den einzelnen Gemeinden im Landkreis. Die Stadt sieht sich in der
Verantwortung dieser Bedeutung als ,Arbeitsplatzstandort’ auch zukiinftig gerecht zu wer-
den.

Der Bebauungsplan und die zugehdrige Flachennutzungsplananderung ist fiir die Deckung
der tatsachlichen konkreten Nachfragen nach Gewerbegrundstlicken konzipiert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Eham® umfasst die Grundstu-
cke Flur-Nrn. 2067, 2066 und 612, sowie Teilflaichen der Grundstlicke Flur-Nrn. 432/2, 435,
437, 439/2, 441, 503, 609, 610, 2068, 2074, Gemarkung Freilassing. Die detaillierte Ab-
grenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Stadt Freilassing verfugt Uber einen seit dem 14. Dezember 1976 rechtswirksamen Fl&-
chennutzungsplan. In diesem Flachennutzungsplan ist das Plangebiet im Ortsteil Eham als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Fiir das Plangebiet existieren bisher keine rechts-
verbindlichen Bebauungsplane. Das Plangebiet ist planungsrechtlich dem AuRenbereich
gemal § 35 BauGB zuzuordnen. Das geplante Baugebiet kann nicht aus den Darstellungen
des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt werden, weshalb eine Flachen-
nutzungsplananderung im Parallelverfahren durchgefiihrt wird.

Aktuelle Nutzung und Umgebung

Das Plangebiet besteht iberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Flachen. Im sid-
westlichen Bereich des Plangebiets befindet sich an der Kreisstrale BGL 2 eine geschot-
terte Parkplatzflache (ca. 0,17 ha) mit umgrenzenden Griinstrukturen. Westlich dieser Park-
platzflache befindet sich ein Bereich eines extensiv genutzten Griinlandes. Zum einen fin-
det sich im zentralen Bereich dieses extensiv genutzten Griinlandes eine artenreiche Flach-
land-Mahwiese (G214-GUG51E), die aufgrund ihrer Auspragung gesetzlich geschiitzt ist.
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Diese wird von einem unterschiedlichen breiten Saum eines maRig extensiv genutzten, ar-
tenarmen Griinlandes eingerahmt, welches keinen Schutzstatus besitzt.

Dem Bebauungsplan liegt eine vermessungstechnische Geldndehéhenaufnahme zu-
grunde. Dementsprechend ist das Plangebiet weitestgehend eben und liegt auf einer H6-
henlage von ca. 416,3 m NHN bis ca. 417,8 m NHN.

Im Siden wird das Plangebiet durch die direkt anschlieftende Kreisstrate BGL 2 begrenzt.
Westlich des von der BGL 2 nach Norden abzweigenden landwirtschaftlichen Weges be-
findet sich eine tber 100 Jahre alte Feld-Ulme, welche im Eigentum des Landkreises steht.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend existiert ein Kompostwerk mit einer Feldhecke als
umlaufender Eingrinung. Das Kompostwerk bildet eine Grube und liegt ca. 5 m unter der
Geléndekante. Die dstliche Grenze des Geltungsbereichs zwischen geplanter Wendean-
lage und ndrdlich gelegenem Wall wurde seitens der Stadt Freilassing so gewabhlt, dass die
Baugrenze in einem Abstand von 3 m zum Geltungsbereich auflerhalb der Einschnittsbd-
schung der benachbarten Kiesgrube liegt.

Sudlich des Kompostwerks befindet sich ein kleineres Mischgebiet (ca. 2 ha), dstlich davon
eine Kiesgrube. Die landwirtschaftliche Nutzung setzt sich im Norden und Westen fort, wo-
bei sich westlich des Plangebiets zudem eine Wohnnutzung im Aufienbereich befindet.

Abb.: Luftbild Planbereich, Quelle: Bayernatlas

5 Ubergeordnete Planungsziele
Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern und dem Regionalplan der Region
Sudostoberbayern sind fir das Plangebiet folgende Ziele der Raumordnung und Landes-
planung im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten:
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Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung
1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (1. Juni 2023)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023) sind die landesplanerischen Vorga-
ben hinsichtlich der Schaffung gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen unter dem Leitprinzip der Nachhaltigkeit formuliert.

Die im Landesentwicklungsprogramm enthaltenen Ziele sind rechtsverbindlich und begriin-
den fir die Bauleitplanung eine Anpassungspflicht. Sie kdnnen nicht Uberwunden werden,
lassen jedoch je nach Konkretisierungsgrad nachfolgenden Planungen Spielrdume zur
Ausflllung und Verfeinerung.

Grundsitze des Landesentwicklungsprogrammes sind dagegen bei raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen in der Abwagung oder bei der Ermessungsausiibung nach
Mafdgabe der daflir geltenden Vorschriften zu berticksichtigen.

Folgende Ziele und Grundsétze der Raumordnung sind bei vorliegender Flachennutzungs-
plandnderung vor allem zu berticksichtigen:
e 1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwi-
ckeln. Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen haben zur Ver-
wirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstel-
lung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseins-
vorsorge und zur Versorgung mit Gltern geschaffen oder erhalten werden.

¢ 1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdu-
men ist nachhaltig zu gestalten.

(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und ékologischer Belastbar-
keit ist den dkologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine we-
sentliche und langfristige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

¢ 1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine rdumlich méglichst ausgewogene
Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen wer-
den.

e 1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen,
die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

¢ 1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbe-
sondere durch

= die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siediungs- und
Verkehrsentwicklung,

s die verstarkte Erschliefung und Nutzung erneuerbarer Energien sowie
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o den Erhalt und die Schaffung natlrlicher Speichermdoglichkeiten fiir Kohlendioxid
und andere Treibhausgase.

1.4.1 Hohe Standortqualitat

(G) Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdu-
men gestéarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeits-
krafte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle
Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.

1.4.4 Kooperation und Vernetzung

(G) Durch Kooperation und Vernetzung sowie durch interkommunale Zusammenar-
beit sollen innerhalb von Teilrdumen sowie zwischen Teilrdumen — auch grenziiber-
schreitend —

o vorhandene Standortnachteile ausgeglichen,

s Synergien im Hinblick auf die teilrdumliche Entwicklung geschaffen und genutzt,
o regionale Potenziale identifiziert, genutzt und deren Vermarktung optimiert sowie
= die Innovationsfahigkeit erhoht

werden.

2.2.5 Entwickiung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

o er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

o seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt sind,

o er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
@ er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.
3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind moéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die
leistungsfahigen kieinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

5.2.1 Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fur Bodenschatze

(Z) In den Regionalplanen sind Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fiir die Gewinnung
von Steinen und Erden flr den regionalen und liberregionalen Bedarf festzulegen.
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5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Die rdumlichen Voraussetzungen fur eine vielfdltig strukturierte, multifunktionale
und bauerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in
ihrer Bedeutung fir die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung mit nachhaitig
erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen
sowie flr den Erhalt der natlirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturland-
schaft und regionale Wirtschaftskreislaufe sollen erhalten, unterstitzt und weiterent-
wickelt werden.

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbeson-
dere hochwertige Béden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fir andere
Nutzungen in Anspruch genommen werden.

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungs-
raum des Menschen erhalten und entwickelt werden.

7.1.6 Erhait der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem

(G) Lebensraume fir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die
Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen erhal-
ten und wiederhergestellt werden.

7.2.5 Hochwasserschutz

(G) Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als mdglich verringert werden.
Hierzu sollen

o die natirliche Riickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und verbes-
sert,

o Ruickhalterdume an Gewéssern freigehalten sowie
o Siedlungen vor einem hundertjdhrlichen Hochwasser geschitzt

werden.

2. Regionalplan Region Slidostoberbayern
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Der Regionalplan der Region Slidostoberbayern ist ein langfristiges Entwicklungskon-
zept, dessen Ziele fiir alle éffentlichen Planungstrager verbindlich sind. Er stellt die
Leitlinien der kunftigen raumlichen Entwicklung dar. Die Ziele des Regionalplanes ba-
sieren auf den Vorgaben des Landesentwickiungsprogrammes Bayern. Fiir das Plan-
gebiet sind folgende Ziele des Regionalplanes Sudostoberbayern zu beriicksichtigen:

Die Stadt- und Umlandbereiche Rosenheim und Salzburg sollen als regional bedeut-
same Wirtschafts- und Versorgungsrdume zur Starkung der Region ausgebaut und
entwickelt werden (A 2.1).

Als grenziberschreitender Verdichtungskern des Stadt- und Umlandbereichs wird Frei-
lassing bestimmt (A 2.3.2).

Die Mittelzentren der Region sollen durch den weiteren Ausbau der zentralérilichen
Ausstattung und durch Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes gestarkt werden. lhre
Wohnfunktion soll nachhaltig verbessert werden

Insbesondere sollen im Mittelzentrum Freilassing die mittelzentralen Einrichtungen
ausgebaut und erganzt werden. Das Mittelzentrum soll in die Lage versetzt werden,
zentrale Funktionen fir den Stadt- und Umlandbereich Salzburg zu iibernehmen.
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Neben der Erganzung und Starkung der zentraldrtlichen Einrichtungen soll das Dienst-
leistungsangebot breiter gefachert und héher qualifiziert werden. Die Zahl der Arbeits-
platze soll insgesamt erweitert und erganzt werden. Stadtebauliche und funktionale
Méngel sollen behoben und innerstadtische Verkehrsdefizite sollen beseitigt werden (A
1.4).

e Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen scho-
nend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige Sied-
lungsentwicklung soll durch ausreichende Freiflaichen zwischen den Siedlungseinhei-
ten verhindert werden (B Il 3.1).

o Die Gewinnung der oberflichennahen Bodenschéatze soll durch die Ausweisung von
Vorrang- und Vorbehaltsgebieten geordnet werden. Der Abbau der Bodenschétze soll
in der Regel auf diese Vorrang- und Vorbehaltsgebiete konzentriert werden (B V 6.2).

¢ Die Vorranggebiete sind fir die Gewinnung der genannten Bodenschétze vorgesehen.
Andere raumbedeutsame Nutzungen sind in diesen Gebieten ausgeschlossen, soweit
sie mit dem Abbau nicht vereinbar sind (B V 6.2.1).

o Als Vorranggebiete werden ausgewiesen:
@ Vorranggebiete fur Kies und Sand (K): 207K2 Stadt Freilassing

Fazit zur Landesplanung/Regionalplanung

Die vorliegende Planung entspricht mit seiner Zielsetzung den Vorgaben der Raumordnung
und Landesplanung. Mit dem Standort am Ortsrand und direkt an der KreisstraRe BGL 2
wird dem Anbindungsgebot gemaf Ziel B 3.3 LEP Bayern 2023 Rechnung getragen, wo-
nach zur Vermeidung von Zersiedlungen neue Siediungsflachen méglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen sind. Da die benachbarte Kiesabbauflache
nicht tangiert wird, wird auch dem Ziel B 5.2.1 zu Vorrang- und Vorbehaltsgebieten flr Bo-
denschatze entsprochen.

Durch die geplante Erschlie®ung und die Grundsticksgrofen wird auf eine flachenspa-
rende Siedlungsentwicklung hingewirkt. Durch die Anbindung an die bestehende Kreis-
stralle BGL 2 kann die erforderliche VerkehrserschlieBung fiir das Plangebiet minimiert
werden. Zudem wird in diesem Zusammenhang zugleich im Zuge der Bebauungsplanauf-
stellung neben der Entwicklung dringend bendtigter Gewerbeflachen zur ErschlieBung die-
ser an der Kreisstralbe BGLZ2 ein Verkehrskreisel mit 4 Asten vorgesehen. Ziel des Kreisels
ist der Erhalt der Verkehrsdurchgéangigkeit und des Abstoppens der West-Ost-Verkehre bei
gleichzeitiger optimaler Verteilung der Verkehre nach Norden (ErschlieRung des vorliegend
geplanten Gewerbegebiets) und auch zukiinftig nach Siiden. Die planungsrechtliche Siche-
rung des Verkehrskreisels stellt einen ersten bedeutenden Schritt im Zuge weiterer mittel-
bis langfristiger MalRnahmen zur Netzverbesserung der Stadt Freilassing dar.

Vorliegend handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan, der den zukiinftigen Gewer-
bebetrieben den maximalen Rahmen einer moglichen Bebauung vorgibt, in den sich die
jeweiligen Bauvorhaben integrierten missen. Ein Gewerbegebiet ist nutzungsbedingt durch
eine hohe Grundflachenzahl, Gebaudehéhen hinsichtlich der gewerblichen Bauten und wei-
teren nutzungsbedingten Anforderungen gepragt. Eine Einschrankung der iberbaubaren
Flache, Hohenentwicklung zulasten einer méglichst hohen Nutzungsintensitat flhrt ggf. zu
weiteren Inanspruchnahmen bisher landwirtschaftlich genutzter Fldchen, was durch die
Stadt Freilassing nicht forciert wird.
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Die Stadt Freilassing férdert die Umsetzung einer flaichensparenden, ressourceneffizienten
und qualitatsvoll gestalteten Gewerbegebietsentwicklung. Im Zuge der tatséchlichen Be-
bauung soll eine moglichst effiziente Nutzung des Plangebiets sichergestellt werden (z.B.
durch eine mehrgeschossige Bebauung, die Bindelung des ruhenden Verkehrs und die
Nutzung der Dachflachen fiir die Energiegewinnung und Begriinung etc.). Daneben soll die
Versiegelung des Bodens so gering wie mdglich gehalten und eine einheitliche, qualitats-
volle bauliche Gestaltung angestrebt werden.

Abstimmung der Planung mit benachbarten Gemeinden

Die benachbarten Gemeinden der Stadt Freilassing werden im Bauleitplanverfahren betei-
ligt.

Stadtebauliche Aspekte

Die Stadt Freilassing nimmt ihre planungshoheitliche Aufgabe wabhr, die stadtische Entwick-
lung zukunftsorientiert im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes zu steuern.

Der Bebauungsplan setzt planungsrechtlich das im ISEK formulierte Oberziel der behutsa-
men Entwicklung von Gewerbeflachen in Freilassing um. Die Ziele des Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet Eham* sind:

¢ Schaffung von hochwertigen Gewerbeflachen fur verarbeitendes Gewerbe
¢ Sicherung und Ausbau der Erschlieung
¢ Nutzung der bestehenden Verkehrsinfrastrukturen

o Forderung des Fuf- und Radverkehrs

Das integrierte stadtebauliche Konzept der Stadt Freilassing umfasst einheitlich die sekto-
riale Gewerbefldchen- und Wohnraumentwicklung nach Norden und schlie3t das vorgese-
hene Gewerbegebiet Eham ein.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise direkt am nérdlichen Ortsrand an
der Kreisstralle BGL 2 (Laufener Strafe), teilweise zwischen den Siedlungskorpern des
Ortes Eham und der Stadt Freilassing. Die Planung mit der Nutzungsabstufung des Gewer-
begebietes gliedert sich stadtebaulich konsequent in die bestehende Uberbauung ein bzw.
setzt diese fort.

Die Anordnung der neuen Siedlungsflachen entsprechen damit dem Anbindegebot des
Landesentwicklungsprogrammes 3.3 G.

Das geplante Gewerbegebiet soll dazu beitragen, die gewerbliche Entwicklung der Stadt
Freilassing zu starken und lokale Arbeitsplatze zu schaffen. Um die Gewerbenutzung in das
Landschafts- und Siedlungsbild zu integrieren, sind im Bebauungsplan gestalterische Fest-
setzungen integriert, die u. a. die Einbindung der baulichen Anlagen in die Umgebung for-
cieren, z. B. umlaufende Griin- bzw. Ausgleichsflachen. Unter diesem Aspekt ist zudem auf
Flachdéachern eine Dachbegrinung festgesetzt, die nicht nur optisch eine Einbindung der
Flachdachgebaude in die Landschaft bedeutet, sondern zudem positive Effekte in Bezug
auf das Kleinklima, Forderung und Erhalt der Artenvielfalt, Schutz vor zunehmender
Feinstaubbelastung und eine effektivere Regenwasser-Bewirtschaftung aufweist.
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Die direkte Umgebung des vorliegenden Anderungsbereiches ist im Stiden durch die Kreis-
stralRe BGL 2 gepragt. Zudem schlief3en sich nach Osten Kiesabbaubereiche an, die die
gewerbliche Gebietspragung verstarken. Durch die Ost-West-verlaufende Kreisstralle
BGL 2 mit naher Anbindung an die dstlich nord-siidlich verlaufende B 20 ist des Weiteren
der Anderungsbereich anthropogen {iberpragt und verkehrstechnisch giinstig erschiossen.

Das Plangebiet stellt mit den zukiinftigen Baufldchen ein zusammenhangendes Gewerbe-
gebiet in standortglinstiger Lage dar. Schiitzenswerte Wohnnutzungen eines allgemeinen
Wohngebietes befinden sich in nicht direkt angrenzender Lage. Der nordlich gelegene Orts-
teil Eham befindet sich in einem angemessenen Abstand von 60 m zum Plangebiet. Die
westlich des Plangebiets vorhandene Wohnnutzung im Aufenbereich besitzt die Schutz-
wiurdigkeit eines Dorf-/Mischgebietes und wird hinsichtlich der zuldssigen gewerblichen
Emissionen als schiitzenswerte Nutzung berlcksichtigt.

Mit der Festsetzung von Mafinahmen, auf der Grundlage des zum vorliegenden Bebau-
ungsplan erstellten Schallgutachtens (siehe Anlage 5) werden gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse in Bezug auf Gewerbelarm sichergestellt. Ein Immissionskonflikt Gewerbe —
Wohnen ist somit nicht gegeben.

Im Rahmen des Schallgutachtens werden zudem die auf das Plangebiet einwirkenden Stra-
Renverkehrslarmimmissionen untersucht. Den Berechnungsergebnissen nach werden die
Orientierungswerte nach DIN 18005 Beiblatt 1 fir Verkehrslarm von 65 / 55 dB(A)
tags/nachts im Gewerbegebiet lediglich im Nahbereich zur Laufener Stralle Uiberschritten.
Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BlmSchV) [4] von 69 /
59 dB(A) tags/nachts werden innerhalb der Baufenster eingehalten. Durch Festsetzungen
gegenuber Auflenlarm werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in Bezug auf ein-
wirkende Strallenverkehrslarmimmissionen sichergestelit.

Aufgrund der geplanten Nutzung des Gewerbegebiets ist zukiinftig mit einer erhdhten Ver-
kehrsbelastung auf der neu geplanten ErschlieRungsstrae des Gewerbegebiets zu rech-
nen. Es wurde deshalb geprift, ob die Planung zu unzumutbaren Verkehrslarmbelastungen
am direkt an die Stralle im Westen anliegenden Gebaude Laufener Str. 138a flhrt. Es zeigt
sich gemal Schallgutachten, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzver-
ordnung (16. BImSchV) flir den untersuchten Immissionsort im Prognoseplanfall fir die Ge-
bietseinstufung Mischgebiet eingehalten werden. Ein Immissionskonflikt Verkehr — Wohnen
ist somit nicht gegeben.

8 Art und MaR der baulichen Nutzung
8.1 Art der baulichen Nutzung
Fur den Geltungsbereich werden Gewerbegebiete gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Auf-
grund der fUr die verschiedenen Gewerbegebietsflachen sich zum Teil unterscheidenden
Emissionskontingente ist das Plangebiet in GE 1 — GE 4 unterteilt.
Um eine vielfaltige Branchen- und Nutzungsmischung im Gewerbegebiet zu ermdglichen,
sind im Gewerbegebiet (GE 1 — GE 4) allgemein zulassig:
e Gewerbebetriebe aller Art einschlielich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie, Lagerhauser, Lagerpldtze und éffentliche Be-
triebe
o Geschifts-, Biro- und Verwaltungsgebdude
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e Anlagen fir sportliche Zwecke

¢ Einzelhandel in Form von angegliederten Verkaufsrdumen von Handwerksbetrieben
oder produzierendem Gewerbe bis 200 m? Verkaufsflache flr betriebszugehdriges Sor-
timent

Wahrend Anlagen flr kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke ausnahmsweise zu-
lassig sind, werden folgende Nutzungen als nicht zuldssig festgesetzt:

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiterwohnungen, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

e Anlagen zur Erzeugung von Windenergie
e Vergniigungsstatten
e Anlagen fur kirchliche Zwecke

* Einzelhandelsbetriebe (ausgenommen Einzelhandel in Form von angegliederten Ver-
kaufsraumen von Handwerksbetrieben oder produzierendem Gewerbe bis 200 m? Ver-
kaufsflache)

e Tankstellen

Es wird vorliegend bestimmt, dass nur angegliederte Verkaufsrdume von produzierenden
Gewerbebetrieben oder Handwerksbetrieben bis zu 200 m? Verkaufsflache je Betrieb all-
gemein zuldssig sind, um den Betrieben einen Vertrieb ihrer Produkte vor Ort zu ermégli-
chen. Seitens der Stadt kann dementsprechend eine aktive Steuerung von Einzelhandels-
ansiedlungen vorgenommen werden und eine Einzelhandelsentwicklung an einem nicht in-
tegrierten Standort unterbunden werden. Die Gewerbeflachen sollen einer vielféltigen Bran-
chenmischung zur Verfugung gestellt werden.

Um das Potential des Gewerbegebietes nicht durch schitzenswerte Wohnnutzungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen u. a. innerhalb des Plangebiets zu beschranken, wer-
den diese vorliegend ausgeschlossen.

Ausgeschlossen werden zudem Vergniigungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen, Billard-
salons sowie Bordelle und bordellartige Betriebe, da diese nicht an einem peripheren
Standort im Gemeindegebiet wie vorliegend angesiedelt werden sollen. Diese sind bevor-
zugt, an geeigneten, vorhandenen Standorten im Siedlungskern zu etablieren. Dies ist auch
im Hinblick auf die &ffentliche Ordnung sinnvoll, da eine soziale Kontrolle solche liberwie-
gend zur Nachtzeit genutzten Vergnugungsstétten in einem peripher gelegenen Gewerbe-
gebiet nicht gewéhrleistet werden kann.

Die Stadt Freilassing schliet zudem Anlagen fur kirchliche Zwecke und Tankstellen im
Plangebiet aus, um die Prioritat fiir arbeitsplatzintensive Betriebe im Gewerbegebiet zu for-
dern.

Anlagen flir Windenergie sind seitens der Stadt abseits siedlungsstruktureller Bestands-
und Entwicklungsflachen zu positionieren, um etwaige Konfliktpotentiale zu minimieren.

Entsprechend der konkreten Vorhabenkonzeption kann bzgl. der als ausnahmsweise zu-
l&ssig festsetzten Anlagen fiir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke entschieden
werden, inwieweit ihnen keine stddtebaulichen Griinde entgegenstehen und sie im vorlie-
genden Gewerbegebiet zulassig sind.
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8.2

MaR der baulichen Nutzung

Um die bauliche Dimensionierung der zuldssigen Nutzungen einzugrenzen, bestimmt der
Bebauungsplan entsprechende Male der baulichen Nutzung. Gemaf der konkreten Ge-
werbebetriebsansiedlung auf der nérdlichen Teilflache des Plangebietes wird in diesem Be-
reich eine maximale bauliche Héhenentwicklung von ca. 16 m Uber Geldnde zugelassen.
Aufgrund betrieblicher Erfordernisse innerhalb der Gewerbehallen sind diese Gebaudedi-
mensionen erforderlich. Nach Siiden wird die zulassige maximale Gebaudehdhe derart re-
duziert, dass hier ca. 12 m hohe bauliche Anlagen realisiert werden kénnen. Damit nach
Norden eine Integration der Bebauung in die Landschaft erfolgen kann, wird hier Gber die
gesamte Langsausdehnung des Gewerbegebietes eine 6ffentliche Grinfliche festgesetzt,
in der ein Erdwall mit einer Hohe von mind. 2,0 m bis max. 3,0 m zu realisieren ist, der
selbst wiederum bepflanzt wird, wodurch die Silhouetten der baulichen Anlagen optisch ge-
brochen werden und die baulichen Anlagen in die angrenzende freie Landschaft eingebun-
den werden.

Als Bezugspunkt fir die maximal zulassige Gesamthéhe baulicher Anlagen wird vorliegend
eine absolute Hohe in m NHN (Normalhéhen-Null) bestimmt, wodurch ein hinreichend be-
stimmbarer Bezugspunkt definiert ist. Da gegenwartig die Héhenlage der geplanten Er-
schliefungsstrale nicht abschlieRend bekannt ist, wurde vorliegende Vorgehensweise ge-
wahlt. Die Wahl der absoluten Gesamthdhe begriindet sich auf das mittlere Gelandeniveau
der Bereiche GE 1- GE 4 (Grundlage Geldndevermessung) zuziiglich der geplanten Héhe
der baulichen Anlagen inkl. eines Sockelbereichs.

Fur technische Anlagen und technische untergeordnete Aufbauten (z. B. Lifter, Abluftein-
heiten, Luftansaugstutzen, etc.) ist eine Uberschreitung der maximalen Gesamthéhe um
bis zu 3,0 m zulassig. Die Festsetzung begriindet sich auf technischen Eigenschaften von
z. B. Luftungsanlagen, welche gegebenenfalls punktuell eine Uberschreitung der maxima-
len Gesamthdhe erfordern.

Um die mit der Gewerbegebietsentwicklung einhergehende Versiegelung zu begrenzen,
wird eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 als zulassiges Hochstmal} fur das
gesamte Plangebiet festgesetzt. Mit der festgelegten Grundflachenzahi wird die Umsetz-
barkeit einer Gewerbenutzung sichergestellt. Bei der Ermittlung der Grundflache sind im
Sinne des § 19 BauNVO alle versiegelten Anlagen und Flachen wie samtliche baulichen
Anlagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird mitzurechnen. Die maximale Grundflache entspricht damit maximal 80 % der
festgesetzten Gewerbegebietsflache, wodurch der Orientierungswert im Sinne des § 17
BauNVO eingehalten wird.

Als maximale Geschossflachenzahl (GFZ) wird 2,0 festgelegt, so dass entsprechend im
Plangebiet eine mindestens zweigeschossige Bebauung umsetzbar ist. Durch die Festle-
gung wird der Orientierungswert im Sinne des § 17 BauNVO nicht voll ausgenutzt. Mit der
bestimmten maximal zulassigen Baumassenzahl (BMZ) von 10 (entspricht dem Orientie-
rungswert im Sinne des § 17 BauNVO) wird zusétzlich definiert, dass 10 m® Baumasse je
Quadratmeter Grundstuicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 zuldssig sind, wodurch die ma-
ximalen Dimensionierungen der baulichen Anlagen begrenzt werden.

Das Maf} der baulichen Nutzung (GFZ 2,0 und BMZ 10,0) wurden aus folgenden Griinden
gemaf dem Orientierungswert fur die jeweilige Obergrenze festgesetzt:
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e Eine héhere GFZ und BMZ férdern die Verdichtung, wodurch kompakte Gewerbestruk-
turen entstehen. Dies erleichtert kurze Wege innerhalb des Gebiets und spart Ver-
kehrsinfrastruktur. Verkehrs- und Versorgungsinfrastrukturen kdnnen effizienter ge-
nutzt werden. Durch kompakte Strukturen kann der Verkehr minimiert werden.

¢ FEine hohe GFZ und BMZ tragen dazu bei, den Landschaftsverbrauch zu minimieren.

¢ Eine dichte Bebauung kann modernere und anspruchsvollere Architektur sowie nach-
haltige Gewerbekonzepte (z. B. Mixed-Use-Strukturen) unterstiitzen.

e Hohe Baumalzahlen ermdglichen die Integration von Lagerfldchen, Produktionsstat-
ten und Biros innerhalb eines Gebaudes, was Ressourcen und Energie spart.

¢ Unternehmen verlangen zunehmend gréRere Produktionshallen, hohe Lagerflachen
oder Gebaude fiir moderne Logistikkonzepte. Eine hohe GFZ/BMZ ermdglicht es, diese
Anforderungen zu erfiillen.

Bauweise, Grenzabstinde, (iberbaubare Grundstiicksflaichen

Mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise kann eine fir die gewerbliche Bebau-
ung typische grof¥flachige Bebauung mit Geb&udeldngen von liber 50 m realisiert werden.
Durch diese Festsetzung werden Gebaude entsprechend der Zielsetzung von gewerblichen
Hallenk&rpern mit entsprechenden Betriebsabldufen erméglicht. Eine Obergrenze der ab-
weichenden Bauweise wird vorliegend nicht bestimmt, da im vorliegenden Gewerbegebiet
produktionsbedingte Anforderungen bei Gewerbebauten ausreichend berlcksichtigt wer-
den sollen und vorliegend aufgrund der festgesetzten Baufenster maximal Gebaudeldngen
von ca. 170 m erfolgen kénnen, wenn keine weitere Unterteilung fiir unterschiedliche Be-
triebe erfolgen wiirde. Zusatzlich missen die Anforderungen an den Brandschutz in den
nachfolgenden Planungsebenen beachtet werden, Fluchtwege und Rettungszugénge mis-
sen ausreichend dimensioniert werden, so dass diesbeziiglich eine weitere Reduzierung
der umzusetzenden Gebdudeldnge unterstellt werden kann. Seitens der Stadt Freilassing
soll ein weit gefasster Rahmen fiir eine zuldssige Bebauung gemal gewerblichen Anforde-
rungen ohne weitere Einschrankung gewahrleistet werden. Durch ggf. lange Baukorper in
den Baufenstern wird die Zugénglichkeit des Gebietes nicht beeintrachtigt. Die festgesetz-
ten Malinahmen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes gewahrleisten eine Einbin-
dung des Gewerbegebietes in das Orts- und Landschaftsbild. Zudem ist es dem Ortsbild
ggf. zutraglicher Lagerflidchen udgl. in einem Gebé&ude unterzubringen, als diese offen auf
dem Grundstiick zu prasentieren.

Die durch Baugrenzen definierten Uberbaubaren Grundsticksflichen sind groRziligig ge-
fasst, um eine moglichst intensive Ausnutzung und freie Anordnung der baulichen Anlagen
durch gewerbliche Nutzung im Plangebiet zu ermdglichen. Begrenzt werden die tberbau-
baren Grundstucksflachen durch die aus griinordnerischen und gestalterischen Gesichts-
punkten sowie zur Eingriinung erforderlichen Griinflaichen. Zudem werden die liberbauba-
ren Grundstlcksflachen durch die Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone entlang
der BGL 2 bestimmt.

Grundsétzlich gilt im Plangebiet die Abstandsflachenregelung geman Art. 6 BayBO. Hin-
sichtlich der an der Ostgrenze bestehenden Grenzbebauung auf Grundstick Flur-Nr.
2061/4, Gemarkung Freilassing ist auszufiihren, dass eine Abstandsflacheniibernahme in
Bezug auf Grundstiick Flur-Nr. 612, Gemarkung Freilassing nicht besteht. Ein Eintrag im
Grundbuch ist nicht vorhanden. Da zukiinftig die Zweckbestimmung des Kiesabbau auf
dem benachbarten Grundstiick mit der Grenzbebauung entfélit und seitens der Stadt eine
stadtebauliche Entwicklung als Baufliche fir diesen Bereich vorgesehen ist, wird im
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vorliegenden Bebauungsplan keine abweichende Abstandsflachenregelung getroffen. Der
gegenwartige Zustand bedingt zwar zurzeit, dass im Falle einer Bebauung auf Grundstick
Flur-Nr. 612, Gemarkung Freilassing eine Abstandsflacheniberlappung nicht zuldssig ist
und eine bauliche Anlage dahingehend von der Ostgrenze abriicken misste, aber die Stadt
mdchte diesen temporaren Zustand nicht verfestigen. Sobald die Grenzbebauung auf dem
Grundsttick Flur-Nr. 2061/4, Gemarkung Freilassing riickgebaut ist, kann entsprechend der
Vorgaben des Art. 6 BayBO eine Bebauung naher an die dstliche Grundstiicksgrenze her-
anricken.

Fiir die Ermittlung der Stellplatze gilt die jeweils giiltige Stellplatzsatzung der Stadt Freilas-
sing. Damit werden ein geordnetes Abstellen von Fahrzeugen und ein funktionierender Be-
triebsablauf gewahrleistet.

Gestaltungsfestsetzungen

Die Dachformen werden auf Satteldach, Puitdach und Flachdach begrenzt, um eine stad-
tebaulich zusammenhéngende Struktur im Gewerbegebiet sicherzustellen. Mit den zulds-
sigen Dachformen Flach-, Pult- und Satteldach sind die in Gewerbegebieten allgemein Ub-
lichen Dachformen zulassig. Eine an die jeweilige Dachform angepasste zulassige Dach-
neigung zwischen 0° und 30° ermdglicht die in Gewerbegebieten Ublichen flachen Dach-
neigungen. Dadurch kénnen vollwertige Geschosse mit relativ niedrigen Fristhdhen errich-
tet werden, was der in Gewerbegebieten aligemein Ublichen Bauweise entspricht und eine
den gewerblichen Erfordernissen notwendige Nutzung ermdglicht.

Auch bauliche Mafinahmen zur begriinten, nachhaltigen Dacheindeckung sind umzuset-
zen. Fir Flachdacher von Hauptgebduden und Bedachungen von Tiefgaragenzufahrten
wird eine extensive Dachbegriinung fir mindestens 80 % der gesamten Dachflache vorge-
schrieben. Die extensive Dachbegriinung fordert durch die natirliche Verdunstung und
Luftreinigung eine Beglinstigung des Mikroklimas und hilft gleichzeitig dabei, Nieder-
schlagswasser zuriickzuhalten, sodass dieses gedrosselt in den natlrlichen Wasserkreis-
lauf zurlickgegeben werden kann. Alternativ zur Dachbegriinung kann ein Beitrag zu er-
neuerbaren Energien (Solarenergie) auf der Dachfliche geleistet werden. Daruber hinaus
werden Vorgaben zur Installation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen im Bebau-
ungsplan nicht festgelegt. Die Bestimmungen der BayBO (u. a. Art. 44a BayBO) werden im
Hinblick auf eine gréRere Flexibilitat fur die Bauherren und der sich entwickelnden Vorga-
ben seitens des Staates dem Bebauungsplan zu Grunde gelegt und keine weitergehenden
Festsetzungen diesbezlglich bestimmt.

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen sollen zum einen eine angemessene Gestaltung des
Strafllen- und Ortsbildes im Plangebiet sichern und zum anderen Werbung fir die sich an-
siedelnden Nutzungen erméglichen. Die Zulassigkeit von Werbeanlagen ausschliefblich in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache, d. h. nur an die Statte der Leistung, sichert
die vorgenannten Anforderungen. Dies gilt auch fiir die Beschrankung der maximalen Héhe
von Werbeanlagen. Der Ausschluss von blinkenden und beweglichen Werbeanlagen ist
unter anderem auch im Hinblick auf den Blendschutz und die Vermeidung von Ablenkungen
des Verkehrs auf der BGL 2 und zur Vermeidung von stérenden Wirkungen auf die westlich
gelegene Wohnnutzung und die ebenfalls benachbarten Ausgleichsflachen erforderlich.

Zur Realisierung des Gewerbegebiets sind sowohl Abgrabungen als auch Aufschittungen
erforderlich, deren Zulassigkeit sich nach den Vorgaben der BayBO richten.
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11.1

Um ein unerwiinschtes Uberwinden von Einfriedungen zu vermeiden, sind Einfriedungen
bis zu einer maximalen Gesamthdhe von 2,00 m zuldssig. Dabei sind ausschlieRlich Metali-
oder Stahlgitterzadune erlaubt. Sockel sind zur Durchlassigkeit fur Kleintiere unzuldssig,
ebenso muss zwischen Zaununterkante und Geldndeoberkante ein Bodenabstand von min-
destens 10 cm freigehalten werden.

ErschlieBung

KreisstraRe BGL2 - Kreisverkehr

Die verkehrliche Erschliefung des Gewerbegebietes erfolgt Gber die Kreisstralte BGL 2.
Die Stadt plant zur ErschlieBung des Gewerbegebietes den Neubau eines Kreisverkehrs
im Zuge der Kreisstrale. Es ist eine Verkehrskreisel mit 4 Asten vorgesehen.

Da die Stadt Freilassing stetig bemiht ist, Gber eine verkehrstrdgerbezogene und eine in-
tegrierte Verkehrspolitik das Verkehrsnetz fortlaufend zu optimieren, wird im Zuge der vor-
liegenden Planung zugleich eine sinnvolle Weiterentwicklung des kommunalen Strallen-
netzes durch Ausbau und Liickenschlieung forciert.

Im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung wird durch die Planung des Kreisels der Erhalt
der Verkehrsdurchgangigkeit und des Abstoppens der West-Ost-Verkehre bei gleichzeitiger
optimaler Verteilung der Verkehre nach Norden aber insbesondere auch nach Siiden er-
mdoglicht.

Dem Verkehrskreisel kommt deshalb eine grofle Bedeutung zu, weil der in die Stadt von
Norden und Nordwesten (BGL 2/Laufener StralRe) einflieRende Verkehr zukinftig nicht nur
Uber die Laufener Stral®e in die Innenstadt, d.h. bis Miinchener Strafie/Salzburger Strafle,
gefuhrt werden soll, sondern mit einem Kreisel zusatzlich Gber eine Nord-Stid-Verbindung
zwischen BGL 2/Laufener Stralle Uber die Vinzentiusstrale in die Innenstadt. Der Ver-
kehrskreisel dient entsprechend nicht nur der Erschlieung des geplanten Gewerbegebie-
tes.

Die verkehrsmafige Entscheidung fir einen Kreisel anstatt einer Ampel beruht insofern
auch auf der Absicht, Gber den Kreisel-Siidast einen Liickenschluss durch eine neue Stralte
zwischen dem (neuen) Kreisel und dem heutigen Wirtschaftsweg (Kreuzweg) bis zur Vin-
zentiusstralRe zu schaffen. Die so entstehende neue Nord-Siidverbindung soll die Verkehre
in die Innenstadt, die heute Uberwiegend Uber die Laufener Strafde gefiihrt werden, weitge-
hend umverteilen und die Laufener StralRe entlasten. Ein erster Baustein zur Umsetzung
der mittel- bis langfristigen Gesamtmalnahme zur Netzerweiterung und Netzverbesserung
ist die bauleitplanerische Sicherung des Kreisels.

In diesem Zusammenhang hat die Stadt Freilassing eine ErschlieRungsplanung mit unter-
schiedlichen Varianten erarbeiten lassen, die dem BUEA am 29.11.2022 vorgestellt wur-
den. Am 4.12.2023 hat der Stadtrat Variante 1.4 als Grundlage fir die ErschlieBung des
vorliegende Bebauungsplanverfahrens beschlossen. Zum damaligen Zeitpunkt war seitens
der Stadt um deutlich umfassenderes Plangebiet vorgesehen.
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Abb.: ErschlieBungskonzept Variante 1 (1.4); S - A - K Ingenieurgesellschaft mbH, November 2022

Da im Zuge der Realisierung des Verkehrskreisels gemanR der beschlossenen Variante die
im Bereich des geplanten Verkehrskreisels vorhandene tUber 100 Jahre alte Feld-Ulme nicht
erhalten werden kann, wurde seitens der Stadt Freilassing im Nachgang eine Machbar-
keitsstudie in Auftrag gegeben, um u.a. zu priifen, inwieweit der Erhalt der Feld-Ulme im
Hinblick verschiedener Belange realisierbar ist.

Im Zuge dieser Machbarkeitsstudie durch die SAK Ingenieurgesellschaft mbH wurden Stel-
lungnahmen der Unteren Naturschutzbehérde, der Unteren Strallenverkehrsbehérde, des
Staatlichen Bauamts eingeholt. Auf Grundlage dieser Stellungnahmen und Besprechungen
mit der Stadt wurden erneut Varianten (1-5) untersucht, in welchen auf unterschiedliche
Anforderungen wie Verkehrssicherheit, Naturschutz und Wirtschaftlichkeit eingegangen
wird.

Nachfolgend werden Auszuge der Vorabziige der Vorentwurfsunterlagen zur ErschlieBung
des Gewerbegebiets Eham | der SAK Ingenieurgesellschaft mbH vom 8. Juli 2024 aufge-
zeigt.
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Variante 4

Variante 5

Anhand einer Bewertungsmatrix mit den Bewertungsinhaiten ,Erhalt Uime*, ,Zusatzmaf3-
nahmen zur Entwasserung“, ,Verkehrssicherheit’, ,Betroffenheiten Grunderwerb®, ,Ge-
samterschliebungsflache im GE Flur-Nr. 612%, JAnbindung zukilnftige Verkehrsachse zur
Minchener Stralle”, ,Herstellungskosten® sowie ,zeitliche Verzdégerung® hat die Stadt Frei-
lassing die finf Varianten bewertet.

Der Variante 1 ist aus Griinden der Verkehrssicherheit, des Flachenverbrauchs sowie der
Wirtschaftlichkeit zu bevorzugen. Zudem hat diese Variante den Vorteil, dass jederzeit richt-
linienkonform der 4. Ast (Verbindungsachse Richtung Miinchener Stralle) nachgeristet
werden kann. Diese Variante entspricht der bereits im Vorfeld von der Stadt beschlossenen
Variante 1.4, die dem Bebauungsplan zugrunde liegt.

Es ist davon auszugehen, dass ein Verschieben des Kreisverkehrs aus der Achse der tber-
geordneten Kreisstralle einen deutlich umfangreicheren Ausbau vor allem aus Richtung
Surheim nach sich zieht.

Aufgrund dieser Bewertung halt die Stadt Freilassing an der im Entwurf bereits enthaltenen
Erschlieungsvariante unverdndert fest. Die in diesem Zuge nicht zu erhaltene Feld-Ulme
ist im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung entsprechend zu beruck-
sichtigen und addquat auszugleichen.
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ErschlieBung Gewerbegebietsflachen

Die geplanten Gewerbegebiete befinden sich unmittelbar nérdlich der Kreisstralte BGL 2,
welche dstlich des Plangebietes an die B 20 anschliel3t.

Die Verkehrserschliefung des Gewerbegebiets wird zentral tiber den Verkehrsknotenpunkt
an der Laufener Strafle / Kreisstralle BGL 2 festgesetzt. Damit wird eine kurze Verbindung
zum Ubergeordneten Stralennetz unter Berticksichtigung der vorzusehenden Leistungsfa-
higkeit und Verkehrssicherheit der ErschlieBung gesichert. Die in der Planzeichnung be-
zeichneten offentlichen Verkehrsflichen umfassen sowoh! ErschlieBungsstraen als auch
Rad- und Fuwege. Die fiir die Gewerbegebietserschlieung geplante Sticherschlielung
weist eine Breite von 11,5 m auf und endet in einer Wendeanlage mit einem Durchmesser
von mind. 25,5 m.

Aus ortsplanerischen Grinden u. a. zur Trassierung der Weiterflihrung einer Erschlie-
Rungsstralle Richtung Osten sowie der geplanten Zufahrt zum siidéstlichsten Grundstiick
wurde die rechtsseitige Wendeanlage gewéhlt. Es sind keine nachteiligen Auswirkungen
durch die rechtsseitige Wendeanlage auf die Verkehrssicherheit zu erwarten. Zudem ist die
asymmetrisch linksseitig angeordnete Wendeanlage in den RASt06 lediglich als ,Soll*-Be-
stimmung aufgefinhrt.

Die Verkehrsraumbreite von insgesamt 11,5 m enthalt gem. den RASt06 einen richtlinien-
konformen Gehweg mit 2,00 m Breite sowie einen Randstreifen mit insgesamt 2,00 m u. a.
fur Entwasserungsanlagen. Die durchgehende Fahrbahnbreite von 7,50 m ergibt sich aus
der Fahrbahnrandtrassierung. Am Bauanfang der Gewerbegebietsstralle erfolgt die Auf-
weitung mit Mittelinsel in den Kreisverkehrsplatz. Wenige Meter darauf folgt eine 90° Kurve,
wofir ebenfalls eine Kurvenaufweitung fiir den Begegnungsverkehr LKW/LKW erforderlich
ist. Im Anschluss folgt die Wendeanlage. Zur stetigen Linienfihrung der Fahrbahnrénder
wurde auf die notwendigen Verziehungsstrecken auf eine Regelfahrbahn von 6,50 m ver-
Zichtet und eine durchgehende geradlinige Fahrbahnbreite mit 7,50 m gewahit. Die Er-
schlieBungsplanung (Vorentwurf) Kr BGL 2; Gewerbegebiet Eham, SAK Ingenieurgesell-
schaft mbH, Traunstein, 25. Oktober 2024 ist der Begriindung als Anlage beigefiigt. Hier ist
der geplante StralRenraumquerschnitt entsprechend enthalten und dargestelit.

2,00 m Gehweg
7,50 m Fahrbahn
0,50 m Bankett
1.50 m Sickermulde

Der gesamte Geltungsbereich ist Giber eingegriinte Ful- und Radwege erschlossen, damit
wird die Erreichbarkeit fir den Langsamverkehr hergestellt und attraktive Aufenthaltsbe-
reich geschaffen.

Es ist eine Neuerrichtung einer Bushaltestelle fir den Anschluss des Plangebietes an den
OPNYV vorgesehen. Die Haltestelle ist in der Planzeichnung nicht gesondert gekennzeich-
net; die fir sie erforderlichen Verkehrsflachen werden durch den vorliegenden Bebauungs-
plan jedoch gesichert. Die Bushaltestelle ist an der Laufener Strafe dstlich des Verkehrs-
knotenpunktes vorgesehen. Die Regionalbuslinie 852 (Freilassing — Surheim — Laufen)
flhrt entlang dieser Strale und kann somit das Plangebiet tiberértlich an den OPNV anbin-
den.
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Die Planung der internen ErschlieRung der privaten Gewerbeflachen erfolgt auf Ebene der
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren entsprechend den betrieblichen Anforderun-
gen.

Gemal Bayerischem Strallen- und Wegegesetz Art. 23 ist entlang des Fahrbahnrandes
der Kr BGL 2 ein 15 m breiter Streifen von baulichen Anlagen freizuhalten. Der anbaufreie
Streifen ist entsprechend in der Planzeichnung des Bebauungsplanes enthalten. Auf die
Baubeschrankungszone (30 m am Fahrbahnrand der Kr BGL 2) gem. Art. 24 Bayerischem
Straflen- und Wegegesetz wird verwiesen.

Vorranggebiet fiir den Abbau von Kies und Sand

Die geplanten Bauflachen liegen neben dem norddstlich befindlichen Vorranggebiet fiir den
Abbau von Kies und Sand ,207K2“ gemaR der 5. Fortschreibung zu Bodenschatzen in der
Region Sudostoberbayern. Die im Regionalplan Siidostoberbayern ausgewiesenen Vor-
rang- und Vorbehaltsgebiete dienen der Deckung des Bedarfs an oberflichennahen Roh-
stoffen in der Region. Der Geltungsbereich ist davon nicht tangiert.

Wasserrecht

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden weder Wasserschutzgebiete noch kon-
krete Planungen nach dem Wassersicherstellungsgesetz tangiert.

Die geplanten und bestehenden Bauflachen befinden sich auferhalb des dstlich und jen-
seits der B 20 gelegenen Vorranggebietes fur Hochwasserschutz entlang der Salzach.

Immissionsschutz

Gewerbelarm

Vom geplanten Gewerbegebiet kdnnen ggf. Auswirkungen durch Gewerbeldrm ausgehen,
die an schitzenswerten Nutzungen der Umgebung erhebliche Umweltauswirkungen verur-
sachen kénnen. Entsprechend wurden im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanung
die relevanten Auswirkungen des Gewerbeldarms ermittelt und bewertet. Soweit erforderlich,
werden zur Gewéhrleistung von allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung an schitzenswer-
ten Nutzungen der Umgebung Regelungen zum Larmschutz bezliglich Gewerbelarmimmis-
sionen im Bebauungsplan getroffen. Es wurde hierzu eine schalltechnische Begutachtung
durch die Firma Accon mit dem Datum 28. Juni 2024 (siehe Anlage 5) erstelit, die Bestand-
teil der vorliegenden Bebauungsplanung ist.

Die Stadt Freilassing hat sich bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans dazu entschie-
den, von der Mdglichkeit der externen Gliederung geman § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO Ge-
brauch zu machen. Ziel dieser Gliederung ist es, die stadtebaulichen Anforderungen an das
Plangebiet durch eine differenzierte Regelung in Bezug auf die festgesetzten Emissions-
kontingente zu erflllen. Mit dieser externen Gliederung wird sichergestellt, dass die unter-
schiedlichen stadtebaulichen Anforderungen innerhalb des Plangebiets funktional umge-
setzt werden kénnen. Die Gliederung erfolgt unter Berlicksichtigung der érilichen Gegeben-
heiten und der Ubergeordneten Planungsziele. Die Entscheidung fiir diese externe
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Gliederung wurde auf Basis der Grundsatzentscheidung des BVerwG vom 07.12.2017 (4
CN 7.16) getroffen und entspricht dem planerischen Willen der Stadt.

In der schalltechnischen Untersuchung ACB-0624-8386/05 der ACCON GmbH vom
28.06.2024 wurden die schalltechnischen Auswirkungen des Plangebiets auf die Umge-
bung mit dem Ziel untersucht, zu gewahrleisten, dass die Gerduscheinwirkungen durch die
im Plangebiet zuldssigen Nutzungen unter Berlcksichtigung von Vorbelastungen nicht zu
einer Verfehlung des angestrebten Schallschutzzieles, namlich der Einhaltung der maft-
geblichen Immissionsrichtwerte, fliihren. Dazu ist in der Planung ein Konzept fiir die Vertei-
lung der an den mafRigeblichen Immissionsorten fir das Plangebiet insgesamt zur Verfi-
gung stehenden Gerduschanteile zu entwickeln. Durch die Festsetzung von Emissionskon-
tingenten im Bebauungsplan kann dies gewahrleistet und rechtlich umgesetzt werden. Die
Emissionskontingente LEK werden im Bebauungsplan verbindlich festgelegt und gelten in
Bezug auf die Einwirkbereiche in der Umgebung des Plangebietes. Die Emissionskontin-
gente LEK geben die zuldssige Schallabstrahlung pro Quadratmeter der Grundstlicksflache
an. Das Verfahren zur Bestimmung des Emissionskontingentes ist in der DIN 45691 gere-
gelt. Die Hohe der Emissionskontingente wird dabei durch umliegende schiitzenswerte Be-
bauung begrenzt.

Im Rahmen der schalltechnischen Begutachtung wurden unter Beriicksichtigung der Vor-
belastung Emissionskontingente entsprechend DIN 45691 [8] fUr das geplante Gewerbe-
gebiet ermittelt, um sicherzustellen, dass in den angrenzenden Gebieten (bestehende und
geplante schutzenswerte Nutzungen) die Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. die
wertgleichen Immissionsrichtwerte nach TA Larm eingehalten werden. Unter Bertcksichti-
gung der festgesetzten Emissionskontingente der geplanten Bauflachen gemafR} Bebau-
ungsplan ist zur Tag- und Nachtzeit kein Immissionskonflikt bezliglich Gewerbelarmimmis-
sion zu erwarten. Insgesamt wird eine Vertraglichkeit der geplanten Gewerbegebietsnut-
zung mit den umgebenden schiitzenswerten Nutzungen auf Bebauungsplanebene gewahr-
leistet.

Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Begutachtung ACB-0624-8386/05 der ACCON GmbH
vom 28.06.2024 wurde der auf die geplante Bebauung (Gewerbegebiet) einwirkende Stra-
Renverkehrslarm berechnet und beurteilt, der maflgeblich durch die Kr BGL 2 bestimmt
wird. Die der Begutachtung zugrunde liegenden Verkehrszahlen sowie Parameter und
Emissionspegel des Berechnungsmodells sind im Detail der schalltechnischen Begutach-
tung als Anlage der Begriindung zu entnehmen.

Es zeigt sich, dass im siidlichen Teil des Plangebiets, im Nahbereich zur Kr BGL 2, Uber-
schreitungen der Orientierungswerte fir ein Gewerbegebiet nach DIN 18005 Beiblatt 1
(tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A)) zu erwarten sind. Die Immissionsgrenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) [4] von 69/59 dB(A) tags/nachts werden inner-
halb der Baufenster eingehalten.

Als Mindestanforderung zur Sicherstellung von gesunden Arbeitsverhaltnissen im Gewer-
begebiet werden Anforderungen an den baulichen Schallschutz formuliert. Der Schall-
schutz von Aufenthaltsrdumen gegeniber Aulenldrm ist in der Norm DIN 4109-1 festge-
legt. AuRenbauteile (Wand, Fenster sowie Fensterzusatzeinrichtungen) sind dementspre-
chend auszufihren. Im Rahmen der schalltechnischen Begutachtung wurde der mafigebli-
che AuRenlédrmpegel sowie die Larmpegelbereiche nach DIN 4109-2 ermittelt. Vorliegend
wurde gemaf DIN 4109-2 fiir die Ermittlung des mafRgeblichen Aufienldrmpegels nicht nur
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der Beurteilungspegel des StralRenverkehrsldrms zugrunde gelegt, sondern zudem eine
eventuelle Belastung aus Gewerbeanlagen der fur die vorliegende Gebietskategorie ange-
gebene Tag-Immissionsrichtwert (vorliegend GE) in der Berechnung des mafigeblichen Au-
Renldarmpegels berilcksichtigt. Dadurch ergeben sich im Plangebiet entsprechend maximal
Anforderungen des Ladrmpegelbereichs V nach DIN 4109-1 im Nahbereich der Kr BGL 2.
Grundsatzlich wird eine Ausrichtung von Aufenthaltsraumen zu larmarmen Gebaudeseiten
empfohlen.

Durch die auf Grundlage der schalitechnischen Begutachtung in den Bebauungsplan inte-
grierten Festsetzungen in Bezug auf den einwirkenden Aufienlarm kdnnen im Plangebiet
gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden. Betriebsleiterwohnungen udgl. sind von
vornherein im Plangebiet als nicht zuldssig festgesetzt.

Weiterhin wurde im Rahmen der schalltechnischen Begutachtung untersucht, wie sich auf-
grund der geplanten Nutzung des Gewerbegebiets die erhéhte Verkehrsbelastung auf der
ErschlieBungsstral®e am direkt an die Stralle im Westen anliegenden Gebaude Laufener
Str. 138a auswirkt.

Fir eine schalltechnische Beurteilung des kiinftigen Fahrverkehrs sind die Gerduschimmis-
sionen auf die ndchstgelegene Wohnbebauung fiir den Prognosenullfall sowie Prognose-
planfall 2035 (detaillierte Angaben sowie Parameter und Emissionspegel des Berechnungs-
modelis sind im Detail der schalltechnischen Begutachten als Anlage der Begriindung zu
entnehmen) ermittelt und hilfsweise mit den Grenzwerten der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV) verglichen worden, welche streng genommen fir den Strallenneubau
gelten und Vorsorgecharakter haben. Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV) fir den untersuchten Immissionsort (AuRenbereich, MI) betra-
gen 64 / 54 dB(A) tags/nachts.

Es zeigt sich, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. Bim-
SchV) fir den untersuchten Immissionsort im Prognoseplanfall flr die Gebietseinstufung
Mischgebiet eingehalten werden. Es ist keine wesentliche Pegelerhéhung aufgrund des
Prognoseplanfalls zu erwarten. Es wirken keine unzumutbaren Verkehrslarmimmissionen
auf den Immissionsort ein.

Bodendenkmalschutz und Altlasten

Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich oder dessen naherer Umgebung nicht bekannt.
Sollten dennoch bei Grabungsarbeiten Bodenfunde angetroffen werden, sind diese gemafn
Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) dem Landratsamt Berchtes-
gadener Land als Untere Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen und die weitere
Vorgehensweise abzustimmen.

Altlastenverdachtsflachen sind im Bebauungsplangebiet nicht bekannt.

Wenn beim Baugrundaushub bzw. bei sonstigen Erdarbeiten Auffillungen, insbesondere
mit Straflenaufbruch und Bauschutt zum Vorschein kommen sollten, sind die Aushubarbei-
ten von einem qualifizierten und mit der Altlastenproblematik vertrauten Fachblro zu be-
gleiten und zu dokumentieren. Organoleptisch auffalliges Material ist zu separieren, unter-
suchen zu lassen und entsprechend der Belastung zu verwerten/entsorgen.
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Betriebsbereiche gemaB § 3 Abs. 5a BImSchG/Storfall-Verordnung

Bei Bauleitplanungen flr Anlagen, die nachfolgend nach BImSchG zu genehmigen sind, ist
folgender Leitfaden der Kommission fiir Anlagensicherheit (KAS) zu beriicksichtigen:

e Leitfaden zur Empfehlung fiir Abstédnde zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-
Verordnung und schutzbedurftige Gebiete im Rahmen der Bauleitplanung — Umset-
zung § 50 BimSchG. Danach soll bereits auf Ebene eines Bebauungsplanes entspre-
chend dem Trennungsgrundsatz gemaf § 50 BImSchG und den Achtungsabstanden
in dem KAS-Leitfaden bauleitplanerisch gehandelt werden, wenn erkennbar ist, dass
ein Vorhaben realisiert werden soll, dass einen Betriebsbereich nach BImSchG auf-
weist. Dies betrifft z. B. die Lagerung bzw. Verarbeitung bestimmter Mengen von Stof-
fen nach der Storfall-Verordnung.

Ziel der Bericksichtigung dieses Belanges auf Ebene der Bauleitplanung ist die Sicherstel-
lung eines angemessenen Abstandes zwischen Betriebsbereichen zur Verhinderung von
schweren Unféllen im Sinne des § 50 BImSchG (bzw. Art. 13 der Seveso lli-Richtlinie).

Nach jetzigem Planungsstand liegen keine Kenntnisse uber die Ansiedlung von Betriebs-
bereichen mit Grundpflichten im Sinne des BImSchG vor. Insofern ergeben sich zum jetzi-
gen Zeitpunkt keine besonderen Beachtungspflichten nach dem sogenannten Trennungs-
gebot des § 50 BImSchG zur Verhinderung von schweren Unfallen.

Aus heutiger Sicht kann jedoch nicht auf alle Zeit abschlieRend festgestellt werden, ob zu-
kinftig entsprechende Betriebsbereiche realisiert werden bzw. welche Mengen von wel-
chen Stoffen nach der Storfallverordnung gelagert oder verarbeitet werden muissen, da
nicht alle Anlagentechniken abschlieffend feststehen. Evtl. werden langfristig auch Produk-
tions-, Lager- oder Feuerungsanlagen errichtet, die Storfall-relevante Lagermengen und
Transportwege verzeichnen. Die Prifung mdéglicher Auswirkungen kann dann im Bedarfs-
fall nachfolgenden Verfahren Gberlassen werden.

17 Spezieller Artenschutz

Unter Bezug auf § 1 a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplédnen zu prifen, ob durch die Planung
(zulassige Nutzungen gemaR Bebauungsplan) Einfliisse auf geschliitzte Arten nach Euro-
paischen Artenschutzrecht entstehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes, z. B. durch nach-
folgende Bau- oder sonstige Genehmigungen, Tatbestdnde ausldsen, die geman § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitpla-
nes so moglich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (§ 44 Bundesnaturschutz-
gesetz):

* Wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten darf nicht nachgestellt werden;
durfen nicht gefangen, verletzt, getdtet oder ihrer Entwicklungsformen aus der Natur
entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

e Wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und européischen Vogelarten dirfen
wahrend der Fortpflanzung, Aufzucht, Mauser, Uberwinterungs- und Wanderungszei-
ten nicht erheblich gestort werden (eine erhebliche Stdrung liegt z. B. vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlech-
tert).

e Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wildlebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur diirfen nicht enthommen, beschadigt oder zerstort werden.
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¢ Wildlebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihrer Entwicklungsformen
dirfen aus der Natur nicht entnommen, sie oder ihre Standorte diirfen nicht beschadigt
oder zerstért werden (Zugriffsverbote).

Um sicherzustellen, dass mit der durch den Bebauungsplan zulassig werdenden Bebauung
kein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG eintritt und alle Vorga-
ben des europaischen und nationalen Artenschutzrechts eingehalten sind, wurden nach
erfolgter Abstimmung des Untersuchungsumfangs mit der Unteren Naturschutzbehérde auf
der Grundlage der vorangegangenen Relevanzprifung vom 21. Dezember 2018 zwischen
Februar und Ende Juli 2019 Bestandserhebungen von Flederméusen, europaische Vogel-
arten sowie prifungsrelevanten Reptilien- und Amphibienarten fir den zum damaligen Zeit-
punkt definierten grofRraumigen Geltungsbereich der Bauleitplanung durchgefiihrt und ein
Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) vom 16. September 2019
erstelit (vgl. Anlage).

Das Untersuchungsgebiet der Bestandserhebungen und den darauf im Rahmen der saP
abgeleiteten Vermeidungsmafnahmen umfasst den seitens der Stadt Freilassing urspring-
lich groer gefassten Planbereich einschlieflich Siedlung am Sommerweg und Kieswerk
sowie des angrenzenden Waldchens.

Durch den im Laufe des Planungsprozesses nun deutlich kleiner festgelegten Planbereich
ohne Kieswerk u.a. kdnnen im Hinblick auf europaische Vogelarten Verstdofle gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote ausgeschlossen werden. Eingriffe in Gebdude (Abriss, Sa-
nierung) sind vorliegend nicht mehr gegenstandlich.

Aufgrund der deutlichen Gebietsverkleinerung ist ebenso im Hinblick auf die Zauneidechse
ein Verstolk gegen die artenschutzrechtlichen Verbote auszuschliefien.

Im nun verkleinerten Geltungsbereich ist ein Vorkommen von Amphibien nicht mehr gegen-
standlich.

Im Rahmen der Untersuchungen wurden der Argus-Blauling und die Feldgrille im Bereich
der mittlerweile biotopkartieren Wiesenflache nachgewiesen. Beide Arten stehen auf der
Vorwarnliste der Roten Liste Bayerns. Das Vorkommen dieser Arten beschrankt sich auf
die im aktuellen Plangebiet kartierte Biotopflache, welche im Planverfahren 1 zu 1 in unmit-
telbarer Nachbarschaft siidlich der Kreisstrafle BGL 2 ausgeglichen wird und somit entspre-
chend den Insekten ein Alternativiebensraum zur Verfliigung gestellt wird.

Die in der saP aufgefihrten Vermeidungsmafinahmen sind aufgrund der deutlichen Ver-
kleinerung des Plangebiets weitgehend nicht mehr gegenstandlich.

Es werden deshalb in Anlehnung an die saP folgende artenschutzrechtliche Festsetzungen
in Bezug auf den verkleinerten Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen:

e Schutz der nicht zur Fallung vorgesehenen Gehdlze (Bdume und Straucher) vor unbe-
absichtigten Beschadigungen und Stérungen wahrend der Vogelbrutzeit.

e Bauzeitbeschrankung: Um Stérungen wahrend der Brutsaison der Végel zu vermeiden,
sind die Baufeldfreimachung (Gehdélzfallungen) sowie Bodenarbeiten (Oberboden ab-
tragen etc.) nur in den Wintermonaten (Anfang Oktober bis Ende Februar) zulassig.
Falls die Bauarbeiten nicht im Winter beginnen kdnnen, gilt zusatzlich nachfolgende
Vermeidungsmaflnahme.

¢ Okologische Baubegleitung bei Bauarbeiten im Sommer: Sollten Bauarbeiten im Som-
merhalbjahr (Marz — September) stattfinden, so sind unmittelbar vor Beginn der
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18.1

Bauarbeiten zwingend die Baume/Gehdlze sowie der Boden auf Brutvogelaktivitat zu
untersuchen und die Ergebnisse zu dokumentieren. Werden im Rahmen der Baube-
gleitung bereits britende Vdgel vorgefunden, muss zur Abwendung des Totungsver-
bots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG mit den Bautétigkeiten bis zu deren Brutende
und der vollstandigen Selbststandigkeit der Jungvigel abgewartet werden.

Erganzend zu den in der saP aufgeflihrten VermeidungsmaRnahmen werden zusatzlich
folgende Vermeidungsmafinahmen, u. a. im Hinblick auf die geplanten Strauch- und
Baumpflanzungen im Plangebiet aufgenommen:

¢ Malknahmen gegen Vogelschlag: Gegen Vogelschlag sind Verglasungen {ber Eck
oder Durchsicht-Situationen zu vermeiden oder durch vogelsichere Alternativen zu er-
setzen. Bei Einsatz von Glas ist gepriiftes Vogeischutzglas und Mustermarkierungen
nach dem aktuellen Stand der Forschung zu verwenden.

e Verwendung von Beleuchtungsanlagen mit geringer schadlicher Einwirkung auf Tiere
insbesondere Insekten und Vdgel nach dem aktuellen Stand der Forschung (z. B.
,Licht-Leitlinie“ der Bund/La&nder-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI)
(2012) sowie ,Leitfaden zur Eindammung der Lichtverschmutzung — Handlungsemp-
fehlungen fir Kommunen* des StMUV (2020) zur Minderung der Einwirkungen von Be-
leuchtungsanlagen auf Tiere).

Unter der Voraussetzung der genannten Festsetzungen ist eine Betroffenheit dem speziel-
len Artenschutz unterliegender Arten nicht erkennbar.

Griinordnerischer Fachbeitrag

Griinordnung, Boden- und Grundwasserschutz

Fur das Plangebiet werden Festsetzungen hinsichtlich griinordnerischer Mallnahmen so-
wie zum Boden- und Grundwasserschutz getroffen, um die Versiegelung zu minimieren.
Daflr dienen insbesondere Maflnahmen zur Ein- und Durchgriinung und zur gestalteri-
schen bzw. baulichen Begriinung. Fir jegliche Pflanzungen ist gemaf textlichen Hinweisen
unter Ziff. 1 die Arten- und Pflanzliste zu beriicksichtigen. Grundsatzlich sind heimische und
standortgerechte Gehdlzpflanzungen zu wéhlen. Durch die Verwendung standortgerechter
Vegetation wird gewahrleistet, dass das Nahrstoffpotential des Bodens fir einen vitalen
Wuchs ausgenutzt, die Bodenfruchtbarkeit nicht nachhaltig beeintrachtigt und die Pflanzun-
gen widerstandsfahig gegen abiotische und biotische Schaden sind. Durch die in der Sat-
zung enthaltenen Festsetzungen zur Griinordnung werden die auf éffentlichen und privaten
Grunflachen sowie auf privaten gewerblichen Grundstiicksflichen vorzunehmenden Pflan-
zungen planungsrechtlich gesichert und eine Umsetzung gewahrleistet.

Grundlegend sollen erhebliche Beeintrachtigungen von Boden- und Grundwasser vermie-
den und minimiert werden. Zur Reduzierung der Fldchenversiegelung und von mikroklima-
tischen Beeintrachtigungen sind Zufahrten und Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen
bzw. versickerungsfahigen Materialien und Beldgen bspw. Schotterrasen, Rasenpflaster,
Rasensteine, fugenreiches Pflastermaterial auszubilden. Mit der Festsetzung soll ein Bei-
trag fur die mikroklimatische Optimierung erzielt sowie der Anteil der versiegelten Flachen
und die Veranderung des Oberflaichenabflusses reduziert werden. Sofern betriebliche Er-
fordernisse der gewerblichen Nutzungen wie z. B. der Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen es erfordern, durfen diese Flachen undurchlassig ausgebildet werden.
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Durch offentliche und private Grinflachen in den Randbereichen des Gewerbegebietes
wird eine randliche Begrinung zur Einbindung des Baugebiets in die Landschaft forciert
und durch Flachen mit Pflanzbindung entlang der internen Verkehrsstral’e eine Durchgrii-
nung des Gewerbegebiets erganzt, welche durch Bepflanzungen von Stellplatzflachen,
Dachbegriinungen u.a. optimiert wird. Zugleich wird die Erforderlichkeit der Gestaltung nicht
Uberbauter Flachen als wasseraufnahmefahige Grunflachen bzw. natlrliche Vegetations-
flachen vorgeschrieben. Durch die getroffenen Festsetzungen wird eine Ein- und Durchgri-
nung des Baugebiets erreicht und zu einer begriinten Gestaltung beigetragen. Zentrales
Ziel ist die Schaffung von begriinten Freiraumstrukturen innerhalb des Gewerbegebiets.
Dabei sind mikroklimatische und 6kologische Effekte sowie eine Reduzierung der Versie-
gelung Basis der getroffenen Festsetzungen.

Um eine intensive Eingrinung der Freirdume und eine Einbindung Gewerbegebiets in das
Landschaftsbild sicherzustellen, werden entlang der dufleren Randbereiche Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Entlang
der ErschlieBungsstralRe sind Baumpflanzungen vorgesehen. Aufgrund der im ndrdlichen
Planbereich héheren zuldssigen Gebdudehdhe bis 433,5 m liber Gelande (Gebidudehdhe
ca. 16 m Uber dem Niveau der ErschlieBungsstrafle) wird entlang der nordlichen Gebiets-
grenze eine offentliche Griinflache zur Ausgestaltung eines Erdwalls mit einer Héhe von
mind. 2, 0 bis max. 3,0 m festgesetzt, welcher zusatzlich mit Strauch- und Baumpflanzun-
gen zu gestalten ist. Auf diese Weise wird die zuléssige héhere Gebaudehdhe optisch ge-
brochen und eine Integration der Bebauung in die Landschaft ermoglicht. In dieser offentli-
chen Grinflache kann zudem eine notwendige gesammelte Ableitung von Oberflichenwas-
ser erfolgen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich im Stidwesten eine geschéatzt ca. 100 Jahre alte
Feld-Ulme (Ulmus minor). Eine visuelle Untersuchung der Ulme durch einen Baumsach-
verstandigen hat ergeben, dass der Baum einigermalien vital ist und keinerlei Vorschaden
wie Holzfaulen im Holzkdrperbereich aufweist. In allen Bereichen ist die Borke fest mit dem
Stamm verbunden. Es ist davon auszugehen, dass sich im Inneren des Stammes keine
ausgedehnte Hohlung befindet. Bei dem Baum handelt es sich um ein botanisch seltenes
Exemplar dieser GroRe im sidbayerischen Raum und um ein aufgrund des Alters beson-
ders 6kologisch wertvolles Exemplar.

Im Zuge der durch den Bau des Verkehrskreisels nicht zu erhaltenden Feld-Ulme werden
verpflichtende Ersatzpflanzungen (Feld-Ulme) in unmittelbarer rdumlicher Nahe festge-
schrieben. Diese Ersatzpflanzungen werden als Ausgleichsmafnahmen festgelegt und im
Umweltbericht detailliert aufgefiihrt.

In weiterer Abstimmung in Bezug auf die Feld-Uime wurde vereinbart, dass sie einem
Stockschnitt unterzogen, der Wurzelballen auf einen Radius von etwa 1,50 bis 2 Metern
reduziert und der verbleibende Stamm anschlief3end an einen neuen Standort versetzt wird.
Ziel ist es, durch die natlrliche Regeneration des Baumes einen Stockausschlag an einem
neuen Standort zu ermdglichen.

Zudem befindet sich innerhalb des Plangebiets eine weitgehend ebene Wiesenflache, die
nordlich an die Laufener Strale anschlie®t (ca. 2.400 m?), welche extensiv genutzt wird.
Durch die extensive Nutzung hat sich in einem Teilbereich (ca. 1.637 m?) eine blltenreiche
Wiese entwickelt. Es handelt sich entsprechend der seitens der Stadt Freilassing in Auftrag
gegebenen Kartierung um eine artenreiche Flachland-Mahwiese (G214-GU651E), die ge-
setzlich geschiitzt ist. Umgeben ist diese gesetzlich geschiitzte artenreiche Flachland-Mah-
wiese von einem unterschiedlich breiten Saum eines mafkig extensiv genutzten, artenarmen
Grinlands. Die bliten- und auch artenreiche Wiese erflllt die Kriterien des

4571 _8P_TellC_Begr docx Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Eham I, Seite 33 von 56

erstelit: wi/sd

Stadt Freilassing



. ” KLING i.d. F. vom 12. November 2024/
IV\% CONSULT 21. Januar 2025 Projekt-Nr. 4671-405-KCK

Bestimmungsschlissels fir Flachen nach §30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG (§ 30-
Schlissel, Tafel 36, Krautartenliste, BayLfU 2022). Es liegt damit eine i.S. des Art.23 Abs.1
S.1 Nr.7. Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) gesetzlich geschiitzte Wiese vor.

Abb.: Vegetationserfassung einer Wiese im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Eham I",
Dipl.-Biologe Markus Sichler, Biiro fiir Landschaftsékologie, 30.06.2024

Entsprechend der naturschutzfachlichen Bedeutung dieser Wiese wird im Bebauungsplan-
gebiet, stdlich der Kreisstrafte BGL 2, eine adaquate Ausgleichsflache festgesetzt. Die Be-
rucksichtigung der Uberplanung dieser gesetzlich geschitzte artenreiche Flachland-Mah-
wiese in der Eingriffsbilanzierung und die zugeordneten Ausgleichsmaf3nahmen werden im
Umweltbericht detailliert aufgezeigt.

Generell sind die Pflanzungen und Begriinungen spéatestens eine Pflanzperiode nach Inbe-
triebnahme bzw. nach Fertigstellung der BaumafRnahme durchzufihren. Die Pflanzungen
sind vom Grundstiickseigentiimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu
schitzen. Dabei sind die Nachpflanzungen spétestens in der auf den Ausfall bzw. der Ro-
dung nachfolgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

Bei Baumallnahmen ist grundsétzlich die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestan-
den und Vegetationsflachen bei Baumafinahmen® zu beachten. Dadurch wird u. a. der
Schutz auch auferhalb des Plangebietes gelegener Geholze gewdhrleistet.
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18.2

AusgleichsmaBBnahmen

Die Umsetzung der Bauleitplanung fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung und Ver-
anderung von landwirtschaftlich genutzten Acker- und Griinlandflachen, woraus durch den
Eingriff des vorliegenden Bebauungsplanes in Natur und Landschaft die Auswirkungen auf
die umweltbezogenen Schutzguter auszugleichen sind. Entsprechend sind gemaf § 9 Abs.
1 BauGB Ausgleichsmafinahmen auf Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) festzusetzen. Eingriff und Ausgleich
werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen ,Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung — ein Leitfaden®, herausgegeben vom Bayerischen Staats-
ministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU), Dezember 2021, im Fol-
genden kurz ,Leitfaden" genannt, ermittelt.

Die Eingriffsermittiung und Ausgleichsbilanzierung erfolgt im Umweltbericht.

Fir die Kompensation des Eingriffes durch den Bebauungsplan im Umfang von 99.453
Wertpunkten (WP) werden folgende Ausgleichsflachen/-maftnahmen zugeordnet:

Die als ,A1" bezeichnete Fléche flir Maftnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschatft ist als Biotop-/Nutzungstyp G214 ,artenreiche Flachland-
Méhwiese" gemaf Biotopwertliste zu entwickeln. Die Ansaat erfolgte bereits durch Mahd-
gutlibertragung einer geeigneten Spenderflache in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehérde im Oktober 2024.

Die als ,A2“ bezeichnete Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft ist als extensive, artenarme Griinlandnutzung (Biotop-
/Nutzungstyp G211) zu entwickeln. Zuséitzlich ist die Pflanzung von 3 Feld-Uimen unter
Beachtung der mafigeblichen Richtlinien in der aktuellen Fassung fur Bepflanzungen ent-
lang von KreisstraRen festgesetzt.

Der nicht durch naturschutzfachliche Ausgleichsmaflnahmen innerhalb des Plangebiets ge-
deckte Ausgleichsbedarf in Hohe von 84.693 Wertpunkten wird durch Okokontopunkte der
Stadt Freilassing gedeckt. Der externe Ausgleich wird Teilen der Flachen Flur-Nr. 1569/5
Gemarkung Surheim und Flur-Nr. 2146, 2150 Gemarkung Freilassing zugeordnet. Das
Malknahmenkonzept beinhaltet die dékologische Aufwertung von intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flachen (ca. 17.125 m?) in eine extensive Nutzung. Die Flachen werden zum
BNT B212 - maRig extensiv genutztes artenreiches Grinland entwickelt. Die Umwandlung
der bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen zu extensiven Wiesen fiihrt zu einer
Bereicherung der Strukturvielfalt der Feldflur und stellt, neben der floristischen Aufwertung,
ein wertvolles Nahrungshabitat fur Insekten dar. Der Zeitraum fir die Unterhaltung ist auf
25 Jahre festgelegt. Bei diesen Ausgleichsflachen handelt es sich um Flachen des stadti-
schen Ausgleichsflachenpools, ein gesonderter Pflegeverirag ist daher nicht erforderlich.

Der gesamte Bereich der Ausgleichsflachen dient zukiinftig auf Dauer ausschlief3lich der
Zwecken des Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlossen.

Die Stadt Freilassing meldet nach Satzungsbeschluss die Ausgleichsflachen an das Baye-
rische Landesamt fiir Umwelt zur Aufnahme in das Okoflachenkataster.

Die Abbuchung von den Okokontofldchen ist dem Landesamt fiir Umwelt zu melden.

Der vollstdndige Ausgleich des planungsbedingten Eingriffes ist damit erbracht.
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19

19.1

19.1.1

19.1.2

Umweltbericht
Einleitung

Rechtliche Grundlagen

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prifung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB gewdrdigt werden.

Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes sind geman § 2a BauGB in
einem Umweltbericht als Anlage zur Begrindung der Bauleitplane beizufiigen.

Der Konkretisierungsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Pla-
nungsstand, im vorliegenden Fall der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan).

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert. Der Umweltbericht wird
durch die Auswertung der im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stel-
lungnahmen erganzt.

Kurzdarstellung der Planung

Die Stadt Freilassing plant im Norden des Stadtgebietes, im Ortsbereich Eham, die Ent-
wicklung eines Gewerbegebietes in einem Gesamtumfang von ca. 5,2 ha. Das geplante
Gewerbegebiet befindet sich nérdlich der Kr BGL2. Planungsrechtlich sind die Flachen der-
zeit dem AuRenbereich zuzuordnen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden
vornehmlich landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen.

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung wird neben der Entwicklung dringend bendtigter
Gewerbeflachen zur Erschiiebung dieser an der Kreisstrafile BGL2 ein Verkehrskreisel mit
4 Asten vorgesehen.

Der Bebauungsplan setzt ca. 3,3 ha als ,Gewerbegebiet* sowie ca. 0,9 ha als Grinflachen
und ca. 1,0 ha als offentliche Verkehrsflachen fest.

Im Bebauungsplan werden folgende, das Plangebiet charakterisierende Festsetzungen ge-
troffen:

e Gewerbegebiet gemal’ § 8 BauNVO

e Eingrinung des Plangebietes

e anbaufreier Streifen und Baubeschrankungszone entlang der Kreisstralte BGL 2

e Offentliche Verkehrsflachen
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19.1.3 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanungen festgelegten umweltrelevan-
ten Ziele und ihrer Begriindung

Nachfolgend werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes dargestellt, die flr die vorliegende Bauleitplanung von Bedeutung
sind.

4671_BP_Teil_C_Begr docx

erstellt: wi/sd

Bundesimmissionsschutzgesetz

Schutz von Menschen, Tieren, Pflanzen, dem Boden, dem Wasser, der Atmosphéare
sowie Kultur- und sonstigen Sachgitern vor schadlichen Umwelteinwirkungen und Vor-
beugen dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen

Bauleitplanerische Berticksichtigung

Zur Vermeidung von Schallimmissionskonflikien zwischen zulassigen Nutzungen in-
nerhalb des Plangebietes mit schiitzenswerten Nutzungen in der Nachbarschaft zum
geplanten Gewerbegebiet ist unter Bertcksichtigung der Vorbelastung ein Emissions-
kontingent Lex gemal DIN 45961 flr das Gewerbegebiet festgesetzt.

Dariliber hinaus sind innerhalb des geplanten Gewerbegebietes Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter nicht zu-
I&ssig, um u.a. einen potenziellen Schallimmissionskonflikt der gewerblichen Nutzun-
gen untereinander zu vermeiden.

Im Hinblick auf die auf das Plangebiet einwirkenden Stralenverkehrsldrmimmissionen
sind nach den Vorgaben der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® fir einen passiven
Schallschutz von Biironutzungen udgl. in Bezug auf den einwirkenden Aufenlarm die
entsprechenden Larmpegelbereiche auf Grundlage des zum Bebauungsplan erstellten
Schallgutachtens in die Planung aufgenommen worden.

Bundesnaturschutzgesetz

Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind zu vermeiden, zu minimieren und
falls erforderlich auszugieichen.

Bauleitplanerische Beriicksichtigung

Der Bebauungsplan setzt zum Ausgleich der planungsbedingten Eingriffe in Natur-
haushalt und Landschaftsbild auf Grundlage einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmafnahmen fest.

In den Bebauungsplan sind griinordnerische Festsetzungen aufgenommen, die ins-
besondere die Entwicklung relevanter Eingriinungsstrukturen betreffen. Zudem ist ein
griinordnerischer Fachbeitrag in den Bebauungsplan integriert, der Aussagen zu den
festgesetzten Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen enthait. Der durch das Vor-
haben zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft und der erforderliche Aus-
gleich sind gemank dem ,Leitfaden fur die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung*” er-
mittelt und bilanziert. Zur Deckung des Ausgleichsbedarfs werden im Bebauungsplan
entsprechend Ausgleichsflachen bestimmt. U. a. wird zu dieser Thematik fir die im
Plangebiet biotopkartierte artenreiche Flachland-M&hwiese ein entsprechender Aus-
gleich zugeordnet; ebenso fUr die nicht zu erhaltene ca. 100 jahrige Feld-Ulme.

Um artenschutzrechtliche Aspekte zu behandeln, ist zum Bebauungsplan ein Fach-
beitrag zur artenschutzrechtlichen Priifung erstellt worden. Hinsichtlich der potenziell
betroffenen Fauna/Flora sind entsprechende Vermeidungsmalnahmen auf Bebau-
ungsplanebene integriert.
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19.2

19.3

Das Plangebiet ist hinsichtlich seiner Lage im Naturraum Salzachaue gemaf Arten-
und Biotopschutzprogramm naturschutzfachlich bedeutsam.

e Regionalplan

Die im Regionalplan Sudostoberbayern ausgewiesenen Vorrang- und Vorbehaltsge-
biete fur den Kiesabbau dienen der Deckung des Bedarfs an oberflachennahen Roh-
stoffen in der Region. Dariiber hinaus ist der sparsame Umgang mit Grund und Bo-
den geboten.

Nordéstlich des Plangebietes befindet sich das in dem im Regionalplan Sid-
ostoberbayern ausgewiesenen Vorranggebiet fiir Kies und Sand 207K2. Vorliegend
wird nicht in das Vorranggebiet eingegriffen.

Bauleitplanerische Berlicksichtigung

Eine mdgliche spatere Erweiterungsflache ist mit den regionalplanerischen Regelun-
gen konform zu entwickeln.

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes (Basisszenario)

Schutzgut Mensch
Das Plangebiet hat derzeit keine Bedeutung flr die Erholung.

Larmvorbelastungen ergeben sich durch die sudlich angrenzende Kr BGL 2 und der be-
nachbarten gewerblichen Nutzung.

Im Plangebiet bestehen keine Wohnnutzungen. Unmittelbar westlich des Plangebiets be-
findet sich eine Wohnnutzung im AuRenbereich. Nérdlich des Plangebietes grenzt in einem
Abstand von mind. ca. 90 m der Siedlungsbereich des Ortsteiles Eham mit zugehdrigen
Wohnnutzungen an. Ostlich befinden sich gewerbliche Nutzungen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Im Plangebiet und unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich keine Schutzgebiete, so dass
eine diesbeziigliche Betroffenheit ausgeschlossen werden kann.

Das Plangebiet besteht liberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Flachen. Im sid-
westlichen Bereich des Plangebiets befindet sich an der Kreisstrafie BGL 2 eine geschot-
terte Parkplatzflache (ca. 0,17 ha) mit umgrenzenden Griinstrukturen (Obstbdume), die be-
reits geféllt worden sind. Im Rahmen einer vor kurzfristig vor der Fallung durchgefiihrten
Baumhdhlenkartierung wurden an keinem der untersuchten Baume Spuren einer aktuellen
oder ehemaligen Besiedlung durch Végel, Fledermause oder Kéafer festgestelit (vgl. An-
lage).

Westlich dieser Parkplatzflache befindet sich ein Bereich eines extensiv genutzten Grin-
landes. Zum einen findet sich im zentralen Bereich dieses extensiv genutzten Grinlandes
eine artenreiche Flachland-Mahwiese (G214-GUG651E), die aufgrund ihrer Auspragung ge-
setzlich geschutzt ist. Diese wird von einem unterschiedlichen breiten Saum eines méaRig
extensiv genutzten, artenarmen Grinlandes eingerahmt, welches keinen Schutzstatus be-
sitzt.
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Im Siden wird das Plangebiet durch die direkt anschlieRende Kreisstralke BGL 2 begrenzt.
Westlich des von der BGL 2 nach Norden abzweigenden landwirtschaftlichen Weges be-
findet sich eine Uber 100 Jahre alte Feld-Ulme.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend existiert ein Kompostwerk mit einer Feldhecke als
umlaufender Eingriinung, wobei sich ein Teil der Hecke im Plangebiet befindet.

Um sicherzustellen, dass mit der durch den Bebauungsplan zuldssig werdenden Bebauung
kein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG eintritt und alle Vorgaben
des europaischen und nationalen Artenschutzrechts eingehalten sind, wurden nach erfolg-
ter Abstimmung des Untersuchungsumfangs mit der Unteren Naturschutzbehdrde auf der
Grundlage der vorangegangenen Relevanzpriifung vom 21. Dezember 2018 zwischen Feb-
ruar und Ende Juli 2019 Bestandserhebungen von Fledermausen, européische Vogelarten
sowie prifungsrelevanten Reptilien- und Amphibienarten fiir den zum damaligen Zeitpunkt
definierten grofRraumigen Geltungsbereich der Bauleitplanung durchgefiihrt und ein Fach-
beitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) vom 16. September 2019 er-
stellt.

Das Untersuchungsgebiet der Bestandserhebungen und den darauf im Rahmen der saP
abgeleiteten Vermeidungsmafinahmen umfasst den seitens der Stadt Freilassing urspriing-
lich gréler gefassten Planbereich einschliellich Siedlung am Sommerweg und Kieswerk
sowie des angrenzenden Waldchens.

Durch den im Laufe des Planungsprozesses nun deutlich kleiner festgelegten Planbereich
ohne Kieswerk u.a. kdnnen im Hinblick auf europédische Vogelarten Verstofe gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote ausgeschlossen werden. Eingriffe in Gebaude (Abriss, Sa-
nierung) sind vorliegend nicht mehr gegenstandlich.

Aufgrund der deutlichen Gebietsverkieinerung ist ebenso im Hinblick auf die Zauneidechse
ein Verstofd gegen die artenschutzrechtlichen Verbote auszuschlielen.

Im nun verkleinerten Geltungsbereich ist ein Vorkommen von Amphibien nicht mehr gegen-
standlich.

Im Rahmen der Untersuchungen wurden der Argus-Blauling und die Feldgrille im Bereich
der mittlerweile biotopkartieren Wiesenflache nachgewiesen. Beide Arten stehen auf der
Vorwarnliste der Roten Liste Bayerns. Das Vorkommen dieser Arten beschrankt sich auf
die im aktuellen Plangebiet kartierte Biotopflache.

Schutzgut Boden und Flache

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 5,2 ha. Dieses wird mehrheitlich als
Ackerland landwirtschaftlich genutzt. Verkehrswege sowie ein befestigter Parkplatz im Su-
den des Plangebietes erganzen die bestehenden Hauptnutzungen im Geltungsbereich.
Entsprechend ist die Bodenoberflache im Plangebiet bisher (berwiegend unversiegelt. Die
naturlichen Funktionen der Béden sind durch die landwirtschaftliche Nutzung anthropogen
beeinflusst.

Bei dem vorliegenden Ackerland handelt es sich um fast ausschlieRlich Braunerde aus Ver-
witterungslehm (Flussmergel) tUber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter) ohne Be-
einflussung durch Grundwasser. Im &stlichen Bereich des Plangebietes wird die natirliche
Ertragsfahigkeit als mittel (Spanne Bodenschatzung 41-60) und im westlichen Bereich mit
hoch (Spanne Bodenschatzung 61-75) angefihrt.
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19.4

Altlasten sind flir das Plangebiet nicht bekannt.
Schutzgut Wasser

Das Plangebiet weist keine _Qberﬂéchengewésser (Still- oder FlieRgewasser) auf. Das Plan-
gebiet liegt aulRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Hochwassergefahrenflachen.

Schutzgut Klima und Luft

Die Hauptwindrichtung im Plangebiet liegt bei Stidwest und West mit einer Haufigkeit von
> 50 %. Das Plangebiet stellt im Verbund mit den umgebenden Ackerbauflachen ein Kait-
luftentstehungsgebiet am Nordrand der Stadt Freilassing dar.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Ortsbildwirksam ist im Plangebiet die Nutzung als landwirtschaftliche Flache. Die Kreis-
stral’e BGL 2 préagt bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt das angrenzende Gebiet. Land-
schaftsschutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Schutzgut Sach- und Kulturgiiter

Im Plangebiet und dessen naherer Umgebung befinden sich keine Bau- oder Bodendenk-
male. Sonstige Sachgiiter sind ebenfalls nicht bekannt.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Umweltauswirkungen durch das geplante Vorhaben

Die durch die vorliegende Planung mogliche Entwicklung unterscheidet sich von der bishe-
rigen landwirtschaftlichen Nutzung durch eine angestrebte gewerbliche Nutzung.

Nachfolgend werden maégliche Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens im Ver-
gleich zur ansonsten moglichen bisherigen Nutzung aufgelistet und anschliefend schutz-
gutbezogen abgehandelt.

Baubedingte Wirkfaktoren umfassen insbesondere voriibergehende Beeintrachtigungen
durch die Beanspruchung von Bdden fiir die Einrichtung von Baustellen und StrafRen und
baustellenbezogener Larm, Staub, Abgas und Lichtimmissionen sowie Erschiitterungen.
Zudem ist baubedingt mit Veranderungen des Bodengefiiges durch Aufschiittung/Abgra-
bung und Verdichtung zu rechnen. Eine Beeintréchtigung von Boden und Wasserhaushalt
ist bspw. bei Unféllen oder Havarieféllen (Leckagen etc.) und unsachgemafem Umgang im
Zuge der Baumalinahmen ebenso mdglich, wie eine Beeintrachtigung von faunistischen
Lebensraumen. Das Auftreten von unvorhergesehenen Altlasten/Belastungen kann nicht
ganzlich ausgeschlossen werden.

Anlagenbedingte Wirkfaktoren betreffen vorrangig die Versiegelung, Bebauung und den
Entzug von Freiflachen. Damit verbunden werden vorhandene floristische und faunistische
Lebensraume zerstort bzw. zerschnitten, Bodenfunktionen gehen verloren, die Grundwas-
serneubildung wird gesenkt und der Oberflachenabschluss erhdht. Zudem sind mit der Fla-
chenversiegelung und Bebauung negative Auswirkungen auf Landschaftsbild und Klein-
klima maéglich.
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Betriebsbedingte Wirkfaktoren betreffen Auswirkungen, die mit der gewerblichen Nutzung
verbunden sind. Dazu zéhlen Schadstoff-, Larm-, Licht- und ggf. Geruchsimmissionen.

Generell sind durch das geplante Vorhaben entsprechend folgende Umweltauswirkungen
zu erwarten:

e Schall- und Abgasimmissionen (bau- und betriebsbedingt)
e Lichtimmissionen (bau- und betriebsbedingt)

o Verdnderung des Bodengefiiges durch Verdichtung (baubedingt) und Versiegelung
(anlagenbedingt)

o Entzug von Freiflache durch Versiegelung und bauliche Anlagen (anlagebedingt)
e Veranderung des Landschaftsbildes durch bauliche Uberpriagung (antagebedingt)

e Beeintrachtigung des Kleinklimas durch Versiegelung (anlagenbedingt)
Schutzgut Mensch

Zusatzlich zu den im Plangebiet und dessen Umgebung vorhandenen Schallvorbelastun-
gen werden bei einer gewerblichen Nutzung zusatzliche nutzungs- und verkehrsbedingte
Schallemissionen auftreten. Es muss gewdhrleistet sein, dass im Zusammenwirken mit den
Vorbelastungen die fiir eine Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zuldssi-
gen schalltechnischen Zielwerte an den maf3geblichen schiitzenswerten Immissionsorten
in der Umgebung nicht Gberschritten werden. Um einen Schallimmissionskonflikt von zu-
lassigen Nutzungen im Gewerbegebiet mit den schitzenswerten Nutzungen der Umgebung
unter Bertcksichtigung der Vorbelastung zu unterbinden und eine geordnete immissions-
schutzrechtliche Entwicklung sicherzustellen, wir im Bebauungsplan ein Emissionskontin-
gent gemaf DIN 45961 fir das Gewerbegebiet festgesetzt.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsleiter und Betriebs-
inhaber sind im geplanten Gewerbegebiet nicht zulassig. Ein Larmkonflikt zwischen diesen
schutzenswerten Nutzungen innerhalb des Gewerbegebietes und den einwirkenden Stra-
RRenverkehrslarmimmissionen der Kreisstrafle BGL 2 ist deshalb nicht gegeben. Im Sinne
der Larmvorsorge sind fUr einen Schutz vor Aufienlarm (Stral’en- und Gewerbelarm) fiir ein
passiven Schallschutz von Buronutzungen nach den Vorgaben der DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau® die im Rahmen der zum Bebauungsplan erstellten schalltechnischen Begut-
achtung ermittelten Larmpegelbereiche festgesetzt.

Weiterhin wurde im Rahmen der schalltechnischen Begutachtung untersucht, wie sich auf-
grund der geplanten Nutzung des Gewerbegebiets die erhdhte Verkehrsbelastung auf der
Erschlielungsstralte am direkt an die Strafle im Westen anliegenden Gebaude Laufener
Str. 138a aufierhalb des Bebauungsplangebietes auswirkt.

Es zeigt sich, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BIm-
SchV) flr den untersuchten Immissionsort im Prognoseplanfall fiir die Gebietseinstufung
Mischgebiet eingehalten werden. Es ist keine wesentliche Pegelerhohung aufgrund des
Prognoseplanfalls zu erwarten. Es wirken keine unzumutbaren Verkehrsldrmimmissionen
auf den Immissionsort ein.

Insgesamt werden die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch als gering
erheblich bewertet.
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Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Planung fiihrt zu einer Nutzungsintensivierung und groflflachiger Versiegelung im bis-
her unbebauten AulRenbereich.

Bezlglich der im Rahmen der Untersuchungen zur saP nachgewiesenen Arten Argus-Blau-
ling und die Feldgrille im Bereich der mittlerweile biotopkartieren und gesetzlich geschiitz-
ten Wiesenflache (beide Arten stehen auf der Vorwarnliste der Roten Liste Bayerns) ist
aufzufiihren, dass ein naturschutzfachlicher Ausgleich fiir die lberplante Wiesenflache in
unmittelbarer Nachbarschaft slidlich der Kreisstrake BGL 2 festgesetzt wird und somit in
diesem Zusammenhang den Insekten ein Alternativiebensraum zur Verfligung gestellt wird.
Durch weitere in die Planung integrierte artenschutzrechtliche Vermeidungsmaf3nahmen ist
eine Betroffenheit von dem speziellen Artenschutz unterliegenden Arten nicht erkennbar.

Durch die dem Bebauungsplan zugrunde gelegten Verkehrsplanung kann die ca. 100j&h-
rige Feld-Ulme im Stdwesten des Plangebietes nicht erhalten werden. Entsprechend wer-
den im Plangebiet Ersatzpflanzungen fir den Verlust festgesetzt. In weiterer Abstimmung
in Bezug auf die Feld-Ulme wurde seitens der Verwaltung festgelegt, dass sie einem Stock-
schnitt unterzogen, der Wurzelballen auf einen Radius von etwa 1,50 bis 2 Metern reduziert
und der verbleibende Stamm anschlieRend an einen neuen Standort versetzt wird. Ziel ist
es, durch die naturliche Regeneration des Baumes einen Stockausschlag an einem neuen
Standort zu erméglichen.

Grundsatzlich ist der durch die Planung bedingte Eingriff in Naturhaushalt und Landschafts-
bild gemaf § 1a Abs. 3 BauGB auszugleichen. Die entsprechende Eingriffs-/Ausgleichsbi-
lanzierung ist im Detail Kap. 19.6 zu entnehmen.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
werden insgesamt mit hoher Erheblichkeit bewertet.

Schutzgut Boden und Flache

Durch die Planung wird primér bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch ge-
nommen. Entsprechend des Bedarfs zur Neuausweisung von Gewerbegebietsflachen wird
eine Flacheninanspruchnahme im Umfang von ca. 5,2 ha vorgesehen. Durch die beste-
hende Flachenverfligbarkeit ist eine zeitnahe Realisierung des Baugebietes gegeben.

Im Bereich der versiegelten und Uberbauten Flache des Gewerbegebietes gehen die Bo-
denfunktionen (Filter, Puffer) komplett verloren. Weitere Auswirkungen beziehen sich auf
Bodenabtrag und Verdichtung wahrend der Bauphase.

Der Aspekt der Versiegelung und Veranderung der Bodenoberflache geht in die Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung ein und wird entsprechend bei der Ermittlung des Kompensations-
bedarfs berucksichtigt.

Die anstehenden Boden sind durch die landwirtschaftliche Nutzung geprégt. innerhalb des
Plangebietes sind keine Altlasten bekannt. Die zuldssige Uberbauung im Gewerbegebiet
wird auf eine maximal zulassige GRZ von 0,8 begrenzt.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden und Flache werden insgesamt mit
mittlerer Erheblichkeit bewertet.
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Schutzgut Wasser

Durch die Versiegelung und gewerbliche Bebauung wird der Oberflichenabfluss erhoht und
die Grundwasserneubildung verringert. Oberflachengewé&sser sind im Plangebiet nicht vor-
handen.

Zur Entlastung der Kanalisation von unverschmutztem Niederschlagswasser und Vermei-
dung negativer Auswirkungen der Bodenversiegelungen auf die Grundwasserneubildungs-
rate ist das auf offentlichen und privaten Grundstiicksflachen anfallende unverschmutzte
Niederschlagswasser zu versickern. Gemal Baugrundgutachten als Anlage der Begriin-
dung des Bebauungsplans kann im gesamten Planungsgebiet eine Versickerungsanlage
Uber die Kiesschichten realisiert werden. Der Bebauungsplan sieht fir die Verlangerung der
ErschlieBungsstrafie Versickerungsmulden entlang der Fahrbahn vor. Bei der Versickerung
sind die einschlagigen Gesetze und Verordnungen zu beachten.

Durch die Ausgestaltung von sonstigen Flachenbefestigungen in wasserdurchlassiger Bau-
weise wird dazu beigetragen, den Versiegelungsgrad zu reduzieren.

Die planungsbedingten Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind als gering er-
heblich einzustufen.

Schutzgut Klima/Luft

Gegenuber der bisherigen, vorwiegend landwirtschaftlichen Nutzung entstehen durch die
kiinftige gewerbliche Nutzung Belastungen fir das Klima oder die Lufthygiene durch den
Verlust des bestehenden Kaltluftentstehungsgebietes. Eine Blockierung von Luftaustausch-
bahnen wird vorliegend nicht gesehen.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima/Luft werden als gering bewertet.
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Durch die gewerblichen Gebdude im Plangebiet wird das bestehende Orts- und Land-
schaftsbild verandert. Das Plangebiet selbst stellt eine intensiv genutzte Agrarlandschaft
dar. Das Landschaftsbild besitzt somit bei dem vorliegenden Planbereich nur eine geringe
Bedeutung

Die Einsehbarkeit des Plangebietes beschrankt sich auf die umgebenden Siediungsfla-
chen.

Um einen Ubergang der geplanten Bebauung in die unbebaute Landschaft zu initiieren,
wird im Norden, Siden und Westen eine Eingriinung mit Baumen bzw. Strduchern festge-
setzt. Zurinneren Durchgriinung des Gewerbegebietes sind Pflanzmafinahmen entlang der
Sticherschlieffung festgesetzt.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild werden insge-
samt als gering erheblich eingestuft.

Schutzgut Sach- und Kulturgiiter
Da sich im Plangebiet und dessen ndherer Umgebung keine Bau- oder Bodendenkmale

bzw. sonstige Sachgiiter befinden, sind durch die Planung keine Umweltauswirkungen auf
Sach- und Kulturguter zu erwarten.
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19.5

19.6

19.6.1

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Sach- und Kulturgiter werden als uner-
heblich eingestuft.

Kumulative Auswirkungen
Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen (Summationswirkung)

Die Umweltauswirkungen der Planung sind in den vorangehenden Kapiteln schutzgutbezo-
gen sowie bau- und betriebsbedingt analysiert worden. Unter bestimmten Bedingungen
kann es zu Summationswirkungen kommen, sodass insgesamt eine hdhere Gesamtbeein-
tréchtigung anzunehmen ist als die jeweilige Einzelbeeintrichtigung. Auch unter Bertick-
sichtigung der Summenwirkung (Wechselwirkung) aller beschriebenen Beeintrachtigungs-
faktoren werden unter Berlcksichtigung der Nutzungs- und Schutzkriterien im Plangebiet
nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen prog-
nostiziert, die Gber die vorgenannten Wirkungen hinaus gehen.

Kumulationswirkung mit anderen Vorhaben und Plidnen

Zu den Wechselwirkungen der planungsbedingten Umweltauswirkungen kénnen auch an-
dere Vorhaben und Pléne im Zusammenwirken mit der vorliegenden Planung durch kumu-
lative Wirkungen zur erheblichen nachteiligen Umweltauswirkung fiihren. Maf3geblich ist
hier ein gemeinsamer Einwirkungsbereich. Im Plangebiet und dessen maRgebender Um-
gebung sind aktuell keine weiteren méglichen Planungen oder Projekte, die im Zusammen-
wirken mit der vorliegenden Planung zu einer Summation von nachteiligen Umweltbeein-
trachtigungen fihren kénnten, bekannt.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

Bei erheblichen Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaftsbild ist die naturschutzrechtli-
che Eingriffsregelung anzuwenden. Danach sind vermeidbare Beeintrdchtigungen zu un-
terlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen (Ausgleichsmalinahmen)
oder in sonstiger Weise zu kompensieren (ErsatzmalRnahmen). Vermeidungs- und Mini-
mierungsmafinahmen kdnnen somit dazu beitragen, Beeintrachtigungen von Naturhaushait
und Landschaftspflege zu vermeiden, zu verhindern und zu verringern. Grundséatzlich ha-
ben solche Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen Vorrang vor Ausgleichs- und Er-
satzmalnahmen.

Ein Eingriff ist ausgeglichen, wenn nach seiner Beendigung keine erhebliche oder nachhal-
tige Beeintrdchtigung des Naturhaushaltes zurlickbleibt und das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist.

Die entsprechenden Vermeidungs-/Minimierungsmaflinahmen bzw. Ausgleichs-/Ersatz-
maflnahmen werden nachfolgend schutzgutspezifisch dargestellt.

Vermeidungs-/MinimierungsmafRnahmen

Um Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild zu vermeiden bzw. unvermeidbare Ein-
griffe zu minimieren, werden die folgenden Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen
(z. B. auf Grundlage von Festsetzungen im Bebauungsplan) durchgefihrt:
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19.6.2

Tab.1 Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen und betroffene Schutzgiiter

Schutzgut Vermeidungs-/Minimierungsmafnahmen

Mensch | - Festsetzung Gerauschemissionskontingente geman DIN 45961

- Festsetzung von Larmpegelbereichen gegentiber einwirkenden
AuBenlarm (Verkehr einschlieldlich Gewerbe)

- Ausschluss von Wohnnutzungen flr Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter

Tiere, Pflanzen - Auswahl eines durch Verkehrswege und benachbartem Gewer-
| und biologische begebiet (Kiesabbau, Kompostwerk) vorbelasteten Standorts
Vielfalt - Festsetzungen zur Gewerbegebietsdurchgriinung mittels Baum-
pflanzungen
- Festsetzung einer Ortsrandeingriinung (Baumpflanzungen,
Strauchpflanzungen)

- keine Zulassigkeit von tiergruppenschadigender Sockelmauern
bei Einfriedungen (Durchgangigkeit fir Kleinsauger)
- Vermeidungsmafinahmen zum speziellen Artenschutz

Boden/Flache - Begrenzung Uberbaubarer Flache (GRZ)
- Festsetzung von zu bepflanzenden Flachen
Wasser - Niederschlagswasserversickerung auf offentlichen und priilaten
Flachen
- Versickerungsfahige Materialien fir Zufahrten und Stellplatze
Klima und Luft - Pflanzgebote
Landschaftsbild - Auswahl eines durch die Kreisstrafte BGL 2 und benachbarter

gewerblicher Nutzung vorbelasteten Standortes mit geringer Be-
deutung fur das Landschaftsbild

- Pflanzgebote zur Durch- und Eingriinung

Sach- und Kultur- | ./.
glter

Der unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen verbleibende
Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild muss durch geeignete Ausgleichsmafinah-
men kompensiert werden.

Mit der vorliegenden Planung wird die Fiache innerhalb des Geltungsbereiches erstmals
mit einem Bebauungsplan Uberplant. Der Eingriff ist ausgleichspflichtig.

Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach der ,Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung — ein Leitfaden”, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fiir Landesent-
wicklung und Umweltfragen vom Januar 2021, im Folgenden kurz ,Leitfaden® genannt.
Dazu wird die Wertigkeit der einzelnen Schutzguter Arten und Lebensraume, Boden, Was-
ser, Klima/Luft und Landschaft ermittelt und die Eingriffswirkung des Vorhabens analysiert.
Ausschlaggebend fur die naturschutzfachliche Eingriffsbewertung und die Ermittlung des
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Aufwertungspotenzials durch geplante AusgleichsmafRnahmen ist der aktuell giiltige pla-
nungsrechtliche Ausgangszustand.

19.6.3 Bestandsaufnahme und -bewertung von Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt in der naturrdaumlichen Einheit 039 ,Salzach-Hugelland®. In der Ein-
griffsflache herrschen folgende Biotop-/Nutzungstypen vor:

| TRl
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Abb.: Bestandsplan Biotop-/Nutzungstypen im Plangebiet
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Fur den Eingriff des Bebauungsplanes wird ein Plangebiet in Héhe von ca. 5,2 ha m? pla-
nungsrechtlich gesichert. Im Zuge der Bilanzierung sind neben der Flachengréfe auch die
Ausgangssituation und die Einstufung der betroffenen Biotop- bzw. Nutzungstypen (BNT)
heranzuziehen.

Gegenwartig handelt es sich Uberwiegend um einen intensiv genutzten Acker (A 11) und
Extensivgrinland (G211) sowie bereits bestehende StraRenverkehrsflachen (V11 und
V12). FlachenmaRig untergeordnet sind zudem ein artenreiches Extensivgriinland (gesetz-
lich geschutzt i. S. des Art. 23 Abs. 1 S. 1 Nr. 7 BayNatSchG) sowie maRig extensiv ge-
nutztes, artenarmes Griinland (G211) und Feldgehdlze (B212) und Einzelbdume (B313) im
Plangebiet zu bericksichtigen. Die bereits im Planbereich geféllten Geholze sind in der
Eingriffsbilanzierung beachtet. Entsprechend des Biotop-/Nutzungstyps werden die einzel-
nen Uberplanten Teilftichen mit den zugeordneten Wertpunkten in die Bilanzierung einge-
stellt. Nachfolgende Abbildung zeigt die in die Verschneidung einbezogenen Fléachen.

Bsstandsplan “Gewerbegebist Eham I" gt Ehami™
] e i
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Abb.: Verschneidung Bestandsplan Biotop-/Nutzungstypen mit geplanten Nutzungen
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Ausgangssituation |Bestand bzw. betroffener Biotop-/ Bestand [Vorhabenbezo-|Beeintrachti- |Betroffene |[Vermeidung  |Ausgleichs-
Planung Nutzungstyp BNT WP [gene Wirkung |gung {GRZ) |Flache m* |(max. 20%) |Bedarf in WP
| Artenreiches Extensivgriniand (G214) 12 |hoch 1,00 1.126 0% 13.512,00
Feldgeholze mit iberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten, mitere Auspragung (8212) 10 |hoch 100 968 0% 9.680,00
Gewerbegeblet (1ol bewitschane feker ahia oder it stark 2 |hoch 0,80 27813 [15% 37.825,68
Magig F intand (G211) [ hoch 0,80 2.394 15% 9.767,52
Verkehrsfidchen des Stralen- und Flugverkehrs,
befestigt (12} o] hoch 0,80 624 0% 0,00
Astenreiches Extensivgrinland (G214} 12  |hoch 1,00 270 0% 3.240,00
[E F:] hen 7B [
Gberwi d einheimischen, Arten, 12 |hoch 1,00 163 0% 1.956,00
lalte Auspragung (B210)
Fi Gize mit Gberwi d einheimischen,
standortgerechten Arten, mittlere Auspragung (8212} 10 hoch 1,00 529 0% 5.290,00
dffentliche Intensiv bewirtschafte Acker chne oder mit stark
StraB Kkehrsflache N on (A1) 2 hoch 1,00 3815 0% 7.630,00
Magig ivg arlenarmes Gri (211) 6 |hoch 1,00 584 0% 3.504,00
Verketwsfidchen des StraRen- und Flugverkehrs,
befestit (V12) 1 hoch 1,00 994 0% 994,00
Verkehrsfiachen des Stralen- und Flugverkehrs,
versiegelt (V11) 0 hoch 1,00 4.291 0% 0,00
|Einzelbaume J Baumrefhien / Baumgruppen mit
iiberwiegend einheimischen, 3 Arten, 12 |keine 0,00 93 0% 0,00
alte Auspragung (B313)
Intensiv bewirtschafte Acker ohne oder mit stark 5
verarmiter Segetalvegetation (A11) 2 keine 0.00 5.661 0% 0,00
offentliche Griinfiiche
Verkehrsfidchen des Straen- und Flugverkehrs, . :
befestigt (V12) 1 keine 0,00 79 0% 0,00
Verkehrsfldchen des Stralen- und Flugverkehrs, .
versiegelty (vV11) ) keine 0,00 17 0% 0,00
Artenreiches Extensivgruntand (214) 12 |hoch 1,00 242 0% 2.904,00
F mit iberwi inheimi .
standortgerechten Arten, mittlere Auspragung (B212) 10 hoch 1,00 315 0% 3.1 50’00
Intensiv bewirtschafte Acker ohine oder mit stark .
vararmiter Segetaivegetation (A11) 2 |keine 0,00 602 0% 0,00
private Griinflache
MaRig i Gri (G211) 6 keine 0,00 1.050 0% 0,00
Verkehrsfldchen des Stralen- und Flugverikehrs, "
befestigt (V12) 1 keine 0,00 435 0% 0,00
Yerkehrsfldchen des Stralen- und Flugverkehrs, .
versiegelt (v11) 0 |keine 0,00 3 0% 0,00
Erforderficher Ausgleichsbedarf in Héhe von ¢a./98.453,20

Der Beeintrachtigungsfaktor ist durch die eigentliche Nutzung in Verbindung mit der zulds-
sigen Grundflachenzahl (GRZ) bzw. Beeintrachtigungsintensitat bestimmt.

Fir das Gewerbegebiet (GE) mit ca. 3,3 ha wird mehrheitlich eine Beeintrachtigung von
0,80 aufgrund der festgesetzten GRZ gewéhit. Fir die éffentliche StrafRenverkehrsflache
wird eine Beeintréchtigung von 1,00 aufgrund der absehbaren vollstindigen Uberbauung
bzw. Versiegelung gewéhit. Die Griinflichen werden weitgehend nicht geltend gemacht, da
keine bauliche Inanspruchnahme und somit kein Eingriff vorliegt (Ausnahme artenreiches
Extensivgriniand (G214) und bereits entfernte Feldgehdlze (B212)).

Die durch die Planung nicht zu erhaltene Feld-Ulme ist grundsétzlich in der Eingriffsbilan-
zierung unter dem Biotop-/Nutzungstyp ,Einzelbdume / Baumreihen / Baumgruppen mit
Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten, alte Auspragung® berlicksichtigt. Die
Feld-Uime besitzt jedoch ein Alleinstellungsmerkmal, so dass ein alleiniger Ausgleich Gber
die Berlcksichtigung dieses Eingriffes durch Wertpunkte nicht ausreichend ist.
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19.6.4

Minimierungs- und Vermeidungsmaflnahmen (sog. Planungs- bzw. Vermeidungsfaktor)
werden aufgrund der Inanspruchnahme der Flachen im Aufenbereich lediglich bei den
Uberplanten Acker- und artenarmen Griinlandflachen mit 10 % im Hinblick auf die Festset-
zungen zur Ein- und Durchgrinung, Verwendung versickerungsfahiger Beldage, Versicke-
rung von Niederschlagswasser und Festsetzungen zur Beleuchtung (Artenschutz) und Ver-
meidung von Vogel-Kollision an Glasflachen (Artenschutz) in Ansatz gebracht.

Schlussfolgernd ist fiir die Kompensation des Eingriffes ein Ausgleichsbedarf in Héhe von
99.453 Wertpunkten (WP) bereitzustelien.

Ausgleichsbilanzierung
Im Folgenden wird die Ausgleichsbilanzierung dargestellt und erldutert.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird sudlich der Kreisstrale BGL 2
das gesetzlich geschiitzte artenreiche Extensivgrinland (G214) ausgeglichen. Flachen-
gleich (1.640 m?) ist eine naturschutzfachliche Ausgleichsflidche (A1) fir das Uberplante
Biotop festgesetzt.

Der Antrag auf Ausnahmegenehmigung zur Inanspruchnahme des gesetzlich geschiitzten
artenreichen Extensivgruniands (G214) durch die vorliegende Pianung ist seitens der Stadt
Freilassing bei der Unteren Naturschutzbehdrde bereits gestellt worden. Es hat zudem be-
reits eine Mahgutibertragung auf die Empfangerflache Grundstlick Flur-Nr. 610, Gemar-
kung Freilassing in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde stattgefunden (vgl.
Dokumentation Mahgutlibertragung in der Anlage).

Die Ausgleichsflache A1 als éffentliche Griinflache dient somit dem Erhalt des Artenreich-
tums und der Lebensraumstrukturen. Maldgebend ist die Entwicklung einer extensiven ar-
tenreichen Wiese. Malligebend sind hierfir 11 Wertpunkte in Anlehnung an den Biotopnut-
zungstyp G 214 (Abzug eines Wertpunktes im Hinblick auf die Entwicklungszeit) auf der
Flache von ca. 1.640 m? wodurch anteilig 14.760 Wertpunkte geltend gemacht werden.
Diese dient damit vor allem der Biodiversitat und den Insekten.

Im Frihjahr/Frihsommer 2025 ist nach Absprache mit dem Biologen Herrn Sichler ein
Schrdpfschnitt auf der Empfangerflache durchzufihren, um schnellwtichsige Pflanzenarten
zurickzusetzen und um die Keim- und Wuchsbedingungen der konkurrenzschwécheren
Zielarten zu verbessern

Bei Bedarf ist eine Bekdmpfung von Problemarten (Acker-Kratzdistel, Stumpfblattriger
Ampfer 0.4.), evtl. durch handisches Ausstechen vorzunehmen.

Die erste Mahd der Empfangerflache erfolgt ab Ende Juni, zweite Mahd ab Anfang Sep-
tember.

Zum Erhalt der Wiesenflache ist dauerhaft eine zweischirige Mahd mit Abfuhr des Mahguts
und ein Verzicht auf Dingung sowie Mulchen notwendig. Moglicherweise kann bei nahr-
stoffarmen Bodenverhaltnissen, die sich im Laufe der Jahre einstellen werden, auf eine
einschurige Mahd ab Anfang September umgestelit werden.

Als Ausgleich fir die nicht zu erhaltende Feld-Uime sind im Bebauungsplan drei Neupflan-
zungen von Feld-Ulmen in unmittelbarer réumlicher Nachbarschaft zum Ursprungsstandort
festgesetzt. Durch diese Ausgleichsmafl®nahme wird aufgrund der naturschutzfachlichen
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Bedeutung der Feld-Ulm keine Minderung der auszugleichenden Wertpunkte bericksich-
tigt.

Teilrdumliche Grundzustand | Ausgleichsmal- | Bestand bzw. betroffener | Bestand | Ausgleichs- |Ausgleichsum
AusgleichsmaBnahmen MaBnahme WP| nahme in WP* |Biotop- / Nutzungstyp BNT| in WP | flache inm? | fang in WP

Ausgleich A1 -

intensiv gentutzte

Artenre.iche"s 2 11 Ackerflachen (A11) 2 1640 |14.760,00
Extensivgriinland (G214)
Ausgleich A2 | Pilanzung von drei Feld-Ulmen 0,00

2,00

Erbrachter Ausgleich in Hohe von ca.|14.760,00

*Differenz des Ausgangszustandes der Maltnahme mit dem Abschlag der Ausgleichsmafinahme aufgrund der Entwicklungszeit {in
WP} bis zum Erreichen des Zielzustandes

Es ergibt sich somit ein verbleibender externer Ausgleichsbedarf von 84.693 Wertpunk-
ten.

Der externe naturschutzfachliche Ausgleich in Héhe von 84.589 Wertpunkten wird Gber das
private Okokonto Reiter-Hiebl abgedeckt. Die Stadt Freilassing hat die durch die 6kologi-
sche Aufwertung von landwirtschaftlich genutzten Flachen erzielten Wertpunkte erworben.
Der externe Ausgleich wird auf Teilen der Flachen Fiur-Nr. 1569/5 Gemarkung Surheim
und Flur-Nr. 2146, 2150 Gemarkung Freilassing zugeordnet (siehe Anlage 2).

Auf einer Flache von insgesamt ca. 17.125 m? werden dort landwirtschaftliche Fldchen 6ko-
logisch aufgewertet und in eine andere (extensive) Nutzung tberfiihrt. Die Flachen werden
zum BNT B212 — mafig extensiv genutztes artenreiches Griinland entwickelt. Die Umwand-
lung der bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen zu extensiven Wiesen flhrt zu
einer Bereicherung der Strukturvielfalt der Feldflur und stellt, neben der floristischen Auf-
wertung, ein wertvolles Nahrungshabitat fir Insekten dar. Der Zeitraum fiir die Unterhaltung
ist auf 25 Jahre festgelegt. Bei diesen Ausgleichsflichen handelt es sich um Flachen des stad-
tischen Ausgleichsflachenpools, ein gesonderter Plegevertrag ist daher nicht erforderlich.

Insgesamt ergibt sich durch die Entwicklung von Extensivgriinland (BNT G212) ein Aufwer-
tungsumfang von 90.471 Wertpunkten nach BayKompV, so dass der erforderliche Aus-
gleich erbracht wird.

Die mit der Baurechtsschaffung verbundenen Eingriffe sind damit vollstandig ausgeglichen.

19.7 Raumliche Planungsvarianten
Die Griinde, warum der Bebauungsplan wie vorliegend gewahlt wurde, lassen sich wie folgt
zusammenfassen:
o Das Plangebiet liegt verkehrsglinstig an der Kr BGL 2.
¢ Die geplanten gewerblichen Bauflédchen bilden zusammen mit dem im Osten befindli-
chen Mischgebieten eine raumliche Einheit.
¢ Die mit einem Gewerbegebiet verbundenen Larmimmissionen erfordern einen Standort
abseits wohnbaulicher Nutzungen.
e Gewerbegebietsbezogener Verkehr ist ohne die Durchquerung von Siedlungsgebiet
maoglich.
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19.8

19.9

19.10

19.11

¢ Dieim Flachennutzungsplan bisher dargestellten Gewerbegebiete stellen kein weiteres
Entwicklungspotenzial dar. Durch die Entwickiung vorliegender gewerblicher Baufla-
chen soll ein gewerblicher Entwicklungsimpuls initiiert werden.

Aufgrund der 0. g. Grinde hat sich die Stadt Freilassing dazu entschlossen, die gewerbliche
Bauflache an der Kreisstrafle BGL 2 vorrangig zu entwickeln und damit das stadtebauliche
Ziel zu verfolgen.

Voraussichtliche Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen,
die bei schweren Unfallen und Katastrophen zu erwarten sind

Schwere Unfélle und Katastrophen sind aufgrund der aktuell vorhandenen und kiinftig ge-
planten Nutzung im Plangebiet nicht zu erwarten.

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal-argumentativ. Technische
Schwierigkeiten traten nicht auf.

Monitoringkonzept

Das Monitoring soll die Uberwachung der erheblichen und insbesondere unvorhergesehe-
nen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sicherstellen. Unvorhergesehene negative
Auswirkungen solien dadurch friihzeitig ermittelt werden, um der Stadt die Méglichkeit zu
verschaffen, geeignete AbhilfemalRnahmen zu ergreifen. Die Zusténdigkeit flir das Monito-
ring liegt bei der Stadt Freilassing.

Die Stadt Freilassing wird anhand der folgenden Malnahmen die Wirksamkeit der festge-
setzten Minimierungs-, Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen bei Durchfiihrung
des Bebauungsplanes Gberwachen:

¢ Uberpriifung der Umsetzung der Pflanzgebote gemaR den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes innerhalb von 2 Jahren nach Fertigstellung der jeweiligen Baumaftnahme

¢ Uberpriifung der Umsetzung der Entwicklungs- und Pflegemafnahmen zum Ausgleich
innerhalb von 2 Jahren nach Bekanntmachung des Bebauungsplanes.

Allgemeine Zusammenfassung

Der vorliegende Umweltbericht stellt die Ergebnisse der Umweltprifung geman § 2 Abs. 4
BauGB fiir die Flachennutzungspiananderung ,Gewerbegebiet Eham | dar.

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen umweltrelevanter Festsetzungen auf die Schutzgiter Mensch,
Tiere und Pflanzen einschlielilich biologischer Vielfalt, Boden und Flache, Wasser,
Luft/Klima, Landschaft und Kultur- und sonstige Sachguter inklusive Wechselwirkungen be-
trachtet und bewertet. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind nachfolgend tabellarisch
aufgelistet.
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Schutzgut Erheblichkeit
Mensch gering
Tiere und Pflanzen hoch
Boden + Flache [ mittel
Wasser R gering

| Klima/Luft gering
Landschaft | gering
Kultur- und Sachgiiter | unerheblich

20

Unter Beriicksichtigung geeigneter Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen sowie von
Kompensationsmaflinahmen ist davon auszugehen, dass die Umweltauswirkungen der Pla-
nung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter fiihren bzw. auf ein ver-
tretbares Mal} reduziert werden kénnen.

Da mit der vorliegenden Planung Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden sind, ist ein
naturschutzfachlicher Ausgleich erforderlich. Dieser erfolgt zum Teil auf plangebietsexter-
nen Flachen. Durch die festgesetzten Ausgleichsflachen und Mafinahmen kénnen die Ein-
griffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Ver- und Entsorgung

Seitens der Stadt Freilassing wurde zwischenzeitlich fiir das vorliegende verkleinerte Plan-
gebiet ein geotechnischer Bericht (Teilgutachten) ,ErschlieBung Gewerbegebiet Eham®,
Stadt Freilassing, Bernd Gebauer Ingenieur GmbH, 11. Oktober 2024 erstellt. Geman die-
ser Untersuchung stehen unter den bindigen Deckschichten postglaziale Kiese an, die zur
Versickerung geeignet sind. Im vorliegenden Planbereich sind keine Hinweise auf grof3fla-
chige wiederverfiillte Auskiesungen wie in den dstlich angrenzenden Flachen des ehemali-
gen Kiesabbaus gegeben. Auch die Grundwasserstande im Plangebiet lassen grundsatz-
lich eine Versickerung zu.

Zur Entsorgung des Niederschlagwassers auf offentlichen Strallenverkehrsflachen sind
Versickerungseinrichtungen entlang der Strafien seitens der Stadt Freilassing geplant (vgi.
Anlage). Das auf den privaten Grundstiicksflachen anfallende Niederschlagswasser ist zu
versickern. Dies kdnnte z. B. liber Mulden-Rigolen-System erfolgen.

Geplante Sickeranlagen sind bis in die gut durchiassigen Kiese zu fihren.

Versickerungsanlagen sind so zu positionieren, dass deren Sickerkegel nicht bis in den
Einflussbereich der Kiesgrubenverfillung reicht.

Gemal der Satzung fur die 6ffentliche Entwésserungseinrichtung in der aktuellen Fassung
der Stadt Freilassing -Entwésserungssatzung (EWS)- ist Oberflichenwasser innerhalb des
Plangebietes und ggf. unter Anwendung geeigneter Versickerungseinrichtungen zu versi-
ckern. Bei der Versickerung sind die Anforderungen nach den allgemein anerkannten Re-
geln der Technik einzuhalten (z. B. Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV), die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), das DWA-Merkblatt M 153 und die DWA-
Arbeitsblatter A 138 und A 117). Sofern die Einleitungen nicht unter die Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung fallen, ist fur die Versickerung des Niederschlagswassers ein
Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis beim Landratsamt einzureichen.
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22

23

Eine Einleitung von Niederschlagswasser in einen Vorfluter darf nur erfolgen, sofern eine
Versickerung aus hydrogeologischen Grunden nicht oder nur mit hohem Aufwand mdglich
ist.

Fur die geplanten gewerblichen Bauflachen ist von einer ausreichend gewahrleisteten Was-
serversorgung auszugehen.

Zur elektrischen ErschlieBung der kommenden Bebauung wird die Errichtung einer neuen
Transformatorenstation erforderlich. Dafir ist eine entsprechende Flache von ca. 20 gm flir
den Bau und Betrieb einer Transformatorenstation in Form einer beschrankten persénlichen
Dienstbarkeit zugunsten der Bayernwerk Netz GmbH zur Verfligung zu stellen.

Brandschutz

Die Gemeinde hat die Léschwasserversorgung geman Art. 1 (2) BayFwG als kommunale
Pflichtaufgabe im Plangebiet sicherstellen. Die Bemessung der Loschwasserversorgungs-
anlage soll sich nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW's, Tabelle 1, richten. Hier sind
insbesondere die Belange der kiinftigen gewerblichen Bebauung zu berlicksichtigen.

Die 6rtliche zusténdige Feuerwehr Freilassing kann das Plangebiet innerhalb der 10-min(-
tigen Hilfsfrist gemal der Volizugsbekanntmachung 1.2 zu Art. 1 ,Aufgaben der Gemein-
den“ des Bayerischen Feuerwehrgesetzes erreichen. Die Erreichbarkeit wurde durch einen
Fahrversuch und einer Auswertung der Ausrlickezeit bestatigt.

Die Zufahrtsmdglichkeiten und Aufstellflachen fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge sind
nach den Richtlinien ,Flachen fiir die Feuerwehren in Bayern* vorzusehen und entspre-
chend zu kennzeichnen. Fir einzelne Nutzungseinheiten, die laut Berechnung die benétigte
Léschwassermenge Uberschreiten, ist die Léschwassermenge (projektbezogen) sicherzu-
stellen.

Flachenstatistik
Es ergibt sich folgende Flachenstatistik fir den Geltungsbereich (ohne Ausgleichsflache):

Nutzung Flache (m?) Flache (%)

Gewerbegebiete 32.928 64,2
Offentliche Griinflachen 5.845 11,5
Private Griinflachen 2.649 5,2
Offentliche Verkehrsflichen 10.644 19,1
Gesamt: 52.066 100,0

Die v. g. Flachengrdften sind graphisch aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes in
der der vorliegenden Begrindung zugrundeliegenden Fassung ermittelt. Hierbei kénnen
geringe Abweichungen zu Flachenangaben in Fachgutachten/-planungen zum Bebauungs-
plan oder in einzelnen Kapiteln der Begriindung auftreten.

Beteiligte Behorden/Sonstige Trager offentlicher Belange

1. Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Freilassing
2.  Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein
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8.
9

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.

22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.

33.
34.
35.
36.

Bayerische Akademie fir Naturschutz und Landschaftspflege (ANL)

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Minchen

Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Augsburg

Bayernwerk AG

Brandschutzdienststelle am Landratsamt Berchtesgadener Land (Kreisbrandrat Josef
Kaltner)

Bund Naturschutz in Bayern e. V. (Ortsgruppe Freilassing, z. Hd. 1. Vorsitzender
Erich Prechtl)

Deutsche Telekom Technik GmbH

Deutscher Alpenverein e. V.

Energienetze Bayern GmbH & Co. KG

Freiwillige Feuerwehr Freilassing (z. Hd. Herrn Rochus Hauslmann)

Gemeinde Ainring

Gemeinde Saaldorf-Surheim

Grundschule Freilassing

Landesbund fur Vogelschutz in Bayern e. V.

Landesfischereiverband Bayern e. V.

Landesjagdverband Bayern e. V.

Landesverband fiir Amphibien- und Reptilienschutz Bayern e.V.

Landesverband fur Héhlen- und Karstforschung in Bayern e. V.

Landratsamt Berchtesgadener Land, Fachbereich 31 Planen, Bauen, Wohnen (Bau-
recht, Ortsplanung)

Mittelschule St. Rupert, Freilassing

Minchner Entomologische Gesellschaft e.V.

Regierung von Oberbayern, SG 24.1, Hohere Landesplanungsbehdrde
Regionaler Planungsverband Sudostoberbayern (Geschéftsstelle Region 18)
Regionalverkehr Oberbayern GmbH

Schutzgemeinschaft Deutscher Wald

Staatliches Bauamt Traunstein

Stadt Salzburg/Magistrat

Stadtwerke Freilassing

Verein fur Landschaftspflege, Artenschutz & Biodiversitat e. V. (VLAB)

Verein Wildes Bayern e.V. - Aktionsbiindnis zum Schutz der Wildtiere und ihrer Le-
bensraume in Bayern

Verein zum Schutz der Bergwelt

Verkehrsclub Deutschland (VCD)

Wanderverband Bayern

Wasserwirtschaftsamt Traunstein

Bestandteile des Bebauungsplanes

Teil A:

Planzeichnung, i. d. F. vom 12. November 2024 mit redaktionellen Anderun-
gen/Ergadnzungen vom 21. Januar 2025

Teil B: Textliche Festsetzungen, i. d. F. vom 12. November 2024 mit redaktionellen

Teil C:
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FVN%S CONSULT 21. Januar 2025 Projekt-Nr. 4671-405-KCK
25 Anlagen
Anlage 1:  Baugrundgutachten, Bernd Gebauer Ingenieur GmbH, Traunstein, 14. Feb-
ruar 2018
Aniage 2:  Geotechnischer Bericht (Teilgutachten), Bernd Gebauer Ingenieur GmbH,
Traunstein, 11. Oktober 2024
Anlage 3:  Privates Okokonto Reiter-Hiebl - MalRnahmenkonzept fiir die 8kologische Auf-
wertung von landwirtschaftlich genutzten Flachen, BBV LandSiedlung GmbH,
23.07.2020
Anlage 4:  Verkehrsuntersuchung GE Eham, Schlothauer & Wauer, Minchen, 3.Novem-
ber 2023
Anlage 5:  Vegetationserfassung einer Wiese im Geltungsbereich des Bebauungsplans
~Gewerbegebiet Eham I, Biro fir Landschaftsdkologie Dipl.-Biologe Markus
Sichler, Ubersee, 13. Juni 2024
Anlage 6:  Schalltechnische Untersuchung fir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ge-
werbegebiet Eham | der Stadt Freilassing, Accon GmbH, Greifenberg,
28. Juni 2024
Anlage 7:  Artenschutzfachbeitrag zum geplanten Gewerbegebiet ,Eham*, Stadt Freilas-
sing, Steil Landschaftsplanung, Berg, 16. September 2019
Anlage 8: Dokumentation Mahgutlibertragung Mafnahmenkonzept Ausgleichsflache
.BPlan — Gewerbegebiet Eham |, Stadt Freilassing, Biro fir Landschaftséko-
logie Dipl.-Biologe Markus Sichler, Ubersee, 24. Oktober 2024
Anlage 9:  Bericht zur Baumhéhienkartierung zum geplanten ,Gewerbegebiet Eham®”,
Stadt Freilassing, Steil Landschaftsplanung, Berg, 31. Januar 2024
Anlage 10: ErschlieRungsplanung (Vorentwurf) Kr BGL 2; Gewerbegebiet Eham, SAK In-
genieurgesellschaft mbH, Traunstein, 25. Oktober 2024
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