1 7# KLING
I\% CONSULT

BBP ,,Gewerbegebiet Eham 1%, Stadt Freilassing

Projekt-Nr. 4671-405-KCK

Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan
»,Gewerbegebiet Eham I, Stadt Freilassing

Gemal § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung tber die Art
und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwéagung
mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten gewahlt wurde, bei-
zufugen.

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 sudlich des Ortsteils und Weilers Eham.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Freilassing ist das Plangebiet im Ortsteil Eham als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt. Fur das Plangebiet existieren bisher keine rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane. Das Plangebiet ist planungsrechtlich dem AuRenbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen. Das
geplante Baugebiet kann nicht aus den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
entwickelt werden, weshalb eine Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren durchgefiihrt
wird.

Das Plangebiet besteht Giberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Flachen. Im siidwestlichen Be-
reich des Plangebiets befindet sich an der Kreisstral3e BGL 2 eine geschotterte Parkplatzflache (ca.
0,17 ha) mit umgrenzenden Grunstrukturen. Westlich dieser Parkplatzflache befindet sich ein Bereich
eines extensiv genutzten Grinlandes. Zum einen findet sich im zentralen Bereich dieses extensiv ge-
nutzten Grinlandes eine artenreiche Flachland-Mahwiese (G214-GU651E), die aufgrund ihrer Aus-
pragung gesetzlich geschutzt ist. Diese wird von einem unterschiedlichen breiten Saum eines méaRig
extensiv genutzten, artenarmen Griinlandes eingerahmt, welches keinen Schutzstatus besitzt.

Im Stden wird das Plangebiet durch die direkt anschlieBende Kreisstraf3e BGL 2 begrenzt. Westlich
des von der BGL 2 nach Norden abzweigenden landwirtschaftlichen Weges befindet sich eine Gber
100 Jahre alte Feld-Ulme, welche im Eigentum des Landkreises steht.

Dem Bebauungsplan liegt eine vermessungstechnische Gelandehéhenaufnahme zugrunde. Dement-
sprechend ist das Plangebiet weitestgehend eben und liegt auf einer Hohenlage von ca. 416,3 m NHN
bis ca. 417,8 m NHN.

Fur die Stadt Freilassing ist aufgrund der hohen Nachfrage nach Gewerbeflachen die gewerbliche
Entwicklung planerisch sicherzustellen. Im Zuge von beabsichtigten Neuansiedlungen und Erweite-
rungen bestehender ortsanséssiger Gewerbebetriebe ist seitens der Stadt Freilassing die Entwicklung
des Gewerbegebietes entsprechend der konkreten Planungsabsichten Bauwilliger vorgesehen. In die-
sem Zusammenhang ist fir das Gewerbegebiet die VerkehrserschlielBung durch Planung eines Kreis-
verkehrs mit nérdlich abzweigender SticherschlielBung geplant.

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung wird neben der Entwicklung dringend bendtigter Gewerbefla-
chen zur ErschlieBung dieser an der Kreisstrale BGL2 ein Verkehrskreisel mit 4 Asten vorgesehen.
Ziel des Kreisels ist der Erhalt der Verkehrsdurchgangigkeit und des Abstoppens der West-Ost-Ver-
kehre bei gleichzeitiger optimaler Verteilung der Verkehre nach Norden (ErschlieRung des vorliegend
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geplanten Gewerbegebiets) und auch zukinftig nach Sutden. Die planungsrechtliche Sicherung des
Verkehrskreisels stellt einen ersten bedeutenden Schritt im Zuge weiterer mittel- bis langfristiger Malf3-
nahmen zur Netzerweiterung und Netzverbesserung der Stadt Freilassing dar.

Die Stadt Freilassing bietet sich aufgrund der Lage im Verdichtungsraum Salzburg und als Oberzent-
rum (zusammen mit Bad Reichenhall) fir eine gréRere gewerbliche Entwicklung an. Die vorgesehene
gewerbliche Entwicklung entspricht grundsatzlich den raumstrukturellen Erfordernissen. Die Planung
trAgt dazu bei, Freilassing als Wirtschaftsstandort zu sichern und weiterzuentwickeln sowie die
(Ubern)regionale Wettbewerbsfahigkeit zu erhéhen.

Der Bebauungsplan und die zugehorige Flachennutzungsplandnderung ist fir die Deckung der tat-
sachlichen konkreten Nachfragen nach Gewerbegrundstucken konzipiert.

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

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde entsprechend der Verfahrensvorschriften gemaR § 3 Abs. 1
und § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaf 8§ 4 Abs. 1 und 8 4 Abs. 2 BauGB sowie § 4a
Abs. 3i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und zur Stellungnahme aufgefordert.

Eine Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB wurde durchgeftihrt.

Die Umweltbelange sowie die im Rahmen des Aufstellungsverfahrens vorgebrachten Stellungnahmen
der Offentlichkeit sowie der Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sind nach Abwagung
der privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander wie folgt in die planerischen
Uberlegungen einbezogen worden:

Landes- und Regionalplanung

Die vorliegende Planung entspricht mit seiner Zielsetzung den Vorgaben der Raumordnung und Lan-
desplanung. Mit dem Standort am Ortsrand und direkt an der KreisstralRe BGL 2 wird dem Anbindungs-
gebot gemaR Ziel B 3.3 LEP Bayern 2023 Rechnung getragen, wonach zur Vermeidung von Zersied-
lungen neue Siedlungsflachen maglichst 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 fur Bodenschéatze entsprochen.

Durch die geplante ErschlieBung und die Grundstiicksgrof3en wird auf eine flachensparende Sied-
lungsentwicklung hingewirkt. Durch die Anbindung an die bestehende Kreisstralle BGL 2 kann die
erforderliche VerkehrserschlieBung fir das Plangebiet minimiert werden. Zudem wird in diesem Zu-
sammenhang zugleich im Zuge der Bebauungsplanaufstellung neben der Entwicklung dringend beno-
tigter Gewerbeflachen zur ErschlieBung dieser an der Kreisstrale BGL2 ein Verkehrskreisel mit 4 As-
ten vorgesehen. Ziel des Kreisels ist der Erhalt der Verkehrsdurchgangigkeit und des Abstoppens der
West-Ost-Verkehre bei gleichzeitiger optimaler Verteilung der Verkehre nach Norden (ErschlieBung
des vorliegend geplanten Gewerbegebiets) und auch zukinftig nach Siden. Die planungsrechtliche
Sicherung des Verkehrskreisels stellt einen ersten bedeutenden Schritt im Zuge weiterer mittel- bis
langfristiger MaRnahmen zur Netzverbesserung der Stadt Freilassing dar.
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Vorliegend handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan, der den zukiinftigen Gewerbebetrieben
den maximalen Rahmen einer méglichen Bebauung vorgibt, in den sich die jeweiligen Bauvorhaben
integrierten missen. Ein Gewerbegebiet ist nutzungsbedingt durch eine hohe Grundflachenzahl, Ge-
baudehdhen hinsichtlich der gewerblichen Bauten und weiteren nutzungsbedingten Anforderungen
gepragt. Eine Einschrankung der Gberbaubaren Flache, Hohenentwicklung zulasten einer moglichst
hohen Nutzungsintensitat fuhrt ggf. zu weiteren Inanspruchnahmen bisher landwirtschaftlich genutzter
Flachen, was durch die Stadt Freilassing nicht forciert wird.

Die Stadt Freilassing fordert die Umsetzung einer flachensparenden, ressourceneffizienten und quali-
tatsvoll gestalteten Gewerbegebietsentwicklung. Im Zuge der tatséchlichen Bebauung soll eine mog-
lichst effiziente Nutzung des Plangebiets sichergestellt werden (z.B. durch eine mehrgeschossige Be-
bauung, die Bindelung des ruhenden Verkehrs und die Nutzung der Dachflachen fir die Energiege-
winnung und Begriinung etc.). Daneben soll die Versiegelung des Bodens so gering wie moglich ge-
halten und eine einheitliche, qualitatsvolle bauliche Gestaltung angestrebt werden.

Das Planungsgebiet wurde bereits 2012 im integrierten Entwicklungskonzept der Stadt Freilassing
(ISEK) als gewerbliche Entwicklungsflache durch den Stadtrat beschlossen. Die Flache bietet die ein-
zige ausreichend grof3e Mdglichkeit innerhalb der Gemeindegrenzen fiir ein Gewerbegebiet mit zu-
kiinftigem Entwicklungspotential, welche sich im Besitz der Stadt befindet. Die wachstumsorientierte
Gewerbeflachenentwicklung und die Bereitstellung von hochwertigen Gewerbeflachen fir verarbeiten-
des Gewerbe ist eine maf3gebliche Zielvorstellung der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Freilas-
sing, die auch im Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) festgelegt ist. Als Oberzentrum und
aufgrund der Lage im Verdichtungsraum Salzburg besteht fir die Stadt Freilassing die Eignung der
Sicherung und Weiterentwicklung als Wirtschaftsstandort.

Die Stadt Freilassing verzeichnet einen akuten Bedarf an zusatzlichen Gewerbeflachen fiir ortsansas-
sige Unternehmen. Es besteht eine Interessentenliste mit neun Betrieben aus unterschiedlichen Bran-
chen an (z. B. Maschinenbau, Bauhauptgewerbe, Kfz-Branche, Modellbau, Immobilienverwaltung und
Fahrzeughandel). Dieser Bedarf wird durch Strukturdaten wie die Entwicklung der Einwohner- und
Beschaftigtenzahlen untermauert. Bestehende Potenzialflachen kdnnen den Bedarf nicht decken. Die
im rechtsgultigen Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen westlich der Bahnstre-
cke Muhldorf-Freilassing bei Lohen (ca. 16 ha) stehen der Stadt langfristig nicht zur Verfigung und
sollen im Zuge der laufenden Neuaufstellung des Flachennutzungsplans herausgenommen werden.
Die Rucknahme langfristig nicht verfligbarer Flachen aus dem Flachennutzungsplan steht in Einklang
mit einer nachhaltigen Bodenpolitik. Unter der Voraussetzung der Herausnahme der beschriebenen
Flache aus dem Flachennutzungsplan steht die Ausweisung des ,Gewerbegebiets Eham |“im Einklang
mit dem Vorrang der Innenentwicklung in LEP 3.2 Z. Bezuglich der Ricknahme der im Flachennut-
zungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen westlich der Bahnstrecke Mihldorf-Freilassing bei
Lohnen existiert bereits grundséatzlich ein Beschluss der Stadt Freilassing.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt tber die Kreisstralle BGL 2. Die Stadt
plant zur ErschlieRung des Gewerbegebietes den Neubau eines Kreisverkehrs im Zuge der Kreis-
straRe. Es ist eine Verkehrskreisel mit 4 Asten vorgesehen.

Da die Stadt Freilassing stetig bemuht ist, Giber eine verkehrstrégerbezogene und eine integrierte Ver-
kehrspolitik das Verkehrsnetz fortlaufend zu optimieren, wird im Zuge der vorliegenden Planung zu-
gleich eine sinnvolle Weiterentwicklung des kommunalen Stral3ennetzes durch Ausbau und Licken-
schlieBung forciert.
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Im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung wird durch die Planung des Kreisels der Erhalt der Verkehrs-
durchgéngigkeit und des Abstoppens der West-Ost-Verkehre bei gleichzeitiger optimaler Verteilung
der Verkehre nach Norden aber insbesondere auch nach Studen ermdglicht.

In diesem Zusammenhang hat die Stadt Freilassing eine ErschlieBungsplanung mit unterschiedlichen
Varianten erarbeiten lassen.

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

Im Zuge dieser Machbarkeitsstudie wurden Stellungnahmen der Unteren Naturschutzbehérde, der Un-
teren StraBenverkehrsbehdrde, des Staatlichen Bauamts eingeholt. Auf Grundlage dieser Stellung-
nahmen und Besprechungen mit der Stadt wurden erneut Varianten untersucht, in welchen auf unter-
schiedliche Anforderungen wie Verkehrssicherheit, Naturschutz und Wirtschaftlichkeit eingegangen
wird.

Anhand einer Bewertungsmatrix mit den Bewertungsinhalten ,Erhalt Ulme*, ,ZusatzmaRnahmen zur
Entwasserung®, ,Verkehrssicherheit”, ,Betroffenheiten Grunderwerb®, ,GesamterschlieBungsflache im
GE Flur-Nr. 612¢, ,Anbindung zuklnftige Verkehrsachse zur Munchener StralRe®, ,Herstellungskosten®
sowie ,zeitliche Verzogerung® hat die Stadt Freilassing die Varianten bewertet. Aufgrund dieser Be-
wertung hat die Stadt Freilassing die im Plan enthaltende ErschlieRungsvariante gewéhlt. Die in die-
sem Zuge nicht zu erhaltene Feld-Ulme istim Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung
entsprechend zu berticksichtigen und adaquat auszugleichen.

Die VerkehrserschlieBung des Gewerbegebiets wird zentral (ber den Verkehrsknotenpunkt an der
Laufener Stral3e / KreisstraRe BGL 2 festgesetzt. Damit wird eine kurze Verbindung zum Ubergeord-
neten StraRennetz unter Berlicksichtigung der vorzusehenden Leistungsfahigkeit und Verkehrssicher-
heit der ErschlieBung gesichert. Die in der Planzeichnung bezeichneten 6ffentlichen Verkehrsflachen
umfassen sowohl Erschlielungsstralen als auch Rad- und FuRwege. Die fiir die Gewerbegebietser-
schlieBung geplante SticherschlieBung weist eine Breite von 11,5 m auf und endet in einer Wendean-
lage mit einem Durchmesser von mind. 25,5 m.

Aus ortsplanerischen Griinden u. a. zur Trassierung der Weiterfihrung einer ErschlielBungsstral3e
Richtung Osten sowie der geplanten Zufahrt zum stdostlichsten Grundstuck wurde die rechtsseitige
Wendeanlage gewahlt. Es sind keine nachteiligen Auswirkungen durch die rechtsseitige Wendean-
lage auf die Verkehrssicherheit zu erwarten. Zudem ist die asymmetrisch linksseitig angeordnete Wen-
deanlage in den RASt06 lediglich als ,Soll“-Bestimmung aufgefihrt.

Die Verkehrsraumbreite von insgesamt 11,5 m enthalt gem. den RASt06 einen richtlinienkonformen
Gehweg mit 2,00 m Breite sowie einen Randstreifen mit insgesamt 2,00 m u. a. fir Entwasserungsan-
lagen. Die durchgehende Fahrbahnbreite von 7,50 m ergibt sich aus der Fahrbahnrandtrassierung.

Der gesamte Geltungsbereich ist Uber eingegrinte Ful3- und Radwege erschlossen, damit wird die
Erreichbarkeit fir den Langsamverkehr hergestellt und attraktive Aufenthaltsbereich geschaffen.
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Es ist eine Neuerrichtung einer Bushaltestelle fiir den Anschluss des Plangebietes an den OPNV vor-
gesehen. Die Haltestelle ist in der Planzeichnung nicht gesondert gekennzeichnet; die fur sie erforder-
lichen Verkehrsflachen werden durch den vorliegenden Bebauungsplan jedoch gesichert. Die Bushal-
testelle ist an der Laufener Straf3e ¢stlich des Verkehrsknotenpunktes vorgesehen. Die Regionalbus-
linie 852 (Freilassing — Surheim — Laufen) fihrt entlang dieser StraRe und kann somit das Plangebiet
uberortlich an den OPNV anbinden.

Gemal Bayerischem Strafl3en- 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 Baubeschréankungszone (30 m am
Fahrbahnrand der Kr BGL 2) gem. Art. 24 Bayerischem Stral3en- und Wegegesetz wird verwiesen.

Immissionsschutz

Vom geplanten Gewerbegebiet kénnen ggf. Auswirkungen durch Gewerbelarm ausgehen, die an
schitzenswerten Nutzungen der Umgebung erhebliche Umweltauswirkungen verursachen kénnen.
Entsprechend wurden im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanung die relevanten Auswirkungen
des Gewerbelarms ermittelt und bewertet. In der schalltechnischen Untersuchung als Bestandteil des
Bebauungsplans wurden die schalltechnischen Auswirkungen des Plangebiets auf die Umgebung mit
dem Ziel untersucht, zu gewahrleisten, dass die Gerduscheinwirkungen durch die im Plangebiet zu-
l&ssigen Nutzungen unter Berlcksichtigung von Vorbelastungen nicht zu einer Verfehlung des ange-
strebten Schallschutzzieles, namlich der Einhaltung der maRgeblichen Immissionsrichtwerte, fuhren.
Dazu ist in der Planung ein Konzept fur die Verteilung der an den maf3geblichen Immissionsorten fur
das Plangebiet insgesamt zur Verfigung stehenden Gerauschanteile zu entwickeln. Durch die Fest-
setzung von Emissionskontingenten im Bebauungsplan kann dies gewéhrleistet und rechtlich umge-
setzt werden. Die Emissionskontingente LEK werden im Bebauungsplan verbindlich festgelegt und
gelten in Bezug auf die Einwirkbereiche in der Umgebung des Plangebietes. Die Emissionskontingente
geben die zulassige Schallabstrahlung pro Quadratmeter der Grundstlicksflache an. Das Verfahren
zur Bestimmung des Emissionskontingentes ist in der DIN 45691 geregelt. Die Hohe der Emissions-
kontingente wird dabei durch umliegende schitzenswerte Bebauung begrenzt.

Die Stadt Freilassing hat sich bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans dazu entschieden, von der
Mdglichkeit der externen Gliederung gemaf § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO Gebrauch zu machen. Ziel
dieser Gliederung ist es, die stadtebaulichen Anforderungen an das Plangebiet durch eine differen-
zierte Regelung in Bezug auf die festgesetzten Emissionskontingente zu erfullen. Mit dieser externen
Gliederung wird sichergestellt, dass die unterschiedlichen stadtebaulichen Anforderungen innerhalb
des Plangebiets funktional umgesetzt werden kdnnen. Die Gliederung erfolgt unter Berticksichtigung
der ortlichen Gegebenheiten und der tibergeordneten Planungsziele. Die Entscheidung fur diese ex-
terne Gliederung wurde auf Basis der Grundsatzentscheidung des BVerwG vom 07.12.2017 (4 CN
7.16) getroffen und entspricht dem planerischen Willen der Stadt.

Im Rahmen der schalltechnischen Begutachtung wurde zudem der auf die geplante Bebauung (Ge-
werbegebiet) einwirkende StralRenverkehrslarm berechnet und beurteilt, der maRgeblich durch die Kr
BGL 2 bestimmt wird.

Als Mindestanforderung zur Sicherstellung von gesunden Arbeitsverhéaltnissen im Gewerbegebiet wer-
den Anforderungen an den baulichen Schallschutz formuliert. Der Schallschutz von Aufenthaltsraumen
gegeniber AulRenlarm ist in der Norm DIN 4109-1 festgelegt. Aul3enbauteile (Wand, Fenster sowie
Fensterzusatzeinrichtungen) sind dementsprechend auszufiihren. Im Rahmen der schalltechnischen
Begutachtung wurde der maf3gebliche AuRenlarmpegel sowie die Larmpegelbereiche nach DIN 4109-

4671_BBP_Zusammenfassende Erklarung.docx Se|te 5 von 10
erstellt: sd



1 7# KLING
I\% CONSULT

BBP ,,Gewerbegebiet Eham 1%, Stadt Freilassing

Projekt-Nr. 4671-405-KCK

2 ermittelt. Vorliegend wurde gemalf3 DIN 4109-2 fir die Ermittlung des maf3geblichen AuRenlarmpe-
gels nicht nur der Beurteilungspegel des Stralenverkehrslarms zugrunde gelegt, sondern zudem eine
eventuelle Belastung aus Gewerbeanlagen der fir die vorliegende Gebietskategorie angegebene Tag-
Immissionsrichtwert (vorliegend GE) in der Berechnung des maf3geblichen AulRenlarmpegels bertick-
sichtigt.

Weiterhin wurde im Rahmen der schalltechnischen Begutachtung untersucht, wie sich aufgrund der
geplanten Nutzung des Gewerbegebiets die erhdhte Verkehrsbelastung auf der ErschlieBungsstralie
am direkt an die Stral3e im Westen anliegenden Gebaude Laufener Str. 138a auswirkt.

Fur eine schalltechnische Beurteilung des kiinftigen Fahrverkehrs sind die Gerduschimmissionen auf
die nachstgelegene Wohnbebauung fur den Prognosenullfall sowie Prognoseplanfall 2035 (detaillierte
Angaben sowie Parameter und Emissionspegel des Berechnungsmodells sind im Detail der schall-
technischen Begutachten als Anlage der Begriindung zu entnehmen) ermittelt und hilfsweise mit den
Grenzwerten der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) verglichen worden, welche streng ge-
nommen fur den Strallenneubau gelten und Vorsorgecharakter haben. Die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fir den untersuchten Immissionsort (Auf3enbereich,
MI) betragen 64 / 54 dB(A) tags/nachts. Es zeigt sich, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV) fir den untersuchten Immissionsort im Prognoseplanfall fir die
Gebietseinstufung Mischgebiet eingehalten werden. Es ist keine wesentliche Pegelerhéhung aufgrund
des Prognoseplanfalls zu erwarten. Es wirken keine unzumutbaren Verkehrslarmimmissionen auf den
Immissionsort ein.

Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten (Altablagerungen und Altstandorte) und Altlastenverdachtsflachen
bekannt.

Natur und Landschaft

Fur das Plangebiet werden Festsetzungen hinsichtlich griinordnerischer Malinahmen sowie zum Bo-
den- und Grundwasserschutz getroffen, um die Versiegelung zu minimieren. Dafiir dienen insbeson-
dere MalRnahmen zur Ein- und Durchgriinung und zur gestalterischen bzw. baulichen Begriinung.

Durch 6ffentliche und private Grinflachen in den Randbereichen des Gewerbegebietes wird eine rand-
liche Begriinung zur Einbindung des Baugebiets in die Landschaft forciert und durch Flachen mit
Pflanzbindung entlang der internen Verkehrsstral3e eine Durchgriinung des Gewerbegebiets erganzt,
welche durch Bepflanzungen von Stellplatzflachen, Dachbegrinungen u.a. optimiert wird. Zugleich
wird die Erforderlichkeit der Gestaltung nicht Uberbauter Flachen als wasseraufnahmefahige Grunfla-
chen bzw. natirliche Vegetationsflachen vorgeschrieben.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich im Stidwesten eine geschétzt ca. 100 Jahre alte Feld-Ulme
(Ulmus minor). Bei dem Baum handelt es sich um ein botanisch seltenes Exemplar dieser Grol3e im
sudbayerischen Raum und um ein aufgrund des Alters besonders 6kologisch wertvolles Exemplar.

Im Zuge der durch den Bau des Verkehrskreisels nicht zu erhaltenden Feld-Ulme werden ver-
pflichtende Ersatzpflanzungen (Feld-Ulme) in unmittelbarer raumlicher N&he festgeschrieben. In wei-
terer Abstimmung in Bezug auf die Feld-Ulme wurde vereinbart, dass sie einem Stockschnitt unterzo-
gen, der Wurzelballen auf einen Radius von etwa 1,50 bis 2 Metern reduziert und der verbleibende
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Stamm anschliel3end an einen neuen Standort versetzt wird. Ziel ist es, durch die natirliche Regene-
ration 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 Stral3e anschlief3t (ca. 2.400 m?2), welche extensiv genutzt wird. Durch die extensive Nut-
zung hat sich in einem Teilbereich (ca. 1.637 m?) eine blitenreiche Wiese entwickelt. Es handelt sich
um eine artenreiche Flachland-Mahwiese (G214-GU651E), die gesetzlich geschiitzt ist. Umgeben ist
diese gesetzlich geschitzte artenreiche Flachland-Mahwiese von einem unterschiedlich breiten Saum
eines maRig extensiv genutzten, artenarmen Grinlands. Die bliten- und auch artenreiche Wiese erflillt
die Kriterien des Bestimmungsschlussels fur Flachen nach § 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG (8
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.

Entsprechend der naturschutzfachlichen Bedeutung dieser Wiese wird im Bebauungsplangebiet, stid-
lich der KreisstraRe BGL 2, eine adaquate Ausgleichsflache festgesetzt.

Die Umsetzung der Bauleitplanung fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung und Veranderung
von landwirtschaftlich genutzten Acker- und Grinlandflachen, woraus durch den Eingriff des vorliegen-
den Bebauungsplanes in Natur und Landschaft die Auswirkungen auf die umweltbezogenen Schutz-
guter auszugleichen sind. Entsprechend sind gemafl § 9 Abs. 1 BauGB AusgleichsmalRhahmen auf
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichs-
flachen) festzusetzen. Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens
zur naturschutzrechtlichen ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — ein Leitfaden®, herausgegeben
vom Bayerischen Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU), Dezember
2021, im Folgenden kurz ,Leitfaden” genannt, ermittelt.

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

. Die als ,A1“ bezeichnete Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ist als Biotop-/Nutzungstyp G214 ,artenreiche Flachland-Mah-
wiese“ gemal Biotopwertliste zu entwickeln. Die Ansaat erfolgte bereits durch Mahdgutiibertra-
gung einer geeigneten Spenderflache in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde im
Oktober 2024.

o Die als ,A2" bezeichnete Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschatt ist als extensive, artenarme Grlnlandnutzung (Biotop-/Nutzungs-
typ G211) zu entwickeln. Zusétzlich ist die Pflanzung von 3 Feld-Ulmen unter Beachtung der
mafgeblichen Richtlinien in der aktuellen Fassung fur Bepflanzungen entlang von Kreisstraf3en
festgesetzt.

o Der nicht durch naturschutzfachliche AusgleichsmafRnahmen 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 MaRhahmenkonzept
beinhaltet die Odkologische Aufwertung von intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen (ca.
17.125 m?) in eine extensive Nutzung. Die Flachen werden zum BNT B212 — maRig extensiv
genutztes artenreiches Grunland entwickelt. Die Umwandlung der bisher intensiv landwirtschaft-
lich genutzten Flachen zu extensiven Wiesen fuhrt zu einer Bereicherung der Strukturvielfalt der
Feldflur und stellt, neben der floristischen Aufwertung, ein wertvolles Nahrungshabitat fiir Insek-
ten dar. Der Zeitraum fir die Unterhaltung ist auf 25 Jahre festgelegt. Bei diesen
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Ausgleichsflachen handelt es sich um Flachen des stadtischen Ausgleichsflachenpools, ein ge-
sonderter Pflegevertrag ist daher nicht erforderlich.

Der gesamte Bereich der Ausgleichsflachen dient zukinftig auf Dauer ausschliel3lich der Zwecken des
Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlossen.

Um sicherzustellen, dass mit der durch den Bebauungsplan zulédssig werdenden Bebauung kein Ver-
botstatbestand nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG eintritt und alle Vorgaben des européischen
und nationalen Artenschutzrechts eingehalten sind, wurden nach erfolgter Abstimmung des Untersu-
chungsumfangs mit der Unteren Naturschutzbehodrde auf der Grundlage der vorangegangenen Rele-
vanzprifung vom 21. Dezember 2018 zwischen Februar und Ende Juli 2019 Bestandserhebungen von
Fledermé&usen, europdische Vogelarten sowie prifungsrelevanten Reptilien- und Amphibienarten fir
den zum damaligen Zeitpunkt definierten gro3raumigen Geltungsbereich der Bauleitplanung durchge-
fuhrt und ein Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) vom 16. September
2019 erstellt (vgl. Anlage).

Das Untersuchungsgebiet der Bestandserhebungen und den darauf im Rahmen der saP abgeleiteten
VermeidungsmalBRnahmen umfasst den seitens der Stadt Freilassing urspringlich gré3er gefassten
Planbereich einschlie3lich Siedlung am Sommerweg und Kieswerk sowie des angrenzenden Wald-
chens.

Durch den im Laufe des Planungsprozesses nun deutlich kleiner festgelegten Planbereich ohne Kies-
werk u.a. kénnen im Hinblick auf europdische Vogelarten VerstoRe gegen die artenschutzrechtlichen
Verbote ausgeschlossen werden. Eingriffe in Gebaude (Abriss, Sanierung) sind vorliegend nicht mehr
gegenstandlich.

Aufgrund der deutlichen Gebietsverkleinerung ist ebenso im Hinblick auf die Zauneidechse ein Verstol3
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote auszuschlie3en.

Im nun verkleinerten Geltungsbereich ist ein Vorkommen von Amphibien nicht mehr gegenstandlich.

Im Rahmen der Untersuchungen wurden der Argus-Blauling und die Feldgrille im Bereich der mittler-
weile biotopkartieren Wiesenflache nachgewiesen. Beide Arten stehen auf der Vorwarnliste der Roten
Liste Bayerns. Das Vorkommen dieser Arten beschrénkt sich auf die im aktuellen Plangebiet kartierte
Biotopflache, welche im Planverfahren 1 zu 1 in unmittelbarer Nachbarschaft sidlich der Kreisstral3e
BGL 2 ausgeglichen wird und somit entsprechend den Insekten ein Alternativiebensraum zur Verfi-
gung gestellt wird.

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

o Schutz der nicht zur Féllung vorgesehenen Gehdlze (Baume und Straucher) vor unbeabsichtig-
ten Beschadigungen und Stérungen wahrend der Vogelbrutzeit.

o Bauzeitbeschrankung: Um Stérungen wahrend der Brutsaison der Végel zu vermeiden, sind die
Baufeldfreimachung (Geholzfallungen) sowie Bodenarbeiten (Oberboden abtragen etc.) nur in
den Wintermonaten (Anfang Oktober bis Ende Februar) zulassig. Falls die Bauarbeiten nicht im
Winter beginnen kénnen, gilt zusétzlich nachfolgende Vermeidungsmafinahme.

o Okologische Baubegleitung bei Bauarbeiten im Sommer: Sollten Bauarbeiten im Sommerhalb-
jahr (Marz — September) stattfinden, so sind unmittelbar vor Beginn der Bauarbeiten zwingend
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die Baume/Geholze sowie der Boden auf Brutvogelaktivitat zu untersuchen und die Ergebnisse
zu dokumentieren. Werden im Rahmen der Baubegleitung bereits britende Végel vorgefunden,
muss zur Abwendung des Totungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG mit den Bautétig-
keiten bis zu deren Brutende und der vollstandigen Selbststandigkeit der Jungvégel abgewartet
werden.

Erganzend zu den in der saP aufgefuhrten Vermeidungsmaflnahmen werden zuséatzlich folgende Ver-
meidungsmaflnahmen, u. a. im Hinblick auf die geplanten Strauch- und Baumpflanzungen im Plange-
biet aufgenommen:

o Maflinahmen gegen Vogelschlag: Gegen Vogelschlag sind Verglasungen tber Eck oder Durch-
sicht-Situationen zu vermeiden oder durch vogelsichere Alternativen zu ersetzen. Bei Einsatz
von Glas ist gepriftes Vogelschutzglas und Mustermarkierungen nach dem aktuellen Stand der
Forschung zu verwenden.

o Verwendung von Beleuchtungsanlagen mit geringer schadlicher Einwirkung auf Tiere insbeson-
dere Insekten und Vogel nach dem aktuellen Stand der Forschung (z. B. ,Licht-Leitlinie“ der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) (2012) sowie ,Leitfaden zur Ein-
dammung der Lichtverschmutzung — Handlungsempfehlungen fir Kommunen“ des StMUV
(2020) zur Minderung der Einwirkungen von Beleuchtungsanlagen auf Tiere).

Unter der Voraussetzung der genannten Festsetzungen ist eine Betroffenheit dem speziellen Arten-
schutz unterliegender Arten nicht erkennbar.

Ver- und Entsorgung

Seitens der Stadt Freilassing wurde zwischenzeitlich fiir das vorliegende verkleinerte Plangebiet ein
geotechnischer Bericht (Teilgutachten) ,Erschlielung Gewerbegebiet Eham®, Stadt Freilassing, Bernd
Gebauer Ingenieur GmbH, 11. Oktober 2024 erstellt. Gemal dieser Untersuchung stehen unter den
bindigen Deckschichten postglaziale Kiese an, die zur Versickerung geeignet sind. Im vorliegenden
Planbereich sind keine Hinweise auf grof3flachige wiederverfiilite Auskiesungen wie in den 6stlich an-
grenzenden Flachen des ehemaligen Kiesabbaus gegeben. Auch die Grundwasserstande im Plange-
biet lassen grundsétzlich eine Versickerung zu.

Zur Entsorgung des Niederschlagwassers auf offentlichen Stralenverkehrsflachen sind Versicke-
rungseinrichtungen entlang der Strafl3en seitens der Stadt Freilassing geplant (vgl. Anlage). Das auf
den privaten Grundstiicksflachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Dies kénnte z. B.
Uber Mulden-Rigolen-System erfolgen. Geplante Sickeranlagen sind bis in die gut durchlassigen Kiese
zu fuhren.

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

Das Plangebiet wird an die mengen- und druckmé&Rig ausreichende 6ffentliche Wasserversorgung der
Stadt Freilassing angeschlossen. Die Schmutzwasserbeseitigung wird durch einen Anschluss an die
zentralen gemeindlichen Abwasserentsorgungsanlagen sichergestellt. Die Ldschwasserversorgung
wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausrei-
chenden Anzahl von Hydranten gewahrleistet.

Zur elektrischen ErschlielBung der kommenden Bebauung wird die Errichtung einer neuen Transfor-
matorenstation erforderlich. Dafir ist eine entsprechende Flache von ca. 20 gm fir den Bau und
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Betrieb einer Transformatorenstation in Form einer beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit zuguns-
ten der Bayernwerk Netz GmbH zur Verfigung zu stellen.

Die Gemeinde hat die Loschwasserversorgung gemaf Art. 1 (2) BayFwG als kommunale Pflichtauf-
gabe im Plangebiet sicherstellen. Die Bemessung der Léschwasserversorgungsanlage soll sich nach
dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW's, Tabelle 1, richten. Hier sind insbesondere die Belange der kinf-
tigen gewerblichen Bebauung zu bertcksichtigen.

Die ortliche zustdndige Feuerwehr Freilassing kann das Plangebiet innerhalb der 10-minltigen
Hilfsfrist gemal der Vollzugsbekanntmachung 1.2 zu Art. 1 ,Aufgaben der Gemeinden“ des Bayeri-
schen Feuerwehrgesetzes erreichen. Die Erreichbarkeit wurde durch einen Fahrversuch und einer
Auswertung der Ausriickezeit bestatigt.

Die Zufahrtsmdglichkeiten und Aufstellflachen fiir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge sind nach den
Richtlinien ,Flachen fir die Feuerwehren in Bayern® vorzusehen und entsprechend zu kennzeichnen.
Fur einzelne Nutzungseinheiten, die laut Berechnung die bendétigte Léschwassermenge iberschreiten,
ist die Loschwassermenge (projektbezogen) sicherzustellen.
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