Stadt Freilassing 71. Anderung des Bebauungsplans ,Mitterfeld* mit ,Kirch- u. Stadtplatz" Vorentwurf

Stadt Freilassing

Landkreis Berchtesgadener Land

71. Anderung des Bebauungsplans
Mitterfeld” mit ,Kirch- u.Stadtplatz”

Vorhabenbezogener Bebauungsplan fiir die Grundstiicke
FLNrn. 324/6, 324/9 u. 324/28 der Gemarkung Freilassing

gemadR § 13 a BauGB ohne Umweltprifung und Umweltbericht

11.11.2025
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Die Stadt Freilassing erldsst aufgrund der §§ 9, 10, 12 u. 13a des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBL I S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBL. I S. 394), der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL I S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom
03.07.2023 (BGBL I Nr. 176), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBL S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch §§ 12 u. 13 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBL. S. 605) u. durch § 4
des Gesetzes v. 23.12.2024 (GVBL. S. 619) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i.0.F. der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBL. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt gedndert durch § 2 Abs. 6 des Gesetzes vom
09.12.2024 (GVBL. S. 573) diesen Bebauungsplan als Satzung.

Er ersetzt in seinem Geltungsbereich den bisherigen Bebauungsplan ,Mitterfeld* mit ,Kirch- u. Stadtplatz”.
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Stadt Freilassing 71. Anderung des Bebauungsplans "Mitterfeld" mit "Kirch- u. Stadtplatz" Entwurf

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
mit Kennzeichnung des A
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71. Anderung des Bebauungsplans "Mitterfeld" mit "Kirch- u. Stadtplatz"
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Festsetzungen mit zeichenerklarung

Geltungsbereich
I N e e Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Anderung

Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet gemdR § 4 BauNVO

Zuldssig sind gemdR § 12 Abs. 3a unter entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB im Rahmen der festge-
setzten Nutzung nur solche Vorhaben, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

MafR der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl als Hochstmal, z.B. GRZ 0,4

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundfldchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis
zu einer maximalen Grundfldchenzahl von 0,75 Uberschritten werden.

WH 11,50 hichstzuldssige Wandhéhe der Hauptgebdude, gemessen von der Oberkante des
FertigfuRbodens des ErdgeschoRes bis zur Oberkante der Attika bzw. bis zum
Schnittpunkt der seitlichen AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut in Metern

(z.B. 11,50 m).
B S S S - Abgrenzung unterschiedlicher hichstzuldssiger Wandhéhen
421,40 maximale HOhenlage des Fertigfubodens des Erdgeschofes

in Metern (iber Normalh6hen-Null (z.B. 421,40 m NHN).

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Baugrenze

' o | Flache die nur in den ObergeschoRen (berbaubar und im ErdgeschoR nicht

bebaubar ist.
W Fldche die nur unterbaut werden darf.

Untergeordnete Terrassen und Balkone mit ihren Uberdachungen sowie Vordacher sind auch auRerhalb der
Baugrenzen im Bereich mit einem Abstand von 0 m bis 1,5 m zu diesen zuldssig.

C o Te/stNna ! Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen und deren Zufahrtsrampen,
nicht (iberdachten oberirdischen Stellpldtzen sowie
fir Nebenanlagen mit einer Wandhdhe von bis zu 3,0 m, gemessen von der Geldn-
deoberfldche bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Aufenwand bzw. der Gebdude-
aufenkante mit der Oberkante der Dachhaut. Zufahrtsrampen sind einzuhausen.

E::SI::::] Umgrenzung von Flachen fur nicht dberdachte Stellplatze
E__AE____] Umgrenzung von nicht Gberdachten Flachen fiir die Bereitstellung von

Abfallbehdltern zur Leerung

Griinordnung, Bodenversiegelung, Klimaanpassung und Artenschutz

Zufahrten, Stellplatze und Wege sind aus versickerungsfahigem Material herzustellen (z.B. Schotterrasen, wasserge-
bundene Decke, Kies, Pflasterrasen, Rasengittersteine)

Fldchenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- oder Schottergdrten bzw. -Schiittungen sind nicht zuldssig.

Alle Fldchen, die lediglich unterbaut werden (Tiefgaragen, auskragende Keller) sind mit mindestens 0,50 m Boden-
{iberdeckung auszufiihren.

‘ Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nicht Giberbauten Fldchen mit Ausnahme der
Zufahrten und Stellpldtze zu begriinen sowie mit standortgerechten Laub- od. Obst-
baumen und Strduchern heimischer Arten zu bepflanzen. Je angefangene 200 m?
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unbebauter Grundstiicksfldche ist mindestens ein Baum und 5 Strducher zu pflan-
zen. Die Pflanzungen sind innerhalb von 2 Jahren nach dem Beginn der baulichen
MaRnahmen vorzunehmen. Sofern Gehélze ausfallen, sind sie in gleicher Art und
Qualitdt zu ersetzen.

56 Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Fledermaus- und Vogelarten sowie zur Reduktion der Anlockwirkung
auf nachtaktive Insektenarten ist eine AuRenbeleuchtung nurim unbedingt notwendigen MalS und ausschlieflich
mit warmweiSen LED-Leuchtmitteln mit einer Farbtemperatur von 2700 bis max. 3000 Kelvin zuldssig. Die von den
Beleuchtungseinrichtungen ausgehende Streulichtwirkung ist durch entsprechende Platzierung der Lichtquellen
und Anpassung der Lichtkegel zu minimieren. Nach oben oder seitwdrts gerichtete Strahler sind nicht zuldssig. Die
Lichtpunkthdhen sind so niedrig wie mdglich zu wahlen. Die Leuchten miissen so beschaffen sein, dass keine Tiere
in das Gehduse eindringen und dort verenden kdnnen.

b7 Ersatzquartiere fir Fledermduse:

Als Ersatz flr die durch den Abbruch des Bestandsgebdudes verlorengehenden Fledermausquartiere sind an den
Gebduden 6 Sommerquartiere fiir Fledermduse einzurichten. Es kdnnen Fassadensteine bzw. offen liegende Quar-
tiere verwendet werden. Die Quartiere sind in verschiedene Himmelsrichtungen anzubringen, um bei unterschiedli-
chen Witterungsbedingungen einen Quartierwechsel zu ermdglichen.

b ErschlieBung, Verkehr

6.1 i __ 1 Zufahrtsbereich

7 Maie

71 Ak MafRzahl in Metern (z.B. 4,0 m)
C Hinweise mit Zeichenerkldrung

1 bestehende Grundstlicksgrenze

2 aufzulsende Grundstlicksgrenze

3 324/6 Flurstiicksnummer (z.B. FLNT. 324/6)

+ [T bestehende Gebaude

5 VAIVAR abzubrechende Gebaude

b S Bebauung Lt Vorhaben- und ErschlieBungsplan

7 6 Hausnummer (z.B. Hausnummer 6)

8 421,10 Hohe des bestehenden Geldndes mit Angabe der HGhe in Metern (iber
Normalhéhen-Null (z.B. 421,10 m NHN)

9 N N Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Mitterfeld” mit

,Kirch- u. Stadtplatz*

10 Die Rollladenkasten des bestehenden Gebdudes (von Fledermdusen nutzbare Quartiere) sind bis Ende Februar zu
entfernen. Ein Abbruch des Gebdudes kann danach ganzjahrig erfolgen, da keine weiteren flr Fledermduse nutzba-
ren Quartiere am Gebdude vorhanden sind.

11 Rodungen, Féllung von Baumen, Geholzriickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Geh6lzen dirfen nur auerhalb
der Brutzeit von Vogeln im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar vorgenommen werden.

12 Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterbéden sind zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwi-
schenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und maglichst wieder seiner/ihrer Nutzung zuzufiihren. Es wird eine
max. Haufwerkshohe von 2 m fir Oberboden und max. 3 m fiir Unterboden sowie Untergrund empfohlen. Die Bo-
denmieten durfen nicht befahren werden.

13 Dachfldchenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsfldchen soll auf den jeweiligen
Grundstticken versickert werden. Dabei ist eine breitfldchige Versickerung iiber eine belebte Oberbodenschicht
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anzustreben. Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
ist zu prafen. Ist eine flachenhafte Versickerung Uber eine geeignete Oberbodenschicht nicht méglich, so ist eine
linienhafte/linienformige Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen und Rigolen vorzuziehen. Die Beseitigung des
Niederschlagswassers tber Sickerschdchte ist grundsatzlich zu begriinden und nur in Ausnahmefallen zuldssig.

Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versickerung nur nach einer Vorbehandlung
zuldssig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in solchen Fdllen erforderlich. Dachfldchenanteile mit diesen Ma-
terialien von weniger als 50 m? sowie Dachrinnen und Fallrohre kdnnen vernachldssigt werden.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, ob bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Ver-
sickerung bzw. Gewdssereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) bzw. in oberirdische Gewasser (TRENOG) sind einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine wasser-
rechtliche Genehmigung mit den entsprechenden Unterlagen zu beantragen.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsfldchen sind die Anforderungen der
DWA-Bldtter A 138 und M 153 einzuhalten.

Starkniederschldge konnen flachendeckend diberall auftreten. Voraussichtlich werden solche Niederschldge auf-
grund der Klimadnderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Zum Schutz vor Schdden durch fldchen-
haften Abfluss von Wasser und Schlamm sowie Erosionen im Falle von Sturzfluten sind eigenverantwortlich geeig-
nete Schutzmanahmen zu treffen. Dabei ist auch das von auen dem Geltungsbereich zuflieBende Wasser zu be-
riicksichtigen. Eine hochwasserangepasste Bauweise (z. B. wasserdichte Keller und Lichtschdchte, Auftriebssiche-
rungen bei unterirdischen Lagertanks) wird deshalb empfohlen. Nachteilige Auswirkungen auf Ober- oder Unterlie-
ger sind dabei auszuschlieBen. § 37 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist zu beachten.

Altlasten durch verfiillte Abgrabungen oder sonstige Bodenbelastungen sind der Stadt nicht bekannt. Sollten beim
Aushub optische oder organoleptische Auffdlligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schddliche Bo-
denverdnderung oder Altlasten hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG).

Zu Tage tretende archdologische Bodenfunde unterliegen gem. Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes der Meldepflicht
an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt.

Die Gefahren, die von mdglicherweise im Boden vorhandenen Kampfmitteln (Bomben, Kriegsmunition etc.) ausge-
hen, sind zu beachten.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist als Anlage 1 beigefligt und ist Bestandteil des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans.

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte, LDBV Bayern, Ausgabe 2025
Héhenangaben: Grundstiicksvermessung, Roland Richter Ingenieur GmbH, 10.06.2025

Freilassing, den . ...

Markus Hiebl, Erster Blirgermeister

Biiro fiir
Bauleitplanung

Josef Briiderl  Jahnstr.10
Dipl-Ing.Univ. 83395 Freilassing
Architekt  08654.7767 648
Stadtplaner  jb @ josefbruederl.de
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D  Verfahrensvermerke

1 Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss hat in der Sitzung vom 20.05.2025 gemdf § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am __. __. 20__ ortstblich bekannt gemacht.

2 Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom __. . 20__ wurde mit der Begriindung gemag
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __. _. 20__bis __. __. 20__ im Internet verdffentlicht.

3 Zu dem Entwurf der Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom __. . 20__ wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemdR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __. __. 20__bis __. __. 20__ beteiligt.

4 Die Stadt Freilassing hat mit Beschluss des Bau-, Umwelt- und Energieausschusses vom __. . 20__ die Anderung
des Bebauungsplans in der Fassung vom __. __. 20__ gemdlS § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Freilassing, Gen .. ..o

....................................................... (Siegel)
Markus Hiebl, Erster Blirgermeister

5 Ausgefertigt
Freilassing, den ...
....................................................... (Siegel)
Markus Hiebl, Erster Blirgermeister

b Der Satzungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplans wurde am _. _. 20__ geméR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2

BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (blichen
Dienststunden in der Stadtverwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlan-
gen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Freilassing, den . ...

Markus Hiebl, Erster Blirgermeister
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