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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem digitélen Luftbild (LDBV Bayern, Ausgabe 2025) mit Kennzeichnung des Plangebiets oM. NA
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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass fiir die Anderung ist der Antrag des Vorhabentragers zur Errichtung einer Wohnanlage mit Tiefgarage. Die im
rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehene Bebauung ldsst sich angesichts der Grundstiicksverhaltnisse nicht sinnvoll
umsetzen und entspricht dartiber hinaus nicht mehr der heutigen Vorstellung von zeitgemdBem Wohnen. Die Baukérper
sollen daher abgestimmt auf die Grundstiicksverhdltnisse und entsprechend den aktuellen stadtebaulichen Anforderungen
anders angeordnet werden. Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden soll das Mal§ der baulichen Nutzung auf der
zentral gelegenen und bereits erschlossenen Flache auf ein mit der Umgebung vertrdgliches Malk angehoben werden.

Der Bebauungsplan ,Mitterfeld* mit ,Kirch u. Stadtplatz® wurde 1961 in Kraft gesetzt und diente der ErschlieBung und Be-
bauung eines sehr grofRes Gebiets von der Pfarrkirche St. Rupert im Siiden bis zur MatulusstrafSe im Norden. Fir das Vor-
habengrundstck gilt er noch in seiner urspriinglichen Fassung. Fiir eine den heutigen Anforderungen entsprechende
erstmalige Bebauung bietet er u.a. aufgrund der speziell gefassten Baugrenzen keine geeignete Grundlage mehr.

Das Vorhaben entspricht den stadtebaulichen Zielen der Stadt Freilassing; diese macht sich die Planung daher zu Eigen
und beabsichtigt den Bebauungsplan in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu dndern.

Stadtebauliches Ziel der Anderung ist die Nachverdichtung der zentral gelegenen und gut an den offentlichen Personen-
nahverkehr angebundenen, bereits zur Wohnbebauung vorgesehenen Fldche.

Zweck der Planung ist die zeitnahe Schaffung dringend benétigten Wohnraums, ohne dafUr weitere, bisher nicht zur Be-
bauung vorgesehene Fldchen in Anspruch nehmen zu miissen.

Um die Interessen der Stadt Freilassing an einer stadtebaulich geordneten Entwicklung, einer zweckgebundenen Nutzung
und einer zeitnahen Umsetzung sicherstellen zu kdnnen, soll die Zuldssigkeit des Vorhabens mit einem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan nach § 12 BauGB geregelt werden.

Da keine zusatzlichen Siedlungsfldchen entstehen, ist eine Bedarfspriifung im Hinblick auf die Ziele des Fldchensparens im
Sinne des Landesentwicklungsprogramms nicht erforderlich.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Stadt Freilassing als Teil des gemeinsam mit der Stadt Bad
Reichenhall gebildeten Oberzentrums im Verdichtungsraum um die Stadt Salzburg.
Folgende im LEP verbindlich festgelegte Ziele (Z) und dargelegte Grundsatze (G) sind fir diese Planung von Bedeutung:

31 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen

) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirli-
chen Ressourcen und der Stdrkung der zusammenhdngenden Landschaftsrdaume ausgerichtet werden.

Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten an-
gewendet werden.

32 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

@) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen
sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen.

Lt. Regionalplan der Region 18 - Stidostoberbayern (RP18) bildet die Stadt Freilassing einen grenziiberschreitenden Ver-
dichtungskern des Stadt- und Umlandbereiches im ldndlichen Raum.
Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Regionalplans sind fiir die vorliegende Planung von Bedeutung:

ATI 3.2 | Verdichtungsraum

©) Der Verdichtungsraum Bad Reichenhall - Freilassing soll als regional bedeutsamer Wirtschafts- und Versorgungsraum zur
Stdrkung der Region weiter ausgebaut werden. Er soll als Teil des grenziiberschreitenden, eng verflochtenen Raumes um die
Landeshauptstadt Salzburg geeignete Funktionen in den Bereichen Wirtschaft, Wohnen und Freizeit/Erholung Ubernehmen.
Die Verflechtungen sollen durch eine grenziberschreitende Zusammenarbeit begleitet werden.
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Mit den unter 1. beschriebenen Zielsetzung ist die vorliegende Planung mit den verbindlich festgelegten Zielen sowie den
Grundsdtzen des LEP vereinbar und steht auch in keinem Widerspruch zu den Zielen und Grundsdtzen des Regionalplans.
2.2 Fldchennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Freilassing ist der Anderungsbereich als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) dargestellt, das sich nach Westen und Norden weiter ausdehnt. Im Siiden und Osten grenzt Mischgebiet (MI) an.

Mit der Beibehaltung des Allgemeinen Wohngebiets (WA) wird dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen.
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Abbildung 2: A[Jsschnitt aus em Ultigen FNP mit Kennzeichnung de Plngebieté (blau) M 1:5.000 N7

2.3 Bebauungspldne und Satzungen

Der Bebauungs- u. Baulinienplan ,Mitterfeld* mit ,Kirch- u. Stadtplatz® wurde 1961 in Kraft gesetzt. Sein nicht genau be-
grenzter Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 29 ha. Die Art der baulichen Nutzung ist darin nicht geregelt. Er
wurde im Laufe der Jahrzehnte viele Male flr unterschiedliche Bereiche gedndert.

24 Ubergeordnete Fachplanungen, Schutzgebiete, sonstige Rechtsvorschriften

Von {ibergeordneten Fachplanungen, Schutzgebieten u. dgl. wird der Anderungsbereich nicht beriinrt.

25 Informelle Planungen, Stadtentwicklungskonzept

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept von 2012 werden zum Plangebiet und seiner engeren Umgebung keine Aussa-
gen getroffen,

2.6 Verfahren

§ 12 BauGB

Das Vorhaben entspricht den stadtebaulichen Zielen der Stadt Freilassing fiir diesen zentrumsnahen Bereich, es entspricht
aber nicht den Vorschriften des rechtskraftigen Bebauungsplans. Das betrifft in erster Linie die Baugrenzen, welche exakte
Baukdrperformen vorgeben, die Gebdudehdhen und das bisher hierdurch bestimmte MalS der baulichen Nutzung.

Die Stadt Freilassing hat ein groRRes Interesse an der zligigen Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum in zentraler,
verkehrsgtinstiger Lage. Daher soll die Zuldssigkeit des Vorhabens mit einer Anderung des Bebauungsplans in Form eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB geregelt werden. Damit kdnnen die Interessen der Stadt Freilas-
sing an einer zeitnahen und zielkonformen Umsetzung sichergestellt werden.

Die Grundstlckseigentimerin hat bei der Stadt Freilassing einen Antrag gemdf § 12 Abs. 2 BauGB auf Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gestellt. Hierfir wurde ein Konzept fiir einen Vorhaben- und Erschliefungs-
plan vorgelegt, das zuvor mit der Stadt Freilassing abgestimmt worden war und als Anlage 1 Bestandteil des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans werden soll. Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss der Stadt Freilassing hat daraufhin am
25.02.2025 den Beschluss zur Einleitung des Verfahrens gemdf § 12 Abs. 2 BauGB gefasst.
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§ 13a BauGB

Da es sich bei dieser Anderung um eine Magnahme der Innenentwicklung handelt, wird sie im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB durchgefiihrt. Es handelt sich um eine Nachverdichtung zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohn-
raum. Die durch die Anderung zulssige Grundfliche auf dem 2.382 m? groRen Grundstiick betragt weniger als 20.000 m2

Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, wird
nicht begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes
von Natura 2000-Gebieten oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfdllen n. § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 sowie ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind gemaR § 13 Abs. 2 BauGB nicht erfor-
derlich. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 4 als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.
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Abb. 3. Ausschnitt aus dem Bebauungs- u. Baulinienplan in der uréprUngUﬁhen Fassung von
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3 Plangebiet

31  Lage und GroRe

Der ca. 2.382 m? umfassende Geltungsbereich der Anderung beinhaltet die Flachen der drei Baugrundstiicke FLNrn. 324/6,
324/9 und 324/28 Gmkag. Freilassing an der Ostseite der Kreuzederstrafe.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem digitalen Luftbild (LDBV Bayern, Ausgabe 2025) mit Kennzeichnung des Plangebiets M 1:1.000 N*

3.2 Nutzung

Das nérdliche und das stidliche der drei Flurstiicke ist jeweils unbebaut, auf dem mittleren Flurstiick (FLNr. 324/28) stehen
ein Wohn- und Geschaftshaus, eine Garage und ein kleines Nebengebdude. Das nordliche Grundstiick ist eine Rasenfldche,
das stdliche Grundstiick weist einen dichten Gehélzbestand auf.

33 Planungsrechtliche Situation

Fur die beiden siidlichen Flurstiicke ist der Bebauungs- u. Baulinienplan in seiner Ursprungsfassung von 1960 mafRgeblich,
fir das nordliche Flursttick in der Fassung der Anderung ,j* von 1964. Zuléssig ist damit im Plangebiet eine zweigescho-
Rige Bebauung mit einer auf drei Baukdrper verteilten Grundflache von insgesamt ca. 865 m? Dabei ist auf dem nordli-
chen Flurstiick ein Gebdude von ca. 10,5 m x 17,5 m in offener Bauweise moglich, auf den beiden siidlichen Flurstlicken ist
zusammen mit dem daran angrenzenden Grundstlck FLNr. 325/5 eine geschlossene Bebauung mit einer Fassadenlange
von ca. 42 m als Fortflihrung des bereits bestehenden Wohn- und Geschaftshauses zuldssig. Innerhalb des Plangebiets ist
damit entlang der KreuzederstraRe eine Fassadenlange von insgesamt ca. 37,5 m aufgeteilt auf zwei Baukorper zuldssig.
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Ein nicht unwesentlicher Teil der zuldssigen Grundflachen ist im rlickwartigen Teil der beiden stdlichen Flurstiicke als
Grenzanbau an die Rickgebdude der gegeniiberliegenden Gaststdtte mit Brauerei vorgesehen.

34 ErschlieBung

Die vollstandig vorhandene Erschlieung bleibt unverandert. Das anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der qu-
ten Wasserdurchldssigkeit des vorhandenen Kiesbodens auf dem Grundstick versickert werden. Die notwendigen Fldchen
fir die Feuerwehr stehen weiterhin zur Verfligung und auf den Loschwasserbedarf hat das Vorhaben keine Auswirkung.

35 Gelande

Das Gelande ist eben.

30 Bodenschutz

Die zentral gelegene Fldche ist bereits als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und soll durch die Aktivierung ihres vorhan-
denen Potentials zur Innenentwicklung der zweckentsprechenden Nutzung zugeftihrt werden.

37 Immissionsschutz

Gegentber dem Verkehrsldrm der Miinchener StraRe ist das Vorhabengebiet durch die Bebauung an der Nordseite der
Minchener Strae ausreichend abgeschirmt. Die innerhalb der Tempo-30-Zone liegende KreuzederstralRe weist als unter-
geordnete ErschlieBungsstrae ohne Durchgangsverkehr und mit Einbahnregelung ein geringes Verkehrsaufkommen auf.
StraBenverkehrslarm beeintrachtigt das Vorhabengebiet daher nicht.

Als weitere mogliche Larmimmissionsquellen kommen die benachbarten Gewerbebetriebe in Frage. Dem Vorhabengebiet
liegt stidlich eine Gaststdtte mit Gastgarten (Miinchener Strafe 12) gegeniiber und 8stlich grenzt eine Brauerei mit Gast-
statte und Gastgarten sowie Hotelbetrieb (Brauhausstrae 5) an. Beide Betriebe liegen im Mischgebiet und wurden in ih-
ren Baugenehmigungen mit Auflagen so versehen, dass eine Beeintrdchtigung des angrenzenden Wohngebiets jeweils
ausgeschlossen ist.

38 Flora und Fauna, Naturschutz, Artenschutz

Weder im Plangebiet noch unmittelbar angrenzend befinden sich kartierte oder gesetzlich geschiitzte Biotope, Natur-,
Landschaftsschutz- oder FFH-Gebiete und auch keine Ausgleichs- oder Okoflachen.

Im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes wurde eine artenschutzrechtliche
Vorpriifung (Anlage 8.1) vorgenommen. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Im Eingriffsbereich befinden sich keine Gehdélze, die als Fortpflanzung- und Ruhestatten flr hohlen- oder halbhéhlenbri-
tende Vogelarten geeignet sind. Ein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten ist fir Arten dieser Gilde nicht gegeben.
FUr VBgel mit saisonalen Brutpldtzen sind Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 u. 3 BNatSchG insofern gegeben, da
der Baumbestand im Geltungsbereich, als Fortpflanzung- und Ruhestdtten geeignet ist. Im raumlichen Zusammenhang
haben die Arten jedoch die Mdglichkeit in umliegende Baumbestdnde mit gleicher Qualitdt auszuweichen. In jedem Fall
hat sich die Entnahme der Baume nach den gesetzlich vorgegebenen Zweitraum zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar
(§ 39 BNatSchG) zu richten.

In Bezug auf potenzielle Nahrungsgdste wie Haus- oder Feldsperling stellt der Geltungsbereich kein essentielles Nah-
rungshabitat dar, mit dessen Verlust eine erhebliche Stérung der lokalen Populationen dieser Arten verbunden ist.

In Bezug auf gebdudebriitende Vogelarten wie beispielsweise Rauch-, Mehlschwalben oder Mauersegler wurden keine Hin-
weise auf eine Nutzung des Gebdudes festgestellt.

In Bezug auf die Reptilien kann ein Vorkommen insbesondere der Zauneidechse bzw. der Schlingnatter im Geltungsbe-
reich aufgrund der fehlenden Lebensraumbedingungen ausgeschlossen werden.

Bezliglich der Amphibien sind im Eingriffsbereich keine geeigneten Fortpflanzungsgewdasser bzw. Uberwinterungshabitate
oder Wanderrouten vorhanden, die vom Vorhaben betroffen sein kdnnten. Eine Verwirklichung von Verbotstatbestdanden im
Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG ist daher nicht gegeben.
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Bezuglich der Insekten bzw. GefdBpflanzen sind keine artenschutzrechtlich relevanten Arten aufgrund der fehlenden Le-
bensraumbedingungen bzw. Standortverhaltnisse zu erwarten.

In Bezug auf die Gruppe der Fledermduse befinden sich im AuBenbereich Rollladenkdsten, die potenziell als Sommerquar-
tier von Fledermdusen genutzt werden kdnnten. Mit dem Abriss des Gebdudes gehen im AuRenbereich Quartiere verloren,
die nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG den Verbotstatbestand der Schddigung auslosen. Als Winterquartier sind die genann-
ten Strukturen ungeeignet. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden sind konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich.

39 Denkmaler

Weder im Geltungsbereich der Anderung noch in seiner unmittelbaren Umgebung sind Bau- oder Bodendenkméler be-
kannt. Das ndchstgelegene Baudenkmal ist die Pfarrkirche St. Rupert, das von der Planung nicht berGhrt wird.

4 Planungskonzept und Alternativen

Das Grundstiick soll in offener Bauweise mit zwei BaukGrpern bebaut werden, die mit einer im Erdgescho§ offenen Durch-
fahrt zum Innenhof verbunden sind und sich in ihrer Ausdehnung und Hohenentwicklung in die Nachbarschaft einfigen.
Die fiir die 29 Wohnungen erforderlichen Kfz-Stellpldtze werden in einer Tiefgarage sowie im Innenhof angeordnet. Durch
Beschrankung auf je eine Zufahrt zur Tiefgarage und zum Innenhof sowie nur zwei direkt anfahrbare Stellpldtze soll der
Offentliche Parkraum in der KreuzederstralSe im Vergleich mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht weiter einge-
schrankt werden. Mit der Durchgangigkeit zum 6ffentlichen Parkplatz an der BrduhausstrafSe wird eine fuldufige Verbin-
dung zwischen beiden Straen maglich.

Die diesem Ziel entgegenstehenden Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans sollen durch Regelungen ersetzt
werden, mit denen das vorhandene Potential flr eine vertragliche Nachverdichtung genutzt und das Vorhaben verwirklicht
werden kann.

Alternativen auf Ebene des Vorhabens wurden hinsichtlich seines Bauvolumens, der Baukdrperformen, ihrer Gliederung
und Hohenentwicklung sowie der Zufahrten und inneren Erschliefung gepriift und mit der Stadt Freilassing abgestimmt.

Als Alternative zur Anderung des Bebauungsplans kame die Nullvariante in Betracht; damit diirfte das Grundstiick wegen
Unwirtschaftlichkeit und bzw. mangelnder Attraktivitat der derzeit zuldssigen Wohnformen weiterhin unbebaut bleiben.

Eine Alternative zur Nachverdichtung wdre der Verzicht darauf. Eine Folge davon kdnnte die Notwendigkeit der Schaffung
von Wohnbaufldchen auf bisher nicht baulich genutzten oder zur baulichen Nutzung vorgesehenen Fldchen sein.

5 Planinhalte

51  Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt unverdndert ein Allgemeines Wohngebiet, wobei nur diejenigen Vorhaben zuldssig
sind, die in dem zum Bebauungsplan gehdrenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) festgelegt sind.

h.2  MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) und einer hdchstzuldssigen Wandhdhe definiert.
Um das Planungsziel zu erreichen, wird die GRZ entsprechend dem Orientierungswert fir Obergrenzen gem. § 17 BauNVO
mit 0,4 festgesetzt. Die nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan durch Baugrenzen zuldssigen Gebdudegrundfldchen von
ca. 865 m? entsprechen einer GRZ von ca. 0,36. Das Vorhaben beansprucht einschl. Terrassen, Balkonen und Vorddchern
eine GRZ von 0,39. Somit erfolgt praktisch keine wesentliche Erhdhung der GRZ

Das Potential zur Nachverdichtung liegt angesichts der in diesem zentrumsnahen Abschnitt der KreuzederstralSe vorherr-
schenden 3-geschoRigen und Bauweise in der Hohenentwicklung. Unter Berticksichtigung der ndrdlich angrenzenden nied-
rigeren und kleinteiligeren Bebauung werden flr den gegliederten Baukdrper Wandhdhen zugelassen, die die Hohen aus
der Nachbarschaft aufnehmen und nicht Uberschreiten. Damit kann ein dreigeschossiges Gebdude entstehen, das auf dem
stidlichen Bauteil ein dreiseitig zurtickgesetztes weiteres GeschoR mit Dachterrassen erhalt.

Die mit dem Vorhaben so erreichte GeschoBfldchenzahl (GFZ) betragt 1,14 und liegt damit unter dem Orientierungswert
fir Obergrenzen gem. § 17 BauNVvO von 1,2,
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Im Einklang mit der auf diese Weise vertrdglich mit der Umgebung mdglichen Anzahl von 29 Wohnungen ist es erforder-
lich, zur Unterbringung der dafiir erforderlichen Kfz-Stellplatze die Uberschreitung der GRZ durch die Flachen von Gara-
gen, Stellpldtzen und deren Zufahrten, Nebenanlagen und Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche von einem reguldr n.
§ 19 Abs. 4 BauNVO mdglichen Wert 0,6 auf 0,75 anzuheben. Die Kappungsgrenze von 0,8 n. § 19 BauNVO wird damit nicht
erreicht und zur Kompensation wird eine Uberdeckung der unterbauten Flichen mit mind. 50 cm Boden vorgeschrieben.

53 Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflache

Mit der offenen Bauweise sind besser zu belichtende und beliiftende Wohnungen mdglich; der bisher festgesetzte riick-
wartige Grenzanbau wird deshalb aufgegeben. Mit den Baugrenzen wird das Gebdude gegliedert; unter Beriicksichtigung
des zuriickgesetzten und im Erdgeschof offenen Zwischenbaus bleibt die mégliche Langenentwicklung der Hauptfassaden
entlang der Kreuzederstrale auf das bereits bisher zuldssige Maf von ca. 37,5 m beschrankt.

b4 Bauliche Gestaltung

Regelungen zur baulichen Gestaltung im Hinblick auf das Ortsbild ertibrigen sich insofern, als die Gestaltung der Gebdude
mit ihrer Darstellung im VEP hinreichend bestimmt ist.

b5 ErschlieBung

Die bestehenden Verkehrsanlagen sind bei unveranderter Art der Nutzung auch mit der geplanten Anzahl von Wohnungen
weiterhin ausreichend leistungsfahig. Die Zufahrtsmadglichkeit von der 6ffentlichen Strafe wird auf je eine Zufahrt zur Tief-
garage und zum Innenhof sowie auf lediglich zwei Stellplatze begrenzt. Der offentliche Parkraum in der Kreuzederstraie
wird dadurch im Vergleich mit der derzeit bereits zuldssigen Bebauung nicht weiter eingeschrankt. Um die Offentliche Ver-
kehrsflache weiter zu entlasten, wird zur Bereitstellung der Abfallbehdlter am Tag ihrer Leerung auf dem Grundsttick un-
mittelbar am Strafenrand eine gesonderte Fldache vorgesehen.

56 Griinordnung, Bodenversiegelung, Klimaanpassung und Artenschutz

Die zu befestigenden Fldchen von Zufahrten, offenen Stellplatzen und Wegen sind wasserdurchldssig herzustellen, um die
Bodenversiegelung angesichts der zuldssigen Grundflachen méglichst gering zu halten und die flachenhafte Versickerung
von Niederschlagswasser zu fordern.

Im Gegenzug zur méglichen Uberschreitung der GRZ bis zu einem Wert von 0,75 sind alle unterbauten Flachen mit einem
Bodenaufbau von mind. 50 ¢cm zu versehen.

Je 200 m? Freiflache sollen auf dem Grundstiick 1 Baum und 5 Straucher gepflanzt werden. Diese Mindestanzahl an Ge-
holzen gewdhrleistet die Entwicklung von, im Sinne des Natur- und Artenschutzes, funktionalen Gehélzstrukturen ebenso
wie eine ausreichende Schattenbildung und trdgt zur Férderung gesunder Wohnverhdltnisse bei.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind entsprechend dem Ergebnis der artenschutzrechtlichen Vorprifung
(Anlage 8.1) folgende MaRnahmen erforderlich:

MaRnahme zur Vermeidung: Vergrdmung und Bauzeitenregelung

Die nutzbaren Quartiere beschrdnken sich auf die Rollladenkdsten, die bis Ende Februar zu entfernen sind. Als Mafnahme
der Vergrdmung ist eine Nutzung dieser Strukturen wahrend der Aktivitatsphase der Fledermause ausgeschlossen. Ein
Abbruch des Gebdudes kann bei Umsetzung dieser MaRnahme ganzjahrig erfolgen, da keine weiteren fiir Fledermduse
nutzbaren Quartiere am Gebdude vorhanden sind.

MaRnahme zur Kompensation: Einrichtung von Ersatzquartieren

Durch den Abriss des Bestandsgebdudes gehen Fledermausquartiere verloren, deren erhalt im Rahmen des Neubaus be-
ricksichtigt werden muss. Im AuRBenbereich sind 6 Sommerquartiere fiir Fledermduse einzurichten. s konnen Fassaden-
steine bzw. offen liegende Quartiere verwendet werden. Die Fassadensteine liegen unter Putz, so dass nur eine schmale
Ausflugéffnung zu sehen ist. Die Quartiere sind selbstreinigend und missen nicht gewartet werden. Die Quartiere sind in
verschiedene Himmelsrichtungen anzubringen, um bei unterschiedlichen Witterungsbedingungen einen Quartierwechsel
zu ermdglichen.

Auf den fiir die Fallung von Baumen etc. maRgeblichen Zeitraum auerhalb der Brutzeit von Végeln zwischen 01. Oktober
und 28./29. Februar wird hingewiesen.
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Stadt Freilassing 71. Anderung des Bebauungsplans ,Mitterfeld” mit ,Kirch- u. Stadtplatz" Begriindung

5.7 Eingriff/Ausgleich

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

58 Altlasten, Bodenschutz

Altlasten durch verfiillte Abgrabungen oder sonstige Bodenbelastungen sind der Stadt Freilassing nicht bekannt. Fiir den
Fall, dass beim Aushub optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schddli-
che Bodenverdanderung oder Altlasten hindeuten, wird auf die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG hingewiesen.

b Auswirkungen der Planung

Die auf dem Grundsttick zuldssige Wohnnutzung kann in einer den heutigen Anforderungen entsprechenden Form verwirk-
licht werden. Der bisher in den riickwdrtigen Grundstlicksteilen vorgesehene Grenzanbau kann durch eine offene Bebau-
ung ersetzt werden. Die Baukdrper kénnen in der offenen Bauweise zweckmaRiger angeordnet werden und erlauben eine
bessere Belichtung und Besonnung. Durch Beschréankung auf zwei Zufahrten und zwei direkt anfahrbare Stellpldtze wird
der offentliche Parkraum in der Kreuzederstrae gegeniber der derzeit zuldssigen Nutzung nicht weiter eingeschrdnkt.
Zusammen mit dem unmittelbar angrenzenden 6ffentlichen Parkplatz an der Brduhausstrafse ergibt sich eine fuRldufige
Verbindung zwischen den beiden StralBen. Weitere wesentliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

7 Umweltpriifung, Umweltbericht

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt n. § 13a BauGB. Ein Umweltbericht n. § 2a BauGB ist deshalb nicht erforderlich.

8 Anlagen
81  Artenschutzrechtliche Vorprifung, Dr. Christof Manhart, Laufen, 26.09.2025

Freilassing, den ...

Markus Hiebl, Erster Birgermeister
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