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BEGRUNDUNG

1 ANLASS, ERFORDERLICHKEIT, VERFAHREN

Die Stadt Freilassing beabsichtigt die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Ge-
sundheitszentrum einschlieflich der hierfir notwendigen Infrastruktur zu schaffen.

Hauptziel dabei ist die haus- und fachéarztliche Versorgung der lokalen und regionalen Bevdlke-
rung. Um die zukunftsfahige medizinische Versorgung zu etablieren, soll in Verbindung mit be-
reits bestehenden Einrichtungen und Strukturen ein kooperatives Gesamtkonzept entwickelt
und bauleitplanerisch gefasst werden.

Als Grundlage des Konzepts betrachtet die Stadt die Errichtung eines Gesundheitscampus. Der
Gesundheitscampus soll Leitungsangebote der ambulanten Haus- und Fachéarzteversorgung,
therapeutische Leistungen und Angebote medizinisch-assoziierter Dienstleister umfassen und
unter einem Dach vereinen.

Erganzend zu den medizinischen Nutzungen ist eine Wohnnutzung vorgesehen, die je nach
Ausgestaltung Mitarbeitern, Personen mit besonderen Anforderungen an die Wohnsituation
oder auch der allgemeinen Bevolkerung zugutekommen kdnnen.

Im Vorfeld wurde eine Standortanalyse durchgefuhrt und eine stadtebauliche Studie sowie eine
Konzeptplausibilisierung ausgearbeitet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gesundheitscampus Freilassing an der Vinzentius-
stralRe” und der Erlass einer Veranderungssperre flr den Geltungsbereichs wurden am
25.07.2023 durch den Stadtrat beschlossen.

Zu diesem Bebauungsplan liegt bereits der Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungspla-
nes mit Umweltbericht sowie der Vorentwurf einer parallelen Flachennutzungsplananderung mit
Umweltbericht vor.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst Grundstiicke im Eigentum der Stadt so-
wie Grundstlicke im Eigentum des Landkreises. Aufgrund des erforderlichen Abstimmungspro-
zesses zwischen Stadt und Landkreis verzdgert sich die weitere Bearbeitung. Da fir die Errich-
tung des geplanten Gesundheitshauses ein zeitlicher Rahmen besteht, kann die Abstimmung
zwischen der Stadt und dem Landkreis nicht abgewartet werden, weshalb der nordliche Ab-
schnitt des Geltungsbereiches als eigener Bebauungsplan ,Gesundheitshaus® vorgezogen wird.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren und die notwendige Flachen-
nutzungsplananderung im Parallelverfahren gemafl § 8 Abs. 3 BauGB.

2 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

2.1 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nordlich der Kreisklinik und wird dstlich von Wohnbebauung und
westlich vom Rotkreuzheim begrenzt. Im Norden schlie3en Grunlandflachen an.
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Abb. 1: Lage des Plangebiets (roter Kreis) in Freilassing, Quelle: BayernAtlas, abgefragt im Janner 2025

Der ca. 1,1 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Fl.-Nrn. 519/4 (Weg-
parzelle), 509, 540 (landwirtschaftlich genutzte Grinlandflachen) sowie Teilflachen der Fl.-Nrn.
330 (Vinzentiusstralle), 519, 519/5 (beide Areal Kreisklinik) und 557/3 der Gemarkung Freilas-
sing. Das mit einem Wohnobjekt bebaute Grundstick Fl.-Nr. 557/3 grenzt nordéstlich an den
Geltungsbereich an. Der sudliche Randbereich dieses Grundstiicks ist Teil des Geltungsbe-
reichs; hier verlauft der an den Petersweg anschlielende, im Bebauungsplan festgesetzte Ful3-
und Radweg.
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Abb. 2: Geltungsbereich (rote Umrandung) auf Luftbild mit Flurkarte; Quelle: BayernAtlas (Luftbildbefliegung vom
24.08.2024), abgerufen im April 2025

2.2 VerkehrserschlieBung

Die Haupterschliel3ung erfolgt aus Richtung Osten kommend uber die Matulusstraf3e und aus
Richtung Stiden kommend uber die Vinzentiusstral3e. Die Matulusstrafl3e miindet weiter dstlich
in die Laufener Stral3e, die in sidlicher Richtung an die St 2104 und in ndrdlicher Richtung an
die KreisstrafRe BGL 2 anbindet. Sowohl die St 2104 als auch die BGL 2 stellen eine Verbindung
zu der ostlich an Freilassing vorbeiftihrenden B 20 dar.

Die Vinzentiusstrale stellt die Verbinung zwischen der Klinik und der sudlich verlaufenden St
2104 dar. In nérdlicher Richtung ist die Verlangerung der Vinzentiusstral3e bis zur Kreisstral3e
BGL 2 geplant, womit das Planungsgebiet tber kurzem Wege und ohne Durchquerung von
Wohngebieten von der B 20 aus erreichbar ware.

Fur die Matulusstral3e gibt es eine Verkehrsuntersuchung im Auftrag der Stadt Freilassing. Als
Grundlage zur Ermittlung der Verkehrssituation wurden 2019 Verkehrszahlungen an mehreren
Knotenpunkten an regularen Werktagen durchgefuhrt. Fir den Bereich der Matulusstral3e, auf
Hohe Kreisklinik, bedeutet dies eine Verkehrsmenge von 2.400 bis 2.500 Kfz-Fahrten pro Tag.
Auf der angrenzenden Vinzentiusstral3e, ebenfalls auf Hohe der Kreisklinik, wurden 1.800 Kfz-
Fahrten pro Tag gemessen.

Der Prognose-Nullfall wurde in Abstimmung mit der Stadt Freilassing auf das Jahr 2035 festge-
legt und bildet die Verkehrsentwicklung an der Matulusstral3e ohne die Realisierung des Plan-
vorhabens ab. Diese Entwicklung ergibt sich einerseits aus erwartbaren Neuverkehren durch
konkrete umliegende Entwicklungsprojekte und andererseits aus einer allgemeinen Prognose
zur regionalen Entwicklung. Fur den Bereich der Matulusstraf3e, auf Hohe Kreisklinik, ist fur den
Prognose-Nullfall 2035 eine Belastung von 3.300 bis 3.400 Kfz-Fahrten pro Tag zuklnftig zu
erwarten. Der Bereich Vinzentiusstral3e bleibt gleich.

Vorgenannte Verkehrsuntersuchung geht von einer Planung von 47 Mietwohnungen, 55 Eigen-
tumswohnungen, 24 Betten fur Betreutes Wohnen und 40 Personen einer Tagespflegeeinrich-
tung aus, was eine Verkehrserzeugung von 360 Kfz-Fahrten pro Tag mit sich bringt. Berech-
nungen ergaben fur diesen Planfall lediglich eine geringe Verkehrsveréanderung im Vergleich
zum Prognose-Nullfall 2035, ohne notwendige Ausbaumaflinahmen an umliegenden Strafl3en
und ohne die Verkehrsqualitat im umliegenden Stral3ennetz deutlich zu beeintréachtigen (gevas
humberg & partner, 2021).

Fur den gegenstéandlichen Bebauungsplan wurde eine Verkehrsuntersuchung mit Aufnahme
des Bestandes sowie Prognose des zusétzlichen Verkehrsaufkommens in Auftrag gegeben; die
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Ergebnisse werden im Laufe des Verfahrens in den Entwurf des Bebauungsplanes eingearbei-
tet.

Fur die InnenerschlieBung wird die von der Vinzentiusstrale abzweigende Wegparzelle 519/4
Richtung Osten bis zum Flurstiick 540 verlangert.

Nordwestlich des Geb&audes der Kreisklinik ist ein Kreisverkehr mit Anbindung an vorgenannte
Zufahrt geplant.

Fur den nichtmotorisierten Verkehr ist zwischen der Zufahrt und dem 6stlich des Geltungsbe-
reichs verlaufenden Petersweg ein Ful3- und Radweg festgesetzt.

Eine Flache fir Stellplatze ist westlich des geplanten Gesundheitshauses festgesetzt.

Uber die Stadtbuslinien 81 und 82 ist der Geltungsbereich an den o6ffentlichen Verkehr ange-
schlossen. Beide Linien verkehren Mo — Sa im Stundentakt und halten am Bahnhof Freilassing,
womit die Anbindung an den regionalen Bus- und Zugverkehr gewéhrleistet ist.

2.3 Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets kann durch Anschluss an die entsprechenden Leitun-
gen im Bereich der Vinzentiusstral3e sichergestellt werden.

Abwasser:
Es liegt ein Trennsystem vor. Sowohl Schmutzwasserkanal als auch Regenwasserkanal befin-
den sich in der Vinzentiusstral3e.

Wasser:
Die Hauptleitung liegt in der Vinzentiusstral3e.

Strom:
Versorgungstrager ist Bayernwerke GmbH. Die Versorgungshauptleitung liegt in der Vinzenti-
usstralle.

Gas:
Der Geltungsbereich ist an das Gasnetz angeschlossen. Die Hauptleitung liegt in der Vinzenti-
usstralie.

Nahwérme:
Der Geltungsbereich ist / ist nicht an das Nahwarmenetz angeschlossen.
Eine Fernwarmeleitung befindet sich in der Nahe des Grundstuicks.

Breitband-Internet:
Das Plangebiet ist mit Breitband-Internet versorgt.

Abfall:

Der Geltungsbereich ist an das Abfallentsorgungssystem des Landkreises Berchtesgaden an-
gebunden. Der Wertstoffhof der Stadt Freilassing befindet sich nordwestlich des Plangebiets im
Bereich des Gewerbegebiets Nord (Breslauer Stral3e 61).
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2.4 Naturraumliche Belange

Die naturraumlichen Grundlagen sind ein wichtiger Belang fur die Planung. Aufgrund der aus-
fuhrlichen Bestandsbeschreibung im Umweltbericht wird nachfolgend nur auf die wichtigsten
Eckpunkte eingegangen. Die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz ist dem Ka-
pitel 6.1 zu entnehmen.

Boden und Flache

e Geltungsbereich beansprucht Acker- und Grinlandflachen;
e Gehdlzstrukturen am dstlichen, sidlichen und westlichen Rand des Plangebietes;
e Boden hoher Schutzwirdigkeit;
e in Teilbereichen hohe Erosionsgefahr durch Wasser;
e Kkeine besonderen oder seltenen Bodenarten
Wasser

o keine Fliel3- oder Stillgewasser betroffen;

e Grundwasserflurabstand 10,0-15,0 m unter Gelandeoberkante (gemessen im Bereich
des Flurstiicks 519/6);

keine Wasserschutzgebiete betroffen;

keine Uberschwemmungsgebiete / Hochwassergefahrenflachen betroffen;

keine Vorranggebiete oder Vorbehaltsgebiete fiir Wasserversorgung betroffen;

keine Vorranggebiete flr Hochwasserschutz betroffen;

keine wassersensiblen Bereiche betroffen

Oberflachenabfluss und Sturzfluten: Geltungsbereich zum Teil von potentiellem Aufstau-
bereich betroffen

Luft und Klima
e Griunlandflachen und Randgehdlze haben Bedeutung fiir das Stadtklima von Freilassing;
e Zugehorigkeit des Plangebiets zu regionalem Kaltluftstrémungssystem

Arten und Lebensrdume
e keine Schutzgebiete des Naturschutzes und keine amtlich kartierten Biotope betroffen;
e Acker- und Grinlandflachen betroffen;
e Gehdlzstrukturen im Randbereich betroffen

Mensch
e Keine Gefahren durch Hochwasser, Lawinen, Georisiken oder Seveso-Betriebe feststell-
bar;

e Geltungsbereich vom Fluglarm betroffen;
e Planung tragt zur Verbesserung der Daseinsvorsorge bei

Landschaft und Ortsbild
e Lage am Stadtrand im Anschluss an
o Areal der Kreisklinik
o landwirtschaftliche Nutzflachen
o Bebauung
e Ortshildpragend ist die Klinik, der die Klinik umgebende Park und der Baumbestand vor
allem dstlich der Klinik

Kultur- und Sachguter
e der Geltungsbereich ist von keinen Denkmalern betroffen




Stadt Freilassing, BP/GOP ,Gesundheitskompetenzzentrum Freilassing® - Begriindung Seite 6

2.5 Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im planungsrechtlichen Au3enbereich gem. 8§ 35 BauGB ohne bestehen-
des Baurecht.

Um die bauplanerischen Rahmenbedingungen fir ein Gesundheitshaus und (Personal)Woh-
nungen zu schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Ziele der Raumordnung (Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan)
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2023

Die Stadt Freilassing istim LEP 2023 mit der Stadt Bad Reichenhall als Oberzentrum eingestuft,
umgeben vom Verdichtungsraum Bad Reichenhall — Freilassing.

Die als Oberzentrum eingestuften Gemeinden sollen auf Grund ihrer rAumlichen Lage, ihrer
funktionalen Ausstattung und ihrer Potenziale die grof3raumige, nachhaltige Entwicklung aller
Teilrdume langfristig beférdern.

Die als Oberzentren eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die Regionalen Pla-
nungsverbande sollen darauf hinwirken, dass die Bevolkerung in allen Teilrdumen mit Gutern
und Dienstleistungen des spezialisierten hoheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
wird. (2.1.8 G)

In Doppel- oder Mehrfachorten soll eine bestehende oder kiinftige interkommunale Zusammen-
arbeit besonders berilicksichtigt werden.

Die Zentralen Doppel- oder Mehrfachorte sollen den zentral6rtlichen Versorgungsauftrag ge-
meinsam wahrnehmen.

Zwischen den Teilorten eines Doppel- oder Mehrfachortes soll auf eine leistungsfahige Verbin-
dung mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr hingewirkt werden. (2.1.11 G)

Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

- sie ihre Aufgaben fiir die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine rdumlich aus-
gewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten,
- Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevélkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entge-
gengewirkt wird,

- auf eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewaltigung des hohen Verkehrsautkommens
hingewirkt wird,

- sie Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fir alle Bevoélkerungsgruppen sowie die
damit verbundene Infrastruktur bereitstellen,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen und

- ausreichend Gebiete fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben. (2.2.7 G)

Folgende Ziele und Grundsatze des LEP 2023 sind einschldqig:

o Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mal3nah-
men, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beach-
ten. (1.2.1 2)

¢ In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung be-
grundet nicht zur Verfigung stehen. (3.2 Z2)
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¢ Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...] (3.3 2)

e Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilbereichen verstarkt zu erschlie3en und
Zu nutzen. (6.2.1 2)

e Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilraumen unter
Beachtung der demographischen Entwicklung flachendeckend und bedarfsgerecht vor-
zuhalten. Dies gilt in besonderer Weise fur Pflegeeinrichtungen und -dienstleistungen.
Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des Ubereinkom-
mens der Vereinten Nationen Uber die Rechte von Menschen mit Behinderungen ist
auf altersgerechte und inklusive Einrichtungen und Dienste in ausreichender Zahl und
Quialitat zu achten. (8.1 2)

¢ In allen Teilrdumen ist flachendeckend eine bedarfsgerechte medizinische und phar-
mazeutische Versorgung zu gewahrleisten. (8.2 2)

In allen Teilrdumen soll ein flichendeckendes und bedarfsgerechtes Angebot mit
Haus- und Facharzten sowie Psychotherapeuten sichergestellt und unter Einbeziehung
von Angeboten der Telemedizin eine ausreichende Versorgung gewahrleistet werden.
(8.2G)

Regionalplan Stidostoberbayern

Der Regionalplan (Stand 2020) konkretisiert die Inhalte des LEP. Hier ist Freilassing gemein-
sam mit Bad Reichenhall ebenfalls als Oberzentrum eingestuft. Freilassing bildet mit den Ge-
meinden Ainring, Piding, Bayerisch Gmain und der Stadt Bad Reichenhall einen Verdichtungs-
raum.

Der Verdichtungsraum Bad Reichenhall — Freilassing soll als regional bedeutsamer Wirt-
schafts- und Versorgungsraum zur Starkung der Region weiter ausgebaut werden. [...] (A 1l
3.20G)

In den Verdichtungsrdumen Rosenheim und Bad Reichenhall — Freilassing sollen zwischen
den Siedlungseinheiten ausreichend Freiflachen erhalten bleiben. (A ll 3.4 G)

Die Oberzentren der Region sollen durch den weiteren Ausbau der zentralGrtlichen Einrichtun-
gen des spezialisierten héheren Bedarfs gestarkt werden. (A lll 1.4 G)

Die Doppel- und Mehrfachzentren der Region sollen sich jeweils untereinander zur Aufrechter-
haltung und Weiterentwicklung ihrer Versorgungsaufgaben und zur Steuerung des Einzelhan-
dels abstimmen. Raumbedeutsame Planungen sollen aufeinander abgestimmt werden. [...] (A
12 G)

Folgende Grundséatze und Ziele des RP18 sind einschlagiqg:

o Die Angebote der Daseinsvorsorge sollen in allen Teilen der Region erhalten und zu-
kunftsfahig ausgebaut werden. Zentral6rtliche Einrichtungen sollen in zumutbarer Ent-
fernung erreichbar sein. (A 12.5 G)

e Gliedernde Grunflachen und Freirdume im Ortsbereich und zwischen den Siedlungs-
einheiten sollen erhalten, entwickelt und erweitert werden. Sie sollen untereinander
und mit der freien Landschaft verbunden werden. [...] (B 1 2.1 Z)
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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 Freiflachen zwischen den Siedlungseinhei-
ten verhindert werden. [...] (B Il 3.1 Z)

Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch vollziehen und sich auf die Hauptsied-
lungsbereiche und die Bereiche an Haltepunkten des schienengebundenen offentli-
chen Personennahverkehrs konzentrieren. [...] (B Il 3.2 2)

Die Angebote in Bildung, Kultur, Sozialem und Gesundheit sollen in ihrem gegenwarti-
gen Ausbauzustand erhalten und bedarfsgerecht erweitert werden. [...] (B VIII 2 2)

Das Netz der sozialpflegerischen Einrichtungen fur die Behindertenhilfe, die psychiatri-
sche Versorgung sowie fiir die Altenhilfe soll erhalten, bedarfsgerecht angepasst und in
Teilen weiter ausgebaut werden. Die stationdren Einrichtungen sollen mdglichst in
zentralen Orten mit mindestens unterzentraler Einstufung vorgesehen werden, um eine
gute Erreichbarkeit zu gewahrleisten. Eine flachendeckende ambulante Versorgung in
der Altennhilfe soll gewahrleistet sein. (B VIIl 4 G)

Um die Bevolkerung in der gesamten Region bedarfsgerecht versorgen zu kdnnen, soll
das vorhandene und funktional abgestufte Netz leistungsfahiger Krankenh&user erhal-
ten und so ausgebaut werden, dass in der Region jede erforderliche Krankenhausleis-
tung einschlieBlich der Versorgungsstufe Ill. angeboten werden kann. Dabei soll die
stationare Psychiatrie moglichst dezentral bedarfsgerecht ausgebaut werden. Auf die
bedarfsgerechte und raumlich gleichwertige ambulante Versorgung mit Arzten soll hin-
gewirkt werden. Standorte sollen die zentralen Orte sein. [...] (B VIII 5 G)

Das Plangebiet

befindet sich in einem Oberzentrum/Verdichtungsraum und innerhalb des Siedlungsge-
fliges;

wird als allgemeines Wohngebiet und als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Klinik und Gesundheitszentrum® (zulassige Nutzungen: Klinik, Anlagen fur
gesundheitliche Zwecke, Facharztezentrum / Facharztpraxen einschlieRlich Raumen
fir medizinische Eingriffe und Operationen, Einrichtungen der Physiotherapie und me-
dizinischen Rehabilitation, Einrichtungen der medizinischen Versorgung, wie Apotheke,
Sanitatshaus oder Labor) genutzt;

erhalt im Norden eine Ortsrandeingriinung.

Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan entspricht damit den Zielen der Raum-

ordnung gem. 8 1 Abs. 4 BauGB.
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3.2 Flachennutzungsplan

v ST j Vi > ,«’ b/
Abb. 3: Auszug Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich des Bebauungsplans

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie die nordlich, stdlich und westlich an-
grenzenden Flachen ist im Flachennutzungsplan der Stadt eine Flache fir den Gemeinbedarf
dargestellt. Fur das Plangebiet selbst ist keine Zweckbestimmung eingetragen.

Fur die Kreisklinik ist tber Planzeichen die Zweckbestimmung ,,Krankenhaus* dargestellt.
Fur die Flachen des BRK ist die Zweckbestimmung ,,Rot-Kreuz-Haus“ dargestellt.

Der Geltungsbereich ist Giberspannt von der Ein- und Abflugschneise Flughafen Salzburg — Bau-
schutzbereich.

Mit Symbol gesondert eingetragen ist der bestehende Parkplatz nordwestlich der Kreisklinik.
Die eingetragene 20kV-Freileitung ist nicht mehr existent.
Uber Kreissymbol sind die Baudenkmaler nachrichtlich tibernommen.

Fir die geplante Entwicklung ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Diese
wird im Parallelverfahren zur Bebauungsplanung durchgefuhrt.
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3.3 Sonstige Planwerke und angrenzende Bebauungsplane

3.3.1 Sonstige Planwerke

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

2011 wurde das integrierte Stadtentwicklungskonzept mit den Fachgebieten Stadtebau, Land-
schaft/Okologie, Verkehr, Wirtschafts-/Wohnraumentwicklung sowie Energie/Klimaschutz in
Auftrag gegeben. Das Plangebiet umfasst das gesamte Stadtgebiet mit 14,97 km2. Das ISEK
wurde mit einer breit und intensiv angelegten Blrgerbeteiligung erarbeitet und mit groRer Mehr-
heit vom Stadtrat am 15.10.2012 beschlossen.

Das Fachgebiet Stadtebau wurde vom Buro Arc Architekten Partnerschaft, Bad Birnbach, das
Fachgebiet Landschaft/ Okologie vom Biiro lab landschaftsarchitektur brenner, Landshut, das
Fachgebiet Verkehr vom Buro PSLV Stadt-Land-Verkehr GmbH, Minchen, das Fachgebiet
Wirtschafts-/Wohnraumentwicklung vom Biro ig-Projektgesellschaft, Minchen und das Fach-
gebiet Energie/Klimaschutz vom Biro B.A.U.M. Consult GmbH, Miinchen/Berlin erarbeitet. Fir
die Moderation und Koordination war das Blro Arc Architekten Partnerschaft, Bad Birnbach
zustandig.

Das ISEK prift und wertet die im Raumkonzept des Masterplans Salzburg formulierten Zielset-
zungen und definiert die eigene Funktion und Positionierung in der Kernregion Salzburg fur die
Stadt Freilassing. Die Ergebnisse des Entwicklungskonzeptes sollen Grundlage sein fur die Ent-
scheidung zur Durchfiihrung stadtebaulicher Entwicklungs- bzw. Sanierungsmaf3nahmen, fir
anstehende Anderung des Flachennutzungs-/Landschaftsplans sowie fur die Aufstellung von
Bebauungs-/Grinordnungsplénen.

Abbildung 4 zeigt einen Auszug aus dem raumlichen Entwicklungskonzept. Im Bereich des
Krankenhauses ist der Baubestand, also die Klinik, das Schwesternheim und das Arztehaus,
eingetragen. Nordlich und nordwestlich sind Potentialflachen fir eine Wohnnutzung (orange
Flachen mit weiRem Karo) festgelegt. Umgeben sind diese potentiellen Wohngebiete von po-
tentiellen Freizeitflachen (grun-weiR-gestreifte Flachen). Nordlich und westlich der Potentialfla-
chen fur Wohnen ist ein Ortsrand zu entwickeln (griin-wei3-schraffierte Flachen mit griinen
Punkten).
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Abb. 4: Planauszug ,rédumliches Entwicklungskonzept®, ISEK

Der integrierte Gesamtplan stellt keinen starren unveréanderbaren Masterplan dar, sondern ist
Orientierungsrahmen fiir zukinftige Entwicklungen und muss in zeitlichen Abstédnden den sich
andernden Rahmenbedingungen entsprechend fortgeschrieben werden.

Eingearbeitet sind die Fachbeitrage aus Wirtschaft, Verkehr, Landschaft und Energie, soweit
sie die dargestellten Planinhalte betreffen.

Standortanalyse regionales Gesundheitszentrum (RGZ) Freilassing
Die Standortanalyse wurde 2023 von der BFS Service GmbH, Kompetenzzentrum Gesund-
heitswirtschaft, Kéln durchgefuhrt.
Folgende drei innerstadtische Standorte fur ein RGZ standen zur Auswabhl:

- Vinzentiusstral3e (landwirtschaftliche Flache nérdlich des Krankenhausgelandes)

- Rupertusstraflie (Flache noérdlich des Bahnhofsgelandes)

- BahnhofstraRe (Flache sudlich vom Bahnhof)
Im Rahmen der Standortanalyse wurden diese drei Standorte durch festgelegte Makro- und
Mikrokriterien im Rahmen einer Nutzwertanalyse bewertet.
Das RGZ sollte stéadtebaulich gut integriert und vor allem auch gut erreichbar sein. Dazu gilt es,
mogliche Synergien zu bestehenden Versorgungsangeboten bestmdglich abzubilden und ne-
gative Auswirkungen fir Bestandsstrukturen zu vermeiden.
Die Marktsituation zeigt, dass die derzeitige Versorgungssituation in Freilassing und Umgebung
auskommlich ist. Perspektivisch wird die Altersstrukturentwicklung sowohl bei Patienten als
auch Leistungsanbietern zu der Situation fihren, dass das Angebot abnimmt, wahrend die
Nachfrage steigt. Diese Entwicklungen werden die landlichen gelegenen Gemeinden starker
treffen, als die Stadtgebiete, sodass weitere Mitversorgungseffekte zu berticksichtigen sind.
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Die drei Standorte sind im Stadtgebiet zwar unterschiedlich gelegen, weisen aber dennoch eine
vergleichbare Bevolkerungsdichte in ful3laufiger Umgebung von 15 Minuten auf.

Die Nutzwertanalyse erbrachte fur den Standort Vinzentiusstral3e einen finalen Nutzwert von
3,592, fur den Standtort RupertusstralRe 3,225 und fur den Standort BahnhofstralRe 3,735.

Der Standort Bahnhofstral3e konnte, insbesondere aufgrund der ausgezeichneten Lagefaktoren
sowie dem grofRen Synergiepotenzial zu den Versorgungsangeboten an der Reichenhaller
StraRe, den hdochsten Gesamtnutzwert erzielen.

Der Standort an der RupertusstralRe weist hingegen den niedrigsten Nutzwert auf.

Wenn es zu einer Einigung mit der KSOB uber die Nutzung der bestehenden Krankenhausfla-
che kommt, so ware aufgrund der Synergien zu den Bestandsangeboten der KBO und den
Schnittstellen zu den ambulanten Angeboten im Facharztezentrum sowie dem erstrebenswer-
ten Erhalt des Gesundheitsstandorts an sich, der Standort Vinzentiusstralle (Krankenhaus-
standort) vermeintlich sogar besser geeignet, als der Standort Bahnhofstral3e (fir den auch al-
ternative Entwicklungsszenarien denkbar wéren).

Stadtebauliche Studie ,Entwicklung des neuen Gesundheitszentrums Freilassing®
Das Biro ASTOC Architects and Planners, Koln hat fir den Krankenhausstandort eine stadte-
bauliche Studie durchgefiihrt (Préasentation vom 21.02.24). Der Betrachtungsraum entspricht
dem Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans zuziglich des Areals der Kreis-
klinik samt ehemaligem Arztehaus/Schwesternheim und des Flurstiicks FI.-Nr. 518.
Die Studie umfasst neben verschiedenen Bebauungsszenarien Aussagen beziglich
- Grundstick (Lage, GrofRe, Baumbestand, ErschlieBung, Baurecht, Eigentumssituation,
Denkmaler, Artenschutz)
- Nutzer/Nutzungen (Wohnen/Klinik)
- Kunftige Bedarfe der Nutzer
- Kinftige Nutzungen und Flachenbedarfe (psychiatrische Klinik, Gesundheitszentrum,
Sanitatshaus, Physiohaus und Apotheke, Pflegeeinrichtungen, Betreutes Wohnen und
Wohnen fur Pflegekrafte/Arzte)
- Stellplatzbedarf
Fur folgende Szenarien wurden Bebauungsvorschlage ausgearbeitet:
- Szenario 1, Variante 1 und 2 — Erwerb KSOB-Grundstiicke gelingt
- Szenario 2, Variante 1 und 2 — ohne Erwerb KSOB-Grundstiicke
- Szenario 3, Variante 1 und 2 — ohne Erwerb KSOB-Grundstlicke, Variante 3 - Erwerb
KSOB-Grundstiicke gelingt
Der Vorentwurf zum Bebauungsplan ,Gesundheitscampus Freilassing an der Vinzentiusstraf3e*
baut auf dem Szenario 3, Variante 3 (Erwerb KSOB-Flachen, Gesundheitszentrum und Wohnen
auf stadtischen Flurstiicken), das sich wie folgt darstellt, auf:
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Abb. 5: Szenario 3, Variante 3, stadtebauliche Studie
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Lageplan Szenario 3 V3 Erwerb KSOB Flichen, Gesundheitszentrum und Wohnen auf stadtischen Flurstticken

Abb. 6: Lageplan Szenario 3, Variante 3, stadtebauliche Studie
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Der gegenstandliche Bebauungsplan betrifft nur den nérdlichen Abschnitt, wo dem Szenario 3,
Variante 3 entsprechend, die Errichtung eines Gesundheitszentrums und von (Personal)Woh-
nungen vorgesehen sind.

Daruiber hinaus enthalt die Studie zwei Darstellungen mit Optionen fur den ruhenden Verkehr
und eine SWOT-Analyse datiert mit Februar 2024.

Konzeptplausibilisierung — Gesundheitscampus Freilassing

Die vom Biro SozialGestaltung GmbH, Koln im Jahr 2024 durchgefihrte Analyse dient der Va-
lidierung des geplanten Versorgungsstrukturkonzeptes im Hinblick auf zukinftige Bedarfe.

Im Rahmen der Bearbeitung wurde eine Bedarfsanalyse fur den Bereich Gesundheitswirtschaft
und eine Bedarfsanalyse fir den Bereich Sozialwirtschaft durchgefuhrt.

Zusammenfassend kommt die Analyse zum Schluss, dass das geplante Konzept an regionalen
Bedarfen und Markttrends ausgerichtet ist und dass Méglichkeiten zur Weiterentwicklung er-
kennbar sind.

Aktuell besteht eine gute Versorgungssituation bei den Haus- und Facharzten in der Region. In
einigen Fachdisziplinen gibt es allerdings einen hohen Anteil an niedergelassenen Arzten, die
Uber 65 Jahre alt sind und deren Nachbesetzung in absehbarer Zeit erforderlich ist.

Aufgrund der Herausforderungen bei der Nachbesetzung und aufgrund des Anstellungstrends
bei den Arzten (groRere Praxisstrukturen sind erforderlich) werden zunehmend zentrale, inter-
disziplindre Strukturen bendtigt.

Der Bedarf bei vollstationarer Pflege und bei ambulant betreuten Wohngemeinschaften (ABWG)
ist stark wachsend — zusatzlicher Bedarf ist aktuell/zukinftig gegeben. Empfohlen wird die Etab-
lierung von ABWG (12 Platze) am Standort. Wegen Fachkraftemangel wird die vollstationare
Pflege (Bedarf 80-100 Platze) nicht empfohlen.

Bei der Tagespflege ist zusatzlicher Bedarf aktuell erkennbar; Neubauvorhaben schaffen fur
den wachsenden Bedarf allerdings ausreichend Kapazitéaten.

Auch beim Betreuten Wohnen ist zusatzlicher Bedarf aktuell/zukiinftig gegeben. Zielfihrend ist
die Etablierung von Betreutem Wohnen (30-50 Wohneinheiten) am Standort.

Um eine zukunftsfahige Versorgung gewahrleisten zu kdnnen sollte das geplante Konzept um
folgende arztliche, therapeutische und sozialwirtschaftliche Angebote erweitert werden:

Medizinische Angebote: Therapeutische Angebote: Komplemantare Angebote:
- Orthopadie, - Ergotherapie, - Gastronomie (spezifisch),
- Urologie, - Psychotherapie, - Kneipp-Verein,

- Augenheilkunde, - Ernahrungstherapie, - Raume fur Selbhilfegr.

- Zahnheilkunde, - Amb. Reha/Reha-Sport

- Kinder- und Jugendmedizin,
- Dermatologie

Mogliche zukiinftige Weiterentwicklungen (Gesundheitsmarkt):
- Niederschwellige stationare Versorgung,
- Telemedizin,
- Ambulantes Operieren

3.3.2 Angrenzende Bebauungspléne
Westlich an den Geltungsbereich grenzt der Bebauungsplan ,Rot-Kreuz-Haus* an.

Bebauungsplan ,Rot-Kreuz-Haus* (rechtskréftig seit 12.5.1987)

Der Bebauungsplan (Urplan) setzt fir den Geltungsbereich ein sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Rot-Kreuz-Haus* fest. Im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs ist ein Bau-
fenster und eine Garagenflache und im stdlichen Teil eine Stellplatzflache festgesetzt. Nérdlich
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der Garagenflache ist im Plan eine Rampe eigetragen. Entlang des westlichen Randbereichs
ist eine offentliche Verkehrsflache und entlang des suidlichen Randbereichs ein FuRweg festge-
setzt. Festgesetzt ist auch ein Pflanzgebot flir Baume und Straucher. Dartiber hinaus setzt der
Bebauungsplan noch Folgendes fest:

- Grundflachen- und Geschol3flachenzahl

- Firstrichtung

- Geneigte Dachflache

il

O.11 0.21

-
Abb. 7: Auszug Bebauungsplan ,Rot-Kreuz* (Urplan)

4 ZIELE DER PLANUNG UND ALTERNATIVEN ZUR PLANUNG

Die Stadt Freilassing méchte mit der Bauleitplanung die Errichtung eines Gesundheitshauses
ermoglichen und damit die zukunftsfahige Versorgung der lokalen und regionalen Bevélkerung
sicherzustellen. Damit kommt die Stadt Freilassing der Daseinsvorsorge nach und die sozialen
Bedurfnisse der Bevolkerung werden i. S. v. 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB beriicksichtigt.

Mit der Bauleitplanung wird die Stadt Freilassing in ihrer Funktion als Oberzentrum auch ihrem
Versorgungsauftrag in den Bereichen Soziales und Gesundheit gerecht. Zudem mdchte die
Stadt Freilassing mit der Planung ihre zentralortliche Bedeutung beziglich der Fach- und Haus-
arzteversorgung absichern.

Weiters dient die Aufstellung des Bebauungsplanes der Schaffung von Wohnraum, insbeson-
dere von Wohnungen fir Pflegkrafte und Arzte.

Konkrete Ziele sind insbesondere
- Ausbau der lokalen, zentrumsassoziierten fachérztlichen Versorgungsstruktur
- Ausbau der hausérztlichen Versorgungsstruktur
- Schaffung ambulant-arztlicher und therapeutischer Leistungsangebote
- Schaffung von Einrichtungen fir medizinisch-assoziierte Dienstleister
- Schaffung von Wohnungen
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Ebenfalls Planungsziel ist die Integration der Nutzungen in die Belange von Natur- und Land-
schaft im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Aus diesem Grunde wird ein Grinordnungsplan in
den Bebauungsplan integriert.

Fur das regionale Gesundheitszentrum standen drei innerstadtische Standorte zur Verfugung,
namlich die landwirtschaftliche Flache nordlich des Krankenhausgelandes (Vinzentiusstral3e),
eine Flache nordlich des Bahnhofgebdudes (Rupertusstrale) und eine Flache sudlich vom
Bahnhof (Bahnhofstraf3e). Fur diese drei Standorte wurde 2023 von der BFS Service GmbH,
Kompetenzzentrum Gesundheitswirtschaft, Kéln eine Standortanalyse durchgefuhrt (vgl. Kapi-
tel 3.3.1). Hierfur wurden die drei Standorte durch festgelegte Makro- und Mikrokriterien im Rah-
men einer Nutzwertanalyse bewertet. Der Standort Bahnhofstraf3e konnte, insbesondere auf-
grund der ausgezeichneten Lagefaktoren sowie dem grof3en Synergiepotenzial zu den Versor-
gungsangeboten an der Reichenhaller Stral3e, den héchsten Gesamtnutzwert erzielen.

Der Standort an der RupertusstrafRe weist hingegen den niedrigsten Nutzwert auf.

Weiters wird angeflihrt, dass, wenn es zu einer Einigung mit der KSOB Uber die Nutzung der
bestehenden Krankenhausflache kommt, aufgrund der Synergien zu den Bestandsangeboten
der KBO und den Schnittstellen zu den ambulanten Angeboten im Facharztezentrum sowie des
erstrebenswerten Erhalts des Gesundheitsstandorts an sich, der Standort Vinzentiusstraf3e ver-
meintlich sogar besser geeignet ware, als der Standort Bahnhofstral3e.

Da eine Einigung mit der KSOB erzielt werden konnte, fiel die Wahl auf den gegensténdlichen
Standort.

Neben dem stadtebaulichen Entwurf ASTOC Architekten (s. Abb. 6) gibt es fiir das Grundstiick
FI.Nr. 509 einen Entwurf der Matulus Garten GmbH, der im Rahmen eines Vergabeverfahrens
fur das Grundstiick entwickelt wurde. Der Entwurf entspricht den stadtebaulichen Zielen der
Stadt und wurde dem Bebauungsplan zugrunde gelegt.

Abb. 8: Lageplan Gesundheitszentrum, Matulus Garten GmbH, 11.02.2025
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Abb. 9: Langsschnitt Entwurf Gesundheitszentrum, Matulus Garten GmbH, 07.03.2025

5 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 Artder baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO sowie als sonstiges Son-
dergebiet (SO) gemall § 11 BauNVO mit Zweckbestimmung ,Klinik und Gesundheitszentrum®
festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO:

Im Zuge der Feinsteuerung gem. § 1 Abs. 6 BauNVO werden die Nutzungen nach § 4 Abs. 3
Nr. 1, 4 und 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen) ausgeschlossen und sind nicht zuldssig. Die Errichtung von Tankstellen ist im Geltungs-
bereich aus verkehrstechnischen Griinden nicht sinnvoll. Gartenbaubetriebe werden aufgrund
des Platzbedarfes ausgeschlossen. Betriebe des Beherbergungswesens werden ausgeschlos-
sen, da die zentrumsnahe Flache der geplanten Wohnnutzung zugutekommen soll. Aufgrund
des im Stadtgebiet vorhandenen Angebots an Beherbergungsbetrieben, besteht auch kein Er-
fordernis entsprechende Flachen im Plangebiet vorzuhalten.

Im sonstigen Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Klinik und Gesundheitszentrum® sind nach-
folgend angefihrte Nutzungen zulassig:

e Kilinik

¢ Anlagen fur gesundheitliche Zwecke

o Facharztezentrum / Facharztpraxen einschlie3lich RAumen fir medizinische
Eingriffe und Operationen

e Einrichtungen der Physiotherapie und medizinischen Rehabilitation

e Einrichtungen der medizinischen Versorgung, wie Apotheke, Sanitatshaus
oder Labor

Ein Sondergebiet darf nur festgesetzt werden, wenn eine der anderen Baugebietskategorien
der Baunutzungsverordnung zur Verwirklichung der Planungsziele nicht in Betracht kommt. Die
geplante Nutzung ist in keinem anderen Baugebietstyp zulassig, weshalb die Festsetzung eines
Sondergebiets erforderlich ist.

Die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache scheidet aus, da fir Gemeinbedarfseinrichtungen
kennzeichnend ist, dass eine offentliche Aufgabe nahezu ohne privates Gewinnstreben erflillt
wir. Auf Arztpraxen und &hnliche Betriebe des Gesundheitswesens (Arztpraxen, Arztehauser,
Gesundheitscenter 0.4.) trifft das nicht zu.
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5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird definiert Uber die Festsetzung einer maximal zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ), einer maximal zulassigen GeschofR3flachenzahl (GFZ), einer maximal
zulassigen Wandhohe (WH) sowie einer maximal zuldssigen Anzahl von VollgescholRen.

Zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) und Zulassige GescholRflachenzahl (GFZ)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl gemaf3 8 19 Abs. 2 BauNVO (GRZ) ist fur beide Bau-
gebietskategorien mit 0,4 festgesetzt und darf fur Anlagen gemanR § 19 Abs. 4 BauNVO (Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird) um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl im Sondergebiet orientiert sich am stadtebaulichen
Entwurf, wobei, um in Planung und Umsetzung flexibel zu bleiben, zuséatzlich ein gewisser Spiel-
raum berlcksichtigt wurde.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl im Allgemeinen Wohngebiet liegt mit 0,4 an der Ober-
grenze und bewirkt damit eine gute Ausnutzung des Grundstickes.

Die maximal zulassige Geschol3flachenzahl gemal § 20 Abs. 2 BauNVO (GRZ) ist fur beide
Baugebietskategorien mit 1,2 festgesetzt.

Die maximal zulassige Geschof3flachenzahl im Sondergebiet orientiert sich am stadtebaulichen
Entwurf, wobei, um auch hier in Planung und Umsetzung flexibel zu bleiben, zusatzlich ein ge-
wisser Spielraum berlcksichtigt wurde. Die maximal zulassige GeschoRR3flachenzahl im Allge-
meinen Wohngebiet liegt mit 1,2 an der Obergrenze und bewirkt eine gute Ausnutzug des
Grundstticks.

Mit den Festsetzungen wird folgende Bebauung ermdglicht:

GrundsticksgroRe FI.Nr. 6.616 m?

Flache Bauland 5.974 m2

(Grundstiick ohne Verkehrsflachen)

Festgesetzte GRZ 0,4

Zuldssige Flache Hauptanlagen 2.390 m?

Zuldssige Flache Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO 1.195 m2

(Uberschreitung 50 %)

Zulassige gesamte uUberbaubare Flache 3.585 m2

Festgesetzte GFZ 1,2

Zulassige Geschossflache 7.169 m?2

Flache Baugrenze 2.749 m?

Maximale Geschossflache nach Baugrenze und Voll- 1.131 m2xV = 5.655m?

geschosse 1.171m2x IV = 4.684 m?2
447 m2x Il =__ 894 m?2

11.233 m?
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GrundsticksgrofRe FI.Nr. 540 3.530 m2

Flache Bauland WA 3.197 m?

(Grundstick ohne Verkehrsflachen)

Festgesetzte GRZ 0,4

Zuldssige Flache Hauptanlagen 1.279 m?

Zulassige Flache Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO 639 m2

(Uberschreitung 50 %)

Zuldssige gesamte Uberbaubare Flache 1.918 m?

Festgesetzte GFZ 1,2

Zuléissige Geschossflache 3.836 m2

Flache Baugrenze 1.860 m?

Maximale Geschossflache nach Baugrenze und Voll- 535 m2x IV =2.140 mz

geschosse 1.325 m2 x Il = 3.975 m?
6.115 m2

Die Baugrenzen und maximal zulassigen Vollgeschosse stellen einen Rahmen dar, der nicht
jeweils voll ausgenutzt werden kann. Die zulassige Grund- und Geschossflache kann jedoch
vollstandig innerhalb der Baugrenzen / zuldssigen Vollgeschosse ausgenutzt werden, mit einer
gewissen lagemaRigen Variabilitat innerhalb der Baugrenzen.

Maximalmal der zulassigen Wandhéhe (WH)

Die maximal zulassige Wandhohe der Hauptgebaude, gemessen an der Oberkante der Attika
bzw. Absturzsicherung, ist durch Planeintrag innerhalb der Baugrenzen festgesetzt. Der Wand-
hohe ist ein Héhenbezugspunkt (in m G NHN), der durch Planeintrag innerhalb der Baugrenzen
festgesetzt ist, zugeordnet. Der H6henbezugspunkt entspricht der maximalen Hohenlage der
Oberkante des EG-FertigfuRbodens.

Fur Garagen und Nebenanlagen ist die Wandhohe auf 3,0 m beschrankt, da sich diese bauli-
chen Anlagen den Hauptgebauden unterordnen sollen.

In Hinblick auf gestalterische Anspriiche missen technische Dachaufbauten vollstandig einge-
haust sein und dirfen die festgesetzte Wandhdéhe um maximal 2,5 m Gberschreiten. Sie missen
einen Mindestabstand von 2 m von allen Dachkanten aufweisen und diirfen nur 30 % der jewei-
ligen Dachflache einnehmen.

Die festgesetzte Wandhdhe ist abgeleitet aus:
- der konkreten Planung der Matulus Garten GmbH, fiir das Grundstiick FI.Nr. 509
- der Geschossigkeit aus dem stadtebaulichen Entwurf ASTOC Architekten fur die Bau-
korper auf dem Grundsttick FI.Nr. 540; dabei ist die Geschosshthe mit 3 m angesetzt.

Maximale Anzahl von Vollgeschol3en
Die maximal zulassige Anzahl von Vollgeschol3en ist durch Planeintrag innerhalb der Baugren-
zen festgesetzt.

Die maximal zuléssige Anzahl von Vollgeschol3en leitet sich fur das Grundstiick FI.Nr. 509 aus
der konkreten Planung der Matulus Garten GmbH und fir das Grundstiick FI.Nr. 540 aus dem
stadtebaulichen Entwurf des Biros ASTOC Architekten ab.
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5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung festge-
setzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie durch untergeordnete Bauteile, die gemanR Art. 6 Abs. 6 BayBO bei der Bemes-
sung von Abstandsflachen aul3er Betracht bleiben, ist zulassig.

Auf dem Grundstick FI.Nr. 509 dirfen die Stellplatze fur das geplante Gesundheitshaus nur
innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache sowie in der festgesetzten Flache fir Stellplatze
errichtet werden. Um mehr Stellplatze vorhalten zu kénnen ist in der Flache fur Stellplatze auch
die Errichtung eines Split-Level-Parkdecks mit einer max. Hoéhe von 3 m tUber dem Hbhenbe-
zugspunkt der angrenzenden Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Die festgesetzten Baugrenzen ermdglichen auf Grundstiick FI.Nr. 509 die konkrete Planung der
Matulus Garten GmbH und auf Grundstiick FI.Nr. 540 den Bebauungsvorschlag gemaf3 der
stadtebaulichen Studie, wobei auf letztgenanntem Grundstiick Spielraume fur eine gewisse la-
gemaRige Verschiebung innerhalb der Baugrenzen vorgesehen sind. Durch die gro3zligigere
Abgrenzung des Baufensters werden grol3ere Freiheiten in der spateren Planumsetzung zuge-
lassen.

5.4 Bauweise, Abstandsflachen

Fiur die Sondergebietsflache ist eine abweichende und fur das Allgemeine Wohngebiet eine
offene Bauweise festgesetzt. Die abweichende Bauweise wird erforderlich, da die offene Bau-
weise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO nur Gebaude bis zu einer Lange von 50 m zulasst und die
Planung eine Geb&audelange tber 50 m vorsieht.

Der Bebauungsplan ordnet gesetzliche Abstandsflichen gemall BayBO an. Damit betragt ge-
mal Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO die Regeltiefe der Abstandsflachen 0,4 H, mindestens 3 m.
Damit ist durch den Gesetzgeber bereits sichergestellt, dass die Planumsetzung nicht zur Be-
eintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinsichtlich Belichtung, Besonnung,
Beluftung und Sozialabstand flihrt.

5.5 Verkehrsflachen

Fur die ErschlieBung des Geltungsbereichs ist eine offentliche, von der VinzentiusstralRe ab-
zweigende Verkehrsflache festgesetzt.

Es handelt sich dabei um eine Zufahrt in Verlangerung des von der VinzentiusstralRe abzwei-
genden Flursticks 519/4 Richtung Osten.

Beim Flurstiick 519/4 handelt es sich um einen Teil eines nordlich entlang des Klinikareals bis
zum Petersweg filhrenden Ful3- und Radwegs.

Die in einer Breite von 7 m festgesetzte Zufahrtsstral3e fuhrt entlang dieses Weges und endet
beim Flurstiick 540. Die Fahrbahnbreite wird voraussichtlich aufgeteilt in 5,5 m Fahrbahn zu-
zuglich 1,5 m FulRweg. Die Fahrbahn soll die Begegnung Pkw — Lkw erméglichen.
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Abb. 10: Flachenbedarf Begegnungsverkehr Pkw - Lkw, RASt 06 (Ausgabe 2006)

Als Wendeanlage ist ein Minikreisverkehr mit tberfahrbarer Mittelinsel und einem Auf3endurch-
messer von 22 m festgesetzt. Damit ist die Befahrbarkeit fir ein 3-achsiges Miillfahrzeug ge-
wabhrleistet. Um den im Bereich des geplanten Kreisverkehrs vorhandenen Héhenunterschied
auszugleichen, ist im stidlichen Anschluss an den Kreisverkehr eine Flache fir Aufschittungen
und Abgrabungen zur Herstellung des StralRenkorpers festgesetzt.

Um den Erhalt der bestehenden Ful3- und Radwegverbindung zwischen der Vinzentiusstralle
und dem Petersweg abzusichern, ist zwischen dem Ende der geplanten Zufahrtsstralle und der
ostlichen Grenze des Geltungsbereichs eine 6ffentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweck-
bestimmung ,Ful- und Radweg“ mit einer Breite von 2,5 m festgesetzt. Die Breite von 2,5 m
entspricht den Empfehlungen fur Radverkehrsanlagen der FGSV (Ausgabe 2010).

Die bestehende Fuf3- und Radwegverbindung von der Klinik Richtung Norden zur Salzburg-
hofener Stral3e ist ebenfalls als offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
,FUl- und Radweg” festgesetzt. Da es sich hierbei im Bestand lediglich um einen nicht einmal
0,5 m breiten Pfad handelt, ist dieser im Bebauungsplan auch nur in einer Breite von 1,0 m
bertcksichtigt.

5.6 Grinordnung

Die Griunordnung wird Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit integriertem Griinord-
nungsplan definiert.

Von besonderer Bedeutung ist dabei der Erhalt der Baume und Straucher. Der Gehdlzbestand
wurde insgesamt vermessen und ist als ,zu erhalten® festgesetzt. Dabei wurden sowohl die ein-
zelnen Baume als auch die gréReren zusammenhangenden Gehdlzbestande festgesetzt. Der
Grol3teil des Baumbestandes liegt jedoch auRRerhalb des Geltungsbereiches.

Fur die ErschlieBungsstralle mit Wendeanlage ist die Entfernung eines Teilbereiches des vor-
handenen Baum- und Strauchbestandes erforderlich. Fur die Baumalnahme sind dariber hin-
aus voraussichtlich MaBnahmen an den Geholzen, wie Wurzelvorhang oder Kronensicherung
erforderlich. Dazu ist derzeit ein Baumgutachten in Bearbeitung.

Fur die Qualitat des Straf3en- und Ortsbhilds mafigebend ist, dass die unbebauten Flachen zu
bepflanzen/begrinen und gartnerisch zu gestalten sind. Das Anlegen nicht bepflanzter Stein-
oder Schottergarten ist aufgrund der nachteiligen Auswirkungen auf Klima und Artenvielfalt un-
zuléssig.

Damit die Einbindung und Durchgriinung auch mit dem Bau der Gebaude gesichert ist, wird
festgesetzt, dass alle Pflanzungen und Ansaaten nach Herstellung der Bezugsfertigkeit, spa-
testens innerhalb der darauffolgenden Vegetationsperiode zu erfolgen haben. Die zu erhalten-
den/pflanzenden Badume missen dauerhaft erhalten und bei Abgang ersetzt werden. Geman
den Festsetzungen sind gepflanzte Geholze zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall gemaf3 den
Guteanforderungen zu ersetzen. Von den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
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festgesetzten Standorten kann abgewichen werden, die Anzahl der Baume ist einzuhalten. Ein
Pflanzliste wurde nicht festgesetzt, allerdings ist die Pflanzen- und Saatgutauswahl auf heimi-
sche Arten auszurichten und hat den Kriterien Trockenheitstoleranz, Pollen-/ Nektarangebot
und Raumwirkung zu folgen. Damit wird sichergestellt, dass die Pflanzungen anpassungsfahig
an die besonderen klimatischen Bedingungen und die Bodensituation sind, der heimischen Tier-
welt als Lebensraum und Nahrungsquelle dienen und als gestaltende und raumbildende Ele-
mente eingesetzt werden. Die Pflanzqualitaten der zu pflanzenden Gehdlze sind so gewabhilt,
dass bereits mit Anlage der Pflanzflachen eine gewisse Wirksamkeit erzielt werden kann.
Neupflanzungen beschrénken sich dabei auf die Erweiterungsflachen im Norden und dienen
der Ortsrandeingriinung.

5.7 Immissionsschutz

Ist in Bearbeitung und wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

5.8 Artenschutz

Zum Schutz von Natur und Landschaft ist festgesetzt, dass keine Rodungsarbeiten in der Zeit
zwischen dem 1. Marz bis 30. September erfolgen dirfen.

Lichtverschmutzung stellt ein grundsatzliches Problem vieler Siedlungsflachen dar. Dauerhafte
Beleuchtung kann bei verschiedenen Artengruppen, insbesondere Insekten, zu einer Beein-
trachtigung oder Abwanderung fuhren. Daher soll die Beleuchtung innerhalb des Geltungsbe-
reichs insektenfreundlich ausgefihrt werden.

Vogelschlag an Glasscheiben ist ein generelles Problem im besiedelten Bereich. Aus diesem
Grunde wurden Festsetzungen zur Vermeidung von Vogelschlag aufgenommen.

Ist in Bearbeitung und wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

5.9 Sonstige Festsetzungen

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Die Gesamtheit der Festsetzungen dieses Punktes hat die Funktion v. a. den Wasserhaushalt
im Gebiet zu schitzen. Die Festsetzungen flihren dazu, dass auch bei Teilen der bebauten
Flachen das anfallende Niederschlagswasser weiterhin dem Grundwasser zugutekommt, um
die Grundwasserneubildungsfunktion zu erhalten.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Da aus gestalterischen Grinden eine moglichst homogene und ansprechende Gestaltung der
Dachlandschaft im gesamten Plangebiet realisiert werden soll, sind nur Flachdacher und flach
geneigte Dacher (Dachneigung 0-10°) sowie Satteldacher mit mittigem First und einer Dachnei-
gung bis max. 24° zulassig. Damit wird auch sichergestellt, dass sich die neuen Baukdrper in
den Bestand einfugen.

Mit den festgesetzten Dachbegrinungen kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die Schutzguter
von Natur und Landschaft sowie auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im stadtischen
Bereich ausgeglichen werden.

Dachbegriinungen erméglichen eine Regenruckhaltung und einen verzégerten Abfluss des Nie-
derschlagswassers. Zudem werden durch die entstehende Verdunstungskalte die kleinklimati-
schen Verhaltnisse verbessert. Insektenfreundlich begriinte Dachflachenanteile mit samentra-
genden Bluhpflanzen tragen zur Forderung der Insektenwelt bei.

Die Sonnenenergienutzung im Geltungsbereich ist erwlinscht. Photovoltaik- und Solaranlagen
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sind bis zu einer H6he von maximal 1,5 m Uber der jeweils festgesetzten Wandhohe zulassig,
sofern sie einen Mindestabstand von 2 m gegeniber den Dachkanten einhalten.

Nicht nur auf dem Dach, sondern auch an der Fassade sind Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie zulassig. Damit wird ein wesentlicher Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

Die festgesetzten bei der Fassadengestaltung zu verwendenden hellen Farbtdne tragen zu ei-
ner Verbesserung des Mikroklimas bei.

Werbeanlagen
Der Bebauungsplan enthalt umfangreiche Festsetzungen bezlglich Werbeanlagen an Fassa-

den und Dachaufbauten bzw. deren Einhausung, freistehende Werbeanlagen und der Gestal-
tung von Werbeanlagen sowie der Unzul&assigkeit bestimmter Arten von Werbeanlagen.

Mit diesen Festsetzungen soll das StraRen- und Ortsbild gewahrt und eine nachhaltige Stadt-
bildgestaltung sichergestellt werden. Hierzu gehdren zum einen, dass das vom o¢ffentlichen
StralRenraum aus wahrnehmbare Erscheinungsbild der Baukérper nicht GiberméRig von Werbe-
anlagen gepragt wird. Zum anderen soll der Stral3enraum selbst nicht durch vorgelagerte Wer-
betafeln sowie Werbeschilder (Schilderwald) dominiert werden, die geeignet sind die stadtebau-
liche und architektonische Qualitat der kiinftigen Bebauung sowie des gesamten Stral3enbildes
nachhaltig zu beeintréachtigen.

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge

Die Anzahl der notwendigen und nach Art. 47 BayBO herzustellenden Stellplatze (Stellplatz-

bedarf) ist anhand der Anlage zur Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie

Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV) zu
ermitteln und nachzuweisen.

Im Planteil ist eine Flache fiir Stellplatze festgesetzt. Die Stellplatzflache befindet sich westlich
des geplanten Gesundheitshauses. Im Bereich dieser Stellplatzflache ist gemaR den Festset-
zungen auch die Errichtung eines Split-Level-Parkdecks mit einer max. Hohe von 3 m zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur aus sicherheitsrelevanten oder medizinischen Grinden zur Abtrennung
eines geschiitzten Freibereiches zulassig.

Mit dieser Festsetzung wird die Offenheit des Planungsgebiets unterstrichen und optisch ein
barrierefreier Ubergang zwischen dem Plangebiet und den angrenzenden Freiflachen und Stra-
Renrdaumen geschaffen.

6 EINGRIFF UND AUSGLEICH

Ziel der Eingriffsregelung ist es, negative Folgen von Eingriffen in Natur und Landschaft zu ver-
meiden. Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist der Verursacher eines Eingriffs
verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft auszugleichen oder
Zu ersetzen.

§ 18 Abs. 1 des BNatSchG sieht vor, dass Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden ist, wenn aufgrund von Bauleitpla-
nen oder Einbeziehungssatzungen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Die Be-
waltigung der Eingriffsregelung selbst erfolgt nach § 1a Abs. 3 S. 1 BauGB in der bauplanungs-
rechtlichen Abwégung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB, in der Regel als Teil des Umweltberichts (8 2
Abs. 4 BauGB). In der Abwégung sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
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erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts zu bericksichtigen.

Das BauGB enthalt keine Definition fur den Begriff des Eingriffs. Insoweit kann auf das
BNatSchG zuriickgegriffen werden (vgl. 8 1a Abs. 3 S. 1 BauGB). Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind nach 8 14 Abs. 1 BNatSchG Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. Fir Eingriffe gilt: Vermeidbare Eingriffe sind
zu unterlassen. Dabei ist zu prifen, ob das Planungsziel mit einem quantitativ oder qualitativ
geringeren Eingriff in Natur und Landschaft erreicht werden kann. Das Vermeidungsgebot zielt
auf vermeidbare Umweltbeeintrachtigung der konkreten Planung ab, d.h. das gemeindliche Pla-
nungsziel als solches wird durch das Vermeidungsgebot nicht infrage gestellt. Nicht vermeid-
bare Eingriffe sollen durch Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen kompensiert werden. Der Aus-
gleich zielt auf einen Ausgleich des Eingriffs ab, im Wesentlichen durch eine 6kologische Auf-
wertung.

Nach § 1a Abs. 3 Satze 2 bis 4 BauGB erfolgt der Ausgleich durch geeignete Darstellungen und
Festsetzungen nach den 88 5 und 9 BauGB als Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich, ggf.
durch stadtebaulichen Vertrag bzw. durch andere geeignete MaRnahmen auf von der Gemeinde
bereitgestellten Flachen. Der Ausgleich kann auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs
erfolgen, soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der
Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist. Demnach sind
insbesondere Festsetzungen zum Ausgleich im Geltungsbereich des Eingriffsbebauungsplans
als auch in einem eigenen Ausgleichsbebauungsplan mdéglich. Werden Eingriff und Ausgleich
raumlich getrennt, kbnnen sie Uber eine Festsetzung einander zugeordnet werden. § 200a
BauGB legt fest, dass der Ausgleich auch die Ersatzmafl3nahmen umfasst.

Ein Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Die Flachen des Geltungsbereiches befinden sich bauplanungsrechtlich im AuR3enbereich und
sind daher flachenmé&Rig als Eingriff zu bilanzieren.

6.1 Eingriffshilanzierung

Die Eingriffsbilanzierung fur die Eingriffe, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden, er-
folgt nach dem fortgeschriebenen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (Bay-
erisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr, 2021).

Es wird zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfes folgende Matrix aus dem Leitfaden angewandt:

Ausgleichsbedarf = Eingriffs- X Wert- x Beeintrachti- - Planungsfaktor
flache punkte gungsfaktor

Die Flachen des Geltungsbereiches befinden sich im AuRenbereich und sind daher flachen-
manRig als Eingriff zu bilanzieren.
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Eingriffsbereich:

@ B200mGF Wohnen
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Abb. 12: Ausschnitt aus dem Biotptypenplan
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Der Ausgleichsbedarf fir den vorliegenden Eingriff ermittelt sich wie folgt:
Bezeichnung Flache Bewertung GRZ/ Eingriffsfak- | Ausgleichs-
2

(m?) (WP) tor bedarf (WP)

Acker (Al11) 6.110 2 0,4 (GRZ Sonder- 4.888
gebiet)
mafig extensiv genutztes artenar- 3.580 6 0,4 (GRZ Wohnge- 8.592
mes Grunland (G211) biet)
Wirtschaftsweg, nicht bewachsen, 450 2 1,0 (geplante Ver- 900
unbefestigt (V331) kehrsflache)
StralRe, versiegelt (V11) 130 0 1,0 (geplante Ver- 0
kehrsflache)

Baumreihe mit tiberwiegend ein- 410 9 1,0 (geplante Ver- 3.690
heimischen standortgerechten Ar- kehrsflache)
ten, mittlere Auspréagung (B312)
Baumreihe mit Uberwiegend ein- 340 5 0,4 (GRZ Sonder- 680
heimischen standortgerechten Ar- gebiet)
ten, junge Auspragung (B311)
Summe 18.750 WP
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Dauerhafte extensive Begriinung von mind. 60%
aller Dachflachen, sowie Einbindung von Ein-
hausungen und Nebengebauden in die Dachbe-
grinung

Verbesserung des Mikroklimas u.a.
durch Verminderung der Aufhei-
zung, Abfangen von Abflussspitzen
bei Starkregen, Verbesserung der
Einbindung von Gebé&uden in die
Landschaft

Festsetzung 11 2.1.2
im Bebauungsplan

Fur die AuRenbeleuchtung sind ausschlief3lich
Leuchtmittel mit warmweifl3en LEDs (2.700 bis
max. 3.000 Kelvin) zu verwenden

Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen der Fauna, besondere Insekten

Festsetzung Il 3.2.1
im Bebauungsplan

Ortsrandeingrinung nach Norden und Osten,
Erhalt Heckenstrukturen

Wiederherstellung und Erhalt Bio-
topverbund zwischen Siedlungsbe-
reich und Auf3enbereich, Verbesse-
rung Landschaftsbild von Norden
aus, Erhéhung der Durchlassigkeit
der Siedlungsrander zur freien
Landschaft hin

Festsetzung IIl 1 und
im Planwerk ,Baume
und Straucher zu
pflanzen und erhal-
ten®

Summe (max. 20 %)

15 % (2.813 WP)

Summe Ausgleichsbedarf (WP)

15.937 WP

6.2 Ausgleichsbilanzierung

Die Abbuchung des Ausgleichsbedarfes von 15.937 WP erfolgt vom Okokonto der Stadt Frei-

lassing.
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7 AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

7.1 Auswirkungen auf die Umwelt und den Klimaschutz

Belange des Umweltschutzes, einschlie8lich des Naturschutzes und der Landschafts-

pflege

Der Bebauungsplan wurde einer Umweltpriifung unterzogen. Das Ergebnis dieser Prifung, der
Umweltbericht stellt einen gesonderten Teil dieser Begriindung dar (Teil I). Auf Wiederholungen
wird verzichtet.

Der Umweltbericht behandelt

die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt,

umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgtiter,
Wechselwirkungen zwischen den Belangen,

der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,

Risiken durch Unfalle und Katastrophen.

Zusammenfassend kommt der Umweltbericht zum Ergebnis, dass die Erheblichkeit der Auswir-
kungen auf die einzelnen Schutzgiiter insgesamt als mittel einzustufen ist.

Zusammenfassende Beurteilung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgliter:

Schutzgut Baub_edlngte Anlage_zbedmgte Betrleb_sbedlngte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Flache mittel mittel mittel
Boden mittel (Grinland mittel (Grunland erin mittel (Grunland
hoch) hoch) gering hoch)

Wasser gering mittel gering gering
Luft, Klima mittel mittel gering mittel mittel
Tiere, Pflanzen mittel mittel mittel mittel
und biologische
Vielfalt
Mensch, Ge- ; ; ;

; hoch erin mittel mittel
sundheit, Bevol- gering
kerung
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Landschafts- . . . .
und Ortsbild mittel mittel gering mittel
Kultur- und

Sachgliter hoch hoch

Fur eine ausfuhrliche Darstellung wird auf den Umweltbericht im Teil Il der Begrindung verwie-
sen.

Vermeidung von Emissionen

Aufgrund der geringen Entfernung zu Wohnbebauung ist mit erheblichen Larm-, Staub- und
Abgasbelastungen fiir die Anwohner durch den Baustellenbetrieb zur rechnen. Auch die sich
sudlich des Geltungsbereichs befindende Kilinik ist davon betroffen.

Baustellenlarm und -staub wirken sich auch negativ auf die Naherholungssuchenden in der na-
hegelegenen Kleingartenanlage aus.

Mit dem Bau mehrerer Gebaude und Stellplatze ist betriebsbedingt potentiell mehr Verkehr und
Larm sowie eine erhéhte Belastung mit Schadstoffen fur die Anwohner und Patienten der Klinik
verbunden.

Ein Verkehrsgutachten ist in Bearbeitung; die Ergebnisse werden im Laufe des Verfahrens er-
ganzt.

Hinsichtlich des Larmschutzes sind die Bestimmungen der TA Larm zu beachten.

Der bestehende Baumbestand bleibt soweit wie mdglich zur Larmabschirmung und als Staub-
filter erhalten (Festsetzung Ill 1.1 im B-Plan).

Ein Immissionsgutachten ist in Ausarbeitung; die Ergebnisse werden im Laufe des Verfahrens
erganzt.

Lichtemissionen werden durch Festsetzungen die AufRenbeleuchtung und Werbeanlagen be-
treffend verringert bzw. vermieden.

Fur Abféalle aus medizinischen Einrichtungen gelten das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwG), die
Gewerbeabfallverordnung (GewADbfV), das Bayerische Abfallwirtschaftsgesetz (BayAbfG) und
der Abfallwirtschaftsplan Bayern (AbfPV). Abfall wird nach Abfallverzeichnis-Verordnung (AVV)
eingestuft. Uber die kommunale Abfall(wirtschafts)satzung wird die Entsorgung der in der Kom-
mune anfallenden Abfélle geregelt (von der Abholung und Entsorgung ausgeschlossene Ab-
falle, Abfallfraktionen, Sammelsysteme, Abfuhrrhythmus, Anzahl der bereitgestellten/erforderli-
chen Tonnen etc.).

Die Uberlassungspflichten sind durch § 17 KrwG und Art. 3 BayAbfG begriindet und speziell in
den kommunalen Abfall(wirtschafts)satzungen geregelt. Demnach Uberlassen die Haushalte in
aller Regel ihre Abfalle dem kommunalen Entsorger. Andere Abfallerzeuger, wie gewerblichen
Herkunftsbereichen zugeordnete medizinische Einrichtungen, mussen dagegen nur Abfall zur
Beseitigung lUberlassen. Abfall zur Verwertung kénnen diese Abfallerzeuger auch Verwertungs-
anlagen zufiihren, die fir diese Abfélle zugelassen sind.

Nach § 9 KrwG und GewAbfV sind Abfallerzeuger verpflichtet, mit Blick auf eine Wiederver-
wendung und stoffliche Verwertung gewerbliche Siedlungsabfalle in Fraktionen zu trennen.
Radioaktive Abfalle unterliegen grundséatzlich dem Atomgesetz und der Strahlenschutzverord-
nung und mussen als solche behandelt werden. Die Abgabe derartiger Abfélle als normaler
Abfall oder als Sonderabfall nach KrWG ist unzulassig.

Die Abfallentsorgung wird in haushaltstiblichen Mengen durch die Stadt Freilassing bzw. der
kommunalen Abfallwirtschaft des Landkreises Berchtesgadener Land sichergestellt.
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Nutzung erneuerbarer Energien, inshesondere auch im Zusammenhang mit der Warme-
versorgung von Gebauden, sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Sonnenenergienutzung ist im Geltungsbereich erwiinscht. Sowohl auf dem Dach als auch
an der Fassade sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zulassig. Damit wird ein
wesentlicher Beitrag zum Klimaschutz geleistet. Was die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie betrifft, wird davon ausgegangen, dass die geplanten Neubauten dem Stand der Tech-
nik und somit auch den Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes entsprechen.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verrin-
gerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkei-
ten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere Maflinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Mafl3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohn-
zwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Die gegenstandliche nimmt landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch. Auf den derzeit
landwirtschaftlich genutzten Flachen soll das geplante Gesundheitshaus und (Personal)Woh-
nungen verwirklicht werden. Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen im Anschluss
an die Klinik ermoglicht die Umsetzung eines Gesundheitscampus unter Einbindung bereits be-
stehender medizinischer Strukturen. Der bestehende Gesundheitsstandort wird somit erhalten
und ausgebaut und sichert zukinftig die haus- und facharztliche Versorgung der lokalen und
regionalen Bevoélkerung.

Klimaschutz, Klimawandel

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden.

Mit den Festsetzungen zur Begriinung der unbebauten Flachen, zum Erhalt von B&umen und
Strauchern, zu Neupflanzungen (mit hitze- und trockenheitsvertraglichen Pflanzen) und hellen
Fassaden wird die sommerliche Aufheizung der Oberflachen maéglichst geringgehalten, eine
Kihlung der Luft und eine Verbesserung der Luftqualitat bewirkt. Weiters kommt es zu einer
Verbesserung des Larm- und Windschutzes und zu einer Speicherung von Regenwasser.

Die Festsetzungen zur Dachbegriinung erméglichen eine Regenrtickhaltung und einen verzo-
gerten Abfluss des Niederschlagswassers. Zudem werden durch die entstehende Verduns-
tungskalte die kleinklimatischen Verhaltnisse verbessert.

Ebenso wird durch die Zulassigkeit von Photovoltaik- und Solaranlagen ein Beitrag zum Klima-
schutz geleistet.

Zum Schutz des Wasserhaushaltes sind im Bebauungsplan Festsetzungen beztiglich der Min-
destiiberdeckung von unterirdischen Bauteilen und Versickerung des Oberflachen- und Dach-
wassers enthalten. Die Festsetzungen filhren dazu, dass auch bei Teilen der bebauten Flachen
das anfallende Niederschlagswasser weiterhin dem Grundwasser zugutekommt, um die Grund-
wasserneubildungsfunktion zu erhalten.

Durch die Erreichbarkeit des Geltungsbereichs mit dem OPNV wird auch ein Beitrag zum Kli-
maschutz geleistet.

Hochwasserschutz

Auswirkungen auf den Hochwasserschutz sind nicht gegeben, da der Geltungsbereich weder
von Uberschwemmungsgebieten und Hochwassergefahrenflachen noch von Vorranggebieten
fur den Hochwasserschutz betroffen ist. Zudem befinden sich keine Fliel3- und Stillgewasser im
Umgriff des Plangebiets.

Bezuglich Uberflutungen bei Starkregenereignissen ist davon auszugehen, dass es durch die
geplante Bebauung zu Verédnderungen bestehender potentieller Aufstaubereiche und
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FlieBwege kommt. Diesbeziiglich beinhaltet der Bebauungsplan Festsetzungen, die wesentlich
zum Regenrickhalt und somit zu einem kontrollierteren Regenabfluss beitragen.

7.2 Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Durch die Anordnung der gesetzlichen Abstandsflachen gemaf BayBO ist sichergestellt, dass
die Planumsetzung nicht zur Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hin-
sichtlich Belichtung, Besonnung, Beliftung und Sozialabstand fuhrt. Durch die Einhaltung der
gesetzlichen Abstandsflachen wird auch den Anforderungen an den Brandschutz entsprochen
und damit die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung gewahrleistet.

Bedarf an sozialer Infrastruktur und Wohnbedurfnisse

Die Art der baulichen Nutzung sieht auf dem Grundstiick FI.Nr. 540 ein Allgemeines Wohngebiet
vor. Geplant ist hier die Errichtung von Personalwohnungen bzw. von Wohnungen fir die allge-
meine Bevdlkerung.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Geschol3flache (Flache Bauland (ohne Verkehrsflachen) x
1,2 (festgesetzte GFZ)) betragt 3.833 m2. Mit Annahme, dass die Wohnflache der Geschol3fla-
che minus 20 % entspricht, ergibt sich eine Wohnflache von rund 3.070 m2. Laut Statistik kom-
munal 2023 betrug in Freilassing die Wohnflache pro Kopf rund 42 m2, was bedeutet, dass die
Planumsetzung zu einem Zuwachs von bis zu 73 Einwohnern (Maximalfall) fihren kdonnte.

Versorgung mit Schulen und Kinderbetreuungseinrichtungen

Grundschulplatze:

2022 lag der Anteil der 6 — 15-Jahrigen in Freilassing gemalf Statistik kommunal bei 8,2 %. Das
grundschulfahige Alter reicht nur von 6 bis 10 Jahre, sodass ndherungsweise von einem Anteil
von 5 % an grundschulpflichtigen Bewohnern ausgegangen wird. Es ergibt sich daraus ein ma-
ximaler Bedarf von ca. 4 Grundschulplatzen durch die Planumsetzung.

Gemal} BayernAtlasPlus der bayerischen Vermessungsverwaltung (abgerufen am 06.05.2025)
gehort der Geltungsbereich zum Grundschulsprengel Grundschule Freilassing.

Die Grundschule besteht aus 28 Klassen mit insgesamt ca. 580 Schiilern. Alle Jahrgangsstufen
sind siebenziigig. (Quelle: Homepage Grundschule Freilassing, abgerufen am 06.05.2025).
Der aus der Planung resultierende Bedarf wird als vertraglich eingestuft; die Planung bewirkt
keinen Bedarf an zuséatzlichen Schulklassen.

KITA-Platze:

2022 lag der Anteil der unter 6-Jahrigen in Freilassing gemaR Statistik kommunal bei 5,8 %. Um
den Sauglingsanteil zu bericksichtigen, der noch keinen Betreuungsbedarf hat, wird néhe-
rungsweise mit einem Wert von 5 % gerechnet. Damit errechnet sich ein genaherter maximaler
Bedarf von 4 KITA-Platzen.

Bei Einbeziehung des Bedarfes flir Hort-Platzen fir Kinder zwischen 6 und 14 Jahren errechnet
sich aus einem Bevolkerungsanteil von rund 8 % (6 — 15-Jahrige) ein zusétzlicher Bedarf von 6
Platzen.

2022 gab es im Gemeindegebiet gemaR Statistik kommunal 12 KITA-Einrichtungen (fur Kinder
zwischen 0 und 14 Jahren) mit insgesamt 735 genehmigten Platzen und 683 betreuten Kindern.
Der erforderliche Bedarf kann also voraussichtlich durch die Einrichtungen im Gemeindegebiet
abgedeckt werden.

Versorgung mit Granflachen

Berechnungsschliissel, die auf Gemeinde oder Landkreis abgestimmt sind existieren nicht. Es
werden daher ndherungsweise die Berechnungsschlissel von Herrn Dr. Frank Schréter heran-
gezogen (https://www.dr-frank-schroeter.de/planungsrichtwerte.htm).
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Fur wohnungsbezogene Freiraume mit einer Erreichbarkeit innerhalb 5 Minuten FuBweg (ca.
150 m) ist demnach ein Berechnungsschlissel von 4 m? /Einwohner anzusetzen. Gemal3 der
oben getroffenen Annahme zur Anzahl der Einwohner errechnet sich ein Bedarf von max. 300
m2. Dieser Bedarf kann tber die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen gedeckt werden.

Fur nachbarschaftsbezogene Spielflachen wird ein Schlissel von 0,75 m?EW herangezogen.
Damit ergibt sich ein Bedarf von 55 m2. Dieser Bedarf kann voraussichtlich innerhalb des Gel-
tungsbereiches nachgewiesen werden. Zusatzlich gibt es im Umkreis von 430 — 730 m drei
Spielplatze.

Soziale, kulturelle und religiése Bedurfnisse der Bevdlkerung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am nérdlichen Rand des Hauptsied-
lungsraums von Freilassing in fuBlaufiger Entfernung zum Ortszentrum (ca. 1 km bis zum Rat-
haus). Soziale, kulturelle und religiose Einrichtungen befinden sich somit im Nahbereich des
Plangebiets. Dartiber hinaus erméglicht der gegenstandliche Bebauungsplan die Ansiedelung
weiterer Einrichtungen sozialer Art.

Auswirkungen auf Arbeitsstatten und die Wirtschaft

Die Auswirkungen auf Arbeitsstatten/Wirtschatft sind als positiv zu bewerten: mit der Errichtung
des Gesundheitshauses werden Arbeitsplatze geschaffen und Synergien mit den bereits beste-
henden medizinischen Angeboten am Standort ermdglicht.

7.3 Auswirkungen auf Baukultur und Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs gibt es keine ausgewiesenen Boden- und Baudenkmaler.

Im Nahbereich des Plangebiets befindet sich allerdings ein Bodendenkmal, weshalb fur Boden-
eingriffe jeglicher Art eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig ist.
Erhebliche Auswirkungen auf die Baukultur sind nicht zu erwarten.

Die geplante Bebauung fugt sich in den Baubestand, der hier maf3geblich von der Klinik domi-
niert wird, ein. Von den Gebaudehohen her bleibt die Planung unterhalb der Gebaudehdhe der
Klinik, womit sichergestellt ist, dass die Klinik den Status als Mittelpunkt des Gesundheitscam-
pus behalt.

Die geplante Bebauung tbernimmt den neuen Ortsrand des Stadtgebiets nach Norden, weshalb
fur einen landschaftsvertraglichen Ubergang in die freie Landschaft eine entsprechende Orts-
randeingriinung im Bebauungsplan festgesetzt ist.

7.4 Auswirkungen auf den Verkehr

Mit der Errichtung von (Personal)Wohnungen und des Gesundheitshauses kommt es zu einer
zusatzlichen Verkehrsbelastung.

Die Zufahrt erfolgt tber die Matulus- oder die VinzentiusstralRe. Beide Stral3en verfligen uber
eine Mindestbreite von 9,5 m, weshalb davon ausgegangen werden kann, dass fir beide Stra-
Ren die Zusatzbelastung bewaltigbar ist.

Eine Verkehrsuntersuchung mit Aufnahme des Bestandes sowie Prognose des zusatzlichen
Verkehrsaufkommens ist in Arbeit und wird nach Vorliegen entsprechend in den Entwurf des
Bebauungsplans eingearbeitet.

Geplant ist weiters die Verlangerung der Vinzentiusstral3e Richtung Norden bis zur Kreisstral3e
BGL 2, womit das Planungsgebiet dann tiber kurzem Wege und ohne Durchquerung von Wohn-
gebieten von der B 20 aus erreichbar ware.

Die fur die Planung erforderlichen Stellplatze kbnnen innerhalb des Geltungsbereichs nachge-
wiesen werden.
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Die bestehenden FuR3- und Radwegverbindungen zwischen der Vinzentiusstral3e und dem Pe-
tersweg und Richtung Norden zur Salzburghofener Straf3e sind durch entsprechende Festset-
zungen im Bebauungsplan gesichert.

Auswirkungen der Planung auf den o6ffentlichen Verkehr beschranken sich auf den mdglichen
und winschenswerten Anstieg der Fahrgastzahlen.

8 UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht stellt das Ergebnis der Umweltprifung dar. Er bildet gemar § 2a BauGB
einen gesonderten Teil der Begriindung und liegt in einem getrennten Dokument vor (Begrin-
dung — Teil II, Umweltbericht).

9 FLACHENBILANZ

Flache Geltungsbereich 11.029 m2

Flache Allgemeines Wohngebiet 3.197 m?

Flache Sondergebiet 5.974 m?

Verkehrsflache gesamt 1.858 m2
davon o6ffentliche StraRenverkehrsflache 1.326 m2
davon Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg 475 m2
davon Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des 57 m2
Stral3enkdrpers

Freilassing, den

Markus Hiebl
Erster Burgermeister



