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Der Stadtrat beschloss in seiner Sitzung am 19.09.2023 die Aufstellung der 69. An-
derung des Bebauungsplanes ,Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz mit integrierter
Grunordnung” fur die Grundstlicke Flst.Nr. 303/10, 303/9, 303/12, 303/4, 303/5 und
303/6 im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Der Anderungsbeschluss wurde im Amtsblatt des Landkreises Berchtesgadener
Landam .......c............ , Nr. ... , bekannt gemacht.

In der Sitzungvom ................... wurde der Geltungsbereich auf das Grundstlck
303/2, sowie Teile der 6ffentlichen Verkehrsflachen 303 (Schulstralie), 368/6 (Mitt-
lere Feldstral3e), 299/7 (Raiffeisenstrale), 330 (Vinzentiusstrale) erweitert, um die
grundstiickstuiberschreitenden Planungen bauplanungsrechtlich und rechtssicher fest-
setzen zu konnen.



INHALT

1.
2.
3.

4.

5.

Planungsgegenstand. ...........eveciiiieeeeer e e e e e enas 1
Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung..........ccccccoovvveeviiiiiein i [
VerfahrenNSWaNL.............coi it eereennes e s 2
AUSGBNGSSITUALION ...coioneiiiriiieei ittt e e eae e e e eeereeenneeas 3

3.1 GeltungSDEreiCh ......ooi e e e 3

3.2 Eigentums- und Rechtsverh@ltniSSe..........covveeciiiiiiieciiiicccee e, 3

3.3  Stadtraumliche Ausgangssituation..........ccccoovverieiiiiiee e, 3

34 UMWEIE et 6

3.5 VOrbelastuUngen ...t e ee s 7
PlanuNgsSgruNAIgEN ... et st 8

4.1 Ziele und Grundsatze der RAUMOrdnNUNG . ....ooveiiiiiiiciieeiiiieeee e 8

4.2  Masterplan Kernregion Salzburg........cccooiieiiii st e 9

4.3  StadtentwicklUNgSKONZEP! ......ccccouiiiiiiiie et et 9

4.4  Planungsrechtliche Ausgangssituation................ooecivveriiiiicevein e 10
PlanungskonzZept .........ccooiiiiie e et 11

5.1 Stadtebaulicher EntWUIT. ...t 11

5.2 AernativenprifUng.........cccoi it sarees 12

5.3  Entwicklung aus FNP ... ..ot 14

5.4  Verkehrskonzept und ErsChlieBUNng .........oceeeeeeriiiiiiie e 14

5.5  BrandsChUtZKONZEPL .......uuiiiiiieieeeee et e e 15

5.6  ENtWESSErUNGSKONZEPL.....cooiiiiiiiriiiiiiiie et res s e e s ene e s se e s e 16

Planinhalte und -festSetZunNgen .........oooeiiiiie e 16
PlanfestSEIZUNGEN ....coo e e 16

1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen ..o, 16

1.2 Ortliche BaUVOrSCHIIfEN. .......o.o.. vttt eeeee et 22

1.3 Grunordnerische Festsetzungen ..o 23
HINMWEBISE .. ettt ettt e e et e e tb e e e s trs e e e e e s ernneeseeeenbreeeeeeants 24

2.1 Kommunale SatZUNQEN........cccciiiiiiiiiiei sttt et er e ene s 24

2.2 AbStaNdSIIAChEN ... e 24

2.3 ARIASEEN...ce e e e e et e e e e s aneeas 24

24 KamPlmittel. ..o e 24

2.5  Schutz vor Oberflachenwasser, Grundwasser und Starkregenereignissen.......... 25

2.6 Niederschiagswasser und ENWASSEIUNG ......cooeoiiiiiiiiiie et 25

2.7 SChULZ des BOUENS.......coiiiiiii ettt a e s s r e 26

2.8 Baumschutz und Gehdlzartenliste ........cccccviiiieiiiiiiiiee e 26

2 B B 1Y 01 (s s =1 E=T ol 11 v TS 27



2.10  Baulicher SChallSCRULZ.........iiiiiiii ettt e eeee e ee e e eeevermaaeaneen 27

211 ADFEIIWISChAR ... e 27
212 NAUMSCRULZ ... et e et e e e eemeeeane s ersneeas 27
2.13  Verkehrsflughafen Salzburg............ccccoeoiiiiiiiciiiecce e 28
214 EinSiCht iN NOMMEN.....iiieiiii ettt e 28
I FIECNENDIIANZ ...ttt et e e eaaeeabaeene s 28
v AusWIrkungen der PIaNUNG ...ttt e s csra s e e 28
1. Auswirkungen aufdie UmWwelt..........ccooiiiiiiiiiiicc e 28
2. Stadtplanerische AUSWITKUNGEN ............coiiiieiiiiii e 28
3. S0zZiale AUSWIFKUNGEN.......cc et e e e e e e e e e e s e e e e e e e e aeaean 28
4. Okonomische, finanzielle und fiskalische AUSWITKUNGEN ..........c.ovoeeeeeeeeeeeerereeeeeeen 29
5. Auswirkungen auf die INfrastruktur.... ... 29
Vo VBITARMEN ..ottt et e e eae e e et e ee e e e e e e e e saee s 29
1. AUTStelluNgSDESChIUSS .......cooooeiieiie e 29

2. Formelle Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und sonstigen Trager offentlicher
BelANGE ... ettt e et e et neenna e e aeaeans 29
3. SatZUNGSDESCHIUSS .....ooiiiiieeee e 29

\Y| ReChtSgrundiagen. ... ...t 29



Anlagen:

- 69. Anderung des ,Bebauungsplans Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz mit integrier-
ter Grinordnung®, Stand: 21.11.2024, iberarbeitete Fassung: 25.03.2025
- Immissionsschutztechnisches Gutachten, Schallimmissionsschutz, Hoock & Partner
sachverstandige PartG mbB, Stand: 21.10.2024, (iberarbeitete Fassung: 17.03.2025
- Artenschutzrechtliche Vorpriifung zur 69. Anderung des Bebauungsplans ,Mitterfeld
mit Kirch- und Stadtplatz® in Freilassing, Dr. Christof Manhart, Stand: 06.11.2024
- Geotechnische Kurzstellungnahme zur Sickerféhigkeit (Vorbericht), Dipl.-Ing. Bernd
Gebauer Ingenieur GmbH, Stand: 17.07.2024
- Entwéasserungskonzept, Roland Richter ingenieur GmbH, Stand: 11.11.2024, mit fol-
genden Anlagen:
_A Lageplan Einzugsflachen
_B Lageplan Versickerung
_a Flachenaufstellung
_b EZ-1 Rigolenbemessung
_c EZ-2 Rigolenbemessung
_d EZ-3 Rigolenbemessung
_e EZ-4 Rigolenbemessung
_fHWGK Freilassing
- Stadtebaulicher Entwurf, Stand: 02.09.2024, geandert: 25.03.2025
- Stadtebaulicher Entwurf, Tiefgaragenplan, Stand: 02.09.2024



Begrindung -
69. Anderung des Bebauungsplanes , Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz mit integrierter Grinordnung*

I  PLANUNGSGEGENSTAND
1. Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung.

Die Stadt Freilassing, Oberzentrum im Landkreis Berchtesgadener Land, mit 18.188
Einwohnern (Stand November 2023) und einer Stadtfliche von 14,8 km? weist eine
hohe Einwohnerdichte von ca. 1.155 Einwohner je km? im Vergleich zu benachbarten
Stadten des (Nachbar-)Landkreises auf. Auf Grundlage des Demographie-Spiegels
fur Bayern vom Bayerischen Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung aus dem
Jahr 2011 wird laut Integriertem Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Freilas-
sing die Bevélkerungsentwicklung in Freilassing bis 2030 von einer Zunahme gepragt
sein.

Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Integrierten Stadtentwickiungskonzeptes im Jahre
2011/2012 wurde fiir das Jahr 2029 eine Einwohneranzahl von 16.560 prognostiziert.
Dieser Wert wurde bereits im Jahr 2015 Uberschritten (siehe Abbildung 1). im No-
vember 2023 betrug die Einwohnerzahl bereits 18.188 (It. Stadtjournal 153).
Aufgrund dessen ist mit einem weiteren gesteigerten Bevolkerungswachstum bis
2030 zu rechnen. Das Einwohnerwachstum ist also deutlich dynamischer, als im Jahr
2012 prognostiziert.
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Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung Freilassing 1840-2022 (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Sta-
tistik)

Aufgrund des eng begrenzten Flachenpotenzials des Stadtgebietes von 14,8 km? und
der aktuellen Einwohnerdichte von ca. 1.155 Einwohnern je km? kommt bei der Aus-
weisung neuer Baugebiete der Entscheidung {iber die Art kiinftiger Wohnformen eine
wichtige Bedeutung zu.

In Anbetracht der rasch steigenden Bevolkerungszahl ist die Schaffung von ,Wohn-
raum fir alle* (Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Freilassing)
unter anderem ein zentrales Bestreben der Stadt Freilassing. Insbesondere die
Schaffung von leistbarem Wohnraum ist ein vorrangiger Schwerpunkt bei den Zielen
des ISEK (Zitat: ,Preiswerter Wohnraum ist ein wichtiges soziales Anliegen®).

Die Innenentwicklung ist eine mafigebliche Zielvorstellung der stadtebaulichen
Entwicklung in der Stadt Freilassing, die unter anderem auch im Rahmen des
Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes festgelegt wurde (Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung (BauGB)). Hierbei sind

insbesondere bestehende Wohnbauflachenpotentiale zu lokalisieren und optimal

zu nutzen. Dies betrifft insbesondere bereits erschlossene Fldchen im bestehenden
Siedlungsgefiige.

Die Stadt Freilassing stellt einen regionalen Wohnschwerpunkt dar und soll zukintftig
einen hdheren Anteil an Mehrgeschoss- und Mietwohnungsbau, eine verdichtete

Bauweise sowie eine Nachverdichtung und SchlieBung von Bauliicken fordern. Mit
i
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einer sensiblen Nachverdichtung im bestehenden Stadtgeflige sollen die vorhande-
nen Innenentwicklungspotenziale und Baullicken geschlossen werden.

Im Sinne dieser Ziele des ISEK soll auf den Grundstiicken im Anderungsbereich leist-
barer Mietwohnraum fiir die Bevoélkerung geschaffen werden.

Der Bebauungsplan setzt fiir den jetzt betroffenen Anderungsbereich einen GeschoR-
wohnungsbau mit 4-5-geschossigen Baukdrpern fest. Die angestrebte Geschossig-
keit ermdglicht zum einen die Baukosten zu reduzieren und zum anderen den hohen
Grundstlickspreisen mit einer effizienten Ausnhutzung der Grundstlicke entgegenzu-
wirken. Dies spiegelt sich u.a. in den erschwinglichen Mietpreisen fur die Mietwoh-
nungen wider,

Mit der neuen Planung wird die Situierung der Baukorper den aktuellen stadtebauli-
chen Zielvorstellungen der Stadt Freilassing angepasst. So soll die Wohngualitat z.B.
durch die Errichtung grofier Balkone, sowie von Gartenbereichen fir die erdgeschos-
sigen Wohnungen, wesentlich erhdht werden. Wohnhofe innerhalb des Quartiers er-
héhen die Wohnqualitdt und schaffen ausreichend Platz fir die Errichtung notwendi-
ger Kinderspielplatze.

Um den Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 1 a Abs. 2 BauGB) zum sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden zu entsprechen, soll die Bebauung in 4—5-geschossiger
Bauweise, angelehnt an die unmittelbare Nachbarschaft, erfolgen.

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept kann im Vergleich zu den Festsetzun-
gen des bisher glltigen Bebauungsplanes deutlich mehr Wohnflache geschaffen wer-
den (vgl. Kapitel | Ziff. 5.2.2).

2. Verfahrenswah!

Da der 69. Anderung des Bebauungsplanes ,Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz mit
integrierter Griinordnung” die Nachverdichtung als Manahme der Innenentwicklung
zu Grunde liegt, erfolgt die Aufstellung nach dem Verfahren fir Bebauungsplédne der
Innenentwicklung nach §13a Baugesetzbuch (BauGB). Danach kann der Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn u. a. die Grofe der fest-
gesetzten oder voraussichtlichen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) weniger als 20.000 m? betragt und durch den Bebau-
ungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Der Planbereich hat
eine Flache von ca. 11.041 m?. Der Grenzwert von 20.000 m? festgesetzter Grundfla-
che kann daher durch diesen Bebauungsplan nicht erreicht werden. Durch den Be-
bauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks
von Natura 2000-Gebieten oder daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach §50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB. Dementsprechend kann im beschleunigten Ver-
fahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht
nach § 2 a BauGB sowie einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §§ 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.
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Mit der Anderung wird der Bereich als Manahme der Innenentwicklung neu geord-
net, die Nutzung teilweise verdichtet und an die stadtebaulichen Ziele der Stadt Frei-
lassing angepasst.

3. Ausgangssituation
3.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst das Grundstiick Flst.Nr. 303/2, 303/4,
303/5, 303/6, 303/9, 303/10 und 303/12 mit einer Flache von ca. 1,1ha.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

im Norden: | von der Raiffeisenstrale

im Osten: von der Vinzentiusstrafle

im Sutden von der Schulstralle

im Westen | von der Mittlere-Feld-StralRe

An allen Seiten grenzt eine bestehende Wohnbebauung an.

3.2 Eigentums- und Rechtsverhiltnisse

Eigentimer des Anderungsbereiches ist die Wohnungsbau Rupertiwinkel eG sowie
die Stadt Freilassing (Stralenflachen).

3.3 Stadtraumliche Ausgangssituation
3.3.1  Feststellung Bauflachenbedarf

Wie in Kapitel | Ziff. 1 bereits aufgezeigt wurde, steigt die Bevolkerungszahl in der
Stadt Freilassing seit Jahren stetig an und wird ebenfalls, geman aktuellen Statistiken
des bayerischen Landesamtes, weiterhin steigen. In Folge des hohen Bevolkerungs-
wachstums kann eine hohe Nachfrage an Mietwohnraum verzeichnet werden, wes-
wegen die Notwendigkeit zur Schaffung von Mietwohnungen bzw. der Bedarf an
Wohnbauflachen begriindet werden kann.

3.3.2 Potentiale fur Innenentwicklung

Bei der Ermittlung von Potentialflachen der Innenentwicklung kann die Stadt Freilas-
sing unter anderem auf die Ergebnisse des ISEKs und die Ergebnisse des Master-
plans Innenstadt zuriickgreifen.

Grundsatzlich kénnen Flachen ermittelt werden, die auf Grund ihrer Lage oder Funk-
tion der Innenentwicklung entsprechen (A) und Flachen, die auf Grund ihrer Lage und
Funktion grundséatzlich nicht einer Innenentwicklung entsprechen, aber wegen ihrer
infrastrukturellen Ausstattung, Lage, Anbindung, Verfiigbarkeit oder der Nennung im
ISEK flr eine zukiinftige, nachverdichtende und nachhaltige Wohnflachenentwickiung
(B) herangezogen werden kdnnen (vgl. hierzu nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 2: Potentialflachen in Freilassing (Fl. der Innenentwicklung = A; weitere Potentialfl. = B), ge-
nordet, ohne Mafstab (Quelle: Stadt Freilassing)

Der Planbereich ist dem Bereich A 5/A 7 des ISEK zuzuordnen

Nach Prifung ist die Flache zwischen der Schulstrafle und der Raiffeisenstrafe
(A5+AT7) nach Lage, infrastruktureller Ausstattung, Anbindung und GroBe und nicht
zuletzt aufgrund der Verfiigbarkeit fiir die vorgesehene Entwicklung eine sich aktuell
anbietende Flache.

3.3.3 Stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet befindet sich zentral gelegen in der Stadt Freilassing, im Stadtteil
Mitterfeld. Das Gebiet liegt nordlich der Minchener Straf3e. Die Umgebung ist tiber-
wiegend gepragt von dichter Wohnbebauung, die sich insbesondere im Norden und
Osten an das Plangebiet anschliefit.

Der Planbereich ist vollstandig bebaut, wobei die bestehenden Wohngebaude grof-
tenteils aus den 50-iger Jahren des vorigen Jahrhunderts stammen. Die Wohnungen
kénnen weder von der Ausstattung noch in der erforderlichen GréRe und dem Woh-
nungszuschnitten als auch hinsichtlich des Brandschutzes den heutigen Erfordemis-
sen angepasst werden. Eine Anpassung des Bestandes durch entsprechende Sanie-
rungen, Ertlichtigungen, An- und Aufbauten ist aus wirtschaftlicher Sicht nicht vertret-
bar, sodass nur Abbruch und Neubau der Gebaude als einzige Lésung aufscheint,
den vorhandenen Grund und Boden sinnvoll einer neuen (Wohn-)Nutzung zuzufiih-
ren.
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In der unmittelbaren Umgebung finden sich folgende Nutzungen:

Im Norden:  Wohnquartier der WBR zwischen Raiffeisenstraie und
Mozartplatz

Im Osten: Bebauungsplan ,Mitterfeld-West” mit KiGa-Areal in der Ecke
Vinzentiusstrale/Schulstrale und
Wohnbebauung (liberwiegend GeschoRwohnungsbau)

Im Siiden: mehrgeschossiger Wohnungsbau siidlich der Schulstralle mit
Wohnturm 8-geschossig in der Ecke Vinzentiusstrae/Schulstralte

Im Westen:  (iberwiegend 2-geschossige Wohnbebauung
entlang der Mittlere-Feldstralte

3.3.4 Erschlieung und Verkehr

Der Anderungsbereich wird von der Vinzentiusstrale, Raiffeisenstraile, Mittlere Feld-
stafle und Schulstrale umfasst. Die Stralien sind voll ausgebaut, die Vinzentius-
stralle stellt eine wichtige Nord-Siid-Achse flr die Stadt dar, bei den ibrigen Strallen
handelt es sich vorwiegend um ErschlieBungsstralen der einzelnen Wohnquartiere.

Haltestellen der Stadtbuslinien (OPNV) befinden sich an der Miinchener Strake (Geh-
zeit ca. 10 Minuten) und an der Vinzentiusstral’e (Gehzeit ca. 5 Minuten)

Der Bahnhof ist sehr gut (iber das Angebot des OPNV zu erreichen, zu Ful} betragt
die Gehzeit rd. 20 Minuten.

3.3.5 Soziale Infrastruktur und Nahversorgung

Das Plangebiet befindet sich nicht nur verkehrsgiinstig erschlossen, sondern auch
zentral gelegen. Der Anderungsbereich liegt nur wenige Gehminuten von der FuR-
géangerzone mit ihren Einkaufsmoglichkeiten und den arztlichen Versorgungsangebo-
ten entfernt.

Der Gesundheitscampus Freilassing mit verschiedenen Arztpraxen ist ebenfalls fuf3-
laufig in wenigen Minuten zu erreichen.

AuBerdem stehen verschiedene weitere Einkaufsmoglichkeiten bzw. Supermarkte in
unmittelbarer Nahe (fullaufig in max. 15 Minuten) zur Verfligung.

Ein groRer Spielplatz (mit Bolzplatz) ist etwa 420 m entfernt.
Die Grund- und Mittelschule liegen in einer Entfemung von max. 400 m.

Stadtische Kindergarten stehen beim Rathaus bzw. an der Schumannstrafle, ein
kirchlicher Kindergarten an der Schulstralle in der ndheren Umgebung zur Verfligung.
Katholische und evangelische Stadtkirchen befinden sich ebenfalls in unmittelbarer
Nahe und sind fuRlaufig gut zu erreichen.

3.3.6 Technische Infrastruktur

Der Anderungsbereich ist durch die bestehenden, ausgebauten Stralken voll er-
schlossen. Die Versorgung mit Frischwasser und die Abwasserbeseitigung sind durch
die Stadt Freilassing und die Stadtwerke gesichert.

Anpassungen der bereits bestehenden Wasser- und Kanalanschlussleitungen sind
eventuell erforderlich, die ein Aufgraben der Strallen ggf. notwendig machen.

Die Beseitigung des anfallenden Mlls (Restmiill) und der Wertstoffe (blaue Tonne,
braune Tonne, gelbe Tonne) erfolgt durch den Landkreis Berchtesgadener Land.
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Die Stromversorgung ist grundséatzlich durch das Bayernwerk gesichert.

Im Planbereich besteht Anschlussmdglichkeit an das Netz von Vodafone Kabel
Deutschland sowie der Telekom. Die Versorgung, insbesondere mit schnellem Inter-
net, ist damit fir den Planbereich gesichert.

3.4 Umwelt
3.4.1 Naturrdumliche Verhaltnisse

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb eines stark durchgriinten Wohnguartiers.
Die Durchgriinung zieht sich, Uber das nérdlich der Raiffeisenstrale liegende Wohn-
gebiet hinweg, bis hin zum Mozartplatz. Im Slidwesten befindet sich an der Eichet-
stral3e eine kleine parkahnliche Griinflache.

3.4.2 Boden, Geologie und Grundwasser

Das betreffende Gelande ist weitgehend eben und liegt laut GIS (Bayern Atlas) zwi-
schen 420,6 m GNN und 421,6 m GNN.

Die Untersuchungsgebiete befinden sich geologisch gesehen im Bereich des
Salzach- / Saalach-Beckens, einem spatglazial verfiiliten ehemaligen Gletscherbe-
cken. Dementsprechend sind unter den oberflachennahen bindigen Deckschichten
spat- bis postglazialen Kiese zu erwarten, die von spatglazialen Beckensedimenten
(Schwemmsande und Beckenschluffe) unterlagert werden.

Grundwasser und Versickerung

Als Planungsgrundlage fiir die Uberarbeitung des Bebauungsplanes wurde von Dipl.-
Ing. Bernd Gebauer Ingenieure GmbH eine Stellungnahme zur Grundwassersituation
eingeholt:

In den néchstgelegenen, im UmweltAtlas des LfU verzeichneten, Aufschlussbohrun-
gen wird das Grundwasser zwischen 417,0 und 418,5 m (iNN angegeben.

Laut der Grundwassergleichenkarte der Stadt Freilassing ist fiir den Bereich des Bau-
feldes mit folgenden Grundwasserstdnden zu rechnen:

Mittleres Grundwasser (MGW) ca. 415 m (iNN

Mittlerer jéhrlicher héchster Grundwasserstand (MHGW) ca. 416 m iiNN

Die Ursache dieser stark abweichenden Angaben sind im Zuge der weiteren Planung
abzukléren.

Die im Bereich des Baufeldes unter den Resten der bindigen Deckschicht anstehen-
den postglazialen Kiese sind hinsichtlich ihrer Durchldssigkeit, - vorbehaltlich weiter-
gehender Untersuchungen Kri. M. 3 x 107 m/s -, fiir die Wiederversickerung des an-
fallenden Oberfldchen- / Niederschlagswassers gut, die darunter folgenden Becken-
sande mit K¢ i. M. 5 x 10° m/s bedingt geeignet.

Der Flurabstand des MHGW betragt laut Angaben der Grundwassergleichenkarte der
Stadt Freilassing zwischen 4 und 5 m, so dass der gemag einschldgigen Richtlinien
empfohlene Mindestabstand der Sickerebene zum MHGW bei entsprechender Aus-
bildung der Sickeranlagen eingehalten werden kann.

(vgl. Dipl. Ing. Bernd Ingenieur GmbH, Geotechnische Kurzstellungnahme zur Sicker-
féhigkeit, AZ 24100116, Stand Juli 2024)
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3.5 Vorbelastungen
3.5.1  Immissionen und Emissionen

Verkehrslarm Miinchner Stralle

Der Planbereich liegt inmitten von bestehenden Wohngebauden. Der Abstand im Mit-
tel zum moglichen Hauptimmissionsort -Munchner Strale- betragt ca. 200m. Der
Planbereich wird aber durch die bestehende Bebauung abgeschirmt, sodass keine
Immissionsprobleme von der Miinchner Stralie zu erwarten sind.

Verkehrslarm der Vinzentiusstralle

Die VinzentiusstralRe verlauft dstlich des Planbereiches. Es handelt sich um eine
Hauptverkehrsstraf3e Freilassings, insbesondere zu den Wohnquartieren Mitterfeld
mit Kirch- und Stadtplatz und Mitterfeld-West. Dartiber hinaus ist das Freilassinger
Krankenhaus iber diese Strafle erschlossen. Begleitend wurde durch das IB Hoock &
Partner Sachverstandige PartG mbB ein Immissionsschutztechnisches Gutachten er-
stellt. Im Kapitel 7.2 sind die Untersuchungsergebnisse in Larmbelastungskarten dar-
gestellt. Entsprechend der Erkenntnisse wurden notwenige MalRnahmen fiir den bau-
lichen Schallschutz im Bebauungsplan zeichnerisch und textlich festgehalten.

Verkehrsldarm SchulstraRe/Mittlere Feldstralle/Raiffeisenstralle

.Die weiteren Strafien im Untersuchungsumfeld ("Raiffeisenstrale", "Schulstralle",
"Mittlere Feldstralle") sind aufgrund des im Vergleich zur vorgenannten Vinzentius-
stral’e deutlich geringeren Verkehrsaufkommens der betrachteten StralRen aus
schalltechnischer Sicht untergeordnet und kdnnen demnach vernachlassigt werden*”
(Immissionstechnisches Gutachten, Kapitel 4.3 Emissionsprognose)

Stellplatze, Tiefgaragenein- /ausfahrt

Im Immissionsschutztechnisches Gutachten wurden die Ein- und Ausfahrten der Tief-
garagen schalitechnisch untersucht. Unter der Voraussetzung der Festsetzungen im
Bebauungsplan, ist festzuhalten, ,[...] dass die larmimmissionsschutzfachliche Ver-
traglichkeit der Nutzung der vorgesehenen Tiefgaragen durch die zukiinftigen Bewoh-
ner der Wohnanlage gegeben ist und dem Anspruch der Nachbarschaft auf Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche ausreichend Rechnung getra-
gen wird” (sh. Kapitel 3.5 Schalltechnische Beurteilung

3.5.2 Flugldrm

Das Planungsgebiet liegt im Randbereich der Einflugschneise des Flughafens Salz-
burg. Die Stadt Freilassing ist in Zusammenarbeit mit den Nachbargemeinden bereits
seit langem bemdaht, die Larmbelastung durch den Salzburger Flughafen fir die be-
stehenden und geplanten Wohngebiete einzudammen, jedoch liegen aktuell keine
Messwerte oder konkreten Aussagen zur Einschatzung der Fluglarmsituation vor.

Verbindliche Aussagen zum Thema Flugldarm gibt es in der Landes- und Regionalpla-
nung. Der Regionalplan der Region Siuidostoberbayern formuliert fiir den Flughafen
Salzburg unter dem Ziel in Kapitel B VII 5.5 einen Larmschutz mit Zonen und dazuge-
horigen Nutzungskriterien. Der Larmschutzbereich und die Einteilung der Zonen fiir
den Verkehrsflughafen Salzburg wurden auf der Basis der seit 07.09.1978 neu fest-
gesetzten Abflugrouten vom Bayerischen Staatsministerium flir Landesentwicklung
und Umweltfragen ermittelt. Dieser Schutzbereich ist in die Zonen A, B und C mit zu-
gehdrigen Nutzungskriterien eingeteilt. Die Abgrenzung des Larmschutzbereiches be-

7
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stimmt sich nach der ,Karte 2 — Siedlung und Versorgung”. Der Karte ist zu entneh-
men, dass die Stadt Freilassing lediglich von der Larmschutzzone C betroffen ist.
Diese Flache liegt zwischen der B 20 und der Saalach und ist nicht bebaut.

Aufgrund der erheblichen Entfernung zum Planbereich ist eine Beriicksichtigung des

Fluglarms aus regionalplanerischer Sicht nicht gegeben. Ferner ist aufgrund der regi-
onalplanerischen Beurteilung davon auszugehen, dass die gesunden Wohn- und Ar-

beitsverhéltnisse der Nutzer im Bereich des Bebauungsplanumgriffs gewahrt werden.
Daher ergibt sich keine Notwendigkeit einer entsprechenden Festsetzung.

4. Planungsgrundlagen
4.1 Ziele und Grundsitze der Raumordnung
4.1.1  Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 mit Teilfortschreibung aus dem Jahr

2023 ist die Stadt Freilassing in der Strukturkarte gemeinsam mit der Stadt Bad Rei-

chenhall als Oberzentrum dargestelit. Freilassing befindet sich an der Grenze zur 6s-
terreichischen Landeshauptstadt Salzburg (zentraler Ort der Stufe A gemaf Salzbur-
ger Landesentwicklungsprogramm, entspricht Oberzentrum).

Fir die Region 18 (Slidostoberbayern) ist geman LEP 2013, ausgehend vom Jahr
2010, ein moderates Bevdlkerungswachstum von 1,1 % bis 2020 bzw. 0,5 % bis 2030
vorausberechnet.

Aus dem LEP 2023 sind fir die hier gegenstandliche Planung insbesondere folgende
Ziele (Z) und Grundsatze (G) von Belang:

3.1.1 (G) Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsangebot

(...) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschliefRungsfor-
men sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenhei-
ten angewendet werden.

3.2 (2) Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen. (...)

3.3 (Z) Vermeidung von Zersiedelung

Neue Siedlungsflichen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. (...)

4.1.2 Regionalplan der Region 18 - Siidostoberbayern

Aus dem Regionalplan fiir die Region Siidostoberbayern mit der 14. Fortschreibung
im Jahr 2020 sind insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) von Belang:

! 2.1 (G) Entwicklungsgrundsétze
(..)

Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Sied-
lungsbereiche konzentrieren und Freirdume erhalten.

1 2.2 (G) Entwicklungsgrundsétze
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Die natlrlichen Lebensgrundlagen und die landschaftliche Eigenart der
Region sollen erhalten werden. Die Flacheninanspruchnahme soll
durch eine nachhaltige Siedlungsentwicklung reduziert werden.

4.2 Masterplan Kernregion Salzburg

Die Landkreise Berchtesgadener Land und Traunstein haben gemeinsam mit Stadt
und Land Salzburg einen Masterplan fiir die zukiinftige Entwicklung der (Grenz-)Re-
gion aufgestellt. Mit dem grenziiberschreitenden Raumkonzept sind ausgehend von
der Stadt Salzburg Uber die Landesgrenzen reichende Vorstellungen zur Entwicklung
dieser Kernregion formuliert worden. Da fiir Freilassing eine grof3e Nachfrage an
Wohnbauflachen ermittelt wurde, wird die Stadt bei der zukiinftigen Entwicklung der
Kernregion Salzburg eine entscheidende Rolle spielen. Entsprechend stellt die Stadt
Freilassing im Masterplan einen Wohnungsschwerpunkt dar und soll zuklinftig einen
héheren Anteil von Mehrgeschosswohnungsbau sowie Mietwohnungen und verdich-
teter Bauweise aufweisen.

4.3 Stadtentwicklungskonzept

Im Jahr 2012 wurde ein integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) als Grundlage
fir die Entwicklung der Stadt Freilassing beschlossen. Die ,Sicherung von leistbarem
Wohnraum fir alle” ist als einer von vier Schwerpunkten definiert. Im Fachbeitrag
zum Bereich Stadtebau wurden unter anderem folgende Stichworter genannt: ,be-
zahlbare Wohnungen®, ,mehr sozialer Wohnungsbau®, ,junge Familien", ,Spielflachen
fur Kinder", ,mehr Seniorenwohnungen®, ,zeitgemaRer mehrgeschossiger Wohnbau®,
wunterschiedliche soziale Gruppen und Haushaltsformen® und ,soziale Mischung in
den Quartieren®.

Die Stichworter beziehen sich auf die derzeitige Tendenz des Bevdlkerungswachs-
tums. Wegen der grof3en Zunahme in den Altersgruppen (ber 65 ist es besonders
wichtig, kleinere Wohneinheiten und behindertenfreundliche Mehrfamilienhauser mit
gemeinsamen Grunflachen in Betracht zu ziehen. Gleichzeitig, mit Blick auf das hohe
Durchschnittsalter und um eine langfristige nachhaltige Entwicklung der Stadt zu er-
mdglichen, ist es wichtig, jingere Menschen und Familien zur Ansiedlung zu ermuti-
gen. Auch dies spricht wiederum fiir kleinere Wohneinheiten und Mehrfamilienh3user,
und vor allem fir Mietwohnungen, die fir jiingere Altersgruppen sowie einkommens-
schwachere Personen erschwinglich sind.
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4.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation
441 Flachennutzungsplan FNP

Im rechtswirksamen FNP der Stadt Freilassing ist das Plangebiet der vorliegenden
Bebauungsplananderung als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestelit.

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, genordet, ohne MaRstab (Quelle: Stadt Freilas-
sing)

Die vorgesehene Nutzung der 69. Anderung des Bebauungsplanes ,Mitterfeld mit
Kirch- und Stadtplatz® ist aus dieser Darstellung entwickelt, da die Festsetzung eines
Aligemeinen Wohngebietes gemaR § 4 BauNVO vorgesehen ist. Eine Anderung oder
Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Freilassing ist daher nicht not-
wendig.

442 Gegenwartiges Planungsrecht

Der vorgesehene Bebauungsplan-Anderungsbereich liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz* in der urspriinglichen Fassung
vom 12.8.1960, sowie in einem Teilbereich der 66. Anderung des Bebauungsplans.
Der nun ausgearbeitete qualifizierte Bebauungsplan ersetzt die Festsetzungen der
Urfassung bzw. eine Teilfliche der 66. Anderung. Die Einbeziehung einer Teilflache
der 66. Anderung ist erforderlich, um den stadtebaulichen Entwurf bauplanungsrecht-
lich und rechtssicher festsetzen zu kdnnen. Flr die Flurstiicksnummemn 303/13 und
303/1 bleibt die 66. Anderung unverandert in Kraft.
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Abbildung 4: Urspriinglicher Bebauungsplan ,Mitterfeld mit und Kirch- und Stadtpiatz* mit Anderungen,
genordet, ohne Malistab (Quelle: Stadt Freilassing)

443 Benachbarte Bebauungsplane

Die Bebauungsplananderung liegt innerhalb des einfachen Bebauungsplans ,Mitter-
feld mit Kirch- und Stadtplatz" mit diversen Anderungen.

5. Planungskonzept
5.1 Stadtebaulicher Entwurf

Grundsitzlich sollte hinsichtlich eines wirtschaftlichen und verantwortungsvollen Um-
gangs mit Baugrund im stadtebaulichen Bereich das Erreichen der maftvollen Dichte
anvisiert werden, ohne dabei die Qualitit des Baufeldes einzuschranken. Eine Ande-
rung des B-Plans hinsichtlich der Positionierung erscheint daher aufgrund der ,funkti-
onalen” Anordnung der Baukorper sehr sinnvoll und ist erforderlich, um der Spiel-
platzsatzung der Stadt Freilassing gerecht zu werden. Durch eine Verdichtung der
Struktur zu den Grundstiicksgrenzen bzw. Verkehrsflachen hin entsteht eine ver-
kehrsfreie, begriinte Quartiersmitte, welche fiir die Neubauten, eine bedeutende Be-
reicherung des Wohnwertes darstellt und Spielplatze erméglicht. Die Mitte ist nahezu
autofrei, geparkt wird unterirdisch.

Im siidwestlichen Teil wird das Planungsgebiet entlang der Schulstralle durch einen
viergeschossigen Gebauderiegel, in Anlehnung an die gegeniiberliegende Bebauung,
begrenzt. Dieser wird im 90° Winkel tiber Eck entlang der Mittleren Feldstrale gefiihrt
und fasst zusammen mit dem Bestandsbau Schulstrafle 24/Raiffeisenstralie 9 einen
verkehrsfreien Quartiershof mit Kinderspielplatz und Nebenanlagen. Im Norden
grenzt ein fiinfgeschossiger Gebauderiegel die neue Quartiersmitte von der Raiffei-
senstrale ab. Dieser passt sich mit seiner Geschossigkeit an die umliegende Be-
standsbebauung (Raiffeisenstrale 6/8/10, Raiffeisenstralle 2/4, sowie Schulstralle
24/Raiffeisenstralie 9) an, ohne andere Gebaude zu verschatten oder nachbarliche
Ausblicke einzuschranken.
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Um die Parksituation entlang der umliegenden Strallen zu entscharfen, wird in meh-
reren Bauphasen eine Tiefgarage unterhalb der Quartiersmitte errichtet. Die Ein- und
Ausfahrt befindet sich an der Raiffeisenstralie, damit die Schulstralle zukiinftig ver-
kehrstechnisch entlastet werden kann. Oberirdische Stellplatze entlang der Mittleren
FeldstraRe und Raiffeisenstrafie bringen eine zusatzliche Entlastung. Die Zuwegung
der Quartiersmitte ist auf ein Minimum beschrankt, damit der GroRteil des Gebietes
durchgriint werden kann.

Der viergeschossige Neubau Schulstralie 20/22 mit Tiefgarage ist planungsrechtlich
durch die ,66. Anderung Bebauungsplan Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz” geregelt
und bleibt unberihrt. In diesem Bereich wird der im Besitz der WBR befindliche Geh-
wegstreifen wieder an die Stadt zurlickgegeben, um die Schulstrafie in diesem Be-
reich neu ausbauen zu kénnen. Um das Gebaude in das zukunftige Quartier zu integ-
rieren wird der Freiraum neu Uberplant. Gegenliber wird das Quartier entlang der Rai-
ffeisenstralle durch einen langgezogenen, viergeschossigen Gebauderiegel begrenzt.
Dieser bildet den nordlichen Abschluss des neuen Quartiersplatzes, welcher als ver-
kehrsfreier Griinraum mit integriertem Kinderspielplatz angelegt wird. Im Osten, paral-
lel zur VinzentiusstralRe, entsteht ein finfgeschossiger Baukérper, in gleicher Entfer-
nung wie der bereits bestehende Block, um das gewohnte Stralenbild in diesem Be-
reich zu erhalten. Die gewahlte Geschossigkeit vermittelt zwischen dem achtgeschos-
sigem Wohnblock Schulstrafte 21 und dem, auf vier Geschosse, aufgestockten Bau-
kdrper Vinzentiusstra®e 19. Nordlich von der bestehenden Tiefgarage Schulstralle
20/22 entsteht in mehreren Bauabschnitten eine neue Tiefgarage. Fir die erste Bau-
phase ist eine temporare Ein-/Ausfahrt an der Vinzentiusstralle, neben der Bestands-
zufahrt, notwendig. Mit dem Bau des Gebauderiegels Raiffeisenstraflie wird die Tief-
garage erweitert und die Ein- und Ausfahrt Richtung Raiffeisenstrale gelegt. Die tem-
porare Einfahrt wird zurlickgebaut. Entlang des Bestandsgebaudes Schulstralle
24/Raiffeisenstrafie 9 werden mehrere oberirdische Stellplatze mit Carports herge-
stelit.

Die Anleitermdglichkeiten fir die Feuerwehr erfolgen in der Regel von den quartiers-
umfassenden, offentlichen ErschlieBungsstrallen. Eine Ausnahme bildet der fiinfge-
schossige Block Raiffeisenstrale 9/Schulstralle 24, welcher gem. Brandschutzbege-
hung 2018 eine Feuerwehr-Zufahrt dstlich und westlich der Gebaudeldngsseiten er-
halten hat. Beide Zufahrten werden von der Schulstralie aus erschlossen. Uber die
westliche Seite kann die Feuerwehr zukiinftig auch im Innenhof an den neuen Bau-
kdrper (Schulstralle/Mittlere Feldstralle) anleitern.

5.2 Alternativenpriifung
5.2.1 Standortalternativen

Fir die Errichtung von Geschosswohnungsbau in ausreichender Grolde, erschlossen
und zentrumsnah, bietet sich die beschriebene Flache an. Der Altbestand ist zu gro-
Ren Teilen nicht sanierungsfahig, weshalb das Grundstiick fiir eine zeitnahe Uberpla-
nung, flr leistbaren Wohnraum, zur Verfiigung stiinde. Darliber hinaus ist der Ande-
rungsbereich Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Mitterfeld mit Kirch-
und Stadtplatz*.

Die Ubrigen Potentialflachen befinden sich in Anlehnung an die Ermittiungen in Kapi-
tel | Ziff. 3.3.2 entweder in Aufstellung oder sind derzeit nicht verflgbar bzw. besitzen
schwierige Eigentumsverhéltnisse.
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5.2.2 Konzeptalternativen

Der Vergleich der Gebaudestellungen nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan und
dem neuen stadtebaulichen Konzept zeigt eine wesentlich verbesserte Slidausrich-
tung der Wohngebaude.

Stadiebauliches Konzept - Lagepian

Stadtebaulches Konzept zur 50, Andenuyg des Bebauungsplanes "Nitterfeld mit Kirch- u. Stadipkatz” mit imbzgnerter Grunordnung

Abbildung 5: Stadtebauliches Konzept, genordet, ohne Mafistab (Quelle: Magg Architekten)

Ein Vergleich der stadtebaulichen Kennzahlen zwischen den rechtsverbindlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes (bzw. tatséchlich mdgliche Bebauung entspre-
chend den festgesetzten Baugrenzen) und dem stadtebaulichen Konzept der Bebau-

ungsplananderung ergibt folgende Daten:

Rechtsverbindliche

Tatsachlich mogliche Be-

Bebauung nach dem

Festsetzungen bauung It. Baufenster neuen Konzept

GRZ04 |=4416m* | GRZ 0,27 =3.063m? | GRZ0,34 =3.723 m?

GFZ1,0 |=11.041m? | GFZ0,9 =10.008 m* | GFZ 1,35 = 14.868
m2

Zahl der Geschoflte

Il -V als Maximum

IV bzw. V als Maximum

Méogliche Wohnflachen

3.961 m?

7.605 m?

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept kann im Vergleich zu den Festsetzun-
gen des bisher gliltigen Bebauungsplanes insbesondere das Maf} der baulichen Nut-
zung mehr ausgenutzt und letztlich mehr Wohnflache geschaffen werden.
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Ein Verzicht auf die angestrebte Anderung des Bebauungsplanes hatte zur Folge,
dass das neue stadtebauliche Konzept hinsichtlich der Situierung der Wohngebaude
und insbesondere hinsichtlich der Zahl der neuen Wohnungen nicht zum Tragen
kommen wiirde. Folglich kann der dringend bendtigte Wohnraum nicht geschaffen
werden, was im Widerspruch zu den stadtischen Zielen (sh. ISEK) steht.

Bei der Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs wurden mehrere Varianten gepriift.
Eine Anpassung der ersten Konzeptvariante musste aufgrund des Nachweises und
der Anordnung der Spielplatze erfolgen. Dariiber hinaus weist die nun vorliegende
Planung im Vergleich zu der vorherigen Konzeptvariante eine hohere stadtebauliche
Wertigkeit auf, erzeugt qualitatsvolle Wohnungsgrundrisse und geht mit den Interes-
sen der Nachbarn einher.

Abbildung 6: Vorheriges stadtebauliches Konzept, genordet, ohne MaRstab (Quelle: Magg Architekten)

5.3 Entwicklung aus FNP

Der Bebauungsplan ,Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz® wurde vom Stadtrat im Jahr
1977 auf der Grundiage des rechtswirksamen Flachennufzungsplanes erlassen,
wurde also gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Die Darstellung im Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet (,WA") ist un-
verandert giltig (s. Nr. 4.5). Die vorgesehene Bebauungsplanidnderung behalt die
Nutzung als allgemeines Wohngebiet bei und ist damit ebenfalls aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

5.4 Verkehrskonzept und ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlieung ist durch die bestehenden, voll ausgebauten Strallen
vorgegeben. Anderungen im bestehenden Konzept sind nicht vorgesehen und wer-
den auch nicht als sinnvoll erachtet.



Begrindung -
69. Anderung des Bebauungsplanes ,,Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz mit integrierter Grinordnung*

5.5 PBrandschutzkonzept

Uber die Festlegung der Baufenster werden die Abstande gem. Art. 28 Abs. 2 Nr. 1
BayBO unter den Gebauden eingehalten. Samtliche Gebaude liegen in allen Teilen
naher als 50m von einer &ffentlichen Verkehrsflache entfernt, somit sind keine Zufahr-
ten oder Durchfahrten fiir die Feuerwehr notwendig Die Anleiterbarkeit der vierten
und flnften Geschosse wurde bei der Situierung der Gebaude beriicksichtigt.

v e - —

Abbildung 7. Feuerwehrabstellflachenplan, genordet, ohne MaRstab (Quelle: Magg Architekten)

Auf Grund der Bestandsstruktur (Mehrgeschossiger Wohnungsbau) wird sich der Be-
darf an Léschwasser nicht mafR3geblich erhéhen. Entsprechend ist davon auszuge-
hen, dass der Bedarf gem. ,Anhang 1 — Richtwerte fiir den Loschwasserbedarf nach
DVGW-Arbeitsblatt W 405:2008-02" eingehalten werden kann. Die Gesamtmenge
des notwendigen Léschwasserbedarfs kann iber das 6ffentliche Hydrantennetz vor-
gehalten werden. Die maximalen Entfernungen vom jeweiligen Aufstellort der Feuer-
wehrfahrzeuge zum nachstgelegenen Hydranten kénnen eingehalten werden.
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Abbildung 8: Auszug aus dem Leitungskataster Sparte Wasser, genordet, ohne Malstab, (Quelle:
Stadtwerke Freilassing)

5.6 Entwdasserungskonzept

Im Vorfeld wurde durch das Biiro Roland Richter Ingenieur GmbH ein Entwésse-
rungskonzept erstellt, um nachzuweisen, dass die Niederschlagsbeseitigung gem.
den gesetzlichen Vorgaben zusammen mit dem stadtebaulichen Entwurf funktioniert.
Die Entwasserung der Neubauten erfolgt liber Rigolen mit vorgeschalteten, konstruk-
tiven Absetzschachten. Héher belastete Flachen (Tiefgarageneinfahrten) werden bei
Bedarf Uber entsprechende Reinigungseinrichtungen den Rigolen zugefiihrt. Fir die
Bestandsgebaude sind, soweit die bestehende Entwasserung nicht durch die Neu-
baumalinahmen beeinflusst wird, keine Anpassungen vorgesehen. Die Versicke-
rungsantagen sind zu den jeweiligen Bauphasen zu errichten (sh. Lageplan Versicke-
rung). Detaillierte Ausfihrungen kénnen dem Entwasserungskonzept entnommen
werden. Das Konzept stellt eine beispielhafte Variante dar, wie die Flachen und Rigo-
len aufgeteilt werden kénnen und kann als Grundlage fiir die spateren Bauphasen
herangezogen werden. Grundsatzlich ist vom Bauwerber eigenverantwortlich zu prii-
fen, ob eine wasserrechtliche Ertaubnis fiir die Niederschlagsbeseitigung bendtigt
wird und diese zu beantragen.

PLANINHALTE UND -FESTSETZUNGEN
1.

Planfestsetzungen
1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1.1  Art der baulichen Nutzung

Der Anderungsbereich ist im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Mitterfeld mit Kirch- und
Stadtplatz” entsprechend der Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt Freilassing als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.
Die Anderung behalt diese Festsetzung der Art der Nutzung bei, wobei aber einzelne
Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemall § 4 Abs. 3Nr. 4 und 5
BauNVO ausgeschlossen werden.

1.1.2 Ausschluss von Ausnahmen gemaft § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO

Angesichts der bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen in der nahegelegenen
Munchener Strale, darunter zwei Tankstellen und eine Gartnerei, wird im allgemei-
nen Wohngebiet (WA) auf die Zulassung von Ausnahmen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4
und 5 BauNVO verzichtet. Ziel ist es, den Schwerpunkt auf die Wohnnutzung zu le-
gen. Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 3 BauNVO sind weiterhin zulassig.

1.1.3 Mal der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung

¢ der Grundfiachenzahl gem. § 19 Abs. 2 BauNVO

e der Moglichkeit zur Uberschreitung der Grundfléchen fiir Anlagen nach § 19
Abs. 4 BauNVO auf dem Baugrundstiick,

e der maximal zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen als Oberkante der
Wandhohe (Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) in m Uber OK FFB EG.

e die Zahl der Vollgeschosse.
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Grundflache
a) Grundfldche gem. § 19 Abs. 2 BauNVO

Die Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 2 BauNVO wird aus dem urspriinglichen Be-
bauungsplan Ubernommen und mit 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung wurde anhand
der ,Orientierungswerte fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung (§17
BauNVO), fir allgemeine Wohngebiete, getroffen. Bezogen auf den Entwurf sorgt die
Festsetzung fiir ein ausgewogenes Verhaltnis aus Gberbaubarer Grundstiicksflache
und Freiraum und schafft so ein gesundes Wohnverhaltnis.

b) Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO

Die festgesetzte Grundflachenzahl kann gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO fiir die Ne-
benanlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 — 3 BauNVO um 50 % (berschritten wer-
den. Gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVQO kdnnen von Satz 2 abweichende Festsetzun-
gen getroffen werden. Auf dieser Grundlage wird die zulassige GRZ Il auf max. 0,82
festgesetzt. Die sog. Kappungsgrenze wird damit Gberschritten.

Die Uberschreitung bis 0,82 begriindet sich zum einen durch die Zahl der geplanten,
dringend erforderlichen Mietwohnungen und die daraus fiir das Vorhaben erforderli-
chen PKW-Stellplatze. Laut einer Vorkalkulation des Entwurfs sollen ca. 85 neue
Wohnungen entstehen, fiir die, entsprechend der giiltigen Stellplatzsatzung, ca. 157
neue Stellplatze geschaffen werden miissen. Die Uberschreitung ist nur zulassig,
wenn die Tiefgaragen mit einer ausreichenden Uberdeckung und Begriinung in nicht-
versiegelten Bereichen (Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen) ausgefiihrt werden.

Aus stadtebaulichen Grinden soll ein Grolteil der notwendigen Stellplatze durch die
Errichtung einer Tiefgarage nachgewiesen werden. Die vorliegende Festsetzung der
Grundflachenzahl Il ermdglicht, dass ein Grofiteil des ruhenden Verkehrs unterirdisch
stattfindet. So soll die stadtebaulich negative Wirkung von oberirdischem ruhendem
Verkehr reduziert werden. Dies kommt dem stadtebaulichen Ziel eines attraktiven
Wohnquartiers nach.

Um Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (insbesondere unterbaute Flachen fir TG) so
gering wie mdglich zu halten, ist vorgesehen, diese so weit wie moglich in einer Tief-
garage unterzubringen. Die entstehenden Wohnungskeller miissen dazu entspre-
chend verkleinert werden.

Die Planung sieht notwendige Stellplatze auch auf der Tiefgarage vor, sodass inso-
weit eine zusétzliche Bodenversiegelung vermieden werden kann. In der Satzung
wird die Uberdeckung der Tiefgarage der nicht fiir diese Stellpldtze und Zufahrten so-
wie die notwendigen Hauszugange erforderlichen unterbauten Flache mit mindestens
0,5 m festgesetzt. Die Auswirkungen auf die natlrliche Funktion des Bodens i.S. § 19
Abs. 4 Satz 4 Nr. 1 BauNVO werden damit so weit wie mdglich minimiert. Durch eine
entsprechende Modellierung der Oberfliche (Hochbeete) wird auf der Tiefgarage die
Pflanzung von Baumen (Flachwurzler) méglich sein. Dariiber hinaus wird vorge-
schrieben, die Stellplatze mit sickerfahigen Belagen herzustellen. AuBerdem ist vor-
gesehen, Nebengebaude mit Dachbegriinung zu errichten. Der Vorteil besteht darin,
dass Niederschlagswasser nicht in grolen Mengen vom Dach abgeleitet werden
muss, da es natlirlich versickern kann. Uberschissiges Wasser kann nach und nach
verdunsten und so dem natlrlichen Wasserkreislauf wieder zugefiihrt werden. Des
Weiteren férdern begriinte Dacher die Artenvielflat von Insekten in der Stadt.
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Mit der Verlegung des ruhenden Verkehrs in die Tiefgaragen, kénnen zwei verkehrs-
freie, durchgriinte Quartiersplatze mit Kinderspielplatzen geschaffen werden, die den
Anwohnern als Freizeit- und Erholungsort dienen. Durch die Nebenanlagen werden
zentrale Moglichkeiten fiir die Miillentsorgung und Unterbringung der Fahrrader ge-
wahrleistet, die dabei helfen das Geldnde sauber und ordentlich zu halten. Die aufge-
zeigten Mal3nahmen erhdhen die Wohnqualitat um ein Vielfaches und kammen den
Bewohnern direkt zugute.

Da die Uberschreitung durch MaRnahmen, durch die sichergestelit ist, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse nicht beeintrach-
tigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden bzw. ausgegli-
chen werden, kann gemafi § 17 Abs. 2 BauNVO die Obergrenze der Grundflachen-
zahl Il des § 17 Abs. 1 BauNVO Uberschritten werden.

Hobhe baulicher Anlagen und Geschossigkeit

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der max. Oberkante des
fertigen FuBbodens im EG und der max. Wandhohe festgelegt. Die Wandhéhe ist das
MafR von OK FFB-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut bzw. der Attika. Die Héhenlage der Gebaude ergibt sich aus der
Festsetzung der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss, welche die Hohe
der StralRenoberkante der zugehdrigen Erschliefungsstralle, senkrecht gemessen in
Gebaudemittelachse, um 1,10 m Giberschreiten darf.

1.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird Uber die festgesetzten Baugrenzen gere-
gelt. Die Baufenster sind ausreichend grol} festgesetzt, um Terrassen, Balkone und
Vordécher innerhalb dieser Flachen zu ermdglichen. Nebenanlagen sind ausschlief3-
lich innerhalb der dafiir gekennzeichneten Flachen zuldssig.

1.1.5 Bauweise

Die bestehenden und kiinftig geplanten Baukdrper erfordern die im Bebauungsplan
zulassige Gebaudelange von mehr als 50 m. Daraus folgt die Festsetzung der abwei-
chenden Bauweise in D/1.4 der Satzung. Durch die Vorgabe, dass die gesetzlichen
Abstandsflédchen einzuhalten sind, werden die Belange der Nachbargrundstiicke be-
ricksichtigt.

1.1.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur in den daflr umgrenzten Flachen fiir Tiefgaragen und Neben-
anlagen, wie Spielplatze, Mill- und Fahrradhiitten, zulassig. Dariiber hinaus sind Ne-
bengebaude mit begriinten Flachdachern bzw. geneigten Dachflachen zu versehen.
Fir Nebenanlagen ist eine Wandhohe von 3,00 m festgesetzt. Die Festsetzung der
Wandhdhe wurde auf Grundlage des Art. 6 Nr. 7 Abs. 1 BayBo getroffen,

1.1.7 Stellplatze, Garagen und Zufahrten
Offene Stellplatze, Garagen, Carports

Notwendige Stellpldtze missen in der Anzah! der Stellplatzsatzung der Stadt Freilas-
sing, in der jeweils glltigen Fassung, errichtet werden und sind innerhalb der dafiir
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festgesetzten Flachen bzw. der Uberbaubaren Grundstiicksflachen anzuordnen, um
die stadtebauliche Ordnung zu wahren.

Zahl der Stellplatze

Im &stlichen Planbereich bestehen derzeit 43 Stellplatze in einer Tiefgarage (40 Stell-
platze) sowie oberirdisch (3 Stellplatze). Die Stellplatze werden von den Bewohnern
der bestehenden Wohnanlagen im Planbereich genutzt.

Die erforderlichen Stellplatze werden in zwei getrennten eingeschossigen Tiefgara-
gen, sowie als oberirdische Stellplatze im Planbereich errichtet.

Situierung der Stellplétze

Oberirdische Stellplatze sollen entlang der bestehenden &ffentlichen Stralen errichtet
werden, wobei die Vorgaben der stadtischen Satzung (Stellplatzsatzung) beriicksich-
tigt werden.

Der innere Bereich des Wohnquartiers wird durch private Wohnwege erschlossen, die
nur im Notfall und Ausnahmefall mittels PKW, Rettungsfahrzeug und LKW befahren
werden kénnen. Einzig ostlich des bestehenden Baukérpers Raiffeisenstr. 9/Schulstr.
24 ist eine Durchfahrt mittels PKW zur ErschlieBung der geplanten Carportaniage an-
gedacht.

Die Situierung der TG Ein- und Ausfahrten wurden so gewahlt, dass die umliegende
Bebauung so wenig wie moglich gestort wird. Es darf dazu auf die Ausfiihrungen
beim Punkt ,Immissionsschutz® (Kapitel I, Nr. 3.5.1) verwiesen werden.

Fahrradabstellplatze

Es wurden bereits bei der Planung Fahrradstellplatze in ausreichender Zahl berlck-
sichtigt, um eine attraktive Nutzbarkeit des Fahrrads als umweltschonendes Ver-
kehrsmittel zu férdern. Der Bebauungsplan tréagt dem insoweit Rechnung, als Fahr-
radabstellplatze, auch Gberdacht, innerhalb der Umgrenzungen von Flachen fiir Ne-
benanlagen und der Uberbaubaren und unterbaubaren (auf Tiefgaragen) Grund-
sticksflachen zulassig sind.

1.1.8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Um den hohen Grad der Versiegelung zu kompensieren, sind Stellplatze, Zufahrten
und Zuwegungen aus versickerungsfahigen Materialien, wie Schotterrasen, Rasengit-
ter oder offenfugigen Pflaster herzustelien.

Unterirdische Bauten sind, sofern sie sich nicht mit oberirdischen Bauten iberschnei-
den, mit einer belebten Oberbodenschicht zu versehen, um eine attraktive Griinge-
staltung des Planungsgebiets sicherzustellen.

1.1.9 Baulicher Schallschutz

Im Rahmen der 69. Anderung des Bebauungsplans "Mitterfeld mit Kirch- und Stadt-
platz" der Stadt Freilassing wurde durch das Sachverstandigenbiiro "Hoock & Partner
Sachverstandige PartG mbB", Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut mit Datum vom
21.10.2024 ein schalltechnisches Gutachten (Projekt Nr. FRS-7115-01/7115-
01_EO01) erstellt. Darin wurden u.a. Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose
der Larmimmissionen durchgefiihrt, die durch die im Geltungsbereich geplanten Tief-
garagen in Bezug auf die bestehende schutzbediirftige Nachbarschaft einwirken bzw.
im Geltungsbereich der Planung durch den Verkehr auf der Vinzentiusstralte hervor-

gerufen werden.
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Die Berechnungen fiir den planungsbedingten Fahrverkehr erfoigten auf Basis der
Prognoseempfehlungen der bayerischen Parkplatzlarmstudie. Die an den nachstgele-
genen schutzbedirftigen Nutzungen auflerhalb des Geltungsbereichs prognostizier-
ten Beurteilungspegel wurden mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm fiir ein all-
gemeines Wohngebiet verglichen, um zu Uberpriifen, ob der mit dem Schutzanspruch
der Nachbarschaft vertraglich ist. Die Berechnungsergebnisse sind auf farbigen
Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen Gutachtens dargestellt.
Demnach ist kein diesbeziglicher Konflikt zu erwarten, sofern die Tiefgaragenrampen
eingehaust und schallabsorbierend ausgekleidet werden. Auf dieser Grundlage wird
eine dem Stand der L&rmminderungstechnik entsprechende Ausfilhrung der Rampen
festgesetzt.

Die Berechnungen des offentlichen StralRenverkehrslarms erfolgten nach den "Richtli-
nien fiir den Larmschutz an Strafien - RLS-90" auf Grundlage einer im Jahr 2009 fiir
u.a. die VinzentiusstralRe durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung. Die Verkehrsbelas-
tung wurde unter Ber(icksichtigung der vom Bundesministerium flr Verkehr und digi-
tale Infrastruktur in Auftrag gegebenen "Verflechtungsprognose 2030" mit einer Ver-
kehrszunahme flr den motorisierten Individualverkehr von 10% bzw. fiir den Stralen-
guterverkehr von 39% als Planungshorizont fir das Jahr 2035 hochgerechnet.

Die prognostizierten Beurteilungspegel fiir den offentlichen Stralenverkehrslarm wur-
den mit den im Beiblatt 1 zur DIN 18005 fiir ein allgemeines Wohngebiet genannten
Orientierungswerten verglichen, um zu lberpriifen, ob der Untersuchungsbereich der
vorgesehenen Nutzungsart zugefiihrt werden kann, ohne die Belange des Larmim-
missionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die Berechnungser-
gebnisse sind auf farbigen Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen
Gutachtens dargestellt.

Der tagstiber (6 bis 22 Uhr) in einem allgemeinen Wohngebiet anzustrebende Orien-
tierungswert OWwa 1ag = 55 dB(A) wird in den schutzbedirftigen Frei- und Aulien-
wohnbereichen (z. B. Terrassen, Balkone) im Geltungsbereich groflachig eingehal-
ten. Orientierungswertiiberschreitungen von bis zu 9 dB(A) treten lediglich im Osten
des Plangebiets am Baukorper in erster Baureihe zur Vinzentiusstralle vor den 6stli-
chen, nordlichen und sidlichen Fassadenbereichen auf. Im Umgang mit diesen Uber-
schreitungen wird zum einen per Festsetzung ausgeschlossen, dass AuRenwohnbe-
reiche im Anschluss an die besonders [armexponierte Ostfassade dieses Baukorpers
entstehen durfen. Fir etwaige AuBenwchnbereiche an den Stirnseiten wird die Zulés-
sigkeit an den Nachweis der schalltechnischen Unbedenklichkeit gekniipft.

Die Verkehrsbelastung stellt sich in der Nachtzeit auf Hohe der Obergeschosse im
Grunde &hnlich jedoch etwas unglnstiger dar. Der nachts anzustrebende Orientie-
rungswert OWwanacnt = 45 dB(A) wird innerhalb des Geltungsbereichs groffiichig ein-
gehalten, vor der straBenzugewandten Ostfassade des Baukdrpers in erster Baureihe
in Abhangigkeit der Geschossebene jedoch deutlich um bis zu 12 dB(A) verletzt.
Auch vor den nérdlichen und sldlichen Stirnseiten dieses Baukorpers ist noch mit
Uberschreitungen zu rechnen, die sich in einer GréRenordnung von 2 — 11 dB(A) be-
wegen. Eine gesicherte Einhaltung der stadtebaulichen Schallschutzziele ist aufgrund
der Baukdrpereigenabschirmung lediglich vor der vom Verkehrslarm abgewandten
Westfassade festzustellen.

Nachdem aktive Schallschutzmafnahmen im vorliegenden Fall nicht realistisch zur
Verbesserung der Ger3uschsituation in Frage kommen, wird eine larmabgewandte
Grundrissorientierung fir den Baukdrper in erster Baureihe zur Vinzentiusstralie fest-
gesetzt (d. h. keine zur Beluftung von schutzbedtirftigen Aufenthaltsraumen notwendi-
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gen Aulenwand6ffnungen in den von Grenzwertiiberschreitungen betroffenen Ge-
b&udefassaden). Wo dies im Einzelfall nicht umgesetzt werden kann, muss auf klas-
sisch passiven Schallschutz mit einer Festsetzung von larmgedammten Beliiftungs-
systemen fir die Schlafraume zuriickgegriffen werden.

Der planungsbedingte Zuwachs auf den &ffentlichen Verkehrswegen im Umfeld des
Geltungsbereichs (z. B. auf der Vinzentiusstralle) wird im Wesentlichen durch die
Nutzung der Tiefgaragen durch die kiinftigen Anwohner ausgelGst. Im Gegensatz zu
den unmittelbar durch die Tiefgaragennutzung hervorgerufenen anlagenbezogenen
Gerauschen, die in Anlehnung an die Vorgaben der TA Larm und demnach fiir die
ungunstigste volle Nachtstunde zwischen 22:00 und 6:00 Uhr beurteilt wurden, sind
die Auswirkungen auf den 6ffentlichen Verkehrslarm definitionsgemaf im Durch-
schnitt Gber alle Nachtzeitrdume (22:00 bis 6:00 Uhr) eines gesamten Jahres zu be-
werten. FUr die Nachtzeit von 22:00 bis 6:00 Uhr kann der Bayerischen Parkplatz-
larmstudie fir Tiefgaragen an Wohnanlagen von bis zu 0,02 Fahrbewegungen pro
Steliplatz und Stunde entnommen werden. In Verbindung mit den ca. 190 im Gel-
tungsbereich vorgesehenen Tiefgaragensteliplatzen sind somit rund vier Fahrbewe-
gungen pro Nachtstunde ohne Schwerverkehrsanteil zu erwarten. In Relation zu den
auf der Vinzentiusstral’e vorherrschenden Verkehrsmengen (nachtliche stiindliche
Verkehrsstarke bei 38 Kfz/h) ist diese Anzahl zweifelsohne untergeordnet, weiterfih-
rende Berechnungen sind daher nicht erforderlich.

1.1.10 Artenschutz

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes wurde eine artenschutzrechtliche
Vorprifung von Dr. Christof Manhart durchgefiihrt, welche zu folgendem Ergebnis ge-
kommen ist (Auszug aus der artenschutzrechtlichen Priifung, S. 11, Punkt 8 Fazit und
9 Ma3nahmen):

.Fur die Gruppe der Saugetiere kann in Bezug auf die Fledermause eine Betroffen-
heit durch das Bauvorhaben nicht vollig ausgeschlossen werden. Potenzielle Quar-
tiere befinden sich in den Rollladenkasten, die von einigen Fledermausarten als Ta-
gesquartier genutzt werden. Leitstrukturen oder essenzielle Nahrungshabitate werden
nicht beeintréchtigt. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach §44 Abs. 1 Nr. 1-
3 sind konfliktvermeidende MafRhahmen durchzufihren. Im Eingriffsbereich befinden
sich keine Geholze, die als Fortpflanzung- und Ruhestétten fiir hohlen- oder halbhéh-
lenbritende Vogelarten geeignet sind. Ein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten ist fur Arten dieser Gilde nicht gegeben. Flr Vdgel mit saisonalen Brutplatzen ist
der Verbotstatbestand nach §44 Abs. 1 Nr. 3 (Totung von Individuen) insofern gege-
ben, als sich im Geltungsbereich gréRere Baume befinden, die als Fortpflanzung- und
Ruhestatten geeignet sind. in Bezug auf potenzielle Nahrungsgéaste wie Turmfalke,
Haus- oder Feldsperling stellt der Geltungsbereich kein essenzielles Nahrungshabitat
dar, mit dessen Verlust eine erhebliche Stérung der lokalen Populationen dieser Ar-
ten verbunden ist. Zur Vermeidung des Verbotstatbestands der Tétung nach §44 Abs.
1 Nr. 3 sind konfliktvermeidende Malknahmen durchzufiihren. In Bezug auf die Repti-
lien kann ein Vorkommen insbesondere der Zauneidechse bzw. der Schlingnatter im
Geltungsbereich aufgrund der fehlenden Lebensraumbedingungen ausgeschlossen
werden. Bezlglich der Amphibien sind im Eingriffsbereich keine geeigneten Fortpflan-
zungsgewasser bzw. Uberwinterungshabitate oder Wanderrouten vorhanden, die
vom Vorhaben betroffen sein kdnnten. Eine Verwirklichung von Verbotstatbestanden
im Sinne des §44 Abs. 1 Nr. 1-3 ist daher nicht gegeben. Bez(iglich der Insekten bzw.
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Gefalpflanzen sind keine artenschutzrechtlich relevanten Arten aufgrund der fehlen-
den Lebensraumbedingungen bzw. Standortverhaltnisse zu erwarten. Die Ergebnisse
und das weitere Vorgehen sollten mit der Unteren Naturschutzbehérde in Bad Rei-
chenhall abgestimmt werden.

Folgende Malknahmen wurden festgelegt:

[..]
Maf3nahme zur Vermeidung: Bauzeitenregelung

Im AuRenbereich der vom Abriss betroffenen Gebaude mit den Rollok&sten potenzi-
elle Quartierstrukturen vorhanden, die jedoch als Winterquartier aufgrund fehlender
Isolation und Frostsicherheit ungeeignet sind. Das sich wahrend der Hauptaktivitats-
phase dort Fledermause aufhalten kann allerdings nicht vollig ausgeschlossen wer-
den. Zur Vermeidung einer Tétung von Individuen, die sich in den Rollokasten aufhal-
ten, sind diese im Zeitraum zwischen Anfang Dezember und Anfang Marz zu entfer-
nen. Da sich das Vorhaben uber verschiedene Bauphasen erstreckt, die zeitlich aus-
einanderliegen, sind vor Beginn jeder Bauphase Ausflugbeobachtungen durchzufiih-
ren, die Hinweise auf eine Fledermausaktivitidt bzw. Quartiernutzung geben kénnen.

MafRnahme zur Kompensation:

Durch den Abriss der Gebaude gehen potenzielle Fledermausquartiere verloren. Als
Erhaltungsmalnahme sind im Aufzenbereich der Neubauten jeweils 4 Sommerguar-
tiere fir Fledermause einzurichten. Es kénnen Fassadensteine bzw. offen liegende
Quartiere z.B. der Fa. Schwegler oder Hasselfeldt Naturschutz verwendet werden
(Abb. 13, 14). Die Fassadensteine liegen "Unterputz”, so dass nur eine schmale Aus-
flugéffnung zu sehen ist. Die Quartiere sind selbstreinigend und missen nicht gewar-
tet werden (Abb. 15). Die Umsetzung der Malnahmen ist von einer Umweltbaube-
gleitung zu dokumentieren.”

Detaillierte Ausflihrungen kdnnen der artschutzrechtlichen Vorpriifung enthommen
werden.

Flachige Verglasungen, die Ober die Gréfe einer Ublichen Tur hinausgehen, sollen
als Vogelschutzverglasung ausgefiihrt werden. Die Anwendung des Leitfadens ,Vo-
gelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (H. SCHMID et al., Hrsg. Schweizerische
Vogelarte, Sempach, 2012) wird empfohlen.

FUr die Auenbeleuchtung sind warmweifle LEDs (= 3.000 Kelvin) mit einem gerin-
gem kurzwelligem Strahlungsanteil zu verwenden, da diese kein UV-Licht abstrahlen.
Kurzwelliges Licht im blauen, sowie ultravioletten, Bereich, wirkt sich auf eine Vielzahl
von Insekten besonders anziehend aus. Die Oberflachen der Leuchtgehause sollten
80°C nicht Ubersteigen, um ein Verbrennen der Insekten zu vermeiden. Des Weiteren
sind die Gehause gut abzudichten, damit die Tiere nicht in die Leuchte eindringen
und dort verenden kdnnen. Durch eine prazise Lichtlenkung und eine prasenzabhan-
gige Steuerung kénnen die Auswirkungen auf die Insekten, Fledermause und Vogel
zuséatzlich minimiert werden.

1.2 Ortliche Bauvorschriften
1.2.1  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dacher und Dachaufbauten
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Die Gebaude sind mit flach geneigten Dachern von 6° bis zu maximal 12°, in Anleh-
nung an die Bestandsbebauung, zu errichten. Nebenanlagen sind mit Flachdachern
und geneigten Déachern erlaubt, damit diese sich gestalterisch an die Hauptgebaude
anpassen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahiungsenergie

Solar- und Photovoltaikanlagen sind der Neigung und Ausrichtung des Daches anzu-
passen. Damit die Anlagen vom &ffentlichen Raum aus nicht zu stark wahrgenommen
werden, sind sie parallel zur Dachhaut zu errichten.

1.2.2 Einfriedungen

Einfriedungen dienen der vollstandigen oder teilweisen raumlichen Abgrenzung eines
Grundstickes und damit dem Schutz der Privatheit. Gleichzeitig sollen Einfriedungen
untergeordnet bleiben, um die Vorgartenzone optisch in den gestalteten StralRenraum
mit einzubeziehen und die Offenheit des Planungsgebiets zu unterstiitzen. In diesem
Sinne werden Einfriedungen im Plangebiet in ihrer Hohe Uber der Gelandeoberflache
begrenzt und in ihrer Ausfiihrung naher definiert. So sind Einfriedungen nur in trans-
parenter und sockelfreier Bauweise und mit einer maximalen Héhe von 1,20 m zulés-
sig. Laubgeholzhecken sind ebenfalls in entsprechender Hohe zuldssig.

1.3 Griinordnerische Festsetzungen
1.3.1  Dachbegriinung

Um geplante Nebengebaude fir Fahrrédder, Millentsorgung, etc. harmonisch in das
Wohnquartier einzugliedern, werden die Dacher mind. mit einer extensiven Begrii-
nung versehen. Diese ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern. Als Ve-
getation wird eine naturnahe Bepflanzung mit mind. 10cm Substratstarke festgesetzt,
welche ausschliefilich Gber Niederschlag bewassert wird.

1.3.2 Anpflanzung und Erhalt von Bdumen

Die Gestaltung der unbebauten Flachen richtet sich nach Art. 7 Abs. 1 BayBO. Ein
wesentlicher Bestandteil fir eine gute, attraktive Griinausstattung im Planungsgebiet
stellen Bdume dar. Auf Grund der angestrebten Quartiersdichte und der aufeinander-
folgenden Bauphasen ist die Anpflanzung der meisten groRkronigen Baume nicht zu-
kunftsweisend, da diese ihre natiirliche Form und das entsprechende Wachstum nicht
erreichen werden. Aus diesem Grund werden zum einen u.a. Linden, welche auch
mal einen starken Rickschnitt vertragen, vorgeschlagen. Zum anderen empfehlen
sich unterschiedliche kleinkronige Bdume, wie der Feld-Ahorn, die Hainbuche, die
Mehibeere und die Eberesche. Je 500 m? Grundstiicksflache ist ein hochstammiger
Baum heimischer Art und je 300 m? Grundstiicksfidche ein heimischer Strauch zu
pflanzen. Um ausreichend Flexibilitat flir die spatere Realisierung sicherzustellen,
wird auf die Festsetzung der genauen Lage von Baumpflanzungen verzichtet. Um be-
reits zu Beginn eine angemessene Durchgriinung gewahrleisten zu kdnnen, sind min-
destens einzuhaltende Pflanzqualitaten festgesetzt. Die Festsetzung von Mindestqua-
litdten bei der Pflanzung gebietsheimischer (autochthone) und somit standortgerech-
ter Bdume, Straucher und niedrigwlichsiger Pflanzen, wie Moose, Sukkulenten, Krau-
ter und Graser fihrt darliber hinaus zu einer vitalen, widerstandsfahigen und im loka-
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len Okosystem verwurzelten Durchgriinung des Baugebiets. Aufbauend auf dem ro-
busten Netz einheimischer Arten sind auch andere Pflanzungen im Rahmen der indi-
viduellen Gartengestaltung moglich.

2. Hinweise
2.1 Kommunale Satzungen

Fir den vorliegenden Bebauungsplan sind jeweils die aktuell guiltigen stadtischen
Satzungen von Belang. U. a. betrifft dies die Satzung (iber die Herstellung von Stell-
platzen und deren Ablosung (Stellplatzsatzung), sowie die Satzung (ber die Herstel-
lung von Spielpldtzen und deren Ablose (Spielplatzsatzung).

2.2 Abstandsflachen

Durch die Situierung der neuen Gebaude zueinander und auch zu den bestehenden
Wohngebauden auf der jeweils gegentiberliegenden Strallenseite ist sichergestellt,
dass eine ausreichende Belichtung und Besonnung der Gebaude gewahrleistet ist.
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind damit gesichert, auch die vorgeschrie-
benen Brandschutzabstinde kénnen problemios eingehalten werden.

Da die Abstandsflachen nach BayBO eingehalten werden, kann von einer Festset-
zung in der Satzung abgesehen werden. Darliber hinaus gelten die Abstandsflachen
nach BayBO ohnehin, sofern nichts anderes angeordnet oder vorgeschrieben wird.
Es wird daher im Bebauungsplan lediglich der Hinweis aufgenommen, dass ein ab-
weichendes Maf} der Tiefe der Abstandsflachen gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
nicht zugelassen oder vorgeschrieben wird.

Die angefiihrte Abbildung zu den Abstandsflachen zeigt, dass die geplanten neuen
Gebaude sowoh! untereinander die erforderlichen Abstandsflachen als auch zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache bzw. Nachbarschaft hineinhaiten. Abstandsflachen von be-
stehenden Gebauden werden nicht (iberlagert.

2.3 Altlasten

Anhand vorrangegangener Baumaflnahmen, z.B. Schulstrale 20/22 mit Tiefgarage,
kann davon ausgegangen werden, dass keine Altlasten auf dem Grundstiick vorhan-
den sind. Soliten wahrend der Baumalnahmen Bodenauffalligkeiten angetroffen wer-
den, welche auf eine Altlast 0.A. hinweisen, sind das Landratsamt Berchtesgadener
Land und das Wasserwirtschaftsamt Traunstein zu verstandigen.

2.4 Kampfmittel

Aufgrund schwerer Bombardierungen der Stadt Freilassing am 20.04.1945 kénnen im
Planbereich Kriegsrelikte, wie z. B. Blindganger von Bomben nicht ausgeschlossen
werden. Auf die Gefahren moglicherweise im Boden vorhandener Kampfmittel (Bom-
ben, Kriegsmunitionen etc.) wird hingewiesen. Die Beseitigung von konkreten Gefah-
ren, die von Kampfmitteln ausgehen kénnen, liegt in der Verantwortung des Grund-
stiickseigentiimers.
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2.5 Schutz vor Oberflichenwasser, Grundwasser und Starkregenereig-
nissen

Aufgrund der Klimaverdnderung nehmen Starkniederschidge voraussichtlich an Hau-
figkeit und Intensitat zu. Hierbei kann es zu einem flachenhaften Abfluss von Wasser
und Schlamm sowie Erosion kommen. Dabei ist auch das mdglicherweise von au3en
dem Planungsgebiet zuflieRende Wasser zu beriicksichtigen. Es ist daher empfeh-
lenswert, eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und Schutz-
mafnahmen bezliglich Personenschaden vorzunehmen. In Abhangigkeit von der
GroRe der Baukdrper bzw. BaumaRnahmen kann der Abfluss des flachenhaft abflie-
3enden Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verdndert werden,
dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fir Ober- oder Unterlieger fiihrt. In diesem
Zusammenhang wird auf § 34 WHG verwiesen. Es ist durch geeignete Malnahmen
sicher zu stellen, dass kein Niederschlagswasser von dem Baugrundstiick auf die an-
grenzenden Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicke gelangt. Nachteilige Verdnde-
rungen des Oberflachenabfiusses fir angrenzende Bebauungen und Grundstiicke
sind nicht zulassig.

Der Grundstiickseigentimer, der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt Gber ein Grund-
stlick ist, und derjenige, der Verrichtungen auf einem Grundstick durchfiihrt oder
durchfiihren |asst, die zu Veranderungen der Bodenbeschaffenheit fiihren kdnnen,
sind verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu
treffen, die durch ihre Nutzung auf dem Grundstiick oder in dessen Einwirkungsbe-
reich hervorgerufen werden konnen (§ 7 BBodSchG). Des Weiteren wird darauf hin-
gewiesen, dass ein mogliches kommunales Sturzflut-Risikomanagement der Stadt
Freilassing zu beachten ist. Denn zukunftsweisend sollen mit den Kommunen und
Stédten in Zusammenarbeit mit den Wasserwirtschaftsamt regionale Konzepte zur
Vermeidung von Sturzfluten und Uberflutungsgefahrdungen entstehen, auf die sich
dann in Bauleitverfahren und Bauprojekten bezogen werden kann. Zum aktuellen Be-
arbeitungszeitpunkt liegt fur die Stadt Freilassing ein solches Sturzflut-Risikomanage-
ment noch nicht vor. In der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut, unter
https://www.Ifu.bayern.de/wasser/starkre-gen_und_sturzfluten/hinweiskarte/in-
dex.html, kénnen Hinweise fiir eine potentiell erhéhte Uberflutungsgefahrdung einge-
sehen werden.

2.6 Niederschlagswasser und Entwasserung

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die Planung und den Bau von Versickerungsan-
lagen die Anforderungen nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik einzu-
halten sind.

Es wird empfohlen Tiefgaragen und zugehdorige Abfahrten in die Schmutz- bzw.
Mischwasserkanalisation zu entwassern, da es sich um hochfrequentierte und stark
belastete Anwendungsbereiche handelt. Das, durch die taglichen Belastungen und
aggressiven Medien, verunreinigte Wasser muss sicher aufgenommen und vollstan-
dig abgeleitet werden.

Auf die Moglichkeit der Regenwassernutzung, z. B. zur Gartenbewasserung und WC-
Spillung, wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist dem
Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen,
dass keine Rickwirkungen auf das private und o6ffentliche Trinkwasserversorgungs-
netz entstehen.
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Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsfla-
chen sind auf dem Grundstiick zu versickern. Dabei ist eine breitflachige Versicke-
rung Uber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben.

Eine Voruntersuchung des Biro Roland Richter Ingenieur GmbH; basierend auf der
geotechnischen Kurzstellungnahme von Dr. Ing. Gebauer, hat ergeben, dass eine
Versickerung von Niederschlagswasser, auf Grund der undurchlassigen bindigen
Deckschicht bis zu einer Tiefe von 1,0 — 2,0m unter GOK, nicht geeignet ist. Es wird
empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser iber Rigolen mit vorgeschalteten,
konstruktiven Absetzschachten zu versickern. Die Beseitigung des Niederschlags-
wassers Uber Sickerschachte ist grundsatzlich zu begriinden und nur in Ausnahme-
fallen zulassig. -

Auswirkungen des Vorhabens auf den natlrlichen Wasserkreislauf (Eigenschaften
des Grundwassers, Grundwasserleiter, chemischen und mengenmafigen Zustand
des Grundwasserkdrpers) sind entsprechend dem vorliegenden Entwasserungskon-
zept (sh. S. 8, Punkt 4) nicht zu erwarten.

Grundsétzlich erfolgen die Hinweise, um eine kostenglinstige und dkologisch orien-
tierte Beseitigung von Niederschlagswasser zu gewéahrleisten und die Abwasserent-
sorgung insbesondere bei Starkregenereignissen zu entlasten.

2.7 Schutz des Bodens

Es erfolgt der Hinweis, dass der Oberboden, sofern vorhanden, zu Beginn aller Erdar-
beiten entsprechend der DIN 18915, Blatt 2, abzuschieben, zu lagern und einer sinn-
vollen Folgenutzung zuzufiihren ist. Eine Vermischung von Humushorizont und Un-
terboden ist auszuschliefen.

Die Bdden bereits verdichteter Flachen und von im Rahmen des Baubetriebes bean-
spruchter Flachen sind tiefgriindig zu lockern, soweit diese flr eine Begrinungsmaf}-
nahme vorgesehen sind. Oberbodenmieten sind flachig mit einer Decksaat zu verse-
hen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einhaltung der DIN 19638 zum Bodenschutz
bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben zu beachten ist, um schadliche Bo-
denveranderungen zu vermindern.

2.8 Baumschutz und Geholzartenliste

Es erfolgt der Hinweis, dass die Regelungen der DIN 18920 - Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaliinahmen, der RAS -LP 4 —
Richtlinien fur die Anlage von Stralien Teil: Landschaftspflege, der ZTV-Baumpflege
und der ZTV-Vegetationstragschichten zu beachten sind.

Herr Dr. Christof Manhart verweist in der Artschutzrechtlichen Vorpriifung vom
06.11.2024 auf folgende MalRnahme hin:

.Mallnahme zur Vermeidung: Entnahme von Gehdlzen

Zur Vermeidung von Verlusten, Gelegen und Individuen gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzter Vogelarten sind die Gehdlze, die aufgrund eines bau- oder anlagebedingten
Vorgehens zu roden sind, nur aulerhalb der Vogelbrutzeit gem. § 39 BNatSchG zu
fallen bzw. zu entfernen.” (S. 12, Pkt. 9 Mainahmen)
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Der Baumbestand auf dem Grundstiick ist vor jeder Bauphase auf einen mdglichen
Erhalt zu priifen. Sollten Rodungsmafinahmen nicht ausgeschlossen werden, sind
diese erst unmittelbar vor den Bauarbeiten durchzufihren, um die Qualitat des Quar-
tiers wahrend der Baumalnahmen zu sichern. Der Baumbestand wurde in der Arten-
schutzrechtlichen Vorpriifung auf der Seite 8 festgehalten.

Eine Auswahl an geeigneten Gehdizen wurde zusammen mit dem zusténdigen Kreis-
gartenfachberater des Landratsamtes Berchtesgadener Land besprochen und als
Hinweis in den Bebauungsplan mit aufgenommen. Durch die griinordnerischen Fest-
setzungen ist nur die Pflanzung von gebietsheimischen (autochthonen) und standort-
gerechten Arten zulassig. Erganzend umfasst die Liste der Baume und Straucher un-
ter Punkt 8. Baumschutz und Geholzartenliste geeignete Gehdlze. Je nach zukiinfti-
gem Standort kénnen flexibel Varianten, wie Sdulenformen als stralRenbegleitende
Baume oder hangende Formen als Schattenspender an den Spielplatzen gewahlt
werden.

2.9 Denkmalschutz

Es erfolgt der Hinweis, dass eventuell zutage tretende Bodendenkmaler gemaR Art. 8
Abs. 1 — 2 BayDSchG der Meldepflicht des Bayerischen Landesamtes fir Denkmal-
pflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unterliegen.

2.10 Baulicher Schallschutz

Die Luftschalldammungen der Umfassungsbauteile von schutzbedirftigen Aufent-
haltsrdumen missen den diesbeziiglich allgemein anerkannten Regeln der Technik
genigen. In jedem Fall sind die Mindestanforderungen der DIN 4109-1 zu erflillen.

Der Nachweis der Einhaltung der Mindestanforderungen der zum Zeitpunkt des Bau-
antrags bauaufsichtlich eingefihrten Fassung der DIN 4109-1 ist im Rahmen des je-
weiligen Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungsfreistellungsverfahrens

durch den Bauwerber zu fiihren.

2.11 Abfallwirtschaft

Die Entsorgung der Abfélle aus Wohnhaushalten erfolgt durch den Landkreis und ist
durch die Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises (AbfWS) geregelt. Fir die Wohn-
haushalte stehen neben der Abfallentsorgung im Holsystem auch die Wertstoffhofe
und weiteren Sammelstellen im Landkreis zur Benutzung nach MaRgabe der Satzun-
gen zur Verflgung. Nichthaushalte, insbesondere Gewerbebetriebe und freiberufliche
Tatigkeiten, unterliegen umfanglich der Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV) beziig-
lich der Entsorgung ihrer Abfalle. Auf die verpflichtende Restmiilltonne (§ 7 GewAbfV
i.vV.m. § 15 AbfWS) wird hingewiesen.

2.12 Naturschutz

Es erfolgt der Hinweis, dass, wenn das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44
Abs. 1 BNatSchG nicht sicher ausgeschlossen werden kann, die héhere Naturschutz-
behorde erneut zu beteiligen und rechtzeitig vor Baubeginn eine artenschutzrechtli-
che Ausnahme zu beantragen ist.
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2.13 Verkehrsflughafen Salzburg

Da der Planbereich innerhalb der Einflugschneise des Flughafens Salzburg liegt, wird
bei der Errichtung von Kranen eine Tages- und Nachtkennzeichnung empfohlen. Mit
der Beleuchtung soll sichergestellt werden, dass die Krane fiir Piloten ggf. erkennbar

sind.

2.14 Einsicht in Normen

Alle Normen und Richtlinien sind archivmafig hinterlegt beim Deutschen Patentamt
Miinchen und kénnen dort kostenlos eingesehen werden.

Il FLACHENBILANZ
(Flachenzusammenstellung)

Flachenbezeichnung

Flache in m? ca.

Anteil an der Gesamtfliche ca.

Nettobauland

davon WA 11.041 m? 84,7 %
StraBenverkehrsflachen
davon bestehende Stra- 1.988 m? 15,3 %
Renverkehrsflache
Offentliche Griinflichen 0 m?
Bruttobauland (=Geltungsbereich) 13.029 m? 100 %

IV AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Bebauungsplananderung ergeben sich keine zusatzlichen negativen Auswir-
kungen, welche bereits lUber den bestehenden Bebauungsplan zulassig waren.

2. Stadtplanerische Auswirkungen

Durch die Bebauungsplananderung wird das Quartier umfasst von der Vinzentiusstrafie,
Raiffeisenstralie, Mittlere Feldstrafie und SchulstralRe klarer definiert, gleichzeitig wird die

Freiraumqualitat der Wohnungen im Quartier verbessert.

3. Soziale Auswirkungen

Es sind keine negativen sozialen Auswirkungen zu erwarten. Im Gegenteil wird mit der
Schaffung von Wohnraum der angespannten Situation auf dem Freilassinger Wohnungs-

markt entgegnet.
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Vv

Vi

4. Okonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen

Fir die Stadt Freilassing entstehen keine negativen finanziellen Auswirkungen. Die 6f-
fentliche ErschlieBung ist bereits erstellt,

5. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Negative Auswirkungen auf die verkehrliche Infrastruktur sind nicht zu erwarten.
Die Schaffung einer ausreichenden Zahl an Stellplatzen wird insbesondere durch die Er-
richtung einer neuen Tiefgarage gewahrleistet.

Die leitungsmaRige Erschlielung ist fur die geplante Anzahl an Wohnungen ausreichend.

Die Planung hat in Teilen Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur. Durch die Schaffung
von ,Wohnraum fir alle®, einhergehend u.a. mit dem potentiellen Zuzug von Familien mit

Kindern, kann sich die Nachfrage an sozialer Infrastruktur, wie Kinderkrippen, -garten und
Schulen, erhéhen.

VERFAHREN

1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat beschloss in seiner Sitzung am 19.09.2023 die Aufstellung der 69. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz mit integrierter Griinord-
nung” flr die Grundstiicke FiIst.Nr. 303/2, 303/4, 303/5, 303/6, 303/9, 303/10 und 303/12,
sowie Teile der offentlichen Verkehrsflachen 303 (Schulstrale), 368/6 (Mittlere Feld-
stralBe), 299/7 (Raiffeisenstralle), 330 (Vinzentiusstralle) im beschleunigten Verfahren
gem. § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB.

Der Anderungsbeschluss wurde im Amtsblatt des Landkreises Berchtesgadener Land
am ....ocveieiienns , Nr...... , bekannt gemacht.

2. Formelle Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und sonstigen Trager
6ffentlicher Belange

3. Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Freilassing hat die 69. Anderung des Bebauungsplanes ,Mitter-
feld mit Kirch- und Stadtplatz” in der Fassungvom .................. in seiner Sitzung am
.................. als Satzung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB sowie Art. 81 BayBO beschlos-

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung wurde geman § 10 Abs. 3 Satz 1
BauGB ortstiblich im Amtsblatt des Landkreises Berchtesgadener Land am
................... Nr. ....... bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungs-
plan gemanR § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN

§ 2 Abs. 1, §§ 8, 9, 10 und 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetztes vom 20.Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist.
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Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVQ) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch den Art.
2 des Gesetzes vom 03.Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpidne und die Darstellung des Planinhal-
tes (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt
durch § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 04.Juni 2024 (GVBI. S. 98) geandert worden ist
und der Art. 81 und 6 Abs. 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt
durch § 5 des Gesetzes vom 23. Juli 2024 (GVBI. S. 257) geandert worden ist.

" den 15.07.2025
ARCHITENT | 4’7;.

o
( & Markus Hiebl
ipl. Ing. (FH) 4 Erster Biirgermeister

Architekt 05 Serent
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