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Vorprifung des Einzelfalls

1

Einleitung und Aufgabenstellung

Die Stadt Freilassing plant die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Mitterfeld Ost®, um im
bestehenden Wohngebiet Mdglichkeiten fir die innerdrtliche Nachverdichtung zu schaffen.
Der bisher guiltige Bebauungs- und Baulinienplan ,Mitterfeld” mit ,Kirch- u. Stadtplatz* soll in
einem Teil seines Geltungsbereiches vom Bebauungsplan ,Mitterfeld Ost* ersetzt werden.

Da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt, wird sie im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Damit ist eine Uberschlagige Prifung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen unter Berucksichtigung der in Anlage 2
BauGB genannten Kriterien durchzufiihren. Die Ergebnisse dieser Vorprifung des Einzelfalls
sind in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Allgemeine Angaben zum Bebauungsplan

Grole des Geltungsbereiches ca. 95.792 m?
davon Bauland ca. 80.404 m?
Bestand Neuaufstellung
Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan nicht Allgemeines Wohngebiet

geregelt, Allgemeines
Wohngebiet nach FNP

Malf} der baulichen Nutzung Geregelt durch Baugrenzen | GRZ 0,4

und Anzahl der Geschosse

Zulassige Grundfldche nicht zu ermitteln ca. 32.162 m?

2 Vorpriifung des Einzelfalls — Uberschligige Priifung nach Anlage 2 BauGB

1

Merkmale des Bebauungsplanes, insbesondere in Bezug auf

1.1

das AusmaR, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des § 35 Absatz 3
des Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitspriifung setzt

Die Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung bestehen unverandert fort
bzw. werden entsprechend dem Bestand geregelt. Der Geltungsbereich wird als
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Kiinftig wird das Maf3 der baulichen Nutzung
auf 0,4 festgesetzt. Der Umfang von Bauland bleibt unverandert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine Anderungen hinsichtlich des
gebotenen Schallschutzes verbunden.

Es werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben ermdglicht.

Erhebliche Umweltauswirkungen sind damit nicht zu erwarten.

1.2

das AusmabR, in dem der Bebauungsplan andere Plane und Programme beeinflusst

Die Planung entspricht den Inhalten des aktuell glltigen Flachennutzungsplanes.
Sowohl das Landesentwicklungsprogramm als auch der Regionalplan Stidostoberbayern
formulieren das Ziel, die Innenentwicklung zu starken und vorhandene und fir eine
bauliche Nutzung geeignete Flachenpotentiale im Siedlungsgebiet vorrangig zu nutzen.

Erhebliche Umweltauswirkungen sind somit auch unter Einbeziehung anderer Plidne
und Programme nicht zu erwarten.
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1.3

die Bedeutung des Bebauungsplanes fiir die Einbeziehung umweltbezogener,
einschlieBlich gesundheitsbezogener Erwdgungen, insbesondere im Hinblick auf
die Férderung der nachhaltigen Entwicklung

Die Nachverdichtung dient einer nachhaltigen Entwicklung, da sie die Inanspruchnahme
neuer Freiflachen im Auflenbereich vermeidet. Dies dient sowohl dem Bodenschutz als
auch dem Schutz von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere. Zudem kénnen durch die
Konzentration von Wohnen im Stadtbereich Wege des taglichen Lebens verkiirzt werden,
was sich wiederum positiv auf die Verkehrsbelastung auswirken kann.

Erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu befiirchten.

14

die fiir den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschlieBlich
gesundheitlicher Probleme

Der Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungplanes ist groRtenteils bereits seit
vielen Jahren bebaut und anthropogen Uberpragt. Die aktuelle Nutzung entspricht einer
Ublichen Wohnnutzung als WA und soll beibehalten werden. Altlasten sind nicht bekannt.
Durch den Bebauungsplan werden voraussichtlich keine zusatzlichen umwelt- oder
gesundheitsbezogenen Probleme ausgeldst.

Erhebliche Umweltauswirkungen werden sich voraussichtlich nicht ergeben.

1.5

die Bedeutung des Bebauungsplanes fiir die Durchfiihrung nationaler und
europaischer Umweltvorschriften

Europaische und nationale Schutzgebiete, wie Natura-2000-Gebiete oder
Naturschutzgebiete, liegen nicht im Wirkraum des Bebauungsplanes. Auch andere
nationale oder europaische Umweltvorschriften, wie z.B. Wasserrahmenrichtlinie, Seveso-
Richtlinie, werden durch das Vorhaben nicht berthrt.

Erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Gebiete, insbesondere in Bezug auf

21

die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Temporar kann es zu einer erhdhten Larm- und Staubbelastung durch Neu- und/oder
Umbaumafinahmen kommen. Allerdings kénnte dies auch ohne die Aufstellung des
Bebauungsplanes auftreten.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird dauerhaft eine héhere Versiegelung
ermaoglicht, mit entsprechenden Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser und
Pflanzen / Tiere. Durch die geplanten Festsetzungen insbesondere zur Griinordnung
werden negative Auswirkungen minimiert. Es kommt zu keiner grundlegenden
Umgestaltung des Gebietes. Der Artenschutz ist immer, auch unabhéangig von der
Bebauungsplanung, zu wahren.

Es werden keine erheblichen Umweltauswirkungen erwartet.

2.2

den kumulativen und grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen

Kumulative und grenziiberschreitende Auswirkungen werden durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht erwartet, da der Geltungsbereich innerhalb des Stadtgebietes
liegt und bereits groRtenteils bebaut und anthropogen Gberpragt ist.

Es werden keine erheblichen Umweltauswirkungen erwartet.
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2.3 die Risiken fiir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit
(z.B. bei Unfallen)

Ein besonderes Umweltrisiko ist nicht gegeben, da die bestehenden Nutzungen
beibehalten werden und nur eine mafvolle Nachverdichtung vorgesehen ist. Auch fiir die
menschliche Gesundheit sind keine konkreten Gefahren erkennbar.

Es werden keine erheblichen Umweltauswirkungen erwartet.

24 den Umfang und die rdaumliche Ausdehnung der Auswirkungen
Maogliche Auswirkungen bleiben in erster Linie auf das Baugebiet beschrankt.
Auswirkungen die Uber die Grenze des Geltungsbereiches hinaus gehen beschranken
sich in erster Linie auf an- und abgehenden Verkehr, durch die kiinftig zusatzlichen
Bewohner. Die Auswirkungen werden sich jedoch auch kiinftig im Rahmen einer iblichen
Wohnnutzung bewegen.

Erhebliche Umweltauswirkungen werden dennoch nicht erwartet.

25 die Bedeutung und die Sensibilitit des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen natiirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitat
der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Beriicksichtigung der Uberschreitung
von Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten
Eine besondere Bedeutung und Sensibilitdat des Baugebietes liegen nicht vor. Es handelt
sich um ein bereits bebautes Gebiet in Zentrumsnahe. Die Aufstellung des Bebauungs-
planes flihrt nicht zu wesentlichen zusatzlichen Belastungen fir den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild, das kulturelle Erbe oder die Intensitat der Bodennutzung.

Durch griinordnerische MaRnahmen werden negative Aspekte minimiert. Hinweise zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte werden integriert.
Es werden keine erheblichen Umweltauswirkungen erwartet.

2.6 folgende Gebiete

2.6.1 Natura 2000-Gebiete nach keine Betroffenheit
§ 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG

2.6.2 Naturschutzgebiete gemaf § 23 keine Betroffenheit
BNatSchG, soweit nicht bereits unter
Punkt 2.6.1 erfasst

2.6.3 Nationalparke gemafR § 24 BNatSchG, | keine Betroffenheit
soweit nicht bereits unter Punkt 2.6.1
erfasst

264 Biospharenreservate und Der gesamte Landkreis Berchtesgadener Land
Landschaftsschutzgebiete gemaf den | ist Biospharenregion. Landschaftsschutzgebiete
§§ 25 und 26 BNatSchG sind im Stadtgebiet nicht vorhanden.

Es ist keine erhebliche Betroffenheit zu
erwarten

2.6.5 Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR | keine Betroffenheit
§ 30 BNatSchG

2.6.6 Wasserschutzgebiete gemaf § 51 keine Betroffenheit
WHG, Heilquellenschutzgebiete
gemaR § 53 Abs. 4 WHG, sowie Uber-
schwemmungsgebiete nach § 76 WHG

2.6.7 Gebiete, in denen die in Rechtsakten keine Betroffenheit
der Europaischen Union festgelegten
Umweltqualitdtsnormen bereits
Uberschritten sind
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2.6.8 Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 Abs.
2 Nr. 2 ROG

Laut dem Landesentwicklungsprogramm Bayern ist Freilassing als Oberzentrum definiert.
Entsprechend hoch ist die Bevdlkerungsdichte.

Der Geltungsbereich ist in erster Linie gepragt von einer lockeren Bebauung mit
Uberwiegend Einfamilien- oder Doppelhdusern. Daraus ergibt sich fiir diesen Stadtteil eine
vergleichsweise geringe Bevolkerungsdichte.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ermdglicht kiinftig mehr Wohneinheiten, so
dass sich die Bevdlkerungsdichte entsprechend anpassen wird. Durch eine Beschrankung
der GRZ auf 0,4, die Begrenzung der zulassigen Wandhdhen und eine ansprechende
Griinordnung soll dennoch ein angenehmes Wohnen erméglicht werden.

Es ist keine erhebliche Betroffenheit zu befiirchten

2.6.9 in amtlichen Listen oder Karten Im Geltungsbereich selbst sind keine Bau- oder
verzeichnete Denkmaler, Denkmal- Bodendenkmaler vorhanden.

ensembles, Bodendenkmaler oder
Gebiete, die von der durch die Lander | Es ist keine Betroffenheit zu erwarten
bestimmten Denkmalschutzbehérde
als archaologisch bedeutende
Landschaften eingestuft worden sind

3 Tragerbeteiligung

Die Vorprufung des Einzelfalls wurde im vorliegenden Bauleitplanverfahren als Teil der
Begrindung zum Bebauungsplan den zustéandigen Fachbehérden am 18.12.2024 im Rahmen
der Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB zugeschickt. Die betroffenen Fachbehorden
wurden gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB somit gleichzeitig an der Vorpriufung des
Einzelfalls beteiligt.

Nachdem es sich gemaR § 13a Abs. 1 Abs. 2 Nr. 2 BauGB um eine Vorprufung handelt, wurde
die Stadt Freilassing im Rahmen der Tragerbeteiligung darauf hingewiesen, dass die
Vorprufung des Einzelfalls vor der Tragerbeteiligung hatte erfolgen sollen und nicht gleich-
zeitig.

Dieser Schritt wurde nachgeholt, indem den betroffenen Fachbehdrden die Vorprufung des
Einzelfalls, zusammen mit Satzung, Lageplan und Begrindung, am 24.02.2025 gesondert zur
Stellungnahme bis 21.03.2025 zugesandt wurde.

Folgende Fachbehorden wurden beteiligt

e Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein

e Wasserwirtschaftsamt Traunstein

e Landratsamt Berchtesgadener Land: FB Planen, Bauen, Wohnen, AB Immissions-
schutz und Wasserrecht-Bodenschutz-Altlasten, FB Naturschutz

Ergebnisse
Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein:

»(...) Die untere Forstbehdérde am AELF Traunstein erhebt gegen das o.g. Vorhaben keine
Einwéande. Die forstfachliche Zustimmung wird erteilt.”

Wasserwirtschaftsamt Traunstein:
»+Aus wasserwirtschaftlicher Sicht sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.*
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Landratsamt Berchtesgadener Land

Fachbereich Planen, Bauen, Wohnen: ,(...) Zur Vorprufung des Einzelfalls werden aus
stadtebaulicher Sicht keine Anregungen oder Einwendungen vorgebracht. Aus
ortsplanerischer Sicht bestehen keine Bedenken, sofern die anderen Trager Offentlicher
Belange keine erheblichen Umweltauswirkungen anfuhren (...).

Immissionsschutz: ,(...) Eine schalltechnische Untersuchung der Verkehrslarmimmissionen
samt Darlegung von entsprechenden Losungsmaoglichkeiten liegt den vorgelegten Unterlagen
nicht bei. Bisher sind noch keine weiteren bzw. konkreteren Ausfihrungen zu dieser Thematik
in der beigelegten Vorprufung des Einzelfalls v. 19.11.2024 enthalten.”

Wasserrecht-Bodenschutz-Altlasten: ,Aus wasserrechtlicher Sicht sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.”

Fachbereich Naturschutz: ,Aus naturschutzfachlicher Sicht besteht mit der vorgelegten
Unterlage ,Vorprufung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. Anlage 2
BauGB vom 19.11.2024 von Muhlbacher und Hilse“ grundsatzlich Einverstandnis (...)"

Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass aus Sicht der zustandigen Fachbehodrden
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Im weiteren Verfahren wird ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Notwendige Mallnahmen
zum Immissionsschutz, die sich aus diesem Gutachten ergeben, werden in den Bebauungs-
plan Gbernommen.

4 Fazit

Die Merkmale des Bebauungsplanes wurden nach den Kriterien der Anlage 2 BauGB gepruft
und hinsichtlich ihrer Auswirkungen beurteilt. Anhand dieser Uberschlagigen Prifung
(Vorprufung des Einzelfalls) kann im Ergebnis prognostiziert werden, dass voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
ausgelost werden, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB in der weiteren Abwagung zu
berlcksichtigen sind.

Die nach § 13 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB erforderliche Beteiligung von Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berthrt
werden konnen, findet gleichzeitig mit der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB statt.

Die Erstellung eines Umweltberichtes ist nicht erforderlich. Das Verfahren kann im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt werden.

Traunstein, den 10.06.2025 49—-November 2024

Dipl. Ing. (FH) Alexandra Sogerer, Landschaftsarchitektur
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