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1.0 Planungsrechtliche Voraussetzungen
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Stadtrat der Stadt Freilassing hat in der Sitzung vom 14.03.2016 beschlossen, fur die
Grundstiicke FI.Nr. 264/4, 268/8, 268/9, 268/22, 268/23, 907/16, 908/1, 270/3, 270/5 und 270/9 den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,AWO-Zentrum* aufzustellen. Anlass ist die Erfordernis eines
Ersatzneubaus firr das bestehende Seniorenzentrum der AWO an der Reichenhallerstrafte in
Freilassing.

Das Ende der 60er Jahre errichtete Seniorenzentrum wird den heutigen Anforderungen an einen
modernen Pflegebetrieb aufgrund struktureller und funktionaler Méngel nicht mehr gerecht. Zudem
bestehen nicht bzw. nur mit unverh&ltnismaRigem Kostenaufwand sanierbare energetische und
bautechnische Mangel.

Ein Ersatzbau auf dem Grundstiick an der Reichenhallerstraie ist aus Platzgriinden nicht realisierbar.
Das Grundstiuck an der Minchener Strale bietet durch seine zentrale Lage einen idealen Standort fur
ein zeitgemaRes, vielfaltiges, optimal strukturiertes und vernetztes Pflegeangebot fir Senioren sowie
kurze Wege fur Besucher und Personal innerhalb der Stadt Freilassing. Den derzeitigen
Bewohnerinnen und Bewohnern des Seniorenzentrums an der Reichenhallerstrale wird der Verbleib
im bestehenden Haus und der anschliessende Umzug in den Neubau ermdéglicht.

Dartiber hinaus soll im unmittelbaren Umfeld an der Munchener Strafle barrierefreies und betreubares
Wohnen entstehen und somit ein zukunftssicheres und optimal an pflegerische Betreuungsleistungen
angebundenes Wohnangebot fur die Burger der Stadt Freilassing gewahrleistet werden.

Die Bauleitplanung soll vorhabenbezogen auf Grundlage eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans,
der in Abstimmung mit der Stadt Freilassing durch den Vorhabentrager erarbeitet wird, den Rahmen
fur die BaumaRnahmen festschreiben. Weitere Vereinbarungen zwischen der Stadt Freilassing und
der AWO Bezirksverband Oberbayern e.V. als Vorhabentréger sowie Ausfithrungsfristen werden Gber
einen Durchfilhrungsvertrag geregelt.

1.2 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan
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Flachennutzungsplan, Fassung vom 05.09.2017, Bekanntmachung vom 20.02.2018

Fiir das im Durchfuhrungsvertrag vereinbarte Vorhaben AWO-Zentrum sowie weitere Planungen im
Bereich des nérdlichen Sonnenfelds wurde der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert.
Der geanderte, rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Freilassing in der Fassung vom
05.09.2017, bekanntgemacht am 20.02.2018 sieht fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans die
Nutzung Allgemeines Wohngebiet vor.
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Der Bebauungsplan entwickelt sich gemal § 8 Abs. 2 aus dem Flachennutzungsplan. Das Vorhaben
AWO-Zentrum mit den Nutzungen stationére Altenpflege, ambulante Pflege, ambulanter Dienst,
Tagespflege und zugehdrige Nutzungen wie Verwaltungs- und Gemeinschaftsrdume sowie
allgemeinen und besonderen Wohnnutzungen (z.B. betreutes Einzelwohnen und barrierefreies
altengerechtes Wohnen) ist in diesem Planbereich zuléssig. Alle Nutzungen kénnen unter den
Oberbegriffen ,Anlage fiir soziale und gesundheitliche Zwecke" und ,Wohnen" eingeordnet werden.

1.3 Gewihltes Planungsinstrument

Nach Vorabstimmung mit dem zusténdigen Landratsamt und der Stadt Freilassing wird der
vorhabenbezogene Bebauungsplan auf Basis eines Vorhaben- und ErschlielRungsplans gem. § 12
Abs. 1 BauGB gewahit. Mit der exakten Definition des Mafies der Bebauung, der Nutzung der
Gebé&ude und der Durchfiihrungsfristen sieht die Stadt Freilassing ihre Interessen an einer
stadtebaulich und demographisch zukunftsfahigen Lésung am besten gewahrt.

2.0 Abgrenzung, Lage, GroRe, Beschaffenheit des Grundstiick
2.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet die Grundstlcke FI.Nr. 264/4, 268/8, 268/9,
268/22, 268/23, 907/16, 908/1, 270/3, 270/5 und 270/9, Gemarkung Freilassing mit einer Grél3e von
7.254 gm und liegt im norddstlichen Bereich des sogenannten Sonnenfelds im Zentrum der Stadt
Freilassing.

2.2 Denkmalschutz

Im Planungsgebiet besteht kein Denkmalschutz. Weder Boden- noch Kulturdenkmaéler sind bekannt.

2.3 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Die derzeit noch im Geltungsbereich vorhandenen Bebauungen an der Miinchener Stralle werden
abgebrochen, der Groldteil des Grundstlcks ist derzeit Ackerland.

2.4 Verkehrsanbindung

Derzeit sind Zufahrten fur die noch vorhandene Bebauung an der Minchener Strafle vorhanden. Von
der Schillerstrae aus sind keine Zufahrten vorhanden.

3.0 Erlduterung zum Vorhaben

3.1. Seniorenzentrum, Pflege

Die Altenpflege erhalt durch den Ersatzneubau ,AWO-Zentrum® einen zeitgemafRen, modernen
baulichen Rahmen. Es entstehen 10 hausgemeinschaftsdhnliche Wohngruppen mit jeweils 12
Bewohnern, die in sinnvollen Betriebseinheiten zusammengefasst werden, um optimale Pflegeablaufe
zu ermoglichen. Die Bewohnerzimmer gruppieren sich in jeder Wohngemeinschaft um einen zentral in
der Gruppe liegenden Aufenthaltsbereich. Dieser bietet neben einem getrenntem Wohn- und
Essbereich mit Kiiche auch einen Freisitz (TerrassefLoggia). Der Einbau von wohnlich gestalteten
Pflegebadern erhéht zusatzlich die Wohnqualitdt in den Gemeinschaften. Alle Bewohnerbereiche
werden barrierefrei gestaltet, es werden ausschlieBlich Einzelzimmer errichtet. Mindestens 25% der
Zimmer und alle Bewohnerbader erfullen die Anforderungen der DIN 18040-2 R und sind mit gréReren
Bewegungsflachen insbesondere fir Rollstuhlfahrer geeignet.

Die notwendigen Raume zur Bewirtschaftung sind je Ebene an zentraler Stelle des Hauses situiert.

Im Erdgeschoss entstehen neben den Wohngruppen in den westlichen Gebaudeflugeln die Cafeteria
mit Mehrzweckraum, die Verwaltung und die Tagespflege mit Terrasse.

Im 3. Obergeschoss wird in einem Gebé&udeteil Betreutes Einzelwohnen mit 9 Platzen realisiert und
der Ambulante Pflegedienst situiert.
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Im 4. Obergeschoss wird in einem Teilbereich des Neubaus ein zuriickgesetztes Terrassengeschoss
mit barrierefreien Wohnungen und einer gemeinschaftlich nutzbaren Dachterrasse umgesetzt.
Die den Raumlichkeiten zugeordneten Freibereiche sind barrierefrei erreichbar.

3.2 Stellpldatze/Garagen

Alle erforderlichen Stellplatze werden vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs auf den
Grundsticken FI.Nr. 264/4, 268/8, 268/9, 268/22, 268/23, 907/16, 908/1, 270/3, 270/5 und 270/9
nachgewiesen. Es werden insgesamt 31 Stellplatze fur das Vorhaben erforderlich.

Fur die Ermittlung des Stellplatzbedarfs fur das Seniorenzentrum wurde folgender Schlussel
angesetzt:
Pflegeheim: 1 Stellplatz je 10 Betten

=12 Stellplatze (120 Pflegeplatze)
Bei diesem Schlussel sind alle Nutzungen und Funktionen des Seniorenzentrums wie Cafeteria,
Verwaltungsraume, Personalrdume usw. berlicksichtigt.

Fur die weiteren Nutzungen werden folgende Stellplatze fur das AWO-Zentrum erforderlich:

Ambulanter Pflegedienst: 3 Stellplatze
Tagespflege: 3 Stellplatze
Betreutes Einzelwohnen: 7 Stellplatze
Barrierefreies Wohnen: 1,5 Stellplatze je Wohnung zzgl. 1 Besucherstellplatz je 3 Wohnungen

= 6 Stellplatze (3 Wohnungen im 4.0G)
AWO-Zentrum gesamt: 31 Stellplatze
3.3 Zufahrt/ErschlieBung

Die ErschlieRung des Neubaus erfolgt von der Staatsstrae/Munchener Strafde aus Uber eine Zufahrt
und Zuwegung fur FuRgénger und Radfahrer sowie Uber eine Zufahrt von der Schillerstrale aus.

Die gesamte Ver- und Entsorgung wird Gber die Schillerstrae abgewickelt (Lieferverkehr,
Krankentransporte, Mullabfuhr etc.), um den Zu- und Abgangsverkehr an der Zufahrt Gber die
Minchener StralRe mdglichst gering zu halten. Die vorgesehenen Stellplatze stehen dem Personal
und Besuchern zur Verfiigung, die Stellplatze kénnen von der Manchener Strale aus westlicher
Richtung kommend (als Rechtsabbieger) angefahren werden, zudem von der Schillerstralte aus. Es
ist von geringen Verkehrsbewegungen auszugehen.

Die ErschlieRung von der Munchener Strae aus erfolgt tiber das Grundstick FI.Nr. 270/9, das als
offentliche Verkehrsflache (Eigentimerweg) gewidmet ist.

3.4 Energiekonzept

Der Vorhabentrager strebt an, die Anforderungen der EnEV deutlich zu unterschreiten und mittels
einer hochgedammten Gebaudehuile, die den Transmissionswarmeverlust des Gebaudes deutlich
reduziert sowie der Verwendung von regenerativen Energietragern (Pellets) die Anforderungen des
Kfw-Standards Effizienzhaus 55 zu erfilllen.

3.5 Immissionsschutz

Um Auswirkungen der Larmimmissionen aus der Umgebung des Geltungsbereichs, insbesondere
durch von der Munchener Strake ausgehenden StralRenverkehrslarm beurteilen zu kénnen und
geeignete MaRnahmen im Bebauungsplan festsetzen zu kénnen, wurde im Rahmen der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "AWO-Zentrum" durch das Sachversténdigenbiiro hoock
farny ingenieure, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut mit Datum vom 28.10.2016 ein
schalltechnisches Gutachten erstellt.

Das schalltechnische Gutachten liegt dem Bebauungsplan in der Anlage bei, die resultierenden
Festsetzungen werden im Bebauungsplan iibernommen und unter Punkt 4.6. begrindet.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass kein larmimmissionsschutzfachlicher Konflikt
zwischen der geplanten Bebauung/Nutzung und den bestehenden Gewerbe- und Industrienutzungen
zu erwarten ist.
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4.0 Begriindung einzelner Festsetzungen
4.1 Umgriff der Planung

Der Planungsumgriff umfasst das Grundsttick der AWO FI.Nr. 264/4, 268/8, 268/9, 268/22, 268/23,
907/16, 908/1, 270/3, 270/5 und 270/9 mit 7.254 qm Fl&che.

4.2 Art und MaR der Nutzung

Die Art der Nutzung wird in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 8 mit einem Planzeichen ,WA — AWO-
Zentrum® als allgemeines Wohngebiet AWO-Zentrum festgesetzt. Die Ergénzung AWO-Zentrum wird
verwendet, um die speziellen Nutzungen fur das Vorhaben und deren Zusammenfassung ,unter
einem Dach* zu verdeutlichen. Ein wesentlicher Nutzungsschwerpunkt ergibt sich aus dem
besonderen Wohnbedarf betreuungs- und pflegebediirftiger alterer Menschen und den
entsprechenden Angeboten des Vorhabentragers fur die Betreuung und Pflege der Personen. Diese
und die weiteren innerhalb des mit dem Planzeichen gekennzeichneten Baugebiets zuldssigen
Nutzungsarten werden einzeln beschrieben. Als zulassig werden folgende Nutzungen festgesetzt:
= Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke mit den Nutzungen stationére Altenpflege,
ambulante Pflege, ambulanter Dienst, Tagespflege und zugehérige Nutzungen wie
Verwaltungs- und Gemeinschaftsrdume
= aligemeines Wohnen und besondere Wohnformen wie Betreutes Einzelwohnen und
barrierefreies altengerechtes Wohrien
Auf die Notwendigkeit der Vereinbarung des Vorhabens im Durchfuhrungsvertrag wird verwiesen.

Das Mal} der Nutzung ist im Bebauungsplan durch eine auf die Baugrenze bezogene maximal
zulassige Grund- und Geschossflache in Quadratmetern festgelegt.

Bezuglich der festgesetzten maximal zulassigen Grundflache wird eine Uberschreitung bis zu 70 vom
Hundert fir Grundflachen der in §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen zugelassen,
maximal bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Die von §19 Abs. 4, Satz 2 BauVNO abweichende Bestimmung ist erforderlich, um dem erhéhten
Bedarf an Nebenanlagen gerecht zu werden, der sich aus Besonderheiten der Verkehrserschlielung
des Grundstiucks und Besonderheiten der Nutzung ergibt.

Die VerkehrserschlieRung erfordert aus Griinden der Verkehrssicherheit gemaf diesbeziiglichem
Gutachten (siehe Punkt 4.5) zwei Zufahrten fur den Parkplatz an der Munchener Stralle (Zufahrt von
der Schillerstrale und von der Minchener Strafie) und verursacht einen erhéhten Flachenbedarf fur
die Stellplatzzufahrten auf dem Grundstiick.

Die Nutzung fiir soziale und gesundheitliche Zwecke erfordert einen erhéhten Flachenbedarf fur
Gehwege, Sitzbereiche, Hochbeete und Terrassen. Dieser ergibt sich sowohl aus therapeutischen
Grinden wie auch aus den besonderen Anforderungen an Bewegungsflachen gemaf DIN 18040-2
und DIN 18040 R. Beispielhaft fur die therapeutischen Ursachen ist insbesondere der
Bewegungsdrang von dementiell erkrankten Bewohner zu nennen, hierfar werden Rundwege mit
mehreren Sitzbereichen in den Gartenbereichen angelegt.

Bezlglich der maximal zulassigen Geschossflache Gberschreitet das festgesetzte Mal der baulichen
Nutzung die Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 2 BauGB fir ein WA. Es ergeben sich Uberschreitungen
bei der GFZ. Gemé&R § 17 Abs. 1 wére eine GFZ von 1,2 in einem WA festsetzbar. Mit der
vorliegenden Festsetzung wird eine GFZ von ca. 1,32 erméglicht bei einer geringeren Ausnutzung der
nach § 17 Abs. 2 BauNVO méglichen GRZ von 0,4. Grundsétzlich ist geméR § 12 Abs. 3 BauGB die
Anwendung der BauNVO bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht verpflichtend. Die
BauNVO kann allerdings in Orientierungsfunktion herangezogen werden. Die Uberschreitung der
Obergrenze der GFZ entspricht den im ,Masterplan Kooperatives Raumkonzept fiir die Kernregion
Salzburg” formulierten Zielen fur die Stadt Freilassing. Es sieht die Stadt Freilassing als regionalen
Wohnschwerpunkt mit hohem Anteil an Mehrgeschof3-, und Mietwohnungsbau bei deutlich
verdichteter Bauweise. Eine Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 2 BauNVO entspricht
auch der im ,Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) formulierten stadtebaulichen
Zielvorstellung der Stadt Freilassing. Das ISEK sieht die Schaffung von Wohnraum unter Realisierung
von verdichteten Wohnformen vor. Hierzu hat laut ISEK die Innenentwicklung und -verdichtung
(Gebiet Staufenstrafle und Sonnenfeld) Vorrang, da hier in den meisten Fallen bereits
ErschlieRungsvoraussetzungen vorhanden sind und hier der gréRRte Synergieeffekt fiir die Innenstadt
und die bestehenden Dienstleistungseinrichtungen zu erzielen sei. Die geplante Verdichtung des
stadtischen Gefliges durch das Projekt AWO-Zentrum im nérdlichen Sonnenfeld ist innenstadtisch
und entspricht der stadtebaulichen Zielvorstellung der Stadt Freilassing und in seiner Wirkung der
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zukonftig und aktuell dstlich anschlieBenden stadtebaulichen Struktur entiang der Minchener Strafle.
Das Vorhaben ,AWO ~ Zentrum"“ entspricht in seinem stadtebaulichen Entwurf mit der
entsprechenden stadtebaulichen Dichte der Zielvorstellung der Stadt. Eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung ist gegeben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die zuldssige Bebauung weiterhin durch die
Festsetzungen der Baugrenzen und der zulassigen Wandhohen festgelegt.

Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beluftung ist fur alle Bereiche durch die Einhaltung
derselben gewahrleistet.

Das stadtebauliche Erscheinungsbild sowie die Gliederung und MaRstablichkeit der Baukdrper wird
iber die Festsetzungen im Bebauungsplan und die Regelungen im Durchfuhrungsvertrag konkret
festgelegt, um auch im Hinblick auf die zukunftige Entwicklung des nérdlichen Sonnenfelds
verbindliche Bezugskanten und —héhen abzusichern.

Die untere Bezugshthe der Wandhéhe wird durch Héhenangabe der festgelegten Geléndeoberflache
aber NN definiert, die Lage der Bezugspunkte auf vermassten Baugrenzen gewahrleistet eine
ausreichend exakte Zuordnung.

Durch die Anordnung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO geméR Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO und
die entsprechende Anwendung des Art. 6 BayBO wird sichergestellt, dass zu den Nachbargrund-
stiicksgrenzen ausreichende Abstandsflachen vor den Aussenwénden eingehalten werden.

Die brandschutztechnisch erforderlichen Mindestabsténde von 3 m sind von der Baugrenze zu allen
Grundstiicksgrenzen von Nachbargrundstiicken eingehalten.

4.3 Festlegung der Wandhdhe

Im Sinne einer eindeutigen Regelung werden die Wandhohen sowohl fur den oberen Abschiuss der
Wand als auch die festgelegte Geléndeoberflache als unterer Bezugspunkt mit NN-HOhe festgesetzt.
Zukinftig zu erwartende Anpassungen der Gebaude an hohere Anforderungen bezlglich
energieeinsparender Gebaudehullen sind ausreichend beriicksichtigt.

4.4 Stellpldtze und Garagen

Die fur das Vorhaben erforderlichen 31 Stellplatze werden auf dem Grundstick innerhalb des
Planungsgebiets nachgewiesen, die Anzahl wird textlich festgesetzt.

Fur das Betreute Einzelwohnen wird ein Stellplatzschlussel von 0,7 Stellplatzen je Wohneinheit fur
Besucher und Personal festgelegt, die Bewohner verfugen tber kein eigenes Fahrzeug.

Das Betreute Einzelwohnen wird speziell fur Menschen angeboten, die aufgrund einer psychischen
Erkrankung oder seelischen Stérung Hilfebedarf aufweisen. Die Menschen sollen mit fachlicher
Unterstitzung und Begleitung an eine selbstandige Lebensflhrung herangeflhrt werden sowie zur
Teilhabe am éffentlichen Leben animiert werden. Es handelt sich ausschliellich um Ein-Personen-
Haushalte in kleinen Ein-Zimmer-Appartements.

Der Begriff Betreutes Einzelwohnen (BEW) ist diesbeziglich zu unterscheiden von einem ,Betreuten
Wohnen“. Die Stellplatzordnung der Stadt Freilassing sieht in der Fassung vom 09.03.2010 keinen
Schlussel fur die Wohnform BEW vor. Der gewahlte Stellplatzschlussel von 0,7 Stellplatzen je
Wohneinheit ist fir Besucher und Betreuungspersonal ausreichend.

Fur das barrierefreie Wohnen werden die Stellplatze gemaR Ortsrecht der Stadt Freilassing, Stand
09.03.2010 ermittelt.

Die Flachen fur Stellplatze werden im Bebauungsplan dargestellt. Die ErschlieBung der Stellplatze ist
Uber zwei Zufahrten gesichert.

4.5 Zufahrten

Die Anbindung des Planungsgebiets an die Staatsstrale 2104 ist Uber eine Zufahrt im nérdlichen
Grundsticksbereich bereits im Bestand gewahrleistet. Der Bebauungsplan sieht in diesem Bereich die
Zufahrt zum Parkplatz fur Personal und Besucher vor. Die Zufahrt erfolgt iber das Grundsttck FILNT.
270/9, das als offentliche Verkehrsflache (Eigentumerweg) gewidmet ist. Die Verkehrsflache wird mit
Planzeichen dargestellt und Uber eine Strafenbegrenzungslinie vom {ibrigen Plangebiet abgegrenzt.

Der groRere Teil der Verkehrsbewegungen wird tber die zweite Zufahrt von der Schillerstralte aus
abgewickelt, uber die hier neu vorgesehene Zufahrt erfolgt die gesamte Ver- und Entsorgung fir den
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Neubau (Lieferverkehr, Krankentransporte, Miillabfuhr etc.). Weiterhin ist hier die Zufahrt zu den
Besucher-/Personalstelipldtzen méglich, insbesondere fiir Fahrzeuge aus éstlicher Richtung der
Miinchener Strale kommend (iber die Kreuzung Miinchener Strale/Schillersiraiie).

Eine Aufteilung des PKW- und Lieferverkehrs auf zwei Zufahrten reduziert Sicherheitsrisiken
insbesondere fir gehbehinderte Personen und Rollstuhifahrer im Parkplatzbereich fur
Besucher/Personal.

Bezlglich der vorgesehenen ErschlieBung wird auf das Verkehrsgutachten der Planungsgesellschaft
Stadt Land Verkehr vom 04.09.2017 verwiesen. In dem Verkehrsgutachten wird dargestellt, dass die
Munchener Strale ausreichend leistungsféhig ist, um die prognostizierte Verkehrszunahme durch das
Vorhaben AWO-Zentrum aufzunehmen. Es wird eine Aufteilung der Zufahrten zum AWO-Zentrum auf
die Schillerstralie und Miinchener Strale empfohlen, weiterhin die Ausfahrt auf die Munchener Stralle
nur im Rechtsfahrsinn in dstliche Richtung. Die Zufahrt von der Minchener StralRe aus soll nur aus
westlicher Richtung im Rechtsfahrsinn erfolgen, das Linksabbiegen aus &stlicher Richtung wird
kritisch beurteilt.

Die Zufahrten werden entsprechend zeichnerisch festgesetzt und zusétzlich zeichnerische und
textliche Festsetzungen bezlglich der Ausbildung der Ausfahrt auf die Minchener Stralle
aufgenommen, die einen sicheren und reibungslosen Verkehrsablauf gewahrleisten sollen:

Der Abstand der Flache fur Stellpiatze vom Fahrbahnrand der Minchener Stral3e wird mit 6,0m in der
Planzeichnung vermaldt und somit als Mindestabstand festgesetzt.

Im Bereich der Ein- und Ausfahrten ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m Tiefe — gemessen vom
Rand der befestigten Fahrbahn der Minchener Strafie — von Einfriedungen auszusparen.
Einfriedungen und Bepflanzungen diirfen entlang der im Norden an die éffentlichen Verkehrsflachen
der Munchener Strafle anschlieBenden Grundsttcksgrenze eine Héhe von 80 ¢m Gber der
Fahrbahnoberkante nicht Giberschreiten, ebenso durfen in diesem Bereich keine Bauten oder
Stellplatze errichtet werden und keine Gegenstande gelagert werden, die die Héhe von 80 cm
Gberschreiten

Fur die Ausfahrt auf die Minchener Stralle vom Parkplatz (festgesetzte Fldche fur Stellplatze) an der
Munchener Stral3e tber den Eigentimerweg ist ein Verkehrszeichen 211 (Rechts abbiegen)
vorzusehen und vorzuhalten.

4.6. Immissionsschutz

Im schalltechnischen Gutachten wurden u.a. Larmprognoseberechnungen zur Ermittlung der im
Geltungsbereich der Planung durch den Verkehr auf der Staatsstral’e 2104 hervorgerufenen
Beurteilungspegel durchgefiihrt. Die Berechnungen wurden nach den "Richtlinien fur den Larmschutz
an Straflen - RLS 90" auf Grundlage der im Verkehrsmengen-Atlas Bayern (Stralenverkehrszahiung
2010) for die Zahlstelle Nr. 81439801 angegebenen Verkehrsbelastung vorgenommen, wobei eine
Verkehrszunahme von 24 % als Planungshorizont fur das Jahr 2030 beriicksichtigt wurde. Die
ermittelten StralRenverkehrslarmbeurteilungspegel wurden mit den im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1
fur ein allgemeines Wohngebiet genannten Orientierungswerten verglichen, um zu tberprifen, ob der
Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart zugefiihrt werden kann, ohne die Belange des
Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die Berechnungsergebnisse
sind auf La&rmbelastungskarten im Anhang des schalitechnischen Gutachtens Nr. FRS-3644-01 vom
28.10.2016 dargestelit.

Der tagsiber zwischen 6:00 und 22:00 Uhr in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) anzustrebende
Orientierungswert OWWA, Tag = §5 dB(A) wird in den schutzbedurftigen Aullenwohnbereichen

bzw. an den Fassaden im Slidwesten des Planungsgebiets flichendeckend eingehalten. Vor

den Nord-, Ost- und Westfassaden des nérdlichsten Gebaudes kénnen hingegen
Orientierungswertiberschreitungen von bis zu 8 dB(A) auftreten und auch an den der Mlnchener
Stralle zugewandten Fassaden der beiden studlicheren Wohngebaude sind Uberschreitungen zu
erwarten.

Nachts stellt sich die Verkehrslarmbelastung auf Héhe der Obergeschosse im Grunde vergleichbar
dar: Wahrend der nachts anzustrebende Orientierungswert OWWA, Nacht = 45 dB(A) im
Sudwesten des Plangebietes flachendeckend deutlich unterschritten wird, herrschen vor den der
Minchener Strale zugewandten Nordfassaden nachtliche Beurteilungspegel von bis zu 57

dB(A) und auch vor den Ost- und Westfassaden liegen die Beurteilungspegel zum Teil deutlich
Uber dem anzustrebenden Orientierungswert.

Um alle Geschosse durch aktive Larmschutzmal3nahmen ausreichend schiitzen zu kénnen,
musste z.B. eine Larmschutzwand eine unverhaitnismagige Héhen- und auch Langenentwicklung
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aufweisen, weshalb derartige MalRnahmen aus stadtebaulichen Grinden ausscheiden werden.

Auch eine larmabgewandte Grundrissorientierung ist nicht zielfihrend, da der nérdliche
Wohnbaukérper an drei Fassaden von Immissionsgrenzwertiiberschreitungen betroffen ist und

fast allen Schlaf-/Aufenthaltsraumen aufgrund ihrer GréRe nur eine Fassade zur Schaffung

einer Beluftungsmaéglichkeit zur Verfigung steht.

Im Umgang mit den Orientierungswertuberschreitungen muss daher auf passiven Schallschutz

mit einer Festsetzung von larmgedammten Beluftungssystemen zuriickgegriffen werden, um die
erforderliche Aufenthaltsqualitat im Inneren der Wohnungen zu erreichen. Deshalb werden

passive Schallschutzmafnahmen fur alle Fassaden bzw. Fassadenbereiche festgesetzt, an denen
der nachts geltende Immissionsrichtwert eines Altenwohnheims IGWAW,Nacht = 47 dB(A)
Uberschritten ist.

Zur Tagzeit wird die Schitzbedurftigkeit eines allgemeinen Wohngebietes als ausreichend betrachtet,
weshalb in allen schutzbedirftigen AuRenwohnbereichen (Balkone, Terrassen) in denen der tagstiber
fur ein allgemeines Wohngebiet geltende Immissionsgrenzwert IGWWA, Tag = 59 dB(A) Uberschritten
wird, bauliche Schallschutzmafnahmen festgesetzt werden. Ergénzend werden diese Malinahmen an
einen rechnerischen Nachweis des Schallschutzes im Hochbau nach DIN 4109 gekoppelt, mit dem
die erforderlichen Schallddmm-MaRe fir alle AuRenbauteile (insbesondere die Fenster) ermittelt
werden.

AuRerdem wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Ermittlung der L&rmimmissionen
durchgefuhrt, die im Geltungsbereich der Planung durch die in der Nachbarschaft des
Planungsgebietes ansassigen Gewerbe- und Industriebetriebe hervorgerufen werden. Die
prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit den im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 fUr ein
allgemeines Wohngebiet (WA) genannten Orientierungswerten verglichen, um zu iiberprifen, ob der
Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart zugefuhrt werden kann, ohne die Belange

des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die
Berechnungsergebnisse sind auf Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen Gutachtens
dargestelit.

5.0 Griinordnung

Die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgiter werden gemaft Umweltbericht als
gering eingestuft. Zu weiteren Verringerung werden Festsetzungen im Bebauungsplan zu Baum- und
Strauchpflanzungen in gréBerer Anzahl aufgenommen. Pflanzungen sind dabei iberwiegend aus
heimischen, standortgerechten Gehélzen aufzubauen, fachgerecht zu erstellen und dauerhaft zu
erhalten. Ausgefallene Straucher sind nachzupflanzen.

Auf eine ortliche Bestimmung der Pflanzungen im Geltungsbereich wird verzichtet, um spatere
Konflikte u.a. mit Leitungstrassen und sonstigen von Pflanzungen freizuhaltenden Flachen vermeiden
zu kénnen.

Fur den Uberwiegenden Flachenanteil der Flachdécher wird eine extensive Begrunung festgesetzt.
Kfz-Stellplatze werden mit wasserdurchlassigen Bel&gen vorgesehen.

Erforderliche Rodungen mussen auflerhalb der Vogelbrutzeit vorgenommen werden (Vogelbrutzeit: 1.
Marz bis 30. September, §39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatschG). Die DIN 18920 Schutz von Baumen,
Pflanzenbesténden fur die Anlage von Straflen und die RAS-LP4 Richtlinie fur die Anlage von
StraRen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestéanden und Tieren
ist zu beachten. Die Normen und Richtlinien sind bei der Stadt Freilassing einsehbar.

6.0 Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)
Der Umweltbericht wurde erstellt und wird Teil der Begrindung. Die unter Punkt 5.3 des

Umweltberichts festgelegten Ausgleichsflachen werden im Durchfihrungsvertrag mit Darstellung der
Planzeichnung der Ausgleichsfldche vereinbart.
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7.0 ErschlieBung

7.1 StraBen- und Wegeerschlieung

Die VerkehrserschlieBung des Bauvorhabens ist tber die beiden Zufahrten gesichert. FuBlaufige
Wegeverbindungen binden an den FulR- und Radweg entlang der Minchener Strafle an.

FUr die Durchfuhrung der Baumalinahme erforderliche ErschlieRungen sind Gber die beiden
Stralenanbindungen gesichert.

7.2 ErschlieBung fiir Miillfahrzeuge, Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt tiber den Wirtschaftshof an der Schillerstrae. Die Schillerstrafe ist fur
Mullfahrzeuge ausreichend dimensioniert, die befestigten Flachen auf dem Grundstiick sind in
ausreichender Gréfle auszubilden.

7.3 ErschlieBung Sparten (Wasser, Abwasser, Gas, Strom)

Die ErschlieBung mit Wasser, Strom und Gas ist im Planungsgebiet gesichert und vorhanden.
Vorhabensbedingte Anpassungen der Leitungsfiihrung sind méglich. Trassen unterirdischer
Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die Betriebssicherheit und die
Reparaturméglichkeit eingeschrénkt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher durfen aus Grinden
des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden.
Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem Versorger geeignete
Schutzmalnahmen durchzufithren. Die Hinweise im ,Merkblatt iber Baumstandorte und elektrische
Versorgungsleitungen und Entsorgungsleitungen”, herausgegeben von der Forschungsanstalt fur
StralRenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 sind zu beachten.

Die mit Erdbewegungen beauftragten Baufirmen sind anzuhalten, sich vor Beginn der Bauarbeiten
uber eventuell vorhandene Versorgungsleitungen zu erkundigen. Der Schutzzonenbereich fir Kabel
betrégt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgiltigen
Héhenangaben der ErschlieBungsstrallen bzw. Gehwegen und den erforderlichen
Grundstticksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken.

Far die Ausfuhrung der Leitungsarbeiten durch den Versorger ist diesem ein angemessenes
Zeitfenster zur Verfigung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und
Beeintrachtigungen durchgefiihrt werden kénnen.

Die Abwasserbeseitigung ist durch den Anschluss an den Schmutzwasserkanal gesichert.

Schmutzwasserkanal

Der Ersatzneubau wird im Trennsystem entwéssert. Der Kanalanschluss ist gesichert.

Wasserwirtschaftliche Hinweise/ Versickerung von Regenwasser

Es wurde ein Baugrundgutachten erstellt: Geotechnisches Gutachten P16491 vom 15.12.2016,
Grundbaulabor Manchen.

Das unverschmutzte Oberflachenwasser soll soweit moglich versickert werden, das
Baugrundgutachten ist zu beachten. Im Bereich von ggf. vorhandenen Altablagerungen ist eine
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser nicht zul&ssig.

Im Rahmen der ohnehin erforderlichen Baugenehmigung wird die Oberflachenentwasserung in
Entwasserungsplénen noch dargestellt.

Sollten wahrend der BaumafRnahmen Bodenauffalligkeiten angetroffen werden, welche auf
eine Altlast 0.a. hinweisen, sind das Landratsamt Berchtesgadener Land und das
Wasserwirtschaftsamt Traunstein zu verstandigen
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8.0. Bodendenkmalpflege

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sich auch der
Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die
zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehotrde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

9.0 Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB

- nach Abschluss des Verfahrens -
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