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Bebauungsplan ,Wohngebiet am Pfarrweg*
als Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung im beschleunigten Verfahren
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1 Anlass der Planung und Wahl des Verfahrens nach Baugesetzbuch
1.1  Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans

In der Stadt Freilassing soll im Stadtteil Salzburghofen eine Teilfldche der urspringlich als
Erweiterung des dortigen Friedhofs gedachten Freifldche als Wohngebiet entwickelt
werden. Dies ist moéglich, da der Flachenbedarf fUr die Friedhofserweiterung geringer ist

als urspringlich veranschlagt und angenommen.

Das geplante Wohngebiet soll insbesondere jungeren und einkommensschwdcheren
Familien (einkommensschwdéchere und weniger beguterte Personen gemaB § 11 Abs. 1
Nr. 2 BauGB) der &rtlichen Bevdlkerung den Erwerb angemessenen Wohnraums in Form
von Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern in einem attraktiven und gut durchgrinten
Wohngebiet ermdglichen. Damit dient der vorliegende Bebauungsplan der Schaffung

von bezahlbarem Wohnraum in der Stadt Freilassing.

Aufgrund der bestehenden Fldchenverfugbarkeit und der guten Verkehrsanbindung
sind die Fldchen des Planungsgebiets besonders geeignet, diesen spezifischen Wohn-
raumbedarf sehr kurzfristig zu decken. Gleichzeitig besteht aus planerischer Sicht auf-
grund des geringeren Fldchenbedarfs des Friedhofs das stddtebauliche Erfordernis der

Anpassung der Planung auf diesen FIGdchen.

Um hierzu die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, wird der vorlie-

gende Bebauungsplan ,Wohngebiet am Pfarrweg" aufgestellt.

1.2 Wahl des Verfahrens nach Baugesetzbuch

Der Bebauungsplan erfullt auf Grundlage der nachfolgenden Darstellung die Bestim-
mungen nach § 13b i.V.m. § 13a BauGB und wird im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt, um den Wohnraumbedarf mdglichst kurzfristig decken zu kénnen. Vergleichbare,

geeignete und verfUgbare FiGdchen der Innenentwicklung stehen nicht zur Verflgung.

Bei der Ermittlung von Potentialfldchen der Innenentwicklung kann die Stadt Freilassing
unter anderem auf die Ergebnisse des ISEKs und die Teilergebnisse des in Erarbeitung

befindlichen Masterplans Innenstadt zurGckgreifen.

Grundsatzlich kdnnen Fidchen ermittelt werden, die auf Grund ihrer Lage oder Funktion
der Innenentwicklung entsprechen (A) und FIGdchen, die auf Grund ihrer Lage und Funk-
tion grundsatzlich nicht einer Innenentwicklung entsprechen, aber wegen ihrer infro-

strukturellen Ausstattung, Lage, Anbindung, Verfugbarkeit oder der Nennung im ISEK fOr
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eine zukunftige, nachverdichtende und nachhaltige Wohnfldchenentwicklung (B) her-

angezogen werden kdnnen (vgl. hierzu Abb. 1).
Die ehemalige Erweiterungsfldche des Friedhofes (B1) ist den letzteren zuzuordnen.

Die potentiellen Entwicklungsfléchen im Bereich der MatulusstraBe (A2), Martin-Luther-
StraBe (AS5), Sudetenplatz (Aé), Jacques-Offenbach-StraBe (A7) sowie im Bereich zwi-
schen Petersweg und Laufener StraBe (A3) sind grunds&tzlich Innenentwicklungsfla-
chen, die Uber erhebliche Lage- und Funktionspotentiale fur eine Innenentwicklung und
einen entsprechenden sparsamen Umgang mit Grund und Boden verfugen. Zu den
Fldchen im Bereich der MatulusstraBe (A2), der Jacques-Offenbach-Strae (A7) und am
Sudetenplatz (Aé) werden bereits Bebauungsplanverfahren vorbereitet, die die Fidichen
einer Wohnbebauung zu fUhren sollen. DarUber hinaus eigenen sich diese zentral gele-
genen Fladchen nicht fUr die Entwicklung von Einzel-, Reihen- und Doppelhdusern, wie
beispielsweise die Fldche am Friedhof (B1). Auf der Fldche im Bereich der Martin-Luther-
StraBe (A5) wird derzeit die Erweiterung des Schulstandortes gepruUft. Die Stadt Freilas-
sing weist derzeit einen erheblichen Bedarf an Schulen und Kindergarten auf. Die FIG-
che in der Martin-Luther-StraBe (AS5) eignet sich, auf Grund ihrer Lage und da sich diese
im Eigentum der Stadt Freilassing befindet in erheblichen MaBe fur die genannten Ein-
richtungen. Daher steht diese Fldche derzeit noch nicht fUr die Wohnfldchenentwick-
lung zur Verfugung. Die Fldche im Bereich zwischen Petersweg und Laufener StralBe (A3)
steht derzeit nicht zur VerfUgung und entspricht in ihrer GroBe nicht dem bendtigten
Entwicklungspotential, dem die Fldche am Friedhof auf Grund ihrer GréBe mehr ent-

spricht.

Weitere Innenentwicklungsfl&dchen sind &stlich der Graf-Lodron-StraBe (A1), im Bereich
der Ludwig-Zeller-StraBe (A8), im Bereich der sidwestlichen Innenstadt (A?) sowie zu-
kUnftig, nach einem Neubau des stédtischen Bauhofes (A4), auf dem Gelé&nde des ak-
tuellen Bauhofes. Die genannten FlGdchen stehen derzeit nicht zur VerfUgung, haben
teilweise nicht die entsprechende GroBe fUr die geplante Entwicklung oder eignen sich

auf Grund der Lage eher fur Geschosswohnungsbau.

Neben der Entwicklungsfldche am Friedhof in Salzburghofen kénnen Fldchen im Kirch-
feld zwischen GartenstraBe und Salzburghofener StraBe (B2), im sUdlichen und nordli-
chen Sonnenfeld (B4, B7), im Bereich StaufenstraBe (B8), auf dem Freilassinger Feld (B?),
im Bereich Oedhof (B5), im SGden Engerachs (B10), 6stlich des Leitenweges (B3) und im
Bereich Hub noérdlich der WasserburgerstraBe (Bé) als weitere nachhaltige und infra-

strukturell gut gelegene Wohnfldchenentwicklungsfléchen ermittelt werden.
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FUr die Entwicklung von Uberwiegend Einzel-, Doppel- oder Reihenhdusern eignen sich
von diesen FlGdchen lediglich die FiGchen im Kirchfeld zwischen GartenstraBe und Salz-
burghofener StraBe (B2), auf dem Freilassinger Feld (B?), im Bereich Oedhof (BS), im SU-

den Engerachs (B10), und im Bereich Hub nérdlich der WasserburgerstraBe (Bé).

Die genannten FlGchen stehen teilweise nicht zur VerfUgung oder eine Entscheidung
Uber die Entwicklungsmoglichkeiten in Verbindung mit infrastruktureller ErschlieBung und

stdtebaulicher Integration steht aus.

Die Potentiale zur Innenentwicklung bezogen auf die klassischen Fldchen der Innen-
entwicklung (A) sind fir die nachgefragte Entwicklung von Einzel-, Doppel- oder Rei-
henhd&usern somit nicht vornanden und Potentiale bei den weiter gefassten Fldchen (B)
sehr eingeschrankt und allenfalls fUr einzelne Fldchen denkbar. Die Innenentwicklungs-
flachen sind zumeist bereits berucksichtigt und bieten auf Grund ihrer Lage kein Poten-
tial fUr die Entwicklung von Uberwiegend Einzel-, Doppel- oder Reihenhdusern, sondern

von Geschosswohnungsbau.

Die Flache am Friedhof (B1) ist nach Lage, infrastruktureller Ausstattung, Verfogbarkeit,
Anbindung und GroBe fur die vorgesehene Entwicklung die sich aktuell anbietende

Fldche.

Die im Bebauungsplan festgesetzte, hdchstzuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVvO verbleibt mit maximal 3.550 m? deutlich unter der Schwelle nach § 13b
BauGB von 10.000 m2. Es werden derzeit keine in engem sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang stehenden Bebauungspldne aufgestellt, deren Grundfla-

chen mitzurechnen wdaren.

Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit einer Wohnnutzung auf Fldchen be-
grindet, die an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Ferner wird durch
den Bebauungsplan nicht die Zul&ssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprofung nach dem Gesetz Gber die Umwelt-

vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Das Planungsgebiet wurde einer artenschutzrechtlichen Vorprifung unterzogen, die
zum Ergebnis kam, dass keine Anhaltspunkte fUr eine Beeinfrachtigung derin § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter bestehen. Es bestehen auch keine
Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutz-

gesetzes zu beachten sind.
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Darstellung der Potentialfldchen der
Innenentwicklung

B1
A2
~B6 oy ,—;;:AS A4
e L = ' A8 ,‘
52 BE - =
; 5)
B9
Norden
B10 Stand: 11.06.2018

Stadt Freilassing/Bauverwaltung/JMS

Abbildung 1: Potentialfldchen in Freilassing (Fl. der Innenentwicklung = A; weitere Potentialfl. = B), genordet,

ohne MaBstab (Quelle: Stadt Freilassing)

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird im Zuge eines Aufstellungsbeschlusses vor

dem 31. Dezember 2019 formlich eingeleitet.

Die Fristsetzung fUr den Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. T BauGB bis zum 31. Dezem-
ber 2021 wird berucksichtigt.

Von der Umweltprofung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von der Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfGgbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erkldrung nach § é6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB wird ab-

gesehen.

Der Fldchennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst, die im Rahmen
einer geplanten Neuaufstellung des Fldchennutzungsplans vollzogen werden soll (siehe

Kapitel 2.2.3 Fldchennutzungsplan).
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Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im
Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder

zul@ssig.

1.3 Verfahrensablauf

Der Stadtrat der Stadt Freilassing hat in der Sitzung vom 13.11.2017 gemdans § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss

wurde am 21.11.2017 ortsUblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2
BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhoérung fur den Vorentwurf des Bebauungs-
plans in der Fassung vom 30.10.2017 hat in der Zeit vom 29.11.2017 bis 08.01.2018 statt-

gefunden.

Die frUhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
ma&B § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
30.10.2017 hat in der Zeit vom 29.11.2017 bis 08.01.2018 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.06.2018 wurden die Behor-
den und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
04.07.2018 bis 13.08.2018 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.06.2018 wurde mit der Begrin-
dung gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.07.2018 bis 13.08.2018 6ffentlich aus-

gelegt.

Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrats vom .................... den Bebauungsplan gem. §
10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ..........c......... als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................... gemaB § 10 Abs.

3 Halbsatz 2 BauGB ortsUblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebau-
ungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.
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2  Ausgangssituation
2.1 Lage und GroBe des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich in der Stadt Freilassing im Stadtteil Salzburghofen, &st-
lich der Laufener StraBe und westlich des stddtischen Friedhofs. Es beinhaltet Teilfldchen
der Grundstucke FI.-Nr. 665/6 (Erweiterungsfl&dche des dstlich gelegenen Friedhofs) und
FI.-Nr. 49/0 (StraBengrund der Laufener StraBe).

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtfldche von insgesamt ca. 1,37 ha und wird

begrenzt durch:

- einen bestehenden Wirtschaftsweg im Norden,
- die noch notwendige Erweiterungsfldche des Friedhofs im Osten,
- eine Stellplatzanlage im Stden und

- die Laufener StraBe im Westen.

Die sUdliche Grenze des Geltungsbereichs richtet sich dabei nach der tatséchlich er-
richteten Stellplatzanlage, die westliche Grenze reicht bis zur Mitte der StraBenverkehrs-

fldche der Laufener Strale.

Die beiden GrundstUcke des Planungsgebiets befinden sich vollstGndig und ausschlieB-

lich im Eigentum der Stadt Freilassing.

Abbildung 2: Luftbild mit Planungsgebiet (rot), genordet, ohne MaBstab (Quelle: BayernAtias 2017)
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2.2 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

2.2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 mit Teilfortschreibung aus dem Jahr 2018

ist die Stadt Freilassing in der Strukturkarte gemeinsam mit der Stadt Bad Reichenhall als

Oberzentrum dargestellt. Freilassing befindet sich an der Grenze zur &sterreichischen

Landeshauptstadt Salzburg (zentraler Ort der Stufe A gemaB Salzburger Landesentwick-

lungsprogramm, entspricht Oberzentrum).

FUr die Region 18 (SUdostoberbayern) ist gemdaB LEP 2013, ausgehend vom Jahr 2010,

ein moderates Bevolkerungswachstum von 1,1 % bis 2020 bzw. 0,5 % bis 2030 vorausbe-

rechnet.

Aus dem LEP 2013 sind fUr die hier gegenstandliche Planung insbesondere folgende

Ziele (Z) und Grundsatze (G) von Belang:

2.2.8 (2):

3.1 (G)

3.2 (2)

3.3 (Z)

Integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung in VerdichtungsrGumen

In den Verdichtungsrdumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an
Standorten mit leistungsfahigem Anschluss an das 6ffentliche Verkehrs-
netz, insbesondere an Standorten mit Zugang zum schienengebundenen

offentlichen Personennahverkehr, zu konzentrieren.

Fldchensparen

(...) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-

ricksichtigung der ortssperzifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung moéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul@ssig, wenn

Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfugung stehen.

Vermeidung von Zersiedelung
Neue Siedlungsfldchen sind moglichst in Anbindung an geeignete Sied-

lungseinheiten auszuweisen. {...)
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2.2.2 Regionalplan der Region 18 - Sidostoberbayern

Aus dem Regionalplan fUr die Region SUdostoberbayern mit Tektur in 2005 sind insbe-

sondere folgende Ziele (Z) und Grundsdatze (G) von Belang:

BI2(Z)

BI2.1(2)

BIl1(G)

BIl2(G)

Erhaltung und Gestaltung von Natur und Landschaft
(...) Landschaftsprédgende Bestandteile, insbesondere naturnahe Struktu-

ren wie (...) Hecken und Alleen (...) sollen erhalten (...) werden. (...).

Siedlungsgebiete

(...) Auf eine gute Einbindung der Ortsrdnder in die Landschaft, die Bereit-
stellung der dafur notwendigen Mindestfldchen (...) soll geachtet werden.
Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie moglich gehalten und die

Sickerfahigkeit besiedelter FiGchen verbessert werden. |(...)

Leitbild

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orien-
tieren und unter BerUcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedin-
gungen ressourcenschonend weitergefUhrt werden. Dabei sollen

die neuen Fldchen nurim notwendigen Umfang beansprucht werden,
die Innenentwicklung bevorzugt werden und

die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengunstig

zu realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Leitbild
Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Sied-
lungsstruktur und der baulichen Tradition der TeilrGume der Region ausge-

richtet sein.
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2.2.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen FlGchennutzungsplan (FNP) der Stadt Freilassing sind die Baufladchen
des vorliegenden Bebauungsplans im ostlichen Bereich als Friedhof und im westlichen

Bereich als Landwirtschaftsfldéche dargestellt (vgl. Abb. 3).

Sudlich ist die Stellplatzanlage des Friedhofs dargestellt, nérdlich angrenzend befinden
sich weitere landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Hinsichtlich der Darstellung potenziel-
ler Nutzungskonflikte wird an dieser Stelle auf das nachfolgende Kapitel 2.2.4 Bebau-
ungsplan - bestehendes Baurecht, sowie hinsichtlich der Beurteilung von schallbeding-
ten Nutzungskonflikten auf das Kapitel 2.4.1 Immissionen verwiesen. Der Bebauungsplan
entspricht damit nicht den Darstellungen im derzeit rechtswirksamen Flidchennutzungs-

plan.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan,
der von Darstellungen des Fldchennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der Fldchennutzungsplan gedndert oder ergdnzt ist, wenn die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrdchtigt wird. Der Fldchen-

nutzungsplan ist in diesem Falle im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Stadt Freilassing hat derweil am 20.03.2017 beschlossen, den Fldchennutzungsplan
in seiner Gesamtheit zeitnah neu aufzustellen. Es ist geplant, das vorliegende Planungs-
gebiet im Zuge der Neuaufstellung im Fldchennutzungsplan als Wohnbaufladche bzw.
als Allgemeines Wohngebiet darzustellen. Die Berichtigung findet somit im Rahmen der
Neuaufstellung statt. Die st&dtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets ist dadurch
nicht beeintréchtigt, da die Erweiterungsfldche des Friedhofs nicht mehr notwendig ist
und gleichzeitig mit geeigneten Festsetzungen auf die umliegenden Nutzungen rea-

giert wird.
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Abbildung 3: FNP mit Planungsgebiet (rot), genordet, ohne MaBstab (Quelle: Stadt Freilassing)

2.2.4 Bebauungsplan, bestehendes Baurecht

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

wFriedhofserweiterung”, rechtsverbindlich mit Bekanntmachung vom 19.08.1997.

Dieser setzt fUr das Planungsgebiet eine &ffentliche Grunfldche mit der Zweckbestim-
mung Friedhof und die dazugehdrigen ErschlieBungswege fest. Ferner sind als Hinweis

Baum- und Heckenpflanzungen dargestellt.

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs ist mit Baugrenzen eine kleine Uberbaubare
GrundstUcksfladche festgesetzt, die fUr einen Friedhofsschuppen gedacht war. Im sodli-

chen Bereich ist eine Stellplatzanlage festgesetzt (vgl. Abb. 4).

Die Stellplatzanlage wurde zwischenzeitlich bereits in kleinerer Form realisiert. Von daher
richtet sich die sudliche Grenze des vorliegenden Bebauungsplans nicht nach der plao-
nungsrechtlich festgesetzten Stellplatzfldche, sondern nach der tatséchlich bereits in

Anspruch genommenen Fldche (vgl. hierzu Luftbild in Abb. 2).

Die Planung des im Bebauungsplan ,,Friedhofserweiterung* festgesetzten Wirtschaftsho-

fes soll an dieser Stelle nicht weiterverfolgt werden.

Das bestehende Baurecht innerhalb des Planungsgebiets beschrénkt sich somit auf die

Inanspruchnahme von Fl&chen fur die Friedhofsanlagen und fur Stellplatze.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan , Friedhofserweiterung* mit Planungsgebiet (rot), genor-

det, ohne MaBstab (Quelle: Stadt Freilassing)

2.2.5 Gemeindliche Satzungen

FUr den vorliegenden Bebauungsplan sind insbesondere die folgenden stadtischen Sat-

zungen von Belang:
- Satzung Uber die Herstellung von Stellpl&tzen und deren Ablésung (2010)
2.2.6 Stadtebaulicher Entwurf

Dem Bebauungsplan ist ein stadtebaulicher Entwurf (Entwurfsverfasser Planungsgruppe
Strasser) zugrunde gelegt. Am 20.03.2017 wurde der Entwurf durch den Stadtrat der
Stadt Freilassing als st&dtebauliche Grundlage beschlossen. Der stddtebauliche Entwurf

wird unter Kapitel 3.2 ndher erldutert.
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2.3 Bestandsanalyse
2.3.1 Stadtebau, Nutzungen, Denkmalschutz

Planungsgebiet

Das vorliegende Planungsgebiet war ursprunglich als Teil einer Erweiterungsfl&che for
den &stlich gelegenen Friedhof vorgesehen. Die Erweiterung wurde jedoch im Bereich
des Planungsgebiets nie vollzogen und soll nun einer Wohnbaunutzung zugefUhrt wer-

den.

Die Fldchen des Planungsgebiets werden derzeit zur Grunlandwirtschaft (mehrschirige
Md&hwiese) genutzt. Entlang der Laufener StraBe und des nérdlichen Wirtschaftswegs
befinden sich mit Strduchern durchsetzte Baumreihen. Ferner wurde im stdlichen Be-
reich die im Bebauungsplan Friedhofserweiterung als Hinweis dargestellte, doppelte

Baumreihe sowie eine Buchenhecke bereits gepflanzt.

Umgebung
Noérdlich des Planungsgebiets schlieBen ein Wirtschaftsweg und darUber hinaus Acker-

flschen an. Ostlich und stdlich des Gebiets sind die Einrichtungen und Anlagen der
Marienkirche Salzburghofen, bestehend aus der Kirche St. Marid Himmelfahrt selbst,
dem Pfarrhaus, dem ,,Pfarrstadel”, dem Friedhof und der Stellplatzanlage verortet. Fer-
ner befindet sich in sudlicher Nachbarschaft zum Planungsgebiet ein zweigeschossiges
Gebdude mit Satteldach und ausgebautem Dachgeschoss, das zu Wohn- und Be-
triebszwecken genutzt wird (Bestattungsinstitut und Steinmetz). Der im Bebauungsplan
wFriedhofserweiterung" festgesetzte Wirtschaftshof suddstlich des hier gegensténdlichen

Gebiets soll an dieser Stelle nicht realisiert werden.

Westlich des Planungsgebiets verlduft die Laufener StraBe in nordsudlicher Richtung. Auf
der gegenuberliegenden Seite der StraBe schlieBen zweigeschossige Wohngebdude
mit Satteldach (vornehmlich Einzel- und Doppelhduser) und teilweise ausgebautem
Dachgeschoss an. Diese befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans , Kirchfeld mit Gartensiedlung”, rechtsverbindlich mit Bekanntmachung vom
19.08.1997.

Denkmalschutz

Innerhalb des Planungsgebiets sind gemdaB Denkmal-Atlas (Stand 2017) keine Bau-
denkmdler, Ensembles, Bodendenkmdler oder landschaftsprégenden Denkmdler ver-
zeichnet. Sollten bei der spateren Bauausfuhrung Bodendenkmaler aufgefunden wer-

den, ist eine bodendenkmalpflegerische Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 DSchG einzuholen.
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Die ndchstgelegenen Denkmdler bilden als Baudenkmadaler die stdlich gelegene Kirche
St. Marid Himmelfahrt, das Pfarrhaus, der Pfarrstadel und das Leichenhaus sowie zwei
Begrdbnisstatten. Ferner befindet sich im Bereich der Kirche und der umgebenden
kirchlichen Bauten ein Bodendenkmal mit untertdgigen mittelalterlichen und frihneu-

zeitflichen Befunden.

Die Denkmdler werden durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt. Um dies
sicherstellen zu kbnnen, werden umfangreiche Festsetzungen insbesondere zu Héhen-

entwicklung, Baugestaltung, Nebenanlagen und Werbeanlagen getroffen.

2.3.2 ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Das Planungsgebiet ist Uber die westlich verlaufende Laufener StraBe an das &ffentliche
StraBennetz angebunden. Die Laufener StraBe bindet ndrdlich an die KreisstraBe BGL 2,
welche wiederum &stlich in die BundesstraBe B 20 mundet. In sUdlicher Richtung fUhrt
die Laufener StraBe direkt in das Stadtzentrum sowie Uber die Ludwig-Zeller-StraBe auch

zum Bahnhof. Die Anbindung ist daher als sehr gut zu bewerten.

Ruhender Verkehr

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich in der Bestandssituation keine Stellplatze.
Auch entlang der Laufener StraBe sind keine offentlichen Stellpldtze angeordnet. Die
ndchstgelegenen offentlichen Stellplatze stellt die Stellplatzanlage der Marienkirche

Salzburghofen sudlich des Planungsgebiets dar.

Offentlicher Personennahverkehr

In einer Entfernung von ca. 1,9 km sGdwestlich des Planungsgebiets befindet sich der
Bahnhof Freilassing. Auf der Bahnstrecke MUnchen - Salzburg gelegen ist der Bahnhof
sehr gut an das regionale und Uberregionale Schienennetz angebunden und aufgrund
der verhdltnismdaBig geringen Entfernung grundsatzlich auch gut aus dem Planungsge-

biet erreichbar.

Damit weist das neu entstehende Wohngebiet eine gute Anbindung an den schienen-

gebundenen 6ffentlichen Personenverkehr auf.

Fahrrad
Innerhalb des Planungsgebiets verlduft entlang der Laufener StraBe ein von der Fahr-

bahn mittels Baumgraben getrennter FuB- und Radweg.
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Noérdlich mUndet der Radweg auf den Wirtschaftsweg und fuhrt zum Radwanderweg

entlang der 6stlich gelegenen Saalach.

Sudlich des Planungsgebiets mindet der Radweg dann in die Laufener StraBe, die zum
Stadtzentrum sowie in Richtung Bahnhof fUhrt. Ein eigener Radstreifen steht hier nicht

mehr zur Verfogung.

Es ist somit eine attraktive Anbindung des Planungsgebiets fUr Alltags- und Freizeitrad-

fahrer an die umliegenden Infrastrukturen und Erholungsgebiete gegeben.

2.3.3 Technische, soziale und sonstige Infrastrukiur

Technische Infrastruktur

Im StraBengrund der Laufener StraBe verlaufen die Strom-, Telekommunikations- und
Frischwasserleitungen sowie der Mischwasserkanal. Im Zuge der AufschlieBung des Pla-

nungsgebiets soll an die vorhandenen Sparten angebunden werden.

Bildungseinrichtungen und soziale Infrastruktur

Sudlich des Planungsgebiets, in Richtung Stadtzentrum, befinden sich diverse Bildungs-
einrichtungen. Hierzu gehdren insbesondere Kindertagesstatten, eine Grundschule, eine
Mittelschule, Realschulen und eine Volkshochschule. Die n&chstgelegenen Gymnasien
befinden sich in Bad Reichenhall und Laufen. Das ndchstgelegene Krankenhaus liegt

mit der Kreisklinik Freilassing ca. 500 m sGdwestlich des Planungsgebiets.

Mit diesen und weiteren Einrichtungen im ndheren Umgriff kann das Wohngebiet als

sehr gut versorgt bezeichnet werden.

Versorgung mit GuUtern des tdglichen Bedarfs

In Richtung Stadtzentrum befinden sich vielfaltigste Einkaufsmoglichkeiten, u.a. auch

diverse Vollsortimenter und Discount-Mdarkte.

Das Planungsgebiet ist damit gut mit GUtern des taglichen Bedarfs sowie dartberhin-

ausgehenden Einkaufsmoglichkeiten versorgt.

2.3.4 Topographie, Geologie, Grund- und Oberflachenwasser

Topographie
Die topographische Lage des Planungsgebiets wurde im Rahmen einer Geldnde-

vermessung ndher bestimmt. Die Vermessung kommt zu dem Ergebnis, dass die Fldchen
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des Planungsgebiets von ca. 417,5 m U.NN im sUdlichen und westlichen Bereich nach

Nordosten um ca. 1,3 m auf 416,2 m U.NN abfallen.
Damit ist das Planungsgebiet als weitgehend eben zu betrachten.

Geologie und Bodenverhditnisse

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich des Salzach- / Saalach-Beckens, einem
spat- bis postglazial verfllliten ehemaligen Gletscherbecken. Dementsprechend sind
unter den oberfldchennahen bindigen Deckschichten spat- bis postglaziale Kiese zu

erwarten, die von feinkdrnigen Beckensedimenten unterlagert werden.

Zur Einschétzung der ortlichen Bodenverhdltnisse wurde ein Bodengutachten durchge-
fOhrt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass unter dem Oberboden mit einer
geringen Mdchtigkeit von 0,1 - 0,3 m Verwitterungslehme mit einer Machtigkeit von 0,2 -
0,2 m anstehen. Beide Bodenschichten sind ohne ZusatzmaBnahmen (z. B. Bodenaus-
tausch) nicht zur direkten und schadensfreien Aufnahme von Bauwerkslasten, als Erd-

planum fUr den StraBenbau und als Rohrauflager fUr Freispiegelkandle geeignet.

Unter den beiden ersten Bodenschichten schlieBen spat- bis postglaziale Kiese an, die
sich sehr gut zur direkten und schadensfreien Aufnahme von Bauwerkslasten sowie als

Erdplanum fUr den StraBenbau und als Rohrauflager fur Freispiegelkandle eignen.
(vgl. Dipl.-ing. Bernd Gebauer Ingenieur GmbH, Baugrundgutachten, AZ 17010034, Stand Mai 2017)

Grundwasser und Versickerung

Bei den im Rahmen der Baugrunderkundung durchgefUhrten Schurfen bis zu einer Tiefe
von ca. 3,2 - 3,4 m unter Geldndeoberkante wurde kein Grund- oder Schichtwasser an-
getroffen. Bei einem Schurf wurde auf einer Hohe von ca. 414,7 m U.NN ein Verocke-
rungshorizont festgestellt, der méglicherweise auf einen vorzeitichen Grundwasser-

hochststand hinweist.

Der mittlere Grundwasserspiegel ist gemdan den Angaben der hydrologischen Karte von
SUdostoberbayern zwischen 405 m U.NN und 410 m U.NN zu erwarten. Die Grundwasser-

flieBrichtung verlduft in Richtung Nordost.

In der ca. 0,5 km nordwestlich gelegenen Grundwassermessstelle auf dem Betriebsge-
l&Gnde der Plenk GmbH & Co.KG in Eham lag der héchste Grundwasserstand im Juni

2013 bei 409,33 m U.NN. Unter Berucksichtigung der GrundwasserflieBrichtung bzw. des
Grundwassergefdlles muss fUr das Planungsgebiet damit gerechnet werden, dass das
Grundwasser bei extremen Hochwasserereignissen bis ca. 2 m Uber diesen Pegelmess-

wert, d.h. bis ca. 411,5 m G.NN, ansteigen kann.
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Erfahrungsgemas ist das Grundwasser innerhalb der spat- bis postglazialen Kiese ge-

mMag DIN 4030 als nicht betonangreifend (2 Expositionsklasse XAQ) einzustufen.

Bei der Herstellung der Sickeranlagen ist sicherzustellen, dass diese bis in Kiese mit nied-
rigen Feinkornanteilen gefUhrt werden. Beim Antreffen von verlehmten Kiesen oder bin-

digen Zwischenlagen sind diese zu durchortern.

Bauwerbern wird grundsatzlich empfohlen, das Baugrundgutachten in Génze zu lesen

und die daraus resultierenden Empfehlungen und Informationen zu beachten.
(vgl. Dipl.-ing. Bernd Gebauer Ingenieur GmbH, Baugrundgutachten, AZ 17010034, Stand Mai 2017)

Gewadsser, Hochwasserschutz

Innerhalb des Planungsgebiets sind keine oberfldchigen Gewdsser vorhanden. Die
ndchstgelegenen FlieBgewdsser befinden sich mit dem Mittergraben ca. 0,6 km und

der Saalach ca. 1 km 6stlich des Planungsgebiets.

Das Planungsgebiet befindet sich gemdaB den Informationen des Bayern Atlas (Stand

2017) auBerhalb der Hochwassergefahrenfldichen HQ100 und HQextrem der Saalach.
Ein Hochwasser HQ100 entspricht dabei einem 100-jahrlichen Hochwasser und wird als
mittleres Hochwasser bezeichnet. Ein Hochwasser HQextrem entspricht einem Extrem-

hochwasser und wird als seltenes Hochwasser bezeichnet.

2.3.5 Vegetation und Biotopfunktion

Vegetation
Bei den FiGdchen des Planungsgebiets handelt es sich um eine zur Grinlandwirtschaft

genutzte, mehrschirige Mdhwiese mit umliegend angrenzendem, vergleichsweise jun-

gem Gehdlzbestand.

Die Gehdlze an den ndrdlichen und westlichen Grenzen des Planungsgebiets bestehen
vorwiegend aus Ahorn, Hasel, Holunder, WeiBdorn, Hartriegel und Kratzbeere. Ferner
wurden innerhalb des Planungsgebiets eine zweireihige Baumreihe mit Vogel-
Kirschbdumen sowie nach Osten zum Friedhof vereinzelte Eichen gepflanzt.

Aus der Gruppe der GefaBpflanzen sind im Eingriffsbereich aufgrund der Standortbe-

dingungen keine Vorkommen artenschutzrelevanter Pflanzen zu erwarten.

(vgl. Dr. Christof Manhart, Artenschutzrechtliche Vorprifung mit Ergénzungsbericht, 2017)
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Abbildung 5: Baumbestandsplan, genordet, ohne MaBstab
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Lur Erfassung der bestehenden Bdume innerhalb des Planungsgebiets sowie in dessen
direkter Umgebung wurde durch das Buro Fisel und Kénig eine Baumaufnahme und
Bewertung durchgefUhrt. Dabei wurden insgesamt 131 Bume aufgenommen und hin-
sichtlich ihres Erhaltungszustands in die drei Gruppen ,,sehr erhaltenswert”, ,,erhaltens-

wert* und ,,bedingt erhaltenswert" eingeordnet (siehe Abbildung 5).

Die Baumbewertung kommt zu dem Ergebnis, dass innerhalb des Planungsgebiets 65
Bdume sehr erhaltenswert, 58 BGume erhaltenswert und 8 B&ume bedingt erhaltenswert
sind. Der Baumbestand bildet nach Norden zum Wirtschaftsweg und nach Westen zur
Laufener StraBe eine Baumhecke aus, die grundsatzlich, mit wenigen Ausnahmen, als
sehr erhaltenswert bis erhaltenswert eingestuft wird. Diese Baumhecke ist aus orts- und
landschaftsplanerischer Sicht ein wichtiger Bestandteil fur das Siedlungsbild und dient
als randliche Eingrinung des Gebiets. Im sudlichen Bereich des Planungsgebiets befin-
det sich ferner eine doppelte Baumreihe, bestehend aus 14 Vogel-Kirschb&umen. Die
Bdume wurden im Rahmen der Planungen zur Friedhofserweiterung gepflanzt und be-
finden sich in einem mittleren Erhaltungszustand, da sie teilweise Risse aufweisen, schief

gewachsen oder mit Efeu bewachsen sind.
(val. Fisel und K&nig, Baumbewertung, 30. Oktober 2017)

Fauna
Die Belange des speziellen Artenschutzes wurden im Rahmen einer artenschutzrechtli-
chen Vorprufung mit Ergénzungsbericht durch das Fachburo Dr. Christof Manhart unter-

sucht. Die Untersuchungen kommen zu folgendem Ergebnis:

Hinsichtlich des Vorkommens artenschutzrechtlich relevanter Arten sind im vorliegenden
Planungsgebiet in der Gruppe der Fledermduse die Kleine Hufeisennase und in der

Gruppe der Reptilien die Zauneidechse betroffen.

Eine Betroffenheit der Haselmaus ist aufgrund unzureichender Habitatausstattung sowie
bereits vorhandener Storfaktoren nicht gegeben. Ein Vorkommen von Amphibien kann
ausgeschlossen werden. Mit einem Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten

bei Kafern und Schmetterlingen ist nicht zu rechnen.

Vogel sind insofern betroffen, als dass das Planungsgebiet als saisonale Fortpflanzungs-
und Ruhestatte fir wenige, stérungsunempfindliche Brutvogel dienen kann. In den vo-
raussichtlich entfallenden B&dumen befinden sich keine geeigneten Quartiere fur dauer-
hafte Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Horste von Greifvogeln sind nicht vorhanden. For

Nahrungsgdaste stellt das Planungsgebiet kein essentielles Nahrungshabitat dar.
(vgl. Dr. Christof Manhart, Artenschutzrechtliche Vorprifung, 2017)
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2.3.6 Schutzgebiete

Planungsgebiet

Im Planungsgebiet sind gemdas Bayern Atlas (Stand 2017) keine kartierten Biotope, Na-
tur- oder Landschaftsschutzgebiete oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

(FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete) verzeichnet.

Das Planungsgebiet gehdrt, wie auch der gesamte Landkreis Berchtesgadener Land,
zur Entwicklungszone des Biosphdrenreservats Berchtesgadener Land. Es dient der Si-
cherung groBradumiger charakteristischer Landschaften durch Erhalt und Férderung tra-
ditioneller, extensiver Landnutzungsformen sowie durch Entwicklung und Erprobung

neuer, besonders schonender Wirtschaftsweisen.

Umfeld

Die ndchstgelegenen, gesetzlich geschutzten Biotope stellen die Biotope Nrn. 8143-
0138-002 und -004 (Hangleitenwald sudlich von Eham) und 8143-1142-001 (Altgrasberei-
che nordwestlich von Hagen), in einem Abstand von jeweils ca. 150 m nérdlich bzw.
norddstlich des Planungsgebiets, dar. Die genannten Biotope sind durch die vorliegen-

de Planung nicht betroffen.

Weiter nérdlich und 6stlich des Planungsgebiets, zwischen der BundesstraBe B20 und
der Saalach, befinden sich in einer Entfernung ab ca. 300 m im Wesentlichen de-
ckungsgleich das Landschaftsschutzgebiet LSG-00497.01 (Saalach-Salzachauen), das
Vogelschutzgebiet ID-Nr. 7744-471 (Salzach und Inn) und das FFH-Gebiet ID-Nr. 7744-371
(Salzach und Unterer Inn) sowie ebenfalls in diesem Bereich das nachrichtlich Gber-
nommene Waldbiotop ID-Nr. 8143-0073.

2.3.7 Erholung

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet dient derzeit einer landwirtschaftlichen Nutzung (Gronlandwirt-
schaft) und weist, abgesehen vom Radweg entlang der Laufener StraBe, keine nen-
nenswerte Erholungsfunktion auf. Der Radweg wird durch die vorliegende Planung

nicht ver&ndert.

Umfeld

Das ndchste Naherholungsgebiet stellt der Uferbereich entlang der Saalach, 6stlich des

Planungsgebiets, dar. Er ist Uber den 0.g. Radweg gut erreichbar.
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Die ndchstgelegenen Sporteinrichtungen befinden sich stdlich des Planungsgebiets in
einer Entfernung von ca. 0,9 km im Bereich Aumuhlweg und sind Uber die Laufener

StraBe zu erreichen.

FuBIGufig gut erreichbare Kinderspielpl&tze sind im ndheren Umgriff des Planungsgebiets

nicht vorhanden.

24 Vorbelastungen
2.4.1 Immissionen

Zur Einschatzung der Schallsituation wurde eine Schalltechnische Untersuchung durch-

gefUhrt (vgl. accon GmbH, Schalltechnische Untersuchung 2017, mit Ergéinzungen 2018).

Dabei wurden im né&heren Umfeld des Bebauungsplans die folgenden schalltechni-

schen Vorbelastungen festgestellt und begutachtet.

Verkehrslérm

Die Larmsituation im Planungsgebiet wird maBgeblich durch den VerkehrslGrm der west-
lich gelegenen Laufener StraBe bestimmt. Weitere Verkehrsldrmquellen stellen die
nordwestlich gelegene KreisstraBe BGL2 sowie die norddstlich gelegene BundesstraBe
B20 dar. Die Emissionen aus dem StraBenverkehrsldrm der Laufener StraBe Uberschreiten
dabei im westlichen Bereich des Planungsgebiets die Orientierungswerte der DIN 18005-
1 sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV. Es werden daher im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplans Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm getroffen,
die die Einhaltung gesunder Wohnverhdiltnisse sicherstellen (siehe hierzu Kapitel 4.12).
Hinsichtlich der sudlich gelegenen, &ffentlich gewidmeten Stellplatzanlage ist nicht mit
schalltechnischen Nutzungskonflikten zu rechnen, da diese aufgrund der geringen Be-

wegungszahl gegenuUber der Laufener StraBe vernachldssigt werden kann.

Gewerbeldrm, Landwirtschaft

Als mogliche gewerblich bedingte Larmquellen wurden im Rahmen der o.g. Untersu-
chung ein nordwestlich gelegenes Kieswerk sowie landwirtschaftliche Betriebe suddst-
lich des Planungsgebiets identifiziert. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass
innerhalb des Planungsgebiets die Orientierungswerte fur ein allgemeines Wohngebiet
nach DIN 18005-1 Beiblatt 1 unterschritten werden. MaBnahmen zum Schutz vor Ge-
werbeldrm sind daher im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans nicht erforderlich.

Vorsorglich wird jedoch im Bebauungsplan auf die landwirtschaftlichen Nutzungen und
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die daraus ggf. auftretenden Stérungen bzw. Beldstigungen (Schall, Geruch, Erschitte-

rung und Staub) hingewiesen.

Flugverkehrsidrm

Aufgrund des nah gelegenen Flughafens Salzburg wurde auch der FlugverkehrslGrm
grundsatzlich in die Schalltechnische Untersuchung mit einbezogen. Dabei wurde auf
Grundlage der Fluglarmkartierung aus dem Jahr 2012 festgestellt, dass im Planungsge-
biet keine maBgebenden Flugldrmbelastungen zu erwarten sind. MaBnahmen zum
Schutz vor Flugverkehrslarm sind daher im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans

nicht erforderlich.

2.4.2 Bodenbelastung

In Ergdnzung zum Baugrundgutachten wurde eine Bewertung der anstehenden Bdden
beziglich moglicher Schadstoffbelastungen vorgenommen. Die Bewertung kommt zu
dem Ergebnis, dass abgesehen von einem, aus geologischen Grinden, geringfugig
erhohten pH-Wert, keine Auffdlligkeiten bei den genommenen Proben festzustellen wa-

ren.

Es wird jedoch empfohlen bei der Ausschreibung darauf hinzuweisen, dass die anste-
henden Kiese pH-Werte < 9,5 aufweisen kbnnen, was jedoch keine Schadstoffbelastung

darstellt.

(vgl. Baugrundgutachten 1. Ergénzungsbericht, Dipl.-Ing. Bernd Gebauer Ingenieur GmbH, AZ 17010034,
Stand Juni 2017)
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3  Ziele der Planung und Planungskonzept
3.1 Ziele der Planung

Mit der vorliegenden Planung fUr das ,,Wohngebiet am Pfarrweg* werden insbe-

sondere die folgenden Ziele verfolgt:

- Entwicklung eines attraktiven, gut durchgrinten Wohngebiets in gut angebunde-

ner Lage

- Stédtebauliches EinfUgen des Wohngebiets in die umgebende Baustruktur unter

BerUcksichtigung der lokalen Bautradition

- Schaffung von qualitatsvollem, leistbarem Wohnraum, insbesondere fUr einkom-

mensschwdchere und weniger beguUterte Personen der ortlichen Bevolkerung
- Kleinteilige Parzellierung mit Einzelvergabe der entstehenden Baugrundsticke

- Ermdéglichung eines kleinteiligen Angebotes an sonstigen Nutzungen (z.B. RGume

zur AusUbung freier Berufe, nichtstérende Handwerksbetriebe und Ahnliches)
- Weitgehender Erhalt der randlichen Eingrunungen
- Vorsehen eines Spielplatzes als wohnortnahes Angebot fUr Kinder mittleren Alters

- Schaffung von Grunstrukturen und Pflanzung von B&umen innerhalb der privaten

Freifldichen

- Sparsamer Umgang mit der Ressource Boden durch eine leicht erhdhte, noch an-

gemessene Baudichte

3.2 Stadtebauliches und freiraumplanerisches Konzept

Das Planungskonzept sieht dstlich der Laufener StraBe, auf einem Teilbereich der ehe-
maligen Erweiterungsfldche des Friedhofs, die Entwicklung eines attraktiven Wohnge-

biets mit Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern vor.

Durch den weitgehenden Erhalt der Eingrinung in den westlichen und nérdlichen Be-
reichen, ergénzt durch eine gute Durchgrinung innerhalb des Gebiets, entstehen eine
hohe Wohnqualitédt und gleichzeitig eine gute Einbindung in das Orts- und Landschafts-
bild Freilassings. Bei den geplanten Gebduden wird insbesondere auf eine regionaltypi-
sche Baugestaltung mit zwei Vollgeschossen und Satteldach geachtet. Die leicht ver-

dichtete Baustruktur ermdglicht eine gute Ausnutzung der zur VerfGgung stehenden
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Fldchen und lasst gemdB dem Planungskonzept bis zu 32 Wohnungen fUr insgesamt ca.

100 - 110 Einwohner entstehen.

Die GrundstUcke sollen dabei insbesondere dem Erwerb angemessenen Wohnraums
durch jungere und einkommensschwdchere Familien der ortlichen Bevdlkerung dienen.
Hierzu wird im Bebauungsplan eine Parzellierung vorgeschlagen, die der spdter tatséch-
lichen GrundstUcksteilung im Wesentlichen entsprechend soll und die Vergabe der
BaugrundstUcke in Einzelvergabe erleichtert. So entsteht ein lebendiges Wohnguartier,
das durch die getroffenen Festsetzungen den erforderlichen st&dtebaulichen und frei-

raumplanerischen Rahmen erhdailt.

Die ErschlieBung erfolgt Uber einen Ringschluss, der an zwei Stellen an die Laufener Stro-
Be anbindet. Der Ringschluss stellt eine effiziente ErschlieBungsmethode dar, die einen
guten Verkehrsfluss sicherstellt und die GrundstUcksteilung sowie die Adressbildung er-

leichtert.

Abbildung 6: Dem Bebauungsplan zugrundeliegendes stddtebauliches Konzept (Planungsgruppe Strasser)
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3.3 Prifung von Alternativen

Im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs wurden auch alternative Planungen gepruft.
Hierzu gehort besonders die Errichtung von Geschosswohnungsbau auf Teilbereichen

der gegensténdlichen Flache.

Aufgrund der erhdhten Nachfrage an Wohneigentum bei jungeren Familien, der Lage
des Planungsgebiets am Stadtrand sowie aufgrund des besseren stddtebaulichen Ein-
fugens, insbesondere auch in Zusammenhang mit dem &stlich gelegenen Friedhof, hat
der Stadtrat der Stadt Freilassing am 20.03.2017 das vorliegende Konzept als Grundlage

fOr den Bebauungsplan beschlossen.

4  Planungsbericht
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die geplanten Gebdude sollen vorwiegend dem Wohnen dienen, um der anhaltend

hohen Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Freilassing zu entsprechen. Gleichzeitig
sollen zu Gunsten eines lebendigen Wohnquartiers auch mit dem Wohnen vertragliche,
nichtstdrende weitere Nutzungen zugelassen werden. Die Baugebiete werden deshalb

als Wohngebiete nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Zu den weiteren Nutzungen gehdren neben Raumlichkeiten fUr freie Berufe auch der
Versorgung des Gebiets dienende Ladden und nicht stérende Handwerksbetriebe nach
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie Anlagen fUr kulturelle und soziale Zwecke nach § 4 Abs. 2
Nr. 3 BQuUNVO.

Um den vorwiegenden Wohncharakter des Gebiets zu wahren und gleichzeitig eine
breitere Nutzungsmischung zu ermoglichen, kdnnen Schank- und Speisewirtschaften
nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und Anlagen fur kirchliche, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden. Dies
ermdglicht der Stadt Freilassing die Profung der Vertraglichkeit des jeweiligen Vorha-
bens mit der Wohnnutzung sowie die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen der

Planung, insbesondere der angestrebten kleinteiligen Nutzungsstruktur.

Der Ausschluss der nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen folgt
dabei der Empfehlung der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministeriums des
Innern, fOr Bau und Verkehr (1IB5-4082.30-002/17, vom 13.12.2017), wonach bei Anwen-
dung des § 13 b BauGB bei Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets die nach § 4
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Abs. 3Nrn. 1, 2, 3 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen auszuschlieBen
sind, um das Beeintrdchtigungspotential der Planung hinsichtlich Umweltbelangen
moglichst gering zu halten. Ferner werden im Rahmen dieses Bebauungsplans auch die
nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe ausge-
schlossen, da es sich hierbei um eine eher fldchenintensive Nutzung handelt, die auch

Stérungspotenzial gegenuber dem Wohnen aufweisen kann.

Zur Wahrung einer kleinteiligen Baustruktur wird die Zahl der Wohnungen grundsdatzlich
auf eine Wohnung je Wohngebdude begrenzt. Lediglich im &stlich gelegenen WA4 sind
aufgrund der gréBeren geplanten GrundstUcke auch zwei Wohnungen je Wohnge-
bdude zuldssig. Damit sind gemdaB dem Planungskonzept bis zu 32 Wohnungen fur ins-

gesamt ca. 100 - 110 Einwohner moglich.

4.2 MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung:

- der GréBe der Grundfldchen der baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 2 BauNVvO je
BaugrundstUck sowie in Summe je Baugebiet,

- der Méglichkeit zur Uberschreitung der Grundfldchen fir Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO je BaugrundstUck sowie in Summe je Baugebiet,

- der GroéBe der Geschossflachen nach § 20 Abs. 3 BauNVvO je BaugrundstUck,

- der maximal zul@ssigen Héhe der baulichen Anlagen als Oberkante der Wandhoé-

he in m U.NN (OKwn) und als Zahl der Vollgeschosse.

GrundflGchen nach § 19 Abs. 2 BauNVO

Die Grundfldchen nach § 19 Abs. 2 BauNVO werden als Obergrenzen je Baugrundstuck
in Abhdngigkeit des jeweiligen Baugebiets festgesetzt. Die Festsetzung von absoluten
Werten erleichtert dabei die Handhabung des Bebauungsplans im Bauvollzug und
dient gleichzeitig einer durchwegs guten Bebaubarkeit der Grundsticke, unabhdngig
davon, ob es sich um ein mittig gelegenes Reihenhaus oder ein Reihenendhaus han-
delt.

Ferner wird je Baugebiet die Grundfldche nach § 19 Abs. 2 BauNVO als Summe festge-
setfzt. Die Festsetzung basiert auf der Grundfldche je Baugrundstick, multipliziert mit der
Zahl der geplanten Baugrundstucke. Sie dient im Wesentlichen der Einordnung in das

nach § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehene Nutzungsmal fur Allgemeine Wohngebiete.
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Das Windhundprinzip, welches bei Festsetzung absoluter Werte grundsatzlich moglich
ist, kann im vorliegenden Bebauungsplan vermieden werden, da sich das Planungsge-
biet vollst&ndig im Eigentum der Stadt Freilassing befindet und die GrundstUcksvergabe
durch die Stadt gesteuert wird. Bei GrundstUcksvergabe soll darauf hingewiesen wer-

den, dass eine weitere GrundstUcksteilung der Zustimmung der Stadt Freilassing bedarf.

Bei Ausnutzung der maximal zuldssigen Grundfladche nach § 19 Abs. 2 BauNVO ergibt
sich je Baugebiet rechnerisch eine hochstzuldssige GRZ von jeweils ca. 0,4. Diese ent-
spricht der Obergrenze fUr Allgemeine Wohngebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO und

stellt, in Verbindung mit Bauweise und Uberbaubarer Grundstucksfladche (siehe Kapitel

4.3), eine angemessene Baustruktur sicher.

Eine Kompensation durch MaBnahmen nach § 17 Abs. 2 BauNVO ist daher nicht erfor-

derlich.

Uberschreitung der Grundfiéichen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
Die Grundfldchen nach § 19 Abs. 2 BauNVO durfen fur Anlagen nach § 19 Abs. 4

BauNVO bis zu den im Bebauungsplan gem. D.2.1.2 je BaugrundstUck festgesetzten
Werten Uberschritten werden. Bei diesen Werten handelt es sich um die Summe der
Grundfldchen nach § 19 Abs. 2 und 4 BauNVvO.

Die Uberschreitungsmoglichkeit dient einer zweckmdBigen Nutzbarkeit der Baugrund-
stGcke und enthdlt beispielsweise die Fldchen von Stellpldtzen (auch Garagen oder
Carports), Zufahrten, Zuwegungen, Gartenhduschen, MUllaufbewahrungsplatzen und
Ahnlichem auf den Privatgrundsticken. Die hdchstzuldssigen Werte sind for die zweck-
magBige Nutzbarkeit ausreichend und stellen gleichzeitig das Freibleiben eines ausrei-

chenden GrundstUcksanteils sicher.

Ferner wird die Grundfl&dche nach § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO noch als Summe je Bau-
gebiet festgesetzt. Die Festsetzung basiert wiederum auf der Grundfldche nach § 19
Abs. 2 und 4 BauNVvO je BaugrundstUck, multipliziert mit der Zahl der geplanten Bau-
grundstucke. Sie dient im Wesentlichen der Einordnung in das nach § 17 Abs. 1 BauNvVO
vorgesehene NutzungsmalB fir Allgemeine Wohngebiete sowie der Begrenzung der

Uber- und Unterbauung mit Haupt- und Nebenanlagen in den Baugebieten.

Bei Ausnutzung der maximal zuldssigen Grundfladche nach § 19 Abs. 2 und 4 BauNVvVO
ergibt sich je Baugebiet rechnerisch eine hdchstzuldssige GRZ von jeweils ca. 0,7. Nach
§ 19 Abs. 4i.V.m. § 17 Abs. 1 BAuNVO darf in Algemeinen Wohngebieten die hdochstzu-

lassige GRZ bis 0,6 Uberschritten werden.
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Damit Ubersteigt die gem. Bebauungsplan rechnerisch hdchstzuldssige GRZ von 0,7 in
allen Baugebieten die nach BauNVO zuldssige Nutzungsobergrenze fir Allgemeine

Wohngebiete von 0,6 geringfugig um 0, 1.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO kénnen im Bebauungsplan abweichende Bestimmun-
gen getroffen werden. Die dargestellte Uberschreitung ist als geringfUgig einzuschdatzen

und dient einer zweckmdaBigen Nutzbarkeit der Baugrundsticke.

Geschossfldchen

Die Geschossfldchen nach § 20 Abs. 3 BauNVO werden als Obergrenzen, bezogen auf

das BaugrundstUck in Abhdngigkeit vom jeweiligen Baugebiet, festgesetzt.

Auf Grundlage der festgesetzten Obergrenzen ist von Wohnungen mit einer Wohnfla-

che von jeweils zwischen 120 und 150 m? auszugehen.

Von der Berechnung der Geschossfldche werden die in D.2.2.2 genannten Anlagen

ausgenommen, da diese keinen eigenen Infrastrukturbedarf ausldsen.

Bei Ausnutzung der maximal zuldssigen Geschossfldchen ergibt sich fUr die Baugebiete
rechnerisch eine GFZ zwischen 0,6 und 0,7. Sie verbleibt damit deutlich unter der nach §
17 Abs. 1 BauNVvO fur Allgemeine Wohngebiete zul&ssigen Obergrenze von 1,2. Gleich-
zeitig entspricht dieser Wert einer typischen, leicht verdichteten Einfamilienhausbebau-

ung mit Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern.

Ubersicht zu den Nutzungskennziffern

Die Nutzungskennziffern fUr das Planungsgebiet kdnnen der nachstehenden Tabelle

zusammenfassend enthommen werden.

Nutzung als Obergrenzen Einheit WAI1 WA2 WA3 WA4 Gesamt
Nettobauland Fldche in m? 2.634 3.021 1.504 2.167 9.326
Grundfl&che § 19 Abs. 2 Fl&che in m? 1.050 1.125 575 800 3.550
BauNVvO Kennziffer 0,4 0.4 0.4 0,4 0.4
Grundfléiche § 19 Abs. 2 und 4 Fldche in m? 1.950 1.935 1.025 1.520 6.430
BauNvO Kennziffer 0,7 0.6 0.7 0,7 0,7

Fldche in m? 1.700 1.800 950 1.280 5.730
Geschossflache

Kennziffer 0,7 0,6 0,6 0,6 0,6
Wohnungen vsl. Anzahl 10 9 5 8 32

Tabelle 1: Nutzungskennziffern
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Hoéhenentwicklung

Die Hohenentwicklung im Planungsgebiet wird durch die Oberkanten der Wandhdhen

und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Die Oberkante der Wandhdhe von Hauptgebduden wird als absolutes MalB festgesetzt
und erleichtert so die PrGfung im Bauvollzug. Der Wert errechnet sich aus der Geldnde-

hohe zzgl. einer relativen Wandhdhe von ca. 6,5 m.

In den Baugebieten WAT1 bis WA3 wird die Zahl der Vollgeschosse von Hauptgebduden
mit zwingend zwei Vollgeschossen festgesetzt. Dies verhindert unterschiedliche Ge-
schossigkeiten der aneinandergebauten Hduser bei Doppel- und Reihenhdusern und
sichert so die stadtebauliche Ordnung in diesen Baugebieten. Im Baugebiet WA4 sind
nur Einzelhduser zuldssig. Von daher kbnnen, zugunsten einer hbheren Flexibilitat bei der

Realisierung, im WA4 auch eingeschossige Gebdude zugelassen werden.

FUr Nebenanlagen, Garagen und Carports wird eine maximale Wandhdhe von 3,0 m
Uber dem redalisierten Geldnde festgesetzt. Diese Hohe entspricht der Wandhéhe nach
Art. 6 Abs. 9 BayBO, bis zu der die vorgenannten Anlagen keine eigenen Abstandsfla-
chen aufweisen bzw. in den Abstandsfldchen eines Gebdudes zuldssig sind. Gleichzeitig
wird durch die Festsetzung der méglichen Lage dieser Anlagen sichergestellt, dass die
Belichtung der Hauptgebdude unter einem Lichteinfallswinkel von 45° oder besser nicht
beeintrachtigt wird. Zur Klarstellung wird die Wandhdhe im Rahmen der textlichen Fest-

setzungen ndher definiert.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflache

Bauweise

Im gesamten Planungsgebiet wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVvO fest-
gesetzt. Dabei sind die dem Planungskonzept (Kapitel 3.2) zugrundeliegenden und in
der Planzeichnung gem. Planeinschrieb festgesetzten Hausformen als Einzel- bzw. Dop-

pelhduser oder Hausgruppen zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksfléiche

Die mit Hauptgebduden Uberbaubare Grundsticksfldche wird mittels Baugrenzen bzw.
Baulinien definiert und ist so gewdhlt, dass eine gute Nutzbarkeit der geplanten Bau-
grundstUcke sowie eine ausreichende Flexibilitat bei der Realisierung, unter gleichzeiti-
ger Wahrung der stadtebaulichen Ordnung und der kleinteiligen Baustruktur, sicherge-

stellt ist.
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Aufgrund der leicht erhdhten Dichte (siehe hierzu auch die Kapitel MaB der baulichen
Nutzung sowie Abstandsfldchen) wird festgesetzt, dass ein Vortreten von Hauptgebdu-
des vor die Baugrenzen und Baulinien, auch teilweise oder in geringfGgigem AusmasB,
unzuldssig ist. So werden einerseits das Freibleiben der Freifldchen vor den BaurGumen
gesichert und gleichzeitig eine ausreichende Belichtung sichergestellt. DachUberstande
dUrfen die Baugrenzen und Baulinien um bis zu 0,5 m Uberschreiten, wodurch die Aus-
nutzbarkeit der Uberbaubaren Grundsticksfldchen, insbesondere im Bereich der Bauli-
nien sowie der Reihenendhduser, wesentlich verbessert wird, ohne dabei die vorge-

nannten Aspekte wesentlich zu beeintrGchtigen.

An den zur PlanstraBe orientierten Langsseiten der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen

werden aus stadtebaulichen Grinden Baulinien festgesetzt. So wird einerseits der Stra-
Benraum bestmoglich gefasst und gleichsam sichergestellt, dass die an den geplanten
GrundstUcksgrenzen aneinandergebauten Hauptgebdude zum StraBenraum eine ge-

meinsame bauliche Kante ausbilden.

Um dennoch wettergeschitzte Hauseingd&nge auch im Bereich der Baulinien zu ermog-
lichen, ist ein ZurUckbleiben der Erdgeschossfassade von der Baulinie bis zu einer Breite

von 2,0 m zuldssig.

Zugunsten eines bestmoglichen Erhalts der Bodenfunktionen im Gebiet durfen unterirdi-

sche Gebdude oder Gebdudeteile die Baugrenzen und Baulinien nicht Uberschreiten.

FUr ein méglichst homogenes und ansprechendes Erscheinungsbild des Wohnquartiers
werden bei den, an den GrundstUcksgrenzen aneinandergebauten, Doppel- und Rei-
henh&usern Mindestbautiefen festgesetzt. Dies betrifft die Baugebiete WAT bis WAS. Zur
Klarstellung wird festgesetzt, dass das MaB ab der Baulinie zu nehmen ist. Da fUr den
mittleren Bereich des WA2 keine Baulinie festgesetzt ist, ist dort das MaB ab der nérdli-

chen Baugrenze zu nehmen.

4.4 Abstandsflachen

Allgemeine Vorgehensweise

Das stadtebauliche Konzept sieht eine leicht verdichtete Wohnbebauung mit Einzel-,
Doppel- und Reihenhdusern mit zwingend bzw. bis zu zwei Vollgeschossen und Sattel-
dach vor. Durch die verdichtete Bauweise soll insbesondere fUr die &rtliche Bevdlkerung
attraktiver und gleichsam leistbarer Wohnraum in dieser verkehrlich sehr gut angebun-

denen Lage geschaffen werden.
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Die leicht verdichtete Bebauung ist erforderlich, da in der Stadt Freilassing erheblicher
Wohnraumbedarf herrscht, der durch eine erhdhte Nachfrage begrindet ist. Der Stadt
Freilassing in der Kernregion Salzburg kommt unter anderem die Funktion eines regiona-
len Wohnschwerpunktes zu. Der Masterplan Kernregion Salzburg sieht entsprechend for
Freilassing eine verdichtete Bauweise vor. Daneben formuliert das ISEK der Stadt Freilas-
sing als ein Oberziel die Schaffung von verdichteten Wohnformen, unter anderem mit-
tels Doppel- und Reihenhdusern. Daher werden im Bereich der Stadt Freilassing, um
dem anhaltenden Wohnbedarf Rechnung zu tragen, auch in nicht innerstadtischen

Lagen, verdichtete Wohnformen vorgesehen.

Entsprechend sieht das hier zugrundeliegende und durch den Stadtrat beschlossene
stdtebauliche Konzept eine leicht verdichtete Wohnbebauung mit Einzel-, Doppel-
und Reihenhdusern mit zwingend bzw. bis zu zwei Vollgeschossen und Satteldach vor,
die vereinzelt eine VerkUrzung der Abstandsfldéchen gemdadB Art. 6 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) bedingt. (siehe Abbildung 7).

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben bei Ausnutzung der Uberbaubaren
GrundstUcksfldchen, der maximal zuldssigen Oberkanten der Wandhdhen und der
Dachneigungen Abstdnde, welche die als Anhaltswert fUr die Beurteilung hilfsweise
herangezogenen Abstandsfléchen fur Wohngebiete gemdaRB Art. 6 Abs. 5 BayBO von 1H

in Teilbereichen nicht einhalten (siehe rot dargestellte Bereiche in Abbildung 7).

Die vorgesehene verdichtete Bebauung zielt darauf ab, dass dringend bendtigter
Wohnraum in Form von Eigentum fUr Familien geschaffen werden soll und erméglicht so
insbesondere fur junge Familien attraktiver und gleichsam leistbarer Wohnraum in ver-
kehrlich sehr gut angebundener Lage zu schaffen. Die Umsetzung des zugrundeliegen-
den stadtebaulichen Konzeptes mit der einhergehenden VerkUrzung der Abstandsfl@-
chen schafft entsprechend eine héhere Anzahl an Wohneinheiten, tradgt damit auch
dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1 a Abs. 2 BauGB)
bei und erhdht die Ausnutzung der bereits in diesem Bereich bestehenden Infrastruktur-
einrichtungen mit guter Anbindung an die zentralen Versorgungseinrichtungen der In-

nenstadt.

GemaB Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO kdnnen im Rahmen des Bebauungsplans geringere
Mindestabstdnde zugelassen werden, sofern die ausreichende Belichtung und BelUf-
tung nicht beeintrdchtigt und die FiGchen fur notwendige Nebenanlagen nicht einge-

schrdnkt werden.
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Von einer ausreichenden Belichtung fur Wohnen kann ausgegangen werden, wenn
Aufenthaltsrdume unter einem Lichteinfallswinkel von 45° oder besser belichtet werden.
Dies ist im gesamten Planungsgebiet der Fall (Hinweis: Grundlage fUr diese Aussage ist
die Tatsache, dass keine Abstandsfldche in die Uberbaubare GrundstUcksfldche des
Nachbarn fallt).

Von einer ausreichenden BelUftung im Planungsgebiet kann aufgrund der begrenzten
Gebdudehdhen (Wandhdéhen von ca. 6,5 m), der guten Durchgrinung sowie der Orts-

randlage des Planungsgebiets ausgegangen werden.

Die Lage von Nebenanlagen ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans definiert
und ermdglicht gut nutzbare Nebenanlagen, ohne dabei die Belichtung der Hauptge-

bdude unter 45° einzuschrénken.

Die Mindestabstdnde innerhalb des Planungsgebiets werden daher auf das sich aus

den Festsetzungen des Bebauungsplans ergebende MaB verkUrzt.
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(B;ubraum Wirtschaftshof
ebauungsplan Friedhofserwaeil
2ulassige TH=3,5m rweltening)
geschatzte zulassige WH = 4,5 m

Abbildung 7: Hilfsweise herangezogene Abstandsfldchen 1T H nach Art.6 BayBO, genordet, ohne MaBstab

(rof dargestellte Bereiche = Unterschreitung von 1 H, rot gestrichelte Orientierungslinie = 2 H)
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Abstdnde nach auBerhalb des Planungsgebiets

Zur Beurteilung der Situation nachbarschutzender Belange werden auch nach aul3er-
halb des Geltungsbereichs hilfsweise die Abstandsfldchenvorschriften des Art. 6 Abs. 5

BayBO von 1H herangezogen.

Das Planungsgebiet ist vollumfanglich von &ffentlichen StraBen- bzw. Grinflachen um-
geben. Nach Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO durfen Abstandsfldchen auch auf &ffentlichen

Verkehrs-, Grin- und Wasserfldchen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte.

Eine VerkUrzung der Abstandsfléchen nach auBerhalb des Planungsgebiets ist nicht er-
forderlich, da die geplanten Gebdude die jewelligen Mitten den 6ffentlichen StraBen-

und Grunfladchen nicht Uberschreiten.

Der im Bebauungsplan ,Friedhofserweiterung” festgesetzte Wirtschaftshof wurde bisher
nicht realisiert und soll auch an dieser Stelle nicht mehr errichtet werden. Da der Wirt-
schaftshof aber weiterhin baurechtlich zuldssig ist, wird dieser hinsichtlich seiner Ab-

standsfl&chen mitgeprUft (siehe Abbildung 7, siddstlich des Planungsgebiets).

Bei einer geschdatzten zul@ssigen Wandhohe des Wirtschaftshofs von ca. 4,5 m und einer
angenommenen Abstandsfldche von TH werden die Abstandsfldchen eingehalten und
beeintrdchtigen daher die ausreichende Belichtung und BelUftung im Planungsgebiet

nicht. Gleichsam wird durch den vorliegenden Bebauungsplan die Zul&ssigkeit des Wirt-

schaftshofs, zumindest aus bauordnungsrechtlicher Sicht, nicht beeintrachtigt.

Im nérdlichen Bereich des Bebauungsplans ,,Friedhofserweiterung ist mittels Baugren-
zen ein Schuppen festgesetzt, der noch nicht realisiert wurde, jedoch potenziell durch
die Erweiterung des Friedhofs auf den verbleibenden Erweiterungsfldchen errichtet
werden kénnte. Der Schuppen halt in Umfang und Héhenentwicklung eigentlich die
Anforderungen an Nebenanlagen ohne eigene Abstandsfldéchen gem. Art. 6 Abs. 9
BayBO ein. Da der Schuppen aber mittels Baugrenzen festgesetzt wurde, wird dieser
mitgepruft. Bei einer angenommenen, maximal zul&ssigen Wandhdhe von 3,0 m wird
die Belichtung und BelGftung des norddstlichen, im Rahmen des vorliegenden Bebau-
ungsplans geplanten Wohngebdudes, nicht beeintréchtigt. Gleichzeitig wird durch den

vorliegenden Bebauungsplan die Zuldssigkeit des Schuppens nicht beeintrachtigt.
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4.5 GroBe der Baugrundsticke

Die GroBe der BaugrundstUcke wird in Abhdngigkeit des Baugebiets als MindestgréBe
festgesetzt. Die Festsetzung dient dem Erhalt von zweckmdaBigen, gut bebaubaren

Grundstucken.

4.6 Aneinandergebaute Gebdude

FUr an der GrundstUcksgrenze aneinandergebaute Gebdude und Garagen wird fest-
gesetzt, dass diese profilgleich zu errichten sind, wobei profilgleich im Rahmen der Fest-
setzung ndher definiert wird. Die Festsetzung dient insbesondere der Entwicklung einer
homogenen und ansprechenden Dachlandschaft innerhalb des Planungsgebiets und
damit eines attraktiven stédtebaulichen und architektonischen Gesamterscheinungs-
bilds.

4.7 Dacher

Ddcher von Hauptgebduden und Garagen

Der lokalen Bautradition entsprechend sind im gesamten Planungsgebiet D&cher von
Hauptgebduden und Garagen als Sattelddcher mit einer Dachneigung von mindes-
tens 26° und hochstens 34° auszufUhren. Die zuldssige Spanne der Dachneigung ermég-
licht ausreichend Spielrdume fUr die spatere Realisierung und sichert gleichzeitig die

stddtebauliche Ordnung.

Die Festsetzung, dass die Dachneigung symmetrisch (gleiche Dachneigung auf beiden
Dachhdlften) sein muss und der First in der Mitte des Hauptbaukdrpers zu situieren ist,
férdert eine ansprechende, regionaltypische Baugestaltung. Hierzu dient auch die Fest-

setzung zur Dacheindeckung und Dachfarbe.

Generell sind im gesamten Planungsgebiet, entsprechend dem Umfeld und der lokalen
Bautradition, als Dacheindeckung bei Sattelddchern nur Dachziegel oder Dachsteine in
den Farbtdnen rot, braun oder anthrazit, sowie daraus sich ergebenden Mischténen,

zul@ssig.

Dd&cher von Carports

Carports mussen mit Flachdach errichtet werden, da diese Ddcher extensiv zu begru-
nen sind. So wird der Niederschlagsabfluss gepuffert, die Verdunstungsrate erhéht und

das Kleinklima positiv beeinflusst.
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Flachddcher in diesem Sinne sind auch flach geneigte D&cher bis zu einer Dachnei-

gung von maximal 10°.

Ddcher von Nebenanlagen

Ddacher von Nebenanlagen bis zu einer Grundfldche von maximal 5 m? sind von der
Festsetzung der Dachform und Dacheindeckung generell ausgenommen, da diese
Ddacher stddtebaulich wesentlich untergeordnet und damit nicht ortsbildprédgend sind.
So kdnnen beispielsweise Gartenhduschen, MUllIhduschen, Gewdchshduschen oder
Wintergdrten auch mit anderen, fUr diese kleinen Fldchen zweckmdadBigeren, Dachfor-

men und Dacheindeckungen ausgefUhrt werden.

Dachgauben, Dacheinschnitte, Quergiebel und Dachaufbauten

Zugunsten einer homogenen, ruhigen und attraktiven Dachlandschaft werden detail-
lierte Festsetzungen zu Dachgauben, Dacheinschnitten, Quergiebeln, Dachaufbauten

(auch technische Anlagen auf den Dachern) getroffen.

Dachgauben, Dacheinschnitte und Quergiebel werden in den Baugebieten WAT bis
WAS3 grundsatzlich ausgeschlossen, um eine ruhige Dachlandschaft zu unterstUtzen.
Dies ist insbesondere aufgrund der geringen Breite der geplanten Doppel- und Reihen-

ha&user und der damit verbundenen, schmalen Dachfldche je Haus, erforderlich.

Im Baugebiet WA4 ist bei den geplanten Einzelhdusern davon auszugehen, dass die
Dachfladche je Haus breiter ausfallt. Deshalb werden hier Dachgauben, Dacheinschnit-
te und Quergiebel in beschranktem Umfang zugelassen. In diesem Sinne kann eine
Ausnahme gestattet werden, wenn die Fldchen von Dachgauben und Dacheinschnit-
ten zusammengerechnet insgesamt nicht mehr als 10 % der Dachfléche des Hauptdao-
ches je Gebdude ausmachen und eine Dachgaube bzw. ein Dacheinschnitt an seinem
héchsten Punkt mindestens 0,5 m (senkrecht gemessen) unter dem Haupftfirst verbleibt.
Quergiebel durfen in ihrer Breite nicht mehr als ein Drittel der Linge der AuBenwand
ausmachen und eine maximale Tiefe von 2,5 m, gemessen ab der realisierten AuBBen-
wand, aufweisen. Der First von Quergiebeln muss senkrecht zum Haupftfirst situiert wer-
den und mindestens 0,5 m (senkrecht gemessen) unter diesem verbleiben. Je Gebdude
kann nur ein Quergiebel ausnahmsweise zugelassen werden. Mit dieser Definition wird
sichergestellt, dass Dachgauben, Dacheinschnitte und Quergiebel gegenUber dem
Hauptdach deutlich untergeordnet sind und mit inrem First deutlich erkennbar unter

dem Hauptfirst verbleiben.
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Dachaufbauten, wie z.B. technische Aufbauten, Kamine und EntlGftungen, werden in
ihnrer Hohe begrenzt, um deren Wahrnehmbarkeit als nur untergeordnetes Bauteil zu

wahren.

4.8 Nebenanlagen und Terrassen

Zufahrten, Zuwegungen, Terrassen

Die Festsetzung, dass GrundstUckszufahrten und Zuwegungen sowie Terrassen auch au-
Berhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen und Umgrenzungen von Fldchen fOr

Nebenanlagen zuldssig sind, ist im Falle der Zufahrten und Zuwegungen fur die Erschlie-
Bung der Gebdude und Stellplatze erforderlich, im Falle der Terrassen fur einen héheren

Gestaltungsspielraum bei der Realisierung zumindest winschenswert.

Diese Flachen sind mit wasserdurchléssigen Beldgen herzustellen, um die Versickerungs-
rate soweit als moglich zu erhdhen und gleichzeitig wertvolle Bodenfunktionen zu erhal-

fen.

Sonstige Nebenanlagen

Sonstige Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen und
Umgrenzungen von Fladchen fur Nebenanlagen zuldssig, um ein ausreichendes MaB an
freibleibenden GrundstUcksfldchen zu sichern. Davon abweichend darf je Baugrund-
stUck eine sonstige Nebenanlage bis 5 m? Grundfldche auch auBBerhalb dieser Fldchen
situiert werden, um den Gestaltungsspielraum zu erhdhen und die Nutzbarkeit der

Grundstucke in der Praxis zu verbessern.

Hausmull
Die Lagerung des Hausmulls sollte bei der AusfGhrungsplanung bereits fruhzeitig berlck-
sichtigt werden. Es wird empfohlen, MUlltonnen Gberdacht und im Zusammenhang mit

den Garagen / Carports zu situieren.

4.9 ErschlieBung und Stellplatze

StraBenverkehrsfiiche

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt Uber einen von der Lauferner Strale ab-
zweigenden Ringschluss, der ,,PlanstraBe*. Der &ffentliche StraBengrund der PlanstraBe
ist mit ca. 7,5 m ausreichend breit dimensioniert, um punktuell auch Besucherstellplatze

und Baumpflanzungen in Uberschaubarem Umfang zu ermdglichen.

Stadt Freilassing, Begrundung zum Bebauungsplan ,, Wohngebiet am Pfarrweg* 39



Daraus ergibt sich eine Fahrbahnbreite von insgesamt ca. 4,5 - 5 m, die einen Begeg-
nungsverkehr sowie die Befahrung mit dem 3-achsigen MUllfahrzeug und Feuerwehr-

fahrzeugen zul&sst.

Sichtdreiecke

Zur Freihaltung einer ausreichenden Anfahrtssicht bei den beiden Einmindungen der
PlanstraBe in die Laufener StraBe sind im Plan Sichtdreiecke dargestellt. Der Bereich der
Sichtdreiecke kommt ausschlieBlich auf 6ffentlichen FiGdchen zum Liegen. Um eine ge-
fahrenfreie Einfahrt in die Laufener StraBe sicherzustellen, sind Gegenstdnde und Be-
wuchs mit einer Hohe von mehr als 0,8 m Uber der anliegenden StraBenverkehrsflache
nicht zul@ssig. Bdume mit einem Astansatz von Uber 2,8 m Uber der anliegenden Stro-
Benverkehrsfldche, die die VerkehrsUbersicht nicht beeintréchtigen, sollen erhalten

bleiben.

Entlang der Laufener StraBe verlauft ein separierter FuB- und Radweg, der die beiden
EinmUndungsstellen der PlanstraBe kreuzt. Die entsprechenden Sichtdreiecke sind eben-

falls im Plan dargestellt.

Offene Stellpldtze, Garagen, Carports

Notwendige Stellpldtze mUssen in der Anzahl der Stellplatzsatzung der Stadt Freilassing,
in der jeweils gUltigen Fassung, errichtet werden und sind innerhalb der dafur festgesetz-
ten FIdchen bzw. der Uberbaubaren Grundsticksfldchen anzuordnen, um die stadte-
bauliche Ordnung zu wahren. Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende, stadte-
bauliche Konzept geht von zwei notwendigen Stellplatzen je Wohnung aus, die gemaB
den Festsetzungen in Garagen, Carports oder als offene Stellpldtze nachgewiesen
werden mussen. Da im &ffentlichen StraBenraum der PlanstraBe, nur sehr bedingt Besu-
cherstellplatze angeordnet werden kénnen, sollte bei der Bauausfuhrung auch die

Thematik der Besucherstellpl&tze mit bedacht werden.

Garagen sind entweder an die Grundstucksgrenze zu bauen oder mussen einen Ab-
stand von mindestens 1,5 m zur GrundstUcksgrenze einhalten, um bei AbriGcken von der
Grundgrenze einen ausreichend breiten Bereich zur Instandhaltung von Gebdude und
Freifldche auf eigenem GrundstUck sicherstellen zu kdnnen und so nachbarliche Konflik-
te zu vermeiden. Carports sind in den Baugebieten WA1 und WA3 zwingend an eine
der beiden geplanten Grundsticksgrenzen zu bauen, um auf den schmalen Reihen-
hausgrundsticken mittig stehende Carports zu vermeiden und die Wahrnehmbarkeit

der Hauptgebdude von der StraBe aus zu erhdhen. Dies dient insbesondere der stadte-
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baulich attraktiven Gestaltung des Planungsgebiets sowie der Adressbildung der einzel-

nen Hauser.

Offene, also nicht Uberdachte, Stellplatze sind mit wasserdurchléssigen Beldgen herzu-
stellen, um die Versickerungsrate soweit als moglich zu erhdhen und gleichzeitig wert-

volle Bodenfunktfionen zu erhalten.

Fahrradabstellpldtze

Die Stellplatzsatzung der Stadt Freilassing sieht in der, zum Zeitpunkt der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans gultigen Fassung, keine expliziten Regelungen zur Vor-
haltung von Fahrradabstellpl&tzen auf Wohnbaugrundsticken vor. Es wird jedoch emp-
fohlen, bereits bei der Planung der BauausfUhrung diesen Belang mit zu berUcksichti-
gen, um eine attraktive Nutzbarkeit des Fahrrads als umweltschonendes Verkehrsmittel
zu férdern. Der Bebauungsplan tradgt dem insoweit Rechnung, als dass Fahrradabstell-
platze, auch Uberdacht, innerhalb der Umgrenzungen von Fldchen fir Nebenanlagen

und der Uberbaubaren GrundstUcksfl&chen zul&ssig sind.

FlGchen mit Gemeinschaftseigentum / Gemeinschaftlichen Anlagen

Im Baugebiet WA2 ist im Bereich der mittig gelegenen Reihenhduser zur ErschlieBung
und Parkierung die Parzellierung als Gemeinschaftseigentum vorgesehen. Dementspre-
chend ist die Parkierung in Form von gemeinschaftlichen Garagen, Carports oder Stell-

platzen festgesetzt. Auf eine zweckmdaBige Anordnung der Stellpldtze ist zu achten.

Technische Infrastruktur, Trafostationen

Im StraBengrund der Laufener StraBe verlaufen die Strom-, Telekommunikations- und
Frischwasserleitungen sowie ein Mischwasserkanal. Das Planungsgebiet wird zur erfor-
derlichen ErschlieBung an dieses Versorgungsnetz angebunden. Dabei sollen die Lei-
tungen maoglichst auf &ffentlichem Grund, innerhalb des StraBengrunds der Planstrale,
untergebracht werden. Eine genaue Planung der technischen Infrastruktur soll im Rah-
men der Herstellung der PlanstraBe erfolgen und ist nicht Bestandteil des Bebauungs-

planverfahrens.

Bei FUhrung der Leitungstrassen sollten mogliche Baumpflanzungen innerhalb des Stro-
Benraums bereits frGhzeitig bedacht werden, um deren Langlebigkeit auf der einen Sei-
te und spartenfreie Durchwurzelungsrdume fUr die Bume auf der anderen Seite sicher-
zustellen. Tiefwurzelnde B&ume mussen einen Mindestabstand von 2,5 m zu bestehen-
den Leitungstrassen einhalten. Die Festlegungen der DIN 18920 sowie der DVGW-
Arbeitsblatter GW 125, G 462 und W 403 sind einzuhalten.
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Eine gegebenenfalls erforderliche Trafostation soll mdglichst innerhallb der éffentlichen

FlGdchen situiert werden, um die durchgdngige Zugdnglichkeit zu sichern.

Vorbeugender Brandschutz, Hydraten

Die geplante Fahrbahn der PlanstraBe ist ausreichend fUr die Befahrung mit Feuerwehr-
fahrzeugen dimensioniert. Die geplanten GrundstUcke sind so angeordnet, dass sie in

noch ausreichender Breite an die &ffentliche StraBenverkehrsfldéche angrenzen.

Im Baugebiet WA2 erfolgt die FeuerwehrerschlieBung Uber die Umgrenzung von Fl&-
chen fUr gemeinschaftliche Garagen, Carports oder Stellpl&tze. Bei der Errichtung der
Stellplatze ist in jedem Fall eine ausreichende FeuerwehrerschlieBung zu berUcksichti-

gen.

Im Baugebiet WA4 grenzt das nérdliche, geplante Grundstick in eingeschrénkter Breite
an die offentliche Verkehrsfladche. Bei der tatsdchlichen GrundstUcksteilung ist darauf zu

achten, dass das GrundstUck noch ausreichend, auch fUr die Feuerwehr, erschlossen ist.

Die Planung der Lage von Hydranten soll im Zuge der DurchfUhrung der ErschlieBungs-

maBnahmen erfolgen und ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.

Bei der Situierung von offenen Stellplatzen, Garagen und Carports muss ferner grund-
sa@tzlich ein geradliniger ErschlieBungsweg zu rickwdartigen Gebduden von mindestens
1,25 m Breite freigehalten werden, um einen ausreichenden Rettungsweg fur die Feu-
erwehr sicherstellen zu kdnnen. Der zweite Rettungsweg erfolgt Gber die Handleiter, da
das Anleitern mit Drehleitern konzeptbedingt Gberwiegend nicht méglich ist und auf-
grund einer Brustungshdhe von durchwegs weniger als 8,0 m zwar winschenswert, aber

rechtlich nicht erforderlich ist.

Entwdsserung / Versickerung

Auf die Beachtung und Einhaltung der textlichen Hinweise zu Entwdasserung und Versi-
ckerung privater BaugrundstUcke (siehe E.1 der Hinweise durch Text) wird an dieser Stel-

le nochmals ausdrUcklich hingewiesen.

4.10 Solaranlagen

Solaranlagen durfen nur auf den Dachern errichtet werden, da die nicht bebauten Be-
reiche in den Baugebieten moglichst freigehalten und attraktiv gestaltet werden sollen.
So wird ein ansprechendes Gesamterscheinungsbild des Wohngebiets unterstGtzt und

die Bodenfunktionen soweit als moglich aufrechterhalten.
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Zugunsten einer ansprechenden Dachlandschaft, sollen sich Solaranlagen dem Dach

optisch moglichst unterordnen. Dementsprechend sind Solaranlagen ausschlieBlich als
gleichmdaBige, rechteckige Fldchen im Neigungswinkel der Dachhaut zuldssig (dies be-
inhaltet auch in die Dachfldche integrierte Solaranlagen). Abstédnde zur Dachhaut sind

nur im Rahmen des konstruktiv, also zur Befestigung, Notwendigen, zul&ssig.

4.11 Werbeanlagen

Das vorliegende Planungsgebiet soll vorwiegend, aber nicht ausschlieBlich, dem Woh-
nen dienen. Dementsprechend soll den gem. D.1 der textlichen Festsetzungen zuldssi-
gen Nichtwohnnutzungen die Mdglichkeit gegeben werden, auf eine, der Lage in ei-

nem Wohngebiet angemessenen, Art und Weise auf sich Aufmerksam zu machen.

Es wird deshalb die Zahl, Lage, Fldche und Anbringung der Werbeanlagen definiert, um
eine attraktive Gesamtgestaltung des Wohngebiets zu erreichen und um Stérungen

bzw. Konflikte mit der Wohnnutzung zu vermeiden.

Durch das Freihalten der Fensterfldchen von Werbeanlagen wird die Atftraktivitat der
Gebdude und damit des gesamten Planungsgebiets gesteigert. Beleuchtete oder blin-

kende Werbeanlagen werden aufgrund ihres Stérungspotenzials ausgeschlossen.

4.12 Abgrabungen und Aufschittungen

Das Planungsgebiet ist in der Bestandssituation bereits im Wesentlichen eben. Abgra-
bungen und Aufschittungen (auch Gelédndemodellierungen) werden in inrer Hohe zum
bestehenden Geldnde beschrdnkt und sind nur zu denin D.11.1 beschriebenen Zwe-

cken zuldssig. StGtzmauern sind unzuldssig.

So wird die Durchgangigkeit, Qualitat und Nutzbarkeit der Freibereiche erhoht und ein
stdtebaulich ruhiges, homogenes Erscheinungsbild des geplanten Quartiers unter-
stUtzt. Die Festsetzung der maximal zul@ssigen Boschungsneigung dient der Sicherstel-
lung einer ausreichenden Standfestigkeit und erleichtert gleichzeitig deren Instandhal-

tung.
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4.13 Einfriedungen, Einzaunungen, Hecken

Einfriedungen dienen der vollstandigen oder teilweisen rGumlichen Abgrenzung eines
GrundstUcks und damit dem Schutz der Privatheit. Gleichzeitig sollen Einfriedungen, Ein-
zdunungen und Hecken untergeordnet bleiben, um die Vorgartenzone optisch in den
gestalteten StraBenraum mit einzubeziehen und die Offenheit des Planungsgebiets zu

unterstUtzen.

In diesem Sinne werden Einfriedungen, Einziunungen und Hecken auf BaugrundstU-
cken in inrer Hohe Uber der Geldndeoberfldche begrenzt und in ihrer AusfUhrung néher

definiert. So sind als Einfriedungen nur Z&une aus Holz oder Metall zuldssig.

Hecken auf Baugrundstucken sind nur als heimische Laubhecken gemaB Artenliste zu-

|&ssig. Sie lassen lineare, aus freiraumplanerischer Sicht winschenswerte Gronstrukturen
entstehen und schaffen Korridore fUr Kleintiere. Um die Durchlassigkeit des Planungsge-
biets fUr KleinsGuger zu verbessern, ist auf Sockelmauern grundsatzlich zu verzichten.

Z&une sind dementsprechend mit einem Abstand zum Boden zu errichten.

4.14 Artenschuiz

Die Belange des speziellen Artenschutzes wurden im Rahmen einer artenschutzrechtli-
chen Vorprufung mit Ergénzungsbericht durch das FachbUro Dr. Christof Manhart unter-

sucht.

Die Vorprifung kommt zu folgendem Ergebnis:

Vogel
Es sind keine geeigneten Fortpflanzungs- und Ruhestatten fOr Vogel mit dauerhaften

Nistplatzen vorhanden. FUr Brutvégel mit saisonalen Brutpldtzen gehen keine potenziel-

len Fortpflanzungs- und Ruhestétten verloren.

Fledermduse

Quartiere fur Fledermdause sind nicht vorhanden. Leitstrukturen bleiben erhalten und
eine Zerschneidung moglicher Flugrouten findet nicht statt. Um Beeintrdchtigungen for
lichtempfindliche Arten, insbesondere fUr die Kleine Hufeisennase, zu vermeiden, wer-
den im Bebauungsplan geeignete Festsetzungen zur Beleuchtung getroffen bzw. Be-
leuchtungsanlagen an den nérdlichen und 6stlichen Grenzen des Planungsgebiets

ausgeschlossen.

Reptilien
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Das Vorkommen der Zauneidechse wurde am nordéstlichen Rand des Planungsgebiets
durch Begehungen bestatigt. Der Schwerpunkt der Population wird im ca. 150 m nord-
ostlich gelegenen Biotop angenommen. Zur Sicherung des Baufelds vor Irrléufern wah-

rend der Bauphase werden im Bebauungsplan geeignete Festsetzungen getroffen.

(vgl. Dr. Christof Manhart, Artenschutzrechtliche Vorprifung mit Ergénzungsbericht, 2017)

4.15 Immissionsschutz

Die Larmsituation im Planungsgebiet wird maBgeblich durch die Immissionen des Stra-
Benverkehrs bestimmt. Dabei wurden die fUr das Jahr 2025 prognostizierte Verkehrsbe-
lastung der BundesstraBe B 20, der KreisstraBe BGL 2 und der Laufener StraBe angesetzt.
Auch bei der Betrachtung zwischenzeitlich neuerer Verkehrszahlen aus dem Jahr 2015
und einem Prognosehorizont 2030 erweisen sich die angenommenen Verkehrszahlen als
konsistent und werden daher weiter als Grundlage fUr den vorliegenden Bebauungs-

plan verwendet.

Es zeigt sich, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-1 (,,Schallschutz
im Stadtebau”) fUr allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) im Wohn-
gebiet WA 4 nachts grundsatzlich und in den Wohngebieten WA 1 bis 3 tags und
nachts in weiten Teilen Gberschritten werden. In den Wohngebieten WA 1 bis 3 kbnnen
an den am stdrksten belasteten Fassadenbereichen zudem die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV nicht eingehalten werden. Die Larmsanierungswerte der ,,Richtlinien for
den Verkehrsldrmschutz an BundesfernstraBen in der Baulast des Bundes* (VLAGrmSchR

97) werden in allen Bereichen des Planungsgebiets unterschritten.

FUr die von Orientierungswert-Uberschreitungen betroffenen Gebdude werden passive
SchallschutzmaBnahmen (Festlegung der Mindestschallddmmung der AuBenbauteile)

festgesetzt.

Im Planungsgebiet ergeben sich maximal Anforderungen entsprechend dem Larmpe-
gelbereich IV der Normenreihe DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau®). An einigen Ge-
b&udeseiten ist nachts eine Ger&uschbelastung von mindestens 50 dB(A) zu erwarten.
FUr Schlaf- und Kinderzimmer an diesen Gebdudeseiten ist daher ein schallgeddmmtes
BelUftungskonzept vorzusehen (vgl. accon GmbH, Schalltechnische Untersuchung 2017, mit Ergén-

zungen 2018).

Ferner wird fUr die von Orientierungswert-Uberschreitungen betroffenen Gebd&ude eine

Grundrissorientierung dringend empfohlen, soweit eine solche moglich ist. Ebenso wird
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die Orientierung von AuBenwohnbereichen (Balkone, Loggien) zur lGrmabgewandten
Seite (also weg von der Laufener StraBe) sowie die Aufwertung der AuBenwohnberei-
che (z.B. durch Glasvorbauten) empfohlen. Diese Empfehlungen wurden als Hinweise in

den Bebauungsplan Gbernommen.

Mit diesen Festsetzungen werden im gesamten Planungsgebiet gesunde Wohnverhailt-
nisse sichergestellt. Festsetzungen hinsichtlich Gewerbeldrm oder Flugverkehrsldrm sind

nicht erforderlich (siehe Kapitel 2.4.1).

Durch die landwirtschaftliche Nutzung auf den umliegenden Grundstucken kann es
grundsatzlich insbesondere zu einer Larm- und Geruchsbeldstigung sowie zu
Staubimmissionen und ErschUtterungen innerhalb des Planungsgebiets kommen, die zu
dulden sind. Vorsorglich weist der Bebauungsplan auf diesbezUgliche Stérungen oder
Bel&stigungen hin. Die landwirtschaftlichen Betriebe am Hagenweg wurden im Rahmen

des Gewerbeldrms mit begutachtet.

4.16 Grunordnung

Allgemein
Das Grunordnungskonzept sieht die Schaffung eines gut durchgrinten Wohngebiets

vor, das sich auch freiraumplanerisch in die Umgebung einfGgt. Hierzu sollen die beste-
henden Grunstrukturen am nérdlichen, stdlichen und westlichen Rand im Wesentlichen

erhalten und durch weitere Strukturen innerhalb der Baugrundsticke ergénzt werden.

Zugunsten einer qualitatvollen Grinausstattung sowie einer bestmoglichen Erhaltung
der Bodenfunktionen in nicht Uberbauten Teilbereichen werden Festsetzung zu Art und

Umfang von Pflanzungen und zu Belagsfldchen getroffen.

Offentliche Grinfl&ichen

Die bestehende Eingrinung des Planungsgebiets in Form der Baumhecke entlang der
Laufener StraBe im Westen und dem Wirtschaftsweg im Norden soll im Grundsatz erhal-
ten bleiben. Um dieses Planungsziel auch langfristig zu sichern, werden in diesen Berei-
chen &ffentliche Grinfldchen festgesetzt. Zur Thematik des Baumerhalts wird an dieser
Stelle auf das nachfolgende Unterkapitel ,,Baumerhalt und Baumpflanzungen mit
Baumbilanz" verwiesen.

Zum 6stlich gelegenen Friedhof soll der freiraumplanerische Ubergang zwischen Wohn-
gebiet und Friedhof auf den weiterhin stddtischen Fi&chen des Friedhofs, auBerhalb des

Planungsgebiets, erfolgen. Hierzu ist die Pflanzung einer Hecke geplant, die den Fried-
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hof vom Wohngebiet optisch trennen und somit die Ungestértheit auf dem Friedhof er-

halten soll.

Die &ffentliche Grunfldche im sUdlichen Bereich des Gebiets erhdlt die Zweckbestim-
mung Friedhof und soll einen grinen Puffer bilden zwischen der sudlich auBerhalb des

Planungsgebiets gelegenen Stellplatzanlage und dem Baugebiet WAS.

Innerhalb des Planungsgebiets wird, im Bereich des Baugebiets WA2, eine weitere klei-
ne offentliche Grinfldche mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Der Spiel-
platz soll dem gesamten, neu entstehenden Quartier als Spielmdglichkeit fUr Kinder mitt-
leren Alters dienen. FUr Kleinkinder befinden sich auf den Privatgrundsticken ausrei-
chend Spielméglichkeiten, fUr Jugendliche sind die stadtischen Sport- und Freizeitanlo-
gen (z.B. am Aumuhlweg) sowie die Naherholungsbereiche entlang der Salach gut fuB-

|&Gufig oder mit dem Fahrrad erreichbar.

ZU begrinende FiGchen auf Baugrundsticken

In Ergdnzung zu den &ffentlichen Grinfldéchen werden an den Ré&ndern der Baugebiete
ca. 1,5 m GruUnstreifen festgesetzt, die zu begrinen und zu bepflanzen sind. Diese Grun-
streifen bilden den freiraumplanerischen Ubergang zwischen den bestehenden Rand-
eingrinungen entlang der Laufener StraBe und dem Wirtschaftsweg und der intensive-

ren Wohnnutzung auf den Baugebieten.

Diese linearen GrUnstrukturen werden an geeigneten Stellen auch weiter in die Bauge-

biete gefUhrt, um eine gute freiraumplanerische Vernetzung zu erreichen.

Ferner sind nicht Uberbaute oder befestigte Fidchen auf den Baugrundsticken grund-
satzlich zu begrinen und zu bepflanzen, um eine attraktive Grinausstattung des Pla-

nungsgebiets sicherzustellen.

Belagsfldchen auf Baugrundsticken, Versickerung

Um die Versickerungsrate innerhalb der Baugebiete zu erhdhen, sind befestigte Fldchen
mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen. Hierzu gehdren beispielsweise Schotterro-
sen, Rasengittersteine, Pflastersteine mit offenen Fugen oder dhnliche Beldge ohne
Vollversiegelung. Nicht erlaubt sind damit insbesondere asphaltierte oder betonierte

Fldchen sowie verfugte Pflasterungen.

Dachbegrinung

Dd&cher von Carports sind fur eine Verlangsamung des Niederschlagswasserabflusses

und eine Erhdhung der Verdunstungsrate zu begrunen.

Baumerhalt und Baumpflanzungen mit Baumbilanz
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Ein wesentlicher Bestandteil fUr eine gute, attraktive Grinausstattung im Planungsgebiet
stellen B&ume dar. Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich dabei ein umfangrei-
cher Baumbestand, der aufgenommen und bewertet wurde (vgl. Kapitel 2.3.5). Die
planliche Darstellung und die tabellarische Einordnung kénnen dem entsprechenden

Gutachten enthommen werden.

Insbesondere an den nérdlichen und westlichen Randern befinden sich Bestandsbdu-
me, die entlang der Laufener StraBe und dem nérdlich verlaufenden Wirtschaftsweg
eine pradgnante Baumhecke ausbilden. Diese Baumhecke wurde bereits im staddtebau-
lichen Konzept berucksichtigt und soll aufgrund ihrer gliedernden Funktion fUr das Sied-
lungsbild sowie aus naturschutzfachlicher Sicht grundsatzlich erhalten bleiben. Aus die-
sem Grunde wird die Baumhecke textlich als in ihrer Breite und Héhe dauerhaft zu erhal-
ten und zu pflegen festgesetzt. Einzelne Gehdlze kénnen dabei konzeptbedingt zur Er-
schlieBung und guten Bebaubarkeit entfallen, solange die Hecke in ihrer Gesamtheit,
also in ihrer rGumlichen Ausdehnung und Vitalitat, bestehen bleibt. Zum Schutz wéhrend

der Bauphase werden geeignete Festsetzungen getroffen.

Die sudlich gelegene, doppelte Baumreihe aus Vogel-Kirschbdumen, wird konzeptbe-
dingt weitestgehend entfallen. Die B&Gume weisen einen mittleren Erhaltungszustand

auf.

Auf Grundlage der bestehenden Planungen ist davon auszugehen, dass von den sich
innerhalb des Planungsgebiets befindlichen 131 Bestandsb&umen voraussichtlich ca. 22
Bdume entfallen werden. Dies betrifft im Wesentlichen die doppelte Baumreihe mit Vo-
gel-Kirschbdumen im sudlichen Bereich, die beiden AnschlUsse der PlanstraBe an die
Laufener StraBe sowie Bereiche, in denen sich die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen
mit dem Kronen- und Wurzelbereich von Bestandsbdumen Uberschneiden. Die genaue
Anzahl an entfallenden Bumen kann jedoch erst im Rahmen der BaumaBnahmen si-
cher beurteilt werden, da beispielsweise bei Nebenanlagen, Garagen, Carports und
Stellplatzen deren genaue Lage und AusfUhrung Uber die Moglichkeiten zum Erhalt mit-

entscheiden werden.

Gleichzeitig sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans auf privaten Baugrund-
stGcken gemdaB der vorliegenden Planung mindestens 17 Bume neu zu pflanzen. Er-
gdanzt durch weitere mogliche Baumpflanzungen im StraBenraum der PlanstraBe sowie
innerhalb der &ffentlichen Grinfl&dche - Spielplatz von ca. 7 B&dumen sollen so insgesamt

zumindest ca. 24 B&dume neu gepflanzt werden.
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Daraus ergibt sich, dass voraussichtlich zirka genauso viele B&ume neu gepflanzt wer-
den, wie entfallen. Es ist daher von einer in etwa ausgeglichenen Baumbilanz auszuge-

hen.

Um ausreichend Flexibilitat fur die spatere Realisierung sicherzustellen, wird auf die Fest-

setzung der genauen Lage von Baumpflanzungen verzichtet.

Bei der Pflanzung von Baumen innerhalb von Belagsfldichen mussen Baumgruben mit
einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m® hergestellt werden, die gleichzei-
tig eine Grundfldche von mindestens 12 m? aufweisen. Davon sind mindestens 6 m? voll-
standig von Versiegelung freizuhalten und zu begrinen, die Ubrigen Fldchen sind dau-
erhaft wasserdurchl@ssig (z.B. Rasenfugenpflaster) und unter fachgerechter Anwen-
dung eines verdichtungsfdhigen Baumsubstrates herzustellen. Der Stammbereich ist bei
Gefdhrdung durch geeignete MaBnahmen zu sichern. Diese Vorgaben entsprechen
den Anforderungen der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschafts-
bau FLL.

Um bereits zu Beginn eine angemessene Durchgrinung gewdhrleisten zu kbnnen, sind

mindestens einzuhaltende Pflanzqualitdten und eine zeithahe Pflanzung festgesetzt.

Artenliste

Die Festsetzung einer Artenliste fUr die vorgeschriebenen Pflanzungen auf privaten Bau-
grundstUcken sowie Baumpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen StraBenverkehrsfla-
chen und &ffentlichen Grinfladchen stellt eine heimische und somit standortgerechte
Pflanzung sicher. Dies fUhrt zu einer vitalen, widerstandféhigen und im lokalen Okosys-

tem verwurzelten Durchgrinung des Baugebiets.

Uber die verbindlichen Pflanzungen hinaus hat die Artenliste bei Baumpflanzungen nur
Hinweischarakter. So sind aufbauend auf dem robusten Netz einheimischer Arten, auch

andere Pflanzungen im Rahmen der individuellen Gartengestaltung méglich.

FUr die Pflanzung von Hecken sind gemaB Artenliste zuldssige, heimische Laubgehdlze

ZU verwenden.
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5 Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Klimaschutz

Die weitgehend sudliche Ausrichtung der Dacher von Hauptbaukdrpern, in Verbindung
mit den festgesetzten Satteldd&chern und einer Dachneigung zwischen 26° und 34°, for-
dern grundsdatzlich die aktive Nutzung der klimaschonenden, solaren Strahlungsenergie.
Die getroffenen Festsetzungen zu Solaranlagen verbinden dabei eine gute und effizien-
te Nutzung der Sonnenenergie mit den Belangen eines attraktiven Stddtebaus und ei-

ner ruhigen, regionaltypischen Dachlandschaft.

Um auch in den Wintermonaten eine gute naturliche Beleuchtung der WohnrGume zu

ermoglichen und Heizenergie zu sparen, empfiehlt es sich, groBere Fensterfldchen nach
SUden zu orientieren. Dabei sollte gleichzeitig auf die Thematik des Sonnenschutzes ge-
achtet werden, um ein zu starkes Aufheizen der R&ume im Sommer zu vermeiden (siehe

unten).

Anpassung an den Klimawandel

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu versickerungsfdhigen Beldgen, zu
begrinenden und bepflanzenden Flidchen auf Baugrundsticken sowie zu Dachbegru-
nungen auf Carports verbessern die Versickerungs- und Verdunstungsrate in den Bau-
gebieten. Durch die Mindestfestsetzungen zur Grinausstattung (z.B. zu Baumpflanzun-
gen und Dachbegrinungen) werden zusatzlich kleinklimatisch positive, hitzeverringern-

de Effekte erzielt.

Ferner wird hiermit darauf hingewiesen, dass bei der Gebdudeplanung auch die The-
matik des Schutzes vor extremer Sonneneinstrahlung im Sommer bereits frGhzeitig mit
bedacht werden sollte. So kdnnen spdtere, energieintensive Losungen (z.B. Klimaanla-
gen) vermieden werden. Bei groBfldchigen, insbesondere nach SUden ausgerichteten
Fensterfronten oder Dachfenstern kann beispielsweise bereits die Verwendung von au-
Benliegenden Jalousien die direkte Sonneneinstrahlung und damit die Aufheizung der

Wohnrdume vermindern.

Zur Verhinderung von Schadigungen an Fahrzeugen bei Extremwetterereignissen (z.B.

Hagelschlag) sind im gesamten Planungsgebiet Uberdachte Stellpl&tze zuldssig.

Ferner ist innerhalb des Planungsgebiets und in dessen Umfeld mit Starkniederschldgen
zu rechnen, die zu flachenhaftem Abfluss von Wasser und Schlamm sowie zu Bodenero-
sionen fUhren k&dnnen. Aufgrund der eher flachen Neigung des Planungsgebiets ist je-

doch nicht von einer hohen Erosionsgeféhrdung auszugehen. Der Bebauungsplan reo-
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giert darauf, indem die héchstzuldssigen Wandhdhen so bemessen werden, dass ein
geringfUgiges Anheben des Erdgeschosses gegenUber seinem Umfeld moglich ist. Auch
bei der Geldndemodellierung sowie der Anordnung von Kellerfenstern, Lichtschdchten

u.A. sollte darauf geachtet werden, dass ein Eindringen von Wasser ins Gebdude ver-

mieden wird.
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6 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die wesentlichen Auswirkungen der vorliegenden Planung kénnen wie folgt zusam-

mengefasst werden:

- Entwicklung von ca. 0,9 ha Wohnbaufldche (Nettobauland) in gut angebunde-

ner, innenstadtnaher Lage,

- Schaffung von ca. 32 Wohnungen fur ca. 100 - 110 Einwohner

- Umwandlung von derzeit landwirtschaftlich genutzter Fldche in Wohnbauland,

- Anpassung der enemals als Friedhofserweiterung geplanten Fldchen an die heute

erforderliche Dimension und

- weitgehender Erhalt der bestehenden Eingrinung entlang der Laufener StraBe

sowie enflang des nérdlichen Wirtschaftswegs als Ortsrandeingrinung.

7 Flachenbilanz

Flachenbezeichnung

Flache in m? ca.

Anteil an der Gesamtflache

ca.

Nettobauland 9.326 67.8 %
davon WAI 2.634 192 %
davon WA2 3.021 22,0 %
davon WA3 1.504 10,9 %
davon WA4 2.167 15,7 %
StraBenverkehrsfldchen 2.538 18,5 %
davon bestehende StraBenverkehrsflGche 1.160 85%
davon geplante StraBenverkehrsfl&che 1.378 10,0 %
Offentliche Grinfléchen 1.888 13.7 %
Bruttobauland (= Geltungsbereich) 13.752 100,0 %

Tabelle 2: FiGchenbilanz
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