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BEGRUNDUNG

1.  ANLASS, VERFAHREN

Die Stadt Freilassing plant die 4. Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Ecke Mun-
chener — LindenstralRe® fur die Grundstiicke FI.Nr. 261/4 und 260 mit dem Ziel der Nachver-
dichtung und Innenentwicklung.

Die derzeit auf dem Grundstiick 261/4 vorhandene Bausubstanz entspricht nicht mehr den
aktuellen Anspriichen an ein Wohn- und Geschéftshaus und liegt brach. Die Bebauungs-
planénderung soll hier einen Neubau mit héherem Maf der baulichen Nutzung erméglichen.
Aus stédtebaulichen Grinden wird das Nachbargrundstiick FI.Nr. 260 miteinbezogen, sodass
auch eine gemeinsame Nutzung der beiden Gebaude erméglicht wird.

Es gibt bereits eine Anfrage fir ein konkretes Bauvorhaben, das den Nachverdichtungszielen
der Stadt Freilassing entspricht und sich auf Teile des Geltungsbereiches erstreckt. Das der-
zeitige Konzept sieht die Ansiedlung eines Bio-Supermarktes im Erdgeschoss vor. Die Bebau-
ungsplanénderung soll u. a. dieses Vorhaben bauplanungsrechtlich erméglichen, da es die
stédtebaulichen Ziele der Stadt férdert aber auch fir davon abweichende Vorhaben einen ent-
sprechenden Rahmen setzen.

Mit der Ausarbeitung der Bebauungsplanédnderung wurde das

Planungsbiiro Hohmann Steinert, Ubersee
Landschafts- und Ortsplanung

beauftragt.

Fur die weiteren Grundstucke innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes mit dessen Anderungen besteht kein Planungserfordernis gem. § 1 Abs. 3 BauGB:

¢ Bereich des Pfarramtes / Pfarrsaal:
Anlage fur kirchliche Zwecke fir die der hohe Griinanteil beibehalten werden soli.
Eine Nachverdichtung ist in diesem Bereich kein stadtebauliches Ziel.

¢ Sidliche Bebauung an der Lindenstralie:
Hier besteht bereits eine ausreichende stadtebauliche Dichte, die auf dem Wege der

Innenentwicklung nicht weiter erhéht werden soll.

Das Grundstiick Fl. Nr. 261 wird ebenfalls nicht in den Geltungsbereich einbezogen. Durch die
offene Bauweise und der geringeren Anzahl der Voligeschosse hat dieses Geb&dude eine Son-
derstellung inne. Es ist nicht dem verdichteten stadtebaulichen Gefiige im Osten zuzurechnen.
Ein stadtebauliches Planungserfordernis besteht nicht.

Die Bebauungsplandnderung erfolgt im sogenannten beschleunigten Verfahren als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB. Die Voraussetzungen hierfir sind gege-

ben:
¢ MalBnahme der Innenentwicklung;
¢ Grundflache weniger als 20.000 m?;
¢ Keine Begriundung von Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeit erfordern;
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o Keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b, BauGB

Fur den Bebauungsplan der Innenentwicklung wird von einer Umweltprifung mit ihrem schrift-
lichen Ergebnis, dem Umweltbericht abgesehen. Dartber hinaus kommt es zu keiner Anwen-
dung der Eingriffsregelung mit Bilanzierung von Eingriffen und Festsetzung von Kompensati-
onsmafinahmen.

Die Stadt Freilassing fihrt das Verfahren mit zwei Verfahrensschritten (frihzeitige Beteiligung
gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie formelle Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB) angelehnt an ein Regelverfahren durch.

Verfahrensschritte:

1. Der Stadtrat hat am 23.10.2017 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung der 4. Anderung
des Bebauungsplanes ,Ecke Miinchener - Lindenstrae" im beschleunigten Verfahren ge-
maR § 13 a BauGB beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 02.11.2017 ortsub-
lich bekanntgemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darle-
gung und Anhérung fir den Vorentwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom
28.09.2017 hat in der Zeit vom 09.11.2017 bis einschlieBlich 11.12.2017 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange ge-
maR § 4 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf der
Bebauungsplanédnderung in der Fassung vom 28.09.2017 hat mit Anschreiben vom
07.11.2017 bis einschlieRlich 11.12.2017 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom 30.03.3018 wurden die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB mit An-
schreiben vom 15.05.2018 bis einschlieflich 02.07.2018 beteiligt.

5. Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 30.03.2018 wurde mit Be-
grindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.05.2018 bis einschlieBlich
02.07.2018 offentlich ausgelegt.

6. Die erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange geman
§§ 4a Abs. 3, 4 Abs. 2 BauGB fir den Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fas-
sung vom 10.09.2018 hat mit Anschreiben vom 31.10.2018 bis einschlieflich 19.11.2018
stattgefunden.

7. Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §§ 4a Abs. 3, 3 Abs. 2 BauGB fir den
Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 10.09.2018 hat in der Zeit vom
31.10.2018 bis einschlieRlich 19.11.2018 stattgefunden.

8. Die Stadt Freilassing hat mit Beschluss des Bau-, Umwelt- und Energieausschusses vom
03.12.2018 die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Ecke Munchener - Lindenstrale” ge-
maR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 29.11.2018 als Satzung beschlossen.

9. Ausgefertigt 11 DEZ 2018

10. Die ortsuibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zur 4. Anderung des

Bebauungsplanes ,Ecke Miinchener - Lindenstrae” erfolgte am ..... 18, DEz 20m

gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB. Die Bebauungsplanénderung mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die
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Bebauungsplanénderung 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.

2. LAGE UND GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich befindet sich im zentralen Ortsbereich der Stadt Freilassing an der Min-
chener Strafde, einer der zentralen HaupterschlieBungsachsen der Stadt. Die Kirche St. Rupert
befindet sich in ca. 50 m Entfernung im Westen, das Rathaus in ca. 200 m Entfernung im
Westen. Die Flache liegt im Geltungsbereich des Stadtebauférderungsprogramms Stadtum-
bau West.

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung beinhaltet die Fl. Nrn. 261/4 und

260 sowie Fl. Nrn. 261/9 (FuBweg Miinchener Stral3e), 904/2 (Miinchener Strafle) und 260/2
(LindenstralRe) Gemeinde/Gemarkung Freilassing.

Der Geltungsbereich wird bearenzt durch (FNP-Darstellung):

Norden:  Verkehrsfiiche Minchener Stralle (anschlieBend Mischgebiet)
Osten: Verkehrsflache Lindenstrafle (anschlieBend Mischgebiet)
Siden: Mischgebiet

Westen:  Mischgebiet

Der Geltungsbereich besitzt eine GesamtgroRe von 0,25 ha einschlieBlich der Minchener
Stralle (Stralenmitte).
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Abbﬁdung 1 Lage derBebauungspIananderung (BlauerKrels) [Grundlage Bayensche Vénnessungsvenmaltung]
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Abbildung 2: Geltungsbereich der Bebauu‘ﬁgsplanéndemng [Gr[mdlage: Bayerische Vermessungsverwaltung]

3. PLANUNGSGRUNDLAGEN

3.1 Ziele der Raumordnung und libergeordneter Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Die Stadt Freilassing istim Landesentwicklungsprogramm Bayern als Oberzentrum im Ver-
dichtungsraum zwischen Freilassing und Bad Reichenhall zugeordnet. Es befindet sich zu-
satzlich im Umlandbereich des Verdichtungsraums von Salzburg.

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberort-
lich raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen. (1.1.1 Z)

In den Verdichtungsrdumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit leis-
tungsfahigem Anschluss an das offentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Standorten mit
Zugang zum schienengebundenen é&ffentlichen Personennahverkehr, zu konzentrieren.
(2.2.8 Z)

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst

vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfugung stehen. (3.2 Z)

Regionalplanung:
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Im Regionalplan 18 ist Freilassing als Oberzentrum an der Entwicklungsachse von regionaler
Bedeutung (zwischen Freilassing und Bad Reichenhall) sowie an der Entwicklungsachse von
Uberregionaler Bedeutung zwischen Salzburg und Traunstein verzeichnet. Die Stadt ist dem
grenziberschreitenden Verdichtungskern des Stadt- und Umlandbereiches im léndlichen
Raum zuzuordnen.

Die Stadt- und Umlandbereiche Rosenheim und Salzburg sollen als regional bedeutsame Wirt-
schafts- und Versorgungsrdume zur Starkung der Region ausgebaut und entwickelt werden.
(nN2212)

Als grenziberschreitender Verdichtungskern des Stadt- und Umlandbereichs wird Freilassing
bestimmt (11 2.3.2 Z)

Die Versorgungskapazitit zur Deckung des tiberértlichen Bedarfs soll in den zentralen Orten
am jeweiligen Verflechtungsbereich orientiert sein. Traditionelle Verflechtungen sollen erhal-

ten bleiben. (V 5.3 Z)

Die Bebauungsplanung entspricht damit den Zielen der Raumordnung.

Masterplan Kernregion Salzburg

Freilassing wird als regionaler Schwerpunkt der Wohnentwicklung ausgewiesen. Hier sollen
quantitativ die héchsten Anteile der Wohnentwicklung aufgenommen werden, da es sich um
Standorte mit guter Verkehrs- und Infrastrukturausstattung handelt. Ziel ist ein héherer Anteil
von Mehrgeschosswohnbau und verdichteter Bauweise sowie ein héherer Anteil an Mietwoh-
nungen.

Auch zwei vorgeschlagene Leitprojekte des Masterplans fiir Freilassing sollen dazu beitragen
neuen Wohnraum in Kombination mit Fldchen fur Einzelhandel, Dienstleistungen und Biiros
und attraktiven ErdgeschofRzonen zu schaffen, die Méglichkeiten und Grenzen innerstédti-
scher Verdichtung ausloten und die Innenentwicklung im regionalen Schwerpunkt zu forcieren.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Stadt Freilassing

Das ISEK formuliert u. a. Leitlinien und Ziele fir die Positionierung der Stadt Freilassing als
Wohn- und Arbeitsplatzschwerpunkt. Auch die Stadt Freilassing sieht ihre Funktion als regio-
naler Schwerpunkt fiir Wohnen und Wirtschaft, wobei aber speziell der Zusammenklang beider
Funktionen im Vordergrund steht.

Die Stadt Freilassing sieht sich als Bestandteil des Wachstumsraumes Kernregion Salzburg
und als eingebunden in die Ubergeordnete Ordnung des Wachstums. Sie verfolgt eine wachs-
tumsbezogene Siedlungsentwicklung und strebt ein héheres MaR an Siedlungsflachendichte
und baulicher Dichte an.

3.2 Flachennutzungsplan



Stadt Freilassing, 4. BP-Anderung ,Ecke Miinchener — Lindenstrale" mit GOP - Begrindung Seite 6

A

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Freilassing ist der Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes als Mischgebiet dargestellt. Nérdlich daran angrenzend liegt
die Verkehrsflache der Minchener Strae. Auch nérdlich der Minchener Strale befindet sich
eine Mischgebietszone.

Dieses stadtebauliche Konzept wird durch den rechtskraftigen Bebauungsplan in Form von
Festsetzung eines Mischgebietes definiert. Mit dieser Bebauungsplananderung erfolgt eine
Weiterentwicklung zu einem Urbanen Gebiet. Damit ergeben sich gréfere Freiheiten hinsicht-
lich MaR der baulichen Nutzung und Nutzungsmischung. Um die Belebung des Innenstadtbe-
reiches zu erzielen sind die Erdgeschossflachen gewerblich zu nutzen.

Im Zuge einer geplanten Neuaufstellung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes wird
auch eine Ausweitung des Urbanen Gebietes erwogen (s. auch Kapitel 8).

Der Flachennutzungsplan wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst.
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3.3 Rechtskriftiger Bebauungsplan

'\\ b

Uss; s { T L¥
0 . 7 E > v ""ff ”é‘*-
Abblldung4 Bebauungsplan Ecke Miinchener - LlndenstraBe i. d. F. seiner1. Anderung mit Rechtsverbmdllchke/t
seit 09.01.1975 (Planungsstandort: roter Kreis)

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist eine bauliche Verdichtung entlang der Mlnchener
Stralle sowie der LindenstralRe auf. Entlang der Erschliefung sind Baulinien festgesetzt um
eine geschlossene, urbane Raumbildung entlang der Stralle zu erzielen. Die Lage von Bauli-
nien und Baugrenzen orientiert sich nicht an Grundstlicksgrenzen sondern teilweise am Bau-
bestand.

Fur den Geltungsbereich vorliegender BP-Anderung sind fir den ruhenden Verkehr im Su-
den des Baukérpers sowohl eine Tiefgarage als auch oberirdische Besucherstellplatze vor-
gesehen.

Im zentralen Bereich des Bebauungsplanes (Pfarrsaal/Pfarramt) ist die Dichte der Bebauung
deutlich geringer, einzelne Bepflanzungen sind festgesetzt.

An den grundlegenden Zielen des rechtskraftigen Bebauungsplanes wird in der vorliegenden
BP-Anderung festgehalten. Es wird eine Anpassung des Baufeldes vorgenommen, das MaR
der baulichen Nutzung erhéht und die Lage von Stellplatzen und Tiefgarage angepasst. Das
festgesetzte Mischgebiet wird in ein Urbanes Gebiet Gberfihrt, um eine flexiblere Nutzungs-
mischung zu erzielen. Dabei soll die Innenstadt als Wohnstandort entwickelt werden mit ei-
ner Belebung durch gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss. Das MU erméglicht genau
diese Ziele, dadurch dass keine Mischungsverhaltnis von Wohnen und Gewerbe vorge-
schrieben ist.
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Durch die Zusammenlegung ist eine bessere gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss moglich.
Zusétzlich erméglicht die Festsetzung eines MU eine héhere Dichte festsetzen zu kénnen,
die an der Umgebungsbebauung orientiert ist.

Die stadtebaulichen Ziele des urspriinglichen Bebauungsplanes sind auch in dieser Bebau-
ungsplananderung abzulesen.

4. NATURRAUMLICHE GRUNDLAGEN

Die Planung erfolgt im innerstédtischen Kernbereich der Stadt Freilassing. Trotz der Lage des
Geltungsbereiches erfolgt eine Betrachtung der naturrdumlichen Grundlagen um daraus Ziele
fur die Grinordnung abzuleiten.

Geologie / Boden

Der Geltungsbereich befindet sich geologisch im Bereich, wirmzeitlicher Schotter (Niederter-
rasse, Spétglazialterrasse; in Alpentélern auch frihwirmzeitlich mit Seeablagerungen).

Der Boden im Geltungsbereich ist bereits durch die Bestandsbebauung vollstandig veréndert.
Die Versiegelungsrate nimmt zu, aufgrund der vorhandenen Bodenverénderungen resultieren
daraus keine Beeintrachtigungen.

Wasser

Oberflachengewisser, Quellen Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind im Gel-
tungsbereich und dem néheren Umfeld nicht vorhanden. Aufgrund der vorhandenen, inner-
stadtischen Bebauung wird nicht von einem geringen Grundwasserflurabstand ausgegangen.
Das anfallende Oberflachenwasser wird auf dem Grundstiick versickert.

Klima/Luft

Der Geltungsbereich besitzt aufgrund seiner Lage inmitten des Siedlungsgebietes keine Funk-
tion als Frisch- oder Kaltluftentstehungsgebiet oder als Luftaustausch- oder -abflussbahn.
Auch kleinklimatisch ergeben sich kaum Veranderungen zum Bestand aufgrund der vorhan-
denen Bebauung.

Arten und Lebensrdume

Schutzgebiete, gesetzlich geschutzte Fidchen oder Flachen der amtlichen bayerischen Bio-
topkartierung sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Die, auf dem Grundstiick vorhandenen Gehélze werden im Zuge der Baumafnahme entfernt.
Die Gehdlze haben nur eine untergeordnete naturschutzfachliche Wertigkeit mit Ausnahme
eines totholzreichen Altbaumes in der Grundstlicksmitte. Baumhdéhlen fur Héhlenbruter oder
Fledermause sind augenscheinlich jedoch nicht vorhanden, sodass eine Entfernung erfolgen
kann.

Im Rahmen des Griinordnungsplanes sowie des Freiflichengestaltungsplanes werden neue
Pflanzungen festgesetzt.

Landschafts- und Ortsbild

Der Geltungsbereich liegt in einem zentralen Bereich des Siedlungsgebietes. Das Siedlungs-
gebiet selbst ist gepragt durch eine urbane Bebauung mit groBen Baukérpern, v.a. an der
Minchner StraRe und LindenstraRe. Im Suden nimmt die bauliche Dichte v.a. im Bereich
Pfarramt / Pfarrsaal ab.

Die stadtebaulichen und griinordnerischen Vorgaben werden in der Planung aufgenommen.
So werden Gebaudehohen und Fiuchten im Osten aufgenommen. Auf den Ubergang nach
Suden wird mit der Festsetzung von Pflanzungen reagiert.

Die geplante Tiefgarage sowie die Stellplatze im Stiden des Baukérpers entlasten den Stra-
Renraum.
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5. ZIELE DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG MIT GRUNORDUNGSPLAN

Ziele der Bebauungsplanidnderung

¢ Nachverdichtung und Innenentwicklung an einer zentralértlichen Erschliefungsachse
durch Erhéhung des zulassigen MaRes der baulichen Nutzung;

o GroRere Freiheiten hinsichtlich der Nutzungsmischung sowie MaRes der baulichen Nut-
zung durch die Festsetzung eines Urbanen Gebietes (MU);

¢ Ausschluss von Wohnnutzung im Erdgeschoss um eine Belebung der Innenstadt zu er-
reichen und eine ausreichende Wohnqualitét sicher zu stellen;

e Anbinden des Baukdrpers an die vorhandene Bausubstanz um eine geschlossene Stra-
Renlinie zu erzielen;

e Neuordnung des ruhenden Verkehrs durch Festsetzung einer Tiefgarage sowie Besu-
cherstellplatzen im Innenhof;

¢ Regelungen zum Ein- und Ausfahrtsverkehr zur Gewahrleistung sicherer Verkehrsver-
héitnisse v. a. in der Anbindung zur Minchener Stralle;

¢ Festsetzungen zum Immissionsschutz um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher
zu stellen.

Ziele des Griinordnungsplans

Ziel der Grunordnungsplanung ist es die im Siiden geringere stadtebauliche Dichte aufzuneh-
men und Uber vereinzelte Pflanzungen zu vermitteln sowie den Naturhaushalt zu optimieren.
Aus diesem Grunde wurde eine Reihe von griinordnerischen Festsetzungen getroffen:

¢ Extensive Begrinung der Tiefgarageneinhausung und von Teilen der Dachfldchen zur
Verzégerung von Abflussspitzen bei Starkregenereignissen;

e Festsetzung der Verwendung von heimischem Pflanzmaterial aufgrund regionaltypi-
schen Ortsbildes und Nahrungsangebots der heimischen Fauna;

¢ Festsetzung von Baumpflanzungen zur Eingriinung;
e Ausfiihrung der Stellplatze mit versickerungsfahigen Beléagen;

o Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag zur Definition von privaten Grinflachen mit
Pflanzgebot, Pflanzqualitadten, Artenlisten, Beldgen und Kinderspielflachen.
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6. ERSCHLIESSUNG

Verkehrsnetz/ErschlieBung

Die ErschlieRung des Grundstiickes erfolgt tber die zentrale Achse der Stadt, der Mlinchener
Strafle sowie die Seitenstralle ,Lindenstralle”.

Die Anordnung des ruhenden Verkehrs fur Besucher bzw. gewerbliche Nutzungen erfolgt tiber
Stellplatze im Stiden des Gebaudes. Die Grundstickszufahrt befindet sich im Sudwesten des
Geltungsbereiches. Uber eine Tiefgarage kann der Parkverkehr aus der Wohnnutzung unter-
irdisch abgewickelt werden.

Die ErschlieBung des Grundstiickes ist wie folgt geplant:

¢ FEinfahrt in und Ausfahrt aus der Tiefgarage (fir Bewohner) Giber die Minchener
StraRe. Die Tiefgaragenabfahrt ist dabei einspurig. Die Rampe (Tor) hat einen Ab-
stand von mehr als 12 m zum Burgersteig an der Miinchener Stralte.
Damit ist gewéhrleistet, dass bei Ausfahrt eines Pkw aus der Tiefgarage auf dem
Grundstiick noch eine Stellflache fur einen einfahrenden Pkw besteht. Damit entsteht
kein Ruckstau auf die Minchener Stralle.

¢ Fur die oberirdischen Stellplatze (fur Gewerbe- bzw. Ladenflache) erfolgt eine Ein-
fahrt Uber die Lindenstrae und eine Ausfahrt auf die Miinchener Strafle.
Dies dient dem Erhalt eines bestandigen Verkehrsflusses auf der Munchener Stral3e
ohne Ruckstau.

e Zur Miinchener StraRe liegt damit eine Einfahrt (zur Tiefgarage fiir Bewohner) sowie
eine Ausfahrt (aus der Tiefgarage sowie fur oberirdische Stellplatze) (= keine zwei
nebeneinanderliegende Einfahrten auf das Grundstick).

Peptieg Aies ohi: BIA
FRED MEIER
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Abbildung 5: Verkehrsfiihrung, Architekturbiiro Meier, 22.08.2017



Stadt Freilassing, 4. BP-Anderung ,Ecke Miinchener — Lindenstrale" mit GOP - Begriindung Seite 11

Diese Lésung ist das Ergebnis einer Vielzahl von ErschlieBungsvarianten, die im Rahmen der
Projektentwickiung untersucht wurden. Die Varianten wurden durch die Planungsgesellschaft
Stadt-Land-Verkehr GmbH, Manchen untersucht wurden. Die Stellungnahme zu den unter-
schiedlichen ErschlieBungsvarianten befindet sich in der Aniage.

Die Ausfahrtssituation auf die Miinchener Strale ist teilweise nicht optimal:

e Fr die Ein- und Ausfahrt muss der vorhandene Gehweg sowie der geplante Radweg
gekreuzt werden. Dieses Problem haben im Prinzip alle Gebaude an der Munchener
StralRe. Eine Vermeidung ist nicht mdglich, da das Grundstlick keinen anderen An-
schluss an eine offentliche Strale besitzt. Dies wére nur Uber privatrechtliche Rege-
lungen méglich, auf der Bebauungsplan keinen Einfluss hat.

e Zu Spitzenstunden kann es zu Wartezeiten bei der Ausfahrt kommen.

o Bei der Ausfahrt auf die Minchener StralRe besteht nach Westen eine gewisse Sicht-
behinderung durch den Versatz nach Norden, den das Geb&aude auf der FI.Nr. 261
aufweist. Aufgrund des Baubestandes ist hier eine Verbesserung nicht méglich, ohne
die Einfahrt auf dem Grundstlick nach Osten zu verlegen. Dies ist jedoch aus ande-
ren Grinden nicht méglich (s. unten). Die vorhandenen Sichtbeziehungen ermégli-
chen damit eine ausreichende Sicht auf Geh- und Radweg.

Die Ausfahrt auf die Minchener Strale wird durch die Arkaden des Geb4udes im
Westen verbessert. Die Sicht ist zusatzlich durch die tragenden Saulen méglich, so-
dass auch die Ausfahrt auf die Stralle sicher méglich ist.

Nach Osten ergibt sich ebenfalls eine gewisse Sichtbehinderung. Es bestiinde die
Méglichkeit einer abgeschragten Fassade im Erdgeschoss. Aus Griinden des Ortsbil-
des wird diese Ldsung als nicht optimal angesehen und daher nicht festgesetzt. Es
bleibt der Bauvorlage vorbehalten, ob diese Abschragung vorgeschrieben wird.
Insgesamt wird, v. a. auch aufgrund des breiten Fu- und Radweges sowie einer im
innerstadtischen Bereich angepassten Fahrweise das Gefahrdungsrisiko weitgehend
minimiert, sodass keine weiteren MalRnahmen erforderlich scheinen.

o Das Linksabbiegen von der Minchener Stralle in die Einfahrt ist verkehrsrechtlich
moglich (keine durchgezogene Linie).

e Vom Kreuzungsbereich hat die Einfahrt einen Abstand von ca. 60 m. Die Aufstellfl4-
che der Linksabbiegespur der Munchener Stralle hat eine Lange von ca. 40 m. Die
Ein- und Ausfahrt liegt also auRerhalb der Wartezone, sodass eine zusatzliche Ge-
fahrdungssituation ausgeschlossen werden kann.

Das Sichtdreieck nach Westen liegt teilweise auf dem Grundstiick FI.Nr. 261. Im Bereich des
Sichtdreieckes befinden sich derzeit die Arkaden des Bestandsgebaudes, sodass eine
Durchsicht gewahrleistet ist. Auswirkungen auf den Gebaudebestand sind daher nicht gege-
ben. Bei Abriss und Neubebauung ist das Sichtdreieck von Bebauung frei zu halten, sodass
die Festsetzung faktisch zu einer Baurechtsbeschrankung auf dem Grundstlcksteil fihrt. Im
Falle eines Abrisses und kompletten Neubaus wére das Baurecht gegebenenfalls neu zu de-

finieren.

Es lasst sich nicht mit Sicherheit feststellen, ob durch die Anderung des Bebauungsplanes
ein erhohtes Verkehrsaufkommen resultiert und wenn ja in welcher Hohe.

Bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ist eine viergeschossige Bebauung auf
dem Grundstiick méglich (und damit mehr als die jetzige zweigeschossige Bebauung). Die
Mischgebietsfestsetzung wiirde bereits jetzt eine gewerbliche Nutzung zulassen bzw. erfor-
derlich machen.
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Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind im Innenhof 8 Stellplatze sowie eine Tiefgaragenfla-
che auRerhalb des Hauptbaukérpers vorgesehen. Die Tiefgarage durfte sich zusatzlich noch
auf das Baufenster erstrecken.

Die Bebauungsplananderung l4sst ebenfalls eine Tiefgarage zu, die (ber das Baufenster
hinaus geht sowie Flachen fir insgesamt 23 oberirdische Stellplatze. Damit ist eine geringfi-
gige Erhéhung des Verkehrsaufkommens, im Vergleich zur jetzigen bauplanungsrechtlichen
Grundlage méglich.

Das Tatsachliche Verkehrsaufkommen hangt aber stark von der tatsachlichen Nutzung ab
(Verhaltnis Wohnen — Gewerbe, GréBe und Anzahl der geplanten Wohnungen, Art des ge-
planten Gewerbes usw.). Nachdem es sich mit vorliegender Anderung nicht um einen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan handelt kénnen abschlieRende Aussagen zum Verkehrsauf-
kommen nicht getroffen werden.

Die Verlequng des Ausfahrtsbereiches zur Entscharfung der Sichtprobleme ist aus folgenden
Grunden nicht moéglich:

o Die Zufahrt auf die Jahnstrale ist nur tiber privatrechtliche Vereinbarungen zu erzie-
len und liegt damit auRerhalb der baurechtlichen Méglichkeiten des Bebauungspla-
nes.

¢ Bei einer Verlegung an die dstliche Grundstlcksgrenze er FI.Nr. 261/4 lage der Ein-
fahrtsbereich zum einen naher am Kreuzungsbereich und zum andern im Bereich der
Wartezone der Linksabbiegespur. Damit ergibt sich eine grélere Gefahrensituation
und ein Linksabbiegen von der Miinchener Stralle aus wére verkehrsrechtlich nicht
maglich.
Darlber hinaus wiirde damit das stadtebaulich gewlinschte, geschlossene Straften-
bild unterbrochen.

¢ Grundsétzlich denkbar wére eine Verlegung der Zufahrt in die Mitte des Grundstiicks
FI.Nr. 261/4 (noch westlich der Linksabbiegespur der Minchener Stral3e). Aus folgen-
den Grinden wird diese Losung jedoch nicht in Betracht gezogen:

o Eine sinnvolle Ausnutzung des Grundstiicks ware nur méglich, wenn die Ein-
fahrt dann innerhalb des Baukérpers (Durchfahrt im Erdgeschoss) liegen
wirde. Damit waren noch gréRere Einschrankungen der Sicht nach Westen
und auch Osten verbunden.

o Diese Lésung wiirde ebenfalls zu einer Unterbrechung der Gebaudefront der
benachbarten Flurnummer 260 fihren.

Unmittelbar neben der geplanten Grundstlickszufahrt befindet sich die Zufahrt des Nachbar-
grundstiickes FI. Nr. 261. Damit ist an dieser Stelle bereits eine Unterbrechung der geschlos-
senen Bebauung an der Miinchener StralBe gegeben. Eine weitere Unterbrechung in einem
Abstand von nur wenigen Metern ist stadtebaulich nicht vertretbar. Daher setzt auch der
rechtskraftige Bebauungsplan die Zufahrt an gleicher Stelle fest.

Eine weitere Verbesserung der Situation von Ein- und Ausfahrt ist aus den genannten
Griinden nicht méglich. Durch die Trennung der Verkehre von Bewohnern und gewerb-
licher bzw. Ladennutzung in oberirdische und unterirdische Stellplatze sowie Trennung
der Verkehrsstréome hinsichtlich der Einfahrtssituation (Gewerbe/Laden iiber Linden-
straRe), Tiefgarage iiber Miinchener StraBe liegt eine ausreichende Beriicksichtigung
der Belange der Verkehrssicherheit vor. Dies gilt insbesondere fiir die Lage des Gel-
tungsbereiches im innerstiddtischen Bereich.

Anlieferung

Die Anlieferung von gewerblichen Nutzungen muss Ober die Lindenstralke erfolgen. Die
starke Frequentierung der Miinchener Strae einschlieRlich des Fuk- und Radweges sollte
nicht durch Anlieferungszonen beeintrachtigt werden.
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Die Anlieferung ist im Rahmen der Bauvorlage weiter zu definieren. Eine erste Vorabstim-
mung mit der Unteren Verkehrsbehérde durch das Architekturbliro Meier stellt entspre-
chende Lésungen in Aussicht.

Abwasser/ Kanalanschluss
Das Schmutzwasser wird an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen. Dabei ist ein Trenn-
system vorgesehen. Anschliisse sind durch die bestehende Bebauung bereits vorhanden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Niederschlagswasser von Dachern und versiegelten Fléchen soll auf dem Baugrundstiick ver-
sickert werden (s. textl. Hinweise). Die Vorgaben der technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser sind einzuhalten. Eine
Entwasserungsplanung ist mit der Bauvorlage beizubringen.

Durch die festgesetzte extensive Dachbegriinung auf Teilen von Tiefgarageneinhausung und
Dachflachen werden Abflussspitzen abgemildert und Niederschldge verzégert weitergegeben.

Trinkwasser/ Brauchwasser
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch Anschiuss an das zentrale Versor-
gungssystem der Stadt sicher gestellt. Anschllsse sind durch die bestehende Bebauung be-

reits vorhanden.

Energieversorgung
Die Versorgung erfolgt durch Anschluss an das Leitungsnetz des &rtlichen Energieversorgers.
Anschlisse sind durch die bestehende Bebauung bereits vorhanden.

Kommunale Abfallwirtschaft

Die Abfallbeseitigung wird durch die bestehende Abfallwirtschaft der Stadt Ubernommen. Die
Trennung der Wertstoffe ist durch die einzelnen Behélter vorgegeben. Die Wertstoffsammel-
behdlter sind an den Abholtagen im éffentlichen Stralenraum zu platzieren.

7. IMMISSIONSSCHUTZ

Immissionen

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
an gesunde Wohnverhéltnisse zu beachten und es ist zu priifen, inwiefern schadliche Larm-
immissionen vorliegen und die Erwartungshaitung an den Ladrmschutz in dem Plangebiet erfullt
wird.

In unmittelbarer Nahe verlduft nérdlich die Minchner StraBe (St 2104), ¢stlich die Linden-
strale, nordéstlich die Brduhausstrafle sowie aufRerhalb von Freilassing die Bundesstraflle

B 20. Im Suden verlaufen die Bahnstrecken Miinchen - Salzburg, Bad Reichenhall — Freilas-
sing und Laufen - Freilassing.

Daher wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung
der La&rmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Bericht mit
der Bezeichnung "Schalltechnische Untersuchung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes
"Ecke Minchener - Lindenstral3e" der Stadt Freilassing” mit der Bezeichnung "LA18-007-G01-
EO01-01.docx " vom 20.08.2018 entnommen werden.

Gesundheitsgefidhrdung
Nach den Ergebnissen der Larmwirkungsforschung kann fur Gebiete, die zum dauernden Auf-
enthalt von Menschen vorgesehen sind (WR, WA und Mi) bei einer Uberschreitung von 65
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dB(A) tagsiiber und 55 dB(A) nachts eine Gesundheitsgefahrdung nicht mehr ganz ausge-
schlossen werden. Zur Konkretisierung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse
kénnen diese Vorgaben herangezogen werden.

Erwartungshaltung an Ladrmschutz nach DIN 18005

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem Auenpegel ein "Wegorien-
tieren" oder eine schallgeddmpfte Liftungseinheit (z.B. Schalldammlifter) erforderlich ist. Im
Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist ein Auslésewert von 45 dB(A) angegeben. Die vierundzwanzigste
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (24. BlImSchV — Ver-
kehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung) vom 4. Februar 1997 gibt vor, dass in allge-
meinen Wohngebieten bei einem Pegel von tber 49 dB(A) ein Anspruch auf den Einbau von
Luftungseinrichtungen besteht. In der VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen" vom August 1987 wird ab einem Auflenpegel von 50 dB(A) eine
Luftungseinrichtung gefordert.

Fur Fassaden mit einem Beurteilungspegel tber 49 dB(A) nachts ist eine Orientierung fur
Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern zur larmabgewandten Fassade erforderlich. Ist dies
nicht méglich, ist zum Beluften mindestens ein weiteres Fenster an einer Fassade ohne Uber-
schreitung des Beurteilungspegels von 49 dB(A) bzw. eine schallgeddmpfte Liftungseinheit
(z.B. Schalldammlifter) notwendig. Somit kann sichergestellt werden, dass ein gesunder
Schlaf auch bei leicht gedffnetem Fenster (gekippt) méglich ist, bzw. dass eine ausreichende
Beluftung durch eine Beluftungsanlage gesichert ist.

Schutz vor Gewerbe- und Verkehrslarmimmissionen

Ein Abriucken der Bebauung ist im innerstadtischen Bereich aus stadtebaulichen Grinden
nicht vertretbar, da sonst die geschlossene Strallenlinie aufgeldst wird.

Fur die 4-5 stéckige Bebauung ausreichend hohe Schallschutzwénde oder &hnliche aktive
SchallschutzmaRnahmen sind aus Griinden des Ortsbildes sowie des Wohnwertes der dahin-
ter liegenden Wohnungen ebenfalls nicht méglich. Es werden daher MaBnahmen des bauli-
chen Schallschutzes festgesetzt, um auf die StraRenimmissionen zu reagieren.

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrslarm ist in den Orientierungswerten fir
Verkehrslarm des Beiblattes zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungs-
verfahren", mit Beiblatt 1, vom Mai 1987 festgelegt. Die Orientierungswerte werden an den der
Emittenten zugewandten Fassaden tberschritten.

Es sind passive SchallschutzmaRnahmen zur Erfullung der Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse erforderlich.

Bei Anderung und Neuschaffung von schitzenswerten Nutzungen im Sinne der DIN 4109-1:
2016-07. "Schallschutz im Hochbau, - Teil 1: Mindestanforderungen" (z.B. Wohnraume,
Schlafrdaume, Unterrichtsrdume, Blirordume) sind die sich aus den Larmpegelbereichen erge-
benden baulichen SchallschutzmaRnahmen zu beachten. Somit werden bauliche MalRnahmen
im Sinne von §9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt.

Fur Fassaden mit einem Beurteilungspegel Uber 49 dB(A) nachts ist eine Orientierung fur
Fenster von Wohn, Schlaf- und Kinderzimmern zur larmabgewandten Fassade erforderlich. Ist
dies nicht méglich, ist zum Beltften mindestens ein weiteres Fenster an einer Fassade ohne
Uberschreitung des Beurteilungspegels von 49 dB(A) bzw. eine schaligeddmpfte Luftungsein-
heit (z.B. Schalldammlufter) notwendig. Somit kann sichergesteilt werden, dass ein gesunder
Schlaf auch bei leicht gedffnetem Fenster (gekippt) moglich ist, bzw. dass eine ausreichende
Beliftung durch eine schallgedampfte Luftungseinheit (z.B. Schallddmmiifter) gesichert ist.
Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse wurden nach § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) bauliche und sonstige technische Vorkeh-
rungen (Larmpegelbereiche, schallgedampfte Liftungseinheit (z.B. Schalldammilifter) usw.)
festgesetzt. Bei der Berechnung der hierfir mafigeblichen AuBenldrmpegel wurde der Ver-
kehrslarm und die nach der TA Larm zuldssigen Gewerbeldrmimmissionen addiert und ent-
sprechend der Rechenvorschrift mit einem Zuschlag von 3 dB(A) versehen.
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Larmschutzgutachten in der Bauvorlage - Gewerbelarm

Im Rahmen der Bauvorlage fiir das Einzelbauvorhaben (inklusive Tiefgarage und oberirdische
Stellplatze) ist im Regelfall ein schalltechnischer Nachweis hinsichtlich der sich bei der spéte-
ren Nutzung ergebenden Larmbelastung im Umfeld erforderlich. Somit erfolgt die Sicherstel-
lung der Einhaltung der zulassigen Larmbelastung im Umfeld des Plangebietes in der nachfol-
genden Bauvorlage. Es ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan vollzugsfahig ist. Da-
her ist im Bebauungsplanverfahren keine detaillierte Berechnung erforderlich.

Es wurden die bei einer gewerblichen Nutzung der Stellplétze entstehende Larmbelastung an
der umliegenden Bebauung abgeschétzt. Dabei zeigte sich, dass selbst bei Nutzung von 200
PKW die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur ein Mischgebiet von tagstiber 60 dB(A) einge-
halten werden. Eine gewerbliche Nutzung nachts durfte nur sehr eingeschrankt maéglich sein.
Somit ist bei einer typisierenden Betrachtung die Nutzung als urbanes Gebiet mdglich.

Fluglarm

Im Rahmen der Bauvorlage sind die L&rmimmissionen durch den Flughafen Salzburg und die
sich aus dem Stand der Larmminderungstechnik ergebenden Anforderungen an den baulichen
Schallschutz zu prifen. Es wurde keine Festsetzung getroffen, da sich die Larmimmissionen
durch den Flughafen Salzburg aus der jeweils aktuellen jahrlichen Uberwachungsmessung
ergibt.

Entsprechend der Veréffentlichung des Flughafens Salzburg (https://www.salzburg-air-
port.com/fileadmin/user_upload/pdf/{Umwelt/Laermbericht_2017.pdf, Stand 17.08.2018) lag
der LDEN fiir Freilassing bei etwa 55 dB(A) bzw. weniger als 55 dB(A). Daher bestehen keine
Anzeichen fur eine unzumutbare Larmeinwirkung.

Im Regionalplan des regionalen Planungsverbands Stidostbayern (18), Stand 28.10.2017, ist
fur das Plangebiet keine Fluglarmzone dargestelit.

Somit sind keine Festsetzungen zum Fluglarm erforderlich.

Festsetzungen zum Schallschutz an der Tiefgarage und an Fahrstrecken

Es wurden bauliche MaRnahmen festgesetzt, um die Ladrmemissionen auf ein MindestmaR zu
reduzieren.

Fir die Tiefgarageneinhausung wurde ein Mindestschallabsorptionsgrad a500 fur die Wénde
festgelegt. Dieser definiert fiir das Frequenzband von 500 Hz, dass der von diesen Flachen
reflektierte Anteil die einfallende Schallenergie um den Anteil von 0,6 gemindert wird. Es wird
dabei ein allseits gleichmaRiges (diffuses) Schallfeld angenommen. Der Wert von a500 wird
auf Produktdatenblétter angegeben, bzw. kann gegebenenfalls von Fachleuten berechnet o-
der messtechnisch ermittelt werden.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieBung ist Gber die Lindenstrale geplant. Im Plangebiet wird ein bestehendes Ge-
bdude abgerissen sowie ein neues Wohn- und Geschéftshaus errichtet.

Somit tritt durch das Plangebiet und den daraus entstehenden planbedingten Fahrverkehr auf
offentlichen Verkehrswegen keine relevante Anderung zum derzeitigen Zustand auf. Die még-
liche Beeintrachtigung an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein Ublichen
Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf &ffentlichen Verkehrswegen und wird als zu-
mutbar angesehen.
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8. ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTSETZUNGEN

Art und MaR der baulichen Nutzung und tberbaubare Grundfldche, Nebenanlagen
Die Art der baulichen Nutzung ist als Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO festgesetzt. Das

Urbane Gebiet erméglicht die Umsetzung der Planungsziele der Stadt Freilassing:
s Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum im innerstadtischen Bereich;

¢ Belebung der Innenstadt durch Ansiedlung von gewerblichen, sozialen oder kulturellen
Nutzungen.

Das Urbane Gebiet hat insgesamt das gesetzgeberische Ziel eine réumliche Néhe von wich-
tigen Funktionen wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur oder Erholung bei gleich-
zeitiger, starkerer Verdichtung zu erreichen und entspricht damit den kommunalen Planungs-
zielen.

In der Abgrenzung zum Mischgebiet lasst das Urbane Gebiet eine flexiblere Nutzungsmi-
schung zu, die nicht gleichgewichtig sein muss. Damit kann ein gréRerer Wohnanteil im Sinne
der stadtischen Entwicklungsziele verwirklicht werden (s. dazu auch Abschnitt ,Integriertes
Stadtentwicklungskonzept Stadt Freilassing“, Kap. 3.1). Der Ausschluss von Wohnungen im
Erdgeschoss dient der genannten Belebung durch andere Nutzungen. Das Erreichen der
stadtebaulichen Ziele ist nicht durch die Festsetzung eines Mischgebietes mdéglich, da kein
50%iger Gewerbeanteil realisiert werden soll. Durch den Ausschluss der Wohnnutzung im
Erdgeschoss ist aber sichergestellt, dass eine Mindestdurchmischung gewéhrleistet ist. Ins-
gesamt zuldssig sind vier Vollgeschosse zuziglich eines Staffelgeschosse mit geringerer
Grundflache. Wenn naherungsweise von fiinf Vollgeschossen ausgegangen wird entfallen auf
das Erdgeschoss 20 % der Geschossflache, das filr gewerbliche oder sonstige Nutzungen
vorzuhalten ist. Faktisch sind es sogar mehr als 20 %.

Gleichzeitig bietet das MU gréRere Spielraume beim MaR der baulichen Nutzung, sodass das
Ziel der Innenentwicklung und Nachverdichtung besser umgesetzt werden kann.
Ausgeschlossen werden die gewerblichen Nutzungen Tankstellen sowie Vergnugungsstéat-
ten, die allesamt Konflikte mit der umliegenden Wohnbebauung erzeugen kénnen. Zudem soll
die gewerbliche Nutzflache fur hoherwertige Nutzungen freigehalten werden.

Die Stadt Freilassing plant ihren Flachennutzungsplan neu aufzustellen. In diesem Zusam-
menhang wird auch Uber eine Ausdehnung des Urbanen Gebietes entlang der Munchener
StralRe nachgedacht, sodass die innerstadtischen Planungsziele, die bereits im ISEK formuliert
wurden, groRflachiger umgesetzt werden kénnen. Diese Uberlegung bleibt der Flachennut-
zungsplanaufstellung vorbehalten — ein konkreter stadtebaulicher Handlungsbedarf z. B. auf-
grund konkreter Baugesuche liegt derzeit nicht vor.

Auch der Masterplan Innenstadt der Stadt Freilassing unterstreicht das Ziel ,Urbanes Gebiet’
hinsichtlich Nutzungsmischung mit hohem Wohnanteil und stadtebaulicher Dichte.

Die Uberbaubare Grundflache ist durch das festgesetzte Baufeld definiert. Dabei wird im Nor-
den eine Baulinie festgesetzt. Diese nimmt die bestehende Gebaudeflucht des Gebaudes Fl.
Nr. 260 auf um eine einheitliche Fassadenfront zu erhalten. Die vorhandenen Auskragungen
im 1. OG werden dabei beibehalten.

Die siidliche Baugrenze nimmt ebenfalls die Flucht des 6stlichen Gebaudes im Erdgeschoss
auf und verlauft dann parallel zur Baulinie im Norden.

Um im Stiden der FI.Nr. 260 eine geschlossene Bebauung vorzusehen ist dort ebenfalls eine
Baulinie festgesetzt.

Im Sudwesten ist das Baufenster nach hinten verldangert, mit einer Durchfahrt im Erdgeschoss.
Es wird dabei die sudliche Gebdudeflucht des Baukdérpers auf der FI.Nr. 261 aufgegriffen. Die
Breite dieser Verldngerung ist begrenzt. Die Verldngerung des Baufensters nach hinten ist im



Stadt Freilassing, 4. BP-Anderung ,Ecke Miinchener — LindenstraRe"” mit GOP - Begriindung Seite 17

Westen des Baukérpers festgesetzt, sodass eine Raumbildung mit dem vorhandenen Ge-
baude FI.Nr. 261 und trotzdem im Osten eine innenhofartige Situation erméglicht wird. Dieser
Innenhof 6ffnet sich zur Freifliche stdlich des Geltungsbereiches.

Die Verl&ngerung des Baufensters nach hinten wird zur Erreichung der gewlinschten stadte-
baulichen Dichte benétigt. Als Hinterhofbebauung ist diese nicht von der Minchener StraRe
aus einsehbar, der stadtebauliche Eindruck bleibt unverandert. Die ermdglichte Gebaudeku-
batur stellt damit die Lésung dar im Konflikt aus innerstadtischer Verdichtung und stadtebauli-
chem Dichteeindruck zwischen den beiden Eckgrundstiicken Fl. Nr. 260 und 261.

Im Osten des Geltungsbereiches wird die vorhandene Bebauung auf der Grundstiicksgrenze
mit einer Baulinie festgesetzt.

Im Westen ist die Lage der Baugrenze durch die erforderlichen Einfahrtsbreiten definiert.

Dem Gebaude zugeordnete Nebenanlagen nach § 14 BauNVO wie Mullsammelplatze und
Fahrradabstellpldtze und des § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB (z. B. Kinderspielflichen) sowie
genehmigungsfreie bauliche Anlagen sind auch au3erhalb der Baugrenzen zulassig. So kann
eine grofitmdégliche Flexibilitat erreicht werden. Eine dennoch hochwertige AuRenraumgestal-
tung wird durch die Forderung eines Freiflaichengestaltungsplans gesteuert.

Die GRZ ist mit 0,8 festgesetzt, mit der Méglichkeit der Uberschreitung bis zu einer GRZ von
0,99 fur Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO. Die Obergrenze der BauNVO wurde hierbei
ausgenutzt bzw. Gberschritten um im innerstadtischen Bereich eine entsprechende Nachver-
dichtung auf dem Grundstiick zu erméglichen. Aufgrund der bestehenden Bebauung und Ver-
siegelung wird dabei der sparende Umgang mit Boden geringer gewichtet, als die bestmdogli-
che Ausnutzung der zentralen und damit stadtebaulich hochwertigen Grundstlicksflache. Es
besteht im Stadtgebiet ein hoher Bedarf an Wohn- und Geschéftsfldchen, sodass die Ausnut-
zung bzw. Uberschreitung der GRZ-Obergrenze erforderlich ist.

Gem. § 17 Abs. 2 BauNVO ist eine Uberschreitung fir Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
zulassig, ,wenn durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MalRnahmen ausgeglichen wird,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse nicht beeintréchtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden."

Die stadtebauliche Erforderlichkeit ist durch die Bestandsbebauung gegeben, bei der z. B. fur
das Flurstlick FI.Nr. 260 bereits eine annéhernd 100 %ige Versiegelung vorliegt. Die konkrete
Nachverdichtung ist hier erwiinscht und soll sich auch auf das Flurstiick 261/4, welches
ebenso Uberplant wird, erstrecken. Auch auf dem stdlich an der LindenstrafRe anschlieBenden
Grundstiick wird nahezu eine GRZ von 1,0 erreicht. Gleiches gilt auch fiir das westlich angren-
zende Flursttick 261 und fur die Bebauung, die dem Plangebiet nérdlich der Miinchener Strale
gegeniiberliegt. Dort wird sogar durch die Hauptgebdude eine GRZ von nahezu 1,0 erreicht
(FI.Nrn. 318/13 und 318/14). Ahnliches gilt fur die Flursticke 318/3, 318/4, 318/11 sowie
318/12 (dort bei Berlicksichtigung der Nebenanlagen und Stellplatze). Die Uberschreitung be-
trifft im Plangebiet nur die Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO und bleibt damit deutlich
unter der Obergrenze fur ein Kerngebiet, wo eine GRZ von 1,0 fur Hauptgebaude gilt, zurtick.
Zudem werden die Grundfiachenzahlen die tats&chlich auf Grundstlicken in der ndheren Um-
gebung verwirklicht wurden, im Hinblick auf die festgesetzte GRZ fur Hauptgebaude mit 0,8
deutlich unterschritten. Die Uberschreitung resultiert daher im Wesentlichen aus den privaten
Verkehrsflachen und Stellplatzen.

Seitens des Gesetzgebers wurde mit der Innenentwicklungsnovelle 2013 der Spielraum fur die
Innenentwicklung und damit fir die Uberschreitung der Obergrenzen im Sinne der Nachver-
dichtung erweitert. Es sind nun keine ,besonderen” stadtebaulichen Griinde mehr erforderlich,

sonhdern nur noch stadtebauliche Grinde.

Im Bebauungsplan sind zur Kompensation Mafinahmen festgesetzt, die die Uberschreitung
der Obergrenzen ausgleichen:
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e Versickerungsfahige Stellplatze férdern die Grundwasserneubildung.

e |m Geltungsbereich werden drei Planbdume festgesetzt. Dies erfordert auch ein Min-
destmaR an Griinflichen. Die Zahl der Baume im Geltungsbereich erhéht sich damit
trotz der héheren baulichen Dichte. Damit werden zum einen Umweltauswirkungen
vermieden als auch den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse Rechnung getragen.

e 2/3 der Tiefgarageneinhausung sowie die nicht durch Terrassen oder technische Auf-
bauten genutzten Dachflachen sind extensiv zu begriinen. Damit werden Abflussspit-
zen bei Regenereignissen verringert und das Niederschlagswasser verzégert abgege-
ben. Gleichzeitig werden Aufheizungseffekte in der Innenstadt gemindert.

o Die Tiefgarage ist v. a. im Bereich der Pflanzungen mit einer mindestens 50 cm starken
ErdUberdeckung zu versehen, die die Pflanzung von Bdumen erméglicht.

Durch die festgesetzten Baugrenzen/Baulinien wird fur Hauptgeb&ude maximal folgende GRZ
| erméglicht (die zugrunde liegenden Berechnungsflachen der Hauptgebéude kénnen der An-
lage entnommen werden):

Grundstiick GRZ 1
(zzgl. etwaiger Terrassen/Bal-
kone)

261/4 0,49

260 0,71

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist mit 2,6 festgesetzt. Die Obergrenze gem. § 17 BauNVO
wird annidhernd erreicht. Die Festsetzung orientiert sich dabei am Baubestand auf FI. Nr. 260.
Die stédtebauliche Begriindung entspricht der Begrindung fur die hohe GRZ-Festsetzung
(bestmégliche Ausnutzung der stadtebaulich hochwertigen Grundstiicksfléche zur Schaffung
von Wohn- und Geschéftsraum).

Die Kirche St. Rupert bildet als stadtebaulicher Solitar den Auftakt fur eine urbane Verdichtung,
die sich im Quartier zwischen Miinchener StralRe und Gleiskérpern, verbunden Uber die beiden
Allen der LindenstraBe und der Hauptstrale erstreckt. Dieser Bereich stellt das Kerngebiet
des Stadtzentrums mit seinem Wohn- und Geschaftsbereich (auch mit FuRgéngerzone) dar.

Die stidtebauliche Verdichtung an der Miinchener StraRe ist Planungsziel der Stadt Freilas-
sing. Bereits die Bestandsbebauung im Umfeld weist diese Verdichtung mit hohen GFZ-
Kennzahlen entsprechend auf. Die GFZ-Zahlen der umliegenden Bebauung kann der Ermitt-
lung des Architekturbiiros Meier in der Anlage entnommen werden. Folgende Werte wurden
dabei ermittelt:

e FLNr. 261 GFZ=1,8
e FILNr.261/10 GFZ=20
e FINr.261/2 GFZ=17
e FINr.318/4 GFZ=1,6
e FINr.318/14 GFZ=3,8
e FILNr.318/13 GFZ=3,2
Der Baubestand auf der Fi. Nr. 260 liegt sogar bereits bei der Festsetzung 2,6. Es gelten also

neben dem kommunalen Planungsziel auch noch Gleichbehandlungsgrundsétze zu beachten,
die die hohe GFZ zusétzlich erfordern.
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Als zuséatzliche, bodenschonende Malnahme der innenentwicklung und Nachverdichtung darf
zusatzlich noch ein Staffelgeschoss errichtet werden. Damit dieses nicht (oder nur sehr ge-
ringfugig) stadtebaulich und raumbildend wirksam ist, ist das Abriicken von der Geb&udefront
um mindestens 3,0 m erforderlich. Damit wird erreicht, dass das Staffelgeschoss von der Miin-
chener Strafle aus weitgehend unsichtbar ist. Mit der festgesetzten GFZ von 2,6 kann bei
derzeitigem Baubestand auf dem Grundstiick FI.Nr. 260 kein Staffelgeschoss errichtet werden.

Abbildung 6: Modellfoto, Vorentwurf Meier, Stralenansicht von Osten
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Abbildung 7: Modellfoto, Vorentwurf Meier, StraBenansicht von Westen
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Abbildung 8: Schema Sichtbarkeit Staffelgeschoss (eigene Grafik)
Anmerkunaq: Nicht dargestellf ist der Quergiebel des Geb&udes Haus Nr. 12. Damit (ibersteigt das Haus Nr. 12 in
der Gesamthéhe die Planung innerhalb des Geltungsbereiches einschiiefilich Staffelgeschoss.

Es sind V Voligeschosse (das oberste ist als Staffelgeschoss auszufiihren) sowie eine zwin-
gende Wandhéhe von 12,8 m (bzw. 16,1 fur das Staffelgeschoss) festgesetzt. Damit wird
erreicht, dass der Baubestand des Flurstucks 260 héhengleich aufgenommen werden kann,
um ein geschlossenes Fassadenbild zu erhalten. Der obere Bezugspunkt ist als Oberkante
Attika festgesetzt, da diese die optische Wirkung prégt. Der untere Bezugspunkt ist mit der
Gehsteighohe im Bereich der Grundstiicksgrenze definiert.

Damit das Staffelgeschoss nicht (oder nur sehr geringfigig) stadtebaulich und raumbildend
wirksam ist, ist das Abriicken von der Geb&udefront um mindestens 3,0 m erforderlich. Damit
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wird erreicht, dass das Staffelgeschoss von der Minchener StralRe aus weitgehend unsichtbar
ist.

Bauweise

Auf der FI.Nr. 260 ist der Baubestand bereits ohne seitliche Grenzabsténde errichtet. Bereits
im rechtskraftigen Bebauungsplan ist eine geschlossene Bebauung festgesetzt. Stadtebauli-
che Griinde davon abzuweichen sind nicht erkennbar.

Auf der FL.Nr. 261/4 erfordert die vorhandene Bebauung im Westen eine Abweichung, da der
Baubestand auf FI.Nr. 261 als offene Bauweise keine Bebauung auf der Grundstiicksgrenze
erméglicht. Daher wird hier eine abweichende = halboffene Bauweise festgesetzt mit Grenz-
bebauung im Osten und seitlichem Grundstlicksabstand im Westen.

Die Grundstlicksgrenze zur Munchener Strae ist keine seitliche Grenze i. S. d. § 22 Abs. 3

BauNVO.

Abstandsflachen

GemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO findet Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO keine Anwendung, wenn
von der stadtebaulichen Satzung Auenwande zugelassen oder vorgeschrieben werden, vor
denen Abstandsflachen gréRerer oder geringerer Tiefe als nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO
liegen mussen (vgl. zuletzt VG Regensburg, Beschluss vom 22.11.2017). Hiervon wird Ge-
brauch gemacht. Die Dimensionierung und Lage der zugelassenen Baukérper wird exakt
durch die festgesetzten liberbaubaren Grundstlicksflachen (insbesondere Baugrenzen) und
die Festsetzung der Wandhéhen bestimmt. Dadurch werden die Abstandsflachen verkurzt.

Darlber hinaus wird auf die neue Fassung des Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO, wonach in festge-
setzten ,urbanen Gebieten* die Tiefe der Abstandsfliche 0,5 H betragt, verwiesen. Es wird
allerdings auf die Anwendung von Art. 6 BayBO verzichtet. Die gesetzliche Abstandsflache
von 0,5 H wird durch den Verzicht der Anordnung der Abstandsflachenregelung nach BayBO
nur fir die Baugrenze im Suden zur FI.Nr. 261/6 unterschritten. Fir den Hauptbaukérper ergibt
sich eine Abstandsflache von 0,41 H. Fir das Staffelgeschoss nach Stiden sowie die tibrigen
Baugrenzen/Baulinien wiirde die Abstandsflache von 0,5 H eingehalten.

Die geschlossene Bauweise im Osten entspricht den Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes und ist flr eine geschlossene Stralenraumbildung notwendig. Fur das Staffel-
geschoss ergibt sich durch die Planung eine Abstandsflache von 0,75 H, fir den Hauptbau-
kérper von 0,65 H.

Im Norden ergibt sich durch die Planung bis zur StraBenmitte der Miinchener StraRe eine
Abstandsflache von 0,75 H, da der vorhandene Baubestand auf FI.Nr. 260 aufgegriffen werden
soll um den sta&dtebaulich gewlinschten, geschlossener Stralenraum zu erreichen.

Das Bestandsgebaude ist um einige Dezimeter von der Grundstlicksgrenze abgerlickt. Eine
genaue Bewertung der Beeintrachtigungen der Bebauung im Norden findet daher nicht statt,
da kein merklicher Unterschied zur Grenzbebauung gesehen wird, die ohne Abstandsflachen
auskommen wirde. Die Belichtung und Beliftung der Bebauung nérdlich der Minchener
Stralle ist durch den Abstand zwischen den Baukérpern von ca. 20 m gewahrleistet. Der So-
zialabstand kann aufgrund der Trennung durch die viel befahrene Minchener StraRe ebenfalls
nicht beeintrachtigt werden.

Eine Betrachtung der Sonnensténde zur Mittagszeit im Sommer, Frihling / Herbst und Winter
(s. Abbildung 9) zeigt, dass eine Verschattung der Bebauung im Norden nur im Winter erfolgt.
Betroffen sind ca. 5 m, d.h. das Erdgeschoss (gewerblich) sowie das 1. OG. Auch durch die
Bestandsbebauung erfolgt hier bereits eine gewisse Verschattung sodass nicht von einer Be-
eintréchtigung der Bebauung im Norden gesprochen werden kann.
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Abbildung 9: Sonnensténde im Sommer (60°), Frithjahr/Herbst (45 °), Winter (20 °)

Im Siiden und Westen ergeben sich jeweils verkurzte Abstandsflachen von 0,5 H. Stadtebau-
lich begriindet ist Verkiirzung der Abstandsflachen durch:

¢ Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung;
o Keine Méglichkeit das Bauvorhaben auf andere Grundstlicke auszudehnen;

¢ Bereits vorhandene Bebauung / Versiegelung innerhalb Geltungsbereich — damit ist
der sparsame Umgang mit Boden nur von untergeordneter Bedeutung;

o Hoher Bedarf an zentralértlichen Geschéfts- und Gewerbelagen, der durch die Planung
so umfassend wie moglich abgedeckt werden soll;

e Sehr hoher Druck auf dem Wohnungsmarkt, v. a. in zentralen Ortslagen. Durch die
Planung soll das Grundstick zur VergréRerung des Wohnungsangebotes maximal
ausgenutzt werden.

Im Suiden zur FI.Nr. 261/4 ist die Verkiirzung der Abstandsflachen beim festgesetzten MaR der
baulichen Nutzung (Baugrenze, Wandhohe) im Wesentlichen nur fur die Auskragung oberhalb
des Erdgeschosses erforderlich. Fur den Hauptbaukérper ergibt sich durch Baugrenze und
Wandhohe eine Abstandsflache von 0,41 H, fur das Staffelgeschoss eine Abstandsfléche von
0,5 H.

Um zu Uberprifen, ob sich durch die Verkiirzung der Abstandsflachen Beeintrachtigungen far
die Nachbarbebauung ergeben, werden die Auswirkungen hinsichtlich der Belange Beluftung,
Belichtung, Besonnung und Sozialabstand untersucht. Die nachfolgenden Punkte zeigen,
dass keine Beeintrachtigungen der Nachbarbebauung aus der Verkirzung der Abstandsfia-
chen resultieren. Fur die Auskragung nach Siiden kann als Indiz, dass keine Beeintréchtigung
resultiert, herangezogen werden, dass eine Errichtung des Gebaudes auch ohne Abstandsfla-
chenverkiirzung bei Einhaltung des 16-m-Privillegs (gem. Art. 6 Abs. 6 BayBO) méglich ware.

Bellftung

WESTEN:

Der kiirzeste Abstand zum Baukérper im Westen betragt rund 11 m. Der geplante Baukor-
per befindet sich auRerhalb der Hauptwindrichtung (West / Stidwest) im Osten. Eine aus-
reichende BelUftung des Baukérpers im Westen ist damit gewahrleistet.
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SUDEN:

Der Abstand des auskragenden Baukdrpers bis zu den Nebengebauden der Pfarrei St. Ru-
pert betragt ca. 8 m zur Pfarreigebaude selbst (Hauptgebaude) Luftlinie 15 m. Das Pfarramt
ist allseitig von Griinflaichen umgeben, zum Pfarrsaal werden die gesetzlichen Abstandsfla-
chen weitgehend eingehalten (s.0.). Der geplante Baukdrper befindet sich im Norden und
damit abseits der Hauptwindrichtung (West / Stidwest). Beeintrachtigungen der Beluftungs-
situation kdnnen daher ausgeschlossen werden.

Belichtung
WESTEN:
Der Abstand des geplanten Baukérpers zum Nachbargebéude betragt ungefahr zwischen

11 m und 15 m. Die Hauptbelichtung erfolgt von Stiden und Westen, der geplante Baukér-
per befindet sich im Osten (Morgensonne). Von einer Beeintrachtigung der Belichtungssi-
tuation wird daher nicht ausgegangen.

SUDEN:
Der Abstand des auskragenden Baukérpers bis zu den Nebengebauden der Pfarrei St. Ru-

pert betrégt ca. 8 m zur Pfarreigebdude selbst (Hauptgebaude) Luftlinie 15 m. Das Pfarramt
ist allseitig von Griinflaichen umgeben, zum Pfarrsaal werden die gesetzlichen Abstandsfla-
chen weitgehend eingehalten (s.0.). Der geplante Baukérper befindet sich zudem im Nor-
den und hat damit nahezu keine Auswirkungen auf die Belichtungsverhaltnisse. Beeintrach-
tigungen der Belliftungssituation kénnen daher ausgeschlossen werden.

Sozialabstand

WESTEN:

Im Erdgeschoss des Gebédudes FI.Nr. 261 sind gewerbliche Nutzungen angeordnet (Elektro
Kaiser, B6hmische Mehlspeisen). Im 1. OG ist eine Blro- und Praxisgemeinschaft ange-
siedelt mit unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen (s. Nutzungsiibersicht in der An-
lage). Diese Nutzungen haben keinen besonderen Schutzanspruch hinsichtlich des Sozial-
abstandes.

Im stdlichen Gebéaudeteil sind Wohnnutzungen vorhanden. Insgesamt befinden sich hier je
Stockwerk 4 Fenster in Richtung Osten. Dieser Gebaudeteil hat einen Abstand vonca. 15 m
zum geplanten Baukérper. Die Balkone sind in Richtung Siiden orientiert.

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen sowie der Anordnung der Nutzungen wird nicht von
einer Beeintrachtigung des Sozialabstandes ausgegangen.
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Abbildung 10: Ostansicht Geb&ude FI.Nr. 261 (Foto: Architekturbdro Meier, 15.12.2016)

SUDEN:

Im Pfarrsaal sowie im Pfarramt sind keine Nutzungen angeordnet, die einen besonderen
Schutz gegeniiber Einsicht (Sozialabstand) beduirfen. Zum Pfarrsaal betrégt der Abstand
mehr als 25 m, zum Pfarramt (Hauptgeb&aude) mehr als 15 m. Das Pfarramt ist zudem noch
durch das Nebengebaude auf der FI.Nr. 261/6 abgeschirmt. Damit ist sichergestellt, dass
keine Beeintrachtigungen des Sozialabstandes resultieren.

Besonnung
Die Besonnungsdauer sollte nach DIN 5034-1 mindestens 4 Stunden zur Tag- und Nacht-

gleiche (21.03./21.09.) sowie mindestens 1 Stunde am kirzesten Tag (21.12.) betragen.
Diese Werte werden als Anhaltspunkt fir eine Einschétzung méglicher Beeintrachtigungen
herangezogen.

WESTEN:

Zur Untersuchung der Auswirkungen durch Verschattung wurde durch das Architekturbtro
Meier eine Sonnenstudie erstellt (s. Anlage) in der die Verschattung des Nachbargebdudes
im Westen am 21.03. sowie am 21.12. stiindlich simuliert wird.

Hier lasst sich ablesen, dass am 21.03. in den frithen Morgenstunden (bis 9:00 Uhr) eine
Verschattung des Gebaudes erfolgt. Bereits ab 10:00 Uhr wird nur noch das gewerblich
genutzte Erdgeschoss verschattet. Ab 11:00 Uhr sind keine Auswirkungen mehr auf das
Nachbargebaude mehr vorhanden. Eine Ausreichende Besonnung ist damit sichergestellt.

Am 21.12. sind die Auswirkungen durch Verschattung bereits ab 10:00 Uhr nur noch im
gewerblich genutzten nérdlichen Geb&udetrakt vorhanden. Um 12:00 Uhr sind bereits kei-
nerlei Verschattungen mehr zu verzeichnen. Die Besonnung kann nun uneingeschrénkt er-
folgen. Eine ausreichende Zahl an Sonnenstunden ist damit gegeben.
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SUDEN:
Der geplante Baukérper hat aufgrund der Lage (im Norden) keinerlei Auswirkungen auf die
Besonnung der Bebauung auf FI.Nr. 261/6.

Gestaltung der Gebaude

Gem. Art. 81 BayBO werden fur den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung Gestal-
tungsvorschriften festgelegt um sicherzustellen, dass sich der Baukérper in die Umgebungs-
bebauung einfugt. Diese regeln nur ein absolutes MindestmaR um planerische Freiheiten zu
ermdglichen. Insbesondere soll dabei die von Stden (FI.Nr. 261710) kommende Flachdach-
bebauung Uber den Baubestand auf FI.Nr. 260 auch auf eine Neubebauung fortgesetzt wer-
den.

Durch das Absetzen von Solar- und PV-Anlagen von der Miinchener Straf3e soll die Sichtbar-

keit reduziert werden.

Verkehrsfldchen
Fur Besucherverkehr werden oberirdische Stellflachen fur den ruhenden Verkehr festgesetzt.

Diese sind versickerungsféhig auszufuhren um die Grundwasserneubildung zu férdern.

Fir die Feuerwehr besteht direkter Zugriff auf das Gebaude von der Miinchener StralRe aus.
Ruckwartige Gebaude zu denen gem. Art 5 BayBO ein Zugang bzw. eine Zufahrt geschaffen
werden miissen existieren nicht.

Durch den Bebauungsplan werden dariiber hinaus auch keine Gebaudeteile erméglicht, die
mehr als 50 m von einer éffentlichen Verkehrsflache entfernt sind. Damit ist eine Zufahrt zum
rickwartigen Grundstlcksteil nicht gegeben. Ein Zugang zu diesem ist vorhanden.

Die offentlichen Verkehrsflachen an der Miinchener Strale sind ausreichend befestigt, Fahr-
zeuge durfen dort nicht abgestellt werden. Auch sonstige Hindernisse wie bauliche Anlagen
oder B&ume sind nicht vorhanden. Damit ist eine ausreichende Eignung gegeben. Die Feuer-
wehraufstellflachen liegen im éffentlichen Stralenraum.

Die Tiefgaragenabfahrt ist einzuhausen aus Griinden des Immissionsschutzes. Mindestens
2/3 dieser Einhausung sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen um Abflussspit-
zen bei Starkregenereignissen zu reduzieren.

Grinordnung
Pflanzungen sind im stdlichen Geltungsbereich zum Nachbargrundstiick festgesetzt. So wird

zwischen der baulichen Dichte an der Minchener StraRe und der lockeren Bebauung mit ho-
hem Grunflachenanteil im Bereich des Pfarramtes / Pfarrsaal vermittelt. Gleichzeitig dienen
die Pflanzungen von B&umen dem Ausgleich fur die Mégliche Uberschreitung der GRZ-
Obergrenze von 0,8.

Gepflanzt werden dirfen nur heimische und standortgerechte Geholze. Ziel der Regelung ist
far einheimische Fauna (v. a. Végel, Insekten) ein Lebensraum- und Nahrungsangebot zu er-
halten.

Nach Pflanzung soll eine entsprechende Pflege durch geeignete Firmen gewahrleistet werden,
sodass die im Grunordnungsplan bzw. Freiflachenplan enthaltenen Ziele der Griinordnung
auch langfristig umgesetzt werden.
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Ein Freiflachengestaltungsplan wird fur das Mehrparteienhaus empfohlen um Pflanzqualitéten,
Artenlisten, Belagen und ggf. Kinderspielflachen weiter zu definieren. Auch das Entwéasse-
rungskonzept ist mit der Freiflachengestaltung abzustimmen.

Nicht als Terrassen oder fir technische Anlagen genutzte Dachflachen sind extensiv zu be-
griinen um Abflussspitzen zu verringern und Aufheizungseffekte zu mindem.

Immissionsschutz
s. Kapitel 7

_—

Ubersee, den 29.11.2018 //Fféilassing,

o= 8

Bernhard Hohmann Josef Flatscher
Dipl.-ing. (FH), Landschaftsarchitekt Erster Blirgermeister
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ANLAGEN

¢ Verkehrliche Stellungnahme zur méglichen ErschlieBung, Biiro Stadt-Land-Verkehr,
22.08.2017

» Schalltechnische Untersuchung, BEKON Larmschutz & Akustik GmbH, v. 20.08.2018
» Nutzungen Minchener Str. 8, Architekturbiro Fred Meier v. 15.12.2016

o Sonnenstudien, Architekturbiro Fred Meier v. 15.12.2016

e Lageplan mit GFZ, Architekturbiiro Fred Meier v. 28.11.2016

e Fldchen GRZ, Planungsbiro Hohmann Steinert v. 27.09.2017



