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Der Begriindung liegt der Bebauungsplan, ausgearbeitet vom Ingenieurbiiro fir Stadtebau
und Umweltplanung, Dipl.-Ing. Gabriele Schmid, Alte Reichenhaller StraRe 32 1/2, 83317
Teisendorf, in der Fassung vom 18.07.2019 zugrunde.

Der Stadtrat hat am 30.05.2016 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
~SVohnpark Sonnenfeld” beschlossen.

A) Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

1. Aufstellungsgriinde und Aufstellungsverfahren

Das Sonnenfeld ist eine innerstadtische Freifliche, die derzeit landwirtschaftlich genutzt
wird. Bereits seit Jahrzehnten werden mdégliche Entwicklungen in diesem Bereich
diskutiert und verschieden Konzepte erarbeitet. Ausgehend von dem im Jahr 2012 er-
steliten ISEK, im Rahmen dessen ein Gesamtkonzept fur die Stadt Freilassing erarbeitet
wurde, erfolgten vertiefte stéddtebauliche Untersuchungen. Fir den nérdlichen Bereich
des Sonnenfeldes sieht das Konzept ein Wohngebiet mit anschlieRenden zentralen
Parkanlagen vor. Darauf aufbauend wurde fur diesen Standort vom Biiro CS-Architektur,
Architekt Christoph Scheithauer das Konzept fur einen Wohnpark erstellt, das nun im
Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umgesetzt werden soll.

Ziel des Vorhabens ist die Schaffung eines neuen hochwertigen Wohnquartiers, nach
Mdglichkeit auch fur betreubares Wohnen, im nérdlichen Teil des Sonnenfeldes unter
dem Aspekt eines sparsamen Grundverbrauchs und der zentralen Lage im Stadtgebiet.

Da unmittelbar westlich des geplanten Baugebietes derzeit auch die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung eines Seniorenzentrums geschaffen wurden, soll die
Planung hinsichtlich ihrer Héhenentwicklung und dem MaR der baulichen Nutzung auch
auf dieses Vorhaben stadtebaulich abgestimmt werden.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bzw. des Vorhaben-
u. ErschlieBungsplanes sollen die Interessen der Stadt Freilassing gewahrt und eine
zukunftsfahige, stadtebaulich geordnete Entwicklung sowie zeithahe Umsetzung sicher
gestellt werden. Im Rahmen des Durchfilhrungsvertrages werden die zuléssige Nutzung
sowie die Realisierung des konkreten Vorhabens innerhalb einer festgesetzten Frist
geregelt. Ergdnzend soll die VerkehrserschlieBung bis zur Augustinerstralte
planungsrechtlich gesichert werden.

Durch den Bebauungsplan wird die Zuladssigkeit von Wohnnutzung auf einer Flache
begriindet, die unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschliet. Die
zulassige Grundfléche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO wird deutlich unter 10 000 m?
liegen. Die Flache wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, wobei die Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 Nm. 1-5 generell ausgeschlossen werden. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfilhrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung unterliegen. Im Nahbereich des
Gebietes befinden sich weder ein FFH-Gebiet noch ein SPA-Gebiet. Es gibt daher keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter aufgrund der geplanten Bebauung. Somit sind alle Voraussetzungen
eingehalten, sodass die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
gemiéB § 13 b BauGB durchgefilhrt werden kann. Durch die Entwicklung des Stand-
ortes zu einem Wohnquartier kann einerseits dem anhaltenden Wohnraumbedarf
nachgekommen und andererseits dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden entsprochen werden. Die Fléche ist verfugbar, sehr gut
erschlossen und weist eine zentrumsnahe Lage auf. Im innerstédtischen Bereich steht
zur Nachverdichtung keine alternative Flache in dieser GréRenordnung zur Verfiilgung.



Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den nérdlichen Bereich des
Sonnenfeldes unmittelbar an der Miinchener Stralle und erstreckt sich zwischen der
geplanten Bebauung fur das AWO-Zentrum im Westen und einer bestehenden
Wohnanlage im Osten und schafft femer eine 6ffentliche Verkehrsverbindung von der
Schillerstrale zur weiter ostlich verlaufenden Augustinerstrae. Das Planungsgebiet
weist eine GréRe von ca. 2,67 ha auf und umfasst die FI.Nm. 270, 270/4, 268, 268/7,
268/13, 268/14, 268/16, 268/20, 268/21, 264, 264/5, 908, 907, 907/4, 907/12, 907/15
sowie Teilflachen der FI.Nm. 907/5, 907/6, 907/7, 907/13, 907/17, 907/18, 907/19,
260/2, 264/2, 270/6 und 270/7 der Gemarkung Freilassing.

Ganz im Sudwesten ergibt sich im Bereich der geplanten Zufahrtsstrale eine
Uberlagerung des angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zum VEP
JErrichtung eines Aldimarktes im Sonnenfeld“. Ebenso uberlagert der Geltungsbereich
im Osten einen kleinen Teil des Bebauungsplanes ,Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz®,
des Bebauungsplanes ,Augustinerstrale | und des Bebauungsplanes ,Polizeidienst-
gebaude“. Nach dem Grundsatz ,lex posterior derogat legi priori* wird das bisherige
Recht lediglich Uberlagert. Im Falle einer Aufhebung/Nichtigkeit des Bebauungsplanes
JWohnpark Sonnenfeld* wéren dann in diesen Teilbereichen wieder die bisherigen
Bebauungspléne verbindlich.

Ferner wird im Stidosten eine Flache auferhalb des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes gemiR § 12 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
miteinbezogen. Hierbei handelt es sich um eine geplante dffentliche Verkehrsflache, die
im Interesse der Allgemeinheit planungsrechtlich gesichert werden soll, jedoch nicht
unmittelbar fir das Vorhaben erforderlich ist.

Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan

Das Planungsgebiet war bisher im Flachennutzungsplan zum Teil als Allgemeines
Wohngebiet und zum Teil als Mischgebiet dargestellt. Im Rahmen der 31. Anderung wird
das Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet dargestellt und auch der Verlauf der
éffentlichen Verkehrsflache gedndert. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist somit
gemiR § 8 Abs. 2 BauGB im Wesentlichen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Im
Hinblick auf die &ffentlichen Verkehrsflichen sind allerdings geringfigige Differenzen
gegeben. Erforderlichenfalls kann diesbezuglich im Rahmen des Verfahrens nach 13 b
BauGB noch eine Anpassung erfolgen.

31. Anderung des Flachennutzungsplanes, M 1: 5000



Lage und Beschaffenheit

Der Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich in zentraler Lage
von Freilassing unmittelbar stdlich der Miinchener StraBe und umfasst den nérdlichen
Teil des Sonnenfeldes. Die im Nordwesten an der Minchener StraRe vorhandene
Bebauung wird abgebrochen. Der Grofteil des Geltungsbereiches ist derzeit Ackerland.
Unmittelbar westlich an das Planungsgebiet angrenzend soll das AWO-Seniorenzentrum
entstehen. Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan hierfur ist in Aufstellung. Ostlich des
Planungsgebietes befindet sich im angrenzenden Baugebiet ,Mitterfeld mit Kirch- und
Stadtplatz" eine mehrgeschossige Wohnanlage sowie daran anschlieBend das Rathaus.
Der Bereich nérdlich der Miinchener StralRe ist Uberwiegend mit Wohnh&usern bebaut.
Das sudlich angrenzende Gebiet ist landwirtschaftlich genutzt. Das Geldnde weist in
Richtung Stdwest eine méRige Steigung von ca. 1,3 m auf.

Im Zusammenhang mit der zentralen Lage sind auch die bestehenden Infrastrukturein-
richtungen vom Standort aus durchwegs gut zu erreichen. Derzeit wird sudlich des
Sonnenfeldes ein neuer Kindergarten errichtet, ebenso ist siidlich des Rathauses eine
Kindergrippe vorhanden und die Grundschule ist auch im Nahbereich gelegen. Im Bau-
gebiet selbst ist ein Kinderspielplatz geplant und im VEP enthalten. Ferner soll kiinftig
sidlich des Baugebietes eine Parkanlage mit weiteren Spielplatzen entstehen. Siidwest-
lich des Baugebietes ist eine neue Bushaltestelle geplant. Eine ausreichende Nahver-
sorgung ist durch die vorhandenen Dienstleister (z.B. ALDI, Kaufland) gegeben.

Entlang der Minchener StraBe ist eine erhebliche Larmbelastung durch StraRenver-
kehrslarm gegeben. Es wurde daher eine schalitechnische Untersuchung durchgefiihrt,
die Bestandteil der Begriindung ist.

Planinhalte und Festsetzungen

. Bauliche Nutzung

Das Planungskonzept sieht entlang der Miinchener Strae eine 5 bzw. 6-geschossige
Bauzeile vor, die gleichzeitig fir die stdlich geplante Bebauung als Ldrmschutz dienen
soll. Diese besteht aus zwei versetzten Baukoérpern, die durch einen Zwischenbau
verbunden sind. Bei dem 6 geschossigen Gebéaudeteil wird das oberste Geschoss etwas
zurickgesetzt, wodurch eine weitere Gliederung erzielt wird und der Baukérper weniger
massiv erscheint. Der Schutz vor Verkehrslarm soll hier insbesondere durch eine
grundrissorientierte Planung sichergestellt werden. Stdlich davon sind im L&rmschatten
insgesamt 6 freistehende Wohnbauten vorgesehen, deren Langsseiten annahernd Nord-
Sud ausgerichtet sind. Diese weisen jeweils 4 bzw. der mittlere Bau 5 Geschosse auf,
wobei das oberste Geschoss bei allen sechs Geb&uden als Penthausgeschoss mit
begrintem Flachdach vorgesehen ist.

Art der baulichen Nutzung:

Das Planungsgebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Ausnahmen nach
§ 4 Abs. 3 Nrn. 1-5 werden generell ausgeschlossen, da es Ziel der Stadt Freilassing ist,
dass hier insbesondere dringend benétigter Wohnraum geschaffen wird. Ferner kénnen
die ausgeschlossenen Nutzungen in erheblichem MaR verkehrserzeugend wirken, was
im Zusammenhang mit der schon bestehenden Verkehrsbelastung an der Miinchener
StraBe verhindert werden soll. Im Ubrigen ist entsprechend der Rechtsprechung und
des Mustereinfuhrungserlasses eine Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren
gem. § 13b BauGB nur unter Ausschluss der Ausnahmen im WA méglich. In Verbindung
mit dem Durchflihrungsvertrag sind ferner im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur
solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrdger im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

MaR der baulichen Nutzung:

Aufgrund der zentralen Lage soll durch einen entsprechend hohen Nutzungsgrad ein
sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewdhrleistet und gleichzeitig eine gute
Wohnqualitat sichergestellt werden. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird daher mit 0,35
festgesetzt, sodass zwischen den Bauten ausreichend Freiflachen erhalten bleiben. Um
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insbesondere eine ausreichend groRe Tiefgarage zu ermdglichen, ist eine Uber-
schreitung der GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu
einer maximalen Grundflachenzahl von 0,80 zulsssig. Allerdings ist eine Uberschreitung
in diesem AusmaR nur erlaubt, wenn mindestens 40 % des Baugrundstiickes als
begriinte Grundflichen hergestellt werden. Hierzu zéhlen auch begrinte Flachen iber
der Tiefgarage, die mindestens 0,5 m mit Boden iiberdeckt sind. Durch diese
Bodeniiberdeckung soll eine entsprechende Bepflanzung der Flachen ermdglicht bzw.
sichergestellt werden. Unter begriinten Flachen werden somit im Umkehrschluss alle
Freiflachen verstanden, die nicht von Hauptanlagen (Hauptgeb&ude inkl. Terrassen) und
nicht von oberirdische Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (Neben-
anlagen, Stellplatze, Zufahrten, Zugange etc.) iberdeckt oder befestigt sind und auch
entsprechend durch Bepflanzung begriint und gestaltet sind (Rasen, Beete, Hochbeete,
Hecken usw.) und - sofern diese Uber der Tiefgarage liegen - eine ausreichende
Bodeniiberdeckung aufweisen, so dass eine Begriinung und Bepflanzung von
dauerhaften Bestand moglich ist. Somit ist gewahrleistet, dass auch bei einer maximalen
baulichen Ausnutzung der Grundfléche dennoch mindestens 20 % der Baugrundstiicks-
flache, die nicht durch die Tiefgarage unterbaut ist, sowie weitere 20 % der Baugrund-
stiicksflache, die bei entsprechender Uberdeckung auch uber der Tiefgarage liegen darf,
als begrinte Freiflachen zu gestalten sind.

In Ubereinstimmung mit der angestrebten Geschossanzahl und einem mdglichst hohen
Nutzungsgrad wird die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,2 festgesetzt. Insofern wird
sowohl hinsichtlich der zuldssigen Uberschreitung der GRZ als auch hinsichtlich der
GFZ der maximale Rahmen der BauNVO ausgeschopft. Daher werden diese Mazahlen
auch bewusst als Verhaltniszahlen und nicht als Absolut-Werte festgesetzt, so dass das
MaB der baulichen Nutzung in unmittelbaren Zusammenhang mit der Grundstiicksgroe
steht und die Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben somit in jedem Fall sichergestellt ist.

Im Sinne einer eindeutigen und einfach handhabbaren Regelung wird die Wandhéhe in
Meter bezogen auf Normalnull (NN-Hohe) festgesetzt und ist jeweils auf die zulassige
Geschossanzahl und den Gelandeverlauf abgestimmt. Im Bereich der geplanten Hauser
1 und 2 ist die Geschossanzahl zwingend bzw. als Mindest- und Héchstmal festgesetzt,
da diese Gebaude als Larmschutzbebauung dienen. Die Wandhéhe ist hier dement-
sprechend auch durch ein Mindest- und ein HéchstmaR begrenzt. Bei den Hausern 3 bis
8 ist sowohl die Geschossanzahl als auch die Wandhéhe durch ein HéchstmaR geregelt,
da die entsprechende Ausfilhrung durch den VEP hinreichend sichergestelit ist.

Hinsichtlich des Gelandeverlaufes sind leichte Korrekturen und Anpassungen
erforderlich. Da im Wesentlichen ein barrierefreier Zugang zu den Hé&usern angestrebt
wird, ist das an das jeweilige Gebdude angrenzende Gelénde bis mindestens 0,1 m
unter und maximal bis auf das Niveau des fertigen Erdgeschossfulbodens aufzuftillen.
In jenen Bereichen, die derzeit ein etwas hoheres Gelandeniveau aufweisen, ist eine
entsprechende Gelandeabtragung vorzunehmen.

Dachform:

Die Dacher sind als Flachdacher herzustellen, wobei die Dachflachen der obersten
Geschosse der Hauser 3 bis 8 als extensive Grundécher auszufithren sind. Dadurch soll
einerseits der Regenwasserabfluss vermindert und andererseits die Flachenversiege-
lung zum Teil kompensiert werden. Ausgenommen hiervon sind allerdings Aufbauten
wie Attiken, Aufzugsiiberfahrten, Glasoberlichter, haustechnische Anlagen und PV-
Anlagen, wodurch eine Reduktion des tatséchlichen Grindachanteils zu erwarten ist.

Baugrenzen. Abstandsfléchen, Besonnung:

Die Baugrenzen werden entsprechend des Vorhabens festgesetzt und gewshren nur
einen sehr begrenzten Spielraum hinsichtlich der Situierung. Dies ist erforderlich, da die
Abstandsflachen durch die zeichnerischen Festsetzungen abschlieRend geregelt sind.
Um Freiflachen einen ausreichenden Grofenzuschnitt zu geben, ist es erforderlich an
anderen Stellen entsprechend zu verdichten. Dadurch kommt es innerhalb des
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Baugebietes, insbesondere an den sich gegeniiberliegende Nord- und Sudfassaden,
teils zu Unterschreitung der Abstandsflachenregelung der Bayerischen Bauordnung.

Der Lichteinfallswinkel von 45° zur Waagrechten ist bei allen Fenstern von Aufent-
haltsrdumen gegeben mit Ausnahme der Erdgeschossfenster an der Nordfassade der
Héuser 3, 4 und Haus 7. Da die Gebdudekonzeption in diesen Bereichen aufgrund der
vorgesehenen Terrassen nur eine duRerst schmale Fassadenbreite vorsieht, und die
Wohnrdume von der Ost- und Westseite ausreichend belichtet werden, ist dies als ver-
tretbar einzustufen. Eine ausreichende Besonnung und Beliftung der Bebauung ist
somit gewahrleistet. Zu den Nachbargeb&uden ist die 45° Linie durchwegs eingehaiten.
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Die Besonnungsverhéltnisse werden ferner in einer im Rahmen des Wohnprojektes
gefertlgten Besonnungsstudie untersucht.
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Der BewertungsmaBstab einer ausreichenden Besonnung ergibt sich aus der
entsprechenden DIN-Norm Tageslicht in Innenrdumen:

Vor allem fur Wohnrdume ist die Besonnung ein wichtiges Qualitastsmerkmal, da eine
ausreichende Besonnung zur Gesundheit und zum Wohlibefinden beitragt. Deshalb
solite als Mindeststandard die mégliche Besonnungsdauer in mindestens einem
Aufenthaltsraum einer Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche (21. Marz/September)
mindestens 4 h und fur die Wintermonaten am 17. Januar mindestens 1 Stunde betra-
gen (DIN 5034-1, in der Fassung von Juli 2011). Da dies gemaR Sonnenstudie gegeben
ist, kann davon ausgegangen werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
innerhalb des Baugebietes gewahrt sind.

Im Hinblick auf die angrenzenden Nachbargrundstiicke wirden die Abstandsflachen bei
Anwendung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO nur ganz im Nordwesten zur FI.-Nr. 268/8
(AWO-Zentrum) nicht eingehalten werden. Durch die festgesetzten Baugrenzen im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan AWO-Zentrum ist jedoch gewsahrleistet, dass sich
die Abstandsflichen der Geb&ude nur dort iiberdecken, wo die Gebaude in einem
Winkel von mehr als 75° zueinander stehen. D.h. wenn die Grundsticksgrenzen aufge-
lassen waren, wére gar keine Abstandsflichenuberschreitung gegeben. Die vorgesehe-
ne Situierung der Gebsude ist in Absprache der beiden Bauvorhaben auch im Hinblick
auf eine moglichst weitgehende Abschirmung der stdlichen gelegenen Bereiche der
Planungsgebiete von StraBenldrmimmissionen so gewiinscht. Eine ausreichende Be-
lichtung und Beliiftung ist gewéhrleistet und eine Beeintrachtigung somit nicht gegeben.

Abstandsflachen unter Anwendung der BayBO

Eine Unterschreitung der Abstandsflachen wirde sich unter Anwendung des Art. 6 Abs.
5 Satz 1 BayBO ferner im Nordwesten zur StraRenmitte der Miinchener Stra3e (ca. 0,80
bis 1,90 m) ergeben. Eine Uberprifung der Verschattung des noérdlich gelegenen
Baubestandes ergab, dass dieser zur Tag- und Nachtgleiche ausreichen besonnt ist. Am
17. Dezember allerdings ist von einer dauerhaften Verschattung auszugehen, dies wére
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5.2.

allerdings auch unter Einhaltung der Abstandsflichen der Fall. Insofern wird im
Zusammenhang mit der innerstiddtischen Lage davon ausgegangen, dass die
Beeintrachtigung im Winter als zumutbar anzusehen ist. Im Ubrigen sind zu den
Nachbargrundstiicken die Mindestanforderungen der BayBO in Bezug auf die
Abstandsfldchen durchwegs erfiillt.

Vortretende Gebaudeteile:

Das Vorhaben sieht im Bereich der Nordfassade von Haus 1 in den obersten drei
Geschossen einzelne Gebéudeteile mit einer Tiefe von ca. 1 Meter vor, die die
festgesetzte Baugrenze uberschreiten. Die vortretenden Geb&udeteile im Bereich von
Haus 1 erméglichen eine Auflockerung der Fassadenfliche von Haus 1. Da die
Gebaudeteile stddtebaulich eine geringere Relevanz haben als das Gebiude selber und
die Geb&udeteile derzeit nicht abschlieBend verortet werden kénnen, wird auf eine
explizite Festsetzung einer Baugrenze fur die vortretenden Gebadudeteile oder ein
Heranriicken der gesamten Baugrenze an die Miinchener StraRe verzichtet. Jedoch wird
eine generelle Zuléssigkeit abweichend von § 23 Abs. 3 Satz 3 i.V.m. § 31 Abs. 1
BauGB und § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO fiir vortretende Gebaudeteile nach Art und
Umfang festgesetzt. Dieses Vortreten der Gebzudeteile in geringfiigigem AusmaR wird
zugelassen, sofern die einzelnen vortretenden Gebaudeteile die Baugrenze um
héchstens 1 m Oberschreiten und die einzelnen Vorspriinge eine maximale Breite von
4,0 m und eine maximale Héhe von 3,6 m aufweisen. Ferner wird die Anzahl dieser
vortretenden Geb&udeteile auf zwei pro Geschoss beschrinkt und diese sind nur in den
obersten drei Geschossen zuldssig. Wenn die Gebéudeteile die Ausnahmekriterien nicht
erfillen, fallt die Zulassigkeit auf den § 23 BauNVO bzw. den § 14 BauNVO zuriick.

Nebenanlagen:
Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Dadurch soll insbesondere eine weitgehend flexible, bedarfsorientierte Situierung von
Anlagen fur Mullbehalter oder Fahrradabstellplatze erméglicht werden.

Stellplatze und Garagen:

Stellplatze und Garagen sind entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Freilassing
herzustellen. Zur Umsetzung der Vorgabe wird eine ausreichend groRe Fliche fiir eine
Tiefgarage festgesetzt und sowohl eine Zufahrt im Nordosten als auch eine im
Sudwesten ermdglicht. Ferner sind im Nordosten Flachen fiir oberirdische Stellplatze
vorgesehen.

Bedingte Festsetzung:

Um das Bauvorhaben entsprechend verwirklichen zu kdnnen, ist ein Abbruch des
Baubestandes erforderlich. Da Haus Nr. 47 bis zur Fertigstellung des Vorhabens
bewohnt wird, braucht dieses erst unmittelbar nach Fertigstellung des Bauvorhabens
abgebrochen werden.

Griinordnung
Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine ausreichende Durchgriinung des Baugebietes

sicherzustellen, wobei im Hinblick auf eine energetische Nutzung durch die Wahl der
Gehélze und des Standortes eine berméRige Beschattung der Bauten weitgehend
vermieden werden soll. Insofern sind innerhalb des Planungsgebietes kleinkronige
Laubbaume zu bevorzugen. Am stdlichen Rand des Baugebietes sollen zur Betonung
des geplanten Rad- und FuBweges grofRkronige Laubbsume gepflanzt werden. Es wird
empfohlen diese méglichst in der Diagonale und nicht unmittelbar an der Siidseite der
Geb&ude zu situieren, um eine Reduzierung der solaren Eintridge weitgehend zu
vermeiden. Insgesamt sind im Bereich des Bauplatzes mindestens 45 Laubbiume zu
pflanzen und vorrangig standortheimische Gehdlze zu verwenden. Durch die zusatzlich
geplante Pflanzung von hochstdmmigen Laubbdumen entlang der sudlichen Rad- und
Gehwegachse ist eine ausreichende Eingrilnung gegeben, so dass innerhalb des
Baugebietes die vorgegebene Baumanzahl ausreichend ist.




Am stidlichen Rand wird entlang der &ffentlichen Verkehrsflache ein Grinstreifen als
sffentliche Grunflache - Parkanlage festgesetzt. Diese Flache wird im Vorgriff auf eine
groRere, kiinftig im Siden vorgesehene Parkanlage in den Bebauungsplan
aufgenommen. Hier sollen hochstdmmige Laubbdume gepflanzt werden und eventuell
Sitzbanke zum Verweilen einladen. Femer sollen Teilflichen des Parks, die unmittelbar
den Fassaden gegeniiberliegen, als Aufstellfiéche fur die Feuerwehr dienen.

Im Sinne einer Kompensation des Versiegelungsgrades sind Stellplatze mit wasser-
durchlissigen Beldgen herzustellen. Um Barrieren fur Kleintiere zu vermeiden sind
Z&une sockellos zu errichten.

im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes wurde ferner ein Freiflachen-
gestaltungsplan erstellt, durch den die Grunordnung im Baugebiet im Detail geregelt
wird. Dieser sieht auch mehrere Kinderspielbereiche vor.

Boden:

Fir das Gebiet wurde ein Geotechnisches Gutachten — Voruntersuchung nach DIN 4020
erstellt (Grundbaulabor Miunchen GmbH, K. Back, E. Seydel Diplomingenieure,
Lilienthalallee 7, 80807 Minchen, vom 07.08.2017, Nr. 123086.1.2.-KA). Zur Erkundung
der Baugrundverhaltnisse wurden 19 unverrohrte, gerammte Kleinbohrungen und 10
Rammsondierungen durchgefuhrt. Demnach stehen unter einer ca. 0,3 m machtigen
Oberbodenschicht ilberwiegend sandig-schluffige Verwitterungslehme an, die bis zu 0,8
m Tiefe, lokal sogar bis 2,5 m Tiefe unter Gelande reichen. Darunter liegen quartdre
Kiessande der Saalach, die ca. 7 bis 8 m tief unter Gelénde anstehen. Im Liegenden
stehen bis zur Bohrendtiefe von 9 m unter Geldnde sandig-schluffige Seetone an. Die
Rammsondierungen ergaben im Wesentlichen eine mitteldichte Lagerung der anstehen-
den Kiese ab einer Tiefe von 3 m unter Gelénde. Darliber befinden sich locker gelagerte
Béden bzw. Material von weicher Konsistenz. Die Grundung muss vollsténdig in den
Kiesen erfolgen. Da die Kiessande aufgrund ihrer geringen Lagerungsdichte zur
Grindung nicht geeignet sind, ist eine Baugrundverbesserung (z.B. durch Ruttelstopf-
verdichtung) oder ein Teilbodenaustausch erforderlich. Eine baubegleitende Uber-
wachung bzw. Abnahme der Aushub- und Grindungssohlen durch einen Sachver-
standigen fir Geotechnik hat zwingend zu erfolgen. Weitere Details sind dem
Geotechnisches Gutachten der Grundbaulabor Miinchen GmbH vom 07.08.2017 zu
entnehmen, das der Begriindung beigefiigt ist.

Uber Altlasten ist nichts bekannt. Im Zuge der durchgefithrten Felduntersuchung wurden
keine kunstlich aufgeschiitteten Béden festgestelit.

Wasser:

Das Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern um Kléranlagen, Kanalnetze und
Vorfluter zu entlasten. Hierbei ist eine breitflachige Versickerung Uber die belebte
Oberbodenschicht anzustreben. Ist dies nicht mdglich, so ist eine linienférmige
Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen und Rigolen vorzuziehen. Die Beseitigung des
Niederschlagswassers Uber Sickerschachte ist nur in begriindeten Ausnahmefallen
zulsssig. Mit der Niederschlagswasserversickerung auf dem jeweiligen Grundstlck
werden nachteilige Auswirkungen fur den Wasserhaushalit vermieden.

Aufgrund der guten Wasserdurchléssigkeit sind die im Baugebiet vorhandenen Kiese fur
eine Niederschlagswasserversickerung geeignet. Zur Bemessung der Regen-
wasserversickerungsanlagen ist gemaB des Geotechnischen Gutachtens bzw.
erganzender Mitteilung vom 30.10.2018 der Grundbaulabor Minchen GmbH der mittlere
héchste Grundwasserstand (MHGW) auf der Kote 419,4 m 1. NN anzunehmen.

In der neu errichteten Grundwassermessstelle wurde das Grundwasser am 08.11.2017
mit einer Kote von 417,77 m i. NN und somit 3,89 m unter Gelénde (GOK Kote 421,66
m . NN) eingemessen. Bei der benachbarten Grundwassermessstelle an der Schiller-
straRe wurde das Grundwasser mit einer Kote von 418,50 m 4. NN und damit 430 m
unter der Gelandeoberkante (422,80 m . NN) eingemessen. GemaR Geotechnischem
Gutachten der Grundbaulabor Miinchen GmbH bzw. ergénzender Mitteilung kann nun
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5.3.

nach erneuter Auswertung der Grundwassermessstelle 10 (SchillerstraBe) die
Hochwasserstandskote (HW) fir das Baufeld auf Kote 418,9 m . NN. angesetzt
werden. Zu dieser Kote ist ein Sicherheitszuschlag von 0,5 m hinzuzurechnen, so dass
sich als hochster zu erwartender Grundwasserstand (HHW) im Bauendzustand die Kote
419,4 m 0. NN ergibt. Fur die Aushub- und Griindungsarbeiten wird bei mittieren
Gewdéssersténden noch keine Grundwasserhaltung erforderlich. Bei einem Anstieg des
Grundwassers bzw. in Bauwerkstiefenbereichen kann eine Grundwasserabsenkung bis
0,5 m noch mit offener Wasserhaltung bewerkstelligt werden. Fiir Eingriffe in den
Grundwasserhaushalt ist vor Baubeginn eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Aufgrund der Klimaverdnderung nehmen Starkniederschldge voraussichtlich an
Haufigkeit und Intensitédt zu. Hierbei kann es zu einem fldchenhaften Abfluss von
Wasser und Schlamm sowie Erosion kommen. Dabei ist auch das méglicherweise von
auBen dem Planungsgebiet zuflieBende Wasser zu beriicksichtigen. Es ist daher
empfehlenswert, eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und
Schutzmalinahmen beziiglich Personenschéden vorzunehmen. In Abhéngigkeit von der
GréRe der Baukorper bzw. Baumafnahmen kann der Abfluss des flichenhaft
abflieBenden Oberflaichenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verdndert werden,
dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fiir Ober- oder Unterlieger fiihrt. In diesem
Zusammenhang wird auf § 37 WHG verwiesen.

Der Grundstiickseigentimer, der Inhaber der tatséchlichen Gewalt Giber ein Grundstiick
ist, und derjenige, der Verrichtungen auf einem Grundstiick durchfithrt oder durchfihren
I&sst, die zu Veranderungen der Bodenbeschaffenheit fihren kénnen, sind verpflichtet,
Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher Bodenveranderungen zu treffen, die durch
ihre Nutzung auf dem Grundstiick oder in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen
werden kdnnen (§ 7 BBodSchG).

VermeidungsmaBnahmen:

Im Rahmen der 31. Anderung des Fi&chennutzungsplanes wurde fir die ca. 5 ha grofle
Gesamtfliche durch das Biro Steil Landschaftsplanung eine Relevanzpriffung zur
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (28.11.2016) durchgefiihrt. Hinsichtlich des
vorliegenden Bebauungsplangebietes kann bei den beiden im Nordwesten vorhandenen
abzubrechenden Geb&uden das Vorkommen von verschiedenen Fledermausarten oder
auch Feldsperlingen nicht génzlich ausgeschlossen werden. Um VerstéBe gegen
artenschutzrechtliche Verbote zu vermeiden, werden entsprechende Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen. Diese Geb&dude sind demnach unmittelbar vor
Abbruch auf mégliche Fledermausquartiere oder Vogelnistplatze zu untersuchen. Sollten
solche gefunden werden, ist das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehérde
abzusprechen. Ebenso kénnen in den vorhandenen Gérten Brutvorkommen
geschifzter Vogelarten nicht ausgeschlossen werden. Gehélze durfen daher nur
auferhalb der Fortpflanzungszeiten gefalit werden.

VerkehrserschlieBung

Die Anbindung des Planungsgebietes erfolgt im Nordosten Gber die bestehende, von der
Minchener Strae (StaatsstraBe 2104) abzweigende 6ffentliche Verkehrsfliche und im
Siidwesten Uber die SchillerstraRe. Sowohl bei der 6stlichen als auch der siidwestlichen
Zufahrt sind im Bereich der offentlichen Verkehrsfliche Wendeschleifen fiir die
Feuerwehr bzw. den Stadtbus vorgesehen. Im Bebauungsplan ist dieser Bereich im
erforderlichen Ausmal als Gffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Ausgestaltung im
Detail ist im Verkehrskonzept, das Teil des VEP ist, geregelt. Im Bereich der westlichen
Verkehrsflache mit Wendeplatz wird eine im Bebauungsplan ,Errichtung eines Aldi-
Marktes im Sonnenfeld” festgesetzte Grunflache Uberplant. GemaR VEP ist ein Teil der
Flachen als Begleitgrin auszufithren, wobei die konkrete Gestaltung noch nicht
feststeht.

Im Einmindungsbereich in die Miinchener Stralle sind entsprechend groRe Sichtfelder
freizuhalten. Femer wird an der Minchener StraBe die mégliche Anordnung von
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54.

Abbiegespuren/Querungshilfe im Plan dargestelit. Der Abbiegeradius von der
Minchener StraRe nach Suden wird auf den Raumbedarf von zwei dreiachsigen
Lastkraftwagen im Begegnungsverkehr angepasst. Der Kreuzungsbereich kdnnte somit
zukinftig richtlinienkonform errichtet werden und der erforderliche Flachenbedarf ist bei
der Dimensionierung des geplanten Knotenpunktes entsprechend aufgegriffen.

Im VEP wird darlber hinaus aufgenommen, dass von der Stichstrale im Osten von
Siuiden kommend nur nach rechts abgebogen werden darf.

Fermer wird im Nordwesten ein weiterer Teil der Minchener Strale in den
Geltungsbereich aufgenommen, da hier gemaf VEP kinftig eine Bushaltestelle
vorgesehen ist. Der zwischen diesem und den Sichtdreiecken gelegene Bereich wird
nicht Teil des Bebauungsplanes, da hier keine Anpassung auf Grund der vorgesehenen
Mafnahmen erfolgen muss.

Von den beiden Zufahrtsméglichkeiten zum Baugebiet wird der Verkehr unmittelbar in
die Tiefgarage gefihrt. Im Nordosten ist ferner eine Fldche fur oberirdische Stellplatze
vorgesehen. Das innere des Baugebietes soll weitgehend verkehrsfrei bleiben.

Im Stiden ist in Fortsetzung der Schillerstrae nach Osten ein Geh- und Radweg bis zur
AugustinerstraRe vorgesehen. Von diesem zweigt im Sudosten des Bauplatzes eine
Geh- und Radverbindung nach Norden in Richtung Miinchener Strae ab. Beide Wege
sind im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsfliche festgesetzt. Die geplante
Gestaltung und Nutzung wird im Rahmen des Vorhabens- und ErschlieBungsplanes -
Verkehrsfihrung geregelt. Im &stlichsten Teil der in Richtung zur Augustinerstrale
verlaufenden Wegachse ist der nérdliche Streifen nicht Teil des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes, da dieser nicht unmittelbar fir den geplanten Rad-FuRweg
benotigt wird. Dieser Bereich wird jedoch gem. § 12 Abs. 4 BauGB in den
Bebauungsplan einbezogen um hier eine breitere o6ffentliche Verkehrsflache
planungsrechtlich zu sichern.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung zur geplanten Bebauung des nérdlichen
Sonnenfeldes (Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH, 04.09.2017) wurden
zwei weitere ErschlieRungsvarianten geprift. Demnach wére anstatt der Tiefgaragenein-
und -ausfahrt im Nordosten eine solche im Sudosten vorteilhaft, die durch eine
zusétzliche ErschlieBungsstrale an die weiter im Osten verlaufende Augustiner Strale
angebunden werden kénnte. Da hierfur aber die Errichtung einer ca. 200 m langen, nur
einseitig bebaubaren ErschlieBungsstraBe erforderlich wére, wurde diese Losung als
unverhiltnisméaRig eingestuft und daher nicht weiter verfolgt.

Schallschutz

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Wohnpark
Sonnenfeld” durch die Stadt Freilassing wurde durch das Sachversténdigenblro
"hoock famy ingenieure”, Am Alten Viehmarkt5, 84028 Landshut mit Datum vom
30.04.2019 ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Dabei wurden Schallausbreitungs-
berechnungen zur Prognose der Larmimmissionen durchgefihrt, die im Geltungsbereich
der Planung durch den StraBenverkehr auf der Minchener Strale (St 2104) einerseits
sowie den Schienenverkehr im Bereich des Bahnhofs in Freilassing andererseits
hervorgerufen werden. Die Berechnungen wurden fur den StraBenverkehrsldarm geman
den "Richtlinien fir den Larmschutz an Straflen - RLS-90" auf Grundlage derjenigen
Verkehrsbelastung durchgefihrt, die im Verkehrsmengen-Atlas 2015 der Obersten
Baubehérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr an der
relevanten Zahistellennummer angegeben ist und die unter Beriicksichtigung einer
Verkehrszunahme von ca. 23 % als Planungshorizont fur das Jahr 2035 hochgerechnet
wurde. Fur den Schienenverkehrslarm wurden die Berechnungen nach den Vorgaben
der "Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen — Schall 03"
(2015) durchgefuhrt. Die in Ansatz gebrachten Zugzahlen wurden von der Deutsche
Bahn AG mit Datum vom 03.06.2016 mitgeteilt und stellen auf das Prognosejahr 2025
ab.
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Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit den im Beiblatt 1 zu Teil 1 der
DIN 18005 fiir ein allgemeines Wohngebiet genannten Orientierungswerten verglichen,
um zu Oberprifen, ob der Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart
zugefiihrt werden kann, ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der
Bauleitplanung zu verletzen. Die Berechnungsergebnisse sind auf farbigen Larm-
belastungskarten im Anhang des schalltechnischen Gutachtens dargestellt.

Die in einem allgemeinen Wohngebiet anzustrebenden Orientierungswerte
OWwaTag =55 dB(A) und OWywanacht = 45 dB(A) werden vor der West-, Nord- und
Ostfassade von Haus 1 und vor der Nord- und Ostfassade von Haus 2 aufgrund des
geringen Abstands zur Munchener Strale teilweise erheblich um bis zu 15 dB(A)
wahrend der Tagzeit und um bis zu 18 dB(A) in der Nachizeit verletzt. Eine gesicherte
Einhaltung der stddtebaulichen Schallschutzziele ist aufgrund der Baukérpereigen-
abschirmung tagsiber lediglich vor deren Sudfassaden und bei Haus 2, das an Haus 1
anschlief3t und mit diesem zuerst als Schallschutzbebauung flur die weiteren Wohnbau-
kérper im Plangebiet errichtet wird, zuséatzlich vor der Westfassade festzustellen. Nachts
hingegen wird vor diesen Fassaden mit zunehmender Geschosshéhe nicht nur der
Orientierungswert, sondern auch der um 4 dB(A) héhere Immissionsgrenzwert der
16. BImSchV relevant verletzt.

Im Umgang mit den erhéhten Verkehrsidrmimmissionen wahrend der Tagzeit wird das
Entstehen schutzbedirftiger AuRenwohnbereiche (z.B. Terrassen, Balkone, Loggien) im
Anschluss an die fiir die Besonnung weniger wichtigen Nordfassaden von Haus 1 und
Haus 2 Uber die Festsetzungen ausgeschlossen. Sofern die Bereiche im Anschluss an
die West- und Ostfassade von Haus 1 sowie an die Ostfassade von Haus 2 als
schutzbedurftige AuBenwohnbereiche dienen sollten, missen diese durch geeignete
bauliche L&rmschutzmanahmen (z.B. vorgehédngte Glasfassaden, Glaselemente,
erhéhte Brustungen an Balkonen) ausreichend abgeschirmt werden, um eine der
vorgesehenen Nutzung angemessene Aufenthaltsqualitat im Freien sicherzustellen.

Aktive SchallschutzmaRnahmen wie z.B. die Errichtung einer Ldrmschutzwand an der
Minchener Stralle kommen im vorliegenden Fall nicht zur Minderung der Beurteilungs-
pegel in Betracht, da sie eine unverhaltnisméRige Hohenentwicklung aufweisen
mussten, um auch auf Héhe der Obergeschosse eine splrbare Pegelminderung zu
erzielen. Weiterhin missten sie — unabhangig von der Frage nach der Realisierbarkeit -
nach Norden und Suden {ber den Geltungsbereich der Planung hinaus verléngert
werden, um den Flankeneintrag aus diesen Richtungen zu unterbinden. Schlielich
waéren sie aus stadtebaulicher Sicht nicht vertretbar.

Auch die Festsetzung einer ldrmabgewandten Grundrissorientierung kénnte nur
teilweise umgesetzt bzw. praktiziert werden, weil diejenigen Wohnungen, die an den
Stirnseiten von Haus 1 und Haus 2 zu liegen kommen, nicht nur vor der Nordfassade,
sondern auch vor der West- bzw. der Ostfassade von erheblichen Orientierungs- bzw.
Immissionsgrenzwertiiberschreitungen betroffen sind. Mit prognostizierten
Beurteilungspegeln in einer GréBenordnung von 54 bis 63 dB(A) herrschen hier nachts
keine gesunden Wohnverhéaltnisse mehr vor und es besteht die Gefahr schadlicher
Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche. Deshalb muss das Entstehen neuer
Immissionsorte in den Nordfassaden von Haus 1 und Haus 2 Uiber die Festsetzungen
ausgeschlossen werden. Nachdem auch vor der West- und Ostfassade von Haus 1
unzuléssige bzw. schédliche Verkehrslarmimmissionen auftreten, miissen weiterhin
AuBenwandéffnungen von Schilafraumen, die in diesen Fassaden zu liegen kommen,
entweder als Festverglasungen ausgefiihrt oder durch geeignete bauliche
Schutzmalnahmen (z.B. vorgehéngte Glasfassaden bzw. -elemente) so abgeschirmt
werden, dass zumindest der nachts geltende Immissionsgrenzwert
IGWwanacht = 49 dB(A) der 16.BImSchV vor dem getffneten Fenster nachweislich
eingehalten wird. Um gesunden und ungestérten Schlaf zu gewahrleisten, missen die
betroffenen Schlafrdume — sofern deren Fenster festverglast ausgefihrt werden -
auBerdem mit schallgedammten automatischen Beluftungsanlagen ausgestattet werden.
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Die Ostfassade von Haus 2 ist zwar ebenfalls von deutlichen Orientierungs- und
Immissionsgrenzwertiiberschreitungen betroffen. Diese Uberschreitungen lésen jedoch
nicht das Erfordemis nach Festverglasungen oder baulichen Schallschutzmafinahmen
an AuRenwandéffnungen - entsprechend der Vorgehensweise bei Haus 1 - aus, weil
hier der Grenzwert fur die Auslésung einer Larmsanierung, der in einem allgemeinen
Wohngebiet bei 57 dB(A) in der Nacht liegt und der "als eine Art aligemeiner Standard
zur Bestimmung der enteignungsrechtlichen Zumutbarkeitsgrenze" gilt, eingehalten
bleibt. Deshalb kann hier auf kiassisch passiven Schallschutz mit einer Festsetzung von
larmgedammten Beliiftungssystemen fur diejenigen Schlafrdume zuriickgegriffen
werden, die iiber Offnungen in der verldrmten Ostfassade bellftet werden missen. Bei
der Sudfassade von Haus 1 sowie der Siid- und Westfassade von Haus 2 wird analog
vorgegangen.

Bei Haus 3 — Haus 8 stellt sich die Gerauschsituation wahrend der Tagzeit problemlos
dar: Aufgrund der Abschirmwirkung von Haus 1 und Haus 2 wird der Orientierungswert
flachendeckend auf Hohe aller Geschossebenen eingehalten bzw. sogar deutlich
unterschritten. Lediglich Haus 3 ist auf Hohe des zweiten und dritten Obergeschosses in
der nordéstlichen Ecke von einer geringfiigigen Uberschreitung um bis zu 1 dB(A)
betroffen, die sich jedoch auf eine sehr kleine Teilflache beschrénkt. Nachts hingegen
sind ebenfalls deutliche Orientierungswertiiberschreitungen zu verzeichnen, die vom
Erdgeschoss bis zu den Obergeschossen zunehmen. Lediglich vor den Nordfassaden
von Haus 4 —Haus 8 wird der Orientierungswert eingehalten bzw. nur geringfligig
Uberschritten.

Nachdem diese Wohngebdude nachts teilweise allseitig von Orientierungswert-
iberschreitungen betroffen sind, ware die Festsetzung einer ldrmabgewandten
Grundrissorientierung nicht zielfihrend und es muss daher auf passiven Schallschutz
mit einer Festsetzung von larmgedammten Bellftungssystemen fir alle dem Schlafen
dienenden Raume zuriickgegriffen werden, die Uber AuRenwandéffnungen (z.B.
Fenster, Tiren) in denjenigen Fassaden beluftet werden missen, die von nachtlichen
Orientierungs- bzw. Immissionsgrenzwertiiberschreitungen betroffen sind. Bei Haus 3
gilt dies fur alle Fassaden, bei Haus 4 — 8 fr die West-, Stid- und Ostfassaden.

Weiterhin wird iber die Festsetzungen der rechnerische Nachweis des Schallschutzes
im Hochbau nach DIN 4109 (2016) gefordert, so dass sichergestellt ist, dass die
Schallddmmungen alier AuBenbauteile der entstehenden Wohnhauser (insbesondere
die Fenster) fiir den vorgesehenen Schutzzweck ausreichend dimensioniert sind.

Bezuglich der Herstellung der Tiefgarageneinfahrten wurden geeignete Festsetzungen
getroffen, um das MaB der Geréuschentwickiungen, die mit der Ein- und Ausfahrt der
Pkw verbunden sind, fiir die bestehende schutzbedurftige Nachbarschaft moglichst
gering zu halten. Aus Grunden der Larmvorsorge wird die Rampe der
Tiefgarageneinfahrt im Nordosten vollsténdig eingehaust.

Die Situation im Hinblick auf mégliche Lichtimmissionen durch die nordéstliche
Tiefgarageneinfahrt wurde ebenfalls tberpriift. Auf dem Grundstuick FL-Nr. 268/15 der
Gemarkung Freilassing im Osten der Einfahrt in diejenige Tiefgarage, die unmittelbar
sudlich von Haus 2 geplant ist, befindet sich ein Wohn- und Geschaftshaus mit vier
Voligeschossen. Wahrend das Erdgeschoss ausnahmslos gewerblich genutzt wird, sind
in den daruber liegenden Geschossen Wohnungen untergebracht, die vielfach Balkone
zur Westseite hin haben. Unmittelbar gegenuber der Ausfahrt aus der Tiefgarage
befindet sich im Erdgeschoss ein Garagentor. Im Anschluss folgt eine Durchfahrt in den
Innenhof, wohingegen die nordlich darin anschlieBenden Raumlichkeiten wiederum
gewerblich genutzt werden.

Nachdem es sich bei den der Ausfahrt nichstgelegenen Rdumen im Erdgeschoss um
keine schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume handelt und sich weiterhin die Betriebszeiten
der gewerblichen Nutzungen auf die Tagzeit beschranken, sind in dieser
Geschossebene keine Personen von relevanten Blendwirkungen betroffen. Auch
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zwischen den Wohnungen in den Obergeschossen und den aus der Tiefgarage
ausfahrenden Pkw entstehen keine Sichtverbindungen, die zu einer relevanten
Blendwirkung fiihren kénnen, weil sich die Immissionsorte aufgrund der gewerblichen
Nutzung des Erdgeschosses bereits ca. sechs Meter lber dem Niveau der Miinchener
Strale befinden und zumeist durch die Gelédnder an den Balkonen geschiitzt bzw.
abgeschirmt werden. Weiterhin betrégt die Steigung der Rampe lediglich im Bereich der
Einhausung 15 %. Auf dem an die Einhausung anschlieBenden Teilstiick betrégt die
Steigung nur mehr 7,5 %, bevor der Anschluss an die Minchener StraRe folgt. GemaR
der aktuellen Objektplanung (Schnitt Tiefgaragen-Ausfahrt) kénnen die Scheinwerfer der
aus der Rampe herausfahrenden Pkw die Bewohner in den Obergeschossen nicht
blenden, weil der daflr erforderliche Neigungswinkel nicht so hoch ist. Zudem verfiigen
sémtliche Auflenwandé&ffnungen in der Westfassade Uber Rollladen, sodass sich die
Anwohner — soweit gewiinscht - selber aktiv schiitzen kénnen.

Aus den genannten Griinden sind keine Festsetzungen oder MaRnahmen erforderlich,
um die Bewohner des Wohn- und Geschéftshauses auf Fi.-Nr. 268/15 vor
Blendwirkungen zu schiitzen.

Ergdnzend zu den vorgesehenen Malinahmen ist zur Verminderung der Schallreflexion
im Bereich der Miinchener Stralle geplant, bei dem nordwestlichen Gebé&ude, die der
Manchener Stralle zugewandte Fassade im Erdgeschoss aus schallabsorbierender
Oberflache herzustellen. Hierbei handelt es sich um eine freiwillige Mehrleistung, die
nicht aus Auflagen des Schallschutzes resultiert und daher auch nicht zwingend
erforderlich ist. Eine Festsetzung ist daher in dieser Hinsicht nicht getroffen. Zur Priifung
der Pegelerhéhung an der Bestandsbebauung durch Reflexion wurde zudem eine
Schallausbreitungsberechnung in der Bestandssituation und in der Planungssituation
durchgefuhrt. Demnach kénnen nachteilige Auswirkungen auf die bestehende
Wohnbebauung an der Minchener Strale nérdlich des Planungsgebietes durch
Reflexion an der geplanten Riegelbebauung unter allen Umstédnden ausgeschlossen
werden.

Die schalltechnische Untersuchung der ,hoock famy ingenieure® vom 24.11.2017,
ergénzt durch die Stellungnahmen vom 03.07.2018, 22.10.2018, 09.11.2018 und
01.04.2019 werden durch die vorliegende Neufassung des Schalltechnischen
Gutachtens vom 30.04.2019 (Projekt-Nr. FRS-3807-01/ 3807-01_E03.doxc) ersetzt

und dieses liegt der Begriindung bei.

Das Planungsgebiet liegt gemaf? des rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes der
Stadt Freilassing aus dem Jahr 1978 in der Einflugschneise des Flughafens Salzburg.
Das osterreichische Bundesministerium far Nachhaltigkeit und Tourismus hat fUr den
Flughafen Salzburg eine Larmkarte erstellt. Diese weist fur das Plangebiet eine
Larmzone zu. Die Aussagen der Larmkarte haben keine verbindliche Aussagekraft in
der Bundesrepublik Deutschland.

Verbindliche Aussagen zum Thema Flugldarm gibt es in der Landes- und
Regionalplanung. Der Regionalplan der Region Siidostoberbayern formuliert fir den
Flughafen Salzburg unter dem Ziel in Kapitel B VIl 5.5 einen Larmschutz mit Zonen und
dazugehoérigen Nutzungskriterien. Der Larmschutzbereich und die Einteilung der Zonen
fur den Verkehrsflughafen Salzburg wurden auf der Basis der seit 07.09.1978 neu
festgesetzten Abflugrouten vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung
und Umweltfragen ermittelt. Dieser Schutzbereich ist in die Zonen A, B und C mit
zugehdrigen Nutzungskriterien eingeteilt. Die Abgrenzung des Larmschutzbereiches
bestimmt sich nach der ,Karte 2 — Siedlung und Versorgung“. Der Karte ist zu
entnehmen, dass die Stadt Freilassing lediglich von der La&rmschutzzone C betroffen ist.
Diese befindet sich noch 8stlich der BundesstrafRe 20.

14



5.5.

]
renss  vg
212K1

_ Sadiderf-Surhein W : "x,"

SX 1T

- __ ? NG
B! o § , (-
Teisendorf ‘;3 & ’ 20MKR. '\
7 W e SR )
& - :
<s+ 215K1 3N
o @ / {
u " i
Lo L\ Amnng - - ‘!
= Anger b Sl 201K133
o L b wecarr b -
b e ) g! —

]

/K/;ﬁ : e

Larmschutzbereiche zur Lenkung der Bauleitplanung

Zone C > 62 dB(A) bis 67 dB(A)
Innere Teilzone Ci > 64 dB(A) bis 67 dB(A)

GemaR § 2 der Vierten Verordnung zur Anderung des Regionalplans Siidostoberbayem
vom 21.09.2017 gilt Kapitel B VII 5.5 (Z) bis zur Festsetzung eines Larmschutzbereichs
fur den Flughafen Salzburg nach § 4 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm fort.

AuBerhalb der im Regionalplan der Region 18 gekennzeichneten Larmschutzbereiche
sind keine aufwandigen Untersuchungen und Wertungen des Fluglarms erforderlich. Auf
Grund der erheblichen Entfemung zu den genannten Zonen ist beim vorliegenden
Bebauungsplanverfahren eine Beriicksichtigung des Fluglérms aus regionalplanerischer
Sicht nicht gegeben. Daher ergibt sich keine Notwendigkeit einer entsprechenden
Festsetzung bzw. keine Erforderlichkeit von MaBnahmen zum Schutz vor
Flugverkehrslarm im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes. Ferner ist auf Grund
der regionalplanerischen Beurteilung davon auszugehen, dass hinsichtlich des
Fluglarms die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse der Nutzer im Bereich des
Bebauungsplanumgriffes gewahrt werden.

Brandschutz

Die Anfahrtsméglichkeit durch die Feuerwehr ist im Feuerwehraufstellplan, der Teil des
VEP ist, dargestellt und gewahrleistet.

Erschliefung

Die Wasserversorgung ist durch das bestehende stadtische Netz sichergestelit.

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch die bestehende Ortskanalisation im Trennsystem.
Das Niederschlagswasser wird vor Ort versickert.

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch den bestehenden Anschluss an das
bestehende Versorgungsnetz.

Die Mullbeseitigung erfolgt durch die stadtische Mallabfuhr.
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7. GroRe des Geltungsbereiches

Nettobauland ca. 18312m? 68,60 %
Offentliche Verkehrsflache - Bestand ca. 5140 m? 19,26 %
Offentliche Verkehrsflache — Planung ca. 2998 m* 11,23 %
Offentliche Griinflache ca. 238 m? 0,89 %
Sonstige Flachen innerhalb Sichtdreieck ca. 4 m? 0,02 %
Geltungsbereich ca. 26692m?>  100,0 %

B) Wesentliche Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

1.

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die Ausnahmen nach
§ 4 Abs. 3 Nm. 1-6 BauNVO werden generell ausgeschlossen. Eine gegenseitige
Beeintrachtigung durch Emissionen benachbarter Gebiete ist daher nicht zu erwarten.

Die getroffenen Festsetzungen erméglichen eine der innerstadtischen Lage
entsprechende Baudichte und damit eine effiziente Nutzung von Grund und Boden
sowie der bestehenden Infrastruktur.

Die geplante H&henentwicklung entspricht weitgehend den &stlich bestehenden und
westlich geplanten Gebduden. Eine Einbindung der Bauten in das Umfeld ist damit
gegeben. Der innerstadtische Charakter in diesem zentral gelegenen Bereich an der
Muanchener Straf3e wird damit stérker betont.

Eine Durchgriinung des Gebietes ist durch die festgesetzten PflanzmaRRnahmen
gewahrleistet.

Das Verkehrsaufkommen insbesondere an der Miinchener Strale wird sich infolge der
geplanten Wohnungen erhéhen.

C) Umweltschiitzende Belange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 b
BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eingriffe im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. 'E§ besteht dahef kein Ausgleichsbedarf.

2.4, SEP. 2019

Freilassing,/don .....00..

Josef Flatscher

Erster Blrgermeister ll

L
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