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Der Stadtrat beschloss in seiner Sitzung am 19.09.2023 die Aufstellung der 69. An-
derung des Bebauungsplanes ,Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz mit integrierter
Grunordnung” fir die Grundstlcke FlIst.Nr. 303/10, 303/9, 303/12, 303/4, 303/5 und
303/6 im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) ohne
Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Der Anderungsbeschluss wurde im Amtsblatt des Landkreises Berchtesgadener
Landam .................... , Nr. ... , bekannt gemacht.

In der Sitzungvom ................... wurde der Geltungsbereich auf das Grundstick
303/2, sowie Teile der 6ffentlichen Verkehrsflachen 303 (Schulstralte), 368/6 (Mitt-
lere FeldstralRe), 299/7 (Raiffeisenstrale), 330 (Vinzentiusstralle) erweitert, um die
grundstiickslberschreitenden Planungen bauplanungsrechtlich und rechtssicher fest-
setzen zu kdnnen.
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PLANUNGSGEGENSTAND
1.

Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung.

Die Stadt Freilassing, Oberzentrum im Landkreis Berchtesgadener Land, mit 18.188
Einwohnern (Stand November 2023) und einer Stadtflache von 14,8 km? weist eine
hohe Einwohnerdichte von ca. 1.155 Einwohner je km? im Vergleich zu benachbarten
Stadten des (Nachbar-)Landkreises auf. Auf Grundlage des Demographie-Spiegels
fur Bayern vom Bayerischen Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung aus dem
Jahr 2011 wird laut Integriertem Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Freilas-
sing die Bevdlkerungsentwicklung in Freilassing bis 2030 von einer Zunahme gepragt
sein.

Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes im Jahre
2011/2012 wurde fur das Jahr 2029 eine Einwohneranzahl von 16.560 prognostiziert.
Dieser Wert wurde bereits im Jahr 2015 Gberschritten (siehe Abbildung 1). Im No-
vember 2023 betrug die Einwohnerzahl bereits 18.188 (It. Stadtjournal 153).
Aufgrund dessen ist mit einem weiteren gesteigerten Bevolkerungswachstum bis
2030 zu rechnen. Das Einwohnerwachstum ist also deutlich dynamischer, als im Jahr
2012 prognostiziert.
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Abbildung 1: Bevdlkerungsentwicklung Freilassing 1840-2022 (Quelle: Bayerisches Landesamt fur Sta-
tistik)

Aufgrund des eng begrenzten Flachenpotenzials des Stadtgebietes von 14,8 km? und
der aktuellen Einwohnerdichte von ca. 1.155 Einwohnern je km? kommt bei der Aus-
weisung neuer Baugebiete der Entscheidung Uber die Art kiinftiger Wohnformen eine
wichtige Bedeutung zu.

In Anbetracht der rasch steigenden Bevdlkerungszahl ist die Schaffung von ,Wohn-
raum fur alle“ (Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Freilassing)
unter anderem ein zentrales Bestreben der Stadt Freilassing. Insbesondere die
Schaffung von leistbarem Wohnraum ist ein vorrangiger Schwerpunkt bei den Zielen
des ISEK (Zitat: ,Preiswerter Wohnraum ist ein wichtiges soziales Anliegen®).

Die Innenentwicklung ist eine mal3gebliche Zielvorstellung der stadtebaulichen
Entwicklung in der Stadt Freilassing, die unter anderem auch im Rahmen des
Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes festgelegt wurde (Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung (BauGB)). Hierbei sind

insbesondere bestehende Wohnbauflachenpotentiale zu lokalisieren und optimal

zu nutzen. Dies betrifft insbesondere bereits erschlossene Flachen im bestehenden
Siedlungsgeflige.

Die Stadt Freilassing stellt einen regionalen Wohnschwerpunkt dar und soll zukiinftig
einen hoheren Anteil an Mehrgeschoss- und Mietwohnungsbau, eine verdichtete

Bauweise sowie eine Nachverdichtung und SchlieRung von Baulticken fordern. Mit
1
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einer sensiblen Nachverdichtung im bestehenden Stadtgeflige sollen die vorhande-
nen Innenentwicklungspotenziale und Baullicken geschlossen werden.

Im Sinne dieser Ziele des ISEK soll auf den Grundstiicken im Anderungsbereich leist-
barer Mietwohnraum flr die Bevolkerung geschaffen werden.

Der Bebauungsplan setzt fiir den jetzt betroffenen Anderungsbereich einen GeschoR-
wohnungsbau mit 4-5-geschossigen Baukorpern fest. Die angestrebte Geschossig-
keit ermoglicht zum einen die Baukosten zu reduzieren und zum anderen den hohen
Grundstuckspreisen mit einer effizienten Ausnutzung der Grundstlicke entgegenzu-
wirken. Dies spiegelt sich u.a. in den erschwinglichen Mietpreisen fur die Mietwoh-
nungen wider.

Mit der neuen Planung wird die Situierung der Baukoérper den aktuellen stadtebauli-
chen Zielvorstellungen der Stadt Freilassing angepasst. So soll die Wohnqualitat z.B.
durch die Errichtung groRRer Balkone, sowie von Gartenbereichen fir die erdgeschos-
sigen Wohnungen, wesentlich erhdht werden. Wohnhofe innerhalb des Quartiers er-
héhen die Wohnqualitat und schaffen ausreichend Platz fur die Errichtung notwendi-
ger Kinderspielplatze.

Um den Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 1 a Abs. 2 BauGB) zum sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden zu entsprechen, soll die Bebauung in 4-5-geschossiger
Bauweise, angelehnt an die unmittelbare Nachbarschaft, erfolgen.

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept kann im Vergleich zu den Festsetzun-
gen des bisher glltigen Bebauungsplanes deutlich mehr Wohnflache geschaffen wer-
den (vgl. Kapitel | Ziff. 5.2.2).

2. Verfahrenswahl

Da der 69. Anderung des Bebauungsplanes ,Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz mit
integrierter Grinordnung® die Nachverdichtung als MalRnahme der Innenentwicklung
zu Grunde liegt, erfolgt die Aufstellung nach dem Verfahren fir Bebauungsplane der
Innenentwicklung nach §13a Baugesetzbuch (BauGB). Danach kann der Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn u. a. die GroRRe der fest-
gesetzten oder voraussichtlichen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) weniger als 20.000 m? betragt und durch den Bebau-
ungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Der Planbereich hat
eine Flache von ca. 11.041 m2. Der Grenzwert von 20.000 m? festgesetzter Grundfla-
che kann daher durch diesen Bebauungsplan nicht erreicht werden. Durch den Be-
bauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks
von Natura 2000-Gebieten oder daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach §50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB. Dementsprechend kann im beschleunigten Ver-
fahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht
nach § 2 a BauGB sowie einer friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §§ 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.
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Mit der Anderung wird der Bereich als MaRnahme der Innenentwicklung neu geord-
net, die Nutzung teilweise verdichtet und an die stadtebaulichen Ziele der Stadt Frei-
lassing angepasst.

3. Ausgangssituation
3.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst das Grundstiick Flst.Nr. 303/2, 303/4,
303/5, 303/6, 303/9, 303/10 und 303/12 mit einer Flache von ca. 1,1ha.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

im Norden: | von der Raiffeisenstralle

im Osten: von der Vinzentiusstralle

im Siden von der Schulstralle

im Westen von der Mittlere-Feld-Strale

An allen Seiten grenzt eine bestehende Wohnbebauung an.

3.2 Eigentums- und Rechtsverhaltnisse

Eigentimer des Anderungsbereiches ist die Wohnungsbau Rupertiwinkel eG sowie
die Stadt Freilassing (Straenflachen).

3.3 Stadtraumliche Ausgangssituation
3.3.1 Feststellung Bauflachenbedarf

Wie in Kapitel | Ziff. 1 bereits aufgezeigt wurde, steigt die Bevélkerungszahl in der
Stadt Freilassing seit Jahren stetig an und wird ebenfalls, gemaf aktuellen Statistiken
des bayerischen Landesamtes, weiterhin steigen. In Folge des hohen Bevolkerungs-
wachstums kann eine hohe Nachfrage an Mietwohnraum verzeichnet werden, wes-
wegen die Notwendigkeit zur Schaffung von Mietwohnungen bzw. der Bedarf an
Wohnbauflachen begriindet werden kann.

3.3.2 Potentiale fur Innenentwicklung

Bei der Ermittlung von Potentialflachen der Innenentwicklung kann die Stadt Freilas-
sing unter anderem auf die Ergebnisse des ISEKs und die Ergebnisse des Master-
plans Innenstadt zurlickgreifen.

Grundsatzlich kénnen Flachen ermittelt werden, die auf Grund ihrer Lage oder Funk-
tion der Innenentwicklung entsprechen (A) und Flachen, die auf Grund ihrer Lage und
Funktion grundsatzlich nicht einer Innenentwicklung entsprechen, aber wegen ihrer
infrastrukturellen Ausstattung, Lage, Anbindung, Verflugbarkeit oder der Nennung im
ISEK flr eine zukunftige, nachverdichtende und nachhaltige Wohnflachenentwicklung
(B) herangezogen werden kdnnen (vgl. hierzu nachfolgende Abbildung).
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Darstellung der Potentialfidchen der
Innenentwicklung
i
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Abbildung 2: Potentialflachen in Freilassing (FIl. der Innenentwicklung = A; weitere Potentialfl. = B), ge-
nordet, ohne MaRstab (Quelle: Stadt Freilassing)

Der Planbereich ist dem Bereich A 5/A 7 des ISEK zuzuordnen

Nach Prifung ist die Flache zwischen der Schulstrale und der Raiffeisenstralle
(A5+A7) nach Lage, infrastruktureller Ausstattung, Anbindung und Gréf3e und nicht
zuletzt aufgrund der Verflgbarkeit fir die vorgesehene Entwicklung eine sich aktuell
anbietende Flache.

3.3.3 Stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet befindet sich zentral gelegen in der Stadt Freilassing, im Stadtteil
Mitterfeld. Das Gebiet liegt nordlich der Miinchener Straf3e. Die Umgebung ist tber-
wiegend gepragt von dichter Wohnbebauung, die sich insbesondere im Norden und
Osten an das Plangebiet anschlieft.

Der Planbereich ist vollstandig bebaut, wobei die bestehenden Wohngebaude grofR-
tenteils aus den 50-iger Jahren des vorigen Jahrhunderts stammen. Die Wohnungen
kénnen weder von der Ausstattung noch in der erforderlichen Gréfie und dem Woh-
nungszuschnitten als auch hinsichtlich des Brandschutzes den heutigen Erfordernis-
sen angepasst werden. Eine Anpassung des Bestandes durch entsprechende Sanie-
rungen, Ertlichtigungen, An- und Aufbauten ist aus wirtschaftlicher Sicht nicht vertret-
bar, sodass nur Abbruch und Neubau der Gebaude als einzige Lésung aufscheint,
den vorhandenen Grund und Boden sinnvoll einer neuen (Wohn-)Nutzung zuzufih-
ren.
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In der unmittelbaren Umgebung finden sich folgende Nutzungen:

Im Norden:  Wohnquartier der WBR zwischen Raiffeisenstral3e und
Mozartplatz

Im Osten: Bebauungsplan ,Mitterfeld-West“ mit KiGa-Areal in der Ecke
Vinzentiusstralle/Schulstralde und
Wohnbebauung (tiberwiegend GeschoRwohnungsbau)

Im Suden: mehrgeschossiger Wohnungsbau sudlich der Schulstralle mit
Wohnturm 8-geschossig in der Ecke Vinzentiusstrale/Schulstralle

Im Westen:  (berwiegend 2-geschossige Wohnbebauung
entlang der Mittlere-Feldstralle

3.3.4 Erschlielung und Verkehr

Der Anderungsbereich wird von der Vinzentiusstrake, Raiffeisenstralie, Mittlere Feld-
stal’e und Schulstralle umfasst. Die Stral3en sind voll ausgebaut, die Vinzentius-
stralle stellt eine wichtige Nord-Siid-Achse fir die Stadt dar, bei den Gbrigen Stralien
handelt es sich vorwiegend um ErschlieBungsstralen der einzelnen Wohnquartiere.

Haltestellen der Stadtbuslinien (OPNV) befinden sich an der Miinchener Strafke (Geh-
zeit ca. 10 Minuten) und an der Vinzentiusstralle (Gehzeit ca. 5 Minuten)

Der Bahnhof ist sehr gut (iber das Angebot des OPNV zu erreichen, zu FuB betragt
die Gehzeit rd. 20 Minuten.

3.3.5 Soziale Infrastruktur und Nahversorgung

Das Plangebiet befindet sich nicht nur verkehrsgtinstig erschlossen, sondern auch
zentral gelegen. Der Anderungsbereich liegt nur wenige Gehminuten von der Fuf3-
gangerzone mit ihren Einkaufsmdglichkeiten und den arztlichen Versorgungsangebo-
ten entfernt.

Der Gesundheitscampus Freilassing mit verschiedenen Arztpraxen ist ebenfalls ful3-
laufig in wenigen Minuten zu erreichen.

Auferdem stehen verschiedene weitere Einkaufsmoglichkeiten bzw. Supermarkte in
unmittelbarer Nahe (fufllaufig in max. 15 Minuten) zur Verfligung.

Ein groRer Spielplatz (mit Bolzplatz) ist etwa 420 m entfernt.
Die Grund- und Mittelschule liegen in einer Entfernung von max. 400 m.

Stadtische Kindergarten stehen beim Rathaus bzw. an der Schumannstral3e, ein
kirchlicher Kindergarten an der Schulstralde in der ndheren Umgebung zur Verfligung.
Katholische und evangelische Stadtkirchen befinden sich ebenfalls in unmittelbarer
Nahe und sind fuB3laufig gut zu erreichen.

3.3.6 Technische Infrastruktur

Der Anderungsbereich ist durch die bestehenden, ausgebauten StralRen voll er-
schlossen. Die Versorgung mit Frischwasser und die Abwasserbeseitigung sind durch
die Stadt Freilassing und die Stadtwerke gesichert.

Anpassungen der bereits bestehenden Wasser- und Kanalanschlussleitungen sind
eventuell erforderlich, die ein Aufgraben der Straf3en ggf. notwendig machen.

Die Beseitigung des anfallenden Mills (Restmdill) und der Wertstoffe (blaue Tonne,
braune Tonne, gelbe Tonne) erfolgt durch den Landkreis Berchtesgadener Land.
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Die Stromversorgung ist grundsatzlich durch das Bayernwerk gesichert.

Im Planbereich besteht Anschlussmdglichkeit an das Netz von Vodafone Kabel
Deutschland sowie der Telekom. Die Versorgung, insbesondere mit schnellem Inter-
net, ist damit fir den Planbereich gesichert.

3.4 Umwelt
3.4.1 Naturraumliche Verhaltnisse

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb eines stark durchgrinten Wohnquartiers.
Die Durchgriinung zieht sich, tber das noérdlich der Raiffeisenstralle liegende Wohn-
gebiet hinweg, bis hin zum Mozartplatz. Im Stidwesten befindet sich an der Eichet-
stralle eine kleine parkahnliche Grinflache.

3.4.2 Boden, Geologie und Grundwasser

Das betreffende Gelande ist weitgehend eben und liegt laut GIS (Bayern Atlas) zwi-
schen 420,6 m UNN und 421,6 m UNN.

Die Untersuchungsgebiete befinden sich geologisch gesehen im Bereich des
Salzach- / Saalach-Beckens, einem spatglazial verfiillten ehemaligen Gletscherbe-
cken. Dementsprechend sind unter den oberflachennahen bindigen Deckschichten
spat- bis postglazialen Kiese zu erwarten, die von spatglazialen Beckensedimenten
(Schwemmsande und Beckenschluffe) unterlagert werden.

Grundwasser und Versickerung

Als Planungsgrundlage fiir die Uberarbeitung des Bebauungsplanes wurde von Dipl.-
Ing. Bernd Gebauer Ingenieure GmbH eine Stellungnahme zur Grundwassersituation
eingeholt:

In den néchstgelegenen, im UmweltAtlas des LfU verzeichneten, Aufschlussbohrun-
gen wird das Grundwasser zwischen 417,0 und 418,5 m (iNN angegeben.

Laut der Grundwassergleichenkarte der Stadt Freilassing ist fiir den Bereich des Bau-
feldes mit folgenden Grundwasserstédnden zu rechnen:

Mittleres Grundwasser (MGW) ca. 415 m iiNN

Mittlerer jahrlicher hbchster Grundwasserstand (MHGW) ca. 416 m iiNN

Die Ursache dieser stark abweichenden Angaben sind im Zuge der weiteren Planung
abzukléren.

Die im Bereich des Baufeldes unter den Resten der bindigen Deckschicht anstehen-
den postglazialen Kiese sind hinsichtlich ihrer Durchléssigkeit, - vorbehaltlich weiter-
gehender Untersuchungen Kzi. M. 3 x 10* m/s -, fiir die Wiederversickerung des an-
fallenden Oberflachen- / Niederschlagswassers gut, die darunter folgenden Becken-
sande mit Kri. M. 5 x 10° m/s bedingt geeignet.

Der Flurabstand des MHGW betragt laut Angaben der Grundwassergleichenkarte der
Stadt Freilassing zwischen 4 und 5 m, so dass der gemal3 einschldgigen Richtlinien
empfohlene Mindestabstand der Sickerebene zum MHGW bei entsprechender Aus-
bildung der Sickeranlagen eingehalten werden kann.

(vgl. Dipl. Ing. Bernd Ingenieur GmbH, Geotechnische Kurzstellungnahme zur Sicker-
fahigkeit, AZ 24100116, Stand Juli 2024)
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3.5 Vorbelastungen
3.5.1 Immissionen und Emissionen

Verkehrslarm Miinchner Strafle

Der Planbereich liegt inmitten von bestehenden Wohngebauden. Der Abstand im Mit-
tel zum maoglichen Hauptimmissionsort -Minchner StralRe- betragt ca. 200m. Der
Planbereich wird aber durch die bestehende Bebauung abgeschirmt, sodass keine
Immissionsprobleme von der Minchner Strale zu erwarten sind.

Verkehrslarm der Vinzentiusstraie

Die Vinzentiusstralde verlauft dstlich des Planbereiches. Es handelt sich um eine
Hauptverkehrsstral3e Freilassings, insbesondere zu den Wohnquartieren Mitterfeld
mit Kirch- und Stadtplatz und Mitterfeld-West. Dartber hinaus ist das Freilassinger
Krankenhaus Uber diese Stralte erschlossen. Begleitend wurde durch das IB Hoock &
Partner Sachverstandige PartG mbB ein Immissionsschutztechnisches Gutachten er-
stellt. Im Kapitel 7.2 sind die Untersuchungsergebnisse in Larmbelastungskarten dar-
gestellt. Entsprechend der Erkenntnisse wurden notwenige MalRnahmen fir den bau-
lichen Schallschutz im Bebauungsplan zeichnerisch und textlich festgehalten.

Verkehrslarm SchulstraRe/Mittlere Feldstrae/Raiffeisenstralle

,Die weiteren Stral’en im Untersuchungsumfeld ("Raiffeisenstral’e", "Schulstrale",
"Mittlere Feldstrafle") sind aufgrund des im Vergleich zur vorgenannten Vinzentius-
stralle deutlich geringeren Verkehrsaufkommens der betrachteten Stral3en aus
schalltechnischer Sicht untergeordnet und kénnen demnach vernachlassigt werden®
(Immissionstechnisches Gutachten, Kapitel 4.3 Emissionsprognose)

Stellplatze, Tiefgaragenein- /ausfahrt

Im Immissionsschutztechnisches Gutachten wurden die Ein- und Ausfahrten der Tief-
garagen schalltechnisch untersucht. Unter der Voraussetzung der Festsetzungen im
Bebauungsplan, ist festzuhalten, ,[...] dass die larmimmissionsschutzfachliche Ver-
traglichkeit der Nutzung der vorgesehenen Tiefgaragen durch die zukinftigen Bewoh-
ner der Wohnanlage gegeben ist und dem Anspruch der Nachbarschaft auf Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche ausreichend Rechnung getra-
gen wird“ (sh. Kapitel 3.5 Schalltechnische Beurteilung

3.5.2 Fluglarm

Das Planungsgebiet liegt im Randbereich der Einflugschneise des Flughafens Salz-
burg. Die Stadt Freilassing ist in Zusammenarbeit mit den Nachbargemeinden bereits
seit langem bemdht, die Larmbelastung durch den Salzburger Flughafen fir die be-
stehenden und geplanten Wohngebiete einzudammen, jedoch liegen aktuell keine
Messwerte oder konkreten Aussagen zur Einschatzung der Fluglarmsituation vor.

Verbindliche Aussagen zum Thema Fluglarm gibt es in der Landes- und Regionalpla-
nung. Der Regionalplan der Region Siidostoberbayern formuliert fir den Flughafen
Salzburg unter dem Ziel in Kapitel B VII 5.5 einen Larmschutz mit Zonen und dazuge-
hérigen Nutzungskriterien. Der Larmschutzbereich und die Einteilung der Zonen flr
den Verkehrsflughafen Salzburg wurden auf der Basis der seit 07.09.1978 neu fest-
gesetzten Abflugrouten vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung
und Umweltfragen ermittelt. Dieser Schutzbereich ist in die Zonen A, B und C mit zu-
gehorigen Nutzungskriterien eingeteilt. Die Abgrenzung des Larmschutzbereiches be-

7
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stimmt sich nach der ,Karte 2 — Siedlung und Versorgung®. Der Karte ist zu entneh-
men, dass die Stadt Freilassing lediglich von der Larmschutzzone C betroffen ist.
Diese Flache liegt zwischen der B 20 und der Saalach und ist nicht bebaut.

Aufgrund der erheblichen Entfernung zum Planbereich ist eine Beriicksichtigung des
Fluglarms aus regionalplanerischer Sicht nicht gegeben. Ferner ist aufgrund der regi-
onalplanerischen Beurteilung davon auszugehen, dass die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse der Nutzer im Bereich des Bebauungsplanumgriffs gewahrt werden.
Daher ergibt sich keine Notwendigkeit einer entsprechenden Festsetzung.

4. Planungsgrundlagen
4.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung
4.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 mit Teilfortschreibung aus dem Jahr
2023 ist die Stadt Freilassing in der Strukturkarte gemeinsam mit der Stadt Bad Rei-
chenhall als Oberzentrum dargestellt. Freilassing befindet sich an der Grenze zur 6s-
terreichischen Landeshauptstadt Salzburg (zentraler Ort der Stufe A gemafR Salzbur-
ger Landesentwicklungsprogramm, entspricht Oberzentrum).

Fir die Region 18 (Stidostoberbayern) ist gemal LEP 2013, ausgehend vom Jahr
2010, ein moderates Bevolkerungswachstum von 1,1 % bis 2020 bzw. 0,5 % bis 2030
vorausberechnet.

Aus dem LEP 2023 sind fur die hier gegenstandliche Planung insbesondere folgende
Ziele (Z) und Grundsatze (G) von Belang:

3.1.1 (G) Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsangebot

(...) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsfor-
men sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenhei-
ten angewendet werden.

3.2 (Z) Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen. (...)

3.3 (Z) Vermeidung von Zersiedelung

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. (...)

4.1.2 Regionalplan der Region 18 - Sudostoberbayern

Aus dem Regionalplan flr die Region Stidostoberbayern mit der 14. Fortschreibung
im Jahr 2020 sind insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) von Belang:

1 2.1 (G) Entwicklungsgrundsétze
(--2)

Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Sied-
lungsbereiche konzentrieren und Freirdume erhalten.

1 2.2 (G) Entwicklungsgrundsétze
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Die naturlichen Lebensgrundlagen und die landschaftliche Eigenart der
Region sollen erhalten werden. Die Flacheninanspruchnahme soll
durch eine nachhaltige Siedlungsentwicklung reduziert werden.

4.2 Masterplan Kernregion Salzburg

Die Landkreise Berchtesgadener Land und Traunstein haben gemeinsam mit Stadt
und Land Salzburg einen Masterplan fir die zuklnftige Entwicklung der (Grenz-)Re-
gion aufgestellt. Mit dem grenziiberschreitenden Raumkonzept sind ausgehend von
der Stadt Salzburg Uber die Landesgrenzen reichende Vorstellungen zur Entwicklung
dieser Kernregion formuliert worden. Da fur Freilassing eine gro3e Nachfrage an
Wohnbauflachen ermittelt wurde, wird die Stadt bei der zukiinftigen Entwicklung der
Kernregion Salzburg eine entscheidende Rolle spielen. Entsprechend stellt die Stadt
Freilassing im Masterplan einen Wohnungsschwerpunkt dar und soll zuklinftig einen
héheren Anteil von Mehrgeschosswohnungsbau sowie Mietwohnungen und verdich-
teter Bauweise aufweisen.

4.3 Stadtentwicklungskonzept

Im Jahr 2012 wurde ein integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) als Grundlage
fur die Entwicklung der Stadt Freilassing beschlossen. Die ,Sicherung von leistbarem
Wohnraum fir alle” ist als einer von vier Schwerpunkten definiert. Im Fachbeitrag
zum Bereich Stadtebau wurden unter anderem folgende Stichwérter genannt: ,be-
zahlbare Wohnungen®, ,mehr sozialer Wohnungsbau®, ,junge Familien®, ,Spielflachen
fur Kinder*, ,mehr Seniorenwohnungen®, ,zeitgemafier mehrgeschossiger Wohnbau*,
Lunterschiedliche soziale Gruppen und Haushaltsformen* und ,soziale Mischung in
den Quartieren®.

Die Stichworter beziehen sich auf die derzeitige Tendenz des Bevdlkerungswachs-
tums. Wegen der grof3en Zunahme in den Altersgruppen Uber 65 ist es besonders
wichtig, kleinere Wohneinheiten und behindertenfreundliche Mehrfamilienhduser mit
gemeinsamen Grunflachen in Betracht zu ziehen. Gleichzeitig, mit Blick auf das hohe
Durchschnittsalter und um eine langfristige nachhaltige Entwicklung der Stadt zu er-
mdglichen, ist es wichtig, jungere Menschen und Familien zur Ansiedlung zu ermuti-
gen. Auch dies spricht wiederum fur kleinere Wohneinheiten und Mehrfamilienhauser,
und vor allem fur Mietwohnungen, die fir jungere Altersgruppen sowie einkommens-
schwachere Personen erschwinglich sind.
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4.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation
441 Flachennutzungsplan FNP

Im rechtswirksamen FNP der Stadt Freilassing ist das Plangebiet der vorliegenden
Bebauungsplananderung als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, genordet, ohne MaR3stab (Quelle: Stadt Freilas-
sing)

Die vorgesehene Nutzung der 69. Anderung des Bebauungsplanes ,Mitterfeld mit
Kirch- und Stadtplatz® ist aus dieser Darstellung entwickelt, da die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes gemaR § 4 BauNVO vorgesehen ist. Eine Anderung oder
Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Freilassing ist daher nicht not-
wendig.

4.4.2 Gegenwartiges Planungsrecht

Der vorgesehene Bebauungsplan-Anderungsbereich liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz® in der urspriinglichen Fassung
vom 12.8.1960, sowie in einem Teilbereich der 66. Anderung des Bebauungsplans.
Der nun ausgearbeitete qualifizierte Bebauungsplan ersetzt die Festsetzungen der
Urfassung bzw. eine Teilflache der 66. Anderung. Die Einbeziehung einer Teilflaiche
der 66. Anderung ist erforderlich, um den stadtebaulichen Entwurf bauplanungsrecht-
lich und rechtssicher festsetzen zu kdnnen. Fur die Flursticksnummern 303/13 und
303/1 bleibt die 66. Anderung unverandert in Kraft.
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Abbildung 4: Urspriinglicher Bebauungsplan ,Mitterfeld mit und Kirch- und Stadtplatz* mit Anderungen,
genordet, ohne Malistab (Quelle: Stadt Freilassing)

4.4.3 Benachbarte Bebauungsplane

Die Bebauungsplananderung liegt innerhalb des einfachen Bebauungsplans ,Mitter-
feld mit Kirch- und Stadtplatz* mit diversen Anderungen.

5. Planungskonzept
5.1 Stadtebaulicher Entwurf

Grundsatzlich sollte hinsichtlich eines wirtschaftlichen und verantwortungsvollen Um-
gangs mit Baugrund im stadtebaulichen Bereich das Erreichen der maf3vollen Dichte
anvisiert werden, ohne dabei die Qualitit des Baufeldes einzuschranken. Eine Ande-
rung des B-Plans hinsichtlich der Positionierung erscheint daher aufgrund der ,funkti-
onalen® Anordnung der Baukérper sehr sinnvoll und ist erforderlich, um der Spiel-
platzsatzung der Stadt Freilassing gerecht zu werden. Durch eine Verdichtung der
Struktur zu den Grundstiicksgrenzen bzw. Verkehrsflachen hin entsteht eine ver-
kehrsfreie, begrinte Quartiersmitte, welche fir die Neubauten, eine bedeutende Be-
reicherung des Wohnwertes darstellt und Spielplatze ermdglicht. Die Mitte ist nahezu
autofrei, geparkt wird unterirdisch.

Im stdwestlichen Teil wird das Planungsgebiet entlang der Schulstral3e durch einen
viergeschossigen Gebauderiegel, in Anlehnung an die gegenulberliegende Bebauung,
begrenzt. Dieser wird im 90° Winkel uber Eck entlang der Mittleren FeldstralRe gefuhrt
und fasst zusammen mit dem Bestandsbau SchulstralRe 24/Raiffeisenstralie 9 einen
verkehrsfreien Quartiershof mit Kinderspielplatz und Nebenanlagen. Im Norden
grenzt ein funfgeschossiger Gebauderiegel die neue Quartiersmitte von der Raiffei-
senstralle ab. Dieser passt sich mit seiner Geschossigkeit an die umliegende Be-
standsbebauung (Raiffeisenstrale 6/8/10, Raiffeisenstralie 2/4, sowie Schulstralle
24/Raiffeisenstralte 9) an, ohne andere Gebaude zu verschatten oder nachbarliche
Ausblicke einzuschranken.
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Um die Parksituation entlang der umliegenden Straf3en zu entscharfen, wird in meh-
reren Bauphasen eine Tiefgarage unterhalb der Quartiersmitte errichtet. Die Ein- und
Ausfahrt befindet sich an der Raiffeisenstralie, damit die Schulstralle zukunftig ver-
kehrstechnisch entlastet werden kann. Oberirdische Stellplatze entlang der Mittleren
FeldstralRe und Raiffeisenstralle bringen eine zusatzliche Entlastung. Die Zuwegung
der Quartiersmitte ist auf ein Minimum beschrankt, damit der Grol3teil des Gebietes
durchgrunt werden kann.

Der viergeschossige Neubau Schulstrae 20/22 mit Tiefgarage ist planungsrechtlich
durch die ,66. Anderung Bebauungsplan Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz* geregelt
und bleibt unberuhrt. In diesem Bereich wird der im Besitz der WBR befindliche Geh-
wegstreifen wieder an die Stadt zurlickgegeben, um die Schulstralle in diesem Be-
reich neu ausbauen zu kénnen. Um das Gebaude in das zukinftige Quartier zu integ-
rieren wird der Freiraum neu Uberplant. Gegentber wird das Quartier entlang der Rai-
ffeisenstrale durch einen langgezogenen, viergeschossigen Gebauderiegel begrenzt.
Dieser bildet den noérdlichen Abschluss des neuen Quartiersplatzes, welcher als ver-
kehrsfreier Grinraum mit integriertem Kinderspielplatz angelegt wird. Im Osten, paral-
lel zur VinzentiusstralRe, entsteht ein flinfgeschossiger Baukorper, in gleicher Entfer-
nung wie der bereits bestehende Block, um das gewohnte StralRenbild in diesem Be-
reich zu erhalten. Die gewahlte Geschossigkeit vermittelt zwischen dem achtgeschos-
sigem Wohnblock Schulstralle 21 und dem, auf vier Geschosse, aufgestockten Bau-
kérper Vinzentiusstrale 19. Noérdlich von der bestehenden Tiefgarage Schulstralle
20/22 entsteht in mehreren Bauabschnitten eine neue Tiefgarage. Fir die erste Bau-
phase ist eine temporare Ein-/Ausfahrt an der Vinzentiusstralle, neben der Bestands-
zufahrt, notwendig. Mit dem Bau des Gebauderiegels Raiffeisenstralle wird die Tief-
garage erweitert und die Ein- und Ausfahrt Richtung Raiffeisenstralle gelegt. Die tem-
porare Einfahrt wird zuriickgebaut. Entlang des Bestandsgebaudes Schulstralie
24/Raiffeisenstralle 9 werden mehrere oberirdische Stellplatze mit Carports herge-
stellt.

Die Anleitermdglichkeiten flir die Feuerwehr erfolgen in der Regel von den quartiers-
umfassenden, 6ffentlichen ErschlielRungsstraflen. Eine Ausnahme bildet der flinfge-
schossige Block Raiffeisenstra’e 9/Schulstral’e 24, welcher gem. Brandschutzbege-
hung 2018 eine Feuerwehr-Zufahrt 6stlich und westlich der Gebaudelangsseiten er-
halten hat. Beide Zufahrten werden von der Schulstraie aus erschlossen. Uber die
westliche Seite kann die Feuerwehr zukiinftig auch im Innenhof an den neuen Bau-
korper (Schulstrale/Mittlere Feldstrale) anleitern.

5.2 Alternativenpriifung
5.2.1 Standortalternativen

Fir die Errichtung von Geschosswohnungsbau in ausreichender Grél3e, erschlossen
und zentrumsnah, bietet sich die beschriebene Flache an. Der Altbestand ist zu gro-
Ren Teilen nicht sanierungsfahig, weshalb das Grundstlick firr eine zeitnahe Uberpla-
nung, fur leistbaren Wohnraum, zur Verfiigung stiinde. Dariiber hinaus ist der Ande-
rungsbereich Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Mitterfeld mit Kirch-
und Stadtplatz®.

Die Ubrigen Potentialflachen befinden sich in Anlehnung an die Ermittlungen in Kapi-
tel | Ziff. 3.3.2 entweder in Aufstellung oder sind derzeit nicht verfligbar bzw. besitzen
schwierige Eigentumsverhaltnisse.
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5.2.2 Konzeptalternativen

Der Vergleich der Gebaudestellungen nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan und
dem neuen stadtebaulichen Konzept zeigt eine wesentlich verbesserte Stidausrich-
tung der Wohngebaude.

Stadtebauliches Konzept zur 6. Anderung des Bebauungsplanes "Mitterfeld mit Kirch- u. Stadtplatz" mit integrierter Grinordnung

Stadtebauliches Konzept - Lageplan 111:500

Abbildung 5: Stadtebauliches Konzept, genordet, ohne Mal3stab (Quelle: Magg Architekten)

Ein Vergleich der stadtebaulichen Kennzahlen zwischen den rechtsverbindlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes (bzw. tatsachlich mdgliche Bebauung entspre-
chend den festgesetzten Baugrenzen) und dem stadtebaulichen Konzept der Bebau-
ungsplananderung ergibt folgende Daten:

Rechtsverbindliche Tatsachlich mdgliche Be- Bebauung nach dem

Festsetzungen bauung It. Baufenster neuen Konzept

GRZ 0,4 |=4.416m?> | GRZ0,27 =3.063m? | GRZ0,34 =3.723 m?

GFZ1,0 | =11.041m? | GFZ0,9 =10.008 m?* | GFZ 1,35 = 14.868
m2

Zahl der GescholRe [l -V als Maximum IV bzw. V als Maximum

Maogliche Wohnflachen 3.961 m? 7.605 m?

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept kann im Vergleich zu den Festsetzun-
gen des bisher gliltigen Bebauungsplanes insbesondere das Mal} der baulichen Nut-
zung mehr ausgenutzt und letztlich mehr Wohnflache geschaffen werden.
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Ein Verzicht auf die angestrebte Anderung des Bebauungsplanes hétte zur Folge,
dass das neue stadtebauliche Konzept hinsichtlich der Situierung der Wohngebaude
und insbesondere hinsichtlich der Zahl der neuen Wohnungen nicht zum Tragen
kommen wirde. Folglich kann der dringend benétigte Wohnraum nicht geschaffen
werden, was im Widerspruch zu den stadtischen Zielen (sh. ISEK) steht.

Bei der Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs wurden mehrere Varianten geprift.
Eine Anpassung der ersten Konzeptvariante musste aufgrund des Nachweises und
der Anordnung der Spielplatze erfolgen. Darliber hinaus weist die nun vorliegende
Planung im Vergleich zu der vorherigen Konzeptvariante eine hohere stadtebauliche
Wertigkeit auf, erzeugt qualitatsvolle Wohnungsgrundrisse und geht mit den Interes-
sen der Nachbarn einher.

Vinzentiussiragg

Abbildung 6: Vorheriges stadtebauliches Konzept, genordet, ohne Maf3stab (Quelle: Magg Architekten)

5.3 Entwicklung aus FNP

Der Bebauungsplan ,Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz“ wurde vom Stadtrat im Jahr
1977 auf der Grundlage des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes erlassen,
wurde also gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Die Darstellung im Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet (,WA®) ist un-
verandert gultig (s. Nr. 4.5). Die vorgesehene Bebauungsplananderung behalt die
Nutzung als allgemeines Wohngebiet bei und ist damit ebenfalls aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

5.4 Verkehrskonzept und ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlieung ist durch die bestehenden, voll ausgebauten Strallen
vorgegeben. Anderungen im bestehenden Konzept sind nicht vorgesehen und wer-
den auch nicht als sinnvoll erachtet.
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5.5 Brandschutzkonzept

Uber die Festlegung der Baufenster werden die Abstande gem. Art. 28 Abs. 2 Nr. 1
BayBO unter den Gebauden eingehalten. Samtliche Gebaude liegen in allen Teilen
naher als 50m von einer offentlichen Verkehrsflache entfernt, somit sind keine Zufahr-
ten oder Durchfahrten flr die Feuerwehr notwendig. Die Anleiterbarkeit der vierten
und funften Geschosse wurde bei der Situierung der Gebaude berlcksichtigt.
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Abbildung 7: Feuerwehrabstellflachenplan, genordet, ohne MaRstab (Quelle: Magg Architekten)

Auf Grund der Bestandsstruktur (Mehrgeschossiger Wohnungsbau) wird sich der Be-
darf an Loschwasser nicht mafgeblich erhdhen. Entsprechend ist davon auszuge-
hen, dass der Bedarf gem. ,Anhang 1 — Richtwerte fiir den Léschwasserbedarf nach
DVGW-Arbeitsblatt W 405:2008-02“ eingehalten werden kann. Die Gesamtmenge
des notwendigen Loschwasserbedarfs kann tber das 6ffentliche Hydrantennetz vor-
gehalten werden. Die maximalen Entfernungen vom jeweiligen Aufstellort der Feuer-
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Abbildung 8: Auszug aus dem Leitungskataster Sparte Wasser, genordet, ohne Maf3stab, (Quelle:
Stadtwerke Freilassing)

5.6 Entwasserungskonzept

Im Vorfeld wurde durch das Buro Roland Richter Ingenieur GmbH ein Entwasse-
rungskonzept erstellt, um nachzuweisen, dass die Niederschlagsbeseitigung gem.
den gesetzlichen Vorgaben zusammen mit dem stadtebaulichen Entwurf funktioniert.
Die Entwasserung der Neubauten erfolgt Gber Rigolen mit vorgeschalteten, konstruk-
tiven Absetzschachten. Hoher belastete Flachen (Tiefgarageneinfahrten) werden bei
Bedarf Uber entsprechende Reinigungseinrichtungen den Rigolen zugefihrt. Fir die
Bestandsgebaude sind, soweit die bestehende Entwasserung nicht durch die Neu-
baumafRnahmen beeinflusst wird, keine Anpassungen vorgesehen. Die Versicke-
rungsanlagen sind zu den jeweiligen Bauphasen zu errichten (sh. Lageplan Versicke-
rung). Detaillierte Ausfiihrungen kénnen dem Entwéasserungskonzept entnommen
werden. Das Konzept stellt eine beispielhafte Variante dar, wie die Flachen und Rigo-
len aufgeteilt werden kdnnen und kann als Grundlage fUr die spateren Bauphasen
herangezogen werden. Grundsatzlich ist vom Bauwerber eigenverantwortlich zu pru-
fen, ob eine wasserrechtliche Erlaubnis fir die Niederschlagsbeseitigung bendtigt
wird und diese zu beantragen.

PLANINHALTE UND -FESTSETZUNGEN
1.

Planfestsetzungen
1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1.1  Art der baulichen Nutzung

Der Anderungsbereich ist im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Mitterfeld mit Kirch- und
Stadtplatz* entsprechend der Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt Freilassing als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.
Die Anderung behélt diese Festsetzung der Art der Nutzung bei, wobei aber einzelne
Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
BauNVO ausgeschlossen werden.

1.1.2  Ausschluss von Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO

Angesichts der bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen in der nahegelegenen
Minchener Stral’e, darunter zwei Tankstellen und eine Gartnerei, wird im allgemei-
nen Wohngebiet (WA) auf die Zulassung von Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4
und 5 BauNVO verzichtet. Ziel ist es, den Schwerpunkt auf die Wohnnutzung zu le-
gen. Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 3 BauNVO sind weiterhin zulassig.

1.1.3 Mal der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung

e der Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 2 BauNVO

e der Méglichkeit zur Uberschreitung der Grundflachen fiir Anlagen nach § 19
Abs. 4 BauNVO auf dem Baugrundstick,

e der maximal zulassigen Hohe der baulichen Anlagen als Oberkante der
Wandhohe (Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) in m tber OK FFB EG.

o die Zahl der Vollgeschosse.
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Grundflache
a) Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO

Die Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 2 BauNVO wird aus dem urspriinglichen Be-
bauungsplan tbernommen und mit 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung wurde anhand
der ,Orientierungswerte fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung (§17
BauNVO), fir allgemeine Wohngebiete, getroffen. Bezogen auf den Entwurf sorgt die
Festsetzung flr ein ausgewogenes Verhaltnis aus Uberbaubarer Grundstiicksflache
und Freiraum und schafft so ein gesundes Wohnverhaltnis.

b) Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO

Die festgesetzte Grundflachenzahl kann gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO fir die Ne-
benanlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 — 3 BauNVO um 50 % Uberschritten wer-
den. Gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO kénnen von Satz 2 abweichende Festsetzun-
gen getroffen werden. Auf dieser Grundlage wird die zuldssige GRZ Il auf max. 0,82
festgesetzt. Die sog. Kappungsgrenze wird damit Uberschritten.

Die Uberschreitung bis 0,82 begriindet sich zum einen durch die Zahl der geplanten,
dringend erforderlichen Mietwohnungen und die daraus flr das Vorhaben erforderli-
chen PKW-Stellplatze. Laut einer Vorkalkulation des Entwurfs sollen ca. 85 neue
Wohnungen entstehen, fir die, entsprechend der gultigen Stellplatzsatzung, ca. 157
neue Stellplatze geschaffen werden miissen. Die Uberschreitung ist nur zuléssig,
wenn die Tiefgaragen mit einer ausreichenden Uberdeckung und Begriinung in nicht-
versiegelten Bereichen (Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen) ausgefihrt werden.

Aus stadtebaulichen Grunden soll ein GroRteil der notwendigen Stellplatze durch die
Errichtung einer Tiefgarage nachgewiesen werden. Die vorliegende Festsetzung der
Grundflachenzahl Il ermdglicht, dass ein Grofteil des ruhenden Verkehrs unterirdisch
stattfindet. So soll die stadtebaulich negative Wirkung von oberirdischem ruhendem
Verkehr reduziert werden. Dies kommt dem stadtebaulichen Ziel eines attraktiven
Wohnquartiers nach.

Um Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (insbesondere unterbaute Flachen fir TG) so
gering wie moéglich zu halten, ist vorgesehen, diese so weit wie moglich in einer Tief-
garage unterzubringen. Die entstehenden Wohnungskeller missen dazu entspre-
chend verkleinert werden.

Die Planung sieht notwendige Stellplatze auch auf der Tiefgarage vor, sodass inso-
weit eine zusatzliche Bodenversiegelung vermieden werden kann. In der Satzung
wird die Uberdeckung der Tiefgarage der nicht fiir diese Stellplatze und Zufahrten so-
wie die notwendigen Hauszugange erforderlichen unterbauten Flache mit mindestens
0,5 m festgesetzt. Die Auswirkungen auf die natirliche Funktion des Bodens i.S. § 19
Abs. 4 Satz 4 Nr. 1 BauNVO werden damit so weit wie mdglich minimiert. Durch eine
entsprechende Modellierung der Oberflache (Hochbeete) wird auf der Tiefgarage die
Pflanzung von Baumen (Flachwurzler) méglich sein. Dartber hinaus wird vorge-
schrieben, die Stellplatze mit sickerfahigen Beldgen herzustellen. AuRerdem ist vor-
gesehen, Nebengebdude mit Dachbegrinung zu errichten. Der Vorteil besteht darin,
dass Niederschlagswasser nicht in groen Mengen vom Dach abgeleitet werden
muss, da es natirlich versickern kann. Uberschiissiges Wasser kann nach und nach
verdunsten und so dem naturlichen Wasserkreislauf wieder zugefuhrt werden. Des
Weiteren fordern begriinte Dacher die Artenvielflat von Insekten in der Stadt.
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Mit der Verlegung des ruhenden Verkehrs in die Tiefgaragen, kdnnen zwei verkehrs-
freie, durchgriinte Quartiersplatze mit Kinderspielplatzen geschaffen werden, die den
Anwohnern als Freizeit- und Erholungsort dienen. Durch die Nebenanlagen werden
zentrale Mdéglichkeiten fiir die Mullentsorgung und Unterbringung der Fahrrader ge-
wahrleistet, die dabei helfen das Gelande sauber und ordentlich zu halten. Die aufge-
zeigten MalRnahmen erhéhen die Wohnqualitat um ein Vielfaches und kommen den
Bewohnern direkt zugute.

Da die Uberschreitung durch MaRnahmen, durch die sichergestellt ist, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrach-
tigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden bzw. ausgegli-
chen werden, kann gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO die Obergrenze der Grundflachen-
zahl Il des § 17 Abs. 1 BauNVO uberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen und Geschossigkeit

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der max. Oberkante des
fertigen FuRbodens im EG und der max. Wandhohe festgelegt. Die Wandhohe ist das
Maf von OK FFB-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Auflenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut bzw. der Attika. Die H6henlage der Gebaude ergibt sich aus der
Festsetzung der Oberkante des FertigfulBbodens im Erdgeschoss, welche die Héhe
der Stral’enoberkante der zugehdrigen ErschlieBungsstralle, senkrecht gemessen in
Gebaudemittelachse, um 1,10 m Uberschreiten darf.

1.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird Uber die festgesetzten Baugrenzen gere-
gelt. Die Baufenster sind ausreichend grol festgesetzt, um Terrassen, Balkone und
Vordacher innerhalb dieser Flachen zu erméglichen. Nebenanlagen sind ausschlief3-
lich innerhalb der dafiir gekennzeichneten Flachen zulassig.

1.1.5 Bauweise

Die bestehenden und kiinftig geplanten Baukdrper erfordern die im Bebauungsplan
zulassige Gebaudelange von mehr als 50 m. Daraus folgt die Festsetzung der abwei-
chenden Bauweise in D/1.4 der Satzung. Durch die Vorgabe, dass die gesetzlichen
Abstandsflachen einzuhalten sind, werden die Belange der Nachbargrundstiicke be-
rucksichtigt.

1.1.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur in den dafir umgrenzten Flachen fir Tiefgaragen und Neben-
anlagen, wie Spielplatze, Mull- und Fahrradhutten, zuldssig. DarUber hinaus sind Ne-
bengebaude mit begriinten Flachdachern bzw. geneigten Dachflachen zu versehen.
Fir Nebenanlagen ist eine Wandhoéhe von 3,00 m festgesetzt. Die Festsetzung der
Wandhoéhe wurde auf Grundlage des Art. 6 Nr. 7 Abs. 1 BayBo getroffen.

1.1.7 Stellplatze, Garagen und Zufahrten
Offene Stellplatze, Garagen, Carports

Notwendige Stellplatze missen in der Anzahl der Stellplatzsatzung der Stadt Freilas-
sing, in der jeweils gultigen Fassung, errichtet werden und sind innerhalb der daflr
18
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festgesetzten Flachen bzw. der Uberbaubaren Grundstiicksflachen anzuordnen, um
die stadtebauliche Ordnung zu wahren.

Zahl der Stellplatze

Im &stlichen Planbereich bestehen derzeit 43 Stellplatze in einer Tiefgarage (40 Stell-
platze) sowie oberirdisch (3 Stellplatze). Die Stellplatze werden von den Bewohnern
der bestehenden Wohnanlagen im Planbereich genutzt.

Die erforderlichen Stellplatze werden in zwei getrennten eingeschossigen Tiefgara-
gen, sowie als oberirdische Stellplatze im Planbereich errichtet.

Situierung der Stellplatze

Oberirdische Stellplatze sollen entlang der bestehenden 6ffentlichen Strallen errichtet
werden, wobei die Vorgaben der stadtischen Satzung (Stellplatzsatzung) bericksich-
tigt werden.

Der innere Bereich des Wohnquartiers wird durch private Wohnwege erschlossen, die
nur im Notfall und Ausnahmefall mittels PKW, Rettungsfahrzeug und LKW befahren
werden kénnen. Einzig ostlich des bestehenden Baukoérpers Raiffeisenstr. 9/Schulstr.
24 ist eine Durchfahrt mittels PKW zur Erschlie®Bung der geplanten Carportanlage an-
gedacht.

Die Situierung der TG Ein- und Ausfahrten wurden so gewahlt, dass die umliegende
Bebauung so wenig wie moglich gestort wird. Es darf dazu auf die Ausfihrungen
beim Punkt ,Immissionsschutz* (Kapitel I, Nr. 3.5.1) verwiesen werden.

Fahrradabstellplatze

Es wurden bereits bei der Planung Fahrradstellplatze in ausreichender Zahl bertick-
sichtigt, um eine attraktive Nutzbarkeit des Fahrrads als umweltschonendes Ver-
kehrsmittel zu férdern. Der Bebauungsplan tragt dem insoweit Rechnung, als Fahr-
radabstellplatze, auch tberdacht, innerhalb der Umgrenzungen von Flachen fir Ne-
benanlagen und der Gberbaubaren und unterbaubaren (auf Tiefgaragen) Grund-
sticksflachen zulassig sind.

1.1.8 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Um den hohen Grad der Versiegelung zu kompensieren, sind Stellplatze, Zufahrten
und Zuwegungen aus versickerungsfahigen Materialien, wie Schotterrasen, Rasengit-
ter oder offenfugigen Pflaster herzustellen.

Unterirdische Bauten sind, sofern sie sich nicht mit oberirdischen Bauten Uberschnei-
den, mit einer belebten Oberbodenschicht zu versehen, um eine attraktive Griinge-
staltung des Planungsgebiets sicherzustellen.
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Im Rahmen der 69. Anderung des Bebauungsplans "Mitterfeld mit Kirch- und Stadt-
platz" der Stadt Freilassing wurde durch das Sachverstandigenburo "Hoock & Partner
Sachverstandige PartG mbB", Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut mit Datum vom
21.10.2024 ein schalltechnisches Gutachten (Projekt Nr. FRS-7115-01 / 7115-
01_EO01) erstellt. Darin wurden u.a. Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose
der Larmimmissionen durchgefuhrt, die durch die im Geltungsbereich geplanten Tief-
garagen in Bezug auf die bestehende schutzbedurftige Nachbarschaft einwirken bzw.
im Geltungsbereich der Planung durch den Verkehr auf der Vinzentiusstralde hervor-
gerufen werden.

Die Berechnungen fur den planungsbedingten Fahrverkehr erfolgten auf Basis der
Prognoseempfehlungen der bayerischen Parkplatzlarmstudie. Die an den nachstgele-
genen schutzbedurftigen Nutzungen aulRerhalb des Geltungsbereichs prognostizier-
ten Beurteilungspegel wurden mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm fir ein all-
gemeines Wohngebiet verglichen, um zu Uberprifen, ob der mit dem Schutzanspruch
der Nachbarschaft vertraglich ist. Die Berechnungsergebnisse sind auf farbigen
Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen Gutachtens dargestellit.
Demnach ist kein diesbezlglicher Konflikt zu erwarten, sofern die Tiefgaragenrampen
eingehaust und schallabsorbierend ausgekleidet werden. Auf dieser Grundlage wird
eine dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechende Ausfliihrung der Rampen
festgesetzt.

Die Berechnungen des o6ffentlichen StralRenverkehrslarms erfolgten nach den "Richtli-
nien fur den Larmschutz an Stra3en - RLS-90" auf Grundlage einer im Jahr 2009 fir
u.a. die Vinzentiusstralle durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung. Die Verkehrsbelas-
tung wurde unter Berlcksichtigung der vom Bundesministerium fir Verkehr und digi-
tale Infrastruktur in Auftrag gegebenen "Verflechtungsprognose 2030" mit einer Ver-
kehrszunahme fur den motorisierten Individualverkehr von 10% bzw. fur den Stral3en-
guterverkehr von 39% als Planungshorizont fir das Jahr 2035 hochgerechnet.

Die prognostizierten Beurteilungspegel fur den 6ffentlichen Stral3enverkehrslarm wur-
den mit den im Beiblatt 1 zur DIN 18005 fUr ein allgemeines Wohngebiet genannten
Orientierungswerten verglichen, um zu Uberprifen, ob der Untersuchungsbereich der
vorgesehenen Nutzungsart zugeflihrt werden kann, ohne die Belange des Larmim-
missionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die Berechnungser-
gebnisse sind auf farbigen Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen
Gutachtens dargestellt.

Der tagstiber (6 bis 22 Uhr) in einem allgemeinen Wohngebiet anzustrebende Orien-
tierungswert OWwa tag = 55 dB(A) wird in den schutzbedurftigen Frei- und Auf3en-
wohnbereichen (z. B. Terrassen, Balkone) im Geltungsbereich grofflachig eingehal-
ten. Orientierungswerttiberschreitungen von bis zu 9 dB(A) treten lediglich im Osten
des Plangebiets am Baukorper in erster Baureihe zur Vinzentiusstrale vor den dstli-
chen, ndrdlichen und siidlichen Fassadenbereichen auf. Im Umgang mit diesen Uber-
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schreitungen wird zum einen per Festsetzung ausgeschlossen, dass Aullenwohnbe-

reiche im Anschluss an die besonders larmexponierte Ostfassade dieses Baukorpers
entstehen durfen. Fur etwaige AuRenwohnbereiche an den Stirnseiten wird die Zulas-
sigkeit an den Nachweis der schalltechnischen Unbedenklichkeit geknlpft.

Die Verkehrsbelastung stellt sich in der Nachtzeit auf Hohe der Obergeschosse im
Grunde ahnlich jedoch etwas ungulnstiger dar. Der nachts anzustrebende Orientie-
rungswert OWwanacht = 45 dB(A) wird innerhalb des Geltungsbereichs grofflachig ein-
gehalten, vor der strallenzugewandten Ostfassade des Baukorpers in erster Baureihe
in Abhangigkeit der Geschossebene jedoch deutlich um bis zu 12 dB(A) verletzt.
Auch vor den noérdlichen und sudlichen Stirnseiten dieses Baukorpers ist noch mit
Uberschreitungen zu rechnen, die sich in einer GroRenordnung von 2 — 11 dB(A) be-
wegen. Eine gesicherte Einhaltung der stadtebaulichen Schallschutzziele ist aufgrund
der Baukorpereigenabschirmung lediglich vor der vom Verkehrslarm abgewandten
Westfassade festzustellen.

Nachdem aktive SchallschutzmafRnahmen im vorliegenden Fall nicht realistisch zur
Verbesserung der Gerduschsituation in Frage kommen, wird eine larmabgewandte
Grundrissorientierung fur den Baukdrper in erster Baureihe zur Vinzentiusstral3e fest-
gesetzt (d. h. keine zur Bellftung von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen notwendi-
gen AuRenwandoffnungen in den von Grenzwerttberschreitungen betroffenen Ge-
baudefassaden). Wo dies im Einzelfall nicht umgesetzt werden kann, muss auf klas-
sisch passiven Schallschutz mit einer Festsetzung von larmgedammten Beluftungs-
systemen fur die Schlafraume zurtckgegriffen werden.

Der planungsbedingte Zuwachs auf den 6ffentlichen Verkehrswegen im Umfeld des
Geltungsbereichs (z. B. auf der Vinzentiusstral3e) wird im Wesentlichen durch die
Nutzung der Tiefgaragen durch die kinftigen Anwohner ausgel6st. Im Gegensatz zu
den unmittelbar durch die Tiefgaragennutzung hervorgerufenen anlagenbezogenen
Gerauschen, die in Anlehnung an die Vorgaben der TA Larm und demnach fir die
ungunstigste volle Nachtstunde zwischen 22:00 und 6:00 Uhr beurteilt wurden, sind
die Auswirkungen auf den 6ffentlichen Verkehrslarm definitionsgemaf im Durch-
schnitt Uber alle Nachtzeitraume (22:00 bis 6:00 Uhr) eines gesamten Jahres zu be-
werten. Fur die Nachtzeit von 22:00 bis 6:00 Uhr kann der Bayerischen Parkplatz-
larmstudie fur Tiefgaragen an Wohnanlagen von bis zu 0,02 Fahrbewegungen pro
Stellplatz und Stunde entnommen werden. In Verbindung mit den ca. 190 im Gel-
tungsbereich vorgesehenen Tiefgaragenstellplatzen sind somit rund vier Fahrbewe-
gungen pro Nachtstunde ohne Schwerverkehrsanteil zu erwarten. In Relation zu den
auf der Vinzentiusstral3e vorherrschenden Verkehrsmengen (nachtliche stundliche
Verkehrsstarke bei 38 Kfz/h) ist diese Anzahl zweifelsohne untergeordnet, weiterfih-
rende Berechnungen sind daher nicht erforderlich.
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1.1.11 Artenschutz

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes wurde eine artenschutzrechtliche
Vorprufung von Dr. Christof Manhart durchgefiihrt, welche zu folgendem Ergebnis ge-
kommen ist (Auszug aus der artenschutzrechtlichen Prifung, S. 11, Punkt 8 Fazit und
9 MalRnahmen):

.Fur die Gruppe der Saugetiere kann in Bezug auf die Fledermause eine Betroffen-
heit durch das Bauvorhaben nicht véllig ausgeschlossen werden. Potenzielle Quar-
tiere befinden sich in den Rollladenkasten, die von einigen Fledermausarten als Ta-
gesquartier genutzt werden. Leitstrukturen oder essenzielle Nahrungshabitate werden
nicht beeintrachtigt. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach §44 Abs. 1 Nr. 1-
3 sind konfliktvermeidende Malinahmen durchzufihren. Im Eingriffsbereich befinden
sich keine Geholze, die als Fortpflanzung- und Ruhestatten flir héhlen- oder halbhdh-
lenbritende Vogelarten geeignet sind. Ein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten ist fur Arten dieser Gilde nicht gegeben. Fir Vogel mit saisonalen Brutplatzen ist
der Verbotstatbestand nach §44 Abs. 1 Nr. 3 (Tétung von Individuen) insofern gege-
ben, als sich im Geltungsbereich gréRere Baume befinden, die als Fortpflanzung- und
Ruhestatten geeignet sind. In Bezug auf potenzielle Nahrungsgaste wie Turmfalke,
Haus- oder Feldsperling stellt der Geltungsbereich kein essenzielles Nahrungshabitat
dar, mit dessen Verlust eine erhebliche Stérung der lokalen Populationen dieser Ar-
ten verbunden ist. Zur Vermeidung des Verbotstatbestands der Tétung nach §44 Abs.
1 Nr. 3 sind konfliktvermeidende MafRnahmen durchzufuhren. In Bezug auf die Repti-
lien kann ein Vorkommen insbesondere der Zauneidechse bzw. der Schlingnatter im
Geltungsbereich aufgrund der fehlenden Lebensraumbedingungen ausgeschlossen
werden. Bezuglich der Amphibien sind im Eingriffsbereich keine geeigneten Fortpflan-
zungsgewasser bzw. Uberwinterungshabitate oder Wanderrouten vorhanden, die
vom Vorhaben betroffen sein kénnten. Eine Verwirklichung von Verbotstatbestanden
im Sinne des §44 Abs. 1 Nr. 1-3 ist daher nicht gegeben. Bezlglich der Insekten bzw.
Gefalipflanzen sind keine artenschutzrechtlich relevanten Arten aufgrund der fehlen-
den Lebensraumbedingungen bzw. Standortverhaltnisse zu erwarten. Die Ergebnisse
und das weitere Vorgehen sollten mit der Unteren Naturschutzbehdrde in Bad Rei-
chenhall abgestimmt werden.

Folgende MalRnahmen wurden festgelegt:

[...]
MalRnahme zur Vermeidung: Bauzeitenregelung

Im Aulienbereich der vom Abriss betroffenen Gebaude mit den Rollokasten potenzi-
elle Quartierstrukturen vorhanden, die jedoch als Winterquartier aufgrund fehlender
Isolation und Frostsicherheit ungeeignet sind. Das sich wahrend der Hauptaktivitats-
phase dort Fledermause aufhalten kann allerdings nicht véllig ausgeschlossen wer-
den. Zur Vermeidung einer Tétung von Individuen, die sich in den Rollokasten aufhal-
ten, sind diese im Zeitraum zwischen Anfang Dezember und Anfang Marz zu entfer-
nen. Da sich das Vorhaben Uber verschiedene Bauphasen erstreckt, die zeitlich aus-
einanderliegen, sind vor Beginn jeder Bauphase Ausflugbeobachtungen durchzuflh-
ren, die Hinweise auf eine Fledermausaktivitat bzw. Quartiernutzung geben kénnen.

Maflnahme zur Kompensation:

Durch den Abriss der Gebaude gehen potenzielle Fledermausquartiere verloren. Als
Erhaltungsmalnahme sind im Aul3enbereich der Neubauten jeweils 4 Sommerquar-
tiere fur Fledermause einzurichten. Es konnen Fassadensteine bzw. offen liegende
Quartiere z.B. der Fa. Schwegler oder Hasselfeldt Naturschutz verwendet werden
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(Abb. 13, 14). Die Fassadensteine liegen "Unterputz", so dass nur eine schmale Aus-
flug6ffnung zu sehen ist. Die Quartiere sind selbstreinigend und missen nicht gewar-
tet werden (Abb. 15). Die Umsetzung der MaRnahmen ist von einer Umweltbaube-
gleitung zu dokumentieren.*

Detaillierte Ausfiihrungen kénnen der artschutzrechtlichen Vorprifung enthommen
werden.

Flachige Verglasungen, die tUber die GréRe einer Ublichen Tir hinausgehen, sollen
als Vogelschutzverglasung ausgefiihrt werden. Die Anwendung des Leitfadens ,Vo-
gelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (H. SCHMID et al., Hrsg. Schweizerische
Vogelarte, Sempach, 2012) wird empfohlen.

Fir die AuRenbeleuchtung sind warmweif3e LEDs (< 3.000 Kelvin) mit einem gerin-
gem kurzwelligem Strahlungsanteil zu verwenden, da diese kein UV-Licht abstrahlen.
Kurzwelliges Licht im blauen, sowie ultravioletten, Bereich, wirkt sich auf eine Vielzahl
von Insekten besonders anziehend aus. Die Oberflachen der Leuchtgehause sollten
60°C nicht Ubersteigen, um ein Verbrennen der Insekten zu vermeiden. Des Weiteren
sind die Gehause gut abzudichten, damit die Tiere nicht in die Leuchte eindringen
und dort verenden kdnnen. Durch eine prazise Lichtlenkung und eine prasenzabhan-
gige Steuerung kdnnen die Auswirkungen auf die Insekten, Fledermause und Vdgel
zusatzlich minimiert werden.

1.2 Ortliche Bauvorschriften
1.2.1  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Décher und Dachaufbauten

Die Gebaude sind mit flach geneigten Dachern von 6° bis zu maximal 12°, in Anleh-
nung an die Bestandsbebauung, zu errichten. Nebenanlagen sind mit Flachdachern
und geneigten Dachern erlaubt, damit diese sich gestalterisch an die Hauptgebaude
anpassen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Solar- und Photovoltaikanlagen sind der Neigung und Ausrichtung des Daches anzu-
passen. Damit die Anlagen vom &ffentlichen Raum aus nicht zu stark wahrgenommen
werden, sind sie parallel zur Dachhaut zu errichten.

1.2.2 Einfriedungen

Einfriedungen dienen der vollstandigen oder teilweisen rdumlichen Abgrenzung eines
Grundstlickes und damit dem Schutz der Privatheit. Gleichzeitig sollen Einfriedungen
untergeordnet bleiben, um die Vorgartenzone optisch in den gestalteten Stralenraum
mit einzubeziehen und die Offenheit des Planungsgebiets zu unterstitzen. In diesem
Sinne werden Einfriedungen im Plangebiet in ihrer Héhe lber der Gelandeoberflache
begrenzt und in ihrer Ausflihrung naher definiert. So sind Einfriedungen nur in trans-
parenter und sockelfreier Bauweise und mit einer maximalen Hohe von 1,20 m zulas-
sig. Laubgehdlzhecken sind ebenfalls in entsprechender Héhe zulassig.
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1.3 Grunordnerische Festsetzungen

1.3.1  Dachbegriinung

Um geplante Nebengebaude fur Fahrrader, Millentsorgung, etc. harmonisch in das
Wohnquartier einzugliedern, werden die Dacher mind. mit einer extensiven Begri-
nung versehen. Diese ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern. Als Ve-
getation wird eine naturnahe Bepflanzung mit mind. 10cm Substratstarke festgesetzt,
welche ausschlielich Gber Niederschlag bewassert wird.

1.3.2  Anpflanzung und Erhalt von Baumen

Die Gestaltung der unbebauten Flachen richtet sich nach Art. 7 Abs. 1 BayBO. Ein we-
sentlicher Bestandteil fur eine gute, attraktive Grunausstattung im Planungsgebiet stel-
len Baume dar. Auf Grund der angestrebten Quartiersdichte und der aufeinanderfol-
genden Bauphasen ist die Anpflanzung der meisten grol3kronigen Badume nicht zu-
kunftsweisend, da diese ihre natlrliche Form und das entsprechende Wachstum nicht
erreichen werden. Aus diesem Grund werden zum einen u.a. Linden, welche auch mal
einen starken Ruckschnitt vertragen, vorgeschlagen. Zum anderen empfehlen sich un-
terschiedliche kleinkronige Baume, wie der Feld-Ahorn, die Hainbuche, die Mehlbeere
und die Eberesche. Je 500 m? Grundstlicksflache ist ein hochstammiger Baum heimi-
scher Art und je 300 m? Grundstucksflache ein heimischer Strauch zu pflanzen. Um
ausreichend Flexibilitat fur die spatere Realisierung sicherzustellen, wird auf die Fest-
setzung der genauen Lage von Baumpflanzungen verzichtet. Um bereits zu Beginn
eine angemessene Durchgrinung gewahrleisten zu konnen, sind mindestens einzuhal-
tende Pflanzqualitaten festgesetzt. Die Festsetzung von Mindestqualitaten bei der
Pflanzung heimischer und somit standortgerechter Baume und Straucher fihrt dartber
hinaus zu einer vitalen, widerstandsfahigen und im lokalen Okosystem verwurzelten
Durchgriinung des Baugebiets. Aufbauend auf dem robusten Netz einheimischer Arten
sind auch andere Pflanzungen im Rahmen der individuellen Gartengestaltung moglich.

2. Hinweise
2.1 Kommunale Satzungen

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind jeweils die aktuell gultigen stadtischen
Satzungen von Belang. U. a. betrifft dies die Satzung Uber die Herstellung von Stell-
platzen und deren Ablésung (Stellplatzsatzung), sowie die Satzung Uber die Herstel-
lung von Spielplatzen und deren Abldse (Spielplatzsatzung).

2.2 Abstandsflachen

Durch die Situierung der neuen Gebaude zueinander und auch zu den bestehenden
Wohngebauden auf der jeweils gegenlberliegenden Strallenseite ist sichergestellt,
dass eine ausreichende Belichtung und Besonnung der Gebaude gewahrleistet ist.
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind damit gesichert, auch die vorgeschrie-
benen Brandschutzabstande kdnnen problemlos eingehalten werden.

Da die Abstandsflachen nach BayBO eingehalten werden, kann von einer Festset-
zung in der Satzung abgesehen werden. Darlber hinaus gelten die Abstandsflachen
nach BayBO ohnehin, sofern nichts anderes angeordnet oder vorgeschrieben wird.

25



Begrindung -
69. Anderung des Bebauungsplanes ,Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz mit integrierter Grinordnung*

Es wird daher im Bebauungsplan lediglich der Hinweis aufgenommen, dass ein ab-
weichendes MaR der Tiefe der Abstandsflachen gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
nicht zugelassen oder vorgeschrieben wird.

Die angeflihrte Abbildung zu den Abstandsflachen zeigt, dass die geplanten neuen
Gebaude sowohl untereinander die erforderlichen Abstandsflachen als auch zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache bzw. Nachbarschaft hineinhalten. Abstandsflachen von be-
stehenden Gebauden werden nicht Uberlagert.

2.3 Altlasten

Anhand vorrangegangener BaumafRnahmen, z.B. Schulstrae 20/22 mit Tiefgarage,
kann davon ausgegangen werden, dass keine Altlasten auf dem Grundstiick vorhan-
den sind. Sollten wahrend der BaumalRnahmen Bodenauffalligkeiten angetroffen wer-
den, welche auf eine Altlast 0.A. hinweisen, sind das Landratsamt Berchtesgadener
Land und das Wasserwirtschaftsamt Traunstein zu verstandigen.

2.4 Kampfmittel

Aufgrund schwerer Bombardierungen der Stadt Freilassing am 20.04.1945 kdénnen im
Planbereich Kriegsrelikte, wie z. B. Blindganger von Bomben nicht ausgeschlossen
werden. Auf die Gefahren mdglicherweise im Boden vorhandener Kampfmittel (Bom-
ben, Kriegsmunitionen etc.) wird hingewiesen. Die Beseitigung von konkreten Gefah-
ren, die von Kampfmitteln ausgehen kénnen, liegt in der Verantwortung des Grund-
stlickseigentimers.

2.5 Schutz vor Oberflachenwasser, Grundwasser und Starkregenereig-
nissen

Aufgrund der Klimaveranderung nehmen Starkniederschlage voraussichtlich an Hau-
figkeit und Intensitat zu. Hierbei kann es zu einem flachenhaften Abfluss von Wasser
und Schlamm sowie Erosion kommen. Dabei ist auch das mdglicherweise von aul3en
dem Planungsgebiet zuflieRende Wasser zu berlcksichtigen. Es ist daher empfeh-
lenswert, eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und Schutz-
mafRnahmen bezlglich Personenschaden vorzunehmen. In Abhangigkeit von der
GrolRe der Baukorper bzw. BaumalRnahmen kann der Abfluss des flachenhaft abflie-
Renden Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verandert werden,
dass dies zu nachteiligen Auswirkungen flr Ober- oder Unterlieger fihrt. In diesem
Zusammenhang wird auf § 34 WHG verwiesen. Es ist durch geeignete Malinahmen
sicher zu stellen, dass kein Niederschlagswasser von dem Baugrundstuck auf die an-
grenzenden Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicke gelangt. Nachteilige Verande-
rungen des Oberflachenabflusses fur angrenzende Bebauungen und Grundstlicke
sind nicht zulassig.

Der Grundstiickseigentimer, der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Gber ein Grund-
stiick ist, und derjenige, der Verrichtungen auf einem Grundstick durchfihrt oder
durchflhren I&sst, die zu Veranderungen der Bodenbeschaffenheit fihren kénnen,
sind verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu
treffen, die durch ihre Nutzung auf dem Grundstlick oder in dessen Einwirkungsbe-
reich hervorgerufen werden kénnen (§ 7 BBodSchG). Des Weiteren wird darauf hin-
gewiesen, dass ein mogliches kommunales Sturzflut-Risikomanagement der Stadt

Freilassing zu beachten ist. Denn zukunftsweisend sollen mit den Kommunen und
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Stadten in Zusammenarbeit mit den Wasserwirtschaftsamt regionale Konzepte zur
Vermeidung von Sturzfluten und Uberflutungsgefahrdungen entstehen, auf die sich
dann in Bauleitverfahren und Bauprojekten bezogen werden kann. Zum aktuellen Be-
arbeitungszeitpunkt liegt fir die Stadt Freilassing ein solches Sturzflut-Risikomanage-
ment noch nicht vor. In der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut, unter
https://www.|fu.bayern.de/wasser/starkre-gen_und_sturzfluten/hinweiskarte/in-
dex.html, kénnen Hinweise fiir eine potentiell erhéhte Uberflutungsgefahrdung einge-
sehen werden.

2.6 Niederschlagswasser und Entwasserung

Es wird darauf hingewiesen, dass flr die Planung und den Bau von Versickerungsan-
lagen die Anforderungen nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik einzu-

halten sind. Morrangig-soll-eine-flachenrhafte Versickerung,z—B—ubereine-Sickermu-
lde;angestrebtwerden-

Es wird empfohlen Tiefgaragen und zugehérige Abfahrten in die Schmutz- bzw.
Mischwasserkanalisation zu entwassern, da es sich um hochfrequentierte und stark
belastete Anwendungsbereiche handelt. Das, durch die taglichen Belastungen und
aggressiven Medien, verunreinigte Wasser muss sicher aufgenommen und vollstan-
dig abgeleitet werden.

Auf die Moglichkeit der Regenwassernutzung, z. B. zur Gartenbewasserung und WC-
Spulung, wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist dem
Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen,
dass keine Rickwirkungen auf das private und 6ffentliche Trinkwasserversorgungs-
netz entstehen.

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsfla-
chen sind auf dem Grundstiick zu versickern. Dabei ist eine breitflachige Versicke-
rung uber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben.

Eine Voruntersuchung des Biro Roland Richter Ingenieur GmbH; basierend auf der
geotechnischen Kurzstellungnahme von Dr. Ing. Gebauer, hat ergeben, dass eine
Versickerung von Niederschlagswasser, auf Grund der undurchlassigen bindigen
Deckschicht bis zu einer Tiefe von 1,0 — 2,0m unter GOK, nicht geeignet ist. Es wird
empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser Uber Rigolen mit vorgeschalteten,
konstruktiven Absetzschachten zu versickern. Die Beseitigung des Niederschlags-
wassers Uber Sickerschachte ist grundsatzlich zu begrinden und nur in Ausnahme-
fallen zulassig.

Auswirkungen des Vorhabens auf den naturlichen Wasserkreislauf (Eigenschaften
des Grundwassers, Grundwasserleiter, chemischen und mengenmafigen Zustand
des Grundwasserkdrpers) sind entsprechend dem vorliegenden Entwasserungskon-
zept (sh. S. 8, Punkt 4) nicht zu erwarten.

Grundsatzlich erfolgen die Hinweise, um eine kostenglnstige und 6kologisch orien-
tierte Beseitigung von Niederschlagswasser zu gewahrleisten und die Abwasserent-
sorgung insbesondere bei Starkregenereignissen zu entlasten.
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2.7 Schutz des Bodens

Es erfolgt der Hinweis, dass der Oberboden, sofern vorhanden, zu Beginn aller Erdar-
beiten entsprechend der DIN 18915, Blatt 2, abzuschieben, zu lagern und einer sinn-
vollen Folgenutzung zuzufiihren ist. Eine Vermischung von Humushorizont und Un-
terboden ist auszuschlielRen.

Die Bdden bereits verdichteter Flachen und von im Rahmen des Baubetriebes bean-
spruchter Flachen sind tiefgriindig zu lockern, soweit diese fir eine Begrinungsmalf}-
nahme vorgesehen sind. Oberbodenmieten sind flachig mit einer Decksaat zu verse-
hen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einhaltung der DIN 19639 zum Bodenschutz
bei Planung und Durchflihrung von Bauvorhaben zu beachten ist, um schadliche Bo-
denveranderungen zu vermindern.

2.8 Baumschutz und Geholzartenliste

Es erfolgt der Hinweis, dass die Regelungen der DIN 18920 — Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen, der RAS -LP 4 —
Richtlinien fur die Anlage von Strallen Teil: Landschaftspflege, der ZTV-Baumpflege
und der ZTV-Vegetationstragschichten zu beachten sind.

Herr Dr. Christof Manhart verweist in der Artschutzrechtlichen Vorprifung vom
06.11.2024 auf folgende MalRnahme hin:

.Mallnahme zur Vermeidung: Enthnahme von Gehdlzen

Zur Vermeidung von Verlusten, Gelegen und Individuen gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzter Vogelarten sind die Geholze, die aufgrund eines bau- oder anlagebedingten
Vorgehens zu roden sind, nur aul3erhalb der Vogelbrutzeit gem. § 39 BNatSchG zu
fallen bzw. zu entfernen.“ (S. 12, Pkt. 9 Mal3nahmen)

Der Baumbestand auf dem Grundstuck ist vor jeder Bauphase auf einen moglichen
Erhalt zu prifen. Sollten Rodungsmalinahmen nicht ausgeschlossen werden, sind
diese erst unmittelbar vor den Bauarbeiten durchzufihren, um die Qualitat des Quar-
tiers wahrend der Baumalinahmen zu sichern. Der Baumbestand wurde in der Arten-
schutzrechtlichen Vorprifung auf der Seite 8 festgehalten.

Eine Auswahl an geeigneten Gehdlzen wurde zusammen mit dem zustandigen Kreis-
gartenfachberater des Landratsamtes Berchtesgadener Land besprochen und als
Hinweis in den Bebauungsplan mit aufgenommen.

2.9 Denkmalschutz

Es erfolgt der Hinweis, dass eventuell zutage tretende Bodendenkmaler gemaf Art. 8
Abs. 1 — 2 BayDSchG der Meldepflicht des Bayerischen Landesamtes fir Denkmal-
pflege oder der Unteren Denkmalschutzbehoérde unterliegen.
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2.10 Baulicher Schallschutz

Die Luftschalldammungen der Umfassungsbauteile von schutzbedurftigen Aufent-
haltsrdumen mussen den diesbezlglich allgemein anerkannten Regeln der Technik
genugen. In jedem Fall sind die Mindestanforderungen der DIN 4109-1 zu erfullen.

Der Nachweis der Einhaltung der Mindestanforderungen der zum Zeitpunkt des Bau-
antrags bauaufsichtlich eingefuhrten Fassung der DIN 4109-1 ist im Rahmen des je-
weiligen Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungsfreistellungsverfahrens

durch den Bauwerber zu fuhren.

2.11 Abfallwirtschaft

Die Entsorgung der Abfalle aus Wohnhaushalten erfolgt durch den Landkreis und ist
durch die Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises (AbfWS) geregelt. Fir die Wohn-
haushalte stehen neben der Abfallentsorgung im Holsystem auch die Wertstoffhofe
und weiteren Sammelstellen im Landkreis zur Benutzung nach MalRgabe der Satzun-
gen zur Verfugung. Nichthaushalte, insbesondere Gewerbebetriebe und freiberufliche
Tatigkeiten, unterliegen umfanglich der Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV) bezlg-
lich der Entsorgung ihrer Abfalle. Auf die verpflichtende Restmiilltonne (§ 7 GewAbfV
i.V.m. § 15 AbfWS) wird hingewiesen.

2.12 Verkehrsflughafen Salzburg

Da der Planbereich innerhalb der Einflugschneise des Flughafens Salzburg liegt, wird
bei der Errichtung von Kranen eine Tages- und Nachtkennzeichnung empfohlen. Mit

der Beleuchtung soll sichergestellt werden, dass die Krane fir Piloten ggf. erkennbar
sind.

2.13 Einsicht in Normen

Alle Normen und Richtlinien sind archivmaRig hinterlegt beim Deutschen Patentamt
Munchen und kdnnen dort kostenlos eingesehen werden.
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Il FLACHENBILANZ

(Flachenzusammenstellung)

Flachenbezeichnung Flache in m? ca. Anteil an der Gesamtflache ca.
Nettobauland
davon WA 11.041 m? 84,7 %
StraBenverkehrsflachen
davon bestehende Stra- 1.988 m? 15,3 %
Renverkehrsflache
Offentliche Griinflichen 0 m?
Bruttobauland (=Geltungsbereich) 13.029 m? 100 %

IV AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Bebauungsplananderung ergeben sich keine zusatzlichen negativen Auswir-
kungen, welche bereits Uber den bestehenden Bebauungsplan zuldssig waren.

2. Stadtplanerische Auswirkungen

Durch die Bebauungsplananderung wird das Quartier umfasst von der Vinzentiusstralle,
Raiffeisenstralle, Mittlere FeldstralRe und SchulstralRe klarer definiert, gleichzeitig wird die
Freiraumqualitat der Wohnungen im Quartier verbessert.

3. Soziale Auswirkungen

Es sind keine negativen sozialen Auswirkungen zu erwarten. Im Gegenteil wird mit der
Schaffung von Wohnraum der angespannten Situation auf dem Freilassinger Wohnungs-
markt entgegnet.

4. Okonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen

Flr die Stadt Freilassing entstehen keine negativen finanziellen Auswirkungen. Die 6f-
fentliche Erschlielung ist bereits erstellt.

5. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Negative Auswirkungen auf die verkehrliche Infrastruktur sind nicht zu erwarten.
Die Schaffung einer ausreichenden Zahl an Stellplatzen wird insbesondere durch die Er-
richtung einer neuen Tiefgarage gewahrleistet.

Die leitungsmaRige ErschlieBung ist fir die geplante Anzahl an Wohnungen ausreichend.

Die Planung hat in Teilen Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur. Durch die Schaffung
von ,Wohnraum fiir alle®, einhergehend u.a. mit dem potentiellen Zuzug von Familien mit
Kindern, kann sich die Nachfrage an sozialer Infrastruktur, wie Kinderkrippen, -garten und

Schulen, erhéhen.
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\')

Vi

VERFAHREN
1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat beschloss in seiner Sitzung am 19.09.2023 die Aufstellung der 69. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Mitterfeld mit Kirch- und Stadtplatz mit integrierter Griinord-
nung“ fir die Grundstucke FlIst.Nr. 303/2, 303/4, 303/5, 303/6, 303/9, 303/10 und 303/12,
sowie Teile der 6ffentlichen Verkehrsflachen 303 (SchulstralRe), 368/6 (Mittlere Feld-
stralle), 299/7 (Raiffeisenstralie), 330 (VinzentiusstralRe) im beschleunigten Verfahren
gem. § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB.

Der Anderungsbeschluss wurde im Amtsblatt des Landkreises Berchtesgadener Land
am ... , Nr. ... , bekannt gemacht.

2. Formelle Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und sonstigen Triger
offentlicher Belange

3. Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Freilassing hat die 69. Anderung des Bebauungsplanes ,Mitter-
feld mit Kirch- und Stadtplatz” in der Fassungvom .................. in seiner Sitzung am
.................. als Satzung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB sowie Art. 81 BayBO beschlos-

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung wurde gemaR § 10 Abs. 3 Satz 1
BauGB ortsublich im Amtsblatt des Landkreises Berchtesgadener Land am
.................. , Nr. ....... bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungs-
plan gemaR § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN

§ 2 Abs. 1, 8§ 8, 9, 10 und 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetztes vom 20.Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch den Art.
2 des Gesetzes vom 03.Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-), die zuletzt
durch § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 04.Juni 2024 (GVBI. S. 98) geandert worden ist
und der Art. 81 und 6 Abs. 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt
durch § 5 des Gesetzes vom 23. Juli 2024 (GVBI. S. 257) geadndert worden ist.
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