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Die Stadt Freilassing erldsst aufgrund der §§ 2, 8, 9, 10 u. 13a des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBL I S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBL I S. 394), der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL I S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom
03.07.2023 (BGBL I Nr. 176), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBL. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.06.2023 (GVBL. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom
07.07.2023 (GVBL. S. 327) sowie durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBL S. 371) und des Art. 23 der Ge-
meindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) i.0.F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBL. S. 796, BayRS 2020-1-1-1),
zuletzt gedndert durch § 1 der Verordnung vom 04.06.2024 (GVBL S. 98 diesen Bebauungsplan als Satzung.

Er ersetzt in seinem Geltungsbereich den bisherigen Bebauungsplan ,Wasserburger-, Alpen-, TalstraRe".
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Festsetzungen mit Zeichenerklarung

Geltungsbereich

w0 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Anderung

Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet gemdf § 4 BauNVO
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zuldssig.

Maf der baulichen Nutzung
04 Grundflachenzahl als Hochstmaf, z.B. GRZ 0.4

Die Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche durch die Grundflidchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeich-
neten Anlagen kann ausnahmsweise bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,70 zugelassen werden, wenn die Einhaltung
der Grenzen nach § 19 Abs. 4 Satz 2 zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstlcks-
nutzung fihren wirde.

WH 6,8 hdchstzuldssige Wandhdhe der Hauptgebdude, gemessen von der Oberkante des
FertigfuBbodens des untersten oberirdischen GeschoRes im Sinne des Art. 2 Abs. 7
BayBO (i.d.R. ErdgeschoR) bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Aufenwand mit
der Oberkante der Dachhaut in Metern (z.B. 6,8 m).
Diese gilt auch fiir Wande an der Traufseite von Quergiebeln, nicht aber fiir Aufbau-
ten innerhalb der Dachfldche wie z.B. Gauben.

Die Oberkante des FertigfuBbodens des untersten oberirdischen Geschosses im Sinne des Art. 2 Abs. 7 BayBO
(i.d.R. Erdgeschoss) darf hdchstens 0,35 m (iber der Bezugsgeldndehdhe liegen. Bezugsgeldndehdhe ist die jewei-
lige Hohe der Fahrbahnoberkante der ErschlieBungsstrale in der Mitte der Grundstiickszufahrt, ermittelt durch
Interpolation der im Lageplan angegebenen bestehenden Geldndehthen der Verkehrsfldchen.

Bei Um- oder Anbauten kann ausnahmsweise eine von 3.4 abweichende Hohenlage zugelassen werden, wenn sich
diese am vorhandenen Gebaudebestand orientiert.

Uberbaubare Grundstiicksfldche, Bauweise

Baugrenze
Terrassen und Balkone mit ihren Uberdachungen sowie Vordécher und Dachiiberstande sind auch auRerhalb der
Baugrenzen im Bereich mit einem Abstand von 0 m bis 1,5 m zu diesen zuldssig.

0 offene Bauweise

Hauptgebdude sind bis zu einer Grundflache von jeweils hichstens 250 m? zuldssig.

r—— - = 7 Umgrenzung von Fldchen fir Garagen und Nebenanlagen mit einer Wandhdhe von

L - hochstens 3,5 m, gemessen von der Gelandeaberfldche bis zum Schnittpunkt der
traufseitigen AuRenwand bzw. der GebdudeaufRenkante mit der Oberkante der Dach-
haut.

Untergeordnete Nebenanlagen bis zu einer Grundfldche von bis zu 12 m? und einer Wandhdhe von max. 2,5 m sind
auch auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfldchen und der Fldchen fur Garagen und Nebengebdude zuldssig.
Die Abstandsflachen nach der BayBO sind einzuhalten.

£ Sichtflachen, mit Seitenlange in Metern (z.B. 30 m), die innerhalb des Geltungsbe-
reichs im Bereich von 0,80 m bis 2,50 m Hohe (gemessen von der StraBenoberkante
in Fahrbahnmitte) dauerhaft von sichtbehindernden Hindernissen (z.B. bauliche An-
lagen, Anpflanzungen, Ablagerungen, usw.) freizuhalten sind. Stellpldtze sind inner-
halb der Sichtfldchen nicht zuldssig.

Bauliche Gestaltung

Als Grundrissform ist ein Rechteck zu verwenden, dessen Langsseite wenigstens 1/5 ldnger als die Breitseite ist.
Vor- und Rickspriinge sind zuldssig.
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SD Als Dachform ist ein Satteldach mit mittig Uber der Ldngsseite des Gebdudes
verlaufendem First zuldssig. Die Dachneigung ist
- bei einer Wandhdhe gem. 3.3 von bis zu 4,5 m mit 18° bis 48° zuldssig,
- bei einer Wandhdhe gem. 3.3 von mehr als 4,5 m mit 18° bis 30° zuldssig.
Die Eindeckung ist nur mit nicht hochgldnzenden bzw. nicht spiegelnden Baustoffen
in roten, braunen oder grauen Farbténen oder mit Kollektoren zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie zuldssig.

Bei Garagen, Nebengebduden und untergeordneten Anbauten sind dartiber hinaus auch Flachddcher sowie ge-
neigte Ddcher mit einer Dachneigung bis 30° zuldssig. Bei untergeordneten Gebdudeteilen ist auch eine lichtdurch-
ldssige Eindeckung zuldssig. Flachddcher sind, soweit darauf keine andere zuldssige Nutzung erfolgt, zu begriinen.

Quergiebel sind mittig anzuordnen. Ein Abweichen aus der Mitte kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
der Abstand zum giebelseitigen Dachrand mindestens 3,00 m betragt. Die kumulierte Breite aller Quergiebel an
einem Gebdude darf die halbe Gebdudeldnge nicht iberschreiten. Die Dachneigung des Quergiebels darf bis zu 5°
groRer sein als die des Hauptdaches.

Gauben sind als stehende Satteldachgauben (Giebelgauben), Spitz-, Flachdach- und Schleppgauben zuldssig. Die
maximale Ansichtsbreite der einzelnen Gaube ist auf 2,50 m beschrdnkt. Der Abstand der Gauben zueinander muss
mindestens 1,25 m, zur Grundstiicksgrenze mindestens 0,75 m und zu den giebelseitigen Dachrdndern (Ortgang)
mindestens 2,00 m betragen. Die Gaubenldnge in Trauf-First-Richtung darf maximal 2/3 der Lange des Hauptda-
ches betragen. Der hichste Punkt der Gaube muss mindestens 50 cm unter dem First des Hauptdaches liegen.

Die Dachgauben eines Gebdudes sind (auch bei Doppel- und Reihenhdusern) in gleicher Hohe anzuordnen. Eine
zweite Gaubenreihe in der Dachflache ist nicht erlaubt. Je Gebdude ist nur eine einheitliche Gaubenform zuldssig.

Solaranlagen sind in aufgestanderter Bauweise auf Ddchern mit einer Dachneigung bis zu 7° zuldssig. Die Ab-
standsfldchen nach BayBO sind einzuhalten. Dariiber hinaus sind Solaranlagen in dachfldchenbindiger oder -pa-
ralleler Ausfihrung im Neigungswinkel der Dachneigung und mit einem Abstand von der Dachhaut bis max. 0,2 m
zuldssig.

ErschlieBung, Garagen und Stellpltze

Offentliche StraBenverkehrsfldche
StraRenbegrenzungslinie

Bereich ohne Zufahrten

Oberirdische Garagen und tberdachte Stellpldtze sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig, nicht tiberdachte
Stellpldtze auch auBerhalb.

Die Zahl der zu errichtenden Stellpldtze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Freilassing v. 09.03.2010.

Vor Garagentoren und Toren an Zufahrten ist ein Abstand von mind. 5,0 m zur Grundstiicksgrenze der offentlichen
Verkehrsflache einzuhalten.

Nicht Uiberdachte Stellplatze, Garagen- und Grundstiickszufahrten sowie Wege dirfen nicht vollstandig versiegelt
werden. Sie sind als befestigte Vegetationsfldchen (z.B. Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine) oder mit
versickerungsfahigen Beldgen herzustellen. Kunststoff ist als Baumaterial nicht zuldssig.

Immissionsschutz

m Innerhalb der im Lageplan so gekennzeichneten Fldche sind Gffenbare AuRenwand-
offnungen (z.B. Tlren, Fenster usw.) zu schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen im
Sinne der DIN 4109 (bzw. maRgeblichen Immissionsorten im Sinne des Anhang Nr.
1.3 der TA Larm) in den Ostfassaden von Neu- und Ersatzbauten nicht zuldssig.
Sie sind nur dann zuldssig, wenn durch bauliche MaBnahmen (z. B. geschlossene
Laubengdnge, verglaste Loggien, hinterliiftete Glaselemente) sichergestellt wird,
dass die im allgemeinen Wohngebiet geltenden Immissionsrichtwerte der TA Ldrm
nachweislich eingehalten werden.

Schutzbedirftige Frei- und AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Dachterrassen) von Neu- und Ersatzbauten an
den in nachfolgender Tabelle aufgefiinrten Fassadenbereichen sind durch vorgehdngte Glasfassaden,
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Glaselemente oder andere bauliche, gleichwertige Larmschutzmanahmen so abzuschirmen, dass der Immissions-
grenzwert der 16. BImSchV IGWwarag = 59 dB(A) gesichert eingehalten wird.

Fassadenbereiche, an denen Aufenwohnbereiche abzuschirmen sind:
im Erdgeschoss

Bauparzellen Fassadenbereiche

23, 24, 24a Nord- und Ostfassaden

b6, bba, 66D, bb¢, 664, bbe, 67, 68 Nord-, Ost-, und Westfassaden
im Obergeschoss

Bauparzellen Fassadenbereiche

22,23,24 Nord- und Ostfassaden

243 alle Fassaden

b6, bba, 6bb, b6¢, 664, bbe, 67, 68 Nord-, Ost-, und Westfassaden

Alle schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume von Neu- und Ersatzbauten, die Uiberwiegend zum Schlafen genutzt wer-
den kdnnen und die nicht tber eine AuBenwanddffnung (z.B. Fenster, Tiire usw.) in den Siidfassaden belliftet wer-
den kénnen, sind zur Sicherstellung ausreichend niedriger Innenpegel mit schallgeddmmten automatischen Belif-
tungsfiihrungen/-systemen/-anlagen auszustatten. Deren Betrieb muss auch bei vollstdndig geschlossenen Fens-
tern eine Raumbeliftung mit ausreichender Luftwechselzahl ermdglichen. Alternativ kénnen auch andere bauliche
LarmschutzmaBnahmen (z.B. Laubengdnge, vorgehdngte Glasfassaden usw.) ergriffen werden, wenn diese nach-
weislich schallschutztechnisch gleichwertig sind.

Fir die Bauparzelle 24a gilt diese Anforderung auch fiir die Siidfassaden.

Grinordnung

Die nicht dberbauten Fldchen des Baugrundstiicks sind mit Ausnahme der Zufahrten und Stellplatze zu begriinen
sowie mit standortgerechten Laub- oder Obstbdumen und Strduchern heimischer Arten zu bepflanzen und in die-
ser Weise zu pflegen und zu erhalten.

Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 300 m? Grundstiicksflache mindestens ein hochstammiger Laub-
oder Obstbaum zu pflanzen. Es sind standortheimische Bdume, sowie widerstandsfahige, regionaltypische Obstsor-
ten zu verwenden. Die PflanzmaRnahmen sind vorzunehmen, sobald eine BaumafBnahme erfolgt ist, spatestens ein
Jahr nach Beendigung der BaumaRknahme bzw. Bezugsfertigkeit. Ausgefallene Pflanzungen sind in gleicher Art und
Qualitdt zu ersetzen.

Fldchenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- oder Schottergdrten bzw. -schittungen sind nicht zuldssig.

Zufahrten und Stellpldtze sind aus versickerungsfdhigen Beldgen herzustellen. Eine vollstdndige Versiegelung von
Stellplatzfldchen ist unzuldssig, sie sind als befestigte Vegetationsflachen (z.B. Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasen-
gittersteine) oder mit versickerungsfahigen Beldgen herzustellen. Kunststoff ist als Baumaterial nicht zuldssig.

Gelande

Die bestehende Gelandeoberfldche ist so weit wie mdglich zu erhalten. Abgrabungen und Aufschiittungen sind des
bestehenden Geldndes sind nicht zuldssig. Stitzmauern sind nicht zuldssig.

Die unbebauten Flachen um die Gebdude sind so anzulegen, dass die Gelandeoberfldche am Gebdude nicht tiefer
als 30 cm unter der Oberkante des Erdgeschof-Fertigfufbodens bzw. des Terrassenbelages zu liegen kommt.

Hinweise mit zeichenerklarung

- bestehende Grundstlicksgrenze

1490110 Flurstiicksnummer (z.B. FLNT. 1490/10)
T ] bestehende Gebaude (Abbildung der digitalen Flurkarte)
% Hausnummer (z.B. Hausnummer 9a)
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Parzellennummer entsprechend dem Bebauungsplan (z.B. Parzelle Nr. 66¢)

Héhenlinien des amtlichen digitalen Geldndemadells bestehend aus 1-Meter-Linien
und den dazwischen liegenden 0,25m-Linien

424,08 HeGhe des bestehenden Geldndes mit Angabe der HGhe in Metern (iber
+ Normalhéhen-Null (z.B. 424,08 m NHN)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
,Wasserburger-, Alpen-, Talstralge"

}//8143'0235'006/A Biotop mit Biotopteilflachennummer, z.B. Biotopteilfldche 8143-0236-006
Die Bodenversiegelung soll auf das unbedingt notwendige Mal8 beschrankt werden.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfdhige Unterbdden sind zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwi-
schenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und maglichst wieder seiner/ihrer Nutzung zuzufihren. s wird eine
max. Haufwerkshohe von 2 m fir Oberboden und max. 3 m flr Unterboden sowie Untergrund empfohlen. Die Bo-
denmieten dlrfen nicht befahren werden.

Dem jeweiligen Bauherrn wird empfohlen, den Baugrund rechtzeitig eigenverantwortlich untersuchen zu lassen.

Gegen auftretendes Grund- bzw. Schichtenwasser sind vom Bauherrn eigenverantwortlich Schutzmanahmen zu
treffen.

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen soll auf den jeweiligen
Grundstlicken versickert werden. Dabei ist eine breitfldchige Versickerung Uber eine belebte Oberbodenschicht an-
zustreben. Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
ist zu prifen. Ist eine fldchenhafte Versickerung iiber eine geeignete Oberbodenschicht nicht mdglich, so ist eine
linienhafte/linienférmige Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen und Rigolen vorzuziehen. Die Beseitigung des
Niederschlagswassers (iber Sickerschdchte ist grundsatzlich zu begriinden und nur in Ausnahmefdllen zuldssig.

Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versickerung nur nach einer Vorbehandlung
zuldssig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in solchen Fallen erforderlich. Dachfldchenanteile mit diesen Ma-
terialien von weniger als 50 m? sowie Dachrinnen und Fallrohre kdnnen vernachldssigt werden.

Es ist eigenverantwortlich zu priifen, ob bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Ver-
sickerung bzw. Gewdssereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) bzw. in oberirdische Gewadsser (TRENOG) sind einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine wasser-
rechtliche Genehmigung mit den entsprechenden Unterlagen zu beantragen.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsfldchen sind die Anforderungen der
DWA-Blatter A 138 und M 153 einzuhalten.

Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewdsserung und WC-Spilung wird hingewiesen. Die
Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es
ist unter anderem sicherzustellen, dass keine Riickwirkungen auf das private und offentliche Trinkwasserversor-
gungsnetz entstehen.

Starkniederschldge kdnnen flachendeckend (iberall auftreten. Voraussichtlich werden solche Niederschldge auf-
grund der Klimadnderung an Hdufigkeit und Intensitdt weiter zunehmen. Zum Schutz vor Schaden durch fldchen-
haften Abfluss von Wasser und Schlamm sowie Erosionen im Falle von Sturzfluten sind eigenverantwortlich geeig-
nete SchutzmaBnahmen zu treffen. Dabei ist auch das von aufen dem Geltungsbereich zuflieBende Wasser zu be-
riicksichtigen. Eine hochwasserangepasste Bauweise (z. B. wasserdichte Keller und Lichtschdchte, Auftriebssiche-
rungen bei unterirdischen Lagertanks) wird deshalb empfohlen. Nachteilige Auswirkungen auf Ober- oder Unterlie-
ger sind dabei auszuschlieRen. § 37 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist zu beachten.

Altlasten durch verflillte Abgrabungen oder sonstige Bodenbelastungen sind der Stadt nicht bekannt. Sollten beim
Aushub optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schddliche Bo-
denverdnderung oder Altlasten hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG).

Zu Tage tretende archdologische Bodenfunde unterliegen gem. Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes der Meldepflicht
an das Bayerische Landesamt f(ir Denkmalpflege oder an die untere Denkmalschutzbehérde im Landratsamt.
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Die Gefahren, die von moglicherweise im Boden vorhandenen Kampfmitteln (Bomben, Kriegsmunition etc.) ausge-
hen, sind zu beachten.

Rodungen, Féllung von Bdumen, Gehdlzriickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehdlzen dirfen nur auferhalb
der Brutzeit von Vageln im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar vorgenommen werden.

Die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsfldchen richten sich nach der BayBO in der zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses geltenden Fassung.

Bei der Auswahl der standortgerechten Baume und Strducher heimischer Arten kann der Kreisgartenfachberater
im Landratsamt BGL (kreisgartenfachberatung@lra-bgl.de, Tel.:08651/773-853) behilflich sein.

Baulicher Schallschutz:

Die Luftschallddmmungen der Umfassungsbauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen missen den diesbe-
zlglich allgemein anerkannten Regeln der Technik gentigen. In jedem Fall sind die Mindestanforderungen der DIN
4109-1 zu erfiillen. Der Nachweis der Einhaltung der Mindestanforderungen der zum Zeitpunkt des Bauantrags
bauaufsichtlich eingefihrten Fassung der DIN 4109-1 ist im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens bzw.
Genehmigungsfreistellungsverfahrens durch den Bauwerber zu fihren.

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte, LDBV Bayern, Ausgabe 2024
Héhenangaben: Digitales Geldndemodell, LDBV Bayern, Ausgabe 2024

Freilassing, 0BN . ..o

Markus Hiebl, Erster Birgermeister

Biiro fiir
Bauleitplanung

Josef Briiderl  Jahnstr.10
Dipl-Ing.Univ. 83395 Freilassing
Architekt  08654.7767 648
Stadtplaner  jb @ josefbruederl.de
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Verfahrensvermerke

Der Bau-, Umwelt- und Energieausschuss hat in der Sitzung vom _. __. 20__ geméR § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am __. . 20__ ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom __. . 20__ wurde mit der Begriindung gemaR

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __. . 20__bis __. _. 20__im Internet veroffentlicht.

Zu dem Entwurf der Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom __. __. 20__ wurden die Behorden und
sonstigen Trdger offentlicher Belange gemdR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __. _. 20__bis __. _. 20__ beteiligt

Die Stadt Freilassing hat mit Beschluss des Bau-, Umwelt- und Energieausschusses vom __. . 20__ die Anderung
des Bebauungsplans in der Fassung vom _. _. 20__ gemdf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Freilassing, 0N . ..o v

....................................................... (Siegel)
Markus Hiebl, Erster Birgermeister

Ausgefertigt
Freilassing, 0BN . ..o
....................................................... (Siegel)
Markus Hiebl, Erster Birgermeister

Der Satzungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplans wurde am _. . 20__ gemdR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2

BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (iblichen
Dienststunden in der Stadtverwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlan-
gen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Freilassing, 0BN . ..o

Markus Hiebl, Erster Birgermeister
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