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I/U'T/U\J H 776‘4
¢
§ 910/8
S
O o
A AN
L L
+ =
A A
915/ (L
- / 915/15
NAGLERWALD A O.. 915/8
o aQ o
5/5
% 915/7 o)
Oechofalee : SR Vg 3 o
e = 9]
922/14 G ~ i
Y, ]:I 3 l 60y |_60c I y Y%
S = b 80 | 919/7
Y
X 928/15 ofl0.2 Yo
]D 196/53 | 1496/16 90 AL Ll / () [922/9 |2/ [5577 Yo 54 5 e 919/5 919/5
96,/14 = ® . 4 - >
4, 2277, (1)
16 N 64 /) : 7 © 22/2 j j
0\ 149621 2 21 g 77 R - | 9 @y |
930/4 ®) j 923/19 w2317
(-1
g =>’ ﬁo 929/ 22 o || & s |© & S o
O o ' N =
1496/23 2 =) A 9257 | 92576 ) * o U = W >
1496/26 2\ |\ g i 9577 @ )
ur:
' SN Y 2 ey 924 = 4] 4
1 931/3 >
AN 1496/27 > » . 5 iy % ® o
1496/ 2 gl . 92478
farste /s " 924/77
=\ E o & N %29 924/17
19 951/2 o 932/15
® 7296/51 @) ___ ~
® 1496/30 - —’I-v’ 93 :’ N ! N
S 934
1496/29 \ e -
1496/28 & 4& 95 7 — |
% ; _
S _ 3706
_______ < 10 - 932/29
2 wapl [Tl
0,25
1496/9 \ 1496/3 N a0 |
R
o o T ['] Wi
Z, 0l 3@ 5
2 ;
(24 il
2., 1496/5 71 A
\
,% . 1496/ N
> )
O& Sy
d)-
%
[~ o] |
943/3 , 944/5 3 |9 N
291 II @ % g %
! @ ¥ IOy S
I A9 @ 949/9 % ®
ALl / o ENALN R
I ik [ 951 952/25 G & | e
o S S /e 951/2 = : aszjos | [N
969/19 ) 95 = x 2/ | 4 @D
94 9 7 > _ —
Sl , , @i 94940
o J—— o[ o Al
D / 955 > .
% @
7 Q /%‘9”“0(9 952/7 S
95 + C + Q
x 956
0 956/12
L9756 °
—
e BV o
e |
o
O
@75/20
+ +
H .
1]
o 976 M 1: 1000 NORDE

Die Stadt Freilassing erlasst gemadB

§ 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO),

der Verordnung Ulber die baul. Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

diese Bebauungsplandnderung als Satzung.

Die 42. Anderung ersetzt alle bisherigen Regelungen flir ihren Geltungsbereich.

|. Zeichnerische Festsetzungen

WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO, Tankstellen sind nicht zuldssig

I Anzahl der zuldassigen Vollgeschosse, z.B. 2 Vollgeschosse

) offene Bauweise
0,25 max. Grundfldchenzahl, z.B. 0,25
= = Baugrenze

StraBenbegrenzungslinie
offentliche StraBenverkehrsfldche
Eigentimerweg

private Verkehrsfldche

—e—e—e-eo— Abgrenzung unterschiedliches MaB der baul. Nutzung
+eeeeeee  Abgrenzung unterschiedlicher GeschoBanzahl
Einfriedungen mind. 0,5 m von offentlicher Verkehrsflache zurlichzusetzten
und dazwischen liegender Bereich von Bepflanzung u. Hindernissen freizuhalten
mmmmm Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplananderung
HhH MaBzahlen in Meter, z.B. 4 m

Il. Zeichnerische Hinweise

——&8—— bestehende Grundsticksgrenze
—+8—— \Vorschlag fur Aufhebung der Grundstiicksgrenze
__________ Vorschlag fur neue Grundstiicksgrenze
bestehendes Gebdude
Vorschlag fur Situierung der Gebdude
936,21 Flurstiicksnummer, z.B. 936 /21
3 Hausnummer, z.B. 3
O ® fortlaufende Nummerierung der Parzellen
7 Bereich mit reduzierter Abstandsfldche

genehmigte Grenzgaragen/Nebengebdude mit mehr als 9 m Ldnge

: Grenze des Naglerwaldes

Vorschlag fur Aufteilung der StraBenverkehrsflache

StraBenquerschnitt:

o 4.75 ¥
Wasser— Fahrbahn, Asphalt  Bankett/

fuhrungszeile Schotterrasen od. Pflaster

lll. Textliche Festsetzungen

1. MaB der baulichen Nutzung
Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundfldchen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 80 7% liberschritten werden.
Der Grundstiicksfldche im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO sind Fldchenanteile an

auBerhalb des Baugrundstucks gelegenen Gemeinschaftsanlagen und Garagen
hinzuzurechnen.

2. Bauweise

Es ist nur offene Bauweise zuldssig. Es ist die Errichtung von Einzel- und
Doppelhdusern sowie Hausgruppen (Reihenhduser) erlaubt, wobei Hausgruppen
aus maximal drei aneinander gereihten Hdusern bestehen durfen.

3. Wohneinheiten

In Wohngebduden ist pro 200 m? Grundstiicksfliche maximal eine Wohneinheit
zuldssig, wobei zusdtzlich folgende Obergrenzen einzuhalten sind:

max. 1 Wohneinheit pro Gebdude in der Gruppe (Reihenhaus),

max. 2 Wohneinheiten pro Doppelhaushalfte,

max. 4 Wohneinheiten pro Wohngebaude, wobei aneinandergereihte Gebaude wie ein
Gebaude zu behandeln sind und die bereits vorgenannte Grenzen vorrangig einzuhalten sind.
Ausgenommen von diesen Festsetzungen sind alle Gebdude, in denen aufgrund
der bestehenden Baugenehmigung bereits eine hohere Anzahl an Wohneinheiten
zuldssig ist. Dies betrifft die F.—Nm. 922/13 (Parz.2: 5 WE), 956/2 (Parz.34: 9 WE
im sliddstl. Geb. und je 1 in den beiden nordwestl. Geb.), 956 /4 (Parz.36: 6 WE),
956 (Parz.37: 10 WE), 941 (Parz.50: 6 WE), 939/3 (Parz.52: 3 WE), 932/16
(Parz.55: 6 WE) und 939/6 (Parz.65: 4 WE).

Wandhohe

Als seitliche Wandhohe qilt das MaB von der natiirlichen Gelandeoberfldche bis zum
Einschnitt von AuBenkante Umfassungsmauerwerk in die Oberkante der Dachhaut an

der Traufseite. Die seitl. Wandhohe darf bei Hauptgebauden max. 6,5 m betragen.
Aufgrund des Baubestandes bzw. bestehender Genehmigungen konnen ausnahmsweise
bei folgenden Fl.—Nrn. dementsprechend groBere Wandhohen zugelassen werden:
956/2 (Porz.34: sudostliches Gebdude: sudl. Teil WH 11,5, nordl. Teil WH 6,7),

956 /4 (Parz.36: WH 7,1), 937/3 und 939/3 (Parz. 52 und 53: WH 7,8),

932/16 (Parz.55: WH 7,1) und 937/4 (Parz. 63: westl. Anbau WH 6,8).

. Ddcher

Bei Hauptgebauden sind nur Sattel- und Walmdadcher zulassig.

Die Dachneigung der Hauptgebdude muss mit mindestens 18 ausgefiihrt werden.
Hauptgebaude mit einer Wandhohe bis 4,30 m durfen eine Neigung von max. 507
jene mit einer Wandhohe von uber 4,30 m bis 5,60 m eine Neigung von max. 40" und
jene mit einer Wandhohe uUber 5,60 m eine Dachneigung von max. 32° aufweisen.
Aufgrund des genehmigten Baubestandes kann bei Neuerrichtung oder Anderung bei
folgenden Fl.—Nrn. ausnahmsweise die bisherige Dachneigung zugelassen werden,
sofern die Wandhohe nicht erhoht wird: 930/1 (Parz.10: DN 53°, WH 3,6),

923 (Parz.19: DN 527, WH 3,5), 954/2 (Parz.75. DN 56°, WH 3,5), 956/2 (Parz. 34:
stidostliches Gebdude, nordl. Teil: DN 35°, WH 6,7) und 956 (Porz.37: DN 46°, WH 6,5).
Ebenso kann aufgrund des genehmigten Baubestandes auf FI.—Nr. 939/6 (Parz.65)
bei Neuerrichtung oder Anderung die bisherige Dachneigung von 15° ausnahmsweise
zugelassen werden. Ferner kann auf FI.—Nr. 956 /3 (Parz.35) entsprechend des
genehmigten Baubestandes auch ein Mansarddach ausnahmsweise zugelassen werden,
sofern die bisher zugelassene Wandhohe von 4 m nicht erhoht wird.

50° 40° - g \\\

f

WH max. 6,50 m

-

WH bis 4,5 m WH Uber 4,30 m bis 5,60 m WH liber 5,60

Dachgauben oder Quergiebel sind ab einer Dachneigung von 28" und bis zu einer Gesamt-—
ldnge von maximal 1/3 der Gebdudeldnge erlaubt. Der Hauptfirst muss mind. 50 cm iiber
dem Ansatz der Gaube oder des Quergiebels liegen. Die Dachneigung des Quergiebels
darf max. O steiler als das Hauptdach sein. Der Quergiebel ist mittig anzuordnen.

. Doppel— und Reihenhduser

Doppelhaushalften bzw. Hauser in der Gruppe sind profilgleich, mit gleicher Trauf-
und Firsthohe auszubilden und in der Gestaltung aufeinander abzustimmen.

Abstandsfldachen

Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind grundsatzlich einzuhalten.
Anderungen an jenen Gebduden, die aufgrund bisheriger Rechtsgrundlage die Ab—
standsfldchen unterschreiten bzw. als Grenzgebdude/grenznahe Gebdude trotz einer
Ldnge von mehr als 9 m zugelassen wurden (vgl. Kennzeichnung in Plandarstellung),
konnen ausnahmsweise zugelassen werden. Bei Neuerrichtung sind allerdings die
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen einzuhalten.

Garagen und Stellpldtze

Garagen und Stellpldtze sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Der zufahrtsseitige
Abstand der Garage zur StraBenbegrenzungslinie muss mindestens 5 m betragen. Bei
straBenparaleller Zufahrt ist ein Abstand von mind. 2 m zur StraBenbegrenzungslinie
einzuhalten. Anderungen an den bestehenden Garagen auf FINrn. 930/2 (Parz.4)

952/5 (Parz.42), und 931 (Parz.93), die ndher an der StraBenbegrenzungslinie stehen,
sind zuldssig. Bei Neuerrichtung sind obige Festsetzungen einzuhalten. Uberdachte Stell-
platze konnen auch, sofern es die Sichtververhdltnisse und die Verkehssicherheit erlauben,
bis zu einem Mindestabstand von 0,5 m zur StraBenbegrenzungslinie zugelassen werden.

. Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

. Immissionsschutz

Passiver Schallschutz

Alle dem Schlafen dienende Aufenthaltsrqume von Neu— oder Ersatzbauten sind zur
Sicherstellung ausreichend niedriger Innenpegel mit schallgeddmmten automatischen
Beliiftungsfiihrungen /systemen /anlagen auszustatten. Deren Betrieb darf in einem Meter
Abstand Eigengerduschpegel L peeq ~20 dB(A) nicht iberschreiten und muss auch bei
vollstdndig geschlossenen Fenstern eine Raumbelliftung mit ausreichender Luftwechselzahl
ermoglichen. Alternativ konnen auch andere bauliche LdrmschutzmaBnahmen ergriffen
werden, wenn diese nachweislich schallschutztechnisch gleichwertig sind.

b) Schallschutznachweis nach DIN 4109

11

Die Luftschalldammungen der Umfassungsbauteile von schutzbedirftigen Aufenthalts—
rdumen von Neu— und Ersatzbauten missen den diesbeziiglich allgemein anerkannten
Regeln der Technik geniigen. In jedem Fall sind die Mindestanforderungen an die Luft—
schallddmmung von AuBenbauteilen gema den Tabellen 8 bis 10 der DIN 4109 zu
erfullen. Dies qilt auch bei Umbau— oder SanierungsmaBnahmen an bestehenden Wohn—
baukdrpern. Die jeweils herrschenden "MaBgeblichen AuBenldrmpegel” (prognostizierte
Beurteilungspegel wdrend der Tagzeit +3 dB(A)) sind dem Anhang im schalltechnischen
Gutachten Nr. FRS—1260—-02 der "hook farny ingenieure” vom 20.03.2013 zu entnehmen.

. Grunordnung

a)Die nicht liberbauten und nicht fir Zufahrten und Stellpldtze bendtigten Fldchen sind

zu begriinen und mit standortheimischen Geholzen zu bepflanzen. Hierbei ist pro
angefangenen 300 m? Grundstiicksfldche an geeigneter Stelle mindestens ein Laub—
oder Obstbaum zu pflanzen. Bestehende Baume konnen hierauf angerechnet werden.

b)Ausfallende Bdume sind durch mittelhohe standortheimische Laub— oder Obst—

bdume oder durch Strducher zu ersetzten. Hierbei ist der neue Standort so zu
wahlen, dass eine wesentliche Verschattung von Gebduden dauerhaft vermieden wird.

c)Gehdlzartenliste

Bei Neu— und Ersatzpflanzungen sind vorrangig Geholze folgender Art und
und Qualitdt zu verwenden:

Kleinkronige Laubbdume:
Hochstamm,StU 10-12 cm, 2xv.m.B.

Feld—Ahorn (Acer campestre)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Obstbdume: Halbstamm, robuste heimische Sorten

Strducher: 2xv.m.B., 60—-100
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Roter Hartriegel (Cornus sanguineum)

(Ligustrum wulgare)
(Lonicera xylosteum)

Liguster
Heckenkirsche

Hasel (Corylus avellana) Gemeiner Schneeball (Viburum opulus)
Schlehe (Prunus spinosa) Wolliger Schneeball  (Viburum lantana)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) Heimische Wildrosen (Rosa spec.)

Kornelkirsche (Cornus mas)

d)Im Zuge der BaumaBnahmen ist der Oberboden fachgerecht zu lagern und

gegebenenfalls wieder einzubauen.

e) Bei der Gestaltung der Freifldchen ist der Versiegelungsgrad auf das unbedingt

erforderliche MindestmaB zu beschrdnken und weitgehend versickerungsfdhiges
Belagsmaterial zu verwenden. Neu zu errichtende Garagenzufahrten und KFZ—

Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufihren.

Niederschlagswasser ist soweit als moglich zu versickern. Grundsatzlich ist die Ver—
sickerung Uber den bewachsenen Oberboden vorzuziehen; dies gilt insbesondere fir
Verkehrsflachen.

. Textliche Hinweise

. Leitungen

Bei BaumaBnahmen ist sicherzustellen, dass der Bestand, Betrieb und Unterhalt von
Strom— und Telefonleitungen nicht beeintrdchtigt wird. Abstdnde nach VDE sind
einzuhalten. Kabel der Deutschen Telekom sind bei Berihrung durch Bauarbeiten
zu sichern und ggf. in Abstimmung mit der Deutschen Telekom zu verdndern oder
umzulegen.

Bei Baumpflanzungen ist das "Merkblatt {iber Baumstandorte und unterirdische Ver—
und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir StraBen— und Verkehrs—
wesen Ausgabe 1989 (siehe hier u.a. Abschnitt 3) zu beachten. Es ist sicherzustellen,
dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Tele—
kommunikationslinien nicht behindert werden.

Baumfallbereich

Bei Neu— und ErsatzbaumaBnahmen im Bereich der an den "Naglerwald” angrenzenden
Grundstiicken ist die Stabilitdt des Waldrandes im Einzelfall stets neu zu uUber—
prifen. Gegebenenfalls kann von den Bauwerbern eine Haftungsausschlusserkldrung
gegenuber der Stadt Freilassing als Waldbesitzer sowie eine statisch verstarkte Aus—
bauweise des Gebdudedachstuhls verlangt werden.

Stellplatze

4.

Hinsichtlich der Anzahl der erforderlichen Autoabstellpldtze ist die Stellplatz—
satzung der Stadt Freilassing zu beachten.

Aktiver Schallschutz

Auf die Uberhohten Verkehrslarmimmissionen auf den schutzbedirftigen AuBenwohn—
bereichen und Freifldchen auf den Parzellen 33-37, 74a/b, 75, 77, 79 und 80 wird
hingewiesen. um hier eine der Nutzungsart angemessene Aufenthaltsqualitat zu schaffen,
sollen nach Moglichkeit abschirmende MaBnahmen unmittelbar an den zu schitzenden
Bereichen (z.B. Terrassen) verwirklicht werden. Idealerweise sollten Ldrmschutzwdnde
errichtet werden, die eine Luftschallddmmung von 25 dB besitzen und eine Hohe von
mindestens 1,8 Metern aufweisen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat der Stadt Freilassing hat in der Sitzung vom 28.06.2010 die

42. Anderung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 2/.03.2012 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs.1 BauGB fiir den
Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom 27.2.2012 hat
in der Zeit vom 04.04.2012 bis 04.05.2012 stattgefunden.

3. Gleichzeitig hat die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger
offentlicher Belange gem. § 4 Abs.1. BauGB fiir den Entwurf der Bebauungs—
plandnderung in der Fassung vom 27.02.2012 stattgefunden.

4. Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 17.10.2012 wurde
mit Begriindung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.11.2012 bis
17.12.2012 offentlich ausgelegt.

O. Gleichzeitig wurden zu dem Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung
vom 17.10.2012 die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemdB § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

6. Der Entwurf der Bebauungsplandnderung wurde in der Fassung vom 20.03.2013
mit Begriindung erneut gemdB § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB in der Zeit
vom 10.04.2013 bis 13.05.2013 offentlich ausgelegt.

7. Gleichzeitig wurden zu dem Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung
vom 20.03.2015 die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemdB § 4 Abs. 2 BauGB erneut beteiligt.

8. Die Stadt Freilassing hat mit Beschluss des Bau— und Umweltausschusses
vom 05.06.2013 die Bebauungsplandnderung in der Fassung vom 20.03.2013
mit Begriindung in der Fassung vom 05.06.2013 gemd8 § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen.

Freilassing, den

9. Ausgefertigt:
Freilassing, den ......cc........

Josef Flatscher, Erster Burgermeister

10. Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplananderung wurde am
gemdB § 10 Abs.3 BauGB ortsliblich bekannt gemacht.
Die Bebaungsplananderung ist damit in Kraft getreten.

Freilassing, den

STADT FREILASSING

LANDKREIS BERCHTESGADENER LAND

42. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
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DER PLANFERTIGER:

27.02.2012

17.10.2012 INGENIEURBURO FUR STADTEBAU UND UMWELTPLANUNG

DIPL. - ING. (TU) GABRIELE SCHMID | STADTPLANERIN
20.03.2013
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JOSEF FLATSCHER
ERSTER BURGERMEISTER




