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Der Stadtrat beschloss in seiner Sitzung am 29.04.2013 die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Augustinerstraf3e I“.

Der Begrindung liegt die Bebauungsplananderung in der Fassung vom 15.01.2014 zugrunde,
die von Magg Architekten Partnerschaft, Laufener StraBe 54, 83395 Freilassing in Zusammen-
arbeit mit dem Ingenieurbtiro fur Stadtebau und Umweltplanung Dipl.-Ing. Gabriele Schmid, Alte
Reichenhaller StralRe 32 1/2, 83317 Teisendorf ausgearbeitet wurde.

A) Ziele und Zwecke der Anderung des Bebauungsplane s
1. Anderungsgriinde

Das bisher festgesetzte Satteldach mit eingeschrankter Zulassung von kleinen Dachaufbau-
ten erlaubt keinen zeitgeméaRen Dachausbau mit entsprechender Wohnqualitat. Flachdacher
hingegen, zuriick gesetzt mit Dachterrassen wirden mehr Mdoglichkeiten bieten, auch in
Dachgeschossen hochwertige Wohnungen mit ausreichender Belichtung einzuplanen. Daher
soll anstatt der bisher geplanten 3- geschossigen Wohnbebauung mit Satteldach ein 4. Ge-
schoss als Penthousegeschoss mit Flachdach zugelassen werden. Zur Realisierung dieses
Vorhabens ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Der Grundriss der geplanten Baukdrper bleibt im Wesentlichen unveréndert. Das zuriickge-
setzte oberste Geschoss mit Flachdach unterstreicht den Charakter eines Stadthauses. Die
héhere Anzahl der Geschosse ist hier stadtebaulich im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden erwiinscht und fligt sich in die Umgebungsbebauung ein.

2. Aufstellungsverfahren

Da durch die Anderung eine bessere Ausnutzung der Grundflache ermdglicht wird, stellt das
Vorhaben somit eine Nachverdichtung im Innenbereich dar.

Fur die Errichtung des geplanten Wohngebaudes besteht keine Pflicht zur Durchflihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung. Im Nahbereich befinden sich ferner weder ein FFH-Gebiet
noch ein SPA-Gebiet. Es gibt daher keinerlei Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in §
1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter auf Grund der Errichtung der geplanten
Wohngeb&ude. Somit sind alle Voraussetzungen eingehalten, sodass die Anderung im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13 a durchgefiihrt werden kann.

3. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Der Anderungsbereich umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Au-
gustinerstraBe 1* mit den Fl.-Nrn. 263, 907/9, 907/10, 907/11 und Teilflachen der FIl.-Nrn.
264/1 und 263/2 im Ausmal’ von rund 3500 m2. Das Baugebiet ist weitgehend eben und wird
derzeit landwirtschaftlich intensiv genutzt.

Nordwestlich des Planungsgebietes liegen das Rathaus und die neue Kinderkrippe. Die nord-
lich und 6stlich benachbarten Grundstiicke sind ebenfalls mit mehrgeschossigen Wohnhéau-
sern bebaut. Sidlich angrenzend befindet sich das Polizeidienstgebaude. Unmittelbar dstlich
des Baugebietes verlauft die AugustinerstralBe. Die westlich angrenzende Flache ist derzeit
noch landwirtschaftlich genutzt. Allerdings handelt es sich hierbei um eine Gemeinbedarfsfla-
che, die im Besitz der Stadt Freilassing ist und fiir die ein langerfristiges Planungskonzept die
Errichtung einer Stadthalle vorsieht.

4. Flachennutzungsplan

Das Bebauungsplangebiet liegt ebenso wie die nordlich und dstlich angrenzenden Flachen
im Allgemeinen Wohngebiet. Das sudlich anschlieBende Grundstlck ist als Sondergebiet
.Polizei“ ausgewiesen und westlich schliel3t eine Gemeinbedarfsflache an.




5. Geplante bauliche und sonstige Nutzung

Im Planungsgebiet waren bisher drei Bauflachen vorgesehen, wobei auf Bauflache 2 und 3
eine dreigeschossige Bebauung in geschlossener Bauweise mit Satteldach festgesetzt war.
Hier soll die bestehende Grundstiicksgrenze nun aufgehoben und somit Bauflachen 2 und 3
zu einer Bauflache Nr. 2 zusammengelegt werden. Auf dieser Bauflache soll nun ein vierge-
schossiges Wohngebaude errichtet werden, wobei das oberste Geschoss zuriickgesetzt
werden muss und mit einem Flachdach zu versehen ist. Die Baugrenzen werden grof3er fest-
gesetzt, so dass hinsichtlich Situierung und Ausdehnung des Baukoérpers bzw. des Pent-
hausgeschosses ein Spielraum gewahrt wird. Ferner springt die Baugrenze im Norden und
Osten im Bereich der geplanten Treppenhduser entsprechend vor. Auf Parzelle 1 werden
ebenfalls 4 Geschosse mit Flachdach zugelassen, wobei hier aufgrund der geringeren Ge-
baudegroRe auf die Festsetzung des zurilickspringenden obersten Geschosses verzichtet wir,
da sich entsprechende Ruckspriinge gegebenenfalls aufgrund der Abstandsflachen ergeben
werden.

Das Gelande ist bis auf das Niveau der Augustinerstralie aufzufiillen und stellt die neue Be-
zugshohe fir die mit 9 bzw. 12 m festgesetzte Wandhdhe sowie fiir die Abstandsflachen dar.
Ganz im Norden sind wie bisher auf beiden Parzellen Abstandsflachenunterschreitungen
festgesetzt.

Auf die bisherige Festsetzung der maximalen Gebaudelange von 15 m fir Parzelle 1 wird
verzichtet, da diese einerseits auch bei den Nachbargebauden gréRRer ist und andererseits
durch die zuldssigen Abstandsflachen begrenzt ist.

Die GRZ bleibt unverandert, die GFZ wird aufgrund des zuséatzlichen 4. Geschosses flr Bau-
flache 1 auf 1,0 und fur Bauflache 2 auf 1,2 erhoht. Es sind wie bisher Tiefgaragenzufahrten
sowie oberirdische Stellplatze vorgesehen. Allerdings soll die Zufahrt zur Tiefgarage auf Par-
zelle 2 im Norden und die Ausfahrt tber die stidéstliche Rampe erfolgen.

Die Festsetzungen hinsichtlich der Griinordnung werden weitgehend (ibernommen, allerdings
wird die Anzahl der Baume und Straucher auf 1 Baum und 1 Strauch pro 300 m2 Grund-
stiicksflache (anstatt pro 100 m2 Grundstiicksflache) reduziert, da dies in Anbetracht der
GrundstlicksgrofRe als eher realisierbar und der stadtischen Struktur angepasst erscheint.
Ferner wird zur Einbindung der hohen Gebaude an der Westgrenze von Parz. 2 die Pflan-
zung von hochwiichsigen standortheimischen Laubbdumen mit Anzahl, Art und Mindest-
pflanzgroRe festgesetzt. Fir die Gestaltung der Auf3enanlagen ist ein qualifizierter Freifla-
chengestaltungsplan vorzulegen.

Da an den Ostfassaden der Gebaude an der Augustinerstrae die zulassigen Larmwerte flr
ein Allgemeines Wohngebiet Uberschritten werden, werden in Absprache mit der Immissions-
schutzbehorde die diesbeziglichen Festsetzungen hinsichtlich der Anforderungen redaktio-
nell aktualisiert. Als Grundlage sind die Berechnungsergebnisse gemafl der Stellungnahme
der Immissionsschutzbehérde des Landratsamtes Berchtesgadener Land vom 19.01.2001
heranzuziehen (vgl. Anhang).

6. VerkehrserschlieBung

Die Zufahrt von der Augustinerstrale zur geplanten Tiefgarage auf Parzelle 2 erfolgt im Nor-
den des Baugebietes und die Ausfahrt von der Tiefgarage unmittelbar sidlich der Parzelle 1.
Ferner ist im stdlichen Teil der Parzelle 2 eine Zu- und Ausfahrt der oberirdischen Stellplatze
vorgesehen. Die Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage und den Stellplatzen auf Parz. 1 erfolgt un-
verandert von der Augustinerstral3e.

Um eine sichere Ausfahrt zu gewabhrleisten, sind entsprechende Sichtdreiecke festgesetzt.

7. ErschlieBung

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch den bestehenden Anschluss an das stadtische
Netz.
Die Abwasserentsorgung erfolgt durch den bestehenden Anschluss an die Ortskanalisation.
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Die Stromversorgung ist sichergestellt durch den bestehenden Anschluss an das Versor-
gungsnetz.

Die Millbeseitigung erfolgt durch die stadtische Mullabfuhr.

B) Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1.

Die geplanten Gebaude entsprechen in ihrer Kubatur der innerstadtischen Lage und fligen
sich in die Umgebungsbebauung ein.

. Durch das zuriickgesetzte 4. GescholR und das festgesetzte Flachdach kann eine Gbermafi-

ge Verschattung des nordoéstlichen Baugrundstiickes vermieden werden. Eine Beeintrachti-
gung der Nachbargrundstiicke hinsichtlich Belichtung und Belftung ist nicht zu beflirchten.

Durch das zulassige 4. Geschol} ist eine bessere Ausnutzung des Grundstlickes gegeben
und somit ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet.

Im obersten VollgeschoR kdnnen qualitativ hochwertige Wohnungen mit ausreichender Be-
lichtung und vorgelagerter Dachterrasse entstehen, die heutigen Anspriichen gerecht wer-
den.

C) Umweltprufung und Naturschutzrechtliche Eingriff sregelung

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren geméan
§ 13 a BauGB werden Biotope oder Landschaftsbestandteile nicht beriihrt. Eingriffe im Sinne
des 8§ la Abs. 3 Satz 5 gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es
besteht daher kein Ausgleichsbedarf.

Freilassing, den... 15.01.2014

Josef Flatscher, Erster Blurgermeister



ANHANG

LANDRATSAMT BERCHTESGADENER LAND Bad Reichenhall, 19.01.2001
Az.:330-610-11

Sachgebiet 310.3
Hernm Neumann

im Hause

Immissionsschutz;
Aufstellung des BPL Augustinerstrafle I, Stadt Freilassing

Das Sachgebiet Immissionsschutz nimmt zum o. g. BPL wie folgt Stellung:

Fiir das BPL-Gebiet ist beziiglich des Immissionsschutzes im Wesentlichen der Verkehrslarm

durch die Augustinerstraf3e beachtlich.
Bei der Verkehrsuntersuchung fiir das Stadtgebiet Freilassings im Jahr 1991 von Herrn
Dr. Kurzak wurde fiir die Augustinerstralle eine Durchschnittsbelastung von 5.500 Kfz/24 h

mit einem Lkw-Anteil von 3 % ermittelt.

Aufgrund dieser Verkehrsdaten errechnen sich an den Baugrenzen folgende Beurteilungspe-
gel:

tags: 61 dB(A)
‘nachts: 54 dB(A).

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betrigen fiir ein

WA 59 dB(A) ‘tags
49 dB(A) nachts

MI 64 dB(A) tags
54 dB(A) nachts.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir ein WA werden nur an den der Augustiner-

stralle zugewandten Hausseiten iiberschritten (siche Anlage).
Gemill § 9 Nr. 24 BauGB ist als baulicher Schallschutz fiir Wohn-, Schiaf- und Kinderzim-

mer auf den der Augustinerstrale zugewandten Hausfassaden entweder

a) Wintergartenvorbauten
b) fensterunabhingige Liiftungssysteme mit Motorliifter

¢) Laubenginge
festzusetzen.
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