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ZEICHENERKLARUNG
A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

B Crenzedes Raumlichen Geltungsbereichs,
(§9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung: Unterschiedliches MaB der Nutzung

1. Art der baulichen Nutzung
Mi Mischgebiet (§ 6 BAuNVO)

2. MaB der baulichen Nutzung / Bauweise / Hohenlage

Nutzungsschablone:

Dachform: SD Satteldach
WD Walmdach
PD Pultdach
FD Flachdach

|

Nutzungs-
schablone Nr.

D

Dachform

60m

Wandhdéhen
Wandhohe: maximale Wandhdhe gem. Art.é6

O 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO bezogen
' auf die natlrliche Geldndeoberfldche
GRI

GFZ: max. zul. Geschossfléichenzahl
gem. § 16 Abs. 2, Nr. 1 BauNVO

GRZ: max. zul. Grundfldchenzahl
gem. § 16 Abs. 2, Nr. 2 BauNVO

Firstrichtung (zwingend in L&ngs-
< > richtung des Gebdudes)
III4+D Maximale Anzahl der Vollgeschosse

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenze, Baulinie
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Fi&chen die im Erdgeschoss von Uberbauung
freizuhalten sind

Fldchen fUr Balkone, Ercker, Winterg&rten und sonst.

Anbauten bis zur einer Tiefe von 3,0 m

Verkehrsflachen / Nebenanlagen § 14 Abs. 1 BauNVO
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Grinordnung

O

StraBenbegrenzungslinie

private Stellplatzfldche

Tiefgarage

Nebenanlage

Garagengebdude

Offentliche StraBenverkehrsfldchen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen (§2 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Ein- und Ausfahrt (§2 Abs. 1 Nr. 4,11 und Abs. 6
BauGB)

Bdaume zu pflanzen (§9 Abs.1 Nr.25 BauGB,
Darstellung n. einheitl. Kronendurchmesser)
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Baume zu erhalten (§92 Abs.1 Nr.25 BauGB,
Darstellung n. einheitl. Kronendurchmesser)

B&ume zu fdllen

Kinderspielplatz Bruttofldche, je. 25 m2 Wohnfl&che
mind. 1.5 m? (mind. jedoch 60 m?).
(§7 Abs. 2 BayBO)

abzubrechendes Gebdude

Flurgrenze mit FlurstGcksnummer

Bestehendes Gebdude

offentliche Stellplatzfldche

Schnittlinie

Feuerwehr-Auftstellfldche

Abstand in Meter

Schnitte als Hinweise M. 1/500

Lichteinfall +9,00 Lichteinfall +9,00 Lichteinfall
450, — 450 — 450

Museum
Brandwand

+¥700 Lichteinfall
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SCHNITT 4-4

9,00 Lichteinfall
450

SCHNITT 5-5

SATZUNG
PRAAMBEL

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB aufgestellt.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan der Stadt Freilassing vom 26.05.2014,
diesem Satzungstext und der Begrundung vom 26.05.2014.

Rechtsgrundlagen:

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

§§ 2, 9 und 10 des BauGesetzBuches (BauGB) zuletzt gedndert am 11.06.2013);
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke
(BauNutzungsVerOrdnung/BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
Art. 81 der Bayerischen BauOrdnung (BayBO) i.d.F. der Neubekanntmachung vom
11.12.2012 (GVBI S. 588).

Art. 23 der Gemeinde Ordnung fUr den Freistaat Bayern i.d.F. der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 (GVBI S. 797ff), zuletzt gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom
20.12.2007 (GVBI. S 958).

Die naturschutzrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

§7 bis 12, 13b und 13d Bayer. NaturSchutzGesetz (BayNatSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.12.2005 (GVBL. 2006, Seite2);

§21 Abs. 1 BundesNaturSchutzGesetz (BNatSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.04.2002 BGBI. | Seite 1193) zuletzt gedndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 12.12.2007 (BGBI. | Seite 2873)

PlanZeichenVerordnung 1990 (PlanzZV 90) vom 22.07.2011 (BGBI. 1991 1 S. 58).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die FlurstGcke mit den Nummern
902/22, 901/5/T, 903/T, 904/2/T, 902/3, 902/5, 902/20, 902/2, 911/2, 914/5, 914/2, 911/3,
911/9,915/4,915/10,915/2,917/2,917/13, 923/2 und 923/4 der Gemarkung
Freilassing.

C TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 1 Art der baulichen Nutzung - zuldssige Nutzungen sind
(1) Das Planungsgebiet wird festgesetzt als MI, Mischgebiet (§ 6 BQuNVO).

(2) In den erdgeschossigen Fl&ichen im Bereich der Nutzungsschablonen 1, 2, 3,
4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,17, 18, 19, 20, 21 und 24 ist keine
Wohnnutzung zuldssig.

§ 2 MaB der baulichen Nutzung

(1) Die maximal zul@ssige Anzahl der Vollgeschosse ist in den zeichnerischen
Festsetzungen eingetragen.

(2) Die maximale traufseitige Wandhohe ist in die spezifischen
Nutzungsschablonen der Planunterlage eingetragen. Die traufseitige
Wandhdhe wird wie folgt definiert: MaB zwischen naturlichem Geldnde und
Schnittpunkt von AuBenwand und Dachhaut

(3) Die maximal zuldssige Geschossfléichenzahl (GFZ) ist in die
Nutzungsschablonen eingetragen.
Die maximal zul&ssige Grundflachenzahl (GRZ) die durch Uberbauung
ausgeldst wird ist in die Nutzungsschablonen eingetragen. Durch
Unterbauungen, Stellplatze und deren Zufahrten darf die GRZ in den an der
HauptstraBe anliegenden BaugrundstUcken auf bis zu 1,0 bei den sonstigen
GrundstUcken auf bis zu 0,85 erhdéht werden.

(4) Im Bereich der Nutzungsschablone 17 ist auf der Dachfldche des 3-
geschossigen Baukdrpers ein Dachausstiegbauteil zuldssig. Die Grundlfache
des Baukdérpers darf maximal 30 m? betragen, die maximale Héhe des
Bauteils liegt bei 3,0 m. Das Bauteil ist so zu situieren, dass es nicht
abstandsfldchenrelevant wird, d.h. mind. 3,0 m von der AuBenkante der
AuBenwand entfernt liegt.

§ 3 Verkehrsfldchen

(1) Stellplatze sind nurinnerhalb der dafir ausgewiesenen Fldchen und
innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldche zuldssig.

§4 Abstandsfl&chen

(1) Die Abstandsflachen der Gebdude im Planungsgebiet zueinander werden
gemdan Art. 6. Abs. 5 Satz 3 BayBO durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes abschlieBend geregelt.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften nach §9 Abs. 4 in
Verbindung mit §81 BayBO

§ 5 Nebenanlagen/MUllunterbringung

(1) Nebenanlagen sind auBerhalb der zu bebauenden GrundstUcksflache
nicht zul&ssig.

(2) MUlrGume sind in die Gebdude zu integrieren.
§ 6 Balkone, Wintergdrten, Erker, Dachterrassen

(1) Die Bereiche in denen Balkone, Wintergdrten und Erker platziert werden
durfen sind durch ein entsprechendes Planzeichen im Bebauungsplan
gekennzeichnet. DarUber hinaus gehend darf im Bereich der
Nutzungsschablone 17 und 22 ein zweigeschossiger Erker (OG1 und OG2) fur
die Treppenhausbelichtung mit einer max. Tiefe von 1,5 m und einer max. Breite
von 3,0 m errichtet werden.

(2) Dachterrassen sind zul@ssig. Ihre maximale Grundflédche pro Wohnung liegt
bei 25 m2. . Die Geldnder sind innerhallb der Dachfléche und mind. 1,25 m von
der AuBenkante der AuBenwand zu situieren. Dachterrassen mussen mind. 3,0
m von der GrundstUcksgrenze entfernt sein.

§ 7 Grunordnung

(1) Die nicht Uberbauten FiGchen sind mit Ausnahme der Stellpldtze und deren
Zufahrten sowie der Wege zu begrinen, mit heimischen Laubgehdlzen zu
bepflanzen und in dieser Weise zu erhalten.

(2) Bei Baum- und Strauchpflanzungen sind standortgerechte Arten zu
verwenden, soweit nicht gesonderte Festsetzungen getroffen sind.

(3) Von den Festsetzungen kann in Lage und FlGche abgewichen werden,
soweit die Abweichung grinordnerisch zu vertreten ist, die Grundlagen der
Planung nicht berthrt werden und die Abweichungen unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen jeweils mit den éffentlichen Belangen vereinbar sind.

(4) Der Substrat- und Tragschichtaufbau Uber Tiefgaragendecken muss
mindestens 50 cm betragen. Das im Aufbau anfallende Sickerwasser ist in
den Untergrund zu versickern.

§ 8 Einfriedungen
(1) Die maximale Hohe der GrundstUckseinfriedungen betréagt 1,80 m.

(2) GrundstUckseinfriedungen sind als geschlossene Wande oder
Laubgehdlzhecken auszufUhren. Einfriedungen im Hofbereich der Geb&ude
Nutzungsschablonen (22, 23 und 17/17a) sind transparent auszubilden.

§ 9 Dach, AuBenwand, Solaranlagen

(1) Dachform und Dachdeckung.
Die zuldssige Art der Dachausbildung ist in die spezifischen
Nutzungsschablonen der Planunterlagen eingetragen.
Flachd&cher sind zu begrinen bzw. als Dachterrassen mit Stein- oder
Holzbeldgen auszubilden.

(2) AuBenwandgestaltung: Zuldssig sind Putzfldchen, Holzschalungen sowie
hinterlUftete Bekleidungen aus Faserzementplatten.

(3) Solaranlagen/Photovoltaik: Aufgestdnderte Photovoltaikanlagen auf
Flachddchern durfen die Oberkante der Dachhaus nicht mehr als 80 cm
Uberragen und sind mind. 80 cm innerhalb der AuBenwandauBBenkante
vorzusehen.

§ 10 Immissionsschutz

(1) Rampen von Tiefgaragenzu- und ausfahrten sind einzuhausen.

TEXTLICHE HINWEISE

1. Bei der geplanten Versickerung von Niederschlagswasser von befestigten FiGchen
ist die NiederschlagsWasserFreistellungsVerordnung (NWFreiV) mit den dazu bekannt
gemachten technischen Regeln (TRENGW, ATV A 138) in der jeweils gUltigen Fassung
zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren
durchzufUhren.

2. Zum Schutz der Kinder ist bei einer Spielplatzbepflanzung auf Pflanzen zu
verzichten, die in der Bekanntmachung des Bundesministeriums fur Jugend, Familie
und Gesundheit vom 10. Marz 1975 als giftig gekennzeichnet wurden.

3. Bei allen BaumaBnahmen ist der Oberboden so zu schitzen und zu pflegen, dass
er jederzeit wieder verwendungsfahig ist. Oberbodenlagerungen mussen in Mieten
mit einer Basisbreite von 3 m und einer Kronenbreite von Tm und in einer H5he bis
maximal 1,5 m angelegt werden. Fldchenlagerungen durfen nicht héher als Tm sein.
Oberbodenlager sind oberfldchig zum Schutz mit einer Decksaat zu versehen.

4. Archdologische Bodenfunde unterliegen der gesetzlichen Meldepflicht.

5. Die Deckung des Energiebedarfes innerhalb des Quartieres mit Solarer Energie ist
ausdrUcklich erwinscht.

6. Die geplanten Bauobjekte sind im Bereich der Keller gegen eindringendes Grund-
und Niederschlagswasser zu sichern (z.B. wasserundurchldssige Wanne, wasserdichte
Lichtsch&chte usw.)

Verfahrensvermerke

Der Stadtrat der Stadt Freilassing hat in der Sitzung vom 28.11.2011 die Aufstellung des
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 13.12.2011 ortsUblich bekannt gemacht.

Die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 13a BauGB fand vom 14.12.2011 bis 16.01.2012
statt.

Der Entwurf zum Bebauungsplan in der Fassung vom 27.04.2012 wurde vom Stadtrat am
14.05.2012 gebilligt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.04.2012 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemdB § 4 BauGB in der Zeit vom
06.06.2012 bis 09.07.2012 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.03.2014 mit BegrGndung wurde
erneut gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.04.2014 bis 12.5.2014 &ffentlich
ausgelegt.

Die Behdérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden gemdB § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 03.04.2014 erneut beteiligt.

Die Stadt Freilassing hat mit Beschluss des Bau- Umwelt- und Energieausschusses vom
26.05.2014 gemd@B § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 26.05.2014 als Satzung
beschlossen.

Ausgefertigt:

Freilassing, den ........cooeevennn.

Josef Flatscher, Erster BUrgermeister

Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplandnderung wurde am ............. gemdans § 10
Abs. 3 BauGB ortsUblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
geftreten.

Freilassing, den .oooooces e

Josef Flatscher, Erster BUrgermeister
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