a7 L4919

2418

915

LEGENDE

A. Firr die Festsetzungen

Baugrenze

private StraBenverkehrsflache

sffentliche StraBenverkehrsflache
mit StraBenbegrenzungslinie

Zahl der Vollgeschosse
als Obergrenze

Bezeichnung Teilbereich,
Bezug zu Ziffer 2.2 der
textl. Festsetzungen, z. B. WA1

Wald, zu erhalten

Fléche zum Schutz, Pflege
Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft: Entsiegelung und
Entwicklung als Wald

Fassade, bei der Luftungseinrichtungen
gem. Ziffer 13.2 der textl. Festsetzungen
erforderlich sind

Fassade, bei der Schutzmanahmen
gem. Ziffer 13.3 der textl. Festsetzungen
erforderlich sind

MaRzahl in Meter (z. B. 11,7 m)

bestehender Baum,
zu erhalten

offentliche Grunfiache:
Kinderspielatz

Héhenlage Fertigfuboden EG
in Meter Giber Normalnull als Obergrenze,
2.B.: 423,80 m (NN

r P— Flache fur Garagen,
i Carports und Stellplatze

Flache fir Gemeinschaftstellplétze
mit Bezeichnung als Bezug zu Ziffer 2.2 der
textl. Festsetzungen, z. B. GSt1
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Grenze des r4umlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes
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B. Fiir die Hinweise
91568 Flurnummer (z. B. 915/8)

N

C. Hinweis ausserhalb Geltungsbereich

bestehende Flurstiicksgrenze

bestehender Wald
("Naglerwald")

Praambel

Die Stadt Freilassing erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, sowie §§ 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als
Satzung.

Festsetzungen durch Text

1. Art der Baulichen Nutzung:
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO.
Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nrn. 3-5 BauNVO werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

2. MaR der baulichen Nutzung

Die GRZ wird mit héchstens 0,4 festgesetzt. Die zuldssige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1

BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 80% uberschritten werden.

Der Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO sind Flachenanteile an den auRerhalb der

Baugrundstiicke ten Gemeinsct blatzen hinzuzurechnen. Die mit GSt1 bezeichneten

Gemeinschaftsstellplatze werden dem Bereich WA1 zugeordnet, die mit GSt2 bezeichneten

Gemeinschaftsstellplatze dem Bereich WA2 und die mit GSt 3 bezeichneten Gemeinschaftsstellplatze dem

Bereich WA3. Dem Bereich WA1 werden dabei insgesamt 77 gm Grundstiicksflache hinzugerechnet, dem

Bereich WA2 insgesamt 790 gm und dem Bereich WA3 170 gm.

3. Bauweise |
Es ist nur offene Bauweise zuldssig. Es ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhéusern sowie Hausgruppen
(Reihenhauser) zulassig, wobei Hausgruppen aus maximal 4 aneinander gereihten Hausern bestehen durfen. |

4. Wohneinheiten |
In Wohngeb&uden ist pro 175 gm Grundstiicksflache maximal eine Wohneinheit zuléssig, wobei zusatzlich
folgende Obergrenzen einzuhalten sind:
max. 1 Wohneinheit pro Geb&ude in der Gruppe (Reihenhaus)
max. 2 Wohneinheiten pro Doppelhaushalfte
max. 4 Wohneinheiten pro Geb&ude, wobei aneinandergereihte Geb&ude wie ein Gebaude zu behandeln sind.

5. Wandhéhe |
Die seitliche Wandhéhe wird mit hochstens 6,50 m festgesetzt.

Bezugspunkte fur die seitliche Wandhéhe sind die Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss und der Schmttpunkt
der Wand mit der Oberkante Dachhaut. Die Hohenlage des FertigfuBboden EG ist im Planteil festgesetzt.

6. Dacher
Bei Hauptgebauden sind nur er zulassig.
Die Dachneigung wird mit 18 - 32 Grad festgesetzt - N N |
Dachgauben oder Q iebel sind ab einer D g von 28 Grad und bis zu einer Gesamtlange von max. |
1/3 der Gebéaudelénge erlaubt. Der Hauptfirst muss min. 0,5 m tiber dem Ansatz der Gaube oder des I
Quergiebels liegen. Die Dachneigung darf bis zu 5 Grad steiler sein als das Hauptdach. Der Quergiebel ist |
mittig anzuordnen. ‘

7. Doppel- und Reihenhauser |
Doppelhaushélften bzw. Hauser in der Gruppe sind profilgleich, mit gleicher Trauf- und Firsthéhe auszubilden |
und in der Gestaltung aufeinander abzustimmen.

8. Abstandsflachen |
Die Vorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO zu den Abstandsfléchen sind einzuhalten.

9. Garagen und Steliplatze
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen zuléssig. Offene
Stellplatze sind auch ausserhalb der festgesetzten Flédchen und Baugrenzen zuléssig. Der zufahrtsseitige
Abstand der Garage zur StraBenbegrenzungslinie muss min. 5,0 m betragen. Bei straBenparalleler Zufahrt ist
ein Abstand von min. 2,0 m zur StraBenbegrenzungslinie einzuhalten. Uberdachte Stellplatze sind mit einem
Mindestabstand von 0,5 m zur StraBenbegrenzungslinie zulassig.

Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Belagen auszufiihren.

10. Nebenanlagen
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch auerhalb der Baugrenzen zuléssig.

11. Grnordnung

11.1 Die nicht tiberbauten und nicht fiir Zufahrten und Stellplétze benétigten Flachen sind zu begriinen und mit
standortheimischen Gehélzen zu bepflanzen. Hierbei ist pro angefangenen 300 gm Grundstiicksflache an
geeigneter Stelle mindestens 1 Laub- oder Obstbaum zu pflanzen.

11.2 Ausfallende Baume sind durch mittelhohe standortheimische Laub- oder Obstb&ume oder durch Straucher zu
erstetzen.

Bei Neu- und Ersatzpflanzungen sind vorrangig Gehélze folgender Art und Qualitat zu verwenden:
kleinkronige Laubb&ume:

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

Feld-Ahorn (Acer campestre)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Hainbuche (Carpinus betulus)

N

2.

[N}

Obstbaume: Halbstamm, robuste heimische Sorten

Straucher: 2xv.m.B., 60-100
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Roter Hartriegel (Cornus sanguineum)
Hasel (Corylus avellana)
Schlehe (Prunus spinosa)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Kornelkirsche (Cornus mas)

11.3 Im Zuge der BaumaRnahme ist der Oberboden fachgerecht zu lagern und gegebenenfalls wieder einzubauen.

Liguster (Ligustrum vulgare)
Heckenkirche (Lonicera xylosteum)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Heimische Wildrosen (Rosa spec.)

12. Artenschutz - Vermeidungs- und Ersatzmanahmen
e V-F 1und V-V 1: Die Fallung von Hohlenb&umen und Nestb&umen ist soweit méglich zu vermeiden.
e V-F 2 und V-V 2: Nach § 39 (5) BNatSchG sind Gehélze nicht zwischen 01. Mé&rz und 30. September zu
schneiden. Im Hinblick auf Fledermause ist zusétzlich zu beriicksichtigen, dass potentielle Quartierbaume nur

auRerhalb der Fortpflanzungs- und Uberwinterungszeiten, im Zeitraum September/Oktober (notfalls Méarz/April) |

geféllt werden diirfen. Die geféllten Baume sind im verbleibenden Wald zu belassen und nicht

abzutransportieren.

V-F 3 und V-V 3: Bei einer unvermeidbaren Fallung von Héhlenbaumen (voraussichtiich betroffen: Baume Nr. 4

und Nr. 6), sind diese nach Riicksprache mit der unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes

Berchtesgadener Land im Umfeld des Eingriffsortes wieder aufzustellen, so dass die Héhlen erhalten werden

kénnen. Diese MaRnahme ist in den Ubergangsjahreszeiten durchzufishren, so dass sichergestellt wird, dass

sich in den Héhlen weder Giberwinternde Tiere noch Wochenstubenquartiere befinden. Je nach Lange des

Winters ist dies etwa Februar/Marz bzw. Oktober. Die MaBnahme ist im Rahmen einer 6kologischen

Baubegleitung zu dokumentieren.

13. Schallschutz

13.1 Innerhalb des Plar sind Gi rallddmm-MaRe R'w, res der AuBenbau-teile gemaR DIN
4109, Tabelle 8 einzuhalten, sofern dort schutzbedurftige Aufenthaltsrdume vorgesehen werden:
Wohnnutzung: R'w,res > 35 dB

13.2 An der im Planteil gekennzeichneten Fassade ist es fiir dort geplante Schlaf- und Kinderzimmer erforderlich,
wahrend der Nachtzeit einen ausreichenden Luftaustausch durch den Einbau von fensterunabhangigen
Beliftungseinrichtungen sicherzustellen, sofern diese R&ume nicht tiber eine schallabgewandte Fassade
beluftet werden kénnen.

13.3 An der im Planteil gekennzeichneten Fassade mit U
folgende SchallschutzmaBnahmen erforderlich:
Die Wohnungen sind so zu konzipieren, dass an der larmbeaufschlagten Fassade keine Fenster von
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen situiert werden.

itungen der ionsrichtwerte der TA Larm sind

Ist dies an der Fassade mit méglichen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nicht méglich, so sind dort
Festverglasungen oder vor den Fenstern von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen verglaste Vorbauten, die
keine Aufenthaltsrdume sein durfen, zu errichten.

13.4 Ausnahmen von den unter Punkt | bis Ill genannten Auflagen sind im Einzelfall zuldssig, sofern die
schalltechnische Vertraglichkeit gesondert nachgewiesen wird.

HINWEISE

1. Dachﬂachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsfiachen muss entsprechend der
en Er ing auf den jeweili Grundstiicken versickert werden. Dabei ist eine
breitflachige Verslckerung Uber eine belebte Bodenzone anzustreben.
2. Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versickerung nur nach einer
Vorbehandlung zuléssig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in solchen Fallen erforderlich.
Dachflachenanteile mit diesen Materialien < 50 m? sowie Dachrinnen und Fallrohre kénnen vernachlassigt

werden.
3. Esist engenverantwor‘illch zu prifen, inwieweit bei der ing von eine
genehmit ickerung bzw. G inleitung vorliegt. Die Vorgaben der

Nxedersch!agswasserfrelstellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhalten.

HINWEISE

4. Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Bei
der Beseitigung von N von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die
Anforderungen der ATV-Merkaatter A 138 und M 153 einzuhalten.

5. Bei BaumaRnahmen im Bereich der an den festgesetzten Wald und den Naglerwald angrenzenden
Grundstiicken ist die Stabilitét des Waldrandes im Einzelfall stets neu zu Uberpriifen. Ggf. kann von den
Bauwerbern eine Haftungsausschlusserklérung gegenilber der Stadt Freilassing als Waldbesitzer sowie
eine statisch verstarkte Ausbauweise des Dachstuhls verlangt werden.

6. DenFi tzungen zum hutz liegt die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 216145 / 2
vom 31.05.2017 des Ingenieurblros Greiner zugrunde. In der Untersuchung wurde die gewerbliche
Gerauschbelastung aufgrund des nérdlich angrenzenden Lebensmittelmarktes (Aldi) und die
Verkehrsgerauschbelastung innerhalb des Bebauungsplangebietes sowie die daraus resultierenden
erforderlichen SchallschutzmaBnahmen ermittelt. Aufgrund der Verkehrsgeréusche (insbesondere der
Bahnlinien) ergeben sich erhéhte Anforder-ungen an den Schallschutz sowie fassadenweise die
Notwendigkeit zum Einbau von fensterun-abhéngigen Beluftungseinrichtungen bei Schlaf- und
Kinderzimmern. Wird Wert auf hohen Schallschutz gelegt, so ist der Einbau von fensterunabhangigen
Beliiftungseinrichtungen an allen Schiaf- und Kinderzimmern zu empfehlen, die kein Fenster an Fassaden
mit Beurteilungspegeln unter 45 dB(A) nachts aufweisen.

Die DIN 4109 (Stand 1989) kann bei der Stadtverwaltung Freilassing eingesehen werden

Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat hat am 11.07.2016 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung der 43. Anderung
des Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald“ beschlossen. Der Anderungsbeschluss
wurde am 31.01.2017 ortsublich bekanntgemacht.

2. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung
und Anhérung fuir den Vorentwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom
18.10.2016 hat-in-der Zeit vom-08.02.:2017 bis-einschlieBlich-10.03:2017 stattgefunden.—

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR §
4 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhorung fiir den Vorentwurf der
Bebauungsplandnderung in der Fassung vom 18.10.2016 hat mit Anschreiben vom
02.02.2017 bis einschlieRlich 10.03.2017 stattgefunden.

4,  Zu dem Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom 05.07.2017 wurden die
Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit
Anschreiben vom 27.09.2017 bis einschlieRlich 13.11.2017 beteiligt.

5. Der Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom 05.07.2017 wurde mit
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.10.2017 bis einschlieBlich 13.11.2017
offentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Frellassmg hat mit Beschluss des Bau-, Umwelt- und Energieausschusses vom

43, Anderung des Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald”

maE § 10 Abs. 1 ?AEAU B in der Fassung vom ............. 0.3, MAL.20.... als Satzung beschlossen.
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Josef Flatscher
Erster Birgermei

| Die ortsiibliche/Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zur 43, Anderung des

‘ Bebauungsplanes ,Sonnenfeld am Naglerwald” erfolgte am ..........2.2.MAL.208....... gem&R § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB. Die Bebauungsplandnderung mit Begriindung wird seit diesem Tag

zu den iiblichen Dienststundegn in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und

tiber dessen Inhalt auf Verlghgen Auskunft gegeben. Die Bebauungsplaninderung ist damit in

getreten. Auf die Reclitsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und P15 BauGB wifd hingewiesen. R
a g, 2‘.M£\.l. 28 TN

Josef FIatscher
| Erster Burgermeister
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