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1. Planaufstellung und Zielsetzung

1.1 Planungsanlass und Erfordernis der Planung

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans "Bildungszentrum am Bahnhof* ist die
Weiterentwicklung eines Bildungsstandortes mit mehreren, zum Teil bereits bestehenden

Schulen und Bildungseinrichtungen im sudlichen Teil des Stadtgebietes von Freilassing.

GemalR § 1 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist. Die Planung der Stadt Freilassing ist
hier erforderlich, um die angestrebte stadtebauliche Neuordnung und Erweiterung der
bildungsbezogenen Sonderbebauung bauplanungsrechtlich zu sichern und Baurecht zu
schaffen. Der Geltungsbereich umfasst ein durch bestehende Sonderbauten gepragtes
Baugebiet, welches in wesentlichen Teilen dem bisher ungeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB, im Westen dem AufRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen ist. Aufgrund der
lagebedingten Dimensionierung der voraussichtlichen Baukorper, der Inanspruchnahme
bisher unversiegelter Flachen im Aufienbereich sowie der Grélkenausdehnung und Héhe der
Kubaturen lasst sich die angestrebte Bebauung nur schwer im Rahmen des bestehenden

Baurechts realisieren.

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bildungszentrum am Bahnhof verfolgt die Stadt
Freilassing das Ziel den Bildungsstandort mit dem Neubau einer Berufsschule zu starken und
zu erweitern. Dem untergeordnet wird die stadtrdumliche Neustrukturierung der zentral
gelegenen Flache und ihrer unmittelbaren Umgebung verfolgt. Als zuldssige Nutzungen
kommen ausschlieRlich Schulen bzw. Bildungseinrichtungen sowie Anlagen mit unmittelbarem
Bezug zu jenen in Betracht. Die Planung dient demnach der Verwirklichung von mindestens

zwei eigenstandigen Schulen.

Folgende Teilziele werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bildungszentrum am

Bahnhof* angestrebt:

o Weiterentwicklung des Berufsschulstandortes durch Neubau sowie Nutzungserweiterung

der bestehenden Flachen der Berufsschule

e Erhéhung der Flacheneffizienz durch Hinzunahme und Uberplanung von in Teilen

mindergenutzten Flachen

o Konzentration von Bildungseinrichtungen und Schaffung von Synergieeffekten durch die

raumliche Verbindung von Berufsschule und bestehender Realschule
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o Schaffung einer Erweiterungsméglichkeit der Realschule im Bereich des bestehenden
Standortes

e Sicherung des Angebotes an Sportstatten an der Realschule und synergetische Nutzung

durch andere Freizeitflachen im Quartier

o Schaffung eines stadtbildpragenden Schulgebdudeensembles durch eine stadtebaulich

und freiraumarchitektonisch hochwertige Gestaltung

¢ Neuordnung des sudlichen Stadtteilgebietes sowie Schaffung von Anschlusspunkten flr

neue Siedlungserweiterungen

Unter Berlcksichtigung des Gebots der Innenentwicklung sowie dem Grundsatz des
Flachensparens wird die Bebauung im Bestandgebiets uberplant und mit Blick auf
spezifischen Anforderungen der Architektur neu geordnet. Zudem werden bisher unversiegelte
Flachen im AuRenbereich im Westen des Plangebietes zur Arrondierung in Anspruch
genommen. Durch den Bebauungsplan werden die notwendigen Baugebietsflachen,
Freiflachen sowie Strallenverkehrsflachen bauplanungsrechtlich geschaffen, die nicht nur zur
Entwicklung des Bildungszentrums dienen, sondern untergeordnet auch der

Neustrukturierung des stidwestlichen Stadtteils dienen.

2. Verfahren

Die Planaufstellung zum Bebauungsplanverfahren ,Bildungszentrum am Bahnhof* erfolgte am
03. November 2020 gemal® § 2 Abs. 1 BauGB. Der Geltungsbereich bei Planaufstellung
umfasste im Wesentlichen den Bereich sidlich des Bahnhofes mit seinen gemischt genutzten
und gewerblichen Bauflachen sowie das Grundstiick des Landeskreises mit den bestehenden
Bildungseinrichtungen und nahm eine Flache von ca. 12,25 ha ein. Zur Eruierung maoglicher
Bebauungsszenarien wurden 2 stadtebauliche Konzeptvorschlage mit dem urspriinglichen
raumlichen Umgriff des Plangebietes erarbeitet.

Der Offentlichkeit, den Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange wurde daraufhin
im Rahmen einer informellen Beteiligung im Zeitraum vom 05. 10. 2022 bis zum 07. 11. 2022
die Moglichkeit zur Stellungnahme geben.

Aufgrund veranderter stadtebaulicher Rahmenbedingungen wurde der Geltungsbereich
zwischenzeitlich am 25.07.2023 angepasst. Das Plangebiet umfasst seither im Wesentlichen
nur noch die Standorte der Berufsschule und der Realschule sowie die erschlieRenden
StralRenverkehrsflachen. Anlasslich des Bedarfs an neuen Schulgebauden zur beruflichen

Bildung wurden von dem Grundstlickeigentiimer architektonische Entwirfe zur Realisierung
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einer neuen Berufsschule in Auftrag gegeben, welche Gegenstand der Bebauungsplanung
sind. Aufgrund weiterer raumlicher Konkretisierung umfasst der Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans in der Fassung vom 23.07.2024 im Wesentlichen die Flachen, welche bereits
im Flachennutzungsplan als Flachen fir den Gemeinbedarf ausgewiesen sind und nimmt
damit eine Flache von ca. 6,86 ha ein.

Der Offentlichkeit, den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde daraufhin
im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach §§ 3, 4 Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom
20.08.2024 bis zum 23.09.2024 die Moglichkeit zur Stellungnahme geben.

Abbildung 1: Geltungsbereich

Quelle: Stadt Freilassing 2024, ohne Mal3stab

3. Angaben zum Plangebiet

Das Plangebiet liegt in einer stadtebaulich integrierten Lage im Sidwesten der Stadt

Freilassing. Die Stadt Freilassing liegt in einer GUberwiegend landlich gepragten Grenzregion

- Ingenieure D - 82 433 Bad Kohlgrub  Telefon 0 88 45 - 703 81 81
Lm for Stadtebau und Architektur Hauptstrafie 31 Fax 088 45 -757 9949




Bebauungsplan ,Bildungszentrum am Bahnhof* Stadt Freilassing
Stand: Juli 2025 Landkreis Berchtesgadener Land
Entwurf Begriindung Seite 8 von 38 Seiten

zum Nachbarland Osterreich im Osten Bayerns. Das Plangebiet ist iber die umlaufenden
Sammel- und ErschlieBungsstrallen Kerschensteinerstralte, Jennerstralle im Osten, der
Reiteralpestralle im Stiden sowie der Georg-Wrede-Stralte im Norden erschlossen. Das Areal
beherbergt aktuell eine von groRen und ungegliederten Kubaturen gepragte Sonderbebauung,
die als Berufsschule dient. Das Gebaudeensemble der Berufsschule genugt aktuell nicht mehr
den Anforderungen einer modernen Bildungseinrichtung. Auf dem sudlichen Teilbereich
befindet sich eine Realschule mit deutlich jingerer Bausubstanz. Im Zentrum des bebauten
Grundstucks befindet sich ein kleiner Platz, welcher den Eingangsbereich des Hauptgebaudes
markiert und nahezu von allen Seiten von der Bebauung umrahmt wird. Im westlichen
Teilbereich liegen Sportplatzflachen inklusive Tennisplatz, Laufbahn sowie Fulballplatz. Im
Norden grenzt das Areal an Gewerbe- und Mischbauflachen, im Siden und Osten an
Wohnbauflachen. Im Westen verliert sich die stadtebaulich gegliederte Struktur und geht in
den von groRen Freizeitflachen und landwirtschaftlich genutzten Flachen gepragten
Landschaftsraum Uber. Die Staufenstrale besitzt aktuell keine erschlieRende Funktion,
sondern grenzt lediglich die Sportplatzflachen im Westen zur freien Landschaft ab. Im
Nordwesten uberlagert das Plangebiet eine derzeit unversiegelte Wiesenflache sowie eine
kirzlich gerodete Flache (Stand Frihjahr 2024).

Abbildung 2: Luftbild des Plangebietes

arv,ﬂ:ﬂ
Yo,
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Quelle: Landesamt fiir Digitalisierung 2021, ohne Mal3stab
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4. Einfiigung in die Gesamtplanung

4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

GemalR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. In
Bayern steuern das Landesentwicklungsprogramm in seiner aktuellen Fassung von 2020
sowie der Regionalplan fir die Region Stdostoberbayern in seiner aktuellen Gesamtfassung
von 2002 als Ebenen der uberdrtlichen Gesamtplanung die Landesentwicklung

und Raumordnung. Die bayerische Landesplanung ftrifft unter Ziel 8.3.1 sowie der
dazugehorigen Begriindung folgende fir die Bauleitplanung und den Planstandort wesentliche

Aussagen.

.(Z) Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende Schulen, Berufliche Schulen,
Einrichtungen der Erwachsenenbildung sowie Sing- und Musikschulen sind in allen

Teilrdumen flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.” (LEP Bayern 2020)

LZu 8.3.1 (B) Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende Schulen, Berufliche Schulen,
Einrichtungen der Erwachsenenbildung sowie Sing- und Musikschulen tragen in besonderer
Weise zur Chancengerechtigkeit fiir die Menschen bei. Diese Einrichtungen und Angebote
sind deshalb fiir die Schaffung und den Erhalt gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen
in allen Teilrdumen von erheblicher Bedeutung und flachendeckend in zumutbarer
Erreichbarkeit vorzuhalten. Insbesondere die demographische Entwicklung wird zu einer
verdnderten Nachfrage nach diesen Einrichtungen und Angeboten fiihren. Dieser ist durch ein
bedarfsgerechtes Vorhalten barrierefreier Einrichtungen in allen Teilrdumen Rechnung zu
tragen.” (LEP Bayern 2020)

Gemal den Aussagen der Landesplanung ist der vorliegende Bebauungsplan nicht nur mit
den Zielen der Raumordnung vereinbar, sondern tragt mit der Ermoglichung eines modernen
Bildungscampus mehr noch zur Chancengleichheit sowie zum Erhalt gleichwertiger Lebens-

und Arbeitsbedingungen bei.

Im regionalen Raumordnungsgefiige nimmt die Stadt Freilassing zusammen mit der Stadt Bad
Reichenhall die Uberdrtlichen Funktionen eines Oberzentrums fur den Planungsraum
Sudostoberbayern ein. Freilassing bildet mit Bad Reichenhall zudem einen Verdichtungsraum
in einer Uberwiegend landlich gepragten Region. Mit Blick auf die Bildungsinfrastruktur trifft die

Regionalplanung der Region 18 fur den Planstandort folgende konkretisierende Aussagen.
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»2. Z Die Angebote in Bildung, Kultur, Sozialem und Gesundheit sollen in ihrem gegenwértigen
Ausbauzustand erhalten und bedarfsgerecht erweitert werden. Grenziiberschreitende
Angebote sollen einbezogen werden. Die Einzugsbereiche von Einrichtungen sollen sich an
den Verflechtungsbereichen der zentralen Orte orientieren, soweit nicht der &sterreichisch-
bayerische Grenzraum berthrt ist. Kleinrdumig sollen insbesondere schulische Einrichtungen

nahe zu Sportstétten gelegen sein.“ (RP 2002)

»~Zu 2. (B) Durch eine Abnahme der Bevélkerung besteht die Gefahr, dass sich die Nachfrage
nach Dienstleistungen der Bildung, der Kultur und des Sozialen verringern wird. Die
Reduzierung dieser Infrastruktureinrichtungen ist deshalb zu befiirchten. Damit verbunden
wére jedoch eine Verschlechterung der Standortqualitdten der jeweiligen Teilrdume der
Region, was in einem néchsten Schritt eine Abwanderung der Bevélkerung in attraktivere
Réume zur Folge haben kénnte. Es ist deshalb notwendig, die flir einen attraktiven Raum
erforderlichen Einrichtungen weiterhin den Bedlrfnissen der Bevélkerung entsprechend
vorzuhalten, so dass gleichwertige Lebensbedingungen auch in weniger bevélkerungsreichen
Ré&umen erhalten werden.” (RP 2002)

,3.1.5 Z Realschulen sollen verstéarkt ausgebaut werden.” (RP 2002)

»~Zu 3.1.5 (B) Die Errichtung von Realschulen ist gerade im léndlichen Raum ein wichtiges
Anliegen, um das vorhandene Bildungspotenzial stérker férdern zu kbnnen und um

der neuen fachlichen Entwicklung Rechnung zu tragen, die praxisorientierter
ausgerichtet ist.“ (RP 2002)

,3.1.6 G Das Netz der Berufsschulen, der betrieblichen und (iberbetrieblichen
Ausbildungsméglichkeiten soll erhalten bleiben. Dabei sollen die Berufsschulen zu fachlich
gegliederten Kompetenzzentren weiterentwickelt werden. Schwerpunkte sollen vor allem in
der Informations- und Kommunikationstechnologie, Chemie und Gestaltung angestrebt
werden. Als Standorte fiir Fachklassen mit (iberregionalem Einzugsbereich bieten sich
insbesondere das Oberzentrum Rosenheim, der Stadtebund Inn-Salzach, der Raum

Traunstein/Traunreut/Trostberg und das Umland von Salzburg an.” (RP 2002)

,Um die hohe Qualitdt der beruflichen Ausbildung zu sichern, ist es erforderlich, die
Berufsschulen bedarfsgerecht weiter zu entwickeln, so dass das vielféltige schulische Angebot
in der Region in regionalen Zentren mit einem bestimmten Profil geblindelt werden. Aufgrund

der Voraussetzungen kommt fiir die Informations- und Kommunikationstechnologie
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insbesondere das Oberzentrum Rosenheim mit der Fachhochschule und der Konzentration
von Betrieben der Informations- und Kommunikationstechnologie oder Freilassing im Umland
der Stadt Salzburg mit ihren vielféltigen Einrichtungen in Wissenschaft und Wirtschaft.
Entsprechendes gilt im Bereich Chemie flir den Stadtebund Inn-Salzach oder die Elektronik
im Raum Traunstein/Traunreut/Trostberg. Die hohe Nachfrage und das fehlende Angebot

begriinden die Forderung nach einer Fachschule fiir Gestaltung in Traunstein.” (RP 2002)

Der Bebauungsplan ermoglicht die Nutzung von berufsbildenden und allgemeinbildenden
Schulen, wodurch Freilassing als insbesondere fur Wissenschaft und Wirtschaft vorgesehener
Bildungsstandort gestarkt wird. Gemal den Aussagen der Regionalplanung steht der

vorliegende Bebauungsplan im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.

4.2 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Der rechtsgliltige Flachennutzungsplan der Stadt Freilassing aus dem Jahr 1976 stellt in dem
Planbereich des Bebauungsplans eine Flache fur den Gemeinbedarf dar, welche im Sinne des
§ 5 Abs. 2 Nr. 2 lit. a BauGB der Ausstattung des Gemeindegebietes mit baulichen Anlagen
und Einrichtungen des Gemeinbedarfs wie Schulen oder Flachen fir Sport- und Spielanlagen
dient. In seiner raumlichen Ausdehnung umfasst die Darstellung Flachen fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” bereits bebaute Flachen der bestehenden
Schulgebdude als auch bislang unversiegelte Flachen im Auflenbereich. Im stdwestlichen
Bereich weist die Gemeinbedarfsflaiche keine Zweckbestimmung auf. Die Flachen flr den
Gemeinbedarf werden von Flachen fur den ortlichen Verkehr, wie der Kerschensteinerstralle
sowie der Reiteralpestralle, umrahmt. GemaR § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Das Entwicklungsgebot im Kontext der
Bauleitplanung ist jedoch nicht mit dem bloRen Vollzug oder dem Anpassen der Festsetzungen
des Bebauungsplans an die Inhalte des Flachennutzungsplans gleichzusetzen, sondern meint
vielmehr das planerisch-konzeptionelle Ableiten bzw. Konkretisieren der Inhalte auf der
nachgeordneten Ebene (BeckOK BauGB/Petz BauGB § 8 Rn. 24).
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Abbildung 3: Ausschnitt des rechtsgliltigen Fldchennutzungsplans

Quelle: Stadt Freilassing 1976, ohne Mal3stab

Der Bebauungsplan enthalt zeichnerische Festsetzungen zu Strallenverkehrsflachen, eine
Flache fir den Gemeinbedarf, eine oOffentliche Grinflache sowie eine als Grinflache
deklarierte Sportplatzflachen, welche in ihrem raumlichen Umgriff sowie ihrer
Zweckbestimmungen nicht wesentlich von den Inhalten des Flachennutzungsplans
abweichen. Die Festsetzungen der StralRenverkehrsflachen bilden einerseits die tatsachlichen
und im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen des drtlichen Verkehrs ab und tragen
andererseits mit der Entwicklung neuer Verkehrsflachen zur ErschlieBung des Baugebietes
bei. Die Festsetzung zur Staufenstralie gemafR Planzeichnung des Bebauungsplans weicht
von der Darstellung im FNP ab. Diese Abweichung ergibt sich aus der gednderten
Routenflihrung der Stral3e, die nun weiter sudlich 1auft. Da es hier nicht zu einer Streichung
der StralRe, sondern lediglich zu einer Verlagerung der rtlichen Verkehrsflache kommt, ist die
Abweichung noch planerisch vertretbar. Die festgesetzte offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Freizeit und Aufenthalt® im Sidwesten sieht die Etablierung eines
begrinten Quartierplatzes vor, welcher fur Bewohner des Stadtteils als Treffpunkt dienen soll.
Durch den Quartiersplatz soll, neben der Freiraumversorgung und dem Spieltrieb von Kindern,
insbesondere die Gemeinschaft und der Zusammenhalt geférdert werden, wobei mit der Lage
an dem Schulgeldnde auch eine stadtebaulich-freiraumplanerische Integration geleistet wird.
Die Grunflache dient damit den Interessen des Gemeinwesens und lasst sich daher trotz
zeichnerischer Darstellung aus der Gemeinbedarfsflache, welche hier keine
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Zweckbestimmung vorgibt, entwickeln. Die Festsetzungen zur Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Sportplatz” sind mit Blick auf ihnren raumlichen und inhaltlichen Bezug zur
Zweckbestimmung des Baugebietes vereinbar bzw. sind diese Flachen artverwandt mit der
Gemeinbedarfsflaiche. Zudem bildet die Lage der Sportplatzflache im Wesentlichen den
Bestand ab. Der vorliegende Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt

und halt somit das Entwicklungsgebot ein.

4.3 kommunale Planungskonzepte

Die Stadt Freilassing hat im Rahmen des im Jahr 2012 vom Stadtrat beschlossen integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) auf kommunaler Ebene Planungsgrundsatze fur die
Stadtentwicklung in den Bereichen Stadtebau, Wirtschaftsentwicklung, Verkehr, Energie und
Klimaschutz, Landschaft und Okologie definiert. Dieses Konzept ist Ausdruck des
kommunalen Planungswillens und gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zu berlicksichtigen. Das ISEK, welches unter der Beteiligung von Blrgerinnen
und Burger der Stadt Freilassing erarbeitet und 2016 erganzt wurde, dient als Grundlage flr
das Leitbild der Stadt Freilassing. Dabei positioniert sich Freilassing als bedeutsame
Grenzstadt zu Osterreich und Nebenzentrum in der Kernregion Salzburg, insbesondere fiir die
Bereiche Verwaltung und Bildung. Nach eigener Aussage betreibt die Stadt Freilassing auf
dieser Grundlage eine Standortentwicklung, die aktiv, schrittweise und ausgewogen zur Wohn-
und Gewerbeflachenentwicklung beitragt, aber auch Landschaftsraume bertcksichtigt und
dabei in besonderer Weise auf Qualitat wie Nachhaltigkeit setzt, um eine lebenswerte Wohn-

und Arbeitsplatzentwicklung zu gewahrleisten.
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Abbildung 4: Ausschnitt ISEK

Quelle: verdnderte Darstellung der Stadt Freilassing 2012, ohne Mal3stab

So verfolgt die Stadt Freilassing auf planerischer Grundlage des ISEKs die Starkung des
Bildungsstandortes im Bereich sudlich der Bahnhofsstral’e und der Georg-Wrede-Stral3e. Das
ISEK sieht in diesem Bereich eine Flache fir Bildungseinrichtungen vor und weist diese Flache
fur Funktionen mit oberzentraler Wertigkeit aus. Hierunter kdbnnen unter anderem eine
Berufsschule, die eine oberzentrale Funktion fir den gesamten Landkreis Gbernimmt, und
weitergehende Bildungseinrichtungen subsumiert werden. Das ISEK dokumentiert
insbesondere die Lagegunst der potentiellen Flachen zur Nutzung fir Bildungseinrichtungen
als Vorteil. Der Bereich sudlich des Bahnhofes sollte demnach stadtebaulich neugeordnet
werden und als raumlicher Nutzungsschwerpunkt mit dem Fokus auf Bildung entwickelt
werden.

Im Rahmen des Fachbeitrages Wirtschaft wird zudem die Bedeutung von Freilassing als
technikorientierter Bildungsstandort mit den Schularten Berufsfachschule,
Berufsaufbauschule, Fachoberschule mit technischer  Ausrichtung, Fachschule,

Berufsakademie sowie allgemeine Einrichtungen zur Weiterbildung ausdrticklich erwahnt. Die
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Sicherung des Bildungsstandortes, auch mit breiter fachlicher Ausrichtung tragt mittelbar zur
wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt sowie ihres raumlichen Umfeldes bei.

Im Beitrag zu Landschaft und Okologie ist im westlichen Bereich des Plangebietes ein Griinzug
mit Verbindungsachse sowie die Entwicklung von Wohnen und Gewerbe vorgesehen. Des
Weiteren soll die bestehende Sportplatzflache gesichert werden, die zugleich im Westen an
Potentialbereiche fur neue Freizeitflachen angrenzt. Bei einer hochwertigen
Freiraumgestaltung des Bildungszentrums bestehen raumliche Synergien mit den
vorhandenen Sportplatzflachen und Potentialflachen im Westen des Plangebietes.

Die Planzeichnung zum integrierten Konzept sieht im sudlichen Bereich der Stadt Freilassing
die Umwandlung der bisher gewerblich und gemischt genutzten Bestandsflache zwischen
Bahnhof und Berufsschule sowie Potentiale fur Wohnbauflachen im Westen vor. Aus
freiraumplanerischer Sicht ist insbesondere die Entwicklung des Ortsrandes aber auch die
Sicherung der Sportplatzflachen in diesem Bereich wesentlich. Der vorliegende
Bebauungsplan weicht insofern von diesen Grundsatzen ab, als er keine Aussagen mehr zur
Entwicklung des Bereiches zwischen Berufsschule und Bahnhof trifft sowie randlagige
Grinstrukturen Uberplant. Die im Plankonzept zu sichernden Gehdlzstrukturen wurden bereits
gerodet, der Bebauungsplan selbst hatte diese MalRnahmen nicht vorbereitet. In seinen
Grundziigen stimmt der Bebauungsplan mit den Zielen des ISEKs (berein und schafft fiir den
Teilbereich im Wesentlichen die baurechtliche Sicherheit fur die formulierten Malinahmen aus
dem Bereich Bildung. Negative Auswirkungen auf andere vorgesehene Nutzungen wie das
Wohnen, Gewerbe oder die KiGa im Bestandsgebiet aber auch auf zuklnftige Wohn- und

Gewerbenutzungen sind nicht zu erwarten.

5. Stadtebauliche Konzeption

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden vom Landkreis als Grundstiickeigentimer
und Vorhabentrager Entwurfe zur Architektur sowie zu den Freianlagen beauftragt. Die
vorliegenden Entwiurfe sind Teil der Begrindung dieses Bebauungsplans und dienen bei der
stadtebaulichen Bewertung zur Uberbauung des Plangebietes sowie der Freiraumnutzung als
Orientierungsrahmen. Der Bildungsstandort soll auf Grundlage der vorliegenden
architektonischen Entwirfe als moderner Bildungscampus mit zeitgemafien Lehr- und
Ausbildungsraumlichkeiten sowie einer hochwertigen Freiraumgestaltung entwickelt werden.
Das Bildungszentrum dient vornehmlich der Ermdglichung von berufsbezogenen
Bildungseinrichtungen, die Bestandsnutzung Realschule soll zudem mit
Erweiterungsmaoglichkeiten gesichert werden. Der Lageplan sieht die bauliche Neuordnung im
nordlichen Teil des Plangebietes mit einer baulichen Konzentration im Nordwesten des

Schulgrundstiicks vor. Der sidliche Teil des Entwurfes bildet unkommentiert den Bestand mit
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Sportplatzanlagen und Realschule ab. Die Architektur folgt mit ihren Kkubistischen
GrofRstrukturen modernen architektonischen Anforderungen, wie einer effizienten
ErschlieBung, groRzugiger Raumaufteilung sowie der Bertcksichtigung energetischer
Belange. Trotz der hohen Baumasse ermdglicht die Offnung des Ensembles nach Siiden hin
sowie die Atrien eine ausreichende Belichtung und tragen durch die passive Nutzung von

solarer Strahlung zur Energieeffizienz bei.

Abbildung 5: Lageplan

ARKIC RN

Quelle: Nickl & Partner 2023, ohne Mal3stab

Die angestrebten Hohen der Gebaude sowie Dachformen sind mit Blick auf die nahere
Umgebung und vorhandene Sonderbebauung mit dem Ortsbild vereinbar und stadtebaulich
vertretbar.

Im Zentrum der umrahmenden Bebauung soll eine Uberwiegend begrindete Mitte, eingefasst
in hochwertig gestaltete Pflasterflachen, entstehen. Sie bildet den stadtebaulichen, freiraum-
und sozialrdumlichen Mittelpunkt des Bildungszentrums mit ausgehenden Wegeverbindungen
ins umliegende Quartier. Im Westen grenzt die Staufenstral3e die Stadtrandlage zur offenen

Landschaft ab. Die teilweise hohe Versiegelung durch Gebaude sowie Freianlagen wird durch
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gliedernde Grlinelemente unterbrochen. Baumpflanzungen tragen lokal zur Verschattung
sowie Verdunstungskihlung bei. Der von Bebauung freizuhaltende, zentralgelegene Campus
mit seinen Querverbindungen sowie die Sportplatzflache im Stiden ermdéglichen nach wie vor
kleinrdumliche Luftaustauschbewegungen, die in der Zusammenschau zu einem tolerablen

Mikroklima beitragen.
6. Begrindung der Festsetzungen

6.1 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Im Bebauungsplan wird eine Flache fir den Gemeinbedarf gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit
der Zweckbestimmung ,Bildungszentrum® festgesetzt. Gemeinbedarfsflachen sind nicht
Bestandteil des Baugebietskatalogs der BauNVO und unterliegen nicht deren
Zulassungssystematik. Flachen fir den Gemeinbedarf dienen der Verwirklichung von
Zwecken des Gemeinbedarfs. Zu diesen gehoren allgemein stadtebauliche Infrastrukturen wie
Schulen, die flr die Versorgung und das Zusammenleben der Menschen erforderlich sind und
dabei grundsatzlich der Allgemeinheit dienen (vgl. BeckOK BauGB/Spannowsky BauGB § 9
Rn. 16). Die festgesetzte Flache dient der Unterbringung von Einrichtungen zur allgemeinen
und beruflichen Bildung und Weiterbildung. Mit der Festsetzung eines ,Bildungszentrums* als
Ubergeordneter Zweck wird ein Rahmen flr die Zulassigkeit von mehreren Gruppen oder
Unterarten der Nutzung Schule bezweckt, die rdumlich konzentriert werden. Aufgrund des
Gebotes zur hinreichenden Bestimmtheit und zur notwendigen Konkretisierung wird der
Umfang an zulassigen Nutzungen auf allgemeinbildende Schulen und berufsbildende Schulen
beschrankt (vgl. Jarass/Kment BauGB § 9 Rn. 52 und BeckOK BauGB/Spannowsky BauGB §
9 Rn. 17). Zugleich wird mit der AuffiUhrung unterschiedlicher Schularten als Variationen der
zuldssigen Nutzung Schule ein stadtebaulich vertretbares MalR an Flexibilitdt gewahrt. Die
nicht abschlieRende Auflistung von Raumbedarfen und untergeordneten Nutzungen, wie der
Gastronomie, stehen in einem inhaltlich-sachlichen Zusammenhang zur Schulnutzung und
dienen, auch mit Blick auf die bestehenden Grundsticksverhaltnisse sowie der
Ricksichtnahme auf die Nachbarschaft, der weiteren Konkretisierung bzw. Klarstellung.

Die raumliche Ausdehnung des Plangebietes sowie die Zweckbestimmung ,Bildungszentrum®
begrindet zudem noch nicht die Notwendigkeit zur Festsetzung eines Sondergebietes nach §
11 BauNVO (vgl. Jarass/Kment/Kment BauGB § 9 Rn. 53). Einerseits lasst sich mit der
Schulnutzung regelmaRig ein Zweck des Gemeinbedarfs ableiten und anderseits lasst das
Plangebiet aufgrund der nicht geringfigigen Raumbedarfe von Schulgebduden und deren
assoziierten Freiflachenbedarfen nur eine begrenzte Anzahl an Vorhaben zu. Die beiliegenden

Entwirfe sowie der Blick auf die Bestandssituation verdeutlichen in diesem Zusammenhang,
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dass sich innerhalb der Gemeinbedarfsflache kaum mehr als zwei eigenstandige Schulen
errichten lassen.

Hausmeisterwohnungen sind mit Blick auf die Ubergeordnete Zweckbestimmung und
zulassige Nutzung ,Schule” nur radumlich untergeordnet und in Ausnahmefallen zulassig. Die
raumliche Limitierung und Zulassungsbeschrankung wirkt der Etablierung von Wohnungen
oder wohnahnlichen Nutzungen entgegen. Zur Vermeidung larmbezogenen Auswirkungen auf
schutzbedirftige Nutzungen im Bereich des BT 2 wird die Zulassigkeit von
Hausmeisterwohnungen zudem raumlich eingeschrankt. Insgesamt wird hierdurch
sichergestellt, dass die Gebietsart gewahrt bleibt und keine stérende Wirkung auf die
Umgebung ausgeldst wird.

Aufgrund der strallenwidmungsrechtlichen Situation wird die Verlangerung der Georg-Wrede-
Stralle zur Berufsschule nicht als Verkehrsflache festgesetzt, sondern der
Gemeinbedarfsflaiche zugewiesen. Die bestehende Verkehrsflache im Norden des
Plangebietes dient vorrangig der ErschlieBung der Berufsschule sowie untergeordnet den
weiteren Grundstlicksanliegern. Eingeschrankt durch eingetragene Dienstbarkeiten, wird
privaten Grundstiickanlieger, dem Schulpersonal, den Schilerinnen und Schilern, den
Besuchern der Schule, den Ver- und Entsorgungsfahrzeugen sowie Einsatzfahrzeugen der

Zugang und die Durchquerung ermaglicht.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Zur Steuerung des MalRes der baulichen Nutzung werden Festsetzungen zur
Grundflachenzahl (GRZ), zur Héhe von baulichen Anlagen und zur Anzahl der Vollgeschosse
getroffen. Da fir Flachen des Gemeinbedarfs aufgrund der Spezifik des jeweiligen Verfahrens
keine allgemeingultigen stadtebaulich nachvollziehbaren Orientierungswerte existieren, wurde
der zuladssige Bebauungs- und Versiegelungsgrad aus den vorliegenden
Bebauungskonzepten abgeleitet. Auf Basis der elaborierten Flachenbedarfe wird der Anteil
der bebaubaren und zur Versiegelung Uberlassenen Teile des Baugrundstiicks mit der
Festsetzung einer GRZ von 0,55 angegeben. Mit der Festsetzung des Males der baulichen
Nutzung gemall § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO unterliegt die Gemeinbedarfsflache der
Regelungssystematik der Baunutzungsverordnung, wodurch unter anderem die Bebauung
und Versiegelung von Haupt- und Nebenanlagen auf dem Baugrundstlick reglementiert wird.
Demnach darf das Bugrundstuick durch die Grundflachen der Gebdude maximal bis zu 55 %
bebaut werden. Aus Sicht der Stadt Freilassing ist die Ubernahme der Regelungssystematik
in diesem Zusammenhang planerisch geboten und gegenuber alternativen
Steuerungsinstrumenten, wie dem Festsetzen von Grundflachen, vorzuziehen. Zur

Klarstellung wird auf den Regelungsmechanismus des § 19 Abs. 4 BauNVO verwiesen. Die
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zulassige, bereits Uberwiegende Versiegelung des Baugrundstlicks durch Hauptanlagen ist
mit Blick auf die notwendigen Flachenbedarfe, wie sie aus den architektonischen Entwurfen
hervorgehen, stadtebaulich vertretbar. Der angestrebte Neubau der Berufsschule steht durch
die Sicherung des Bildungsstandortes im 6ffentlichen Interesse und tberwiegt, auch mit Blick
auf den bereits vorhandenen hohen Versiegelungsgrad im Bereich der Berufsschule und dem
stadtebaulichen Gebot der Innenentwicklung, die Belange des Boden- und Flachenschutzes.
Dem hohen Versiegelungsgrad der Gemeinbedarfsflache, welcher unweigerlich mit negativen
Auswirkungen fur die natdrlichen Funktionen des Naturhaushaltes und des Mikroklimas
einhergeht, kdnnen anderseits die festgesetzten Flachen zur Erhaltung und zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern sowie die Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz*
sowie ,Freizeit und Aufenthalt® entgegengehalten werden. Aufgrund des charakteristisch
niedrigen Versiegelungsgrad der Flachen kann diesen eine ausgleichende Wirkung flir das
gesamte Plangebiet zugesprochen werden. Der Versiegelungsgrad, welcher durch die Haupt-
und Nebenanlagen ausgelost wird, ist in der Abwagung und mit der Festsetzung
ausgleichender MaRnahmen daher insgesamt stadtebaulich vertretbar und gerechtfertigt.
Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Hohe der Gebaude sowie der maximal
zulassigen Anzahl der Vollgeschosse wird sichergestellt, dass sich die vorgesehene
Bebauung, trotz ihrer umgebungsuntypischen Kubaturen in die nahere Umgebung einfugt.
Aufgrund des Charakters der Sonderbebauung, bestehend aus Unterrichtsraumen und
Werkstatten, ist einerseits die Hohe baulicher Anlagen als absolutes Mal} sowie anderseits die
Anzahl der Vollgeschosse als vertikal gliederndes Element vorgesehen. Die Festsetzung der
Hohen fur bauliche Anlagen respektiert die Flachenbedarfe fur moderne Schulgebaude und
ermdglichen, unter Wirdigung der Umgebungsbebauung, insbesondere der bestehenden
Berufsschule mit maximal 16 m, der Realschule mit maximal 12 m und der Mischbebauung im
Norden mit teilweise Gebaudehéhe von bis zu 20 m, eine gebietsvertragliche
Hoéhenentwicklung. Die Ausschépfung der vorgesehenen Héhen ermdglicht, in Verbindung mit
der Grundflachenzahl, eine effiziente Flachenausnutzung und tragen damit dem
stadtebaulichen Gebot der Innentwicklung Rechnung. Die Festsetzung von drei Vollgeschosse
fur alle Baugebietsteile geht nicht tUber die real gegebenen Vollgeschosse der bestehenden
Berufsschule hinaus und Ubersteigen die ein bis zweigeschossige Wohnbebauung im Osten
des Plangebietes damit nur geringfligig. Die Anzahl der Vollgeschosse sichert darliber hinaus
eine ortsbildvertragliche und, mit Blick auf die bestehende Realschule, umgebungstypische
Ausgestaltung der Baukorper.

Die Angabe des unteren Bezugspunktes ,Oberkante FertigfuBboden® (OK FFB), angegebenen
in NHN, dient der Bestimmung der Gebaudehdhe und berlcksichtigt die ermittelten Planhéhen

gemal dem stadtebaulichen Konzept. Aufgrund der Bestandssituation wird im Bereich der
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Realschule auf die bestehende OK FFB verwiesen, die mit Blick auf die
Erweiterungsmaglichkeiten hinreichend bestimmt ist. Bei der Ausgestaltung der Dachform wird
als oberer Bezugspunkt auf die Oberkante der Attika als hdchster Abschluss der AuRenwand
bei einem Gebdude mit Flachdach bzw. alternativ auf den Dachfirst bei Gebauden mit
geneigten Dachflachen verwiesen. Bei Gebaudehdhen zwischen 14 m und 15 m und 3
Vollgeschossen kann trotz bestehender Spielrdaume die Ausbildung einer harmonischen
Dachlandschaft erwartet werden, welche sich in die Umgebung einfugt.

Zur Realisierung notwendiger technischer oder sonstiger Dachaufbauten wird erganzend ein
Toleranzbereich von 2,5 m, bzw. 4 m speziell fur lufttechnische Anlagen, zuzuglich der
absoluten Gebaudehdhe festgesetzt. Aufgrund des untergeordneten Charakters solcher
Anlagen ist die Uberschreitung noch stadtebaulich vertretbar. Die Héhenfestsetzungen sind
mit Blick auf die bestehende Bebauung sowie dem Planungszweck stadtebaulich vertretbar

und die Belange des Ortsbildes bleiben gewahrt.

6.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Zur bauplanungsrechtlichen Sicherung der Langenausdehnung der Gebaudekubaturen erfolgt
die Festsetzung einer abweichenden Bauweise im Sinne der offenen Bauweise mit mehr als
50 m einer Seitenlange. Zur notwendigen, raumlichen Bestimmung der abweichenden
Bauweise wird auf die Lage der Baufenster verwiesen. Zur Sicherung der absehbaren
Flachenbedarfe wurde eine baukérperahnliche Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstlcksgrenzen durch Baufenster getroffen. Mit diesen Festsetzungen kdénnen die
vorgesehenen Baukdrper aus dem stadtebaulichen Konzept hinsichtlich ihrer Lage und
Ausformung, respektive vor- und zuriicktretender Gebaudeteile sowie Atrien, realisiert werden.
Stadtebaulich gebotene und bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Abstdande zu den
benachbarten Grundstlicken werden durch die Lage der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
eingehalten, wie aus der Bemalung der Planzeichnung hervorgeht. Abweichungen vom
Abstandsflachenrecht werden unter der Festsetzung 5. entsprechend festgesetzt. Durch die
Anordnung der Baukorper in Verbindung mit den Hohen der Anlagen wird eine GbermaRige
und unzumutbare Verschattung der Nachbargrundstiicke, wie aus der beiliegenden
Verschattungsanalyse zu diesem Bebauungsplan hervorgeht, vermieden. Die zu allen
Grundstuckgrenzen abschlieRende Anordnung der Baukdrper gewahrleistet nicht nur eine
zweckdienliche Nutzung des Schulbetriebs, sondern fordert durch Ausbildung eines begriinten
Innenhofes den angestrebten Campuscharakter gemafl stadtebaulichem Konzept. Zudem
wirkt sich die umrahmende Bebauung mindernd auf voraussichtlich stérende Auswirkungen
durch den Schulbetrieb, insbesondere im Bereich der Campusflache in der Mitte des

Plangebietes aus.
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6.4 Stellplatze und Nebenanlagen

Zur raumlichen Steuerung der ersichtlich notwendigen Nebenanlagen werden Flachen mit der
Zweckbestimmung fur Lageraume festgesetzt. Aufgrund der spezifischen Anforderungen des
Gemeinbedarfsflache wird auf eine weitreichendere Steuerung von sonstigen Nebenanlagen
verzichtet, sodass diese, insbesondere solche die der Ver- und Entsorgung des Gebietes
dienen, innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig bleiben. Zur
Wahrung des Ortsbildes erfolgt die flachenscharfe Steuerung des ruhenden Verkehrs durch
die zeichnerische Festsetzung von Stellplatzanlagen. Die nach der Stellplatzsatzung der Stadt
Freilassing nachzuweisenden Stellpldtze konnen demnach nur noch innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie der Flachen mit Zweckbestimmung ,St“ hergestellt

werden.

6.5 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen

Zur Realisierung der stadtebaulichen Konzeption werden abweichende Male der Tiefe von,
nach Landesrecht notwendigen Abstandsflachen, fur bauliche Anlagen zugelassen. Die
Festsetzung dient der Ermoglichung einer hoéheren baulichen Dichte und damit der

Flacheneffizienz sowie der Ausbildung eines urbaneren stadtebaulichen Gefliges.

Das Abweichen von Abstandsflachen sichert bei einer Neubebauung im Bereich zwischen
Bauteil 1 (BT 1) und der Flache ,Auf3enlager”

1. das Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden bzw. einer effizienten
Flachennutzung sowie

2. den funktionalen Nutzungszusammenhang, welcher in der Gebaudenutzung in BT 1 sowie

der Nutzung AufRenlager begrindet ist.

Gemal dem Raumnutzungskonzept und der Grundrissorientierung im Rahmen der
vorliegenden Objektplanung wird der Bereich zwischen BT 1 und Aufenlager nicht als
sensibler Aufenthaltsort dargestellt, der einer angemessenen Belichtung und Beltftung bedarf.
Das Aulenlager steht aufgrund des Materialtransportes sowie der stattfindenden Nutzung im
Bereich des BT 1 in einem engen funktionalen Zusammenhang. Das Abweichen von den
Abstandsflachen ist daher notwendig, um ein reibungsloses Entladen und Verladen von

Materialien im Bereich des BT 1 zu ermdglichen.

Das Abweichen von Abstandsflachen sichert bei dem Heranrlicken einer Neubebauung an
das Bestandsgebaude im Bereich zwischen Bauteil 3 (BT 3) und der Realschule
1. das Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden bzw. einer effizienten

Flachennutzung sowie
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2. die stadtebaulich begriindete Ausbildung eines, den grinen Campus rahmenden,

Bebauungszusammenhangs.

Im Bereich zwischen BT 3 und Realschule bleibt bei Unterschreitung der rechnerisch
einzuhaltenden Abstédnde ein stadtebaulich gebotener Mindestabstand von 3 m zur
Aulenwand des jeweiligen Gebdudes gewahrt. Die Zuganglichkeit fur Einsatzfahrzeuge ist
gegeben. Eine ausreichende Bellftung und Belichtung kann in diesem Bereich Uber das
Nutzungskonzept sowie der Grundrissorientierung gewahrleistet werden. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, insbesondere die Versorgung mit
ausreichend Tageslicht, werden demnach gewahrt. Notwendige Abstande zu

Nachbargrundstticken werden nach wie vor eingehalten.

6.6 Verkehrsflachen

Zur ErschlieBung des Plangebietes werden offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die
Festsetzung als offentliche Verkehrsflache sichert die bestehenden und geplanten
Strallenverkehrsflachen, die der ErschlieBung der geplanten Erweiterung sowie Neubau der
Berufsschule, der Realschule sowie dem Quartier inklusive moglicher Siedlungserweiterungen
dienen. Insbesondere die 6ffentliche Verkehrsflache ,Planstrale” erfiillt gemal ihrer Lage und
Breite eine quartiersweite ErschlieBungsfunktion und soll den Anschluss an zuklnftige
Baugebiete ermoglichen. Die Qualifizierung als 6ffentliche Verkehrsflachen ist aufgrund der
Grolie des Schulgrundstiicks (Gemeinbedarfsflache), der Bewaltigung des bestehenden und
zuklnftigen Verkehrs sowie des offentlichen Interesses im Allgemeinen stadtebaulich geboten
(vgl. Mitschang/Rheidt, in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB § 9 Rn. 58 und Bracher, in:
Bracher/Rheidt/Schiller, Bauplanungsrecht 2022, S. 121).

6.7 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Zur Sicherung und Ermoglichung von Anlagen zur zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung
oder Speicherung von elektrischem Strom sowie zur Versorgung des Plangebietes werden

Flachen fir Versorgungsanlagen festgesetzt.

6.8 Griunflachen

Die Festsetzung der Sportplatzflachen dient der Sicherung des Bestandes und gewahrleistet
mit der Erweiterung eine flexible Flachenaufteilung der Anlagen. Zur Klarstellung wurden die
Flachenanteile, die dem bestehenden Sportplatz zuzurechnen sind sowie zukulnftige
Flachenanteile, trotz ihres sachlichen und raumlichen Bezugs zur Schulnutzung, als
eigenstandige Grinflache festgesetzt. Durch diese raumliche Konkretisierung wird

gewahrleistet, dass in diesem Bereich keine bauliche oder sonstige schulische Nutzung
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stattfindet, welche mit dem Unterricht von Schulsport oder der Nutzung als Sportstatte
unvereinbar ist. S&dmtliche Anlagen, die der Ausibung von Sport oder dem Unterrichten von
Sport dienen, bleiben zulassig.

Zur Sicherung einer Stralleneingrinung wird zudem eine &ffentliche Grinflache im Westen
und Sudwesten des Plangebietes festgesetzt. Die Grunflache dient auch der Durchgriinung
des Plangebietes insgesamt. Zur Entwicklung einer Uberwiegend begrunten und fur die
Freizeitgestaltung und zum Aufenthalt dienenden Freifldche wird im sldwestlichen Bereich
des Plangebiets eine oOffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und
Aufenthalt® festgesetzt. Zweck der Festsetzung ist die Herstellung eines Uberwiegenden
begriinten Platzes zur Freizeitgestaltung und zum Aufenthalt der Quartiersbewohner. Zur
Klarstellung der angestrebten Nutzungsintensitat und Gestaltung der Freiflache wurde die
Festsetzung einer o6ffentlichen Grinflache der Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache
vorgezogen. Die Entwicklung dieses begrinten Quartiersplatzes steht im Zusammenhang mit
der mdglichen Erweiterung des Siedlungskérpers und soll die ausreichende Griin- und
Freiraumversorgung der zukiinftigen Bewohner gewahrleisten. Zur Wahrung der allgemeinen
Zweckbestimmung sowie des Charakters einer Grinflache wird der bebauungs- und
Versiegelungsgrad auf max. 10 % begrenzt. Die zulassigen baulichen Anlagen dienen der
Ermoglichung einer hochwertig gestalteten, frei zuganglichen Grinflache fir Bewohner

unterschiedlicher Altersgruppen.

6.9 Flachen zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Aufrechterhaltung des natirlichen Wasserkreislaufes sowie soll das Baugebiet im Einklang
der einschlagigen Fachgesetze und Leitvorstellungen weitestgehend abflusslos geplant
werden. Dazu werden Festsetzungen getroffen, wonach das anfallende Niederschlagswasser
lokal zu versickern ist. Da die Vorzugsvariante einer offenen Versickerung in Form von
breitflachigen Mulden aufgrund der Aussagen im Entwasserungskonzept schwer umzusetzen
ist, werden im Rahmen der Festsetzung alternative Rickhaltungs- und Versickerungssysteme
ermoglicht. Die Vorgaben des Entwasserungskonzeptes, wonach die Entwadsserung im
Bereich der Neubauten Uber Rigol-Systeme angestrebt wird, sind Teil der Begriindung dieses
Bebauungsplans und entsprechend zu bericksichtigen. Fur die Bestandsgebaude bleibt die

Maglichkeit der Einleitung in die bestehende Kanalisation bestehen.

6.10 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen und vorgezogenen
AusgleichsmaBnahmen
Gemal dem erarbeitet Artenschutzgutachten sowie im Sinne des allgemeinen Artenschutzes

wurden im Rahmen des Umweltberichtes nachfolgende Vermeidungs- und
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Ausgleichsmalinahmen erarbeitet. Die Mallnahmen sind Teil der Festsetzungen und werden

mit dem Erfordernis des Artenschutzes wie folgt begrindet:

V1 Unterlassen von Fall- und Schnittarbeiten an Geholzen in der Zeit vom 01. Marz bis zum
30. September: Die Festsetzung zu den Rodungs- und Beraumungsmalinahmen nur
aulerhalb der Vogelbrutzeit (01. Oktober bis 28 Februar) dient dem Schutz von Brutvogeln.
Die Bauzeitbeschrankung dient auch dem Schutz von Fledermdusen, da sie in diesem
Zeitraum normalerweise im Winterschlaf sind und die Besiedlung von Tagesquartieren
ausgeschlossen werden kann.

V2 Okologische Baubegleitung: Eine dkologische Baubegleitung wird durchgefiihrt, um bei
Baumalnahmen situationsbedingt zu agieren. Falls bei den Arbeiten vorher nicht erkannte
artenschutzrechtliche Potenziale erkannt werden, konnen diese schnell bearbeitet und der
unteren Naturschutzbehorde Ubermittelt werden. Zudem sorgt die 6kologische Baubegleitung
fur das Einhalten der Vermeidungsmalinahmen in der Bauphase.

V3 Schutz von Lebensstatten (Gehdlzbestande) und Férderung der Entwicklung naturlicher
Baumhdohlen: Zur Sicherung des Baumbestands ist als Teil des Lebensraums von Végeln und
Fledermausen ist dieser soweit wie moglich zu erhalten. Vorrangig ist hierbei bei der Erhaltung
von Baumen jedoch auch auf mogliche Lebensraume, wie Hohlungen, zu achten.

V4 Schutz von Lebensstatten an Gebauden: Zum Schutz von Brutvdgeln, sind Abrissarbeiten
an Gebauden, sowie Fall- und Schnittarbeiten an Gehdlzen im Zeitraum von Anfang Oktober
bis Ende Februar durchzufuhren. Zum Schutz von Fledermausen sind die Gebdude vor Abriss
nochmals zu untersuchen.

V5 Absammeln/Umsiedeln der Reptilienindividuen: Zur Minimierung des Verletzungsrisikos
der Reptilienindividuen, werden etwaige im Bereich des Baufeldes lebende Reptilien
eingefangen und umgesiedelt. Es ist zu beachten, dass geschlechtsreife Mannchen bereits ab
Juli eine Ruhephase beginnen und dann nicht mehr abgefangen werden kdnnen. Insgesamt
ist die Aktivitat in besonders trockenen Sommern ab Ende Juni eingeschrankt. Die Umsiedlung
kann erst beendet werden, wenn nach dieser Zeit an drei aufeinanderfolgenden, fachgerecht
und bei optimaler Witterung durchgefiihrten, Kontroligangen innerhalb von 14 Tagen keine
Zauneidechsen oder Schlingnattern mehr gesichtet werden. Fur die Absammlung haben sich
gemal guter Praxis die Zaun-Kibel-Methode sowie das Benutzen von kunstlichen Verstecken
/ Reptilienbleche etabliert.

V6 Kontrolle und Verschluss von Hohlenbdume sowie Kontrolle auf Horste vor Beginn der
Rodung: Da es sich um eine Worst-Case Betrachtung handelt, muss davon ausgegangen
werden, dass vorhandene Baume eine Eignung als Winterquartiere fir Fledermause

aufweisen. Darum muss im Vorfeld der Baumfeldraumung, und Abholzung im September eine
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Kontrolle der Baume auf Besetzung erfolgen. Dadurch wird sichergestellt, dass keine Tiere
verletzt oder getotet werden. Es gilt das Tétungsverbot nach § 44 BNatSchG.

V7 Aufbau eines Kleintierzauns zur Vermeidung von Einwanderungen in den Baubereich: Die
Einzdunung des Baufeldes erfolgt, um eine Rickwanderung von zuvor umgesetzten Tieren in
den Eingriffsbereich zu verhindern. Aufgrund der Bauzeit muss der Reptilienfangzaun
entsprechend robust sein. Um eine Untergrabung zu verhindern, sollten die Zaune 15 cm tief
eingegraben sein.

V8 Neuschaffung von Lebensraumen und Nahrungshabitaten: Als Ersatz fur den
Lebensraumverlust von gehdlz- und saumbrutenden Vogelarten sowie Jagdhabitaten von
Fledermdusen sind Neupflanzungen von Baumen wund Strduchern (heimische,
standortgerechte Laubgehdlze) im Plangebiet vorzunehmen. Dies stellt sicher, dass auch in
Zukunft das Gebiete als Jagdhabitat und als Lebensraum von Vogeln genutzt werden kann.
Mit der Entwicklung eines Magerrasens an den Randbereichen wird ein Lebensraum fir
Zauneidechsen und Insekten angestrebt, die wiederrum als Nahrung fir Voégel und
Fledermause dienen.

V9 Kinstliche Nisthilfen und Quartiere fur Vogel und Fledermduse an den Neubauten: Als
Ersatz fir die ggf. entfallenden Unterklinfte von Fledermausen sind entsprechend frostsichere
Spaltenquartiere in die neuen Gebaude einzubauen oder Ganzjahreskasten an den Gebauden
anzubringen. Aufgrund spezifischer Anforderungen fir gebdudebritende Vogelarten
(Haussperling, Mauersegler) sind Hoéhlen in das jeweilige Gebaude zu integrieren, z.B. im
Traufkasten oder alternativ als Koloniekasten an den Gebauden unterm Dachvorsprung
anzubringen. Die MafRnahme dient darUber hinaus auch der Entwicklung von neuen
Lebensrdumen und der Erhaltung der Artenvielfalt im Geltungsbereich des Bebauungsplans.
V10 Schutz vor Stérungen durch Licht: Aufgrund der Lichtempfindlichkeit dirfen Baume und
kunstliche Niststatten nicht beleuchtet werden. Zum Schutz von Insekten ist die kunstliche
Beleuchtung zu vermeiden bzw. werden entsprechende Anforderungen die Beleuchtung
gestellt. UV-, blaues und weil3es LED-Licht locken die meisten Insekten an. Je mehr Rotanteile
im Licht enthalten sind, desto weniger Insekten werden angezogen. Deswegen wird ein
moglichst geringer Blauanteil im Licht festgesetzt.

V11 Vermeidung von Vogelschlag: Zur Vermeidung von Vogelschlag, und damit von
Verletzungen oder gar Tétungen von Voégeln, sind wo erforderlich VogelschutzmaRnahmen an
der AulRenfassade zu treffen. Hierzu zahlen insbesondere reflektionsarme Glaser mit einem
Reflektionsgrad von max. 10 % an Glasfassaden.

CEF1 Herstellung eines Ersatzhabitats fur Zauneidechsen und Schlingnatter: Aus
naturschutzfachlichen Grinden hat die Umsiedelung der Arten auf einer Flache in der

Umgebung mit entsprechenden Anforderungen ausreichend Nahrung, Fortpflanzungsstatten,
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Verstecke und Winterquartiere) zu erfolgen. Damit soll vor allem der Zustand der lokalen
Population erhalten werden. Mit dieser Flache wird so die Mdglichkeit gegeben, die im
Geltungsbereich des Bebauungsplans vorkommenden Zauneidechsen umzusiedeln ohne die
Umsetzung des Bildungszentrums zu verhindern. Um die Reptilien auch nach der
Umsiedelung zu schutzen, hat eine Nachsorge bzw. Pflege sowie ein Erfolgsmonitoring auf
der Ausgleichsflache stattzufinden.

CEF2 Anlage von Fledermauskasten im raumlichen Zusammenhang: Um die Eingriffe in den
Lebensraum von Fledermausen auszugleichen sind kinstliche Quartieren im Verhaltnis 1:3 im
raumlichen Zusammenhang anzubringen. Die Anbringung erfolgt mindestens ein Jahr vor
Beseitigung der Quartierbdume und Gebdude (mdglichst noch friher), um die Tiere an die
kunstlichen Quartiere zu gewdhnen. Nach aktuellem Kenntnisstand finden Fledermause neue
Quartiere nicht leicht und nehmen diese nur selten spontan an. Um die Wahrscheinlichkeit zu
erhdhen, dass die kilnstlichen Quartiere gefunden und angenommen werden, braucht es eine
hohe Anzahl von klnstlichen Quartieren.

CEF3 Anlage von kiinstlichen Nisthilfen fur hohlenbritende Vogel: Fur héhlenbritende Voégel
sind Nisthilfen im Verhaltnis von 1:2 anzubringen, d.h. fur jeden zu entfernenden Héhlenbaum
werden zwei Nistkasten flr hohlenbewohnende Vogelarten installiert. Diese MaRnahme stellt
ebenso sicher, das héhlenbewohnende Vogelarten nicht vergramt werden, sondern dass sie
weiterhin in Freilassing zu finden sind und dass ausreichend Nistmdglichkeiten vorhanden

sind.

6.11 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft
V13 Erhalt Gehdlze: Zum Schutz von Lebensrdumen sowie zur Wahrung des Orts- und
Landschaftsbildes sollen pragende Baume erhalten werden.

V14 Schutz des Mutterbodens: Die Malnahme sichert den qualitativ hochwertigen
Mutterboden, welcher wieder im Plangebiet eingesetzt werden kann, etwa zum Anlegen von
Grunflachen. Die Malinahme tragt gemal den einschlagigen Rechtsnormen damit dem
allgemeinen Bodenschutz Rechnung.

M1 Eingrinung und Durchgrinung des Plangebiets: Zur Minderung der Eingriffe in die
bestehenden Biotopstrukturen ist eine Eingrinung und Durchgrinung des Plangebiets mit
Pflanzflachen, Baumen wund Strauchern vorzunehmen, wodurch auch potenzielle
Nahrungshabitate und gegebenenfalls auch Bruthabitate fir ubiquitéare Arten geschaffen
werden kdnnen.

M2 Entwicklung Gehdlzstruktur: Das Plangebiet ist in Anlehnung an bestehende
Gehdlzstreifen im Stiden und Westen mit neuen Gehdlzstrukturen, vorzugweise Baumreihen,

zu begrunen. Damit wird auch die Einbindung in die Landschaft gesichert.

B ingenicure D - 82 433 Bad Kohlgrub  Telefon 0 88 45 - 703 8181
for Stadtebau und Architektur Hauptstrafie 31 Fax 088 45-757 9949



Bebauungsplan ,Bildungszentrum am Bahnhof* Stadt Freilassing
Stand: Juli 2025 Landkreis Berchtesgadener Land
Entwurf Begriindung Seite 27 von 38 Seiten

M3 Dachbegrinung: Durch die Dachbegriinung werden mit dem Anlegen von Grasern und
anderen Vegetationsformen weitere Lebensrdume, gerade fur Insekten, geschaffen. Die
Dachbegrinung wirkt sich aufgrund der Kihlungseffekte zudem positiv auf das Mikroklima
aus. In der Zusammenschau mit der Retentionsleistung und abgeminderten Abfluss, die
insbesondere der Uberflutungsvorsorge in Folge von Starkregen Rechnung tragt, stellt die
Dachbegrunung eine wirkmachtige Malinahme zur Klimaanpassung dar.

M4  Begrenzung des Versiegelungsgrades: Mit der MalBnahme soll die
Flachenneuinanspruchnahme reduziert werden. Bisher versiegelte Bereiche die zukunftig
keiner baulichen Nutzung oder sonstige Nutzungen zugefuhrt werden sollen, insbesondere im
Bereich der zum Abbruch vorgesehenen Bestandsgebaude, sollen entsiegelt werden.

M5 Verwendung sickerfahiger Belage: Bei einer Bodenversiegelung sollen, wenn méglich,
wasserdurchlassige Belage benutzt werden, um die Versickerungsfahigkeit des Bodens
aufrecht zu erhalten. Der Einsatz dieser Beldge soll die negativen Auswirkungen einer
Bodenversiegelung auf den Naturhaushalt, insbesondere im Hinblick auf den Wasserhaushalt,
reduzieren.

M8 Vermeidung von Schadstoffeintrdgen wahrend der Bauphase: Die Anforderungen geman
DIN 18 920 zum Schutz vor chemischen Verunreinigungen dienen der Erhaltung der Flora und

Fauna sowie insbesondere den Bodenfunktionen.

6.12 Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft im
Sinne des § 1a Absatz 3

Um den notwendigen Ausgleich zu gewahrleisten, wird auf externen Flachen, die der Stadt
Freilassing zur Verfigung stehen, AusgleichsmaRnahmen zur Entwicklung eines
Amphibienhabitats, artenreichen Feuchtwiesen sowie zur Aufforstungen festgesetzt. Es
handelt sich dabei um drei separate Flachen auf den Flurstlicken 1620, 1901/1 und 1906. Ziel
dieser externen AusgleichsmalRnahmen ist unter anderem Habitate flir heimische Frosch- und
Molcharten zu gestalten. Geplante Stillgewasser erganzen zudem das extensive Grinland um
eine wertvolle Gewasserstruktur. Durch die Ausgleichsmallinahmen innerhalb des
Geltungsbereich und die externen AusgleichsmalRnahmen wird dem Ausgleichsbedarf in
vollen Umfang Rechnung getragen. Fur eine weitere Erlauterung der Zielbiotope und der

Ausgleismalahmen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

6.13 Dachflachenphotovoltaik und -solarthermie

Zur Férderung erneuerbarer Energien sowie einer dezentralen Energieversorgung werden,
unbeschadet fachrechtlicher Vorschriffen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG),

Festsetzungen zur Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie getroffen.
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6.14 Immissionsschutz

Es sind passive SchallschutzmalRnahmen zur Erfullung der Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse erforderlich. Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse wurden nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die nachfolgenden baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen (Wegorientierung, Larmschutzfenster, schallgeddmmte
Luftung usw.) festgesetzt. Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbeddrftigen Raumen
sind die sich aus den festgesetzten malRgeblichen AulRenldrmpegeln ergebenden baulichen
Schallschutzmalnahmen zu beachten. Fir Fassaden mit einem Beurteilungspegel Uber
45 dB(A) ist eine Orientierung fur Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern zu einer zum Liften
geeigneten Fassade erforderlich.

Ist dies nicht moglich, so ist zum Bellften mindestens ein weiteres Fenster an einer Fassade
ohne Uberschreitung des Beurteilungspegels von 45 dB(A) bzw. eine schallgeddmmte Liftung
notwendig. Somit kann sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht
geoffnetem Fenster (gekippt) mdglich ist, bzw. dass eine ausreichende Bellftung durch eine
schallgedammte Luftung gesichert ist. Die vorgelagerte Bebauung bzw. die Pufferrdume oder
Prallscheiben missen eine Pegelminderung von mindestens 15 dB(A) sicherstellen. Andere
Laftungskonzepte, z.B. doppelte Scheiben mit seitlichen Absorbern in der Laibung,
sogenannte ,Hamburger Fenster, sind ebenfalls zuldssig. Pufferraume missen so
ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer entsprechend der
Landesbauordnung nicht geeignet sind. Somit wird sichergestellt, dass hier kein neuer
schutzwirdiger Raum entsteht.

Durch den Ausschluss der ausnahmsweisen Zulassigkeit einer Betriebsleiterwohnung im
Bereich des BT2 sind in diesem Bereich ausschlieRlich schulische Nutzungen zuldssig. Diese
Nutzungen finden nur auRerhalb der in der TA Larm definierten Tageszeiten mit erhdhter
Empfindlichkeit (07:00 bis 20:00 Uhr) statt. Daher wird im Bereich des BT 2 kein Zuschlag fur
Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit berlcksichtigt. Zur Beurteilung der
Gerauschimmissionen in der Nachtzeit am BT2 ist der Immissionsrichtwert der Tagzeit
heranzuziehen.

Ferner wurde festgesetzt, dass die malRgeblichen AuRenlarmpegel und die Bereiche, in denen
Fenster nachts zum Luften geeignet sind, alternativ auch auf Grundlage von
Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens

bzw. des Freistellungsverfahrens ermittelt werden kénnen.

6.15 Flachen zum Anpflanzen sowie Bindung und Erhalt von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen

Zur Realisierung des Freiraumkonzeptes, zur Wahrung des Ortsbildes sowie des Natur- und
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Artenschutzes werden Flachen zum Anpflanzen sowie Bindung und Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die einzelnen Festsetzungen wurden
aus den landschaftspflegerischen Aussagen des Malnahmenplans abgeleitet. Die
Festsetzung von Pflanzflachen, die gartnerisch und Uberwiegend begrint zu gestalten sind,
dient der Sicherung des Freiraumkonzeptes gemal stadtebaulichem Konzept und tragt zu
einer weitreichenden Durchgriinung des Baugebietes bei. Die zentral gelegene Pflanzflache
dient der Realisierung eines grunen Innenhofs und greift damit die Leitidee des Campus auf.
Ferner dient die Begrindung von ebenen Flachen sowie Dachflachen der Gestaltung und
Aufwertung des Ortsbildes und wirkt vor dem Hintergrund des zuldssigen Versieglungsgrades
durch Verschattung und Verdunstungskiihlung dem urbanen Hitzeinseleffekt entgegen. Ferner
dienen die Begrinungsmalnahmen auch zu Minderung der verlorengegangenen
Biotopstrukturen. Durch die Ausnahmeregelung flir Zuwegungen und Zufahrten stehen die
Belange der Erschiefldung der Entwicklung der Pflanzflache nicht entgegen. Erganzend werden
Belange der Wasserwirtschaft iber die zulassige Festsetzung von Zisternen bericksichtigt.

Durch die Festsetzung wird die Begrinung von nicht unwesentlichen Teilen des Baugebietes
sowie die Pflanzung und der Erhalt von Baumen gesichert. Neupflanzungen sowie
Bestandsbaume, sind bei Abgangen gleichwertig zu ersetzen. Auf eine raumliche Verortung
von Bestandsbaumen, die aufgrund ihrer naturfachlich definierten Qualitaten erhaltenswert
sind, wurde aus Griinden der flexiblen Grundstlicksausnutzung verzichtet. Sie werden aber
durch die textliche Festsetzung mit der entsprechenden Einschrankung von notwendigen
Bauarbeiten zur Verwirklichung der Vorhaben gesichert. Begriinte Flachen sowie Baume sind
entsprechend den Vorgaben herzustellen und auf Dauer zu unterhalten. Entsprechende
Vorgaben werden durch das Festsetzen einer Pflanzliste 1 sowie Pflanzliste 2 getroffen. Zur
Entwicklung einer landschaftsasthetisch ansprechenden sowie arten- und klimagerechten
Grunstruktur wurden bei den Pflanzlisten heimische und klimaresiliente Baumarten
festgesetzt. Bei der Auswahl der Bdume sind die in der Planzeichnung vorgegebenen,
geringflgig veranderbaren Pflanzstandorte zu beachten, weitere Pflanzungen sind auch
aullerhalb der Standorte méglich. Die bestehenden Grinstrukturen entlang der Staufenstralle
werden aus Grinden des Ortsbildes sowie des Natur- und Artenschutzes gesichert. Die
Grunstrukturen bilden damit eine optische Trennung und Abschirmung der beiden Nutzflachen

und tragen zur Eingliederung der neu geplanten Freizeitflache in die Bestandsstruktur bei.

6.16 Ortliche Bauvorschriften

Zur Realisierung der angedachten Dachlandschaft werden Festsetzungen zur Dachgestaltung
getroffen. Die Festsetzung von Flachdachern ermdglicht die optimale Nutzung von

erneuerbaren Energie sowie Begrinung. Nicht aufgestéanderte Photovoltaik- und
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Solarthermieanlagen bleiben auch bei anderen Dachformen zulassig. Bezugnehmend zu den
vorliegenden Architekturentwtrfen sind auch Variationen, d. h. eine abweichende Auspragung,
insbesondere der Dachneigungen, der festgesetzten Dachformen zulassig. Erganzend
werden in Verbindung mit bauordnungsrechtlichen Vorschriften die Lage von Dachaufbauten
naher bestimmt. Im Bereich der Realschule ist zur Fortentwicklung der von bestehenden
Dachformen auch das Satteldach zuldssig. Die Festsetzung dient der Regelung zur dul3eren
Gestaltung von Gebauden sowie dem Ausschluss von bauordnungsrechtlich ausgeldsten

Abstandsflachen bedingt durch die H6he der Dachaufbauten.
7. Abwagung und Auswirkungen der Planung

7.1 Wahrung des Gebietscharakters und Belange des Nachbarschaftsschutzes

Die Festsetzung eines Plangebietes als Gemeinbedarfsflache ist mit Blick auf die
Rucksichtnahme bestehender Nutzungen in der Nachbarschaft, insbesondere auf den
Storgrad zu begriinden. Die neue Bebauung muss die Bestandssituation in der naheren
Umgebung berlcksichtigen und darf hinsichtlich des Gebots der Ricksichtnahme keine
unzumutbaren Stérungen flir die Nachbarn erzeugen. Die Bestandssituation der naheren
Umgebung zeichnet sich durch eine gewisse Gemengelage aus, die durch das Vorhandensein
wesentlich storender Gewerbebetriebe im Norden, einer schutzwirdigen Wohnnutzung im
Osten und Suden des Plangebietes sowie einer undifferenzierten, in Teilen schutzbedurftigen
Nutzung im Westen konstituiert wird. Das Plangebiet bildet, als selbst bedingt stérende
Nutzung, eine gewisse Staffelung im Gebiet von starker stérenden Nutzung im Norden hin zu
weniger stérenden, schutzbedirftigen Nutzung im Stiden und Osten ab. Durch die vorliegende
Planung wird der Gebietscharakter des zu Uberplanenden Gebietes nicht wesentlich
verandert. Dennoch ist es im Zuge von Neuplanungen stadtebaulich geboten, eine héhere
Vertraglichkeit der einzelnen Nutzungen untereinander im Vergleich zur Bestandsituation zu
erreichen.

In der Abwagung wurde befunden, dass die Festsetzung als Flache fiur den Gemeinbedarf und
der Ermoglichung eines Bildungszentrums mit der rdumlichen Konzentration schulischer
Nutzungen, unter der Berucksichtigung der Lagegunst des Standortes, der Bestandsnutzung,
der Zweckbestimmung, der nachvollziehbaren Bedarfe sowie des Vorliegens eines
offentlichen Interesses in der Gesamtbetrachtung stadtebaulich gerechtfertigt ist. Ferner ist die
Planung trotz der erkennbar stérenden Auswirkungen, unter Wahrung der getroffenen
Regelungen zu stadtebaulichen Parameter, gebiets- und umgebungsvertraglich. Das
Plangebiet umfasst eine bereits baulich Uberpragte und schulisch genutzte Flache, die in ihrem

Bestand gesichert und erweitert wird. Durch die Planung wird ein Vorhaben
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bauplanungsrechtlich abgesichert und vorbereitet, welches keine flir die Umgebung
untypische Nutzung oder erkennbar unzumutbare stérende Wirkung entfalten wurde. Die
voraussichtliche Larmbelastung durch den Schulbetrieb ist mit Blick auf das offentliche
Interesse, der Eignung des Standortes sowie der erkennbaren rdumlichen Bedarfe
hinzunehmen. Die voraussichtlichen Larmemissionen durch den Verkehr, den Schulbetrieb
sowie sonstiger erheblicher Stérquellen werden durch entsprechende MalRnahmen auf Basis

des Larmgutachten gemindert, sodass die einschlagigen Vorschriften eingehalten werden.

7.2 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Mit der Festsetzung zu abweichenden Tiefen der nach Landesrecht einzuhaltenden
Abstandsflachen wird die Realisierung einer zweckdienlichen, dichteren Bebauung ermdglicht.
Landesrechtlich erforderliche Abstandsflachen dienen im Sinne der Gefahrenabwehr,
insbesondere dem Brandschutz, sowie der ausreichenden Belichtung und Durchliftung der
Bebauung im Sinne der Wahrung von allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse. Darlber hinaus dienen die Abstandsflachen der Zuganglichkeit von
Gebaudezwischenrdumen zur Reinigung und Instandhaltung von Gebaudeteilen, als
Durchfahrts- und Durchgangsméglichkeiten, der Freiflachennutzung und Begrinung, der
Wahrung von Sozialabstanden sowie dem Denkmalschutz oder der stadtebaulichen
Gestaltung. Ein Abweichen von den, nach Landesrecht einzuhaltenden, Abstandsflachen kann
umgekehrt stadtebaulich vertretbar sein, wenn damit ein flachensparendes Bauen, eine aus
stadtebaulichen Gestaltungsgrinden héhere Dichte verfolgt werden soll, oder aus Grinden
des Schallschutzes eine SchlieBung von Licken im Bebauungszusammenhang erreicht
werden soll.

Gemal dem zugrundeliegenden Nutzungskonzept sowie der Grundrissorientierung soll in den
Raumlichkeiten des dem Aulenlager zugewandten Bereich des Gebaudes BT 1 eine Nutzung
als Werkstatt, Furnier- Maschinenraum, Labor sowie die Lagerung entsprechender Materialien
stattfinden. Der AuRenraum zwischen Gebdude BT 1 und Aul3enlager wird unter anderem als
Entladezone sowie zur grundsttickinternen ErschlieRung genutzt. Die AuRenlagerflache dient
der Lagerung von Materialien. Aufgrund der angestrebten Nutzung in diesem Bereich der
Berufsschule lasst sich ein dauerhafter Aufenthalt und damit eine sensible Nutzung wie das
Wohnen ausschlieBen. Auch deshalb treten die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, wie die Gewahrleistung einer ausreichenden Belichtung und Durchluftung
sowie die Wahrung von Sozialabstdnden, im Rahmen der Abwagung zuriick. Negative
Auswirkungen auf die Nachbarschaft kdnnen aufgrund des ausreichend verbleibenden
Abstands zur Grundstlcksgrenze ausgeschlossen werden. Der Brandschutz bleibt aufgrund

eines verbleibenden Abstands von mehr als 3,5 m Breite zwischen den Geb&audeteilen auf
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einer Lange von mehr als 12 m gemal der Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr
gewabhrleistet.

Aufgrund der angestrebten, nicht sensiblen Nutzung in diesem Bereich kann die
Beeintrachtigung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen weitestgehend
ausgeschlossen werden.

GemalR der Grundrissorientierung soll in den Raumlichkeiten des der Realschule zugeneigten
Bereich des Gebaudes BT 3 eine Nutzung als Mensakiiche mit entsprechenden Nebenradumen
stattfinden. Dartber hinaus findet sich in dem Bereich auch ein untergeordneter Teil der
Pausenhalle/Aula  sowie  Raumlichkeiten  fur  Schulaufgaben,  Prifungen und
Besprechungsraume. Dem gegenuber stehen die Unterrichtsrdume der bestehenden
Realschule. Aufgrund der angestrebten Nutzung in diesem Bereich der Berufsschule und
Realschule lasst sich ein dauerhafter Aufenthalt und damit eine sensible Nutzung wie das
Wohnen zwar ausschlielen, dennoch sind aufgrund des zeitlich begrenzten Aufenthalts
wahrend der Unterrichtszeit gewisse Anforderungen einzuhalten. Mit der getroffenen
Festsetzung und der Bezugnahme zu Fenstern ist somit fir diesen Bereich zumindest eine
ausreichende Belichtung zu gewahrleisten. Der Brandschutz bleibt aufgrund eines
verbleibenden Abstands von mehr als 7 m Breite zwischen den Gebaudeteilen auf einer Lange
von mehr als 12 m gemal der Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr ausreichend
gewabhrleistet. Der verbleibende Abstand ermdéglicht zudem auch eine Freiflachengestaltung.
Die Grundrissorientierung ermdglicht dariiber hinaus fir den Bereich der Aula aufgrund der
Fensterfront nach Westen eine gro3zugige Versorgung mit Tageslicht.

In der Abwagung treten die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, wie
die Gewahrleistung einer ausreichenden Belichtung und Durchliftung sowie die Wahrung von
Soziabstanden, auch aufgrund des temporaren Aufenthalts im Rahmen der Abwagung zurick.
Die stadtebaulichen Zielsetzungen zur Entwicklung einer dichten Bebauung lberwiegen.
Negative Auswirkungen auf die Nachbarschaft kdnnen auch hier aufgrund des ausreichend
verbleibenden Abstands zur Grundstiicksgrenze sowie der Strallenverkehrsflache

ausgeschlossen werden.

7.3 Soziale und sonstige Infrastrukturangebote

Durch die Planung wird, im Einklang mit den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung sowie
Planungsgrundsatzen und Zielen informeller Planungskonzepte der Stadt Freilassing, die
Bildungsinfrastruktur gesichert und weiterentwickelt. Gemaf den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung soll die bestehende Bildungsinfrastruktur bedarfsgerecht gesichert und
ausgebaut werden und tragt grundsatzlich zur Wahrung gleichwertiger Lebensverhaltnisse

und zur Chancengleichheit bei. Das Angebot von allgemeinbildenden Schulen und
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insbesondere berufshezogenen Bildungseinrichtungen ist ein nicht unwesentlicher Faktor flr
die wirtschaftliche Entwicklung einer Stadt sowie auch der Region. Ferner werden mit dem
vorliegenden Bildungs- und Sportangebot gerade die Interessen von Jugendlichen und jungen
Erwachsenen bericksichtigt, deren Berufs- und Entwicklungschancen maf3gebend durch das

Vorhandensein adaquater Bildungsinfrastrukturen gepragt wird.

7.4 Ortsbild

Mit der Uberplanung der stadtebaulich integrierten Bestandssituation im sidlichen Stadtteil
von Freilassing tritt an die Stelle der von Walm- und Flachdach gepragten Schulgebduden eine
weitere Sonderbebauung, fur welche Flachdacher, Pult und Walmdachvariationen, sowie
untergeordnet Satteldacher, vorgesehen sind. Die HOhe der Bebauung ist fur die angedachte
Nutzung weder untypisch noch fiigen sich die Kubaturen mit Blick auf die Bestands- und
Umgebungsbebauung im Norden nicht in die Umgebung ein. Mit den vorliegenden
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und Uberbaubarkeit, der
Dachformen sowie zur Durchgrinung wurde gewahrleistet, dass keine negativen
Auswirkungen der Sonderbebauung auf das Ortsbild zu erwarten sind und sich die

Sonderbebauung trotz der Dimensionierung der Kubaturen in die ndhere Umgebung einfligt.

7.5 Belange der Ver- und Entsorgung

Zur Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat sowie sonstiger Medien und der Gewahrleistung
der Abfallentsorgung wurden entsprechende Festsetzungen zu Nebenanlagen getroffen.
Ferner wurden Festsetzungen zu Entsorgungsflachen und Flachen fir die Versickerung und
Ruckhaltung getroffen, um das anfallende Niederschlagswasser auf dem Gebiet schadlos zu
beseitigen. Das Schmutzwasser wird Uber den Schmutzwasserkanal in die o6ffentliche

Kanalisation eingeleitet.

7.6 Belange der Entwasserung

Im Rahmen des Entwasserungskonzeptes konnte, aufbauend auf den Grundlagen des
Bodengutachtens, die Versickerungsfahigkeit anhand des Kf-Wertes der mallgebenden
Bodenschicht (Terrassenschotter bzw. postglaziale Kiese) flir das zu beseitigende
Niederschlagswasser nachgewiesen werden. Gemal dem Entwasserungskonzept wird das
anfallende Niederschlagswasser der Berufsschule vor Ort auf dem Grundstick uber Rigolen-
Systeme versickert, wahrend die Bestandgebdude nach wie vor Uber den bestehenden
Regenwasserkanal entwassert werden. Eine breitflachige Versickerung uber offene Mulden ist
in Ermangelung von Flachen innerhalb des Plangebietes nicht moglich, sodass die

Versickerung unterhalb von teils bebauten Flachen erfolgt. Im Rahmen der

B ingenicure D - 82 433 Bad Kohlgrub  Telefon 0 88 45 - 703 8181
for Stadtebau und Architektur Hauptstrafie 31 Fax 088 45-757 9949



Bebauungsplan ,Bildungszentrum am Bahnhof* Stadt Freilassing
Stand: Juli 2025 Landkreis Berchtesgadener Land
Entwurf Begriindung Seite 34 von 38 Seiten

entwasserungstechnischen Untersuchung wurden auch Starkregenereignisse gemafR den
technischen Regelwerken (vgl. KOSTRA-DWD-2020) berucksichtigt, welche im Rahmen des
Klimawandels sehr wahrscheinlich zunehmen werden. Damit wird auch dem Belang der
Klimavorsorge Rechnung getragen. Das Schmutzwasser wird Uber die bestehende

Kanalisation abgefuhrt.

7.7 Belange von Natur und Landschaft

Durch die Planung werden bauliche Malinahmen vorbereitet, welche zu einem dauerhaften
Eingriff in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild fihren. Die negativen Auswirkungen
der Planung betreffen alle Naturpotentiale. Jedoch sind viele der Beeintrachtigungen bereits
bei der jetzigen Bebauung vorhanden und werden durch die zukunftige Nutzung des
Plangebiets nicht wesentlich erheblicher als bereits in der Bestandssituation. Wesentliche
Konflikte die mit der Planung einhergehen sind die Beseitigung von Vegetation, die
Uberbauung von Lebensraumen, die Versiegelung und dauerhafte Flacheninanspruchnahme,
der Biotopverlust, die Veranderung des Landschaftsbilds und bezogen auf den Artenschutz
Verdrangungseffekte sowie eine Barrierewirkung. Durch die getroffenen Festsetzungen zu den
Vermeidungs- und Minderungsmaflinahmen im Umweltbericht wird diesen Eingriffen
Rechnung getragen, wobei weitere Ausgleichsmafllnahmen im weiteren Verfahren zu
elaborieren sind. Im Bereich des Artenschutzes sind im weiteren Verfahren die Ergebnisse der
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zu beachten und entsprechende MalRnahmen zu

treffen.

7.8 Belange der ErschlieBung und des Verkehrs

Die ErschlieBung der Realschule sowie der Berufsschule erfolgt auch nach der baulichen
Erweiterung Uber die bestehenden Zufahrten. Demnach erfolgt die ErschlieBung der
Berufsschule Uber den bestehenden Parkplatz an der Georg-Wrede-Strale sowie fur die
Realschule dber die Jennerstralle und KerschensteinerstralRe. Die neu geplanten
ErschlieBungsachsen, wie die Planstrale im Westen sowie die Neuordnung der
Reiteralestral’e im Siden dienen der Neuordnung und Erweiterung des Siedlungskérpers,
sodass sie fur die unmittelbare ErschlieRung der Schulen nicht relevant sind. Aufgrund der
baulichen Erweiterungen wird ein Anwachsen der Anzahl der Schulerinnen und Schuler um
60 bei der Berufsschule sowie um 250 bei der Realschule angenommen.

Die dem Bebauungsplan beiliegende Untersuchung zur Erzeugung von Kfz-Verkehr im Zuge
der Planungen zum Bildungszentrum ergeben, trotz erhdhter Schilerzahlen, keine
nennenswerte Belastung durch ein erhéhtes Verkehrsaufkommen. Dies lasst sich mit dem

relativ geringen Anwachsen an Stellplatzen, von derzeit 131 auf 135, begrinden. Die
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durchgefiihrte Berechnung zur Kfz-Verkehrserzeugung durch das Planungsvorhaben wurde,
aufbauend auf dem Tagesverkehr, nach anerkannten technischen Standards ermittelt.
Insgesamt zeigt sich, dass durch das Planungsvorhaben ca. 90 Kfz-Fahrten/ 24h zu erwarten
sind, von denen 60 auf die Berufsschule und 30 auf die Realschule entfallen. Fur die
untersuchten Knotenpunkte wurde bei einer worst-case-Betrachtung mindestens eine
ausreichende Qualitdt des Verkehrsablaufs festgestellt, sodass keine erganzenden
MalRnahmen notwendig sind. Die Belange der ErschlieBung sowie des Verkehrs wurden auf

Grundlage der Verkehrsuntersuchung damit angemessen gewurdigt.

7.9 Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der Bahnlinien im Bahnhofsbereich
Freilassing (u.a. Strecke 5703, 5723, 5740 sowie diverser Bahnhofsgleise) sowie des Verkehrs
u. a. der Georg-Wrede-Stralie, Bahnhofstral’e und Jennerstralie. Des Weiteren befinden sich
u.a. westlich, nérdlich und 6stlich gewerbliche Nutzungen. Schutzbedirftige Rdume im Sinne
der TA Larm bzw. nach der DIN 4109 sind Wohnraume, einschlielich Wohndielen,
Schlafraume, ebenso Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstétten und Bettenrdume in
Krankenhausern und Sanatorien sowie Buros.

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms koénnen die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen
werden. Hinsichtlich des Gewerbelarms sind die Immissionsrichtwerte der Technischen
Anleitung zu Schutz gegen Larm (TA Larm) malfgeblich. Hinsichtlich des Sport- und
Freizeitlarms sind die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung
(18. BImSchV) malgeblich. Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder
Gewerbelarm in der stadtebaulichen Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1
zur DIN 18005 festgelegt.

Die Untersuchungsergebnisse der beiliegenden schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass
durch die Larmemissionen der nérdlich und westlich gelegenen Gewerbebetriebe, die fur die
Gemeinbedarfsflachen der Berufsschule BT1 bis BT3 festgelegten Immissionsrichtwerte der
TA Larm von 57 dB(A) in der Tagzeit und von 40 dB(A) in der Nachtzeit teilweise Uberschritten
werden. Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die bestehenden Betriebe wurden
an allen Fassaden und Geschossen, an denen die festgelegten Immissionsrichtwerte der TA
Larm Uberschritten werden, entsprechende bauliche MaRnahmen (nicht 6ffenbare Fenster
etc.) festgesetzt. Die sich im Plangebiet ergebenden Larmimmissionen werden als zumutbar
angesehen. Die sich durch die Planungen ergebenden mdglichen Einschrankungen fur die
umliegenden gewerblichen Nutzungen werden als zumutbar bewertet.

Der Gemeinbedarfsfliche der Realschule wird im Rahmen des vorliegenden
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Bauleitplanverfahrens der Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes zugewiesen. In
den Bereichen der Berufsschule in den Gemeinbedarfsflachen BT1 bis BT3 sind derzeit und
auch zukinftig gewerbliche Nutzungen (Werkstatten etc.) vorgesehen. Des Weiteren grenzen
noérdlich unmittelbar Gewerbenutzungen an. In einer solchen Gemengelage, in der
gewerbliche Nutzungen und mit einem hoheren Schutzanspruch dienende Gebiete
aneinandergrenzen, kdnnen fir die mit einem hdéheren Schutzanspruch (Wohnen) dienenden
Gebiet herangezogenen Immissionsrichtwerte auf einen geeignete Zwischenwert ermittelt
werden. Die Immissionsrichtwerte fur Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen hierbei als Regel-
Obergrenze nicht Uberschritten werden (siehe Nr.6.7 TA Larm). In Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung wurde daher fir die Gemeinbedarfsflachen der Berufsschule
(BT1, BT2 und BT3) der Tages-Immissionsrichtwert eines allgemeinen Wohngebietes von
55 dB(A) um 2 dB(A) auf 57 dB(A) erhoht, um dem stadtebaulichen Charakter bzw. der
gemischten Nutzungsstruktur Rechnung zu tragen. Im Nachtzeitraum gilt weiterhin ein
Immissionsrichtwert von 40 dB(A), der dem eines allgemeinen Wohngebietes entspricht.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass Gerauscheinwirkungen, die von
Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen wie beispielsweise
Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadliche
Umwelteinwirkung sind. Dessen ungeachtet ist bei der Planung dieser Anlagen darauf zu
achten, den Larm soweit wie moglich zu vermeiden und zu mindern bzw. die Zuordnung der
gerauschintensiven Flachen in Hinblick auf die bestehende und geplante Wohnbebauung
entsprechend rucksichtsvoll vorzunehmen. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens werden
deshalb die zu erwartenden Gerauschimmissionen uberschlagig ermittelt und bewertet.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens erfolgt eine typisierende Betrachtung
eines méglichen Schulbetriebes unter Berticksichtigung aktuell verfligbarer Informationen und
allgemeiner Ansatze aus Erfahrungswerten vergleichbarer Anlagen. Die Berechnungen
zeigen, dass durch die Nutzung auf dem Pausenhof die Immissionsrichtwerte flr ein
allgemeines Wohngebiet an der unmittelbar sudlich des Plangebietes gelegenen
Wohnbebauung in der Tagzeit um bis zu 5dB(A) Uberschritten werden. Die
Immissionsrichtwerte fir ein Mischgebiet werden eingehalten. An den Ubrigen
Immissionsorten werden die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV an den relevanten
Immissionsorten eingehalten. Durch die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fir ein
Mischgebiet (ein gemall § 6 BauNVO ein u.a. dem Wohnen dienendem Gebiet) an der
bestehenden schutzbedurftigen Bebauung kann davon ausgegangen werden, dass durch das
geplante Bildungszentrum keine schadlichen Umwelteinwirkungen entstehen. Die sich
ergebenden Larmimmissionen an der bestehenden Bebauung konnen als zumutbar

angesehen werden und sind als sozialadaquat von den Anwohnern hinzunehmen.
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Durch den ,Anlagenbetrieb® (PKW- und LKW-Verkehr) und haustechnische Anlagen werden
die um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte der TA Larm ,Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm*“ eingehalten. Nach Punkt 3.2.1 Absatz 2 der TA Larm liegen keine
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG vor, wenn die um 6 dB(A)
reduzierten Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Somit ist eine Genehmigungsfahigkeit
gegeben, da die Anforderungen der TA Larm erfllt werden.

GemalR der schalltechnischen Untersuchung ist im Rahmen der Genehmigung zu prufen,
inwieweit eine aulerschulische Nutzung der Sportstatten bei einem entsprechenden
Nutzungskonzept mdglich ist.

Es werden im Plangebiet die Orientierungswerte zur Tagzeit teilweise Uberschritten. Die
Immissionsgrenzwerte werden zur Tagzeit an den der Stralle zugewandten Fassaden
Uberschritten. Zur Nachtzeit werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005-1
und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im gesamten Plangebiet Uberschritten. Die in
der Rechtsprechung regelmaRig als Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung herangezogenen
Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts bzw. die in der jingeren Rechtsprechung
herangezogenen Werte von 67 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts werden eingehalten.

8. Flachenstatistik

Innerhalb des Geltungsbereiches setzen sich laut Planung folgende Flachenanteile

zusammen:
Flachennutzung (Planung) GroBe in m?| Anteil
Baugebiet 44.759 0,65
Gemeinbedarfsflache (Schule) 44.759
Verkehrsflichen 9.795 0,14
Griinflichen 14.104 0,21
Offentliche Grinflache (OG) 27
Sportplatzflachen 10.389
Offentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Aufenthalt 2.988
und Freizeit*
Ver- und Entsorgungsfldchen 132\ 0,00
Geltungsbereich Gesamt 68.790 100
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9. Kosten und Planverwirklichung

Die Kosten fir die Planung sowie Planverwirklichung werden von der Stadt Freilassing und
dem Landkreis Berchtesgadener Land als Vorhabentrager getragen. Die Kostenregelung

erfolgt in einem stadtebaulichen Vertrag als Bestandteil dieses Bebauungsplanverfahrens.
10. Anlagen

Umweltbericht

speziellen artenschutzrechtlichen Priifung

Verschattungsanalyse

Stadtebauliches Konzept (Architekturentwiirfe, Freianlagenentwiirfe)
Entwasserungskonzept mit Bodengutachten

Verkehrserzeugungsberechnung

Schalltechnische Untersuchung
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