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1. Allgemeines

Gemal § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan nach der Beschlussfassung eine zusam-
menfassende Erklarung beizufligen. Diese erlautert, wie Umweltbelange sowie die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden
der Plan nach Abwagung der gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsalterna-
tiven gewahlt wurde. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bildungszentrum am Bahnhof*
liegt im stdlichen Stadtgebiet der oberbayerischen Stadt Freilassing und dient der Realisierung
eines Bildungszentrums, welches aus mehreren Schulen besteht. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans umfasst die Flurstiicke 972/3, 976/64, 987/15, 987/19, 987/20, 988/7, 989/2, 989/3,
989/4, 989/5, 993/3, 993/6, 995/5, 997, 999, 1282/2, 1298/2, 1298/3, 1305, 1313/1 und 1313/5
der Gemarkung Freilassing mit einer Flache von ca. 6,88 ha. Im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan wird der Uberwiegende Bereich des Plangebietes als Flache fiir den Gemeinbedarf
dargestellt. Der Bebauungsplan kann damit gemaf § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden. Der Bebauungsplan wurde im zweistufigen Regelverfahren mit ei-
ner frihzeitigen sowie formellen Beteiligung nebst Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a
BauGB aufgestellt.

2. Planungsziele

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bildungszentrum am Bahnhof* ist die Weiterent-
wicklung eines Bildungsstandortes mit mehreren, zum Teil bereits bestehenden Schulen und Bil-
dungseinrichtungen im sidlichen Teil des Stadtgebietes von Freilassing. 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 Bauge-
biet, welches in wesentlichen Teilen dem bisher ungeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB, im
Westen dem Aul3enbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen ist. Aufgrund der Dimensionierung der
voraussichtlichen Baukorper, der Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flachen im Auf3enbe-
reich sowie der GréRenausdehnung und Hohe der Kubaturen lasst sich die angestrebte Bebau-
ung nur schwer im Rahmen des bestehenden Baurechts realisieren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bildungszentrum am Bahnhof* werden die Weiterent-
wicklung des Berufsschulstandortes durch Neubau und Erweiterung der bestehenden Flachen,
die Erhohung der Flacheneffizienz durch Einbeziehung und Uberplanung teilweise mindergenutz-
ter Bereiche sowie die raumliche Zusammenfiihrung von Berufsschule und Realschule zur Schaf-

fung von Synergieeffekten angestrebt. Dartber hinaus soll die Realschule am bestehenden
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Standort erweiterbar bleiben, das Sportstattenangebot gesichert und durch weitere Freizeitnut-
zungen im Quartier synergetisch erganzt werden. Ziel ist zudem die Entwicklung eines stadtbild-
pragenden Schulensembles durch eine hochwertige stadtebauliche und freiraumplanerische Ge-
staltung sowie die Neuordnung des sudlichen Stadtteilbereichs, einschlief3lich der Schaffung von
Ankntpfungspunkten fir zukunftige Siedlungserweiterungen.

3. Verfahrensablauf

03.11.2020 Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat gemal § 2 Abs. 1 BauGB

zum Bebauungsplan

08.08.2024 Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

20.08.2024 bis Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit

23.09.2024 offentlicher Unterrichtung und Erérterung zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplans

14.08.2024 bis Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-

23.09.2024 licher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebau-
ungsplans

06.08.2025 bis Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplans mit Be-

08.09.2025 grundung geman § 3 Abs. 2 BauGB

07.08.2025 bis Formelle Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-

08.09.2025 cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungs-
plans

11.11.2025 Satzungsbeschluss durch den Stadtrat

4. Berucksichtigung der Umweltbelange

Gem. § 2 Absatz 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durch-
gefuihrt worden, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrie-
ben und bewertet wurden. Fir die geplante Flachen&nderung im Zuge der Bauleitplanverfahren
wurde gemal 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ein Umweltbericht erstellt, welcher gesonderter Be-
standteil der Begrindung ist. Zur Bewertung der Auswirkungen der Bauleitpléane auf die Schutz-
guter nach BauGB wurden folgende Plandokumente und Gutachten erarbeitet:

e Umweltbericht mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz

e Artenschutzgutachten

e Schalltechnische Untersuchung
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o Verkehrserzeugungsuntersuchung

e Entwasserungskonzept mit anh&dngendem Baugrundgutachten

Die relevanten Auswirkungen auf die Schutzgiter wurden wie folgt in der Planung bericksichtigt:

Schutzgebiete

Aufgrund der Lage im bebauten Siedlungsgebiet bzw. der Ortsrandlage sind die Auswirkungen
der Planung auf das Biospharenreservat ,Berchtesgadener Land“ als sehr gering zu bewerten.
Es sind keine Beeintrachtigungen von Schutz- oder Entwicklungszielen des Schutzgebietes er-

kennbar.

Wald i.S.d. Art. 2 BayWaldG

Durch die Planung gehen ca. 0,47 ha Wald verloren. Die Waldflache weist aufgrund ihres struk-
turreichen und sehr gut gemischten Birken-Bergahorn-Kirschen-Eichen-Bestandes auf frischen
bis feuchten Standorten eine hohe dkologische Bedeutung auf. Aufgrund einer Rodungserlaubnis
ist ein waldrechtlicher Ersatz fur 2.521 m? (Abgrenzung Geltungsbereich) in Form einer Auffors-
tung im Verhdltnis 1:1 zu erbringen, der im Rahmen der Ausgleichskonzipierung zu den planbe-
dingten Auswirkungen bericksichtigt wurde.

Mensch

Im Kontext des Schutzguts Mensch sind Aspekte wie Verkehr und Larmemissionen zu bewerten.
Fir die Gemeindebedarfsflache der Berufs- und Realschule betragen die festgelegten Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm in der Tageszeit 57 dB(A) und in der Nacht 40 dB(A). Die aus der
schalltechnischen Untersuchung tberfihrten LarmschutzmaRnahmen, wie nicht 6ffenbare Fens-

ter tragen dem Belang des Larmschutzes ausreichend Rechnung.

Pflanzen und Tiere/Artenschutz

Bei einer Worst-Case-Betrachtung im Rahmen des erarbeiteten Artenschutzgutachtens ist von
einer Verschlechterung des glinstigen Erhaltungszustandes der lokalen Populationen auszuge-
hen. Den erheblichen Auswirkungen auf natur- und artenschutzrechtliche Belange wird durch die
festgesetzten Vermeidungsmalinahmen sowie CEF-MaRnahmen zu Reptilien (v.a. Zau-
neidechse), Vogeln und Fledermausen umfassend Rechnung getragen. Die Verluste von Bioto-
pen (unversiegelten Freiflachen, Waldflachen, Baumen und Strauchern) werden tber die Aus-
gleichsmaflinahmen vollumféanglich kompensiert. Die AusgleichsmalRnahmen (Flachen fur
Maflhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft) sind ent-

sprechend den textlichen Festsetzungen im ersten Jahr nach Fertigstellung der ErschlieRung
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bzw. nach Beendigung der Erdarbeiten umzusetzen. Eine Uberpriifung der Einhaltung der Fest-
setzungen des Bebauungsplans sowie des Zustandes von Kompensationsmafl3nahmen erfolgt im

Rahmen der ublichen Kontrollen bzw. der Baugenehmigung.

Boden

Bei Verwirklichung der Planung kommt es zu einer Versiegelung und Befestigung von Freiflachen
und einem dauerhaften Verlust der nattrlichen Bodenfunktionen (u.a. Filterwirkung und Puffer fur
Schadstoffe, Lebensraum fir Bodenorganismen, Vegetationsstandort) und zu Bodenveranderun-
gen (u.a. Bodengefiige). Zur Wiirdigung des Belangs Boden soll der Versiegelungsgrad im Zuge
der Bauausfuhrung begrenzt werden sowie der anfallende Mutterboden wiederverwendet wer-

den.

Wasser

Mit der Versiegelung und Bebauung erhoht sich der Oberflachenabfluss. Durch das Beseitigen
von Vegetation, Baumen und Strauchern wird zudem die Verdunstung verringert. Durch eine Be-
schrankung der Versiegelung auf das unbedingt notwendige Maf3, von Bebauung freizuhaltende
Grunflachen und eine verbindliche Festsetzung zur Versickerung von Niederschlagswasser, wer-
den die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser verringert und der naturnahe Wasser-
kreislauf aufrechterhalten.

Klima und Luft

Durch die Beseitigung der Bestandsbdume und Straucher fallen Flachen zur Kalt- und Frischluf-
terzeugung weg. Durch die Bodenneuversiegelung und Befestigung von Freiflachen erhoht sich
die Warmerickstrahlung, sodass sich das Gelande verstarkt aufheizt. Mit den festgesetzten Be-
grunungsmafinahmen werden die planbedingten Auswirkungen gemindert, sodass die Einfliisse

auf das Mikro- und lokale Klima begrenzt bleiben.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Plangebiets wird durch den Abriss von Bestandsgebauden, die Beseiti-
gung von Strauchern und die Versiegelung von Griinflichen stark verandert. Durch die Festset-
zung von Begriinungsmaf3nahmen konnen die Auswirkungen auf das Landschaftsbild gemindert

und die Integration der Bebauung in den umgebenden Landschaftsraum unterstitzt werden.

Kultur- und Sachguter
Im Zuge von Bauarbeiten kann es zur Freilegung von kulturhistorisch bedeutsamen Artefakten

kommen, die als Bodendenkmaler nach den gesetzlichen Bestimmungen des Denkmalrechts zu
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sichern sind. Zur Wirdigung denkmalrechtlicher Belange wurde daher ein Hinweis in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, wonach entsprechende Funde im Zuge von Bauarbeiten der zustandi-

gen Behotrde zu melden sind.

5. Berlcksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteili-

gung
5.1 Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung sind zwei Stellungnahmen mit abwagungsrelevantem
Inhalt eingegangen. Die Einwendungen zur Erschlie3ung und Millentsorgung, die Lage und Zu-
lassigkeit von Nebenanlagen sowie die Geb&udehthe wurden im Rahmen der Abwéagung zuriick-
gewiesen, da die betreffenden Anlagen planungsrechtlich zulassig und hinreichend bestimmt ge-
regelt sind. Die Einwéande zu den Ausgleichsflachen und deren Auswirkungen auf angrenzende
landwirtschaftliche Nutzflachen, hier insbesondere wirtschaftliche Nachteile durch Beschattung,
erschwerte Bewirtschaftung sowie mogliche Vernassung waren sachlich begriindet. Im Rahmen
der Abwéagung tUberwog jedoch das dffentliche Interesse an der 6kologischen Ausgleichsfunktion
gegeniber den privaten Belangen.

5.2 Behotrden- und Tragerbeteiligung

Leitungsinfrastruktur

Den Anforderungen der Versorgungstrager Bayernwerk Netz GmbH und Telekom Technik
GmbH, die auf bestehende Leitungsinfrastrukturen im Plangebiet hinwiesen, wurde durch die
Aufnahme der geforderten Schutzabstande zu Kabeltrassen sowie Einschrankungen bei Bepflan-
zungen im Bereich unterirdischer Leitungen als Hinweise im Bebauungsplan entsprochen. Durch
die vorgesehenen flexibleren Baumstandorte werden die erforderlichen Schutzabstande einge-
halten.

Brandschutz und Gefahrenabwehr
Die Anforderungen der Kreisbrandinspektion Berchtesgadener Land an Feuerwehrzufahrten,
Léschwasserversorgung sowie bauliche Ausfihrung (z. B. Holzfassaden) wurden als Hinweise in

den Bebauungsplan aufgenommen.

Denkmalschutz und Bodendenkmaler
Die denkmalrechtlichen Anforderungen des Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege wurden

als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Belange der Bahn
Die Hinweise der Deutsche Bahn AG zu Immissionen, Sicherheitsabstanden, Entwasserung wur-

den als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

ErschlieBung und Verkehr
Gemal den Anregungen des Landratsamts Berchtesgadener Land wurden die erforderliche Zu-
wegung und die Parkplatzflachen zur Erschlielung der Schule als Teil der Gemeinbedarfsflachen

festgesetzt.

Wasserwirtschaft und Bodenschutz

Das Wasserwirtschaftsamt Traunstein gab umfangreiche Hinweise zu Grundwasser, Nieder-
schlagswasser, Starkregen und Abwasserbeseitigung. Zur Niederschlagswasserbeseitigung
wurde dem Entwasserungskonzept folgend Festsetzungen zur Versickerung und der Stellung-
nahme folgend Festsetzungen zum Hochwasserschutz sowie sonstige wasserrechtliche Hin-

weise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Natur- und Artenschutz

Den von der Regierung von Oberbayern und dem Landratsamt Berchtesgadener Land geforder-
ten artenschutzrechtlichen Prifungen wurde durch eine Ausarbeitung einer Worst-Case-Betrach-
tung im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung Rechnung getragen. Entspre-
chend den Annahmen im Artenschutzgutachten wurden daher MafRnahmen fur Fledermause,
Voégel und Reptilien in Form von Vermeidungsmalnahmen (z. B. 6kologische Baubegleitung, ge-
bietsheimische Pflanzen) und CEF-MalRnahmen (Ersatzquartiere) erarbeitet, die als Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan Ubernommen wurden. Die zum Ausgleich erforderlichen externen
AusgleichsmalRnahmen wurden neben den sonstigen grinordnerischen Mal3nahmen zur Vermei-
dung und Minderung der 6kologischen Auswirkungen als Festsetzungen im Bebauungsplan auf-
genommen. Die vom Verein Wildes Bayern e.V. angeregten MaRnhahmen zur insektenfreundli-

chen Beleuchtung wurden ebenfalls als Festsetzung Gbernommen.

Immissionsschutz

Mit der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung und den daraus abgeleiteten nach Anre-
gung des Landratsamts Berchtesgadener Land prazisierten Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz (bauliche Maflinahmen wie nicht 6ffenbare Fenster, zu Schalldammmalfien und Beliftung)
werden immissionsschutzrechtliche Belange ausreichend berticksichtigt. Schadliche Auswirkun-

gen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind damit nicht zu erwarten.
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Ver- und Entsorgung

Das Landratsamt Berchtesgadener Land (Kommunale Abfallwirtschaft) fordert die Berticksichti-
gung der Abfallentsorgung, insbesondere hinsichtlich Flachenbedarf, Sicherheit und Erreichbar-
keit. Diese Anforderungen werden in der Planung berucksichtigt.

Klimaanpassung
Den Anregungen des Landratsamts Berchtesgadener Land zu gesundheitlich relevanten Malf3-
nahmen, wie der Vermeidung von Uberhitzung, wurde im Rahmen der griinordnerischen Festset-

zungen ausreichend Rechnung getragen.

Forstrechtliche Belange

Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein — Bereich Forsten — wies auf die
Rodung einer 6kologisch wertvollen Waldflache hin und fordert eine Ersatzaufforstung im Ver-
haltnis 1:1. Den forstrechtlichen Belangen wurde im Rahmen der Ausgleichsflachenkonzeption

entsprochen.

6. Pridfung von Planungsalternativen

Im Rahmen des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeptes wurden be-
reits Planungsalternativen hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung, der Lage der Baukor-
per, der Erschliel3ung, Begriinung sowie des ruhenden Verkehrs geprtft. In der Satzungsfassung
des Bebauungsplans verblieben im Wesentlichen die im Vorentwurf und Entwurf erfolgte Fest-
setzung einer Gemeinbedarfsflache. Nach Anhoérung der Behdrden und Tréger oOffentlicher Be-
lange wurden Konkretisierungen der zeichnerischen Festsetzungen vorgenommen, die zu Ande-
rung der Verkehrsflachen sowie den festgesetzten Grinflachen fihrten. Der Standort zur Planung
eines Bildungszentrums ergibt sich aufgrund der Standortvorteile. Fir den Standort sprechen ins-
besondere die bestehenden Nutzungen im Bestand (Berufsschule, Realschule), die verkehrs-
technische Anbindung, Lage im Innenbereich, Grundstlicksverfligbarkeit sowie synergetische

Nutzungen im Planbereich. Weitere Standortalternativen ergeben sich daher nicht.
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