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Rechtliche Grundlagen

Im bisherigen Flachennutzungsplan ist die Uberplante Flache als Flédche fiir die Landwirt-
schaft dargestellt. Im Rahmen einer Bebauungsplanaufstellung wird gleichzeitig der Fla-
chennutzungsplan geéndert (26. Anderung) und die Flache als Sondergebiet Café und Regi-

onalmarkt mit umgebenden Grinflachen dargestellt.

Bestand

Bei der Planungsflache handelt es sich um eine intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache,
die im Wesentlichen frei von Baum- und Strauchbewuchs ist. Die Landschaftshecke entlang
der St 2093 liegt nicht mehr in der Planungsflache und wird von der Planung nicht beein-
trachtigt. Ein Teil der Planungsflache ist hangig und fiir das Landschaftsbild von Bedeutung.

Dies wurde bei der Planung besonders berticksichtigt.

Umgebung

Die Planungsflache grenzt im Norden an die bestehende Bebauung von Frasdorf an. Im Os-
ten fuhrt die BAB A8 Minchen - Salzburg mit der Anschlussstelle 105 Frasdorf und die St
2093 nach Aschau i.Ch. mit einem Uberortlich bedeutendem Geh- und Radweg an (Teil des
Bodensee-Koénigssee-Radwegs). Im Siden und Westen grenzen Flachen fir die Landwirt-

schaft an.
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Abb. Lageplan [BayernAtlas]

Abb. Luftbild [BayernAtlas]
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ErschlieBung

Verkehr

Die Verkehrserschlielung erfolgt durch einen Anschluss an die Feuerhausstralle, die in die
Staatsstral’e nach Aschau i.Ch. mindet. Dabei wurde der Anschluss so geplant, dass er
sowohl an den jetzigen Bestand mdglich ist, als auch an den bereits in Planung befindlichen

Kreisverkehr (neuer Knotenpunkt Staatsstralle und Autobahnanschluss).

Regenwasser
Regenwasser soll in den privaten Grunflachen Uber den belebten Oberboden breitflachig in

flachen Mulden versickert werden.

Trinkwasser, Schmutzwasser, sonstige ErschlieRung
Fur die Versorgung mit Trinkwasser bzw. die Entsorgung von Schmutzwasser und sonstige
ErschlieBungseinrichtungen erfolgen Anschliisse an die bestehenden Leitungen im An-

schluss an das Planungsgebiet.

Denkmalschutz

Der Bayerische Denkmalatlas weist im Planungsbereich keine Baudenkmaler oder Boden-
denkmaler aus. Auch Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler sind hier nicht ver-
zeichnet. Damit ist durch die vorliegende Planung kein Denkmal betroffen. Sichtbeziehungen

zu Baudenkmalern werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht /| Wasserschutzgebiete / Vorranggebiete

der Regionalplanung

Das Planungsgebiet und seine nahere Umgebung sind von keinen Schutzgebieten des Na-
turschutzes oder von Wasserschutzgebieten betroffen.

In ca. 900 m sudlicher Entfernung ist das FFH-Gebiet 8239-371 Hochriesgebiet und Hang-
walder im Aschauer Tal (Teilflache 02) ausgewiesen.

Nordlich der Autobahn verlauft der Stidrand des Landschaftsschutzgebietes LSG-00134.01 /
RO-16 Inschutznahme des Prientales als LSG.
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Etwa 450 m sudlich des Planungsgebietes ist ein wasserwirtschaftliches Vorranggebiet fiir

Trinkwasser stidlich von Frasdorf ausgewiesen.

Ostlich der StaatsstraRe 2093 und ca. 600 m sidlich des Planungsgebietes zéhlen die Fla-
chen zum Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 05 Hochriesgruppe und Samerberg (Regio-
nalplan 18 Sudostoberbayern).

Ostlich der StaatsstralRe (dstlich der dort bestehenden Abbauflache) ist ein Vorranggebiet fiir

Bodenschétze - Kies und Sand Nr.: 418 K1 ausgewiesen.

Biotopkartierung Bayern Flachland

In ca. 300 m sudlicher Entfernung ist die Ebnater Achen bei Bdckermdihle als Biotop kartiert
(8239-0018-001).

Standortsuche

Nachdem die Schaffung einer Verkaufsflache fir die Vermarktung ortlicher Produkte sowie
eines attraktiven Cafés fur sinnvoll erachtet wurde, wurde eine umfangreiche Standortsuche
durchgeflhrt.

Es gibt in Frasdorf jedoch keine Brachflachen oder genligend groRRe Baulliicken oder sonsti-
ge Nachverdichtungsmdglichkeiten, die fir die geplante Nutzung zur Verfligung stiinden. Es
ist daher - auch im festgesetzten Ausmal} - notwendig, die bislang landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen umzuwandeln, um 6rtlich - und damit verbrauchernah - produzierte landwirt-
schaftliche Produkte bzw. Lebensmittel attraktiv vermarkten zu kénnen und ein Café mit att-
raktiver Umgebung schaffen zu kénnen.

Die Bodenversiegelung wird auf das notwendige MaR reduziert

Standortwahl

Die Lage ist flr die vorgesehene Nutzung ideal - direkt an der Autobahnausfahrt und an ei-
ner wichtigen Geh- und Radwegeverbindung. In Ubereinstimmung mit dem gemeindlichen
Entwicklungskonzept soll hier eine Moglichkeit geschaffen werden, Produkte aus der heimi-
schen Umgebung zu vermarkten und gleichzeitig die Produktion und den Anbau dieser Pro-

dukte den Kunden und interessierten Besuchern naher zu bringen (Naturlehrpfad mit alten
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Obstsorten, Bienenstand, Felder mit verschiedenen Getreidesorten, gemeinsames Brotba-
cken, Hofladen). Aufgrund der exponierten Lage und des feststehenden Konzepts wurden
dabei die Bindungen flr das geplante Café bereits sehr eng gefasst. Besondere Beachtung
fand die Topographie, wobei der Hangbereich hier besonders landschaftsschonend lber-

plant wurde.

Planung

Geplant ist die Ausweisung eines Sondergebietes mit umgebenden Grinflachen. Die Nut-
zung soll jedoch ausschlieRlich auf die gewlinschte Entwicklung beschrankt bleiben. Dies ist
die Errichtung eines Cafés, Produktions- und Verkaufsflachen fur Backerei- und Konditorei-
waren, Kaffeeprodukten, Herstellung und Vermarktung von landwirtschaftlichen Produkten,
insbesondere von Lebensmitteln, die ihren Ursprung in der Region haben (Stadt- und Land-
kreise Rosenheim, Miesbach, Traunstein, Berchtesgaden). Im Bebauungsplan erfolgt eine

entsprechende Aufteilung des Sondergebietes in ein Gebiet 1 bzw. 2.

saP Priifung

Bereits im Vorfeld der Planung wurde 2018 eine Relevanzprifung durchgefihrt (erganzt

durch die Relevanzprifung 2024). Dabei wurde festgestellt, dass durch die Planung keine

geschutzten Pflanzen- und Tierarten betroffen sind, wenn die darin geforderten Maflinahmen

erfullt werden. Die Relevanzprifung wird in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Altlasten

Auf der Planungsflache sind keine Altlasten bekannt.
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Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Eingriffsschwere
Die Eingriffsflache wird eingestuft in
Kategorie I, Gebiete mittlerer Bedeutung: intensiv genutzte Wiesenflache

(4 malige Mahd mit Dungung, Intensivwiese G12 (3 Wertpunkte))

Aufgrund der teilweisen Hanglage wird dieser Bereich besonders mit hoherer Wertigkeit in
die Berechnung des Ausgleichs eingerechnet. Auch die Obstbaumreihe mit ihrer héheren
Wertigkeit wird bei der detaillierten Berechnung in der Bebauungsplanung beachtet.

Der Ausgleich erfolgt fir das SO1 in der Gemeinde Sdchtenau, ebenfalls auf einer intensiv
genutzten Wiese (4x gemaht und gediingt);

der Ausgleich fur das SO2 erfolgt in der Gemeinde Frasdorf, ebenfalls auf einer intensiv ge-
nutzten Wiese (in den letzten Jahren wieder 4x gemaht und gediingt).

Beide Flurstiicke sind ausreichend grol3, um darauf den jeweils notwendigen Ausgleich aus-

fihren zu konnen.

Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung mit genauer Berechnung der Eingriffsflachen und

der AusgleichsmalRnahmen wird im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung abgehandelt.

Frasdorf, Rosenheim, 29.10.2024

Daniel Mair

Erster Burgermeister Huber Planungs-GmbH



