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PLANUNGSBERICHT 

 

Rechtliche Grundlagen 

 

Im bisherigen Flächennutzungsplan ist die überplante Fläche als Fläche für die Landwirt-

schaft dargestellt. Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wird gleichzeitig der Flächen-

nutzungsplan geändert (26. Änderung) und die Fläche als Sondergebiet Café und Regional-

markt mit umgebenden Grünflächen dargestellt. 

 

 

Bestand 

 

Bei der Planungsfläche handelt es sich um eine intensiv genutzte landwirtschaftliche Fläche, 

die im Wesentlichen bis auf eine Obstbaumreihe frei von Baum- und Strauchbewuchs ist. Die 

Landschaftshecke entlang der St 2093 liegt nicht mehr in der Planungsfläche und wird von 

der Planung nicht beeinträchtigt. 

 

 

Standortsuche 

 

Nachdem die Schaffung einer Verkaufsfläche für die Vermarktung örtlicher Produkte sowie 

eines attraktiven Cafés für sinnvoll erachtet wurde, wurde eine umfangreiche Standortsuche 

durchgeführt. 

Es gibt in Frasdorf jedoch keine Brachflächen oder genügend große Baulücken oder sonsti-

ge Nachverdichtungsmöglichkeiten, die für die geplante Nutzung zur Verfügung stünden. Es 

ist daher - auch im festgesetzten Ausmaß - notwendig, die bislang landwirtschaftlich genutz-

ten Flächen umzuwandeln, um örtlich - und damit verbrauchernah - produzierte landwirt-

schaftliche Produkte bzw. Lebensmittel attraktiv vermarkten zu können und ein Café mit att-

raktiver Umgebung schaffen zu können. 

Die Bodenversiegelung wird auf das notwendige Maß reduziert 
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Umgebung 

 

Die Planungsfläche grenzt im Norden an die bestehende Bebauung von Frasdorf an. Im Os-

ten führt die BAB A8 München - Salzburg mit der Anschlussstelle 105 Frasdorf und die St 

2093 nach Aschau i.Ch. mit einem überörtlich bedeutendem Geh- und Radweg an (Teil des 

Bodensee-Königssee-Radwegs). Im Süden und Westen grenzen Flächen für die Landwirt-

schaft an. 

 

 

Erschließung 

 

Verkehr 

Die Verkehrserschließung erfolgt durch einen Anschluss an die Feuerhausstraße, die in die 

Staatsstraße nach Aschau i.Ch. mündet. Dabei wurde der Anschluss so geplant, dass er 

sowohl an den jetzigen Bestand möglich ist, als auch an den bereits in Planung befindlichen 

Kreisverkehr (neuer Knotenpunkt Staatsstraße und Autobahnanschluss). Von der bestehen-

den Feuerhausstraße führt ein Privatweg in das Sondergebiet SO1. Die Ausbaubreite beträgt 

5,0 m plus 1,0 m Bankett zur Versickerung von Oberflächenwasser. 

Die Sicherheit des Radwegs wurde in der Bebauungsplanung und in der nachfolgenden Er-

schließungsplanung durch den Ausbau der Anbindung an die Staatsstraße berücksichtigt. 

Zudem wird künftig ein Kreisverkehr errichtet, der ebenfalls die Belange der Fußgänger und 

Radfahrer berücksichtigt. 

 

Überschwemmungsgefahr und Regenwasserentwässerung 

Bezüglich der Überschwemmungsgefahr wurde ein geologisches Gutachten erstellt und 

auch bezüglich der Entwässerung und Versickerung von Oberflächenwasser in der Planung 

berücksichtigt. Im Rahmen der weiteren Planungen und der Erschließungsplanung wird die 

Entwässerung sichergestellt und auch auf Extremereignisse, wie z.B. ein 100jähriges Hoch-

wasserereignis oder auf Starkregenereignisse ausgelegt. Dazu werden auch Sickereinrich-

tungen über flache, landschaftsgerecht gestaltete Mulden, die der ökologischen Aufwertung 

der Fläche dienen, in den Grünflächen im Nordosten und Südosten der SO-Flächen ausge-

bildet. 

 

Trinkwasser, Schmutzwasser, sonstige Erschließung 

Für die Versorgung mit Trinkwasser bzw. die Entsorgung von Schmutzwasser und sonstige 

Erschließungseinrichtungen erfolgen Anschlüsse an die bestehenden Leitungen im An-

schluss an das Planungsgebiet. 
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Denkmalschutz 

 

Der Bayerische Denkmalatlas weist im Planungsbereich keine Baudenkmäler oder Boden-

denkmäler aus. Auch Ensembles oder landschaftsprägende Denkmäler sind hier nicht ver-

zeichnet. Damit ist durch die vorliegende Planung kein Denkmal betroffen. Sichtbeziehungen 

zu Baudenkmälern werden durch die Planung nicht beeinträchtigt. 

 

Die nächstgelegenen Denkmäler sind an der Kruggasse 4 und 5 (Einhäuser), Hauptstraße 7 

(Wohnhaus), Hauptstraße 6 / 6a (Getreidekasten) und die kath. Pfarrkirche St. Margaretha 

mit einer Friedhofskapelle (beide Hauptstraße 24) sowie der ehemalige Pfarrhof (Hauptstra-

ße 9). Ein Bodendenkmal (untertägige mittelalterliche und frühneuzeitliche Befunde und 

Funde) liegt im Bereich der katholischen Pfarrkirche St. Margaretha in Frasdorf und ihrer 

Vorgängerbauten. Der Abstand zwischen Planungsgebiet und den Denkmälern beträgt rund 

400 m. 

 

Der Ortskern von Westerndorf, mit zahlreichen Baudenkmälern, an der kaum mehr wahr-

nehmbaren Grenze zu Frasdorf ist als Ensemble E-1-87-132-1 in der Denkmalliste erfasst 

(Abstand über 600 m in westlicher Richtung). 
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Übergeordnete Planungen 

 

Übergeordnete Planungen, wie das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) oder der 

Regionalplan 18 stehen der Planung nicht entgegen. Das Anbindegebot des LEP wird erfüllt 

(siehe Stellungnahme der Höheren Landesplanungsbehörde im Aufstellungsverfahren). 

 

Zum Projekt FRASDORF 2030 wird wie folgt Stellung genommen: 

Die Überlegungen zur Zukunft der Gemeinde in dem Projekt „Frasdorf 2030“ werden von der 

Gemeinde weiterverfolgt und stehen zu dem Bebauungsplan „Sondergebiet Café und Regio-

nalmarkt Frasdorfer Anger“ nicht in Widerspruch. Die Gemeinde ist der Überzeugung, dass 

durch die Ansiedlung der attraktiven neuen Einrichtungen auch der Tourismus und die Wirt-

schaft gestärkt werden. Das Café und der Verkaufsladen für örtliche und regionale Produkte 

können sich neben dem Ortskern zu einem zusätzlichen Treffpunkt (soziales Miteinander) 

entwickeln. Die Mobilität ist mit der Anbindung mittels Fuß- und Radweg gegeben. 

Durch Kunden aus umliegenden Orten und auch Reisenden von der Autobahn kann auch 

der Ortskern von Frasdorf gestärkt werden (durch Kunden, die sonst nicht nach Frasdorf 

kommen würden oder an Frasdorf vorbeifahren würden, ohne den Ort zu beachten). 

 

Ausbau der BAB A8 

Für den geplanten Ausbau der BAB A8 durch Die Autobahn GmbH des Bundes ist am 

31.01.2024 ein Planfeststellungsbeschluss erlassen worden. Um den Vorrang der planfest-

gestellten Autobahnarbeiten in der Planung festzusetzen, wurde für das betroffene Gebiet 

ein Planzeichen nach § 9 Abs. 2 BauGB aufgenommen. Demnach sind die darin festgesetz-

ten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen bis zum Eintritt bestimmter Umstände 

unzulässig. Als bestimmte Umstände wurde der Abschluss der Bypass-Nutzung und dessen 

Rückbau definiert. 

ZUR ERLÄUTERUNG - im Zuge des geplanten 6-streifigen Ausbaus der BAB A8 zwischen A-

chenmühle und Bernauer Berg ist auch ein Umbau der Anschlussstelle Frasdorf mit umfang-

reichen baulichen Änderungen im nachgeordneten Straßennetz vorgesehen. So ist südlich 

der A8 ein Kreisverkehr mit einer für dessen Bau benötigter bauzeitlichen Umfahrung im Zu-

ge der St 2093 geplant ist. Während des Baus soll die St 2093 nach Westen verschwenkt 

werden (sog. Bypass). 

Ergänzend wurden eine Festsetzung durch Text und ein Hinweis durch Text in den Bebau-

ungsplan aufgenommen. 
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Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht / Wasserschutzgebiete / Vorranggebiete 

der Regionalplanung 

 

Das Planungsgebiet und seine nähere Umgebung sind von keinen Schutzgebieten des Na-

turschutzes oder von Wasserschutzgebieten betroffen. 

In ca. 900 m südlicher Entfernung ist das FFH-Gebiet 8239-371 Hochriesgebiet und Hang-

wälder im Aschauer Tal (Teilfläche 02) ausgewiesen. 

Nördlich der Autobahn verläuft der Südrand des Landschaftsschutzgebietes LSG-00134.01 / 

RO-16 Inschutznahme des Prientales als LSG. 

 

Etwa 450 m südlich des Planungsgebietes ist ein wasserwirtschaftliches Vorranggebiet für 

Trinkwasser südlich von Frasdorf ausgewiesen. 

 

Östlich der Staatsstraße 2093 und ca. 600 m südlich des Planungsgebietes zählen die Flä-

chen zum Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 05 Hochriesgruppe und Samerberg (Regio-

nalplan 18 Südostoberbayern). 

 

Östlich der Staatsstraße (östlich der dort bestehenden Abbaufläche) ist ein Vorranggebiet für 

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

 

 

Biotopkartierung Bayern Flachland 

 

In ca. 300 m südlicher Entfernung ist die Ebnater Achen bei Bäckermühle als Biotop kartiert 

(8239-0018-001). 
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Art der Planung 

 

Aufgrund der Besonderheit der Planung und der Lage des Planungsgebietes hat die Ge-

meinde beschlossen, die Fläche als Sondergebiet Café und Regionalmarkt nach § 11 (2) 

BauNVO auszuweisen. 

Die Lage ist für die vorgesehene Nutzung ideal - direkt an der Autobahnausfahrt und an ei-

ner wichtigen Geh- und Radwegeverbindung. Eine umfangreiche Standortuntersuchung 

wurde durchgeführt, dabei aber kein weiterer geeigneter Standort gefunden. In Übereinstim-

mung mit dem gemeindlichen Entwicklungskonzept soll hier eine Möglichkeit geschaffen 

werden, Produkte aus der heimischen Umgebung zu vermarkten und gleichzeitig die Produk-

tion und den Anbau dieser Produkte den Kunden und interessierten Besuchern näher zu 

bringen (gemeinsames Brotbacken, Hofladen). Aufgrund der exponierten Lage und des fest-

stehenden Konzepts wurden dabei die Bindungen für das geplante Café bereits sehr eng 

gefasst. 

 

Mit der Festsetzung der beiden Sondergebiete wird das Ziel verfolgt, einen attraktiven Ort für 

eine Stärkung der Erzeugung und des Absatzes örtlicher Produkte aus dem Lebensmittelbe-

reich zu schaffen. Dies stellt keine Konkurrenz zu Lebensmittelvollsortimentern dar, sondern 

ergänzt das Angebot örtlich erzeugter Produkte mit der Folge einer Stärkung der Attraktivität 

des gesamten Ortes. Die Produktion von Back- und Konditorwaren vor Ort in Kombination 

mit einem Café ergänzt das Angebot der örtlichen Gastronomie. Dabei hat die Gemeinde die 

Belange der kontinuierlichen Ortsentwicklung und die Belange der Wirtschaft im Interesse 

einer verbrauchernahen Versorgung der Bevölkerung nicht aus den Augen verloren; sie ist 

aber nach Abwägung aller Umstände der Auffassung, dass durch die Ansiedlung eines Re-

gionalmarktes und eines modernen Cafés die Belange der Ortsentwicklung gestärkt und 

nicht geschwächt werden. 

Die Gemeinde hat kein Gewerbegebiet festgesetzt, weil sie ein Gewerbegebiet mit den Nut-

zungsmöglichkeiten des § 8 Abs. 2 BauNVO nicht will, sondern ein Gebiet ausschließlich für 

 die bauliche Möglichkeit, regionale Produkte für die Lebensmittelversorgung einschließ-

lich ergänzender Produkte zu erzeugen und zu vermarkten 

 und die Möglichkeit, ein Café zu betreiben, sowie im räumlichen Zusammenhang, Back-

werk und Konditoreiprodukte sowie Kaffeeprodukte herzustellen und zu verkaufen. 

Ein solches planerisches Ziel kann durch die Festsetzung von Sondergebieten nach § 11 

BauNVO verfolgt werden, weil sich die Zweckbestimmung des Gebiets und der Art der Nut-

zung maßgeblich insbesondere von einem Gewerbegebiet unterscheidet. 

Bei der Festsetzung beachtet die Gemeinde die öffentlichen Belange und die gesetzlichen 

Vorgaben. 
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Höhenlage 

 

Da das Gelände bewegt ist (Hanglage), wurde ein detailliertes Höhenaufmass und Höhen-

modell erstellt, um die einzelnen Gebäude optimal in die Landschaft einplanen zu können. 

Die Ausgangshöhen für die Wandhöhen wurden in Meter über Normalnull angegeben. Damit 

ist die Höhenlage der Gebäude eindeutig definiert. 

 

Werbeanlagen 

 

Um auffällige und landschaftsstörende Werbeanlagen zu vermeiden, wurden diesbezüglich 

detaillierte Festsetzungen getroffen (z.B. Größe der Werbeanlagen, Pylone und Beleuchtun-

gen). 
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Planung 

 

Geplant ist die Ausweisung eines zweigeteilten Sondergebietes mit umgebenden Grünflä-

chen. Die Nutzung soll jedoch ausschließlich auf die von der Gemeinde gewünschte Ent-

wicklung beschränkt bleiben. Die Aufteilung lautet wie folgt 

 SO 1, Café, Produktions- und Verkaufsflächen für Bäckerei- und Konditoreiwaren, Kaf-

feeprodukte 

 SO 2, Herstellung und Vermarktung von landwirtschaftlichen Produkten, insbesondere 

von Lebensmitteln, die ihren Ursprung in der Region haben (Stadt und Landkreis Rosen-

heim, Miesbach, Traunstein und Berchtesgaden) 

 

Beim Regionalmarkt handelt es sich um den Verkauf und die Vermarktung von landwirt-

schaftlichen Produkten - überwiegend Milcherzeugnisse (z.B. Käse, Butter, Quark, Milch, 

Joghurt), Fleisch- und Wurstwaren, Obst und Gemüse, Honig, Säfte und Marmelade von 

einem ortsansässigen Landwirt bzw. der ortsansässige Landwirt vermarktet die Erzeugnisse 

von Betrieben aus den Landkreisen Rosenheim, Miesbach, Traunstein und Berchtesgaden. 

Außerdem sollen in geringfügigem Umfang landwirtschaftliche Nebenprodukte (z.B. Schaf-

wolle, Schaffelle) sowie kunsthandwerkliche Erzeugnisse (z.B. Kränze, Gestecke) angeboten 

werden. 

 

Der Umgriff von Café und Verkaufsräumen wird ökologisch so aufgewertet, dass der Lebens-

raum für Pflanzen und Tiere verbessert wird. Außerdem werden erforderliche ökologische 

Ausgleichsmaßnahmen extern geschaffen. 

Die ökologisch aufgewerteten Grünflächen um die Sondergebiete werden nicht als Ausgleich 

angerechnet. Für den Ausgleich werden externe Flächen festgesetzt. 
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Maß der baulichen Nutzung 

Entsprechend § 19 Abs. 3 BauNVO wurden die Baugrundstücke im SO1 und im SO2 festge-

setzt. Sie umfassen 4.568 m² (SO1) bzw. 2.303 m² (SO2). 

Die maximal zulässige Größe der Grundflächen von baulichen Anlagen gemäß § 16 Abs. 3 

Nr. 1 BauNVO wurde wie folgt festgesetzt: 

im SO1 für Gebäude 840 m² und für Terrassen 750 m², 

im SO2 für Gebäude 450 m² und für Terrassen sowie nicht ortsfeste Verkaufsstände 975 m². 

Die zulässige Grundfläche von baulichen Anlagen darf durch die Grundflächen der in § 19 

Abs. 4 Nr.1 BauNVO genannten Anlagen (insbesondere Stellplätze und ihre Zufahrten) bis 

zu einer GRZ von 0,76 (SO1) bzw. 0,91 (SO2) überschritten werden. 

 

 SO 1 [qm] SO 2 [qm] 
Baugrundstück 4.568 2.303 
   
Gebäude 790 + 50 = 840 450 
Terrassen 
sowie nicht ortsfeste Verkaufsstände 

750  
975 

Anlagen gem. § 19 (4) Satz 1 BauNVO 1.867 663 
Größe aller Anlagen gem. § 19 (4) Satz 1 Nr. 1 und 
2 BauNVO 

3.457 2.088 

   
GRZ 0,76 0,91 
 

Die Grundflächenzahl von 0,91 im SO2 ist begründet durch die Nutzung von befestigten Flä-

chen für nicht ortsfeste Verkaufsstände und als Treffpunkt für die ortsansässige Bevölke-

rung. 
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Immissionsschutz - Schalltechnische Untersuchung 

 

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung er-

stellt, Pr.Nr. 1780-2023, C. Hentschel Consult vom 20.12.2023, und deren Ergebnis in die 

Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes eingearbeitet. Die Schalltechnische Un-

tersuchung liegt der Begründung bei. 

 

In der Untersuchung wurde der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslärm und die vom 

Vorhaben innerhalb des B-Plan in der Nachbarschaft zu erwartende Immissionsbelastung 

berechnet und beurteilt sowie ein Geräuschkontingent nach DIN 45693 „Geräuschkontingen-

tierung“ für die beiden SO -Flächen ermittelt. 

 

Einwirkender Verkehrslärm 

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 werden Orientierungswerte abhängig von der Gebietseinstufung 

genannt. Der Orientierungswert für ein Sondergebiet soll abhängig von der Nutzung festge-

legt werden. Im vorliegenden Fall handelt es sich um zwei gewerbliche Nutzungen, Be-

triebswohnungen werden ausgeschlossen, so dass für die Beurteilung der Orientierungswert 

für ein Gewerbegebiet von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht herangezogen wur-

de. 

 

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im nördlichen SO 2 der 

anzustrebende Orientierungswert der DIN 18005 für ein Gewerbegebiet nicht durchgehend 

erreicht wird. Die Berechnung zeigt auch, dass im gesamten Gebiet zumindest der Immissi-

onsgrenzwert der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (Verkehrslärmschutzverordnung), 

welche streng genommen ausschließlich für den Neubau und die wesentliche Änderung von 

Verkehrswegen gelten, eingehalten werden kann. Auf Grund der Nutzung (keine Wohnräu-

me) müssen keine gesonderten Schallschutzmaßnahmen festgesetzt werden. 

 

Verkehrszunahmen 

Die Untersuchung zeigt auf, dass die Zunahme der Immissionsbelastung durch die öffentli-

chen Verkehrsanlagen unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle liegt (< 1 dB(A)). Die grund-

rechtliche Zumutbarkeitsschwelle von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts wird weder erstma-

lig noch weitergehend überschritten. 
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Neubau Erschließungsstraße 

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass aus dem Neubau der Erschließungsstraße 

kein Anspruch auf Schallschutz resultiert. 

 

Vom Vorhaben ausgehende Lärmbelastung 

Zum Schutz der Nachbarschaft wird für die beiden SO – Flächen ein Geräuschkontingent 

nach DIN 45693 „Geräuschkontingentierung“ festgesetzt, d.h. die zulässige Immissionsbe-

lastung in der Nachbarschaft ist definiert. In der Untersuchung wurde bereits eine Abschät-

zung zu den geplanten Vorhaben getroffen und aufgezeigt, dass diese irrelevant nach TA 

Lärm sind. 

 

Allgemein 

Die DIN 4109 ist eine bauliche DIN-Norm, „Stand der Baukunst“ und damit bei der Bauaus-

führung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusammenwirken mit 

seinem zuständigen Architekten umzusetzen und zu beachten. Der maßgebliche Außen-

lärmpegel La nach DIN 4109-1:2018 liegt bei 73 dB(A). 

 

 

Immissionsschutz 

 

Das Schalltechnische Gutachten vom Dezember 2023 geht für die schalltechnische Untersu-

chung von ca. 1.000 Einfahrten in das Areal und ca. 1.000 Ausfahrten aus dem Areal aus 

(Abschnitt 7 des Gutachtens: für beide Sondergebiete). Dies ist bei einer Parkplatzzahl für 

beide Sondergebiete von ca. 80 Stellplätzen an der obersten Grenze des Realistischen (im 

Sinne einer Worst-Case-Betrachtung). Schalltechnisch werden selbst mit diesen Prognose-

zahlen die Grenzwerte nicht überschritten.  

 

Bei einer Übernahme dieser Verkehrszahlen für andere als schalltechnische Überlegungen 

ist zu beachten, dass es nicht die Aufgabe einer schalltechnischen Untersuchung ist, ein 

Verkehrsaufkommen zu prognostizieren. Für eine Prognose der Verkehrszahlen ist hier auf 

die vorhandenen Stellplätze und das Betriebskonzept abzustellen. 

 

Im Bebauungsplan werden ca. 80 Stellplätze festgesetzt. Diese Zahl von 80 Stellplätzen er-

füllt die Vorgaben zu den „notwendigen Stellplätzen“. Auch die warentechnische Erschlie-

ßung der beiden Sondergebiete ist gesichert, da eine Warenanlieferung mit Lkws über eine 

Tonnage von 7,5 to nicht erforderlich ist. Eine Anfahrt mit Bussen ist nicht gewollt und durch 

die Dimensionierung der festgesetzten Zu- und Abfahrt ausgeschlossen. 
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Es ist daher nicht zu erwarten, dass der durch den Bebauungsplan ausgelöste Verkehr die 

Feuerhausstraße nutzen wird oder dass die Kunden der Tankstelle nicht mehr ausfahren 

können. 

Durch entsprechende Verkehrsregelung kann der auf der Feuerhausstraße fließende Ver-

kehr geschützt werden; dies gilt auch für den Fahrradverkehr – etwa in Richtung Sportstät-

ten. 

Im Übrigen schließt das Plangebiet unmittelbar an die bestehende Bebauung an und ist da-

her vom Ortskern in Frasdorf bzw. den Wohnbaugebieten gut zu Fuß oder mit dem Fahrrad 

erreichbar. 

 

Es ist nicht zu erwarten, dass der Bebauungsplan zu einer nicht tragbaren Verkehrslage 

durch Lärm führen wird. 

 

 

Relevanzprüfung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung [saP] 

 

Bereits im Vorfeld der Planung wurde eine Relevanzprüfung zur saP durchgeführt. Dabei 

wurde festgestellt, dass durch die Planung keine geschützten Pflanzen- und Tierarten betrof-

fen sind, wenn die dargestellten Maßnahmen durchgeführt werden. 

Die Relevanzprüfung liegt der Begründung bei. Eine weitere Erarbeitung einer saP ist dem-

nach entbehrlich. 

 

 

Altlasten 

 

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

 

Eingriffsfläche 

Die Eingriffsfläche wird auf die Sondergebietsflächen, das Trenngrün zwischen den Sonder-

gebietsflächen sowie die Mischnutzung (SO + Grünflächen) beschränkt. 

Nicht in die Eingriffsfläche einbezogen werden die Grünflächen im Nordosten, die mit einer 

Laubbaumreihe bepflanzt werden, sowie die geplante Streuobstwiese im Südwesten und 

Süden einschließlich der seigenartig, ökologisch aufzuwertenden Sickermulden. Diese Flä-

chen werden bei Baubeginn abgezäunt und bereits zum Baubeginn bepflanzt bzw. die Wie-

senflächen extensiviert bzw. die Sickermulden (Seigen) ökologisch aufgewertet. Sie sollen 

aber nicht als Ausgleichsflächen herangezogen werden, da die Grundeigentümer dafür ex-

tensive, bisher intensiv genutzte Wiesenflächen extern in der Gemeinde Frasdorf bzw. in der 

Gemeinde Söchtenau zur Verfügung stellen. 

Die Eingriffsflächen werden aufgeteilt in die Sondergebietsfläche SO1 mit anteiligem Trenn-

grün sowie die Verkehrsflächen als Zufahrt bzw. Stellplätze und in die Sondergebietsfläche 

SO2 mit ebenfalls anteiligen Trenngrün zwischen den beiden SO Gebieten. 

Diese beiden Sondergebietsflächen werden wiederum wie folgt aufgeteilt: 

 

    m² x WP = WP 
       

A1a G11 intensiv genutzte Wiesenfläche wird SO 
mit geringfügigen Grünfläche 

3.266 3 9.798 

A1b G11 intensiv genutzte Wiesenfläche 
im gut einsehbaren Hangbereich / Kuppe 
wird SO 
mit 71 m² Trenngrün zwischen SO1 und 
SO2 
- Zulage von 5 Wertpunkten für die Topo-
graphie - (westlicher Hangbereich) 

1.220 8 9.760 

A1v  Verkehrsfläche 97 1 97 
A2v G11 intensiv genutzte Wiesenfläche 

wird Verkehrsfläche 
307 3 921 

A3v B432 Streuobstwiese wird Verkehrsfläche 158 10 1.580 
Ast B432 Streuobstwiese wird teilweise SO 

und Grünfläche (Mischfläche; Weg, Plät-
ze, ökologisch wertvolle Fläche, alte 
Obstbäume) 

490 (*)    5 2.450 

   5.538   

SO1 

  GESAMTWERTPUNKTE   24.606 
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A2a G11 intensiv genutzte Wiesenfläche wird SO 
mit gärtnerisch genützter Grünfläche 

1.191 3 3.573 

A2b G11 intensiv genutzte Wiesenfläche 
im gut einsehbaren Hangbereich / Kuppe 
wird SO 
mit 71 m² Trenngrün zwischen SO1 und 
SO2 
- Zulage von 5 Wertpunkten für die Topo-
graphie - (bedeutender Hangbereich) 

1.183 8 9.464 

   2.374   

SO2 

  GESAMTWERTPUNKTE   13.037 
 

(*) reduziert von 10 Wertpunkten auf 5 Wertpunkte, 

da die alten Obstbäume erhalten und in die Gesamtplanung (Gartengestaltung SO1) integ-

riert werden. 

Alte Bäume wurden bereits teilweise durch neue Bäume ersetzt. 

Ein Teil der 2019 bei Planungsbeginn kartierten alten Obstbäume sind nach Auskunft des 

Grundeigentümers abgestorben und wie eine Nachkartierung 2024 bestätigte, durch junge 

Bäume ersetzt worden. Die Wiesenflächen wurden zum Zeitpunkt der Nachkartierung inten-

siv genützt. Nach Auskunft des Grundeigentümers werden alte, im Abgang befindliche Obst-

bäume durch neue ersetzt und an die neue Planung angepasst. Integration in die Gestaltung 

der Außenanlagen von SO1. 
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Abb. Ermittlung der Eingriffsflächen        
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 Eingriffsfläche südliches Sondergebiet SO1 

Die Eingriffsfläche beträgt 5.538 qm mit 24.606 Wertpunkten (siehe Tabelle). 

 

Der Ausgleich erfolgt auf Fl.Nr. 4866 Gemarkung Söchtenau nahe der St 2095 auf einer bis-

her intensiv genutzten Wiesenfläche im Anschluss an bereits bestehende Ausgleichsflächen 

(ÖFK ID 92480, 138713, 201804) im Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 24 Seen und 

Feuchtgebiete nördlich von Prutting - siehe nachrichtliche Darstellung im Plan. 

Der Ausgleich erfolgt durch die Extensivierung der Wiesenfläche (derzeit intensiv gemähte 

und gedüngte Wiesenfläche). Die hier im Norden gepflanzten Obstbäume und Sträucher 

wurden nach Auskunft des Grundeigentümers nach Aufforderung durch die UNB wieder ent-

fernt. 

Die Fläche soll nach 5jähriger Ausmagerungsphase mit 5 Mähgängen pro Jahr bei Abfuhr 

des Mähgutes und ohne Düngung nur noch 2x pro Jahr gemäht werden, weiterhin ohne 

Düngung und ohne Spritzmitteleinsatz und ohne Mulchen. Zusätzlich soll die Fläche mit ver-

schiedenen Elementen weiter ökologisch aufgewertet werden. Dies sind die Pflanzung hei-

mischer standortgerechter Sträucher als Waldrandvorpflanzung, die Anlage von Grobkies- 

und Steinflächen mit Kies- und Sandkuhlen, teilweise mit Altholz, zur Erhöhung der Artenviel-

falt (z.B. Trittsteinbiotop zwischen den Waldflächen für Eidechsen und auch als Abgrenzung 

(Markierung) der Ausgleichsfläche, sowie die Anlage wechselfeuchter Mulden (Seigen 20-60 

cm tief, mit flachen, unregelmäßig ausgeführten Ufern, Neigung 1:3 bis 1:10, mähbar, sowie 

kleine Restwassermulden mit weiteren Vertiefungen von bis zu 20 cm, Untergrund verdichtet 

und mit autochthonem Saatgut (z.B. Rieger) eingesät). 

Ziel ist die Entwicklung eines mäßig extensiven artenreichen Grünlands [G212], ohne Dün-

gung, 2 schürige Wiese mit spätem Schnittzeitpunkt (erster Schnitt frühestens 15. Juni und 

dann ab 01. September). 

 

Die Ausgleichsfläche (intensiv genützte Wiese, 4schürig, mit Düngung) wird in der Aus-

gangssituation mit 3 Wertpunkten angesetzt. Für den Hangbereich der Eingriffsfläche wurde 

ein Zuschlag von 5 Wertpunkten angesetzt. Die teilweise betroffene Obstbaumreihe mit eini-

gen Altbäumen sowie vor kurzen getätigten Neupflanzungen wurde mit 5 Wertpunkten je 

Quadratmeter angesetzt. Die Wiese wurde bei der Nachkartierung intensiv genützt und war 

gedüngt. 

Entwicklungsziel der Ausgleichsfläche ist mäßig extensives artenreiches Grünland, ohne 

Düngung, 2 schürige Wiese mit spätem Schnittzeitpunkt [G212]  mit 8 Wertpunkten. 

Somit erfolgt eine Aufwertung um 5 Wertpunkte. 

Erforderlicher Ausgleich für das SO1 = 24.606 WP : 5 WP = 4.920 qm Ausgleichsfläche. 
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 Eingriffsfläche nördliches Sondergebiet SO2 

Die Eingriffsfläche beträgt 1.191 qm + 1.183 qm = 2.374 qm (siehe Tabelle) 

[2.303 m² + 71 m² Trenngrün] 

(ohne nicht genützter Grünflächen im Norden und Osten, da diese Fläche durch die Bau-

maßnahme nicht beeinträchtigt und während der Bauphase mit einem Bauzaun geschützt 

werden, zudem werden hier gleichzeitig mit Baubeginn bereits eine Laubbaumpflanzung 

angelegt und die Wiesenfläche extensiviert sowie die Streuobstwiese angelegt und ökolo-

gisch hochwertige Sickermulden hergestellt) 

mit 13.037 Wertpunkten. 

 

Der Ausgleich erfolgt auf Fl.Nr. 2730 Gemarkung Frasdorf - siehe Darstellung im Plan. 

Die Fläche wird gegenwärtig als intensiv genützte Wiese bewirtschaftet und ist von zwei Sei-

ten von Wald bzw. im Nordwesten von Hochstaudenfluren mit einer Hütte sowie Wiesenflä-

chen im Nordosten umgeben. Sie liegt ca. 1.200 m südlich des Eingriffsortes, südlich der St 

2093, an der Grenze des FFH-Gebietes 8239-371.02 Hochriesgebiet und Hangwälder im 

Aschauer Tal, im wasserwirtschaftlichen Vorranggebiet für Trinkwasser südlich von Frasdorf 

und im Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 05 Hochriesgruppe und Samerberg. 

Sie soll nach 5jähriger Ausmagerungsphase mit 5 Mähgängen bei Abfuhr des Mähgutes und 

ohne Mulchen, ohne Düngung und ohne Spritzmitteleinsatz nur noch 2x pro Jahr gemäht 

werden, weiterhin mit Abfuhr des Mähgutes und ohne Mulchen sowie ohne Düngung und 

Spritzmitteleinsatz. 

Alternativ kann auch eine extensive Beweidung mit Schafen oder Ziegen erfolgen. 

Außerdem werden einige Steinschüttungen und Wurzelstockflächen angelegt, um die Struk-

turvielfalt zu erhöhen (siehe Detail im Anhang). Sie sollen gleichzeitig die externe Aus-

gleichsfläche von der intensiven Wiesenfläche trennen. 

Ziel ist die Entwicklung einer mäßig artenreichen Extensivwiese [G212 gem. BayKompV] und 

Schaffung von Rückzugsflächen für die Tierwelt (z.B. Echsen). 

 

Die Ausgleichsfläche (intensiv genützte Wiese, nach Auskunft des Eigentümers 4x gemäht 

und gedüngt) wird in der Ausgangssituation mit 3 Wertpunkten angesetzt. 

Entwicklungsziel ist ein mäßig extensives artenreiches Grünland, ohne Düngung, 2 schürige 

Wiese mit spätem Schnittzeitpunkt [G212]    mit 8 Wertpunkten. 

Somit erfolgt eine Aufwertung um 5 Wertpunkte. 

Erforderlicher Ausgleich für das SO2 = 13.037 WP : 5 WP = 2.607 qm Ausgleichsfläche. 
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Flächenbilanz 

 

Gesamtfläche des räumlichen Geltungsbereichs des 

Bebauungsplanes (ohne Ausgleichsflächen)     10.896 qm 

 

davon  Eingriffsfläche2 2.374 qm mit 13.037 Wertpunkten 

und  Eingriffsfläche1 5.538 qm mit 24.606 Wertpunkten 

 

Ausgleichsfläche in Frasdorf  2.607 qm mit 13.037 Wertpunkten 

Ausgleichsfläche in Söchtenau 4.920 qm mit 24.606 Wertpunkten 

in der Bilanz sind die Grünflächen im Nordosten, Südosten und Südwesten nicht enthalten 

 

 

Monitoring 

 

Die Herstellung und Entwicklung der Ausgleichsfläche ist schriftlich mit Text incl. Artenlisten 

und Angaben zur Deckung, Karte und Fotos zu dokumentieren. Die Berichte sind unaufge-

fordert jährlich zum Jahresende an die ökologische Baubegleitung zu übermitteln. 

Zum Erreichen der Entwicklungsziele ist eine Zielerreichungs- / Erfolgskontrolle durchzufüh-

ren. Die Ergebnisse sind ebenfalls entsprechend zu dokumentieren und unaufgefordert an 

die Gemeinde zu übermitteln. 

Zum Erreichen der Entwicklungsziele ist der Zustand der Ausgleichsflächen fachlich und 

zeitlich angemessen zu überwachen und wie oben dargestellt zu dokumentieren. 

 

 

Frasdorf,        Rosenheim, 17.03.2026 

 

 

 

Daniel  M a i r 

Erster Bürgermeister       Huber Planungs-GmbH 
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Anlagen 

 

1 Schalltechnische Untersuchung (C. Hentschel Consult, Dez. 2023) 

2 Relevanzprüfung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) 

(Biologie Chiemgau, Stefanie Mühl, 28.05.2026) 

3 Praxismerkblatt Kleinstrukturen, Steinhaufen und Steinwälle (karch, Dez. 2011) 

4 Informationsbroschüre Die Zauneidechse (Stadt Neu-Ulm, Feb. 2017) 

5 Arbeitshilfe Zauneidechse, Seite 27 Abb. Ersatzhabitat (LfU, 2020) 

 

 


