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1.0 Umweltbericht 

Für Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprüfung (§ 2 Abs. 4 BauGB) ein Umweltbericht zur er-
stellen (§ 2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und § 4c BauGB), in dem die in der Umweltprüfung 
ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet werden.  

Der Umweltbericht ist ein selbständiger Teil der Begründung zum Bauleitplan (§ 2a BauGB), dessen we-
sentliche Inhaltspunkte vorgegeben sind (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB und Anhang 1 der EU-
SUP-Richtlinie).  

Im Folgenden werden die Belange des Umweltschutzes beschrieben und bewertet und die erheblichen 
Projektauswirkungen, Möglichkeiten der Vermeidung und Minimierung und Ausgleichsmaßnahmen werden 
dargestellt. 

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausführung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch (BauGB) und 
baut auf dem Leitfaden zur Umweltprüfung in der Bauleitplanung der Obersten Baubehörde auf („Der Um-
weltbericht in der Praxis“). Die Gliederung der Anlage 1 BauGB wurde im Punkt 2a und 2b zu einem Glie-
derungspunkt zusammengefasst.  

Dies ermöglicht eine übersichtlichere und nachvollziehbarere Darstellung der Bewertung der Umweltaus-
wirkungen. 

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans 

Die Gemeinde Frasdorf beabsichtigt im Süden der Autobahnanschlussstelle BAB A8 im Bereich des in Pla-
nung befindlichen Kreisverkehrs der Staatsstraße St2093 im Übergang zur Bundesautobahn A8 den Bau 
eines Cafés mit angegliedertem Regionalmarkt. 

Zur Sicherung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung soll hierfür ein Bebauungsplan mit zwei Son-
dergebieten ausgewiesen werden. Südlich des Kreisverkehrs ist die Errichtung eines Gebäudes mit ange-
gliederter Terrasse für den Regionalmarkt vorgesehen. Südlich angrenzend, abgetrennt durch einen schma-
len Grünstreifen soll ein Café mit Nebenanlagen errichtet werden. 

Die Planung dient der Ergänzung der regionalen Nahversorgung, ist aber primär auf von der Autobahn 
abfahrende Kurzzeitgäste ausgelegt. Die Ausweisung der angegliederten Anlagen für den ruhenden Verkehr 
berücksichtigt diesen Aspekt der Planung. 

Ortsräumliche Lage, planungsrechtliche Ausgangssituation und Darstellung in Bauleitplänen 

Das Planungsgebiet befindet sich unmittelbar westlich angrenzend der Staatsstraße St2093 (Aschauer 
Straße) im Gemeindegebiet von Frasdorf, Gemarkung Frasdorf. 

In einer Entfernung von etwa 250 m verläuft nördlich des Plangebietes die Bundesautobahn A8 (Salzburg 
– München). 

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst eine Fläche von etwa 1,090 ha. 

Das vorhandene Siedlungsgefüge von Frasdorf ist als im Zusammenhang bebauter Bereich nach § 34 BauGB 
zu beurteilen. Die geplanten Erweiterungsflächen befinden sich innerhalb des Außenbereichs nach § 35 
BauGB. 

Der Flächennutzungsplan (1984) der Gemeinde stellt das vorhandene Siedlungsgefüge von Frasdorf der-
zeit als allgemeines Wohngebiet dar. Die geplanten Erweiterungsbereiche am nördlichen und westlichen 
Ortsrand sind bislang als Fläche für die Landwirtschaft dargestellt. Der Flächennutzungsplan wird im 
Parallelverfahren gemäß § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geändert. 

Die Flächen zur Errichtung des geplanten Regionalmarkes und des Cafés auf den Grundstücken Flur Nr. 60, 
60/1, 60/3, 60/4 und 55T der Gemarkung Frasdorf liegen außerhalb des Geltungsbereichs der Ortsabrun-
dungssatzung Feuerhausstraße und Aschauer Straße. 
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Beabsichtigte Planung 

Die Gemeinde Frasdorf beabsichtigt im Nahbereich der Autobahnausfahrt, gegenüber des Gebietes für Kie-
sabbau, die Ausweisung zweier Sondergebiete. Das nördliche Sondergebiet soll als Regionalmarkt mit Son-
nenterasse gestaltet werden. Die Planung dient dem Vertrieb von regionalen Produkten mit dem Schwer-
punkt auf örtlich und ortsnah erzeugte Lebensmittel. 

Im südlichen Sondergebiet ist die Errichtung eines Cafés mit angegliederter Terrasse geplant, wo bevorzugt 
regionale Produkte zum Verzehr angeboten werden sollen. 

Die vorliegende Planung bildet die planungsrechtliche Voraussetzung für eine Entwicklung und Sicherung 
des regionalen Vertriebs. 

Durch die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans „Sondergebiet Café und Regionalmarkt Frasdorf An-
ger“ soll zudem autobahnnah ein gastronomisches Angebot bereitgestellt werden. 

Die Erschließung innerhalb des Planungsgebiets ist durch die vorhandenen Strukturen vorgeprägt und ge-
sichert. 

Die vorliegende Planung entspricht der städtebaulichen Konzeption der Gemeinde Frasdorf und dient der 
nachhaltigen städtebaulichen Entwicklung. Der Flächennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemäß § 8 
Abs. 3 Satz 1 BauGB geändert. 

Ziele des Bebauungsplans 

- Berücksichtigung der Belange der benachbarten Wohnnutzung einerseits und der gewerblichen Nut-
zung andererseits. 

- Erhalt des Dienstleistungs- und Versorgungsangebotes an der Bahnhofstraße unter Ausschluss lärm-
sensibler Nutzungen und Einrichtungen und Vermeidung ungesunder Wohn- und Arbeitsverhältnisse. 

- Berücksichtigung der Belange des Umweltschutzes sowie von Natur und Landschaft, Schaffung von 
Ausgleichsmaßnahmen soweit möglich am Ort des Eingriffs. 

- Entwicklung einer regionalen Versorgungsstruktur mit kurzen Vertriebswegen. 

Die Gemeinde beabsichtigt mit der vorliegenden Planung die planungsrechtliche Voraussetzung zu schaf-
fen für die Bereitstellung von Flächen für die Ansiedelung bevorzugt ortsansässiger, mittelständischer Be-
triebe. Zur Minimierung der notwendigen Flächen für die Erschließung ist eine gemeinsame Anbindung an 
die überörtliche Staatsstraße ST 2093 geplant. 

Notwendige Erschließungs- und Stellplatzflächen zwischen geplanter Bauflucht und öffentlichen Verkehrs-
flächen sollen, im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemeinsam genutzt werden. Be-
lange des Orts- und Landschaftsbildes sind dabei, unter Gewährleistung einer gesicherten Ein- und Durch-
grünung, zu berücksichtigen. 

Durch die Nutzung der Flächen im Nahbereich der Staatsstraße in unmittelbarer Umgebung zur Autobahn-
auf- bzw. -abfahrt sollen innerörtliche Wegeverbindungen vor dem entstehenden Zielverkehr geschont 
werden.  

Es werden Festsetzung durch Planzeichen und Text zur Art der baulichen Nutzung, zur überbaubaren 
Grundstücksfläche, zu Flächen für Nebenanlagen und für Anlagen für den ruhenden Verkehr und zu Flächen 
und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft getroffen. Darüber 
hinaus werden gestalterische Festsetzungen und Festsetzungen zur Grünordnung getroffen. 

1.2 Angaben über den Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden 

Die Planung sieht eine Entwicklung des südöstlichen Ortsrandbereichs von Frasdorf vor. 

Der angebundene Standort nutzt vorhandene Erschließungswege im Nahbereich des bestehenden Sied-
lungsgefüges von Frasdorf. 
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Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans „Sondergebiet Café und Regionalmarkt Frasdorf An-
ger“ umfasst eine Fläche von insgesamt circa 1,090 ha. Von dieser Fläche werden insgesamt circa 0,791 ha 
als Baugrundstücke ausgewiesen. 

Das Maß der baulichen Nutzung wird i. V. m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO für das Planungsgebiet durch 
Festsetzung der maximal zulässigen Grundfläche GR sowie der zulässigen Wandhöhe WH bestimmt. Es wird 
eine maximale Überschreitung der Grundfläche von bis zu einer GRZ von 0,76 innerhalb des Sondergebiet 
1 bzw. im Sondergebiet 2 auf eine maximale GRZ von 0,91 festgesetzt. 

Auf die Festsetzung der maximal zulässigen beziehungsweise zwingend vorgeschriebenen Zahl der Voll-
geschosse sowie der Geschossflächenzahl wird verzichtet. Die begrenzende Festsetzung zur Ausbildung 
von Dachgeschossen entfällt.  

Das Maß der baulichen Nutzung ist gemäß § 16 BauNVO durch Festsetzung der GR und der Höhe baulicher 
Anlagen hinreichend bestimmt. 

Die Begründung des Orientierungswerts wird entsprechend der Begründung des Bebauungsplans wie folgt 
dargelegt: 

„Die Grundflächenzahl von 0,91 im SO2 ist begründet durch die Nutzung von befestigten Flächen für nicht orts-
feste Verkaufsstände und als Treffpunkt für die ortsansässige Bevölkerung.“ (Planungsbüro Huber GmbH) 

Einen Überblick über die Flächennutzungen innerhalb des Planungsgebiets liefert folgende Flächenbilan-
zierung entsprechend der Angaben des Planungsbüros Huber GmbH: 

 
Flächenbilanzierung im räumlichen Geltungsbereich 

Flächennutzung 
Planung [m²] 
ca.-Werte entspr.  

digitalem Flächenabgriff 
Gesamter Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 10.900 m² 

Baugrundstücke 
- Sondergebiet 1 Regionalmarkt 
- Sondergebiet 2 Café 

 
ca. 4.570 m² 
ca. 2.300 m² 

Baugrundstücke gesamt ca. 6.870 m² 

Grünflächen 
- Von Bebauung freizuhaltende Flächen 
 

ca. 630 m² 

Grünflächen gesamt ca. 630 m² 

Verkehrsflächen 
- Öffentliche Verkehrsfläche: Straße, einschl. Begleitgrün 
- Private Verkehrsfläche (Erschließungsstraße) 

 
ca. 100 m² 
ca. 310 m² 

Verkehrsflächen gesamt ca. 410 m² 

Sonstige Flächen ca. 2.990 m² 

Tab. 1 Überblick Flächenbilanzierung 
Quelle: Planungsbüro Huber GmbH (2024) 

1.3 Merkmale des Vorhabens 

 Art und Menge der erzeugten Abfälle, deren Beseitigung und Verwertung 

Im Rahmen des geplanten Vorhabens wird kein Betrieb angesiedelt, bei dem mit einer Abfallerzeugung zu 
rechnen ist, welche nicht innerhalb des rechtlich zulässigen Rahmens liegt. Die Abfallentsorgung ist über 
das Entsorgungskonzept des Landkreises und der Eigentümer gesichert.  
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 Energiebedarf und Energieverbrauch 

Der Energiebedarf bzw. -verbrauch wird voraussichtlich im Rahmen des normalen regulären Bedarfs der 
zulässigen Nutzungen liegen. Eine unverhältnismäßige Steigerung des Energieverbrauchs ist nach derzei-
tiger Einschätzung nicht zu erwarten. 

Allgemein ist die Ausstattung von Stellplätzen mit der vorbereitenden Leitungs- bzw. Ladeinfrastruktur für 
die Elektromobilität für bestimmte Gebäudetypen Pflicht. Auf die Vorgaben des Gebäude-Elektromobilitäts-
infrastruktur-Gesetz (GEIG) wird ausdrücklich hingewiesen. Über die gesetzlichen Pflichten hinaus wird 
empfohlen, einen möglichst hohen Anteil von Stellplätzen mindestens mit Leerrohren (mind. DN 80) für 
eine spätere Nachrüstung von Leitungsinfrastruktur zu versehen. 

Grundsätzlich sollen erneuerbare Energien stärker genutzt werden. Zur Unterstützung dieser Zielsetzung 
wird die Installation von Photovoltaikanlagen und Solarthermieanlagen empfohlen. Des Weiteren werden 
die Nutzung der Holzabfälle zur Wärmeerzeugung sowie die Nutzung von Prozess- und Abwärme empfoh-
len. 

Entsprechend Energie-Atlas Bayern ist die Region Frasdorf grundsätzlich für eine Nutzung oberflächenna-
her Geothermie geeignet. Die Standorteignung wird grundsätzlich für Erdwärmekollektoren, -sonden und 
Grundwasserwärmepumpen bestätigt. Im Sinne eines Umbaus der Energieversorgung hin zu erneuerbaren 
Energien wird eine fachgerechte Nutzung der Erdwärme als ressourcenschonende Energiequelle empfoh-
len. 

Weitere Informationen können dem Online-Angebot der bayerischen Staatsregierung zur Energiewende 
und zu Energiesparen, Energieeffizienz und erneuerbare Energien entnommen werden: Energie-Atlas Bay-
ern https://www.energieatlas.bayern.de 

 Umweltverschmutzung und Belästigung 

Das Planungsgebiet befindet sich am Ortsrandbereich des Hauptortsteils Frasdorf. Östlich des überplanten 
Bereichs, unmittelbar an das Plangebiet grenzend verläuft die Staatstraße St2093, welche nördlich des 
Plangebiets, in einer Entfernung von etwa 270 m, in die Bundesautobahn A8 mündet. 

Das Planungsgebiet selbst ist durch die Ortsstraße Feuerhauserstraße an die Staatsstraße und somit an das 
örtliche und überregionale Straßennetz angebunden.  

Entsprechend der DTV-Werte der Straßenverkehrszählung 2021 ist für die Staatsstraße ein Verkehrsauf-
kommen von insgesamt circa 5.935 KFZ zu erwarten. Davon sind nach Messung 5.758 Fahrzeuge dem 
Leichtverkehr und 177 Fahrzeuge dem Schwerlastverkehr zuzuordnen. 

Entsprechend Lärmbelastungskataster Bayern ist das Plangebiet durch den Lärm der Bundesautobahn A8 
betroffen (siehe dazu folgende Karte). 

 
Abb. 2 Umgebungslärmkartierung 2022 mit Kennzeichnung des Plangebiets (schematisch rot umran-

det) 
Quelle: UmweltAtlas Lärm – Umgebungslärmkartierung © 2022 BayLfU 

Allgemein bestehen durch das Verkehrsaufkommen der Staatsstraße sowie durch die Bundesautobahn Vor-
belastungen durch Immissionen wie Lärm, Staub, Erschütterungen. 

https://www.energieatlas.bayern.de/
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In der Vorbereitung der Planung wurde durch die Firma C. Hentschel Consult, 85354 Freising, eine schall-
technische Untersuchung erstellt. Die Ergebnisse dieser Untersuchung wurden in der vorliegenden Planung 
berücksichtigt und entsprechend eingearbeitet. Auf die Ausführungen im Rahmen der Beschreibung der 
entsprechenden Schutzgüter wird in diesem Zusammenhang verwiesen. 

Belastungen durch Lärm und Staub entstehen zudem beim Bau der neuen Gebäude und Zufahrtsstraßen. 
Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich aber um temporäre Störungen, die vergleichsweise 
geringe Störungen für die Anlieger mit sich bringen. 

Durch die Einhaltung der technischen Vorschriften während der Bauarbeiten und anschließend während 
des Betriebs von sich ansiedelnden Firmen ist nicht mit einer erheblichen Umweltverschmutzung zu rech-
nen. 

Durch gesetzliche Rahmenbedingungen (EEG, GEG, etc.) ist der Schadstoffausstoß auch durch den hohen 
Dämmstandard der Gebäudehüllen und den Einsatz erneuerbarer Energien als gering einzustufen. Durch 
die neue Wohnbebauung wird sich das Verkehrsaufkommen im Geltungsbereich erhöhen, womit eine Er-
höhung des Schadstoffausstoßes durch PKWs verbunden ist. Negative Auswirkungen sind somit im gerin-
gen Maß vorhanden.  

 Unfallrisiko (schwere Unfälle, Katastrophen), Risiken für die menschliche Gesundheit, 
das kulturelle Erbe und die Umwelt 

Das Vorhaben erfordert kein Lagern, Umgang, Nutzung oder Produktion von gefährlichen Stoffen im Sinne 
des ChemG beziehungsweise der GefStoffV, Gefahrengütern im Sinne des Gesetzes über die Beförderung 
gefährlicher Güter oder radioaktiven Stoffen. 

Durch die zulässigen Nutzungsart ist eine nachteilige Veränderung der Eigenschaften von Gewässern nicht 
zu besorgen. 

Die Gebäude und baulichen Anlagen sind gem. den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu errichten, 
zu unterhalten und zu betreiben. Nachteilige Veränderungen der Eigenschaften von Gewässern, hier Grund-
wasser, sind daher nicht zu erwarten. 

Unfall- / Störfallrisiken, zum Beispiel durch bei Lagerung, Handhabung, Beförderung von explosiven, gifti-
gen, radioaktiven, krebserregenden oder erbgutverändernden Stoffen sind nicht zu erwarten. 

Katastrophen wie zum Beispiel Erdbeben sind aufgrund der topographischen und geologischen Lage nicht 
zu erwarten. 

Bau- und Bodendenkmäler sind durch das städtebauliche Vorhaben nicht unmittelbar betroffen. 

 Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete  

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans „Sondergebiet Café und Regionalmarkt Frasdorf Anger“ ist ge-
kennzeichnet durch eine Ortsrandlage. 

Im Norden des Gebiets schließt die Erschließung des im Zusammenhang bebauten Bereichs an das Plan-
gebiet, östlich grenzt die Staatsstraße St2093 unmittelbar an den Geltungsbereich. Im Anschluss der Staats-
straße befindet sich ein Feldgehölz hinter dem sich ein Kiesabbaugebiet anschließt. 

Südlich und westlich liegen landwirtschaftlich intensiv genutzte Flächen, welche überwiegend der Grün-
futtergewinnung dienen. 

In einer Entfernung von etwa 250 m nördlich des Plangebiets befindet sich die Bundesautobahn A8 Mün-
chen – Salzburg. 

Auf Antrag der Autobahn GmbH des Bundes – Niederlassung Südbayern als Vorhabenträgerin hat die Re-
gierung von Oberbayern den sechsstreifigen Ausbau der A8 Rosenheim – Salzburg im Abschnitt zwischen 
der Anschlussstelle Achenmühle und dem Bernauer Berg durch Planfeststellungsbeschluss genehmigt. Die 
Genehmigung umfasst auch den Umbau der Anschlussstelle Frasdorf. 
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Für den Teilabschnitt angrenzend zum Gemeindegebiet ist eine Untertunnelung der Bundesautobahn vor-
gesehen. Weitere Informationen zum Vorhaben des Autobahnausbaus sind unter https://s.bayern.de/a8-
achenmuehle. 

Durch den Planfeststellungsbeschluss der Regierung von Oberbayern Nr. 011 vom 28.02.24 ist das Vorha-
ben zum Ausbau der A8 als bestehend zu bewerten und wird daher nicht als kumulativ wirkende Planung 
erfasst. 

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich keine weiteren Planungen im Verfahren. 

 Auswirkungen auf das Klima und Anfälligkeit des geplanten Vorhabens gegenüber Fol-
gen des Klimawandels 

Grundsätzlich ist zu erwarten, dass in Folge des Klimawandels die Klimadaten in Frasdorf einer Verände-
rung unterliegen werden, wie zum Beispiel Anstieg der mittleren Jahresdurchschnittstemperatur, Zunahme 
von Starkregenereignissen und ähnlichem. Dem sommerlichen Hitzeschutz kommt deshalb besondere Be-
deutung zu. Mögliche Maßnahmen sind zum Beispiel 

- Gebäudehülle hochwertiger ausgeführt als die gesetzlichen Mindestanforderungen vorgeben,  

- umfangreiche Durchgrünung des Quartiers,  

- keine Riegelbebauung zur Gewährleistung einer ausreichenden Durchlüftung,  

- ausreichender Grünflächenanteil,  

- offene, wasserdurchlässige Beläge bei Stellplätzen mit Verdunstungsleistung,  

- Begrünung von Flachdächern und flach geneigten Dächern. 

Soweit auf Ebene einer verbindlichen Bauleitplanung zulässig werden entsprechende Festsetzungen im 
Rahmen der Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans getroffen.  

Durch gesetzliche Rahmenbedingungen (GEIG, GEG, EEG, BayBO etc.) ist der Schadstoffausstoß und damit 
die Auswirkungen auf das Klima auch durch den hohen Dämmstandard der Gebäudehüllen und den Einsatz 
erneuerbarer Energien als gering einzustufen. Durch die Versiegelung der bisher landwirtschaftlich genutz-
ten Fläche wird kleinräumig die Verdunstungsrate des Bodens verloren gehen und eine geringe Aufheizung 
des Mikroklimas erfolgen. Dem ausreichenden Grünflächenanteil, der ausreichenden Durchgrünung und der 
Begrünung von Dächern und Fassaden kommt deshalb besondere Bedeutung zu. 

Belastungen durch Lärm und Staub entstehen beim Bau der neuen Gebäude und Zufahrtsstraßen. Bei die-
sen baubedingten Belastungen handelt es sich aber um temporäre Störungen.  

Durch die Einhaltung der technischen Vorschriften während der Bauarbeiten und anschließend während 
der Nutzung der Gebäude (inkl. ruhendem Verkehr) ist nicht mit einer erheblichen und klimarelevanten 
Umweltverschmutzung zu rechnen. 

Durch die neue Bebauung wird sich das Verkehrsaufkommen im Geltungsbereich und dem angrenzenden 
Verkehrswegesystem erhöhen. Damit verbunden ist eine Erhöhung des Schadstoffausstoßes durch PKWs. 
Negative Auswirkungen auf das Klima sind im mittleren Ausmaß vorhanden. Es ist aber davon auszugehen, 
dass durch einen in den kommenden Jahren steigenden Anteil emissionsarmer Fahrzeuge (z.B. rein 
elektrisch betriebene PKW) im mobilen Individualverkehr (MIV) die Auswirkungen abnehmen werden. 

1.4 Notwendigkeit einer allgemeinen Vorprüfung des Einzelfalles zur UVP-Pflicht gem. § 7 UVPG 

Gemäß § 7 Abs. 1 UVPG ist bei Vorhaben, die gemäß Anlage 1 zum Gesetz über die Umweltverträglichkeits-
prüfung (UVPG) in Spalte 2 mit „A“ gekennzeichnet sind, eine allgemeine Vorprüfung zur Feststellung der 
UVP-Pflicht durchzuführen. 

Unter der Nummer 18 der Anlage 1 UVPG wird ausgeführt: 

13.7 Bau eines Städtebauprojekts für sonstige bauliche Anlagen, für den im bisherigen Außenbereich 
im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zulässigen 

https://s.bayern.de/a8-achenmuehle
https://s.bayern.de/a8-achenmuehle
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Grundfläche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder einer festgesetzten Größe 
der Grundfläche von insgesamt 

18.7.2 20 000 m² bis weniger 100 000 m². 

Im Rahmen des einfachen Bebauungsplans “Sondergebiet Café und Regionalmarkt Frasdorfer Anger“ wer-
den keine Festsetzungen zum Maß der baulichen Nutzung getroffen. Zur Ermittlung der zulässigen Grund-
fläche i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO werden daher die Orientierungswerte gemäß § 17 BauNVO zugrunde 
gelegt. 

In Anwendung des § 7 Abs. 1 des Gesetzes über die Umweltverträglichkeitsprüfung UVPG und unter Be-
rücksichtigung der Anlage 1 zum UVPG liegt das vorliegende Vorhaben aufgrund der festgesetzten Grund-
fläche deutlich unterhalb des zulässigen Schwellenwerts von 20.000 m², eine Vorprüfung des Einzelfalls 
zur Feststellung einer UVP-Pflicht nach UVPG ist nicht erforderlich. 

1.5 Überblick über die in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen genannten Ziele des Umwelt-
schutzes 

Städtebauliche Leitlinie im Sinne der Landes- und Regionalplanung ist eine nachhaltige Raumentwicklung, 
die zu einer dauerhaften, ausgewogenen und umweltgerechten Ordnung gleichwertiger und gesunder Le-
bens- und Arbeitsbedingungen führt, ohne die charakteristische Eigenart der Region zu verlieren. 

Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete und eu-
ropäische Vogelschutzgebiete – Natura 2000-Gebiete) sind von der Planung durch eine direkte Inanspruch-
nahme für Bau- und Verkehrsflächen nicht betroffen.  

In der nachfolgenden Tabelle sind die wesentlichen, in den einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen 
festgelegten umweltrelevanten Ziele aufgeführt, die hinsichtlich der Schutzgüter von Bedeutung sind. Auch 
ist die Art ihrer Berücksichtigung in der Bauleitplanung dargestellt. 

 
Fachrecht und  
Fachplanungen Umweltrelevante Ziele  Berücksichtigung in der Bauleitplanung 

BImSchG,  
TA Lärm,  
DIN 18005,  
16. BImSchV, 
18. BImSchV, 
TA Luft 
LAI Licht 

- Vermeidung von schädlichen Umwelt-
einwirkungen auf Wohn- und sonstige 
schutzbedürftige Gebiete, 

- gesunde Arbeits- und Wohnverhält-
nisse,  

- Beachtung des Trennungsgrundsatzes. 

Immissionen und Emissionen umgebender 
Landwirtschaft sind im Rahmen der Grenz-
werte sowie der üblichen Bewirtschaftung 
von Seiten der Gastronomie ausdrücklich zu 
dulden. 
Für die geplanten Erweiterungsbereiche 
wurde eine fachgutachterliche Untersu-
chung der schalltechnischen Situation er-
stellt. 

BauGB,  
BBodSchG,  
BNatSchG 

- Sparsamer und schonender Umgang 
mit Boden,  

- Innenentwicklung,  

- Wiedernutzbarmachung von versiegel-
ten Flächen,  

- Begrenzung der Versiegelung, 

- Nachhaltige Sicherung der Funktion 
des Bodens,  

- Schutz natürlicher Bodenfunktionen 
und der Archivfunktionen der Böden, 
insbesondere solcher Böden mit be-
sonderen Funktionen. 

Die Bodenverhältnisse im Planungsgebiet 
wurden durch das Büro GeoPlan untersucht. 
Empfehlungen und Ergebnisse im Rahmen 
der Darstellung der geologischen Verhält-
nisse zur Bebauung und Erschließung des 
Plangebiets werden auf der Ebene des Be-
bauungsplans berücksichtigt. 
Altlasten sind nicht bekannt. 
Es werden keine Böden von besonderer 
Funktionsbedeutung (zum Beispiel Naturbö-
den mit geringer Überformung im Bereich 
von historisch altem Wald) in Anspruch ge-
nommen. 
Die zusätzliche Flächenversiegelung wird 
durch Festsetzungen im Bebauungsplan so-
weit möglich begrenzt, z. B. durch Mindest-
vorgaben zur Begrünung, Festsetzung zu 
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Fachrecht und  
Fachplanungen Umweltrelevante Ziele  Berücksichtigung in der Bauleitplanung 

Ausführung von Stellplätzen in wasser-
durchlässigen Belägen etc. 

WHG,  
BauGB 

- Grundwasser- und Fließgewässer-
schutz,  

- Beseitigung von Abwasser ohne die 
Beeinträchtigung des Wohls der Allge-
meinheit,  

- Berücksichtigung der Überschwem-
mungsgebiete und Risikogebiete,  

- Erhaltung der Überschwemmungsge-
biete in ihrer Funktion als Rückhalte-
flächen,  

- Berücksichtigung des Hochwasser-
schutzes und der Hochwasservorsorge 

Innerhalb des Planungsgebiets befinden 
sich keine Oberflächengewässer.  
Das überplante Gebiet liegt nicht innerhalb 
einer Hochwassergefahrenfläche, wird je-
doch in Teilen als wassersensibler Bereich 
eingestuft. 

Die allgemeine Grundwassersituation und 
die hydrogeologischen Verhältnisse im Pla-
nungsgebiet wurden ermittelt. Detaillierte 
Erkenntnisse über den Grundwasserstand 
liegen nicht vor. 

Die Im Plangebiet anstehenden Böden sind 
nicht sickerfähig. Im Rahmen der Planung ist 
ein Entwässerungsgutachten zu erstellen. 
Die Entwässerung ist allgemein mit dem 
Wasserwirtschaftsamt abzustimmen. 

BNatSchG Schutz von Flächen mit günstiger lufthygie-
nischer oder klimatischer Wirkung  

Dem Planungsgebiet kommt aufgrund der 
Lage und der derzeitigen ausgeübten Nut-
zung keine besondere Bedeutung als Kalt-
luftentstehungsgebiet zu. 
In Waldflächen wird nicht eingegriffen. 
Die geplante Nutzung vermeidet die Inan-
spruchnahme für das Klima bedeutsamer 
Flächen. 

BNatSchG,  
BauGB,  
BNatSchG,  
BayNatSchG,  
BArtSchV sowie  
FFH-Richtlinien und 
EU-Vogelschutz-
richtlinien 

- Natur und Landschaft sind so zu 
schützen, dass  

 die biologische Vielfalt, 

 die Leistungs- und Funktionsfä-
higkeit des Naturhaushalts ein-
schließlich der Regenerationsfä-
higkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfähigkeit der Naturgüter so-
wie 

 die Vielfalt, Eigenart und Schön-
heit sowie der Erholungswert von 
Natur und Landschaft 

auf Dauer gesichert sind.  

- Der Schutz umfasst auch die Pflege, 
die Entwicklung und, soweit erforder-
lich, die Wiederherstellung von Natur 
und Landschaft. 

- Erhaltung und Schutz geschützter 
Tier- und Pflanzenarten. 

Die durch die Planung vorbereiteten Ein-
griffe in Natur / Landschaft werden unter-
sucht und bilanziert. Erforderliche Aus-
gleichsmaßnahmen werden bestimmt. 
Im Rahmen der Planung wurde eine „Rele-
vanzprüfung zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prüfung“ durch Biologie Chiem-
gau 83112 Frasdorf, Stand 28.05.2026, er-
stellt. 

Artenschutzrechtliche relevante Tier- und 
Pflanzengruppen sind nach derzeitiger ent-
sprechend der Relevanzprüfung von der Pla-
nung nicht betroffen. Dem städtebaulichen 
Vorhaben stehen somit keine grundsätzli-
chen artenschutzrechtlichen Aspekte entge-
gen. Auf einen detaillierten Fachbeitrag zur 
speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung 
(saP) wird daher verzichtet. 

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und 
VS-Richtlinien) sind von diesem Bebauungs-
plan nicht betroffen. In Waldflächen wird mit 
dieser Planung nicht eingegriffen. 

Dem städtebaulichen Vorhaben stehen so-
mit keine grundsätzlichen artenschutzrecht-
lichen Aspekte entgegen.  
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Fachrecht und  
Fachplanungen Umweltrelevante Ziele  Berücksichtigung in der Bauleitplanung 

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen 
zur Vermeidung und Verringerung von nach-
teiligen Auswirkungen auf Natur und Um-
welt getroffen. 

Die Planung erstreckt sich auf eine Fläche 
mit mehrheitlich geringer Erholungsfunk-
tion. Im Bebauungsplan wird für den Erho-
lungswert von Natur und Landschaft auf 
eine ausreichende Ein- und Durchgrünung 
geachtet. 

BauGB i.V.m. 
BNatSchG –  
Eingriffsregelung 

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich 
erheblicher Beeinträchtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und 
Funktionsfähigkeit des Naturhaushaltes 

Das Vermeidungsgebot wird beachtet. 
Die durch die Planung vorbereiteten Ein-
griffe in Natur und Landschaft werden bilan-
ziert und Ausgleichsmaßnahmen hierfür be-
stimmt.  

BauGB,  
BayDSchG 

Berücksichtigung der Belange der Baukul-
tur, des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege  

Entsprechend der Denkmalliste des Bayeri-
sches Landesamt für Denkmalpflege BLfD 
befinden sich keine Bau- oder Bodendenk-
mäler im Planungsgebiet.  
Allgemein wird darauf hingewiesen, dass 
Bodendenkmäler, die während der Bauarbei-
ten zu Tage treten, der Meldepflicht gemäß 
Art. 8 BayDSchG unterliegen. Sie sind der zu-
ständigen Behörde unverzüglich zu melden. 

Landesentwick-
lungsplanung (LEP),  
Regionalplanung 
(RP) 

- Die Gemeinde Frasdorf ist entspre-
chend der Strukturkarte (LEP 2020, 
Anhang 2) als Verdichtungsraum des 
Oberzentrums Rosenheim dargestellt. 

- Entsprechend Regionalplan werden 
keine besonderen Grundsätze und 
Ziele formuliert. 

- Allgemeine Vorgaben der Regional-
planung 

 Nutzung von Potenzialen der In-
nenentwicklung,  

 Vermeidung der Zersiedelung der 
Landschaft,  

 Orientierung der Siedlungsent-
wicklung an der vorhandenen 
Raumstruktur und ressourcen-
schonende Weiterführung unter 
Berücksichtigung der sozialen und 
wirtschaftlichen Bedingungen,  

 Beschränkung der Versiegelung 
des Bodens auf ein Mindestmaß. 

Eine grundsätzliche Alternative ist die Null-
variante, also die weitere Nutzung der Er-
weiterungsbereiche als intensiv genutztes 
Grünland. Dies ist jedoch nicht das planeri-
sche Ziel der Gemeinde. 
Die vorliegende Planung dient der Entwick-
lung und Sicherung der regionalen Wert-
schöpfung. Sie entspricht der städtebauli-
chen Konzeption der Gemeinde und dient ei-
ner langfristigen nachhaltigen, geordneten 
städtebaulichen Entwicklung. 
Das Planungsgebiet ist durch die vorhan-
dene Bebauung geprägt, die äußere Ver- und 
Entsorgungsinfrastruktur ist vorhanden und 
bietet ausreichend Kapazitäten. 
Durch eine Entwicklung und langfristige Si-
cherung von Teilen des Planungsgebiets als 
Flächen zur Eingrünung werden Freiflächen 
gesichert, weiterentwickelt und erhalten. 
Eine gute Eingrünung und Verzahnung von 
Dorf – Landschaft wird dadurch gesichert. 
Die grundsätzlichen Ziele der Raumordnung 
werden berücksichtigt.  
Die Planung basiert auf einer städtebauli-
chen Konzeption, die nicht zur Zersiedelung 
der Landschaft führt. 
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Fachrecht und  
Fachplanungen Umweltrelevante Ziele  Berücksichtigung in der Bauleitplanung 

Arten- und Bio-
topschutzprogramm 
ABSP Rosenheim 

Entsprechend des ABSP Bayern für den 
Landkreis Rosenheim sind keine besonde-
ren Ziele und Maßnahmen für das Pla-
nungsgebiet formuliert. 

Grundsätzlich werden artenschutzrechtliche 
Aspekte und allgemeine Vorgaben des Ar-
tenschutzes berücksichtigt. 

Flächennutzungs-
plan FNP 

Darstellung des Planungsgebiets als Fläche 
für die Landwirtschaft. 

Der FNP wird im Parallelverfahren geän-
dert. 

Tab. 3 In einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegte Ziele des Umweltschutzes 

1.6 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und Prognose über 
die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 

Die Fläche des Geltungsbereichs liegt außerhalb des im Zusammenhang bebauten Bereichs von Frasdorf 
und wird bisher als Fläche für die Landwirtschaft genutzt. Teilbereiche der Fläche liegen innerhalb der 
Anbauverbotszone der angrenzenden Staatsstraße ST2093. 

Die für die Feuerhauserstraße bzw. die Aschauer Straße geltende Ortsabrundungssatzung ist für das Plan-
gebiet nicht gültig, da dieses außerhalb des Geltungsbereichs liegt. 

Die Untersuchung erfasst im Wesentlichen die überplanten Erweiterungsbereiche sowie deren unmittelbare 
Umgebung. 

Die Betrachtung und Einstufung des Gebiets erfolgt durch eigene Erhebungen mittels Ortseinsicht und da-
raus folgender Bestandsanalyse, durch Einsicht in die einschlägigen Datenbanken und Informationssysteme 
sowie in den Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan und durch Angaben der Gemeinde 
Frasdorf. 

An Hand der landschaftsökologischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung des Gebietes abgeschätzt 
und seine Empfindlichkeit gegenüber eventuellen nachteiligen Nutzungsänderungen bewertet.  

Die Beschreibung des Bestands und die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt schutzgutbezogen. 

Auf der Grundlage einer verbal-argumentativen Beschreibung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Aus-
wirkungen erfolgt eine schutzgutbezogene Bewertung durch eine Einschätzung der Eingriffsschwere nach 
geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit. Hierbei sind zusätzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeit-
lichen Dimensionen zu berücksichtigen: zeitlich begrenzte (vorübergehende) und dauerhafte Wirkungen, 
Auswirkungen während der Bauzeit und während des Betriebs.  

Diese Prognose ermöglicht die Einschätzung der Projektauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens des 
Bebauungsplans. Die Bewertung des Eingriffes erfolgt unter der Voraussetzung, dass die geforderten Ver-
meidungs- und Minimierungsmaßnahmen beachtet werden. Das Ergebnis ist im Folgenden zusammenge-
fasst. 

 Schutzgut Mensch – Lärm- / Lichteinwirkung / Geruch 

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Schalltechnische Untersuchung vom Büro C. 
HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH, 85354 Freising, mit dem Stand vom Dezember 2023 durchgeführt. 

Die Ergebnisse der sachverständigen Untersuchungen zur Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden 
Immissionen und der Auswirkungen der Planung auf die angrenzenden Flächen in Bezug auf Lärm und 
Licht wurden berücksichtigt. 

1.6.1.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Frasdorf ist insgesamt bis heute noch stark dörflich geprägt (überwiegend lockere Bebauung orientiert an 
den Erschließungsstraßen, Hofstellen, landwirtschaftliche Nutzflächen). 

Das vorhandene Siedlungsgefüge wird durch die Planung am Ortsrand nicht gestört. Innerhalb des Ortsbe-
reichs werden keine Bauflächen beansprucht.  
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Die vorhandene Bebauung ist geprägt durch überwiegend zweigeschossige, regions- und ortstypische Ge-
bäude mit betont rechteckigem Grundriss.  

Die Dachlandschaft ist geprägt durch Satteldächer ohne Dachaufbauten (Gauben) und Einschnitte. Die vor-
handene Ruhe der Dachlandschaft wird lediglich durch vereinzelte Zwerchgiebel unterbrochen. Die land-
wirtschaftlichen Anwesen weisen zum Teil eine hakenförmige Form durch Kreuzgiebel auf. 

Frasdorf ist im Osten, Süden und Westen durch weitläufige landwirtschaftlich genutzte Flächen (Grünland- 
/ Ackernutzung) umgeben, in deren Anschluss sich Grüngürtel aus bachbegleitenden, und für sich sehenden 
Gehölzen anschließen. 

Lärm 

Im Norden wird Frasdorf durch die Bundesautobahn A8 begrenzt. Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des 
Einflussbereichs von Bundesautobahn und Staatsstraße. 

Grundsätzliche negative Lärmeinwirkungen durch Verkehr und Immissionen durch die angesiedelten land-
wirtschaftlichen Betriebe und somit Vorbelastungen des Schutzgutes Mensch sind im Planungsgebiet ge-
geben. 

Immissionen auf das überplante Gebiet sowie zu erwartende Emissionen wurden durch eine gutachterliche 
Untersuchung vom Büro C. HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH, 85354 Freising, mit dem Stand vom Dezem-
ber 2023 überprüft. Bei Untersuchung der Bestandssituation kommt das Gutachten zu dem folgenden Er-
gebnis: 

„Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 werden Orientierungswerte abhängig von der Gebietseinstufung genannt. Der Ori-
entierungswert für ein Sondergebiet soll abhängig von der Nutzung festgelegt werden. Im vorliegenden Fall 
handelt es sich um gewerbliche Nutzungen, Betriebswohnungen wer- den ausgeschlossen, so dass für die Beur-
teilung der Orientierungswert für ein Gewerbegebiet von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) herangezogen wurde. 

Die schalltechnische Untersuchung kommt im Kapitel 6 zu dem Ergebnis, dass im nördlichen SO 2 der anzustre-
bende Orientierungswert der DIN 18005 für ein Gewerbegebiet nicht erreicht wird. Die Berechnung zeigt auch, 
dass im gesamten Plangebiet zumindest der Immissionsgrenzwert 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 Wohnräume) müs-
sen keine gesonderten Schallschutzmaßnahmen festgesetzt werden.“ (C.HENTSCHEL CONSULT 2023) 

Das Plangebiet ist entsprechend des Gutachtens wesentlich vorbelastet. 

Licht 

Für alle Lebewesen auf der Erde ist der durch die Rotation des Planeten bedingte natürliche Wechsel zwi-
schen hellem Tag und dunkler Nacht der grundlegendste Rhythmus. Durch den Einfluss von künstlicher 
Beleuchtung werden diese Lichtverhältnisse, vordinglich in der Nacht, durch den Menschen beeinflusst. 
Durch künstliche Lichtquellen kann es zu Blendung und einer Aufhellung der Nachtlandschaft kommen, 
was neben wildlebenden Tierarten und Insekten auch den Menschen beeinträchtigen kann. 

Die Helligkeit des Himmels wird mit Hilfe eines „Sky Quality Meters“ gemessen und der Einfachheit halber 
dann als „SQM-Wert“ bezeichnet. Es gilt die Regel: Je höher der SQM-Wert, desto dunkler der Nachthimmel. 
Entsprechend Weltatlas der künstlichen Nachthimmelshelligkeit 2015 wird der SQM-Wert für Frasdorf mit 
20 beziffert und entspricht somit einem halbwegs dunklen Himmel („Dorfhimmel“) (Online-Abfrage light-
pollutionmap.info vom 26.03.2024). 
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Abb. 1 Auszug aus Aufnahmen zur Darstellung des Tag/Nach-Band-Sensors des Instruments Visible 

Infrared Radiometer Suite (VIIRS) der polarumlaufenden Satellitenmission Suomi NPP und 
NOAA-20 mit Kennzeichnung des Plangebiets(schematisch rot umrandet) 
Quelle: Light pollution map https://www.lightpollutionmap.info © 2023 Microsoft Corporation © 2023 TomTom 

Kunstlicht wurde aufgrund der schädlichen Wirkung auf Menschen und Tiere im Bundesimmissionsschutz-
gesetz unter bestimmten Bedingungen als schädliche Umweltauswirkung erfasst. Um Verbotstatbestände 
nach BNatSchG zu vermeiden, ist deshalb bei Bauten, von denen Lichtimmissionen ausgehen, grundsätzlich 
die Wirkung des emittierten Lichts zu prüfen und auf das geringstmögliche Maß abzusenken. 

Durch die tangierende Staatsstraße ist durch den nächtlichen Verkehr mit Lichteinwirkungen auf das Pla-
nungsgebiet zu rechnen. Aufgrund der Topografie ist jedoch nicht von wesentlichen Lichteinwirkungen auf 
das Plangebiet auszugehen. 

Lichtimmissionen zur Tagzeit, wie bspw. durch Blendwirkungen oder Spiegelungen liegen aufgrund der 
Lage des Plangebiets im Kontext zu den umgebenden Gebäuden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor. 

1.6.1.2 Baubedingte Auswirkungen 

Belastungen durch Lärm entstehen beim Neubau der Gebäude. Bei diesen baubedingten Belastungen han-
delt es sich aber um temporäre Störungen. Eine Ver- und Entsorgungsinfrastruktur muss nicht neu geschaf-
fen werden. Die baubedingten Beeinträchtigungen sind als gering zu bewerten. 

Grundsätzliche Hindernisse aus Gründen des Immissionsschutzes für eine Entwicklung der beiden Sonder-
gebiete sind nicht zu erkennen. 

1.6.1.3 Anlage- / Betriebsbedingte Belastungen 

Lärm 

Für die geplanten Erweiterungsbereiche wurden im Vorfeld der Planung durch das Ingenieurbüro C. Hent-
schel Consult, 85354 Freising, schalltechnische Untersuchungen durchgeführt. 

Für das Vorhaben inklusive Erschließung kommt das Gutachten zu dem folgenden Ergebnis: 

„Neubau Erschließungsstraße Die Untersuchung kommt in Kapitel 8.2 zu dem Ergebnis, dass aus dem Neubau 
der Erschließungsstraße kein Anspruch auf Schallschutz resultiert. Aus Rücksicht auf die Nachbarschaft empfeh-
len wir die Geschwindigkeit auf der Zufahrt auf 30 km/h zu beschränken und bereits an der Abzweigung der 
Aschauer Straße (ST 2093) eine Beschilderung anzubringen, die anzeigt wie viele freie Stellplätze auf SO1 und 
SO2 zur Verfügung stehen, so dass überflüssiger Parkplatzsuchverkehr verhindert wird. 

Verkehrszunahmen 

Die Untersuchung in Kapitel 8.3 zeigt auf, dass die Zunahme der Immissionsbelastung durch die öffentlichen 
Verkehrsanlagen unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle liegt (< 1 dB(A)). Die grundrechtliche Zumutbarkeits-
schwelle von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts wird weder erstmalig noch weitergehend überschritten. 

Vom Vorhaben ausgehende Lärmbelastung  

Für die Beurteilung wurde in Abstimmung mit dem Auftraggeber acht Immissionsorte (IO 1 bis IO8) in der Nach-
barschaft ausgewählt, siehe Anlage 1. Hierbei wurde auch eine mögliche Erweiterung des Allgemeinen Wohnge-
biets im Westen berücksichtigt (IO 5). 

https://www.lightpollutionmap.info/
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Für die Fläche SO 1 liegen bereits konkrete Planungen vor. An Hand der zur Verfügung gestellten Betriebsbe-
schreibung zeigt die Untersuchung in Kapitel 7.2 auf, dass der Immissionsbeitrag in der Nachbarschaft außerhalb 
des Einwirkungsbereichs nach der TA Lärm [2] liegt. Für die Fläche SO 2 wurde entsprechend zur Fläche 52 % 
der Schallemissionen von SO 1 angesetzt und ebenfalls die Irrelevanz festgestellt. 

Geräuschkontingentierung 

Zum Schutz der Nachbarschaft wird für die beiden SO – Flächen ein Geräuschkontingent nach DIN 45693 „Ge-
räuschkontingentierung“ festgesetzt, d.h. die zulässige Immissionsbelastung in der Nachbarschaft definiert. Dies 
bedeutet, dass jeder Betrieb geeignete technische und/oder organisatorische Maßnahmen zu treffen hat, dass die 
alleine von seinen Anlagen (einschließlich Verkehr auf dem Betriebsgelände) in seinem Einwirkungsbereich au-
ßerhalb des SO verursachten Geräusche keinen höheren Beurteilungspegel erzeugen, als bei ungehinderter Schal-
lausbreitung mit dem Geräuschkontingent abgestrahlt würden. 

Die Geräuschkontingentierung erfolgt gemäß DIN 45691 [8] und wird in Form eines Emissionskontingents (LEK 
in dB(A)/m²) angegeben. Kontingentiert wurde die Grundstücksfläche abzüglich der Grünflächen und der öffent-
lichen Erschließung, siehe Kapitel 8.1. Die Gerschäukontingente wurde so ausgelegt, dass der Immissionsbeitrag 
außerhalb des Einwirkungsbereichs nach TA Lärm [2] liegt. In Anlage 5 ist ein Nachweis beigelegt, dass das 
Vorhaben SO 1 das zulässige Immissionskontingent einhalten kann.“ (C.HENTSCHEL CONSULT 2023) 

Mit der baulichen Entwicklung des geplanten Vorhabens ist grundsätzlich mit einer Zunahme des Verkehrs-
aufkommens zu rechnen, welches aber ausschließlich vom Ziel- und Quellverkehr bestimmt ist. Die erfor-
derlichen Flächen für den ruhenden Verkehr können auf den jeweiligen Baugrundstücken nachgewiesen 
werden. 

Unter Berücksichtigung der Vorschläge entsprechend des Gutachtens können die anlage- und betriebsbe-
dingten Wirkungen als gering erheblich eingestuft werden. 

Licht 

Grundsätzlich geht von Fenstern und Fensterbändern eine Lichtwirkung aus, diese wird nach derzeitiger 
Einschätzung jedoch als gering erheblich eingestuft.  

Allgemein wird auf die Pflicht zur Vermeidung von schädlichen Umweltauswirkungen gem. § 1 Bun-
desimmissionsschutzverordnung verwiesen. Zur Vermeidung schädlicher Umweltauswirkungen auf das 
Schutzgut Mensch wird auf die Vorgaben des Artikel 11a des Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG 
verwiesen (siehe dazu auch Kapitel 1.6.3). Die Einschränkungen zur Verwendung von Leuchtmitteln, Aus-
richtungen und Leuchtdauern dienen dem Schutz der menschlichen Gesundheit geeignet (siehe dazu Kant-
ermann et al. 2018). 

Eine Dauerbeleuchtung der Gebäude und der Anlagen ist somit unzulässig. 

Auch die anlage- und betriebsbedingten Beeinträchtigungen durch Licht werden nach derzeitiger Einschät-
zung mit einer geringen Erheblichkeit eingestuft. 

1.6.1.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch – Lärm 
 

Schutzgut 
Baubedingte Auswir-

kungen 
Anlagebedingte 
Auswirkungen 

Betriebsbedingte Aus-
wirkungen 

Gesamterheb-
lichkeit 

Mensch: Lärm / Licht gering gering gering gering 

Tab. 4 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch – Lärm / Licht 

 Schutzgut Mensch – Erholung / siedlungsnaher Freiraum 

1.6.2.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Das Planungsgebiet befindet sich nach dem Regionalplan RP 18 Südostoberbayern – Karte 3 „Landschaft 
und Erholung“ (2018) nicht innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltgebiets (siehe folgende Karte). 
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Abb. 2 Darstellung des landschaftlichen Vorbehaltgebiets (grünes Muster) östlich des Plangebiets 

(schematisch rot umrandet) – ohne Maßstab 
Quelle: BayernAtlas © 2023 StMFH; Geobasisdaten: © 2023 Bay. Vermessungsverwaltung 

Entsprechend Karte 3a „Landschaft und Erholung“ (2002) befindet sich das Planungsgebiet innerhalb des 
Gebiets für Tourismus und Erholung Nr. 4 „Chiemgau“. 

Randlich der am Plangebiet vorbeiführenden Staatsstraße verläuft ein Fuß- und Radweg der Teil des örtli-
chen und überörtlichen Rad- und Fußwegenetzes ist. 

Der Weg ist Teil des Fernradwegs „Bodensee-Königssee-Radwegs“ und bildet den unmittelbaren Anschluss 
an den „EuregioMarien-Weg M5“. 

Die überplanten Erweiterungsflächen werden derzeit landwirtschaftlich intensiv bzw. mäßig intensiv zur 
Grünfuttergewinnung genutzt. Aufgrund der Bewirtschaftung der Flächen und der damit einhergehenden 
Unzugänglichkeit für Erholungssuchende, aber auch wegen der bestehenden Immissionen durch Verkehrs-
lärm sind diese Bereiche als siedlungsnaher Freiraum mit geringer Aufenthaltsqualität und Erholungswert 
einzustufen. 

1.6.2.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen 

Durch die geplante Ausweisung der neuen Bauflächen gehen nur Flächen mit geringer Erholungsfunktion 
verloren.  

Das Erscheinungsbild der gewerblich genutzten Flächen wird den Erholungsraum jedoch grundsätzlich ver-
ändern. Im Vergleich zur bestehenden Nutzung als Intensivgrünland mit randlichen Streuobststrukturen ist 
eine zusätzliche Beeinträchtigung zu erwarten.  

Negative Auswirkungen durch die Planung auf die Erholungsqualität im siedlungsnahen Freiraum sind da-
her zu erwarten, allerdings aufgrund der geringen Aufenthaltsqualität als gering erheblich einzustufen. 

1.6.2.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch – Erholung / siedlungsnaher 
Freiraum 

 

Schutzgut Baubedingte Auswir-
kungen 

Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte Aus-
wirkungen 

Gesamterheb-
lichkeit 

Mensch/Erholung gering gering gering gering 

Tab. 5 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch – Erholung / siedlungsnäher Freiraum 

 Schutzgut Pflanzen und Tiere 

1.6.3.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Naturräumliche Einordnung 

Die naturräumliche Gliederung des Vorhabenbereichs stellt sich wie folgt dar:  
Biographische Region  kontinental 
Großlandschaft   Alpenvorland 
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Naturraum-Haupteinheit  D66  Voralpines Moor- und Hügelland 
(Ssymank) 
Naturraum-Einheit  038  Inn-Chiemsee-Hügelland 
(Meynen / Schmithüsen et. al.) 
Naturraum-Untereinheit  038-A  Jungmoränenlandschaft des  
(ABSP)     Inn-Chiemsee-Hügellandes 

Potenzielle natürliche Vegetation 

Als potenzielle natürliche Vegetation pnV wird der Endzustand einer Vegetation bezeichnet, den man ohne 
menschliche Eingriffe in einem Gebiet erwarten würde.  

Der direkte Einfluss des Menschen wird ausgeblendet, es verbleibt lediglich das Beziehungsgefüge zwi-
schen Vegetation und der Summe der Standortfaktoren. Damit ist die pnV die eigentliche stabile und stand-
ortgerechte Pflanzendecke.  

Die Neupflanzungen von Gehölzen sollten sich daher grundsätzlich an der Artenzusammen-setzung der 
pnV orientieren, Aspekte des Klimawandels sind dabei jedoch zu berücksichtigen. Aufgrund der, auch in der 
Region bereits erkennbaren klimabedingten Veränderungen in der Vegetation ist grundsätzlich verstärkt 
auf klimagerechte Gehölze abzustellen, gegebenenfalls auch abweichend von der potenziellen natürlichen 
Vegetation.  

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der potenziellen natürlichen Vegetation (pnV) des „Waldmeis-
ter-Tannen-Buchenwald im Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchenwald“ [Legendeneinheit M4bT]. 

Entsprechend der Lage im Naturraum wird das Planungsgebiet dem Vorkommensgebiet gebietseigener Ge-
hölze (BfN, Verändert d. LfU) „Nr. 6.1 Alpenvorland“ zugeordnet.  

Das Ursprungsgebiet gebietseigenem Saatguts wird mit Nr. 17 „Südliches Alpenvorland“ bezeichnet.  

Schutzgebiete und Flächen der amtlichen Biotopkartierung Bayern: Flachland 

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen Schutzgebiete ge-
mäß RAMSAR-Konvention sowie gemäß § 25 BNatSchG (Biosphärenreservate). 

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine europäischen Schutzgebiete der NA-
TURA 2000 (FFH-Gebiete und europäische Vogelschutzgebiete). 

Südlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von etwa 800 m das Natura 2000 Gebiet „Hoch-
riesgebiet und Hangwälder im Aschauer Tal“ (ID-Code 8239-371) (siehe folgende Abbildung). 

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine nationalen Schutzgebiete gemäß §§ 
23 bis 24 BNatSchG sowie §§ 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, ge-
schützte Landschaftsbestandteile u. a). 

Das nächstgelegene Landschaftsschutzgebiet befindet sich mit dem LSG-00134.01 „Inschutznahme des 
Prientals als LSG“ in einem Abstand von etwa 400 m nördlich von Frasdorf auf der gegenüberliegenden 
Seite der Autobahn A8. 
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Abb. 3 Übersicht über umliegende Schutzgebiete mit Kennzeichnung der Landschaftsschutzgebiete 

(grüne Punktierung) und des Natura 2000 Gebiets (braune Schraffur) mit Kennzeichnung des 
Geltungsbereichs (schematisch rot umrandet) – o.M. 
Quelle: UmweltAtlas - Natur © 2026 LfU; Geobasisdaten © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung 

Auf der gegenüberliegenden Straßenseite, außerhalb des Geltungsbereichs befindet sich ein gemäß § 30 
BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG ein geschütztes Feldgehölz. Dieses setzt sich auf der ge-
genüberliegenden Straßenseite der Staatsstraße ST2093, außerhalb des Vorhabenbereichs, fort. 

Die Planung berücksichtigt die Flächen der bestehenden Biotope. 

Direkte Beeinträchtigungen der umliegenden europäischen und nationalen Schutzgebiete können aufgrund 
der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet ausgeschlossen werden. Erhebliche indirekte Beeinträch-
tigungen über mögliche Wirkungspfade wie Luft (Lärm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind auf-
grund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der vorhandenen / geplanten Nutzung nicht 
zu erwarten. 

Eine Beeinträchtigung des innerhalb des Plangebiets liegenden Biotops wird durch entsprechende Maß-
nahmen im Bebauungsplan minimiert. 

Entsprechend der amtlichen Biotopkartierung sind in der Umgebung des Planungsgebiets Biotopflächen zu 
finden (Online-Abfrage UmweltAtlas Natur am 22.03.2024). Einen Überblick gibt folgende Abbildung und 
Tabelle. 

 
Abb. 4 Überblick über die amtlich kartierten Biotopflächen im Wirkungsbereich des Bebauungsplans 

mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs (schematisch schwarz umrandet) – ohne Maßstab 
Quelle: UmweltAtlas - Natur © 2026 LfU; Geobasisdaten © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung 

  

Nr. 8139-0250-001 
 Nr. 8139-0127-009 

Nr. 8239-0019-001 
 Nr. 8239-0018-001 

Nr. 8139-0249-001 
 

Nr. 8239-0018-001 
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Biotop Nr. Bezeichnung / Beschreibung Entfernung 

8239-0018-001 Ebnater Achen bei Bächermühle > 100 m 

8139-0250-001 Streu- und Naßwiesen südlich der Autobahn > 200 m  

8139-0127-009 Die Prien und ihre Gehölzsäume zwischen Frasdorf und St. Salvator > 200 m 

8139-0249-001 Kleiner Teich SO-Frasdorf > 200 m 

8239-0019-001 
Auwälder mit Quellen, Bachläufen, unverbautem Flußabschnitt, Streu-
wiesen, Großseggenrieder und Röhrichten entlang der Prien > 200 m 

Tab. 6 Liste der amtlich kartierten Biotopflächen im Umfeld des Planungsgebiets 
Quelle: UmweltAtlas - Natur © 2026 LfU; Geobasisdaten © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung 

Grünordnung/Gehölzbestand 

Frasdorf weist allgemein eine gute Durchgrünung auf. Das dörfliche Erscheinungsbild ist geprägt durch 
überwiegend regionstypische heimische Laubbäume und hausgartentypische Gehölze. 

Der Übergang des bebauten Bereichs von Frasdorf ist weitgehend ohne eine Ortsrandeingrünung gestaltet. 

Randlich der Aschauer Straße, innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich eine Gehölzstruktur. Dieses 
setzt sich aus einer Eiche mittlerer Altersklasse sowie Feldahorn, Hasel, Schlehe Brombeere und Rosen 
zusammen. Vereinzelt kommen Eichen als Naturverjüngung auf. Der Hangbereich ist durch eine natürlich 
überwachsene Stützmauer gestaltet (siehe folgende Abbildung). 

  

 
Abb. 5 Abbildungen von oben nach unten beschrieben: Feldgehölz mit prägender Eiche innerhalb des 

Plangebiets und Blick von Norden nach Süden auf die straßenbegleitenden Gehölze 
Ortsbegehung vom 21.03.2024 
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Abb. 6 Stützmauer randlich des Plangebiets 

Ortsbegehung vom 21.03.2024 

Innerhalb des Plangebietes besteht eine Baumreihe aus verschiedenen Obstbäumen unterschiedlicher Al-
tersklassen (sieh folgende Abbildung). 

 
Abb. 7 Blick von Süden nach Norden mit Obstbaumreihe am westlichen Rand des Plangebiets 

Ortsbegehung vom 21.03.2024 

Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten 

Für das Vorhaben wurde durch die Biologin Stefanie Mühl, 83112 Frasdorf, eine artenschutzrechtliche Re-
levanzprüfung mit Stand 28.05.2026 durchgeführt. Das Fachgutachten kommt zu folgendem Ergebnis: 

„Säugetiere (ohne Fledermäuse)  

Im Plangebiet sind keine geeigneten Strukturen, die sich als Fortpflanzungs- oder Nahrungshabitate für die saP-
relevanten Arten Castor fiber (Biber), Muscardinus avellanarius (Haselmaus) oder Lutra lutra (Fischotter) eignen, 
vorhanden.  

Fledermäuse  

Je nach Fledermausart werden unterschiedliche Lebensräume wie Wälder, offene und halboffene Landschaften, 
sowie Siedlungsbereiche bewohnt und zur Fortpflanzung genützt. Baumhöhlen oder -spalten sowie Bauwerke 
(z.B. Brücken, Scheunen, Dachstühle von Gebäuden oder Spalten an Fassaden oder hinter Windbrettern) werden 
als Sommerquartiere genutzt und artabhängig etwa von März/April bis zum Teil in den Oktober/November hinein 
besetzt. In diesen Quartieren findet man einzelne Individuen (oftmals Männchen), wenige Tiere oder Kolonien. 
Fledermausweibchen bilden zur Fortpflanzungszeit (je nach Art Mai bis Juli) sogenannte Wochenstuben, in denen 
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die Jungen gemeinsam aufgezogen werden. Tagesschlafplätze einzelner Tiere (Zwischenquartiere), sowie die Win-
terquartiere in Gewölben, Bauwerken oder frostfreien Höhlen und Stollen gelten als Ruhestätte. Die Winterquar-
tiere werden in der Regel im Zeitraum zwischen Oktober/November und Februar/März (teilweise auch April) be-
wohnt. Als Jagdhabitate zählen insektenreiche Wälder und lineare Gehölze (Heckensäume, Alleen, Waldränder, 
Flüsse, Bäche) sowie Offenland, Bereiche an Gewässern und Bauwerken. Die meisten Arten fliegen strukturge-
bunden entlang dieser Grenzstrukturen („Flugwege“) in ihr Jagdgebiet. 

Fortpflanzungs- und Ruhestätten von Fledermäusen sind auf der Grünfläche aufgrund fehlender geeigneter Struk-
turen nicht vorhanden. Somit kann das Schädigungsverbot von Lebensstätten hier ausgeschlossen werden. Auf-
grund fehlender Spalten, Ritzen oder Höhlen in den Bäumen können dort Fledermäuse ebenfalls ausgeschlossen 
werden.  

Angesichts der strukturellen Gegebenheiten kann nicht ausgeschlossen werden, dass Fledermäuse das Plangebiet 
auch als Jagd- und Nahrungshabitat nutzen. Insbesondere Gehölzstreifen dienen als Leitlinienstrukturen. Der 
Großteil der Fledermäuse jagt und orientiert sich stukturgebunden an Bäumen, Gewässern und Feldgehölzen. 
Das Feldgehölz wird aus fachlicher Sicht als ökologisch wertvoll eingestuft und sollte zwingend erhalten bleiben 
um Störungen und Irriationen, die sich nachhaltig auf das Fortpflanzungsbiologie der Tiere auswirken können, 
zu vermeiden (…) 

Reptilien  

Das Plangebiet kann aufgrund seiner strukturellen Gegebenheit als Habitat für saP-relevante Reptilienarten aus-
geschlossen werden. Im Wirkraum des Vorhabens sind jedoch Gehölzstrukutren vorhanden, die auf ein Vorkom-
men von „streng“ und „besonders“ geschützten Reptilienarten schließen lassen. Insbesondere ist hier die Ge-
büschgruppe an der Aschauer Straße (Flnr. 61/1) zu erwähnen. Da Reptilien einen sogenannten „Bewegungs-
raum“ nutzen, in dem sie sich zwischen verschiedenen arttypischen Kleinhabitaten hin und her bewegen (Son-
nenplätze, Fortpflanzungsstätte, Schatten- und Ruheplätze, Nahrungs- und Jagdhabitate, Winterstätten) reicht 
dieser Raum mit Sicherheit mit ein paar Metern in das Plangebiet hinein.  

Demnach sind Vorkehrungen zum Schutz potentiell vorkommender Reptilienarten notwendig. Die Maßnahme M1 
verhindert, dass Tiere durch das Vorhaben getötet oder verletzt oder essentielle Lebensstätte geschädigt werden. 
Unter Berücksichtigung der Maßnahme M3 ist nicht mit Verstößen gegen die Verbotstatbestände (Störungsverbot 
nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, Schädigungsverbot von Lebensstätten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG und 
Tötungs- und Verletzungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) zu rechnen.  

Sonstige Arten  

Ein Vorkommen von saP-relevanten Amphibien-, Käfer-, Schmetterlings-, Weichtier- und Pflanzenarten kann mit 
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.“ 

Vögel 

„(…) Die im Plangebiet vorhandenen Einzelbäume eignen sich zwar grundsätzlich als Brutplätze für prüfungsre-
levante Vogelarten wie beispielsweise Stieglitz oder Bluthänfling, jedoch ist aufgrund der Nähe zur stark frequen-
tierten „Aschauer Straße“ eine Brut von empfindlichen Arten sehr unwahrscheinlich. Durch erhöhte Lärmbelas-
tungen und Bewegungsstörungen ist das Vorkommen von saP-Arten aus fachlicher Sicht nicht zu erwarten. Ferner 
sind an den Bäumen keine Möglichkeiten für Höhlenbrüter gegeben.  

Bei der Begehung am 17.04.20218 wurde das Vorkommen der Bodenbrüterart Alauda arvensis (Feldlerche) ein-
malig untersucht. Bei der ehemaligen Ortsbegehung und Datenaufnahme konnte die Art, auch unter zur Hilfen-
ahme von Klangatrappen, weder im Plangebiet noch an den angrenzenden Wiesen nachgewiesen werden. Das 
Plangebiet erweist sich aufgrund der Nähe (<50m) zu vertikalen Strukturen (Bäume, Bebauungen) nicht als po-
tentieller Brutplatz für die Art.  

Aufgrund der strukturellen Gegebenheiten kann auch die Bodenbrüterart Emberiza citrinella (Goldammer) im 
Plangebiet selbst ausgeschlossen werden. Potentielle Habitate könnte jedoch die saP-relevante Art, sowie weitere 
störungsunempfindlichere „Allerweltsarten“ (vgl. STMI 2015), wie beispielsweise Drossel-, Meisen- oder Finken-
arten, in der Gebüschgruppe auf der Flurnummer 61/1 finden“ (Mühl, 2024) 
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1.6.3.2 Baubedingte Auswirkungen 

Im Planungsgebiet können Lagerflächen und Baustelleneinrichtungsflächen während der Bauphase grund-
sätzlich Beeinträchtigungen der angrenzenden Lebensräume darstellen. Eingriffe in die Lebensräume sind 
grundsätzlich zu vermeiden. Zwischen dem geplanten Bauvorhaben und dem Feldgehölz ist ein Mindest-
abstand von 10 m einzuhalten. Der Abstand kann durch die Bestandsstraße nach derzeitigem Kenntnisstand 
eingehalten werden. 

Die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft werden ermittelt und im Bebauungs-
plan bilanziert (Naturschutzrechtliche Eingriffsreglung Planungsbüro Huber GmbH). 

Durch die Bauarbeiten werden überwiegend Lebensräume mit geringer bis mittlerer Bedeutung für die 
Pflanzen- und Tierwelt beansprucht. Die im Bestand vorhandenen Feldgehölze sind als Lebensräume mit 
mittlerer Bedeutung einzustufen. Die während der Bauzeit verursachten Lärmeinwirkungen, Erschütterun-
gen und stofflichen Emissionen sind im Umfeld der Vorhaben räumlich und zeitlich begrenzt. 

Im Rahmen der Relevanzprüfung durch die Biologin Stefanie Mühl werden durch den Bebauungsplan fol-
gende baubedingte Auswirkungen auf verschiedene Tiergruppen prognostiziert und Maßnahmen festge-
setzt: 

„Nach fachlicher Einschätzung und den Ortseinsichten am 17.04.2018 und 24.05.2024 können saP-relevante 
Säugetier- und Vogelarten im Planbereich ausgeschlossen werden. Da das Grundstück jedoch als Jagd- und Nah-
rungshabitat erachtet wird und ökologisch wertvolle Feldgehölze direkt angrenzen sind Maßnahmen M1 und M2 
zum Schutz vor Störungen und Tötungen von Tierarten notwendig.  

Fledermäuse  

Fledermäuse sind indirekt durch die lichtbedingten Störungen der neuen Baukörper betroffen. Überdies nutzen 
sie auf ihren Transfer- und Jagdflügen vor allem Feldgehölze und Baumalleen als Leitlinienstruktur zur Orientie-
rung. Um Störungen, sowohl durch Licht als auch durch entfallende Gehölze zu vermeiden sind die Maßnahmen 
M1 und M2 notwendig. 

Mit Umsetzung der genannten Maßnahmen können jedoch Verstöße gegen die Verbotstatbestände (Tötungs- und 
Verletzungsverbot (auch Kollisionen) nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, Störungsverbot nach § 44 Abs. 1. Nr. 2 
BNatSchG und Schädigungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) ausgeschlossen werden. 

Vögel und Reptilien  

Im direkten Eingriffsbereich (Grünfläche) können Brutvögel mit hoher Sicherheit ausgeschlossen werden. Das 
direkt angrenzende ökologisch wertvolle Feldgehölz wird jedoch als potentieller Lebensraum für Vogelarten und 
Reptilien angesehen.  

Um Schädigung von Tieren, sowie erhebliche bau- und betriebsbedingte Störungen durch Licht und Bodenvibra-
tionen zu vermeiden, sind die Maßnahmen M1 und M2 festgesetzt. Mit dem Neubau steigt das Kollisionsrisiko 
an Glasflächen 

(Vogelschlag), sowie Irritationen durch Beleuchtung. Demzufolge sind zur Reduktion von Vogelverlusten (Tötun-
gen und Verletzungen) spezielle Vorgaben in Bezug auf neuen Glasflächen und Beleuchtungseinrichtungen not-
wendig (siehe M2).  

Tötungen von Individuen, Nestern und Nestlingen können vermieden werden, indem zwingend notwendige Ro-
dungen nur im Winterhalbjahr außerhalb der Brutzeit durchgeführt werden bzw. das Feldgehölz als Lebensrau-
melement erhalten bleibt (siehe M1).  

Mit Umsetzung der Maßnahmen M1 und M2 ist durch das geplante Vorhaben nicht mit Verstößen gegen die 
Verbotstatbestände (Tötungs- und Verletzungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, Störungsverbot nach § 
44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG und Schädigungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) zu rechnen.  

Sonstige Arten  

Aufgrund fehlender struktureller Gegebenheiten und Standortbedingungen ist nicht mit einem Vorkommen wei-
terer prüfungsrelevanter Säugetier-, Amphibien-, Käfer-, Schmetterlings-, Weichtier- und Pflanzenarten zu rech-
nen.  
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Eine weitere Erarbeitung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) ist demnach entbehrlich“ (Biologie 
Chiemgau, 2026) 

Durch Bauarbeiten innerhalb der Erweiterungsbereiche werden Lebensräume mit geringer bis mittlerer Be-
deutung für die Pflanzen- und Tierwelt beansprucht.  

Die während der Bauzeit verursachten Lärmeinwirkungen, Erschütterungen und stofflichen Emissionen sind 
im Umfeld des Vorhabens räumlich und zeitlich begrenzt.  

Durch geeignete Vermeidungs- und Kompensationsmaßnahmen können Beeinträchtigungen reduziert wer-
den. 

Unter Berücksichtigung der Größe der Planung und ihrer Lage im Übergang zur freien Landschaft, aber 
auch aufgrund der bestehenden, landwirtschaftlich intensiven Nutzung wird die baubedingte Erheblichkeit 
der vorliegenden Planung als gering erheblich bewertet. 

1.6.3.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen 

Das Gebiet ist durch die angrenzenden und umgebenden Nutzungen wie der Straßen sowie der Wohnbe-
bauung vorgeprägt. Es bestehen bereits Beeinträchtigungen in Bezug auf das Schutzgut „Pflanzen und 
Tiere“. Vor allem für störungssensitive Arten ist der Geltungsbereich nicht als Habitat geeignet. 

Aufgrund der bestehenden Nutzung sowie aufgrund des Baum- und Gehölzbestands ist die Fläche nichts-
destotrotz als Lebensraum für verschiedene Tiere geeignet. Durch die Flächeninanspruchnahme mit einem 
hohen Versiegelungsgrad geht Bewegungs- und Lebensraum für Tiere und Pflanzen verloren. 

Für potenziell vorkommende Nahrungsgäste gehen durch die vorliegende Planung, in Berücksichtigung der 
vorhandenen Nutzungen, begrenzt Teile des Nahrungslebensraumes verloren. In den unmittelbar angren-
zenden Wiesenflächen und Böschungsbereichen sind jedoch geeignete und erreichbare Nahrungshabitate 
in gleicher oder besserer Qualität vorhanden. Deshalb und aufgrund der Größe der Gesamtjagdreviere so-
wie der Ausweichmöglichkeit auf benachbarte Flächen ist der Verlust von Teillebensräumen als gering 
erheblich einzustufen. 

Die geplanten Entwicklungsflächen weisen entsprechend der Festsetzungen im Bebauungsplan eine um-
fassende Eingrünung auf. In die, im Norden und Osten vorhandenen beziehungsweise angrenzenden Ge-
hölzstrukturen wird durch die vorliegende Planung nicht eingegriffen und stehen daher künftig grundsätz-
lich als Lebensraum und Nahrungshabitat weiterhin zur Verfügung. Die randlich der Staatsstraße stehenden 
Gehölze werden durch die vorliegende Planung beseitigt und im Rahmen der Eingrünung des Gebiets durch 
neue Gehölzpflanzungen entwickelt. 

Die überplanten Ergänzungsbereiche weisen keine wertvollen und geschützten Biotopstrukturen auf.  

Mögliche Wechselwirkungen und Wanderrouten zwischen den südlich und östlich des Planungsgebiets ge-
legenen Waldflächen sind im Bereich des Planungsgebiets aufgrund der Staatsstraße größtenteils bereits 
gestört beziehungsweise unterbrochen.  

Mit der Erweiterung des bestehenden Betriebs ist grundsätzlich eine neue Situation der Lichteinwirkung 
gegeben.  

Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundsätzlich die Vorgaben des Artikel 11a Bayerisches Naturschutzge-
setz BayNatSchG zu berücksichtigen: 

- Eingriffe in die Insektenfauna durch künstliche Beleuchtung im Außenbereich 
sind zu vermeiden. 

- Himmelstrahler und Einrichtungen mit ähnlicher Wirkung sind unzulässig. 
- Beim Aufstellen von Beleuchtungsanlagen im Außenbereich müssen die Auswirkungen auf die Insek-

tenfauna, insbesondere deren Beeinträchtigung und Schädigung, überprüft und die Ziele des Arten-
schutzes berücksichtigt werden. 

- Im Umgriff der geplanten Gebäude sind Beleuchtungsanlagen auf das Notwendigste zu reduzieren. 
Gemäß DIN EN 12464-1 sind z. B. für gewerbliche Freiflächen eine Beleuchtungsstärke von 10 Lux 
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vorgesehen. Die Verwendung von LED mit 3.000K (warmweißes Licht) emittiert i.d.R. kein UV-Licht. 
Bei der Verwendung rückseitiger Blenden in Richtung der Verkehrswege kann das emittierte Rest-
licht auf ein Lux gemindert werden und entspricht der Helligkeit einer Vollmondnacht. 

Im Bebauungsplan werden Maßgaben zur Beleuchtung entsprechend der Vorgaben der Relevanzprüfung 
(Chiemgau Biologie, 2026) festgesetzt. 

Unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben und Regelungen werden die Auswirkungen nach derzeitiger 
Einschätzung als gering erheblich eingestuft. 

In Anbetracht der südlichen vorhandenen Wohnnutzung und der Kreisstraße aufgrund der geplanten Maß-
nahmen zur Eingrünung sind lediglich gering erhebliche anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf 
das Schutzgut Pflanzen und Tiere nach derzeitiger Einschätzung zu erwarten. 

1.6.3.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Pflanzen und Tiere 
 

Schutzgut 
Baubedingte Auswir-

kungen 
Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte Aus-
wirkungen 

Gesamterheb-
lichkeit 

Pflanzen / Tiere gering gering gering gering 

Tab. 7 Erheblichkeit zum Schutzgut Pflanzen / Tiere 

 Schutzgut Fläche 

1.6.4.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Das Schutzgut „Fläche“ stellt eine begrenzt zur Verfügung stehende und unvermehrbare Ressource dar, 
dient dem Menschen als Lebensgrundlage und wird durch diesen für seine Zwecke vielfältig und regelmä-
ßig in Anspruch genommen. Neben dem direkten Flächenverlust durch die Inanspruchnahme von Boden-
flächen als Sondergebiet für den Regionalmarkt und das Café wird durch eine Beeinträchtigung des Schutz-
gutes der Naturhaushalt in vielfältiger Weise (negativ) beeinflusst. 

Ein grundsätzliches Ziel der Bebauungsplanung ist es daher, den Flächenverbrauch, d. h. die Nutzungsän-
derung von Bodenflächen und den damit einhergehenden Verlust ihrer ursprünglichen Funktionen, auf 
kommunaler Ebene deutlich zu senken. 

Dieses Ziel wird durch den Gesetzgeber insbesondere durch das sogenannte „30 Hektar-Ziel“ (Reduzierung 
der Flächeninanspruchnahme durch Siedlungs- / Verkehrsflächen auf 30 ha / Jahr bis zum Jahr 2030) im 
Rahmen der deutschen Nachhaltigkeitsstrategie DNS der Bundesregierung sowie in der Bodenschutzklausel 
gemäß § 1a des Baugesetzbuches BauGB festgelegt.  

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend der Karte „Unzerschnittene verkehrsarme Räume UZVR in 
Deutschland“ des Bundesamts für Naturschutz mit Stand 2015 nicht innerhalb eines UZVR größer 100 km². 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ist im Bestand bereits in Teilen degradiert: Durch die 20 
m breite Anbauverbotszone der Staatsstraße ist die Nutzung des Gebiets bereits eingeschränkt. Eine De-
gradation durch Versiegelung im Gebiet besteht nicht. 

Das Plangebiet liegt in einem bereits stark zerschnittenen Landschaftsraum.  

1.6.4.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen 

Der Bebauungsplan umfasst ca. 1,090 ha. Für die beiden aneinandergrenzenden Sondergebiete sind hohe 
Geschossflächenzahlen im Bebauungsplan festgesetzt. 

Für die Bestimmung des Maßes der baulichen Nutzung gelten die Orientierungswerte gemäß § 17 BauNVO. 
Im Bereich des Sondergebietes 1 wird eine GRZ von 0,76 festgesetzt. Der Orientierungswert für sonstige 
Sondergebiete von 0,8 kann hier eingehalten werden. Im Sondergebiet 2 wird eine GRZ von 0,91 festge-
setzt. Der Orientierungswert wird in diesem Bereich überschritten.  
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Durch die vorgesehene Bebauung werden die Flächen dauerhaft in Anspruch genommen. Die übrigen Flä-
chen werden als Grünflächen dauerhaft gesichert. 

Die Fläche ist bisher unversiegelt und landwirtschaftlich genutzt. 

Der Flächenverbrauch durch die Planung richtet sich nach der real beanspruchten Fläche sowie aus daraus 
entstehenden Nutzungseinschränkungen für angrenzende Flächen.  

Nutzungseinschränkungen entstehen bspw. durch Bauverbotszonen und Abstandsflächen. 

Durch die Lage der Gebäude innerhalb des Plangebietes entsteht auf angrenzenden Flächen keine Bauver-
botszone. 

Die Planungen sehen Gebäude mit einer maximal zulässigen Wandhöhe von 4,6 m vor. Die Stapelung von 
mehreren Nutzungen innerhalb der Gebäude ist somit nicht möglich. 

Die Planung sieht die angestrebten Nutzungen in einem stark verdichteten Geltungsbereich vor. Eine Sta-
pelung von Nutzungen wie z.B. eine Tiefgarage o. Ä. ist nicht vorgesehen. Gleichzeitig werden durch die 
hohen möglichen Grundflächenzahlen die Flächen innerhalb des Geltungsbereichs auch intensiv genutzt. 

Durch die relativ niedrigen Gebäude können die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild reduziert 
werden wodurch anlage- und betriebsbedingt jedoch eine hohe Erheblichkeit der Eingriffe auf das Schutz-
gut Fläche bestehen bleibt. 

Baubedingt ist nicht mit der Beanspruchung zusätzlicher Flächen außerhalb des Plangebietes zu rechnen. 
Die baubedingte Erheblichkeit des Vorhabens ist gering. 

1.6.4.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Fläche 
 

Schutzgut Baubedingte 
Auswirkungen 

Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte Aus-
wirkungen 

Gesamterheblich-
keit 

Fläche gering hoch hoch hoch 

Tab. 8 Erheblichkeit zum Schutzgut Fläche 

 Schutzgut Boden 

1.6.5.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Böden erfüllen unterschiedliche natürliche Funktionen: 

- Lebensgrundlage und Lebensraum für Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen (Lebens-
raumfunktion), 

- Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nährstoffkreisläufen, 

- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium für stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer- 
und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers. 

Zusätzlich sind Böden grundsätzlich Standort für die land- und forstwirtschaftliche Nutzung und Archiv der 
Natur- und Kulturgeschichte. 

Bei den anstehenden Böden im Geltungsbereich handelt es sich nach der Übersichtsbodenkarte UEBK von 
Bayern überwiegend um „30b Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesführen-
dem Lehm (Deckschicht oder Jungmoräne) über Schluff- bis Lehmkies (Jungmoräne, carbonatisch, zentral-
alpin geprägt)“ [Legendeneinheit 9i], siehe folgende Karte. 



Gme. Frasdorf – Umweltbericht zum Bebauungsplan 

„Sondergebiet Café und Regionalmarkt Frasdorfer Anger“  24 

BEGS GmbH 

 
Abb. 8 Auszug aus Übersichtsbodenkarte UEBK25 von Bayern mit Kennzeichnung des Planungsgebiets 

(schematisch rot umrandet) – o. Maßstab 
Quelle: UmweltAtlas Bayern – Boden © 2026 BayLfU 

Innerhalb und unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich entsprechend der Moorboden-
karte von Bayern keine kartierten Moorbodenflächen.  

In der Bodenschätzungsübersichtskarte BSK25 von Bayern wird die Fläche als Grünlandfläche mit hoher 
Zustandsstufe und guter Wasserstufe verzeichnet. Die humosen Böden stellen eine gute Grundlage für eine 
landwirtschaftliche Nutzung dar. 

Nach der digitalen geologischen Karte dGK25 liegt das Planungsgebiet in der geologischen Einheit „End- 
oder Seitenmöräne, kiesig (Till, korngestützt), würmeiszeitlich. Die Gesteinskunde wird als „Kies, wechselnd 
steinig bis blockig, sandig bis schluffig“ (Legendeneinheit [L,nd]) beschrieben. 

Altlasten sind im Planungsgebiet nicht bekannt. 

Im Rahmen der Planung wurde zudem eine geotechnische Untersuchung durch das Büro GeoPlan, 83022 
Rosenheim, vorgenommen. Das Gutachten mit Stand 2018 führt zusammengefasst Folgendes aus: 

Die im Untersuchungsgebiet anstehenden Böden gliedern sich in eine oberflächennahe Deckschicht sowie 
darunter liegende glaziale Ablagerungen. Oberflächennah treten 0,30 m bis 0,60 m mächtige humose 
Schluffe (Mutterboden) mit weicher bis steifer Konsistenz auf. Darunter folgen bindige Decklagen aus 
schluffigen Tonen sowie schluffig-sandigen Gemischen, ebenfalls überwiegend weich bis steif ausgebildet 
und mit geringer Tragfähigkeit, hoher Wasserempfindlichkeit und deutlicher Frostempfindlichkeit. 

Unterhalb dieser Deckschichten stehen überwiegend grobkörnige glaziale Ablagerungen an, bestehend aus 
sandigen bis schluffigen Kiesen sowie stark kiesigen Sanden in lockerer bis dichter Lagerung. Diese Schich-
ten besitzen eine hohe Tragfähigkeit, geringe Kompressibilität und eine insgesamt gute bautechnische 
Eignung. Lokal treten auch steinige Lagen sowie vereinzelt feinkörnige Zwischenhorizonte (schluffige La-
gen) mit mittlerer Tragfähigkeit auf. Insgesamt ergibt sich damit ein heterogener Baugrundaufbau mit un-
günstigeren Eigenschaften im obersten Bereich und deutlich besseren Eigenschaften in den tieferliegenden 
Kieskörpern. 

Grundwasser wurde im Erkundungstiefenbereich bis maximal etwa 4,2 m unter Geländeoberkante nicht 
angetroffen; der Grundwasserspiegel wird mehr als 10 m unter Gelände vermutet. Es ist jedoch mit tempo-
rärem Schichtwasser über gering durchlässigen Horizonten zu rechnen. Für die Versickerung ist maßgeb-
lich, dass die bindigen Decklagen nur eine geringe Durchlässigkeit aufweisen und ungeeignet sind, wäh-
rend die kiesigen glazialen Ablagerungen gute Versickerungseigenschaften besitzen. Für diese wird ein 
Bemessungsdurchlässigkeitsbeiwert von etwa kf ≈ 5 × 10⁻⁴ m/s angegeben, womit grundsätzlich günstige 
Bedingungen für Versickerungsanlagen bestehen, sofern ein ausreichender hydraulischer Anschluss an die 
durchlässigen Kiese gewährleistet ist. 

Für detaillierte Angaben wird auf das Gutachten im Anhang verwiesen. 

30b 

90c 
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1.6.5.2 Baubedingte Auswirkungen 

Mit der Realisierung der geplanten Sondergebiete ist eine Veränderung des überwiegend unveränderten 
und damit natürlichen Bodengefüges verbunden. 

Durch die Baumaßnahmen wird auf den Bauflächen der anstehende Boden beseitigt. Durch eine mögliche 
Unterkellerung der Gebäude erfolgt ein Eingriff in tieferliegende und bisher unbeeinflusste Bodenschich-
ten. Darüber hinaus können Belastungen der Bodenflächen durch Verdichtung und Lagerung entstehen. 

Nachdem die Böden im Erweiterungsbereich bisher wenig verändert worden sind, sind die Beeinträchti-
gungen für das Schutzgut Boden als hoch zu bewerten. 

1.6.5.3 Anlagebedingte Auswirkungen 

Durch Versiegelung kommt es zu den gravierendsten anlagebedingten Auswirkungen. Auf versiegelten Flä-
chen wird die Versickerungsfähigkeit des Bodens beeinträchtigt. Dies wiederum hat Einfluss auf den natür-
lichen Bodenwassergehalt und die Grundwasserneubildung.  

Im Bereich des Sondergebietes 1 wird eine GRZ von 0,76 festgesetzt. Der Orientierungswert für sonstige 
Sondergebiete von 0,8 kann hier eingehalten werden. Im Sondergebiet 2 wird eine GRZ von 0,91 festge-
setzt.  

Es ist somit ein hoher Versieglungs- bzw. Nutzungsgrad für die geplanten Erweiterungsgebiete zu erwarten. 

Kompensationsmaßnahmen zur Unterstützung der natürlichen Bodenfunktionen können die Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden minimieren. Hierzu zählet zum Beispiel eine Festsetzung zur Verwendung 
sickerungsfähiger Beläge für Stellplätze.  

Die anlagebedingten Auswirkungen werden dennoch als hoch angesehen. 

1.6.5.4 Betriebsbedingte Auswirkungen 

Unter Einhaltung der technischen Vorschriften und Regelungen sind durch die geplante Nutzung der Er-
weiterungsbereiche keine nennenswerten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden erkennbar.  

Somit ergeben sich für das Schutzgut Boden geringe betriebsbedingte Auswirkungen 

1.6.5.5 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Boden 
 

Schutzgut Baubedingte Auswir-
kungen 

Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte Aus-
wirkungen 

Gesamterheb-
lichkeit 

Boden hoch hoch gering hoch 

Tab. 9 Erheblichkeit zum Schutzgut Boden 

 Schutzgut Wasser 

1.6.6.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Brunnen / Wasserschutzgebiete 

Wasserschutzgebiete oder Brunnennutzungen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.  

Innerhalb des nördlichen Planungsgebiets befindet sich im Bereich der Flur Nr. 2206/1 ein Trinkwasser-
hochbehälter. 

Östlich des Plangebiets bzw. im Süden befinden sich geplante und ausgewiesene Trinkwasserschutzgebiete 
(s. folgende Abbildung).  

Im Weiteren Umfeld befinden sich die festgesetzten Trinkwasserschutzgebiete „Frasdorf“ (Nr. 
210823900009) und das Einzugsgebiet zur Wasserversorgung „Schulhausquelle“ (Nr. 2150823900007). 
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Abb. 9 Darstellung der (geplanten) Trinkwasserschutzgebiete im Umfeld des Planungsgebiets (schema-

tisch rot umrandet) – ohne Maßstab 
Quelle: UmweltAtlas Bayern – Gewässerbewirtschaftung © 2026 LfU; Geobasisdaten © 2026 Bay. Vermessungsverwal-
tung 

Oberflächengewässer und Oberflächenwasserabfluss 

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Gewässer. 

Südlich des Plangebietes, in einer Entfernung von etwa 200 m verläuft die „Ebnater Achen“, ein Gewässer 
III Ordnung. 

Überschwemmungsgebiete / Wild abfließendes Oberflächenwasser 

Nach Regionalplan der Region 18 Südostoberbayern liegt das Gebiet nicht innerhalb eines Vorranggebiets 
für Hochwasserschutz. 

Entsprechend dem UmweltAtlas Bayern – Thema Naturgefahren befinden sich innerhalb und angrenzend 
an das Planungsgebiet keine festgesetzten oder vorläufig gesicherten Überschwemmungsgebiete bezie-
hungsweise Hochwassergefahrenflächen. Das Gebiet liegt nicht innerhalb eines wassersensiblen Bereichs. 

Entsprechend der Hinweiskarte Oberflächenabfluss und Sturzflut ist innerhalb des Gebiets nicht mit einem 
Aufstauen oder einem verstärkten Abfluss zu rechnen (siehe folgende Karte). 
 

 
Abb. 10 Darstellung der potenziellen Fließwege bei Starkregen gemäß Hinweiskarte „Oberflächenab-

fluss und Sturzflut“ mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch schwarz umrandet) 
– ohne Maßstab 
Quelle: UmweltAtlas Bayern © 2026 LfU; Geobasisdaten © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung 

Detaillierte Angaben zum wild abfließenden Oberflächenwasser liegen für das Planungsgebiet nicht vor. 
Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum jedoch allgemein verstärkt zu Starkregenereignissen 
und in der Folge zu wild abfließendem Oberflächenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden 
Grundwasserständen kommen.  

Grundsätzlich dürfen keine Geländeveränderungen vorgenommen werden, die wildabfließende Wasser auf-
stauen oder schädlich umlenken können. 

Trinkwasserschutzgebiet (planreif) 
Nr. 2210823960011 

Trinkwasserschutzgebiet 
„Aschau i.Chiemgau“ Nr. 

22108023900021 

Trinkwasserschutzgebiet „Frasdorf“ 
Nr. 2210823900025 
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Grundwasser 

Im Rahmen der Planung wurde eine geotechnische Untersuchung durch das Büro GeoPlan, 83022 Rosen-
heim, vorgenommen. Das Gutachten mit Stand 2018 führt zum Grundwasserstand Folgendes aus: 

„Im Rahmen der Erkundungsarbeiten wurde in keiner der sechs Bohrungen bis zu den jeweiligen Bohrendteufen 
von 2,70 m bis 4,20 m unter Geländeoberkante (= 606,59 m NN bis 609,79 m NN) ein Grund- bzw. Schichtwas-
serspiegel angetroffen. Nähere Angaben zum Grundwasserniveau bzw. zu Grundwasserspiegelschwankungen 
im vorliegenden Untersuchungsgebiet liegen uns nicht vor. Vermutlich liegt der Grundwasserspiegel bei ≤ 600 
m NN, also über 10 m unter Geländeoberkante. 

Generell ist aber mit Schichtwasserhorizonten in durchlässigeren Böden über stauenden Horizonten, wie z. B. 
die bindigen, Decklagen, in allen Tiefen, auch über dem geschlossenen Grundwasserhorizont, zu rechnen. Wer-
den Schichtwässer angeschnitten, so sind diese aber nur temporär mit einem geringem Volumen zu erwarten 
und werden relativ schnell ausgeblutet sein. Dies ist hinsichtlich der Bauausführung und für unter Gelände-
oberkante einbindende Bauteile zu beachten.“ (GeoPlan, 2018) 

1.6.6.2 Baubedingte Auswirkungen 

Oberflächenwasserabfluss (wild abfließendes Oberflächenwasser) 

Während der Bauphase sind Schutzmaßnahmen vor wild abfließendem Oberflächenwasser zu treffen. 

Baubedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten und werden als gering erheblich eingestuft. 

Grundwasser 

Während der Bauphase kann es z.B. durch die Anlage von Kellergeschossen zeitlich begrenzt zu einem 
Eingriff in das Grundwasser kommen. Durch geeignete Maßnahmen (Abpumpen und wieder einleiten) kön-
nen diese Beeinträchtigungen als gering erheblich eingestuft werden. Stoffeinträge von Ölen oder Treib-
stoffen während der Baumaßnahmen in das Grundwasser sind bei Einhaltung der technischen Vorschriften 
nicht zu erwarten. 

Auswirkungen auf die Grundwasserfließrichtung sind nicht zu erwarten. 

Die baubedingten Auswirkungen werden als gering erheblich eingestuft. 

1.6.6.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen 

Oberflächenwasserabfluss (wild abfließendes Oberflächenwasser) 

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf wild abfließendes Oberflächenwasser sind nach derzeiti-
ger Einschätzung nicht zu erwarten. 

Allgemein wird auf die geringe Sickerfähigkeit der anstehenden Böden hingewiesen (siehe Geotechnischer 
Bericht, GeoPlan, 2018). Zur Vermeidung eines oberflächlichen Abflusses sind Versickerungsanlagen wie 
Rigolen und Mulden mit einem hydraulischen Anschluss an sickerfähige Bodenschichten herzustellen. Die 
Versickerungsanlagen sind allgemein fachgerechtherzustellen. 

Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass die Anlagen mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen sind 
und einer Genehmigung bedürfen. 

Das anfallende Regenwasser ist grundsätzlich im Gebiet zu versickern. Nach derzeitigem Kenntnisstand 
werden anlage- und betriebsbedingt lediglich Auswirkungen mit einer geringen Erheblichkeit bedingt. 

Grundwasser 

Ähnlich wie beim Schutzgut Boden ist in Bezug auf die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser vor allem 
die Höhe der Versiegelung maßgebend. Eine Reduzierung des Versickerungspotenzials des Bodens redu-
ziert auch die Möglichkeit zur Grundwasserneubildung. Die Versickerung inkl. Vorreinigung erfolgt auf dem 
Grundstück, somit ist nur eine geringe Verschlechterung des Versickerungspotentials und damit der Grund-
wasserneubildungsrate gegeben. 
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Zusammenfassend sind die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen als gering anzusehen. 

1.6.6.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Wasser 
 

Schutzgut Baubedingte Aus-
wirkungen 

Anlagebedingte Aus-
wirkungen 

Betriebsbedingte Aus-
wirkungen 

Gesamterheblichkeit 

Oberflächengewässer Nicht vorhanden Nicht vorhanden Nicht vorhanden Nicht vorhanden 

Oberflächenwasserab-
fluss 

gering gering gering gering 

Grundwasser gering gering gering gering 

Tab. 10 Erheblichkeit zum Schutzgut Wasser 

 Klima und Lufthygiene 

1.6.7.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Das Planungsgebiet ist dem Klimabezirk Oberbayerisches Alpenvorland zuzuordnen.  

Die mittleren Jahresniederschläge werden für Frasdorf mit 1.652 mm/Jahr angegeben. Die mittlere Jahres-
temperatur beträgt 7,9 °C (Quelle: Climate-Data.org). 

In der effektiven Klimaklassifikation nach Köppen und Geiger wird das Planungsgebiet demnach dem 
warmgemäßigten immerfeuchten Klima mit warmen Sommern (Cfb) zugeordnet. 

Das Verkehrsaufkommen in Frasdorf ist im Wesentlichen durch den Ziel- / Quellverkehr bestimmt. Eine 
Vorbelastung besteht aufgrund der räumlichen Nähe zur Bundesautobahn A8 sowie durch die Staatsstraße 
St2093.  

Durch den vorhandenen Baubestand und die besiedelten Bereiche sind zusätzlich zumindest temporäre 
Vorbelastungen durch die angesiedelten Betriebe und durch siedlungstypische Emissionen wie Heizabgase 
und ähnlichem anzunehmen. 

Das überplante Gebiet stellt kein bedeutsames Kaltluftentstehungsgebiet dar und übernimmt somit keine 
lokalklimatische Ausgleichsfunktion. 

Die allgemeine Hauptwindrichtung in Bayern ist West bis Süd-West. Der an einem gegebenen Ort aufkom-
mende Wind hängt jedoch stark von der örtlichen Topografie und anderen Faktoren ab und die augenblick-
liche Windgeschwindigkeit und -richtung variiert stärker als die stündlichen Durchschnittswerte.  

Die vorherrschende durchschnittliche stündliche Windrichtung in Frasdorf ist das ganze Jahr über vom Wes-
ten. Die durchschnittliche stündliche Windgeschwindigkeit in Frasdorf weist im Verlauf des Jahres geringe 
jahreszeitliche Variationen auf (Quelle: Weatherspark.com).  

Das Klimainformationssystem Bayern (BayKIS) liefert Informationen über die möglichen zukünftigen Klima-
entwicklungen in verschiedenen Regionen Bayerns bis zum Jahr 2100. Verschiedene Klimaszenarien ver-
deutlichen dabei die Entwicklung der künftigen globalen Treibhausgasemissionen in Abhängigkeit von glo-
bal umgesetzten Klimaschutzmaßnahmen. So gibt es ein Szenario mit Klimaschutz (RCP 2.6), bei welchem 
die Treibhausgaskonzentration langfristig stabilisiert und somit die 2-Grad-Obergrenze nicht überschritten 
wird. Des Weiteren gibt es ein Szenario mit gemäßigten Klimaschutz (RCP 4.5) und ein Szenario ohne Kli-
maschutz (RCP 8.5). 

Für die Region Rosenheim – Berchtesgadener Land – Traunstein liefern die Emissionsszenarien folgende 
Änderungssignale: 
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Zukunft 
Mittlere Jahrestemperatur Jahresniederschlag 

Minimum Mittelwert Maximum Minimum Mittelwert Maximum 

Nahe Zukunft  
(2021 – 2050) 

+ 0,8 °C bis  
+0,9 °C 

+ 1,0 °C bis  
+ 1,5 °C 

+ 1,5 °C bis  
+ 2,2 °C 

- 11,4 %  
bis  

+ 0,5 %  

+ 4,1 %  
bis  

+ 4,3 % 

+ 10,5 % bis  
+ 13,2 % 

Mittlere Zukunft 
(2041 – 2070) 

+ 0,9 °C bis  
+ 1,7 °C 

+ 1,2 °C bis 
+ 2,3 °C 

+ 1,6 °C bis 
+ 3,2 °C 

- 13,0 %  
bis  

+ 1,2 % 

+ 2,6 % bis + 
4,4 % 

+ 7,3 %  
bis  

+ 12,7 % 

Ferne Zukunft 
2071 – 2100) 

+ 0,8 °C bis 
+ 3,1 °C 

+ 1,1 °C bis 
+ 4,0 °C 

+ 1,6 °C bis 
+ 4,8 °C 

- 18,8 %  
bis  

+ 1,8 % 

+ 2,7 %  
bis  

+ 6,3 % 

+ 12,0 % bis  
+ 18,8 % 

Tab. 11 Änderungssignale Mittlere Jahrestemperatur / Jahresniederschlag 
Datenquelle: Bayerisches Klimainformationssystem BayKIS © 2023 LfU 

1.6.7.2 Baubedingte Auswirkungen 

Durch die Errichtung von Gebäuden und Verkehrsflächen entstehen temporäre Belastungen durch Stau-
bentwicklung, An- und Abtransport und Bautätigkeiten. Sie stellen im Hinblick auf das Kleinklima sowie 
auf die Lufthygiene eine temporäre und vergleichsweise geringe Belastung dar. 

Einzelne Gehölze werden im Rahmen der Planung und Umsetzung beseitigt. Die betroffenen Gehölze haben 
aufgrund ihres Alters und der Größe der Gehölzfläche keine wesentliche Bedeutung für das Schutzgut. 

Baubedingt sind demnach lediglich geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft zu erwarten.  

1.6.7.3 Anlage- / betriebsbedingte Auswirkungen 

Flächenaufheizung 

Versiegelte Flächen reagieren grundsätzlich sehr empfindlich auf Sonneneinstrahlung. Dies führt zu einem 
schnelleren Aufheizen und höheren Oberflächentemperaturen im Vergleich zur natürlichen Bodenoberflä-
che. Mit der Aufheizung erfolgt ein Absinken der relativen Luftfeuchte. Über den versiegelten Flächen ent-
stehen somit trockenwarme Luftpakete. 

Durch die vorliegende Planung sind allerdings lediglich lokal begrenzte Veränderungen des Mikroklimas, 
d.h. des Klimas der bodennahen Luftschicht, zu erwarten. Im Vergleich zur bestehenden landwirtschaftli-
chen Intensivnutzung wird sich mit der Bebauung eine vergleichsweise mittlere Erhöhung der Flächenauf-
heizung ergeben (z. B. Gegenüber Wohnbauflächen). Als Vermeidungsmaßnahme werden einzelne Dach-
flächen begrünt, sodass das Aufheizen dieser Dachflächen wesentlich gemindert wird. 

Schadstoffemissionen 

Mit der Ausweisung der Sondergebiete ist die Ansiedlung von Betrieben ausgeschlossen, die wesentliche 
Schadstoffe emittieren. Nach Fertigstellung der Gebäude ist durch die Versorgung mit Strom und Wärme 
allerdings grundsätzlich mit einem Schadstoffausstoß zu rechnen. Durch die gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen ist der Schadstoffausstoß, auch durch den hohen Dämmstandard der Gebäudehülle und den Einsatz 
erneuerbarer Energien jedoch als gering einzustufen. 

Durch den zusätzlich entstehenden Verkehr wird sich der Schadstoffausstoß geringfügig erhöhen. Wesent-
liche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind nicht zu erwarten.  

Betriebsbedingt sind zusammenfassend nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten. 

Klimaschutz 

Die Gemeinde Frasdorf hat sich grundsätzlich zum Ziel gesetzt, den Klimaschutz und die Energiewende vor 
Ort aktiv mitzugestalten. Hierzu soll die Gemeinde möglichst rasch aus eigenen Ressourcen mit Energie in 
Form von Strom und Wärme versorgt werden. Dieses Ziel soll erreicht werden durch eine Verminderung 
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des Energieverbrauchs, durch effiziente Energieerzeugung und -nutzung und durch den Einsatz erneuerba-
rer Energien. 

Die Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Energie wird im Gebiet ausdrücklich erlaubt. 

Die Planung sieht den Erhalt der Streuobstbäume, sowie umfassende Neupflanzungen vor. Klimarelevante 
wesentliche Kalt- bzw. Frischluftabflussbahnen sind nicht betroffen. 

Anlagebedingt sind durch die geplante Versiegelung mittlere Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwar-
ten. Im Umgriff der geplanten Erweiterungsflächen sind ausreichend Flächen vorhanden, die eine aus-
gleichende Funktion übernehmen können.  

Betriebsbedingt werden lediglich Auswirkungen geringer Erheblichkeit prognostiziert. 

1.6.7.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Klima und Lufthygiene 
 

Schutzgut 
Baubedingte Auswir-

kungen 
Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte Aus-
wirkungen 

Gesamterheb-
lichkeit 

Klima / Luft gering mittel gering gering 

Tab. 12 Erheblichkeit zum Schutzgut Klima / Luft 

 Schutzgut Orts- / Landschaftsbild 

1.6.8.1 Beschreibung Bestand 

Die Jungmoränenlandschaft im Raum Frasdorf ist geprägt von einer zum Teil stark reliefierten Landschaft. 
Aufragende Molasserücken und Kuppen prägen die Landschaft rund um den im Zusammenhang besiedelten 
Bereich von Frasdorf. 

Die Topografie innerhalb des Plangebiets ist abwechslungsreich und eröffnet je nach Standort innerhalb 
des Gebiets neue Blickachsen zur umgebenden Landschaft (siehe folgende Abbildungen). 

 

Abb. 11 Blick von nördlichen Rand des Plangebiets Richtung Südosten# 
Ortsbegehung vom 21.03.2024 
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Abb. 12 Blick aus der Mitte des Plangebiets Richtung Norden auf den derzeitigen Ortsrandbereich von 
Frasdorf mit Sicht auf die Bundesautobahn (rechts im Bildmittelgrund) 
Ortsbegehung vom 21.03.2024 

 

Abb. 13 Blick vom westlichen Rand des Plangebiets nach Nordwesten mit Sichtachse auf die katholische 
Pfarrkirche St. Magdalena (Baudenkmal) 
Ortsbegehung vom 21.03.2024 

 

Abb. 14 Blick vom westlichen Rand des Plangebiets Richtung Süden mit Sicht auf den Waldrand und 
Sichtachse auf die Alpen 
Ortsbegehung vom 21.03.2024 

 

Abb. 15 Blick vom südöstlichen Rand des Plangebiets Richtung Süden mit Sicht auf die Staatsstraße und 
den Waldrand 
Ortsbegehung vom 21.03.2024 
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Entsprechend des Fachbeitrags zur Landschaftsrahmenplanung Bayern Schutzgut Landschaftsbild wird Fra-
sdorf als Gebiet mit überwiegend hoher charakteristischer landschaftlicher Eigenart eingestuft (LfU 2013). 

Grundsätzlich bestehen durch die Staatsstraße St2093 sowie die Sicht auf die Bundesautobahn Vorbelas-
tungen des Landschaftsbildes. Gleichfalls ist das Plangebiet aufgrund seiner Lage im Ortsrandbereich von 
Frasdorf, mit Blick auf den Alpenrand und örtlichen Kleinstrukturen wie der Reihe aus Obstbäumen als 
Raum mittlerer bis hoher Wertigkeit für Frasdorf einzustufen. 

Das überplante Gebiet liegt entsprechend Regionalplan der Region 18 Südostoberbayern nicht innerhalb 
eines landschaftlichen Vorbehaltsgebiets.  

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild hängen grundsätzlich von der Art und dem Maß der konkret 
geplanten Bebauung ab. 

1.6.8.2 Baubedingte Auswirkungen 

Während der Bauzeit kann es für die Anwohner in der näheren Umgebung zu visuellen Beeinträchtigungen 
durch Baukräne, Materiallager und -transporte kommen. 

Aufgrund der geplanten Erdbewegungen im zentralen Bereich des Plangebietes werden die baubedingten 
Auswirkungen als mittel erheblich eingestuft. 

1.6.8.3 Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen 

Anlagenbedingt werden zur landschaftlichen Einbindung des Vorhabens umfangreiche grünordnerische 
Maßnahmen umgesetzt. 

Entlang der Ränder des Plangebiets sind differenziert dimensionierte Eingrünungen vorgesehen, die aus 
standortgerechten Gehölzpflanzungen, Einzelbäumen und kleinräumigen Heckenstrukturen bestehen. Er-
gänzend ist die Ausgestaltung der randlichen Eingrünungen hinsichtlich ihrer Breite differenziert vorgese-
hen. Die Eingrünungszonen weisen je nach Lage und funktionalem Erfordernis unterschiedliche Dimensio-
nierungen auf und bewegen sich in einer Bandbreite von etwa 3 m bis rund 15 m. 

Schwerpunkte einer stärkeren Eingrünung liegen insbesondere im Süden sowie in Teilbereichen des Os-
tens, wo breitere Pflanzstreifen zur landschaftlichen Einbindung und zur Gliederung des Übergangs in den 
Außenbereich beitragen. In nördlichen und westlichen Randlagen fallen die Eingrünungsbreiten dagegen 
teilweise schmaler aus, wodurch Offenheit und Sichtbezüge zur umgebenden Landschaft erhalten bleiben. 
Insgesamt entsteht dadurch eine gestufte, standortangepasste Ortsrandeingrünung, die sowohl der Mini-
mierung der visuellen Wirkungen als auch einer ortstypischen, nicht vollständig abschirmenden Einbindung 
dient. 

In Teilbereichen werden bestehende Obstbaumbestände erhalten und in die Freiraumgestaltung integriert. 
Ergänzend sind weitere Baumpflanzungen insbesondere entlang von Verkehrsflächen und im Übergang 
zum Außenbereich vorgesehen. 

Die Bebauung wird topografisch angepasst, sodass Gebäude teilweise in das Gelände eingebunden werden 
und gestalterische Vorgaben eine landschaftsverträgliche Einfügung unterstützen. 
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Abb. 16 Schnitt und Ansichten des geplanten Gebäudes im Bereich SO2 – ohne Maßstab 
Quelle: Architektenbüro Schindler 17.11.2020 

 

 

Abb. 17 Schnitt und Ansichten des geplanten Gebäudes im Bereich SO1 – ohne Maßstab 
Quelle: Architektenbüro Schindler 17.11.2020 

Eine durchgehende, dichte Abschirmung durch Gehölze ist nicht vorgesehen; vielmehr wird eine struktur-
reiche, ortstypische Eingrünung mit differenzierten Sichtbezügen angestrebt. 

Gehölzbestände mit prägender Bedeutung für das Landschaftsbild werden nicht beansprucht, und kleinflä-
chige, temporäre Gehölzentnahmen im Straßenrandbereich besitzen keine ortsbildprägende Funktion. 

Betriebsbedingt ergeben sich visuelle Wirkungen durch die dauerhafte Präsenz der baulichen Anlagen so-
wie durch Nutzungen im Außenraum, insbesondere entlang von Erschließungsflächen und Aufenthaltsbe-
reichen. Die geplanten Gehölzstrukturen übernehmen hierbei eine gliedernde und teilweise abschirmende 
Funktion, ohne die Einsehbarkeit vollständig zu unterbinden. Durch die standorttypische Durchgrünung 
sowie die Integration von Vegetationsstrukturen wird die optische Wirkung der Bebauung gemindert und 
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in den landschaftlichen Kontext eingebunden. Nutzungsbedingte Beeinträchtigungen des Landschaftsbil-
des bleiben damit auf ein mittleres Maß begrenzt. 

Anlage- und betriebsbedingte Beeinträchtigungen konzentrieren sich somit im Wesentlichen auf die Ver-
änderung der visuellen Wahrnehmung des Ortsrandes und angrenzender Landschaftsräume. Gleichzeitig 
tragen die festgesetzten Grünstrukturen, Pflanzgebote und gestalterischen Vorgaben dazu bei, die Einbin-
dung zu verbessern und die Fernwirkung zu reduzieren. 

Dauerhafte Eingriffe in hochwertige oder prägende Gehölzstrukturen erfolgen nicht; empfindliche Bereiche 
wie das Feldgehölz bleiben in ausreichendem Abstand erhalten und werden durch Schutzmaßnahmen ge-
sichert. 

Zur Vermeidung von wesentlichen Störungen durch Werbeeinrichtungen werden im Bebauungsplan Vorga-
ben zu Werbeeinrichtungen wie deren Höhe und der Ausschluss von Beleuchtung festgesetzt.  

Insgesamt sind für das Schutzgut Orts- / Landschaftsbild anlage- und betriebedingt mittlere Auswirkungen 
durch die Veränderung des Landschaftsbildes zu erwarten. 

1.6.8.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Landschaftsbild 
 

Schutzgut Baubedingte Auswir-
kungen 

Anlagebedingte Aus-
wirkungen 

Betriebsbedingte Aus-
wirkungen 

Gesamterheblich-
keit 

Landschaftsbild mittel mittel mittel mittel 

Tab. 13 Erheblichkeit zum Schutzgut Landschaftsbild 

 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

1.6.9.1 Beschreibung Bestand 

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-Atlas und der Denkmalliste Bayern – Frasdorf mit Stand vom 
19.03.2024 befinden sich innerhalb des Planungsgebiets keine Bodendenkmäler beziehungsweise denk-
malgeschützte Ensembles und landschaftsprägende Denkmäler (Online-Abfrage vom 26.03.2024). 

Im Nahbereich des Planungsgebiets befinden sich weitere Bau- bzw. Bodendenkmäler (siehe folgende 
Abbildung).  
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Abb. 18 Auszug aus Bayerischer Denkmal-Atlas mit Kennzeichnung der Baudenkmale (pinke Füllfläche) 

und Bodendenkmale (rote Füllfläche) im Umfeld des Planungsgebiets (schematisch blau um-
randet) – o. M. 
Quelle: Bayer. Denkmal-Atlas © 2026 BLfD; Geobasisdaten © 2026 Bay. Vermessungsverwaltung 
 

Aktennummer Bezeichnung / Kurzbeschreibung 

D-1-87-132-2 
D1-8139-0037 

Baudenkmal: 

Kath. Pfarrkirche St. Margaretha, Saalbau mit Satteldach und Südturm mit Spitzhelm über Gie-
beln, spätgotisch, 1466-96 Langhaus, 1496-1511 Chor und Gewölbe, 1676 Sakristei, 1807 er-
weitert, 1736 Barockisierung des Inneren, 1764-65 Turmoberbau neugotisch verändert; mit 
Ausstattung; Friedhofskapelle St. Sebastian und Barbara, Zeltdachbau mit Rundbogenfenstern 
und -tür, spätgotisch, Anfang 16. Jh. 

Bodendenkmal: 

Untertägige mittelalterliche und frühneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. 
Margaretha in Frasdorf und ihrer Vorgängerbauten. 

D-1-87-132-4 Ehem. Pfarrhof, stattlicher zweigeschossiger Walmdachbau mit Segmentbogenfenstern, 1730-
31 

D-1-87-132-3 
Wohnhaus, zweigeschossiger biedermeierlicher Walmdachbau mit Putzgliederungen und Bal-
kon, um Mitte 19. Jh. 

D-1-87-132-5 
Bauernhaus, Einfirsthof, zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit Hochlaube und geschnitzter 
biedermeierlicher Tür, um Mitte 19. Jh. 

D-1-87-132-6 Bauernhaus, Einfirsthof, zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit Hochlaube, bez. 1778. 

D-1-87-132-1 Getreidekasten, freistehender Holzbau auf hohem Bruchsteinsockel mit Flachsatteldach und 
teils Blockbau, wohl noch 17. Jh. 

E-1-87-132-1 

D-1-87-132-2 
D-1-8139-0037 

D-1-87-132-4 

D-1-87-132-3 

D-1-87-132-5 

D-1-87-132-6 D-1-87-132-1 
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Aktennummer Bezeichnung / Kurzbeschreibung 

E-1-87-132-1 

Das Ensemble umfaßt den historischen Ortskern von Westerndorf. Das kleine Bauerndorf, am 
Fuße des Samerbergs gelegen, zeichnet sich durch eine verhältnismäßig große Zahl histori-
scher Bauernhäuser aus, die sich gruppenweise längs zweier Gassen reihen. Es handelt sich um 
Einfirsthöfe des 18. und 19. Jh. Die Wohnteile sind meist verputzt und tragen Giebellauben. Der 
Gasthof Niederauer, ein Bau von 1808, bildet den Mittelpunkt des Ensembles. Nördlich, an der 
heute kaum mehr wahrnehmbaren Grenze zu Frasdorf, befinden sich große Bauernhöfe des 
späten 19. Jh., die charakteristische Putzgliederungen und andere Details dieser Zeit aufweisen. 

Tab. 14 Beschreibung der Bau- und Bodendenkmäler der Gemeinde Siegsdorf um das Plangebiet 
Quelle: Bayer. Denkmal-Atlas © 2026 BLfD; Geobasisdaten © 2026 Bay. Vermessungsverwaltung 

Als ortsbildprägend ist der aufragende Kirchturm der katholischen Pfarrkirche St. Magdalena zu beurtei-
len. Zwischen Plangebiet und dem Kirchturm besteht eine Sichtachse. 

Das Ensemble des historischen Ortskerns von Frasdorf ist durch die umstehende Bebauung vom Plange-
biet aus nicht als landschaftsbildprägende Bebauung erkennbar. 

1.6.9.2 Baubedingte Auswirkungen 

Direkte Auswirkungen durch den Bebauungsplan auf die Baudenkmäler sind nicht zu erwarten.  

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Denkmalschutzbehörde bei allen Baumaßnahmen und Maß-
nahmen an baulichen Anlagen, von denen Baudenkmäler / Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbe-
reich betroffen sind, zu beteiligen ist. Insbesondere verfahrensfreie oder von der Baugenehmigung freige-
stellte Baumaßnahmen bedürfen in diesem Fall einer entsprechenden Erlaubnis nach Art. 6 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG), welche beim Landratsamt Rosenheim zu beantragen und über die Gemeinde einzureichen 
ist. 

Die baubedingten Beeinträchtigungen sind aufgrund der räumlichen Entfernung als gering erheblich zu 
bewerten. 

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkmäler, die während der Bauarbeiten zutage treten, der 
Meldepflicht gemäß Art. 8 BayDSchG unterliegen. Sie sind der zuständigen Behörde unverzüglich zu mel-
den.  

1.6.9.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen 

Ob Bauvorhaben in der Umgebung eines Baudenkmals, wie im Fall der katholischen Pfarrkirche St. Magda-
lena (Aktennummer 1-87-132-2), zu dessen wesentlicher Beeinträchtigung i.S.v. § 13 Abs. 2 DSchG führen, 
hängt von der Art des Denkmals, den Gründen seiner Unterschutzstellung und den historischen Bebauungs-
zusammenhängen ab.  

Ob wesentliche Beeinträchtigungen der Eigenart und des Erscheinungsbilds vorliegen, wurde im Rahmen 
von Ortsbegehungen durch visuelle Abschätzungen geprüft.  

Die Beurteilung setzt eine an den für die Denkmalwürdigkeit maßgeblichen Kriterien orientierte (katego-
rienadäquate) Betrachtung an. Dabei wurden gem. § 4 Abs. 2 DSchG wesentliche Merkmale des Denkmals 
mit seiner Eigenart sowie dessen Erscheinungsbild innerhalb der Landschaft und die Begründung der 
Schutzwürdigkeit berücksichtigt. 

Der Umgebungsschutz des § 8 DSchG wurde über das bauordnungsrechtliche Verunstaltungsverbot des Art. 
8 BayBO hinaus für die Bewertung berücksichtigt. 

Als wesentliche Beeinträchtigung eines Denkmals wäre daher nicht nur eine Situation anzusehen, in der 
ein hässlicher, das ästhetische Empfinden des Betrachters verletzender Zustand, also eine Unlust erregen-
der Kontrast zwischen der benachbarten Anlage und dem Denkmal hervorgerufen wird. Vielmehr gilt es 
auch zu gewährleisten, dass die jeweilige besondere Wirkung, die ein Denkmal als Zeugnis der Geschichte 
bzw. als Kunstwerk hat, nicht geschmälert wird. 
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Im Fall der Pfarrkirche wurde bei der Bewertung der Erheblichkeit der Wirkungen die Höhensituation der 
beiden Gebäude zueinander berücksichtigt. Derzeit ragt der Kirchturm der Pfarrkirche deutlich über die 
umliegende Bebauung hinweg. 

Die visuelle Wirkung des Baudenkmals im Raum begrenzt sich demnach nicht nur auf seine nähere Umge-
bung, sondern wirkt über das unmittelbare Umfeld hinaus auf die Umgebung, was auch durch die topogra-
fische Situation bedingt ist. 

Aufgrund der Dimensionierung der Neubauten und deren erhöhte Position im Vergleich zum Baudenkmal 
und der sonstigen örtlichen Bebauung vom Ortskern, schafft die Planung einen neuen Blickfang. 

Wesentliche Störungen bzw. ein Verdrängen oder Übertönen können jedoch aufgrund der Entfernung der 
Planung zum Baudenkmal von ca. 500 m ausgeschlossen werden. 

Die Erheblichkeit der anlagebedingten Wirkungen aufgrund der Großformatigkeit der neuen Baukörper und 
deren erhöhter Lage als mittel bewertet. 

Betriebsbedingt sind allenfalls keine Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten. 

Es wird darauf hingewiesen, dass die Denkmalschutzbehörde bei allen Baumaßnahmen und Maßnahmen 
an baulichen Anlagen, von denen Baudenkmäler / Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbereich betrof-
fen sind, zu beteiligen ist. Insbesondere verfahrensfreie oder von der Baugenehmigung freigestellte Bau-
maßnahmen bedürfen in diesem Fall einer entsprechenden Erlaubnis nach Art. 6 Denkmalschutzgesetz 
(DSchG), welche beim Landratsamt Rosenheim zu beantragen und über die Gemeinde einzureichen ist. 

Bodendenkmäler, die bei der Ausführung von Baumaßnahmen zutage treten, unterliegen allgemein der 
Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG). Sie sind dem Bayerischen 
Landesamt für Denkmalpflege BLfD oder der Unteren Denkmalschutzbehörde unverzüglich anzuzeigen. 

1.6.9.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Kultur und Sachgüter 
 

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 
Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte Aus-
wirkungen 

Gesamterheblich-
keit 

Kultur- und Sachgüter gering mittel Nicht vorhanden mittel 

Tab. 15 Erheblichkeit zum Schutzgut Kultur und Sachgüter 
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 Wechselwirkungen 

Die nach Vorgaben des BauGB zu betrachtenden 
Schutzgüter beeinflussen sich gegenseitig in 
unterschiedlichem Maße. Dabei sind Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzgütern sowie 
Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten 
und komplexe Wirkungszusammenhänge unter 
Schutzgütern zu betrachten.  

Die aus methodischen Gründen auf Teilseg-
mente des Naturhaushalts, die sogenannten 
Schutzgüter, bezogenen Auswirkungen betref-
fen also ein stark vernetztes komplexes Wir-
kungsgefüge. Die folgende Tabelle erlaubt ei-
nen Überblick und liefert Beispiele für mögliche 
Wechselwirkungen der diversen Schutzgüter. 

Im vorliegenden Fall ist auf Grundlage der vor-
liegenden Erkenntnisse jedoch nicht davon aus-
zugehen, dass diese Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgütern zu zusätzlichen erheb-
lichen Belastungen führen werden. 

 
Abb. 19 Darstellung der Schutzgüter und deren 

Wechselwirkungen  
Quelle: Wikifk5 der Hochschule für Wirtschaft und 
Umwelt Nürtingen-Geislingen © 2009 Julia Balko © 
MWK-BW  
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Tab. 16 Tabelle nach Schrödter / Habermann-Nieße / Lehmberg: „Umweltbericht in der Bauleitpla-

nung“, 2004, verändert 

1.7 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung (Ba-
sisszenario) 

Bei einer Nichtrealisierung der Planung würden die Erweiterungsbereiche weiter landwirtschaftlich als in-
tensiv genutztes Grünland bewirtschaftet werden. Die bestehende Baumreihe aus Obstbäumen würde wei-
ter bestehen bleiben.  

Das Feldgehölz am östlichen Rand des Plangebiets würde sich weiter entwickeln und durch die aufkom-
mende Naturverjüngung auch Eiche vermutlich vergrößern. 

Die Neuansiedlung eines Regionalmarktes sowie eines Cafés würde nicht stattfinden. 

Die planungsrechtliche Voraussetzung für die Bereitstellung gewerblich genutzter Flächen würde nicht 
geschaffen werden. Eine bauliche Entwicklung im den südöstlichen vorgelagerten Ortsbereichen fände vor-
erst nicht statt. 

Damit wäre eine Flächenversiegelung durch Gebäude und Verkehrsanlagen ausgeschlossen. Eine Versiege-
lung des Bodens würde als belastende Maßnahmen entfallen. Die durch die Planung entstehenden negati-
ven Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgüter wären nicht vorhanden. 

Aufgrund der Stoffeinträge bei einer weiterführenden landwirtschaftlich intensiven Nutzung (Düngung, 
Pflanzenschutzmittel) und der Luftbelastung (Eintrag von Staub, Reifenabrieb Straßenverkehr usw.) fänden 
jedoch auch weiterhin grundsätzlich Beeinträchtigungen des Schutzgutes Boden statt. Diese Beeinträchti-
gungen sind allerdings wesentlich geringer anzusetzen als die Versiegelung, die durch die Realisierung des 
Vorhabens entstehen würde. 
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Bei einer Nichtbebauung der Fläche und einer weiteren landwirtschaftlichen Nutzung würden sich keine 
Veränderungen des Landschafts- und Ortsbildes ergeben. Eine Beeinträchtigung (Verbesserung oder Ver-
schlechterung) des Schutzgutes Natur und Landschaft würde sich bei einer weiteren ordnungsgemäßen 
landwirtschaftlichen Nutzung ("gute fachliche Praxis") ebenfalls nicht ergeben. 

Alternative unbebaute Gebiete in Innerortslagen stehen der Gemeinde nicht oder nicht in ausreichender 
Größe zur Verfügung und lassen zudem immissionsrechtliche und / oder verkehrstechnische Probleme er-
warten. Die geplanten Sondergebietsausweisungen sind abgestimmt auf die regionalwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte wie den Strukturerhalt und die Strukturverbesserung, die Schaffung sowie den Erhalt von Aus-
bildungs- und Arbeitsplätzen. 

Die überplante Fläche bietet sich auf Grund der Vorprägung durch das angrenzende Siedlungsgebiet und 
der Anbindung an das kommunale und überörtliche Straßennetz für eine bauliche Entwicklung an. 

1.8 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen und zum Ausgleich der 
nachteiligen Auswirkungen 

Im Bebauungsplan „Sondergebiet Café und Regionalmarkt Frasdorfer Anger“ werden Maßnahmen zur Ver-
meidung und Verringerung von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaft festgesetzt. Diese sind zum 
Beispiel: 

Schutzgut Mensch / Orts- und Landschaftsbild 

- Gutachterliche Überprüfung der Schallimmissionen. 

- Vorgaben zur Sicherstellung einer Ein- / Durchgrünung.  

- Umfassende Eingrünung der geplanten Vorhaben. 

Schutzgut Pflanzen und Tiere 

- Eingrünung in den Randbereichen der Entwicklungsflächen. 

- Nutzung von Flächen mit einer geringen Biotopausstattung und geringen Bedeutung für die Tier- 
und Pflanzenwelt. 

- Verwendung sickerfähiger offener Beläge im Bereich der Stellplätze. 

- Detaillierte Festsetzungen zur Eingrünung. 

- Entwicklung extensiv genutzter Streuobstwiesen. 

- Vorgaben zur Außenbeleuchtung zum Schutz von Gebäudebrütern und Fledermäusen. 

- Vorgaben zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflächen. 

Schutzgut Boden / Wasser 

- Verwendung sickerfähiger offener Beläge im Bereich Stellplätze. 

- Soweit möglich Versickerung der anfallenden Niederschlagswässer nach Vorreinigung auf dem 
Grundstück. 

Schutzgut Landschaftsbild 

- Zur Eingrünung der Entwicklungsflächen.  

- Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten. 

Schutzgut Klima / Luft 

- Keine zusammenhängende Bebauung, somit ist keine Riegelwirkung gegeben. 
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1.9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung – Ausgleichserfordernis 

Der Leitfaden „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (er-
gänzte Fassung)“ (Bayer. Staatsministerium für Landesentwicklung und Umweltfragen StMLU, 2021) regelt 
die Umsetzung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. 

Das Planungsgebiet liegt im Außenbereich, die Vorhaben sind nicht privilegiert im Sinne des § 35 BauGB. 
Für die Bereiche ist gemäß § 1a Abs. 2 und 3 BauGB sowie § 18 BNatSchG die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung anzuwenden.  

Im Bebauungsplan sind Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen festgesetzt (Kom-
pensationsmaßnahmen).  

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine FFH-Gebiete oder Europäische Vogelschutzgebiete (SPA-Ge-
biete) im Sinne von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiete). Biotope oder Lebensstätten gemäß § 30 
BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung unberührt. In Waldflächen wird nicht einge-
griffen.  

Die Ermittlung des Ausgleichs erfolgt im Regelverfahren. 

Geltungsbereich des Planungsgebiets:         ca. 1,090 ha 

Flächen ohne Eingriffe / mögliche Kompensations- / 
Ausgleichsfläche           abzgl. ca. 0,298 ha 

Gesamte Eingriffsfläche Geltungsbereich         ca. 0,791 ha 
einschl. beanspruchter Flächen im baulichen Umgriff 

 Flächen und Maßnahmen zum Ausgleich 

Für die geplanten Eingriffe des städtebaulichen Vorhabens auf einer Fläche von insgesamt circa 0,791 ha 
besteht ein Bedarf an Ausgleichsflächen von etwa 24.606 Wertpunkten (siehe Kap. „Eingriffsregelung in 
der Bauleitplanung“ der beiliegenden Begründung Planungsbüro Huber GmbH). 

Der Ausgleich für die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft soll nach Möglichkeit in der Nähe des 
Eingriffs erbracht werden. 

Die erste der beiden Ausgleichsflächen befindet sich auf der Flurnummer 4866 der Gemarkung Söchtenau 
in der Nähe der Staatsstraße 2095 auf einer bisher intensiv genutzten Wiesenfläche, die an bereits beste-
hende Ausgleichsflächen angrenzt  

Der Ausgleich wird wie folgt durch das Planungsbüro Huber GmbH beschrieben: 

„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 verschiedenen Elementen weiter ökologisch aufgewertet werden. 
Dies sind die Pflanzung heimischer standortgerechter Sträucher als Waldrandvorpflanzung, die Anlage von Grob-
kies und Steinflächen mit Kies- und Sandkuhlen, teilweise mit Altholz, zur Erhöhung der Artenvielfalt (z.B. Tritt-
steinbiotop 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 Düngung, 2 schürige Wiese mit spätem Schnittzeitpunkt (erster 
Schnitt frühestens 15. Juni und dann ab 01. September).“ 

Die zweite Ausgleichsfläche befindet sich auf der Fl.Nr. 2730 Gemarkung und Gemeinde Frasdorf. Die der-
zeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Wiese soll als mäßig extensives artenreiches Grünland mit Zau-
neidechsenhabitaten entwickelt werden. 

Für das Vorhaben wird die erforderliche Ausgleichsfläche innerhalb des Gemeindegebiets in einer Entfer-
nung von etwa 1 km zum Eingriffsort hergestellt, obwohl sie formal in einem angrenzenden Naturraum 
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liegt. Diese Abweichung vom Grundsatz der naturraumgleichen Kompensation wird fachlich dadurch be-
gründet, dass die Naturraumgrenze innerhalb der Gemeinde kleinteilig verläuft und keine deutlichen na-
turräumlichen Unterschiede hinsichtlich Standortbedingungen, Landschaftsstruktur und Artenpotenzial er-
kennbar sind. Die ausgewählte Fläche weist vergleichbare abiotische und biotische Ausgangsbedingungen 
(Boden, Relief, Wasserhaushalt) auf und ermöglicht die Entwicklung funktional gleichwertiger Lebens-
räume. Zudem gewährleistet die räumliche Nähe zum Eingriffsort eine wirksame ökologische Anbindung 
sowie die Stärkung lokaler Biotopverbundstrukturen. Vor diesem Hintergrund ist die Lage der Ausgleichs-
maßnahme außerhalb des ursprünglichen Naturraums als fachlich vertretbar und naturschutzrechtlich zu-
lässig zu bewerten. 

Die Maßnahmen zur Herstellung der Ausgleichsflächen sind der beiliegenden Begründung zu entnehmen. 
Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird durch die Herstellung der beiden Ausgleichsflächen vollständig 
erbracht. 

1.10 Artenschutzrechtliche Betrachtung 

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist für Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im Geltungsbereich 
eines Bebauungsplanes während der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1 BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu 
prüfen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach 
§ 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenstehen (spezielle artenschutzrechtliche Prüfung – saP). 

Gemäß § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten: 

1. wildlebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen 
oder zu töten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu 
zerstören, 

2. wildlebende Tiere der streng geschützten Arten und europäischen Vogelarten während der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungszeiten erheblich zu stören: eine erhebliche Störung 
liegt vor, wenn sich durch die Störung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert, 

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestätten der wild lebenden Tiere der besonders geschützten Arten aus der 
Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören, 

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur 
zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschädigen oder zu zerstören 

Im Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebensräumen und prüfrelevanten 
Arten auszugehen. 

Im Rahmen der Planung wurde eine Relevanzprüfung zu artenschutzrechtlichen Belangen durch Biologie 
Chiemgau (2026) durchgeführt. 

Schutzgebiete / Flächen der amtlichen Biotopkartierung 

Auf die Beschreibung der Ausgangssituation in Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere im Rahmen des 
Umweltberichts sowie die zu erwartenden Auswirkungen der Planung wird verwiesen.  

Wesentliche zusätzliche direkte Beeinträchtigungen der umliegenden europäischen Schutzgebiete können 
aufgrund der Lage, in Berücksichtigung der umgebenden vorhandenen Nutzung, dem Abstand zum Pla-
nungsgebiet sowie der geplanten Nutzung ausgeschlossen werden. Erhebliche indirekte Beeinträchtigun-
gen über mögliche Wirkungspfade wie Luft (Lärm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Be-
rücksichtigung der geplanten Nutzung und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsge-
biets nicht zu erwarten.  

Wesentliche zusätzliche direkte Beeinträchtigungen der umliegenden Biotopflächen sind aufgrund der 
trennenden Wirkung der Straße Aschauer Straße (St 2093) und in Berücksichtigung der vorhandenen Nut-
zung durch den Kiesabbau östlich des Plangebiets sowie der geplanten Nutzung nicht zu erwarten. Erheb-
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liche indirekte Beeinträchtigungen über mögliche Wirkungspfade wie Luft (Lärm, Immissionen) oder visu-
elle Wirkungen sind unter Berücksichtigung der geplanten Nutzung und der bereits bestehenden Bebauung 
bzw. Nutzung im Umfeld des Planungsgebiets ebenfalls nicht zu erwarten.  

Grünordnung / Gehölzbestand 

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich an der westlichen außengrenze mehrere Obstbäume. Die 
Bäume weisen einen guten Pflegezustand auf und haben keine Strukturen wie Höhlen oder Astanrisse.  

Randlich der Aschauer Straße, innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich eine Gehölzstruktur. Dieses 
setzt sich aus einer Eiche mittlerer Altersklasse sowie Feldahorn, Hasel, Schlehe Brombeere und Rosen 
zusammen. Vereinzelt kommen Eichen als Naturverjüngung auf. Der Hangbereich ist durch eine natürlich 
überwachsene Stützmauer gestaltet (siehe folgende Abbildung). Das Gehölz ist nicht teil der bayerischen 
amtlichen Biotopkartierung. 

Die Grünlandflächen im Gebiet werden bisher für die Tierhaltung intensiv als Grünlang genutzt. 

Die im Planungsgebiet vorhandenen Gehölzstrukturen sollen durch die vorliegende Planung nicht beseitigt, 
sondern erhalten und entwickelt werden. 

Prognose zu Schädigung- und Störungsverboten 

Grundsätzlich stellen diese Gehölze einen potenziellen Lebensraum für saisonal brütende Vogelarten dar. 

Durch die Planung gehen nach derzeitiger Einschätzung keine Fortpflanzungs- und Ruhestätten für Brut-
vögel mit saisonalen Brutplätzen verloren. Eine Gefährdung der lokalen Brutvogelpopulationen ist nicht zu 
erwarten. 

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung und des Fehlens von essenziellen Habitatrequisiten wie Son-
nenplätze, Versteckmöglichkeiten oder Überwinterungsmöglichkeiten ist ein Vorkommen von Reptilien, 
wie beispielsweise der Zauneidechse unwahrscheinlich. 

Im Eingriffsbereich befinden sich zur Fortpflanzung keine geeigneten Gewässer. Ein Vorkommen von Am-
phibien im Eingriffsbereich auch in Bezug auf Fortpflanzungsstätten bzw. Teillebensraum im Rahmen der 
Überwinterung ist unwahrscheinlich. 

Innerhalb des Eingriffsbereichs fehlen aufgrund der intensiven Grünlandnutzung Strukturen oder Habitatre-
quisiten wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenfluren, Kies- und Sandflächen für artenschutzrechtlich 
relevante Insekten-, Reptilien- und Amphibiengruppen. 

Artenschutzrechtliche relevante Tiergruppen sind daher nach derzeitiger Einschätzung von der Planung 
nicht betroffen. Um Verbotstatbestände zu vermeiden, werden dennoch konfliktvermeidende Maßnahmen 
festgesetzt. 

Dem städtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundsätzlichen artenschutzrechtlichen Aspekte entge-
gen. Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehörde (2008) auf einen detaillierten Fach-
beitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) verzichtet werden.  

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von dieser Bebauungsplanänderung nicht 
betroffen. In Waldflächen wird mit dieser Planung nicht eingegriffen. 

 Konfliktvermeidende Maßnahmen 

Folgende konfliktvermeidende Maßnahmen werden auf Grundlage der Relevanzprüfung (Biologie Chiem-
gau., 2026) festgesetzt: 

Gehölzentnahme und Erhalt wertvoller Gehölze 

- Erhalt des Gehölzstreifen im Osten des Eingriffsbereichs als Leitlinienstruktur für strukturgebunden 
fliegende und jagende Fledermäuse, sowie als Lebensraum für gebüschbrütende Vogelarten und 
Reptilien 
Absperrung der Biotopbereiche auf dem Flurstück 61/1 durch Bauzaun bzw. gemäß dem Baum- bzw. 
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Biotopschutz nach DIN 18920 (VOB Teil C) 
→ Sockel- und Bodenfreiheit für Kleintiere mit mind. 15 cm Höhe 

- Minimalabstand von mind. 10 Meter zwischen der Grenze des Flurstücks 61/1 und dem Plangebiet 
zum nachhaltigen Schutz von Tierarten, v. a. Vögeln und Reptilien und deren Fortpflanzungs- und 
Ruhestätten 

Grundsätzlich ist eine Fällung von Gehölzen nur im Winterhalbjahr außerhalb der im § 39 Abs. 5 Nr. 2 
BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvögel zulässig. 

→ Gehölzentfernung: 01. Oktober bis 28. Februar 

Beleuchtung 

Jegliche Beleuchtungseinrichtungen zur Baustellenausführung sind mit ihrem Lichtkegel ausschließlich auf 
die vom Bauvorhaben betroffenen Bereiche zu richten  

- Keine Beleuchtung der angrenzenden Bereiche  

- Vorgaben für neu installierte Gebäudebeleuchtung: 

 Geschlossene, nach unten gerichtete Leuchte 

 Beleuchtungsrichtungen mit einem Hauptstrahlwinkel von unter 70 

 Keine Dauerbeleuchtung, sondern Bewegungsmelde 

 UV-arme Leuchtmittel (LED-Leuchten, Amber-LEDs); Farbtemperatur maximal 3000 Kelvi 

 Verbindlicher Verzicht auf Kugelleuchten und Beleuchtungseinrichtungen mit ungerichtetem 
frei strahlendem Beleuchtungsbereich 

- Alle Glasflächen müssen entspiegelt sein  

- Vermeidung von größeren zusammenhängenden Glasflächen und Glasfassaden oder vogelsicher ge-
stalten: z.B. halbtransparente Materialien wie Milchglas, Glasbausteine, farbiges, satiniertes, mattier-
tes Glas oder Muster in den Scheiben (Lasern, Sandstrahlverfahren, Siebdruck o.ä. maximal 15% Au-
ßenreflexionsgrad Keine Verwendung von Vogelsilhouetten-Aufklebern. 

- Vermeidung von Über-Eck-Verglasungen. 

Gem. dem Leitfaden „Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glasflächen“ (Tab. 3, Seite 27; LAG VSW 2021) 
ist stets die Kategorie I (gering) anzustreben und diese Vorgabe umzusetzen. Dies gilt ebenso vor allem in 
der Nähe zu Gehölzen. 

Die aktuellen Leitfäden sind zu beachten: „Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben (LfU 2021) und 
„Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ (Rössler 2023) 

 In Betracht kommende anderweitige Planungsmöglichkeiten (Planungsalternativen) 

Eine grundsätzliche Alternative ist die sogenannte Nullvariante (siehe hierzu Kap. 8.5 dieser Begründung / 
Umweltbericht). Dies ist jedoch nicht planerisches Ziel der Gemeinde. 

Die vorliegende Planung dient vorrangig der Bereitstellung von gewerblich genutzten Flächen zur langfris-
tigen Sicherung der regionalen Wertschöpfung durch den Vertrieb regionaler Produkte bzw. den Vertrieb 
von Speisen aus regionaler Herstellung. 

Alternative unbebaute Gebiete in Innerortslagen stehen der Gemeinde nicht oder nicht in ausreichender 
Größe zur Verfügung und lassen zudem immissionsrechtliche und / oder verkehrstechnische Probleme er-
warten (siehe hierzu u.a. Kap. 2.0 Landes- und Regionalplanung). Die geplante Sondergebietsausweisung 
für den Regionalmarkt und das Café verhindert die Ansiedlung anderer Gewerbe. 

Die Sondergebiete sind abgestimmt auf die regionalwirtschaftlichen Gesichtspunkte wie den Strukturerhalt 
und die Strukturverbesserung, die Schaffung sowie den Erhalt von Ausbildungs- und Arbeitsplätzen. 
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Die überplanten Flächen bietet sich auf Grund der Vorprägung durch das angrenzende Siedlungsgebiet 
beziehungsweise der angesiedelten Betriebe sowie der Anbindung an das kommunale und überörtliche 
Straßennetz für eine bauliche Entwicklung an.  

1.11 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren, Hinweise auf 
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben 

Für die Erstellung des Umweltberichts und die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische 
Leitfaden „Der Umweltbericht in der Praxis – ergänzte Fassung“ der Obersten Baubehörde im Bayerischen 
Staatsministerium des Innern und des Bayerischen Staatsministeriums für Landesentwicklung und Umwelt-
fragen (2007) verwendet. 

Als „technische Verfahren“ bei der Erstellung des Umweltberichtes ist v.a. die Bewertung der Schutzgüter 
und die Prognose der Umweltauswirkungen zu nennen. Die Bewertung der Schutzgüter erfolgte verbal-
argumentativ. Die Prognose der Eingriffsschwere wurde anschließend drei Stufen der Erheblichkeit zuge-
rechnet: gering, mittel, hoch.  

Zur Abschätzung der Art und der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen auf die Schutzgüter Mensch und 
Arten/ Biotope wurden Fachgutachten herangezogen. 

Folgende Datenquellen wurden zur Erstellung des Umweltberichts verwendet: 

- Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Frasdorf 

- Energiekonzept der Gemeinde Frasdorf 

- Arten- und Biotopschutzprogramm ABSP des Landkreises Rosenheim (StMLU 1995) 

- Artenschutzkartierung Bayern, (LfU 2009) 

- Biotopkartierung Bayern (LfU 2010) 

- Agrarleitplan für den Regierungsbezirk Oberbayern (Stand 1988) 

- BayernAtlas © StMFH 

- Rauminformationssystem Bayern (RISBY) © StMWLE 

- Hydrologischer Atlas Deutschland © BAfG 

- Online-Kartendienste des Bayerischen Landesamt für Umwelt LfU (z. B. Umwelt-Atlas, Informations-
dienstüberschwemmungsgefährdeter Gebiete in Bayern, FIS-Natur Online – FIN-Web) 

- Bayerischer Denkmal-Atlas des Landesamts für Denkmalpflege BLfD 

- Beschreibung, Bewertung und Empfindlichkeit der landschaftsökologischen Einheiten (BayStMLU 
1978) 

- Geotechnischer Bericht Nr. B1805157, Neubau einer Konditorei – Bäckerei – Café Verkaufstelle in 
Frasdorf, GeoPlan GmbH, 16.08.2018 

- Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan „Sondergebiet Café und Regionalmarkt Frasdorf An-
ger“, C. Hentschel Consult, Dez. 2023 

- Relevanzprüfung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) zur Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans „Sondergebiet Café und Regionalmarkt Frasdorfer Anger“ auf dem Flurstück 60 in der Ge-
meinde Frasdorf, Gemarkung Frasdorf im Landkreis Rosenheim in Oberbayern, Biologie Chiemgau, 
28.05.2026 

Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass Bodendenkmäler der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG) unterliegen und dem Bayer. Landesamt für Denkmalpflege bekannt gemacht werden müs-
sen. 

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten, Altablagerungen oder sonstige Hinweise auf eine Bodenbelastung 
bekannt. Sollten während der Planung oder späteren Bauausführung diesbezügliche Fälle bekannt werden, 
so ist umgehend das zuständige Umweltamt des Landkreises Rosenheim zu benachrichtigen. 
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Bei der Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren zur Umweltprü-
fung und bei der Zusammenstellung der Angaben sind Schwierigkeiten beim Schutzgut Wasser aufgetreten, 
da keine detaillierten Kenntnisse zum Grundwasserstand und zu wild abfließendem Oberflächenwasser 
vorlagen. Ansonsten sind keine Schwierigkeiten, technische Lücken oder fehlende Kenntnisse aufgetreten.  

1.12 Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring) der erheblichen Auswirkungen der Durchführung 
des Bauleitplans auf die Umwelt 

Die Gemeinde Frasdorf wird im Rahmen des Monitorings die getroffenen Prognosen, die mit dem städte-
baulichen Projekt verbunden sind überprüfen und erforderlichenfalls Steuerungsmaßnahmen ergreifen. 

Die Fertigstellung von Außenanlagen und Pflanzmaßnahmen hat spätestens in der folgenden Pflanzperi-
ode nach Inbetriebnahme zu erfolgen.  

Negative Auswirkungen können dann entstehen, wenn die beabsichtigte Wirkung der Eingrünung nicht 
erzielt wird. 

Negative Auswirkungen auf die Schutzgüter können nicht ausgeglichen werden, wenn naturschutzrechtli-
che Ausgleichsflächen nicht oder nur mangelhaft hergestellt und erhalten werden. Es empfiehlt sich in 
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde in den ersten 3 Jahren nach der Herstellung jährlich eine 
Ortsbesichtigung durchzuführen. 

Auf Grund der örtlichen Standortbedingungen können dann negative Auswirkungen eintreten, wenn keine 
ausreichende Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt. Aus diesem Grund ist die Funktionsfähigkeit 
der Versickerungseinrichtungen alle 5 Jahre sowie nach Starkregenereignissen zu überprüfen und gegebe-
nenfalls zu ertüchtigen. 

1.13 Allgemeinverständliche Zusammenfassung 

Der vorliegende Umweltbericht stellt das Ergebnis der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgüter 
Mensch, Pflanzen / Tiere, Fläche, Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Landschaftsbild sowie Kultur- 
und Sachgüter dar, die aus einer Realisierung des städtebaulichen Vorhabens resultieren. 

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans „Sondergebiet Café und Regionalmarkt Frasdorfer Anger“ soll 
die regionale Wertschöpfung der Region ausgebaut und gesichert werden. Dabei soll durch die Definition 
der Flächen als Sondergebiete eine Ansiedlung anderer gewerblicher Betriebe verhindert werden. 

Die vorliegende Planung entspricht der städtebaulichen Konzeption der Gemeinde Frasdorf und dient der 
nachhaltigen städtebaulichen Entwicklung. Der Flächennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemäß § 8 
Abs. 3 Satz 1 BauGB geändert. 

Artenschutzrechtliche Aspekte stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Möglichen Zugriffsverboten nach § 
44 BNatSchG kann durch entsprechende Vermeidungsmaßnahmen begegnet werden. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG auf Ebene der konkreten Vorhabengenehmigung 
zu prüfen sind. 

Das Monitoring sieht eine Überprüfung der getroffenen Maßnahmen vor. 
Die nachfolgende Tabelle zeigt einen Überblick auf über die bau-, anlage- und betriebsbedingten Aus-
wirkungen auf die Schutzgüter durch das Planungsgebiet. 
 

Schutzgut Baubedingte Aus-
wirkungen 

Anlagebedingte Aus-
wirkungen 

Betriebsbedingte Aus-
wirkungen 

Ergebnis 

Mensch: Lärm / Licht / 
Geruch gering gering gering gering 

Mensch: Erholung / sied-
lungsnaher Freiraum 

gering gering gering gering 

Pflanzen und Tiere gering gering gering gering 
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Schutzgut 
Baubedingte Aus-

wirkungen 
Anlagebedingte Aus-

wirkungen 
Betriebsbedingte Aus-

wirkungen Ergebnis 

Fläche hoch hoch gering hoch 

Boden hoch hoch gering hoch 

Oberflächenwasser Nicht vorhanden Nicht vorhanden Nicht vorhanden 
Nicht vorhan-

den 

Oberflächen- 
wasserabfluss gering gering gering gering 

Grundwasser gering gering gering gering 

Klima/Luft gering mittel gering gering 

Landschaftsbild mittel mittel mittel mittel 

Kultur-/Sachgüter gering mittel Nicht vorhanden gering 

Tab. 17 Zusammenfassende Übersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen auf Umwelt, Mensch, Kultur- 
und Sachgüter 

Die Tabelle verdeutlicht, dass die Planung bei einzelnen Schutzgütern mittlere bzw. hohe Auswirkungen 
verursacht.  
Vor allem bezogen auf die Schutzgüter Fläche, Boden und Pflanzen / Tiere ist auch Konfliktpotenzial ent-
halten, allerdings können sie durch entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen abge-
schwächt werden. 
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit ergeben sich auch für die Schutzgüter Landschaftsbild und Kultur- 
und Sachgüter. Durch Minimierungsmaßnahmen kann die Wirkung der Planung verringert werden. 

Die neuen Sondergebiete führen grundsätzlich zu einer Veränderung des Landschaftsbilds. Die Auffälligkeit 
in der Landschaft ist von Faktoren wie der Sichtbarkeit der Gebäude abhängig. Durch die geplanten Flächen 
zur Eingrünung wird die Einsehbarkeit der geplanten Standorte begrenzt, eine wesentliche störende Fern-
wirkung kann damit verringert. 

Wie unter Kapitel 1.8 dargestellt, sind Maßnahmen zur Vermeidung und Verminderung der nachteiligen 
Auswirkungen auf Natur und Landschaft geplant. 

Für die geplanten Eingriffe des städtebaulichen Vorhabens auf einer Fläche von insgesamt circa 1,090 ha 
wird entsprechend der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung, durch das Büro Huber Planungs-GmbH, er-
mittelt. Der Ausgleichsbedarf für die Eingriffe in Natur und Landschaft beträgt 24.606 Wertpunkte. 

Der Ausgleich erfolgt auf der Flurnummer 2730 T Gemeinde Frasdorf Gemarkung Frasdorf durch eine Ex-
tensivierung sowie Einrichtung von Habitatrequisiten durch Steinschüttungen, sowie auf der Flurnummer 
4866 Gemarkung Söchtenau. Die Fläche soll durch ein angepasstes Mahdregime ausgemagert und danach 
extensiv gepflegt werden. Auf der Fläche sind ebenfalls Steinschüttungen mit Totholzelementen vorgese-
hen. 

Unter Berücksichtigung der Vermeidungs-, Minderungsmaßnahmen bzw. Ausgleichsflächen kann das städ-
tebauliche Vorhaben als umweltverträglich eingestuft werden. Eine Umweltverträglichkeitsprüfung ist 
nicht erforderlich.  

 

Frasdorf, den …………………. 

 

 

................................................................. 

Daniel Mair,  
Erster Bürgermeister  
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Literatur- und Quellenverzeichnis 

Die, in diesem Bebauungsplan verwendeten Abbildungen und Karten wurden, soweit nicht anders angege-
ben, durch die BEGS GmbH – Zweigstelle Rosenheim, Kufsteiner Str. 87, 83026 Rosenheim erstellt. 

Im Übrigen wurden neben eigenen Erhebungen folgende Quellen zur Erstellung dieser Begründung ver-
wendet. 

BayernAtlas 

https://www.geoportal.bayern.de/bayernatlas 

Herausgeber:  
Landesamt für Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Alexandrastraße 4, 80538 München, ser-
vice@geodaten.bayern.de  

Rauminformationssystem RIS-View in Bayern (RISBY) 

http://risby.bayern.de/  

Auskunftssystem zum Rauminformationssystem der Landes- und Regionalplanung Bayern 

Herausgeber:  
Bayerisches Staatsministerium für Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Referat 101 Allgemeine 
Angelegenheiten, Raumbeobachtung; 80525 München, Referat101@stmwi.bayern.de 

Bayerischer Denkmal-Atlas 

https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas/ 

Herausgeber:  
Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege, Hofgraben 4, 80539 München,  
poststelle@blfd.bayern.de  

Kartendienste der Landesanstalt für Umwelt LfU Bayern  

https://www.lfu.bayern.de/umweltdaten/kartendienste/index.htm 

Herausgeber:  
Bayerisches Landesamt für Umwelt, Bürgermeister-Ulrich-Straße 160,  
86179 Augsburg, poststelle@lfu.bayern.de  

Regionalplan der Region 18 Süd-Ost-Oberbayern 

© 2005 – 2021 Regionaler Planungsverband Südostoberbayern 

Herausgeber:  
Regionaler Planungsverband Südostoberbayern, Geschäftsstelle Region 18, Bahnhofstraße 38, 84503 
Altötting 

Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern – Landkreis Rosenheim 

Herausgeber:  
Bayerisches Staatsministerium für Landesentwicklung und Umweltfragen,  
Rosenkavalierplatz 2, 81925 München 

Stand: Dezember 1995 

Geotechnischer Bericht Nr. B1805157 

GeoPlan GmbH, Hechtseestraße 16, 83022 Rosenheim, 16.08.2018 

https://www.geoportal.bayern.de/bayernatlas
http://risby.bayern.de/
mailto:Referat101@stmwi.bayern.de
https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas/
mailto:poststelle@blfd.bayern.de
https://www.lfu.bayern.de/umweltdaten/kartendienste/index.htm
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Schalltechnische Untersuchung 

„Bebauungsplan Sondergebiet Café und Regionalmarkt Frasdorfer Anger“ (Projekt-Nr. 1780-2023 Bericht 
V02b, Stand Dezember 2023) 

C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Oberer Graben 3a, 85354 Freising 

Relevanzprüfung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) zur Neuaufstellung des Be-
bauungsplans „Sondergebiet Café und Regionalmarkt Frasdorfer Anger“ auf dem Flurstück 60 in 
der Gemeinde Frasdorf, Gemarkung Frasdorf im Landkreis Rosenheim in Oberbayern, 

Biologie Chiemgau, Nußbaumstraße 3, 83112 Frasdorf, 28.05.2026 

Rechtswirksamer Flächennutzungsplan Frasdorf 

Digitale Flurkarte, Maßstab 1 : 1.000, Stand April 2021 
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