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1.0 Umweltbericht

Fir Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltpriifung (&8 2 Abs. 4 BauGB) ein Umweltbericht zur er-
stellen (8 2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und § 4c BauGB), in dem die in der Umweltprufung
ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht ist ein selbstandiger Teil der Begriindung zum Bauleitplan (8§ 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, Moglichkeiten der Vermeidung und Minimierung und Ausgleichsmafinahmen werden
dargestellt.

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausfiihrung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch (BauGB) und
baut auf dem Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung der Obersten Baubehérde 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 ermdglicht eine Ubersichtlichere und nachvollziehbarere Darstellung der Bewertung der Umweltaus-
wirkungen.

11 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

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

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung soll hierfur ein Bebauungsplan mit zwei Son-
dergebieten ausgewiesen werden. Sudlich des Kreisverkehrs ist die Errichtung eines Gebdudes mit ange-
gliederter Terrasse fur den Regionalmarkt vorgesehen. Sudlich angrenzend, abgetrennt durch einen schma-
len Grinstreifen soll ein Café mit Nebenanlagen errichtet werden.

Die Planung dient der Erganzung der regionalen Nahversorgung, ist aber primar auf von der Autobahn
abfahrende Kurzzeitgaste ausgelegt. Die Ausweisung der angegliederten Anlagen fiir den ruhenden Verkehr
berticksichtigt diesen Aspekt der Planung.

Ortsraumliche Lage, planungsrechtliche Ausgangssituation und Darstellung in Bauleitpldnen

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

In einer Entfernung von etwa 250 m verlauft nérdlich des Plangebietes die Bundesautobahn A8 (Salzburg
- Miinchen).

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

Das vorhandene Siedlungsgeflige von Frasdorf ist als im Zusammenhang bebauter Bereich nach § 34 BauGB
zu beurteilen. Die geplanten Erweiterungsflachen befinden sich innerhalb des AuRenbereichs nach & 35
BauGB.

Der Flachennutzungsplan (1984) der Gemeinde stellt das vorhandene Siedlungsgefiige von Frasdorf der-
zeit als allgemeines Wohngebiet dar. Die geplanten Erweiterungsbereiche am nordlichen und westlichen
Ortsrand sind bislang als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im
Parallelverfahren gemaf & 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geandert.

Die Flachen zur Errichtung des geplanten Regionalmarkes und des Cafés auf den Grundstiicken Flur Nr. 60,
60/1, 60/3, 60/4 und 55T der Gemarkung Frasdorf liegen aufierhalb des Geltungsbereichs der Ortsabrun-
dungssatzung Feuerhausstra®e und Aschauer Strafe.

BEGS GmbH
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Beabsichtigte Planung

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

Im stidlichen 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 flr 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 ErschlieBung innerhalb des Planungsgebiets ist durch die vorhandenen Strukturen vorgepragt und ge-
sichert.

Die vorliegende Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde Frasdorf und dient der
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gematf3 § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB geandert.

Ziele des Bebauungsplans

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

- Erhalt des Dienstleistungs- und Versorgungsangebotes an der Bahnhofstraf3e unter Ausschluss larm-
sensibler Nutzungen und Einrichtungen und Vermeidung ungesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

- Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes sowie von Natur und Landschaft, Schaffung von
Ausgleichsmafinahmen soweit moglich am Ort des Eingriffs.

- Entwicklung einer regionalen Versorgungsstruktur mit kurzen Vertriebswegen.

Die Gemeinde beabsichtigt mit der vorliegenden Planung die planungsrechtliche Voraussetzung zu schaf-
fen fir die Bereitstellung von Flachen fir die Ansiedelung bevorzugt ortsansassiger, mittelstandischer Be-
triebe. Zur Minimierung der notwendigen Flachen fir die Erschlieftung ist eine gemeinsame Anbindung an
die Uberortliche Staatsstrae ST 2093 geplant.

Notwendige Erschlieftungs- und Stellplatzflachen zwischen geplanter Bauflucht und 6ffentlichen Verkehrs-
flachen sollen, im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemeinsam genutzt werden. Be-
lange des Orts- und Landschaftsbildes sind dabei, unter Gewahrleistung einer gesicherten Ein- und Durch-
griinung, zu beriicksichtigen.

Durch die Nutzung der Flachen im Nahbereich der Staatsstraf3e in unmittelbarer Umgebung zur Autobahn-
auf- bzw. -abfahrt sollen innerortliche Wegeverbindungen vor dem entstehenden Zielverkehr geschont
werden.

Es werden Festsetzung durch Planzeichen und Text zur Art der baulichen Nutzung, zur uberbaubaren
Grundsticksflache, zu Flachen flir Nebenanlagen und fur Anlagen fur den ruhenden Verkehr und zu Flachen
und Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft getroffen. Daruiber
hinaus werden gestalterische Festsetzungen und Festsetzungen zur Griinordnung getroffen.

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

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

Der angebundene Standort nutzt vorhandene ErschlieBungswege im Nahbereich des bestehenden Sied-
lungsgefiiges von Frasdorf.
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sondergebiet Café und Regionalmarkt Frasdorf An-
ger” umfasst eine Flache von insgesamt circa 1,090 ha. Von dieser Flache werden insgesamt circa 0,791 ha
als Baugrundstlicke ausgewiesen.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird i. V. m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO fur das Planungsgebiet durch
Festsetzung der maximal zulassigen Grundflache GR sowie der zulassigen Wandhohe WH bestimmt. Es wird
eine maximale Uberschreitung der Grundflidche 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 zulassigen beziehungsweise zwingend vorgeschriebenen Zahl der Voll-
geschosse sowie der Geschossflachenzahl wird verzichtet. Die begrenzende Festsetzung zur Ausbildung
von Dachgeschossen entfallt.

Das Maf der baulichen Nutzung ist gemaf & 16 BauNVO durch Festsetzung der GR und der Héhe baulicher
Anlagen hinreichend bestimmt.

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

LDie Grundfldchenzahl von 0,91 im SOZ2 ist begriindet durch die Nutzung von befestigten Fldchen fiir nicht orts-
feste Verkaufsstinde und als Treffpunkt fiir die ortsansdssige Bevilkerung.” (Planungsbiiro Huber GmbH)

Einen Uberblick tber die Flachennutzungen innerhalb des Planungsgebiets liefert folgende Flichenbilan-
zierung entsprechend der Angaben des Planungsbiros Huber GmbH:

Flidchenbilanzierung im raumlichen Geltungsbereich
Planung [m?]
Flachennutzung ca.-Werte entspr.
digitalem Flachenabgriff
Gesamter Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 10.900 m?
Baugrundstiicke
- Sondergebiet 1 Regionalmarkt ca. 4.570 m?
- Sondergebiet 2 Café ca. 2.300 m?
Baugrundstiicke gesamt ca. 6.870 m?2
Griinflachen
- Von Bebauung freizuhaltende Flachen ca. 630 m?
Griinflachen gesamt ca. 630 m?
Verkehrsflachen
- Offentliche Verkehrsfliche: StraRe, einschl. Begleitgriin ca. 100 m?
- Private Verkehrsflache (Erschliefungsstrafie) ca. 310 m?
Verkehrsflachen gesamt ca. 410 m?
Sonstige Flichen ca. 2.990 m?

Tab.1  Uberblick Flichenbilanzierung
Quelle: Planungsbiiro Huber GmbH (2024)

1.3 Merkmale des Vorhabens

1.3.1 Art und Menge der erzeugten Abfille, 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 zulassigen Rahmens liegt. Die Abfallentsorgung ist tber
das Entsorgungskonzept des Landkreises und der Eigentiimer gesichert.

BEGS GmbH
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13.2 Energiebedarf und Energieverbrauch

Der Energiebedarf bzw. -verbrauch wird voraussichtlich im Rahmen des normalen reguldren Bedarfs der
zulassigen Nutzungen liegen. Eine unverhdltnismafiige Steigerung des Energieverbrauchs ist nach derzei-
tiger Einschatzung nicht zu erwarten.

Allgemein ist die Ausstattung von Stellplatzen mit der vorbereitenden Leitungs- bzw. Ladeinfrastruktur fur
die Elektromobilitat fur bestimmte Gebaudetypen Pflicht. Auf die Vorgaben des Gebdaude-Elektromobilitats-
infrastruktur-Gesetz (GEIG) wird ausdriicklich hingewiesen. Uber die gesetzlichen Pflichten hinaus wird
empfohlen, einen moglichst hohen Anteil von Stellplatzen mindestens mit Leerrohren (mind. DN 80) fir
eine spatere Nachriistung von Leitungsinfrastruktur zu versehen.

Grundsatzlich sollen erneuerbare Energien starker genutzt werden. Zur Unterstlitzung dieser Zielsetzung
wird die Installation von Photovoltaikanlagen und Solarthermieanlagen empfohlen. Des Weiteren werden
die Nutzung der Holzabfalle zur Warmeerzeugung sowie die Nutzung von Prozess- und Abwarme empfoh-
len.

Entsprechend Energie-Atlas Bayern ist die Region Frasdorf grundsatzlich fur eine Nutzung oberflachenna-
her Geothermie geeignet. Die Standorteignung wird grundsatzlich fur Erdwarmekollektoren, -sonden und
Grundwasserwarmepumpen bestatigt. Im Sinne eines Umbaus der Energieversorgung hin zu erneuerbaren
Energien wird eine fachgerechte Nutzung der Erdwarme als ressourcenschonende Energiequelle empfoh-
len.

Weitere Informationen kdnnen 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

1.3.3 Umweltverschmutzung und Beldstigung

Das Planungsgebiet befindet sich am Ortsrandbereich des Hauptortsteils Frasdorf. Ostlich des iiberplanten
Bereichs, unmittelbar an das Plangebiet grenzend verlauft die StaatstraBe St2093, welche nordlich des
Plangebiets, in einer Entfernung von etwa 270 m, in die Bundesautobahn A8 miindet.

Das Planungsgebiet selbst ist durch die Ortsstrafse Feuerhauserstraie an die Staatsstrafe und somit an das
ortliche und Uberregionale Straflennetz angebunden.

Entsprechend der DTV-Werte der Strafdenverkehrszahlung 2021 ist fiir die Staatsstrafie 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 Larmbelastungskataster Bayern ist das Plangebiet durch den Larm der Bundesautobahn A8
betroffen (siehe dazu folgende Karte).

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

det)
Quelle: UmweltAtlas Larm - Umgebungslarmkartierung © 2022 BayLfU

Allgemein bestehen durch das Verkehrsaufkommen der Staatsstrafie sowie durch die Bundesautobahn Vor-
belastungen durch Immissionen wie Larm, Staub, Erschiutterungen.
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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
beriicksichtigt und entsprechend eingearbeitet. Auf die Ausfuihrungen im Rahmen der Beschreibung der
entsprechenden Schutzguter wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Belastungen durch Larm und Staub entstehen zudem beim Bau der neuen Gebaude und Zufahrtsstraf3en.
Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich aber um temporare Stérungen, die vergleichsweise
geringe Storungen fur die Anlieger mit sich bringen.

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

Durch gesetzliche Rahmenbedingungen (EEG, GEG, etc.) ist der Schadstoffausstofd auch durch den hohen
Dammstandard der Gebaudehiillen und den Einsatz erneuerbarer Energien als gering einzustufen. Durch
die neue Wohnbebauung wird sich das Verkehrsaufkommen im Geltungsbereich erhéhen, womit eine Er-
hohung des SchadstoffausstoRes durch PKWs verbunden ist. Negative Auswirkungen sind somit im gerin-
gen MaR vorhanden.

1.3.4 Unfallrisiko (schwere Unfille, Katastrophen), Risiken fiir die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe und die Umwelt

Das Vorhaben erfordert kein Lagern, Umgang, Nutzung oder Produktion von gefahrlichen Stoffen im Sinne
des ChemG beziehungsweise der GefStoffV, Gefahrengultern im Sinne des Gesetzes liber die Beférderung
gefahrlicher Guter oder radioaktiven Stoffen.

Durch die zulassigen Nutzungsart ist eine nachteilige Veranderung der Eigenschaften von Gewadssern nicht
zu besorgen.

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

Unfall- / Storfallrisiken, zum Beispiel durch bei Lagerung, Handhabung, Beférderung von explosiven, gifti-
gen, radioaktiven, krebserregenden oder erbgutverandernden Stoffen sind nicht zu erwarten.

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

Bau- und Bodendenkmaler sind durch das stadtebauliche Vorhaben nicht unmittelbar betroffen.

135 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 schliefdt die ErschlieBung des im Zusammenhang bebauten Bereichs an das Plan-
gebiet, ostlich grenzt die Staatsstrafe St2093 unmittelbar an den Geltungsbereich. Im Anschluss der Staats-
strafde befindet sich ein Feldgehdlz hinter dem sich ein Kiesabbaugebiet anschlieft.

Sudlich und westlich liegen landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen, welche tUberwiegend der Grin-
futtergewinnung dienen.

In einer Entfernung von etwa 250 m nordlich des Plangebiets befindet sich die Bundesautobahn A8 Miin-
chen - Salzburg.

Auf Antrag der Autobahn GmbH des Bundes - Niederlassung Siidbayern als Vorhabentradgerin hat die Re-
gierung von Oberbayern den sechsstreifigen Ausbau der A8 Rosenheim - Salzburg im Abschnitt zwischen
der Anschlussstelle Achenmihle und dem Bernauer Berg durch Planfeststellungsbeschluss genehmigt. Die
Genehmigung umfasst auch den Umbau der Anschlussstelle Frasdorf.
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Fir 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.

1.3.6 Auswirkungen auf das Klima und Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber Fol-
gen des Klimawandels

Grundsatzlich ist zu erwarten, dass in Folge des Klimawandels die Klimadaten in Frasdorf einer Verande-
rung unterliegen werden, wie zum Beispiel Anstieg der mittleren Jahresdurchschnittstemperatur, Zunahme
von Starkregenereignissen und ahnlichem. Dem sommerlichen Hitzeschutz kommt deshalb besondere Be-
deutung zu. Mégliche Maftnahmen sind zum Beispiel

- Gebaudehille hochwertiger ausgefihrt als die gesetzlichen Mindestanforderungen vorgeben,
- umfangreiche Durchgriinung des Quartiers,

- keine Riegelbebauung zur Gewahrleistung einer ausreichenden Durchliftung,

- ausreichender Griinflachenanteil,

- offene, wasserdurchlassige Beldge bei Stellplatzen mit Verdunstungsleistung,

- Begruinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern.

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

Durch gesetzliche Rahmenbedingungen (GEIG, GEG, EEG, BayBO etc.) ist der Schadstoffausstofs und damit
die Auswirkungen auf das Klima auch durch den hohen Dammstandard der Gebaudehullen und den Einsatz
erneuerbarer Energien als gering einzustufen. Durch die Versiegelung der bisher landwirtschaftlich genutz-
ten Flache wird kleinrdumig die Verdunstungsrate des Bodens verloren gehen und eine geringe Aufheizung
des Mikroklimas erfolgen. Dem ausreichenden Grinflachenanteil, der ausreichenden Durchgrinung und der
Begrunung von Dachern und Fassaden kommt deshalb besondere Bedeutung zu.

Belastungen durch Larm und Staub entstehen beim Bau der neuen Gebaude und ZufahrtsstraRen. Bei die-
sen baubedingten Belastungen handelt es sich aber um temporare Stérungen.

Durch die Einhaltung der technischen Vorschriften wahrend der Bauarbeiten und anschlief’end wahrend
der Nutzung der Gebaude (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 erh6éhen. Damit verbunden ist eine Erhohung des SchadstoffausstofRes durch PKWs.
Negative Auswirkungen auf das Klima sind im mittleren Ausmaf 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.

14 Notwendigkeit einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalles zur UVP-Pflicht gem. § 7 UVPG

Gemaf & 7 Abs. 1 UVPG ist bei Vorhaben, die gemaR Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertraglichkeits-
priifung (UVPG) in Spalte 2 mit ,A“ gekennzeichnet sind, eine allgemeine Vorpriifung zur Feststellung der
UVP-Pflicht durchzufiihren.

Unter der Nummer 18 der Anlage 1 UVPG wird ausgefiihrt:

13.7 Bau eines Stadtebauprojekts fur sonstige bauliche Anlagen, fiir den im bisherigen Auflenbereich
im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zuldssigen
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Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder einer festgesetzten Grofe
der Grundflache von insgesamt

18.7.2 20 000 m? bis weniger 100 000 mZ.

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

In Anwendung des & 7 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung UVPG und unter Be-
riicksichtigung der Anlage 1 zum UVPG liegt das vorliegende Vorhaben aufgrund der festgesetzten Grund-
fliche deutlich unterhalb des zuldssigen Schwellenwerts von 20.000 m?, eine Vorpriifung des Einzelfalls
zur Feststellung einer UVP-Pflicht nach UVPG ist nicht erforderlich.

1.5 Uberblick iiber die in einschligigen Fachgesetzen und Fachplinen genannten Ziele des Umwelt-
schutzes

Stddtebauliche 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 fuhrt, ohne die charakteristische Eigenart der Region zu verlieren.

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

In der nachfolgenden Tabelle sind die wesentlichen, in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten umweltrelevanten Ziele aufgefiihrt, die hinsichtlich der Schutzgiter von Bedeutung sind. Auch
ist die Art ihrer Beriicksichtigung in der Bauleitplanung dargestellt.

Fachrecht und

Fachplanungen Umweltrelevante Ziele Beriicksichtigung in der Bauleitplanung
BImSchg, - Vermeidung von schidlichen Umwelt- Immissionen und Emissionen umgebender
TA Larm, einwirkungen auf Wohn- und sonstige Landwirtschaft sind im Rahmen der Grenz-
DIN 18005, schutzbediirftige Gebiete, werte sowie der Ublichen Bewirtschaftung
16. BImSchV, von Seiten der Gastronomie ausdrucklich zu
18. BImSchV, - gfesunde Arbeits- und Wohnverhalt- dulden.
TA Luft nIsSe, Fir die geplanten Erweiterungsbereiche
LAl Licht - Beachtung des Trennungsgrundsatzes. | wurde eine fachgutachterliche Untersu-
chung der schalltechnischen Situation er-
stellt.
BauGB, - Sparsamer und schonender Umgang Die Bodenverhiltnisse im Planungsgebiet
BBodSchg, mit Boden, wurden durch das Biiro GeoPlan untersucht.
BNatSchG Empfehlungen und Ergebnisse im Rahmen

- Innenentwicklung, der Darstellung der geologischen Verhalt-

- Wiedernutzbarmachung von versiegel- | nisse zur Bebauung und Erschlieung des
ten Flachen, Plangebiets werden auf der Ebene des Be-

bauungsplans berticksichtigt.

Altlasten sind nicht bekannt.

Es werden keine Boden von besonderer

- Begrenzung der Versiegelung,

- Nachhaltige Sicherung der Funktion

des Bodens, Funktionsbedeutung (zum Beispiel Naturbo-
- Schutz natdrlicher Bodenfunktionen den mit geringer Uberformung im Bereich

und der Archivfunktionen der Boden, von historisch altem Wald) in Anspruch ge-

insbesondere solcher Boden mit be- nommen.

sonderen Funktionen. Die zusatzliche Flachenversiegelung wird

durch Festsetzungen im Bebauungsplan so-
weit moglich begrenzt, z. B. durch Mindest-
vorgaben zur Begriinung, Festsetzung zu
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Fachrecht und

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

FFH-Richtlinien und
EU-Vogelschutz-
richtlinien

die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts ein-
schliefdlich der Regenerationsfa-
higkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfahigkeit der Naturguter so-
wie

die Vielfalt, Eigenart und Schon-
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 geschiitzter

Tier- und Pflanzenarten.

Fachplanungen
Ausfiihrung von Stellplatzen in wasser-
durchlassigen Beldgen etc.
WHG, - Grundwasser- und FlieRgewisser- Innerhalb des Planungsgebiets befinden
BauGB schutz, sich keine Oberflachengewasser.
. . Das Uberplante Gebiet liegt nicht innerhalb
- Beseitigung von Abwasser ohne die . . L
R einer Hochwassergefahrenflache, wird je-
Beejmtr:?\chtlgung des Wohls der Allge- doch in Teilen als wassersensibler Bereich
meinheit, .
eingestuft.
- Beriicksichtigung der Uberschwem- Die allgemeine Grundwassersituation und
mungsgebiete und Risikogebiete, die hydrogeologischen Verhiltnisse im Pla-
- Erhaltung der Uberschwemmungsge- nungsgebiet wurden ermittelt. Detaillierte
biete in ihrer Funktion als Riickhalte- Erkenntnisse Ulber den Grundwasserstand
flachen, liegen nicht vor.
- Beriicksichtigung des Hochwasser- Die Im Plangebiet anstehenden Bdden sind
schutzes und der Hochwasservorsorge nicht sickerfahig. Im Rahmen der Planung ist
ein Entwasserungsgutachten zu erstellen.
Die Entwadsserung ist allgemein mit dem
Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.
BNatSchG Schutz von Flachen mit glinstiger lufthygie- | Dem Planungsgebiet kommt aufgrund der
nischer oder klimatischer Wirkung Lage und der derzeitigen ausgelibten Nut-
zung keine besondere Bedeutung als Kalt-
luftentstehungsgebiet zu.
In Waldflachen wird nicht eingegriffen.
Die geplante Nutzung vermeidet die Inan-
spruchnahme fir das Klima bedeutsamer
Flachen.
BNatSchg, _ Natur und Landschaft sind so zu Die durch die Planung vorbereiteten Ein-
BauGB, schiitzen, dass griffe in Natur / Landschaft werden unter-
BNatSchgG, sucht und bilanziert. Erforderliche Aus-
BayNatSchG, die biologische Vielfalt, gleichsmaRnahmen werden bestimmt.
BArtSchV sowie

Im Rahmen der Planung wurde eine ,Rele-
vanzprifung zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Priifung” durch Biologie Chiem-
gau 83112 Frasdorf, Stand 28.05.2026, er-
stellt.

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

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

Dem stddtebaulichen Vorhaben stehen so-
mit keine grundsatzlichen artenschutzrecht-
lichen Aspekte entgegen.
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung 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 Flache
mit mehrheitlich geringer Erholungsfunk-
tion. Im Bebauungsplan wird fiir den Erho-
lungswert von Natur und Landschaft auf
eine ausreichende Ein- und Durchgriinung
geachtet.

BauGB i.vV.m.
BNatSchG -
Eingriffsregelung

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrdachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

Das Vermeidungsgebot wird beachtet.

Die durch die Planung vorbereiteten Ein-
griffe in Natur und Landschaft werden bilan-
ziert und Ausgleichsmafinahmen hierfur be-
stimmt.

BauGB,
BayDSchG

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

Entsprechend der Denkmalliste des Bayeri-
sches Landesamt fir Denkmalpflege BLfD
befinden sich keine Bau- oder Bodendenk-
madler im Planungsgebiet.

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass
Bodendenkmaler, die wahrend der Bauarbei-
ten zu Tage treten, der Meldepflicht gemaf3
Art. 8 BayDSchG unterliegen. Sie sind der zu-
standigen Behorde unverziglich 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 Grundsatze 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 Weiterfiihrung unter
Berlcksichtigung der sozialen und
wirtschaftlichen Bedingungen,

Beschrankung der Versiegelung
des Bodens auf ein Mindestmats.

Eine grundsatzliche Alternative ist die Null-
variante, also die weitere Nutzung der Er-
weiterungsbereiche als intensiv genutztes
Griinland. Dies ist jedoch nicht das planeri-
sche Ziel der Gemeinde.

Die vorliegende Planung dient der Entwick-
lung und Sicherung der regionalen Wert-
schopfung. Sie entspricht der stadtebauli-
chen Konzeption der Gemeinde und dient ei-
ner langfristigen nachhaltigen, geordneten
stadtebaulichen Entwicklung.

Das Planungsgebiet ist durch die vorhan-
dene Bebauung gepragt, die dufdere Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur ist vorhanden und
bietet ausreichend Kapazitaten.

Durch eine Entwicklung und langfristige Si-
cherung von Teilen des Planungsgebiets als
Flachen zur Eingrinung werden Freiflachen
gesichert, weiterentwickelt und erhalten.
Eine gute Eingrinung und Verzahnung von
Dorf - Landschaft wird dadurch gesichert.
Die grundsatzlichen Ziele der Raumordnung
werden berlcksichtigt.

Die Planung basiert auf einer stadtebauli-

chen Konzeption, die nicht zur Zersiedelung
der Landschaft fiihrt.
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Fachrech NP . .
achrecht und Umweltrelevante Ziele Beriicksichtigung in der Bauleitplanung
Fachplanungen
Arten- und Bio- Entsprechend des ABSP Bayern fiir den Grundsatzlich werden artenschutzrechtliche
topschutzprogramm | Landkreis Rosenheim sind keine besonde- Aspekte und allgemeine Vorgaben des Ar-
ABSP Rosenheim ren Ziele und MaBnahmen fiir das Pla- tenschutzes berucksichtigt.
nungsgebiet formuliert.
Flachennutzungs- Darstellung des Planungsgebiets als Flache | Der FNP wird im Parallelverfahren gean-
plan FNP fur die Landwirtschaft. dert.

Tab.3  Ineinschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

1.6 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und Prognose liber
die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Flache des Geltungsbereichs liegt auf3erhalb des im Zusammenhang bebauten Bereichs von Frasdorf
und wird bisher als Flache fiir die Landwirtschaft genutzt. Teilbereiche der Flache liegen innerhalb der
Anbauverbotszone der angrenzenden Staatsstrafle ST2093.

Die fir die Feuerhauserstrafie bzw. die Aschauer Strafie geltende Ortsabrundungssatzung ist firr das Plan-
gebiet nicht glltig, da dieses auBerhalb des Geltungsbereichs liegt.

Die Untersuchung erfasst im Wesentlichen die Gberplanten 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 einschlagigen Datenbanken und Informationssysteme
sowie in den Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan und durch Angaben der Gemeinde
Frasdorf.

An Hand der landschaftsokologischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung des Gebietes abgeschatzt
und seine Empfindlichkeit gegenuber eventuellen nachteiligen Nutzungsanderungen 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 Einschatzung der Eingriffsschwere nach
geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit. Hierbei sind zusatzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeit-
lichen Dimensionen zu berlcksichtigen: zeitlich begrenzte (voribergehende) und dauerhafte Wirkungen,
Auswirkungen wahrend der Bauzeit und wahrend des Betriebs.

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

l6.1 Schutzgut Mensch - Larm- / Lichteinwirkung / Geruch

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

Die Ergebnisse der sachverstandigen Untersuchungen zur Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden
Immissionen und der Auswirkungen der Planung auf die angrenzenden Flachen in Bezug auf Larm und
Licht wurden berticksichtigt.

1.6.1.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Frasdorf ist insgesamt bis heute noch stark dorflich gepragt (iberwiegend lockere Bebauung orientiert an
den ErschlieBungsstraen, Hofstellen, landwirtschaftliche Nutzflachen).

Das vorhandene Siedlungsgeflige wird durch die Planung am Ortsrand nicht gestort. Innerhalb des Ortsbe-
reichs werden keine Bauflachen beansprucht.
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Die vorhandene Bebauung ist gepragt durch tiberwiegend zweigeschossige, regions- und ortstypische Ge-
baude mit betont rechteckigem Grundriss.

Die Dachlandschaft ist gepragt durch Satteldacher 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 hakenformige Form durch Kreuzgiebel auf.

Frasdorf ist im Osten, Suden und Westen durch weitlaufige landwirtschaftlich genutzte Flachen (Grunland-
/ Ackernutzung) umgeben, in deren Anschluss sich Griingurtel aus bachbegleitenden, und fiir sich sehenden
Geholzen anschlieRen.

Larm

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

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

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

~Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 werden Orientierungswerte abhdngig von der Gebietseinstufung genannt. Der Ori-
entierungswert fiir ein Sondergebiet soll abhdngig von der Nutzung festgelegt werden. Im vorliegenden Fall
handelt es sich um gewerbliche Nutzungen, Betriebswohnungen wer- den ausgeschlossen, so dass fiir die Beur-
teilung der Orientierungswert fiir 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 nérdlichen SO 2 der anzustre-
bende Orientierungswert der DIN 18005 fiir ein Gewerbegebiet nicht erreicht wird. Die Berechnung zeigt auch,
dass im gesamten Plangebiet zumindest der Immissionsgrenzwert der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung
(Verkehrsldrmschutzverordnung), welche streng genommen ausschliefSlich fiir den Neubau und die wesentliche
Anderung von Verkehrswegen gelten, eingehalten werden kann. Auf Grund der Nutzung (keine Wohnréume) miis-
sen keine gesonderten SchallschutzmaBnahmen festgesetzt werden.” (CHENTSCHEL CONSULT 2023)

Das Plangebiet ist entsprechend des Gutachtens wesentlich vorbelastet.

Licht

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

Die Helligkeit des Himmels wird mit Hilfe eines ,Sky Quality Meters” gemessen und der Einfachheit halber
dann als ,SQOM-Wert" bezeichnet. Es gilt die Regel: Je hoher der SQM-Wert, desto dunkler der Nachthimmel.
Entsprechend Weltatlas der kiinstlichen Nachthimmelshelligkeit 2015 wird der SOM-Wert fur 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 schadlichen Wirkung auf Menschen und Tiere im Bundesimmissionsschutz-
gesetz unter bestimmten Bedingungen als schadliche Umweltauswirkung erfasst. Um Verbotstatbestande
nach BNatSchG zu vermeiden, ist deshalb bei Bauten, von denen Lichtimmissionen ausgehen, grundsatzlich
die Wirkung des emittierten Lichts zu prifen und auf das geringstmogliche MafR abzusenken.

Durch die tangierende StaatsstraRe ist durch den nachtlichen 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 Gebdauden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.
1.6.1.2 Baubedingte Auswirkungen

Belastungen durch Larm entstehen beim Neubau der Gebaude. Bei diesen baubedingten Belastungen han-
delt es sich aber um temporare Stérungen. Eine Ver- und Entsorgungsinfrastruktur muss nicht neu geschaf-
fen werden. Die baubedingten Beeintrachtigungen sind als gering zu bewerten.

Grundsatzliche Hindernisse aus Griinden des Immissionsschutzes fur eine Entwicklung der beiden Sonder-
gebiete sind nicht zu erkennen.

1.6.1.3 Anlage- / Betriebsbedingte Belastungen

Larm

Fur die geplanten Erweiterungsbereiche wurden im Vorfeld der Planung durch das Ingenieurbiro C. Hent-
schel Consult, 85354 Freising, schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt.

Fur das Vorhaben inklusive ErschlieBung kommt das Gutachten zu dem folgenden Ergebnis:

LNeubau Erschliefsungsstrafie Die Untersuchung kommt in Kapitel 8.2 zu dem Ergebnis, dass aus dem Neubau
der ErschliefSungsstrafSe kein Anspruch auf Schallschutz resultiert. Aus Riicksicht auf die Nachbarschaft empfeh-
len wir die Geschwindigkeit auf der Zufahrt auf 30 km/h zu beschrdnken und bereits an der Abzweigung der
Aschauer Straf3e (ST 2093) eine Beschilderung anzubringen, die anzeigt wie viele freie Stellpldtze auf SO1 und
SO2 zur Verfiigung stehen, so dass lberfliissiger Parkplatzsuchverkehr verhindert wird.

Verkehrszunahmen

Die Untersuchung in Kapitel 8.3 zeigt auf, dass die Zunahme der Immissionsbelastung durch die offentlichen
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 iiberschritten.

Vom Vorhaben ausgehende Ldrmbelastung

Fiir die Beurteilung wurde in Abstimmung mit dem Auftraggeber acht Immissionsorte (10 1 bis 108) in der Nach-
barschaft ausgewdbhlt, siehe Anlage 1. Hierbei wurde auch eine mogliche Erweiterung des Allgemeinen Wohnge-
biets im Westen berlicksichtigt (10 5).
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Fiir die Fldche SO 1 liegen bereits konkrete Planungen vor. An Hand der zur Verfiigung gestellten Betriebsbe-
schreibung zeigt die Untersuchung in Kapitel 7.2 auf, dass der Immissionsbeitrag in der Nachbarschaft aufserhalb
des Einwirkungsbereichs nach der TA Ldarm [2] liegt. Fiir die Fldche SO 2 wurde entsprechend zur Fldche 52 %
der Schallemissionen von SO 1 angesetzt und ebenfalls die Irrelevanz festgestellt.

Gerduschkontingentierung

Zum Schutz der Nachbarschaft wird fiir die beiden SO - Fldchen ein Gerduschkontingent nach DIN 45693 ,Ge-
rduschkontingentierung” festgesetzt, d.h. die zuldssige Immissionsbelastung in der Nachbarschaft definiert. Dies
bedeutet, dass jeder Betrieb geeignete technische und/oder organisatorische Mafinahmen zu treffen hat, dass die
alleine von seinen Anlagen (einschliefSlich Verkehr auf dem Betriebsgeldnde) in seinem Einwirkungsbereich au-
JSerhalb des SO verursachten Gerdusche keinen hdheren Beurteilungspegel erzeugen, als bei ungehinderter Schal-
lausbreitung mit dem Gerduschkontingent abgestrahlt wiirden.

Die Gerduschkontingentierung erfolgt gemdf DIN 45691 [8] und wird in Form eines Emissionskontingents (LEK
in dB(A)/m? angegeben. Kontingentiert wurde die Grundstiicksfliche abziiglich der Griinflidchen und der éffent-
lichen ErschliefSung, siehe Kapitel 8.1. Die Gerschdukontingente wurde so ausgelegt, dass der Immissionsbeitrag
auferhalb des Einwirkungsbereichs nach TA Ldrm [2] liegt. In Anlage 5 ist ein Nachweis beigelegt, dass das
Vorhaben SO 1 das zuldssige Immissionskontingent einhalten kann.” (CHENTSCHEL CONSULT 2023)

Mit der baulichen Entwicklung des geplanten Vorhabens ist grundsatzlich mit einer Zunahme des Verkehrs-
aufkommens zu rechnen, welches aber ausschlielich vom Ziel- und Quellverkehr bestimmt ist. Die erfor-
derlichen Flachen fur den ruhenden Verkehr konnen auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachgewiesen
werden.

Unter Berlcksichtigung der Vorschlage entsprechend des Gutachtens konnen die anlage- und betriebsbe-
dingten Wirkungen als gering erheblich eingestuft werden.

Licht

Grundsatzlich geht von Fenstern und Fensterbandern eine Lichtwirkung aus, diese wird nach derzeitiger
Einschatzung jedoch als gering erheblich eingestuft.

Allgemein wird auf die Pflicht zur Vermeidung von schadlichen Umweltauswirkungen gem. § 1 Bun-
desimmissionsschutzverordnung verwiesen. Zur Vermeidung schadlicher 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 Einschrankungen 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 Gebaude und der Anlagen ist somit unzulassig.
Auch die anlage- und betriebsbedingten Beeintrachtigungen durch Licht werden nach derzeitiger Einschat-

zung mit einer geringen Erheblichkeit eingestuft.

1.6.1.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch - Larm

Baubedingte Auswir- Anlagebedingte Betriebsbedingte Aus- | Gesamterheb-
Schutzgut . . . .
kungen Auswirkungen wirkungen lichkeit
Mensch: Larm / Licht gering gering gering gering

Tab.4  Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch - Larm / Licht
1.6.2 Schutzgut Mensch - Erholung / siedlungsnaher Freiraum

1.6.2.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Planungsgebiet befindet sich nach dem Regionalplan RP 18 Sudostoberbayern - Karte 3 ,Landschaft
und Erholung® (2018) nicht innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltgebiets (siehe folgende Karte).

BEGS GmbH



Gme. Frasdorf - Umweltbericht zum Bebauungsplan

,Sondergebiet Café und Regionalmarkt Frasdorfer Anger® 14

Moe '. 4 »ssv ) ‘i\.\ Y ; ;
Abb.2  Darstellung des landschaftlichen Vorbehaltgebiets (griines Muster) 6stlich des Plangebiets

(schematisch rot umrandet) — ohne Maf3stab
Quelle: BayernAtlas © 2023 StMFH; Geobasisdaten: © 2023 Bay. Vermessungsverwaltung
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Entsprechend Karte 3a ,Landschaft und Erholung” (2002) befindet sich das Planungsgebiet innerhalb des
Gebiets furr Tourismus und Erholung Nr. 4 ,Chiemgau®.

Randlich der am Plangebiet vorbeifiihrenden StaatsstraBBe verlauft ein Fuf3- und Radweg der Teil des ortli-
chen und Uberortlichen Rad- und Fufdwegenetzes ist.

Der Weg ist Teil des Fernradwegs ,Bodensee-Konigssee-Radwegs” und bildet den unmittelbaren Anschluss
an den ,EuregioMarien-Weg M5,

Die uberplanten Erweiterungsflachen werden derzeit landwirtschaftlich intensiv bzw. mafiig intensiv zur
Grinfuttergewinnung genutzt. Aufgrund der Bewirtschaftung der Flachen und der damit einhergehenden
Unzuganglichkeit fir Erholungssuchende, aber auch wegen der bestehenden Immissionen durch Verkehrs-
larm sind diese Bereiche als siedlungsnaher Freiraum mit geringer Aufenthaltsqualitat und Erholungswert
einzustufen.

1.6.2.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Ausweisung der neuen Bauflachen gehen nur Flachen mit geringer Erholungsfunktion
verloren.

Das Erscheinungsbild der gewerblich genutzten Flachen wird den Erholungsraum jedoch grundsatzlich ver-
andern. Im Vergleich zur bestehenden Nutzung als Intensivgriinland mit randlichen Streuobststrukturen ist
eine zusatzliche Beeintrachtigung zu erwarten.

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

1.6.2.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch - Erholung / siedlungsnaher

Freiraum
Baubedingte Auswir- Anlagebedingte Betriebsbedingte Aus- | Gesamterheb-
Schutzgut . . . .
kungen Auswirkungen wirkungen lichkeit
Mensch/Erholung gering gering gering gering

Tab.5  Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch - Erholung / siedlungsnaher Freiraum
1.6.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere
1.6.3.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Naturrdaumliche Einordnung

Die naturraumliche Gliederung des Vorhabenbereichs stellt sich wie folgt dar:
Biographische Region kontinental
Grofslandschaft Alpenvorland
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Naturraum-Haupteinheit D66  Voralpines Moor- und Hugelland

(Ssymank)

Naturraum-Einheit 038 Inn-Chiemsee-Hiigelland

(Meynen / Schmithisen et. al.)

Naturraum-Untereinheit 038-A Jungmoranenlandschaft des

(ABSP) Inn-Chiemsee-Hugellandes

Potenzielle natirliche Vegetation

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

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

Die Neupflanzungen von Geholzen sollten sich daher grundsatzlich an der Artenzusammen-setzung der
pnV orientieren, Aspekte des Klimawandels sind dabei jedoch zu bertcksichtigen. Aufgrund der, auch in der
Region bereits erkennbaren klimabedingten Veranderungen in der Vegetation ist grundsatzlich verstarkt
auf klimagerechte Geholze abzustellen, gegebenenfalls auch abweichend von der potenziellen naturlichen
Vegetation.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der potenziellen natirlichen 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-
holze (BfN, Verdndert d. LfU) ,Nr. 6.1 Alpenvorland® zugeordnet.

Das Ursprungsgebiet gebietseigenem Saatguts wird mit Nr. 17 ,Siidliches Alpenvorland® bezeichnet.

Schutzgebiete und Flachen der amtlichen Biotopkartierung Bayern: Flachland

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen Schutzgebiete ge-
maR RAMSAR-Konvention sowie gemaf & 25 BNatSchG (Biospharenreservate).

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

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

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine nationalen Schutzgebiete gemaf? §§
23 bis 24 BNatSchG sowie 88 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, ge-
schutzte Landschaftsbestandteile u. a).

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet befindet sich mit dem LSG-00134.01 ,Inschutznahme des
Prientals als LSG" in einem Abstand von etwa 400 m ndrdlich von Frasdorf auf der gegeniiberliegenden
Seite der Autobahn A8.
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Abb.3  Ubersicht iiber umliegende Schutzgebiete mit Kennzeichnung der Landschaftsschutzgeblete
(griine Punktierung) und des Natura 2000 Gebiets (braune Schraffur) mit Kennzeichnung des

Geltungsbereichs (schematisch rot umrandet) - 0.M.
Quelle: UmweltAtlas - Natur © 2026 LfU; Geobasisdaten © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung

Auf der gegeniiberliegenden Strafenseite, auferhalb des Geltungsbereichs befindet sich ein gemaft § 30
BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG ein geschiitztes Feldgehdlz. Dieses setzt sich auf der ge-
genuberliegenden StraBBenseite der Staatsstrafte ST2093, aufierhalb des Vorhabenbereichs, fort.

Die Planung berucksichtigt die Flachen der bestehenden Biotope.

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden europaischen und nationalen Schutzgebiete konnen aufgrund
der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet ausgeschlossen werden. Erhebliche indirekte Beeintrach-
tigungen uber mogliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind auf-
grund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der vorhandenen / geplanten Nutzung nicht
zu erwarten.

Eine Beeintrachtigung des innerhalb des Plangebiets liegenden Biotops wird durch entsprechende Maf3-
nahmen im Bebauungsplan minimiert.

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

yie Westemdorf.“"";":"

y TSR : 1
Abb.4  Uberblick tiber die amtlich kartierten Blotopflachen im Wirkungsbereich des Bebauungsplans

mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs (schematisch schwarz umrandet) - ohne Mafistab
Quelle: UmweltAtlas - Natur © 2026 LfU; Geobasisdaten © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung
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Biotop Nr. Bezeichnung / Beschreibung Entfernung
8239-0018-001 Ebnater Achen bei Bachermiihle >100 m
8139-0250-001 Streu- und NaRwiesen suidlich der Autobahn >200m
8139-0127-009 Die Prien und ihre Gehdlzsaume zwischen Frasdorf und St. Salvator >200m
8139-0249-001 Kleiner Teich SO-Frasdorf >200m
8239-0019-001 Al.Jwalder mit O_ueller-w, Bachlaufeﬁn, L.Jnverbautem Fluﬁabs.chnltt, Streu- >200m

wiesen, GroRseggenrieder und Rohrichten entlang der Prien

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

Grinordnung/Gehodlzbestand

Frasdorf weist allgemein eine gute Durchgriinung auf. Das dorfliche Erscheinungsbild ist gepragt durch
Uberwiegend regionstypische heimische Laubbaume und hausgartentypische Geholze.

Der Ubergang des bebauten Bereichs von Frasdorf ist weitgehend ohne eine Ortsrandeingriinung gestaltet.

Randlich der Aschauer Straf3e, innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich eine Geholzstruktur. Dieses
setzt sich aus einer Eiche mittlerer Altersklasse sowie Feldahorn, Hasel, Schlehe Brombeere und Rosen
zusammen. Vereinzelt kommen Eichen als Naturverjlingung auf. Der Hangbereich ist durch eine naturlich
Uberwachsene Stutzmauer gestaltet (siehe folgende Abbildung).

0%

Abb.5  Abbildungen von oben nach unten beschrieben: Feldgeholz mit pragender Eiche innerhalb des

Plangebiets und Blick von Norden nach Slden auf die stra’enbegleitenden Geholze
Ortsbegehung vom 21.03.2024
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1 % ;
Abb. 6  Stitzmauer randlich des Plangebiets
Ortsbegehung vom 21.03.2024

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

Abb. 7  Blick von Suden nach Norden mit Obstbaumreihe am westlichen Rand des Plangebiets
Ortsbegehung vom 21.03.2024

Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten

Firr das Vorhaben wurde durch die Biologin Stefanie Miihl, 83112 Frasdorf, eine artenschutzrechtliche Re-
levanzprufung mit Stand 28.05.2026 durchgefiihrt. Das Fachgutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

Saugetiere (ohne Fledermduse)

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

Fledermduse

Je nach Fledermausart werden unterschiedliche Lebensrdume wie Walder, offene und halboffene Landschaften,
sowie Siedlungsbereiche bewohnt und zur Fortpflanzung gentitzt. Baumhéhlen oder -spalten sowie Bauwerke
(z.B. Briicken, Scheunen, Dachstiihle von Gebduden oder Spalten an Fassaden oder hinter Windbrettern) werden
als Sommerquartiere genutzt und artabhdngig etwa von Mdrz/April bis zum Teil in den Oktober/November hinein
besetzt. In diesen Quartieren findet man einzelne Individuen (oftmals Mdnnchen), 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. Tagesschlafpldtze einzelner Tiere (Zwischenquartiere), sowie die Win-
terquartiere in Gewdlben, Bauwerken oder frostfreien Hohlen und Stollen gelten als Ruhestdtte. Die Winterquar-
tiere werden in der Regel im Zeitraum zwischen Oktober/November und Februar/Mdrz (teilweise auch April) be-
wohnt. Als Jagdhabitate zéhlen insektenreiche Wilder und lineare Gehélze (Heckensdume, Alleen, Waldrdnder,
Fliisse, Biche) sowie Offenland, Bereiche an Gewdssern und Bauwerken. Die meisten Arten fliegen strukturge-
bunden entlang dieser Grenzstrukturen (,Flugwege®) in ihr Jagdgebiet.

Fortpflanzungs- und Ruhestdtten von Fledermdusen sind auf der Griinfldche aufgrund fehlender geeigneter Struk-
turen nicht vorhanden. Somit kann das Schéddigungsverbot von Lebensstdtten hier ausgeschlossen werden. Auf-
grund fehlender Spalten, Ritzen oder Hohlen in den Bdumen kénnen dort Fledermduse ebenfalls ausgeschlossen
werden.

Angesichts der strukturellen Gegebenheiten kann nicht ausgeschlossen werden, dass Fledermduse das Plangebiet
auch als Jagd- und Nahrungshabitat nutzen. Insbesondere Gehdlzstreifen dienen als Leitlinienstrukturen. Der
Grofsteil der Fledermduse jagt und orientiert sich stukturgebunden an Bdumen, Gewdssern und Feldgehdlzen.
Das Feldgeholz wird aus fachlicher Sicht als 6kologisch wertvoll eingestuft und sollte zwingend erhalten bleiben
um Stérungen und Irriationen, die sich nachhaltig auf das Fortpflanzungsbiologie der Tiere auswirken kénnen,
zu vermeiden {(...)

Reptilien

Das Plangebiet kann aufgrund seiner strukturellen Gegebenheit als Habitat fiir saP-relevante Reptilienarten aus-
geschlossen werden. Im Wirkraum des Vorhabens sind jedoch Gehélzstrukutren vorhanden, die auf ein Vorkom-
men von ,streng” und ,besonders” geschiitzten Reptilienarten schliefien lassen. Insbesondere ist hier die Ge-
biischgruppe an der Aschauer Strafse (Flnr. 61/1) zu erwdhnen. Da Reptilien einen sogenannten ,Bewegungs-
raum* nutzen, in dem sie sich zwischen verschiedenen arttypischen Kleinhabitaten hin und her bewegen (Son-
nenpldtze, Fortpflanzungsstdtte, Schatten- und Ruhepldtze, Nahrungs- und Jagdhabitate, Winterstdtten) reicht
dieser Raum mit Sicherheit mit ein paar Metern in das Plangebiet hinein.

Demnach sind Vorkehrungen zum Schutz potentiell vorkommender Reptilienarten notwendig. Die Mafsnahme M1
verhindert, dass Tiere durch das Vorhaben getdtet oder verletzt oder essentielle Lebensstdtte geschddigt werden.
Unter Berticksichtigung der MafSinahme M3 ist nicht mit VerstofSen gegen die Verbotstatbestdnde (Storungsverbot
nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, Schddigungsverbot von Lebensstdtten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG und
Totungs- und Verletzungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) zu rechnen.

Sonstige Arten

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

Vogel

»(...) Die im Plangebiet vorhandenen Einzelbdume eignen sich zwar grundsdtzlich als Brutpldtze fiir priifungsre-
levante Vogelarten wie beispielsweise Stieglitz oder Bluthdnfling, jedoch ist aufgrund der Nihe zur stark frequen-
tierten ,Aschauer Strafe” eine Brut von empfindlichen Arten sehr unwahrscheinlich. Durch erhéhte Ldrmbelas-
tungen und Bewegungsstérungen ist das Vorkommen von saP-Arten aus fachlicher Sicht nicht zu erwarten. Ferner
sind an den Bdumen keine Moglichkeiten fiir Hohlenbriiter gegeben.

Bei der Begehung am 17.04.20218 wurde das Vorkommen der Bodenbriiterart 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 Ndhe (<50m) zu vertikalen Strukturen (Bdume, Bebauungen) nicht als po-
tentieller Brutplatz fiir die Art.

Aufgrund der strukturellen Gegebenheiten kann auch die Bodenbriiterart Emberiza citrinella (Goldammer) im
Plangebiet selbst ausgeschlossen werden. Potentielle Habitate kénnte jedoch die saP-relevante Art, sowie weitere
storungsunempfindlichere ,Allerweltsarten® (vgl. STMI 2015), wie beispielsweise Drossel-, Meisen- oder Finken-
arten, in der Gebiischgruppe auf der Flurnummer 61/1 finden® (Miihl, 2024)
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1.6.3.2 Baubedingte Auswirkungen

Im Planungsgebiet kdnnen Lagerflachen und Baustelleneinrichtungsflachen wahrend der Bauphase grund-
satzlich Beeintrachtigungen der angrenzenden Lebensraume darstellen. Eingriffe in die Lebensraume sind
grundsatzlich zu vermeiden. Zwischen dem geplanten Bauvorhaben und dem Feldgeholz ist ein Mindest-
abstand von 10 m einzuhalten. Der Abstand kann durch die BestandsstraRe nach derzeitigem Kenntnisstand
eingehalten werden.

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

Durch die Bauarbeiten werden Uberwiegend Lebensrdume mit geringer bis mittlerer Bedeutung fur die
Pflanzen- und Tierwelt beansprucht. Die im Bestand vorhandenen Feldgehdlze sind als Lebensraume mit
mittlerer Bedeutung einzustufen. Die wahrend der Bauzeit verursachten Larmeinwirkungen, Erschutterun-
gen und stofflichen Emissionen sind im Umfeld der Vorhaben raumlich und zeitlich begrenzt.

Im Rahmen der Relevanzpriifung durch die Biologin Stefanie Miihl werden durch den Bebauungsplan fol-
gende baubedingte Auswirkungen auf verschiedene Tiergruppen prognostiziert und Mafinahmen festge-
setzt:

»Nach fachlicher Einschétzung und den Ortseinsichten am 17.04.2018 und 24.05.2024 kénnen saP-relevante
Saugetier- und Vogelarten im Planbereich ausgeschlossen werden. Da das Grundstiick jedoch als Jagd- und Nah-
rungshabitat erachtet wird und okologisch wertvolle Feldgehélze direkt angrenzen sind MafsSnahmen M1 und M2
zum Schutz vor Storungen und Tétungen von Tierarten notwendig.

Fledermduse

Fledermduse sind indirekt durch die lichtbedingten Stérungen der neuen Baukdrper betroffen. Uberdies nutzen
sie auf ihren Transfer- und Jagdfliigen vor allem Feldgehélze und Baumalleen als Leitlinienstruktur zur Orientie-
rung. Um Stérungen, sowohl durch Licht als auch durch entfallende Gehélze zu vermeiden sind die MafSinahmen
M1 und M2 notwendig.

Mit Umsetzung der genannten Mafgnahmen kénnen jedoch Verstofie gegen die Verbotstatbestdnde (Totungs- und
Verletzungsverbot (auch Kollisionen) nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1. Nr. 2
BNatSchG und Schéddigungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) ausgeschlossen werden.

Vogel und Reptilien

Im direkten Eingriffsbereich (Griinfldche) kénnen Brutvégel mit hoher Sicherheit ausgeschlossen werden. Das
direkt angrenzende Gkologisch wertvolle Feldgeholz wird jedoch als potentieller Lebensraum fiir Vogelarten und
Reptilien angesehen.

Um Schédigung von Tieren, sowie erhebliche bau- und betriebsbedingte Storungen durch Licht und Bodenvibra-
tionen zu vermeiden, sind die Mafginahmen M1 und M2 festgesetzt. Mit dem Neubau steigt das Kollisionsrisiko
an Glasfldchen

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

Totungen von Individuen, Nestern und Nestlingen kénnen vermieden werden, indem zwingend notwendige Ro-
dungen nur im Winterhalbjahr aufierhalb der Brutzeit durchgefiihrt werden bzw. das Feldgehélz als Lebensrau-
melement erhalten bleibt (siehe M1).

Mit Umsetzung der Mafinahmen M1 und M2 ist durch das geplante Vorhaben nicht mit Verstdfien gegen die
Verbotstatbestinde (Tétungs- und Verletzungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, Storungsverbot nach §
44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG und Schédigungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) zu rechnen.

Sonstige Arten

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

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

Die wahrend der Bauzeit verursachten Larmeinwirkungen, Erschutterungen und stofflichen Emissionen sind
im Umfeld des Vorhabens raumlich und zeitlich begrenzt.

Durch geeignete Vermeidungs- und Kompensationsmafnahmen konnen Beeintrachtigungen reduziert wer-
den.

Unter Beriicksichtigung der GroRe der Planung und ihrer Lage im Ubergang 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 Stralen sowie der Wohnbe-
bauung vorgepragt. Es bestehen bereits Beeintrachtigungen in Bezug auf das Schutzgut ,Pflanzen und
Tiere®. Vor allem fiir stérungssensitive Arten ist der Geltungsbereich nicht als Habitat geeignet.

Aufgrund der bestehenden Nutzung sowie aufgrund des Baum- und Gehdlzbestands ist die Flache nichts-
destotrotz als Lebensraum fur verschiedene Tiere geeignet. Durch die Flacheninanspruchnahme mit einem
hohen Versiegelungsgrad geht Bewegungs- und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen verloren.

Fir potenziell vorkommende Nahrungsgaste gehen durch die vorliegende Planung, in Berucksichtigung der
vorhandenen Nutzungen, begrenzt Teile des Nahrungslebensraumes verloren. In den unmittelbar angren-
zenden Wiesenflachen und Bdschungsbereichen sind jedoch geeignete und erreichbare Nahrungshabitate
in gleicher oder besserer Qualitat vorhanden. Deshalb und aufgrund der GrofRe der Gesamtjagdreviere so-
wie der Ausweichmdoglichkeit auf benachbarte Flachen ist der Verlust von Teillebensrdaumen als gering
erheblich einzustufen.

Die geplanten Entwicklungsflachen weisen entsprechend der Festsetzungen im Bebauungsplan eine um-
fassende Eingriinung auf. In die, im Norden und Osten vorhandenen beziehungsweise angrenzenden Ge-
holzstrukturen wird durch die vorliegende Planung nicht eingegriffen und stehen daher kiinftig grundsatz-
lich als Lebensraum und Nahrungshabitat weiterhin zur Verfiigung. Die randlich der StaatsstraRe stehenden
Geholze werden durch die vorliegende Planung beseitigt und im Rahmen der Eingriinung des Gebiets durch
neue Gehdlzpflanzungen entwickelt.

Die uberplanten Erganzungsbereiche weisen keine wertvollen und geschutzten Biotopstrukturen auf.

Mdogliche Wechselwirkungen und Wanderrouten zwischen den sudlich und dstlich des Planungsgebiets ge-
legenen Waldflachen sind im Bereich des Planungsgebiets aufgrund der StaatsstrafRe groftenteils bereits
gestort beziehungsweise unterbrochen.

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

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

- Eingriffe in die Insektenfauna durch kiinstliche Beleuchtung im Aufienbereich
sind zu vermeiden.

- Himmelstrahler und Einrichtungen mit dhnlicher Wirkung sind unzuldssig.

- Beim Aufstellen von Beleuchtungsanlagen im AuRenbereich miissen die Auswirkungen auf die Insek-
tenfauna, insbesondere deren Beeintrachtigung und Schadigung, Uberpriift und die Ziele des Arten-
schutzes berlicksichtigt werden.

- Im Umgriff der geplanten Gebaude sind Beleuchtungsanlagen auf das Notwendigste zu reduzieren.
Gemaf DIN EN 12464-1 sind z. B. fur gewerbliche Freiflachen eine Beleuchtungsstarke von 10 Lux
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vorgesehen. Die Verwendung von LED mit 3.000K (warmweif3es Licht) emittiert i.d.R. kein UV-Licht.
Bei der Verwendung rickseitiger Blenden in Richtung der Verkehrswege kann das emittierte Rest-
licht auf ein Lux gemindert werden und entspricht der Helligkeit einer Vollmondnacht.

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

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

In Anbetracht der sudlichen vorhandenen Wohnnutzung und der Kreisstrafse aufgrund der geplanten Maf3-
nahmen zur Eingriinung sind lediglich gering erhebliche anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf
das Schutzgut Pflanzen und Tiere nach derzeitiger Einschatzung zu erwarten.

1.6.3.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Pflanzen und Tiere

Baubedingte Auswir- Anlagebedingte Betriebsbedingte Aus- | Gesamterheb-
Schutzgut . . . .
kungen Auswirkungen wirkungen lichkeit
Pflanzen / Tiere gering gering gering gering

Tab.7  Erheblichkeit zum Schutzgut Pflanzen / Tiere
1.6.4 Schutzgut Fliche

1.6.4.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Schutzgut ,Flache” stellt eine begrenzt zur Verfligung stehende und unvermehrbare Ressource dar,
dient dem Menschen als Lebensgrundlage und wird durch diesen fur seine Zwecke vielfaltig und regelma-
Rig in Anspruch genommen. Neben dem direkten Flachenverlust durch die Inanspruchnahme von Boden-
flachen als Sondergebiet fur den Regionalmarkt und das Café wird durch eine Beeintrachtigung des Schutz-
gutes der Naturhaushalt in vielfaltiger Weise (negativ) beeinflusst.

Ein grundsatzliches Ziel der Bebauungsplanung ist es daher, den Flachenverbrauch, d. h. die Nutzungsan-
derung von Bodenflachen und den damit einhergehenden Verlust ihrer urspriinglichen Funktionen, auf
kommunaler Ebene deutlich zu senken.

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

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend der Karte ,Unzerschnittene verkehrsarme Raume UZVR in
Deutschland” des Bundesamts fiir Naturschutz mit Stand 2015 nicht innerhalb eines UZVR gréfer 100 km?2,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ist im Bestand bereits in Teilen degradiert: Durch die 20
m breite Anbauverbotszone der Staatsstrae ist die Nutzung des Gebiets bereits eingeschrankt. 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. Fur die beiden aneinandergrenzenden Sondergebiete sind hohe
Geschossflachenzahlen im Bebauungsplan festgesetzt.

Fur die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung gelten die Orientierungswerte gemafs § 17 BauNVO.
Im Bereich des Sondergebietes 1 wird eine GRZ von 0,76 festgesetzt. Der Orientierungswert flr 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 Gberschritten.

BEGS GmbH



Gme. Frasdorf - Umweltbericht zum Bebauungsplan

,Sondergebiet Café und Regionalmarkt Frasdorfer Anger® 23

Durch die vorgesehene Bebauung werden die Flachen dauerhaft in Anspruch genommen. Die Ubrigen Fla-
chen werden als Grinflachen dauerhaft gesichert.

Die Flache ist bisher unversiegelt und landwirtschaftlich genutzt.

Der Flachenverbrauch durch die Planung richtet sich nach der real beanspruchten Flache sowie aus daraus
entstehenden Nutzungseinschrankungen fir angrenzende Flachen.

Nutzungseinschrankungen entstehen bspw. durch Bauverbotszonen und Abstandsflachen.

Durch die Lage der Gebaude innerhalb des Plangebietes entsteht auf angrenzenden Flachen keine Bauver-
botszone.

Die Planungen sehen Gebaude mit einer maximal zuldassigen Wandhohe von 4,6 m vor. Die Stapelung von
mehreren Nutzungen innerhalb der Gebdude ist somit nicht moglich.

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

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

Baubedingt ist nicht mit der Beanspruchung zusatzlicher Flachen auRerhalb des Plangebietes zu rechnen.
Die baubedingte Erheblichkeit des Vorhabens ist gering.

1.6.4.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Flache

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Aus- | Gesamterheblich-
Schutzgut . . . q
Auswirkungen Auswirkungen wirkungen keit
Fliache gering hoch hoch hoch

Tab. 8  Erheblichkeit zum Schutzgut Flache
165 Schutzgut Boden

1.6.5.1 Beschreibung der Ausgangssituation
Boden erfiillen unterschiedliche nattirliche Funktionen:

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

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

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

Zusatzlich sind Boden grundsatzlich Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung und Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte.

Bei den anstehenden Béden im Geltungsbereich handelt es sich nach der Ubersichtsbodenkarte UEBK von
Bayern Uberwiegend um ,30b Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfiihren-
dem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) uiber Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch, zentral-
alpin gepragt)“ [Legendeneinheit 9i], siehe folgende Karte.
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Abb. 8  Auszug aus Ubersichtsbodenkarte UEBK25 von Bayern mit Kennzeichnung des Planungsgebiets

(schematisch rot umrandet) - o. MaRstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern — Boden © 2026 BayLfU

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

In der Bodenschatzungsubersichtskarte BSK25 von Bayern wird die Flache als Grunlandflache mit hoher
Zustandsstufe und guter Wasserstufe verzeichnet. Die humosen Boden stellen eine gute Grundlage fir eine
landwirtschaftliche Nutzung dar.

Nach der digitalen geologischen Karte dGK25 liegt das Planungsgebiet in der geologischen Einheit ,End-
oder Seitenmorane, kiesig (Till, korngestitzt), wiirmeiszeitlich. 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 Biiro GeoPlan, 83022
Rosenheim, vorgenommen. Das Gutachten mit Stand 2018 fuhrt zusammengefasst Folgendes aus:

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

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

Grundwasser wurde im Erkundungstiefenbereich bis maximal etwa 4,2 m unter Gelandeoberkante nicht
angetroffen; der Grundwasserspiegel wird mehr als 10 m unter Gelande vermutet. Es ist jedoch mit tempo-
rarem Schichtwasser Uber gering durchldssigen Horizonten zu rechnen. Fur die Versickerung ist mafigeb-
lich, dass die bindigen Decklagen nur eine geringe Durchlassigkeit aufweisen und ungeeignet sind, wah-
rend die kiesigen glazialen Ablagerungen gute Versickerungseigenschaften besitzen. Fur diese wird ein
Bemessungsdurchlissigkeitsbeiwert von etwa kf = 5 x 10~* m/s angegeben, womit grundsatzlich giinstige
Bedingungen fur Versickerungsanlagen bestehen, sofern ein ausreichender hydraulischer Anschluss an die
durchlassigen Kiese gewahrleistet ist.

Fur detaillierte Angaben wird auf das Gutachten im Anhang verwiesen.
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1.6.5.2 Baubedingte Auswirkungen

Mit der Realisierung der geplanten Sondergebiete ist eine Verdanderung des uberwiegend unverdanderten
und damit naturlichen Bodengefliges verbunden.

Durch die Baumainahmen wird auf den Bauflachen der anstehende Boden beseitigt. Durch eine mogliche
Unterkellerung der Gebaude erfolgt ein Eingriff in tieferliegende und bisher unbeeinflusste Bodenschich-
ten. Darlber hinaus konnen Belastungen der Bodenflachen durch Verdichtung und Lagerung entstehen.

Nachdem die Boden im Erweiterungsbereich bisher wenig verandert worden sind, sind die Beeintrachti-
gungen fiir das Schutzgut Boden als hoch zu bewerten.
1.6.5.3 Anlagebedingte Auswirkungen

Durch Versiegelung kommt es zu den gravierendsten anlagebedingten Auswirkungen. Auf versiegelten Fla-
chen wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens beeintrdchtigt. Dies wiederum hat Einfluss auf den natir-
lichen Bodenwassergehalt und die Grundwasserneubildung.

Im Bereich des Sondergebietes 1 wird eine GRZ von 0,76 festgesetzt. Der Orientierungswert fur 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 fiir die geplanten Erweiterungsgebiete zu erwarten.

KompensationsmaRnahmen zur Unterstutzung der naturlichen Bodenfunktionen kénnen die Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden minimieren. Hierzu zahlet zum Beispiel eine Festsetzung zur Verwendung
sickerungsfahiger Belage fur Stellplatze.

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 flir das Schutzgut Boden geringe betriebsbedingte Auswirkungen

1.6.5.5 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Boden

Baubedingte Auswir- Anlagebedingte Betriebsbedingte Aus- | Gesamterheb-
Schutzgut . . . .
kungen Auswirkungen wirkungen lichkeit
Boden hoch hoch gering hoch

Tab.9  Erheblichkeit zum Schutzgut Boden
1.6.6 Schutzgut Wasser
1.6.6.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Brunnen / Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete oder Brunnennutzungen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

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

Ostlich des Plangebiets bzw. im Siiden 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) - chne MaRstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern - Gewdsserbewirtschaftung © 2026 LfU; Geobasisdaten © 2026 Bay. Vermessungsverwal-
tung

Oberflachengewasser und Oberflachenwasserabfluss

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Gewasser.

Stidlich des Plangebietes, in einer Entfernung von etwa 200 m verlduft die ,Ebnater Achen®, ein Gewasser
[11 Ordnung.

Uberschwemmungsgebiete / Wild abflieRendes Oberflichenwasser

Nach Regionalplan der Region 18 Siidostoberbayern liegt das Gebiet nicht innerhalb eines Vorranggebiets
flr Hochwasserschutz.

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

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

Hinweiskarte Oberflichenabfluss
und Sturzflut
potentielle Fliesswege bei Starkregen
maliger Abfluss
= 2rhohter Abfluss

- ctarker Abfluss

Abb. 10 Darstellung der potenziellen FlieBwege bei Starkregen gemaf’ Hinweiskarte ,,Oberflachenab-
fluss und Sturzflut® mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch schwarz umrandet)

- ohne Mafistab
Quelle: UmweltAtlas Bayern © 2026 LfU; Geobasisdaten © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung

Detaillierte Angaben zum wild abflieRenden Oberflachenwasser liegen fur das Planungsgebiet nicht vor.
Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum jedoch allgemein verstarkt zu Starkregenereignissen
und in der Folge zu wild abflieftendem Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden
Grundwasserstanden kommen.

Grundsatzlich durfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieRende Wasser auf-
stauen oder schadlich umlenken konnen.
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Grundwasser

Im Rahmen der Planung wurde eine geotechnische Untersuchung durch das Biiro GeoPlan, 83022 Rosen-
heim, vorgenommen. Das Gutachten mit Stand 2018 fihrt 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 Geldndeoberkante (= 606,59 m NN bis 609,79 m NN) ein Grund- bzw. Schichtwas-
serspiegel angetroffen. Ndhere Angaben zum Grundwasserniveau bzw. zu Grundwasserspiegelschwankungen
im vorliegenden Untersuchungsgebiet liegen uns nicht vor. Vermutlich liegt der Grundwasserspiegel bei < 600
m NN, also iiber 10 m unter Geldndeoberkante.

Generell ist aber mit Schichtwasserhorizonten in durchldssigeren Bdden (liber stauenden Horizonten, wie z. B.
die bindigen, Decklagen, in allen Tiefen, auch (iber dem geschlossenen Grundwasserhorizont, zu rechnen. Wer-
den Schichtwdsser angeschnitten, so sind diese aber nur tempordr mit einem geringem Volumen zu erwarten
und werden relativ schnell ausgeblutet sein. Dies ist hinsichtlich der Bauausfiihrung und fiir unter Geldnde-
oberkante einbindende Bauteile zu beachten.” (GeoPlan, 2018)

1.6.6.2 Baubedingte Auswirkungen

Oberflachenwasserabfluss (wild abflieRendes Oberflachenwasser)

Wahrend der Bauphase sind Schutzmafnahmen vor wild abflieRendem Oberflachenwasser zu treffen.

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

Grundwasser

Wahrend der Bauphase kann es z.B. durch die Anlage von Kellergeschossen zeitlich begrenzt zu einem
Eingriff in das Grundwasser kommen. Durch geeignete Manahmen (Abpumpen und wieder einleiten) kon-
nen diese Beeintrachtigungen als gering erheblich eingestuft werden. Stoffeintridge von Olen oder Treib-
stoffen wahrend der Baumafinahmen in das Grundwasser sind bei Einhaltung der technischen Vorschriften
nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die Grundwasserfliefrichtung sind nicht zu erwarten.

Die baubedingten Auswirkungen werden als gering erheblich eingestuft.
1.6.6.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Oberflachenwasserabfluss (wild abflieRendes Oberflachenwasser)

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf wild abflieftendes Oberflachenwasser sind nach derzeiti-
ger Einschatzung nicht zu erwarten.

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

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

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

Grundwasser

Ahnlich wie beim Schutzgut Boden ist in Bezug auf die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser vor allem
die Hohe der Versiegelung ma3gebend. Eine Reduzierung des Versickerungspotenzials des Bodens redu-
ziert auch die Moglichkeit zur Grundwasserneubildung. Die Versickerung inkl. Vorreinigung erfolgt auf dem
Grundstlick, 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
Baubedingte Aus- | Anlagebedingte Aus- | Betriebsbedingte Aus- | Gesamterheblichkeit
Schutzgut . . .
wirkungen wirkungen wirkungen

Oberflichengewdsser | Nicht vorhanden Nicht vorhanden Nicht vorhanden Nicht vorhanden

Oberflachenwasserab- gering gering gering gering

fluss

Grundwasser gering gering gering gering

Tab. 10 Erheblichkeit zum Schutzgut Wasser

1.6.7 Klima und Lufthygiene

1.6.7.1 Beschreibung der Ausgangssituation
Das Planungsgebiet ist dem Klimabezirk Oberbayerisches Alpenvorland zuzuordnen.

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

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

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

Durch den vorhandenen Baubestand und die besiedelten Bereiche sind zusatzlich zumindest temporare
Vorbelastungen durch die angesiedelten Betriebe und durch siedlungstypische Emissionen wie Heizabgase
und ahnlichem anzunehmen.

Das uberplante Gebiet stellt kein bedeutsames Kaltluftentstehungsgebiet dar und tbernimmt somit keine
lokalklimatische Ausgleichsfunktion.

Die allgemeine Hauptwindrichtung in Bayern ist West bis Stid-West. Der an einem gegebenen Ort aufkom-
mende Wind hangt jedoch stark von der ortlichen Topografie und anderen Faktoren ab und die augenblick-
liche Windgeschwindigkeit und -richtung variiert starker als die stindlichen Durchschnittswerte.

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

Das Klimainformationssystem Bayern (BayKIS) liefert Informationen tber die méglichen zukinftigen Klima-
entwicklungen in verschiedenen Regionen Bayerns bis zum Jahr 2100. Verschiedene Klimaszenarien ver-
deutlichen dabei die Entwicklung der kunftigen globalen Treibhausgasemissionen in Abhangigkeit von glo-
bal umgesetzten Klimaschutzmafnahmen. So gibt es ein Szenario mit Klimaschutz (RCP 2.6), bei welchem
die Treibhausgaskonzentration langfristig stabilisiert und somit die 2-Grad-Obergrenze nicht uberschritten
wird. Des Weiteren gibt es ein Szenario mit gemaRigten Klimaschutz (RCP 4.5) und ein Szenario ohne Kli-
maschutz (RCP 8.5).

Firr die Region Rosenheim - Berchtesgadener Land - Traunstein liefern die Emissionsszenarien folgende
Anderungssignale:
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Mittlere Jahrestemperatur Jahresniederschlag
Zukunft
Minimum Mittelwert Maximum Minimum Mittelwert Maximum
- ¥ [)
Nahe Zukunft +0,8°Cbis | +1,0°Cbis | +1,5 °C bis A o +10,5 % bis
_ o o o 0,
(2021 - 2050) +0,9 °C +1,5°C +2,2°C +05% 43 % +13,2 %
- o, o,
Mittlere Zukunft +0,9°Cbis | +1,2°Cbis | +1,6 °Cbis 1;2 % + 2,6 % bis + ¥ 7b|35 %
_ o o o 0,
(2041 - 2070) +1,7 °C +2,3°C +3,2°C 12% 4,4 % 127 %
- ¥ [)
Ferne Zukunft +0,8 °Cbis | +1,1°Cbis | +1,6 °Cbis 152 % ¥ 2b|75 % +12,0 % bis
- o o o 0,
2071 - 2100) +3,1°C +4,0°C +4.38 °C +18% v 6.3 % +18,8 %

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

1.6.7.2 Baubedingte Auswirkungen

Durch die Errichtung von Gebdauden und Verkehrsflachen entstehen temporare Belastungen durch Stau-
bentwicklung, An- und Abtransport und Bautatigkeiten. Sie stellen im Hinblick auf das Kleinklima sowie
auf die Lufthygiene eine tempordre und vergleichsweise geringe Belastung dar.

Einzelne Gehdlze werden im Rahmen der Planung und Umsetzung beseitigt. Die betroffenen Gehdlze haben
aufgrund ihres Alters und der Grofie der Geholzflache keine wesentliche Bedeutung fur das Schutzgut.

Baubedingt sind demnach lediglich geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft zu erwarten.
1.6.7.3 Anlage- / betriebsbedingte Auswirkungen

Flachenaufheizung

Versiegelte Flachen reagieren grundsatzlich sehr empfindlich auf Sonneneinstrahlung. Dies flihrt zu einem
schnelleren Aufheizen und hoheren Oberflachentemperaturen im Vergleich zur naturlichen Bodenoberfla-
che. Mit der Aufheizung erfolgt ein Absinken der relativen Luftfeuchte. Uber den versiegelten Flichen ent-
stehen somit trockenwarme Luftpakete.

Durch die vorliegende Planung sind allerdings lediglich lokal begrenzte Veranderungen 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 Erhohung der Flachenauf-
heizung ergeben (z. B. Gegenuber Wohnbauflachen). Als Vermeidungsmafinahme werden einzelne Dach-
flachen begriint, sodass das Aufheizen dieser Dachflachen wesentlich gemindert wird.

Schadstoffemissionen

Mit der Ausweisung der Sondergebiete ist die Ansiedlung von Betrieben ausgeschlossen, die wesentliche
Schadstoffe emittieren. Nach Fertigstellung der Gebaude ist durch die Versorgung mit Strom und Warme
allerdings grundsatzlich mit einem Schadstoffausstof? zu rechnen. Durch die gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen ist der Schadstoffausstof3, auch durch den hohen Dammstandard der Gebaudehtille und den Einsatz
erneuerbarer Energien jedoch als gering einzustufen.

Durch den zusatzlich entstehenden Verkehr wird sich der Schadstoffausstof® geringfligig erhdhen. 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 grundsatzlich zum Ziel gesetzt, den Klimaschutz und die Energiewende vor
Ort aktiv mitzugestalten. Hierzu soll die Gemeinde maglichst rasch aus eigenen Ressourcen mit Energie in
Form von Strom und Warme versorgt werden. Dieses Ziel soll erreicht werden durch eine Verminderung

BEGS GmbH



Gme. Frasdorf - Umweltbericht zum Bebauungsplan

,Sondergebiet Café und Regionalmarkt Frasdorfer Anger® 30

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 ausdricklich erlaubt.

Die Planung sieht den Erhalt der Streuobstbaume, 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 Erweiterungsflachen sind ausreichend Flachen vorhanden, die eine aus-
gleichende Funktion Gbernehmen kénnen.

Betriebsbedingt werden lediglich Auswirkungen geringer Erheblichkeit prognostiziert.

1.6.7.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Klima und Lufthygiene

Baubedingte Auswir- Anlagebedingte Betriebsbedingte Aus- | Gesamterheb-
Schutzgut . . o q
kungen Auswirkungen wirkungen lichkeit
Klima / Luft gering mittel gering gering

Tab. 12 Erheblichkeit zum Schutzgut Klima / Luft
1.6.8 Schutzgut Orts- / Landschaftsbild

1.6.8.1 Beschreibung Bestand

Die Jungmordnenlandschaft im Raum Frasdorf ist gepragt von einer zum Teil stark reliefierten Landschaft.
Aufragende Molasserticken und Kuppen pragen die Landschaft rund um den im Zusammenhang besiedelten
Bereich von Frasdorf.

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

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 Suden mit Sicht auf den Waldrand und

Sichtachse auf die Alpen
Ortsbegehung vom 21.03.2024

=7

Abb. 15 Blick vom sudostlichen Rand des Plangebiets Richtung Stiden mit Sicht auf die StaatsstraRe 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 Uberwiegend hoher charakteristischer landschaftlicher Eigenart eingestuft (LfU 2013).

Grundsatzlich bestehen durch die Staatsstrafse 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 ortlichen Kleinstrukturen wie der Reihe aus Obstbaumen als
Raum mittlerer bis hoher Wertigkeit flr Frasdorf einzustufen.

Das Uberplante Gebiet liegt entsprechend Regionalplan der Region 18 Sudostoberbayern nicht innerhalb
eines landschaftlichen Vorbehaltsgebiets.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild hangen grundsatzlich von der Art und dem Maf: der konkret
geplanten Bebauung ab.

1.6.8.2 Baubedingte Auswirkungen

Wdhrend der Bauzeit kann es flr die Anwohner in der ndheren Umgebung zu visuellen Beeintrachtigungen
durch Baukrdne, 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 griinordnerische
MaBnahmen umgesetzt.

Entlang der Rander des Plangebiets sind differenziert dimensionierte Eingriinungen vorgesehen, die aus
standortgerechten Gehdlzpflanzungen, Einzelbaumen und kleinraumigen Heckenstrukturen bestehen. Er-
ganzend ist die Ausgestaltung der randlichen Eingriinungen hinsichtlich ihrer Breite differenziert vorgese-
hen. Die Eingrinungszonen 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 starkeren Eingriinung liegen insbesondere im Stden sowie in Teilbereichen des Os-
tens, wo breitere Pflanzstreifen zur landschaftlichen Einbindung und zur Gliederung des Ubergangs in den
Aufdenbereich beitragen. In nordlichen und westlichen Randlagen fallen die Eingriinungsbreiten dagegen
teilweise schmaler aus, wodurch Offenheit und Sichtbeziige zur umgebenden Landschaft erhalten bleiben.
Insgesamt entsteht dadurch eine gestufte, standortangepasste Ortsrandeingriinung, die sowohl der Mini-
mierung der visuellen Wirkungen als auch einer ortstypischen, nicht vollstandig abschirmenden Einbindung
dient.

In Teilbereichen werden bestehende Obstbaumbestande erhalten und in die Freiraumgestaltung integriert.
Erganzend sind weitere Baumpflanzungen insbesondere entlang von Verkehrsflichen und im Ubergang
zum Aufdenbereich vorgesehen.

Die Bebauung wird topografisch angepasst, sodass Gebdude teilweise in das Gelande eingebunden werden
und gestalterische Vorgaben eine landschaftsvertragliche Einfligung unterstutzen.
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Ansichten von ..

Abb. 16  Schnitt und Ansichten des geplanten Gebaudes im Bereich SO2 - ohne Maf3stab
Quelle: Architektenbiiro Schindler 17.11.2020
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Abb. 17  Schnitt und Ansichten des geplanten Gebaudes im Bereich SO1 - ohne Maf3stab
Quelle: Architektenbiiro Schindler 17.11.2020

Eine durchgehende, dichte Abschirmung durch Gehdlze ist nicht vorgesehen; vielmehr wird eine struktur-
reiche, ortstypische Eingriinung mit differenzierten Sichtbeziigen angestrebt.

Geholzbestande mit pragender Bedeutung fiir das Landschaftsbild werden nicht beansprucht, und kleinfla-
chige, temporare Geholzentnahmen im Straenrandbereich besitzen keine ortsbildpragende Funktion.

Betriebsbedingt ergeben sich visuelle Wirkungen durch die dauerhafte Prasenz der baulichen Anlagen so-
wie durch Nutzungen im AuBenraum, insbesondere entlang von Erschlieftungsflachen und Aufenthaltsbe-
reichen. Die geplanten Geholzstrukturen ibernehmen hierbei eine gliedernde und teilweise abschirmende
Funktion, ohne die Einsehbarkeit vollstandig zu unterbinden. Durch die standorttypische Durchgriinung
sowie die Integration von Vegetationsstrukturen wird die optische Wirkung der Bebauung gemindert und
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in den landschaftlichen Kontext eingebunden. Nutzungsbedingte Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des bleiben damit auf ein mittleres Mafd begrenzt.

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

Dauerhafte Eingriffe in hochwertige oder pragende Gehdlzstrukturen erfolgen nicht; empfindliche Bereiche
wie das Feldgeholz bleiben in ausreichendem Abstand erhalten und werden durch Schutzmafnahmen ge-
sichert.

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

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

1.6.8.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Landschaftsbild

Baubedingte Auswir- | Anlagebedingte Aus- | Betriebsbedingte Aus- | Gesamterheblich-
Schutzgut . . .
kungen wirkungen wirkungen keit
Landschaftsbild mittel mittel mittel mittel

Tab. 13 Erheblichkeit zum Schutzgut Landschaftsbild
1.6.9 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

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 Bodendenkmaler beziehungsweise denk-
malgeschutzte Ensembles und landschaftspragende Denkmaler (Online-Abfrage vom 26.03.2024).

Im Nahbereich des Planungsgebiets befinden sich weitere Bau- bzw. Bodendenkmaler (siehe folgende
Abbildung).
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Abb. 18 Auszug aus Bayerischer Denkmal-Atlas mit Kennzeichnung der Baudenkmale (pinke Fullflache)
und Bodendenkmale (rote Fillflache) im Umfeld des Planungsgebiets (schematisch blau um-

randet) - 0. M.
Quelle: Bayer. Denkmal-Atlas © 2026 BLfD; Geobasisdaten © 2026 Bay. Vermessungsverwaltung

Aktennummer Bezeichnung / Kurzbeschreibung

Baudenkmal:

Kath. Pfarrkirche St. Margaretha, Saalbau mit Satteldach und Siidturm mit Spitzhelm iiber Gie-
beln, spdtgotisch, 1466-96 Langhaus, 1496-1511 Chor und Gewdlbe, 1676 Sakristei, 1807 er-
weitert, 1736 Barockisierung des Inneren, 1764-65 Turmoberbau neugotisch verdndert; mit
Ausstattung; Friedhofskapelle St. Sebastian und Barbara, Zeltdachbau mit Rundbogenfenstern
und -tiir, spdtgotisch, Anfang 16. Jh.

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

Untertdgige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St.
Margaretha in Frasdorf und ihrer Vorgdngerbauten.

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

31

Wohnhaus, zweigeschossiger biedermeierlicher Walmdachbau mit Putzgliederungen und Bal-
D-1-87-132-3 .

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

biedermeierlicher Tiir, um Mitte 19. Jh.

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

Getreidekasten, freistehender Holzbau auf hohem Bruchsteinsockel mit Flachsatteldach und

D-A-87-132-1\ teils Blockbau, wohl noch 17. Jh.
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Aktennummer Bezeichnung / Kurzbeschreibung

Das Ensemble umfafst den historischen Ortskern von Westerndorf. Das kleine Bauerndorf, am
Fugfe des Samerbergs gelegen, zeichnet sich durch eine verhdltnismdfSig groffe Zahl histori-
scher Bauernhduser aus, die sich gruppenweise ldngs zweier Gassen reihen. Es handelt sich um
E-1-87-132-1 Einfirsthife 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. Nérdlich, an der
heute kaum mehr wahrnehmbaren Grenze zu Frasdorf, befinden sich grofie Bauernhédfe des
spdten 19. Jh.,, die charakteristische Putzgliederungen und andere Details dieser Zeit aufweisen.

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

Als ortsbildpragend 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 landschaftsbildpragende Bebauung erkennbar.

1.6.9.2 Baubedingte Auswirkungen
Direkte Auswirkungen durch den Bebauungsplan auf die Baudenkmaler sind nicht zu erwarten.

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

Die baubedingten Beeintrachtigungen sind aufgrund der raumlichen Entfernung als gering erheblich zu
bewerten.

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler, die wahrend der Bauarbeiten zutage treten, der
Meldepflicht gemaf} Art. 8 BayDSchG unterliegen. Sie sind der zustandigen Behorde unverziglich 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 Beeintrachtigung i.S.v. & 13 Abs. 2 DSchG fihren,
hangt von der Art des Denkmals, den Griinden seiner Unterschutzstellung und den historischen Bebauungs-
zusammenhangen ab.

Ob wesentliche Beeintrachtigungen der Eigenart und des Erscheinungsbilds vorliegen, wurde im Rahmen
von Ortsbegehungen durch visuelle Abschatzungen gepruft.

Die Beurteilung setzt eine an den fur die Denkmalwirdigkeit maf3geblichen Kriterien orientierte (katego-
rienaddquate) Betrachtung an. Dabei wurden gem. § 4 Abs. 2 DSchG wesentliche Merkmale des Denkmals
mit seiner Eigenart sowie dessen Erscheinungsbild innerhalb der Landschaft und die Begriindung der
Schutzwirdigkeit berlicksichtigt.

Der Umgebungsschutz des & 8 DSchG wurde Uber das bauordnungsrechtliche Verunstaltungsverbot des Art.
8 BayBO hinaus fur die Bewertung berticksichtigt.

Als wesentliche Beeintrachtigung eines Denkmals ware daher nicht nur eine Situation anzusehen, in der
ein hasslicher, das asthetische 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 gewabhrleisten, dass die jeweilige besondere Wirkung, die ein Denkmal als Zeugnis der Geschichte
bzw. als Kunstwerk hat, nicht geschmalert wird.
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Im Fall der Pfarrkirche wurde bei der Bewertung der Erheblichkeit der Wirkungen die Hohensituation der
beiden Gebadude zueinander berlicksichtigt. Derzeit ragt der Kirchturm der Pfarrkirche deutlich Gber die
umliegende Bebauung hinweg.

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

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

Wesentliche Stérungen bzw. ein Verdriangen oder Uberténen kénnen jedoch aufgrund der Entfernung der
Planung zum Baudenkmal von ca. 500 m ausgeschlossen werden.

Die Erheblichkeit der anlagebedingten Wirkungen aufgrund der Grof3formatigkeit der neuen Baukdrper und
deren erhohter Lage als mittel bewertet.

Betriebsbedingt sind allenfalls keine Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Denkmalschutzbehorde bei allen BaumaRnahmen und Mafinahmen
an baulichen Anlagen, von denen Baudenkmaler / Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbereich betrof-
fen sind, zu beteiligen ist. Insbesondere verfahrensfreie oder von der Baugenehmigung freigestellte Bau-
maRnahmen bedurfen in diesem Fall einer entsprechenden Erlaubnis nach Art. 6 Denkmalschutzgesetz
(DSchG), welche beim Landratsamt Rosenheim zu beantragen und Uber die Gemeinde einzureichen ist.

Bodendenkmaler, die bei der Ausfuhrung von BaumaRnahmen zutage treten, unterliegen allgemein der
Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG). Sie sind dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege BLfD oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen.

1.6.9.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Aus- | Gesamterheblich-
Schutzgut . . . .
Auswirkungen Auswirkungen wirkungen keit
Kultur- und Sachgiiter gering mittel Nicht vorhanden mittel

Tab. 15 Erheblichkeit zum Schutzgut Kultur und Sachgter
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1.6.10 Wechselwirkungen

Die nach Vorgaben des BauGB zu betrachtenden
Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem Mafe. Dabei sind Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzglitern sowie
Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten
und komplexe Wirkungszusammenhange unter
Schutzgutern zu betrachten.

Die aus methodischen Griinden auf Teilseg-
mente des Naturhaushalts, die sogenannten
Schutzglter, bezogenen Auswirkungen betref-
fen also ein stark vernetztes komplexes Wir-
kungsgefige. Die folgende Tabelle erlaubt ei-
nen Uberblick und liefert Beispiele fiir mdgliche
Wechselwirkungen der diversen Schutzguter.

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

Abb. 19

Wechsel-

wirkungen

Darstellung der Schutzgiiter und deren

Wechselwirkungen

Quelle: Wikifk5 der Hochschule fir Wirtschaft und
Umwelt Nirtingen-Geislingen ® 2009 Julia Balko ©
MWK-BW
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o Tiere und Mensch Klima und Wasser Landschaft | Kultur- und
5 Pflanzen Luft Sachgtiter
5
T
L
= Vegetation = Erholung in = Einfluss auf = Einfluss auf = Bewirkt Ero- » Bodenabbau
als Erosions- der Land- die Boden- die Boden- sion = Verdnderung
schutz schaft be- entstehung entstehung durch Inten-
= Einfluss auf wirkt Erosion und -zusam- und -zusam- siv-nutzung,/
die Boden- mensetzung mensetzung Ausbeutung
entstehung + Bewirkt Ero- + Bewirkt Ero-
und -zusam- sion sion
mensetzung
Tiere und « Boden als * Erholung in * Luftqualitat » Oberflichen- | « Landschaft +» Kulturgiter
Pflanzen Lebensraum der Land- sowie Mikro- gewadsser als als vernet- als Lebens-
schaft als und Makro- Lebensraum zendes Ele- raum
Starfaktor klima als ment von
Einflussfak- Lebensrau-
tor auf den men
Lebensraum
Mensch Nahrungs- Luftqualitat * Trinkwasser- | e« Erholungs- + Schonheit
grundlage sowie Mikro- sicherung raum als Lebens-
» Schanheit und Makro- » Oberflachen- umfeld
des Lebens- klima als gewdsser als
umfeldes Einflussfak- Erholungs-
tor auf den raum
Lebensraum
Klima und = Einfluss der = Einfluss tber = Einfluss auf
Luft Vegetation Verduns- Mikroklima
auf Kalt- tungsrate
und Frisch-
luftentste-
hung
Wasser » Grundwas- * \Vegetation * Erholung als Einfluss auf +» Wirtschaftli-
serfilter als Wasser- Starfaktor Grundwas- che Nutzung
+ Wasserspei- speicher und serneubil- als Starfak-
cher filter dung tor
Landschaft « Bodenrelief * Bewuchs * Larmschutz- Oberfldchen- Kulturgater
als charakte- und Arten- anlagen als gewdsser als als Charak-
risierendes reichtum als Starfaktor Charakteris- teristikum
Element Charakteris- tikum der der Eigenart
tikum der Matidrlichkeit
Matirlichkeit und Eigenart
und Vielfalt
Kultur- und = Substanz- = Erholung als = Luftqualitdt
. schadigun Starfaktor als Einfluss-
Sachgiiter gung Frtor au
Substanz

Tab. 16 Tabelle nach Schrodter / Habermann-NieRe / Lehmberg: ,Umweltbericht in der Bauleitpla-
nung®, 2004, verandert

1.7 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Ba-
sisszenario)

Bei einer Nichtrealisierung der Planung wirden die Erweiterungsbereiche weiter landwirtschaftlich als in-
tensiv genutztes Gruinland bewirtschaftet werden. Die bestehende Baumreihe aus Obstbaumen wiirde wei-
ter bestehen bleiben.

Das Feldgeholz am ostlichen Rand des Plangebiets wirde sich weiter entwickeln und durch die aufkom-
mende Naturverjungung auch Eiche vermutlich vergrofern.

Die Neuansiedlung eines Regionalmarktes sowie eines Cafés wiirde nicht stattfinden.

Die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Bereitstellung gewerblich genutzter Flachen wirde nicht
geschaffen werden. Eine bauliche Entwicklung im den sudostlichen vorgelagerten Ortsbereichen fande vor-
erst nicht statt.

Damit ware eine Flachenversiegelung durch Gebaude und Verkehrsanlagen ausgeschlossen. Eine Versiege-
lung des Bodens wiirde als belastende Mafinahmen entfallen. Die durch die Planung entstehenden negati-
ven Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter waren nicht vorhanden.

Aufgrund der Stoffeintrage bei einer weiterfihrenden landwirtschaftlich intensiven Nutzung (Diingung,
Pflanzenschutzmittel) und der Luftbelastung (Eintrag von Staub, Reifenabrieb StraBenverkehr usw.) fanden
jedoch auch weiterhin grundsatzlich Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden statt. Diese Beeintrachti-
gungen sind allerdings wesentlich geringer anzusetzen als die Versiegelung, die durch die Realisierung des
Vorhabens entstehen wirde.
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Bei einer Nichtbebauung der Flache und einer weiteren landwirtschaftlichen Nutzung wiirden sich keine
Veranderungen des Landschafts- und Ortsbildes ergeben. Eine Beeintrachtigung (Verbesserung oder Ver-
schlechterung) des Schutzgutes Natur und Landschaft wirde sich bei einer weiteren ordnungsgemafien
landwirtschaftlichen Nutzung ("gute fachliche Praxis") ebenfalls nicht ergeben.

Alternative unbebaute Gebiete in Innerortslagen stehen der Gemeinde nicht oder nicht in ausreichender
Grofde zur Verfugung 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 Arbeitsplatzen.

Die Uberplante Flache bietet sich auf Grund der Vorpragung durch das angrenzende Siedlungsgebiet und

der Anbindung an das kommunale und uberdrtliche StraBennetz fir eine bauliche Entwicklung an.

1.8 Geplante Ma3nahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

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

Schutzgut Mensch / Orts- und Landschaftsbild

- Gutachterliche Uberpriifung der Schallimmissionen.
- Vorgaben zur Sicherstellung einer Ein- / Durchgrinung.

- Umfassende Eingrinung der geplanten Vorhaben.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

- Eingrinung in den Randbereichen der Entwicklungsflachen.

- Nutzung von Flachen mit einer geringen Biotopausstattung und geringen Bedeutung fir die Tier-
und Pflanzenwelt.

- Verwendung sickerfahiger offener Belage im Bereich der Stellplatze.

- Detaillierte Festsetzungen zur Eingrinung.

- Entwicklung extensiv genutzter Streuobstwiesen.

- Vorgaben zur Auf3enbeleuchtung zum Schutz von Gebadudebritern und Fledermausen.

- Vorgaben zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen.

Schutzgut Boden / Wasser

- Verwendung sickerfahiger offener Beldge im Bereich Stellplatze.

- Soweit moglich Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser nach Vorreinigung auf dem
Grundstuck.

Schutzgut Landschaftsbild

- Zur Eingrunung der Entwicklungsflachen.

- Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten.

Schutzgut Klima / Luft

- Keine zusammenhangende 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-
ganzte Fassung)“ (Bayer. Staatsministerium flr Landesentwicklung und Umweltfragen StMLU, 2021) regelt
die Umsetzung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.

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

Im Bebauungsplan sind Manahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen festgesetzt (Kom-
pensationsmafinahmen).

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine FFH-Gebiete oder Europdische Vogelschutzgebiete (SPA-Ge-
biete) im Sinne von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiete). Biotope oder Lebensstdtten gemaR & 30
BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung unberihrt. In Waldflachen wird nicht einge-
griffen.

Die Ermittlung des Ausgleichs erfolgt im Regelverfahren.

Geltungsbereich des Planungsgebiets: ca. 1,090 ha
Flachen ohne Eingriffe / mogliche Kompensations- /

Ausgleichsflache abzgl. ca. 0,298 ha
Gesamte Eingriffsflache Geltungsbereich ca. 0,791 ha

einschl. beanspruchter Flachen im baulichen Umgriff

19.1 Flachen und Maf3nahmen zum Ausgleich

Fur die geplanten Eingriffe des stadtebaulichen Vorhabens auf einer Flache von insgesamt circa 0,791 ha
besteht ein Bedarf an Ausgleichsflachen von etwa 24.606 Wertpunkten (siehe Kap. ,Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung” der beiliegenden Begriindung Planungsbiiro Huber GmbH).

Der Ausgleich fur die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft soll nach Mdglichkeit in der Nahe des
Eingriffs erbracht werden.

Die erste der beiden Ausgleichsflachen befindet sich auf der Flurnummer 4866 der Gemarkung Sochtenau
in der Nahe der StaatsstraRBe 2095 auf einer bisher intensiv genutzten Wiesenflache, die an bereits beste-
hende Ausgleichsflachen angrenzt

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

,Die Fldche soll nach 5jdahriger Ausmagerungsphase mit 5 Mdhgdngen pro Jahr bei Abfuhr des Mdhgutes und
ohne Diingung nur noch 2x pro Jahr gemdht werden, weiterhin ohne Diingung und ohne Spritzmitteleinsatz und
ohne Mulchen. Zusdtzlich soll die Fldche mit verschiedenen Elementen weiter 0kologisch aufgewertet werden.
Dies sind die Pflanzung heimischer standortgerechter Stréucher als Waldrandvorpflanzung, die Anlage von Grob-
kies und Steinfldchen mit Kies- und Sandkuhlen, teilweise mit Altholz, zur Erhohung der Artenvielfalt (z.B. Tritt-
steinbiotop zwischen den Waldfldchen fiir Eidechsen und auch als Abgrenzung (Markierung) der Ausgleichsfldche,
sowie die Anlage wechselfeuchter Mulden (Seigen 20-60 cm tief, mit flachen, unregelmaflig ausgeftihrten Ufern,
Neigung 1:3 bis 1:10, mdhbar, sowie kleine Restwassermulden mit weiteren Vertiefungen von bis zu 20 cm,
Untergrund verdichtet und mit autochthonem Saatgut (z.B. Rieger) eingesat). Ziel ist die Entwicklung eines mdfig
extensiven artenreichen Grtinlands [G212], ohne Diingung, 2 schiirige Wiese mit spdtem Schnittzeitpunkt (erster
Schnitt friihestens 15. Juni und dann ab 01. September).”

Die zweite Ausgleichsflache befindet sich auf der FL.Nr. 2730 Gemarkung und Gemeinde Frasdorf. Die der-
zeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Wiese soll als mafiig extensives artenreiches Griinland mit Zau-
neidechsenhabitaten entwickelt werden.

Fiir das Vorhaben wird die erforderliche Ausgleichsflache 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-
griindet, dass die Naturraumgrenze innerhalb der Gemeinde kleinteilig verlauft und keine deutlichen na-
turraumlichen Unterschiede hinsichtlich Standortbedingungen, Landschaftsstruktur und Artenpotenzial er-
kennbar sind. Die ausgewahlte Flache weist vergleichbare abiotische und biotische Ausgangsbedingungen
(Boden, Relief, Wasserhaushalt) auf und ermdglicht die Entwicklung funktional gleichwertiger Lebens-
raume. Zudem gewahrleistet die raumliche Nahe zum Eingriffsort eine wirksame ¢kologische Anbindung
sowie die Starkung lokaler Biotopverbundstrukturen. Vor diesem Hintergrund ist die Lage der Ausgleichs-
mafinahme aufierhalb des urspriinglichen Naturraums als fachlich vertretbar und naturschutzrechtlich zu-
lassig zu bewerten.

Die Malnahmen zur Herstellung der Ausgleichsflachen sind der beiliegenden Begriindung zu entnehmen.
Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird durch die Herstellung der beiden Ausgleichsflachen vollstandig
erbracht.

1.10 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist fur Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes wahrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1 BNatSchG, & 1a Abs. 3 BauGB) zu
prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenstehen (spezielle artenschutzrechtliche Prifung - saP).

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

1. wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

2. wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und europadischen Vogelarten wahrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungszeiten erheblich zu stéren: eine erhebliche Stérung
liegt vor, wenn sich durch die Stoérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren

Im Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebensraumen und prufrelevanten
Arten auszugehen.

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

Schutzgebiete / Flachen 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 zusatzliche direkte Beeintrachtigungen der umliegenden europaischen Schutzgebiete konnen
aufgrund der Lage, in Berlicksichtigung der umgebenden vorhandenen Nutzung, dem Abstand zum Pla-
nungsgebiet sowie der geplanten Nutzung ausgeschlossen werden. Erhebliche indirekte Beeintrachtigun-
gen uber magliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Be-
ricksichtigung der geplanten Nutzung und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsge-
biets nicht zu erwarten.

Wesentliche zusatzliche direkte Beeintrachtigungen der umliegenden Biotopflachen sind aufgrund der
trennenden Wirkung der Strae Aschauer Strae (St 2093) und in Berlicksichtigung der vorhandenen Nut-
zung durch den Kiesabbau 6stlich des Plangebiets sowie der geplanten Nutzung nicht zu erwarten. Erheb-
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liche indirekte Beeintrachtigungen iber mdgliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Immissionen) oder visu-
elle Wirkungen sind unter Bertcksichtigung der geplanten Nutzung und der bereits bestehenden Bebauung
bzw. Nutzung im Umfeld des Planungsgebiets ebenfalls nicht zu erwarten.

Grinordnung / Gehoélzbestand

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich an der westlichen aufiengrenze mehrere Obstbaume. Die
Baume weisen einen guten Pflegezustand auf und haben keine Strukturen wie Hohlen oder Astanrisse.

Randlich der Aschauer Strafde, innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich eine Gehdlzstruktur. Dieses
setzt sich aus einer Eiche mittlerer Altersklasse sowie Feldahorn, Hasel, Schlehe Brombeere und Rosen
zusammen. Vereinzelt kommen Eichen als Naturverjingung auf. Der Hangbereich ist durch eine naturlich
Uberwachsene Stitzmauer gestaltet (siehe folgende Abbildung). Das Gehdlz ist nicht teil der bayerischen
amtlichen Biotopkartierung.

Die Griinlandflachen im Gebiet werden bisher fiir die Tierhaltung intensiv als Griinlang genutzt.
Die im Planungsgebiet vorhandenen Gehdlzstrukturen sollen durch die vorliegende Planung nicht beseitigt,

sondern erhalten und entwickelt werden.

Prognose zu Schadigung- und Stérungsverboten

Grundsatzlich stellen diese Gehdlze einen potenziellen Lebensraum fiir saisonal britende Vogelarten dar.

Durch die Planung gehen nach derzeitiger Einschatzung keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir Brut-
vogel mit saisonalen Brutplatzen verloren. Eine Gefahrdung der lokalen Brutvogelpopulationen ist nicht zu
erwarten.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung und des Fehlens von essenziellen Habitatrequisiten wie Son-
nenplitze, Versteckmdglichkeiten oder Uberwinterungsméglichkeiten ist ein Vorkommen von Reptilien,
wie beispielsweise der Zauneidechse unwahrscheinlich.

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

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

Artenschutzrechtliche relevante Tiergruppen sind daher nach derzeitiger Einschatzung von der Planung
nicht betroffen. Um Verbotstatbestande zu vermeiden, werden dennoch konfliktvermeidende Mafsnahmen
festgesetzt.

Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen Aspekte entge-
gen. Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehdrde (2008) auf einen detaillierten Fach-
beitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) verzichtet werden.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von dieser Bebauungsplandnderung nicht
betroffen. In Waldflachen wird mit dieser Planung nicht eingegriffen.
1.10.1  Konfliktvermeidende Maf3inahmen

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

Geholzentnahme und Erhalt wertvoller Gehdlze

- Erhalt des Geholzstreifen im Osten des Eingriffsbereichs als Leitlinienstruktur fir strukturgebunden
fliegende und jagende Fledermduse, sowie als Lebensraum fiir gebuischbriitende Vogelarten und
Reptilien
Absperrung der Biotopbereiche auf dem Flurstiick 61/1 durch Bauzaun bzw. gemaf dem Baum- bzw.
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Biotopschutz nach DIN 18920 (VOB Teil C)
— Sockel- und Bodenfreiheit fiir Kleintiere mit mind. 15 cm Hohe

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

Grundsatzlich ist eine Fallung von Gehdlzen nur im Winterhalbjahr auf3erhalb der im & 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel zuldssig.

— Geholzentfernung: 01. Oktober bis 28. Februar

Beleuchtung

Jegliche Beleuchtungseinrichtungen zur Baustellenausflihrung sind mit ihrem Lichtkegel ausschliefilich auf
die vom Bauvorhaben betroffenen Bereiche zu richten

- Keine Beleuchtung der angrenzenden Bereiche
- Vorgaben fir neu installierte Gebdaudebeleuchtung:
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 Glasflachen mussen entspiegelt sein

- Vermeidung von grofReren zusammenhangenden Glasflachen 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 o0.a. maximal 15% Au-
RBenreflexionsgrad Keine Verwendung von Vogelsilhouetten-Aufklebern.

- Vermeidung von Uber-Eck-Verglasungen.

Gem. dem Leitfaden ,Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glasflachen® (Tab. 3, Seite 27; LAG VSW 2021)
ist stets die Kategorie | (gering) anzustreben und diese Vorgabe umzusetzen. Dies gilt ebenso vor allem in
der Nahe zu Geholzen.

Die aktuellen Leitfaden sind zu beachten: ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben (LfU 2021) und
,Yogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” (Rossler 2023)

1.10.2  In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten (Planungsalternativen)

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

Die vorliegende Planung dient vorrangig der Bereitstellung von gewerblich genutzten Flachen zur langfris-
tigen Sicherung der regionalen Wertschopfung 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
Grofde zur Verfugung und lassen zudem immissionsrechtliche und / oder verkehrstechnische Probleme er-
warten (siehe hierzu u.a. Kap. 2.0 Landes- und Regionalplanung). Die geplante Sondergebietsausweisung
fur 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 Arbeitspladtzen.
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Die Uberplanten Flachen bietet sich auf Grund der Vorpragung durch das angrenzende Siedlungsgebiet
beziehungsweise der angesiedelten Betriebe sowie der Anbindung an das kommunale und uberdrtliche
StraRRennetz fir eine bauliche Entwicklung an.

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

Fur die Erstellung des Umweltberichts und die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische
Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis — erganzte Fassung” der Obersten Baubehdrde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern und des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umwelt-
fragen (2007) verwendet.

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

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

Folgende Datenquellen wurden zur Erstellung des Umweltberichts verwendet:

- Flachennutzungsplan 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 flr den Regierungsbezirk Oberbayern (Stand 1988)

- BayernAtlas © StMFH

- Rauminformationssystem Bayern (RISBY) © StMWLE

- Hydrologischer Atlas Deutschland © BAfG

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

- Bayerischer Denkmal-Atlas des Landesamts fiir Denkmalpflege BLfD

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

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

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

- Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zur Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans ,Sondergebiet Café und Regionalmarkt Frasdorfer Anger® auf dem Flurstiick 60 in der Ge-
meinde Frasdorf, Gemarkung Frasdorf im Landkreis Rosenheim in Oberbayern, Biologie Chiemgau,
28.05.2026

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

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten, Altablagerungen oder sonstige Hinweise auf eine Bodenbelastung
bekannt. Sollten wahrend der Planung oder spateren Bauausfiihrung diesbeziigliche Falle bekannt werden,
so ist umgehend das zustandige Umweltamt des Landkreises Rosenheim zu benachrichtigen.
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Bei der Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren zur Umweltpri-
fung und bei der Zusammenstellung der Angaben sind Schwierigkeiten beim Schutzgut Wasser aufgetreten,
da keine detaillierten Kenntnisse zum Grundwasserstand und zu wild abflieRendem Oberflachenwasser
vorlagen. Ansonsten sind keine Schwierigkeiten, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse aufgetreten.

1.12 Mafinahmen zur Uberwachung (Monitoring) der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung
des Bauleitplans auf die Umwelt

Die Gemeinde Frasdorf wird im Rahmen des Monitorings die getroffenen Prognosen, die mit dem stadte-
baulichen Projekt verbunden sind berprifen und erforderlichenfalls SteuerungsmafRnahmen ergreifen.

Die Fertigstellung von AuRenanlagen und Pflanzmafinahmen hat spatestens in der folgenden Pflanzperi-
ode nach Inbetriebnahme zu erfolgen.

Negative Auswirkungen kdnnen dann entstehen, wenn die beabsichtigte Wirkung der Eingriinung nicht
erzielt wird.

Negative Auswirkungen auf die Schutzgulter kdnnen nicht ausgeglichen werden, wenn naturschutzrechtli-
che Ausgleichsflachen nicht oder nur mangelhaft hergestellt und erhalten werden. Es empfiehlt sich in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde in den ersten 3 Jahren nach der Herstellung jahrlich eine
Ortsbesichtigung durchzufuhren.

Auf Grund der ortlichen Standortbedingungen kdnnen dann negative Auswirkungen eintreten, wenn keine
ausreichende Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt. Aus diesem Grund ist die Funktionsfahigkeit
der Versickerungseinrichtungen alle 5 Jahre sowie nach Starkregenereignissen zu Uberprifen und gegebe-
nenfalls zu ertuchtigen.

1.13 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

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

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Café und Regionalmarkt Frasdorfer Anger® soll
die regionale Wertschopfung der Region ausgebaut und gesichert werden. Dabei soll durch die Definition
der Flachen als Sondergebiete eine Ansiedlung anderer gewerblicher Betriebe verhindert werden.

Die vorliegende Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde Frasdorf und dient der
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gematf3 § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB geandert.

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

Das Monitoring sieht eine Uberpriifung der getroffenen Manahmen vor.

Die nachfolgende Tabelle zeigt einen Uberblick auf (iber die bau-, anlage- und betriebsbedingten Aus-
wirkungen auf die Schutzglter durch das Planungsgebiet.

Schutzgut Baubgdlngte Aus- Anlage!aedmgte Aus- Betrlebs'bedmgte Aus- Ergebnis
wirkungen wirkungen wirkungen

Mensch: Larm / Licht / erin erin erin erin

Geruch gering gering gering gering

Mensch: Erholung / sied- erin erin erin erin

lungsnaher Freiraum gering gering gering gering

Pflanzen und Tiere gering gering gering gering
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Schutzgut Baub(::dlngte Aus- Anlage!)edlngte Aus- Betrlebfbedmgte Aus- Tl
wirkungen wirkungen wirkungen

Fliache hoch hoch gering hoch
Boden hoch hoch gering hoch
Oberflachenwasser Nicht vorhanden Nicht vorhanden Nicht vorhanden Nlchtd\;c:‘rhan-
Oberflichen- erin erin erin erin
wasserabfluss gering gering gering gering
Grundwasser gering gering gering gering
Klima/Luft gering mittel gering gering
Landschaftsbild mittel mittel mittel mittel
Kultur-/Sachgiiter gering mittel Nicht vorhanden gering

Tab. 17 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen auf Umwelt, Mensch, Kultur-
und Sachgluter

Die Tabelle verdeutlicht, dass die Planung bei einzelnen Schutzgitern mittlere bzw. hohe Auswirkungen
verursacht.

Vor allem bezogen auf die Schutzguter Flache, Boden und Pflanzen / Tiere ist auch Konfliktpotenzial ent-
halten, allerdings kénnen sie durch entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen abge-
schwacht werden.

Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit ergeben sich auch fir die Schutzguter Landschaftsbild und Kultur-
und Sachgiter. Durch MinimierungsmaBnahmen kann die Wirkung der Planung verringert werden.

Die neuen Sondergebiete fihren grundsatzlich zu einer Veranderung des Landschaftsbilds. Die Auffalligkeit
in der Landschaft ist von Faktoren wie der Sichtbarkeit der Gebaude abhangig. Durch die geplanten Flachen
zur Eingrinung wird die Einsehbarkeit der geplanten Standorte begrenzt, eine wesentliche storende Fern-
wirkung kann damit verringert.

Wie unter Kapitel 1.8 dargestellt, sind Maf3nahmen zur Vermeidung und Verminderung der nachteiligen
Auswirkungen auf Natur und Landschaft geplant.

Fiur die geplanten Eingriffe des stadtebaulichen Vorhabens auf einer Flache von insgesamt circa 1,090 ha
wird entsprechend der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung, durch das Buro Huber Planungs-GmbH, er-
mittelt. Der Ausgleichsbedarf fur die Eingriffe in Natur und Landschaft betragt 24.606 Wertpunkte.

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

Unter Berlcksichtigung der Vermeidungs-, Minderungsmafinahmen bzw. Ausgleichsflachen kann das stad-
tebauliche Vorhaben als umweltvertrdglich eingestuft werden. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist
nicht erforderlich.

Frasdorf, den ........ccuuu......

Daniel Mair,
Erster Burgermeister
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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 Ubrigen wurden neben eigenen Erhebungen folgende Quellen zur Erstellung dieser Begriindung ver-
wendet.

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

Herausgeber:
Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Alexandrastrafie 4, 80538 Miinchen, 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 fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Referat 101 Allgemeine
Angelegenheiten, Raumbeobachtung; 80525 Miinchen, Referat101@stmwi.bayern.de

Bayerischer Denkmal-Atlas

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

Herausgeber:
Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Hofgraben 4, 80539 Miinchen,
poststelle@blfd.bayern.de

Kartendienste der L andesanstalt fur Umwelt LfU Bayern

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

Herausgeber:
Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Burgermeister-Ulrich-Strafe 160,
86179 Augsburg, poststelle@lfu.bayern.de

Regionalplan der Region 18 Siid-Ost-Oberbayern

© 2005 - 2021 Regionaler Planungsverband Sudostoberbayern

Herausgeber:
Regionaler Planungsverband Sudostoberbayern, Geschaftsstelle Region 18, BahnhofstraRRe 38, 84503
Altétting

Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern - Landkreis Rosenheim

Herausgeber:
Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen,
Rosenkavalierplatz 2, 81925 Minchen

Stand: Dezember 1995

Geotechnischer Bericht Nr. B1805157
GeoPlan GmbH, Hechtseestrafte 16, 83022 Rosenheim, 16.08.2018
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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
Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zur Neuaufstellung des Be-

bauungsplans .Sondergebiet Café und Regionalmarkt Frasdorfer Anger® auf dem Flurstiick 60 in
der Gemeinde Frasdorf, Gemarkung Frasdorf im Landkreis Rosenheim in Oberbayern,

Biologie Chiemgau, Nu3baumstraRRe 3, 83112 Frasdorf, 28.05.2026

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan Frasdorf

Digitale Flurkarte, Ma3stab 1 : 1.000, Stand April 2021
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