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1. Anlass
Die bereits bestehende Satzung der Gemeinde soll um einen bisher im AuBenbereich
liegenden Bereich nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB erweitert werden.

Die Erweiterung entspricht der planerischen Konzeption der Gemeinde und dient der
Schaffung von Wohnraum. Sie ist zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung erforderlich.

Bei der Erweiterung der Satzung ist die Eingriffsregelung nach BauGB anzuwenden, eine
Umweltprifung mit Umweltbericht ist jedoch nicht erforderlich.

2. Geltungsbereich, Bestand

Der Geltungsbereich ist im Planteil dargestellt. Er bezieht neu das Grundstlick Flurnummer
455/1 sowie eine Teilflache des Grundstlicks Flurnummer 456 in die Satzung ein. Der
Erweiterungsbereich wird derzeit als Baugrundstiick mit Garten bzw. landwirtschaftlich
genutzt. Der Bereich ist derzeit als AuBenbereich zu beurteilen.
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Abb. 1: Ubersichtslageplan, Quelle: Bayernatlas

Die bestehende Ortsabrundungssatzung grenzt unmittelbar d&stlich an den
Erweiterungsbereich an.
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Abb. 2: bestehende Ortsabrundungssatzung mit Erweiterungsbereich, Quelle: Gde. Fridolfing

Angrenzend an den Erweiterungsbereich befinden sich einzelne Wohngebdude.

Unmittelbar noérdlich angrenzend liegt auch die denkmalgeschutzte Filialkirche St.
Johannes d. T. und Johannes Evang., die von der ebenfalls denkmalgeschitzten
Friedhofsmauer umgeben wird. Westlich der Kirche steht noch ein denkmalgeschitzter
Bildstock mit Lourdesgrotte. Aus dem Denkmalschutz ergeben sich daher héhere
Anforderungen an die Bebaubarkeit an sich und an das konkrete Bauvorhaben.

Planungsgruppe Strasser + Partner GmbH



Gemeinde Fridolfing

Erweiterung Ortsabrundungssatzung "Fridolfing, Zwiesel-/ St. Johannn-StraBe" 3

STingH

Abb. 2: Auszug Luftbild mit Eeiterungsbereich, Quelle: Bayernatlas

3. Inhalt

Der Erweiterungsbereich wird im Planteil festgesetzt. Zusatzlich werden einzelne
Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstlicksflache, zum MaB der baulichen Nutzung und
zur baulichen Gestaltung getroffen.

Wesentliches Planungsziel ist neben der Schaffung von Baurecht fir ein zusatzliches
Wohngebaude die Freihaltung der Blickachse von Stidwesten auf die Filialkirche St. Johann.
Hierzu haben bereits Ortstermine und Abstimmungen mit dem BLfD stattgefunden. Die
Lage des Baufensters und dessen Drehung sowie die in der Satzung getroffenen naheren
Bestimmungen sind das Ergebnis dieser Abstimmungen. Hierbei darf die Satzung nicht den
Detaillierungsgrad eines Bebauungsplanes erreichen. Das ist aber auch nicht erforderlich,
weil ohnehin eine enge Abstimmung mit der Denkmalbehérde im Rahmen des
erforderlichen Baugenehmigungsverfahrens erforderlich ist.

Das Gebaude soll aus der Ferne eher wie ein einfaches und schlichtes landwirtschaftliches
Gebaude (Stadel) wirken, daher soll es mit senkrechter Holzverschalung und ohne Balkone
ausgeflhrt werden. Ein klassisches Siedlungshaus wdre hier unpassend.

Hauptgebaude sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig, um die Bebaubarkeit zu steuern
und in stadtebaulich und denkmalvertragliche Bahnen zu lenken.

Um das wesentliche stddtebauliche Ziel der Freihaltung der Blickbeziehung zu erreichen ist
es auch erforderlich, den 06stlich angrenzenden Teil des landwirtschaftlich genutzten
Grundstliickes 456 einzubeziehen. Dieser Bereich ist von jeglicher Bebauung und
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sichtbehindernder Bepflanzung freizuhalten. Diese Festsetzung ist erforderlich, um
Uberhaupt eine Bebauung auf dem Grundstlick 455/1 zu ermdglichen, da ohne die
Freihaltung der Blickachse eine Neubebauung nicht mit den Zielen des Denkmalschutzes
in Einklang zu bringen ist. Daher handelt es sich hier nicht um eine Festsetzung, die eine
Bebauung verhindert, sondern gerade um eine Festsetzung, die im Gesamtzusammenhang
eine Bebauung Uberhaupt erst ermadglicht.

4. Auswirkungen

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Satzung nur gering beeinflusst, da nur 1
weiteres Wohngebaude entstehen soll und durch die naheren Bestimmungen die Kubatur
und Gestaltung des neuen Baukoérpers vertraglich mit der bestehenden Bebauung ist.

5. Eingriffsregelung

Der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (erganzte Fassung)" (Bayer. Staatsministerium flir Landesentwicklung und
Umweltfragen StMLU, 2003) regelt die Umsetzung der Naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.

Im Zuge der Erweiterung der Satzung wird ein zusatzliches Baurecht in einem bisher als
Hausgarten genutzten Bereich geschaffen. Gleichzeitig muss die am Ostrand des
Grundstlickes bestehende Laubgehdlzhecke beseitigt werden. Ein Eingriff in die
landwirtschaftliche Flache findet nicht statt. Weitere ausgleichsrelevante Eingriffe finden
durch diese Planung nicht statt.

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine FFH-Gebiete oder Europaische
Vogelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG.

Biotope oder Lebensstatten gemaB § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG bleiben von
der Planung unberihrt. In Waldflachen wird nicht eingegriffen.

Die Eingriffsflachen werden derzeit als Garten intensiv genutzt (mehrschirige
Rasenflache).

5.1 Bestimmung der Gebietskategorie und des Eingriffstyps

Zur Einordnung des Eingriffs erfolgt mit der Typisierung der Flachen auch die Zuordnung
der Bedeutung des Planungsgebiets fir Naturhaushalt und Landschaftsbild. Diese
Zuordnung erfolgt als Gesamtbewertung Ubergreifend Uber die einzelnen Schutzglter
durch Einstufung des Zustands des Planungsgebietes nach den Bedeutungen der
Schutzglter gemaB Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft", Anhang Teil
A ,Bewertung des Ausgangszustands" (siehe folgende Abbildung und Tabellen).
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Eingriffsflaichen TYP 1
Schutzgut Kategorie Merkmal
Lﬁrbfgrr\;r:z?n I 2 n\1/\|/tet:$rer intensiv genutzter Hausgarten
Boden II Z Wet(:trer anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs
@ unterer keine Oberflachengewdsser vorhanden, wesentliche
Wasser I Wert Auswirkungen auf das Grundwasser und die
Grundwasserstréme sind nicht zu erwarten
. @ oberer Flachen ohne kleinklimatisch wirksame
Klima / Luft I Wert Luftaustauschbahnen
Land;SZafts— 11 2 rr\xltetlrirer Ortsrandlage
Bewertung II (Gebiet mittlerer Bedeutung
im Mittel fir Naturhaushalt und Landschaftsbild)
gesamt @ unterer Wert

Tab. 1 Einstufung des Zustands der Eingriffsflachen nach den Bedeutungen der Schutzguter (TYP
1, ,intensiv genutztes Grinland")

Nachdem in der Auflistung der einzelnen Schutzgiiter die Kategorie I oberer Wert
Uberwiegt, die wichtigen Schutzgiter Boden und Ortsbild in Kategorie II, mittlerer
Wertfallen, wird der Eingriffsbereich in der Gesamtbewertung der Kategorie II (Gebiete
mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild) zugeordnet.

Aufgrund der mittleren Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild der Schutzglter
Boden und Landschaftsbild ist insgesamt ein unterer Wert zu wahlen.

> intensiv genutztes Grinland: Kategorie II
Gebiete geringer Bedeutung f. Naturhaushalt u. Landschaft

Das bestehende Siedlungsgefiige ist laéndlich gepragt und weist relativ grofle
Baugrundsticke auf, die Grundflachenzahl GRZ der benachbarten Bebauung liegt
Uberwiegend bei einer GRZ von circa 0,3.

Klanftige Vorhaben im Planungsgebiet missen sich nach § 34 BauGB in die Eigenart der
ndaheren Umgebung einfligen, zudem werden flr die Uberplanten Bereiche die
Uberbaubaren Grundsticksflachen definiert. Demnach kann im Planungsgebiet daher von
einer Grundflachenzahl GRZ kleiner 0,35 ausgegangen werden.

In Anwendung der Einstufung entsprechend Leitfaden des StMLU zur ,Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung, ergdnzte Fassung", Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung der
Kompensationsfaktoren™ ist das Uberplante Gebiet demnach als ,Flache mit niedrigem bis
mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ B)" einzuordnen.
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5.2 Eingriffsbilanzierung / Ermittlung des Ausgleichsflaichenbedarfs
Flache (ca.-Werte)

A Ermittlung der Eingriffsflaichen
A.l Geltungsbereich des Planungsgebiets 2.580 m?
Gesamte Eingriffsflache:
A.2 neues Gebdude einschl. beanspruchter Flachen im baulichen 380 m2
Umgriff
B Erforderlicher Ausgleich

Einstufung der Eingriffsflachen gemaB Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft®, Hrsg.: BayStMLU, 2. Auflage 2003,

B.1 Eingriffsflaichen Kategorie II: Garten
B.1.1 Gebietskategorie

intensiv genutztes Gebiete mittlerer Bedeutung fir
Grunland Naturhaushalt und Landschaft

B.1.2 Eingriffstyp

Kategorie II

Geringer bis mittlerer Versiegelung- bzw.

GRZ < 0,35 Nutzungsgrad Typ B
B.1.3 Ausgleichsfaktor

Faktorenspar_me flr ermittelte Eingriffsschwer_e entspr. Leitfaden, 05-08

Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren™ ! !

Gewahlter Ausgleichsfaktor aufgrund tatsachlicher 0.50

Gegebenheiten und KompensationsmaBnahmen '
B.1.4 Resultierender Bedarf an Ausgleichsflachen

Flur Nr. 455/1 380 m2

Ausgleichsfaktor 0,50

Flache Eingriff x Faktor Ausgleich 190 qm

B.2 Eingriffsflaichen Kategorie II: Hecke
B.2.1 Gebietskategorie

Gebiete mittlerer Bedeutung flr

Hecke Naturhaushalt und Landschaft

Kategorie 11

B.2.2 Eingriffstyp
Hohe Eingriffsschwere Typ A

B.2.3 Ausgleichsfaktor

Faktorenspanne flir ermittelte Eingriffsschwere entspr. Leitfaden,

Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren®™ 0,8-10

Gewahlter Ausgleichsfaktor aufgrund tatsdchlicher

Gegebenheiten und KompensationsmaBnahmen 1,0

B.2.4 Resultierender Bedarf an Ausgleichsflachen

Flache Eingriff x Faktor Ausgleich
Flur Nr. 455/1 50 m2
Ausgleichsfaktor 1,0
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Flache (ca.-Werte)
Flache Eingriff x Faktor Ausgleich 50 qm

Ausgleichsflachenbedarf GESAMT 240 m?2

Tab. 2 Ubersichtstabelle Eingriffsbilanzierung / Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarf

5.3 Ausgleichsflachen

Fir die geplanten Eingriffe auf einer Flache von gesamt circa 380 m?2 besteht ein Bedarf
an Ausgleichsflachen von etwa 240 m?2 anrechenbarer Flache.

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

Der Eigentimer stellt eine Ausgleichsflaiche im Bereich seines landwirtschaftlichen
Anwesens in Klebham (Flurnummer 4463 Gemarkung Fridolfing) in etwa 2,3 km
Entfernung zur VerfiUgung. Hier besteht bereits eine Ausgleichsflache, die im
Zusammenhang mit der Errichtung einer Gillegrube erforderlich wurde. Die kann erweitert
werden, so dass eine groBere zusammenhangende Flache entsteht.

Ausgleichsfliche fiir
Wohnhaus Watzmannstrafie

Flurnummer 4463
Gemarkung Fridolfing

Abb. 3: Luftbild bestehende Augleichsfléche mit Erweiterungsbereich, Quelle: Bayernatlas

In Abstimmung mit den Grundstlickseigentimern und der Gemeinde werden die
erforderlichen AusgleichsmaBnahmen fiir die Eingriffe 2 Obstbaume gepflanzt, das
Grinland als extensives Grinland (Blumenwiese) bewirtschaftet.

Zielsetzung
Pflanzung von 2 Obstbaumen und extensive Griinlandnutzung.

Auswahl geeigneter AusgleichsmaBnahmen
=  Pflanzung von Obstbdaumen und extensive Griinlandnutzung
- Entwicklung eines extensiv genutzten Grinlands:

Planungsgruppe Strasser + Partner GmbH
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o Das Grinland ist in der ersten 3 Jahren maximal 3 mal zu mdhen,
anschlieBend Umstellung auf max. 2 Schnitte pro Jahr: Schnitttermin fiur die
erste Mahd ab Mitte Juni. Das Mahgut ist von der Flache zu entfernen und
ordnungsgemadB landwirtschaftlich zu verwerten.

o Eine Dlngung der Wiesenflache oder der Einsatz von Pflanzenschutzmittel
sind ausgeschlossen.

- Fachgerechte Pflanzung, Entwicklung und Pflege von 2 standort- und
klimagerechten, heimischen Obstbaumen der Qualitdt Hochstamm. Es ist
ausschlieBlich zertifizierte gebietsheimische Baumschulware zu verwenden. Als
Qualitat ist Hochstamm, Stammumfang min. 16 — 18 cm zu wahlen.

Die Entwicklung des extensiven Griinlandes mit 2 Obstbdaumen ist eine o6kologische
Aufwertung der Flache und des naturrdumlichen Gefiiges. Unter der Voraussetzung, dass
die MaBnahmen durchgefiihrt werden, kann ein Ausgleich im Sinne § 1 a Abs. 2 Nr. 2
Baugesetzbuch im Flachenverhaltnis 1 : 1 anerkannt werden.

Die Flache befindet sich in Privateigentum und ist daher im Rahmen einer vertraglichen
Bindung mit zusatzlicher dinglicher Sicherung zugunsten der Gemeinde und des Freistaates
Bayern entsprechend Darstellung im Lageplan vor Inkrafttreten der Einbeziehungssatzung
dauerhaft als Ausgleichsflache zu sichern. Der bestehende Weg ist afzulassen.

Schutzgebiete und Biotope:

Die nachstgelegenen Biotopflachen liegen in einer Entfernung von Uber 500 m vom
Erweiterungsbereich. Aufgrund der Entfernung bzw. der dazwischenliegenden Bebauung
ist keine Beeintrachtigung zu erwarten.

Die nachstgelegenen FFH Fléachen (Salzach und unterer Inn bzw. Goétzinger Achen) sind
mehr als 1,8 km entfernt. Auch hier ist aufgrund der Entfernung nicht mit
Beeintrachtigungen zu rechen.

6. Artenschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung ist das spezielle Artenschutzrecht nach §§ 44 und 45
BNatSchG zu beriicksichtigen, sofern streng geschiitzte Arten oder europdische Vogelarten
bei der Umsetzung des Bebauungsplans betroffen sein kénnen.

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

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder
zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

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

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoéren.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine ausgewiesenen Schutzgebiete im Sinne des
§ 23 - § 30 BNatSchG vor.

Der Geltungsbereich ist landwirtschaftlich als Wiese genutzt. Im Gartenbereich sind
einzelne Gehoélze vorhanden, am Ostrand des Grundstlickes ist eine Laubgehélzhecke
vorhanden. Diese Hecke muss beseitigt werden. Um Verbotstatbestédnde auszuschlieBen
ist eine Beseitigung nur auBerhalb einer mdgliche Nutzungszeit durch Brutvégel zulassig.
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Eine Beeintrachtigung weiterer Fortpflanzungs- und Ruhestdtten, z. B. fiir Fledermdause
oder Ho6hlen-/Halbhdhlenbriter findet nicht statt. Auch weitere Arten (Amphibien,
Reptilien) sind aufgrund der fehlenden Strukturausstattung nicht zu erwarten.

Da aufgrund dieser Betrachtung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht zu
erwarten sind, kann - entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehérde (2008) auf
einen detaillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtliche Prifung (saP)
verzichtet werden.

Fridolfing, den .........ccccoeiiiiiicc,

Schild, 1. Birgermeister

F:\PROJEKTE\21096_Satzung Eberding\02 B-Plan\01 Vorentwurf\02 Begruendung-Umweltbericht\Begriindung Eberding.doc
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