Betreff: Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Merowingerstrafie*
hier: Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB

Bekanntmachung

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 31.03.2026 die 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Merowin-
gerstrafle‘ als Satzung beschlossen. Dieser Beschluss wird hiermit gemil3 § 10 Abs. 3 des Baugesetz-
buchs (BauGB) ortsiiblich bekanntgemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in
Kraft. Jedermann kann den Bebauungsplan mit Begriindung im Rathaus der Gemeinde Fridolfing,
Hadrianstra3e 28, 83413 Fridolfing, Zimmer-Nr. 14 (1. Stock), wéhrend der allgemeinen Dienststun-
den einsehen und iiber dessen Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzungen von Verfahrens- und Formvor-
schriften und von Miéngeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird
hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach
1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeich-
neten Verfahrens- und Formfehler,
2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschrif-
ten liber Verhiltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und
3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mingel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich gegen-
iiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den
Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

AulBlerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen.
Danach erloschen Entschiadigungsanspriiche fiir nach den §§ 39 bis 42 BauGB eingetretene Vermo-
gensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die
Vermogensnachteile eingetreten sind, die Félligkeit des Anspruchs herbeigefiihrt wird.

Fridolfing, den 20.07.2026
Gemeinde Fridolfing
gez.

Werner Schulzke, 1. Biirgermeister
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Die Gemeinde Fridolfing erlasst aufgrund §§ 1, 1a und 2 sowie §§ 8, 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeinde-
ordnung flr den Freistaat Bayern (GO), Art. 4 des Gesetzes Uber den Schutz, die Pflege
der Landschaft und Erholung in der freien Natur (BayNatSchG) und § 9 des Gesetzes
Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) diesen Bebauungsplananderung

als Satzung.

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

.---I’ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

2. MaB der baulichen Nutzung

/—’—H Abgrenzung unterschiedlicher Art der Nutzung

OK.FFB.EG Hoéhenbezug fir OK.FFB.EG [m . NHN],
389,15 z.B. 389,15 m 0. NHN

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen Anlagen
Baugrenze
4, Offentliche und private Verkehrsflichen

/7 StraBenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache

Private Verkehrsflache, Zweckbestimmung: ErschlieBung mit
Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten zugunsten Hinterliegergrund-
stlicke

~>—__ Freizuhaltendes Sichtdreieck mit Schenkellange 70 m

B HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Bestehende Haupt-
und Nebengebaude

Bestehende

/\ .
Grundstlicksgrenze

1239/7 Flurnummer,
z.B. 1239/7

@ Baudenkmal - nachrichtliche Ubernahme entspr. Denkmalliste
Bayern

Umgrenzung von Bodendenkmalen - nachrichtliche Ubernahme
entspr. der Denkmalliste Bayern (hier: D-1-7942-0001)

4.2

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Die seitliche Wandhohe wird mit 7,20 m festgesetzt. Sie wird gemessen von der
Oberkante FertigfuBboden im Ergeschoss OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt der
traufseitigen AuBenwand mit OK Dachhaut.

Von der festgesetzten Héhenlage fiir OK.FFB.EG darf nach oben und unten um
bis zu 0,15 m abgewichen werden.

Die Festsetzung zur MindestgrundstiicksgroBe (Ziff. 2 Abs. 4) des rechtskraftigen
Bebauungsplans wird aufgehoben.

Baulicher Schallschutz

Im Planungsgebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich
schutzbediirftige Rdume (z.B. Aufenthaltsrédume in Wohnungen, Ubernachtungs-
raume in Beherbergungsstétten, Unterrichtsrdume und Ahnliches; Blrordume
und Ahnliches) befinden, bei Errichtung und Anderung der Geb&ude technische
Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlarm vorzusehen, die gewdhrleisten, dass
die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gemaBl den
eingeflihrten technischen Baubestimmungen eingehalten werden.

Raume, die liberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen (Schlaf- und
Kinderzimmer), missen Einrichtungen zur Raumbeliliftung erhalten, die gewdhr-
leisten, dass in dem flir den hygienischen Luftwechsel erforderlichen Zustand
(Nennliftung) die festgesetzten Anforderungen an den baulichen Schallschutz
gegen AuBenlarm eingehalten werden.

Solche Einrichtungen kénnten beispielsweise sein: vorgebaute Pufferraume, Prall-
scheiben, Spezialfenster mit erhéhtem Schallschutz bei Liftungsfunktion, Schall-
dammlifter, u.a.

Mechanische Bellftungseinrichtungen dirfen in Schlafrdumen im bestimmungs-

gemaBen Betriebszustand (Nennliftung) einen Eigengerauschpegel von 30 dB(A)
im Raum (bezogen auf eine dquivalente Absorptionsflache von A = 10 gm) nicht
Uberschreiten.

Von diesen Festsetzungen kann gemaB § 31 BauGB im Einzelfall abgewichen
werden, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder Genehmigungs-
freistellungsverfahrens durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen
wird, dass auch geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz und
geringere Schalldamm-MaBe unter Beachtung der gliltigen baurechtlichen
Anforderungen madglich sind.

Luftwarmepumpen

Es ist nur die Errichtung solcher Luftwarmepumpen zuldssig, deren ins Freie
abgestrahlter immissionswirksamer Schallleistungspegel LWA = 50 dB(A)
nicht Uberschreitet. Die Aufstellung von Luftwarmepumpen ist nur mit einem
Abstand von mindestens 3 m zur Grundsticksgrenze zuldssig.

Innerhalb der Sichtdreiecke sind sichtbehindernde Gegenstande mit einer Héhe
von mehr als 0,8 M unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind einzelne Baume mit
einem Astansatz von mehr als 2,8 Metern, sofern sie die Verkehrsiibersicht nicht
beeintrachtigen.

HINWEISE DURCH TEXT

Sofern die Bebauungsplananderung keine abweichenden Festsetzungen trifft,
gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans in der Urfassung.

Abstandsflachen
Die gesetzlichen Abstandsflachen nach BayBO sind einzuhalten.

Umgang mit Niederschlagswasser

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrts-
flachen sind, soweit die Bodenverhdltnisse dies erlauben, auf den jeweiligen
Grundstiicken zu versickern. Dabei ist eine breitflachige Versickerung Uber eine
belebte Bodenzone anzustreben.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Nieder-
schlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung
vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden
Unterlagen zu beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von
Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die Anforderungen der DWA-Arbeits-
blatter 138 und 138-1 heranzuziehen.

Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen detaillierten
Entwdsserungsplan mit dem Bauantrag nachzuweisen.

Auf die Méglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und fir
WC-Spiilung wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist
nach AVBWasserV dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter
anderem sicherzustellen, dass keine Riickwirkungen auf das private und o6ffentliche
Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

Gefahren durch Wasser
Gebdude sind eigenverantwortlich so zu gestalten, dass in der Flache abflieBen-
der Starkregen nicht eindringen kann.

Es dirfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende
Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Bau- und Bodendenkmaler

Im Nahbereich des Planungsgebiets befinden sich Baudenkmale. Die Denkmal-
schutzbehodrde ist bei allen BaumaBnahmen und MaBnahmen an baulichen An-
lagen, von denen Denkmaler unmittelbar oder in ihrem Nachbereich betroffen
sind, zu beteiligen. Gegebenenfalls ist eine entsprechende Erlaubnis nach Art. 6
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) zu beantragen.

Bodendenkmaler, die bei der Ausfihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG).

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf § 44 BNatSchG "Vorschriften flir beson-
ders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten hingewiesen.
Demnach ist es u.a. verboten, geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflan-
zenarten zu stéren, zu verletzen und zu téten, sowie deren Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren.

Schallschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass das Baugebiet im Nahbereich der Tittmoninger
StraBe im Nordosten bzw. der RupertistraBe im Stdwesten durch Verkehrs-
gerauschimmissionen z.T. stark gerduschbelastet ist.

Dies erfordert baulichen Schallschutz gegen AuBenlarm.

Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses im Jahr 2025 waren zur Erflillung der
Anforderungen an den baulichen Schallschutz gegen AuBenlarm folgende
gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaBe ausreichend:

Bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beherber-
gungsstatten, Unterrichtsrdumen und ahnliches:

Im Nordosten bis zu einer Entfernung von 30 m zur Mittenachse der
Tittmoninger StraBe:
erf.R’'w,ges > 40 dB,

Im Sidwesten bis zu einer Entfernung von 15 m zur Mittenachse der
RupertistraBe:
erf.R'w,ges > 37 dB,

Im Ubrigen Planungsgebiet
erf.R'w,ges > 35 dB.

Fir Bdroraume und ahnliches gelten um 5 dB geringere Anforderungen.

Die angegebenen Schallddamm-MaBe erf. R'w,ges mussen durch die Gesamtfassade,
d.h. die Summe aller AuBenbauteile einschlieBlich Fenster, Rollladenkasten, Schall-
dammlifter etc. erreicht werden.

Von diesen Anforderungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens oder Genehmigungsfreistellungsverfahrens durch
eine schalltechnische Untersuchung ausreichender Schallschutz gemaB den ein-
gefiihrten technischen Baubestimmungen (bautechnischer Nachweis nach

Art. 62 BayBO) nachgewiesen wird.

Die Verantwortlichkeit fir ausreichenden baulichen Schallschutz gegen AuBenlarm
liegt unabhangig von den Angaben in diesem Hinweis beim Bauherrn bzw. seinem
Bevollméachtigten.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom geman
§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am ortsublich bekanntgemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom bis beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurde

mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis im Internet verdéffentlicht.

4, Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom den
Bebauungsplan gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom

als Satzung beschlossen.

Fridolfing, den ........cocoviiiiiiiinnn.

Johann Schild
(Erster Burgermeister)

5. Ausgefertigt

Fridolfing, den ...,

Johann Schild
(Erster Burgermeister)

6. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ge-
maB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Ver-
langen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Fridolfing, den ........ccooeviiiiiiinnnnn.

Johann Schild
(Erster Birgermeister)
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1. Anlass und Erforderlichkeit

Zur Schaffung von altersgerechtem Wohnraum plant die Gemeinde die Errichtung eines
Generationenwohnens auf einer unbebauten Flache in der Dorfmitte. Zur Schaffung der
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen wird ein Bebauungsplan aufgestellt. Dieser er-
setzt Teile des rechtskraftigen Bebauungsplans ,,MerowingerstraBe".

In Zuge dieser Planung hat sich die Gemeinde dazu entschieden, auch den Ubrigen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,MerowingerstraBe" mit einem Anderungsverfahren zu
Uberarbeiten, um Nachverdichtungsmdéglichkeiten zu schaffen und die Belange des Immis-
sionsschutzes, begrindet durch den Verkehrslarm der Tittmoninger Strae, umzusetzen.

Die Anderung des Bebauungsplans entspricht der ortsplanerischen Konzeption der Ge-
meinde und dient einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Da es sich dabei um
MaBnahmen der Innentwicklung handelt, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren geandert.

1.1 Landes- und Regionalplanung

Allgemeine Ziele und Rahmenbedingungen

Flr das Plangebiet sind insbesondere folgende im Landesentwicklungsprogramm (LEP) und
im Regionalplan fir die Region 18 (RP 18) genannten Ziele und Grundsatze von Bedeutung:

Fridolfing ist im Regionalplan des Landesentwicklungsprogramms fir die Planungsregion
18 (RP 18) als allgemein landlicher Raum eingestuft.

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich gem. RP 18 BII 1 G (2020) an der Raum-
struktur orientieren und unter Berlicksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedin-
gungen ressourcenschonend weiterentwickelt werden. Dabei sollen

e die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,
e die Innentwicklung bevorzugt werden und

e die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglinstig zu reali-
sierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Die Flacheninanspruchnahme soll reduziert werden und flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen zum Einsatz kommen. (LEP 3.1 G: Flachensparen). Dabei sind vor-
handene Flachenpotenziale vorrangig und effizient zu nutzen. Ausnahmen sind dann zu-
Idssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen (LEP 3.2 Z: In-
nenentwicklung vor AuBenentwicklung). Um eine Zersiedlung der Landschaft und unge-
gliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstrukturen zu vermeiden, sind neue Sied-
lungsflachen mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (LEP
3.3 G & Z: Anbindegebot).

Indem sich der Umgriff auf bereits bebaute Siedlungsbereiche fokussiert und im Sinne der
Nachverdichtung die vorhandenen Potenziale im Bestand genutzt werden, entspricht die
vorliegende Planung den angefiihrten Grundsatzen und Zielen der Landes- und Regional-
planung. Einer Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich wird entgegengewirkt.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gedndert, da es
sich beim geplanten Vorhaben um eine Nachverdichtung als MaBnahme der Innenentwick-
lung handelt.

Dartber hinaus liegen die Gbrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB ebenfalls vor:
e die Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m2
e durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das UVP pflichtig ist

BEGS GmbH



Gemeinde Fridolfing - 1. Anderung Bebauungsplan ,MerowingerstraBe" 2

e es besteht kein Anhaltspunkt flir eine Beeintrachtigung von Natura2000 Gebieten

e es besteht kein Anhaltspunkt daftir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BIm-
SchG zu beachten sind

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB handelt ist kein Ausgleich erforderlich.
Allerdings sind dartber hinaus die natur- und artenschutzrechtlichen Belange zu berlck-
sichtigen.

Die Anderung des Bebauungsplans wird aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan
entwickelt. Eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung ist nicht
erforderlich.

3. Ausgangssituation

3.1 Lage des Planungsgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich im Zentrum der Gemeinde Fridolfing und ist liegt voll-
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Abb. 1 Ubersichtslageplan mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch rot

umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas

3.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 1,14 ha Flache. Dabei handelt es
sich um die Grundstlicke Flur Nrn. 1239/2, 1239/3, 1239/4, 1239/5, 1239/6T, 1239/7,
1239/8, 1239/9, 1239/10, 1239/11, 1239/12, 1239/16, 1239/17, 1239/18, 1239/19 und
1239/20sowie einen Teil der MerowingerstraBe mit der Flur Nr. 1239/15 und der Ruper-
tistraBe Flur Nr. 60 der Gemarkung Fridolfing.

BEGS GmbH
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Abb. 2 Karte Geltungsbereich - M 1:1.500

Kartengrundlage: Gemeinde Fridolfing

3.3 Planungsrechtliche Situation

Im Flachennutzungsplan ist die Uberplante Flache als Allgemeines Wohngebiet darge-
stellt.

Es liegt ein Bebauungsplan aus dem Jahr 2014 vor. Dieser setzt flir den Bereich ein Allge-
meines Wohngebiet mit groBzligigen Baurdumen fest. Das zuldssige MaB der baulichen
Nutzung und der Baugestaltung entspricht einer ortstypischen Einfamilienhausbebauung.

BEGS GmbH
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Abb. 3 Auszug aus dem Bebauungsplan ,MerowingerstraBe™- ohne MaBsta
Quelle: Gemeinde Fridolfing

3.4 Tatsdchliche Ausgangssituation

3.4.1 Topografie

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereichs ist weitestgehend eben und liegt auf ca.
388,90 m U.NHN. An der Tittmoninger StraBe fallt das Geldnde der angrenzenden Grund-
sticke um ca. 1,00 - 2,10 m ab.

3.4.2 ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Gber die bestehenden GemeindestraBBen.

BEGS GmbH
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Der Anschluss an die technische Infrastruktur erfolgt Gber die bestehenden Leitungen die-
ser BestandsstraBen. Nach derzeitiger Einschdatzung reichen die Kapazitaten der ortlichen
Infrastruktur fir das geplante Vorhaben aus.

Trinkwasserversorgung Achengruppe

Schmutz- und Regenwasserentsorgung Gemeinde Fridolfing
Elektrische Energie Bayernwerk AG
Telekommunikation Deutsche Telekom, Vodafone

3.4.3 Umgang mit Niederschlagswasser

Aufgrund der vorherrschenden Bdden und gemeindlicher Erfahrungen im Planungsgebiet
wird davon ausgegangen, dass der Boden ausreichend sickerfahig ist. Der Gebaudebestand
entwdssert das anfallende Niederschlagswasser ebenfalls vor Ort. Auch kiinftig ist davon
auszugehen, dass einer Versickerung auf den Grundstiicken selbst méglich ist.

3.4.4 Denkmale

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege BLfD mit
Stand vom 13.09.2024 sind im Planungsgebiet keine Denkmale verzeichnet. Im Nahbe-
reich und der Umgebung sind jedoch mehrere Denkmale zu finden.

Dabei handelt es sich zum einen um das Bodendenkmal D-1-7342-0001 Reihengraberfeld
des friihen Mittelalters und Koérpergraber der mittleren Laténezeit, das direkt nordwestlich
an den Geltungsbereich anschlieBt.

S

A

P

Abb. 4 Bodendenkmale mit Plangebiet (blau) - ohne MaBstab
Quelle: Bayernatlas

Zu den Baudenkmalen in der Umgebung zdhlen eine Doktorvilla mit angeschlossenem
Dienstbotenhaus (D1-89-118-93, Sog. Doktorvilla, herrschaftlicher Walmdachbau mit
Zwerchhaus, quer angeschlossen ehem. Dienstbotenhaus, um 1905/06; straBenseitige
Einfriedung), die sich auf der gegeniiberliegenden Seite der RupertistraBe befindet (ca. 25
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m), sowie ein knapp 90 m entfernter Bildstock aus dem 19./20. Jahrhundert (D-1-89-118-
18, Bildstock, 19./20. Jh.; mit Ausstattung; am Wohnhaus) sowie die Pfarrkirche Maria
Himmelfahrt (D-1-89-118-11, kath. Pfarrkirche Maria Himmelfahrt, basilikale Anlage mit
Rundapsis, Querhaus und Portalturm, in Sichtziegelmauerwerk mit Sandsteingliederungen,
neuromanisch, 1891-93 von Joseph Anton Miller; mit Ausstattung; Friedhof mit Leichen-
haus, Gruftarkaden und Einfriedungsmauer, 1908; Friedhof mit Grabmonumenten insb.
des frihen 20. Jh).

v
Abb. 5 Baudenkmale mit Plangebiet (blau) - ohne MaBstab
Quelle: Bayernatlas

3.4.5 Schutzgebiete und Fliachen der amtlichen Biotopkartierung

Weder innerhalb noch im erweiterten Umfeld (> 1,6 km) des Planungsgebiets befinden
sich nationale, europdische oder internationale Schutzgebiete (Biospharenreservat, FFH-
Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzge-
biete, geschitzte Landschaftsbestandteile u. a).

Auch biotopkartierte Fldchen sind innerhalb und angrenzend an den Geltungsbereich nicht
verzeichnet. Die nachstgelegenen Biotope sind ca. 550 m entfernt. Dabei handelt es sich
um Leitenwalder zur Ache sitdwestlich von Fridolfing (Nr. 8042-0024) und Gewasserbe-
gleitgehdlze entlang der Gétzinger Achen zwischen Furth und Kelchham (Nr. 7942-0153).

3.4.6 FlieBgewadsser und Hochwasser
Etwa 600 m westlich flieBt die Gétzinger Achen.

Entsprechend dem Bayerischen Umwelt-Atlas befindet sich der Geltungsbereich nicht in
einem festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet.

Der Uberplante Bereich liegt vollstéandig in einem wassersensiblen Bereich. Standorte in-
nerhalb wassersensibler Bereiche werden vom Wasser beeinflusst. Im Unterschied zu amt-
lich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten
kann bei dieser Flache jedoch nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwem-
mungen sind. Die Flachen kénnen je nach ortlicher Situation ein kleines oder auch ein
extremes Hochwasserereignis abdecken.
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In der Hinweiskarte fir hohe Grundwasserstande des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt
liegt der Geltungsbereich in einem potenziell von hohen Grundwasserstanden betroffenem
Gebiet.

Angaben zu wild abflieBenden Oberflachenwasser liegen fiir das Planungsgebiet nicht vor.
Das Planungsgebiet ist iberwiegend eben.
Georisiken

Im Geltungsbereich und im erweiterten Umfeld sind keine Georisiken bekannt oder ver-
zeichnet.

4. Festsetzungen
Der Bebauungsplan tGbernimmt das Konzept der Baugrenzen des Urbebauungsplanes.

Im Anderungsplan wird die Héhenlage des unteren Bezugspunktes als absolute Héhe in
Form einer Hohenkote m GNHN festgesetzt. Damit ist eine eindeutige und nachvollziehbare
Festsetzung getroffen. Bisher war diese Hohe auf das natlirliche Gelande bezogen.

Im Urbebauungsplan ist eine MindestgrundstlicksgréBe von 500 gm festgesetzt. Die Fest-
setzung wird aufgehoben, da sie mit dem Ziel einer Nachverdichtung nicht vereinbar ist.

Im Bebauungsplan wurden Festsetzungen zum Schallschutz getroffen (siehe Ziffer 5.1).

Ansonsten gelten die Festsetzungen des Urbebauungsplanes.

5. Auswirkungen der Planung

5.1 Immissionsschutz

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes "MerowingerstraBe® der Gemeinde Fridolfing
wurde bzgl. der Gerduschemissionen und -immissionen das Gutachten der Larmschutzbe-
ratung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 4645-01/B1/hu vom 31.07.2025 erstellt. Es
kommt zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrsgerdusche

Innerhalb des Planungsgebietes treten aufgrund der benachbarten StraBen, insbesondere
der Tittmoninger Stra3e im Nordosten und der RupertistraBe im Sidwesten, zum Teil deut-
lich erh6hte Verkehrsgerauschimmissionen auf.

Wdhrend der Tageszeit wird im zentralen Bereich des Planungsgebietes der schalltechni-
sche Orientierungswert der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete in Héhe von 55 dB(A)
eingehalten, im Nordosten entlang der Tittmoninger StraBe ergeben sich jedoch Uber-
schreitungen bis zu 10 dB(A). Im Siiden entlang der der RupertistraBe betragen die Uber-
schreitungen bis zu 6 dB(A).

Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir Wohngebiete in Hohe von
59 dB(A) tagsiiber wird im nordéstlichen Bereich des Planungsgebietes um bis
zu 6 dB(A) Uberschritten, im sidwestlichen Bereich um bis zu 2 dB(A).

Wéhrend der Nachtzeit ergibt sich eine geringfligig unglinstigere Beurteilung, da die Emis-
sionspegel der StraBenabschnitte in der Nachtzeit um etwa 8 dB(A) absinken, die schall-
technischen Orientierungswerte und Immissionsgrenzwerte jedoch nachts um 10 dB(A)
geringer sind als tagsiber.

Wéhrend der Nachtzeit wird selbst im zentralen Planungsgebiet der schalltechnische Ori-
entierungswert flir Verkehrsgerdusche in allgemeinen Wohngebieten in Héhe von 45 dB(A)
Uberschritten, der Immissionsgrenzwert in Héhe von 49 dB(A) jedoch eingehalten. Entlang
der Tittmoninger StraBe im Nordosten wird der Immissionsgrenzwert um bis zu 8 dB(A)
liberschritten, entlang der RupertistraBe im Sidwesten um bis zu 4 dB(A).
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Da vorliegend aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von Ldrmschutzwdnden oder -wél-
len im innerértlichen Bereich insbesondere aufgrund der erforderlichen Freihaltung von
Grundstiickszufahrten keine ausreichende Abschirmwirkung hétten, aber auch aus stéddte-
baulichen Erwdgungen kaum in Frage kommen, sind die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse durch baulichen Schallschutz an den Gebduden sicherzustellen.

Gewerbegerdusche

MaBgebliche gewerbliche Gerduschimmissionen, die eine Uberschreitung der Immissions-
richtwerte des auch heute schon im Planungsgebiet ausgewiesenen allgemeinen Wohnge-
bietes erwarten lassen, sind nicht vorhanden.

Baulicher Schallschutz

Die Verkehrsgerduschbelastung ist zum einen abhdngig vom Abstand und der Orientierung
der Gebdudefassade von der StraBe und zum anderen vor allem abhdngig vom Verkehrs-
aufkommen, der Verkehrszusammensetzung und der Fahrzeuggeschwindigkeit. Diese Pa-
rameter kénnen sich im Laufe der Zeit verdndern. Entsprechend verdndern sich auch die
Anforderungen an den baulichen Schallschutz.

Es ist deshalb nicht zweckmé&Big, den baulichen Schallschutz als Zahlenwert auf Basis einer
Momentaufnahme zum Zeitpunkt des Planungsverfahrens festzusetzen. Da jedoch die Be-
urteilungspegel an den Gebduden nicht nur die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 sondern auch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldarmschutzverordnung
liberschreiten, ist es zur Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 Nummer 1 BauGB erforderlich,
dafiir Sorge zu tragen, dass ausreichend baulicher Schallschutz gegen AuBenldrm vorhan-
den ist, um zumindest im Inneren der Gebdude die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse gewéhrleisten zu kénnen.

Aufgrund der méglichen Verdnderungen der Anforderungen an den baulichen Schallschutz,
sei es durch Verdnderung der Gerduschemission oder sei es durch Anderung der baurecht-
lichen Anforderungen, wird der heute erforderliche bauliche Schallschutz nicht festgesetzt.
Ausreichender Schallschutz gegen AuBenldrm muss gemdalB der nach Art 81a BayBO als
technische Baubestimmung eingefihrten DIN 4109 in der zum Zeitpunkt der Errichtung
des Gebdudes maBgeblichen Fassung auch ohne besondere Festsetzung im Bebauungsplan
beim Bauvollzug beachtet werden.

Einer dariiberhinausgehenden zusétzlichen Festsetzung bedarf es nicht.

Dennoch werden in den Hinweisen zum Bebauungsplan die zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses im Jahr 2025 zur Erfillung der Anforderungen an den baulichen Schallschutz
gegen AuBenldrm ausreichenden gesamten bewerteten Bau-Schalldémm-MaBe angege-
ben. In Bezug auf die einwirkenden Beurteilungspegel der Verkehrsgerduschimmissionen
in Verbindung mit den im Planungsgebiet zuldssigen Gewerbegerduschen ergeben sich fir
Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in Beherbergungsstétten, Unter-
richtsrédume und dhnliches, Anforderungen an den baulichen Schallschutz in Héhe von erf.
R'w,ges = 31 - 40 dB. Fur Blroraume und ahnliches gelten um 5 dB geringere Anforde-
rungen.

Zur Berticksichtigung ortsiblicher Gerdusche (Spielen von Kindern, Pkw-Verkehr auf den
ErschlieBungsstraBen, Rasenméher, etc.) wird empfohlen, auch bei geringeren Anforde-
rungen grundsétzlich ein Schalldémm-MaB von R'w,ges = 35 dB einzuhalten, welches von
den heute (dblichen Bauweisen in der Regel ohne erheblichen Mehraufwand erreicht wird.

Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln ldber 45 dB(A) wéhrend der Nachtzeit, ab
dem auch nur bei gekippt gedffnetem Fenster in der Regel ungestdrter Schlaf nicht mehr
moglich ist, wurde bei Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von Einrichtungen zur Raum-
beliiftung festgesetzt, die auch bei geschlossenen Fenstern ausreichenden Luftwechsel si-
cherstellen.
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5.2 Ortsbild

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf das Ortsbild,
da die dem Bebauungsplan zugrundeliegende Konzeption unverandert Gbernommen
wurde.

6. Artenschutzrechtliche Betrachtung

GemalB § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist flir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich von Bauleitplanen 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, entgegenste-
hen (spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP).

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

1) wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2) wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; 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 zerstoéren,

4) wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zersto-
ren.

Innerhalb und im Umgriff des Planungsgebietes liegen keine FFH-Gebiete oder Europai-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiete). Biotope
oder Lebensstatten gemaB § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Pla-
nung unberihrt. In Waldflachen wird nicht eingegriffen.

Beim Geltungsbereich handelt es sich um ein bereits bebautes Wohngebiet. Die Hausgarten
werden intensiv genutzt und weisen eine ortstypische Bepflanzung auf. Der vorhandene
Baumbestand besteht aus heimischen Laub- und Obstgehdlzen und Heckenstrukturen. Der
Gehdlzbestand ist gut gepflegt und weist keine Spalten oder Hohlen auf.

Innerhalb des lberplanten Bereichs fehlen aufgrund der Uberwiegenden intensiven Nut-
zung Strukturen oder Habitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenfluren,
Kies- und Sandflachen fir artenschutzrechtlich relevante Insekten-, Reptilien- und Amphi-
biengruppen.

Auf die gesetzlich geltenden Rodungszeitraume wird an dieser Stelle verwiesen. Im Falle
von Rodung dieses Baumbestands kdnnen Lebensraume von potenziell vorkommenden
saP-relevanten Freibriterarten betroffen sein. Allerdings befinden sich im Umfeld ausrei-
chend Ausweichmadglichkeiten.
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Eine Gefahrdung der lokalen Brutvogelpopulation ist nicht zu erwarten. Dem stadtebauli-
chen Vorhaben stehen keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen Aspekte entgegen.
Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehérde (2008) auf einen de-
taillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) verzichtet wer-
den.

Gemeinde Fridolfing, den ..., .

Johann Schild

Erster Burgermeister
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