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1. Veranlassung und Erlauterung der Ziele und Zwecke

Die Gemeinde Fridolfing hat in &ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am auf
Antrag der Firma Rosenberger Immobilien GmbH & Co. KG, Burg 9, 84529 Tittmoning die

9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,,Strohhof I
beschlossen.

Die S-A:K Ingenieurgesellschaft mbH, Sonntagshornstralle 19, 83278 Traunstein wurde
mit der Anderung beauftragt.

Begriindung:

Die Gemeinde stellt mit dem Gewerbe- und Industriegebiet ,,Strohhof 1 gezielt Flachen fur
die nachhaltige Entwicklung der Firma Rosenberger bereit. Damit werden sowohl bestehende
als auch zukuinftige Arbeitsplatze gesichert und ein ausgewogenes Wirtschaftswachstum in
Fridolfing gefdrdert. Besonderes Augenmerk liegt dabei auf einer verantwortungsvollen
Nutzung von Grund und Boden. Die vorliegende Planung gewahrleistet eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung. Negative Auswirkungen auf Umwelt und Landschaftsbild werden
durch gezielte Festsetzungen sowie naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen
kompensiert. Die Erweiterungsflache wird — analog zum bestehenden Areal — als Industrie-
und Gewerbegebiet ausgewiesen.

Das kontinuierlich steigende Auftragsvolumen und die Erweiterung des Produktportfolios der
Firma Rosenberger machen zusatzliche Arbeitskrafte sowie neue Produktions- und
Buroraume erforderlich. Geplant ist insbesondere die Erweiterung der Galvanik, um die
Wettbewerbsfahigkeit zu sichern und neue Markte zu erschlieRen. Erganzend dazu ist ein
neues Blirogebaude im westlichen Bereich vorgesehen. Durch diese BaumalRnahmen werden
Teile des derzeitigen Mitarbeiterparkplatzes entfallen, weshalb eine Erweiterung der
Parkflachen nach Stden notwendig ist, um den Bedarf weiterhin zu decken.

Fir den Ubrigen Geltungsbereich bestehen derzeit noch keine konkreten Planungen.
Mittelfristig wird jedoch eine Erweiterung der Parkflachen angestrebt, um die betrieblichen
Ablaufe zu optimieren und das geplante Wachstum zu unterstitzen. Ebenso sind mittel- bis
langfristig zusatzliche Produktionsbereiche sowie weitere Biroflachen vorgesehen, um den
Standort als Hauptsitz der Firmengruppe zu starken und der wachsenden Mitarbeiterzahl
gerecht zu werden.

Mit diesen MalRnahmen wird eine effiziente Verdichtung des Innenbereichs erreicht und der
Bedarf an zusatzlichen AuRenflachen minimiert. Durch die mehrgeschossige Bauweise mit
einer maximal zuldassigen Wandhoéhe von 25m wird der Flachenverbrauch so weit wie
mdglich reduziert. Dadurch wird einer zusatzlichen Versiegelung sowie der Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen wirksam vorgebeugt. Die Anderungen stehen im Einklang mit den
ortsplanerischen Zielen und beeintrachtigen die nachbarschaftlichen Belange nicht.

Die Firma Rosenberger bekennt sich bewusst zum Standort Deutschland und setzt damit ein
Zeichen entgegen dem aktuellen Trend, Investitionen ins Ausland zu verlagern. Die geplante
Erweiterung starkt die Region und bindet qualifizierte Arbeitskrafte langfristig an das
Unternehmen.
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2. Einordnung in der Raumplanung und Planungsrechtliche Situation
2.1. Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Gemeinde als ,allgemeiner landlicher Raum®
dargestellt, was heil3t, dass er so entwickelt und geordnet sein soll, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum sichert, und seine Bewohner mit allen
zentralortlichen Einrichtungen versorgen kann, aber gleichzeitig seine landschaftliche Vielfalt
bewahrt. Das Landesentwicklungsprogramm erklart, dass die Standortvoraussetzungen fir
die leistungsfahigen Unternehmen — als unerlassliche Arbeitgeber und Wirtschaftsfaktoren
Bayerns — erhalten und verbessert werden sollen.

Die Gemeinde liegt dartber hinaus an der regionalen Entwicklungsachse der Bundesstrale
B 20.

Durch die Anderung und Erweiterung stellt die Gemeinde Flachen fiir den Fortbestand der
Firma Rosenberger bereit, und férdert dadurch bestehende und kiinftige Arbeitsplatze und ein
malvolles weiteres Wirtschaftswachstum in Fridolfing, unter Berlcksichtigung einer
sparsamen Inanspruchnahme von Grund und Boden.

Folglich wird das geplante Vorhaben zu den Zielen der Landes- und Regionalplanung
beitragen.
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2.2. Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan in diesem Bereich der Gemeinde Fridolfing (11.
Anderung) ist die Erweiterungsflache als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Die hierfir erforderliche Flachennutzungsplandnderung und die Bebauungsplanaufstellung
werden im Parallelverfahren durchgefuhrt.

Die Erweiterungsflache soll wie das direkt angrenzende bestehende Gebiet als Gewerbe- und
Industriegebiet gemaR §§ 8 und 9 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargestellt (siehe
Abbildung 1) werden.

-
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Abbildung 1 Derzeit giiltiger Fldchennutzungsplan der Gemeinde (11. Anderung)

3. Beschreibung des Planungsgebiets

3.1. Lage
Das Gebiet ,Strohhof liegt im Ortsteil Strohhof in der Gemeinde Fridolfing, Gemarkung
Pietling, Landkreis Traunstein, westlich der Bundesstraflie B 20 (siehe Abbildung 2). Im Norden

und im Osten grenzt das Plangebiet an das bestehende Gewerbegebiet ,Strohhof |I“ an. Im
Siuden und im Westen wird es von landwirtschaftlichen Nutzflachen begrenzt.

-5-
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3.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 9. Anderung liegt auf den Flur-Nrn. 1094 (Teilflache), 1074/2, 1073
(Teilflache), 1073/1, 1074, 1074/2 und 1073/2 (Teilflache) der Gemarkung Pietling, Gemeinde
Fridolfing. Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt ca. 10,3 ha, und die
Erweiterungsflache betragt etwa 4,1 ha davon (siehe Abbildung 3).

Die genaue Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches ergeben sich aus der
Planzeichnung. Als Kartengrundlage fir die Erstellung des Anderungsplanes wurde die
digitale Flurkarte verwendet.

Abbildung 2 Amtliche Ubersichtkarte des Planungsgebietes, der Geltungsbereich ist in rot
markiert (Quelle: Bayernatlas)

3.3. Derzeitige Nutzung

Der Uberplante Bereich wird grofdtenteils bereits als Gewerbe- bzw. Industrieflache genutzt.
Die Erweiterungsflache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.
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Abbildung 3 Luftbild mit Flurstiickgrenzen, der Geltungsbereich ist in rot markiert (Quelle:
Bayernatlas)

3.4. Bodenverhaltnisse

Aufgrund der bestehenden Nutzung ist davon auszugehen, dass der Geltungsbereich fur die
geplante MaRnahme geeignet ist.

Innerhalb des Gebietes ,Strohhof | ist der Boden und das Grundwasser mit leichtfliichtigen
Halogenkohlewasserstoffen und Mineralélkohlenwasserstoffen verunreinigt. Im Rahmen der
Sanierung wird das Grundwasser an 4 verschiedenen Stellen monatlich beprobt und auch der
Grundwasserspiegel eingemessen. Der Grundwasserspiegel liegt zwischen ca. 5,0 und 6,3 m
unter Gelande. Das Grundstlick Flur-Nr. 1094, Gemarkung Pietling, ist unter Nummer
18900490 im Altlastenkataster nach Art. 3 des bayerischen Bodenschutzgesetzes
(BayBodSchG) eingetragen.
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3.5. Naturschutzfachliche Einordnung des Bestands, Artenschutz

Die Erweiterungsflache besteht iberwiegend aus 6kologisch geringwertigen landwirtschaftlich
genutzten Flachen (Intensivgrinland, Acker), dem neu angelegten Retentionsbecken sowie
einer artenarmen Krautflur entlang der Straf3e an der studdstlichen Geltungsbereichsgrenze.

Innerhalb des bestehenden Gewerbegebiets, also im Anderungsbereich, finden sich neben
den naturschutzfachlich unbedeutenden Bauflachen zwei erhaltenswerte Griinstrukturen, die
aus okologischer Sicht von mittlerer Bedeutung sind. Dabei handelt es sich um einen alten,
strukturreichen Obstgarten sowie eine Baumreihe entlang der Ostlichen Geltungsbereichs-
grenze. Obstgarten und Baumreihe sind floristisch gesehen nur geringwertig, da sie weder
Artenreichtum noch geschuitzte Pflanzenarten aufweisen, sie sind aber aufgrund ihrer
Strukturen fir den Artenschutz von Bedeutung (z. B. Habitat fir Fledermause, Brutvdgel, Kafer
etc.).

3.6. Artenschutz

Im Jahr 2025 wurden im Wirkraum des Geltungsbereichs faunistische Untersuchungen
durchgefthrt. Dabei konnten im Erweiterungsbereich das sehr seltene und stark gefahrdete
Rebhuhn sowie wie innerhalb des bestehenden Gewerbegebiets ein Storch-Brutpaar
nachgewiesen werden. Der bestehende Obstgarten und die Baumreihe entlang der
norddstlichen Geltungsbereichsgrenze sind Lebensraum fir die Zwergfledermaus, einer
haufigen Fledermausart. Ein Vorkommen weiterer saP-relevanter Arten konnte
ausgeschlossen werden.

4. Bebauung
4.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird im Bebauungsplan als Industriegebiet gemaf § 9 der BauNVO und
Gewerbegebiet gemal § 8 der BauNVO festgesetzt. Im Bebauungsplan werden auch das Mal}
der baulichen Nutzung, einschlief3lich Grundflachenzahl und Wandhéhe festgesetzt, und die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen begrenzt.

Die maximal zulassige Wandhohe wird entlang der Hauptstrale auf 15 m begrenzt, da das
Werksgelande hauptsachlich von der Hauptstralde her optisch wahrnehmbar ist. Die aus
betrieblichen Grinden und zur Einsparung von Grundflache erforderliche grofiere Wandhéhe
von maximal 25 m wird im Westen in Richtung des naturlich vorhandenen Hanges zugelassen,
da es sich hier harmonisch in das Landschaftsbild einfligt und sich ein besseres Gesamtbild
ergibt.

4.2. Flachenaufstellung

Die Flache des gesamten Geltungsbereiches betragt ca. 10,3 ha, und davon entfallen auf:

Bauland ca. 79.250 m?
private Grinflachen ca. 15.050 m?
Gesamtflache Ca. 103.000 m?
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4.3. Bauliche Gestaltung

Die bauliche Gestaltung, einschlieRlich Gebaudeform und -gestaltung, wird im Bebauungsplan
festgesetzt.

4.4. Abstandsflachen

Im Rahmen der Genehmigung der jeweiligen Gebaude wird umfassend geprift, inwieweit die
stadtebaulich relevanten Belange wie Belichtung, Bellftung, Zuganglichkeit sowie die
Anforderungen an Feuerwehrzufahrten, Brandschutz und Baugestaltung angemessen
berucksichtigt werden. Die vorgesehenen Abstande zwischen den Baukdrpern gewahrleisten
eine ausreichende natlrliche Belichtung der Aufenthaltsrdume und verhindern unzumutbare
Verschattungen benachbarter Grundstiicke. Zugleich tragen sie dazu bei, eine wirksame
naturliche Beliftung sicherzustellen und eine gute Durchliftung des Gebietes zu ermoglichen,
was sowohl aus Hygienischen als auch aus mikroklimatischen Griunden bedeutsam ist.
Daruber hinaus ermdglichen die freigehaltenen Flachen eine problemlose ErschlieRung
samtlicher Grundsticke und sichern die Zuganglichkeit fur Wartungs- und
Dienstleistungsfahrzeuge. Die Anordnung der Gebaude sowie die Breite der Freirdume
werden so gewahlt, dass die Anforderungen an Feuerwehrbewegungsflachen, Aufstell- und
Angriffsflachen eingehalten werden und eine ausreichende Erreichbarkeit der Gebaude im
Brandfall gewahrleistet ist. Gleichzeitig werden durch angemessene Abstande die
brandschutzrechtlichen Vorgaben zur Vermeidung der Feuerubertragung zwischen Gebduden
erfullt. Fur die geplanten Gebaude werden vor Baubeginn Brandschutznachweise erstellt und
durch die Genehmigungsbehdrden sowie die Versicherungsgeber geprift. Insgesamt tragen
die Gebdudeabstande zu einer geordneten stadtebaulichen Gestaltung bei, sichern die
funktionale Nutzbarkeit der Grundstlicke und unterstitzen ein harmonisches und qualitativ
hochwertiges Erscheinungsbild des Plangebiets.

5. ErschlieBung

Kunftige und bestehenden Anlagen fir Abwasserentsorgung sind an die zentrale
Abwasseranlage anzuschlieRen. Die Beseitigung von Niederschlagswasser ist im
Bebauungsplan beschrieben. Die Energie- und Kommunikationsversorgung ist bei Bedarf
durch einen Anschluss an die entsprechenden Netze der ortlichen Anbieter sichergestellt.

6. Griinordnung, Artenschutz und Ausgleich

Die naturschutzrechtlichen und landschaftspflegerischen Aspekte wurde im separat erstellten
Umweltbericht des Biiros Miihlbacher und Hilse Landschaftsarchitekten PartGmbB,
MaximilianstraBe 18, 83278 Traunstein bearbeitet. Dieser Umweltbericht liegt als Anlage der
vorliegenden Anderung bei. Die Griinordnung und die Ausgleichsflachen sowie zugehdrige
MafRnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt.

6.1. Griinordnung

Um eine ausreichende Durch- und Eingrinung des Geltungsbereichs sowie den Schutz von
bestehenden, dkologisch bedeutenden Strukturen sicherzustellen, wurden im Bebauungsplan
mehrere Festsetzungen aufgenommen. Neben der Erhaltung des bestehenden Obstgartens,
der Baumreihe entlang der Hauptstral’e an der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze sowie der
Krautflur entlang der Strale nach Allerfing werden durchzufihrende Pflanzungen von
standortgerechten heimischen Laubbdumen und Strauchgruppen sowie die Anlage von maRig
extensiv genutzten artenreichen Wiesen als Ortsrandeingriinung festgesetzt. Zusatzlich wird
die Pflanzung von heimischen Laubbdaumen innerhalb der Erweiterungsflache als

-9-
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Durchgriinungsmafinahme und die dauerhafte Begriinung von mindestens 10 % des Baulands
zusatzlich zur Anlage der privaten Grinflache in die Festsetzungen aufgenommen.

6.2. Artenschutz

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurden die Auswirkungen auf
saP-relevante Arten geprift. Um Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG zu vermeiden,
wurden umfangreiche Vermeidungs- und vorgezogene artenschutzrechtliche Ausgleichs-
mafRnahmen (CEF-Malinahmen) festgesetzt. Die spezielle artenschutzrechtliche Prufung des
freien Zoologen Marcus Weber, Brandstatt 11, 83224 Grassau, mit Stand vom 05.03.2026
liegt als Anlage der vorliegenden Anderung bei.

6.3. Ausgleich

Die Berechnung des erforderlichen Kompensationsbedarfs wurde anhand des Leitfadens
,B8auen im Einklang mit Natur und Landschaft”, Stand 2021) durchgefiihrt. Die Berechnung ist
im Umweltbericht dargelegt.

Der Kompensationsumfang wird auf den Flurstick Nrn. 4462 (T) und 4462/1 (T), Gmkg.
Fridolfing, vollumfanglich nachgewiesen. Diese Flursticke liegen etwa einen Kilometer
sudwestlich des Eingriffsbereichs. Mit der Umsetzung der festgesetzten Kompensations-
maflnahmen gilt der Eingriff als ausgeglichen.

7. Immissionsschutz

Im Zuge der 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Strohhof I
der Gemeinde Fridolfing wurde bzgl. der Geraduschemissionen und -immissionen das
Gutachten der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 0977-01/B1/dm
vom 11.04.2024 erstellt. Dieses Gutachten liegt als Anlage der vorliegenden Anderung bei und
ist ein Bestandteil der Anderung. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Der Geltungsbereich der 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet
»Strohhof 1“ wird gemaR §1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO nach den Eigenschaften von Betrieben
und Anlagen hinsichtlich der zuldssigen Gerduschemissionen gegliedert. Dazu wurde im
Gebiet die zulassige Gerauschemission in Form von immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln festgesetzt.

Dies war notwendig, um an den maf3gebenden Immissionsorten an der nachst gelegenen
schutzwirdigen Bebauung der nordlich, 6stlich und sudoéstlich benachbarten Gewerbegebiete
sowie den ringsum liegenden Aufienbereichsgebieten die Einhaltung der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 im Zusammenwirken aller gewerblichen Gerauschquellen
sicherzustellen.

Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass im Zusammenwirken aller gewerblichen
Gerauschemittenten keine weiteren schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche an
schutzenswerter Bebauung eintreten.

Die Einhaltung der maximal zulassigen Gerauschemissionskontingente kann beim Bau oder
bei immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren bei Neu- oder Umplanungen von
der Genehmigungsbehérde Uberprift und umgesetzt als Immissionsanteile in die
entsprechenden Bau- und Betriebsgenehmigungen aufgenommen werden.

-10 -



9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Strohhof |
Gemeinde Fridolfing Begriindung, Fassung vom 10.03.2026

Von der InfraServ Gendorf wurde in Umsetzung des § 50 BImSchG bzw. des Art. 13 Seveso-
[lI-Richtlinie ein Gutachten zur Ermittlung des angemessenen Abstands nach Leitfaden KAS-
18 fur den Standort Fridolfing der Rosenberger GmbH & Co. KG erstellt, das als Anlage und
Bestandteil des Bebauungsplanes diesem beiliegt.

Demnach ergeben sich aus diesem Gutachten keine Festsetzungen oder Hinweise fir den
Bebauungsplan.

8. Sturzflutrisikomanagement

Die Gemeinde Fridolfing hat ein integrales Konzept Sturzftutmanagement durchfiihren lassen
aus dem hervorgeht, dass die bereits durchgefiihrten und im Bebauungsplan dargestellten
MaRnahmen (Damm Sickerbecken) zwar eine Wirkung haben aber dennoch bei seltenen oder
extremen Niederschlagsereignissen weiterhin eine gewisse Gefahrdung vorliegt (siehe hierzu
gemeindliches Sturzflutrisikomanagement).

H/°\ Legende

Grundlagendaten
‘r‘"“”‘ [ Gebaude
[ Flurgrenzen

——— Durchlasse, Verrohrungen
= Regenwasserleitungen

V¥ Kanalauslaufe

® Regenwasserschichte
Ergebnisse der Sturzflutuntersuchung
' FlieBgeschwindigkeit
v S 0,20- 0,50 mis
71 0,50-2,00mis
B >:z00nvs

Wassertiefen [m]

[] 005-0,10
I 0,10-0,50

B 0.50-1,00
Bl -10n

Auszug aus der ,Starkregengefahrenkarte N 100 Istzustand” des integralen Konzeptes
Sturzflutrisikomanagement Fridolfing vom 28.11.2024 (Quelle: Gemeinde Fridolfing)

In den Hinweisen unter Punkt D im Bebauungsplan wird auf die Gefahren und Risiken
hingewiesen und der Planer sowie der Bauherr aufgefordert entsprechende Schutz- und
Vermeidungsmalnahmen bei der Umsetzung der geplanten Bauten zu beachten.

-11 -
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Aufgestellt:

Fridolfing, 2026
Gemeinde Fridolfing

Werner Schulzke, 1. Blirgermeister
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