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1. Anlass und Erforderlichkeit 

Im Plangebiet soll eine bauliche Entwicklung erfolgen. Gleichzeitig muss die Entwicklung 

so erfolgen, dass der bestehende landwirtschaftliche Betrieb weiterhin gesichert wird. 

Zur Sicherung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung ist ein Bebauungsplan aufzu-

stellen. 

Die Planung entspricht der ortsplanerischen Konzeption der Gemeinde. 

2. Lage und Größe des Planungsgebietes, Darstellung in Bauleitplänen 

Der Geltungsbereich liegt südlich des Ortskerns an der Salzachstraße und umfasste eine 

Größe von 0,77 ha. 

Im Flächennutzungsplan ist der Geltungsbereich als Dorfgebiet dargestellt. 

3. Verfahren 

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geändert, da es 

sich hier um eine Nachverdichtung handelt. Auch die übrigen Voraussetzungen des § 13a 

BauGB liegen vor. 

Auch die übrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor: 

- die Grundfläche beträgt weniger als 20.000 qm, 

- durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begründet, das UVP pflichtig ist, 

- es besteht kein Anhaltspunkt für eine Beeinträchtigung von Natur 2000 Gebieten, 

- es besteht kein Anhaltspunkt dafür, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung 

oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfällen nach § 50 Satz 1 BIm-

SchG zu beachten sind. 

In diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltprüfung 

nicht erforderlich. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist ebenfalls nicht anzuwenden. 

4. Bestand und Städtebauliche Planung 

4.1 Bestand 

Das Plangebiet ist mit einem Wohngebäude mit größerem Nebengebäude und im östlichen 

Bereich mit einem landwirtschaftlichen Anwesen bebaut. Hier bestehen 8 Plätze für Pferde. 

Im südwestlichen Bereich ist ein Reitplatz vorhanden. Das Nebengebäude auf dem Grund-

stück 234 steht unmittelbar an der Straße. 

Westlich des Geltungsbereiches ist ein weiterer landwirtschaftlicher Betrieb vorhanden. 

Das Gelände fällt von Westen nach Osten leicht ab, zur Salzachstraße besteht an der Süd-

west- und Südostseite eine Böschung mit einer Höhe von etwa 3 Meter. 

Auf den Grundstücken Flurnummern 174 und 234 stehen Einzelbäume. 

Die Erschließung des westlichen Teilbereiches erfolgt von der Salzachstraße aus und dann 

mit einer privaten Verkehrsfläche, die auch zum landwirtschaftlichen Anwesen weiterführt. 

Dieses ist zusätzlich auch von Osten her mit einer privaten Zufahrt erschlossen. 

4.2 Planung 

Der Geltungsbereich ist als Dorfgebiet festgesetzt, um dem bestehenden landwirtschaftli-

chen Betrieb eine langfristige bauplanungsrechtliche Perspektive zu sichern. 

Tankstellen sind nicht zulässig, da sie nicht in das planerische Konzept der Gemeinde für 

diesen Standort passen. Das Gleiche gilt für die im Dorfgebiet ausnahmsweise zulässigen 

Vergnügungsstätten. 
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Der Bebauungsplan wird im nordöstlichen Teilbereich als einfacher Bebauungsplan aufge-

stellt. Hier kann das zulässige Maß der baulichen Nutzung offenbleiben und über die Mög-

lichkeiten des § 34 BauGB geregelt werden. Es wird auch ortsplanerisch nicht für erforder-

lich gehalten, in diesem Bereich überbaubare Grundstücksflächen festzusetzen. Dadurch 

erhält der landwirtschaftliche Betrieb eine größere Flexibilität hinsichtlich seiner Entwick-

lungsmöglichkeiten. Diese Flexibilität ist ortsplanerisch vertretbar. 

Der Bebauungsplan trifft für alle Bereiche Festsetzungen zu den Dächern, die das Erschei-

nungsbild in der Nähe des Ortskernes maßgeblich prägen, zulässig ist hier nur das Sattel-

dach. Lediglich für untergeordnete Bauten und Bauteile sind andere Dachformen zulässig. 

Zur Wahrung einer ruhigen Dachlandschaft ist festgesetzt, dass Solaranlagen nur in der 

gleichen Neigung wie das Dach zulässig sind, also nicht aufgeständert. 

Als Gebäudeform sind deutlich längsgerichtete Baukörper festgesetzt, da diese Gebäude-

form ortstypisch ist. 

Die Zahl der notwendigen Stellplätze ist in Abhängigkeit von der Größe der Wohnung fest-

gesetzt, was eher dem tatsächlichen Bedarf entspricht als eine von der Größe unabhängige 

Festsetzung. 

Für den qualifizierten Bereich wird zusätzlich das Maß der baulichen Nutzung mit Grund-

flächenzahl, seitlicher Wandhöhe und Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Gleichzeitig wer-

den die überbaubaren Grundstücksflächen festgesetzt. Diese Festsetzungen stellen sicher, 

dass hier nur eine maßvolle Nachverdichtung erfolgt und so der locker bebaute Charakter 

erhalten bleibt. Da es sich in diesem Bereich um eine neue Bebauung handelt, sind hier 

zusätzlich Pflanzgebote festgesetzt. 

Die aus fachlicher Sicht erhaltenswürdigen Bäume sind entsprechend festgesetzt 
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Abb. 1 Auszug aus Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereichs – Ohne Maßstab 
 Quelle: BayernAtlas © BayStMFH 

Im westlichen Teil des Geltungsbereiches soll eine Nachverdichtung erfolgen. Hierzu wer-

den 3 zusätzliche Bauräume festgesetzt. 

Die beiden südlichen Gebäude sind oberhalb der Salzachstraße festgesetzt, eine Erschlie-

ßung kann nur über die Salzachstraße erfolgen. Zwischen diesen beiden Gebäuden ist eine 

Fläche für Garagen festgesetzt. Die Garagen liegen auf dem tiefer liegenden Niveau der 

Salzachstraße und sind soweit sie nicht überbaut werden zu überdecken, so dass sie nur 

auf der Straßenseite in Erscheinung treten.  

Für das bestehende Nebengebäude auf dem Grundstück 234 wird eine Fläche festgesetzt, 

die vom Bestand abweicht. Diese ist aber von der Salzachstraße abgesetzt, um bei einem 

eventuellen Neubau einen Abstand zur Straße zu sichern. 

Die Änderung des Bebauungsplanes verändert das Orts- und Landschaftsbild. Die Verän-

derungen sind lokal sehr eng begrenzt, da der Bereich im Ortszentrum liegt und die Rand-

bereiche im Süden und Südwesten aufgrund der umgebenden dichten Bepflanzung nicht 

einsehbar sind. 

5. Immissionsschutz 

5.1 Geruch 

Im nördlichen Teil des Geltungsbereiches sowie westlich des Geltungsbereiches liegen je-

weils ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Tierhaltung. 
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Durch das Sachverständigenbüro hoock farny ingenieure, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 

Landshut wurde mit Datum vom 29.01.2018 die Geruchsimmissionssituation, die durch die 

beiden landwirtschaftlichen Betriebe entsteht, innerhalb des Geltungsbereiches geprüft 

und beurteilt. Beurteilungsgrundlage hierfür waren die Arbeitspapiere "Pferdehaltung" und 

Abstandsregelung Rinderhaltungen“ des bayerischen Arbeitskreises Immissionsschutz in 

der Landwirtschaft" und Geruchsemissionen aus Rinderställen" der Bayerischen Landesan-

stalt für Landtechnik der Technischen Universität München - Weihenstephan ("Gelbes Heft 

52"). 

Im Plangebiet sind bei der derzeitigen und zukünftigen Betriebsweise der landwirtschaftli-

chen Anlagen keine schädlichen Umwelteinwirkungen durch erhebliche Geruchsbelästigun-

gen zu befürchten.  

Allerdings können schädliche Umwelteinwirkungen durch Staubimmissionen beim Betreibe 

des Reitplatzes entstehen. Zur Vermeidung dieser Immissionen wird daher im Bebauungs-

plan eine entsprechende Festsetzung getroffen. Der Gutachter schlägt eine 5m tiefe Hecke 

vor. Allerdings gibt es kein Regelwerk oder keine Berechnungsmethodik, aus der sich diese 

konkrete Breite ableiten lässt. Aufgrund der Grundstücksverhältnisse ist eine 5 m tiefe 

Hecke nicht möglich, da sie die Bebaubarkeit des Grundstückes Nr. 2 so einschränken 

würde, dass eine sinnvolle Bebauung nicht möglich ist. Daher wurde auf eine Festsetzung 

einer Breite verzichtet. Es liegt im Ermessen des Eigentümers, die Breite und Pflanzenart 

der Hecke so zu wählen, dass er sich ausreichend gegen Staub schützt. Die Mindesthöhe 

wurde so gewählt, dass zumindest das Erdgeschoss geschützt ist. 

5.2 Staub 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt ein Reitplatz. Zur Prüfung, ob der Schutz 

vor schädlichen Umwelteinwirkungen durch Feinstaubimmissionen sichergestellt ist wurde 

durch Hoock & Partner eine Abschätzung maximaler Staubimmissionen durchgeführt. 

Hierzu liegt eine Stellungnahme vom 13.02.2020 (Projekt FDF-4341-02) vor. 

Diese kommt zum Ergebnis, dass schädliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BIm-

SchG aufgrund von Feinstaubimmissionen durch den Betrieb des Reitplatzes nicht zu er-

warten sind. 

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 

Im Verfahren nach § 13a BauGB ist die Eingriffsregelung nach Baurecht nicht anzuwenden.  

Artenschutzrechtliche Belange werden gesondert im Kapitel 8 aufgezeigt. 

7. Naturräumliche Situation 

Der Geltungsbereich liegt in der Naturraum-Haupteinheit D66 Voralpines Moor- und Hü-

gelland, sowie in der Naturraum-Untereinheit (ABSP) 039-A Jungmoränenlandschaft des 

Salzach-Hügellandes.  
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Abb. 2 Auszug aus Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereichs – Ohne Maßstab 
 Quelle: BayernAtlas © BayStMFH 

 

Abb. 3 Geltungsbereich (schematisch gelb umrandet) sowie Darstellung der amtliche kartierten Bi-
otopflächen (rot schraffiert) – Ohne Maßstab 

 Bildquelle: BayernAtlas © BayStMFH 

Geltungsbereich 
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Im östlichen Bereich außerhalb des Geltungsbereichs liegt das Biotop mit der Nummer: 

8043-0008-001 „Feldgehölz östlich von Fridolfing“. Eine Beeinträchtigung des Biotops 

durch die Planung findet nicht statt. 

Östlich in ca. 1,5 km Entfernung befinden sich das FFH-Gebiet „Salzach und Unterer Inn“. 

Aufgrund der Entfernung zum Geltungsbereich kann eine Beeinträchtigung des FFH-Ge-

biets durch die Planung ausgeschlossen werden. 

8. Artenschutzrechtliche Betrachtung 

Gemäß § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist für Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im 

Geltungsbereich von Bauleitplänen während der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1 

BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu prüfen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach  

§ 44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegen-

stehen (spezielle artenschutzrechtliche Prüfung – saP).  

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

1) wildlebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, sie zu fangen, 

zu verletzen oder zu töten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-

men, zu beschädigen oder zu zerstören,  

2) wildlebende Tiere der streng geschützten Arten und der europäischen Vogelarten 

während der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- und Wande-

rungszeiten erheblich zu stören; eine erhebliche Störung liegt vor, wenn sich durch 

die Störung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,  

3) Fortpflanzungs- oder Ruhestätten der wild lebenden Tiere der besonders geschütz-

ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören,  

4) wildlebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Entwicklungsfor-

men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschädigen oder zu 

zerstören. 

Im Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebensräumen und 

prüfrelevanten Arten auszugehen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote 

nach § 44 BNatSchG auf Ebene der konkreten Vorhabengenehmigung abschließend zu prü-

fen sind. 

Im nördlichen Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes befindet sich eine Baum-

reihe aus Laubbäumen unterschiedlichen Alters (u.a. alte Walnussbäume sowie junge 

Ahornbäume). Der Baumbestand weist zum Teil Spalten und Ansätze von Stammhöhlen 

auf, die eine potentielle Eignung als Sommerquartiere für Fledermäuse darstellen.  

Im zentralen Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes befindet sich im südli-

chen Bereich der Flur Nr. 234 ein prägender Walnussbaum, nördlich und östlich angrenzend 

finden sich einige Laub- und Obstbäume jüngeren Alters.  

Der Nussbaum weist Ansätze von Spalten und Stammhöhlen auf, die grundsätzlich als 

Sommerquartiere für Fledermäuse geeignet sind. 

Der Bereich wird als Hausgarten genutzt und ist deutlich anthropogen überprägt. 

Im Bereich der Flur Nrn. 234/2 und 234/3 befindet sich kein Baumbestand. Der Bereich ist 

mit indischem Springkraut dicht bewachsen bzw. überwuchert. 
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Abb. 4 Auszug aus Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereichs (schematisch, gelb umrandet) – 
Ohne Maßstab 

 Bildquelle: Fachinformationssystem Natur Online (FIN-Web) © BayLfU 

In die nördliche Baumreihe innerhalb des einfachen Bebauungsplanes wird durch das städ-

tebauliche Vorhaben nicht eingegriffen. 

Durch die geplante Bebauung innerhalb des qualifizierten Bebauungsplanes müssen im 

nördlichen Bereich einige Gehölze entfernt werden. Die Entfernung und Rodung von Bäu-

men ist nach § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG nur außerhalb der Vogelbrutzeit zulässig. 

Der vorgegebene Zeitpunkt für eine Rodung liegt demnach zwischen dem 01. Oktober und 

28. Februar. Rodungsarbeiten sind nur innerhalb dieses Zeitraums durchzuführen, auf § 

39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG wird verwiesen. 

Der prägende Nussbaum wird als erhaltenswerter Baumbestand festgesetzt. 

Höhlen- und Halbhöhlenbrüter 

Im Geltungsbereich des einfachen / qualifizierten Bebauungsplanes befindet sich Gehölz-

bestand mit potentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestätten für Fledermäuse beziehungs-

weise Höhlen- und Halbhöhlenbrüter.  

In die bestehende Baumreihe im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes wird 

durch das städtebauliche Vorhaben nicht eingegriffen. Der dominierende Walnussbaum im 

Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes ist durch Festsetzung zu erhalten. 

Eine Beeinträchtigung von prüfrelevanten Tierarten ist daher nicht zu erwarten.  

Saisonale Fortpflanzungs- und Ruhestätten für Brutvögel 

Die im Geltungsbereich vorkommenden Gehölze stellen grundsätzlich einen potentiellen 

Lebensraum für saisonal brütende Vogelarten dar.  

Es gehen jedoch keine essentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestätten für Brutvögel mit sai-

sonalen Brutplätzen verloren, eine Gefährdung der lokalen Brutvogelpopulationen ist nicht 

zu erwarten. Zusätzlich stehen in der näheren Umgebung zum überplanten Bereich Bäume 

und Heckenstrukturen mit ausreichend Nistmöglichkeiten zur Verfügung. 

Der Gehölzbestand im Bereich der Hausgärten dürfte als Brutplatz weiterhin genutzt wer-

den, wobei anzumerken ist, dass durch die vorliegende Nutzung und den vorhandenen 

Siedlungsbereich eine Vorbelastung vorliegt und daher nur häufig und an den Lebensraum 
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anspruchslose „Siedlungsarten“ wie Amsel, Buchfink, Rotkehlchen oder Mönchsgrasmücke 

zu erwarten sind. 

Haselmaus 

Die Gehölzbestände im überplanten Bereich sind relativ offen ohne geeigneten Strauchbe-

wuchs zur Anlage von Fortpflanzungs- und Ruhestätten oder als Nahrungsgrundlage, so 

dass nach derzeitiger Einschätzung ein Vorkommen der Haselmaus nicht zu erwarten ist. 

Reptilien 

Ein Vorkommen von Reptilien der im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeführten Arten, 

insbesondere der Zauneidechse ist im überplanten Bereich aufgrund der anthropogenen 

Nutzung und der fehlenden Habitatstrukturen vor allem im, vom Springkraut überwucher-

ten Bereich nicht zu erwarten. Aufgrund einzelner Habitatrequisiten wie Versteck- und 

Wärmeplätze in vorhandenen Brennholzstapeln und ähnlichem kann ein Vorkommen je-

doch nicht vollständig ausgeschlossen werden. 

Amphibien 

Im Planungsgebiet und dessen Umfeld sind keine als Laichgewässer geeigneten Fortpflan-

zungsstätten für Amphibien vorhanden. Aufgrund der intensiven Nutzung als Hausgarten 

und im Umfeld der bestehenden Bebauung sind keine Gehölzstrukturen vorhanden die zur 

Überwinterung für Amphibien geeignet sind.  

Insekten 

Bei den Käfern, Schmetterlingen und Libellen ist aufgrund der Biotopausstattung nicht mit 

Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten zu rechnen. Im Planungsgebiet fehlen 

die für diese Arten nötigen Lebensraumbedingungen. Ein Vorkommen artenschutzrelevan-

ter Insekten im Eingriffsbereich ist daher unwahrscheinlich. 

Gefäßpflanzen 

Aus der Gruppe der artenschutzrechtlich relevanten Gefäßpflanzen sind aufgrund der 

Standortbedingungen keine Vorkommen im Eingriffsbereich zu erwarten. 

FAZIT 

Artenschutzrechtliche relevante Tier- und Pflanzengruppen sind nach derzeitiger Einschät-

zung von der Planung nicht betroffen. Dem städtebaulichen Vorhaben stehen somit keine 

grundsätzlichen artenschutzrechtlichen Aspekte entgegen.  

Damit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehörde (2008) auf einen de-

taillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) verzichtet wer-

den. 

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von der Aufstellung des 

Bebauungsplanes nicht betroffen. In Waldflächen wird mit dieser Planung nicht eingegrif-

fen. 

 

 

 

 

Fridolfing, den ……………… 

 

 

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

Johann Schild,  

Erster Bürgermeister  



Gemeinde Fridolfing –Bebauungsplan „Salzachstraße“ 9 

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein 

Anlagen: 

 Immissionstechnisches Gutachten Gutachten zur Ausweisung von Wohnbauflächen 

im Dorfzentrum von Fridolfing, Prognose und Beurteilung von Geruchsimmissionen, 

Bericht FDF-0469-01/0469-01_E01 vom 27.06.2017, Hoock Farny Ingenieure, 

Landshut 

 Bebauungsplan „Salzachstraße“ der Gemeinde Fridolfing, Abschätzung maximaler 

Staubimmissionen im Geltungsbereich, Projekt FDF-4341-02 vom 13.02.2020, 

Hoock & Partner Sachverständige, Landshut 
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