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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 stadtebaulichen Entwicklung ist ein Bebauungsplan aufzu-
stellen.

Die Planung entspricht der ortsplanerischen Konzeption der Gemeinde.

2. Lage und GroBe des Planungsgebietes, Darstellung in Bauleitpldanen

Der Geltungsbereich liegt stidlich des Ortskerns an der SalzachstraBe und umfasste eine
GroBe von 0,77 ha.

Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als Dorfgebiet dargestellt.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geandert, da es
sich hier um eine Nachverdichtung handelt. Auch die Gbrigen Voraussetzungen des § 13a
BauGB liegen vor.

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

- die Grundflache betragt weniger als 20.000 gm,

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

- es besteht kein Anhaltspunkt fiir eine Beeintrachtigung von Natur 2000 Gebieten,

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

In diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltpriifung
nicht erforderlich. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist ebenfalls nicht anzuwenden.

4. Bestand und Stddtebauliche Planung

4.1 Bestand

Das Plangebiet ist mit einem Wohngebaude mit gréBerem Nebengebaude und im &stlichen
Bereich mit einem landwirtschaftlichen Anwesen bebaut. Hier bestehen 8 Platze flr Pferde.
Im sidwestlichen Bereich ist ein Reitplatz vorhanden. Das Nebengebaude auf dem Grund-
stick 234 steht unmittelbar an der StraBe.

Westlich des Geltungsbereiches ist ein weiterer landwirtschaftlicher Betrieb vorhanden.

Das Gelande fallt von Westen nach Osten leicht ab, zur Salzachstral3e besteht an der Sud-
west- und Slidostseite eine Béschung mit einer Héhe von etwa 3 Meter.

Auf den Grundsticken Flurnummern 174 und 234 stehen Einzelbaume.

Die ErschlieBung des westlichen Teilbereiches erfolgt von der SalzachstraBe aus und dann
mit einer privaten Verkehrsflache, die auch zum landwirtschaftlichen Anwesen weiterfuhrt.
Dieses ist zusatzlich 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 zuldssig, da sie nicht in das planerische Konzept der Gemeinde flr
diesen Standort passen. Das Gleiche gilt fir die im Dorfgebiet ausnahmsweise zuldssigen
Vergniigungsstatten.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Der Bebauungsplan wird im norddstlichen Teilbereich als einfacher Bebauungsplan aufge-
stellt. Hier kann das zulassige MaB3 der baulichen Nutzung offenbleiben und Uber die Még-
lichkeiten des § 34 BauGB geregelt werden. Es wird auch ortsplanerisch nicht fiir erforder-
lich gehalten, in diesem Bereich Uberbaubare Grundstiicksflachen festzusetzen. Dadurch
erhalt der landwirtschaftliche Betrieb eine groBere Flexibilitat hinsichtlich seiner Entwick-
lungsmadglichkeiten. Diese Flexibilitat ist ortsplanerisch vertretbar.

Der Bebauungsplan trifft flr alle Bereiche Festsetzungen zu den Ddchern, die das Erschei-
nungsbild in der Ndhe des Ortskernes maBgeblich pragen, zulassig ist hier nur das Sattel-
dach. Lediglich fir untergeordnete Bauten und Bauteile sind andere Dachformen zulassig.
Zur Wahrung einer ruhigen Dachlandschaft ist festgesetzt, dass Solaranlagen nur in der
gleichen Neigung wie das Dach zuldssig sind, also nicht aufgestandert.

Als Gebaudeform sind deutlich langsgerichtete Baukérper festgesetzt, da diese Gebaude-
form ortstypisch ist.

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist in Abhangigkeit von der GréBe der Wohnung fest-
gesetzt, was eher dem tatsachlichen Bedarf entspricht als eine von der GroBe unabhdngige
Festsetzung.

Fir den qualifizierten Bereich wird zusatzlich das MaB der baulichen Nutzung mit Grund-
flachenzahl, seitlicher Wandhdhe und Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Gleichzeitig wer-
den die Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt. Diese Festsetzungen stellen sicher,
dass hier nur eine maBvolle Nachverdichtung erfolgt und so der locker bebaute Charakter
erhalten bleibt. Da es sich in diesem Bereich um eine neue Bebauung handelt, sind hier
zusatzlich Pflanzgebote festgesetzt.

Die aus fachlicher Sicht erhaltenswiirdigen Baume sind entsprechend festgesetzt

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Abb. 1 Auszug aus Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereichs - Ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © BayStMFH

Im westlichen Teil des Geltungsbereiches soll eine Nachverdichtung erfolgen. Hierzu wer-
den 3 zusatzliche Baurdume festgesetzt.

Die beiden sldlichen Gebaude sind oberhalb der SalzachstraBe festgesetzt, eine Erschlie-
Bung kann nur Uber die SalzachstraBe erfolgen. Zwischen diesen beiden Gebauden ist eine
Flache fir Garagen festgesetzt. Die Garagen liegen auf dem tiefer liegenden Niveau der
SalzachstraBe und sind soweit sie nicht iberbaut werden zu (berdecken, so dass sie nur
auf der StraBenseite in Erscheinung treten.

Fir das bestehende Nebengebdude auf dem Grundstiick 234 wird eine Flache festgesetzt,
die vom Bestand abweicht. Diese ist aber von der SalzachstraBe abgesetzt, um bei einem
eventuellen Neubau einen Abstand zur StraBe zu sichern.

Die Anderung des Bebauungsplanes verandert das Orts- und Landschaftsbild. Die Veran-
derungen sind lokal sehr eng begrenzt, da der Bereich im Ortszentrum liegt und die Rand-
bereiche im Sidden und Sidwesten aufgrund der umgebenden dichten Bepflanzung nicht
einsehbar sind.

5. Immissionsschutz

5.1 Geruch

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches sowie westlich des Geltungsbereiches liegen je-
weils ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Tierhaltung.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein



Gemeinde Fridolfing -Bebauungsplan ,Salzachstrae® 4

Durch das Sachverstandigenbiiro 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 geprift
und beurteilt. Beurteilungsgrundlage hierfiir waren die Arbeitspapiere "Pferdehaltung" und
Abstandsregelung Rinderhaltungen™ des bayerischen Arbeitskreises Immissionsschutz in
der Landwirtschaft" und Geruchsemissionen aus Rinderstallen" der Bayerischen Landesan-
stalt flir Landtechnik der Technischen Universitat Minchen - Weihenstephan ("Gelbes Heft
52").

Im Plangebiet sind bei der derzeitigen und zuklnftigen Betriebsweise der landwirtschaftli-
chen Anlagen keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch erhebliche Geruchsbeldstigun-
gen zu beflrchten.

Allerdings kénnen schadliche Umwelteinwirkungen durch Staubimmissionen beim Betreibe
des Reitplatzes entstehen. Zur Vermeidung dieser Immissionen wird daher im Bebauungs-
plan eine entsprechende Festsetzung getroffen. Der Gutachter schlagt eine 5m tiefe Hecke
vor. Allerdings gibt es kein Regelwerk oder keine Berechnungsmethodik, aus der sich diese
konkrete Breite ableiten lasst. Aufgrund der Grundstlicksverhaltnisse ist eine 5 m tiefe
Hecke nicht mdglich, da sie die Bebaubarkeit des Grundstiickes Nr. 2 so einschranken
wirde, dass eine sinnvolle Bebauung nicht mdéglich ist. Daher wurde auf eine Festsetzung
einer Breite verzichtet. Es liegt im Ermessen des Eigentimers, die Breite und Pflanzenart
der Hecke so zu wahlen, dass er sich ausreichend gegen Staub schitzt. Die Mindesthdhe
wurde so gewahlt, dass zumindest das Erdgeschoss geschutzt ist.

5.2 Staub

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt ein Reitplatz. Zur Priifung, ob der Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Feinstaubimmissionen sichergestellt ist wurde
durch Hoock & Partner eine Abschatzung maximaler Staubimmissionen durchgefihrt.
Hierzu liegt eine Stellungnahme vom 13.02.2020 (Projekt FDF-4341-02) vor.

Diese kommt zum Ergebnis, dass schadliche 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. Naturraumliche Situation

Der Geltungsbereich liegt in der Naturraum-Haupteinheit D66 Voralpines Moor- und Hi-
gelland, sowie in der Naturraum-Untereinheit (ABSP) 039-A Jungmoranenlandschaft des
Salzach-Hugellandes.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Abb. 2 Auszug aus Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereichs — Ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © BayStMFH

Abb. 3 Geltungsbereich (schematisch gelb umrandet) sowie Darstellung der amtliche kartierten Bi-
otopflachen (rot schraffiert) - Ohne MaBstab
Bildquelle: BayernAtlas © BayStMFH

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Im o6stlichen Bereich auBerhalb des Geltungsbereichs liegt das Biotop mit der Nummer:
8043-0008-001 ,Feldgehdlz 6stlich von Fridolfing". Eine Beeintrachtigung des Biotops
durch die Planung findet nicht statt.

Ostlich in ca. 1,5 km Entfernung befinden sich das FFH-Gebiet ,Salzach und Unterer Inn®.
Aufgrund der Entfernung zum Geltungsbereich kann eine Beeintrachtigung des FFH-Ge-
biets durch die Planung ausgeschlossen werden.

8. Artenschutzrechtliche Betrachtung

GemadB § 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, entgegen-
stehen (spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP).

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

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

2) wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wéhrend 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 Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4) wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu enthehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Im Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebensraumen und
prufrelevanten Arten auszugehen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote
nach § 44 BNatSchG auf Ebene der konkreten Vorhabengenehmigung abschlieBend zu prii-
fen sind.

Im noérdlichen Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes befindet sich eine Baum-
reihe aus Laubbdumen unterschiedlichen Alters (u.a. alte Walnussbaume sowie junge
Ahornbdume). Der Baumbestand weist zum Teil Spalten und Ansatze von Stammhdhlen
auf, die eine potentielle Eignung als Sommerquartiere flir Fledermause darstellen.

Im zentralen Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes befindet sich im sidli-
chen Bereich der Flur Nr. 234 ein pragender Walnussbaum, ndérdlich und 8stlich angrenzend
finden sich einige Laub- und Obstbaume jlingeren Alters.

Der Nussbaum weist Ansdtze von Spalten und Stammhdéhlen auf, die grundsatzlich als
Sommerquartiere flir Fledermduse geeignet sind.

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

Im Bereich der Flur Nrn. 234/2 und 234/3 befindet sich kein Baumbestand. Der Bereich ist
mit indischem Springkraut dicht bewachsen bzw. Uberwuchert.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Abb. 4 Auszug aus Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereichs (schematisch, gelb umrandet) -
Ohne MaBstab
Bildquelle: Fachinformationssystem Natur Online (FIN-Web) © BayLfU

In die nordliche Baumreihe innerhalb des einfachen Bebauungsplanes wird durch das stad-
tebauliche Vorhaben nicht eingegriffen.

Durch die geplante Bebauung innerhalb des qualifizierten Bebauungsplanes miissen im
nérdlichen Bereich einige Gehdlze entfernt werden. Die Entfernung und Rodung von Bau-
men ist nach § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zulassig.
Der vorgegebene Zeitpunkt fir eine Rodung liegt demnach zwischen dem 01. Oktober und
28. Februar. Rodungsarbeiten sind nur innerhalb dieses Zeitraums durchzufiihren, auf §
39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG wird verwiesen.

Der préagende Nussbaum wird als erhaltenswerter Baumbestand festgesetzt.
Héhlen- und Halbhdhlenbriter

Im Geltungsbereich des einfachen / qualifizierten Bebauungsplanes befindet sich Gehdlz-
bestand mit potentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir Fledermdause beziehungs-
weise Hoéhlen- und Halbh6éhlenbriter.

In die bestehende Baumreihe im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes wird
durch das stadtebauliche Vorhaben nicht eingegriffen. Der dominierende Walnussbaum im
Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes ist durch Festsetzung zu erhalten.

Eine Beeintrachtigung von prifrelevanten Tierarten ist daher nicht zu erwarten.

Saisonale Fortpflanzungs- und Ruhestatten fiir Brutvégel

Die im Geltungsbereich vorkommenden Gehdlze stellen grundsatzlich einen potentiellen
Lebensraum fir saisonal britende Vogelarten dar.

Es gehen jedoch keine essentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir Brutvdgel mit sai-
sonalen Brutplatzen verloren, eine Geféhrdung der lokalen Brutvogelpopulationen ist nicht
zu erwarten. Zusatzlich stehen in der naheren Umgebung zum Uberplanten Bereich Bédume
und Heckenstrukturen mit ausreichend Nistmdglichkeiten zur Verfigung.

Der Gehdlzbestand im Bereich der Hausgarten dlirfte als Brutplatz weiterhin genutzt wer-
den, wobei anzumerken ist, dass durch die vorliegende Nutzung und den vorhandenen
Siedlungsbereich eine Vorbelastung vorliegt und daher nur haufig und an den Lebensraum

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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anspruchslose ,Siedlungsarten™ wie Amsel, Buchfink, Rotkehlchen oder Ménchsgrasmiicke
zu erwarten sind.

Haselmaus

Die Gehdlzbestande im Uberplanten Bereich sind relativ offen ohne geeigneten Strauchbe-
wuchs zur Anlage von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten oder als Nahrungsgrundlage, so
dass nach derzeitiger Einschatzung ein Vorkommen der Haselmaus nicht zu erwarten ist.

Reptilien

Ein Vorkommen von Reptilien der im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrten Arten,
insbesondere der Zauneidechse ist im Uberplanten Bereich aufgrund der anthropogenen
Nutzung und der fehlenden Habitatstrukturen vor allem im, vom Springkraut tiberwucher-
ten Bereich nicht zu erwarten. Aufgrund einzelner Habitatrequisiten wie Versteck- und
Wadrmeplatze in vorhandenen Brennholzstapeln und dhnlichem kann ein Vorkommen je-
doch nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Amphibien

Im Planungsgebiet und dessen Umfeld sind keine als Laichgewasser geeigneten Fortpflan-
zungsstatten fir Amphibien vorhanden. Aufgrund der intensiven Nutzung als Hausgarten
und im Umfeld der bestehenden Bebauung sind keine Gehdlzstrukturen vorhanden die zur
Uberwinterung fiir Amphibien geeignet sind.

Insekten

Bei den Kdfern, Schmetterlingen und Libellen ist aufgrund der Biotopausstattung nicht mit
Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten zu rechnen. Im Planungsgebiet fehlen
die flr diese Arten notigen Lebensraumbedingungen. Ein Vorkommen artenschutzrelevan-
ter Insekten im Eingriffsbereich ist daher unwahrscheinlich.

GefaBpflanzen

Aus der Gruppe der artenschutzrechtlich relevanten GefaBpflanzen sind aufgrund der
Standortbedingungen keine Vorkommen im Eingriffsbereich zu erwarten.

FAZIT

Artenschutzrechtliche relevante Tier- und Pflanzengruppen sind nach derzeitiger Einschat-
zung von der Planung nicht betroffen. Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen somit keine
grundsatzlichen artenschutzrechtlichen Aspekte entgegen.

Damit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehdrde (2008) auf einen de-
taillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) verzichtet wer-
den.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von der Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht betroffen. In Waldflachen wird mit dieser Planung nicht eingegrif-
fen.

Johann Schild,
Erster Burgermeister

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Anlagen:

e Immissionstechnisches Gutachten Gutachten zur Ausweisung von Wohnbauflachen

im Dorfzentrum von Fridolfing, Prognose und Beurteilung von Geruchsimmissionen,
Bericht FDF-0469-01/0469-01_EO1 vom 27.06.2017, Hoock Farny Ingenieure,
Landshut

Bebauungsplan ,SalzachstraBe™ der Gemeinde Fridolfing, Abschatzung maximaler
Staubimmissionen im Geltungsbereich, Projekt FDF-4341-02 vom 13.02.2020,
Hoock & Partner Sachverstandige, Landshut
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