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1 Strukturdaten Gemeinde Eiselfing

Einwohnerentwicklung 3.210 (Stand 31.12.2022, It. LfStat)

3.190 (Stand 31.12.2021, It. LfStat)

3.180 (Stand 31.12.2020, It. LfStat)
3.129 (Stand 31.12.2019, It. LfStat)
2.994 (Stand 31.12.2017, It. LfStat)
2.982 (Stand 31.12.2016, It. LfStat)
2.995 (Stand 31.12.2015, It. LfStat)
2.933 (Stand 31.12.2014, It. LfStat)
2.931 (Stand 31.12.2013, It. LfStat)
2.901 (Stand 31.12.2012, It. LfStat)

Die Einwohnerentwicklung der letzten 10 Jahre ist ca. 11%.
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2 Anlass der Planung

Da in der Gemeinde Eiselfing Wohnraum stets knapp ist, hat sich die Gemeinde entschlossen das Areal
weiter zu entwickeln. So kann in angemessenem MaflRe Wohnraum geschaffen werden. Es soll gerade
jungen Familien und Einheimischen ermdglichen, sich am Ort anzusiedeln bzw. dauerhafte Bleibeperspek-
tiven zu ermdglichen. Eine nachhaltige und vitale Entwicklung von Eiselfing kann so erméglicht werden.
Die Nahe zu Eiselfing, dem Spielplatz und dem Naturlehrpfad machen die Wohnlage besonders attraktiv.

3 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im reguléren Verfahren mit Umweltbericht und Eingriffsermitt-
lung.

4 Innenentwicklung / Flachenpotentiale / Aktivierungsstrategie der Gemeinde

Die stadtebauliche Entwicklung hat vorrangig durch Maflinahmen der Innenentwicklung zu erfolgen. In Ei-
selfing stehen mogliche Grundstiicke oder ahnliche Potenziale (Brachflachen, Baullicken, etc.) nicht in
ausreichendem Umfang zur Verfigung. Einzelgrundstiicke sind vorhanden, jedoch verauf3ern die Grund-
stiickseigentiimer diese wegen Eigenbedarf nicht. Notwendige Baulandausweisungen missen deshalb
teilweise auf landwirtschaftlich genutzten Flachen am Ortsrand erfolgen. Gemalf § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB
muss die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen zu Bauland begriindet wer-
den.

Die Lagepléane dazu sh. Anlage

Trotz aller Aktivierungsbhemihungen der Gemeinde bleibt festzuhalten, dass ein groRer Teil des noch be-
stehenden Innenentwicklungspotentials bzw. der derzeit noch bestehenden Baullicken mit den bestehen-
den gesetzlichen Instrumentarien des BauGB von der Gemeinde nicht oder jedenfalls derzeit nicht aktiviert
werden kann.
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Das gewahlte Areal ist fir eine bauliche Weiterentwicklung geeignet, da es an einen erschlossenen Sied-
lungsbereich angrenzt.

5 Bestand

5.1 Lage und GréRRe des Planungsgebietes

Das ca. 7.000 m2 groRe Plangebiet befindet sich am siidéstlichen Siedlungsrand von Bachmehring. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans "Bachmehring Siidost* umfasst die FI.-Nr. 193, St.-Rupertus-Stralie
Tfl., Weihergraben Tfl., Gemarkung Bachmehring.

Luft-
bild

Bachmehring

Eiselfing

mit Kennzeichnung Planungsgebiet (Kreis), Quelle: bayernatlas

5.2 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Bachmehring, als Ortsteil von Eiselfing gehdrt zum Landkreis Rosenheim, zum Regierungsbezirk
Oberbayern, sowie zur Planungsregion Sidostoberbayern (Regionalplan 18) und liegt nah am Mittelzent-
rum Wasserburg a. Inn.
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Quelle: Regionalplan Siidostoberbayern, Nahbereiche der Zentralen Orte,
Stand 05.05.2020 mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (Pfeil)

Karte Siedlung u. Versorgung

Nach & 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus den Flachennutzungspléanen zu entwickeln. Im der-
zeit wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet bereits als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausge-

wiesen.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan, Gemeinde Eiselfing

5.3 Belange der Raumordnung und Landesplanung

Angemessenheit der Flachenneuausweisung

Einwohnerentwicklung der Gemeinde Eiselfing:

Nach den Zahlen des LfStat zur Einwohnerentwicklung der Gemeinde Eiselfing ergibt sich fur den Zeitraum
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von ca. 10 Jahrem bis 31.12.2021 eine Steigerung um ca. 360 Einwohnern (Anstieg ca. 12,5 %).
Bei einer durchschnittlichen Belegung pro Haushalt kann in dem neu ausgewiesenen Bereich des Bebau-

ungsplans ein Wohnraumbedarf von ca. 30 Einwohnern gedeckt werden.

Nachweis der Anwendung flachensparender Siedlungs- und Erschlie@ungsformen:

Im geplanten Baugebiet kann die ErschlieBung (Strafl3e, Kanal) der Parzellen iber die bestehende Gemein-
destral3e erfolgen. Durch die Nutzung der bestehenden ErschlieBungsanlagen kann ein Neubau von Anla-
gen auf das erforderliche Malf3 reduziert werden.

Begriindung des Wohnflachenbedarfs:

Angesichts des prognostizierten Einwohnerzuwachses von ca. 1,25 % pro Jahr und des erschlossenen
Wohnraumpotentials von ca. 30 Personen ist die Ausweisung des Baugebietes auch unter Beriicksichti-
gung des eingangs dargelegten, jedoch nicht oder allenfalls bedingt kurzfristig erschlieBbaren Innenent-
wicklungspotentials bedarfsgerecht und angemessen.

Beriicksichtigung demographischer Herausforderungen der Siedlungsentwicklung:

Um in der Gemeinde ein differenziertes Wohnraumangebot bereit zu stellen, werden in den ortskernnahen
Bereichen von Eiselfing unterschiedliche Wohnarten ermdglicht.

Konzentration auf Hauptsiedlungsbereiche:

Die Gemeinde Eiselfing verfligt ber 36 Ortsteile auf einer Gemeindeflache von knapp 35 kmz2.
Eiselfing soll als Ort mit Sitz der Gemeindeverwaltung infrastrukturell vorrangig gestarkt werden.
Bachmehring ist durch die direkte Nahe zu Eiselfing deshalb vorrangig zu entwickeln.

5.4 Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt auf einer Hohe von ca. 474,65 m UNHN im Westen und fallt nach Osten hin zum
Weihergraben auf ca. 471,50 m UNHN ab.

Das Areal fuhrt die westliche und nérdliche Bebauung weiter. Im Stiden grenzt eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Grinflache und im Osten der Weihergraben mit Naturlehrpfad an.

Aufgrund der Ortsrandlage und dem Landschaftsbild kommt dem neuen Quartier eine besondere Bedeu-
tung zu. Dies wurde bereits vorab mit der Unteren Naturschutzbehérde besprochen und die Ergebnisse
sind in die Planung eingeflossen.

5.5 Denkmalschutz
Im Geltungsbereich sind keine Baudenkmaéler gelistet.

5.6 Schutzgebiete
Im Planungsgebiet befindet sich im Nordosten Gehdlzbestand, der als ,.zu erhalten” festgesetzt worden ist.

5.7 Boden / Grundwasser
Von Crystal Geotechnik liegt ein Bodengutachten vor, das an die Grundstiickseigentiimer und die Erschlie-
Bungsplaner zur Berlicksichtigung weitergegeben wird.

5.8 Vorbelastungen

Altlasten
Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Die bisherige Nutzung als landwirtschaftlich ge-
nutzte Wiese lasst zudem auf keine erhéhte Altlastenwahrscheinlichkeit schlieRen.
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Immissionen / Larm

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kann es zu Ge-
ruchsimmissionen, Larm, Staub und Erschitterungen kommen. Diese kénnen je nach Wetterlage auch in
den Abendstunden, an Sonn- und Feiertagen auftreten. Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen.

Schallschutz

Eine schalltechnische Untersuchung liegt nicht vor. Es wird empfohlen, im gesamten Plangebiet fir schutz-
bedirftige Aufenthaltsraume ein bewertetes Bau-Schalldamm-Maf der AuRenbauteile nach DIN einzuhal-
ten, fensterunabhangige Beliiftungseinrichtungen einzubauen und den Grundriss so zu planen, dass
schutzbediirftige Raume wie Schlaf- und Kinderzimmer auf der straBenabgewandten Seite angeordnet
werden.

Starkregenereignisse

Um auf die immer haufiger auftretenden Starkniederschlage und damit verbundenen Sturzfluten zu rea-
gieren und diesen vorzubeugen, da Starkregenereignisse flachendeckend tiberall auftreten kdnnen und
voraussichtlich durch die Klima&nderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen werden, sind im
Bebauungsplan Festsetzungen zur Héhenlage der Gebaude und Hinweise zur Ausfiihrung der Gebaude
getroffen worden.

6 Ziele der Planung

Die ortsplanerischen Zielsetzungen sind die Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur, Schaffung
von neuem Baurecht unter Bertcksichtigung einer mdglichst flachensparenden Bauweise mit einer ange-
messenen Begrinung und Durchgriinung mittels Einzelbdumen und Gehdlzgruppen (Ortsrandeingriinung).

7 Bebauungsplankonzept

7.1 Stédtebauliches Konzept

In Anlehnung an die Bebauung im Ort sollen 4 neue Einzelhduser und eine Hausgruppe (Dreispénner)
entstehen. Im Osten wird ein Gemeinschaftsgartenprojekt auf ca. 400 m2 Flache umgesetzt.

Die erforderliche Ausgleichsflache fiir den Eingriff kann im Geltungsbereich erbracht werden. Im Siiden
gibt es eine Ortsrandeingriinung welche die Bebauung von Bachmehring im Stidosten nun abschlie3t. Ge-
holzbestand entlang des Weihergrabens ist als zu erhalten festgesetzt. Der 6stliche Fulweg verbindet das
neue Wohnquartier mit Eiselfing.

7.2 Art der baulichen Nutzung

In Anknlpfung an die umgebende Nutzungsstruktur von Eiselfing und entsprechend der Lage im Ortsge-
fuge wird das Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet geméaR § 4 BauNVO festgesetzt. Die Ausnahmen
des § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

7.3 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die maximal zulassige Grundflachenzahl, die festgesetzte Zahl
der Vollgeschosse, sowie die maximale Wandhthe bestimmt.

Die ausgewiesenen Werte orientieren sich an der vorhandenen Bebauung und an der landschaftlichen
Situation. Aus Griinden des Bodenschutzes wird eine GRZ von 0,25 / 0,3 festgesetzt. Damit wird der Ziel-
setzung der Minimierung der versiegelbaren Flachen entsprochen.

Festgesetzt ist fiir die einzelnen Parzellen eine max. Wandhdhe bezogen auf die Oberkante FertigfuBboden
im Erdgeschoss.

Um den Gebietscharakter des angrenzenden Wohngebietes zu beriicksichtigen, sind weitere Festsetzun-
gen getroffen worden.

7.4 Baukodrper

Die Orientierung der Hauptbaukérper ist durch die festgesetzte Firstrichtung geregelt. Der Dreispénner ist
traufstandig nach Suden orientiert. Die Orientierung der Einzelhduser berticksichtigt den Kanalverlauf tiber
das Grundstlck, der eine Begrenzung der zu bebauenden Flache darstellt.

Nebengebaude werden in den Flachen nach Festsetzung A 6.4 und A 7.10 ausgeschlossen, um einen
homogenen, eingefriedeten Ortsrand zu gewéhrleisten.
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7.5 Bauweise

Die vorherrschenden Materialien im Ortsbild sind Putzflachen und Holz. Fir die Aulenwénde wird als
Oberflache Putz in ruhiger Oberflachenstruktur und in heller Farbe festgesetzt. Auenwandverkleidungen,
Balkone und Fensterladen sind in Holz zul&ssig. Die Farbe ist im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Bebauungsplan ist ebenfalls das Seitenverhdaltnis Hausbreite zu Hauslange festgesetzt, um eine gute
Einbindung in den Bestand zu gewahrleisten.

7.6 Wohneinheiten

Auf Parzellen 1-4 sind jeweils 2 Wohneinheiten, auf Parzellen 5-7 ist jeweils eine Wohneinheit zulassig.
Die Beschrankung ergibt sich aus dem notwendigen Stellplatzbedarf in Zusammenhang mit der Grund-
stucksgrofe.

7.7 Abstandsflachen
Die Regelungen des Art. 6 BayBO gelten unverandert, um den Anforderungen an Belichtung, Beliiftung
und dem vorbeugenden Brandschutz gerecht zu werden.

7.8 Garagen, Carports, Stellplatze und deren Zufahrten

Im Bauantrag sind 2 Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen.

Stellplatze, private Zufahrten und sonstige befestigte Flachen sind als wasserdurchlassige Belage auszu-
fuhren.

7.9 Déacher
Die im Ort vorherrschende Dachform ist das Satteldach. Fur die Hauptbaukdrper im Geltungsbereich wer-
den ebenfalls Satteldécher festgesetzt. Die Dacheindeckung folgt der regionalen Bautradition.

Dacheinschnitte und Dachgauben werden nicht zugelassen, da diese nicht typisch fir die &rtliche Dach-
landschaft sind. Quergiebel werden zugelassen, wenn Sie die Festsetzungen im Bebauungsplan einhalten.

Fur die Garagen der Parzellen 1-3 werden Satteldacher festgesetzt. Diese sind am Wendehammer
situiert und schiitzen so durch die grol3ere Hohe die Umgebung vor Larmemissionen. Zudem sind diese
am Ortsrand typisch fur die Bebauung vor Ort.

Fur die Garagen an der nordlichen Grenze (Parzellen 4-7) werden begriinte Flachdacher festgesetzt, um
eine Riegelwirkung durch die Gebaude auszuschlie3en und ,Durchblicke fur die nérdlich anschlieRende
Bebauung aufrecht zu erhalten.

7.10  Solaranlagen

Photovoltaik- und thermische Solaranlagen sind fiir eine nachhaltige Energiegewinnung sinnvoll. Diese
sind jedoch nur parallel zur Dachflache zulassig und durfen nicht abgestuft werden (um Kamine, Dachfla-
chenfenster, 0.4.), um eine gestalterisch hochwertige Dachlandschaft zu gewéhrleisten. Die Anlagen mis-
sen sich optisch unterordnen und sind nur auf Dachern zulassig.

7.11  Einfriedungen

Das Planungsgebiet grenzt an eine landwirtschaftlich genutzte Wiese. Um einen offenen Charakter des
Planungsgebiets zu gewéhrleisten, sind nur Einfriedungen zulassig, welche optisch nicht dominieren, wie
z.B. einfache Holzzaune sowie Hecken aus heimischen Laubgehdlzen. Auf den Abstand vom Zaun zum
Erdreich von mind. 15 cm ist zu achten, damit kleine S&ugetiere wie z.B. Igel bei Ihrer Nahrungssuche nicht
behindert werden.

7.12  Abgrabungen und Aufschittungen

Da das natlrliche Gelande méglichst nicht verandert werden soll, sind Aufschiittungen oder Abgrabungen
im ebenen Gelande nicht zuldssig. Das Plangebiet muss fir Kleinsdugetiere weiterhin passierbar sein. Im
hangigen Gelande sind unvermeidliche Gelandemodellierungen auf ein Mindestmalf zu beschranken. Dies
muss bei der Bauvorlage dargestellt werden.

8 Grunordnungskonzept

- Begriinung / Durchgriinung der Gartenbereiche, Gemeinschaftsgarten und Ausgleichsflache im Osten
- Baumpflanzung zur Verbesserung des Stral3enbildes

10
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- Die Versiegelung von Flachen soll nach Mal3gabe der baulichen und funktionalen Mdglichkeiten weitge-
hend beschrénkt werden

- Alle neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind nach Artenliste zu pflanzen. Der gesetzliche Mindest-
abstand zur Grundstiicksgrenze muss dabei eingehalten werden

- Samtliche Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei deren Ausfall zu ersetzen

- Um die angestrebte Qualitat der Grinraume schnellst méglich zu erhalten, wurden Mindest-
Pflanzqualitaten festgesetzt, sowie Pflanzpflicht und Fristsetzung

- Festsetzungen zum Artenschutz wurden getroffen

Das Areal wird aufgrund der getroffenen Festsetzungen in seiner Qualitat zunehmen.

9 Technische ErschlieBung

9.1 Wasserversorgung

Die Grundstiicke werden Uber die gemeindliche Wasserversorgung erschlossen.

Im Rahmen der weitergehenden ErschlieBungsplanung wird die Loschwasserversorgung angepasst.

9.2 Abwasserbeseitigung
Die Entsorgung des Abwassers erfolgt tber den vorhandenen Schmutzwasserkanal.

Das Niederschlagswasser ist tiber die groRflachige Sickermulde im Osten zu versickern. Der Uberlauf er-
folgt in den Weihergraben.

9.3 Strom- und Telekommunikationsversorgung

Die Strom- und Telefonversorgung erfolgt Giber die ortlich zustdndigen Netzbetreiber bayernwerk und Te-
lekom.

9.4 Energieversorgung

Auf die Mdglichkeiten einer energetischen Unabh&ngigkeit von Energieversorgungsbetrieben wird hinge-
wiesen.

9.5 Mullbeseitigung

Die Restmullbeseitigung ist durch die 6ffentliche Millentsorgung des Landkreises Rosenheim sicherge-
stellt.

10 Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet liegt dstlich der Wasserburger Stral3e.

Die ErschlieBung der Parzellen erfolgt von der St.-Rupertus-Stral3e aus Uber eine private ErschlieBungs-
stra3e. Ein Wirtschaftsweg stellt die Bewirtschaftung der Flachen im Osten sicher.

Den Anforderungen wie Mindestbreiten fur Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge, Miillifahrzeuge etc. wird Rech-
nung getragen.

Die festgesetzten Stellplatze missen auf den Privatgrundstiicken nachgewiesen werden.

Der Zielsetzung der Minimierung der versiegelten Flachen wird entsprochen.

11 Klimaschutz

Durch die Gebaudestellungen werden gute Voraussetzungen fur aktive und passive Nutzung von Solar-
energie geschaffen (nachhaltige Energieerzeugung).

Die Festsetzung von sickerfahigen Belagen, kann die abzuleitende Regenmenge bei Starkregenereignis-
sen reduzieren.

12 Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kdnnen die Auswirkungen wie folgt beschrieben werden:

11
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- Umwandlung von Griinland in ein allgemeines Wohngebiet
- Einbindung der neuen Bebauung durch Festsetzung neu zu pflanzender Baume und Straucher fir mehr
Artenvielfalt.

13 Flachenbilanz
Grol3e des Geltungsbereiches ca. 7.000 mz2
davon:
Nettobauland ca. 3.000 mz2
ErschlieBung Bestand ca. 200 mz
ErschlieBung Neu ca. 650 mz?
Maflnahmenflache M1/ M2 ca. 2.500 mz
Flache fur Gemeinschaftsgarten ca. 400 m?
Flache mit Gehdlzbestand u. Graben ca. 250 mz?
14 Beteiligte Fachingenieure

14.1 Vermessung, Bestands- und Héhenkartierung
Europplan Ingenieure GmbH
Martin Kobiela, Dipl.-Ing.-Univ.
Bahnhofstral3e 7, 83093 Bad Endorf

14.2  Baugrunderkundung
Crystal Geotechnik GmbH
Christian Posch, Dipl.-Ing.
Schustergasse 14, 83512 Wasserburg a. Inn

14.3  Bauleitplanung
Jocher Architekten + Stadtplaner
Regina Linnerer, Dipl.-Ing. Univ. + Stadtplanerin
Schmidzeile 14, 83512 Wasserburg a. Inn

14.4  Umweltbelange
Niederlohner Landschaftsarchitekten
Harald Niederléhner, Dipl.-Ing. + Landschaftsarchitekt
Schmidzeile 14, 83512 Wasserburg a. Inn

15 Zusammenfassung

Die Gemeinde Eiselfing hat die fir den Geltungsbereich zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit ge-
geneinander gewissenhaft erhoben und dokumentiert, in ihrer Gesamtheit gegeneinander und untereinan-
der abgewogen und dabei inshesondere auch alle umwelterheblichen Gesichtspunkte sorgfaltig geprift.
Die sich aus der Planung ergebenden Konsequenzen sind vollinhaltlich dargestellt worden.

Unter Berlcksichtigung aller Argumente fir und gegen die Realisierung der Planung kommt die Gemeinde
Eiselfing zu dem Ergebnis, den Bebauungsplan in der vorliegenden Form zu realisieren, da keine maf3geb-
lichen Nachteile zu erwarten sind.

Aufgestellt:

Eiselfing, den ....................

Erster Burgermeister Georg Reinthaler

12
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Anhang

Luftbild Blickrichtung Norden
mit Kennzeichnung Planungsgebiet, Quelle: bayernatlas

Blick von der St.-Rupertus-Str. Richtung noérdliche Grenze

13
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Blick von der St.-Rupertus-Str. Richtung westliche Grenze
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Anlage Flachenmanagement: Eiselfing — Bachmehring
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Anlage Flachenmanagement: Alteiselfing — Bergham — Aham
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Anlage Flachenmanagement: Kerschdorf

17



Beb.-Plan ,Bachmehring Siidost* Begriindung

Anlage Flachenmanagement: Hebertsham
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