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1 Strukturdaten Gemeinde Eiselfing

Einwohnerentwicklung 3.210 (Stand 31.12.2022, It.

3.190 (Stand 31.12.2021, It.

3.180 (Stand 31.12.2020, It.
3.129 (Stand 31.12.2019, It.
2.994 (Stand 31.12.2017, It.
2.982 (Stand 31.12.2016, It.
2.995 (Stand 31.12.2015, It.
2.933 (Stand 31.12.2014, It.
2.931 (Stand 31.12.2013, It.
2.901 (Stand 31.12.2012, It.
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Die Einwohnerentwicklung der letzten 10 Jahre ist ca. 11%.
Demographische Indikatoren 1% 1587 125 Elselling
Bevolkerung
Bevolkerung insgesamt 2019 3129
Be\)cikerung ihsgesamt - vorausberechnet 2026 3290
Bevdlkerung insgesamt - vorausberechnet 2033 3410
Bevélkerungsverdnderung 2033 gegeniiber 2019 in Prozent
Insgesamt 88
unter 18-Jahrige 223
18- bis unter 40-Jahrige -4.9
40- bis unter 65-Jahrige -2,9
65-Jahrige oder Altere 37,8
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2 Anlass der Planung

Das landwirtschaftliche Anwesen Wasserburger Str. 12 mit Umgriff wird nicht mehr bewirtschaftet und
das davon nérdlich gelegene Grundstiick mit einem Einfamilienhaus und Garagen soll ebenfalls zu-
gunsten von mehr Wohneinheiten tberplant werden. Da in der Gemeinde Eiselfing Wohnraum stets
knapp ist, hat sich die Gemeinde entschlossen diesen Bereich von Bachmehring weiter zu entwickeln.
So kann in angemessenem Male Wohnraum geschaffen werden. Es soll gerade jungen Familien und
Einheimischen erméglichen, sich am Ort anzusiedeln bzw. dauerhafte Bleibeperspektiven zu ermégli-
chen. Eine nachhaltige und vitale Entwicklung von Eiselfing kann so erméglicht werden.

3 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im reguldren Verfahren mit Umweltbericht und Eingriffser-
mittlung.

4 Innenentwicklung / Flichenpotentiale / Aktivierungsstrategie der Gemeinde

Die stadtebauliche Entwicklung hat vorrangig durch Manahmen der Innenentwicklung zu erfolgen. In
Eiselfing stehen mégliche Grundstiicke oder &hnliche Potenziale (Brachflachen, Baulticken, etc.) nicht
in ausreichendem Umfang zur Verfugung. Einzelgrundstiicke sind vorhanden, jedoch verauflern die
Grundstickseigentimer diese wegen Eigenbedarf nicht. Notwendige Baulandausweisungen mussen
deshalb teilweise auf landwirtschaftlich genutzten Flachen am Ortsrand erfolgen.

Flichenmanagement Gemeinde Eiselfing:

Unbebaute Grundstiicke in Bebauungsplangebieten bzw. in Gebieten gem. § 34 BauGB in Privatbesitz
Fl.-Nr. Gemarkung Grundstticksflaiche |Bebauungsplan Ortsteil
110/11 |Bachmehring 1499 Bachmehring Hochfeld (M) Bachmehring
111/4 Bachmehring 619 Bachmehring Hochfeld (WA) Bachmehring
111/5 Bachmehring 607 Bachmehring Hochfeld (WA) Bachmehring
190/8 Bachmehring 1898 Bachmehring (5.Anderung) (WA) Bachmehring
248/0 Bachmehring 922 Mosnerfeld-Erweiterung (WA) Bachmehring
314/10 |Bachmehring 1035 Gewerbegebiet Eiselfing-West (GE) Eiselfing
314/13 |Bachmehring 2600 Gewerbegebiet Eiselfing-West (GE) Eiselfing
326/37 |Bachmehring 1559 Breitenfeld-West "WendelsteinstraBe" (M) Eiselfing
354/0 Bachmehring 2525 Weiherfeld 1 (1.Anderung) (WA) Eiselfing
356/38 |Bachmehring 671 Eiselfing-Nord 1. Aanderung (WA) Eiselfing
356/52 |Bachmehring 651 Eiselfing-Nord 1. Anderung (WA) Eiselfing
671/7 Freiham 683 Kerschdorf Sud-West (WA) Kerschdorf
671/8 Freiham 683 Kerschdorf Suid-West (WA) Kerschdorf
1071/0 |Schoénberg 3268 § 34 BauGB Hebertsham
10/1 Aham 666 § 34 BauGB Aham-Ost (WA) Aham
136/1 Aham 900 § 34 BauGB Ergénzungssatzung "Bergham West" Bergham
307/1 Aham 1861 § 34 BauGB Erganzungssatzung " Aham Ost" Aham
1232/2 |Aham 1100 § 34 BauGB (MD) Alteiselfing
1306/4 |Aham 554 § 34 BauGB (MD) Alteiselfing
1306/5 |Aham 588 § 34 BauGB (MD) Alteiselfing
1306/8 |[Aham 961 § 34 BauGB (MD) Alteiselfing

Die Lagepléane dazu sh. Anlage

Trotz aller Aktivierungsbemiihungen der Gemeinde bleibt festzuhalten, dass ein groer Teil des noch
bestehenden Innenentwicklungspotentials bzw. der derzeit noch bestehenden Bauliicken mit den be-
stehenden gesetzlichen Instrumentarien des BauGB von der Gemeinde nicht oder jedenfalls derzeit
nicht aktiviert werden kann.
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Das gewahite Areal ist fur eine bauliche Weiterentwicklung geeignet, da es zum Teil schon bebaut ist
und auch an einen erschlossenen Siedlungsbereich angrenzt.

5 Bestand

51 Lage und GroRRe des Planungsgebietes

Das ca. 6.400 m? groRe Plangebiet befindet sich am stidwestlichen Siedlungsrand von Bachmehring.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Bachmehring Stidwest* umfasst die FI.-Nr. 197, 200, 255
Tfl., 197/1, 201, 251 Tfl. und 89/9 Tfl., Gemarkung Bachmehring.

§ Bachmehring

v\ < ;‘\y :
A ~\t. :.?
| Eiself

S| Eiselfing

Luftbild mit Lage Planungsgebiet (Pfeil), Quelle: bayernatias

52 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Bachmehring, als Ortsteil von Eiselfing gehort zum Landkreis Rosenheim, zum Regierungsbezirk
Oberbayern, sowie zur Planungsregion Studostoberbayern (Regionalplan 18) und liegt nah am Mittel-
zentrum Wasserburg a. Inn.
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. Karte Siedlung u. Versorgung

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

Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind geméan § 8 Abs. 2 BauGB aus den Flachennutzungsplanen zu entwickeln. Im
derzeit wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet bereits als Allgemeines Wohngebiet (WA)

ausgewiesen.
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15. Anderung des Flachennutzungsplans
Gemeinde Eiselfing
Bachmehring Sid-West

5.3 Belange der Raumordnung und Landesplanung

Angemessenheit der Flichenneuausweisung

Einwohnerentwicklung der Gemeinde Eiselfing:

Nach den Zahlen des LfStat zur Einwohnerentwicklung der Gemeinde Eiselfing ergibt sich fur den Zeit-
raum von ca. 10 Jahren 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 Be-
bauungsplans ein Wohnraumbedarf von ca. 70 Einwohnern gedeckt werden.

Nachweis der Anwendung flachensparender Siedlungs- und ErschlieBungsformen:

Im geplanten Baugebiet kann die ErschlieRung der Parzellen uber einen bestehenden Weg, der ausge-
baut wird erfolgen. Eine geplante Einbahnregelung dient dem Flachensparen, da das Gebiet an den
bestehenden Wendehammer des Asternwegs anschlie3t, iber den man dann auf die Wasserburger
StralRe gelangt.
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Begriindung des Wohnflachenbedarfs:

Angesichts des prognostizierten Einwohnerzuwachses von ca. 1,25 % pro Jahr und des erschlossenen
Wohnraumpotentials von ca. 70 Personen ist die Ausweisung des Baugebietes auch unter Berlcksich-
tigung des eingangs dargelegten, jedoch nicht oder allenfalls bedingt kurzfristig erschlieBbaren Innen-
entwicklungspotentials bedarfsgerecht und angemessen.

Berticksichtigung demoaraphischer Herausforderungen der Siedlungsentwicklung:

Um in der Gemeinde auch ein differenziertes Wohnraumangebot fur altere Bevolkerungsgruppen in
Form von altersgerechten, barrierefreien Wohnungen bereit zu stellen, werden in den ortskernnahen
Bereichen von Eiselfing auch Mehrfamilienhduser mit kleineren, barrierefreien Wohneinheiten zugelas-
sen und verwirklicht.

Konzentration auf Hauptsiedlungsbereiche:

Die Gemeinde Eiselfing verfugt tiber 36 Ortsteile auf einer Gemeindeflache von knapp 35 km?.
Eiselfing soll als Ort mit Sitz der Gemeindeverwaltung infrastrukturell vorrangig gestarkt werden.

54 Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt auf einer Hohe von ca. 483,50 m UNHN und fallt nach Studosten hin auf ca.
479,00 m uNHN ab.

Im Studen und Westen grenzen landwirtschaftlich genutzte Grunflachen, im Osten grenzt die Wasser-
burger StralRe und im Norden grenzt eine bestehende Bebauung an.

Derzeit findet sich auf dem Areal des Geltungsbereichs eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle mit
Nebengebauden und Obstgarten (Haus Nr. 12) sowie ein Wohngebaude mit Garagen (Haus Nr. 10).

Im Zuge der 15. Anderung des Flachennutzungsplans wurde zugunsten des Landschaftsbildes ein 10m-
breiter Griinstreifen als Ortsrandeingriinung sowie zu erhaltende Baume festgesetzt.

55 Denkmalschutz
Im Geltungsbereich sind keine Baudenkmaler gelistet.

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

5.7 Boden / Grundwasser
Ein Bodengutachten wurde nicht erstellt, die Erkundung des Baugrundes obliegt dem Bauherrn.

5.8 Vorbelastungen

Altlasten
Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Die bisherige Nutzung als Wohnflache und als
landwirtschaftlich genutzte Wiese lasst zudem auf keine erhohte Altlastenwahrscheinlichkeit schlieBen.

Immissionen / L&rm

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kann es zu Ge-
ruchsimmissionen, Larm, Staub und Erschutterungen 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 vor. Es wird empfohlen, im gesamten Plangebiet fir schutz-
bedurftige Aufenthaltsraume ein bewertetes Bau-Schallddmm-Mal der AuRenbauteile nach DIN einzu-
halten, fensterunabhangige Beliftungseinrichtungen einzubauen und den Grundriss so zu planen, dass
schutzbedurftige Raume wie Schlaf- und Kinderzimmer auf der stralenabgewandten Seite angeordnet
werden.

Starkregenereignisse
Um auf die immer haufiger auftretenden Starkniederschlédge und damit verbundenen Sturzfluten zu
reagieren und diesen vorzubeugen, da Starkregenereignisse flachendeckend uberall auftreten kénnen
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und voraussichtlich durch die Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen werden,
sind im Bebauungsplan Festsetzungen zur Héhenlage der Gebaude und Hinweise zur Ausfihrung der
Gebaude getroffen worden.

6 Ziele der Planung

Die ortsplanerischen Zielsetzungen sind die Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur, Schaffung
von neuem Baurecht unter Berlicksichtigung einer méglichst flachensparenden Bauweise mit einer an-
gemessenen Begriinung und Durchgriinung mittels Einzelbdumen und Geholzen (Ortsrandeingrunung).

7 Bebauungsplankonzept

7.1 Stadtebauliches Konzept

In Anlehnung an die bestehende Bebauung sollen neue Einzel- und Doppelhauser entstehen. Auf Par-
zelle 1 ist eine Bebauung mit mehreren Wohneinheiten zuléssig. Die Anordnung erfolgt unter Einbezie-
hung des bestehenden und zu erhaltenden Baumbestands. Eine 10 m breite Ortsrandeingriinung mit
Sickermulde leitet zur freien Landschaft tiber und schlieft die Bebauung im Stidwesten von Bachmeh-
ring ab.

Auf Parzelle 1 wird aufgrund der Lage im Ortsgeflige eine Bebauung mit einer GRZ von 0,35,
mogliche 3 Geschosse und eine Wandhohe von 6,60 m zugelassen. Ebenfalls wird eine Tiefgarage
fur die KFZ-Stellplatze festgesetzt. Die Nahe zur Wasserburger Strale ist fur eine dichtere Bebauung
mit mehreren Wohneinheiten gunstig, da diese auf kurzem Wege zu erreichen sind.

Falls sich jedoch kein Investor fiir diese Art und das Maf der Bebauung findet, wird auch die
Bebauung mit kleineren Einzelhdusern zugelassen. Stadtebauliche Nachteile resultieren daraus nicht.

Auf Parzelle 2, der Lage am bestehenden Ortsrand wird der Baukérper des landwirtschaftlichen
Anwesens in seiner Dimension erhalten und leitet mit einer abnehmenden Wandh&he von 6,25 m und
einer zulassigen Bebaubarkeit (GRZ 0,30) als 2-geschossige Hausgruppe zur Parzelle 4 (GRZ 0,25,
WH 5,70 m und 2-geschossig) uber.

Auf Parzellen 5 und 6 schlieRen Einzelhduser in der Dimension der Bestandsbauten am Asternweg
an. Das Einzelhaus auf Parzelle 3 rundet die Bebauung von Bachmehring zum Osten hin mit einer
geringeren Wandhéhe ab.

Aus ortsplanerischer Sicht ist die Staffelung der Bebauung von kleineren Geb&uden zu groferen
Richtung Ortsmitte sinnvoll, da das Nachverdichtungspotential langfristig zur Umsetzung kommen
wird.

Der Ortsrandabschluss leitet auf das freie Feld tiber und halt weiterhin den Durchluftungskorridor
zwischen Bachmehring und Eiselfing frei. Ein Zusammenwachsen beider Ortsteile ist nicht gewiinscht.

7.2 Art der baulichen Nutzung

in Ankniipfung an die umgebende Nutzungsstruktur von Eiselfing und entsprechend der Lage im Orts-
gefiige wird das Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Die Aus-
nahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

7.3 MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die maximal zuléssige Grundflachenzahl, die festgesetzte
Zahl der Voligeschosse, sowie die maximale Wandhohe 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 - 0,35 festgesetzt. Damit wird der
Zielsetzung der Minimierung der versiegelbaren Flachen entsprochen.

Auf Parzelle 1 darf die zulassige Grundflache durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Gelande lediglich unterbaut wird, um bis zu 150 % Uberschritten werden, um die
erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage unterbringen zu kénnen, da sonst die zweckentspre-
chende Grundstiicksnutzung nur erschwert moglich ware. Die Auswirkungen auf den Boden in dieser
Grofenordnung sind nicht erheblich.
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Festgesetzt ist fir die einzelnen Parzellen eine max. Wandhéhe bezogen auf die Oberkante Fertigfuf3-
boden im Erdgeschoss.

Um den Gebietscharakter des angrenzenden Wohngebietes zu berlicksichtigen, sind weitere Festset-
zungen getroffen worden.

7.4 Baukérper

Die Orientierung der Hauptbaukérper am Ortsrand ist durch die festgesetzte Firstrichtung geregelt, so-
dass das spitz zulaufende Grundstiick gut ausgenutzt werden kann und auch eine lockere Bebauung
erméglicht. Bei dem Gebaude innerorts auf Parzelle 1 ist die Firstrichtung frei wahlbar.

7.5 Baugestaltung

Die vorherrschenden Materialien im Ortsbild sind Putzflachen und Holz. Fur die AuRenwénde wird als
Oberflache Putz in ruhiger Oberflachenstruktur und in heller Farbe festgesetzt. AuRenwandverkleidun-
gen, Balkone und Fensterladen sind in Holz zulassig. Die Farbe ist im Bebauungsplan festgesetzt.

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

7.6 Wohneinheiten

Auf Parzelle 1 sind 8 Wohneinheiten, auf Parzelle 2 sind 6 Wohneinheiten und auf den Parzellen 3, 5
und 6 sind jeweils 2 Wohneinheiten zulassig. Auf Parzelle 4 wird ein Doppelhaus mit insgesamt 4
Wohneinheiten zugelassen. Die Beschrankung ergibt sich aus dem notwendigen Stellplatzbedarf in Zu-
sammenhang mit der Grundstticksgrofie.

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

7.8 Garagen, Carports, Stellplatze und deren Zufahrten, Nebenanlagen
Die Lage der Garagen / Carports sowie die Zufahrt zur Tiefgarage bei Parzelle 1 wird auf den Grund-
stiicken festgeschrieben. Stellplatze entlang der ErschlieBungsstralie sind ebenfalls festgesetzt.

Im Bauantrag sind die KFZ-Stellplatze pro Wohneinheit gemaf der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Eiselfing nachzuweisen.

Stellplatze, private Zufahrten und sonstige befestigte Flachen sind als wasserdurchlassige Belage aus-
zufuhren.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO werden zugelassen, wenn Sie den Festsetzungen nicht
widersprechen. Nebenanlagen in der 10 m — Bauverbotszone entlang der Wasserburger Stralle, sowie
in den Flachen nach Festsetzung A 6.6 und A 6.7 sind unzulassig.

7.9 Décher
Die im Ort vorherrschende Dachform ist das Satteldach. Fur die Hauptbaukérper im Geltungsbereich
werden ebenfalls Sattelddcher festgesetzt. Die Dacheindeckung folgt der regionalen Bautradition.

Flach- oder Pultdacher auf untergeordneten Nebengebaduden sind zu begriinen, dies wirkt sich positiv
auf den Regenwasserrickhalt aus.

Dacheinschnitte und Dachgauben werden nicht zugelassen, da diese nicht typisch fir die ortliche Dach-
landschaft sind. Quergiebel werden zugelassen, wenn Sie die Festsetzungen im Bebauungsplan ein-
halten. Bei einem Gebaude in U- oder L-Form ist je Gebaudeteil bzw. Gebaudefliigel ein Quergiebel
zulassig, da sich das nicht negativ auf das Ortsbild auswirkt.

7.10 _ Solaranlagen

Photovoltaik- und thermische Solaranlagen sind fur eine nachhaltige Energiegewinnung sinnvoll. Diese
sind jedoch nur parallel zur Dachfl&che zulassig und durfen nicht abgestuft werden (um Kamine, Dach-
flachenfenster, 0.8.), um eine gestalterisch hochwertige Dachlandschaft zu gewahrleisten. Die Anlagen
missen sich optisch unterordnen und sind nur auf Dachern zulassig.
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7.11 Einfriedungen

Das Planungsgebiet grenzt z.T. an eine landwirtschaftlich genutzte Wiese. Um einen offenen Charakter
des Planungsgebiets zu gewahrleisten, sind nur Einfriedungen zuléssig, welche optisch nicht dominie-
ren, wie z.B. einfache Holzz&une, Hecken aus heimischen Laubgehélzen oder Kombinationen von Bei-
den. 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 Aufschiuttungen

Da das natiirliche Gelande moglichst nicht verandert werden soll, sind Aufschittungen oder Abgrabun-
gen im ebenen Gelande nicht zulassig. Das Plangebiet muss fir Kleinsaugetiere weiterhin passierbar
sein. Im hangigen Gelande sind unvermeidliche Gelandemodellierungen auf ein Mindestmal} zu be-
schranken. Dies ist bei der Bauvorlage exakt darzustellen.

8 Griinordnungskonzept

- Erhaltung wertvollen Baumbestands

- Begruinung / Durchgriinung der Gartenbereiche

- Baumpflanzung am Ortsrand zur Verbesserung des Ortsbildes

- Die Versiegelung von Flachen soll nach MaRgabe der baulichen und funktionalen Mdglichkeiten weit-
gehend beschrankt werden

- Alle neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind nach Artenliste zu pflanzen. Der gesetzliche Min-
destabstand 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 Grinrdume 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 Qualitét erhalten sowie aufgewertet.

9 Technische ErschlieBung

9.1 Wasserversorgung
Die Grundstiicke werden Uber die gemeindliche Wasserversorgung erschlossen.
Ein Hydrant fur die Léschwasserversorgung ist auf F1.-Nr. 197 bereits vorhanden.

9.2 Abwasserbeseitigung
Die Entsorgung des Abwassers erfolgt fur die Geb&ude auf Parzellen 3-6 Uber einen neu zu erstellenden
Schmutzwasserkanal. Die Gebaude Wasserburger Str. 10 und 12 sind bereits an einen Schmutzwas-
serkanal angeschlossen.

Nicht verschmutztes Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern. Hierbei ist die orts-
nahe flachenhafte Versickerung zu wahlen (zu erstellender Sickergraben in der Ausgleichsflache am
Ortsrand).

9.3 Strom- und Telekommunikationsversorgung
Die Strom- und Telefonversorgung erfolgt tiber die 6rtlich zustandigen Netzbetreiber bayernwerk und
Telekom.

9.4 Energieversorgung

Auf die Méglichkeiten einer energetischen Unabhéangigkeit von Energieversorgungsbetrieben wird hin-
gewiesen.

9.5 Millbeseitigung

Die Restmilllbeseitigung ist durch die 6ffentliche Mullentsorgung des Landkreises Rosenheim sicherge-
stellt.

10 Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet liegt westlich der Wasserburger Strale.



























