Origiae!

Begriindung

zum Bebauungsplan ,,Breitenfeld-West“ Gemeinde Eiselfing
Landkreis Rosenheim vom 1.3.2006

Umfassend die Grundstiicke FINr. 326 (Teilbereich), 326/37, 326/38 und 317/6 der
Gemarkung Bachmehring

Entwurfsverfasser: Ludwig Lax Architekt Hauptstr. 6 83549 Eiselfing
Tel. 08071/2049 Fax 50621

A. Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Der Bebauungsplan wird aus dem gemeinsamen Fldchennutzungsplan fiir den
Raum Wasserburg vom 5.8.77 entwickelt.

B. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:

Die Gemeinde will auf dem Plangebiet in einem Mischgebiet dringend benétigte
Bauflédchen fiir Wohnnutzung und Biiro- und Geschéftsnutzung ausweisen.

Da siidlich ein Gewerbegebiet anschlieft, soll die Biiro- und Geschiftsnutzung
hauptsichlich im direkten Anschluss dazu konzentriert werden, also im stidlichen
Bereich. Nach Westen soll durch einen 5 m breiten Griinstreifen der Ubergang zur
freien Landschaft optisch aufgebessert werden.

Die Gemeinde hat zurzeit keine Moglichkeit, das benétigte Bauland an anderer
Stelle mit geringerem Eingriff in Natur und Landschaft auszuweisen.

C. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes:

Das Baugebiet liegt im Siidwesten von Eiselfing und grenzt nérdlich an das bestehende
Gewerbegebiet an. Ostlich davon befindet sich ebenfalls ein Mischgebiet, nordlich und
westlich schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Der Geltungsbereich umfasst 0,55 ha.

Die Entfernung zur Grund- und Hauptschule, zur Kirche und zum Kindergarten
Eiselfing betrdgt ca. 300 m.

Das Gelinde ist eben, der Untergrund besteht aus Kies und Lehm, inwieweit
MaBnahmen fiir eine Bodenverbesserung notwendig sind, wird sich erst bei
Baugrubenaushub zeigen. Es ist kein Baumbestand vorhanden.

D. Geplante bauliche Nutzung:

Die Art der baulichen Nutzung ist als Mischgebiet mit ca. 0,55 ha festgesetzt,
wobei die ErschlieBungsstraBe den nordlichen, fiir Wohnbebauung vorgesehenen
Bereich, vom siidlichen, fiir Biiro- und Geschiftsnutzung vorgesehenen Bereich,
trennt. Beide Bereiche sind in etwa gleich grof. Die Grundfldchenzahl betrégt 0,3,
die GeschoBflachenzahl 0,6. Es sind 2 Vollgeschofle zuldssig, wobei im nordlichen



Das Nettobauland umfasst 0,50 hg = 90 % der Bruttobauﬂache,
die Verkehrsﬂéiche fiir die innere Erschh'eBung 0,055 ha = 10 % der Bruttobauﬂéiche.

; Erschh'eBung:

Das Baugebiet erhélt tiber dje Breitenfeldstrage einen Anschlyss an das bestehende
gemeindliche StraBennetz,

Die Wasserversorgung des Gebietes jst sichergeste]]t durch den Anschluss an die
vorhandene zentrale Wasserversorgung des Zweckverbandes zur Wasserversorgung
der Schonstetter Gruppe.

Die Stromversorgung ist sichergeste]]t durch Anschlusg an das Versorgungsnetz

Die Beseitigung der Abfille wird durch die zentrae Miillabfuhr deg Landkreiseg
Rosenheim sichergestel]lt.

- Umweltbericht nach § 2 a BauGp
1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Im Planungsgebiet sollen Bauflzichep fiir gemischte Nutzung nach § 6 BauNvO
(Mischgebiet) ausgewiesen werden,

1.2 Darstellung der in einschléigigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten Ziele



und Wassergesetze beriihrt. Die Planung entspricht den F estlegungen der
Landschaftsplanung und des F lachennutzungsplanes i. d. F. der 2. Anderung.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieflich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Dem Planungsgebiet kommt beziiglich Klima und Luft keine besondere
Bedeutung zu.

Bedeutsame Emissionen sind nicht zy erwarten.

Es sind Umweltauswirkungen von geringer Bedeutung zu erwarten,

Schutzgut Boden
Der Boden besteht aus Kies/Lehm.
Die Versickerung von Niederschlagswasser ist moglich.

Baubedingt werden groBere Flichen verindert und Oberboden zwischengelagert.
Durch die Anlage von Gebsuden (GRZ), StraBe und Zufahrten werden ca. 36 %
der Fldchen dauerhaft versiegelt. Die eingeschriinkte gewerbliche Nutzung l4sst
keine nennenswerten betrieblichen Belastungen erwarten.

Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Schutzgut Grundwasser und Oberfldchenwasser

Oberflachenwasser kommt im Planungsgebiet nicht vor,

Der Boden weist eine ausreichende Uberdeckung liber dem Grundwasser auf.

Das Niederschlagswasser sowohl aus dem StraBenbereich als auch aus dem
Bereich der Baugrundstiicke wird versickert, wodurch die Grundwassemeubildung
nicht beeintréchtigt wird. Es ergeben sich Umweltauswirkungen von nur geringer
Bedeutung.

Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt mit der F olge
geringer Biodiversitit. Durch die vorgesehene girtnerische Gestaltung der
Baufldchen ist hier eine Verbesserung zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Das Planungsgebiet grenzt von zwei Seiten an bestehende Bebauung an.
Landschaftliche Besonderheiten sind nicht vorhanden.

Die vorgesehene Bebauung wird hinsichtlich der Hohenentwicklung abgestuft
Es ergeben sich Umweltauswirkungen von nur geringer Bedeutung.

Schutzgut Mensch

Das Planungsgebiet grenzt im Siiden an ein Gewerbegebiet und im Osten an ein
Mischgebiet an. Die ErschlieBung ist durch eine Anwohnerstrae vorgesehen.

Wihrend der ErschlieBungphase kommt es kurzzeitig zu einer erhshten
Larmentwicklung fiir das angrenzende Mischgebiet durch Baustellenfahrzeug und
Baumaschinenlidrm. Da bereits Schmutzwasserkanile vorhanden sind, kann die
ErschlieBungsphase abgekiirzt werden.
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Aufgrund der bekannten Absichten der kiinftigen Nutzer wird damit gerechnet,
dass ca. 50 % der Bauparzellen binnen 1 Jahres bebaut werden. Auch dadurch

kommt es zu einer zeitlich begrenzten erhéhten Larmentwicklung. Die weitere
Bebauung der restlichen Fldchen kann nicht beurteilt werden.

Wegen des geringen Umfanges der notwendigen ErschlieBungs- und Bauarbeiten
werden nur mittlere Auswirkungen auf die Umwelt erwartet. Anlagebedingte und
betriebsbedingte Auswirkungen sind gering.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Schiitzenswerte Kultur- und Sachgiiter sind Im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung.
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird das gebiet weiterhin intensiv
landwirtschaftich genutzt.

Geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
(einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung)

VermeidungsmafBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Boden und Wasser

Mit der vorgesehenen Versickerung des Regenwassers und der
wasserdurchlédssigen Ausbildung von Stellpldtzen wird eine Versickerung und
Grundwasserneubildung innerhalb des Baugebietes erreicht. Die Versiegelung
wird durch die Festsetzung wasserdurchléssiger Beldige begrenzt.

Schutzgut Landschaft

Die Abstufung der H6henentwicklung sowie die Ortsrandeingriinung im
westlichen Bereich tragen zur Einbindung in die Landschaft bei. Auf eine
Ortsrandeingriinung nach Norden wird wegen der absehbaren, im
Flachennutzungsplan bereits dargestellten baulichen Weiterentwicklung
verzichtet, Hier wird sich die Bebauung langfristig bis zur Ameranger Str.
entwickeln und so die Liicke bis zur bereits bestehenden Bebauung im Ortsteil
Eiselfing schliefien.

Ausgleichsregelung
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung:

Bestandsaufnahme:

Das betreffende Gebiet wurde bisher als Ackerland bzw. intensiv bewirtschaftetes
Griinland genutzt und ist daher in ein Gebiet geringer Bedeutung (Kategorie 1)
zuzuordnen.

Eingriffsschwere:

Die Grundfldchenzahl ist mit 0,3 festgesetzt, so dass ein niedriger bis mittlerer
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad die Einstufung in B 1 erlaubt.

Erforderliche Ausgleichsflichen:



4.2.4

Bei einem Kompensationsfaktor von 0,35 ist fiir ein Gebiet von 0,55 ha 1950 m?
Ausgleichsfliache notwendig.

Ausgleichsfldchen:

Die Gemeinde stellt aus ihrem Okokonto FINr. 705, Gemarkung Aham, mit einer
Gesamtfldche von 0,36 ha, eine Fliche von 1950 m2 zur Verfligung. Der
ehemalige Fichtenhorst ist durch einen Windwurf derzeit baumfrei. Es befindet
sich bereits Aufwuchs heimischer Laubbdume auf dem Grundstiick. Die Fliche
soll der natiirlichen Entwicklung zu einem standortgerechten Laubmischwald
tiberlassen werden.

Alternative Planungsmdoglichkeiten

Zu der vorgesehenen ErschlieBung bestehen keine Varianten mit geringeren
Umweltauswirklungen. Die unterschiedlichen GrundstiicksgroBen tragen der
Festsetzung des Planungsgebietes als Mischgebiet Rechnung. Eine gleichmiBige
Aufteilung der Baugrundstiicke wiirde eine gewerbliche Nutzung mit héherem
Flachenbedarf ausschlieBen. Umweltbelange sind hiervon nicht beriihrt.
Grundfléchenzahl und Geschossflichenzahl sind ebenfalls durch die Festsetzung
als Mischgebiet bedingt und stellen im Hinblick auf einen sparsamen Verbrauch
von Grund und Boden die giinstigste Variante dar.

Fiir die vorgesehene ErschlieBung ist die bestehende StraBe des anschlieBenden
Mischgebietes lediglich in einer Lange von ca. 100 m fortzufiihren. Die Gemeinde
hat hier einen geringen Erschliefungsaufwand und im Gegensatz zu anderen
Standorten mit einem geringen Eingriff in Natur und Landschaft die Moglichkeit,
neue Baufldchen zu schaffen.

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Die Bewertung des Eingriffes und des erforderlichen Ausgleiches erfolgte durch
die im Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur- und Landschaft* des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen enthalten
Arbeitsschritte. Das Vereinfachte Verfahren ist dabei nicht anwendbar, da es sich
nicht um ein Wohngebiet handelt. Die Einschitzungen zu Grund und Boden sowie
zum Grundwasserstand beruhen auf den Erfahrungen durch den bereits verlegten
Schmutzwasserkanal.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplanes auf die Umwelt

Die Errichtung der Versickerungsanlagen ist im Vollzug der
Entwisserungssatzung der Gemeinde Eiselfing zu tiberwachen. Die
Funktionsfzhigkeit der Versickerungsanlagen fiir die StraBenentwésserung ist in
Abstidnden von 5 Jahren sowie bei Starkregenereignissen zu iiberpriifen. Die
Verwirklichung der Ortstrandeingriinung ist ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der auf
den betroffenen Grundstiicken befindlichen Gebéude zu tiberpriifen.

Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Im geplanten Baugebiet soll fiir Einheimische Bauland fiir Wohnnutzung und
nicht wesentlich stérendes Gewerbe im zentrumsnahen Bereich von Eiselfing



geschaffen werden. Es sind keine wertvollen Lebensrdume von der Planung
betroffen. Durch den Pflanzstreifen am Ortsrand soll der Ubergang zur freien
Landschaft aufgebessert werden. Der naturschutzrechtliche Ausgleich ist iiber die
Eingriffsregelung moglich.

G. Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf
die benachbarten Wohngebdude und gewerblichen Betriebe auswirken wird.
Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes soll bald die Planung, Ausschreibung und
Vergabe der ErschlieBungsplanung erfolgen.

Eiselfing den 1.3.2006

Der Entwurfsverfasser Der Biirgermeister



