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1 Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt an der StaatsstraBe St 2092 und befindet sich ca. 1 km westlich des
Ortszentrums von Eiselfing. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Hafenham-Nord" um-
fasst die Flurstiicke: 1769,1769/1, 1142 Tfl., 1766 Tfl. und 1778 Tfl., alle Gemarkung Aham.
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2 Angrenzende Bebauung

Im Siiden schlieRt sich an das Planungsgebiet unmittelbar das Gewerbegebiet "Hafenham" an,
die Fertigungshalle der Fa. Huber & Sohn mit Lagerflachen und Heizhaus.

Im Siidwesten des neuen Gewerbegebietes befindet sich ein regionaler Kaminfertigungsbetrieb
der Kaminmantelsteine aus Beton herstellt. Des Weiteren wird auf dem Gelénde - teils im In-
door-, teils im Outdoor-Bereich - eine Kartbahn betrieben, in der Fahrzeuge mit Verbrennungs-
motoren eingesetzt werden.

Im Westen und Norden des Geltungsbereichs befinden sich landwirtschaftliche
Nutzflachen.

Im Osten, getrennt durch die Staatsstr. St 2092, grenzen ebenfalls landwirtschaftliche Flachen,
sowie das Gewerbegebiet Eiselfing West an das Planungsgebiet.



3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im derzeit geltenden Flachennutzungsplan ist das Gelénde als Vorrangflache Kies-

abbau ausgewiesen. Fir den Abbau lauft parallel der Antrag auf Genehmigung zum

Abbau des Kieses und Verfiillung. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geén-
dert. Somit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen erfiillt.

4 Regionaler und iiberregionaler Planungsbezug

Die Gemeinde Eiselfing liegt im nordlichen Bereich des Landkreises Rosenheim.
Sie gehdrt zum Regierungsbezirk Oberbayern und zur Planungsregion Siidostober-
bayern.

Die Karte "Raumstruktur" des Regionalen Planungsverbandes Siidostbayern zeigt, dass die
Gemeinde Eiselfing von der gelb dargestellten "Entwicklungsachse von
regionaler Bedeutung" durchzogen wird.
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In der Karte "Gebietskategorie" des Regionalen Planungsverbandes Siidostbayern ist Eiselfing
als "Landlicher Teilraum im Umfeld der groRen Verdichtungsraume" ausgewiesen.
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5 Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung von gewerblich nutzbaren
Bauflachen, weil im Gemeindegebiet keine Flachen mehr zur Verfligung stehen und entspre-
chender Bedarf besteht.

Bei der Suche nach geeigneten Flachen wurde seitens der Gemeinde Wert darauf gelegt, még-
lichst an vorhandene Infrastrukturen anzuschlieRen. Mit der vorliegenden Planung kann - nur
durch die StaatsstralRe St 2092 getrennt - unmittelbar an das Gewerbegebiet "Eiselfing West"
und an das Gewerbegebiet ,Hafenham" angeschlossen werden.



Durch die Aufstellung des Beb.-Plans wird eine langfristige, geordnete stadtebauliche Entwick-
lung gesichert. Der Beb.-Plan bildet die Grundlage fiir den Vollzug weiterer MaRnahmen, wie
z.B. die Vermessung, ErschlieRung und die Bebauung des Gebietes.

6 ErschlieBung, Topografie

Fur die ErschlieRung des Areals wird die nordlich gelegene bestehende Gemeindestralie (Fl.-
Nr. 1142) auf eine Breite von 7,5 m ausgebaut, um die ErschlieBungsanforderungen flr ein Ge-
werbegebiet zu erfiillen. Des Weiteren sind auf der StaatsstralRe St 2092 eine Abbiegespur und
eine Beschleunigungsspur vorgesehen, um der Riickstaugefahr entgegenzuwirken.

Ein straRentechnischer Detailplan wird vor Baubeginn mit der Straflenbauverwaltung
abgestimmt.

Fur das Planungsgebiet wurde ein HohenaufmaR erstellt, das in Form von Hohenlinien in den
Plan mit aufgenommen wurde. Das Gelande fallt in Richtung Norden auf einer Strecke von ca.
220 mum 3 m.

7 Art und MaB der baulichen Nutzung

In der Karte "Siedlung und Versorgung" des Regionalen Planungsverbandes Siidostbayern ist
im Bereich des Umgriffs des Beb.-Planes "Hafenham- Nord" die Vorrangflache Kies 415K1 ein-

getragen.

Um den Bebauungsplan mit den Erfordernissen der Raumplanung in Einklang zu bringen, ist
sicherzustellen, dass ein vollstandiger Kiesabbau vor einer gewerblichen Nutzung erfolgt.

§ 9 Abs. 2 BauGB bietet die Mdglichkeit, eine befristete Nutzung als Zwischennutzung - und die
konkret absehbare und geplante Folgenutzung festzusetzen.

Der Kiesabbau wurde am 22.03.2017 beim Landratsamt Rosenheim beantragt. Aufgrund not-
wendiger Klarungen mit dem Landratsamt und dem Wasserwirtschaftsamt im Bereich der Nach-
bargrube (Fa. Huber & Sohn) wurde das Verfahren bis Mai 2019 ruhend gestellt. Mittlerweile
wurde das Genehmigungsverfahren wieder aufgenommen.

Es ist aktuell davon auszugehen, dass der Kiesabbau noch im Jahr 2019 genehmigt wird.

In weiterer Folge wird der Kies im Jahr 2020 vollstdndig abgebaut und der Kiesabbau damit ab-
geschlossen sein.

GemaR LEP-Ziel 5.3.1 i.d.F. der Anderungs-VO vom 21.02.2018 sollen {iberdrtlich bedeutsame
Einrichtungen der Daseinsvorsorge konzentriert werden.
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Um der Entstehung unzuldssiger Einzelhandelsagglomerationen entgegenzuwirken, und dem
LEP-Ziel nachzukommen, wird festgesetzt, dass Einzelhandel jeglicher Art unzulassig ist.

Vergnugungsstatten sind aufgrund der geplanten Nutzung ohnedies nicht vorgesehen, so wer-
den diese auf Wunsch der Gemeinde ebenfalls nicht zugelassen.

Das Areal wird als Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausge-
wiesen. Die Flache kann nach Rechtskraft des Bebauungsplanes bebaut werden.

Um die Einhaltung der Festsetzungen als Gewerbegebiet vertraglich abzusichern, hat die Ge-
meinde Eiselfing mit dem Grundstiickseigentiimer bzw. mit dem Bauwerber einen Stéadtebauli-
chen Vertrag bereits abgeschlossen. Der Vertrag dient auch als Absicherung im Falle der Insol-
venz oder der Rechtsnachfolge.

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grundflédchen- (GRZ) und Ge-
schossflachenzahl (GFZ) sowie die festgesetzten Wandhéhen bestimmt. Die Festsetzung der
Wandhohe ist auch aus stadtebaulicher Sicht wichtig, um eine notwendige Hohenbegrenzung
fur die Gebaude festzusetzen.

Die fiir das Gewerbegebiet festgesetzten Faktoren fiir die GRZ (0.8) und GFZ (1,2) werden als
angemessen und gebietsvertraglich betrachtet. Im Hinblick auf die festgesetzten liberbaubaren
Grundstiicksflachen verbleibt ein angemessener Freiraum, der nicht versiegelt wird.

Stellplatze sind wasserdurchlassig zu gestalten, so dass auch insoweit die Grundwasserneubil-
dung und eine aus wasserwirtschaftlicher Sicht wiinschenswerte Vermeidung des Oberflachen-
abflusses gewahrleistet werden kann.



8 Boden- und Grundwassersituation

Die Bodenbeschaffenheit wird im Zuge der Verfiillung des vorangehenden Kiesabbaus so her-
gestellt, dass die Errichtung eines Gewerbegebiets ermdglicht wird. Die Grundwasserverhalt-
nisse wurden nicht untersucht.

9 Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes "Hafenham Nord" der Gemeinde Eiselfing wurde
bzgl. der Gerduschemissionen und -immissionen das Gutachten der Larmschutzberatung Ste-
ger & Partner GmbH, Bericht Nr. 5282/B1/hu vom 25.05.2018 erstellt. Es kommt zu folgenden
Ergebnissen:

Gewerbegerdusche

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemal §1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO nach
den Eigenschaften von Betrieben und Anlagen hinsichtlich der zuldssigen Gerduschemissionen
gegliedert. Dazu wurde die zulassige Gerauschemission in Form von Emissionskontingenten
gemaf DIN 45691 festgesetzt. Eine interne Gliederung war nicht erforderlich, da sich in unmit-
telbarer Umgebung mit dem Gewerbegebiet "Eiselfing West I" auch ein Gewerbegebiet befin-
det, in dem keine Gerauschemissionskontingente festgesetzt sind.

Die Emissionskontingentierung war notwendig, um an den maf3geblichen Immissionsorten an
der nachstgelegenen schutzbediirftigen Bebauung der ringsum benachbarten Gebaude im
Wohngebiet, AuRenbereich und Mischgebiet die Einhaltung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 im Zusammenwirken aller gewerblichen Gerduschquellen sicherzu-

stellen.

Die Einhaltung der maximal zuldssigen Gerauschemissionskontingente kann beim Bau oder bei
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren bei Neu- oder Umplanungen von der Ge-
nehmigungsbehorde tberpriift und umgesetzt als Immissionsanteile in die entsprechenden
Bau- und Betriebsgenehmigungen aufgenommen werden.

Da die Gerduschemissionskontingente im Wesentlichen nur fiir die Schallausbreitung in Rich-
tung Osten, Stiden und Westen eingeschrénkt sind, besteht fir die anzusiedelnden Anlagen die
Maéglichkeit, durch eine geschickte Anordnung von Baukérpern und Gerduschquellen ihre Ge-
rauschemission vorzugsweise nicht in diese Richtungen zu orientieren.

Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass im Zusammenwirken aller gewerblichen Gerausche-
mittenten keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche an schitzenswerter Bebau-
ung eintreten.

Baulicher Schallschutz

Um einerseits den in Gewerbegebieten allgemein zuléssigen gewerblichen Gerduschimmissio-
nen bis 65 dB(A) tagsiiber und andererseits der Verkehrsgerduschbelastung durch die norddst-
lich verlaufende StaatsstralRe St 2092 Rechnung zu tragen, wurden ferner Malinahmen zum
baulichen Schallschutz festgesetzt, die fiir Aufenthaltsrdume ausreichenden Schallschutz ge-
wahrleisten.



Die Kenntnis der in der vorliegenden Begrindung des Bebauungsplans genannten DIN-Norm-
blatter, ISO-Normen oder VDI-Richtlinien ist fiir den Vollzug des Bebauungsplans nicht erforder-
lich, da alle relevanten Vorgaben hieraus in die Festsetzungen des Bebauungsplans tbernom-
men wurden. Fir weiterfihrende Informationen sind die genannten Normen und Richtlinien bei
der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen und bei dem Deutschen Patentamt archivmaRig
gesichert niedergelegt.

10 Ver- und Entsorgung

10.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Zweckverband zur Wasserversorgung der
Schonstetter Gruppe sichergestellt. Mit Ausnahme reiner Lagerhallen werden alle geplanten
Neubauten an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen.

10.2 Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt tiber einen zu erstellenden Schmutzwasserkanal.

10.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt tGber die Bayernwerk AG.

10.4 Midillbeseitigung
Die Beseitigung von Gewerbe- und Hausmiill ist durch dafiir zugelassene Unternehmen (z.B.
Fa. Zosseder, Spielberg/Eiselfing) gesichert.

11 Stddtebauliche Daten (zur Information)

GrofRe Geltungsbereich ca. 36.100 m?
GrundstiicksgroRRe Flur-Nr. 1769 u. 1769/1 ca. 30.100 m?
Baufenstergrolie ca. 22.100 m?

ErschlieRungsstralie einschl.
Teilflache StaatsstralRe St 2092 ca. 6.000 m?

Private Zufahrten ca. 3.000 m?

Private Grinflachen einschl.
Flache fir Ruckhalt und Versickerung ca. 5.000 m?
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