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Planungsgrundlage

Die Planungsflache ist baurechtlich noch Aufzenbereich.

Anlass der Planung

Aufgrund des hohen Bedarfs an Bauland fir junge ortsanséssige Burger bemuht sich die
Gemeinde, Bauflachen fur Ortsanséssige auszuweisen. Dabei beabsichtigt die Gemeinde,
nicht groRflachige Ausweisungen nur an einem Ort, sondern auch malivolle Erweiterungen
an weiteren Ortsteilen vorzunehmen.

Da auch Kerschdorf ein groRerer Ort mit zahlreichen Wohngebauden und landwirtschaftli-
chen Gebauden ist, hat sich die Gemeinde entschlossen, direkt im Anschluss an die beste-

hende Bebauung zwei weitere Bauparzellen flr ortsansassige Blrger auszuweisen.

Innenentwicklung

GemalR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal-
nahmen der Innenentwicklung zu erfolgen.

in der Gemeinde Eiselfing bestehen aktuell keine gréfReren Brachen oder &hnliche Konversa-
tionspotentiale. Es sind lediglich einzelne Grundstiicke mit Baurecht vorhanden, die jedoch
aufgrund anderweitiger Interessen der Grundeigentiimer dem Markt entzogen sind.

Somit muss, um eine angemessene Versorgung der Bevélkerung mit Wohnungen sicherzu-
stellen, die Neuausweisung von Bauland auf vormals landwirtschaftlich genutzten Flachen
erfolgen. Gerade um Familien und junge Menschen dauerhaft in Eiselfing zu halten und so
eine ausgewogene demographische Entwicklung zu unterstutzen, sind verfugbare Bau-
grundstlcke erforderlich, die jedoch nur in AuRenbereichslagen geschaffen werden konnen.
Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 ist die Umwandlung von Flachen fur Landwirtschaft oder Wald zu
begrinden. Die grundsatzliche Notwendigkeit der Baulandausweisung auf landwirtschaftli-
chen Flachen (Wald ist nicht betroffen) ist in den vorherigen Absatzen begrindet.

Der hier gegenstandliche Bereich eignet sich besonders fur eine bauliche Entwicklung, da er
bereits an zwei Seiten an eine bestehende Wohnbebauung anliegt und die ErschlieBung

problemlos erweitert werden kann.
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Bestand

Die geplante Bebauung liegt am stdwestlichen Ortsrand von Kerschdorf.

Im Norden und Osten schlief3t sich bereits Bebauung an. Im Studen und Westen grenzen
landwirtschaftliche Flachen an.

Die Planungsflache ist frei von Baum- und Strauchbewuchs und wird gegenwartig intensiv
landwirtschaftlich genutzt.

Die Planungsflache fallt nach Osten hin ab. Aufgrund der Hanglage wurde ein Nivellement

der Planungsflache erstellt.

ErschlieBung

Verkehr
Die VerkehrserschlieRung erfolgt Uber eine o6ffentliche ErschlieRungsstralle, die verlangert

wird.

Regenwasser
Um Schaden durch Oberflachenwasser zu verhindern, wurde das Geldnde vermessen und

die Héhenlage der Gebéude so festgelegt, dass durch entsprechende Geldndegestaltung
das Oberflachenwasser schadlos abgeleitet werden kann. Aus diesem Grund wurden auch
Stlitzmauern bis 0,5 m Hohe zugelassen.

Keller und samtliche Kelleréffnungen sind wasserdicht auszubilden. Das umgebende Gelan-
de ist so zu modellieren, dass abflieRendes Oberflachenwasser schadlos abgeleitet werden
kann.

Regenwasser wird mit einem vorgeschalteten Rickhaltebecken iber Rigolen versickert (6

m? je Gebdude).

Schmutzwasser

Das neue Baugebiet wird an die Klaranlage von Eiselfing angeschlossen. Die Kapazitat der

Klaranlage ist ausreichend.

Strom und Telekommunikation, Trinkwasserversorgung

Stromleitungen, Telekommunikationsleitungen, Breitbandkabel und Trinkwasserleitung sind

in der GemeindestralRe vorhanden (Trinkwasser = Zweckverband Schonstett)
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Planung

Geplant ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes flr zwei Ein- bzw. Zweifamili-
enhauser zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevélkerung. Da das Gelande
hangig ist, wurde eine Gelandevermessung durchgefihrt und die Oberkante Rohfullboden
(OK RB) fur jedes Gebaude einzeln festgesetzt. Um eine sinnvolle Geldndegestaltung, Gar-
tennutzung und ein schadloses Abfuhren von Oberflachenwasser zu gewéhrleisten, wurden
Stutzmauern und Abgrabungen bis 0,5 m zugelassen.

Die ubrigen Festsetzungen entsprechen im Wesentlichen der Umgebungsbebauung. Damit
ist sichergestellt, dass sich die Gebaude harmonisch an den Bestand anfugen. Um die Ge-
baude sinnvoll in die Grundstiicke einzufiigen, wurden die Baugrenzen relativ eng gefasst.
Dies soll auch dem Nachbarschutz dienen und ausreichend Abstand zu den Nachbargebau-
den gewahrleisten. Um aber eine sinnvolle Gartengestaltung und Balkongestaltung zu er-
moglichen, wurde festgesetzt, dass nicht Uberdachte Terrassen bis 4 m Tiefe, Balkone, Trep-
pen und Dachuberstande bis 2 m Tiefe auch auRerhalb der Baugrenzen zuldssig sind. Damit
kann der Hauptbaukoérper ortsplanerisch sinnvoll platziert werden, ohne die untergeordnete
Freiflachenplanung zu sehr einzuschranken.

Um die Errichtung von kleinen Nebengebauden bis 12 m? Grundflache zu erméglichen, ohne
den Bebauungsplan andern zu missen, wurde festgesetzt, dass Nebengebaude im Sinne
von § 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von 12 m? auch auflerhalb der Baugrenzen zu-
lassig sind. Hier wurde jedoch die maximale Grundflache auf 12 m? und die maximale

Wandhohe auf 2,5 m begrenzt.

Griinordnung

Zur Durchgriinung des Gebietes wurde die Pflanzung heimischer gro3kroniger Badume fest-
gesetzt. Zur Eingrinung des sldlichen Ortsrandes wurde hier eine Obstbaumpflanzung fest-

gesetzt.

Flachennutzungsplan

Die Planungsflache ist im gegenwartigen Flachennutzungsplan nicht als Bauflache ausge-
wiesen. Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt. Die Flache
wird bei einer Uberarbeitung oder Neuaufstellung des Flachennutzungsplans nachrichtlich

als Bauflache Ubernommen.
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Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter

Boden und Fléche

Durch die Planung wird zusétzliche Flache versiegelt. Der Boden ist jedoch fir eine Bebau-
ung geeignet. Altlasten sind nicht bekannt. Durch die Planung wird die Versiegelung auf das

unbedingt notwendige MalR beschrankt.

Wasser, Grundwasser, Oberflachenwasser

Durch die Planung sind priméar keine Gewasser betroffen. Der Flurabstand zum Grundwas-
ser ist hoch.

Durch die textlichen Festsetzungen wird sichergestellt, dass weder auf dem Baugrundstiick
noch auf angrenzenden Flachen Schaden durch abflieRendes Oberflachenwasser entstehen

kénnen.

Pflanzen- und Tierwelt

Fur die Pflanzen- und Tierwelt hat die Planung keine Auswirkungen, da die Flache gegen-

waértig intensiv landwirtschaftlich genutzt wird.

Klima

Fur das Klima hat die Planung keine Auswirkungen.

Die Planungsflache ist weder ein Kaltluftentstehungsgebiet noch eine Frischluftschneise.

Landschaftsbild

Die Flache ist zwar von zwei Seiten einsehbar, diese Ansichtsflachen verdecken jedoch nur

bereits bestehende Bauflachen, so dass keine zusatzlichen Ortsrandansichten entstehen.

Kultur- und Baudenkmaler

Durch die Planung sind keine Kultur-, Boden- und Baudenkmaler betroffen.

Sichtbeziehungen durch Baudenkmaler werden nicht beeintrachtigt.

Mensch

Fur zwei ortsansdssige Familien wird in der Gemeinde neuer Bauraum geschaffen.
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Aufstellungsverfahren, Umweltpriifung, Umweltbericht und Eingriffsregelung

Der Gemeinderat Eiselfing hat beschlossen, die vorliegende Bebauungsplanung nach § 13b
BauGB Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen in das beschleunigte Verfahren aufzustel-
len. Demnach gilt bis zum 31. Dezember 2019 § 13a BauGB entsprechend fur Bebauungs-
plane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a BauGB Absatz 1 Satz 2 von weniger als
10.000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrin-
det wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen, was im vorliegenden
Fall zutrifft.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind im beschleunigten Verfahren des Weiteren die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB anzuwenden. Dem-
nach entfallt die Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB.

Von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Die Uberwachung nach § 4c
BauGB entfallt ebenfalls im beschleunigten Verfahren.

Vom Gesetzgeber wurde festgelegt, dass Baurechte, die durch Bebauungsplane bis maximal
10.000 m? (bebaubarer) Grundflache geschaffen werden, keine Eingriffe darstellen. Die Ein-
griffsregelung ist somit fur Bebauungsplane fur weniger als 10.000 m? Grundflache nicht an-
zuwenden, da Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines solchen Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig gelten (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Eiselfing, 2. Okt 2022 Rosenheim, 02.06.2020
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Georg Reinthaler

Erster Burgermeister




