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1 Planrechtliche Voraussetzungen

Die Stadt Wasserburg a. Inn und die Gemeinden Edling, Eiselfing und Soyen besit-
zen einen von der Ortsplanungsstelle fir Oberbayern ausgearbeiteten gemeinsamen
Flachennutzungsplan mit detailliertem Landschaftsplan, der mit Bescheid vom
03.08.2000 vom Landratsamt Rosenheim genehmigt wurde.

Dieser Plan wurde bisher zehnmal geandert.

Nachdem in der Zwischenzeit in der Stadt Wasserburg neue Flachenausweisungen
notwendig werden, ist eine weitere Anderung des Flachennutzungsplanes erforder-
lich.

Aus diesem Grund wird der gemeinsame Flachennutzungsplan fir den Raum Was-
serburg zum elften Mal geandert.

2 Regionaler und iiberregionaler Planungsbezug

Die Stadt Wasserburg a. Inn liegt im nérdlichen Bereich des Landkreises Rosenheim.

Sie gehort zum Regierungsbezirk Oberbayern und zur Planungsregion Siidost-
oberbayern.

In der Karte "Raumstruktur" des Regionalen Planungsverbandes wird die Stadt Was-
serburg als Mittelzentrum (dargestellt als roter Punkt) ausgewiesen.

Die Karte zeigt ebenfalls, dass die Wasserburger Ortsteile Reitmehring und Staud-
ham von der griin dargestellten "Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung"
durchzogen werden.
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In der Karte "Gebietskategorie" des Regionalen Planungsverbandes Stidostbayern
wird Wasserburg a. Inn als "Landlicher Teilraum im Umfeld der groRBen Verdichtungs-
rdume" ausgewiesen.
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3 Anlass und Zielsetzung der Flichennutzungsplananderung

3.1  Reitmehring

In Wasserburg a. Inn und speziell im Stadtteil Reitmehring besteht ein groRer Bedarf
an Einfamilienhausgrundstiicken. Die Stadt Wasserburg hatte die Gelegenheit,

Grundstiicke zu erwerben und kann somit auf der ausgewiesenen Flache Bauparzel-
len realisieren, um Wohnmdglichkeiten fur Einheimische zu schaffen. Deshalb hat die
Stadt beschlossen, als stdliche Abrundung eines bestehenden Baugebietes eine zu-
sétzliche Flache als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauGB auszuweisen.

Um dem Gebot des Flachensparens Rechnung zu tragen, wurde im parallelen Be-
bauungsplanverfahren unter Bertiicksichtigung der angrenzenden Baustrukturen eine
moglichst dichte Baustruktur auf den Grundstiicken geschaffen. Unter Wahrung des
Ortsbildes und in Anlehnung an die bestehende Bebauung im Norden, wurde eine
Wohnbebauung mit verschiedenen Haustypen entwickelt. Das stadtebauliche Kon-
zept sieht eine Mischung aus Einfamilien-, Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhau-
sern vor.

Mit der Ausweisung sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Er-
richtung zusatzlicher Wohngebaude in Reitmehring geschaffen werden. Damit wird
besonders dem Belang des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB (Wohnbedirfnisse der Bevolke-
rung ...) Rechnung getragen. Die Flache ist fur eine weitere Entwicklung besonders
geeignet, weil eine ErschlieBung Uber das vorgelagerte StralRen- und Kanalisations-
netz wirtschaftlich vorgenommen werden kann. Zudem ist Reitmehring in der Ent-
wicklungsplanung der Stadt Wasserburg a. Inn fur eine weitere nachhaltige bauliche

4



Entwicklung vorgesehen und geeignet, zumal hier sémtliche Einrichtungen der Infra-
struktur (Kindergarten, Schule, OPNV-Anschluss ...) in erreichbarer Nahe vorhanden
sind.

Mangels der Verfugbarkeit von Bauflachen im zentralen Bereich von Reitmehring
wurde vor ca. 20 Jahren in zwei Bauabschnitten das Baugebiet "Megglestrale" ent-
wickelt, an dessen sidlichen Rand sich die Bauflache anschlieft.

Der Bedarf an Baugrundstiicken ergibt sich aus der Nachfrage junger Familien, die
derzeit im Gebiet der Stadt Wasserburg a. Inn zuletzt nur im Baugebiet "Am Ziegler"
und im begrenzten Umfang im Baugebiet "Stdlich der Kébingerbergstrale" befriedigt
werden konnte. Weitere Grundstiicke stehen fir diesen Zweck nicht zur Verfiigung,
sodass die Ausweisung insoweit letztlich auch im Hinblick auf das Flachenspargebot
zu rechtfertigen ist.

3.2 Staudham

Ein Lebensmitteldiscounter betreibt am Standort einen Laden fiir den Lebensmitte-
leinzelhandel mit einer Verkaufsflache von derzeit rd. 990 m2. Zur langfristigen Siche-
rung des Standortes und somit zur Aufrechterhaltung der Nahversorgung soll die Fili-
ale abgerissen und auf dem gleichen Grundstiick in neuer Filialarchitektur neu aufge-
baut werden. Hierdurch wird sich die Verkaufsflache um rd. 210 m? auf rd. 1.200 m?
vergréfern.

Mit der Modernisierung ist keine Ausweitung des Sortiments verbunden, welches bei
Lebensmitteldiscountern regional ohnehin einheitlich ist. Vielmehr geht es darum,
den Verkaufsraum groRziigiger zu gestalten und somit den heutigen Kundenbedrf-
nissen hinsichtlich der Barrierefreiheit (breitere Gange) und der Warenprasentation
(niedrigere Regale) zu entsprechen. Gleichzeitig wird auf Veranderungen im Bereich
der Warenwirtschaft und Warenlogistik reagiert.

Durch den Neubau entsteht ein Einzelhandelsgrof3projekt, das in dem bisher ausge-
wiesenen Gewerbegebiet nicht mdglich ist. Aus diesem Grund ist es beabsichtigt, die
Flache in ein Sondergebiet (SO) "Grolflachiger Einzelhandel" zu andern.

Gemal den Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) hat die Fla-
chenausweisung fur Einzelhandelsgroprojekte an stadtebaulich integrierten Stand-
orten zu erfolgen. Der Standort ist als stadtebaulich integriert anzusehen.

Des Weiteren sind gemal LEP Ausweisungen fir Nahversorgungsbetriebe bis
1.200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden zulassig.

Insgesamt ist daher festzustellen, dass aus landesplanerischer Sicht beziiglich der
Einzelhandelsziele des LEP keine Bedenken gegen die geplante Zusammenlegung
bestehen.



4 Beschreibung der Flachennutzungsplanidnderung
41 Allgemeines Wohngebiet (WA) in Reitmehring
Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung befindet sich in Reitmeh-

ring, ca. 4 km westlich des Stadtzentrums von Wasserburg und umfasst die Flur-
stucke 1165/1, 1165/3, 1165/4, 1169, 1171 und 1173, alle Gemarkung Attel.
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Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplanénderung grenzt im Norden und Nord-
westen unmittelbar an den Geltungsbereich der Beb.-Plane "Megglestraflte", BA | und
BA I, in denen ein Allgemeines Wohngebiet (BA | im sudl. Bereich, BA Il im gesam-
ten Geltungsbereich) ausgewiesen ist. Im Stidwesten, Siiden und Osten des Ande-
rungsbereiches befinden sich landwirtschaftliche Flachen.

Im Vorgriff auf die Flachennutzungsplanédnderung hat die Stadt Wasserburg a. Inn be-
reits den erforderlichen Bebauungsplan auf der Grundlage von § 13b BauGB (Einbe-
ziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) aufgestellt. Dabei
wurde auch ein Immissionsgutachten in Auftrag gegeben, das u.a. zu dem Ergebnis
gekommen ist, dass Immissionskonflikte, ausgehend vom Verkehrslarm der ca. 150 m
entfernten Bundesstrale B 15 und der ebenfalls ca. 150 m entfernten Megglestralle,
nicht zu erwarten sind.



Der Umgriff dieser Flachennutzungsplanadnderung hat eine Gréf3e von ca. 14.900 m?2.

Davon entfallen

e ca. 10.100 m? auf Bauflachen,

e ca. 1.200m? auf Griin- und Pflanzflachen,

e ca. 2.850m? auf Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Haushalt und

e ca. 750m? auf periodisch wasserfiihrende FlieRgewasser ein-

lich einem Wasserriickhaltebecken

Bei der ausgewiesenen Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Haushalt handelt es sich nicht um eine Ausgleichsflache, die fiir den
sich in Aufstellung befindenden Bebauungsplan benétigt wird, da dieser im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13b BauGB durchgefiihrt wird. Die Flachen werden im Rah-
men eines Okokontos von der Stadt Wasserburg a. Inn verwaltet.

Im derzeit geltenden Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich als Flache fur
die Landwirtschaft ausgewiesen. Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Ausweisung als
Allgemeines Wohngebiet vertretbar, weil die geplante Bebauung als siidliche Anbin-
dung zu sehen ist.

Die ErschlieBung ist Uber das Flurstiick Nr. 1155/22 (Anbindung an die Straen
"Schmiedwiese" bzw. Erlenstralie) gesichert.

Das Allgemeine Wohngebiet wird stidost- und ostseitig durch eine intensive umrah-
mende Eingrunung in die Umgebung eingebunden, so dass die Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes gemindert wird.



4.2 Sondergebiet (SO) "GroRflachiger Einzelhandel" in Staudham

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung befindet sich in Staudham,

ca. 4,5 km westlich des Stadtzentrums von Wasserburg und umfasst das Flurstiick
913, Gemarkung Attel.
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Das Grundstiick grenzt éstlich, stidlich und westlich unmittelbar an das Gewerbege-
biet Staudham an, nérdlich des Grundstticks verlauft die Bundesstrake B 304. Das
Sondergebiet wird nord-, ost- und westseitig durch eine intensive umrahmende Ein-

griinung in die Umgebung eingebunden. Die ErschlieRung erfolgt Gber die Strale
"Staudhamer Feld".

Der Umgriff dieser Flachennutzungsplananderung hat eine GréfRe von ca. 9.100 m?2.

Davon entfallen

° ca. 5.600 m? auf Bauflachen,
° ca. 3.500 m? auf Griin- und Pflanzflachen.

Im derzeit geltenden gemeinsamen Flachennutzungsplan ist das Flurstiick Nr. 913

als Gewerbegebiet ausgewiesen. Aus stadtebaulicher Sicht spielt eine Ausweisung
als Sondergebiet "Grolflachiger Einzelhandel" keine Rolle, weil die kiinftige Bebau-
ung sich nur geringfiigig vom Istzustand unterscheiden wird.



Anhang
Orthofoto mit Umgriff der 11. Flichennutzungsplanidnderung
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WASSERBURG A. INN
ALLGEMEINES WOHNGEBIET IN REITMEHRING
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WASSERBURG A. INN
SONDERGEBIET IN STAUDHAM
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