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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 flir Oberbayern ausgearbeiteten gemeinsamen
Flachennutzungsplan mit detailliertem Landschaftsplan, der mit Bescheid vom
03.08.2000 vom Landratsamt Rosenheim genehmigt wurde.

Dieser Plan wurde bisher siebenmal geandert.

Nachdem in der Zwischenzeit sowohl in der Stadt Wasserburg als auch in der Ge-
meinde Eiselfing Flachenausweisungen bzw. Anderungen von Flachendarstellungen
notwendig werden, ist eine weitere Anderung des Flachennutzungsplanes erforder-
lich.

Aus diesem Grund wird der gemeinsame Flachennutzungsplan fur den Raum Was-
serburg zum achten Mal gedndert.



2 Regionaler und uberregionaler Planungsbezug

Die Stadt Wasserburg a. Inn und die Gemeinde Eiselfing liegen im ndérdlichen Be-
reich des Landkreises Rosenheim.

Sie gehoren zum Regierungsbezirk Oberbayern und zur Planungsregion Sudost-
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 der Wasserburger Stadtteil Reitmehring von der griin
dargestellten "Entwicklungsachse von lUberregionaler Bedeutung"- und die Gemeinde
Eiselfing von der gelb dargestellten "Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung"
durchzogen werden.




In der Karte "Gebietskategorie" des Regionalen Planungsverbandes Slidostbayern
werden Wasserburg a. Inn und Eiselfing als "Landlicher Teilraum im Umfeld der gro-
Ren Verdichtungsraume" ausgewiesen.




3 Anlass und Zielsetzung der Flachennutzungsplananderung
3.1 Stadt Wasserburg

3.1.1 Reitmehring

Speziell im Stadtteil Reitmehring besteht ein groRer Bedarf an Einfamilienhausgrund-
stiicken. Die Stadt Wasserburg hat die Moglichkeit, auf der ausgewiesenen Flache
Bauparzellen zu realisieren, um Wohnmdoglichkeiten fir Einheimische zu schaffen.
Deshalb hat die Stadt beschlossen, als Abrundung des bestehenden Baugebietes
eine zusatzliche Flache als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauGB aus-
zuweisen.

Mit der Ausweisung sollen die bebauungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errich-
tung zusatzlicher Wohngebaude in Reitmehring geschaffen werden. Damit wird be-
sonders dem Belang des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB (Wohnbeddrfnisse der Bevolkerung
...) Rechnung getragen. Die Flache ist fir eine weitere Entwicklung besonders geeig-
net, weil eine ErschlieRung Uber das vorgelagerte StralRen- und Kanalisationsnetz
wirtschaftlich vorgenommen werden kann. Zudem ist Reitmehring in der Entwick-
lungsplanung der Stadt Wasserburg a. Inn fiir eine weitere nachhaltige bauliche Ent-
wicklung vorgesehen und geeignet, zumal hier sdmtliche Einrichtungen der Infra-
struktur (Kindergarten, Schule, OPNV-Anschluss ...) in erreichbarer Nahe vorhanden
sind.

Mangels der Verfligbarkeit von Bauflachen im zentralen Bereich von Reitmehring
wurde auf der Grundlage eines Entwicklungskonzeptes das Baugebiet am Osterholz
entwickelt, an dessen nordlichen Rand sich die Bauflache anschlief3t.

Der Bedarf an "Einfamilienhausgrundstiicken" 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 Kébingerberg-
stralRe" befriedigt werden konnte. Weitere Grundstlicke stehen fiir diesen Zweck
nicht zur Verfigung, sodass die Ausweisung insoweit letztlich auch im Hinblick auf
das Flachenspargebot zu rechtfertigen ist.

Diefur den Eingriff ermittelten Ausgleichsfléachen sind im Umweltbericht des Land-
schaftsarchitekten Dr. Schober dargestellt. Zum Standort der Ausgleichsflache
und deren rechtliche Festlegung werden im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes bericksichtigt.

3.2 Gemeinde Eiselfing

3.2.1 Eiselfing

In Eiselfing besteht ein groRer Bedarf an Einfamilienhausgrundstticken. Die Ge-
meinde Eiselfing hat nach Abwagung von Alternativstandorten beschlossen, eine
groRere Grundstlicksflache im Anschluss an das Ortszentrum zu erwerben und diese
als Bauland zur Verfligung zu stellen.

Die Gemeinde kommt damit der planungsrechtlichen Verpflichtung nach, durch Bau-
leitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allge-
meinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu
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beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Bei der Suche nach geeigneten Flachen wurde seitens der Gemeinde Wert darauf
gelegt, moglichst an vorhandene Infrastrukturen anzuschlieen. Die vorliegende Pla-
nung grenzt 6stlich und nérdlich an bestehende Wohngebiete (Ortszentrum bzw. "Im
Weiherfeld") an.

Das ausgewiesene WA-Gebiet ist knapp 5,7 ha. gro3. Abzlglich 15 % fur Erschlie-
Rungsmafnahmen ergibt dies eine Nettobauladflache von etwa 4,8 ha. Legt man fir
ein EFH-Grundstlick im landlichen Raum eine Gréf3e von ca. 600 - 700 m? zugrunde,
wirde man ungefahr 75 EFH-Grundstlicke auf der Flache unterbringen.

Es ist ohnehin beabsichtigt, nur abschnittsweise die Ausweisungsflachen zu uberpla-
nen und nicht gleich den ganzen FNP-Umgriff. Momentan ist flr einen Teilbereich fur
"Eiselfing Ortsmitte" ein Bebauungsplanentwurf mit einer Brutto-Flache von ca. 2,8
ha beauftragt.

Derzeit haben sich bereits tiber 50 Bauwerber (davon ca. 30 aus Eiselfing) bei der
Gemeinde Eiselfing gemeldet, die Interesse an einem Grundstuck in Eiselfing Orts-
mitte haben, ohne dass seitens der Gemeinde nennenswerte Aktivitaten zur Ver-
marktung unternommen wurden.

Des Weiteren ist zu berlicksichtigen, dass im Bereich der Stadt Wasserburg so gut
wie kein Bauraum zur Verfligung steht, weshalb sich auch von dieser Seite Bauinte-
ressenten an die Gemeinde Eiselfing wenden.

Im Gegenzug zur WA-Ausweisung Eiselfing Ortsmitte soll in einer der nachsten FNP-
Anderungen die bereits ausgewiesene WA-Flache sidl. der Kreisstrafe RO 36 auf
Flur-Nr. 326 Tfl mit einer Gro3e von ca. 0,7 ha wieder herausgenommen werden, da
es wegen der Nahe der Sportplatze Immissionsprobleme geben wirde.

Da ein Flachennutzungsplan ein Instrument fir eine langerfristige Bauleitplanung ist,
kann die ausgewiesene Flache im Hinblick auf die bisher bereits vorhandenen Bauin-
teressenten als angemessen angesehen werden

Trotz der Baugebietsausweitung verbleibt zwischen Bachmehring und dem neuen
Ortsrand ein in der Landschaft erkennbarer Abstand zwischen den Siedlungseinhei-
ten fur die Grunzasur.

Der Umgriff um den bereits vorhandenen Betrieb eines Lohnunternehmers sowie ei-
nes Altholzhandels wird als Dorfgebiet (MD) in den FNP aufgenommen, ebenso wird
der bestehende Sportplatz als Griinflache gemaf § 5 (2) Nr. 5 BauGB ausgewiesen.

In der vorherigen Fassung war anstatt der jetzigen MD-Ausweisung ein Mischgebiet
(MI) vorgesehen. Die Anderung in ein MD ergibt sich aus der Tatsache, dass der an-
sassige Lohnunternehmer beabsichtigt, seine Landwirtschaft umzustrukturieren und
Zu erweitern.

Diefur den Eingriff ermittelten Ausgleichsflachen werden im Umweltbericht des
Landschaftsarchitekten Dr. Schober dargestellt.
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3.2.2 Spielberg
Anlass fur die Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Sicherung von Bestands-
und Erweiterungsflachen fur das Gewerbegebiet der Fa. Zosseder.

Im Zuge der Flachennutzungsplananderung wird die bisher nicht dargestellte 6stlich
und norddstlich angrenzende Dorfstruktur als "MD" ebenfalls mit in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen.

Diefur den Eingriff ermittelten Ausgleichsflachen werden im Umweltbericht des
Landschaftsarchitekten Dr. Schober dargestellt.

4 Beschreibung der Flachennutzungsplananderung
4.1 Stadt Wasserburg
4.1.1 Allgemeines Wohngebiet in Reitmehring

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung befindet sich in Reitmeh-
ring, ca. 4 km westlich des Stadtzentrums von Wasserburg und umfasst das Flur-
stlick 896/33 und eine Teilflache des Flurstlicks 896/6, beide Gemarkung Attel.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung grenzt im Suden und Wes-
ten unmittelbar an den Geltungsbereich des Beb.-Planes "Am Osterholzweg", in dem
ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen ist. Im Norden und Osten des Anderungs-
bereiches befinden sich landwirtschaftliche Flachen.

Immissionskonflikte sind aufgrund des ausreichend bemessenen Abstandes zwi-
schen der Bahnlinie und dem dargestellten Baugebiet nicht zu erwarten.

Ein Teilbereich des siidlichen Grundstiicks (FI.-Nr. 896/6) liegt bereits im Geltungs-
bereich des Beb.-Planes.

Der Umgriff dieser Flachennutzungsplananderung hat eine Gré3e von ca. 3.000 m2

Davon entfallen
o ca. 2.200 m? auf Bauflachen,
o ca. 800 m?auf Griin-, Pflanz- und Ausgleichsflachen.

Im derzeit geltenden Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich als Flache fir
die Landwirtschaft ausgewiesen. Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Ausweisung als
Allgemeines Wohngebiet vertretbar, weil die geplante Bebauung als nordostlicher
Abschluss zu sehen ist.

Die Erschlie3ung ist Uber den Kathe-Braun-Weg gesichert.
Das Allgemeine Wohngebiet wird nord- und ostseitig durch eine intensive umrah-

mende Eingriinung in die Umgebung eingebunden, so dass die Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes gemindert wird.



4.2 Gemeinde Eiselfing
4.2.1 Allgemeines Wohngebiet und Dorfgebiet in Eiselfing

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung befindet sich im direkten
norddstlichen Anschluss an das Ortszentrum von Eiselfing.

Der Umgriff der Flachennutzungsplananderung hat eine Grof3e von ca. 101.200 m2

Davon entfallen
o ca. 56.500 m? auf das ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet,
o ca. 16.800 m? auf das ausgewiesenen Dorfgebiet
o ca. 5.400 m? auf das Sportplatzgelande und
o ca. 22.500 m? auf Grun- und Pflanz- und Ausgleichsflachen.

Die FNP-Anderung fiir Eiselfing umfasst folgende Flurstiicke:
345, 346, 347, 348/1 Tfl, 354/4, 355, 356, 356/2, 356/3 und 356/4, alle Gemarkung
Bachmehring.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an landwirtschaftliche Flachen, im Osten an
den Schwarzmoosbach, im Slidosten an die Ameranger Stral3e, im Studen an das
Wohngebiet "Im Weiherfeld" bzw. an die bestehende Querverbindungsstrale, im
Westen an die Otto-Geist-Stra’e und im Nordwesten ebenfalls an landwirtschaftliche
Flachen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich im Stidwesten ein bestehender Sport-
platz, der derzeit als Trainingsplatz genutzt wird. Die Gemeinde Eiselfing geht davon
aus, dass eine Auslagerung des Sportplatzes im Hinblick auf mégliche Nutzungskon-
flikte langerfristig angestrebt werden sollte. Solange jedoch kein geeignetes Ersatz-
grundstiick zur Verfligung steht, muss es bei dem bisherigen Standort verbleiben.

Ostlich des Sportplatzes, auf FI.-Nr. 354/4, ist ein landwirtschaftliches Lohnunterneh-
men angesiedelt, das auch im Winterdienst tatig ist. Die Geschéftstatigkeit des Lohn-
unternehmens bleibt auch kiinftig aufrechterhalten. Im Rahmen der 6ffentlichen Aus-
legung wurde vom Eigentiimer jedoch vorgetragen, seinen landwirtschaftlichen Be-
trieb in nachster Zeit umzustrukturieren und zu erweitern.

Im Hinblick auf die beabsichtigte Umstrukturierung und Erweiterung wurde die Fest-
setzung eines Dorfgebietes (MD) anstatt des Mischgebietes (Ml) beschlossen. Mit
dieser Gebietskategorie kann der angekiindigten Umstrukturierung und Erweiterung
der Landwirtschaft Rechnung getragen werden. Dabei wird nicht verkannt, dass es
auch hier zu Konflikten zwischen der Landwirtschaft und der umgebenden Wohnbe-
bauung kommen kann. Diese kénnen jedoch durch eine Abschirmung der schitzens-
werten Wohnbebauung (z. B. durch Garagenzeilen als Nebenanlage) bzw. durch die
Festsetzung von Schutzabstidnden und weiteren Schutzvorkehrungen auf der Ebene
Bebauungsplan gelost werden.

Nordlich dieses Betriebs, auf FI.-Nr. 356/2, ist das Gelande eines ehemaligen Alt-
holzhandels. Der Betrieb wurde zwischenzeitlich von der Gemeinde erworben. Die
Flache fir das kiinftige Allgemeine Wohngebiet war bisher nicht bebaut und wird der-
zeit als Grun- und Ackerland genutzt.



Bereits im Vorfeld der FNP-Anderung und im Vorgriff auf den kiinftig aufzustellenden
Bebauungsplan wurde von der Gemeinde Eiselfing ein Larmschutzgutachten in Auf-
trag gegeben. Die Steger & Partner GmbH aus Miinchen (Bericht Nr. 4473/B1/hu)
untersuchte die auf das geplante Wohn- und Mischgebiet einwirkenden Gerau-
schimmissionen aus Anlagen nach TA Larm sowie aus Sportanlagen.

Das vollstandige Gutachten liegt in der Gemeinde zur Einsicht auf.
Nachfolgend eine Zusammenfassung:

"Da sich das Anwesen des ehemaligen Altholzhandels auf FI.-Nr. 356/2 mittlerweile
im Eigentum der Gemeinde Eiselfing befindet, kann bei einer zukiinftigen Ansiede-
lung von Betrieben in diesem Bereich des geplanten Mischgebietes darauf geachtet
werden, dass im Rahmen des Genehmigungsverfahrens schalltechnische Konflikte
durch entsprechende Auflagen und Nebenbestimmungen vermieden werden.

Fir das stidlich angrenzende landwirtschaftliche Lohnunternehmen zeigt die Ab-
schatzung der zu erwartenden Gerauschemissionen und -immissionen wahrend der
Tageszeit, dass durch das umliegende geplante allgemeine Wohngebiet von keinen
signifikanten einschrankenden Rickwirkungen auf den Betrieb auszugehen ist.

Lediglich im westlichen allgemeinen Wohngebiet sollte bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes darauf geachtet werden, dass Wohngebdude nach Moglichkeit nicht
bis in die duRerste Ecke zum landwirtschaftlichen Lohnunternehmen hin vorriicken,
da hier sonst geringfiigige Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes nicht auszu-
schlieen sind.

Hinsichtlich der Gerduschemissionen und -immissionen des Fuflballplatzes auf Fl.-
Nr. 355 zeigen die Berechnungen, dass dessen Nutzbarkeit bereits derzeit insbeson-
dere durch das westlich gelegene bestehende allgemeine Wohngebiet deutlich ein-
geschrankt ist. Eine zusatzliche einschrankende Riickwirkung auf diese Anlage kann
vermieden werden, wenn bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes fur das unmit-
telbar nordlich des Sportplatzes vorgesehene allgemeine Wohngebiet darauf geach-
tet wird, Baugrenzen von Gebauden in einem ausreichenden Abstand nordlich des
Sportplatzes anzuordnen. Aufgrund der zu erwartenden Anordnung der Garten std-
lich der zu errichtenden Gebaude diirfte eine solche Planung voraussichtlich umsetz-
bar sein.

Auch bei einer Anordnung von Gebauden im dstlich des Sportplatzes geplanten
Mischgebietsstreifen sollte auf einen moglichst groen Abstand zum Spielfeld geach-
tet werden.

Schalltechnische Konflikte mit den tbrigen geplanten Wohngebietsflachen sind aus-
gehend vom Sportanlagenbetrieb nicht zu erwarten."

Aufgrund der zu erwartenden Anordnung der Garten stdlich der zu errichtenden Ge-
baude dirfte eine solche Planung umsetzbar sein. Auch bei einer Anordnung von
Gebauden im dstlich des Sportplatzes gelegenen Mischgebietsstreifen wird auf einen
moglichst grolen Abstand zum Spielfeld geachtet.
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Vor diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass bei gegenseitiger Rucksicht-
nahme die stérempfindliche Wohnbebauung durch die derzeit ausgelibte Nutzung
nicht wesentlich beeintrachtigt ist

Die ErschlieBung der ausgewiesenen Gebiete ist Uber die bereits bestehenden Stra-
Ren gesichert. Namentlich sind dies die Straf3e "Im Weiherfeld", die Otto-Geist-
Strafle sowie die Verbindungsstralle zwischen Otto-Geist-Str. und der Straflse “Im
Weiherfeld®.

Um eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu vermindern wurde um das Ge-
biet der WA-Ausweisung eine groRziigige Grinflache als Standort flr Geholzpflan-
zungen festgesetzt.

4.2.2 Gewerbe- und Dorfgebiet in Spielberg

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplanénderung befindet sich in Spielberg,
ca. 3 km sltidwestlich des Ortszentrums von Eiselfing.

Der Umgriff der Flachennutzungsplanénderung hat eine Grofke von ca. 71.800 m?.

Davon entfallen

° ca. 24.700 m? auf das ausgewiesene Gewerbegebiet,
o ca. 37.900 m? auf das ausgewiesenen Dorfgebiet und
o ca. 9.200 m? auf Grun- und Pflanzflachen.

Die FNP-Anderung fiir Spielberg umfasst folgende Flurstlcke:

392 Tfl., 393 Tfl, 394, 395 Tfl., 396 Tfl., 397, 397/1. 399 Tfl., 399/1, 399/2, 399/3,
399/4 Tfl., 399/5, 399/6 Tfl., 399/7, 399/8, 399/10, 400 Tfl, 401 Tfl. und 472 Tfl., alle
Gemarkung Freiham.

Im derzeit geltenden Flachennutzungsplan ist Spielberg als AuRenbereichsflache
ausgewiesen. Die Flachen werden umgewidmet in ein Gewerbegebiet (GE), ein Dorf-
gebiet (MD) sowie in Grinflachen mit Geholzpflanzungen.

Der grofte Teil der ausgewiesenen GE Flachen ist Bestand. Westlich des bestehen-
den Firmengeléndes bis hin zur Staatstrafe St 2359 werden Erweiterungsflachen flr
des Gewerbebetrieb ausgewiesen. Dieser Bereich wird bisher noch landwirtschaftlich
genutzt.

Zwischen Staatsstrale und Gewerbegebiet wird ein 20 m breiter Pflanzstreifen fest-
gesetzt. Im Norden und Westen wird das GE durch eine 10 m breite Grinflache far
Geholzpflanzungen in die Landschaft eingebunden. Die Eingriinung im Suden, Nor-
den und Osten erfolgt weitgehend Uber die privaten Grinflachen innerhalb des Dorf-
gebietes. Diese werden im Rahmen der nachgeordneten Verfahren (Bebauungsplan
oder Bauantragsverfahren) festgelegt.

Bei einer baulichen Entwicklung an der St 2359 ist ein Bauabstand von 20 m zu be-

riicksichtigen. Soweit im weiteren Verfahren ein Bebauungsplan erforderlich werden
sollte, wird der geforderte Bauabstand durch entsprechende Festsetzungen gesi-
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chert. Andernfalls ist im Baugenehmigungsverfahren der geforderte Abstand zu be-
rlicksichtigen. Ebenso wird in nachgeordneten Verfahren die Festsetzung eines
Sichtdreiecks im Bereich der Ausfahrt zur St 2359 aufgenommen.

Die Ostlich und norddstlich an das GE grenzenden Flachen sind gepragt durch land-

wirtschaftliche Betriebe, Wohnhauser und Grinflachen. Folgerichtig kann das Gebiet
aus stadtebaulicher Sicht als Dorfgebiet in den Flachennutzungsplan aufgenommen

werden.

Die HaupterschlieBung von Spielberg erfolgt Gber die Staatsstralle St 2359. Die Er-

schlieBung fir das Gewerbe- und Dorfgebiet ist Uber die bereits bestehende Ge-
meindestralie FI.-Nr. 472 gesichert.
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Anhang
Orthofotos mit den Umgriffen der 8. Flachennutzungsplananderung

WASSERBURG A. INN
ALLGEMEINES WOHNGEBIET IN REITMEHRING
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EISELFING
ALLGEMEINES WOHN- UND DORFGEBIET IN EISELFING ORTSMITTE
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UND DORFGEBIET IN SPIELBERG

EISELFING
GEWERBE-
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