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1 Planrechtliche Voraussetzungen

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

Dieser Plan wurde bisher 10-mal 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 erforderlich.

Parallel zur 11. Anderung des Flachennutzungsplans wird in der Gemeinde Eiselfing
fur einen Teilbereich der Flachennutzungsplananderung Hafenham der Bebauungs-
plan " Hafenham Nord", sowie fir einen Teilbereich der Flachennutzungsplananderung
Spielberg der Bebauungsplan ,Spielberg” aufgestellt.

Auf Grund der neuen Flachenausweisungen und um die Aufstellung der Bebauungs-
plane rechtlich zu sichern, ist es notwendig, den gemeinsamen Flachennutzungsplan
zum 11. Mal zu &ndern.

2 Regionaler und Uberregionaler Planungsbezug

Die Gemeinde Eiselfing liegt im nordlichen Bereich des Landkreises Rosenheim.

Sie gehdrt zum Regierungsbezirk Oberbayern und zur Planungsregion Sudost-
oberbayern. In der Karte "Raumstruktur” des Regionalen Planungsverbandes grenzt
Eiselfing an die Stadt Wasserburg (Mittelzentrum), die Gemeinde wird durch die gelb
dargestellte "Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung" durchzogen.



- - )
Bach a Erbach Postming

Hebarsieiden
quenield:n .

Krehberg

Massing
_L Hehanpaiding o

Wu'rmnnnsuuick L
L

Lengdor
.

L -
[ ¥ SaniaWoilgang (9
lsen A

In der Karte "Gebietskategorie" des Regionalen Planungsverbandes Sudostbayern
wird Eiselfing als "Landlicher Teilraum im Umfeld der grof3en Verdichtungsrdaume”
ausgewiesen.
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3 Anlass und Zielsetzung der Flachennutzungsplanénderung
im Bereich Eiselfing

3.1 Hafenham und Eiselfing West

Weil im Gemeindegebiet keine gewerblich nutzbaren Bauflachen mehr zur Verfiigung
stehen und entsprechender Bedarf besteht, hat die Gemeinde Eiselfing beschlossen,

weitere Flachen als Gewerbegebiet im Sinne des 8§ 8 BauNVO, sowie weitere Flachen
als Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO auszuweisen.

Bei der Suche nach geeigneten Flachen wurde seitens der Gemeinde Wert darauf ge-
legt, moglichst an vorhandene Infrastrukturen anzuschlie3en. Mit der vorliegenden
Planung kann unmittelbar nérdlich und sudlich an das Gewerbegebiet "Eiselfing
West", sowie ndrdlich und sudlich an das Gewerbegebiet ,Hafenham* angeschlossen
werden.

Ein Ziel der 11. Flachennutzungsplananderung ist unter anderem die Schaffung der
rechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung des Gewerbegebiets ,Hafenham
Nord".

Die Gemeinde hat fur diesen Teilbereich der Flachennutzungsplandnderung am
01.08.2017 die Aufstellung des Bebauungsplans "Hafenham Nord" beschlossen.

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
beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Die Flachen GE1 und GE4 sollen eigenwirtschaftlich gewerblich durch die jeweiligen
Grundstiickseigentimer genutzt werden. Fir die Flache GE2 liegen von einheimi-
schen Gewerbetreibenden Anfragen vor, die aus Platzmangel dringend Gewerbegrund
suchen. Der Sportplatz wird bereits als solcher genutzt, jedoch ohne Grundlage sei-
tens der Raumplanung. Fur die Mischgebiete MI 1 u. Ml 2 liegen aktuelle Anfragen
einheimischer Betriebe vor. Fir GE 3 bzw. Teilflachen des Mischgebietes gibt es zu-
dem Anfragen aus dem Landkreis.

Zusammenfassung:
Mit der Neuausweisung der Flachen wird der dringendste Bedarf einheimischer Ge-
werbebetriebe gedeckt.

Die fur den Eingriff ermittelten Ausgleichsflachen werden im Umweltbericht des Land-
schaftsarchitekten Harald Niederlohner dargestellt.



3.2 Spielberg

Anlass fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Ausweisung von Erweite-
rungsflachen fur das Dorfgebiet, da die Firma Zosseder beabsichtigt seine Firmen-
zentrale an den Standort Hafenham Nord zu verlegen, weil die vorhandenen Gebaude
nicht mehr den aktuellen Anforderungen hinsichtlich des firmeneigenen Fuhrparks und
der Burostruktur gerecht werden. Das Gewerbegebiet soll riickgebaut werden.

Die Gemeinde Eiselfing hat beschlossen, die frei werdenden Flachen als Dorfgebiet im
Sinne des 8 5 BauNVO auszuweisen, sowie fir einen Teilbereich dieser Flachennut-
zungsplananderung den Bebauungsplan ,Spielberg* aufzustellen.

Die Gemeinde kommt hier ebenfalls der planungsrechtlichen Verpflichtung nach,
durch Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und
dazu beizutragen, eine menschenwtrdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Maflgebliches Ziel der 11. Flachennutzungsplananderung im Bereich Spielberg ist die
Schaffung der rechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung des Dorfgebietes
~Spielberg”. Das stadtebauliche und planerische Konzept ist im Beb.-Plan dargestellt.

Zusammenfassung:
Mit der Neuausweisung der Flachen als MD wird in Spielberg die Méglichkeit geschaf-
fen, den dorflichen Charakter weiterzuentwickeln.

Die fur den Eingriff ermittelten Ausgleichsflachen werden im Umweltbericht des Land-
schaftsarchitekten Harald Niederldhner dargestellt.

4 Beschreibung der Flachennutzungsplananderung
4.1 Hafenham und Eiselfing West
Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung gliedert sich wie folgt:

GE 1: FI.-Nr. 1769 und 1769/1, Gemarkung Aham
Lage nordlich des Gewerbegebiets Hafenham
Flache ca. 2,3 ha, davon sind bereits ca. 0,6 ha im derzeit gultigen Fla-
chennutzungsplan als GE ausgewiesen, zzgl. Eingrinung ca. 0,7 ha

GE 2: FI.-Nr. 311 u. 312 Tfl.,Gemarkung Bachmehring
Lage ndrdlich des Gewerbegebiets Eiselfing West
Flache ca. 3,7 ha, zzgl. Eingrinung ca. 0,5 ha

MI 1: FI.-Nr. 326 Tfl., Gemarkung Aham
Lage nordlich eines bereits ausgewiesenen Mischgebietsstreifens zwi-
schen Sportplatz u. GE 2 im Westen, sowie eines bestehendem WA im
Osten. Flache ca. 0,6 ha, zzgl. Eingriinung ca. 0,1 ha



Sportplatz:  Fl.-Nr. 312 Tfl., Gemarkung Aham
Lage zwischen GE 2 und MI 1 an der Kreisstr. RO 36
Flache ca. 1,0 ha, zzgl. Eingrinung ca. 0,3 ha

Ml 2: FI.-Nr. 1783 Tfl., 1784 Tfl., Gemarkung Aham
Lage sudostlich des Gewerbegebiets Eiselfing West, zwischen beste-
hendem MI und GE 3
Flache ca. 0,7 ha, zzgl. Eingriinung ca. 0,1 ha

GE 3: FI.-Nr. 1781, 1781/1, 1782 Tfl., 1784 Tfl., 1785 Tfl., 1786 Tfl., Gemarkung
Aham, Lage sudlich des Gewerbegebiets Eiselfing West
Flache ca. 1,8 ha, zzgl. Eingriinung ca. 0,4 ha

GE 4: FI.-Nr. 1773 Tfl., Gemarkung Aham
Lage sudlich des Gewerbegebiets Hafenham
Flache ca. 2,1 ha, zzgl. Eingriinung ca. 0,2 ha

Die direkte Anbindung der neu ausgewiesenen Gebiete ist durch die Staatsstral3e St
2092 sowie durch die KreisstralBen RO 36 und RO 37 gewahrleistet.

Der Umgriff dieser Flachennutzungsplananderung hat eine Grol3e von ca. 14,5 ha.

Davon entfallen

. ca. 10 ha auf Gewerbeflachen
. ca. 1,5 ha auf Mischgebietsflachen
. ca. 3 ha auf Eingriinung und Sportplatz

Die Erschliel3ung der Areale erfolgt Uber die bestehenden angrenzenden Stral3en,
welche z.T. ausgebaut werden, um die ErschlieBungsanforderungen fur Gewerbege-
biete zu erfullen. Des Weiteren sind auf der Staatsstral3e St 2092 eine Abbiege- und
eine Beschleunigungsspur noérdlich von GE 1 vorgesehen, um der Rickstaugefahr
durch abbiegende LKWs entgegenzuwirken.

Ein straRentechnischer Detailplan wird vor Baubeginn mit der Stral3enbauverwaltung
abgestimmit.

Die Gewerbeflache mit den FI.-Nr. 1769 und 1769/1 wird durch eine intensive umrah-
mende Eingriinung in die Umgebung eingebunden, so dass die Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes gemindert wird. Die FIl.-Nr. 1769/1 ist bereits im rechtsgultigen
Flachennutzungsplan als GE ausgewiesen und nur zur besseren Darstellbarkeit der
Eingrinung wegen erneut farbig dargestellt.

Gemal Regionalplan Sudostoberbayern BV 6.2.1 (Z) liegt der nordliche, neu als GE
.Hafenham Nord" (GE 1) ausgewiesene Bereich, sowie die Flache von GE 4 im Vor-
ranggebiet 415K 1 fiur Kies und Sand.
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Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung wurde festgestellt, dass sich auf den Grund-
sticken Flur-Nr. 1769 und 1769/1 noch Kies befindet. Es wurde fir den Bereich ein
Abgrabungsantrag zur Kiesgewinnung eingereicht.

Fur den Bebauungsplan "Hafenham Nord" wird deshalb die Mdglichkeit genutzt, eine
befristete Nutzung als Zwischennutzung und die konkret absehbare und geplante Fol-
genutzung festzusetzen.

Das kunftige Baugebiet wird auf der Grundlage von 8 9 Abs. 2 BauGB als Zwischen-
nutzung Kiesabbau festgesetzt und als Folgenutzung, nach erfolgtem Kiesabbau, ein
Gewerbegebiet (GE) geméal § 8 BauNVO.

Gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Da im Rahmen der Anderungen des EAG Bau lediglich in § 9 Abs. 2
BauGB eine Moglichkeit zur Befristung und Bedingung von Baurechten im Rahmen
von Bebauungsplanen eingefihrt worden ist, fehlen im 8 5 BauGB vergleichbare Re-
gelungen fir den Flachennutzungsplan.

In "isu aktuell" (3/2005), wird das Thema "Baurecht auf Zeit - neue Moéglichkeiten zur
planerischen Feinsteuerung" erdortert.

In einem Ausschnitt des Artikels wird ausgefihrt: "Durch die offene Formulierung des
8 5 Abs. 2 BauGB ("...kdnnen insbesondere dargestellt werden...") halt es z. B.
Kuschnerus fur mdglich 'im Einzelfall stadtebaulich begriindete und ordnungsgeman
abgewogene Nutzungsalternativen beispielsweise durch schraffierte Darstellung mit
entsprechender Erlauterung in der Legende' auszuweisen."



Fur das geplante Gewerbegebiet GE 4 wird ebenfalls auf der Grundlage von § 9 Abs.
2 BauGB als Zwischennutzung Kiesabbau festgesetzt und als Folgenutzung, nach er-
folgtem Kiesabbau, ein Gewerbegebiet (GE) gemal’ § 8 BauNVO.

Da es zahlreiche konkrete Anfragen fur Gewerbegrundstiicke im Anschluss an das
bestehende Gewerbegebiet ,Eiselfing West" gibt und in den vorhandenen Gewerbe-
gebieten der Gemeinde Eiselfing bereits alle Grundstiicke verauf3ert sind, erfordert die
Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung eine Neuausweisung von Gewerbeflachen
im Gemeindegebiet.

Ziel der Neuausweisung der Gewerbeflachen ist die Sicherung und Starkung der wirt-
schaftlichen Entwicklung und die Schaffung von ortsnahen Arbeits- und Ausbildungs-
platzen in der Gemeinde. Der erhebliche Bedarf an Gewerbeflachen erfordert zur stad-
tebaulichen Entwicklung und Ordnung die 11. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Die Anderungsflachen bieten sich auf Grund der bereits vorhandenen Gewerbeansied-
lungen ,Eiselfing West" und ,,Hafenham®, sowie wirtschaftlich realisierbarer Erschlie-
Bung mit guter Anbindung an die StaatsstralRe fur die Entwicklung gewerblicher Fla-
chen in der Gemeinde an.

Um die planerischen Grundlagen fur eine Erweiterung zu schaffen und eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung nicht zu beeintrachtigen, sieht sich die Gemeinde veran-
lasst, durch diese erneute Anderung den Entwicklungstendenzen gerecht zu werden.

Die festgesetzten Mischgebiete Ml 1 und MI 2 binden an bestehende Mischgebiete an.
Obwohl in der letzten Anderung des Flachennutzungsplanes das Areal des geplanten
MI 1 als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen worden ist, hat sich die Gemeinde
entschlossen, auf Grund des Bedarfs eine Mischgebietsflache auszuweisen.

Neue Siedlungsflachen sind gemaf Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen, um einer Zer-
siedelung der Landschaft entgegenzuwirken.

Bei den gewahlten Bereichen handelt es sich um angebundene Standorte und auf
Grund der Lage kdnnen im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
die vorhandenen Potentiale der Stral3enerschlieBung genutzt werden. Eine wirtschaft-
liche Bauweise kann somit zudem ermdglicht werden.

Die Gemeinde setzt mit den Neuausweisungen dieser Flachen konsequent ihr stadte-
bauliches Ziel der weiteren Entwicklung von Gewerbeflachen am westlichen Ortsrand
von Eiselfing fort.

Zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes kann durch textliche und zeichneri-
sche Festsetzungen in der weiterfiihrenden Bauleitplanung eine umgebungsorientierte
Baugestaltung und H6henentwicklung sowie eine landschaftsvertragliche Einbindung
des Baugebietes gewahrleistet werden.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich Naturschutz und Landschaftspflege
sind im Umweltbericht beschrieben und bertcksichtigt.



Ausgleichsflachen nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden im nach-
folgenden B-Plan-Verfahren nachgewiesen.

Durch eine ortsplanerisch vertragliche weiterfihrende Bauleitplanung in Verbindung
mit Randeingrinungen ist ein harmonischer Ubergang der Baugebiete in die freie Kul-
turlandschaft gewahrleistet.

Gleichwertige alternative Standorte im Gemeindegebiet mit direktem Anschluss an das
uberortliche Wegenetz stehen nicht zur Verfigung.

4.2  Spielberg

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

Der Umgriff der Flachennutzungsplananderung hat eine Grél3e von ca. 3,5 ha.

Davon entfallen
ca. 18.600 m? auf das ausgewiesene Dorfgebiet
ca. 7.700 m2 auf Grun- und Pflanzflachen
ca. 8.200 m? als Flache fur die Landwirtschaft

Die FNP-Anderung fiir Spielberg umfasst folgende Flurstiicke:

392 Tfl., 399 Tfl., 399/1, 399/2, 399/3, 399/4, 399/6 Tfl., 399/7 Tfl. 399/8, 399/10, 400
Tfl, alle Gemarkung Freiham.

Im derzeit geltenden Flachennutzungsplan ist die Anderungsflache als GE ausgewie-
sen. Bedingt durch die Verlegung des Firmensitzes des ansassigen Gewerbebetriebes
werden die Flachen des Gewerbegebietes umgewidmet in ein Dorfgebiet (MD), sowie
in Grunflachen mit Gehdlzpflanzungen.

Zwischen StaatsstralRe und Dorfgebiet wird eine landwirtschaftliche Flache, sowie ein
ca. 10 m breiter Pflanzstreifen festgesetzt. Bereits in der 8. Anderung des Flachennut-
zungsplanes wurde nérdlich des GE eine ca. 10 m breite Flache fur Gehdlzpflanzun-
gen ausgewiesen. Die bestehende Ortsrandeingrinung des bereits festgesetzten
Dorfgebietes wurde im Norden und Osten erganzt, ebenfalls im sidlichen Bereich des
neu ausgewiesenen Dorfgebietes.

Die Eingrunung erfolgt weitgehend tber die privaten Grunflachen innerhalb des Dorf-
gebietes. Diese werden im Rahmen der nachgeordneten Verfahren (Bebauungsplan
oder Bauantragsverfahren) festgesetzt.

Die dstlich und norddstlichen Flachen sind gepragt durch landwirtschaftliche Betriebe,
Wohnhauser und Grinflachen. Folgerichtig kann aus stadtebaulicher Sicht das westli-
che Gebiet von Spielberg ebenfalls als Dorfgebiet in den Flachennutzungsplan aufge-
nommen werden.
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Die Haupterschliel3ung von Spielberg erfolgt Giber die Staatsstrale St 2359. Die Er-
schliel3ung fur das Dorfgebiet ist Uber die bereits bestehende Gemeindestral3e Fl.-Nr.
472 gesichert.

Ziel der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die geordnete stadtebauliche
Entwicklung von Spielberg nach der Auflosung des Gewerbestandortes der Fa.
Zosseder. Die Gemeinde sieht sich veranlasst, durch diese Entwicklungstendenzen
den Flachennutzungsplan zu andern.

Da die nun frei werdenden Gewerbeflachen als solche nicht mehr beansprucht wer-
den, soll hier die Méglichkeit geschaffen werden, das Areal zu entsiegeln und vorran-
gig den Familienmitgliedern Entwicklungsspielraum zu geben.

Um Konflikte mit den vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieben auszuschlie3en,
wurde bereits eine schalltechnische Untersuchung und ein Immissionsgutachten er-
stellt. In den Gutachten wurden bereits die kinftigen Planungen des 6stlich ans&ssi-
gen Landwirts beriicksichtigt.

Neue Siedlungsflachen sind gemaf Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen, um einer Zer-
siedelung der Landschaft entgegenzuwirken. Das festgesetzte Dorfgebiet MD bindet
an das bestehende Dorfgebiet an und ist somit begriindet. Die Umwidmung eines Ge-
werbegebietes in ein Dorfgebiet ist im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden legitimiert, die vorhandenen Potentiale der Stral3enerschlie3ung kdnnen
genutzt werden und somit wird auch eine wirtschaftliche Bauweise ermdglicht.

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege werden
durch diese Bauleitplanung im Anderungsbereich nicht berthrt.

Zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes kann durch textliche und zeichneri-
sche Festsetzungen in der weiterfiihrenden Bauleitplanung eine umgebungsorientierte
Baugestaltung und H6henentwicklung sowie eine landschaftsvertragliche Einbindung
des Baugebietes gewahrleistet werden.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich Naturschutz und Landschaftspflege
sind im Umweltbericht beschrieben und bertcksichtigt.

Ausgleichsflachen nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden im nach-
folgenden B-Plan-Verfahren nachgewiesen.

Durch eine ortsplanerisch vertragliche weiterfihrende Bauleitplanung in Verbindung

mit Randeingriinungen ist ein harmonischer Ubergang zur freien Kulturlandschaft ge-
wabhrleistet.
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Anhang
Orthofoto mit dem Umgriff der 11. Flachennutzungsplanédnderung

SPIELBERG
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Gemeinde Eiselfing, den ......................

Georg Reinthaler
1. Burgermeister
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