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1 Planrechtliche Voraussetzungen  
 
Die Stadt Wasserburg a. Inn und die Gemeinden Edling, Eiselfing und Soyen besitzen einen von der 
Ortsplanungsstelle für Oberbayern ausgearbeiteten gemeinsamen Flächennutzungsplan mit detailliertem 
Landschaftsplan, der mit Bescheid vom 03.08.2000 vom Landratsamt Rosenheim genehmigt wurde. 
 
Dieser Plan wurde bisher 14 mal geändert. 
 
Nachdem in der Zwischenzeit in der Gemeinde Eiselfing / Bachmehring weitere Flächenänderungen / 
Flächenausweisungen notwendig werden, muss der Flächennutzungsplan zum 15. Mal geändert werden. 
 
 
2 Regionaler und überregionaler Planungsbezug 
 
Die Gemeinde Eiselfing liegt im nördlichen Bereich des Landkreises Rosenheim.  
Sie gehört zum Regierungsbezirk Oberbayern und zur Planungsregion Südostoberbayern. 
 
 

 
 
  VO v. 05.05.2020 
 
 
 
Die Karte "Raumstruktur" des Regionalen Planungsverbands zeigt, dass Eiselfing / Bachmehring nah der 
Stadt Wasserburg (Mittelzentrum gemäß LEP) im allgemeinen ländlichen Raum liegt.  
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3 Anlass und Zielsetzung der Flächennutzungsplanänderung 
Bereich Bachmehring Süd-West 

 
Das Areal eines ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesens soll einer neuen Nutzung zugeführt werden.  
 
Die zentrale Lage an der Wasserburger Straße bietet sich an, um dem zunehmenden Bedarf an Wohn-
raum im Nahbereich von Wasserburg a. Inn entgegenzukommen und auch den Anforderungen des de-
mographischen Wandels gerecht zu werden.   
 
Gemäß dem Demographie-Spiegel für Eiselfing wird die Bevölkerung in den kommenden Jahren stetig 
ansteigen. Der Anteil an Personen mit einem Alter von 65+ nimmt deutlich zu.  
 
Infrastrukturelle Vorteile, wie Einkaufsmöglichkeiten in Eiselfing und u.a. dem Gewerbegebiet Am Aus-
sichtsturm Wasserburg sind in unmittelbarer Nähe vorhanden.  
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     Demographie-Spiegel für Bayern, Bayerisches Landesamt für Statistik 
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Neue Siedlungsflächen sind gemäß Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) möglichst in Anbindung 
an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen., um einer Zersiedelung der Landschaft entgegenzuwir-
ken. Nach Regionalplanziel B II 3.1 soll die Zersiedelung der Landschaft verhindert werden. Eine 
„ungegliederte, bandartige Siedlungsentwicklung soll durch ausreichende Freiflächen zwischen den 
Siedlungseinheiten verhindert werden.“ Diese für die gemeindliche Bauleitplanung verbindliche 
Zielvorgabe wird beachtet. Ein Zusammenwachsen von Bachmehring und Eiselfing wird nicht forciert. Die 
trennende Freifläche zwischen den beiden Ortsteilen wird aufrechterhalten.  
 
Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet bindet an das bestehende WA an und ist somit begründet. Die 
vorhandenen Potentiale der Straßenerschließung legitimieren die Ausweisung auch im Sinne eines spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden.  
 
 
Flächenmanagement Gemeinde Eiselfing: 
 

 
 
Die gelisteten Grundstücke, welche für eine innerörtliche Nachverdichtung in Frage kommen, werden von 
den Grundstückseigentümern für eigene Vorhaben zurückbehalten. Es besteht keine Verkaufsbereit-
schaft.  
 
Flächen welche nachweislich als gewerbliche Lagerflächen, Streuobstwiesen oder für Tierhaltung benö-
tigt werden wurden nicht berücksichtigt.  
 
Innenentwicklungspotential steht somit derzeit nicht im erforderlichen Umfang zur Verfügung. 
 
Maßgebliches Ziel der 15. Flächennutzungsplanänderung im Bereich Bachmehring Süd-West ist die 
Schaffung der rechtlichen Voraussetzungen für die Entwicklung des Ortes.  
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Die Gemeinde kommt ihrer planungsrechtlichen Verpflichtung nach, durch Bauleitpläne eine nachhaltige 
städtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Boden-
nutzung zu gewährleisten und dazu beizutragen, eine menschenwürdige Umwelt zu sichern und die na-
türlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln. 
 
Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege werden durch diese Bauleitplanung im Ände-
rungsbereich nicht berührt.  
 
 
Zusammenfassung: 
 
Mit der Neuausweisung sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen für die Errichtung zusätzli-
cher Wohngebäude geschaffen werden. Somit wird dem Belag des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Rechnung 
getragen und dem Abwandern der jungen Bevölkerung in die Städte entgegengewirkt, was auch den 
Siedlungsdruck auf die Verdichtungsräume abmildert.  
 
 
 
4 Beschreibung der Flächennutzungsplanänderung,  

Bereich Bachmehring Süd-West 
 
Der Geltungsbereich der Flächennutzungsplanänderung befindet sich in Bachmehring am südwestlichen 
Ortsrand.  
 
Der Umgriff der Flächennutzungsplanänderung hat eine Größe von ca. 0,39 ha. 

 
Davon entfallen  

• ca. 2.700 m²  auf das Allgemeine Wohngebiet  
• ca. 1.200 m²  auf Grün- und Pflanzflächen (Ortsrandeingrünung) 

 
 
Die FNP-Änderung umfasst folgende Flurstücke: Fl.-Nr. 197 und 255 Tfl., Gemarkung Bachmehring. 
 
Im derzeit geltenden Flächennutzungsplan sind die Änderungsflächen wie folgt ausgewiesen:  
 

• ca. 2.000 m²  Flächen für die Landwirtschaft  
• ca. 1.900 m²  Grünflächen   

 
Die bestehende WA-Fläche wird Richtung Südwesten erweitert.  
 
Die Haupterschließung erfolgt über die Wasserburger Straße sowie über den Asternweg.  
 
Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes soll durch textliche und zeichnerische Festsetzungen in 
der weiterführenden Bauleitplanung eine umgebungsorientierte Baugestaltung und Höhenentwicklung 
sowie eine landschaftsverträgliche Einbindung des Baugebietes gewährleisten.  
 
Die Belange des Umweltschutzes, einschließlich Naturschutz und Landschaftspflege sind im Umweltbe-
richt vom Landschaftsarchitekturbüro Niederlöhner beschrieben und berücksichtigt.  
 
Ausgleichsflächen nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden im nachfolgenden B-Plan-
Verfahren nachgewiesen.  
 
Durch eine ortsplanerisch verträgliche weiterführende Bauleitplanung in Verbindung mit Randeingrünun-
gen ist die Änderung des Flächennutzungsplans aus städtebaulichen Gründen vertretbar.  
 
 
Ausgefertigt 
 
Gemeinde Eiselfing, __________ 
 

 
 

_______________________________ 
Erster Bürgermeister Georg Reinthaler 
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Anhang 
 

 
BACHMEHRING SÜD-WEST  
 
 
 
 

 
BACHMEHRING  
 
Quelle: bayernatlas 
 
 
 
 



15. Änderung des gemeinsamen Flächennutzungsplans für den Raum Wasserburg a. Inn    Gemeinde Eiselfing 

9 
 

 
 
Lageplan Flächenmanagement:  Eiselfing u. Bachmehring  
 

 


