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Planungsgrundlage / Rechtsgrundlage

Gegenwartig ist Osterfing im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan der Gemeinde Séchtenau noch als Aullenbereich dargestellt. Aufgrund seiner Grofe ist
Osterfing jedoch gut geeignet fir die Ausweisung als Dorfgebiet. Samtliche Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen sind vorhanden. Ein Kindergarten, eine Kirche, die Feuerwehr und zwei
Gasthéauser befinden sich in 600 m Entfernung in Schwabering. Bis zur StaatsstralRe mit An-
schluss an Uberregionale Buslinien sind es ca. 1.000 m.

Gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Osterfing" soll der Flachennutzungs-
plan mit integriertem Landschaftsplan gedndert und die Flache entsprechend der tatsachli-
chen dérflichen Struktur als Dorfgebiet ausgewiesen werden (Anderung 10.2.).

Dabei sind als Rechtsgrundlage insbesondere § 1 Abs. 3 BauGB [Die Gemeinden haben die
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist.] und § 2 Abs. 1 BauGB [Die Bauleitplane sind von der Gemeinde in
eigener Verantwortung aufzustellen.] zu beachten. Die Bauleitplanung hat die Aufgabe, eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung in den Dérfern zu erméglichen und z.B. ausreichend
Bauflachen zur Deckung des Wohnbedarfs zur Verfligung zu stellen. In der Gemeinde Séch-
tenau ist dabei dringend Bedarf nach Bauflachen vorhanden. Die geplanten Bauflachen in
Osterfing decken dabei nur den Bedarf fur die Kinder des Grundstuckseigentumers und von
drei BUrgern aus Osterfing ab. Eine weitergehende Bedarfsabdeckung ist mit diesem kleinen
Baugebiet weder fur Nachfragen aus dem Gemeindegebiet noch fir ebenfalls vorhandene
Nachfragen von aullerhalb des Gemeindegebietes méglich. Grund flr die Aufstellung des
Bebauungsplanes mit Anderung des Flachennutzungsplanes ist ausschlieRlich der objektive
Bedarf nach Wohnbauflachen. Baurechtlich wird Osterfing mit Umsetzung der Planung kiinf-
tig Planungsbereich nach § 30 BauGB und nicht Innenbereich nach § 34 BauGB. Gerade mit
den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine kunftige Bebauung geregelt und geord-
net, so dass eine bauliche Entwicklung nur noch im Rahmen der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes maglich ist. Eine unkontrollierte bauliche Entwicklung von Osterfing wird dadurch
ausgeschlossen.

Alle Gesetzesvorgaben werden durch die Planung erfllllt.
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Bestand

Osterfing ist ein dorflich gepragter Ort nérdlich von Schwabering in der Gemeinde Séchte-
nau. Die Verkehrsanbindung erfolgt Uber die Gemeindeverbindungsstralle Schwabering -
Osterfing, die sudlich von Schwabering in die gut ausgebaute St 2095 Rosenheim - Bad En-
dorf mundet. Osterfing liegt auf einer Anhéhe, wobei der Ort selbst auf relativ ebenem Ge-
lande liegt mit leichtem Gefélle nach Westen.

In Osterfing befinden sich zwei landwirtschaftliche Betriebe, einer davon wird in absehbarer
Zeit aussiedeln, drei ehemalige landwirtschaftliche Betriebe mit Wohnnutzung, sechs weitere
Wohngebaude und zahlreiche Nebengebaude. Der Ort ist mit Obstgarten und heimischen
Laubbdumen gut eingegrint.

Osterfing hat erhebliches ortsplanerisches Gewicht und obwohl! auf einer Anhéhe liegend nur
wenig einsehbar, da sich im Sliden Schwabering und im Norden und Osten anschlieRend an
Acker und Wiesen umfangreiche Waldflachen befinden. Durch die Planung wird auch kein
Uber Jahrhunderte erhaltenes reizvolles Bild von Osterfing beeintrachtigt, da in den letzten
Jahren rund um Osterfing neue Gebaude errichtet sowie landwirtschaftliche Gebdude erwei-
tert wurden.

Folgende Gebaude auf den FI.Nrn. wurden in den letzten Jahren errichtet:

FI.Nr. 4168, Osterfing 2a, Baujahr 1985, letzte Erweiterung 2011
FI.Nr. 4303/1, Osterfing 6, Baujahr 1970, letzte Erweiterung 2006
FI.Nr. 4303/2, Osterfing 7, Baujahr 1971, letzte Erweiterung 1998
FI.Nr. 4303/4, Osterfing 8, Baujahr 1975, letzte Erweiterung 2007

Folgende Gebdude auf den FI.Nrn. wurden in den letzten Jahren erweitert oder wesentlich
ausgebaut:

FI.Nr. 4141/1 (ohne Denkmal), Baujahr der letzten Anderung 1994

FI.Nr. 4143 (Wohnhauserweiterung), Baujahr 2007

FI.Nr. 4278/1 (Stallanbau, Austragshaus, Fahrsilos), Baujahre 1996, 1991
FI.Nr. 4149 (Einbau von insgesamt vier Wohnungen), Baujahr 2007

In Osterfing sind keine Oberflaichengewasser vorhanden, der nachste Graben verlauft ca.
150 m sidlich. Hier wurde im Rahmen der Flurneuordnung eine Verrohrung gedéffnet und ein
Absetz- und Ruckhaltebecken mit Bepflanzung errichtet und zu einer dkologisch wertvollen
Flache entwickelt.

Sudlich von Osterfing, in ca. 30 m Entfernung, befindet sich eine kleine denkmalgeschitzte
Kapelle (D-1-87-174-16 "Wegkapelle", Benehmen hergestellt). Im Ort ist beim Anwesen
Osterfing 2 ein Stadel und Getreidekasten von 1862 als Baudenkmal erfasst (D-1-87-174-28,
Benehmen hergestellt). Die Umgebung von Osterfing ist von intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzten Acker- und Wiesenflachen mit anschlieRenden Waldern gepragt.

Amtlich kartierte Biotope befinden sich erst in 250 bis 300 m Entfernung und liegen wesent-
lich tiefer als der Ort.
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Schutzgebiete

Der Ort Osterfing liegt in keinem Schutzgebiet.

Das Landschaftsschutzgebiet "Moor- und Tallandschaften bei Séchtenau" (RO-32) liegt ca.
150 bis 200 m vom Ort entfernt. Biotope und 6kologisch wertvolle Flachen sind bis auf den
Streuobstbestand und Laubbdume nicht vorhanden.

Osterfing liegt nicht in Natura-2000-Gebieten (FFH- bzw. EU-Vogelschutzgebiete SPA). Die-
se Gebiete beschranken sich im Wesentlichen auf die weit entfernten Biotope (Waldgebiete
und den Talraum zwischen Hafendorf und Osterfing (Fuschbach) - Entfernung jeweils mind.
250 bis 300 m.

Auf das Landschaftsschutzgebiet und das FFH-Gebiet 302 Moore und Seen nordéstlich Ro-
senheim hat die Planung in keinster Weise negativen Auswirkungen.

Die Tatsache, dass dem Planungsgebiet gem. Regionalplan 18 im landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiet Nr. 20 Seen und Feuchtgebiete nérdlich Prutting ein besonderes Gewicht einzu-
raumen ist, wird durch eine landliche ortstypische Baugestaltung und umfangreiche Eingri-
nungs-, Durchgriinungs- und AusgleichsmalRnahmen beriicksichtigt. Das Landschaftsbild
wird dadurch nicht negativ beeinflusst, sondern im Gegenteil durch die neue durchflihrbare

Eingrinung des Ortsrandes mit Obstbaumen verbessert.

Planung

Geplant sind die ortsplanerische Ordnung und die Sicherung des Bestandes sowie die dem
Bestand untergeordnete vertragliche Erweiterung zur Ansiedlung junger Ortsansassiger.
Dabei besteht der Wunsch sowohl bestehende Nebengebdude zu Wohnzwecken umzunut-
zen als auch zur Errichtung von sechs neuen Einfamilienhausern / Doppelhaushalften, ggf.
mit Einliegerwohnungen. Gestalterische und planliche Festsetzungen wurden so getroffen,
dass der Bestand gesichert bleibt und die Neubebauung sich harmonisch in den Bestand
einfugt. Die Eingrunung erfolgt mittels einer umfassenden Streuobstwiese. AulRerdem wird
auch der noch nicht eingegriinte Ortsrand mit teilweise massiv in Erscheinung tretenden Ge-
bauden durch weitere Streuwiesenanlagen zusatzlich eingegrint. Dies ist ebenfalls nur
durch die Baulandausweisung maéglich, indem die Bauwerber auch hierfir die notwendigen
Flachen zur Verfugung stellen. Zur Durchgriinung sind heimische Laubbdume geplant. Ent-
sprechend der tatséachlichen Nutzung (landwirtschaftliche Betriebe und Wohnnutzung) soll
der Ort als Dorfgebiet ausgewiesen werden. Dabei soll auch bei den geplanten Neubauten
die Mdglichkeit offen gehalten werden, Kleingewerbe (z.B. Blro, Maler 0.4.) anzusiedeln.

Der gesamte Planungsbereich wird als Dorfgebiet ausgewiesen, da ein groRerer landwirt-
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schaftlicher Betrieb im Ort bleiben wird (ein Betrieb wird in absehbarer Zeit aussiedeln) und
in den weiteren frei werdenden Gebaudeflachen ehemaliger landwirtschaftlicher Betriebe
auch nichtstérendes Gewerbe ermdglicht werden soll. Die maximale Zahl der Wohneinheiten
wurde begrenzt, um eine doérfliche Struktur zu erhalten, die Versiegelung durch notwendige
Parkplatze in Grenzen zu halten und die Verkehrsbelastung auf den bestehenden Ortsstra-
Ren nicht UbermaRig zu erhéhen. Um einen weiteren dérflichen Charakter zu bewahren, wur-
de fur Teile der bestehenden landwirtschaftlich genitzten Gebaude festgesetzt, dass hier nur
landwirtschaftliche, forstwirtschaftliche oder gewerbliche Nutzung zulassig ist.

Da die Planung uberwiegend den Bestand betrifft, wurden Baugrenzen abweichend von der
Abstandsflachenregelung festgesetzt. Durch diese Abweichungen entsteht jedoch keine Be-
eintrachtigung der Wohnqualitat, da sich hier die Baugrenzen am Bestand orientieren. Bei
der Neubebauung wurde darauf geachtet, dass die Hauptgebaude jeweils einen Mindestab-
stand von 3 m zu Flurgrenzen haben. In den meisten Fallen sind die Abstandsflachen gréRer
als nach der Abstandsflachenregelung notwendig. Bei der Neubebauung wurden die Bau-
grenzen eng gefasst, damit die Bauherren Planungssicherheit bezuglich Nachbareinflissen
haben und die eigene Baugestaltung so ausgefiihrt werden kann, dass spater Beeintrachti-

gungen durch Nachbarn vermieden werden.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Beh&rden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge sowie der Offentlichkeit soll den betroffenen Biirgern erneut die Mdglichkeit gegeben wer-
den, die Planung zu priifen und eventuelle Bau-, Ausbau- oder Anderungswiinsche zu &u-
Rern sowie festgesetzte Wandhdhen beim Bestand zu kontrollieren. Der Gemeinderat Séch-
tenau wird dann in seiner Abwagung prifen, ob dies ortsplanerisch und infrastrukturell ver-
tretbar ist.

Durch die Erweiterungen (flachenmalig) und nur fur den Eigenbedarf der ortsansassigen
Bevolkerung werden die Grundséatze und Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms
und des Regionalplans nicht verletzt. Der bisherige Aulenbereich wird mit den Erweiterun-
gen als Dorfgebiet dargestellt. Durch die Massivitat der bestehenden bzw. ehemaligen land-
wirtschaftlichen Gebaude kann durch die kleinen Gebaude der Erweiterung die Gesamtfla-

che als Dorfgebiet gesehen werden.
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ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt tber die bereits bestehende, gut ausgebaute Gemeinde-
verbindungsstralRe. Die neu geplanten Gebaude im Westen werden durch eine kleine Stich-
stralRe erschlossen. In dieser Strale sind auch die Ver- und Entsorgungsleitungen geplant.
Die StraRe wird asphaltiert und erhalt einen Schotterrasenrandstreifen.

Das zusatzliche Gebaude auf FI.Nr. 4141/1 Gmkg. Sochtenau wird privat Uber diese Flur-
nummer erschlossen. Samtliche ErschlieBungsleitungen sind in Osterfing vorhanden.

Im Bebauungsplan wird zwar eine offentliche Verkehrsflache fur die bestehende Durch-
gangsstralRe von 6 m Breite angestrebt; diese zusatzlichen Flachen sollen jedoch nur als
mégliche Abrundungsflachen bzw. Schneelager und Bankette genutzt werden. Ein Ausbau
der bestehenden Ortsdurchfahrt auf 6 m Breite ist jedoch nicht geplant.

Die Regenentwasserung erfolgt mittels Ruckhaltebecken auf FI.Nr. 4141 mit Ableitung in den
Vorfluter stidlich von Osterfing. Die genaue GroRRe wird im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung entsprechend den einschlagigen Richtlinien ermittelt. Die notwendige Grundstucksfla-
che wird auf FI.Nr. 4141 vom Grundeigentumer zur Verfligung gestellt. Eine Versickerung ist

nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht méglich.

Denkmalschutz

Bei dem denkmalgeschitzten Stadel auf FI.Nr. 4141/1 handelt es sich um ein Gebaude, das
bereits im Nordosten von einem groRen Nebengebaude und einem neu errichtetem Wohn-
haus, im Osten von einem gréReren landwirtschaftlichen Geb&ude, im Siden von einem
groflen Wohngebaude und im Westen von einem weiteren gréRReren Wohngebaude als die
geplanten umgeben ist. Lediglich im Norden ist noch eine Baullicke frei, die bebaut werden
soll. Somit kann nicht von einer Verdichtung des Ortsbereichs im unmittelbaren Bereich des
Denkmals gesprochen werden. AuBerdem ist das Erscheinungsbild des Denkmals bereits
durch eine grofflachige Photovoltaikanlage auf dem Dach beeintrachtigt.

Die Wegkapelle aus der 1. Halfte des 18. Jahrhunderts befindet sich im Abstand von ca. 45
m zur Grundstlucksgrenze bereits jetzt vorhandener und bebauter Grundstlcke. Zu der mit
der Planung verbundenen Neuausweisung von Bauflachen betragt der kurzeste Abstand ca.
210 m zu den neuen Bauflachen. Die neuen Bauflachen beeintrachtigen aufgrund der gro-

Ren Entfernung das Erscheinungsbild und die Lage der Wegkapelle in keiner Weise.
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Immissionen

Im Bereich des Bebauungsplanes liegen zwei noch aktive landwirtschaftliche Betriebe
(Milchviehhaltung). Der Abstand zum nachsten neu geplanten Wohnhaus betragt ca. 80 m,
zu den Fahrsilos ca. 40 m. Die Fahrsilos auf FI.Nr. 4167 sind im selben Eigentum und Besitz
wie die Baugrundstlicke auf FI.Nr. 4141.

Die bestehenden Wohngebaude auf den FI.Nrn. 4168 und 4141/1 sind naher an den Fahrsi-
los als die neu geplanten Gebéaude.

FI.Nr. 4277 wurde nicht in den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufge-
nommen, da unmittelbar im Slden anschlieend die Gullegrube, die Fahrsilos und die Stal-
lungen eines grofRen landwirtschaftlichen Betriebes sind und dieser Betrieb in seiner Exis-
tenz nicht gefahrdet werden soll. Der Gemeinderat von Sochtenau beflrchtet hier massive
Beeintrachtigungen des landwirtschaftlichen Betriebes. Diese Ansicht teilt auch das Amt fur
Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Rosenheim in seiner Stellungnahme. Vom Grundei-
gentumer der FI.LNr. 4277 wurde kein Nachweis erbracht, dass eine nachteilige Auswirkung

fur den Landwirt nicht eintreten wirde, wenn FI.Nr. 4277 bebaut wirde.

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Die Flache, die neu bebaut wird, liegt im Westen des Ortes Osterfing.

Der Flachenumfang betragt ca. 4.000 m? incl. Grunflachen mit Eingrunung fur FIL.Nr. 4141
und ca. 800 m? fur FI.Nr. 4141/1. Die Flache wird gegenwartig intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt (FI.Nr. 4141 als Maisacker). Sie ist Uberwiegend relativ eben und fallt dann nach Nor-
den hin ab (siehe GelandeaufmaR). Sie wird im Suden von einem Gemeindeweg begrenzt.
Sie wird eingeordnet in Kategorie |, Gebiet geringer Bedeutung (im Osten Bebauung angren-
zend, intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache (Ackerflache)), Typ B, niedriger bis mittlerer
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad, GRZ < 0,35. Aufgrund der Lage, angebunden an einen
dorflichen Ortsrand, und der Umgebung mit landwirtschaftlichen Flachen wird hier der obere
Wert von 0,5 als Ausgleichsfaktor gewahlt. Dies ergibt bei einer Eingriffsflache von 4.000 m?
+ 800 m? einen Ausgleichsflachenbedarf von 2.000 m? + 400 m2. Da die Bebauung auf FI.Nr.
4141 einen neuen Ortsrand darstellt, wird hier die Ausgleichsflache fur diese Flache mit ei-
nem Faktor von 1,5 zusatzlich auf 3.000 m? Ausgleich vergréRert. Der Ausgleich erfolgt flr
FI.Nr. 4141/1 auf demselben Grundstiick in Form einer extensiven Streuobstwiese [siehe
Bebauungsplan Osterfing] und fur FI.Nr. 4141 auf zwei externen, bisher ausschliellich land-
wirtschaftlich genutzten Flachen, die in eine extensiv genutzte Wiesenflache mit einigen Bau-

men und Strauchern umgewandelt werden. Der Ausgleich erfolgt zu 1.543 m? auf FI.Nr. 4336
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und zu 1.457 m? auf FIL.Nr. 4348 und wird in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Flédchen
werden dann dem Okofldchenkataster gemeldet und dinglich gesichert.

Séchtenau, § 0 7. Sep. 2015 Rosenheim, 02.07.2015

Forstner ‘ ‘

Erster Burgermeister Huber Planungs-GmbH



