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Bebauungsplan Nr. 18
"@stlich der Chiemseestrafe 11"
in Halfing

Die Gemeinde Halfing erldsst aufgrund
- der§§2 (1), 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO 90)

- der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne, sowie Uber die Darstellung
des Planinhaltes (PlanzV 90)

- des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
- des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO)

in der jeweils letztglltigen Fassung diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

1.000 Festsetzung durch Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen:

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Vi Mischgebiet nach § 6 BauNVO
e—o—0 Grenze zwischen WA und Ml

S Baugrenzen




/o\

Sicherheitsabstand zur Bahn 7,50 m

max. zuldssige Gebaudehdhe 5,90 m im WA.

Als Gebdudehshe gilt das MaR von OK FertigfuRboden im
Erdgeschoss bis OK Dachhaut an der mafgeblichen
traufseitigen Aufenwand

Parzelle 36:

max. zuldssige Gebaudehthe 6,50 m im Ml

Parzelle 37 — 40:

max. zuldssige Gebaudehdhe 6,00 m im MI.

Parzelle 41, 42:

max. zuldssige Gebaudehthe 7,00 m im M.

Als Gebaudehéhe gilt das MaB von OK Fertigfuboden im
Erdgeschoss bis OK Dachhaut an der mafgeblichen
traufseitigen AuRenwand

nur Doppelhduser zul&ssig

Garagen und Stellpldtze:
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Garagen

Stellplatze mdglich

Tiefgarage

StralRenbegrenzungslinie fir 6ffentliche Verkehrsflachen
Linksabbieger mit begrunter Verkehrsinsel

Stralenbreite 6,50 m, davon 4,50 m asphaltiert als
Fahrbahn mit 0,50 m Granit-Regenrinne und 1,50 m als
Gehweg fur die offentlichen Versorgungsleitungen

(Telekom, Post usw.) - gilt nicht fiir die Staatsstrale -

Fahrrad- und FuRweg 2,00 m breit bei Staatsstrale 1,50 m
bis 2,00 m breitem Griinstreifen

verkehrsberuhigter Bereich




Sonstiges:

°‘e’° neu zu pflanzende Baume

Sichtdreieck
“70- <T0-
R Firstrichtung
+ Firstrichtung wahlweise
@ Transformatorhduschen
O O Versorgungsleitung unterirdisch

20 KV-Kabel EON

v vy Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
—a A A (Schallschutzwall und Schallschutzwand) zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsgesetzes § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6

2.000 Festsetzungen durch Text

2.100 MaB der baulichen Nutzung

2.110 Festsetzung der Uberbaubaren Grundfidchen im WA und Ml:

Parzelle 20 WA 110 m2
Parzelle 21 WA 110 m?
Parzelle 22 WA 110 m?
Parzelle 23 WA 110 m?
Parzelle 24 WA 110 m?
Parzelle 25 WA 110 m?
Parzelle 26 WA 115 m?
Parzelle 27 WA 110 m?
Parzelle 28 WA 105 m?
Parzelle 29 WA 63 m?
Parzelle 30 WA 63 m?
Parzelle 31 WA 63 m?
Parzelle 32 WA 63 m?
Parzelle 33 M| 335 m?
Parzelle 34 Ml 300 m?
Parzelle 35 M 250 m?
Parzelle 36 M| 325 m2
Parzelle 37 M 78 m?
Parzelie 38 Ml 78 m2
Parzelle 39 M 78 m?

Parzelle 40 M 78 m?




2.120

2.200

2.210

2.211

2.212

2.213

2.214

2.300

Parzelle 41 Ml 225 m?
Parzelle 42 Mi 225 m?

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Geringfiigige Uberschreitungen dieser Baugrenzen fiir untergeordnete
Anbauelemente als Vorbauten im Sinne des Art. 6 Abs. 3 BayBO sind gemaR §
23 Abs. 2 und 3 BauNVO zulassig.

Bauweise und lGiberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich gilt die offene Bauweise (§ 22 BauNVO).

Die Abstandsfldchen regeln sich nach Art. 6 der BayBO.
Abweichungen durch Planzeichenfestsetzungen sind zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind durch die Baugrenzen in der
Planzeichnung festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung darf nicht Gberschritten werden. Die
Baugrenzen gewéhren nur einen Spielraum hinsichtlich der Lage der Gebaude
im Grundstlck.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind je Wohngebiude max. 2 Wohneinheiten
zulassig.

Immissionsschutz
Far Wohnbebauung im M, Parzellen 33 - 37 und 39 gilt;

Far die an den braun gekennzeichneten Fassaden und den entsprechenden
Dachflaichen angeordneten notwendigen Fenster von Schlaf- und
Kinderzimmern ist fir eine ausreichende Beliftung der Raume durch
vorgebaute Wintergarten oder schallgeddmmte Fenster bzw. Fassadenliifter
Sorge zu tragen.

Aufenthaltsrdume sind durch technische Vorkehrungen so gegen AuBenlarm zu
schitzen, dass ein Innenschallpegel von 30/25 dB (A) tags/nachts nicht
Uberschritten wird.

Fir die gewerbliche Nutzung im M, Parzellen 33, 34, 35, 36 qilt:
Blro-, Sozialrdume und dergleichen sind so auszufuhren, dass durch den von

aulen einfallenden Schall innen ein Mittelungspegel von 40 dB (A) tags/nachts
nicht Gberschritten wird.



2.400

2.410

2.411

2412

Gestaltung

Dachgestaltung:

Im Ml wird fir Gebaude mit einer Gebéaudebreite bis einschl. 15,0 m eine
maximale Dachneigung von 25° festgesetzt. Bei einer Gebaude-breite von mehr
als 15,0 m ist eine maximale Dachneigung von 20° zulassig. Fir die Parzellen
41 + 42 wird die Dachneigung auf max. 24° - 27° festgelegt.

Im WA wird die Dachneigung fir Wohngebaude auf 23° - 28° und die
Dachneigung fur Nebengebdude auf 17° - 28° festgesetzt.

Als Dacheindeckung durfen nur rote oder braune kleinteilige Dachziegel oder
Betondachsteine verwendet werden. Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.
Quergiebel sind ab einer Mindestneigung des Hauptdaches von 25°
Dachgauben ab 28° zuldssig.

Pro Gebaude und Dachseite ist maximal eine Gaube (maximale Breite 1,50 m)
oder ein Quergiebel (maximale Breite 1/3 der Geb&udelange) zulassig. Bei
Doppelh&user sind maximal zwei Gauben auf maximal einer Dachseite zulassig.
Diese Festsetzung gilt nicht fir die Parzellen 41 und 42.

Die Fassaden sind in zeitgemaRer Bauweise so zu gestalten, dass sie sich in
Gliederung, Material und Farbgebung harmonisch in das Ortsbild einflgen.

Festlegung der Hohen ab Oberkante Erdgeschoss-Fuboden liber NN:

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) darf die Hohenlage des FertigfuBbodens
Erdgeschoss Gebdude mittig max. 0,50 m dudber dem néachstgelegenen
Hoéhenbezugspunkt der ErschlieBungsstrafie liegen.

Im Mischgebiet (Ml) darf die Hbhenlage des FertigfuBbodens Erdgeschoss
Gebaude mittig max. 0,20 m {iber dem néchstgelegenen Hohenbezugspunkt der
ErschlieRungsstraBe liegen. Dies gilt nicht fir die Parzelle 36; hier darf die
Hoéhenlage des FertigfuBbodens Erdgeschoss Gebaude mittig max. genauso
hoch liegen, wie der ndachstgelegene Hbhenbezugspunkt  der
ErschlieRungsstralle. Fir die Parzellen 41 + 42 darf die Hohenlage des
FertigfuBbodens Erdgeschoss Gebaude mittig max. 0,20 m unter dem
ndchstgelegenen Hohenbezugspunkt der Erschlielungsstralde liegen.

Im Freistellungsverfahren nach Art. 70 BayBO ist der Planfertiger und Bauherr
fur die Einhaltung der so festgesetzten Hohenlage verantwortlich.

Das Geldnde muss an die Nachbargrundstiicke angepasst werden.
Aufschittungen und Stiitzmauern sind nur bedingt zuldssig. Diese sind bereits
in der Eingabeplanung mit Nivellement einzureichen.

Die gegebene Gelédndeformation muss Gbernommen werden.

An den Randzonen des Baugebietes (3 m - Streifen) sind keine
Gelandeveranderungen zulassig.



2.500

2.510
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2.512

2.513

2.600

2.700

2.710
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Garagen und Stellpldtze

Garagen sind in Abweichung von den Bestimmungen des Art. 6 BayBO auch in
einem Abstand von 1,00 m zur seitlichen Grundstlicksgrenze zuldssig, wenn
keine Grenzbebauung festgesetzt ist.

Die Garagenvorplatze, Einfahrten und Stellplatze sind offen zu halten und deren
Oberflache mit wasserdurchidssigem Material auszustatten, z.B. Schotterung,
Schotterrasen oder Pfiasterungen mit Rasenfugen oder wasserdurchidssigem
Plattenmaterial.

Es werden pro Wohneinheit 1,5 Stellplatze festgelegt, bei Gewerbe nach Art.
52, Anh. 86 BayBO.

Nebengebaude sind zulassig:

12 m? iiberdachte Grundflache inkl. Vordach

25 m® umbauter Raum

Die Nebengebéaude sind entweder in Verbindung zu den Garagen zu planen (als
profilgleiche Anbauten) oder in jeweiliger Abstimmung mit dem Nachbarn als
profilgleiche Grenzgebaude in einheitlicher Form und Gestaltung.

Einfriedungen

Es sind nur Einfriedungen sockellos als Holzzdune mit Hecken aus
einheimischen Gehélzen mit einer maximalen Héhe von 0,80 m zul&ssig.
Einfriedungen zwischen den Grundstiicken, nicht entlang von offentlichen
Straken und Wegen, konnen auch als Maschendrahtzdune sockellos und als
Hecken zugelassen werden.

Der Abstand von Einfriedungen zu &ffentlichen Stralen betragt mindestens 0,50
m zur Grundstiicksgrenze der ErschlieRungsanlage.

Im Bereich der Garagenzufahrten benachbarter Grenzgaragen sind
Einfriedungen unzulassig.

Sonstiges

Niederschlagswasser von Verkehrsflichen sowie von Dach- und Hofflachen
muss im Rahmen der ,Verordnung Ober die erlaubnisfreie schadlose
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung — NWFreiV)“ vom 01.01.2002 (GVBI Nr. 3/2000
S. 30) und der ,Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschiagswasser in das Grundwasser (TRENGW)* 12.01.2000 (AlIMBI Nr.
3/2000 S. 84) versickert werden.

Die Unterbringung von Abfallbehaltern auf der Stra3e oder den Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ist nicht zuldssig. Sie sollten auf den fremder
Sicht entzogenen Flachen und moglichst innerhalb von Gebé&uden
untergebracht werden.



2.712

2.713
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2.715

2.716

2.717

2.718

Innerhalb der Sichtdreiecke sind Einfriedungen und Anpflanzungen bis zu einer
maximalen Héhe von 0,80 m zulassig.

Bauliche Anlagen und gelagerte Gegensténde sind unzulassig. Einzelbaume mit
freier Durchsicht (mind. 1,50 m UK Baumkrone) kénnen gepflanzt werden.

Als Gebaudeform ist ein rechteckiger Baukérper vorzusehen, dessen
Seitenverhaltnis mindestens 4 : 5 betragen muss.
Der First ist Gber die Langsseite des Geb&dudes anzuordnen.

Bei gemeinsamer Grenzbebauung sind First, Traufhbhe und Dachneigung
einander anzugleichen. Die Dacheindeckung ist ebenfalls einvernehmlich
abzustimmen und einheitlich herzustellen.

Der Dachuberstand bei dem Hauptgebaude an den Giebeln muss mindestens
0,90 m betragen, an den Traufen mindestens 1,00 m und Uber den Balkonen
mindestens bundig abschlieRen.

Grelle Farben, sowie Fassadenverkleidungen aus Kunststoff, Aluminium und
Natursteinen sowie Glasbausteinen sind untersagt.

Die Staurdume vor den Garagen sind als mindestens 5,00 m tiefe Stellflache
auszubilden. Die Staurdume dirfen nicht eingezdunt werden, soweit im
Bebauungsplan durch Baugrenzen nichts anderes festgesetzt ist.

Die Verteilerkdsten sind in die Z&une zu integrieren.



3.000 Hinweise

”"’O\O/’ bestehende Grundstiicksgrenzen

W aufzuhebende Grundsticksgrenzen

—_— vorgeschlagene Grundsticksgrenzen

3.100

3.200

3.300

3.400

3.500

17 l Parzellennummer (als Beispiel)
345 Flurnummer (als Beispiel)

bestehende Wohngebadude

bestehende Nebengebadude

Immissionen, die durch die normale landwirtschaftliche Betriebsflhrung
entstehen, sind hinzunehmen.

Dieser Bebauungsplan wurde auf der Grundlage  vervielféltigter
katasteramtlicher Lageplane (M = 1 : 1000) gefertigt. Fur die damit verbundenen
Unstimmigkeiten wird nicht gehaftet.

Zur MaRkentnahme nur bedingt geeignet.

Das im Gebiet des Bebauungsplanes anfallende Schmutz- bzw. Abwasser wird
Uber den bestehenden Schmutzwasserkanal der gemeindlichen Klaranlage
zugefuhrt.

Sollten bei den BaumaRnahmen Bodendenkmaler zutage kommen, ist dies
nach Art. 8 DSchG unverziglich dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege mitzuteilen.

Mégliche Emissionen von der Bahnstrecke Obing - Bad Endorf sind von den
Grundanliegern zu dulden.



4.000 Grinordnung

Die Freiflichen im WA sind zu begrinen und mit heimischen und
standortgerechten Bdumen und Stréuchern zu bepflanzen.

Auf je 200 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein heimischer Laub- oder
Obstbaum anzupflanzen.

Die gepflanzten Baume und Straucher sind zu pflegen und zu erhaiten.

Die Baume sind bei Ausfall durch Neuanpflanzung zu ersetzen.

Die Hecken entlang der Straie durfen nicht héher als 0,80 m sein.

Baume: zu pflanzende B&ume folgender Arten:
Laubbdume Mindestgroke H. 3xv.
Stammumfang 14-16 cm
Obstbdume Hoch- oder Halbstamm,
Stammumfang 12-16 cm

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Buche
Prunus avium - Kirsche
Quercus robur : - Eiche
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Linde
Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Stréucher: Geschlossene Strauchpflanzung, Pflanzabstand

mindestens 1,00 x 1,00 m, versetzt auf Llcke.
Straucher mindestens 60 - 150 cm hoch.

Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Waldhaselnuf}
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Heckenrose
Sambusus nigra - Holunder
Viburnum lantana - Schneeball

Bluhende Straucharten werden empfohlen.

Wandbepflanzung
und Spaliere: Besonders bei freistehenden Garagen.

Auf Thujen und Koniferen entlang der Strafe ist zu verzichten.

Nach Bezugsfertigkeit bzw. je nach Pflanzperiode ist die Bepflanzung sofort
durchzufiihren!

Zusatzlich ist bei allen Bauvorhaben im Mischgebiet zum Bauantrag ein
qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.
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5.103

5.104
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5.1086

Bestimmungen der Deutschen Bahn AG

Obwoh! das Grundstiick der Deutschen Bahn AG nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplan Nr. 18 liegt, aber sich auf dem Gelénde eine Gleisanlage
hefindet deren Inbetriebnahme noch nicht geklart ist, sind folgende
Bedingungen zu erfulien.

Bauteile diirfen nicht in den benachbarten Bahngrund hineinragen.

Die Gleisanlagen diirfen nicht betreten werden. Ein gewolltes oder ungewolites
Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Deutschen Bahn ist in geeigneter
Weise zu verhindern. Das Grundstick ist, sofern keine natdrlichen
Abgrenzungen bestehen, zur Bahneigentumsgrenze hin mit einem mindestens
1.50 m hohen ohne Tir und Tor ausgeflhrten festen Zaun abzutrennen. Ein
bestehender Zaun ist vom Bauwerber in stets einwandfreiem Zustand zu halten.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Einfriedung so zu gestalten ist das keine
Kinder in die Gleisanlagen laufen kénnen.

Nach § 906 BGB muss der Bauwerber, wenn er sich mit seinem Bau in den
Einwirkungsbereich des Eisenbahnbetriebes hineinbegibt, die flr die
Grundstiicke dieser Lage als ortstblich anzusehenden Einwirkungen dulden.

In diesem Zusammenhang wird auf die Forderung des Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BimSchG), die durch den Bauherrn beachtet werden
missen, hingewiesen. Vorkehrungen gegen die Einwirkungen aus dem
Eisenbahnbetrieb gehen zu Lasten des Bauherrn und sind bei der Planung zu
berticksichtigen.

Die DB AG haftet nicht fur Schaden, die durch den gegenwaértigen und dem im
Rahmen einer h&heren Streckenauslastung auftretenden Bahnbetrieb am
Bauwerk selbst oder auf dem Baugrundsttick entstehen.

Aufwendungen, die der DB AG im Zusammenhang mit der BaumaBnahme
entstehen, sowie der Ersatz von Schaden, die unmittelbar oder durch
Anspriiche Dritter entstehen, gehen zu Lasten des Bauwerber.

Anfallendes Dach- und Oberflachenwasser, sowie sonstige Abwasser durfen
nicht auf DB AG-Grund abgeleitet oder zum Versickern gebracht werden. Die
Entwéasserung des Bahnkdrpers darf nicht beeintréchtigt werden. Aufflllarbeiten
sind so auszufuhren, dass das Regenwasser nicht in Richtung Bahngelénde
abgeleitet wird.

Pflanzen darfen nur in einem Abstand zur Grundstlcksgrenze gepflanzt werden,
die der zu erwartenden max. Wuchshohe entspricht. Um Betriebsgefdhrdungen
durch Baumstiirze vorzubeugen, ist strikt zu beachten, dass die Endwuchshthe
der anzupflanzenden Baume stets geringer sein muss, als deren Abstand zum
Regellichtraum des nachstgelegenen Gleises oder zur Achse der
Fahrleitungsmasten. Bepflanzungen mussen bei jeder Jahreszeit und Witterung
einen Sicherheitsabstand von 2,50 m von unten und 1,50 m seitlich zu
spannungsfihrenden Teilen aufweisen. Erforderliche Rlckschnitte sind
rechtzeitig durchzufiihren. Es wird auf die Verkehrssicherungspflicht (§823 ff
BGB) des Grundstlickseigenttimers hingewiesen, die ihm auferlegt, erkennbare
Mangel an vorhandenen Pflanzen auf eigene Kosien abzustellen. Der
Grundstiickseigentimer hat die volle zivil- und strafrechtliche Verantwortung fur
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eventuelle Unfalle und damit verbundene Personen- und Sachschdden zu
tragen.

Die  Standsicherheit und Funktionstlichtigkeit aller durch die geplante
BaumaRnahme und das Betreiben der baulichen Anlage betroffenen und
beanspruchten Bahnanlage muss stdndig und ohne Einschrankung, auch
wahrend der BaumaRnahmen, gewéhrleistet sein.

Bahndamme und die gedachte, knickfreie Fortsetzung ihrer Béschungsfldchen
unterhalb der begrenzenden Geléndeoberflachen dirfen nicht ab- oder
untergraben werden.

Sollte sich ein Kraneinsatz in der Nahe von Bahnanlagen ergeben wobei
planfestgestelite Betriebsanlagen der Deutschen Bahn AG Uberschwenkt
werden, so ist mit der DB Netz AG eine Kranvereinbarung abzuschlieRen,
welche — wenn die Bahnanlagen nicht mit Last Gberschwenkt werden -
mindestens 2 Wochen vor Kranaufstellung zu beantragen ist. Bei Vorhaben, wo
das Uberschwenken der Bahnanlagen mit Last nicht vermeidbar ist, muss der
Antrag zur Kranaufstellung mindestens 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der
DB Netz AG eingehen. Generell ist ein maRstéblicher Lageplan (M 1:1000) mit
dem vorgesehenen Schwenkradius vorzulegen.

Die Sicht auf Signale darf durch die BaumaRnahme, Baumaschinen und
sonstige Baubehelfe nicht behindert werden.

Grenzmarkierungen und Kabelmerksteine der Deutschen Bahn AG durfen nicht
entfernt, verdndert oder verschiittet werden. Anfallende Kosten einer
Neuvermarkung gehen zu Lasten des Verursachers.

Der Mindestabstand 7,50 m zur Gleisachse, ist auch bei Nebengebduden
einzuhalten.
(Gleisachse = Miite zwischen zwei — auf einer Schwelle befestigten — Schiene)

Der Sicherheitsraum 3,50 m von der Gleisachse des Gleises muss eingehalten
werden.

Auf Zugangsmdglichkeiten fur Rettungs-, Instandhaltungsdienst (Richtlinie
800.0140) usw. ist zu achten. Masten mussen fir die Mitarbeiter der Bahn bzw.
bevoliméchtigte Dritte auch kinftig von allen Seiten begehbar bieiben.

Bestehende Kabel und Leitungen der DB Netz AG kénnen Uber eine
Spartenanfrage Gber die DB Services Immobilien GmbH bei der Netz AG erfragt
werden. Bei unbekannter Flhrung bestehender Kabel und Leitungen der DB
Netz AG ist vor Einbau von Fundamenten die Kabel- und Leitungslage durch
eine Probeschlitzung im Handaushub festzustellen (z.B. auf der
Grundstlicksgrenze). Zur &rtiicher Einweisung steht ihnen der zustédndige
Fachdienst der DB Netz AG zur Verfugung.

Wegen Abstanden zu spannungsfihrenden Kabel / Leitungen bzw. notwendiger
srilicher Einweisung steht Ihnen der zusténdige Fachdienst der DB Netz AG zur
Verfligung. Bitte wenden Sie sich zur Weiterleitung an den zustandigen
Fachdienst an die DB Netz AG, N-S-B2

Wegen der Lage der Fernmeldekabel, ist die Fa. Arcor DB Telematik GmbH
vom Antragsteller gesondert zu beteiligen.



5118 Soweit notwendig, kann die DB AG zur Aufrechterhaitung der
Betriebssicherheit, weitere geeignete SicherheitsmaRnahmen, im Verlauf der
Bauarbeiten verlangen.

Solite man sich flir die Stilllegung der Gleisanlage entschliefen, entfillt
Punkt 5.000 aus dem Bebauungsplan.



6.000 Verfahrensvermerke

6.100 Aufstellungsbeschluss am 44032’00?’
6.200 \Vorgezogene Blrgerbeteiligung 6. 200
§ 3, Abs. 1, BauGB vom 14.95.2003 o /16.06. 200%
6.300 Offentliche Auslegung
§ 3, Abs. 2, BauGB vom 4422903 s 244112203
6.400 Satzungsbeschluss am 7'? /M ..2..(.99..3
“S-566 bastandratsamt-Rosenheim
) - . /
hat mit dem Schreiben Nro SNOPA-—TTTT

Wﬁtb{’?},’ BauGB, erklart, dass RechtsverstdRe nicht geltend
acmachivwardan

ALEN
FemTaoTT W TGt

6.600 Bekanntmachung gemaR § 12, BauGB am  ..°.% " 7 ..

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen
Dienststunden in der Verwaltungsgemeinschaft zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und lber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 215, Abs. 1, BauGB, sowie § 44, Abs. 3 und 4,
BauGB, ist hingewiesen worden.

il | MRZ. 2004

1. Bargermeister




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 18

,Ostlich der Chiemseestrafte !¢

Cemeinde Halfing

Umfassende Grundstiicke

Flur-Nummern 485, 485/1, 485/2, 485/6, 485/7, 485/3, 485/9, 486 und 487 der
Gemeinde Halfing.

. Anlass, planrechtliche Voraussetzungen und Vorbereitung des Bebauungs-

planes:

Die Gemeinde ist bemuht, ortsansédssige Familien bei Bildung von Wohneigentum
innerhalb der Gemeinde zu unterstitzen. Die schnellen Vergaben der
Grundsticke im ersten Bauabschnitt des Bebauungsplanes Nr. 16, bestétigt die
starke Nachfrage und soll mit dem Bebauungsplan Nr. 18, fortgesetzt werden.

Der Verfugungsrahmen notwendiger Bauflachen ist durch orts- und landschafts-
planerische Bindungen und Eigentumsverhéitnisse eingeschrankt.

Der sudliche Ortsrand der Gemeinde, beglnstigt durch die gute Méglichkeit des
Erwerbs und Neugestaltung der Grundstlicke, wurde schon fur den
Bebauungsplan Nr. 16 ,Ostlich der ChiemseestraRe“ als Baugebiet ausgewiesen.
Mit dem Bebauungsplan Nr. 18 wird die dadurch entstandene Bauliicke, zwischen
der bestehenden Wohnbebauung und dem Gebiet des oben genannten
Bebauungsplan Nr. 16, geschlossen.

Zur Bildung von Wohneigentum sollen die Grundsticke im aligemeinen
Wohngebiet, an einheimische Familien vergeben werden.

Im Mischgebiet entlang der Staatsstrale sollen die Grundsticke fur Buros,
Arztpraxen, nicht stérendes Gewerbe, betreutes Wohnen und Wohnungen
vergeben werden.

Wie schon im 1. Bauabschnitt verwirklicht, ist es sinnvoll dem Baugebiet entlang
der Staatsstralle 2092 ein Mischgebiet vorzulagern, da einerseits die
Immissionen der Chiemseestralle doch erheblich sind, andererseits auch Bedarf
an entsprechenden gewerblich zu nutzenden Fléachen besteht.

In der &ffentlichen Sitzung vom 11.09.2002 hat der Gemeinderat beschlossen,
den Auftrag zur Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 18  Ostlich der
Chiemseestralle II* dem Planungsbtro Ferdinand Leutner, Klausenstr. 15, 83233
Bernau a. Ch., zu erteilen.



lll. Vorbereitende Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. 18 wird teilweise aus dem seit 26.10.1999 wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Im Bereich des Ml
wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert.

Ferner dient der Bebauungsplan Nr. 18 ,Ostlich der ChiemseestraBe Il zur
Deckung eines dringenden Wohnbedarfes der Bevolkerung welcher sich durch
die schnellen Vergaben des 1. Abschnittes bestéatigt hat.

IV. Lage und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Baugebiet liegt am stdlichen Ortsrand von Halfing.

Das Gelande ist nahezu eben und wird teilweise landwirtschaftlich bzw. als
Sportplatz genutzt.

Der Geltungsbereich ist bis auf zwei nord-stliche Grundsticke, unbebaut.
Nordlich des Baugebietes befindet sich eine Wohnbebauung.

Im Osten verlauft die Bahnlinie Endorf - Obing, dahinter liegt landwirtschaftliche
Nutzflache.

Sudlich des Baugebietes befindet sich die Bebauung des Bebauungsplan Nr. 16
,Ostlich der Chiemseestrale® mit einer Mischbebauung und einer
Wohnbebauung, dahinter liegt ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflache.

Im Westen verlauft die StaatsstralRe 2092, dahinter befindet sich eine
Mischbebauung.

V. VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet wird von der Staatsstralle 2092 aus Uber eine Zufahrt
erschlossen. Die Zufahrt erschlief3t das gesamte Bebauungsgebiet.

VI. Ver- und Entsorgung

Die anfallenden Schmutzwéasser werden Uber die gemeindliche Sammel-
Klaranlage abgeleitet.

Unverschmutztes Niederschlagswasser wird Uber Sickerschachte dem Untergrund
zugefuhrt.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Gemeinde.

Die Mullbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Rosenheim.



VIl. Planungsziele der Gemeinde

Die Gemeinde ist bestrebt ein Wachstum zu steuern, welches sich behutsam und
organisch in die Gemeinde einfugt.

Man legt Wert auf ein Bleiben der Burger am Ort, deshalb missen dafir die
Méglichkeiten geschaffen werden. Ein wesentlicher Zuwachs von auRerhalb der
Gemeinde, soll nicht stattfinden.

So ist vor allem gemeindliche Baulandpolitik gefragt, um den Baulandbedarf von
Einheimischen befriedigen zu kénnen (Einheimischenmodell).

Die Ansiedlung von nicht stérenden Gewerbebetrieben im Mischgebiet soll das
Angebot an Arbeitsplatzen und Versorgungseinrichtungen vergréRern.

Vill. Naturschutzrechtliche Abwigung
Das zukunitige Baugebiet ist keine dkologisch hochwertige Flache.

Der Eingriff in die Natur wird durch die festgesetzte Grunordnung (Baume etc.)
und durch ZufUhrung des Niederschlagswasser ins Grundwasser (Versickerung
auf den Grundstiicken) ausgeglichen und teilweise sogar verbessert.
Die neu Uberplante Flache umfasst ca. 20 200 m2.
Die Flache wird zur Zeit intensiv landwirtschaftich bzw. als Sportplatz
(Intensivrasen) genttzt, ist eben und frei von Baum- und Strauchbewuchs. Sie ist
an drei Seiten von Bebauung umgeben und ist einzuteilen in
» Kategorie | — Gebiete geringer Bedeutung, mittlerer Faktor (Intensivrasen
und intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache)
Ausgleichsfaktor 0,3
e Typ B —niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad, GRZ = 0,35

Bei einer Flache von ca. 20200 m? ergibt sich daraus ein Ausgleichsflachenbedarf
von 6060 m?. Diese Flache wird auf der Flur Nr. 1656 nachgewiesen.

Die Flache wird gegenwartig landwirtschaftlich genlizt und soll extensiviert
werden. Dabei ist die Dlingung einzustellen und nach 3 Jahren Ausmagerung nur
noch 1 x/ Jahr im Herbst zu mahen.

Eine UVS-, UVP-Prifung ist nicht notwendig.



IX. Fldchen des Geltungsbereiches

Gesamte Grundstiicke des Geltungsbereiches 23.500m* =100 %

davon entfallen auf
Mischgebiet 14.300 m?* ca. 61 %

Allgemeines Wohngebiet (Bauland f. Einheimische) 9.200m? ca. 39 %
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