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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Rosenstrale”
Begriindung, Fassung vom 30 Juli 2020, geandert am 14. Januar 2021 und redaktionell
geandert am 20. Mai 2021

1. Veranlassung und Erlauterung der Ziele und Zwecke

Die Gemeinde Halfing hat in &ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am 12.12.2019 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 ,RosenstraBe“ beschlossen. Die S+A<K
Ingenieurgesellschaft mbH, Sonntagshornstralle 19, 83278 Traunstein wurde mit der
Aufstellung beauftragt.

Zusammenfassende Begriindung:

Die Gemeinde Halfing bendétigt zur Deckung eines hohen Bedarfes an zuséatzlichem
Wohnraum dringend Bauflachen, die mit der vorliegenden Planung geschaffen werden sollen.
Geplant ist die Ausweisung eines neuen Wohngebietes in der suidéstlichen Ecke des
Ortskernes Halfings. Das 1,2 ha groRBe Planungsgebiet, derzeit als Landwirtschaftsflache
genutzt, umfasst zwélf neue Parzellen flr Einzel- und Doppelhduser und eine bereits bebaute
aber unbeplante Parzelle. Die geplante Erweiterung der Rosenstrale verbindet das
Wohngebiet mit dem Oberweg und Leitenweg, und erleichtert damit die Verkehrsabwicklung
im gesamten Wohngebiet. Aufgrund des landlichen Charakters der Gemeinde und der Lage
des Wohngebietes am AuRenrand, wird das Wohngebiet groRzlgig eingegrint. Die
Ortsrandeingriinung stellt auch einen wichtigen Beitrag zum Schutz gegen wild abflieRendes
Oberflachenwasser vom nahegelegen Hangbereich dar.

Die vorliegende Planung ist aus dem derzeit giiltigen Flachennutzungsplan entwickelt, und die
Festsetzungen sind in Art und MaRR der Umgebung angepasst. Durch die Schaffung von
Wohnungen im unmittelbaren Anschluss an den bestehenden Hauptort, kann die Gemeinde
den Bedarf an zusatzlichem Wohnraum in erheblichem MaRe abdecken und eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung als eigenstandiger Lebensraum sichern, was zu den Zielen der
Landes- und Regionalplanung beitragt. Dartiber hinaus schliet der Bebauungsplan ein bisher
unbeplantes aber bebautes Gebiet in die verbindliche gemeindliche Bauleitplanung ein, in
Ubereinstimmung mit dem derzeit glltigen Flachennutzungsplan. Damit wird eine
ortsplanerisch und stadtebaulich sinnvolle und gewlinschte Entwicklung sicherstellt, und die
soziale und wirtschaftliche Weiterentwicklung der Gemeinde geférdert.

2. Einordnung in die Raumplanung und planungsrechtliche
Situation

Die Gemeinde Halfing, Landkreis Rosenheim, ist Teil des landlichen Raumes der Region
Sudostoberbayern und liegt etwa 20 km nordéstlich von Rosenheim. Die Gemeinde hat eine
Flache von 22,8 km?, aufgeteilt in 22 Ortsteile, und eine Einwohnerzahl von etwa 2.835."

2.1. Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Gemeinde als ,allgemeiner landlicher Raum*
dargestellt?, was heifl’t, dass er so entwickelt und geordnet sein soll, dass er seine Funktion
als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum sichert, und seine Bewohner mit allen
zentralGrtlichen Einrichtungen versorgen kann, aber gleichzeitig seine landschaftliche Vielfalt
bewahrt. Im Regionalplan Stdostoberbayern ist die Gemeinde als ,landlicher Teilraum im
Umfeld der groRen Verdichtungsraume" bezeichnet®, und es wird festgelegt, dass in diesem
Teilraum eigensténdige Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung gewahrleistet sein soll.

! Bayerisches Landesamt flr Statistik, Statistik kommunal 2019, Gemeinde Halfing 09 187 139,
abgerufen am 12. Mai 2020

2 Landesentwicklungsprogramm Bayern, Anhang 2 Strukturkarte

? Regionalplan Sudostoberbayern, Karte 1a Raumstruktur
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Dadurch wird die vorliegende Planung zu den Zielen der Landes- und Regionalplanung
beitragen. Durch die Schaffung neuer Wohnungen im unmittelbaren Anschluss an die
bestehende Bebauung in Halfing wird die geplante MaRnahme zu den Zielen der Landes- und
Regionalplanung beitragen.

Gleichzeitig enthalten sowohl das Landesentwicklungsprogramm als auch der Regionalplan
Ziele zum Schutz der Umwelt, zur Férderung der Land- und Forstwirtschaft und zur sparsamen
Flachennutzung. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Umnutzung einer
landwirtschaftlich genutzten Flache, und die Notwendigkeit dieser Umnutzung wird im
untenstehenden Kapitel 2.4 begriindet.

2.2. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das vorliegende Planungsgebiet derzeit als
allgemeines Wohngebiet, sonstige Grinflache, geschlossene Baumgruppe und Flache fiir die
Landwirtschaft dargestellt (siehe Abbildung 1). Die Umwandlung von landwirtschaftlichen
Flachen wird unten im Kapitel 2.4 begrindet. Der Flachennutzungsplan wird nach dem
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst, siehe Kapitel
2.6 unten.

I'I BL
1!./.
‘o

Abbildung 1 Ausschnitt des Flachennutzungsplanes der Gemeinde, das vorliegende
Planungsgebiet ist in Gelb dargestellt

2.3. Bevdolkerungsentwicklung

Im gesamten Chiemgau ist aufgrund hoher Geburtenraten und Zuzug in die wirtschaftlich
wachsende Region in den nachsten Jahren ein sehr starker Bevdlkerungszuwachs zu
erwarten. FiUr den Landkreis Rosenheim ist laut Landesamt fir Statistik eine
Bevolkerungsentwicklung von 5,5 % bis zum Jahr 2031 und 6,6 % bis zum Jahr 2038 zu
erwarten,* und in einigen Gemeinden des Landkreises Spitzenwerte von Gber 10 %. In der

4 Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fur Bayern bis 2038, Demographisches Profil fir
den Landkreis Rosenheim, abgerufen am 15. April 2020
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Gemeinde Halfing wird die Bevélkerung zwischen 2017 und 2031 voraussichtlich um 2,8 %
wachsen (von 2859 auf 2940 Personen),® was etwa 81 neuen Mitbirgern entspricht. Diese
Bevdlkerungsvorausberechnungen sind Modellrechnungen, die auf bestimmten Annahmen zu
den Geburten, Sterbeféllen und Wanderungen in der Zukunft basieren und keine exakte
Vorhersagen.

2.4. Wohnungsbedarf und Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldche

Die Gesetzgebung spezifiziert, dass stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Manahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll, und dass die Umwandlung von Flachen aus der
Landwirtschaft zu begriinden ist (§ 1 Abs. 5 Satz 3 und § 1a Abs. 2 Satz 4 des
Baugesetzbuches (BauGB)). Um den Zielen des LEP bzw. den Festlegungen des Bayerischen
Landesplanungsgesetzes gerecht zu werden, hat die Gemeinde auch bei der Planung neuer
Siedlungsflachen zu prifen, ob ein hinreichender Bedarf dafir besteht, der die
Flacheninanspruchnahme rechtfertigt.

In einer detaillierten Ermittlung des Wohnbedarfes in der Gemeinde (siehe Anlage 4) wurde
rechnerisch festgestellt, dass die Gemeinde aufgrund des oben genannten
Bevolkerungswachstums bis 2031 etwa 34 neue Wohneinheiten bzw. 17 neue
Wohngrundstiicke braucht. Dartber hinaus liegen der Gemeinde derzeit insgesamt 50
Anfragen nach preisvergtinstigten Wohnbauflachen aus der Bevélkerung vor. Mindliche
Anfragen sind fast taglich vorhanden. Bei diesen Bewerbern handelt es sich grétenteils um
junge Familien, die sich im Heimatort ansiedeln mochten.

In einer detaillierten Ermittlung des Innenentwicklungspotenzials der Gemeinde (siehe Anlage
4) wurde festgestellt, dass in der Gemeinde derzeit neun Bauliicken und zwei Leerstéande zur
Verfigung stehen. Die Baullicken sind bereits geplant und werden demnachst mit
Einfamilienhdusern bebaut. Bei den Leerstanden (das Anwesen der ehemaligen Reismiihle
und das alte ,Brunner-Anwesen*) beabsichtigt die Gemeinde einen Ankauf und obwohl noch
nichts feststeht, soll laut ersten Planungen die Schaffung preisgiinstigen Wohnraums im
Vordergrund stehen. Ubrige vorhandene Bauliicken in der Gemeinde sind in Privatbesitz und
es besteht keine Verkaufsbereitschaft, was auch fir die eine mdégliche Einbeziehungsflache
gilt, die sich direkt an den Hauptort anschlie3t (,Waldweg®, im Flachennutzungsplan als WA
dargestellt). Geringfligig bebaute Grundstiicke mit Nachverdichtungsméglichkeiten werden
Zug um Zug aktualisiert, um eine bestmdgliche Ausnutzung der Baugrundstiicke zu
gewabhrleisten (z. B. durch die Zulassung neuer Baufenster und erhéhter Grundflachenzahl in
der stidwestlichen Ecke des Hauptortes und im Ortsteil Irlach).

Weiter ist es vor allem aufgrund der exorbitant steigenden Grundstticks- und Immobilienpreise
in der Region fUr junge ortsansassige (,einheimische*) Familien oftmals schwierig sich den
Erwerb angemessenen Wohnraums in ihrer Heimatgemeinde zu leisten. So haben auch junge
Burger, die aus dem Elternhaus ausziehen wollen, keine Méglichkeit eine Wohnung in Halfing
zu finden, da auch der Wohnungsmarkt in Halfing sehr schlecht aufgestellt ist. Um diesen
Trend entgegenzuwirken gibt es das Einheimischen-Modell, bei dem die Gemeinde eine
Baulandpreisregelung fur ortsansassige Burger sicherstellt.

Aus diesem Grund plant die Gemeinde jetzt vorliegendes Neubaugebiet, das den
voraussichtlichen Bevoélkerungszuwachs bedienen wird. Vor dem Hintergrund der teils
exorbitant steigenden Grundstiicks- und Immobilienpreise zielt die Gemeinde darauf ab, einen
moglichst groRen Anteil der Parzellen preisvergilnstigt an ortsansassige Blirger zu vergeben.
Auf diese Weise kénnen eine ausgewogene Bevdlkerungsstruktur und der soziale

5 Demographie-Spiegel fur Bayern, Berechnungen fur die Gemeinde Halfing bis 2031, abgerufen am
12. Mai 2020
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Zusammenhalt der Gemeinde gewahrt bleiben und einer erzwungenen Abwanderung von
Einheimischen entgegengewirkt werden. Von den insgesamt 12 neuen Parzellen sind etwa
sechs preisverglinstigt zu vergeben (Einheimischen-Modell) und die restlichen frei
veraulerlich.

Um Flachen zu sparen, wird bei den Neubaugebieten mit kleineren Grundstiicken und
gréRerer Bebauungsdichte geplant. Es werden grundsatzlich 2 Wohneinheiten zugelassen,
um zu ermdglichen, dass Kinder mit ihren Eltern in einem Haus leben kénnen und diese
gegebenenfalls pflegen und somit ein Mehrgenerationenwohnen zugelassen wird. Zusatzlich
bietet der Bebauungsplan die Méglichkeit, zwei Mehrfamilienhduser mit jeweils maximal 8
Wohneinheiten zu errichten.

Da das Innenentwicklungspotenzial, das in der Hand der Gemeinde liegt, beinahe
ausgeschopft ist, und da die Gemeinde bereits zum Grofteil aus landwirtschaftlichen Flachen
besteht (53 %), wird diese Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache als vertretbar
erachtet. Um eine nachhaltige soziale und wirtschaftliche Entwicklung zu sichern, ist das Ziel
der Gemeinde, primér den Verbleib und sekundar die Zuwanderung von jungeren Menschen
und Familien zu unterstitzen.

Das Planungsgebiet ist im derzeit glltigen Flachennutzungsplan zu einem tberwiegenden Teil

als WA ausgewiesen, und der Bedarf Halfings an zusatzlichen Wohnflachen in diesem Bereich
wurde bereits wahrend des zugehérigen Flachennutzungsplanverfahrens gepruft.

2.5. Bebauungspldne

Fur das Planungsgebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Fur die angrenzenden
Wohngebiete im Norden und Westen sind die Bebauungspléane ,Am Berg" (WA) und
,Frihlingstrae" (WA) als Satzung glltig (siehe Abbildung 2). Das Planungsgebiet schlielt
sich damit direkt an bisher geplante und bebaute Ortsteile an. Dartber hinaus schlieft der
vorliegende Bebauungsplan bisher unbeplante aber bebaute Flachen in die verbindliche
gemeindliche Bauleitplanung ein.

Bebauungsplan
Am Berg
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Abbildung 2 Das Planungsgebiet sowie benachbarte Bebauungsplane  Friihlingstral3e” (links)
und ,Am Berg" (rechts)

2.6. Verfahrenswahl

Da die zuldssige Grundflache weniger als 10.000 m? betragt, sich im Zusammenhang an
bebaute Ortsteile anschlielt und als WA festgesetzt wird, liegen die Voraussetzungen fiir die
Einbeziehung von AuRenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren nach § 13b des BauGB
vor. Das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung, beeintrachtigt
kein Natura 2000-Gebiet (siehe Kapitel 6 unten) und es bestehen keine Anhaltspunkte fur
schwere Unfélle nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes. Damit steht der
Anwendung der Vorschriften des beschleunigten Verfahrens (§ 13a Abs. 2 und 3 des BauGB)
nichts entgegen.

In Ubereinstimmung mit den Vorschriften des beschleunigten Verfahrens, wird der
Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung und ohne frihzeitige Unterrichtung
und Erérterung der Offentlichkeit und der Behérden aufgestellt (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 bzw. § 13
Abs. 2 und 3). Die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung zu erwarten sind, gelten im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 des BauGB als schon erfolgt bzw. zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4), und
ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird
nach dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst
(§ 13a Abs. 2 Nr. 2).

3. Bestehende Verhaltnisse
3.1. Lage und Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt sidlich der Staatsstrale 2360 in der sudoéstlichen Ecke des
Ortskernes Halfing (siehe Abbildung 3). Im Norden und Westen grenzt das Planungsgebiet an
bestehende Wohngebiete an, und im Stiden und Osten wird es derzeit von landwirtschaftlichen
Flachen begrenzt.

Der Planungsbereich liegt auf den Flurstiick-Nr. 301, 301/5 (Teilflache), 301/6, 304, 305
(Teilflache), 306 (Teilflache), 307 (Teilflache), 243 (Teilflache), 246 (Teilflache) und 247 der
Gemarkung Halfing, und die Gesamtflache betragt ca. 1,13 ha (siehe Abbildung 4). Die genaue
Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes ergibt sich aus dem Bebauungsplan. Als
Kartengrundlage fur die Erstellung des Bebauungsplanes wurde die digitale Flurkarte der
Gemeinde verwendet.
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Abbildung 4 Luftbild mit Flurstiickgrenzen und Héhenlinien (Quelle: Bayernatlas)
3.2. Derzeitige Nutzung und Nachbarschaft

Derzeit wird ein Grof3teil des Planungsgebietes als Landwirtschaftsflache (Grinland) genutzt;
auf der Flurstick-Nr. 301 (Rosenstralle 4) steht bereits ein Wohngebaude mit Garage (siehe
Abbildung 5 und Abbildung 6). Etwa 150 m sldlich des Planungsgebietes befindet sich ein
landwirtschaftlicher Betrieb — siehe Kapitel 7 fur eine Ermittlung der zu erwartende Gerausch-
und Geruchsbelastung von diesem Betrieb auf das Planungsgebiet.
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Abbildung 5 Derzeitige Nutzung (Oktober 2017), mit Blick nach QOsten auf das
Planungsgebiet und das dahinterliegende Wéldchen und Hanggelande (links) und nach
Siiden auf das Waéldchen, den Hangbereich und den dahinterliegenden benachbarten
landwirtschaftlichen Betrieb (rechts).

Abbildung 6 Derzeitige Nutzung (Oktober 2017), mit Blick nach Westen auf das
Planungsgebiet und die Nachbarbebauung entlang Leitenweg und Rosenstralle (links), und
nach Siiden auf das Planungsgebiet, mit der derzeit bebauten Flurstiick-Nr. 301
(Rosenstralle 4) (rechts)

3.3. Geldnde- und Baugrundverhaltnisse

Das Planungsgebiet liegt am Fule eines weitlaufigen, nach Osten ansteigenden
Hanggelandes (siehe Abbildung 4). Innerhalb des Planungsgebietes fallt das Geldnde von Ost
(ca. 512 m G NHN) nach West (ca. 505 m G NHN) ab, und der westliche Teil ist eben
ausgebildet (siehe Abbildung 7).

Die Baugrundverhaltnisse wurden im Jahr 2016 durch Dipl.-Ing. Bernd Gebauer Ingenieur
GmbH, Bahnhofsplatz 4, 83278 Traunstein erkundet (siehe Anlage 3) und sind im
Folgenden kurz zusammengefasst:

- Mutterboden, Schichtuntergrenze 0,2-0,3 m unter der Gelandeoberkante (UGOK)

- Bindige Verwitterungsbdden, Schichtuntergrenze 1,2-4,6 m uGOK

- Verlehmte Kiese, Schichtuntergrenze 2,7-4,0 m uGOK, nur im Ostteil des
Planungsgebietes
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- Schmelzwasserschotter, die Schichtuntergrenze wurde mit 4,0 m uGOK nicht
erreicht, nur im westlichen und mittleren Teil des Planungsgebietes

Bei der Baugrunderkundung wurde kein Grund- oder Schichtwasser angetroffen, aber im
Ostteil, wegen der N&he zum Hanggelédnde, eine starke Bodenvernassung. In einer friiheren
Bodenuntersuchung auf dem nordwestlich angrenzenden Flurstiick-Nr. 301/3 wurde das freie
Grundwasser bei 13,0 m uGOK angetroffen. Fiir eine Niederschlagswasserversickerung ist
lediglich der Schmelzwasserschotter geeignet.

Aufgrund des weitlaufigen Hanggelandes, sowie der begrenzten Versickerungsfahigkeit des
Bodens, ist bei Starkregenereignissen wild abflieRendes Oberfldchenwasser zu erwarten.

Nach Angaben des Landratsamtes Rosenheim gibt es auf der Flache keine Eintragungen im
Altlastenkataster.® Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Bodendenkméler.”

4. Geplante Bebauung
4.1. Beschreibung des Vorhabens

Geplant ist die Ausweisung eines neuen Wohngebietes im unmittelbaren Anschluss an den
bestehenden Hauptort Halfings. Das Wohngebiet umfasst 12 Parzellen in Gréen von 510 bis
742 m?, die mit Einzel- und Doppelhdusern bebaut werden sollen. Die Gemeinde behalt sich
auch die Option vor, die Parzellen 9 und 10 bzw. die Parzellen 11 und 12 zu verschmelzen
und je mit einem Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage zu bebauen. Von den Parzellen sind ca. 6
im Einheimischenmodell zu vergeben.

Die geplante ErschlieBungsstralle verbindet die derzeitige Rosenstralle mit dem Leitenweg,
und erleichtert damit die Verkehrsabwicklung im gesamten Wohngebiet. Darliber hinaus wird
eine Anbindung an die im Stiden liegenden landwirtschaftlichen Flachen erstelit.

Entlang der gesamten studdstlichen Grenze des Planungsgebietes wird eine 5 bis 20 m breite
Ortsrandeingriinung geplant. Die 20 m breite Flache liegt im westlichen Teil und dient auch
zur Rickhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser. Entlang der Eingriinung wird eine
Entwéasserungsmulde ausgerichtet, um wild abflieBenden Oberflachenwasser vom Osthang
aufzufangen und in die Ruckhaltebecken einzuleiten.

Die Flache des gesamten Geltungsbereiches des Bebauungsplans betragt ca. 12.390 m?.

Davon entfallen ca.:

offentliche StralRenverkehrsflache 1.110 m?
offentliche Grunflachen (Ortsrandeingrinung) 2410 m?
Bauland 8.870 m?
Gesamtflache 12.390 m?

4.2. Erldauterung zur Art der Nutzung

Der Geltungsbereich wird im Bebauungsplan als WA gemal § 4 der BauNVO festgesetzt. Um
zu sichern, dass mdéglichst viel Wohnraum entsteht, schlie3t die Gemeinde die Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 der BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende

6 E-Mail-Kommunikation zwischen S«A+K und dem Landratsamt am 2. August 2018
7 Kartierung des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege, abgerufen am 12. Mai 2020
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Gewerbegebiete, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) aus.
Deswegen sind auch — abweichend von § 4 Abs. 2 Nr. 2 der BauNVO - die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden und Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen. Nicht
stérende Handwerksbetriebe nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 der BauNVO, sowie die Anlagen nach § 4
Abs. 2 Nr. 3 der BauNVO (fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke), sind zulassig.

4.3. Erlauterung zur Grundfldchenzahl und liberbaubaren Grundstiicksflache

Um den landlichen Charakter des Wohngebiets zu bewahren, ist die max. zul&ssige
Grundflachenzahl (GRZ) niedriger angesetzt als in der BauNVO fur Wohngebiete spezifiziert
(0,30 statt 0,40). Mit dieser strengen Begrenzung ist es jedoch schwierig genugend Flachen
fur Garagen und Stellplatze auf den einzelnen Parzellen zu schaffen. Daher wird eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflachen durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten
Nebenanlagen (z.B. Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten) von bis zu 100 % gestattet
(d. h., eine Gesamt-GRZ von 0,60). Die Gesamt-GRZ bleibt dennoch im von der BauNVO
gestatten Rahmen.® Die Grundflache fur Nebengeb&ude in Sinne des § 14 Abs. 1 der BauNVO
(z. B. Gewachs- und Gartenhauser) darf je max. 16 m? betragen, und ist in der GRZ
mitzurechnen.

Um der detaillieten Planung der Grundstiicke nicht vorauszugreifen, und Doppelhauser
generell zu ermdglichen, sind die Baufenster grozigig ausgelegt, mit 1 bis 5 m Abstand zu
den offentlichen Straen- und Grinflachen. Um die Nachbarbelange zu schitzen, sind die
gesetzlichen Abstandsflachen nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in jedem Fall
einzuhalten.

Garagen sind innerhalb der Baufenster bzw. der im Plan festgesetzten Flachen fur Garagen
zulassig, und mussen zur Nachbargrundstiicksgrenze einen Abstand von mind. 0,6 m
aufweisen. Im Einfahrtsbereich zur stralRenseitigen Grundsticksgrenze miissen sie einen
Abstand von mind. 5,0 m aufweisen, um wéhrend des Offnen und SchlieRens der Garagen
einen Aufenthalt von PKWs im é&ffentlichen Strallenraum zu vermeiden. Tiefgaragen, Carports,
Stellplatze und Nebengebaude sind auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zuldssig, und mussen zur Nachbargrundstiicksgrenze einen Abstand von mind. 0,6 m
aufweisen.

Entlang der westlichen Grenze der Parzellen 1 und 2 wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
festgesetzt, sodass das aufgesammelte Niederschlagswasser vom Straenbereich in das
Rickhaltebecken eingeleitet werden kann. Um dieses Recht zu gewahrleisten, muss diese
Flache von jeder baulichen Anlage freigehalten werden.

4.4, Erlduterung zur Wandhdhe und zu den Héhenfestsetzungen

Um die Wohnflache bestmdéglich zu nutzen, und eine héchstmdégliche Anzahl von
Wohneinheiten bzw. Bewohnern zu erreichen, und gleichzeitig zu vermeiden, dass die
Grundstlicke komplett versiegelt werden, ist eine seitliche Wandhéhe (WH) bis max. 6,5 bzw.
6,7 m zugelassen. Die héhere WH gilt flr die innere und niedrigliegende Parzellenreihe
(Parzellen 9 bis 12), die auch fur Mehrfamilienhéuser in Frage kommen kénnte. Fur die dullere
Parzellenreihe (Parzellen 1 bis 8) gilt die niedrigere WH, um die Auswirkungen auf das Ortsbild
zu begrenzen. Bei Garagen, Tiefgaragen, Carports und Nebengebauden ist eine WH von max.
3,5 m zulassig.

8 Berechnung Gesamt-GRZ nach aktuellem Bebauungsplan: GRZ 0,30 plus gestattete Uberschreitung
der GRZ von 100 % entspricht 0,60. Spezifikation Gesamt-GRZ laut § 19 Abs. 4 BauNVO: GRZ 0,40
plus gestattete Uberschreitung der GRZ von 50 % entspricht 0,60.
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Als WH gilt das Maf} von der Oberkante des FertigfuRbodens (OK EG) im Erdgeschoss bis
zum Schnittpunkt der AulRenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw. bis zum oberen
Abschluss der Wand.

Der untere Bezugspunkt der Wandhéhe, d. h. die max. Hohe des OK EG in Metern Uber
Normalhdéhennull (m G. NHN), wird fur jede Parzelle festgesetzt. Diese Hohenfestsetzungen
wurden mit Hilfe vorhandener Gelandehohen ermittelt (siehe Abbildung 7). Im Allgemeinen ist
die Héhe der OK EG entsprechend der mittleren vorhandenen Gelandehdhe des Baufensters
jeder Parzelle festgesetzt (Baufenster laut Bebauungsplan, mit 3 m Abstand zwischen
Nachbargrundstiicken), plus 0,3 m, sodass die Gebaude gegen wild abflieRendes Wasser
gesichert werden kénnen. Bei den Parzellen in Hanglage (Parzellen 5 bis 8) wurde die Hoéhe
der OK EG anhand der talseitigen Hohe des Baufensters, plus 0,3 m, festgesetzt. Bei den
vorgesehenen Doppelhdusern sind die Hohen der OK EG angeglichen.

Abgrabungen und Aufschittungen sind grundsétzlich nur zur Einbindung der baulichen
Anlagen in das bestehende Geldnde und zur Anpassung an die angrenzende ErschlieRung
zulassig. Aufgrund der ausgepragten Hanglage des Geltungsbereiches wird aber davon
ausgegangen, dass gréRere Abgrabungen und Aufschittungen auf mehreren Grundstiicken
nicht vermieden werden kénnen. Abgrabungen und Aufschittungen bis max. 1,0 m zum
Urgelande werden deswegen gestattet. Aufgrund dieser Begrenzung, zusammen mit der oben
erwahnten festgesetzten Hohe der OK EG, ist es wahrscheinlich, dass bei den Parzellen in
Hanglage (Parzellen 5 bis 8) nur Hanghauser in Frage kommen.

smax Autschutiung
/ Parzellenim

1 / —best Gelinde
ax. OKEG 1 ~
[max. COHEG 5085 14 “max,

max. OKEG 1508,5 e —— Parzellen 1m

s T :
| |

Heferenzhahe 00,0 m 0. NHN

®@ @ } ® ®

4.5. Erlduterung zur Gebdude- und Grundstiicksgestaltung

Zusatzlich zu den oben genannten Beschrankungen der Bebauungsdichte und Gberbaubaren
Grundstucksflachen, werden im Bebauungsplan gestalterische und gartnerische
Festsetzungen getroffen, um eine bestmdgliche Einbindung in die Landschaft und
Nachbarschaft zu gewahrleisten. Zusammenzubauende Gebaude sind in der Gebaude- und
Dachgestaltung aufeinander abzustimmen, um einen einheitliches Erscheinungsbild zu
schaffen.

Mind. 40 % der privaten Grundstiicksflachen sind als Wiesen- oder Rasenflache bzw.
gartnerisch gestaltete Flachen anzulegen und Stellplatze sind in wasserdurchlassigen
Materialien herzustellen, um die Versiegelung zu minimieren. Dies hat zum Ziel die
Auswirkungen auf die Schutzglter Wasser und Boden zu mildern bzw. zur gréRere
Niederschlagsmengen zu bewaltigen.

Die privaten Grundsticksflachen sind mit einer je nach GréRe festgesetzten Anzahl

einheimischer Baume und Stréucher zu bepflanzen, um den landlichen Charakter sowie die
lokale Artenvielfalt zu erhalten und zu férdern.
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Aus Verkehrssicherheitsgriinden ist die Einfriedung entlang der stralenseitigen
Grundsttcksgrenze auf eine Héhe von 1,0 m begrenzt, und mindestens 0,50 m von der
Grundstiicksgrenze abzusetzen. Holz- und/oder Metallzdune sind nur ohne Sockel und mit
einem Bodenabstand von mind. 10 cm zulassig, um Kleintierwanderungen zu ermdglichen.

4.6. Erlduterung =zur Ortsrandeingriinung und zur Sicherung gegen wild
abflieRendes Wasser

Aufgrund des landlichen Charakters der Gemeinde und der Lage am Aulenrand des
Hauptortes, wird das Wohngebiet groRziigig eingegriint. Die zwischen 5 und 20 m breite
Eingriinung ist als eine artenreiche extensive Wiesenflache bzw. Uberflutungsmulde von der
Gemeinde vor Baubeginn an den Parzellen auszubilden, und mit einheimischen Baumen und
Strauchern zu bepflanzen. Dadurch werden die Schutzguter Pflanzen und Tiere und
Landschaft geférdert. Da die Flache derzeit als Intensivgriinland genutzt wird, sollte sie die
ersten funf Jahre so oft wie moglich gemaht werden, um Graser zurlckzudrangen und die
Artenvielfalt zu erhéhen.

Entlang der gesamten Eingrinung wird eine Mulde ausgerichtet, um das vom Osthang wild
abflieBende Oberflachenwasser soweit wie moglich aufzufangen und in das westlich liegende
Rickhaltebecken einleiten.

Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei Starkregenereignissen, die aufgrund des
Klimawandels voraussichtlich an Haufigkeit und Intensitdt zunehmen werden, immer die
Gefahr von Uberﬂutungen durch wild abflieRendes Oberflachenwasser, sowie das Auftreten
von Schlammabfluss und Erosionen, besteht. Es liegt in der Verantwortung des Bauherrn sich
ausreichend gegen eindringendes Oberflachen- und Grundwasser zu schitzen, und
Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und Schutzmalnahmen vor Personenschaden
vorzunehmen, einschliellich des Abschlusses einer Elementarschadensversicherung. Im
Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Gebaude bis 25 cm tber Gelande konstruktiv so zu
gestalten sind, dass in der Flache abflieRender Starkregen nicht eindringen kann.

4.7. Erlauterung zur Niederschlagswasserbeseitigung

Das oben erwahnte Ruickhaltebecken, das im Bereich der versickerungsfahige
Schmelzwasserschotter liegt, wird auch fiir die Beseitigung des Niederschlagswassers von
den Strallenflachen vorgesehen. Dieses Wasser wird von den StraRenflachen, entlang der
westlichen Grenze der Parzellen 1 und 2, in das Rickhaltebecken eingeleitet, wofir ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde gebraucht wird.

Niederschlagswasser vom Bauland sollte nach Mdglichkeit auf den jeweiligen Parzellen
versickert werden, vorzugsweise durch eine breitflachige Versickerung Uber eine belebte
Oberbodenschicht. Die MaRnahmen zur Minimierung des Versiegelungsgrades, und dadurch
der Niederschlagsmengen, sind oben im Kapitel 4.5 erwahnt. Aufgrund der Hanglage, sowie
der begrenzten Versickerungsfahigkeit des Bodens, wird aber davon ausgegangen, dass ein
gewisser Anteil des Niederschlagswassers vom Bauland trotzdem tber den gemeindlichen
Kanal ins Rickhaltebecken abgeleitet werden muss.

Auf Grundstiick-Nr. 305 und 247 lauft eine ungesicherte private Entwasserungsleitung, die die
benachbarten Grundstticke im Norden in den stdlich gelegenen Wald entwdssert.

Die Detailplanung der Entwéasserung, einschliellich der notwendigen Umlegung der
ungesicherten privaten Entwasserungsleitung, erfolgt im Zuge der ErschlieBungsplanung.
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5. ErschlieBung
5.1. Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt Uber die Ortsstrallen
Rosenstralle und Oberweg zur Bahnhofstrale (Staatsstrale Nr. 2360) und Wasserburger
StralRe (StaatsstraRe Nr. 2092). Das bestehende Stralennetz ist fur das Vorhaben
ausreichend.

Die nachste Bushaltestelle bzw. der Bahnhof befinden sich 8 Minuten zu Ful® vom
Geltungsbereich entfernt.

5.2. Energie- und Kommunikationsversorgung

Die Energie- und Kommunikationsversorgung wird durch einen Anschluss an die
entsprechenden Netze der 6rtlichen Anbieter sichergestelit.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich Infrastruktur der Firmen Bayernwerk Netz
GmbH, Telekom Deutschland GmbH und Vodafone GmbH,

5.3. Wasserversorgung

Die Trink- und Loéschwasserversorgung wird durch einen Anschluss an das o&ffentliche
Leitungsnetz gesichert.

Die Anzahl und Lage der Hydranten fur das Planungsgebiet, sowie die GréRe deren
Zuleitungen, wird gemanR den einschldgigen Richtlinien von der Gemeinde zusammen mit
einem Ingenieurblro bzw. den Stadtwerken Rosenheim geplant. Die Ausstattung und
Leistungsfahigkeit der Feuerwehr ist fur das Vorhaben ausreichend.

5.4, Abwasserentsorgung

Die abwassertechnische ErschlieRung erfolgt Uber das gemeindliche Kanalnetz.

6. Umweltbelange

Das beschleunigte Verfahren ist moglich, weil das Vorhaben nicht der Pflicht zur Durchftihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt, kein Natura 2000-Gebiet beeintrachtigt (siehe
Abbildung 8), wund keine schweren Unfélle nach § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes erwartet werden. Daher wird von einer Umweltprifung
abgesehen (§ 13 Abs. 3 BauGB), und da der Eingriff als zulassig gilt (§ 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB), ist ein Ausgleich nicht erforderlich (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Die Grunordnung ist im Plan dargestellt, und wird, zusammen mit den Gbrigen MaRnahmen
zum Berlicksichtigung der Umweltbelange, oben in den Kapiteln 4.5 und 4.6 erlautert.
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Abbildung 8 Ubersicht Schutzgebiete und Biotopkartierungen, das Planungsgebiet beriihrt
kein Landschafts-, Natur- oder Wasserschutzgebiet, kein Fauna-Flora-Habitat-Gebiet und kein
europdisches Vogelschutzgebiet (die beiden letzteren bilden die Natura 2000-Gebiete)

(Quelle; BayemAtlas, abgerufen am 12. Mai 2020)

7. Immissionsschutz

Far die Ermittlung der Gerdusch- und Geruchsbelastung innerhalb des
Bebauungsplangebietes, vor allem durch die bestehende Landwirtschaft im Stiden, wurde eine
schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung vom Ingenieurbiro Greiner GbR und eine
Immissionsschutz-Untersuchung fiir Geriiche von der TUV SUD Industrie Service GmbH
erstellt (siehe Anlagen). Die Ergebnisse der Untersuchungen sind in die vorliegende Planung
eingeflossen und im Folgenden kurz zusammengefasst.

Aufgrund des benachbarten land- und forstwirtschaftlichen Betriebs im Stden ist mit saisonal
schwankenden Schallemissionen wahrend der Tageszeit sowie der Nachtzeit zu rechnen.
Wahrend betriebsintensiven Tagen der Aussaat, Dingung und Ernte kann auch erhéhte
Gerauschbelastung durch den Fahrverkehr (auf dem Oberweg nach bzw. von Norden)
auftreten. An den geplanten Wohngebauden tritt an den schallzugewandten Fassaden ein
Beurteilungspegel von maximal ca. 47 dB(A) tags und 38 dB(A) nachts (lauteste Nachtstunde)
auf. Diese Ergebnisse sind mit den einzuhaltenden Immissionsrichtwerten der TA Larm fur
WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts) zu vergleichen. Die schalltechnische
Situation an der geplanten Wohnbebauung ist daher hinsichtlich der einwirkenden Gerausche
des Betriebs als unkritisch einzustufen. Fur die Wohngebdude sind keine baulichen
Schallschutzmafnahmen erforderlich. Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken
gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Aufgrund der Tierhaltung des benachbarten land- und forstwirtschaftlichen Betriebs, vor allem
Rinder, aber auch Legehennen und einige Pferde, konnen Geruchsbeldstigungen auftreten.
Unter Annahme konservativer Randbedingungen wurde in der Untersuchung die
Geruchsstundenhaufigkeit ermittelt. An samtlichen Immissionsorten und innerhalb des
gesamten geplanten Wohngebietes wird die Geruchsstundenhaufigkeit fur unerheblich
gehalten (Geruchsbelastung wahrend unter 20 % der Jahresstunden).
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8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Bau und die Nutzung des Wohngebietes sowie das damit verbundene erhéhte
Verkehrsaufkommen zum und vom Gebiet fithrt zu einem erhéhten Ausstof von Kohlendioxid.
Durch die Versiegelung des Gebietes wird die Versickerungsflache fur Niederschlagswasser
erheblich reduziert, mit Auswirkungen auf den Wasserkreislauf und das Kleinklima. Das
Kleinklima wird auch von der Baumasse beeinflusst, welche die Durchliftung reduziert und
Warme abgibt.

Durch verschiedene MalRhahmen werden die negativen Auswirkungen auf das Klima
vermindert und Anpassungen an ein extremeres Klima durchgefuhrt.

Zur Bewaltigung gréRerer Niederschlagsmengen und zur Erhéhung der Luftfeuchtigkeit sind
mind. 40 % der privaten Grundstiicksflachen zu begriinen und mit einheimischen Baumen und
Strauchern zu bepflanzen, das Niederschlagswasser auf privaten Flachen auf demselben
Grundstiick zu versickern und Stellplatze in wasserdurchlassigen Materialien herzustellen. Es
wird festgesetzt, dass Gebaude bis 25 cm Uber Geldnde konstruktiv so zu gestalten sind, dass
in der Flache abflieRender Starkregen nicht eindringen kann, um die Gefahr von Uberflutungen
Zu minimieren.

Dariber hinaus wird das Gebiet groRzigig eingegriint, die Eingriinung ist als extensive Wiese
bzw. Uberflutungsmulde zu gestalten und die Oberflichenwasser von der
ErschlieBungsstrafle wird vor Ort durch diese Mulde versickert. Die Baume und Straucher der
Durch- bzw. Eingriinung binden auch Kohlendioxid und bieten Schattenflachen.

Solarthermische Anlagen und Photovoltaikanlagen werden explizit zugelassen, um die
Nutzung erneuerbarer Energien zu fordern. Dank der Nahe zu einer Bushaltestelle bzw. zum
Bahnhof haben Bewohner die Méglichkeit, klimafreundliche Verkehrsmittel zu nutzen.

9. Anlagen
1. Baugrundgutachten der Dipl.-Ing. Bernd Gebauer Ingenieur GmbH vom 03.03.2016

2. Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung des Ingenieurbiiros Greiner Beratende
Ingenieure PartG mbB vom 23.03.2021

3. Immissionsschutz-Untersuchung fir Gertiche der TUV SUD Industrie Service GmbH vom
09.12.2020

4. Ermittlung des Innenentwicklungspotenzials und Prufung des Bedarfs neuer
Siedlungsflachen fur Wohnen der Gemeinde Halfing vom 09.12.2020.
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