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AnlaB, planungsrechtliche Voraussetzungen
und Vorbereitung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde ist bemiiht, ortsansdssige Familien bei Bildung von Wohn-
eigentum innerhalb der Gemeinde zu unterstiitzen.

- Der Verfiigungsrahmen notwendiger Baufldchen ist durch orts- und land-

schaftsplanerische Bindungen und Eigentumsverhdltnisse eingeschrankt.

Nach Abwdgung mit anderen Standorten und begiinstigt durch einen Teil-
fldchenerwerb am Angerweg, hat sich die Gemeinde dafiir entschieden,
am Angerweg bis zur westlich vorgeschobenen Bebauung am Samerweg, ein
Wohnquartier auszuweisen.

Soweit durch EinfluB und Grundbesitz der Gemeinde moglich, sollen die
Baugrundstiicke am Angerweg iiberwiegend einheimischen Bauwerbern zur

Verfligung stehen.

Mehrere Grundlagengesprdche mit Planungsbeteiligten und Fachstellen des
Landratsamtes Rosenheim haben dazu gefiihrt, den Bereich zwischen Anger-
weg und Holzhamer StraBe - auf Grund absehbarer struktureller Verdnde-

rungen, topographischer Bindungen und Erschliefungszwdngen - in die pla-

nerischen Uberlegungen einzubeziehen.

AuBerdem soll mit einer Uberplanung des Bereiches zwischen den F1.-Nr.
781 und 786 dem Auffiilltrend nach § 34 BauGB durch eine stddtebauliche
Zielformulierung und einem planungsrechtlichen Instrument i.S. einer ge-
ordneten stddtebaulichen Entwicklung entgegengewirkt werden.

In der offentlichen Sitzung vom 07.09.1990 hat der Gemeinderat die Auf-
stellung des Bebauungsplanes mit der Gebietsbezeichnung "Samerweg /

Angerweg beschlossen.



Grundlage fiir den Bebauungsplan bildet eine Gestaltungsskizze der
Architekten Schmidt und Leicher v. Juli 1992, die auf skizzenhaften
Uberlegungen der Ortsplanungsstelle bei der Regierung von Oberbayern
vom Juli 1991 aufbaut.



Vorbereitende Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird zwar nicht aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan
entwickelt (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB), jedoch wird im Parallelverfahren
der Flachennutzungsplan der Gemeinde Halfing neu aufgestellt.

. Bel der Neuaufste]]ung des Flachennutzungsplanes wurde von Anfang an
das vom Bebauungsplan Nr. 14 "Samerweg-Angerweg" betroffene Gebiet ein-
© schlieBlich des Altbestandes als WA bzw. MD dargestellt. Entsprechende
Gemeinderatsbeschliisse hierzu sind gefaBt.

Die Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes wird im Parallelverfahren
fortgesetzt. Im Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB (vorgezogene Biirgerbe-
teiligung) und § 4 Abs. 1 BauGB (Beteiligung der Triger Gffentlicher Be-
lange) wurden keine grundsdtzlichen Bedenken gegen die Ausweisung als WA
bzw. MD erhoben. Eine Flachennutzungsplandnderung ist auf Grund des be-
reits erreichten Verfahrensstandes der Neuaufstellung des Fldchennutzungs-
planes nicht notwendig.

Ferner dient der Bebauungsplan zur Deckung eines dringenden WOhnbedar%es
der Bevolkerung. (In den Jahren 1994 - 1996 wurden insgesamt 33 Antrdge
auf Zuteilung eines Einheimischenbaugrundes gestellt, nur 5 Baugrund-
stticke konnten zugeteilt werden. Im Bebauungsplan "Samerweg-Angerweg"
werden 11 Einheimischenbaugriinde geschaffen).



Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Ortsrdumliche Orientierung und derzeitige Nutzung des Planungsgebietes:

Abgrenzung:

Im Norden: die landwirtschaftl. Flachen F1.-Nr. 796 und 789.

Im Osten: die landwirtschaftl. Fldchen F1.-Nr. 898 und 901,
sowie die F1.-Nr. 781/2 mit der Mehrzweckhalle der
Gemeinde.
Die F1.-Nr. 781/4 und 781/5 sind Bestandteil des Be-
bauungsplanes "HolzhamerstraBe" der das Verfahrens-
gebiet im Osten planerisch abschlieBt.

Im Siiden: die HolzhamerstraBe F1.-Nr. 776 mit anschl. Dorfge-
biet, bzw. Wohnbebauung im Siidwesten.

Im Westen: landwirtschaftl. Fldchen F1.-Nr. 840.

Das Planungsgebiet 1iegt am nordwestlichen Rand der bebauten Ortslage.

Auf der F1.-Nr. 781 befindet sich ein landwirtschaftliches Anwesen, das
im Nebenerwerb gefiihrt wird.
Der Betrieb ist riicklaufig.

Die Hofstelle ist umgeben von groBfldchigen landw. genutzten Griinfldchen,
die im Norden bis zum Angerweg und im Osten bis zur Mehrzweckhalle rei-
chen.

Im Osten ist ca. ein Drittel des Planungsgebietes mit Ein- bis Zwei-
familienhdusern bebaut.



Topogfaphie

Am landwirtschaftlichen Anwesen auf der F1.-Nr. 781 konzentriet sich
der hochste Punkt.

Die umgebenden Grinfldchen fallen nach Norden und Osten als markantes
Bodenrelief ab, wdhrend das Geldnde zum Ortskern im Osten (bis Turnhal-
le) weich ausliuft.

Den Tiefpunkt bilden wohl die mittlerweile bebauten F1.-Nr. 784/5 und
784/6.
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Mit Verlegung des Angerweges und begleitender Bodenordnung im Nord-
Osten wulde das natiirliche siidnord-verlaufende Geldndeprofil lber die
Lange der F1.-Nr. 781 im Ostwest-Verlauf in Bdschungsform angeschnitten.
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Die ostwest-verlaufende Hdhenbewegung des Angerweges ist auf die Ge-
samtldnge planerisch unbedeutend.



- 10

Zielsetzung

Ortsbild
Am Angerweg ist eine beidseitige Bebauung beabsichtigt.

Die geradlinige Ostwest-Orientierung des StraBenraumes soll im Ostl.
Teil durch Baukdrperstellung, Bezug Haupt-/Nebengebdude und Orien-
tierung der Firstrichtungen rdumlich aufgeweitet werden.

Geringfiigige Fahrbahnbewegungen (soweit es die Grundstiicksverhdltnisse
zulassen) und nicht eingefriedete Vorgdrten unterstiitzen die Absicht,

mehr Raumqualitdt zu erzeugen.

Voraussetzung ist eine moglichst auf StraBenhthe bezogene Baukorper-
stellung.
Die topographischen Gegebenheiten sollen die Quartierbildung unter-

stiitzen.




Die Hanganschnitte am Angerweg entlang der F1.-Nr. 781 sollten nicht
iberbaut oder durch Baukdrper angeschnitten werden.

Schachtartige Garagenzufahrten, Stiitzmauern - welche durch eine Ge-
baudestellung auf der Hangkrone unvermeidbar wdren - sind nicht

erwlinscht.

Es ist beabsichtigt diese Bdschungskante um eine Bautiefe enf]ang

F1.-Nr. 781 nach Siiden zu verlegen und ggf. naturnaher auszuformen.

Beispiele: 7
Einbindung der Gebdude in den siidseitigen Hanganschnitt am Samerweg.

Mit Riicksicht auf Hohenlage und Landschaftsbezug (Fernwirkung) werden

die Gebdudehohen unterschiedlich festgesetzt.
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Ein besonderes riumliches Merkmal sind die groBziigig gliedernden -
Griinfldchen zwischen Dorfgebiet (Oftskern) und den angrenzenden

Wohnbaufldchen.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zur Sicherung
dieser strukturellen Merkmale die ostlichen Teilflachen der -F1.-Nr. 781
als ortsbildpridgende und ortsteilgliedernde Griinfldchen von Bebauung

freizuhalten.

Dem landwirtschaftlichen Anwesen auf F1.-Nr. 781 ist ein betriebstech-
nisch notwendiger Umgriff und eine angemessene Emissionszone zur Be-
bauung am Angerweg zu erhalten.

Uber die nordlich angrenzenden offentlichen Griinfldchen am Angerweg
bleibt der Bezug zur freien Landschaft erhalten.

Wesentlich ortsbildbestimmend sind GrundriBform und MaRstab der Gebdude.
Zur Sicherung dieser gestalterischen Komponente werden fiir Neubauten
entspr; Festsetzungen der max. zuldssigen Giebelbreiten in Verb. mit
Art. 98 BayBO getroffeh, da hierfiir im Festsetzungskatalog nach § 9 (1)
BauGB kein Raum ist.
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ErschlieBung

Das Verkehrsaufkommen auf dem Samer- und Angerweg wird vom Anlieger-
verkehr und der ErschlieBung landwirtschaftlicher Erwerbsfldchen be-

stimmt.
Eine reduzierte Geschwindigkeit wird angestrebt.

Auf Grund der zu erwartenden geringen Verkehrsbelastung sollen die Er-
sch]ieBungsflachen einfach als dorfliche Anliegerstrafenund Wege ge-

staltet werden.
Die Streckenabschnitte sind Ubersichtlich.

Ein begleitender ausreichend bemessener Schotterrasenstreifen mit wech-
selnden Breiten 2 0,60 m dient als Ausweichzone bei groBeren ent-

gegenkommenden Fahrzeugen (Einzelfall), Staufldche, etc.
Gewdhlte Fanrbahnbreiten: Angerweg und Samerweg 4,50 m.

Der zu erwartende Verkehr auf der StichstraBe F1.-Nr. 784 ist so gering
(3 Anlieger), daB eine Fahrbahnbreite von 4,00 m als ausreichend er-
achtet wird.

Eine hofartige Rangierfldche fiir PKW schlieBt den StraBenraum ab.

Der Gebdudeabstand auf den F1.-Nr. 789/1 und 789/6 zum Samerweg ist
sehr gering.

Fiir die notwendige Ausbaubreite konnen daher nur Fldchen der F1.-Nr.
840 (westlich) beansprucht werden.

Fiir den notwendigen Einmiindungsradius Angerweg / Samerweg wird bedingt
durch geringe Gebidudeabstdnde auf F1.-Nr. 789/6 der Angerweg im Bereich
der F1.-Nr. 791 und 789/4 geringfiigig nach Norden verschoben. '
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Art und MaB der baulichen Nutqug

Der Bereich mit dem landwirtschaftlichen Anwesen Teilfl. Fl1.-Nr. 781
soll nach Lage und derzeit ausgelibter Nutzung dem dstlich anschlies-
senden Dorfgebiet (MD) zugeordnet werden.

Entsprechend dem gemischt genutzten baul. Umfeld siidlich der Holzhamer
StraBe, werden Teilflichen der F1.-Nr. 784 und die F1.-Nr. 784/6 ab-
rundend in die gemischten Bauflichen (MD) einbezogen.

Eine gemischt genutzte bauliche Entw%ck]ung ist in diesem Bereich der
Holzhamer StraBe, ortsmitteorientiert, ausdriicklich erwiinscht.
Auf absehbare Zeit nicht auszuschlieBende Nutzungsdnderungen sollten

dem Gebietscharakter Dorfgebiet entsprechen.

Die ilibrigen Bereiche werden entspr. Bedarf und bisheriger Entwicklung

als a]igemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Das MaB der baulichen Nutzung ist auf familiengerechte 1-2 Familien-
wohnhiuser in Anlehnung an Bestand, topographische Bindungen und Land-

schaftsbezug (Hoheneinschrinkung) abgestimmt.

GeschoBwohnbauten entsprechen nicht dem bisherigen und angestrebten

Gebjetscharakter und sind daher nicht erwiinscht.

Die Anzahl der WE je Gebdude wird daher begrenzt.
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Griinordnung

Angestrebt wird eine groBziligige Durchgriinung des Baugebietes aus
1dand1. Haus- und Obstgdrten mit entsprechenden Neuanpflanzungen.

Die straBenraumbezogenen Grundstilicksfldachen sollten entspr. dem an-
gestrebten dorflich, ldndlichen Charakter in Teilbereichen nicht ein-
gefriedet werden.

Pflanzgebote im StraBenraum und auf Gffentlich wirksamen Fldchen
akzentuieren die Linienfiihrung, unterstiitzen die Raumwirkung und
bilden Orientierungspunkte.

Zum Schutz der natiirlichen Funktion des Dorfbodens sollen Versiege-

lungen auf ein Minimum beschrdankt werden.

Private Garagenzufahrten und Stellpldtze diirfen nur aus wasserdurch-
ldssigen Beldgen erstellt werden.
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Technische Infrastruktur

Eine ausreichende Versorgung des Planungsgebietes mit Trinkwasser

ist durch die 6ffentliche Versorgungsanlage der Gemeinde Halfing

sichergestellt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iiber den AnschluB an die vollbiolo-
gische Kldranlage der Gemeinde.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt iiber das Netz der
Isar-Amper-Werke.

Die Mullbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Rosenheim.
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