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5. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 7
JROSENHEIMER — BUSSARDSTRASSE"

EMEINDE HALFING - LANDKREIS ROSENHEIM

667/49

PRAAMBEL

Die Gemeinde Halfing, Landkreis Rosenheim, erldsst aufgrund § 2 Abs. 1 sowie §§ 8, 9, und
10 des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBOLund des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als Satzung.

A) Planzeichen fiir die Festsetzungen

mmmmmE  Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der X. Anderung
Baugrenze
Umgrenzung von Flachen fur Garagen und Carports
Sichtdreieck (Schenkelléange z.B. 30 m)

StraRenverkehrsflachen

Baume zu erhalten
. Baume zu pflanzen ($tandortvorschlag)

18 __ MaRzahl in Metern (z\B. 18,0 m)

B) Planzeichen fir die Hinweise

Bestehendes Hauptgebaude
Bestehendes Nebengebéaude
Bestehende Grundstlickgrenze
Aufzuhebende Grundstiicksgrenze

667/46 Bestehende Flurnummer (z.B. 667/46)

Parzellengrenze
©) Nummerierung vorgeschlagener Parzellen

- Vorgeschlagener Baukérper Hauptgebaude
- Vorgeschlagener Baukérper Nebengebaude (Garagen)

% n  Hohenlinien

C. Textliche Festsetzungen

1.

Art der baulichen Nutzung

Das Bauland ist als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der BauNVO
festgesetzt.

Gebdudegestaltung

Als Gebaudeform ist ein rechteckiger Baukérper zuldssig. Das Seitenverhéltnis der
Baukdérper muss wenigstens 4:5 betragen, wobei der First parallel zur Langsseite des
Gebaudes anzuordnen ist.

Fur Fassaden sind verputzte, gestrichene Mauerflachen und Flachen mit
Holzverschalung zulassig. Der AuRenputz ist in einer flachigen, ortsiblichen Art
auszufihren.

Die Tur- und Fensterflichen missen der Wandflache deutlich untergeordnet sein. Es
sind stehende Offnungsformate zu wahlen und gréBere Offnungsflachen sind

symmetrisch zu unterteilen. Ausnahmen kénnen in 6kologischer Bauweise zugelassen
werden.

Doppelhaushalften sind hinsichtlich der Gebaudehéhe, der Dachneigung, der
Dacheindeckung, der Gestaltung und der Farbgebung einander anzupassen.

Nebengebaude

Nebenanlagen in Sinne des § 14 Abs. 1 der BauNVO sind auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Sie mussen zur
Nachbargrundstiicksgrenze einen Abstand von mindestens 0,6 m aufweisen.

Unabhangig vom Bestehen einer bauaufsichtlichen Genehmigungspflicht dirfen sie
eine Grundflache von maximal 12 m2 und eine seitliche Wandhéhe von maximal 3,0 m
nicht berschreiten.

Dachgestaltung

Zulassig sind nur Satteldacher mit Dachneigung 18-27°. Der First ist parallel zur
langeren Gebaudeseite anzuordnen.

Als Dacheindeckung sind kleinteilige rote oder braune Dachziegel bzw.
Betondachsteine zugelassen. Solarthermische Anlagen und Photovoltaikanlagen
werden begriRt und sind auch als Dacheindeckung zulassig.

Die Dachiiberstédnde betragen an der Giebelseite mindestens 1,2 m und an der
Traufseite mindestens 0,9 m. Bei Geb&audeseiten mit einem Balkon muss der
Dachiiberstand dariiber hinaus mindestens 0,2 m ber den Balkon hinausreichen.

Dachgauben sind ab 27° Neigung und mit maximal 1,5 m Breite zulédssig. Negative
Dachgauben sind unzulassig.

Je Einzelhaus bzw. Doppelhaushélfte ist ein Quergiebel oder Standgiebel auf einer
Dachseite und mit einer Breite von maximal 1/3 der gesamten Gebaudelange zulassig.
Der Querfirst darf den Haupffirst nicht Giberragen.

Fur Einzelhduser sind maximal 3 Wohneinheiten und fir Doppelhduser maximal 2

Nicht Gberdachte Stellplatze sind auch auBerhalb der berbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig. Garagen und Carports miissen zur
Nachbargrundstiicksgrenze einen Abstand von mindestens 0,9 m aufweisen; bei
zusammengebauten Grenzgaragen, die allgemein zulassig sind, entféllt dieser Abstand.
Garagen mussen in ihrem Zufahrtsbereich mindestens 5,0 m von der straBenseitigen

Die seitliche Wandhéhe der Garagen und Carports darf maximal 3,0 m betragen.
Die Zufahrten und die nicht Uberdachten Stellplatze missen wasserdurchlassig

befestigt werden (z. B. Schotterrasen, Kies, Pflaster mit Rasenfuge) und sind von

Bei Parzellen 1 und 3 ist die gesamte straBenseitige Grundstiicksgrenze bis zu einer
Tiefe von 3 m als Zufahrt bzw. wasserdurchlassig befestige Flache zu gestalten und
von Zaunen und Bepflanzungen freizuhalten (um bei Bedarf als Rangierfliche bei

Je angefangene 300 m2 Grundsticksflache ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen,
auf Dauer zu erhalten und bei Bedarf zu ersetzen. Es sind nur heimische Gehélze

Einfriedungen dirfen nicht héher als 1,0 m gemessen ab der Oberkante der fertigen
Gelandeoberflache sein. Durchlaufende Betonsockeln und Mauern oder Séulen sind
unzuldssig, ein Bodenabstand von mindestens 10 cm ist erforderlich, um
Tierwanderungen zu erméglichen. Bei Maschendrahtzdune im StraRenbereich ist eine
Hinterpflanzung erforderlich. Fur Einfriedungen in Sichtdreiecken gilt Festsetzung 9.

Innerhalb der Sichtdreiecke dirfen Einfriedungen, sonstige baulichen Anlagen und
Anpflanzungen nicht héher als 0,8 m sein, gemessen ab der Oberkante der StralRe.
Hochstdmmige Laubbdume mit Kronenansatz von mindestens 3,0 m dirfen gepflanzt

Zulassig ist eine GRZ von max. 0,30. Durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 der
BauNVO (z.B. Zufahrten, Garagen und Gewéchs- und Gartenh&user) ist eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundflache bis zu einer GRZ von max. 0,6 zuléssig.

5. Wohneinheiten
Wohneinheiten pro Doppelhaushalfte zuldssig.
6. Garagen, Stellpldtze und Zufahrten
Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze zu errichten.
Grundsticksgrenze zurlickgesetzt werden.
Zaunen freizuhalten.
einem Feuerwehreinsatz benutzt werden zu kénnen).
7. Private Griinordnung
zulassig.
8. Einfriedungen
9. Sichtdreiecke
werden.
10. MaR der baulichen Nutzung
10.1. Grundflachenzahl (GRZ)
10.2. Voligeschosse
Zulassig sind zwei Vollgeschosse.
10.3.

Seitliche Wandhéhe (WH) und Héhe der Oberkante des FertigfuBbodens im
Erdgeschoss (OK EG)

Zulassig ist eine WH von max. 6,5 m. Als WH gilt das MaR von der OK EG bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw. bis zum oberen
Abschluss der Wand.

Max. zulassige Héhe der OK EG in Meter Gber Normalhéhennull:

Parzelle OKEG Parzelle OKEG
1 504,6 6a 506,6
¥ 504,9 6b 506,7
3 505,3 7 3 508,2
4 506,3 8 505,0
5 506,3
11. Geldndeanpassungen
Abgrabungen und Aufschittungen sind grundsatzlich nur zur Einbindung der baulichen
Anlagen in das bestehende Gelénde und zur Anpassung an die angrenzende
ErschlieBung zulassig. Abgrabungen und Aufschiittungen dirfen max. 1,6 m zum
Urgeldnde betragen. Stitzmauern dirfen je max. 1,6 m betragen.
12. Abstandsflachen
Die gesetzlichen Abstandsflachen nach Art. 6 der BayBO in der jeweils geltenden
Fassung sind einzuhalten, hierunter die Tiefe der Abstandsflachen nach Abs. 5.
13. Sicherung gegen wild abflieRendes Wasser

Die Gebaude sind bis 25 cm Uber Geldnde konstruktiv so zu gestalten, dass in der
Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann (z.B. wasserundurchlassige

Keller, Kelleréffnungen, Lichtschachte und -gréaben, Zugénge, Tiefgaragenzufahrten und

Installationsdurchfiihrungen).

D. Textliche Hinweise

1.

Freiflachenplan

Mit der Vorlage des Bauantrages ist ein Freiflachengestaltungsplan in einem
aussagekraftigen MaRstab vorzulegen. Die Anordnung der Zufahrten und Stellplatze,
deren Oberflaichenbefestigung, sowie Anordnung, Art und Umfang der Begriinung des
Baugrundstiickes sind darzustellen. Jedem Bauantrag ist eine genaue
Gelandeaufnahme beizufiigen.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsunternehmen sind Gber die Ausweisung des
Baugebietes zu informieren. MalRnahmen sind ggf. rechtzeitig zu koordinieren.

Umsetzung der Griinordnungsplanung

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft fiir
StralBen- und Verkehrswege, Ausgabe 2013, zu beachten.

Es ist sicherzustellen, dass durch Baum- und Strauchpflanzungen oder andere

MaRnahmen am Grundstiick, der Bau, die Anderung, die Uberwachung und der
Unterhalt von Ver- und Entsorgungsleitungen o. a. nicht behindert werden.

Landwirtschaftliche Emissionen

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ublicherweise
ausgehenden Emissionen, insbesondere Geruch, Larm und Staub, gegebenenfalls
auch in den Nachtstunden und an Sonn- und Feiertagen, sind von den Anwohnern zu
dulden. Es wird empfohlen, diese Duldungsverpflichtung auch etwaigen anderen
Grundsticksnutzern (Mieter, Pachter) aufzuerlegen und vertraglich zu Gibertragen.

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser sollte nach Méglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken
versickert werden. Dabei ist eine breitflichige Versickerung uber eine belebte
Oberbodenschicht anzustreben. Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach
den Regeln der Technik ist zu priifen. Ist eine flichenhafte Versickerung iiber eine
geeignete Oberbodenschicht nicht méglich, so ist eine linienhafte / linienférmige
Versickerung z. B. mittels Mulden-Rigolen und Rigolen vorzuziehen. Die Beseitigung

des Niederschlagswassers Uber Sickerschéchte ist grundséatzlich zu begrinden und nur

in Ausnahmeféllen zuléssig.

Bei der Ableitung des Niederschlagswassers sind die Anforderungen der einschlagigen
Regeln und Richtlinien einzuhalten (z. B. TRENOG, Merkblatt DWA-M 153 und
Arbeitsblatt DWA-A 117).

Auf die Méglichkeit der Regenwassernutzung (z.B. zur Gartenbewasserung und
WC-Spilung) wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach
der Verordnung uber ,Allgemeine Bedingungen fur die Versorgung mit

Wasser (AVBWasserV)“ dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden.

Schutz vor Oberflachen- und Grundwasser

Bei Starkregenereignissen, die aufgrund des Klimawandels voraussichtlich an
Haufigkeit und Intensitat zunehmen werden, besteht grundsatzlich immer die Gefahr
von Uberflutungen durch wild abflieRendes Oberflaichenwasser, sowie das Auftreten
von Schlammabfluss und Erosionen. Der Geltungsbereich liegt in einer Hanglage, die
insbesondere von wild abflieBendem Oberflichenwasser betroffen ist.

Es liegt in der Verantwortung des Bauherrn sich ausreichend gegen eindringendes
Oberflachen- und Grundwasser zu schitzen, und Vorkehrungen zur
Schadensreduzierung und Schutzmanahmen vor Personenschaden vorzunehmen,
einschlieBlich des Abschlusses einer Elementarschadensversicherung.

Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fir angrenzende Bebauung und
Grundstiicke durch BaumaRnahmen sind nicht zulassig (§ 37 des
Wasserhaushaltsgesetzes). Es dirfen keine Gelandeveranderungen (z. B. Auffiillungen
oder Aufkantungen) durchgefiihrt werden, die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder
schadlich umlenken kénnen. Werden fiir die Bauarbeiten wasserhaltende MaRnahmen
erforderlich, ist hierfur rechtzeitig vorab eine wasserrechtliche Genehmigung beim
Landratsamt Rosenheim einzuholen.

Bodendenkmalpfiegerische Belange

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 8 des Bayerisches Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG), Archaologische Bodenfunde sowie Bodendenkmaler, die bei den
Bauarbeiten zu Tage treten, der gesetzlichen Meldepflicht unterliegen und dem
Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des
Landratsamtes Rosenheim unverziglich zu melden sind.

Altlasten

Sollten wahrend der BaumaRnahmen Bodenauffalligkeiten angetroffen werden, welche
auf eine Altlast o. 4. hinweisen, ist das Landratsamt Rosenheim unverziiglich zu
verstandigen.

Dieser Bebauungsplan ersetzt in seinem
Geltungsbereich vollstandig friihere Fassungen des
Bebauungsplanes.
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Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 2 0...Mai..202e 15. Anderung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 2.5. Mai. 2021
gemanl § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom3..J...MaZ. 202lvurden die
Behdérden und so_nsttiﬂe Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vor4..Juni. 202his- 8. Juli. 202beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 3..1..H§[l.nylurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vont 4..Juni..2021bis =.8... Juli. 2021
6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde hat mit dem Beschluss des Gemeinderates vom |2Augl .“.zJen
Bebauungsplan in der Fassung vom 1.2..Alg...202dem&R § 10 BauGB als Satzung
beschlossen. procmg

ermeisterin, Regina Braun

Ausgefertigt
- 7. Sep. 2021

Gemeinde Halfing, den .. 2. V78" 0

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am =.9..5ep..2021geman § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44
Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.

Gemeinde Halfing, den .1.!!-..5.‘-?9.-..2.“2'

ermeisterin, Regina Braun

Original

Gemeinde Halfing

Landkreis Rosenheim

15. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 7

im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB
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