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01. Vorbemerkung

Im Jahre 1973 wurde fUr den Ortsteil Irlach ein Bebauungsplan gemaB § 2 Abs. 1 BBauG
aufgestellt. Im Zusammenhang mit der Genehmigung eines Bauvorhabens stellte das
Landratsamt Rosenheim mit Schreiben vom 09.08.1990 - AZ IV/R-1-610-1/3 C 17-1/8 - die
Nichtigkeit des Bebauungsplanes "Irlach” in der Fassung vom 16.03.1973 fest. Darauthin
wurde dieser am 18.10.1990 aufgehoben und gleichzeitig eine Neuaufstellung be-
schlossen. Ziel war eine abschlieBende Bebauung des Gebiets mit weiteren sechs 1-
bzw. 2- Familienh&usern. Der Bebauungsplan in seiner Neufassung trat 1996 in Kraft, Er
wurde zwischenzeitlich 3x projektbezogen gedndert, Die Bebauung war damit abge-
schlossen.

Nachdem jetzt erneut Bauanfragen fir das Gebiet Ilach gestellt wurden bzw. die An-
derung des rechtskraftigen Bebauungsplan beantragt wurde, beschloss der Gemeinde-
rat von Halfing in der Gemeinderatssitzung am 21.10.2021, die bestehenden Baurechte
und Baupflichten entsprechend Bestand, Bauabsichten und zeitgemdaBen stadtebauli-
chen Entwicklungsvorstellungen zu erweitern und zu aktudlisieren.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich aus der Notwendigkeit

- einer vorausschauenden und nachhaltigen Weiterentwicklung der bestehenden
Siedlungsstruktur unter besonderer Berlcksichtigung einer gebietsvertraglichen Ein-
beziehung von Wohnbauflachen,

- aus einer Festschreibung der bestehenden naturrdumlichen Struktur unter besonde-
rer BerOcksichtigung der Belange der Landwirtschaft.

Um dem Entwicklungsgebot nach §8(2)1 BauGB nachzukommen, wird parallel zum
Bebauungsplanverfahren der Fldchennutzungsplan ge&ndert.

02. Ziele

- Anpassung der urspringlichen, zwischenzeitlich Uberholten FiGchenausweisung
(WS) an den faktischen Siedlungscharakter,

- Einbeziehung einer Bauflache im SW und NO in die bestehenden Bauflachen,

- Anpassung der Randbegrinung an den Bestand sowie Anpassung der Landwirt-
schaftsflachen an die tatsdchliche Fldchennutzung,

- Anpassung faktischer Bauflachen an die tatséchliche Fiachennutzung (z.B. Darstel-
lung von einzelnen Gartenfldchen als Bauland statt bisher als Grinflachen),

- Erg&nzung von Ausgleichsfldchen bei den einbezogenen Baufldchen im SW und
NO,

- Anpassung der geplanten Umfahrung von Halfing (RO 280-07) an die aktuelle ge-
plante Trassierung.

03. Darstellungen

- Anderung der Nutzungsdarstellung ,Kleinsiedlungsgebiete" in ,dérfliche Wohnge-
biete" unter Einschluss geplanter Einbeziehungen,

- Erweiterung der Baufladchen im SW und NO,

- Anderung der Nutzungsdarstellung ,,Ortsrandeingrinung” und ,, Landwirtschaftsflé-
che" entsprechend Bestand und tatsachlicher Nutzung unter Einschluss von Land-
schaftsbestandteilen,

- Spetifizierung von Teilfldéchen der ,,Ortsrandeingrinung* als Ausgleichsflachen,

- Aktudlisierung der Trasse fUr die geplante Ortsumfahrung.

04. Begrindungen

dorfliche Wohngebiete
Im Ur-FNP und in den Vorlauferbebauungsplanen war das Gebiet als Kleinsiedlungsge-
biet WS festgesetzt.
Kleinsiedlungsgebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Kleinsiedlungen ein-
schlieBlich Wohngebduden mit entsprechenden Nufzgdarten und landwirtschaftlichen
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Nebenerwerbsstellen. Bereits Wohngebdude mit mehr als zwei Wohnungen kénnen nur
ausnahmsweise zugelassen werden.
Besonders im sUdlichen Siedlungsbereich stlich der StraBe ist die bei Kleinsiedlungsge-
bieten geforderte Bindung von Wohngebd&uden an eine angemessene Landzulage zur
gartenbaumdBigen Nutzung nicht mehr gegeben.
Die Gebietsfestsetzung wurde in der Fldchennutzungsplananderung gemaB dem, im
Sommer 2021 neu in der BauNVO eingeflhrten, Gebietscharakter ,,dérfliches Wohnge-
biet" (MDW) dargestellt. Dieser Charakter entspricht der bestehenden, dérflichen Ge-
mengelage von Wohnen (Uberwiegend), vorhandenem Gewerbe (z.B. Fl. Nr. 654/23),
sowie Tierhaltung in landwirtschaftlicher Nebenerwerbsnutzung (z.B. Fl. Nr. 654/7). Auch
wenn sich durch die neue Gebietsfestsetzung die gegenseitige Beeinflussung zwischen
bestehendem Wohnen, einzelnen bestehenden Gewerbebetrieben, sowie vorhande-
ner landwirtschaftlicher Nebenerwerbsnutzung faktisch nicht andert, so entspricht sie
dem Gebietscharakter von Ilach. Die Gewichtung der unterschiedlichen Nutzungsar-
ten muss gem. §5a BauNVO nicht gleichwertig sein.
- einbezogene Bauflachen
Die Erweiterung der Bauflachen im SW und NO entspricht dem Willen der Gemeinde
und der straBenseitigen Bebauung der Siedlung. In Teilbereichen wurden Gartenland-
flachen -die im Ur-FNP als Grinflachen/ Ortsrandeingrinung dargestellt waren- als Bau-
land gedndert. Dies entspricht der tatsGchlichen oder geplanten Fldchennutzung. An-
forderungen an die Ortsrandeingrinung wurden im Bebauungsplan geregelt.
- Gronflachen/ Landwirtschaftsfldchen
Die Bebauung von Irlach liegt im Wesentlichen auf einem Gelandericken. Diese Hange
geben dem Ortsteil ein charakteristisches, interessantes Landschaftsbild und sind zu-
gleich Begrenzung fUr eine weitere Bauentwicklung.
Auf den Hangen hat sich eine artenreiche extensive Wiesenvegetation eingestellt. Au-
Berhalb der Hangflchen sind keine Fldchen mit groBerer Skologischer Bedeutung.
Teilweise binden Obstgarten, einzelne Randgehdlze und fldchige Gehdlzzonen den
Ortsteil in die Landschaft ein. Einzelne Grinflachen werden als Weideflachen fir Klein-
tierhaltung und landwirtschaftlichen Nebenerwerb genutzt (z.B. Fl. Nr. 654/7 Schafhal-
tung; Obstwiesen; Mistlager)
Aus der bisherigen Darstellung der Grinflachen wurden die nach wie vor landwirt-
schaftlich bewirtschafteten Fidchen ausgenommen und als Fidche fUr die Landwirt-
schaft dargestellt. Die verbleibenden Grinflachen erflllen selbstandig die Forderung
der Raumordnung nach Einbindung der Ortsrénder in die Landschaft.
Am Ostrand der bestehenden Bebauung ist in den relevanten Baugrundsticken im
Bebauungsplan keine gesonderte Eingrinungsfidche vorgesehen, Die Eingrinung soll
vielmehr innerhalb der Grundsticke erfolgen und wurde (z.T.) auch hergestellt.
Umfahrung von Halfing (RO 280-07)
Die derzeit geplante Neutrassierung wurde nachrichtlich Ubernommen.

05. Umweltbericht

Im Zuge des Parallelverfahrens Aufstellung Bebauungsplan/ Anderung des Flachennui-
zungsplanes wurde auf der Grundlage des Entwurfes zum Bebauungsplan entspre-
chend dem dortigen Planinhalt und Detaillierungsgrad ein Umweltbericht erstellt,

Da auf der Ebene der vorbereitenden Planung (Fidchennutzungsplan) keine zusatzli-
chen oder anderen erheblichen Umweltauswirkungen als auf der Ebene der verbindli-
chen Planung (Bebauungsplan) ermittelt werden kénnen, wurde auf einen gesonder-
ten Umweltbericht zur Anderung des Fl&échennutzungsplans verzichtet (vgl. § 2 (4) 5
BauGB).

06. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die geplanten Fldchennutzungen im Bereich der Einbeziehungsfldchen stellen einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar (§ 21 BNatSchG), der auszugleichen ist.

Im Zuge der Entwurfsplanung zum Bebauungsplan wurde der Ausgleichsbedarf fur die
neu ausgewiesenen Baufldchen nach dem Regelverfahren entsprechend dem "Leitfa-
den zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Bayerisches Staatsministerium fir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen/ 2. erweiterte Auflage Januar 2003) ermittelt, die
Ausgleichsflachen nachgewiesen und die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen fest-
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gesetzt. Ausgleichsermittiung und Ausgleichsnachweis sind im Umweltbericht zum Be-

bauungsplan dargestellf.

07. Anderungsbilanz

Ur FNP:
Kleinsiedlungsgebiet
Grinflachen
Ausgleichsflache
Landwirtschaftsflichen
Waldflache
StraBenverkehrsflache

6. Anderung des FNP:
daérfliches Wohngebiet
Grunflachen
Ausgleichsflachen
Landwirtschaftsfldchen
Waldflache
StraBenverkehrsfldchen

08. Auswirkungen

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.
cqa.
ca.

1.6913 ha
2.5802 ha
0,0000 ha
0.0862 ha
0,0709 ha
0.4377 ha

2,4978 ha
1,1862 ha
0,1400 ha
0.,6032 ha
0,0000 ha
0,4389 ha

- Mit der Anderung des Fldchennutzungsplanes (vorbereitender Bauleitplan) wird die
planerische Voraussefzung zur Einbeziehung von Bauflachen im SW und NO des
Baugebiets in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6, Ilach" (verbindli-

cher Bauleitplan) geschaffen (§8 (2)1 BauGB).

- Mit dem daraus entwickelten Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraus-
setzung zur vorlaufigen Deckung des inneren Siedlungsbedarfes im Ortsteils Ilach

geschaffen.

- Mit der Gebietsausweisung , dbrfliche Wohngebiete" MDW wird die bisherige Ge-
bietsausweisung , Kleinsiedlungsgebiete" WS dem faktischen Gebietscharakter an-

gepasst.

- Mit Aufnahme der Neutrassierung der Umfahrung von Halfing (RO 280-07) wird der

derzeitige Planungsstand dargestellt.

Kolbermoor, 22.11.2023

Dipl. Ing. (FH) Christoph Fuchs
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Quellenverzeichnis
Fli&ichennutzungsplan Halfing / Ortsplanungsstelle fOr Oberbayern/ 1999

Bebauungsplan Nr. 6 ,Ifach" i.d.F.d. Neuaufstellung/ Architekten W, Schmidt,

B. Leicher/ 1993

Bebauungsplan Nr. 6 ,Ilach" i.d.F.d. 1. Anderung/ Ingenieurblro Benedikt Herrmann/
1996

Bebauungsplan Nr. 6 ,Irlach" i.d.F.d. 2. Anderung/ Gemeinde Halfing/ 1997
Bebauungsplan Nr. 6 ,Irlach* i.d.F.d. 3. Anderung/ Gemeinde Halfing/ 1998

digitale Orthophotos/ Bayerisches Landesamt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermes-
sung/ aus GIS exportiert/ 08.02.2021

7. Ausbauplan fUr die StaatsstraBen in Bayern/ Bayerisches Staatsministerium des Inne-
ren/ 11.10.2011/ Internetabruf am 19.03.2021

Erhebungen bei Ortseinsicht/ Dipl. Ing. Franz Fuchs, Dipl. Ing. (FH) Christoph Fuchs/ 2020-
Mérz 2023

Umweltbericht/ Umweltprifung/ Umwelt und Planung zum Bebauungsplan / Dipl. Ing.

Sabine Schwarzmann/ April 2023

Quellennachweise
Alle zitierten Gesetze, Satzungen, Verordnungen, sowie alle zitierten Planungen liegen
im Bauamt der Gemeinde Halfing zur Einsichinahme auf.

Anlagenverzeichnis
keine Anlagen
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Verfahrensvermerke

Anderungsbeschluss §2 (1) BauGB am 21.10.2021
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB vom 18.11.2021 bis 23.12.2021

frihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager

offentlicher Belange § 4 (1) BauGB vom 18.11.2021 bis 23.12.2021
Sffentliche Auslegung § 3 (2) BauGB vom 18.11.2022 bis 19.12.2022
Beteiligung der Behorden und der Trager

offentlicher Belange § 4 (2) BauGB vom 18.11.2022 bis 19.12.2022
Emeute Verdffentlichung im Internet und 6ffentiiche vom 28.04.2023 bis 30.05.2023 und
Auslegung gem. §3 (2) BauGB vom 21.07.2023 bis 22.08.2023
Emeute Beteiligung der Behérden und der Trager vomn 28.04.2023 bis 30.05.2023 und
offentlicher Belange gem. §4 (2) BauGB vom 21.07.2023 bis 22.08.2023
Feststellungsbeschluss § 10 (1) BauGB am 19.10.2023

2 8. Nov. 2023

Halfing. den ...cililinia i umainiesine

gina Braun, Erste BUrgermeisterin

}{/2////5 ....... g/dm ....................

Genehmigung LA Rosenheim § 6 BauGB
AL DA AL C AF-043

ausgefertigt

ina Braun, Erste BUrgermeisterin

é%//;g/ : G

ortsubliche Bekanntmachung § 6 (5) BauGB

. S F

na Braun, Erste BUrgermeisterin

1 ﬂ".
e m.-—'”‘"
Mit der Bekanntmachung wird die Anderung des Fiichennutzungsplanes wirksam.
Anderungsplan und Begrindung liegen ab sofort im Rathaus des Gemeinde Halfing auf.
Jedermann kann sie wahrend der Dienstzeiten einsehen und Uber deren Inhalt Auskunft verlangen.
Auf die Rechisfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Fldchennutzungsplans
einschl. Begrindung wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Halfing. den 29 NOV- 2023

Regifia Braun, Erste BUrgermeisterin 2







