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1. Veranlassung und Erldauterung der Ziele und Zwecke

Die Gemeinde Halfing hat in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am ............. die 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,,Gewerbegebiet Graben* beschlossen. Die S*A*K
Ingenieurgesellschaft mbH, SonntagshornstraRe 19, 83278 Traunstein wurde mit der
Aufstellung beauftragt.

Zusammenfassende Begriindung:

Um ihre Funktion als eigensténdiger Wirtschaftsraum mit ausreichend Arbeitsplatzen zu
sichern, und die Standortvoraussetzungen fir die leistungsfahigen kleinen und
mittelstéandischen Unternehmen zu erhalten und zu verbessern, hat die Gemeinde Halfing die
Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Gewerbegebiet Graben“ beschlossen.

Die Erweiterungsfléche grenzt unmittelbar an das bestehende Gewerbegebiet an und wird
Uber dieses auch erschlossen, so dass von einer sinnvollen organischen und maRvollen
Erweiterung gesprochen werden kann. Durch die Erweiterung kann der aktuelle Bedarf an
Gewerbeflachen befriedigt werden ohne dass zu groRe Eingriffe und eine aufwéndige
ErschlieBung erfolgen muss.

Die aktuelle Erweiterungsflache ist derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die negativen
Auswirkungen auf die Umwelt werden durch entsprechende Festsetzungen sowie durch
naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen kompensiert.

2. Einordnung in die Raumplanung und planungsrechtliche
Situation

Die Gemeinde Halfing, Landkreis Rosenheim, ist Teil des landlichen Raumes der Region
Stidostoberbayern 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 2.770", die
bis 2033 voraussichtlich auf 2820 wachsen wird?.

2.1. Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern? ist die Gemeinde als ,allgemeiner landlicher Raum*
dargestellt, was heilt, dass er so entwickelt und geordnet sein soll, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum sichert und seine Bewohner mit allen zentralértlichen
Einrichtungen versorgen kann, aber gleichzeitig seine landschaftliche Vielfalt bewahrt. Das
Landesentwicklungsprogramm erklart, dass die Standortvoraussetzungen fir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstéandischen Unternehmen — als unerldssliche Arbeitgeber
und Wirtschaftsfaktoren Bayerns — erhalten und verbessert werden sollen. Im Regionalplan
Sudostoberbayern® wird festgelegt, dass die Wirtschaftskraft und das Arbeitsplatzangebot im
allgemeinen landlichen Raum zu erhalten und weiter zu stérken sind.

! Bayerisches Landesamt fir Statistik, Statistk kommunal 2021, Gemeinde Halfing 09 187 139
abgerufen am 20.05.2022

2 Demographie-Spiegel fiir Bayern, Berechnungen fiir die Gemeinde Halfing bis 2033, abgerufen am
20.05.2022

® Landesentwicklungsprogramm Bayern, Verordnung und Anhang 2 Strukturkarte, abgerufen am
20.05.2022

“ Regionalplan Stdostoberbayern, zusammenhangender Textteil und Karte 1 Raumstruktur, abgerufen
am 20.05.2022
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Gleichzeitig enthalten sowohl das Landesentwicklungsprogramm als auch der Regionalplan
Ziele zum Schutz der Umwelt, zur Férderung der Land- und Forstwirtschaft und zur sparsamen
Flachennutzung.

Durch die vorliegende Anderung bzw. Erweiterung stellt die Gemeinde Fléchen fur kleine und
mittelstindische Gewerbebetriebe bereit und sichert dadurch bestehende und kinftige
Arbeitsplatze und ein maRvolles weiteres Wirtschaftswachstum in Halfing. Damit tragt die
Planung zu den Zielen der Landes- und Regionalplanung bei.

2.2. Bedarf an Gewerbeflichen und Notwendigkeit der Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Nutzflichen

Die Gesetzgebung spezifiziert, dass stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Manahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll, und dass die Umwandlung von Flachen aus der
Landwirtschaft zu begrinden 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 einschlieRlich der Flachensparoffensive gerecht zu werden, hat die
Gemeinde auch bei der Planung neuer Siedlungsflachen zu prifen, ob ein hinreichender
Bedarf besteht, der die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt.

Derzeit hat die Gemeinde drei Gewerbegebiete: Rosenheimer-Bussardstrale stidwestlich des
Ortskerns (Bebauungsplan Nr. 7), Graben nordéstlich des Ortskerns (vorliegender
Bebauungsplan Nr. 12) und Holzham Ost im Ortsteil Holzham westlich des Ortskerns
(Bebauungsplan Nr. 15). Alle drei Gewerbegebiete sind voll ausgenutzt .Um den aktuellen
Bedarf an Gewerbeflaichen zu befriedigen und damit auch eine ausgewogene
Wirtschaftsstruktur in der Gemeinde sicherstellen zu kénnen, ist die Ausweisung neuer
Gewerbegebietsflachen erforderlich.

Bei der Suche nach alternativen Standorten fur diese notwendigen zusatzlichen
Gewerbeflachen hat die Gemeinde insbesondere darauf geachtet, dass diese in der N&he
vorhandener Gewerbeflaichen liegen (um eine moglichst konzentrierte Nutzung
sicherzustellen) und dass sie bereits erschlossen sind (um Flachen und Kosten zu sparen).
Alle drei bestehenden Gewerbegebiete grenzen an den AuBenbereich bzw. landwirtschaftliche
Flaichen und daher kénnen Erweiterungen nur (Uber eine Inanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Flachen im AuBenbereich erfolgen.

Beim Gewerbegebiet Rosenheimer-BussardstraBe, das komplett von der Firma Profol
(Kunststoffherstellung) in Anspruch genommen wird, sieht der Flachennutzungsplan eine
Erweiterung auf die landwirtschaftlich genutzten Flachen westlich der Rosenheimerstraf3e vor.
Diese Erweiterung wiirde allerdings einen kompletten ErschlieBungsausbau erfordern und
dartiber hinaus stehen die Flachen der Gemeinde derzeit und auch auf absehbare Zukunft
nicht zur Verfugung. Die Flache soll jedoch trotzdem bis auf weiteres im Fldchennutzungsplan
verbleiben um weiterhin die Absicht der Gemeinde zu dokumentieren.

Das Gewerbegebiet Holzham Ost, zurzeit ausschlieRlich von der Firma Aicher Holzbau
(Hausbau und Zimmerarbeiten) genutzt, ist aufgrund seiner dezentralen Lage in einem kleinen
Ortsteil nicht fur die Ausweisung groRerer Gewerbeflachen geeignet.

Beim Gewerbegebiet Graben ist nicht nur eine Erweiterung des Flachennutzungsplanes
bereits vorgesehen, sondern die ErschlieBung ist auch weitgehend vorhanden, was dazu
gefihrt hat, dass die Gemeinde sich fur diese Alternative entschieden hat.

Fur den Nachweis des Flachenbedarfs kann die folgende aktuelle Tabelle mit den bei der
Gemeinde Halfing vorliegenden Anfragen zum Erwerb von Gewerbegrund herangezogen
werden. Demnach werden derzeit ca. 3,4 — 3,7 ha Gewerbegrund in Halfing gesucht und die
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Nachfrage Ubersteigt somit bereits jetzt die Flichen um das doppelte, die sich aus der
vorliegenden Erweiterung des Gewerbegebietes Graben (ca. 1,55 ha) ergeben.

Anfragen Gewerbegrund Halfing

Nr. Gewerbeart Grundstucksflache m?
1 Sagewerk 7000m?

2 Gartenbau 800 - 1250m?
3 Physiotherapeutische Praxis /Elektrogewerbe 2000 -2500m?
4 Kaffeefachhandel 1500m?

5 Schreinerei 1 1500 - 2000m?
6 Schmierstoffhandel 1500m?*

6 Schreinerei 2 1500m?

8 Maler 1000m?

9 KFZ Werkstatt 2000 - 3000m?
10 | Werkzeug- und Maschinenbau 1200 — 1500m*
1 CNC-Frasen und Maschinenbau 2000m?

12 Produktionshalle und Buroraume 10.000m?

13 | Car-Optik — Dellenentfernung und Smart-Repair ohne Angabe
14 Maurerbetrieb 2000m?
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Abbildung 1 Vorhandene Gewerbefldchen in
der Gemeinde (von oben links nach unten):
Rosenheimer-BussardstraBe  siidwestlich
des Ortskerns (Bebauungsplan Nr. 7),
Graben  nordé6stlich  des  Oriskerns
(vorliegender Bebauungsplan Nr. 12) und
Holzham Ost im Ortsteil Holzham westlich
des Ortskerns (Bebauungsplan Nr. 15)
(Quelle amtlicher Lageplan BayemAtlas)



4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Gewerbegebiet Graben®
Begriindung, Fassung vom 01. August 2024

2.3. Flachennutzungsplan

Die vorliegende Planung ist aus dem derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
entwickelt, in dem die Flachen als Gewerbegebiet gemaR § 8 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und Griinfliche dargestellt sind (siehe Abbildung 2). Der nordliche Teil des
Planungsgebietes ist derzeit im Flachennutzungsplan als ,Flache fur die Landwirtschaft”
dargestellt. Durch eine parallele Anderung des Flachennutzungsplanes wird auch der
nérdliche Teil als Gewerbegebiet und Grunflache dargestellt (siehe Abbildung 3).

= 4
Abbildung 2 Ausschnitt des Fl&chennutzungsplanes der Gemeinde (Originalplan von 1999
oben, 4. Anderung von 2007 unten links und 5. Anderung von 2014 unten rechts)
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B

Abbildung 3 Geplante und im Parallelverfahren laufende 7. Anderung des
Fldchennutzungsplanes der Gemeinde

2.4. Bebauungsplédne

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 12 ,Gewerbegebiet Graben" trat im Jahr 1998 in
Kraft und ist seitdem dreimal geandert bzw. erweitert worden (in den Jahren 2006, 2008 und
2014) (siehe Abbildung 2). Der Bebauungsplan setzt die Fléchen als Gewerbegebiet gemal
§ 8 der BauNVO, StraRenverkehrsflache und Eingrinung fest. Fur den vorliegenden
Erweiterungsbereich besteht kein Bebauungsplan.
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Abbildung 4 Derzeit rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 12 (Originalplan von 1998 oben links,
1. Anderung und Erweiterung von 2006 oben rechts, 2. Anderung und Erweiterung von 2008
unten links und 3. Anderung und Erweiterung von 2014 unten rechts).

3. Bestehende Verhiltnisse
3.1. Lage und Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich im nordéstlichen Teil des Hauptortes direkt an der
Staatsstrae 2360. Der Erweiterungsbereich liegt auf den Flursticken Nr. 1108/6, 1122 und
1122/1 der Gemarkung Halfing (siehe Abbildung 5). Der Bereich betragt 1,88 ha und die
genaue Lage und Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung. Als Kartengrundlage fur die
Erstellung der Planzeichnung wurde die digitale Flurkarte der Gemeinde verwendet.



4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Gewerbegebiet Graben*
Begriindung, Fassung vom 01. August 2024

s Fbhrehtenegyp
s

P quetal
ot

S g
SchighBpolz el ¥ -

\ )
e SR
| Mo, stk

Abbildung 5 Amtlicher Lageplan (Quelle BayernAtlas)
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3.2. Derzeitige Nutzung und Nachbarschaft

Der Erweiterungsbereich, der derzeit landwirtschaftlich genutzt wird, schlieft sich im Suden
und Osten direkt an das bestehende Gewerbegebiet an (siehe Abbildung 6). Innerhalb des
Gewerbegebietes sind etwa 15 Firmen angesiedelt, hierunter eine Kfz-Werkstatt, ein
Heizungs- und Klimatechnikbetrieb, ein Getrankemarkt, ein Maschinen- und Werkzeugbauer
sowie ein Kunststoffhersteller. Weiter im Siidwesten, ca. 150 m Luftinie vom
Erweiterungsbereich entfernt, befindet sich das nachstliegende Wohngebiet. Im Norden und
Westen befinden sich weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie die Bahnstrecke Bad
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Endorf-Obing der Chiemgauer Lokalbahn. Im Nordosten, direkt anschlieRend aber noch
auBerhalb des bestehenden Gewerbegebietes, liegt ein Asylbewerberheim.

Blick von ~Am Graben 16“ i
Erweiterungsbereich; geplant ist eine Verldngerung der Strale von hieraus bzw. die
Erstellung eines Ringschlusses.

TR et

Blick on ,,A Graben 19“ im bestenden Gewerbegebiet nach Siiden/Stidwesten auf den
Erweiterungsbereich; geplant ist eine Verldngerung der Strae von hieraus bzw. die
Erstellung eines Ringschlusses.

Blick vom Erweiterungsbereich bzw. ,Am Blick entlang des dstlichen Teils der
Graben 19“ nach Osten auf das neue ErschlieBungsstraBe ,Am Graben® in
Asylheim nérdliche Richtung, ganz im Hintergrund das
Asylheim

10



4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Gewerbegebiet Graben"
Begrindung, Fassung vom 01. August 2024

Blick entlang des &stlichen Teils der Blick entlang des westlichen Teils der
ErschlieBungsstraBe ,Am  Graben” in ErschlieBungsstraBe ,Am  Graben“ in
sudliche Richtung sudliche Richtung, auf die Zufahrt zum
Gewerbegebiet

Abbildung 7 Derzeitige Nutzung und Nachbarschaft, Juni 2022
3.3. Grund- und Geléndeverhiltnisse

Baugrunduntersuchungen wurden bisher nicht durchgefiihrt. Die angrenzende bestehende
Bebauung I&sst jedoch darauf schlieRen, dass auch die Erweiterungsflache fur eine Bebauung
geeignet ist.

Nach Angaben des Landratsamtes Rosenheim, Abteilung Wasserrecht und Bodenschutz, gibt
es auf der Flache keine Eintragungen im Altlastenkataster (E-Mail Abstimmung vom
18.10.2023).

Es befinden sich keine Bau-, Boden- oder landschaftspragende Denkmaler innerhalb bzw. in
der Nahe des Geltungsbereiches.®

Das Gelande innerhalb des Erweiterungsbereiches ist weitgehend eben, mit Héhen zwischen
506 m 0. Normalhdéhennull (NHN) im Nordwesten und 510 m t. NHN im Stdosten. Es sind
keine Hinweise auf Geo- oder Uberschwemmungsrisiken vorhanden und die Fléche ist auch
nicht als wassersensibler Bereich registriert.®

4. Geplante Bebauung
4.1. Beschreibung des Vorhabens

Geplant ist die Ausweisung von 1,55 ha freiverk&uflichen Gewerbeflachen, die je nach Bedarf
in zwei bis zwolf Parzellen aufgeteilt werden kénnen. Dazu kommen 0,12 ha private
Grinflachen, die zusammen mit den Parzellen verkauft werden und als Eingriinung dienen.
Die gesamte Verkaufsflache betragt somit 1,67 ha. Geplant ist auch ein Ringschluss der
bestehenden ErschlieBungsstrale ,Am Graben*, wofiir 0,21 ha gebraucht werden.

Die Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes werden weitgehend
fortgefithrt, um eine bestmdgliche Einbindung im Bestand bzw. im landlichen Standort zu
leisten.

5 Ubersicht Landschaftspragende Denkmaler, Ensemble, Bodendenkmaler und Baudenkmaler von
BayernAtlas, abgerufen am 06.07.2022
& Ubersicht Georisiken und Hochwasser von BayernAtlas, abgerufen am 06.07.2022
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4.2. Erlduterung zu den gednderten Festsetzungen

Im Vergleich zum derzeit gtiltigen Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen gedndert:

5.

5.1.

Bei der Art der Nutzung wird die Ansiedlung von Einzelh&ndlern in Ubereinstimmung
mit der Landesplanung ausgeschlossen, sofern es sich nicht um Ausstellungs- und
Verkaufsflachen handelt, die nur eine funktionell untergeordnete Ergénzung darstellen
und in Einheit mit Handwerks- und Gewerbebetrieben stehen.

Bei der Art der Nutzung werden auch die Errichtung von Wohnungen von Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie von Betriebsinhabern und Betriebsleitern (die
Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Satz 1 der BauNVO) allgemein ausgeschlossen, um eine
hochstmdgliche Gewerbenutzung zu sichern und um Larmkonflikte zu vermeiden.

Die vorhandenen Hohenfestsetzungen werden deutlicher definiert und mit einem
festgesetzten unteren Bezugspunkt in Metern iber Normalhdhennull komplettiert.

Das Beleuchtungskonzept ist zwingend artenschutzfachlichen Gesichtspunkten
anzupassen. Die von den Beleuchtungseinrichtungen im AuRenbereich ausgehende
Streulichtwirkung ist durch entsprechende Platzierung der Lichtquellen und Anpassung
der Lichtkegel zu minimieren. Nach oben oder seitwértsgerichtete Strahler sind nicht
zuléssig. Es diirfen ausschlieBlich warmweie LED-Lampen mit einer Farbtemperatur
von 2700 bis max. 3000 Kelvin verwendet werden. Die Leuchten missen so
beschaffen sein, dass keine Tiere in das Gehaduse eindringen kénnen und dort
verenden. Eine dauerhafte nachtliche Beleuchtung im Auenbereich ist nicht gestattet.

ErschlieBung

Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Anderungsbereiches erfolgt wie vorher Uber die
BahnhofstraRe/Staatstralte 2360. Die nichste Bushaltestelle bzw. der Bahnhof befinden sich
in der Ortsmitte Halfing etwa 700 m bzw. 8 Gehminuten entfernt. Es ist davon auszugehen,
dass das bestehende StraBennetz fur das geplante Vorhaben ausreichend ist.

5.2. Energie- und Kommunikationsversorgung

Die Energie- und Kommunikationsversorgung erfolgt mittels Anschluss an die bestehenden

Netze.

5.3. Wasserversorgung

Die Trink- und Léschwasserversorgung erfolgt mittels Anschluss an das &ffentliche
Leitungsnetz.

5.4. Abwasserentsorgung

Die abwassertechnische ErschlieBung erfolgt mittels Anschluss an das bestehende
gemeindliche Kanalnetz.

12
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5.5. Niederschlagswasserbeseitigung

Im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ist festgesetzt, dass das Niederschlagswasser
aufgrund der niedrigen Versickerungsfahigkeit des Bodens an den bestehenden Vorfluter
abzuleiten ist. Dabei ist eigenverantwortlich zu priifen, inwieweit eine genehmigungsfreie
Gewassereinleitung gemaR der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und
der ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in oberirdische Gewasser* (TRENOG) vorliegt. Vor der Ableitung ist das Niederschlagswasser
je nach Bedarf gemadR den Anforderungen der einschldgigen Regeln und Richtlinien zu
vorreinigen bzw. rlickzuhalten.

6. Griinordnung und Umweltbelange

Gemé&R Abbildung 8 befinden sich keine Schutzgebiete und Biotope auf der
Erweiterungsfldche. Weitere Details zum Umweltschutz sind dem Umweltbericht zu
entnehmen.

Schiohberg

4 WElzham

Abbildung 8 Ubersicht Schutzgebiete und Biotopkartierungen (Quelle BayernAtlas, abgerufen
am 06.07.2022)

Der erforderliche Kompensationsumfang von 38.372 Wertpunkten wird auf einer Teilfliche des
Flurstiicks Nr. 2123/1, Gemarkung Halfing, nachgewiesen. Als MaRnahme wird die Entwick-
lung eines maRig extensiven artenreichen Grinlandes auf einer Flache von 6.396 gm
festgesetzt.

Das Grunordnungskonzept folgt den bestehenden Festsetzungen fir das bestehende
Gewerbegebiet. Um dem Klimawandel Rechnung zu tragen werden weitere, stadtklimafeste
Baumarten in die Artenliste der zu pflanzenden Bdume aufgenommen.

Eine weitere Erganzung ist die Festsetzung zur Verwendung von insektenschonenden
Beleuchtungssystemen.

13
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7. Immissionsschutz

Ein Immissionsschutzgutachten wird soweit erforderlich nachgereicht.

8. Anlagen
- Umweltbericht
Halfing, 18 Dez 2024 ;."#.F"\;:j::hx\.\
Gemeinde Halfing Fa ~(_‘__ it N
(s L5 2
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- _ — oy .

Regi/é Braun, 1. Burgermeisterin
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der Gemeinde Halfing
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