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01. Vorbemerkung

Der Bebauungsplan Nr, 6 ,Irlach" in seiner Neufassung von 1996 wurde bis 2021 3x projektbezogen ge-
andert. Die Bebauung des Gebiets war damit abgeschlossen. Nachdem erneut weitere Bauanfragen
fur das Gebiet gestellt wurden bzw. die Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplan beantragt wurde,
beschloss der Gemeinderat von Halfing in der Gemeinderatssitzung am 21.10.2021, die bestehenden
Baurechte und Baupflichten entsprechend Bestand, Bauabsichten und zeitgemdaBen stadtebaulichen
Entwicklungsvorstellungen erneut zu erweitern und zu aktualisieren. Satzungsbeschluss der 4. Anderung
war dann der 19.10.2023. Bereits zum Ende des Verfahrens zur 4. Anderung wurden weitere Anderungs-
winsche auf der Fl. Nr. 654/4T an die Gemeinde herangetragen, die jedoch nicht mehr eingearbeitet
wurden, um das laufende Verfahren nicht weiter zu verzégern. Vielmehr sollen die Anderungsplanungen
auf Fl. Nr. 654/4T in einer erneuten, eigensténdigen Anderung (5. Anderung) berUcksichtigt werden. Den
Beschluss zur erneuten Anderung des Bebauungsplanes (5. Anderung) hat der Gemeinderat der Ge-
meinde Halfing am 22.02.2024 getroffen. Vom Bauwerber geplant ist jetzt, fir die geplante Wohnbebau-
ung im Norden des Fl. Nr. 654/4T eine Tiefgarage samt Rampengebdude zu errichten, sowie im Keller
des geplanten Hallengebd&ude im Westen des Planungsgebietes eine Hackschnitzelanlage samt Hack-
schnitzelbunker zur Nahwdrmeversorgung der umliegenden Wohnbebauung von Irlach zu errichten.

Das Erfordernis der Anderung ergibt sich vorrangig

- aus der Planung einer Tiefgarage fir den ruhenden Verkehr der beiden zuléssigen Mehrfamilienhé&u-
ser auf der Fl. Nr. 654/4T Nord,

- aus der Planung einer Fernwdé&rmenahversorgung fUr diverse Anwesen in Irlach durch eine Biomasse-
anlage (Hackschnitzel- nicht wesentlich st&render Gewerbebetrieb). Die Hackschnitzelanlage soll
im KellergeschoB der im Westen geplanten Halle auf Fl. Nr. 654/4T untergebracht werden,

Das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB wurde gewdhlt, weil durch die Anderung die Grundzige
der rechiskréftigen Planung nicht berOhrt werden, keine Zul&ssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die
einer Pflicht zur DurchfUhrung der Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertréglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
tréchtigung derin Par. 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter bestehen und keine
Anhaltpunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes- Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Von der frUhzeitigen Unterrichtung und Erérterung wird abgesehen.

Von einer Umweltprifung wird abgesehen.

02. Stadtebauliche/ grinordnerische Ziele

Stadtebau

- Erweiterung und geringflUgige Verschiebung der Baurdume der beiden nérdlichen Mehrfamilien-
h&user unter Beibehaltung der zul&ssigen Grundfldchen, der Wandhdhen und der Hohenlagen,

- Ergdnzung eines Bauraums fUr eine Tiefgarage samt oberirdischen Einfahrtsbauwerk,

- Erweiterung und Verschiebung des Bauraums des Hinterlieger- Gebdudes (Halle) im Westen auf Fl.
Nr. 654/4T unter Beibehaltung der urspringlich zul&ssigen Grundfléiche gem. 4. Anderung des Be-
bauungsplanes, 50 cm Erhéhung der Wandhéhe und Anderung der Héhenlage.

Grinordnung

- Beibehaltung der Ausgleichsfldchen A2/ A3 und der Grinfléche 2 in Lage und GréBe gem. 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes

- Festsetzung zur Pflanzung von StraBen- und Laub- und Obstb&umen, sinngemdB 4. Anderung des
Bebauungsplanes

- Beibehaltung der fir den Anderungsbereich relevanten griinordnerischen Vorschriften gem. 4. An-
derung des Bebauungsplanes
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03. Festsetzungen

01. Art der baulichen Nutzung

Dérfliches Wohngebiet gem. 4. Anderung des Bebauungsplanes

Die fUr die Wohnbebauung (im Norden von Fl. Nr. 654/4T), sowie die geplante Halle fOr den Garten-
baubetrieb (im Westen) vorgesehenen FlGdchen bleiben unverandert. Die Gebietsfestsetzung war
insofern nicht zu andern.

Hackschnitzelheizungen sind, soweit es sich um einen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieb
handelt, in dérflichen Wohngebieten nach §5a BauNVO regelmdaBig zuléssig.

02. MaB der baulichen Nutzung

GR nach §19(2) und §19(4) BauNVO
Die Additionsfléchen (Terrassen, Balkone und Standgauben, AuBentreppen) wurden durch Sum-
menmaBe begrenzt.
Die zuldssige Grundfidche nach §19(4) BauNVO wurde gegeniber der 4. Anderung (0,6) auf 0,8
(Kappungsgrenze nach BauNVO) erhoht. Dies wurde erforderlich, da die umfangreichen, unterbau-
ten Flachen durch die Tiefgarage bei der Berechnung berlcksichtigt werden missen und diese mit
den sonstigen anrechenbaren FiGdchen einen GroBteil der GrundstUcksfldche ausmachen.

Die zuléssige Wandhdhe des geplanten Hallengebdudes im Westen wurde gegenlber der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes von 4,0 m auf 4,5 m erhéht. Diese Erhéhung wird mit der bendétigten Ein-
fahrtshdhe fUr LKW begrindet, die in der Halle erdgeschoBig kUnftig untergebracht werden sollen.

Die Hohenlage der geplanten Halle im Westen wurde der neuen Lage im Gelénde entsprechend
50 cm niedriger festgesetzt, gegenUber der Hohenlage der 4. Anderung.

03. Baugrenzen

Um Planungsspielrdume zu gewdhrleisten, wurden die Baugrenzen groBzigig gestaltet. Zudem kon-
nen und sollen Balkone, Terrassen, etc. (Hauptnutzungen der AuBenanlagen) innerhallb der neuen
Baugrenzen angelagert werden.

Die Uberschreitung der Baugrenzen wurde auf den Ausnahmetatbestand des §23(3) BauNVO be-
grenzt.

Die Verschiebung der Baugrenzen fUr die Halle im Westen bedingt sich unter anderem durch die
MUndungsh&he von Kaminen, die je nach Leistung der Hackschnitzelanlage in einem bestimmten
Schutzradius um die MUndung gem. BImSchV ab 2022 mindestens 1 m Uber dem obersten Fenster
von benachbarten Wohnréumen liegen mussten. Bei einen Abstand > 25 m muss diese MOndungs-
héhe gegenUber dem n&chstgelegen, obersten Fenster bei der derzeit geplanten Anlage nicht
mehr berlicksichtigt werden. Aus diesem Grund wurde die geplante Halle samt Bauraum dergestalt
verschoben, dass ein Abstand des geplanten Kamins zu befensterten Wohnfassaden mit 25 m ein-
gehalten werden kann. Ein (unschéner) Uberhoher Kamin (,.Spargel”) zur geplanten Hackschnitzel-
anlage kann damit vermieden werden,

04. Garagen
Eine Umgrenzungen fUr Tiefgaragen und inre Einfahrtsbauwerke wurden erganzt.

07. Einzelb&ume

Die zu pflanzenden Einzelb&ume 1.Wuchsordnung sowie Obstb&dume wurden neu angeordnet und
zwei Einzelb&ume der 1. Wuchsordnung zusétzlich festgesetzt. Die Gesamtzahl an festgesetzten, zu
pflanzenden Laub- und Obstb&umen in der 5. Anderung ist mit der der 4. Anderung identisch (ins-
gesamt 17 B&Gume).

Die Anderungen zum gUltigen Bebauungsplan (4. Anderung) sind farbig gekennzeichnet.

Obwohl sich die 5. Anderung nur auf einen Teilbereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes (4. Ande-
rung) beziehen, wurden alle weiterhin giltigen (nicht ge&nderten) - fir Fl. Nr, 654/4T relevanten - Festset-
zungen, die Grinordnung, die ortlichen Bauvorschriften und die Hinweise Ubermnommen. Die Fassung der
5. Anderung ersetzt im Anderungsbereich den Gesamtplan der 4. Anderung, so dass keine Querbezige
erforderlich werden.
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04. Anderungsbilanz

4. Anderung 5. Anderung
dérfliches Wohngebiet dorfliches Wohngebiet
2 Wohngebdude (MFHs), GR 210, WH 6,3 m 2 Wohngebd&ude (MFHs), GR 210, WH 6,3 m
oberirdische Stellplatze und Garagen oberirdische Stellplatze und Tiefgaragen
1 Hallengeb&ude, GR 100, WH 4,0 m 1 Hallengebdude mit Hackschnitzelheizung, GR 100,
WH4,5m

GRZ nach § 19(4) BauNVvO 0,6 GRZ nach § 19(4) BauNvO 0,8
Ausgleichsflachen ,,A2/A3" 114 + 338 m? Ausgleichsflachen ,,A2/A3" 114 + 338 m?
Grinflache ,,2" 207 m? Grinflache ,,2" 207 m?
festgesetzte Laubbdume I. Ordnung 2 StUck festgesetzte Laubbdume I. Ordnung 4 Stick
festgesetzte Obstbdume 15 Stlck festgesetzte Obstbdume 13 Stick

05. Folgen

- Mit der Redlisierung einer Tiefgarage fUr den ruhenden Verkehr der beiden geplanten, zultssigen
Mehrfamilienh&user kénnen versiegelte, oberirdische Flachen verringert werden.

- Mit der Redlisierung einer Tiefgarage kann durch die Uberdeckung die RegenrUckhaltung erhéht
werden.

- Mit Redlisierung einer Fernwérmenahversorgung durch eine Biomasseanlage (Hackschnitzel) im ge-
planten Hallengeb&ude im Westen k&nnen dezentrale Einzel- Heizungsanlagen in , Irlach*" effizient
ersefzt werden.

- Zus@tzliche AusgleichsmaBnahmen nach den Naturschutzgesetzen werden durch die Inanspruch-
nahme bestehender Baufldchen gem. BPL ,Ilach” in der Fassung der 4. Anderung nicht erforder-
lich. Neubaufléichen gegentber dem derzeit noch vorhandenen Ist-Bestand wurden bereits im
Zuge der 4. Anderung des Bebauungsplanes ausgeglichen, festgesetzt und im Zuge der gegen-
standlichen 5. Anderung fléchen- und lagegenau Ubernommen.

- Mit Satzungsbeschluss werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. é ,Irlach" in der Fassung
der 4. Anderung von 2023 im Anderungsbereich unwirksam und durch die Festsetzungen dieser 5.
Anderungsplanung ersetzt.

Kolbermoor, 11.07.2024,

Dipl. Ing. [FH) Christoph Fuchs.
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Praambel

Die Gemeinde Halfing beschlie8t aufgrund

des 'Blaugesetzbuches (BauGs),

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (BAuNvO),

der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Inhalts (PlanzV 90),
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

des Art. 23 der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO),

des Bundesnaturschutzgesetzes (BNaiSchG) i.V.m. dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
- Jeweils in der letztgUlfigen Fassung zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses-

diese Anderung des Bebauungsplanes als Satzung,

Verfahrensvermerke
Anderungsbeschluss gem. §2 (1) BauGB am 22.02.2024

Verdffentlichung im Internet und éffentiiche vom 08.05. bis 10,06.2024
Auslegung gem. §3 (2) BauGB

Betelligung der Behtrden und der Tréiger vom 08.05. bis 10.06.2024
offentlicher Belange gem. §4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gem. §10 (1) BauGB dm 11.07.2024

05 Aug. 2094

Halfing. den ......

Regi un, 1. BUrgermeisterin

ausgefertigt

Halfing, den BSAUQZUZZ,

ortsUbliche Bekanntmachung gem. §10 (3) 2 BauGB

06. Aug. 2004

Halfing, den ......

.....................

Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplandnderung in Kraft,
Gleichzeitig wird der Bebauungsplan Nr. 6 ,Ifach" i.d.F. von 1998 mit allen Anderungen unwirksam und
durch die Festsetzungen dieser Anderungsplanung ersetzt,

Bebauungsplanénderung und Begrindung llegen ab sofort im Rathaus der Gemeinde Halfing auf.
Jedermann kann sie wdhrend der Dienstzeiten einsehen und Uber deren Inhalt Auskunft verlangen.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.






