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Begrindung zur Bebauungsplanerweiterung ,OBERBRUNN-NORD"

Begrindung

1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Erweiterung betrifft die Grundstiicke Nr. 1228, 1231/4, /7 der Gemarkung Pittenhart.
Sie sind mit Ausnahme der 1231/7 direkt an die 6ffentliche Verkehrsflache der Kreisstral3e
TS 22 (FLLNr. 169) angebunden. Die Grundsticke erweitern den rechtsgultigen
Bebauungsplan ,,Oberbrunn-Nord“ in Richtung Norden. Die Ausgleichsflache wird auf dem
Flurstick Nr. 1476 erbracht.

Die Bebauungsplanerweiterung umfasst eine Grof3e von 0,283 ha ohne Ausgleichsflache.
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Rechtsgultiger BPL Oberbrunn-Nord mit teilweiser Batlung des Erweiterungsbereiches (rot)

2 Anlass und Erforderlichkeit, Planungsziel
2.1  Anlass und Erforderlichkeit:

Fur das Grundsttick 1231/7 liegt eine konkrete Bauabsicht vor. Der Eigentiimer plant zum
Eigenzweck den Bau einer Doppelhaushélfte. Die zweite Haushélfte wird durch die
Gemeinde Pittenhart an ortsansassige Bauwerber vergeben.

2.2  Auftrag:
Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Buro

BSM Ingenieure GmbH&Co0.KG, Robert-Bosch-Str. 82, D- 83374 Traunwalchen
beauftragt.
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Begrindung zur Bebauungsplanerweiterung ,OBERBRUNN-NORD"

2.3  Stadtebauliche Zielsetzung und Standortwabhl:

Die Erweiterung des Bebauungsplans ist notwendig um die Neuordnung des
Grundstuickes, mit bestmoglicher Anbindung an die vorhandene Bebauung im Stden zu
ermdglichen. Ziel ist, eine stadtebaulich verniinftige Erweiterung, die sich dem sehr
landlich gepragten Gebietscharakter im direkten Umfeld anschliel3t und diesen erganzt.

Zwischen der Kreisstral3e und des mit Gehoélzen bewachsenen Hanges soll ein langlicher
Baukorper unterteilt in zwei Haushélften entstehen. Der Baukérper soll bewusst, wie eine
ortstypisches ,Sacherl* gestaltet werden. Dies und die Lage im Grundstiick mit seiner
Ausrichtung parallel zum Hang, sollen den Baukérper mit seiner Doppelgarage,
bestmoglich in das Ortsbild einfigen. Mit der gewahlten Baukodrpergestaltung soll
vermieden werden, dass sich die spornartige Erweiterung in den Vordergrund dréangt und
sich das Bild der Ortseinfahrt nachteilig verandert.

2.4  Bedarfsbegrindung:

Oberbrunn ist ein Ortsteil der Gemeinde Pittenhart. Das statistische Landesamt
prognostiziert einen Wohnzuwachs von 3,2% bis zum Jahr 2033 fur die Gemeinde
Pittenhart. In den letzten 10 Jahren stiegen die Einwohnerzahl um 199 Personen, somit
kann davon ausgegangen werden, dass der laut LfStat prognostizierte
Bevolkerungszuwachs zu gering angesetzt ist.

Aktuell ist die Bedarfsliste der Gemeinde mit mehr als 100 bauwilligen Einheimischen
hoch. Die Entwicklung des Gebiets erfolgt fiir die Flache bereits mit konkretem Bezug.

3 Planungsrechtliche Voraussetzung, Raumordnung

Landes- und Regionalplanung:
Pittenhart ist im Regionalplan fir die Planungsregion 18 (RP 18) nicht als zentraler Ort
eingestuft. Der Ort und seine Ortsteile liegen im allgemein l&ndlichen Raum.

Gemald dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2.2.5 (G) ist es anzustreben,
den landlichen Raum als eigenstandigen gleichwertigen Lebens- und Arbeitsraum zu
bewahren und im Sinne der nachhaltigen Raumentwicklung der ortsansassigen
Bevolkerung und Wirtschaft zu entwickeln.

Zur Umsetzung der geplanten nachhaltigen und effizienten Siedlungsentwicklung kénnen
vorhandene Infrastrukturen genutzt. Neue Infrastrukturen sind nicht herzustellen.

Eine Anbindung an die ortliche bzw. Gberortliche Raumordnung ist gegeben. Pittenhart
bzw. der Ortsteil Oberbrunn liegt zwischen den Grundzentren Obing (4 km) und Eggstatt
(5 km).
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Flachennutzungsplan:
Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan ist fur den Erweiterungsbereich ,Flache fur die
Landwirtschaft“ und ,Biotop / erhaltenswerte Grunstrukturen“ definiert.
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Rechtsgultiger Flachennutzungsplan

Bebauungsplan:

Die betroffenen Grundsticke grenzen an den Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,OBERBRUNN-NORD* (in Kraft getreten am 22.10.1993) an.

Die Erweiterung des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan ist notwendig,
um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen.

Fur die Erweiterung wird das Regelverfahren eines qualifizierten Bebauungsplanes
angewandt. Die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltprifung ist
erforderlich, die Eingriffsregelung nach BauGB ist dabei anzuwenden.

Die Umweltprifung wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde erarbeitet,
und liegt dieser Begrindung in der Anlage bei.

3.1 Lage

Das Plangebiet liegt am noérdlichen Ortsrand des Ortsteils Oberbrunn der Gemeinde
Pittenhart. Oberbrunn liegt ca. 2 km suddstlich zu Pittenhart, in der Nahe zu den
Naturschutzgebieten Seeoner Seen und Eggstatter Seenplatte

3.2  Derzeitige Nutzung

Umfeld Geltungsbereich:

Im Osten grenzt die KreisstraBe TS 22 an. Im Siden schliet das Plangebiet an
Wohnbebauung mit Einfamilienhausern an. Die Dachlandschaft wird durch rote bis
rotbraune Satteldacher ohne Gauben bestimmt. Vereinzelt sind Baukérper mit Quergiebel
vorhanden.
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Innerhalb Geltungsbereich:

Die Flache, auf der die BaumalRnahme geplant ist, stellt sich als extensives, artenarmes
Griunland mit Einzelbdumen dar. Geholzbestand bedeckt Giberwiegend den steilen Hang
im Westen.

3.3 Bodenverhéltnisse

Untergrund:
Laut der geologischen Karte von Bayern ist mit Kies, blockig, wechselnd steinig sandig bis

schluffig, tUber teils lehmiger Braunerde zu rechnen. Auf dem Grundstick befand sich
ehemalig eine Bahnlinie die zum Torfabbau genutzt wurde. Der Hang bzw. Berg ist kein
naturlicher Berg, er wurde zwischen dem 1. und 2. Weltkrieg aufgeschuttet nach
Kiesabbau im Zuge der Torfgewinnung.

Bodendenkmal, Altlasten:

Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemal Denkmalliste des
Bayerischen Landesamtes fiur Denkmalpflege ein Reihengréaberfelder des frihen
Mittelalters registriert. Da sich das Graberfeld oberhalb des zu schitzenden Feldgeholzes
befindet, ist keine Auswirkung durch die BaumalBhahme zu erwarten. Im Plangebiet
befindet sich laut geologischer Karte eine Auffullung, die dort nicht ndher definiert ist. Die
Auffillung ist mit der Torfgewinnung bzw. dem Bahnriickbau begrindet. Ein gesondertes
Baugrundgutachten wurde nicht erstellt.
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Gelandestruktur:

Das direkte Baufeld fallt von Norden nach Siden leicht ab. Der Hang im Westen stellt sich
in einer Hohe von ca. 10 bis 13 m dar und entstand erst mit Ruckbau der Bahnlinie. Die
angrenzende Kreisstralie liegt etwas tiefer als das Baufeld.

4 Erschlief3ung

Verkehrsflachen:

Die ErschlieBung der Erweiterungsflache ist tber die bestehenden KreisstraRe TS 22
gesichert. Ein Sondernutzungserlaubnis zum Anlegen einer neuen Zufahrt wurde mit
Geschaftszeichen 3.13-6370-180028, 15.03.2018 durch den Landkreis Traunstein,
Tiefbauverwaltung erteilt.

Zur Anbindung der hinter liegenden Doppelhaushalfte ist ein Geh- und Fahrrecht in min.
3,0 m Breite einschlief3lich einer Wendemaoglichkeit fur PKW’s einzutragen.

Ver- und Entsorgung:

Das Grundstuck Nr. 1231/4 ist bereits an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation der
Gemeinde Pittenhart sowie an die Trinkwasserversorgung des ,Zweckverband zur
Wasserversorgung der Gruppe Harpfing“ angeschlossen. Oberflachen- bzw.
Regenwasser ist vor Ort dem Untergrund mittels Versickerung zuzufiihren. Die Versorgung
mit Strom erfolgt Uber die Bayernwerke und die der Telekommunikation tber die Telekom.

Um die Ver- und Entsorgung der hinter liegenden Doppelhaushélfte sicherzustellen, ist ein
Leitungsrecht auf Parzelle 1 zugunsten der Parzelle 2 einzutragen.

5 Geplante bauliche Nutzung

Mit der Erweiterung des Bebauungsplanes werden zwei Bauparzellen geschaffen.
5.1  Artund Mal3 der baulichen Nutzung:

Art der baulichen Nutzung:

Die bisher zuléssige Art der baulichen Nutzung (Dorfgebiet gem. 8 5 BauNVO) wird fur die
Erweiterung des Bebauungsplans Gibernommen.

Mal3 der baulichen Nutzung:

Der bisherige Bebauungsplan im Anschlussbereich regelt die zuldssige Grundflachenzahl
mit 0,30 bzw. 0,35 und die Geschossflachenzahl mit 0,40 bei einer seitlichen Wandhohe
von 6,30 m. Fir die Bebauungsplanerweiterung werden gleiche Werte bestimmit.

Durch Festsetzung in Meter Gber NN (System: DHHN2012) werden die OK Fertigfu3bdden
im Erdgeschol3 beider Doppelhaushalften bestimmit.

5.2 Bauliche Gestaltung:

Generell orientiert sich die zukinftig zulassige Baugestaltung im Erweiterungsbereich an
den Festsetzungen des bisher rechtsgultigen Bebauungsplans und der rechtsgultigen
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Gestaltungsatzung der Gemeinde Pittenhart. Durch textliche Festsetzung im
Bebauungsplan wird zudem auf beide darin verwiesen.

Décher:

Zulassig sind gleichmaldig geneigte Satteldacher mit mittigem First parallel zur Traufe. Die
Firstrichtung ist frei wahlbar. Dachneigung, Dachuberstande, Farben und Materialen sind
bestimmt, um eine ortstypische Dachgestaltung und Einbindung in das Ortsbild
sicherzustellen. Zusammenhangende Gebaude oder Garagen sind in der Dachgestaltung
einheitlich und ohne Hohenversatz auszufihren.

Gebaude, Einfriedung:

Als Gebaudeform ist ein deutlich langs gerichteter Doppelhausbaukérper zulassig. In den
textlichen Festsetzungen ist bestimmt, dass das Obergeschoss einer Haushalfte mit
Holzschalung oder sichtbarer Holzkonstruktion gestaltet werden muss, alle Ubrigen
Fassadenflachen sind zu verputzen.

Um den Naturschutz und die Biologische Vielfalt zu starken, missen Einfriedungen
sockellos ausgefiihrt werden und Mauern als Einfriedungen sind unzuldssig.

Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze:

Die Ausfihrung von Garagen oder Nebengebauden ist nur innerhalb der Baugrenzen
zuldssig. AulRerhalb der Baugrenzen sind offene Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne
des 8§14 BauNVO, mit Ausnahme von Abstell- und Gartenhausern zulassig. Zufahrten und
Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen. Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze
nachzuweisen.

Gelandemodellierung:
Der natirliche Gelandeverlauf ist zu erhalten. Abgrabungen, Aufschittungen sind nur zur
Herstellung einer Zufahrt zulassig. Sttitzmauern sind unzuldssig.

Granordnung:

Eine Mindestbepflanzung mit Baumen und Strduchern ist durch Planzeichen und
Textlicher Festsetzung bestimmt, dabei sind nur standortgerechte heimische Laubgehdlze
und Straucher zu verwenden. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten bzw. bei
Ausfall zu ersetzen.

5.3 Flachenbilanz

Geltungsbereich: 0,45 ha =100 %
davon entfallen auf:

AusgleichsmalRnahme 0,167 ha =37
Umgriff der Baugrenzen 0,023 ha =5%
private Verkehrsflachen 0,013 ha =3%
private zu erhaltende Geholzflache 0,085 ha =19
private Freiflachen aul3erhalb der Baugrenzen 0,162 ha =36 %
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6 Auswirkungen der Planung
6.1  Auswirkungen auf Nachbarn

Die Abstandsflachen der BayBO gem. Art. 6 Abs 5 Satz 1 eingehalten werden. Negative
Auswirkungen auf Belichtung und BelUftung der neuen Gebaude sind daher nicht zu
erwarten und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben
bewahrt.

6.2  Orts- und Landschaftsbild

Der Baukdrper soll bewusst wie ein bauerliches ,Sacherl* gestaltet werden. Durch die
Ausrichtung des langlichen Baukorpers parallel zum Gehdlzbestand bzw. Hang fligt sich
das Gebéaude bestmoglich in das Grundstiick ein. Vorhandener Baumbestand bleibt mit
Ausnahme von zwei Nussbaumen erhalten.

Im Umweltbericht wird die Anlagebedingte Auswirkung auf die Landschaft mit ,mittel”
bewertet.

6.3 Immissionen

Die geplante Nutzung im Gebiet verursacht keine intensiv wahrnehmbaren Emissionen
(Gertiche und Larm).

Larmimmissionen aus Verkehr: Das Plangebiet ist direkt an die wenig befahrene
KreisstraRe TS 22 angebunden. An der nachstgelegenen Zahlstelle Nr. 80409755 der
Kreisstralle wurden im Jahr 2015 Verkehrsmengen von 421 Kfz/24h bei einen
Schwerverkehrsanteil von 20 Kfz gemessen.

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans wurde kein schalltechnisches Gutachten
beauftragt. In der Vergangenheit war der weitere Verlauf der KreisstraBe TS 22 im
Ortszentrum von Oberbrunn Gegenstand eines schalltechnischen Gutachtens.

Im Bebauungsplan sind Festsetzungen durch Text enthalten, die eine von der Kreisstral3e
abgewandte grundrissorientierte Bauweise von Schlaf- und Kinderzimmern benennen. Ist
dies nicht moglich missen Schlaf- und Kinderzimmer zur Raumbeltftung schallddmmende
Luftungseinrichtungen erhalten.

Geruchsimmissionen:
Umliegende Flachen werden landwirtschaftlich bewirtschaftet, deshalb wurde unter den
Hinweisen im Bebauungsplan eine Duldungsklausel aufgenommen.

7 Schutzgebiete

Wasserschutzgebiete, Naturschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind innerhalb
des Geltungsbereiches und im direkten Umfeld dessen nicht vorhanden. In ca. 300 m
Entfernung zum Plangebiet beginnen die Vogel- und Naturschutzgebiete ,Moorgebiet von
Eggstaett-Hemhof bis Seeon®.
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8 Natur- und Artenschutz

Die Planung erfolgt unter grol3tmdéglicher Rucksichtnahme auf den Naturhaushalt und
Landschatft.

Fur diese Bebauungsplanerweiterung wurde ein Umweltbericht angefertigt sowie eine
artenschutzrechtliche Vorprifung durchgefuhrt. Beide Unterlagen liegen als Anlage dieser
Begriindung bei.

Laut Umweltbericht sind fast nur Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. Dies
resultiert vor allem aus der Tatsache, dass im Bereich einer extensiven, artenarmen
Grunflache geplant wird. Die mittlere baubedingte Auswirkung fur das Schutzgut Tiere und
Pflanzen ergibt sich dadurch, dass die Bauflache an ein biotopkartiertes Feldgehdlz
(Biotop-Nr. 8040-0036-003) grenzt.

Die Ausgleichsermittlung beruht auf dem bayerischen Leitfaden "Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft". Unvermeidbaren Eingriffe innerhalb des Geltungsbereichs werden
durch die Entwicklung einer artenreichen Hecke erbracht.

9 Immissionsschutz

Wie unter Punkt 6.3 bereits genannt wurde im Rahmen dieser Bebauungsplanerweiterung
kein gesondertes schalltechnisches Gutachten angefertigt. Die Steger & Partner GmbH,
Bericht Nr. 4841/B1/plu fertigte am 17.09.2015 ein Gutachten an, das den weiteren Verlauf
der Kreisstral3e TS 22 im Ortskern von Oberbrunn behandelt.

Die Gemeinde mdchte dieses Gutachten nutzen, um daraus schalltechnisch notwendige
Festsetzungen abzuleiten und liegt daher als Anlage bei. Berechnungsgrundlage des
Gutachtens war die RLS 90.

In diesem Gutachten werden Abstande von bis zu 17 m zur StraRenachse der Kreisstral3e
TS 22 als kritisch bewertet. In diesem Korridor treten Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Dorf- und Mischgebiete auf. Der geringste Abstand
der Baugrenze zur Stral3enachse betragt 16,60 m.

Es ist daher davon auszugehen, dass bauliche SchallschutzmafRnahmen auch in einem
ahnlichen Korridor fir diese Bebauungsplanerweiterung festzusetzen sind, um den
Anforderungen an gesunde Wohn- und Schlafverhaltnisse gerecht zu werden. Daher sind
an den der Kreisstral3e zugewandten Geb&udeseiten Festsetzungen im Bebauungsplan
getroffen die schallddmmende Luftungseinrichtungen fur Schlaf- und Kinderzimmer
fordern, um zur Nachtzeit die Orientierungswerte der DIN 18005 einhalten zu konnen.

Eine Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV ist unwahrscheinlich,
dies sind nur im unmittelbaren Nahbereich der TS 22 zu erwarten. Die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 Tagstber werden sehr wahrscheinlich erst in einem
Abstand von 8-10 m zur Stral3enachse erreicht.
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Gemeinde Pittenhart BSM Ingenieure GmbH & Co.KG
Obing, 18. Januar 2022 Traunwalchen, 18. Januar 2022
Reithmeier, 1. Blrgermeister Fendt, BSM Ingenieure
Anlagen

- Umweltbericht vom 14.10.2021
des Dipl. Ing. Nik Aichhorn, Landschaftsarchitekt, BayAK

- Ermittlung des artenschutzrechtlichen Konfliktpotenzials vom 26.05.2021
des Dipl. Biol. Ralph Hildenbrand

- Schalltechnisches Gutachten zum BPL Oberbrunn vom 17.09.2015
der Steger & Partner GmbH
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