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GEMEINDE PITTENHART
Begriindung zur 6. Anderung / 1 Erweiterung Bebauungsplan ,OBERBRUNN-NORD" stand: 22.02.202¢

Begriindung

1 Réaumlicher Geltungsbereich

Die Anderung bzw. Erweiterung betrifft die Grundstiicke Nr. 1228, 1231/4, /7 der
Gemarkung Pittenhart. Diese sind mit Ausnahme der 1231/7 direkt an die 6ffentliche
Verkehrsflache der Kreisstrale TS 22 (FIL.Nr. 169) angebunden. Die Grundstiicke
erweitern den rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,Oberbrunn-Nord” in Richtung Norden. Die
Ausgleichsflache wird auf dem Flurstiick Nr. 1476 erbracht.

Die Bebauungsplandnderung und -erweiterung umfasst eine GréRe von 0,283 ha ohne
Ausgleichsflache.
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Rechtsgiiltiger BPL Oberbrunn-Nord mit teilweiser Darstellung des Erweiterungsbereiches (rot)

2 Anlass und Erforderlichkeit, Planungsziel

2.1 Anlass und Erforderlichkeit:

Fiar das Grundstick FLNr 1231/4 bzw. 1228 liegt eine konkrete Bauabsicht vor. Der
Eigentimer plant zum Eigenzweck den Bau eines Einzelhauses.

2.2 Stiddtebauliche Zielsetzung und Standortwahl:

Die Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans ist notwendig um die Neuordnung
des Grundstiickes, mit bestméglicher Anbindung an die vorhandene Bebauung im Siiden
zu ermdglichen. Ziel ist, eine stadtebaulich verniinftige Erweiterung, die sich dem sehr
landlich gepragten Gebietscharakter im direkten Umfeld anschlieBt und diesen ergéanzt.
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Zwischen der Kreisstrale und des mit Geholzen bewachsenen Hanges soll ein langlicher
Baukdrper entstehen. Der Baukérper soll bewusst, wie ein ortstypisches ,Sacherl” gestaltet
werden. Dies und die Lage im Grundstiick mit seiner Ausrichtung paraliel zum Hang, sollen
den Baukérper mit seiner Doppelgarage, bestméglich in das Ortsbild einfiigen. Mit der
gewshlten Baukérpergestaltung soll vermieden werden, dass sich die spornartige
Erweiterung in den Vordergrund driangt und sich das Bild der Ortseinfahrt nachteilig
verdndert.

2.3 Bedarfsbegriindung:

Oberbrunn ist ein Ortsteil der Gemeinde Pittenhart. Das statistische Landesamt
prognostiziert einen Wohnzuwachs von 3,2% bis zum Jahr 2033 fiir die Gemeinde
Pittenhart. In den letzten 10 Jahren stiegen die Einwohnerzahl um 217 Personen, somit
kann davon ausgegangen werden, dass der laut LfStat prognostizierte
Bevélkerungszuwachs 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 fiir die Planungsregion 18 (RP 18) nicht als zentraler Ort
eingestuft. Der Ort und seine Ortsteile liegen im allgemein landlichen Raum.

GemaR dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2.2.5 (G) ist es anzustreben,
den landlichen Raum als eigenstindigen gleichwertigen Lebens- und Arbeitsraum zu
bewahren und im Sinne der nachhaltigen Raumentwicklung der ortsanséssigen
Bevélkerung und Wirtschaft zu entwickeln.

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

Eine Anbindung an die értliche bzw. Uberértliche 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 rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist fir den Anderungs- und Erweiterungsbereich
,Flache fiir die Landwirtschaft” und ,Biotop / erhaltenswerte Griinstrukturen“ definiert.

Mit dem parallellaufenden i A RS T IR S PR
Verfahren zur Anderung des - "0 Jxiil: NN

Flachennutzungsplans der :5::%

Gemeinde Pittenhart wird 3%

der gesamte Bereich ent- i, ) o

sprechend dem kinftigen - i\
Bebauungsplan dargestellt. ¢

Beziglich der bisher
dargesteliten erhaltens-
werten  Grinstruktur st
festzustellen, dass sich
diese im Bestand weiter |
westlich  befindet. Den
Bauherren ist der Erhalt der
Hangbegriinung sowie der
Einzelbdume, wie sie im
Bebauungsplan festgesetzt
werden, wichtig.
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Rechisgiiltiger Flichennutzungsplan

Bebauunagsplan:
Die betroffenen Grundstiicke grenzen an den Geltungsbereich des rechtskraftigen

Bebauungsplanes ,OBERBRUNN-NORD* (in Kraft getreten am 22.10.1993) an.
Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan
ist notwendig, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen.

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

Die Umweltpriifung wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdorde erarbeitet,
und liegt dieser Begriindung in der Anlage bei.

3.1 Lage

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand des Ortsteils Oberbrunn der Gemeinde
Pittenhart. Oberbrunn liegt ca. 2 km sidéstlich zu Pittenhart, in der Nédhe zu den
Naturschutzgebieten Seeoner Seen und Eggstétter Seenplatte

3.2 Derzeitige Nutzung

Umfeld Geltungsbereich:

Im Osten grenzt die KreisstraBe TS 22 an. Im Siiden schlieBt das Plangebiet an
Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern an. Die Dachlandschaft wird durch rote bis
rotbraune Satteldacher ohne Gauben bestimmt. Vereinzelt sind Bauk&rper mit Quergiebel
vorhanden.
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. 7

_- ' Auszug Bayernatias (Oktober 2021)

Innerhalb Geltungsbereich:

Die Flache, auf der die BaumaRnahme geplant ist, stellt sich als extensives, artenarmes
Griinland mit Einzelbdumen dar. Gehélzbestand bedeckt iberwiegend den steilen Hang
im Westen.

3.3 Bodenverhiéltnisse

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

schluffig, iber teils lehmiger Braunerde zu rechnen. Auf dem Grundstiick 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 aufgeschittet nach
Kiesabbau im Zuge der Torfgewinnung.

Bodendenkmal. Altlasten:

Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplan sind gemaR Denkmalliste des
Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege ein Reihengréberfelder des frihen
Mittelalters registriert. Am 31.03.2022 fand zwischen Vertretern der Gemeinde und dem
Amt fur Denkmalpflege ein Ortstermin statt. Aufgrund des ehemaligen Kiesabbaus ist nicht
mehr mit einem Denkmalerhalt zu rechnen. Da sich das Gréberfeld oberhalb des zu
schitzenden Feldgehdlzes befindet, ware auRerdem keine Auswirkung durch die
BaumaRnahme zu erwarten. Im Plangebiet befindet sich laut geologischer Karte eine
Auffillung, die dort nicht ndher definiert ist. Die Auffillung ist mit der Torfgewinnung bzw.
dem Bahnriickbau begriindet. Ein gesondertes Baugrundgutachten wurde nicht erstellt.
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Gelandestruktur:

Das direkte Baufeld fallt von Norden nach Siiden leicht ab. Der Hang im Westen stellt sich
in einer H6he von ca. 10 bis 13 m dar und entstand erst mit Riickbau der Bahnlinie. Die
angrenzende KreisstralRe liegt etwas tiefer als das Baufeld.

4 ErschlieBung

Verkehrsflachen:

Die ErschlieBung der Erweiterungsflache ist tGber die bestehenden KreisstraRe TS 22
gesichert. Eine Sondernutzungserlaubnis zum Anlegen einer neuen Zufahrt wurde mit
Geschéftszeichen 3.13-6370-180028, 15.03.2018 durch den Landkreis Traunstein,
Tiefbauverwaltung erteilt. Die Baulast, Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht der
Zufahrt bis zum Fahrbahnrand der Kreisstralle obliegt dem Veranlasser. Fiir Schaden, die
den Grundstiicken oder den Einfriedungen durch das von der StraRe abflieRende
Niederschlagswasser, der Durchfiihrung des StraBenwinterdienst oder dem
StralRenverkehr allgemein erwachsen tibernimmt der Landkreis Traunstein keine Haftung.

Bei Grundstiicksteilung ist, fiir die dann entstehende hinter liegenden Doppelhaushilfte,
ein Geh- und Fahrrecht in min. 3,0 m Breite einschlieflich einer Wendeméglichkeit fur
PKW's einzutragen.

Ver- und Entsorgung:

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

Um die Ver- und Entsorgung der hinter liegenden Doppelhaushalfte sicherzustellen, ist bei
Grundstiicksteilung ein Leitungsrecht auf, der siidlichen Parzelle zugunsten der nérdlichen
Parzelle einzutragen.

Kabelhausanschliisse zur Versorgung mit Strom diirfen nur marktiibliche und zugelassene
Einfihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwenden.

5 Geplante bauliche Nutzung

Mit der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan wird die Méglichkeit einer Einzel-
oder Doppelhausbebauung geschaffen.

5.1 Artund MaB der baulichen Nutzung:

Art der baulichen Nutzung:

Die bisher zuléssige Art der baulichen Nutzung (Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO) wird fiir die
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans nicht Gbernommen. Das Anderungs- und
Erweiterungsgebiet wird als dérfliches Wohngebiet gem. § 5a BauNVO festgesetzt.
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MaR der baulichen Nutzung:

Der bisherige Bebauungsplan im Anschlussbereich regelt die zulassige Grundfléachenzahl
mit 0,30 bzw. 0,35 und die Geschossflichenzahl mit 0,40 bei einer seitlichen Wandhdhe
von 6,30 m. Fir die Bebauungsplandnderung und -erweiterung werden gleiche Werte
bestimmt.

Durch Festsetzung in Meter iiber NHN (System: DHHN2012) wird die OK FertigfuBboden
im Erdgeschof3 bestimmt.

5.2 Bauliche Gestaltung:

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

Décher:

Zulassig sind gleichmaRig geneigte Satteldacher mit mittigem First parallel zur Traufe. Die
Firstrichtung ist frei wahlbar. Dachneigung, Dachiiberstidnde, Farben und Materialen sind
bestimmt, um eine ortstypische Dachgestaltung und Einbindung in das Ortsbild
sicherzustellen. Zusammenhangende Geb&ude oder Garagen sind in der Dachgestaltung
einheitlich und ohne Hoéhenversatz auszufthren.

Gebéude, Einfriedung:
Als Gebaudeform ist ein deutlich ldngs gerichteter Einzel- oder Doppelhausbaukérper

zuldssig. In den textlichen Festsetzungen ist bestimmt, dass das Obergeschoss einer
Haushalfte mit Holzschalung oder sichtbarer Holzkonstruktion gestaltet werden muss, alle
tibrigen Fassadenfldchen sind zu verputzen.

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

Nebenanlagen, Garagen, Stellplitze:
Die Ausfilhrung von Garagen oder Nebengebduden ist nur innerhalb der Baugrenzen

zuldssig. AuBerhalb der Baugrenzen sind offene Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne
des §14 BauNVO, mit Ausnahme von Abstell- und Gartenhausern zuléssig. Zufahrten und
Stellplatze sind wasserdurchldssig zu befestigen. Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze
nachzuweisen.

Geléandemodellierung:
Der naturliche Geldndeverlauf ist zu erhalten. Abgrabungen, Aufschiittungen sind nur zur

Herstellung einer Zufahrt zulassig. Stiltzmauern sind unzul&ssig.

Griinordnung:
Eine Mindestbepflanzung mit Bdumen und Strduchern ist durch Planzeichen und

Textlicher Festsetzung bestimmt, dabei sind nur standortgerechte heimische Laubgehdélze
und Striaucher zu verwenden. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten bzw. bei
Ausfall zu ersetzen.
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5.3 Flachenbilanz

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

AusgleichsmalRnahme 0,167 ha =37%
Umgriff der Baugrenzen 0,026 ha =6%
private zu erhaltende Gehélzfliche 0,085 ha =19 %
private Freiflichen auBBerhalb der Baugrenzen 0,172 ha =38%

6 Auswirkungen der Planung
6.1 Auswirkungen auf Nachbarn

Die Abstandsflichen der BayBO gem. Art. 6 Abs § Satz 1 werden eingehalten. Negative
Auswirkungen auf Belichtung und Beliftung der neuen Geb&dude sind daher nicht zu
erwarten und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bleiben
bewahrt.

6.2 Orts- und Landschaftsbild

Der Baukdrper soll bewusst wie ein bauerliches ,Sacherl gestaitet werden. Durch die
Ausrichtung des langlichen Baukérpers parallel zum Gehdélzbestand bzw. Hang fiigt sich
das Gebadude bestmdglich in das Grundstiick ein. Vorhandener Baumbestand bleibt mit
Ausnahme von zwei Nussbdumen 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
(Geriiche und Larm).

Larmimmissionen aus Verkehr: Das Plangebiet ist direkt an die wenig befahrene
KreisstraBe TS 22 angebunden. An der nachstgelegenen Zahistelle Nr. 80409755 der
KreisstraBe wurden im Jahr 2021 Verkehrsmengen von 405 Kfz/24h bei einen
Schwerverkehrsanteil von 20 Kfz gemessen.

Im Rahmen der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans wurde ein
schalltechnisches Gutachten beauftragt, das als Anlage dieser Begriindung beigefiigt ist.

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

8 Natur- und Artenschutz

Die Planung erfolgt unter gréRtméglicher Rucksichtnahme auf den Naturhaushalt und
Landschaft.

Fur diese Bebauungsplandnderung und -erweiterung wurde ein Umweltbericht angefertigt
sowie eine artenschutzrechtliche Vorpriifung durchgefiihrt. 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
Griinfliche geplant wird. Die mittlere baubedingte Auswirkung fiir das Schutzgut Tiere und
Pflanzen ergibt sich dadurch, dass die Baufliche an ein biotopkartiertes Feldgehélz
(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

Im Zuge der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Oberbrunn Nord“ der
Gemeinde Pittenhart wurde bzgl. Gerauschemissionen und -immissionen das Gutachten
der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 6084/B1/plu vom 10.05.2024
erstellt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Auf das Planungsgebiet wirken die Gerduschimmissionen des sidlich des
Planungsgebietes gelegenen Gartenbaubetriebes sowie die Gerduschimmissionen der
ostlich des Planungsgebietes verlaufenden Kreisstralle TS 22 ein.

Gewerbegerausche:

Sofern die geplante Bebauung nicht weiter an den Gartenbaubetrieb heranriickt als die
stidliche Baugrenze auf FI.Nr. 974/2 ergeben sich keine einschrankenden Riickwirkungen
auf den vorhandenen Gartenbaubetrieb. Dieser ist durch die bestehenden Wohngebaude
im Umfeld schon eingeschrankt, so dass einschrankende Rickwirkungen durch die
geplante Bebauung nicht zu erwarten sind.

Verkehrsgerausche:
Neben den Gewerbegerduschen des Gartenbaubetriebes wirken auf das Planungsgebiet

auch die Verkehrsgerduschimmissionen der TS 22 ein.
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Der schalltechnische Orientierungswert nach DIN 18005 fur Dorfgebiete bzw. dérfliche
Wohngebiete wird sowohl tags als auch nachts eingehalten, so dass aktive
SchallschutzmalRnahmen nicht erforderlich sind.

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wird auf bauliche
SchallschutzmaBnahmen zuriickgegriffen.

Baulicher Schallschutz:

Um einerseits den in allgemein zuldssigen gewerblichen Gerduschimmissionen bis 60
dB(A) tagsiiber bzw. 45 dB(A) nachts und anderseits der Verkehrsgerdauschbelastung
durch die TS 22 Rechnung zu tragen, wurden Manhahmen zum baulichen Schallschutz
festgesetzt, die fur Aufenthaltsrdume ausreichenden Schallschutz gewéhrleisten.

Gemeinde Pittenhart \El'er:;l%rmessun GmbH
N m
Obing, 18.01.2022 Bahnhofplatz 2 — 839278 Traunstein
24.07.2024 Tel 0861/9098730
22.02.2025 Email info@limbus-vermessung.de

erstellt: Schuster

(o @l

Reithmeier, 1. Blirgermeister

Anlagen

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

- Ermittlung des artenschutzrechtlichen Konfliktpotenzials vom 21.06.2021
des Dipl. Biol. Ralph Hildenbrand

- Schalltechnische Untersuchung 6084/B1/plu vom 10.05.2024
der Steger & Partner GmbH
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