BEBAUUNGSPLAN
"AN DER GARCHINGER STRASSE"
GEMEINDE ENGELSBERG

BEGRUNDUNG

1. Grundsédtzliches/AnlaB zur Aufstellung

Der Gemeinderat Engelsberg hat in seiner Sitzung am 10.06.1999 die
Aufstellung des Bebauungsplans "An der Garchinger StraBe" im Sinne
von § 30 Baugesetzbuch beschlossen.

Das Baugebiet befindet sich am ndrdlichen Ortsrandbereich wvon
Engelsberg westlich der Garchinger StraBe im AnschluB an die
bestehende Siedlungsbebauung.

Das Bauland wird als Allgemeines Wohngebiet im Sinne von § 4 Bau-
nutzungsverordnung festgesetzt.

Anlal zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist der nach wie vor
starke Bedarf an Wohnbaufl&chen fiir einheimische Bilirger der
Gemeinde Engelsberg.

Im Rahmen der bereits durchgefilhrten vorgezogenen Biirgerbeteili-
gung haben iiber 40 Bauwillige ihr Interesse fiir die 14 Bau-
parzellen bekundet.

Die Neuausweisung der Wohnbaufl&dchen soll daher kurzfristig den

" Ortlichen Bedarf decken.

Das von der Auswelsung betroffene Bauland, eine siidliche Teil-
fldche des Grundstiickes Flst.-Nr. 124 der Gemarkung Engelsberg,
konnte von der Gemeinde Engelsberg grdBtenteils bereits erworben
werden, lediglich im nordwestlichen Geltungsbereich behielt sich
der Verduberer eine Fldche flir 2 Bauparzellen (ca. 1.500 m%) fiir
seinen Eigenbedarf zuriick.

Die Verdulerung der Bauparzellen erfolgt nach den Richtlinien des
Einheimischenmodells.

2. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Engelsberg ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Flidche fiir die
Landwirtschaft ausgewiesen.

Um dem Entwicklungsgebot gemdR § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch Rechnung
zu tragen, wird im Parallelverfahren zum Bebauungsplan das Verfah-
ren zur 4. Anderung des Fldchennutzungsplanes durchgefiihrt und die
Fl&dchen entsprechend als Allgemeines Wohngebiet im Sinne von

§ 4 Baunutzungsverordnung dargestellt.



3. Kartenunterlagen

Als Planungsgrundlagen wurden die aktuellen Katasterausziige im
MaBstab M 1:1000 des Vermessungsamtes Traunstein zugrundegelegt.
Fir evtl. MaBungenauigkeiten, Planverzerrungen, etc., welche
moglicherweise durch Vervielfdltigungen oder fotomechanische
VergroBerungen/Verkleinerungen entstanden sind, kann keine Gewihr
ibernommen werden.

4. Planerische Aspekte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen 12 Einzelhiduser und 1
Doppelhaus realisiert werden.

Ein Hauptaugenmerk wurde hierbei auf m8glichst groBziligige Bau-
grenzen gelegt, es soll dadurch eine individuelle Situierung der
Haupt- und Garagengebdude mbglich sein.

Den Bauwerbern soll hiermit die Mbglichkeit gegeben werden, die
Bauantragsunterlagen m&glichst im sog. "Freistellungsverfahren"
einreichen zu k&nnen.

Bei zu strengen Standortbindungen der Gebidude kdnnen die indivi-
duellen Winsche der Bauwerber nicht ausreichend beriicksichtigt
werden, was wohl auch eine Vielzahl von Einzeldnderungen des
Bebauungsplans zur Folge hédtte.

Um jedoch das MaB der baulichen Nutzung auf die ortsiiblichen Ge-
gebenheiten abzustellen und keine iiberdimensionalen BaukOrper zu-
zulassen, wurden Maximalgrund- und —geschoBfl&chen festgesetzt. So
ist bei einer Grundfliche von max. 130 m2 fiir ein Einzelhaus ein
GrundriBzuschnitt von ca. max. 13,0 m x 10,0 m méglich.

Einen besonderen ortsplanerischen Aspekt stellt auch die abge-~
stufte HOhenentwicklung der geplanten Gebdude dar.

So wurde fiir die an die bestehende Siedlungsbebauung anschliefende
Bauzeile silidlich der ErschliefungsstraBe die ortsiibliche seitliche
Wandhthe von max. 6,50 m zugelassen, wihrend der Bereich n&rdlich
der ErschlieBungsstraBe aufgrund der Randlage und auch wegen der
leichten Nordhanglage auf eine seitliche Wandh8he von max. 6,00 m
reduziert wurde, um einen mdglichst harmonischen Ubergang in die
nach Norden angrenzende freie Landschaft zu schaffen.

Um bungalowartige Baukdrper auszuschlieBen, wurde fiir das gesamte
Baugebiet eine Mindest-Wandhthe von 4,50 m festgesetzt.

Die Bauart der geplanten Gebdude wird der angrenzenden Siedlungs-

bebauung und somit dem Ortscharakter von Engelsberg angepaBt, ent-
sprechende Festsetzungen wurden im Bebauungsplan getroffen.

5. Naturrdumliche Gegebenheiten:

Das Baugeldnde stellt in seiner Topographie eine leichte Nord-
hanglage dar.

Die Fl&chen des Bebauungsplans werden z.Zt. noch landwirtschaft-
lich genutzt, erhaltenswerter Geh®lzbestand ist nicht vorhanden.
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6. Grinordnung:

Um den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftsplanung Rech-
nung zu tragen und um die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
im Sinne des Naturschutzgesetzes zu wilirdigen, wurde eine qualifi-

‘zierte Griinordnungsplanung in den Bebauungsplan eingearbeitet.

So wurden im Norden zur freien Landschaft hin private Rand-
eingriinungsfldchen mit entsprechendem Pflanzgebot fiir standort-
heimische Obstbdume festgesetzt, um in diesem Ubergangsbereich
einen Geldndestreifen mit einer ortstypische Streuobststruktur zu
schaffen.

Auf den Privatgrundstiicken wurden die Pflanzgebote fiir standort-
heimische, hochstdmmige Laub- oder Obstbdume fl&dchenanteilig fest-
gesetzt, um hier einen entsprechenden Freiraum bei der Standort-
wahl zu gewdhren.

Parallel zu der neuen ErschlieBungsstraBe wurden verkehrs-—
begleitende Grilinstreifen als 6ffentliche Verkehrsgriinflidchen mit
alleeartiger Pflanzung von standortheimischen, hochstidmmigen Laub-
bdumen festgesetzt, um zusdtzlich fiir eine gute und harmonische
Baugebietsdurchgriinung zu sorgen.

Generell diirfen nur standortheimische Gehdlzarten verwendet
werden, im Satzungstext wurden entsprechende Artenlisten aufge-
nommen. Standortfremde blaunadelige oder exotische Gehdlze werden
zur Anpflanzung nicht zugelassen.

7. Infrastruktur

VerkehrserschliefBung

Die Verkehrserschliebung der einzelnen Bauparzellen erfolgt iiber
eine neu geplante ErschlieBungsstraBe, welche, parallel zur
stidlichen Simon-Irschl-StraBe verlaufend, die Garchinger StrabBe
(KreisstraBe TS 8) im Osten mit der GartenstraBe im Westen, welche
entsprechend nach Norden fortgefiihrt wird, verbindet und das Bau-
gebiet in zwei H&userzeilen aufteilt.

Das Baugebiet ist somit sowohl an den 6rtlichen als auch an den
iiberdrtlichen Verkehr gut angebunden.

Ein besonderes Augenmerk wird auf eine Verkehrsberuhigung der
ErschlieBungsstrabe gelegt. So wird von einer gerade durchlaufen-
den StraBlenfiihrung abgesehen und die 6stliche und die westliche
StraRentrasse bewuBt voneinander abgesetzt, um so einen freien
Durchblick zu verhindern und somit die Durchfahrtsgeschwindigkeit
automatisch zu reduzieren.

Eine Platzbildung mit Baumscheibe im Zentrumsbereich soll zusitz-
lich eine optische Verkehrsbremse schaffen.

Auberdem kann eine unterschiedliche Belagswahl (z.B. Pflasterungen
in den Einfahrtsbereichen und im Mittelbereich) und entsprechende
verkehrsrechtliche Beschrédnkungen (SpielstraBe) zu einer zusidtz-
lichen Verkehrsberuhgiung beitragen.

Der ruhende Verkehr wird auf den einzelnen Bauparzellen unterge-
bracht.



Flir den Besucherverkehr konnen die verkehrsbegleitenden &ffent-
lichen Griinstreifen an der ErschlieBungsstraBe durch entsprechend
sickerfdhige und begriinte Oberfldchenbefestigung (z.B. Rasen-
gittersteine) befahrbar gestaltet werden.

Wasser— und Stromversorgung, KanalanschluB

Die Strom—, Trink- und Brauchwasserversorgung ist durch AnschluB
an die Anlagen der Jjeweiligen Versorgungstrdger gesichert.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iiber den Ortskanal in die gemeind-
liche Kldranlage in Wiesmiihl.

Entsprechende Verteilungsleitungen zur BaugebietserschlieBung und
zu den einzelnen Parzellenanschliissen miissen noch geschaffen
werden.

Die Dach- und Oberfldchenwdsser werden zur Anreicherung des Grund-
wassers breitfl&dchig zur Versickerung gebracht bzw. durch Sicker-
gruben o.4d. punktférmig in den Untergrund eingeleitet.

Eine Ableitung in die Kanalisation oder auf 6ffentliche Verkehrs-
fldchen ist nicht zuléssig.

9. Flachen

Die Gesamtfldche des Geltungsbereiches des Bebauungsplans betrigt
ca. 12.500 m<,

Davon entfallen auf:

— ilberbaubare und sonstige private Fl&dchen ca. 9.400 m?,
— private Griinfldchen zur Randeingriinung ca. 900 m2,
- Offentliche Stralenverkehrsflidchen

einschlieRlich Verkehrsgriinfldchen ca. 2.200 m2.

10. Verwirklichung der Planung

Mit dem Bau der geplanten Gebdude soll begonnen werden, sobald der
Bebauungsplan rechtskrdftig und die Erschliefung gesichert ist,
sowie die erforderlichen Bauantragsunterlagen genehmigt sind.

Dies ist fiir Anfang/Mitte 2000 geplant.

Engelsberg, den 14.10.1999 Planfertiger:
Dipl.-Ing. Anton Zeller
Regierungsbaumeister

o Steinbachweg 34 )
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1. Bilirgermeister Ruhpolding, den 14.10.1999
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BEBAUUNGSPLAN
"AN DER GARCHINGER STRASSE"
GEMEINDE ENGELSBERG

BEGRUNDUNG
1. Fortschreibung

Mit dem Bebauungsplanentwurf mit Satzungstext und der dazugehdri-
gen Begriindung in der Fassung vom 14.10.1999 wurde die 8ffentliche
Auslegung im Verfahren gemdl § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch durch-
gefiihrt.

Die Trdger Offentlicher Belange wurden mit den o.g. Unterlagen
gemdB § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch am Aufstellungsverfahren beteiligt.

Zu den hierzu eingegangenen Bedenken und Anregungen erfolgte in
der Gemeinderatssitzung am 09.12.1999 die Abwdgung und BeschluB-
fassung.

GemdB dem o.g. GemeinderatsbeschluB wurde der Bebauungsplanentwurf
mit Satzungstext wie folgt {iberarbeitet:

1. Offentliche Auslegung

Zu den Stellungnahmen von Privatpersonen wurden keine
Anderungen/Ergdnzungen veranlaBt.

2. Trager Offentlicher Belange

2.1 Aufgrund der vorgebrachten Empfehlungen des Sachgebietes 50
des Landratsamtes Traunstein wurde von Einzelbaugrenzen abge-
sehen und offene Baugrenzen festgesetzt, um den Bauherren mdg-
lichst viel Gestaltungsfreiheit bei der Situierung des
Gebdudes und der dazugehdrigen Garage einzurdumen.
Ausgenommen hiervon bleiben die Doppelhausparzellen 8 und 9
im Siidwesten des Geltungsbereichs.

Die Firstrichtungen wurden lediglich in den Eckparzellen 1, 7
und 14 variabel gehalten, flir die restlichen Bereiche wurden
die Firstrichtungen zwingend in Ost-West-Richtung festgesetzt,
um einerseits eine sinnvolle Solarnutzung zu ermdglichen und
andererseits eine gewisse stddtebauliche Ordnung zu schaffen.
Um eine gewisse Gestaltungsfreiheit bei der Gebdudesituierung
zu erreichen, wurden bei den Firstrichtungen Abweichungen um
max. 10° zugelassen, Ziff. C 3 des Satzungstextes wurde dies-
beziglich entsprechend ergdnzt.

Durch die Festsetzung von offenen Baugrenzen greift auto-
matisch die Abstandsfldchenregelung gemdl Art. 6 und 7 BayRO,
die VermalBungen zwischen den Parzellen wurden daher ersatzlos
gestrichen.



Da mit den offenen Baugrenzen auch die Standortfestsetzungen
fiir die Garagen aufgehoben wurden, konnte im Bebauungsplan-—
bereich, ausgenommen der Doppelhausparzellen 8 und 9, auch das
Planzeichen filir die Grundstiickszufahrten gestrichen werden.
Auberdem wurde in Ziff. C 5 in Satz 1 der 2.Halbsatz beziiglich
der teilweisen Einbindung der Garagen in die Baugrenzen
gestrichen. :

2.2 Aufgrund von Empfehlungen des Sachgebietes 13 des Landrats-—
amtes Traunstein (KreisstraBenverwaltung) wurden Anderungen
bzw. Ergédnzungen wie folgt veranlaBt:
~ Die Sichtdreiecke bei der Einmiindung der ErschlieBungsstraBe

in die KreisstraBe TS 8 wurden auf Schenkelldngen von 70 m
ortseinwdrts und 85 m ortsauswidrts vergrdBert.
Diesbezliglich wurde eine geringfiigige Erweiterung der
Geltungsbereichsgrenze erforderlich.

- An der Einmindung der ErschlieBungsstraBe in die Garten-
strabe wurde ein Sichtdreieck festgesetzt.

Auch hier wurde eine geringfligige Erweiterung des Geltungs-
bereiches erforderlich.

- Die durch die Neukilometrierung der KreisstraRe TS 8 gedn-
derte Ortsdurchfahrtsgrenze wurde nachrichtlich einge-
schrieben.

- Als Textfestsetzung C 15 wurde aufgenommen, daB Einfriedun-
gen entlang der KreisstraBe TS 8 mindestens 0,50 m von der
Grundstiicksgrenze zurilickzusetzen sind.

2.3 Auf Anregung der Deutschen Telekom AG wird hiermit in der

Begriindung folgender Hinweis aufgenommen:

"In den StraBen sind geeignete und ausreichende Trassen fiir
die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen,
da zur Versorgung des Planbereiches die Verlegungen neuer
Telekommunikationsanlagen erforderlich werden.’

2.4 Gemd®b Stellungnahme des Sachgebietes 41 des Landratsamtes
Traunstein (Immissionsschutz) wurde als Ziff. C 16 eine Text-
festsetzung bezliglich der Erfordernis von passiven Schall-
schutzmaBnahmen flir die an der KreisstraBe TS 8 situierten
Bauparzellen Nr. 7 und 14 aufgenommen.

Weitere Anderungen/Ergidnzungen zu den Stellungnahmen der Tré&dger
Bffentlicher Belange wurden nicht wveranlaBt.

Das Aufstellungsverfahren wird mit einer erneuten dffentlichen
Auslegung gemdhb § 3 Abs. 3 Baugesetzbuch in der Zeit vom
27.12.1999 bis 12.01.2000 fortgefiihrt.

Engelsberg, den 09.12.1999 Planfertiger:
Dipl.-Ing. Anton Zellgr

Regierungsbaumeister \
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