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1 Veranlassung und Erlauterung der Ziele und Zwecke

Die Stadt Tittmoning hat in 6ffentlicher Sitzung des Stadtrates am 08.03.2022 auf Antrag des
Grundstucksbesitzers der Flurnummer 1072 Gemarkung Kirchheim Schmerbach 3 die

19. Anderung _und _Erweiterunqg des Bebauungsplanes mit _integriertem
Grunordnungsplan Nr. 4.5 fiir das Gewerbegebiet , Tittmoning-Siid, westlich
der B 20“

beschlossen.
Begriindung:

Der Antragsteller beantragt die Einleitung eines Bauleitplanverfahrens zur Schaffung von
Baurecht fur die Errichtung einer neuen Betriebsstatte fur ein Lohnunternehmen fur die
Landwirtschaft mit Betriebsleiterwohnhaus und Maschinenhalle, inkl. Werkstatt, als
Ersatzbau fir das bestehende alte Stallgebdude auf dem Grundstlick FI.Nr. 1072,
Gemarkung Kirchheim, Schmerbach 3.

Das antragsgegenstandliche Grundstick mit einer Gréf3e von ca. 4.000 m? befindet sich im
unmittelbaren Anschluss an das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet , Tittmoning-Sud,
westlich der B20“ (Firma Maschinenbau Mayer, Siloking).

Gegenuber der Bundesstralle B20 befindet sich sie geplante Sondergebietsflache fir den
Neubau des stadtischen Bauhofs.

Es soll also einem ortsansassigen Gewerbebetrieb (Lohnunternehmen fir die
Landwirtschaft) eine malvolle Erweiterung seiner Nutzflachen zum Erhalt des Betriebes
ermoglich werden. Ferner soll auch die Errichtung einer Betriebsleiterwohnstatte ermaoglicht
werden.

Die S-A-K Ingenieurgesellschaft mbH, Sonntagshornstrale 19, 83278 Traunstein wurde
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beauftragt. Der integrierte Griinordnungsplan
wurde seitens des Biiros fiir Landschaftsarchitektur Miihlbacher und Hilse, Herzog-
Friedrich-StraBe 12, 83278 Traunstein bearbeitet.

2 Einordnung in die Raumplanung

Die Stadt Tittmoning und das Planungsgebiet liegen gemal der Raumordnung und
Landesplanung im Allgemeinen I&ndlichen Raum, an der regionalen Entwicklungsachse der
Bundesstrale B 20.

Unter Bertcksichtigung der Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) mit der
MaRgabe einer sparsamen Inanspruchnahme von Grund und Boden erfolgt die dringend
notwendige Erweiterung des Firmengelandes, unmittelbar angrenzend an die bestehende
Gewerbegebietsflache.

Ziele der Raumordnung werden durch die geplante Malnahme nicht berlhrt bzw.
beeinflusst.
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3 Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Stadt ist die gegenstandliche Flache
Uberwiegend als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Ferner ist noch ein vorhandenes
aber nicht mehr genutztes Gebaude das friiher dem Wohnen sowie einer kleinen
Landwirtschaft diente dargestellt.

Der dargestellte Geltungsbereich soll kinftig vollstdndig als Gewerbegebiet gemat § 8
BauNVO festgesetzt werden.

Die hierfur erforderliche Flachennutzungsplananderung und die Bebauungsplanaufstellung
werden im Parallelverfahren durchgefihrt.
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4 Beschreibung des Planungsgebietes

41 Lage

Das Planungsgebiet liegt in der Stadt Tittmoning, Gemarkung Kirchheim, Landkreis
Traunstein, westlich der Bundesstralle B 20.

Im Osten grenzt das Plangebiet an die Bundesstrale B 20 an. Im Norden befindet sich ein

Industriegebiet. Im Sidden und im Westen wird es von landwirtschaftlichen Nutzflachen
begrenzt.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Planzeichnung. Als
Kartengrundlage fir das Aufstellungsverfahren fur die 19. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans wurde die digitale Flurkarte verwendet.
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Abb. Ubersichtkarte des Planungsgebietes (Quelle: Bayernatlas — Amtliche Karte)
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4.2 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich liegt auf den Flur-Nr. 1072 der Gemarkung Kirchheim, Stadt Tittmoning.

Die Erweiterungsflache des Bebauungsplanes (Geltungsbereich) betragt ca. 4.013 m2.

Abb. Luftbild (Quelle: Bayernatlas)

4.3 Derzeitige Nutzung

Das uberplante Gebiet ist derzeit noch mit einem nicht mehr bewohnbaren ehemaligem
Wohn- und Stallgebdude bebaut. Die restlichen Flachen werden landwirtschaftlich genutzt.

Mit der gegenstandlichen Anderung sollen alle Flachen des Anderungsbereiches vollstandig
als Gewerbeflachen genutzt werden.
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4.4 Boden

Bodenuntersuchungen wurden bisher noch nicht durchgefuhrt. Da die Flache aber bereits
bisher bebaut war und wegen der gleichwertigen Nutzungen in der direkten Umgebung ist
davon auszugehen, dass das Planungsgebiet vom Untergrund her flr die geplante
MalRnahme geeignet ist.

5 Bebauung

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird im Bebauungsplan als Gewerbegebiet (GE) gemall § 8 der
BauNVO festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Die maximal zuldssige Grundflachenzahl betragt 0,6.

Die erforderlichen Abstandsflachen bemessen sich nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 der Bayer.
Bauordnung (BayBO).

5.2 Geltungsbereich

Flachenaufstellung:

Die Flache des gesamten Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 4.013 m2.

Flache Bebauung 4.013 m?
StralRenflache 0 m?
Gesamtflache 4.013 m2
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Abb. Auszug aus dem Bebauungsplan

5.3 Bauliche Gestaltung

Gebaudehodhe

Als seitliche Wandhdhe gilt das Mal} von der festgesetzten Hohe als unterer Bezugspunkt
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dachhaut. Es wird eine maximal zulassige
seitliche Wandhohe von 7,5 m festgesetzt.

Gebaudeform
Als Gebaudeformen sind ruhige, klare Baukdrper vorzusehen.

Dachgestaltung
Es sind ausschliellich Satteldacher mit einer Dachneigung von 24° bis 35° zulassig.

Fassadengestaltung

Wegen der Lage am Ortsrand und in unmittelbarem Anschluss an zwei landwirtschaftliche
Betriebe, sollte auf eine landliche Gestaltung geachtet werden. Konkret ware die
Maschinenhalle mit senkrechter Holzschalung und das Wohnhaus entsprechend einem
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landwirtschaftlichen Betriebsleiternaus mit Lochfassade und Holzbalkonen sowie teilweise
mit Holzschalung zu errichten.

Festsetzung der maximal zulassigen Hohe Oberkante Fertigful3boden

Bei der Festsetzung der maximal zuldassigen Hohe der Oberkante Erdgeschol¥fertigfulboden
sind neben ortsplanerischen auch weitere Gesichtspunkte wie vor allem zum Schutz der
Gebaude vor urbanen Sturzfluten oder wild ablaufenden Niederschlagswasser zu
bertcksichtigen.

Hierzu erfolgt regelmalRig die Forderung aus der Wasserwirtschaft, dass die
ErdgescholfulRbodenhéhe mindestens 25 cm uber der Fahrbahnhdhe der Anliegerstralle
liegen sollte um einen ausreichenden Schutz vor wild abflieRendem Regenwasser zu
gewabhrleisten. Im vorliegenden Fall kommt noch hinzu, dass auf der anderen Seite der
Gemeindestralle ein Bach lauft bei dem bereits bekannt ist, dass er bei entsprechenden
Starkniederschlagen zur Ausuferung neigt.

Deshalb wurde die maximal zulassige ErdgescholRfullbodenhohe so festgesetzt, dass diese
Forderung erflllt werden kann. Hinzu kommt noch, dass die Fahrzeughallen von der
GemeindestralRe her einigermalien eben angefahren werden sollen. Da sich hier etwa in der
Mitte des Grundstlickes derzeit eine Gelandemulde befindet fuhrt dies dazu, dass im
Vergleich zu dieser bestehenden Gelandehdhe relativ viel aufgefullt werden muss. Im
Verhaltnis zur Umgebung also der GemeindestralRe, der Bundesstrafle und auch des
Nachbargrundstiickes, bei dem ebenfalls bereits eine Aufflllung erfolgte, liegen die
festgesetzten Hohen jedoch im absolut vertraglichen Rahmen so dass am Ende die
gegeniuber dem Bestand etwas erhdhte Position keinen gestalterischen Nachteil darstellt.
Umgekehrt ware eine tiefere Festsetzung sowohl von der Zufahrtssituation als auch vom
Hochwasserschutz her nicht zu vertreten.

6 ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Erweiterung des Bebauungsplanes erfolgt
unmittelbar von der direkt vorbeilaufenden BundesstraRe B 20 Uber die vorhandene
Anbindung des Ortsteiles Schmerbach. Die Anbindung ist flr den relativ geringen Verkehr
des kleinen Betriebes bei weitem ausreichend. Es liegt somit eine optimale Anbindung an
das Uberoértliche Straliennetz auf kurzem Wege vor.

Die Abwassertechnische ErschlieRung ist durch die vorhandenen Kandle der Stadt
Tittmoning gesichert.

Die Niederschlagswasserableitung erfolgt durch Versickerung vor Ort nach entsprechender
Vorbehandlung und / oder Rickhaltung gemaf den einschlagigen Richtlinien.

Die Trink- und Lo&schwasserversorgung ist durch den vorhandenen Anschluss am
offentlichen Leitungsnetz gesichert.

Die Energieversorgung und Kommunikationsinfrastruktur ist ebenfalls durch das vorhandene

Leitungsnetz sichergestellt.

7 Alternativen Prifung

Fir die dringend erforderliche Erweiterung des Betriebes gibt es keine sinnvolle Alternative.
Ohne diese MalRnahme ware nur die komplette Neuerrichtung des Betriebes an einem
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anderen ausreichend grof3en Standort mit entsprechend neuer Versiegelung und enormen
Kosten denkbar. Es kann somit festgehalten werden, dass die vorliegende Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes die flachenschonendste und somit umweltvertraglichste
und wirtschaftlichste Variante darstellt.

8 Umweltbericht, Griinordnung, Ausgleich

Die naturschutzrechtlichen und landschaftspflegerischen Aspekte werden im separat
erstellten Umweltbericht des Biliros fir Landschaftsarchitektur Mihlbacher und Hilse,
MaximilianstraRe 18, 83278 Traunstein bearbeitet.

Dieser Umweltbericht liegt als Anlage der Bauleitplanung bei.

Daneben werden grunordnerische Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert.

9 Auswirkungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes sichert eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.
Die neue Festsetzung ist in Art und MalR der Umgebung angepasst.

Mit der vorgesehenen Nutzung wird von der Stadt Tittmoning die Weiterentwicklung des
bestehenden Gewerbebetriebes unterstitzt.

10 Immissionsschutz

Fir den Schallimmissionsschutz wurde von Biro Hoock & Partner Sachverstandige
PartGmbB Landshut ein Immissionsschutztechnisches Gutachten mit Datum vom 20.04.
2023 erstellt das als Anlage der Bebauungsplananderung beiliegt und Bestandteil desselben
ist. Demnach sind im Bebauungsplan keine besonderen Vorkehrungen oder Festsetzungen
hinsichtlich des Schallschutzes erforderlich.

Fiar die Luftreinhaltung wurde ebenfalls von Buro Hoock & Partner Sachverstandige
PartGmbB Landshut ein Immissionsschutztechnisches Gutachten mit Datum vom 20.04.
2023 erstellt das als Anlage der Bebauungsplananderung beiliegt und Bestandteil desselben
ist. Demnach sind im Bebauungsplan keine besonderen Vorkehrungen oder Festsetzungen
hinsichtlich des Schutzes vor erheblichen Geruchsbelastigungen erforderlich. Der vom
Gutachter vorgeschlagene Hinweis auf zeitweise Geruchseinwirkungen durch den
benachbarten landwirtschaftlichen Betrieb wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Tittmoning, 2024
Stadt Tittmoning

Andreas Bratzdrum, 1. Burgermeister
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