Stadt Traunstein
Bebauungsplan Axdorfer Feld il

Begriindung

1. AnlaR der Aufsteliung

Die Stadt Traunstein beabsichtigt, fur einheimische Bauwerber preisgliinstiges
Bauland zur Verfiigung zu stellen. Aus diesem Grunde hat der Stadtrat am
27.06.1996 beschlossen, fir das Baugebiet Axdorfer Feld ll einen Bebauungsplan
aufzustelien. Der Bebauungsplan ist erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu sichern.

2. Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Stadt Traunstein stellt in der 7. Anderung fur das

Gebiet Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem_

Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Plangrundlagen

Als Plangrundlage wurden digitale Daten des Ingenieurblros Fendt mit Koordinaten
Ubernommen. Auf diese Weise ist eine hohe Genauigkeit der Planung und
Ubereinstimmung mit der Situation vor Ort gewahrleistet. '

4. Verfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vor dem 01.01.1998
begonnen, aufgrund § 233 Baugesetzbuch werden aber die noch notwendigen
einzelnen Schritte des Bebauungsplanverfahrens, die noch nicht begonnen wurden,
nach dem seit 01.01.1998 geltenden Recht durchgefithrt.

5. Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt etwa 400 m stidwestlich des Ortskarns von Haslach.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfallt die Grundsticke mit den Flur-
Nrn. 173/136 T, 184, 184/3, 185, 185/3, 186, 186/2, 186/3, 191/1, 198T sowie
199/10. Das Plangebiet liegt zwischen dem Wohnbaugebiet Axdorfer Feld Ill und der
Axdorfer Strafle (St 2095).

Die fur eine Bebauung zu Verflgung stehende Flache ist ca. 4,3 ha grofs.
6. Planung

Bestand ,
Das Piangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt, es ist eben. Die angrenzende
Bebauung des Baugebietes Axdorfer Feld | ist eingeschossig mit Kniestock im
stdlichen Bereich und geht dann tber in bis zy 3-geschossige Bebauung.

Die Wohnbebauung stdlich der Axdorfer Strale ist 3-geschossig, der Sidosten
dieses Gebietes wird gewerblich (z. T. mit Nachtlieferung) genutzt.

Die Axdorfer Strae (St 2095) weist derzeit eine Belastung von ca. 5000 KFZ/Tag
auf. Aufgrund der StraBe und insbesondere auch des angrenzenden
Gewerbegebietes sind LarmschutzmaRnahmen fir die Wohnbebauung erforderlich.
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im ndrdlichen Bereich des Plangebietes verlauft eine 110 kV Bahnstromleitung mit
Schutzbereichen, die entsprechend Ubernommen sind. In einem 8 m-Radius um den
bestehenden Mast sind Grabungsarbeiten verboten, in einem 15 m-Bereich
beiderseits der Leitung gelten Bauhohenbeschrankungen, in einem 30 m-Bereich
beiderseits der Leitung gilt darliber hinaus auch ein Pflanzverbot fir Baume Gber
3,90 m Hohe. Plane fir Bauwerke innerhalb des 2x30 m breiten Schutzbereiches der
Bahnstromleitung missen vom Grundeigentimer der DB Energie zur Uberprifung
der Sicherheitsbelange vorgelegt werden.

In diesem Bereich liegt ebenfalls eine Trafostation der Stadtwerke Traunstein, von
der in sidéstlicher bzw, nordwestlicher Richtung Stromkabel verlegt sind, deren
Trasse entsprechend freizuhalten ist.

Parallel zum Radweg verlduft in einem mittleren Abstand von etwa 1,20 m eine
Hochdruckgasieitung der Stadtwerke Traunstein, die auf Héhe der Falkensteinstraile
nach Sidosten abzweigt. Die Stadtwerke halten sich eine Verlangerung dieser
Leitung entlang der Axdorfer Stralle offen. -

Im Radweg selbst verlaufen eine Wasser- sowie Stromieitungen der Stadtwerke
Traunstein. Die vorhandenen Leitungen sollen in ihrer Lage erhalten bleiben.

Der Boden besteht aus kiesigem Lehm, so dall aufgrund des vorhandenen
Bodengutachtens die Versickerung von Oberflaichenwasser moglich ist.

Planung

Das Baugebief ist als allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO festgesetzt. Die
Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVQ sind ausgeschlossen, da sie nicht zum
geplanten Charakter des Gebietes passen.

Ziel der Stadt Traunstein ist eine mdglichst wirtschaftliche Planung mit einem
moglichst hohen Anteil an Nettobauland, um moglichst vielen einheimischen
Bauwerbern ginstiges Wohnbauland zu Verfliigung zu stellen. Hierdurch soll die
Wohnungssituation in  Traunstein  verbessert werden und ein Beitrag zur
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung geleistet werden.

Insgesamt werden im Baugebiet verschiedene Wohnformen mit unterschiedlichen
Parzellengréien angeboten, um ein moglichst vielfaitiges Angebot zur Verfligung zu
stellen.

Die Hohenentwicklung der Gebaude orientiert sich an der Umgebung und nimmt von
Siden nach Norden zu.

Insgesamt sind 37 Einzelhiuser, 21 Reihenhiuser sowie 6 Doppelhaushalften
vorgesehen. Um auf sich &ndernde Marktverhéltnisse reagieren zu kdnnen, ist
anstelle der im Norden vorgesehenen Reihenhausbebauung (R2) auch eine 3-
geschossige Einzelhausbebauung (Geschollwohnungsbau) moglich. Solite sich im
Laufe der Vermarktung herausstellen, dald der Anteil an Reihenhausern zu hoch ist,
kann im Bereich R1 anstelle dessen eine Doppelhausbebauung angeboten werden,
Diese Alternative ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt, aber planerisch vorbereitet
(siehe unten stehende Zeichnung).
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Wo maglich, sind die Baugrenzen und Flachen flir Garagen so gewahit, dafl die
Bauwerber innerhalb der festgesetzten Obergrenzen fiir das Mal der baulichen
Nutzung einen Spielraum fir die Stellung der Baukérper auf dem Grundstiick haben.

In Teilbereichen werden von der BayBO abweichende Abstandsflichen festgesetzt.
Die Abweichung ist jedoch nur geringfligig und durch die Dichte der Bebauung
begriindet. Die Festsetzung eines Grenzabstandes von 1,00 Metern fiir Garagen in
‘Teilbereichen dient der Sicherung eines angemessenen Dachiberstandes und hait
ausreichend breiten Raum fiir Rettungsfahrzeuge frei.

Die Flachen fur Garagen sind mit max. 42m? grofzigig festgesetzt, damit die
Garagen gleichzeitig als Abstellraum genutzt werden kénnen. Aus diesem Grunde
sind zusétzliche Nebengebaude nicht zul&ssig.

Fir die 3-geschossige Bebauung im Norden sind Tiefgaragen méglich. Diese sind
insbesondere fiir den Fall vorgesehen, dafld hier anstelle einer Reihenhausbebauung
Geschoflwohnungen errichtet werden,

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind im Sinne der Ziele der Bayerischen
Staatsregierung zu schlanken Bebauungsplanen auf das erforderliche MindestmaR
beschrankt, es sind aber alle diejenigen Festsetzungen getroffen worden, die zur
Erreichung eines angemessenen Gesamterscheinungsbildes notwendig sind.
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Die Stellung der Gebaude wurde so gewahlt, dal eine glnstige aktive und passive
Solarenergienutzung méglich ist. Trotz Abweichen aus der Sidausrichtung liegt der
Grad der Sonnenkollektorenausbeute immer noch bei rund 90 % im Vergleich zur
optimalen Ausrichtung.

Die Baukorper sind aufgrund der positiven Erfahrungen aus dem Wohngebiet
Axdorfer Feld | z. T. als einseitige Grenzbebauung festgesetzt, um maglichst
grof3zligige private Freibereiche zu erhalten. Die Festsetzungen zur Dachgestaltung
sichern ebenso wie im Gebiet Axdorfer Feld | eine ruhige Dachlandschaft.

Da die Gberwiegende Zahl der Parzellen im Einheimischen-Modell vergeben werden,
und insgesamt der Charakter eines Gebietes mit Einfamilienhausbebauung gewahrt
bleiben soll, erfolgt eine Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten.

Der Kinderspielplatz liegt im Bereich der héheren Baudichte.

Einzelne Eigentimer aus dem angrenzenden Wohngebiet Axdorfer Feld |

beabsichtigen die Vergréflerung ihrer Grundstiicke. Hierfur sind entsprechende
Zukaufsfiachen vorgesehen.

Die spitz zulaufende Flache im Norden des Baugebietes ist baulich nicht nutzbar und
daher als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.

ErschlieBung
Das Baugebiet erhalt eine zentrale Zufahrt von der Axdorfer StraRe. Von hier aus
erfolgt die innere ErschlieRung des Baugebietes mit 2 Schieifen.

Far Fullgéanger und Radfahrer sowie Rettungsfahrzeuge sind 2 weitere Anschlilisse
vorgesehen, so dalt auch insgesamt kurze Wege gewéhrleistet sind.

Der Stralenguerschnitt betragt insgesamt 5,50 m, wovon 4,75 m befestigt werden.
Durch die Festsetzung, daf} die Einfriedungen zur éffentlichen Verkehrsflache 0,50 m
von der Grenze zuriickzusetzen sind, entsteht insgesamt ein Raum von 6,50 m, der
auch fur Rettungsfahrzeuge ausreichende Aufstellmoglichkeiten bietet.

Je Grundstick ist die Flache fir 2 Garagenstellplatze vorgesehen, die auch offen
hergestellt werden kénnen. Zur Minimierung der Versiegelung der Grundstiicke sind
entsprechende Festsetzungen getroffen. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung zur
ausnahmsweisen Zulassigkeit zusatzlicher offener Steliplatze.

Im &ffentlichen Strallenraum sind zusatzliche Besucherstellplatze vorgesehen.

Das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser wird durch einen Anschlull an das
Leitungsnetz der Stadt Traunstein zentral zur Klaraniage abgeleitet. Regenwasser
kann aufgrund der Untergrundverhaltnisse von privaten Flachen direkt auf den
Grundstticken versickert werden, fir die Stralenentwéasserung sind Sickerschachte
vorgesehen.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Traunstein. Gas- und
Wasserversorgung erfolgen durch den Anschlu an das vorhandene Netz der
Stadtwerke Traunstein.

Die Mallabfuhr ist Ober den Landkreis gesichert.
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Larmschutz

FGr den Larmschutz des gesamten Baugebietes gegeniiber der Staatsstrale 2095
und des angrenzenden Gewerbegebietes ist eine  schallabsorbierende
Larmschutzwand mit einer Hohe von durchschnittlich 2,30 m vorgesehen. Diese
Larmschutzwand soll als vegetative Larmschutzwand ausgefihrt werden, womit sie
zusatzlich einen Beitrag zur dkologischen Aufwertung des Baugebietes leistet.

Zusatzlich ist bei den Parzellen entlang der Axdorfer StraRe fur die Obergeschosse
die Verwendung von Schallschutzfenstern vorgeschrieben.

7. Verwirklichung

Mit der Realisierung des Baugebietes soll baldmdglichst begonnen werden.
Hierzu sind folgende MaRnahmen erforderlich:

+ Kauf der Grundstlicke

« Herstellung der Erschliessungsanlagen

» Herstellung Larmschutzwand

Bodenordnungsverfahren sind nicht erforderlich, da die Stadt die gesamte Flache
erwerben und neu geordnete Grundstiicke verauRern wird.

Unzulassige Auswirkungen auf oOffentliche oder private Interessen sind nach

derzeitigem Planungsstand nicht zu erwarten. Die Zwischenfinanzierung (iber den
stadtischen Finanzhaushalt ist gesichert.

Stand: 07.07.1998

Traunstein,
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