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1.0 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die BHT Projekt GmbH & Co. KG hat in Haslach, einem Ortsteil der groBen Kreisstadt Traunstein, ca. 1,7 km
slidwestlich des Stadtzentrums, ein Areal erworben. Das Areal ist aktuell ein Mischgebiet und wird vorwiegend fur
Gewerbe, Biiro und vor allem fir Parkpléatze genutzt. Trotz groRer Versiegelung ist die Flache des Areals nicht
gut ausgenutzt. Viele Gebaude und Anlagen sind in die Jahre gekommen. Das Gebiet soll daher eine
umfangliche Erneuerung erfahren. Fiir eine geordnete Abwicklung wird ein Bebauungsplan aufgestellt.

2.0 Verfahren

Da es sich bei dem Areal um eine Nachverdichtung der Innenentwicklung handelt, wird das
Bebauungsplanverfahren nach §13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung” durchgefiihrt.

3.0 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gesamtflache von 1,6 ha und umfasst die FI.Nrn. 215 und
217 der Gemarkung Haslach und Teilfachen der FI.Nm. 218, 95 und 95/5 fiir die Sichtdreiecke.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch das Grundstiick FI.Nr. 213 und im Westen durch das Grundstiick
FI.Nr. 95/9, welches begleitend zur HochstraRe lauft, und dem Grundstuick FI.Nr. 95 begrenzt. Im Osten wird es
durch die Grundstiicke FI.Nmn. 14 und 219 begrenzt und im Sliden durch die Grundstiicke FI.Nrm: 217/1 und 218.

4.0 Ausgangssituation

Abb. 1: Geltungsbereich mit Umgebung, Quelle: Bayernatlas
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Laut Flachennutzungsplan liegt der Geltungsbereich (iberwiegend in einem Mischgebiet MI. Im Osten ist das
Flurstlick 217 zum Teil als Wald eingetragen.

Im Norden grenzt das Gebiet an eine Flache fiir Landwirtschaft. Im Flachennutzungsplan ist ein zu erhaltender
Baumbestand auf FI.Nr. 215 und 217 an der Gebietsgrenze im Geltungsbereich des Bebauungsplans
festgehalten. Vom aktuellen Gelénde fallt auf Flurstiick 215 das Gelande an der Gebietsgrenze zur
landwirtschaftlichen Flache um bis zu 1,3m ab.

Im Osten grenzt das Gebiet an einen Wald, der hangaufwarts die Hligelkuppe bedeckt. Im Wald verlauft ein
Forstweg, welcher im Nord-Osten auf Flurstlick 217 beginnt.

Im Westen wird es durch die Staatsstralte ST 2105 mit Fahrrad- und Fullweg, einem Grlinstreifen, sowie einer
Bushaltestelle, begrenzt.

Im Siiden durch ein Mischgebiet, welches aktuell als Gartencenter genutzt wird. Dieses hat einen Zugang iiber
das Flurstiick 215, sowie 60 Stellplatze auf diesem.

Im Siid-Osten grenzt ein Einfamilienhaus auf Flurstlick 217/1 an, dessen Zufahrt (iber das Flurstiick 217 erfolgt.

Das Gebiet fallt um ca. 15,6m von Siid-Osten mit ca. 621,80m (i.NN nach Nord-Westen auf ca. 606,20m i.NN.
Der Anschluss an die Staatsstrale liegt bei 608,00miNN und damit nur ca. 1,8m héher als der tiefste Punkt des
Geltungsbereichs. Das Gelande wurde mit der aktuellen Bebauung terrassiert. Die Flachen zur Nutzung als Pkw
Stellplatze sind weitestgehend eingeebnet. Ein Urgelande als solches 13sst sich an den Anschlussstellen an die
Nachbargrundstiicke und im Wald noch feststellen. Im Gebiet kann daher nicht das Bestandsgelande als
Hdhenbezug herangezogen werden. Es ist daher ein Hohenpunkt von 25cm (ber Einfahrtsstrale je Baufeld als
Festsetzungen gewahlt. Damit wird auch der Riickstauebene der Entwasserung und dem
Oberflachenwasserabfluss Rechnung getragen. Bei Bestandsgebauden wurde der Bezugspunkt des aktuellen
fertigen Fubodens im jeweiligen Erdgeschoss gewahlt. Um im Genehmigungsverfahren einen
Handlungsspielraum zu haben, kann von der Hohe nach den festgelegten cm bei Bedarf nach oben und unten
abgewichen werden.

Das im Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesene Areal wird im dargestellten Geltungsbereich derzeit
ausschlieBlich gewerblich genutzt. Der Wohnanteil dieses Mischgebiets liegt stidlich des Geltungsbereichs. Da es
keinen Bebauungsplan gibt, ist die Obergrenze fir GRZ und GFZ nach BauNVO von einem Mischgebiet bei GRZ
0,6 und GFZ 1,2 zu sehen.

Im Geltungsbereich befinden sich derzeit einige Gewerbebetriebe, wie eine Waschanlage, ein Getrankemarkt, ein
Biomarkt, ein Gebrauchtmaébelgeschaft, zeitweise ein Street-Food Truck und Biiroflachen. GroRe Teile der
Flache sind Parkplatze.

5.0 Grundziige der Planung
5.1 Verfahrensverlauf

Die urspriingliche Planung (Stand 15.09.2023) sah ein urban gepragtes Quartier mit unterschiedlichen
Wohnformen sowie erganzenden gewerblichen Nutzungen vor. Diese Konzeption wurde als Vorhaben
weiterentwickelt und unter Berticksichtigung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung sowie in Abstimmung mit der Stadt Traunstein angepasst.

Im Jahr 2025 wurde die vorgesehene Wohnnutzung grundlegend hinterfragt und verworfen. Darauf aufbauend
erfolgte 2026 eine Neuausrichtung der Planung hin zu einer Gberwiegend gewerblich gepragten Entwicklung. In
diesem Zuge wurde das Verfahren von einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf
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ein Angebotsbebauungsplanverfahren umgestellt, um eine hdhere Flexibilitat der klinftigen Nutzung zu
ermdglichen.

5.2 Grundziige der stadtebaulichen Planung

Die Planung sichert eine klare funktionale Gliederung des Gebiets. Entlang der Hochstralie wird die bestehende
Stralenbegleitlinie von 5m freigehalten und fortgefuhrt; die ErschlieBung erfolgt weiterhin tber die bestehende
Zufahrtsstrale in ihrer aktuellen Ausbildung.

Auf den Flachen der Flur-Nr. 215 werden zwei Baufelder fiir eingeschossige Gewerbebauten mit einer Wandhohe
von bis zu 6,5 m festgesetzt. Diese ersetzen die aktuelle Bebauung eines kleinen Marktes und einer
Autowaschanlage. Diese Teilflache wird als Teilgebiet A bezeichnet und als Gewerbegebiet festgesetzt. Eine
Vertraglichkeit hinsichtlich des Wohnens auf der anderen Seite der Hochstralke wurde beim
Immissionsschutzgutachten mit untersucht.

Im Bereich der Flur-Nr. 217 wird der Gebaudebestand erhalten, ertiichtigt und durch eine
Aufstockungsmdglichkeit weiterentwickelt.

Dieser dstliche Teilbereich wird als Urbanes Gebiet (MU) gemaR Baunutzungsverordnung festgesetzt, um eine
flexible Nutzungsmischung einschlielich einer kleinen optionalen Wohnentwicklung erganzend zum Gewerbe
langfristig zu ermdglichen und damit eine Briicke zum angrenzenden Mischgebiet vertraglich zu schlagen.

Die bestehende ErschlieRungsstruktur, Stellplatzanlagen sowie die Zuwegung zu angrenzenden Grundstlicken
und zum Wald bleiben erhalten. Die Anbindung des Gartencenters erfolgt weiterhin Uber die vorhandene
ErschlieBungsstrale; der Stellplatznachweis des Gartencenters wird in einem eigenen Verfahren geregelt und ist
nicht Teil des Verfahrens.

5.3 Griinraum

Die vorhandenen Grinstrukturen werden als pragende Elemente gesichert. Insbesondere die nérdliche Baum-
und Strauchreihe bleibt als markanter Griinzug erhalten und trégt zur rdumlichen Gliederung bei.

Ein dkologisch wertvoller Einzelbaum im Bereich der Einfahrt bei der Bushaltestelle wird aufgrund seiner
Habitatfunktion (Baumhdhlen) ebenfalls dauerhaft geschiitzt.

Die markanten Baume auf FI.Nr. 217 sind aufgenommen worden. Da es sich nach Gutachten um keine
erhaltenswerten Baume handelt, wurden sie an ihrer Position eingetragen, als ersetzbare Baume.

Der im Osten befindliche Wald bleibt in seiner Form erhalten. Die Abstande zum Wald werden ausreichend
gewahrt.

Durch den Erhalt der vorhandenen Griinstrukturen wird sowohl die ékologische Qualitit des Gebiets als auch die
Einbindung in die umgebende Landschaft gesichert.
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6.0 Begriindung der Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich befindet sich derzeit innerhalb eines Mischgebiets und wird im Zuge der Planung
differenziert weiterentwickelt.

Im westlichen Teilgebiet A wird ein Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Ziel ist
die Ansiedlung von flachigeren gewerblichen Nutzungen, insbesondere von Mérkten. Zur Sicherung der
angestrebten Gebietsstruktur und zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen

werden Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Im Gstlichen Teilgebiet B wird ein Urbanes Gebiet (MU) gemal § 6a Baunutzungsverordnung festgesetzt. Auch
hier sind Vergnlgungsstéatten, einschliellich ausnahmsweiser Zulassigkeiten, nicht Bestandteil der Planung.

Die Festsetzung eines Urbanen Gebiets dient dazu, die derzeit ausschlieBlich gewerblich genutzten
Bestandsgebaude langfristig flexibel weiterzuentwickeln und perspektivisch auch eine Erganzung durch eine
Wohneinheit zu erméglichen.

Zur Sicherung und Stérkung der zentralen Versorgungsfunktion der Traunsteiner Innenstadt werden
Einzelhandelsnutzungen mit Sortimenten des Innenstadtbedarfes im Plangebiet ausgeschlossen.

Grundlage hierfiir bildet das ,Einzelhandelskonzept flr die Stadt Traunstein 2023 des Biiros cima, Miinchen,
vom 11.04.2023. Das Gutachten definiert innenstadtrelevante Sortimente sowie Grundsétze zur raumlichen
Steuerung des Einzelhandels und empfiehlt insbesondere in Gewerbe- und Randlagen den Ausschluss von
Nutzungen, die zu einer Schwachung der innerstadtischen Einzelhandelsstruktur fihren kénnen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der zulassigen Grund- und Geschossflachen, der
seitlichen Wandhohe und der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. In Gewerbegebiet sind eingeschossige Markte
vorgesehen, welche geringe Geschossflachenzahlen aufweisen.

Im Urbanen Gebiet (MU) wird das Nutzungsmafl GRZ und GFZ so gewahlt, dass der Bestand gesichert ist und
um ein Geschoss aufgestockt werden kann.

6.3 Baugrenzen, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise gemal §22 BauNVO festgesetzt. Die liberbaubaren
Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen in der Planzeichnung eindeutig bestimmt.

Zur Gewahrleistung einer funktionalen und gestalterischen Flexibilitat sind untergeordnete bauliche Anlagen auch
auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig. Hierzu zahlen insbesondere: Terrassen,
Terrasseniberdachungen, Treppen und Treppentiberdachungen, Rampen und Rampeniiberdachungen,
Aufzlge, Schilder, Fahnenmasten, Balkone, Eingangsiiberdachungen, Vorbauten, Dachiiberstande,
Eingangsportale und Einkaufswagentiberdachungen.

Dariiber hinaus sind Nebengeb&ude, Garagen, Carports und untergeordnete Baukdrper auch auRerhalb der
Baugrenzen zuléssig, sowie bauliche Anlagen der technischen Infrastruktur (z. B. Technik, Energiezentralen,
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Speicheranlagen oder Heizzentralen, E-Ladesaulen, Photovoltaik & Photovoltaik iiber Stellplatzen), die der
Versorgung des Plangebiets dienen.

Diese Regelungen dienen dazu, eine praktikable Nutzung der Grundstiicke zu ermdglichen, ohne die
grundsatzliche stadtebauliche Ordnung und die durch die Baugrenzen definierte Struktur zu beeintréchtigen.

6.4 Hohenentwicklung und Hohenlage

Die Festsetzung der Wandhdhen erfolgt je Baufeld. Es ist kein nachvollziehbares Urgelande mehr vorhanden, so
dass die Regelungen unabhéngig vom Gelénde getroffen wurden. Die seitliche Wandhdhe wird gemessen von
Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Auflenwand mit der Oberkante der
Dachhaut und ist bezogen auf die Geschossigkeit je nach Teilgebiet und Nutzungsart. Die Oberkante des fertigen
FuBbodens im Erdgeschoss OK FFB wird unter Berticksichtigung der vorhandenen Topografie bezogen auf
m.U.NN fur Teilgebiet A neu festgelegt, davon kann bis zu 0,2m nach oben oder unten abgewichen werden, um
auf die Gegebenheiten der Entwéasserung und ErschlieBung in der Genehmigungsplanung in der Planung
reagieren zu kdnnen. Im Teilgebiet B bezieht sich die Hohe auf die vorhandene Hohe des OK FFB EG in den
Bestandsgebauden.

Die maximal zulassige Wandhdhe darf durch bestimmte Bauteile tberschritten werden, dazu zahlen Rankhilfen,
Kamine, Photovoltaikanlagen sowie untergeordnete Bauteile, die keinen erheblichen Einfluss auf das Gesamtbild
der Bebauung haben.

Die Wandhohen wurden in Teilgebiet A so gewahlt, dass Gewerbeeinheiten entstehen, bei denen es maéglich ist,
die Anlieferung unter das Hauptdach zu fiihren. Sowie das Geb&ude innen mit Elektroameisen zu befahren.

Im Teillgebiet B ist die Hohenentwicklung des Bestandsgebaudes beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass dieses um ein Geschoss aufgestockt wird und eine Attikaausbildung moglich ist. Eine Nutzung des Daches
zur Wassereinstauung soll méglich sein.

6.5 Abstandsflachen

Fur den gesamten Geltungsbereich gelten die Abstandsflachen gemal der Bayerischen Bauordnung (BayBO).
Die Abstandflachenlbernahmen werden bei der Grundstiicksteilung vom Vorhabenstrager geregelt.

7.0 VerkehrserschlieBung und Parkierung

Die Erschliefung des Quartiers fiir den Kfz-Verkehr ist Gber die heute bestehende Einmindung der Stralte zu
den Bestandsparkplatzen in die HochstralRe vorgesehen. Im Jahr 2024 wurde eine Verkehrsuntersuchung zum
Bauvorhaben an der HochstraBe Stadt Traunstein/Haslach von der Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr
GmbH erstellt. In der Verkehrsuntersuchung wird der Nachweis erbracht, dass das zusétzliche PKW-Aufkommen
als vertraglich eingestuft wird.

Da die Geschwindigkeit auf der Staatsstrae St2105 im Ortsbereich Tempo 50 betragt und die
Gesamtbelastungen auch in der Prognose 2035/2040 mit der angesetzten allgemeinen Verkehrssteigerung
und dem Mehrverkehr des Bauvorhabens weit unter den 2010 bei den amtlichen Strallenverkehrszahlungen
(SVZ) gezahlten Belastungen von ca. 17.200 Kfz-Fahrten/24 Stunden liegen, sind im

Zusammenhang mit den Planungen zu dem urbanen Stadtquartier an der Hochstralle 33/35 keine zusatzlichen
Ausbaumafinahmen im Querschnitt der Hochstralie erforderlich.
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Die Zufahrtsstrale im Quartier lauft entlang des Gartencenter und dem Teilgebiet A, in der Mitte querend nach
Norden, entlang dem Teilgebiet B und dann hangaufwarts entlang der Baumreihe. Diese verlauft identisch mit der
aktuellen ErschlieBungsstrafie. Ganz im Nordosten schlielt ein bestehender Wald- und Forstweg an. Von dort
fuhrt der Eigentiimerweg zu Flurstlick Nr. 217/1, dessen Zuganglichkeit durch Dienstbarkeiten sicher gestellt ist.

Die Stadt Traunstein hat eine Stellplatz- und Garagensatzung um ein sinnvolles Maf} an Stellplatzen sicher zu
stellen. Die Stellplatze auf dem Gelénde sind in Abstimmung mit der Stadt herzustellen oder abzuldsen. Die
Stellplatze sollen mit wasserdurchlassigen Belagen errichtet werden, um einer flachigen Versieglung entgegen zu
wirken, wobei bestehende Parkplatze in ihrer Art erst einmal bestehen bleiben dirfen.

8.0 Immissionsschutz

Es wurde ein schalltechnisches Gutachten von dem Sachversténdigenbiro fur Schallschutz Miller-BBM Industry
Solutions GmbH erstellt, um die Auswirkungen der bestehenden und geplanten Larmemissionen im Baugebiet zu
untersuchen und eine Vertraglichkeit des Gewerbegebietes und des Urbanen Gebiets auf die umliegende
Bebauung nachzuweisen.

Das Gutachten bestatigt die Vertraglichkeit und liegt dem Verfahren bei.

9.0 Griinordnung

Beim Plangebiet handelt es sich tberwiegend um bereits versiegelte Flachen. Ziel der Griinordnung ist daher
insbesondere der Erhalt und die Sicherung der vorhandenen Vegetationsstrukturen sowie deren dkologische
Aufwertung.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Gehdlzstrukturen sind in ihrer Auspragung grundsatzlich zu erhalten.
Schiitzenswerte Baume sind dauerhaft zu sichern, wahrend der Bauausfiihrung fachgerecht zu schitzen und bei
Ausfall durch standortgerechte Neupflanzungen zu ersetzen.

Als besonders erhaltenswert gelten: Die nérdliche Baum- und Strauchreihe als pragender Griinzug, die innerhalb
des Geltungsbereichs liegenden Waldflachen, sowie ein Hohlenbaum im Bereich des Kreuzungsbereichs, der
aufgrund seiner Bedeutung als Habitatstruktur besonders zu schiitzen ist.

Um den angrenzenden Wald im Osten zu schiitzen, sollen Eingriffe weitestgehend vermieden werden. Auch
wenn dieser als landwirtschaftlicher Nutzwald zu bewerten ist, soll keine komplette Rodung mit
Wiederaufforstung stattfinden. Sollten Baumfallungen stattfinden, sind Ersatzpflanzungen in unmittelbarer Nahe
vorzunehmen. Bestehende Hohlenbaume haben eine besondere 6kologische Bedeutung. Sollte ein solcher
Baum entnommen werden, ist fir jede verlorene Baumhdéhle ein Nistkasten flir Vogel und Fledermause
anzubringen.

Nicht Gberbaute Grundstiicksfladchen sind gartnerisch zu gestalten, mit standortgerechten Strauchern zu
bepflanzen und dauerhaft zu pflegen.

GemaR § 178 BauGB sind samtliche Pflanz- und Saatarbeiten spétestens eine Vegetationsperiode nach
Fertigstellung der Geb&ude durchzufihren. Sollte es zum Ausfall von Baumen oder Strauchern kommen, sind
diese mit Pflanzmaterial entsprechender Qualitat zu ersetzen.

Zum Schutz des wertvollen Oberbodens ist dieser gemal § 202 BauGB und DIN 18915 vor Beginn der
Baumafinahmen fachgerecht abzutragen und zu lagern. Wahrend der Lagerung ist darauf zu achten, dass die
Bodenqualitat nicht beeintrachtigt wird, um eine spatere Wiederverwendung zu gewahrleisten.
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10.0 Artenschutz

Eine Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) wurde durch das Blro Steil
Landschaftsplanung, Ingenieurbiiro fiir Landschaftsékologie und Naturschutzfachplanung mit Datum vom
30.01.2025 durchgefiihrt. Ergebnisse sind friihzeitig in die Planung eingeflossen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen dazu bei, die dkologischen Auswirkungen der geplanten
BaumaBnahmen zu minimieren und den Schutz der vorhandenen Flora und Fauna sicherzustellen. Dabei wird
insbesondere auf die Einhaltung naturschutzrechtlicher Vorgaben, sowie auf MaRnahmen zur Vermeidung und
Minderung von Eingriffen in geschiitzte Lebensraume geachtet.

Bei der Fallung von Bdumen ist der gesetzlich vorgeschrieben Zeitraum gemaR § 39 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) von 01.10-28.02 einzuhalten. Dies dient dem Schutz britender Vogel und anderer Tiere, die Bdume
als Lebensraum nutzen. Die Erhaltung des Hohlenbaums an der Hochstrale und die schiitzenswerten
Bestandsbadume entlang der Nordgrenze werden sichergestellt, um wertvolle Lebensraume flir Vogel und
Fledermause zu erhalten.

Um den Schutz von Fledermausen und gebaudebriitenden Vogelarten zu gewéhrleisten, sind Gebaude vor dem
Abriss oder vor groReren Eingriffen erneut auf Vorkommen dieser Arten zu untersuchen. Falls Quartiere besetzt
sind, sind geeignete Schutzmalinahmen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde einzuleiten.

Da Fledermause, insbesondere Zwergfledermause, auch in milden Wintern Gebaudequartiere nutzen, miissen
vor einem Abbruch alle Quartiermdglichkeiten entfernt oder unbesiedelbar gemacht werden. Dies umfasst die
Demontage von Werbeschildern, Holzverkleidungen, Regenrinnen und anderen Bauteilen sowie die Offnung von
Zwischendéchern. Diese MalRnahmen sind durch eine dkologische Baubegleitung zu tiberwachen. Sollte im Zuge
der Arbeiten eine Besiedelung festgestellt werden, sind geeignete SchutzmaBnahmen zu treffen. Diese Vorgaben
gelten insbesondere fiir das Biomarktgebéude, werden jedoch auch flr weitere Abbruchgebaude empfohlen.

Um die Lichtimmissionen im Plangebiet zu minimieren und negative Auswirkungen auf die Tierwelt, insbesondere
nachtaktive Insekten und Fledermause zu vermeiden, sind verschiedene Malnahmen zur Reduzierung von
Lichtverschmutzung vorgesehen.

Dazu gehort der Einsatz von abgeschirmten Leuchten (Full-Cut-Off-Leuchten), die das Licht gezielt nach unten
abstrahlen und so die Entstehung von Streulicht verhindern. Zudem wird die Dauer, Standortwahl und Intensitét
der Beleuchtung auf das notwendige MalR beschrankt. Auf Dauerbeleuchtung wird weitgehend verzichtet,
stattdessen sollen Bewegungsmelder eingesetzt werden, um Licht nur bei Bedarf zu aktivieren.

Offentliche AuRenbeleuchtung wird spétestens zwei Stunden nach Sonnenuntergang abgeschaltet, um die
nachtliche Dunkelheit mdglichst wenig zu beeintrachtigen. Dartiber hinaus werden ausschlieBlich UV-arme
Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur unter 2700 K verwendet, da diese nachweislich weniger Insekten anziehen
und somit deren Orientierung und Lebensweise weniger beeinflussen.

Um das Kollisionsrisiko flir Vogel an Glasscheiben zu minimieren, wurden in der Planung gezielte bauliche
MaRnahmen berticksichtigt. GroRere zusammenhangende Glasflachen missen mit z.B. Rollos, Vorhang, Dekor,
Schiebelemente versehen werden. Im Erdgeschoss werden grofle Glasflachen mit einer wirksamen
Scheibenbemusterung gekennzeichnet, um Vogel optisch auf das Hindernis aufmerksam zu machen. Dartiber
hinaus wird im dstlichen Bereich zum Waldrand hin darauf geachtet, dass keine Scheiben groRer als 3 m?
eingeplant werden. Freistehende Scheiben oder Durchsichten, die Vogel irritieren kdnnten, sind nicht erlaubt, um
das Kollisionsrisiko fur Waldvogel méglichst gering zu halten. Zudem werden Balkonbristungen transluzent oder
opak ausgeflhrt, um die Transparenz zu reduzieren.

Um den Artenschutz langfristig sicherzustellen, sind vorgezogenen ErsatzmalRnahmen (CEF-Mainahmen)
erforderlich. Sollte die Fallung von Hohlenbaumen unvermeidbar sein, muss der Verlust jeder Baumhéhle durch
Nistkasten fir Vogel und Fledermause ausgeglichen werden (Ausgleichsfaktor 1:1 bis 1:3). Vor der Fallung ist
eine Kontrolle auf Besatz erforderlich. Die Nistkasten sollten regelmalRig gereinigt und bei Bedarf ersetzt werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 78 ,,Parkquartier HochstraRe*
Geltungsbereich FIL.Nrn. 215, 217 und Teile der FI.Nrn. 218, 95 & 95/5;
Gemarkung Haslach

LUH /21.05.2026 - Vorabzug

Durch diese Malinahmen wird sichergestellt, dass der Bebauungsplan die Belange des Natur- und Artenschutzes
beriicksichtigt und negative Auswirkungen auf Flora und Fauna so weit wie moglich vermieden oder kompensiert
werden. Gleichzeitig wird die dkologische Funktion des Gebietes erhalten und eine nachhaltige Entwicklung im
Einklang mit den naturschutzfachlichen Anforderungen ermdglicht.

11.0 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist an das 6rtliche Energieversorgernetz angeschlossen. Die Trink- und Brauchwasserversorgung
wird durch die zentrale Wasserversorgung sichergestellt. Das anfallende hausliche Abwasser geht an die
Abwasserentsorgungsanlagen der Stadt Traunstein. Die Abfallbeseitigung ist durch die Stadt Traunstein
sichergestellt.

12.0 Oberflachenentwéasserung

Die Entwésserung wird unter Berucksichtigung der bestehenden Gesetze (WHG, BayWG usw.) und den
einschlagigen Normen und Richtlinien in Abstimmung mit den Genehmigungsbehdérden geplant und umgesetzt.

13.0 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Vorhabens ist gesichert. Die Anschlussmdglichkeit an den vorhandenen Kanal, die
Stromversorgung, die Wasserversorgung und die StralBe kdnnen entsprechend hergestellt werden.

14.0 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 78 ,Parkquartier Hochstralle® dient der Neuordnung und Nachverdichtung eines bislang
uberwiegend gewerblich genutzten und stark versiegelten Areals im Ortsteil Haslach der Stadt Traunstein. Ziel ist
die stadtebauliche Erneuerung und effizientere Nutzung der Flache durch eine funktionale Neuorganisation und
Modernisierung der bestehenden Strukturen. Das Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB durchgefiihrt. Der Geltungsbereich umfasst etwa 1,6 ha und ist durch angrenzende
landwirtschaftliche Flachen, Wald, einem Mischgebiet und der Hochstrale gepragt. Die urspriingliche Planung
mit einem hohen Wohnanteilen wurde im Verfahren verworfen und durch ein Gberwiegend gewerblich orientiertes
Konzept ersetzt, erganzt durch ein Urbanes Gebiet mit optionaler Wohnnutzung. Stadtebaulich erfolgt eine
Gliederung in ein Gewerbegebiet im Westen und ein Urbanes Gebiet im Osten mit der Moglichkeit des Erhalts
und der Weiterentwicklung der bestehenden Gebaude. Die ErschlieBung bleibt erhalten. Die Parkplatze werden
durch Fortfuhren bestehender Verkehrsstrukturen sowie ausreichende Stellplatzregelungen gesichert. Die
Festsetzungen regeln detailliert Art und MaR der baulichen Nutzung, Baugrenzen und Hoéhenentwicklung unter
Berlicksichtigung der Topografie. Bedeutung kommt auch dem Erhalt vorhandener Griinstrukturen sowie dem
Schutz ékologisch wertvoller Elemente wie Baumreihen und Habitatsbdumen zu. Gutachten zum Verkehr,
Immissionsschutz und zum Artenschutz gewahrleisten zusétzlich die Vertraglichkeit der Planung mit der
Umgebung und sichern eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung.

THAUNSIBIN o

Dr. Christian Hiimmer, Oberbiirgermeister
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