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1.0 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die BHT Projekt GmbH & Co. KG hat in Haslach, einem Ortsteil der gro1en Kreisstadt Traunstein, Ca. 1,7 km
südwestiich des Stadtzentrurns, em Areal erworben. Das Areal st aktueli em Mischgebiet und wird vorwiegend für
Gewerbe, Büro und vor ailem für Parkplätze genutzt. Trotz groIer Versiegelung ist die Fläche des Areals nicht
gut ausgenutzt. Viele Gebãude und Aniagen sind in die Jahre gekommen. Das Gebiet soil daher eine
urnfängliche Erneuerung erfahren. Für eine geordnete Abwicklung wird em Bebauungspian aufgesteiit.

2.0 Verfahren

Da es sich bei dem Areai urn eirie Nachverdichtung der lnnenentwicklung handelt, wird das
Bebauungsplanverfahren nach §13a BauGB ,,Bebauungspiäne der lnnenentwicklung" durchgefuhrt.

3.0 Räumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungspians hat eine Gesamtfläche von 1,6 ha und umfasst die Fl.Nrn. 215 und
217 der Gernarkung Haslach und Teilfächen der Fl.Nrn. 218, 95 und 95/9 für die Sichtdreiecke.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch das Grundstück Fi.Nr. 213 und im Westen durch das Grundstück
Fl.Nr. 95/9, weiches begieltend zur Hochstra1e läuft, und dern Grundstück Fl.Nr. 95 begrenzt. rn Osten wird es
durch die Grundstücke Fi.Nrn. 14 und 219 begrenzt und im Süden durch die Grundstücke Fi.Nrn: 217/1 und 218.

4.0 Ausgangssituation

&

Abb. 1: Ge/tungsbereich mit Umgebung, Queue: Bayernatlas
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Laut Flächennutzungsplan liegt der Geltungsbereich uberwiegend in einem Mischgebiet Ml. Im Osten st das
Flurstück 217 zum Tell als Wald eingetragen.

Im Norden grenzt das Gebiet an eine Fläche für Landwirtschaft. rn Flächennutzungsplan ist em zu erhaltender
Baumbestand auf FI.Nr. 215 und 217 an der Gebietsgrenze im Geltungsbereich des Bebauungsplans
festgehalten. Vorn aktuellen Gelände fällt auf Flurstück 215 das Gelände an der Gebietsgrenze zur
landwirtschaftlichen Fläche urn bis zu 1,3m ab.

Im Osten grenzt das Gebiet an einen Wald, der hangaufwärts die Hügelkuppe bedeckt. rn Wald verläuft em
Forstweg, weicher im Nord -Osten auf Flurstück 217 beginnt.

Irn Westen wird es durch die Staatsstra1e ST 2105 mit Fahrrad- und Fu1weg, einem Grünstreifen, sowie elner
Bushaltestelle, begrenzt.

Irn Süden durch em Mischgebiet, weiches aktuell als Gartencenter genutzt wird. Dieses hat einen Zugang Qber
das Flurstück 215, sowie 60 Stellplätze aufdiesem.

Im Süd -Osten grenzt em Einfamilienhaus auf Flurstück 217/1 an, dessen Zufahrt über das Flurstück 217 erfolgt.

Das Gebiet fällt urn Ca. 15,6m von Süd-Osten mit Ca. 621,80m Ü.NN nach Nord-Westen auf Ca. 606,20m Q.NN.
Der Anschluss an die StaatsstraIe liegt bei 608,00müNN und damit nur Ca. 1,8m höher als der tiefste Punkt des
Geltungsbereichs. Das Gelände wurde mit der aktuellen Bebauung terrassiert. Die Flächen zur Nutzung als Pkw
Stellplätze sind weitestgehend eingeebnet. Em Urgelande als soiches Iässt sich an den Anschlussstellen an die
NachbargrundstQcke und im Wald noch feststellen. rn Gebiet kann daher nicht das Bestandsgelände als
Höhenbezug herangezogen werden. Es ist daher em Höhenpunkt von 25cm über Einfahrtsstra1e je Baufeld als
Festsetzungen gewählt. Damit wird auCh der Rückstauebene der Entwasserung und dem
Oberf]ächenwasserabfluss Rechnung getragen. Bei Bestandsgebäuden wurde der Bezugspunkt des aktuellen
fertigen Fufbodens im jeweiligen Erdgeschoss gewählt. Urn im Genehmigungsverfahren elnen
Handlungsspielraum zu haben, kann von der Hähe nach den festgelegten cm bei Bedarf nach oben und unten
abgewichen werden.

Das im Flàchennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesene Areal wird im dargesteliten Geltungsbereich derzeit
ausschlie1lich gewerblich genutzt. Der Wohnanteil dieses Mischgebiets liegt südlich des Geltungsbereichs. Da es
keinen Bebauungsplan gibt, ist die Obergrenze für 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, em Getränkemarkt, em
Biornarkt, em Gebrauchtmöbelgeschäft, zeitweise em Street-Food Truck und Bürof]àchen. Gro1e Teile der
Fläche sind Parkplätze.

5.0 Grundzüge der Planung

5.1 Verlahrensverlauf

Die ursprungliche Planung (Stand 15.09.2023) sah em urban geprägtes Quartier mit unterschiedlichen
Wohnformen sowie ergänzenden gewerblichen Nutzungen vor. Diese Konzeption wurde als Vorhaben
weiterentwickelt und unter Berucksichtigung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und
Behärdenbeteiligung 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 uberwiegend gewerblich geprägten Entwicklung. In
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diesem Zuge wurde das Verfahren von einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf
em Angebotsbebauungsplanverfahren urngestellt, urn eine höhere Flexibilität der kunftigen Nutzung zu
ermöglichen.

5.2 GrundzUge der städtebaulichen Planung

Die Planung sichert eine klare funktionale Gliederung des Gebiets. Entlang der Hochstra1e wird die bestehende
Stra1enbegleitlinie von 5m freigehalten und fortgeführt; die Erschliefung erfolgt weiterhin über die bestehende
Zufahrtsstra1e in ihreraktuellen Ausbildung.

Auf den Flächen der Flur-Nr. 215 werden zwei Baufelder für eingeschossige Gewerbebauten mit einer Wandhöhe
von bis zu 6,5 m festgesetzt. Diese ersefzen die aktuelle Bebauung eines kleinen Marktes und einer
Autowaschanlage. Diese leilfläche wird als Teilgebiet A bezeichnet und als Gewerbegebiet festgesetzt. Eine
Verträglichkeit hinsichtlich des Wohnens auf der anderen Seite der HochstraRe wurde beim
Imrnissionsschutzgutachten mit untersucht.

Im Bereich der Flur-Nr. 217 wird der Gebäudebestand erhalten, ertuchtigt und durch eine
Aufstockungsmäglichkeit weiterentwickelt.

Dieser östliche Teilbereich wird als Urbanes Gebiet (MU) gema1 Baunutzungsverordnung festgesetzt, urn eine
flexible Nutzungsmischung einschliellich einer kleinen optionalen Wohnentwicklung ergänzend zum Gewerbe
langfristig zu errnäglichen und damit eine Brücke zum angrenzenden Mischgebiet verträglich zu schiagen.

Die bestehende ErschIie1ungsstruktur, Stellplatzanlagen sowie die Zuwegung zu angrenzenden Grundstücken
und zurn Wald bleiben erhalten. Die Anbindung des Gartencenters erfolgt weiterhin über die vorhandene
Erschlie1ungsstraIe; der Stellplatznachweis des Gartencenters wird in einem eigenen Verfahren geregelt und ist
nicht Teil des Verfahrens.

5.3 Grünraum

Die vorhandenen Grünstrukturen werden als prägende Elemente gesichert. lnsbesondere die närdliche Baum -

und Strauchreihe bleibt als markanter Grünzug erhalten und trägt zur ráumlichen Gliederung bei.

Em okologisch wertvoller Einzelbaum rn Bereich der Einfahrt bei der Bushaltestelle wird aufgrund seiner
Habitatfunktion (Baumhöhlen) ebenfalls dauerhaft geschutzt.

Die rnarkanten Bàume auf Fl.Nr. 217 sind aufgenornmen worden. Da es sich nach Gutachten urn keine
erhaltenswerten Bàume handelt, wurden sie an ihrer Position eingetragen, als ersetzbare Bäume.

Der im Osten befindliche Wald bleibt in seiner Form erhalten. Die Abstànde zurn Wald werden ausreichend
gewahrt.

Durch den Erhalt der vorhandenen Grünstrukturen wird sowohi die ökologische Qualität des Gebiets als auch die
Einbindung in die umgebende Landschaft gesichert.
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6.0 Begrundung der Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

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

Im westlichen Teilgebiet A wird em Gewerbegebiet (GE) gemäll § 8 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Ziel ist
die Ansiedlung von fiachigeren gewerblichen Nutzungen, insbesondere von Märkten. Zur Sicherung der
angestrebten Gebietsstruktur und zur Vermeidung städtebaulicher Fehlentwicklungen
werden Vergnügungsstätten ausgeschlossen.

rn östlichen Teilgebiet B wird em Urbanes Gebiet (MU) gemäR § 6a Baunutzungsverordnung festgesetzt. Auch
hier sind Vergnügungsstätten, einschIieilich ausnahmsweiser Zulàssigkeiten, nicht Bestandteil der Planung.

Die Festsetzung eines Urbanen Gebiets dient dazu, die derzeit ausschIie1Iich gewerblich genutzten
Bestandsgebaude Iangfristig flexibel weiterzuentwickeln und perspektivisch auch eine Erganzung durch eine
Wohneinheit zu ermöglichen.

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

Grundage hierfür bildet das ,,Einzelhandelskonzept für die Stadt Traunstein 2023" des Büros dma, München,
vom 11.04.2023. Das Gutachten definiert innenstadtrelevante Sortimente sowie Grundsätze zur räumlichen
Steuerung des Einzehandels und ernpfiehlt insbesondere in Gewerbe- und Randlagen den Ausschluss von
Nutzungen, die zu einer Schwachung der innerstädschen Einzelhandelsstruktur führen kännen.

6.2 Ma1 der baulichen Nutzung

Das Ma1 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der zulässigen Grund- und Geschossflächen, der
seitlichen Wandhöhe und der Zahi der Vollgeschosse bestimmt. In Gewerbegebiet sind eingeschossige Màrkte
vorgesehen, weiche geringe Geschossflächenzahlen aufweisen.

Im Urbanen Gebiet (MU) wird das Nutzungsma1 GRZ und GFZ so gewàhlt, dass der Bestand gesichert ist und
urn em Geschoss aufgestockt werden kann.

6.3 Baugrenzen, Uberbaubare Grundstücksflächen

Im gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise gernä1 §22 BauNVO festgesetzt. Die überbaubaren
GrundstUcksflächen werden durch Baugrenzen in der Planzeichnung eindeutig bestimmt.

Zur Gewàhrleistung einer funktionalen und gestalterischen Flexibilität sind untergeordnete bauliche Anlagen auch
au1erhaIb der festgesetzten Baugrenzen zulässig. Hierzu záhlen insbesondere: Terrassen,
Terrassenüberdachungen, Treppen und Treppenüberdachungen, Rampen und Rampenüberdachungen,
AufzUge, Schilder, Fahnenmasten, Balkone, Eingangsüberdachungen, Vorbauten, Dachüberstände,
Eingangsportale und Einkaufswagenüberdachungen.
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Darüber hinaus sind Nebengebäude, Garagen, Carports und untergeordnete Baukörper auch auferhalb der
Baugrenzen zulässig, sowie bauliche Anlagen der technischen Infrastruktur (z. B. Technik, Energiezentralen,
Speicheranlagen oder Heizzentralen, E -Ladesäuien, Photovoltaik & Photovoltaik über Stellplätzen), die der
Versorgung des Plangebiets dienen.

Diese Regelungen dierien dazu, eine praktikable Nutzung der Grundstücke zu ermoglichen, ohne die
grundsätzliche städtebauliche Ordnung und die durch die Baugrenzen definierte Struktur zu beeinträchtigen.

6.4 Höhenentwicklung und Höhenlage

Die Festsetzung der Wandhöhen erfolgt je Baufeld. Es 1st kein nachvollziehbares Urgelände mehr vorhanden, so
dass die Regelungen unabhangig vom Gelände getroffen wurden. Die seitliche Wandhöhe wird gemessen von
Oberkante des Fertigfu1bodens im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Au1enwand mit der Oberkante der
Dachhaut und 1st bezogen auf die Geschossigkeit je nach Teilgebiet und Nufzungsart. Die Oberkante des fertigen
Fu1bodens im Erdgeschoss OK FFB wird unter Berücksichtigung der vorhandenen Topografie bezogen auf
m.ü.NN für Teilgebiet A neu festgelegt, davon kann bis zu O,2m nach oben oder unten abgewichen werden, urn
auf die Gegebenheiten der Entwässerung und Erschlie1ung in der Genehmigungsplanung in der Planung
reagieren zu können. Irn Teilgebiet B bezieht sich die Hähe auf die vorhandene Höhe des OK FFB EG in den
Bestandsgebäuden.

Die maximal zulässige Wandhöhe dart durch bestimmte Bauteile überschritten werden, dazu zählen Rankhiifen,
Kamine, Photovoltaikanlagen sowie untergeordnete Bauteile, die keinen erheblichen Einfluss auf das Gesamtbild
der Bebauung haben.

Die Wandhöhen wurden in Teilgebiet A so gewählt, dass Gewerbeeinheiten entstehen, bei denen es möglich 1st,
die Anlieferung unter das Hauptdach zu führen. Sowie das Gebäude innen mit Elektroameisen zu befahren.

Im Teillgebiet B 1st die Höhenentwicklung des Bestandsgebaudes berücksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass dieses urn em Geschoss aufgestockt wird und elne Attikaausbiidung möglich st. Eine Nutzung des Daches
zurWassereinstauung soil moglich sein.

6.5 Abstandsflächen

Für den gesamten Geltungsbereich gelten die Abstandsflàchen gernäl der Bayerischen Bauordnung (BayBO).
Die Abstandflächenübernahmen werden bei der Grundstucksteilung vom Vorhabensträger geregelt.

7.0 VerkehrserschIielung und Parkierung

Die Erschlieiung des Quartiers für den Kfz-Verkehr ist über die heute bestehende Einmundung der Strale zu
den Bestandsparkplatzen in die Hochstrale vorgesehen. rn Jahr 2024 wurde eine Verkehrsuntersuchung zum
Bauvorhaben an der Hochstraie Stadt Traunstein/Haslach von der Pianungsgesellschaft Stadt-Land -Verkehr
GrnbH erstellt. In der Verkehrsuntersuchung wird der Nachweis erbracht, dass das zusätzliche PKW-Aufkommen
als vertraglich eingestuft wird.

Da die Geschwindigkeit auf der Staatsstra1e St2105 im Ortsbereich Tempo 50 betràgt und die
Gesamtbelastungen auch in der Prognose 2035/2040 mit der angesetzten allgemeinen Verkehrssteigerung
und dem Mehrverkehr des Bauvorhabens welt unter den 2010 bei den amtlichen Stra1enverkehrszàhlungen
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(SVZ) gezahlten Belastungen VOi Ca. 17.200 Kfz-Fahrten/24 Stunden liegen, sind im
Zusammenhang mit den Planungen zu dem urbanen Stadtquartier an der Hochstrafe 33/35 keine zusäfzlichen
Ausbauma1?nahmen im Querschnitt der Hochstra1,e erforderlich.

Die Zufahrtsstral7e irn Quartier Iàuft entlang des Gartencenter und dem Teilgebiet A, in der Mitte querend nach
Norden, entlang dem Teilgebiet B und dann hangaufwàrts entlang der Baumreihe. Diese verläuft identisch mit der
aktuellen Erschlie1ungsstra1e. Ganz im Nordosten schlieRt em bestehender Wald- und Forstweg an. Von dort
fUhrt der Eigentümerweg zu Flurstück Nr. 217/1, dessen Zugànglichkeit durch Dienstbarkeiten sicher gestelit ist.

Die Stadt Traunstein hat eirie Stellplatz- und Garagensatzung urn em sinnvolles Ma1 an Stellplätzen sicher zu
steVen. Die Stellplatze auf dem Gelände sind in Abstimmung mit der Stadt herzustellen oder abzulösen. Die
Stellplätze sollen mit wasserdurchlässigen Belägen errichtet werden, urn einer fiächigen Versieglung entgegen zu
wirken, wobei bestehende Parkplätze in ihrer Art erst einmal bestehen bleiben dürfen.

8.0 Immissionsschutz

Es wurde em schalltechnisches Gutachten von dem Sachverstandigenbüro für Schallschutz Müller-BBM Industry
Solutions GmbH erstelit, urn die Auswirkungen der bestehenden und geplanten Làrmemissionen im Baugebiet zu
untersuchen und eine Verträglichkeit des Gewerbegebietes und des Urbanen Gebiets auf die umliegende
Bebauung nachzuweisen.

Das Gutachten bestätigt die Verträglichkeit unter folgenden Voraussetzungen. Diese sind in der Planung
berucksichtigt. Schlafräume an der Südfassade sind mit den vorgesehenen baulichen Schallschutz- und
BelüftungsmaRnahmen zulassig. Im westlichen Gewerbegebiet sind sämtliche Wohnnutzungen einschIiefIich
Betriebsleiterwohnungen ausgeschlossen. Die rnaRgeblichen Fahrwege der gewerblichen Stellplatzanlagen
sollen mit einem akustisch unauffälligen, insbesondere asphaltierten Fahrbahnbelag ausgeführt werden.
Nächtliche Anlieferungen und gewerblicher Parkplatzverkehr sind in den Festsetzungen ausgeschlossen.
Konkrete Betriebsabläufe und stationäre Anlagen weiche einer Genehmigung bedürfen sind rn
Genehmigungsverfahren abschliel!end zu beurteilen. Dies gilt auch für Betriebe oder Anlagen, bei denen
geruchsrelevante Emissionen nicht ausgeschlossen werden können. Eine Emissionskontingentierung ist nicht
erforderlich, da die exemplarischen Nutzungen grundsätzlich irnmissionsschutzverträglich verwirklicht werden
kännen.

9.0 GrUnordnung

Beim Plangebiet handelt es sich Uberwiegend urn bereits versiegelte Flàchen. Ziel der Grunordnung 1st daher
insbesondere der Erhalt und die Sicherung der vorhandenen Vegetationsstrukturen sowie deren okologische
Aufwertung.

Die rn Geltungsbereich vorhandenen Gehälzstrukturen sind in ihrer Ausprägung grundsätzlich zu erhalten.
Schützenswerte Bàume sind dauerhaft zu sichern, während der Bauausführung fachgerecht zu schützen und bei
Ausfall durch standortgerechte Neupflanzungen zu ersetzen.

Als besonders erhaltenswert gelten: Die nördliche Baum- und Strauchreihe als pràgender Grünzug, die innerhalb
des Geltungsbereichs liegenden Waldflàchen, sowie em Höhlenbaurn irn Bereich des Kreuzungsbereichs, der
aufgrund seiner Bedeutung als Habitatstruktur besonders zu schützen ist.
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Urn den angrenzenden Wald rn Osten zu schüfzen, solien Eingriffe weitestgehend vermieden werden. Auch
wenn dieser als landwirtschaftlicher Nutzwald zu bewerten ist, soil keine komplette Rodung mit
Wiederaufforstung stattfinden. Soliten Baumfailungen stattfinden, sind Ersatzpflanzungen in unmittelbarer Nahe
vorzunehmen.

Nicht überbaute Grundstücksflächen sind gartnerisch zu gestalten, mit standortgerechten Sträuchern zu
bepfianzen und dauerhaft zu pflegen.

GernäI § 178 BauGB sind sämtliche Pfianz- und Saatarbeiten spätestens eine Vegetationsperiode nach
Fertigsteliung der Gebäude durchzuführen. Soilte es zum Ausfall von Bäumen oder Sträuchern kommen, sind
diese mit Pflanzmaterial entsprechender Quaiität zu ersetzen.

Zum Schutz des wertvoilen Oberbodens ist dieser gerna1 § 202 BauGB und DIN 18915 vor Beginn der
BaumaInahrnen fachgerecht abzutragen und zu iagern. Während der Lagerung ist darauf zu achten, dass die
Bodenqualität nicht beeintrachtigt wird, urn eine spätere Wiederverwendung zu gewahrleisten.

10.0 Artenschutz

Eine Relevanzprufung zur spezieilen artenschutzrechtiichen Prufung (saP) wurde durch das Büro Steil
Landschaftsplanung, lngenieurburo für LandschaftsOkologie und Naturschutzfachplanung mit Datum vorn
30.01 .2025 durchgeführt. Ergebnisse sind fruhzeitig in die Planung eingeflossen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen dazu bei, die ökologischen Auswirkungen der gepianten
Bauma1nahmen zu minimieren und den Schutz der vorhanderien Flora und Fauna sicherzusteilen. Dabei wird
insbesondere auf die Einhaltung naturschutzrechtlicher Vorgaben, sowie auf MaRnabmen zur Vermeidung und
Minderung von Eingriffen in geschützte Lebensräume geachtet.

Bei der Fällung von Bäumen ist der gesetzlich vorgeschrieben Zeitraum gemaR § 39 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) von 01.10-28.02 einzuhalten. Dies dient dem Schutz brütender VOgei und anderer Tiere, die Bäume
als Lebensraum nutzen. Die Erhaltung des Baumes mit Habitaten an der HochstraRe und die schützenswerten
Bestandsbäume entiang der Nordgrenze werden sichergestelit, urn wertvolle Lebensräume für Vogel und
Fledermäuse zu erhalten.

Eine Umweitbegleitung UBB ist irn Urngang mit Bestandsgebäuden verbindiich vorgesehen. Urn den Schutz von
Fiedermusen und gebáudebrütenden Vogeiarten zu gewährleisten, sind Gebäude vor dern Abriss oder vor
groReren Eingriffen erneut auf Vorkornrnen dieser Arten zu untersuchen. Falls Quartiere besetzt sind, sind
geeignete SchutzmaRnahmen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehärde einzuieiten.

Da Fiederrnáuse, insbesondere Zwergfledermäuse, auch in milden Wintern Gebàudequartiere nut.zen, müssen
vor einern Abbruch alle Quartiermögiichkeiten entfernt oder unbespielbar gemacht werden. Dies umfasst die
Demontage von Werbeschildern, Hoizverkleidungen, Regenrinnen und anderen Bauteiien sowie die Offnung von
Zwischendàchern. Diese MaRnahmen sind durch eine akologische Baubegieltung zu überwachen. Soiite im Zuge
der Arbeiten eine Besiedeiung festgesteiit werden, sind geeignete SchutzrnaRnahmen zu treffen. Diese Vorgaben
gelten insbesondere für das Biomarktgebäude, werden jedoch auch für weitere Abbruchgebàude empfohlen.

Urn die Lichtirnmissionen rn Piangebiet zu minimieren und negative Auswirkungen auf die Tierweit, insbesondere
nachtaktive lnsekten und Fiedermäuse zu vermeiden, sind verschiedene MaRnahrnen zur Reduzierung von
Lichtverschrnutzung vorgesehen.
Dazu gehOrt der Einsatz von abgeschirmten Leuchten (Full -Cut-Off-Leuchten), die das Licht gezieit nach unten
abstrahien und so die Entstehung von Streuiicht verhindern. Zudem wird die Dauer, Standortwahl und intensitát
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der Beleuchtung auf das notwendige MaI beschränkt. Auf Dauerbeleuchtung wird weitgehend verzichtet,
stattdessen sollen Bewegungsrnelder eingesetzt werden, urn Licht nur bei Bedarl zu aktivieren.
Offentliche Aulenbeleuchtung wird spätestens zwei Stunden nach Sonnenuntergang abgeschaltet, urn die
nächtliche Dunkelheit moglichst wenig zu beeinträchtigen. Darüber hinaus werden ausschliel&lich UV-arrne
Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur unter 2700 K verwendet, da diese nachweislich weniger Insekten anziehen
und somit deren Orientierung und Lebensweise weniger beeinflussen.

Urn das Kollisionsrisiko für Vogel an Glasscheiben zu rninimieren, wurden in der Planung gezielte bauliche
Mal?nahrnen berücksichtigt. GräIere zusamrnenhängende Glasflàchen müssen mit z.B. Rollos, Vorhang, Dekor,
Schiebelernente versehen werden. rn Erdgeschoss werden groIe Glasflächen rnit einer wirksarnen
Scheibenbemusterung gekennzeichnet, urn Vogel optisch auf das Hindernis aufrnerksarn zu rnachen. DarUber
hinaus wird rn östlichen Bereich zurn Waidrand hin darauf geachtet, dass keine Scheiben grO1er als 3 m
eingeplant werden. Freistehende Scheiben oder Durchsichten, die Vogel irritieren könnten, sind nicht erlaubt, urn
das Kollisionsrisiko für WaldvOgel rnOglichst gering zu halten. Zudem werden Balkonbrüstungen transluzent oder
opak ausgeführt, urn die Transparenz zu reduzieren.

Urn den Artenschutz langfristig sicherzustellen, sind vorgezogenen ErsatzrnaInahmen (CEF-MaRnahmen)
erforderlich.

Durch diese Ma1.hahmen wird sichergestellt, dass der Bebauungsplan die Belange des Natur- und Artenschutzes
berücksichtigt und negative Auswirkungen auf Flora und Fauna so weit wie rnoglich vermièden odér kompensiert
werden. Gleichzeitig wird die Okologische Funktion des Gebietes erhalten und eine nachhaltige Entwicklung irn
Einklang rnit den naturschutzfachlichen Anforderungen ermoglicht.

11.0 Ver- und Entsorgung

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

12.0 Oberflächenentwässerung

Die Entwässerung wird unter Berucksichtigung der bestehenden Gesetze (WHG, BayWG usw.) und den
einschlagigen Normen und Richtlinien in Abstirnmung mit den Genehmigungsbehörden und dern und dem
Wasserwirtschaftsamt geplant und umgesetzt.

13.0 ErschIiePung

Die Erschliefung des Vorhabens st gesichert. Die AnschlussmOglichkeit an den vorhandenen Kanal, die
Strornversorgung, die Wasserversorgung und die StraIe kOnnen entsprechend hergestellt werden.

14.0 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 78 ,,Parkquartier Hochstrafe" dient der Neuordnung und Nachverdichtung eiries bislang
überwiegend gewerblich genutzten und stark versiegelten Areals im Ortsteil Haslach der Stadt Traunstein. Ziel ist
die städtebauliche Erneuerung urid effizientere Nutzung der Fläche durch eine funktionale Neuorganisation und
Modernisierung der bestehenden Strukturen. Das Verfahren wird als Bebauungsplan der lnnenentwicklung
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gemä1 § 13a BauGB durchgefuhrt. Der Geltungsbereich umfasst etwa 1,6 ha und ist durch angrenzende
IandwirtschaftIiche Flächen, Wald, einem Mischgebiet und der HochstraI,e gepràgt. Die ursprüngliche Planung
mit einem hohen Wohnanteilen wurde im Verfahren verworfen und durch em überwiegend gewerblich orientiertes
Konzept ersetzt, ergänzt durch em Urbanes Gebiet mit optionaler Wohnnutzung. Stàdtebaulich erfolgt eine
Gliederung in em Gewerbegebiet im Westen und em Urbanes Gebiet im Osten mit der Mäglichkeit des Erhalts
und der Weiterentwicklung der bestehenden Gebäude. Die ErschIie1ung bleibt erhalten. Die Parkplätze werden
durch Fortführen bestehender Verkehrsstrukturen sowie ausreichende Stellplatzregelungen gesichert. Die
Festsetzungen regein detailliert Art und MaI' der baulichen Nutzung, Baugrenzen und Höhenentwicklung unter
Berücksichtigung der Topografie. Bedeutung kommt auch dem Erhalt vorhandener Grünstrukturen sowie dem
Schutz äkologisch wertvoller Elemente wie Baumreihen und Habitatsbäumen zu. Gutachten zum Verkehr,
Immissionsschutz und zum Artenschutz gewährleisten zusätzlich die Verträglichkeit der Planung mit der
Umgebung und sichern eine nachhaltige städtebauliche Entwicklung.

19, Okt. 2026Traunstein ..................... .hhh117Dr hristian Hummer Oberburgermeister

Seite 11 von 11

,-r

(.4
-

-.

'--
- ¯

'¯ I.. -,

bruderl Archdektur GmbH Hoherzoernstral1x 47 80301 Munchen Postanschrift: Trostbeger Slralie 13 8330 Traunreut)
Kontakt: Tel,: 08669 8589 -0. Fax: 086698589- 19 E-Ma:F. info@bruederl.de. www bruederLde


