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D) FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Sondergebiet (SO)
gem. § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit Griinflachen festgesetzt.

1.2 Fiir den gesamten Geltungsbereich ist eine offene Bauweise (O) als Hausgruppe gemaf § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl GRZ
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,45 festgesetzt.
Auf die zuldssige Grundflache sind samtliche baulichen Nebenanlagen auf dem
Grundstiick zu 50% anzurechnen, die aus stadtebaulichen und 6kologischen
Grinden (Grad der Versiegelung) von Gewicht sind.

23 Geschof¥flachenzahl GFZ
Die Geschof3flichenzahl (GFZ) wird mit 0,90 im Sondergebiet (SO) festgesetzt.

2.4 Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse fiir die Gebaude wird mit maximal drei Vollgeschossen
festgesetzt.

25 Wandhdohe
Als Wandhéhe gilt das Mal3 ab Oberkante Erdgeschoss-FertigfuBboden (OK EG-FF)
bis Oberkante Dachhaut, im Mittel an der traufseitigen AuBenwand des Gebaudes
gemessen.
Die maximale Wandhohe traufseitig ab Oberkante Erdgeschoss - Fertigfullboden bis
Oberkante Dachhaut betrdagt max. 9,50 m, geringfiigige Ausnahmen bis
zu 9,8 im Haus 1 zuldssig.

3. Bauweise

3.1 Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt
gemal § 23 Abs. 3 BauNVO. Die Lange der einzelnen Gebaude wird auf 45 m
beschrankt.

3.2 Abstandsflachenregelung
Fiir Flachen, die innerhalb der Baugrenzen bzw. und Umgrenzungslinien fir
Nebenanlagen liegen gilt Art. 6, Abs. 5 Satz 3 BayBO, Satz 1 +2 findet keine Anwendung.

33 Fir untergeordnete Anbauten wie z. B. Balkone, AuBBentreppen, Aufziige und deren Uber-
dachungen, Wintergéarten und 3hnliche Bauteile wird die Uberschreitung der Baugrenze
und Baulinien bis max. 1,50 m in der Tiefe und max. 1/3 der Gebdudeldange begrenzt. Sie
sind zuldssig, auch wenn sie mehrgeschossig sind.

4. Gestalterische Festsetzungen
Gemal3 Art. 81 BayBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB
4.1 Dachform/Neigung

Satteldach Dachneigung 5 bis 15°
Nebengebdude (Garage, Carport, untergeordnete Nebenanlagen):
Sattel- oder Pultdach: Dachneigung 5° bis 15°

4.2 Dacheindeckung
Metalleindeckungen in den Farben kupferrot, naturrot, hell- bis mittelgrau,
Begriinungen fiir Garagen oder sonstige Nebenanlagen sind mdglich.
Zusatzliche Festlegung fiir Metalleindeckung mit Kupfer oder Zink:
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4.3

44

4.5

4.6

Ab einer Fliche von 50 m? muss eine Reinigung des Dachflichenwassers gemaR ATV —
DVWK - Merkblatt M 153 erfolgen.

Dachaufbauten oder Anbauten
Dachgauben und Dacheinschnitte sind unzulassig.

Photovoltaikanlagen und Solarkollektoranlagen
Photovoltaikanlagen und Solarkollektoranlagen sind auf allen Dachern und Fassaden
zuldssig.

Fassadengestaltung

Als Material fur die Fassaden sind Putzflachen zulassig.

Die Putzflachen sind in ruhiger Oberflachenstruktur auszubilden und in hellen
Tonen zu halten.

Hohenlage der Gebaude

Die Oberkante Erdgeschoss-RohfuBboden (OK EG-RF) der zur 6ffentlichen Verkehrsflache
zugewandten Fassade, gemessen in der Achse der Gebaudemitte wird mit max. +20 cm
Uber der 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt, lotrecht gemessen zur Achse der offentli-
chen Verkehrsflache.

5. Emissionen und Immissionen - Schallimmission

5.1

52

53

54

Aus Griinden des Schallschutzes hinsichtlich Verkehrsgerauschimmissionen gelten fiir Haus
2+3 des Geltungsbereiches folgende Festsetzungen:
- Fir die Schlafraume sind schallddmmende Liiftungsanlagen zwingend festgesetzt,
die eine ausreichende Luftwechselrate gewahrleisten nach DIN 1946-6

Stationdre Anlagen im Freien diirfen die folgenden zuldssigen Schallleistungspegel nicht
Uberschreiten:

- Abluftanlage Kiiche Lwa = 80 dB(A)

- Warmepumpe Lwa = 90 dB(A)

Fiir das gesamte Haus 1 wird eine elastische Lagerung vorgeschrieben.

Fiir Haus 2 wird nach einer Uberpriifung der Messwerte nach den Aushubarbeiten
festgesetzt, ob und in welchem Umfang elastischen MaBnahmen notwendig werden.

6. Garagen / Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

6.1 Garagen / Carports und Stellpladtze sind innerhalb der mit dem Planzeichen fir
Garagen festgesetzten Flachen zulassig.

6.2 Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind im Rahmen des § 23
Abs. 5 BauNVO auf den nicht Giberbaubaren Grundstticksflachen zuldssig bis zu
einer maximalen mittleren Wandhohe von 3,0 m, einem maximalen umbauten Raum
von 10 m?,

7. Griinordnung

7.1 Die Freiflachen des privaten Grundstuickes ist zu begriinen und mit Bdumen und
Strauchern zu bepflanzen. Ein Freiflaichengestaltungsplan ist mit dem
Bauantrag / Freistellungsantrag einzureichen.

7.2 Fir Neupflanzungen sind heimische Laubbaume und Straucher zu verwenden
(siehe Pflanzliste und Obstsortenliste).

7.3 Bepflanzungsspezifizierung:

Grof3kronige Laubbdume:
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7.5

7.6

7.7

7.8

Pflanzqualitat mindestens: Solitdr, Hochstamm, 4 x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang 25 -30 cm

Kleinkronige Laubbdume:

Pflanzqualitat mindestens: Solitdr, Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang 20 -25 cm

Straucher:

Pflanzqualitat mindestens: verpflanzte Straucher, 2 x verpflanzt, 125-150 cm Hohe

Grenzabstande von Pflanzen

Die gesetzlichen Pflanzabstande zu den Nachbargrundstiicken sind einzuhalten.
Grenzabstande flir Baume, Straucher und Hecken zu den Grundstlicksgrenzen (Nachbar-
grundstiicken / 6ffentlichen Grundstiicken):

Bis zu einer Hohe der Pflanzen von 2 Metern betrdagt der notwendige Abstand mindestens
0,50 Meter von der Grenze. Bei einer Hohe der Pflanzen Giber 2 Meter betrdagt der notwendi-
ge Abstand mindestens 2 Meter von der Grenze.

Der Abstand wird gemessen:

bei Baumen: von der Mitte des Stammes

bei Strauchern und Hecken:  von der Mitte des am nachsten an der Grenze
stehenden Triebes

Nadelgehdlze in allen Arten sind nicht gestattet.

Die Pflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der Gebaude folgenden
Pflanzperiode (Friihjahr/Herbst) durchzufiihren.

Pflanzliste — Laubbaume und Straucher (Empfehlungsliste):
GroBkronige Laubbdume:

Acer platanoides Blut-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fagus sylvatica Rot-Buche

Prunus avium Vogel-Kirsche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Quercus robur Stiel-Eiche

Kleinkronige Laubbdaume:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus padus Trauben-Kirsche
Sorbus aucuparia Gewohnliche Eberesche
Straucher:

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rrose

Rosa glauca Blaue Hecht-Rose
Rosa pimpinellifolia Bimbernell-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Sortenliste - Obstbaume:
Herausgeber: Kreisverband Traunstein fiir Gartenkultur und Landespflege e.V.
Es ist darauf zu achten, schorf- und feuerbrandresistente Sorten zu pflanzen.
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7.9

7.10

7.11

7.13

7.14

Apfelsorten:
Brettacher

Jakob Fischer
Kaiser Wilhelm
Boskoop

Rote Sternrenette
Topaz

Birnensorten:

Gute Graue

Herzogin Elsa
Josefine von Mecheln
Kirschen:

Burlat

Hedelfinger Riesen
Ludwigs Friihe

Zwetschgen:
Katinka Friihzwetschge
Wangenheimer Friihzwetschge

Mirabellen:
Aprimira

Renekloden:
Quillins Reneklode

Die nach den Festsetzungen gepflanzten Baume und Straucher sind zu pflegen und zu er-
halten. Beschaddigte oder ausgefallene Pflanzen sind in der ndchstfolgenden Pflanzperiode
in gleicher Art und Grée zu ersetzen.

Mit dem Bauantrag sind Entwasserungspldane mit Darstellung der Behandlung und
Beseitigung des Niederschlags- sowie des Schmutzwassers einzureichen.

Schaffung von Retentionsmulden fiir die Dachentwasserung und dezentrale
Regenwasserversickerung, Gestaltung als artenreiche, unterhalts- und pflegearme
Magerstandorte.

Sie sind mit blitenreichen Magerfluren bzw. mageren Kraut-Grassaumen durch Aussaat von
autochthonem Saatgut anzulegen.

Die Humusschichten werden entfernt oder als kleine Walle neben den Mulden

angelegt, in den Mulden erfolgt eine sandige - kiesige Abdeckung.

Festsetzung einer Unterhaltspflege:

1 x jahrlich Abraumen von Gehoélzanflug nach Bedarf,

ggf. Bekdmpfung von Neophyten (z.B. Springkraut)

Einfriedungen zu Nachbargrundstiicken bis max. 2,0 m Héhe in Form von Hecken sind zu-
lassig. Fur Hecken werden folgende Arten vorgeschlagen:

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Ligustrum vulgare Liguster

StraBBenbegleitgriin

Eine Baumreihe bestehend aus gro3kronigen Laubbdaumen entlang des Bahnweges ist vor-
zusehen. Es ist darauf zu achten, die Auswahl der Bdume auf moglichst wenig bis eine Art /
Sorte zu reduzieren, damit ein einheitlicher und harmonischer Charakter im Baugebiet ent-
steht.
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7.15

7.16

7.7

7.18

7.19

7.20

7.21

Die Baumbepflanzung im Hofbereich ist mit einer Obstwiese zu gestalten.

Barrierefreier Freiraum

Die Oberflachengestaltung aller Wege, Hofe und Freiflachen muss die
Anforderungen einer barrierefreien ErschlieBung nach DIN 18040-3 Ausgabe 2014-12
Offentlicher Verkehrs- und Freiraum erfiillen.

Beleuchtungskonzept

Auf den Einbau einer blendfreien und energiesparenden Freiraumbeleuchtung

ist zu achten.

Die Griinflaichen des Planungsgebietes sollen fiir Kleintierwanderungen barrierefrei
gestaltet werden. Einfriedungen mit Sockelmauern sind nicht zulassig.

Minimierung und Ausgleich Reptilien - Lebensraume

Vor Baubeginn miuissen rechtzeitig in den Monaten April bis Juni die bestehenden Struktu-
ren wie Gehdlze u. &. in den rot markierten Flachen des Geltungsbereiches stufenweise
entfernt werden - siehe Potentialflachen - Anhang Reptilien

Wiederbesiedelung durch Neuanlage von Kleinstrukturen fiir Reptilien

In der heimischen Fauna sind es vor allem Zauneidechsen und viele Insektenarten, die an
warme, trockene und steinige Bodenverhaltnisse angepasst sind.

Besiedelbare Lebensraume mit grabfahigem Boden, starker Besonnung, eingebrachten
Strukturen wie Totholz, unverfugte Steinmauern und Sandbéden sind auf Fachen von ins-
gesamt ca. 150 bis 200 m* anzulegen. Eine Verbindung zum Bahndamm soll geschaffen
werden.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Brandfalle muss die Durchfiihrung von FeuerléschmalBnahmen fiir alle Gebdude gewahr-
leistet sein. Zufahrten, Zugange und Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr
missen Art. 5, 12 und 31 BayBO entsprechen.

Die Sicherstellung des Loschwasserbedarfs muss durch die Planung der Wasserversorgung
und durch einen Hydrantenplan nachgewiesen werden.

Das Errichten von Mobilfunkantennen ist im Geltungsbereich nicht zulassig.

8. Hinweise

8.1

8.2

8.3

84

Wasserversorgung
Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgungsanlage der Stadtwerke Traunstein anzuschlieBen.

Abwasserbeseitigung
Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Abwasseranlage
der Stadt Traunstein anzuschlieBen.

Grundwasser

Permanente Grundwasserabsenkungen zur Schaffung der Voraussetzung der Bebaubarkeit
der Grundstiicke sind nicht zuldssig. Werden fiir die Zeit der Bauarbeiten wasserhaltende
MafBnahmen erforderlich, so ist rechtzeitig zuvor die wasserrechtliche Genehmigung beim
Landratsamt Traunstein einzuholen.

Die Ausbildung von wasserdichten Kellern wird dringend empfohlen.

Regenwasserrlickhaltung

Um die Retention des Niederschlagswassers zu erhohen werden Regenwasser - Zisternen
empfohlen. Sie sind genehmigungsfrei, die Entwasserungssatzung der Stadt ist zu beachten.
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8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

Der Uberlauf der Zisternen ist in Sickerschiachten zu entwéssern, die maximale Tiefe der Si-
ckerschachte ist 5,00 m.

Die Nutzung zur Gartenbewdasserung wird empfohlen.

Die Vorschriften fiir den Bau und Betrieb von Regenwassernutzungsanlagen sind zu beach-
ten, insbesondere DIN 1989 Teil 1-4 und AVB WasserV §3 Abs.2.

Ein Teil des Regenwassers kann dezentral in offene Retentionsmulden versickert werden.
Thermische Nutzung des Untergrunds / Grundwassers

Die thermische Nutzung des Grundwassers ist zuldssig und im tblichen Rahmen
genehmigungspflichtig. Bohrungen zur Priifung von oberflaichennahen Grundwasserver-
haltnisse fiir Grundwasserpumpenanlagen sowie Bohrungen fiir Erdwarmesonden sind
rechtzeitig dem Landratsamt Traunstein, Wasserwirtschaftsamt anzuzeigen.

Samtliche Hausanschliisse, Strom und Kommunikationsleitungen sind unterirdisch zu
verlegen. Die Kabelverteilerschranke sind so in den Grundstiicken zu errichten,

dass sie von den offentlichen Strafl3en aus zugénglich sind.

Sie sind in den Genehmigungspldanen darzustellen.

Erdverlegte Kollektoren im Grundwasserbereich sind ebenso zu behandeln.

Schutz des Oberbodens

Belebter Oberboden ist vor Beginn jeder BaumafBnahme abzuheben und in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten. Nutzbarer, zwischengelagerter Oberboden soll

nach Maoglichkeit auf dem Grundstiick wiederverwertet werden.

Altlasten
Das bebaubare Grundstiick im Geltungsbereich ist auf Altlasten oder Kampfmittel zu
untersuchen.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung eines Bauvorhabens zutage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und miissen unverziiglich dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege bekanntgemacht werden.

Stralenemissionen

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass sich das Bauvorhaben im Einwirkungsbereich
der StraBenemissionen befindet. Eventuell kiinftige Forderungen auf die Erstattung von
Larmsanierungsmal3nahmen durch den StraBenbaulasttrager konnen daher gemal3 der Ver-
kehrslarmschutzrichtlinie (VLarmSchR 97) durch den Eigentiimer nicht geltend gemacht
werden.

9. Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus

- Planteil mit Zeichnerischen Festsetzungen
- Teil A) Festsetzungen durch Planzeichen

- Teil B) Zeichenerklarung fiir die Hinweise
- Teil C) Verfahrensvermerke und

- Teil D) Festsetzungen durch Text.

Eggstatt, den Traunstein, den
Maria Weig, Dipl. Ing. Kegel
Architektin, Stadtplanerin Oberblirgermeister Stadt Traunstein
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