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Bebauungsplan Fachmarktzentrum Siidspange
Grole Kreisstadt Traunstein
Landkreis Traunstein

Begrindung

1. Anlass und Erforderlichkeit

Das bisher unbebaute Grundstiick der Flur NR. 260, Gemarkung Haslach, soll mit
Einzelhandelsbetrieben bebaut werden. Gleichzeitiy sollen die  erforderlichen
Ausgleichsflachen festgesetzt werden.

In diesem Zusammenhang soll auch ein Kreisverkehr an der Einmindung Stdspange/
Hochstralle sowie eine zusatziiche Zufahrt zum bestehenden Fachmarktzentrum (real,
Hagebaumarkt etc.) gebaut werden, um die Verkehrssituation in Haslach zu verbessern.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist hierzu die Neuaufstetlung
eines Bebauungsplanes erforderlich.

2, Flachennutzungsplan
Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt,
3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke mit den Fiur Nrn. 260
(Teilflache) und 260/2 (Teilflache) sowie 260/5 (Teilflache), 261/3 (TF), 265/4 (TF), 268
(TF), 268/6, 268/7 (TF), 269 (TF), 269/10 (TF), 269/11 (TF), alle Gemarkung Haslach.

4, Planung

Der fur die Fachmarkte vorgesehene Bereich wird als Sondergebiet fir den groRflachigen
Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Ziel ist es, hier nicht jede Form
von Einzelhandel zuzulassen, sondern den Standort so zu entwickeln, dass hier keine
Konkurrenz flr die Traunsteiner Innenstadt geschaffen wird. Daher sind im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Sortimente und Obergrenzen fur die Verkaufsflachen festgesetzt.
Hierdurch soll gesichert werden, dass nur Betriebe zulassig sind, die hinsichtlich
Warenangebot und Preisgestaltung zu keiner Gefahrdung des innerstadtischen
Einzelhandels flihren. Solche Betriebe werden Ublicherweise als Discounter bzw.
Fachmérkte bezeichnet,

Die Stadt Traunstein ist durch seine Einstufung im LEP als mdgliches Oberzentrum als
Standort fur EinzelhandelsgroRprojekte geeignet und vorgesehen.

Parallel zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Raumordnungsverfahren
durch die Regierung von Oberbayern durchgefilhrt, das die landesplanerischen
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Auswirkungen des Vorhabens geprift hat. Die Regierung von Oberbayern hat festgesteilt,
dass das Vorhaben den Erfordernissen der Raumordnung entspricht.

Die Ergebnisse dieses Raumordnungsverfahrens wurden in den Bebauungsplan
eingearbeitet.
Das 1-geschossige Fachmarktzentrum ist fir 6 Fachmarkte konzipiert:

- 1 Lebensmitteldiscounter (Penny)  Verkaufsflache 805 m?2,

- 1 Schunfachmarkt (Shoedyou) Verkaufsflache 480 m2.
- 1 Drogeriefachmarkt {dm) Verkaufsflache 600 m?,
- 2 Textilfachmarkte (kik, takko) Verkaufsflache 500 bzw. 540 m2.
-1 Getrankemarkt (Toom) Verkaufsflache 600 m?,

Die Gesamtverkaufsflache wird mit max. 3.525 m?, die Grundflache sowie Geschossflache
wird mit max. 4.750 m? festgesetzt.

Das Gebaude wird im nordlichen Bereich des Grundstiickes errichtet. Die Hohenlage des
Gebaudes ist mit Bezug auf Normainull so fesigesetzt, dass das Gebaude unter
Ausnutzung des bestehenden Hohenunterschiedes so in das Gelande eingepasst wird,
dass es mdoglichst wenig im Vergleich zum ndrdlich angrenzenden Gelande in Erscheinung
tritt. Somit wird auch der Siadblick der nordlich angrenzenden Grundstiicke nicht
beeintrachtigt.

Nachfolgende Schemaschnitte zeigen die Situation im Bereich der ndrdlich angrenzenden
Grundsticke.
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Entlang der nordlichen Grundstlcksgrenze wird das Gebaude zum Teil unterirdisch
errichtet. Die oberirdischen Teile halten die Abstandsflachen ein. Lediglich in einem kleinen
Bereich entlang der dstlichen Grenze angrenzend an den Wald sind abweichende
Abstandsflachen gleichzeitig mit einer niedrigeren seitlichen Wandhohe (4,0 M) festgesetzt.
In diesem Bereich fallt das natirliche Gelande, das Gebaude ragt dadurch weiter aus der
Erde heraus. Die nach BayBO einzuhaltende Abstandsflache betrigt 3,0 M, die
festgesetzte abweichende Abstandsflache betragt 0,9 M, also eine Verringerung um 2,1
Meter. Abzuwagen ist hier zwischen den Interessen des Grundstiickseigentiimers und
denen der Bauleitplanung. Angesichts der Tatsache, dass es sich bei dem
Nachbargrundstlick um eine Waldflache handelt (nicht etwa um ein Wohngrundstiick), ist
die Abweichung von den Abstandsflachen in Verbindung mit der niedrigeren seitlichen
Wandhohe vertretbar, da dadurch keine Beeintrachtigungen des Nachbargrundstiickes
verbunden sind. Zusétzlich sind im Bebauungsplan Festsetzungen enthalten, die den
Waldbestand auch wéhrend der Bauphase vor nachteiligen Auswirkungen schiitzen. Auf
diese Weise sind die Belange des Nachbarn angemessen beriicksichtigt.

Um ein angemessenes Gesamterscheinungsbild am Ortseingang Haslach zu sichern, sind
entsprechende gestalterische Festsetzungen und Festsetzungen zur Hohenentwicklung
und Hohenlage des Erdgeschossfullbodens der Baukorper getroffen. Die Flachdacher bzw.
flachgeneigten Pultdacher gewahrleisten ebenfalls, dass die Baukdrperhdhe méglichst
gering bleibt. Um auch die Dachflachen moglichst wenig in Erscheinung treten zu lassen,
werden diese begrint. Dies ist auch Vorteil fiir die nordlich angrenzenden Nachbarn, fir die
beispielsweise ein Blechdach wesentlich stérender ware.

Ebenfalls im Vorfeld wurden Fragen des Immissionsschutzes geklart. Hier sind die
Immissionsrichtwerte nach TA Larm fir ein Mischgebiet einzuhalten, insbesondere
gegenlber den nérdlich angrenzenden Grundstlicken. Diese sind durch die bereits derzeit
einwirkenden Gerauschimmissionen vorbelastet, was entsprechend zu berticksichtigen ist.

Mit dem Sachgebiet Immissionsschutz des Landratsamtes ist geklart, dass im Zuge der
Eingabeplanung nachzuweisen ist, dass durch die vom Fachmarktzentrum inklusive
zugehorigem Fahrverkehr ausgehenden Gerauschimmissionen die entsprechenden
Immissionsrichtwerte nicht Gberschritten werden. Zur Eingabeplanung wurde ein Gutachten
der Firma Steger & Piening GmbH Munchen (Bericht 1778/B1/hu) angefertigt. Das
Gutachten ist Bestandteil der Begriindung. Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass die
malgeblichen Immissionsrichtwerte durch das geplante Vorhaben deutlich unterschritten
werden.

Die Anlieferung der Laden erfolgt tiber den Parkplatz von Siiden. Der Anlieferbereich fir
den Pennymarkt im Westen des Gebaudes ist zusatzlich eingehaust, so dass auch vom der
Antieferung keine unvertraglichen Immissionen auf die Nachbarbebauung einwirken. Auch
die Vertraglichkeit einer nachtlichen Anlieferung wurde durch ein Gutachten der Fa. Steger
+ Piening GmbH Minchen untersucht. (Bericht 1778/L.5/hu). Diese Untersuchung, die
ebenfalls Bestandteil der Begrindung ist, kommt zu dem Ergebnis, dass gegen eine
nachtliche Anlieferung keine Bedenken bestehen,

Der Abstand des Baukdrpers zum angrenzenden Wald wurde in Abstimmung mit dem
Fortsamt festgelegt. Da der Baukérper zum Teil innerhalb der Baumfallgrenze liegt, werden
entsprechende statische Vorkehrungen getroffen, um zu verhindern, dass Personen im
Gebaude zu Schaden kommen kénnen.

Im Vorfeld der Ersteliung des Bebauungsplanes wurde auch gepriift, ob andere Standorte
im Stadtgebiet (z. B. ehemalige Prinz-Eugen-Kaserne) fur das geplante Vorhaben in Frage
kommen.
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Der Standort an der Sidspange wurde gewahlt, da er direkt an das uberortliche und
leistungsfahige Verkehrsnetz angebunden ist. Gleichzeitig stellt der Standort eine sinnvolle
Erganzung des bestehenden unmittefbar angrenzenden Fachmarktzentrums Haslacher
Feld dar. Somit entstehen die grossflachigen Handelseinrichtungen an sinem
konzentrierten und gut erschlossenen Standort innerhalb des Stadtgebietes. Andere
gleichwertig geeignete Standorte gibt es im Stadtgebiet nicht.

Im Bereich der ehemaligen Kaserne sollen nach dem Willen des Stadtrates keine weiteren
Handelseinrichtungen mehr angesiedelt werden.

Die Innenstadt ist fir diese Art von Betrieben nicht der geeignete Standort, da hier nicht die
erforderlichen Flachen und auch nicht die erforderliche Verkehrsinfrastruktur (z. B.
ausreichende Parkplatze direkt am Objekt, ausreichende Bereiche fir die Anlieferung) zu
Verfligung gestellt werden kann.

Die Erschlielung des Grundstickes selbst erfolgt Uber die Stdspange.

Die Ausfahrt aus dem Fachmarktzentrum ist zweispurig vorgesehen, um Rickstau bei der
Ausfahrt zu vermeiden. Zur Einfahrt in das Fachmarktzentrum wird auf der Stidspange eine
neue Linksabbiegespur errichtet. Aus diesem Grund ist auch ein Teil der Stdspange in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

Fir Kunden sind 163 Parkplatze geplant. Diese Zahl ist nach Aussage der kinftigen Mieter
und der Erfahrung des Projekttragers angemessen und ausreichend. Diese Zahl entspricht
auch den Anforderungen der BayBO.

Der Lieferverkehr wird ebenfalls Gber die Slidspange abgewickelt.

Bereits im Vorfeld der Planung wurde durch den Projekttrager ein Verkehrsgutachten bei
der Fa. Modus Consult GmbH, Uim, in Auftrag gegeben. Dieses Gutachten mit Datum vom
25.11.2005 ist Bestandteil der Begriindung.

Dieses Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die vorgesehene ErschlieBung
funktionsfahig ist. Das Verkehrsnetz ist flr den zu erwartenden Verkehr gut geeignet.

Im Bereich Haslach ist mit einer Erhdhung des Verkehrs von 3 % (ca. 400 KFZ/24h) zu
rechnen, stdlich der Stdspange auf der ST 2105 wird sich der Verkehr um 6% (ca. 560
KFZ/24h) erhéhen. Die Abendspitze fallt mit 5% bzw. 10% etwas hdher aus.

Auf der Sldspange selbst wird eine Verkehrszunahme um 11 bis 17% (Ostlich bzw.
westlich der Zufahrt zu den Fachmarkten) prognostiziert.

Das bestehende Strassennetz ist flr diese Verkehrszunahme geeignet. Die
Verkehrszunahme in Haslach ist nur gering, so dass keine nachteiligen Auswirkungen zu
erwarten sind.

Der Gutachter empfiehlt, den Knoten HochstraBe/Stdspange langerfristig zu einem
Kreisverkehr umzubauen, da dessen Leistungsfahigkeit langfristig nicht ausreichen wird
und auch kurzfristig bereits zu Spitzenzeiten die Knotenpunktabwickiung beeintrachtigt sein
wird. Dies liesse sich zwar kurz- bis mittelfristig anders I6sen, der Kreisverkehr ist jedoch
die langfristig sinnvollste Losung. Aus diesem Grunde hat sich der Stadtrat entschlossen,
diese Massnahme sofort umzusetzen.

Dieser Kreisverkehr ist daher ebenfalls im Bebauungsplan festgesetzt. Er fiihit zu einer
Verbesserung der Verkehrsabwicklung, da der Knotenpunkt in seiner derzeitigen Form
langfristig Leistungsfahigkeitsdefizite aufweisen wird.

Gleichzeitig bietet der Kreisverkehr die Moglichkeit, hieran eine zusatzliche Erschlieflung
des bestehenden Fachmarktzentrums Haslacher Feld (real, Hagebaumarkt etc.)
anzuschlieflen. Diese ist ebenfalls im Bebauungsplan festgesetzt.
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Mit dieser ,Paketldsung®, die kurzfristig realisiert werden soll, wird auch eine wesentliche
Verbesserung der Verkehrssituation in Haslach und eine Entlastung der Blrger erreicht, da
der Verkehr auf der HochstralRe durch den Kreisverkehr stetiger flieen wird. Hierzu wird
auch beitragen, dass die Ampel an der derzeitigen Zufahrt (Miller/ Mc Donald) nur noch als
FuBgangerbedarfsampel geschaltet wird.

Die Lage des Kreisverkehrs ist in Abstimmung mit dem Strassenbauamt Traunstein so
gewahlt, dass zu einem spéateren Zeitpunkt eine Verbindung zwischen der Hochstrasse und
der Axdorfer Strasse hieran angeschlossen werden kann, ohne dass dieser Kreisverkehr
dann umgebaut werden muss. Die Lage ergibt sich insbesondere aus dem bestehenden
Zwangspunkt einer Bahnguerung und der Anforderungen an die Linienflhrung einer
solchen Verbindung. Aus diesen Grinden kann der Kreisverkehr nicht weiter ndrdlich
errichtet werden.

insgesamt flhrt der Kreisverkehr zu einer kurzfristig wirksamen Verbesserung sowahl des
Knotenpunkies selbst als auch der Situation in Haslach. Er sichert aber auch gleichzeitig
die Option flr eine langfristige Ergénzung des Verkehrsnetzes. Diese einmaligen Chancen
haben =zur Entscheidung fir eine kurzfristige Umsetzung gefihrf. Um dies zu
dokumentieren, wurde der Kreisverkehr und die zusatzliche Zufahrt ins Haslacher Feld in
den Bebauungsplan aufgenommen.

5. Umweltbericht
5. 1. Gesetzliche Vorgaben

Baugesetzbuch (BauGB)

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (EAG-Bau) im Juli 2004 ist auf Ebene der
Bauleitplanung eine Umweltprifung durchzufUhren, in der die Projektauswirkungen,
Mbglichkeiten der Vermeidung und Minimierung und AusgleichsmaRnahmen darzustelien
sind.

Raumordnungsverfahren .

Auf der Grundiage des Raumordnungsgesetzes wurde fiir das geplante Fachmarktzentrum
(grof¥flachiger Einzelhandel) ein standortbezogenes Raumordnungsverfahren durchgefihrt,
das in eine positive landesplanerische Beurteilung mindete.

5.2. Standort, Lage und Flachenbedarf

Das geplante Fachmarktzentrum liegt unmittelbar nordiich der neuen Sldspange der Stadt
Traunstein und umfasst die Grundstlcke mit der Flurnummern 260, Gemarkung Traunstein.

Flachenbedarf gesamt 11.600 m? (100%)

davon

Gebaude und Wege 8.050 m? (ca. 69,4%)

Stellplatze 2.030 m? (ca. 17,5%)

Griinflachen 3.950 m? (ca. 34,1%)**

** in die Grlnflache ist eine Dachbegriinung einbezogen, daher Anteil Uber 100% bezogen
auf den Flachenbedarf.
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5.3. Nutzung und Betrieb des Fachmarktzentrums
Das Fachmarktzentrum wird folgende Betriebe aufweisen:

¢ 1 lebensmitteldiscounter
¢ 1 Getrankefachmarkt

e 2 Textilfachmarkte

e 1 Schuhfachmarkt

e 1 Drogeriefachmarkt

Groftere Lagerflachen sind nicht vorgesehen. Die Anlieferung der Waren erfolgt regelmafig
mit LKW.

5.4. Planungsvarianten

Im Vorfeld der Planung wurden neben der grundsatzlichen Frage der Standortalternativen
(s. Pkt. 4) auch stadtebauliche Varianten innerhalb des Geltungsbereiches geprift:

= mehrgeschossige Bauweise des Fachmarktzentrums
s Situierung des eingeschossigen Baukdrpers unmittelbar an der Franz-Xaver-Steber-
Stralle.

Die mehrgeschossige Bauweise fuhrt zwar zu einer geringeren Gberbauten Flache, stelit
aber andererseits einen deutlich hdheren Eingriff in das Landschaftsbild am Ortsrand der
Stadt dar. Zur Wahrung der Wohnumfeldqualitat der bestehenden Nachbarbebauung an
der Mochstralle wurde diese Planungsvariante verworfen.

Eine Situierung eines eingeschossigen Fachmarktzentrums unmitteibar an der Franz-
Xaver-Steber-Strafe fihrt ebenfalls zu einem hdheren Eingriff in das Landschaftsbild, da
dieser Baukdrper villig frei stehen wiirde. Zuséatzlich wirden die erforderlichen Stellplatze
einschlieRlich Anlieferung auf der Nordseite des Fachmarktzentrums im Ubergang zur
bestehenden Nachbarbebauung liegen. Aus Grinden des Immissionsschutzes und des
hoéheren Eingriffes in das Landschaftsbildes im Vergleich zu gewahiten stadtebaulichen
Losung (Gebadude in den Hang integriert und D&cher begrint, Stellplatze zwischen
Fachmarktzentrum und Franz-Xaver-Steber-Stralle) wurde diese Variante ebenfalls nicht
weiter verfolgt.

5.5. Nullvariante

Bei Nichtdurchfithrung des stadtebaulichen Projektes wiirde die Flache im Geltungsbereich
weiter intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Aufgrund der Stoffeintrage (Dlngung,
Pflanzenschutzmittel) und der Verkehrsbelastung (Eintrag von Staub, Reifenabrieb usw.)
wirden sich die Bedingungen des Schutzgutes Boden stetig verschlechtern. Allerdings sind
diese Beeintrachtigungen geringer anzusetzen als die Versiegelung, die durch das geplante
Fachmarktzentrum entstehen wirden. Bei einer Nichtbebauung der Flache und weiteren
landwirtschaftlichen Nutzung wirden sich keine Veranderungen des Landschafts- und
Ortsbildes ergeben. Eine Beeintrachtigung (Verbesserung oder Verschlechterung) des
Schutzgutes natur und Landschaft wlrden sich bei einer weiteren landwirtschaftlichen
Nutzung ebenfalls nicht ergeben.

Mit der verkehrstechnisch gtnstigen Lage am Ortsrand, der ErschlieBung Uber die Franz-
Xaver-Steber-Strafle an das {iberregionale Verkehrsnetz und die N&he zur Autobahn stellt
die Bauflache eine wichtige stadtische Entwicklungsflache dar. Eine bauliche Entwicklung
ist hier auch bei Nichtrealisierung des Fachmarktzentrums absehbar.
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5.6. Landschaftstkologische Bewertung

5.6.1. Schutzqut Mensch — Landschaftsbild/Siedlungsnaher Freiraum/Larm

Der Geltungsbereich liegt am Ortsrand der Stadt Traunstein. Unmittelbar westlich schliefst
das Gewerbegebiet Haslach mit einer intensiven Behauung und Versiegelung an (z.B.
Hagebaumarkt, Einkaufszentrum REAL). Nordlich grenzt die Wohnbebauung der
Hochstralie an.

Ein siedlungsnaher Erholungsraum liegt innerhalb des neuen Gewerbestandortes und der
Anbindung des Haslacher Feldes nicht vor. Durch die bestehende Bebauung ist eine
deutliche Vorbelastung des Landschaftsbildes gegeben.

Vermeidungs-/Verminderungsmafinahmen

- Durchgriinung des neuen Sondergebietes mit Einzelbaumen im Bereich der Steliplatze
und Gehdlzgruppen zur Stdspange

- Anpassung des Gebaudekomplexes an die Gelandesituation: der nordliche Teil istin den
Hang integriert und begrint.

- Eingrinung der neuen Erschlieffungssirasse im Ubergang zum bestehenden
Gewerbegebiet Haslacher Feld.

Larm

Verkehrsaufkommen

Durch das geplante Fachmarktzentrum wird die Verkehrsbelastung im Zuge der ST 2105
gegeniiber dem Ist-Zustand im Tageswert (KfZ/24h) um ca. 3-6 % ansteigen. Aufgrund der
Orientierung des Kundenverkehrs verstarkt von/nach Suden werden sudlich der Franz-
Xaver-Steber-Strafte héhere Zuwachsraten erwartet als nordlich davon (stadteinwérts).

An einem normalen Werktag wird mit einem DTV-Wert von 1.080 Kfz/24h gerechnet. Der
tatsachliche Neuverkehr betragt 763 KfZ/24h. Der Betrachtung liegen 7,2 Parkvorgéange je
Stellplatz und Tag zugrunde {Quelle: Modus Consult Uim GmbH).

Der durch den An- und Abfahrtsverkehr auf offentlichen Verkehrsflichen entstehende
StraRenverkehrslarm  fuhrt nicht zu einer wesentlichen Erhdhung der derzeitigen
| armsituation an der Hochstrafle stadteinwarts.

Mit der neuen Erschlielung des bestehenden Gewerbegebietes Haslacher Feld wird die
bestehende Ampelanlage der ersten Einfahrt auf Hohe der Betriebe Miller und McDonalds
in eine Fussgangerampel umgewidmet. Der Verkehrsfluss auf der Hochstrale wird durch
die entfallenden Stausituationen an dieser Ampelanlage flissiger ablaufen, der
Anfahrtslarm wird durch die neue Ampeiregelung wesentlich reduziert (hedarfsgesteuerte
Fuligangerampel).

Verbleibende Projektauswirkungen: Schutzgut Mensch

Mit der Durchgrinung der Steliplatze und der Eingriinung zur Stdspange, verbunden mit
~ der Dachbegriinung und Héhengliederung des Baukérpers, ist eine Einbindung in den

Landschaftsraurn  moglich. Fine wesentliche und nachteilige Veranderung des

Landschaftsbildes ist auch aufgrund der Vorbelastungen nicht zu erwarten.

Eine erhohte Larmbelastung ist nicht gegeben. Es wird sich vielmehr durch den

Kreisverkehr in Verbindung mit der neuen Anbindung des bestehenden Gewerbegebietes

Maslacher Feid und der geanderten Ampelanlage an der Einfahrt Miller-McDonalds eine
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Verstetigung des Verkehrs eintreten, die zu einer Larmentlastung an der Hochstrae und
damit zu einer Verbesserung der Situation fr die Anwohner fihrt.

5.6.2. Schutzgut Natur und Landschaft

Schutzgebiete, Flichen der amtlichen Biotopkartierung

Innerhalb des Geltungshereiches des Bebauungsplanes liegen keine Schutzgebiete oder
geschitzte Flachen im Sinne des BayNatschG. Flachen der amtlichen Biotopkartierung
liegen ebenfalls nicht vor.

FFH-Gebiet

Auerhalb des Geltungsbereiches liegt im Osten in einer Entfernung von ca. 300 m ein
Auslaufer des FFH-Gebietes Nr. 8142.302.01 ,Quellmoore der Oberen Sur und
Leitenwalder”.

Auswirkungen durch das geplante Fachmarkizentrum kdnnen ausgeschlossen werden,
aufgrund der Entfernung des FFH-Gebietes und der Vorbelastungen durch die bestehende
Nachbarbebauung, die Sildspange, die Bahnlinie Traunstein-Ruhpolding und die
Bundesstrafie B 306.

Grunflachen und Gehdlzbestand
Auf dem eigentlichen Baugrundstiick liegen keine Grinflachen oder Gehdlzbesténde.

Vermeidungs-~/Verminderungsmafnahmen
- Durchgrinung des neuen Sondergebietes mit Einzetbaumen im Bereich der Stellplatze
und Gehdlzgruppen zur Stdspange

Verbleibende Projektauswirkungen: Schutzgut Natur und Landschaft
Eingriffe in die Geholzbestande, Biotopstrukturen oder FFH-Gebiete liegen nicht vor.

5.6.3. Schutzqut Boden

Das Gelande des geplanten Fachmarktzentrums und der neuen Verkehrsanbindung
Haslacher Feld wird landwirtschaftlich genutzt (Griinland).

Diese landwirtschaftlichen Flachen sind nicht mehr als ungestorte Bodenbereiche
einzustufen, die Bodenfunktionen sind eingeschrankt.

Vermeidungs-/Verminderungsmafinahmen
- Festsetzung privater Grinflachen im Bereich SO (Anteil auf ca. 30 %) im Bebauungsplan
zum Erhait der Bodenfunktionen

Verbleibende Projektauswirkungen: Schutzqgut Boden
Eingriffe durch das Bauvorhaben ergeben sich durch Flachenversiegelung und damit
verbunden mit dem Verlust aller Bodenfunktionen.

Durch eine extensive standorigerechte Nutzung der Ausgleichsflache Waldumbau werden
die Bodenfunktionen verbessert (Doppelfunktion der Ausgleichsflache). Der Verlust der
Bodenfunktionen im Bereich des Fachmarktzentrums wird dadurch kompensiert.

5.6.4, Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser / Uberschwemmungsgebiete
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen keine Oberflachengewésser.
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Amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Geltungsbereich bestehen nicht.

‘g_ferb!efbende Projektauswirkungen:  Schufzqut  Wasser —  Oberflichengewdsser  /
Uberschwemmungsqgebiete

keine

Grundwasser

Mit der Lage im Higelland (auflerhalb der Traunaue) ist der Grundwasserflurabstand hoch.
An der Grundwassermessstelle Flussmeisterstelle Traunstein (Hdhenlage 581,54m NN)
schwankt der Grundwasserflurabstand =zwischen 4,3 und 6,3 m. Der Bereich
Fachmarktzentrum liegt gegenilber der Flussmeisterstelle bezogen auf NN deutlich hdher
(ca. 599,0 bis 608,0 mNN).

Die wilrmeiszeitlichen Ablagerungen weisen eine hohe Durchlassigkeit auf. Die hoche
Durchiassigkeit der Moranenschotter gilt auch fur Schadstoffe. Die Grundwassergefahrdung
ist deshalb grundsatzlich als hoch einzustufen.

Wassergefahrdende Stoffe, z.B. Dlngemittel oder Pflanzenschutzmittel sind nicht
Gegenstand des Warensortimentes.

Die Oberflachenwéasser der Stellplatze und Verkehrsflachen werden (Ober einen Bodenfilter
vorgereinigt und Ober ein Rigolensystem versickert. Das Oberflachenwasser der
Dachftachen durchlauft zunachst die Dachbegriinung und wird anschlieend punktuelle Uber
Schéchte versickert.

Eine Unterkellerung des Bauvorhabens ist nicht vorgesehen.

Verbleibende Projektauswirkungen: Schutzqut Wasser — Grundwasser

Ein Eingriff in die vorhandenen Grundwasserstrome ist nicht zu erwarten. Eine Gefahrdung
des Grundwassers durch wassergefdhrdende Stoffe ist bei einer Ausfihrung der
Versickerungsaniagen nach dem derzeitigen Stand der Technik nicht zu erwarten.

Brunnen/Wasserschutzgebiete
Brunnen oder Wasserschutzgebiete sind weder im Geltungsbereich des B-Planes noch in
der naheren Umgebung vorhanden.

Verbleibende Projektauswirkunqen: Schutzgut Wasser —Brunnen/Wasserschutzgebiete
keine

Vermeidungs-/Verminderungsmafinahmen. Schutzqut Wasser / Niederschlagswasser

- Versickerung der Dachflachenwasser zur Erhdhung der Grundwasserneubildungsrate in
den angrenzenden Griinflachen und in einer offenen Retentionsmulde im Ubergang zur
Stdspange

- Versickerung der Strallenwésser (ber Retentionsmulden zur Erhdhung der
Grundwasserneubildungsrate

- Ausflhrung einer extensiven Dachbegriinung auf den Geb&udeflachen zur Speicherung
von Niederschlagswasser
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5.6.5. Klima / L.uft

Kaltluftschneise

Die Traunaue ist eine Haupt-Kaltluftschneise der Stadt Traunstein. Uber die Stdspange
flieRt Kaltluft aus dem Hugelland der Traunaue zu. Das Fachmarktzentrum und die neue
Anbindung des Haslacher Feldes liegen aufierhalb dieses Seiten-Kaltluftstromes.

Mit nachteiligen Auswirkungen auf die Kaltluftbahnen ist nicht zu rechnen.

Verkehrsaufkommen
Die Situation des Verkehrsaufkommens wurde unter Pkt. 4.2 Schutzgut Mensch bereits
erlautert.

Durch das bestehende Gewerbegebiet, den Verkehr auf der Sudspange und der
Staatsstrale ST 2105 sind bereits Vorbelastungen vorhanden. Mit dem Fachmarktzentrum
wird es zu einem Anstieg des Verkehrs (3-6 %) aber zu keinen erheblichen zusatzlichen
Umweltauswirkungen fir den stadteinwarts gerichteten Bereich an der Hochstralle
kommen. Mit der neuen Verkehrsanbindung des Haslacher Feldes sind durch die
kleintdumige Verkehrsverlagerung keine zusatzlichen Emissionen verbunden. Die
Verstetigung des Verkehrs (s. Schutzgut Mensch) durch die neue Ampelregelung und den
Kreisverkehr wird zu einer Verringerung der Verkehrsemissionen flhren.

Vermeidungs-/Verminderungsmalnahmen. Schutzgut Kiima/l.uft
Anbindung des Fachmarkizentrums an das Netz des OPNV
Ausarbeitung und Umsetzung eines Konzeptes zur umweltfreundlichen Warme- und
Stromversorgung des Fachmarkizentrums

Verbleibende Projektauswirkungen: Schutzqut Klima/Luft
keine

5.7. AusgleichsmaBnahmen

Die Herleitung der erforderlichen Ausgleichsmalnahmen erfolgt in Anlehnung an den
Leitfaden des BaySTMVLU. Die Eingriffsbilanzierung der neuen Anbindung des
Gewerbegebietes Haslacher Feld und die Aufweitung der Franz-Xaver-Steber-Strasse
erfolgt auf der Grundlage der ,Grundsatze fur die Ermittlung von Ausgleich und Ersatz nach
Art. 6 und 6a BayNatSchG bei Strallenbauvorhaben” der Obersten Baubehorde im Bayer.
Staatsministerium des Innern.

1. Gesamtflache Fl-Nr. 260 11.600 gm
1.1 Befestigte Flachen

Gebaude und Wege (100 % Versiegelung) 8.050 gm
Steliplatze (wasserdurchlassig) 2.030 gm

befestigte Fldache gesamt 10.080 gm

1.2 Grinflachen

Grinflache 1.520 gm
Baumscheiben Stellplatze 130 gm
Grindacher 4.600 gm

Anrechenbarkeit Griindach 50 % 2.300 gm

Griinfldche gesamt 3.950 gm
Antell Grinfldche 34,1%
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2. Eingriffsrelevante Fiiiche
(Gesamtflache abzgl. Grinflachen und Baumscheiben:
Griindach ist Minimierungsmanahme)

3. Erforderliche Ausgleichsfliche

3.1 Fachmarktzentrum
Typ A, Kategorie 1 (unterer Wert)
Ausgleichsfaktor 0,35 **
Ausgleichsbedarf. (2.) x 0,35

3.2. Linksabbiegespur Franz-Xaver-Steber-Strale
Uberbauung Grinland
Ausgleichsfaktor 0,35
425gm x 0,3

3.3. Kreisverkehr und Anbindung Haslacher Feld
Uberbauung Grinland
Ausgleichsfaktor 0,3
1.825 gm x 0,3

10.080 gqm

3.530 gm

130 gm

550 qm

3.3 Gesamtausgleichshedarf

4.210 gm

4. Ausgleichsflachen

4.1 Ausgleichsfldchen auf FI-Nr. 260/2, Gem. Haslach
4.1.1 Umwandlung Fichtenbestand an der Traunleite

in reinen Laubwaldbestand

Gesamtflache
abzgl. Laubwald Bestand
Flache Waldumbau

Waldbauliche Praxis Laubgehdélzanteil
bei Neuaufforstung 10-30 %, gewahit 20 %
in Abstimmung mit dem FoA Traunstein

tatsachlich anrechenbare Ausgleichsflache
gem. Leitfaden BaySTMLU

4.1.2 Neue Orisrandeingriinung unmittelbar sidlich

der Franz-Xaver-Steber-Strasse

Pflanzung Baumreihe und Heckenstrukturen
Gesamtfliache

4.2 Ausgleichsflachen auf FI-Nr. 269, Gem. Haslach

4.2.1 Neue Ortsrandeingriinung unmittelbar sidlich

des bestehenden Haslacher Feldes

Ortsrandeingriinung durch Pflanzung Laubb&umen und

Strauchern kombiniert mit Sukzessionsflachen
Gesamtflache

Gesamtausgleichsflichen (4.1 + 4.2)

4.450 gm
750 gm
3.700 gm

- 740 gm

2.960 gm

780 gm

550 qm

4.290 qm
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** Die Einordnung des Ausgleichsfaktors von 0,35 ist durch die umfangreichen
Minimierungsmalinahmen im Zuge der Realisierung der Dachbegriinungen gerechtfertigt.

Ausgleichsfliache A1: FI-Nr. 260/2, Gem. Haslach, Privatbesitz
GroBe: 3.700 m?, anrechenbar 3.330 m?
Bestand:

An der Traunleite unmittelbar sldlich der Franz-Xaver-Steber-Stralie (Stdspange) befindet
sich eine bewaldete Teilflache der FI-Nr. 260/2. Der Waldbestand ist gekennzeichnet durch
eine kieinere Teilflache, die als reiner Buchenwald ausgebildet ist. Den Uiberwiegenden Anteil
der Flache bildet ein Fichtenwald, der bedingt durch Windwurf und Borkenkaferbefall
beseitigt wurde.

Okologische Aufwertung:

Es ist vorgesehen diesen Wald als reinen Laubwald neu aufzubauen mit einer breiten
Saumstruktur.

Verwendet werden autochthone standortgerechte heimische Laubgehdlze der potentiellen
natiirlichen Vegetation:

Hauptbaumart: Buche, beigemischt: Berg-Ahorn, Stiel-Eiche, Esche, Vogel-Kirsche,
Hainbuche

Waldsaum: Badume: Vogel-Kirsche, Vogelbeere, Hainbuche, Feld-Ahorn

Stréucher. Hasel, Hartriegel, Pfaffenhiitchen, Gew. Schneeball, Wolliger
Schneeball, Liguster, Johannisbeere, Heckenkirsche, Wild-Rosen

Der Waldsaum wird auf einer Breite von ca. 5 m ausgebildet.
Insgesamt ist zu erwarten, dass durch den Waldumbau in einen reinen Laubwaldbestand,

die Waldfunktionen (u.a. Bodenschutz) wesentlich verbessert und die dkologische Funktion
als Teilflache der (berregional bedeutsamen Traunleitenwéaldern erheblich aufgewertet wird.

Ausgleichsflache A2: Fi-Nr. 260/2, Gem. Haslach,
GroRe: 780 m?2, unmittelbar stidlich der Franz-Xaver-Steber-Strasse
Bestand:

Unmittelbar stdlich der Franz-Xaver-Steber-Stralle (Sudspange) liegt der griinlandgenutzte
Teil der FI-Nr. 260/2. Die Flache ist derzeit landwirtschaftlich intensiv genutzt.

Okologische Aufwertung:

Auf einer Tiefe von 9m (gerechnet ab dem neuen Fahrbahnrand der Aufweitung der Franz-
Xaver-Steber-Stralle) wird eine neue Ortsrandeingriinung entwickelt, die aus groRkronigen
Laubbaumen und freiwachsenden Heckenelementen besteht. Sie {ibernimmt gleichzeitig
auch Lebensraum- und Biotopverbundfunktion.

Die Breite der Heckenpflanzung betfragt 5 m, die Randbereiche zur Sudspange und zur
landwirtschaftlichen Flache werden als extensives Grinland genutzt. Die Pflanzung der
Laubbaume erfolgt unter Beachtung der ESAB (Fahrgeschwindigkeit < 70 km/h) in einem
Abstand von § m zum Fahrbahnrand. Eine Prinzipskizze der Eingriinung ist im Anhang
beigefigt.
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Folgende Baume werden fUr diese Ausgleichsmassnahme festgesetzt: Spitz-Ahormn - Acer
platanoides, Vogel-Kirsche - Prunus avium '
Die Auswahl der Straucher ist an der Pflanzenliste der Festsetzungen des Bebauungsplanes
zu orientieren.

Das Lebensraumangebot im Anschluss an die Walder der Traunleite wird mit dieser neuen
Grunstruktur deutlich erhdht und gleichzeitig das Orts- und Landschaftsbild von Haslach
aufgewertet.

Ausgleichsflache A3: FI-Nr. 269, Gem. Haslach,
Grofie: 550 m?, unmittelbar stidlich des Gewerbegebietes
Haslacher Feld

Bestand:
Unmittelbar siclich des Gewerbegebietes Haslacher Feld liegt der griinlandgenutzte Teil der
Fi-Nr. 269. Die Flache ist derzeit landwirtschaftlich intensiv genutzt.

Okologische Aufwertung:

Auf einer Flache von 550 m® wird eine neue Orisrandeingriinung entwickelt, die aus
grofikronigen Laubbaumen und freiwachsenden Heckenelementen besteht. Die Begriinung
wird durch Kombination von Pflanzflachen und Sukzessionsflachen auf Rohboden entwickelt,
wobei der Anteil der Pflanzflachen 50 Prozent betragt.

Diese neue  Eingrinung  Ubermimmt  gleichzeitig auch  Lebensraum-  und
Biotopverbundfunktion.

Die Auswahl der Baume und Striucher ist an der Pflanzenliste der Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu orientieren.

Das Lebensraumangebot im Ubergang zwischen Traunleite und dem Tertidren Higelland
wird mit dieser neuen Grinstruktur deutlich erhdht und gleichzeitig das Orts- und
Landschaftsbild von Haslach aufgewertet.

5.8. Monitoring

Die Stadt Traunstein wird im Rahmen des Monitoring die getroffenen Prognosen, die mit
dem stadtebaulichen Projekt verbunden sind, im Bereich Verkehrsentwickiung,
Larmemissionen sowie der Entwicklung der Ausgleichsflachen Oberpriffen und
erforderlichenfalls Steuerungsmafinahmen ergreifen.

5.9. Verwendete technische Verfahren
Zur Durchfithrung der Umweltprifung wurden folgende Fachgesetze und Richtlinien
beriicksichtigt:

Verzeichnis der Gesetzesgrundlagen
BNatSchGNeuregG Bundesnaturschutzgesetz-Neuregelungsgesetz vom 25. Marz 2002

BNatSchG Bundesnaturschuizgesetz in der durch das BNatSchGNeuregG
geregelien Fassung (in Kraft getreten: 04.04.2002)

BartSchv Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten
{(Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV} vom 14.10.1999
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BayNatSchG Geselz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und
die Erhotung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz} in
der Fassung vom 18.08.2002

BayWaldG Waldgesetz fiir Bayern vom 25.08,1982 (BayRS 7902-1-1E),
gedndert durch Gesetze vom 21.07.1983 (GVBI. 3. 508} und vom
20.,12.1983 (GVBI, 3. 1102)

Verzeichnis der beriicksichtigten Verordnungen und Richtlinien

Bauen im Einklang mit

Natur und Landschaft Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - ein Leitfaden
Bayer. Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen,
1999, erganzt 2003

Verordnung (EG) Nr. 338/97: Verordnung des Rates vom 09.12.1996 {iber den Schuiz von
Exemplaren wildlebender Tier- wund Pflanzenarten durch
Uberwachung des Handels, zuletzt gesndert durch die Verordnung
(EG) Nr. 2307/97 vom 18.11.1997.

FFH-Richtlinie: Richtlinie 92/43/EWG vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natUrlichen
Lebensrdume und der wildlebenden Tiere und Pflanzen, zuletzt
gedndert durch die Richtlinie 97/62/EG des Rates der Europaischen
Union vom 27. Oktober 1997 zur Anpassung an den technischen
und wissenschaftlichen Fortschritt (Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie)

Vogelschutzrichtlinie

(EG-VR, VRL): Richtlinie 79/409/EWG vom 02.04.1979 Uber die Erhaltung
wildlebender Vogelarten

GemBek: Schutz des Européischen Netzes ,Natura 2000% Gemeinsame
Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien filr Wirtschaft,
Verkehr und Technik, fiir Emahrung, Landwirtschaft und Forsten, fir
Arbeit und Sozialordnung, Familie, Frauen und Gesundheit sowie
Landesentwickiung und Umweltfragen vom 4. August 2000 (Nr. 62-
8645.4-2000/21)

RASLP 1: Richtlinie fur die Anlage von StraBen; Teil Landschafispflege;
Abschnitt 1: Landschaftsgerechte Planung, 1996

RASLP 2: Richtlinie fur die Anlage von Straflen; Teil Landschaftspflege;
Abschnitt 2: Landschaftsgerechte Ausflhrung, 1999

RASLP 4: Richtiinie fur die Anlage von Strallen; Teil Landschaftspflege;
Abschnitt 4: Schutz von Baumen, GroRstrduchern und sonstigen
Vegetationsbesténden und Tieren bei Baumafinahmen, Entwurf

1998
Richtlinie 79/409/EWG s. 0. Vogelschutz-Richtlinie
Richtlinie 92/43/EWG s. 0. FFH-Richttinie

Zus#tztich wurden die nachfolgenden Fachplanungen und Gutachten verwendst:

Unterlage Verfasser Jahr

1. | Landesentwicklungsprogramm Bayer. Staatsministerium fur 01.04.2003
Landeseniwicklung und
Umweltfragen

2. | Regionalplan Stdostoberbayern (18} Regionaler Planungsverband 2002
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3. | Waldfunktionsplan Region 18 Oberforstdirektion Minchen
4. | Agrarieitplan fir den Regierungsbezirk Raegierung von Oberbayern 1988
OQberhayern
5. | Arten~ und Biotopschuizprogramm des Bayer. Staatsministerium flr 1993
Landikreises Traunsiein Landesentwicklung und
Umweltfragen
Biotopkartierung Bayern Flachland Bayer. Staatsministerium flir 1988-1995

Landesentwicklung und

{Aufnahmezeiiraum)

Umweltfragen
7. | Artenschutzkartierung Bayern Bayer. Staatsministerium flr 1485-2003
Landesentwickiung und {(Aufnahmezeitraum)
Umweltfragen
8. | Fiachennuizungsplan der Stadt Traunsteir Biiro Zeller&Romstetter, In Aufsteliung
mit integriertemn Landschaftsplan (Enfwurf) Traunstein
8. | Landschaftsplan der Stadt Traunstein Buro Steinert, Ubersee in Aufstellung
{Entwur)
10. | Verkehrstechnische Stellungnahme Modus Consult Utm GmbH November 2004

Gewerbegebiet Haslacher Feld

5.10. Zusammenfassung
Mit der Realisierung des Fachmarktzentrums an der Franz-Xaver-Steber-Strasse sind
nachhaltige negative Verénderungen der Umwelt insbesondere flir das Schutzgut Boden
verbunden. Mit der Versiegelung durch Gebaude, Stellplatze und Wege gehen auf etwa 80
% der Flache die Bodenfunktionen verloren.

Auf die weiteren Schutzglter Mensch, Natur und Umwelt, sowie Klima und Luft ergeben
sich unter Einbeziehung vom Minimierungsmafnahmen (Festsetzung im Bebauungsplan)
keine nachhaltigen Verschlechterungen der Umweltsituation. Durch den Ausgleich mit einer
Waldumbauflache (Umfang 3.700 m?), und einer neuen Ortsrandeingriinungen suidlich der
Franz-Xaver-Steber-Strasse (780 m? und siidlich des Haslacher Feldes (550 m?) kann das
Vorhaben insgesamt als umweltvertraglich eingestuft werden.

6.

Mit der Umsetzung des Vorhabens soll begonnen werden, sobald der Bebauungsplan

Umsetzung

rechtskréftig ist.

Traunstein, ...7..... S

ah

Oberblrgermeister

FAPROJEKTE04043\3-4VE-E\)1TEXTE\Begriindung aktuell.doc
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