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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Traunstein hat in 6ffentlicher Sitzung des Stadtrates am 25.07.2013 beschlossen,
den Bebauungsplan fir das Sondergebiet ,Baumarkt Traunstein“ aufzustellen. Das geplante
Betriebsgelande soll als Sonstiges Sondergebiet (SO) fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe
gemal § 11 Baunutzungsverordnung ausgewiesen werden.

Anlass fiur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die konkrete Absicht Boden-Commercial-
Immobilien GmbH, Stuttgart im Sinne der Fa. Jos. Schneider GmbH den bestehenden Bau-
markt zu erweitern.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Erweiterung des Baumarktes geschaffen werden. Es wird damit die Fortentwicklung des
Betriebs an seinem derzeitigen Standorten sichergestellt und die Erhaltung der Arbeitsplatze
gewabhrleistet.

Die Erweiterung entspricht einer Nachverdichtung innerhalb des derzeit giiltigen Bebau-
ungsplans ,HochstralRe“ (Haslach Ost). Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im be-
schleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Es wird
deshalb von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen. Ebenso ist eine Umweltpriifung nach 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht
nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 abge-
sehen.

Der Geltungsbereich umfasst den sidlichen Teil des bestehenden Bebauungsplanes ,Hoch-
straBe” mit dem derzeitigen Hagebaumarkt und bezieht zuséatzlich die Stidumgehung Traun-
steins mit ein. Vom Geltungsbereich erfasst sind die Flurstiicke 265/4TF, 267/2, 268/4,
268/7, 269/4TF, 269/10, 269/12, 269/13, 269/14, 269/15, 269/23, 269/24, 269/25, 269/27,
269/28, 269/29TF, 269/30 und 269/33 Gemarkung Haslach. Der gesamte Geltungsbereich
besitzt eine Flache von ca. 19.105 m2.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan wurde das
Landschaftsarchitekturbiro Schuardt, Traunstein beauftragt.

2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Traunstein ist das Plangebiet als Sondergebiet ,Bau-
markt” und als Ausgleichsflache fir den Bereich zwischen dem Siidrand des Sondergebietes
und der Stdspange dargestellt. Der Flachennutzungsplan ist deshalb redaktionell anzupas-
sen.

3 Beschreibung des Planungsgebietes

Das Plangebiet umfasst den siidlichen Teil des bestehenden Bebauungsplans ,Hochstrae
(Haslach Ost) der Stadt Traunstein. Die Grenze des Bebauungsplans ist im Geltungsbereich
des Plangebietes unter den Hinweisen dargestellt. Im Siiden des Plangebietes ist ein Teil
der Sldspange bis zum Kreisverkehr als &ffentliche Verkehrsflache aufgenommen. Von die-
ser zweigt eine Zufahrtsstralle als private Verkehrsflache nach Norden ab und fiihrt in das
Sondergebiet.
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Zwischen dem Siidrand des Sondergebietes und der Stidspange befindet sich eine Wiesen-
flache, die teilweise als Ausgleichsflache ausgewiesen wurde. Die AusgleichsmalRnahmen
wurden jedoch bisher nicht umgesetzt.

Vom Kreisverkehr verlduft parallel zur Stidspange ein Geh- und Radweg am stidlichen Rand
des Plangebietes.

Das Gelande des kiinftigen Baugebietes ist weitgehend eben.
L7 g 1 5 / »
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Abb. 1: Luftbild und Flurkarte mit Grenze des Geltungsbereichs

4 Stadtebauliche Konzeption

4.1 Ziele der Bauleitplanung

Mit der Nachverdichtung soll der bestehende Baumarkt in Richtung Osten erweitert werden.
Fir die Erweiterung des Baumarktes liegt eine konkrete Planung vor.

Der neue Baukdrper setzt sich aus dem bestehenden Baumarkt mit einer Grundflache von
ca. 2.150 m? und einer seitlichen Wandhoéhe bis max. 10,00 m und dem Erweiterungsbau
zusammen. Die Grundflache des Erweiterungsbaus wird auf maximal 1.000 m? und die
Wandhéhe auf max. 8,50 m begrenzt. Die weiteren Festsetzungen fiir Art und Maf der bau-
lichen Nutzung sind im Bebauungsplan durch Planzeichen und Text dargestellt.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit maximal 0,8 festgesetzt. Stellplatze
und Verkehrsflachen mit versickerungsfahigem Belag sind bei der Berechnung der GRZ nur
zur Halfte anzurechnen. Die im Bebauungsplan dargestellten Griinflachen dienen lediglich
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der Darstellung der Eingriinung. Sie sind bei der Berechnung der GRZ als Teil des Bau-
grundstiicks einzurechnen.

Mit dem Erweiterungsbau wird ein Teil der bestehenden Parkplatze tiberbaut. Diese werden
entsprechend den Darstellungen im Bebauungsplan ersetzt und fiir die Erweiterungsflache
neu nachgewiesen.

Die Werbeanlage des Baumarktes ist an der Ostseite des Erweiterungsbaus vorgesehen und
wirkt insbesondere aus Richtung des Kreisverkehrs.

Das Betriebsgelande darf mit einer Einfriedung von bis zu 2,0 m Héhe umgeben werden. Die
Einfriedung ist ohne Sockel mit einem Bodenabstand von mindestens 15 cm herzustellen.

4.2 ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung und Zufahrt zum bestehenden Sondergebiet erfolgt tiber die
beiden Zufahrten von der Hochstrae und von der Siidspange aus. Die verkehrliche Anbin-
dung wird durch die geplante Erweiterung nicht veréndert. Das Gesamtverkehrsaufkommen
erhéht sich durch die Erweiterung des Baumarktes nicht wesentlich.

4.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an das stadtische Kanal- und Wasserleitungsnetz sowie an die Strom-
und Gasversorgung angeschlossen. Die entsprechenden Leitungen sind in ausreichender
Leistungsfahigkeit vorhanden.

Weitere Infrastruktureinrichtungen (Kommunikationsleitungen, etc.) sind vorhanden und ké-
nen falls erforderlich mit den Versorgungsunternehmen im Zuge der ErschlieRungsmaRnah-
men weiter abgestimmt werden.

Anderungen hinsichtlich der Léschwasserversorgung sind im Zuge der weiteren Planung mit
der Brandschutzbehérde abzustimmen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb des Geltungsbereichs zu versickern.
Dabei kann die Versickerung des unbelasteten Oberflachenwassers der Dachflachen direkt
uber Rigolen erfolgen. Fir das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen sind Sickermulden
in den Grinflachen anzulegen, die Uber eine belebte Oberbodenzone eine ausreichende
Filterwirkung zur Reinigung des Wassers vor Einleitung in tiefere Bodenschichten
gewahrleisten. Die Funktionsfahigkeit der Sickermulden ist dauerhaft zu gewahrleisten.
Schluckbrunnen sind nicht zulassig.

Die Versickerung von Niederschlagswasser von unbeschichteten Metalldachern aus Kupfer,
Zink oder Blei ist nur nach einer geeigneten Vorbehandlung zuldssig. Hierfiir ist eine
wasserrechtliche Genehmigung erforderlich. Dachflachenanteile mit diesen Materialien <
50m? sowie Dachrinnen und Fallrohre kénnen vernachléssigt werden.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind die
Anforderungen der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 einzuhalten. Es ist zu priifen, ob fir
die Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser entsprechend dem BaywG
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist. Vom Bauwerber ist mit dem Bauantrag ein
mit dem Wasserwirtschaftsamt Traunstein abgestimmtes Konzept zur Behandlung und
Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers vorzulegen.
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4.4 Immissionsschutz

Mit der Erweiterung des bestehenden Baumarktes um ca. ein Drittel der Flache und der hin-
zukommenden ca. 80 Parkplatze ist nur eine geringfiigige Erhéhung der gewerblichen
Larmemissionen verbunden. Die Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs erfolgt ausschliel3-
lich zu Tagzeiten von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr. Durch die Lage der Erweiterung im Siden
des bestehenden Sondergebietes besteht nach wie vor ein ausreichend groRer Abstand zu
den relevanten Immissionsorten.

Die immissionsschutzrechtlichen Belange werden durch die geplante Erweiterung des Bau-
marktes nicht in einer derart erheblichen Weise verandert, dass sich daraus ein Regelungs-
bedarf im Rahmen der Bauleitplanung ergeben kénnte.

4.5 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes sind Gehdlzpflanzungen entsprechend den
Festsetzungen durch Planzeichen durchzufiihren. Es sind standortheimische Badume gemaR
der Artenliste im Anhang der Begriindung zu verwenden.

Nachfolgende Mindestpflanzqualitdten werden fir alle Neupflanzungen festgesetzt:

Grol3kroniger Laubbaum: Hochstamm, 3xv, StU 18-20

Heister: Hei, 3xv, 250-275

Straucher: v.Str., 3-8 Triebe, 100-150

Bei Ausféllen von Gehdlzen, die durch Planzeichen oder Text festgesetzt sind, besteht eine
Wiederanpflanzungspflicht von Gehdlzen gleicher Qualitat. Die Grinflachen sind dauerhaft
zu unterhalten.

Die bestehende Eingriinung im Stiden des Baumarktes kann teilweise erhalten bleiben. Sie
wird in Richtung Osten entlang der Parkplatze und in Richtung Westen im Bereich der Griin-
flache wie durch Planzeichen dargestellt erweitert. Entlang des bestehenden und des ge-
planten Sickerbeckens sind vorzugsweise Baum- und Strauchweiden zu verwenden.

Die Parkplatze werden durch die bestehenden B&dume und durch neu zu pflanzenden Bdume
entsprechend der Darstellungen durch Planzeichen gegliedert.

Die schmale Bdschung zwischen der auferen Parkplatzreihe und dem Kreisverkehr ist als
Flédche zur Begriinung festgesetzt. Der Streifen ist gértnerisch zu bepflanzen, um eine
Grintrennung zwischen den Verkehrsflachen herzustellen. Es werden Bliitenstrducher oder
Strauchrosen vorgeschlagen, die eine Mindestwuchshéhe von 1,5 m erreichen.

Entlang des Geh- und des Geh- und Radweges ist eine Baumreiche vom Kreisverkehr in
Richtung Westen vorgesehen, die allerdings wegen des freizuhaltenden Sichtdreieckes nicht
vollstandig bis zur Einfahrt ins Sondergebiet fortgesetzt werden kann. Es wird die Pflanzung
von Winter-Linden vorgeschlagen.

Dennoch ergibt sich mit der Bepflanzung am Sidrand der Gewerbeflache und der Baumrei-
he eine schéne Eingriinung des Sondergebietes von Siiden her kulissenhafter Wirkung.
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5 Ausgleich

Fur die geplante Nachverdichtung gelten entsprechend § 13a Abs. 2, Nr. 4 Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ein Ausgleich im
Zusammenhang mit der Erweiterung ist deshalb nicht erforderlich.

Im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Baumarkt* werden jedoch die Ausgleichs-
flachen zwischen dem Sidrand der Sondergebietsflache und der Siidspange teilweise in
Anspruch genommen, sodass nur Restflachen librig bleiben, deren 6kologische Funktion
deutlich eingeschrankt ist.

Die Ausgleichsflache betrifft zum einen die Flur-Nr. 269/15 der Stadt Traunstein, die fiir den
Kreisverkehr und die Entlastungsstrale Haslacher Feld dienen sollte und zum anderen die
Flur-Nr. 269/13 des Herrn Widerker, die ebenfalls anteilsmaRig fir die Entlastungsstralle
Haslacher Feld, eine Erweiterung der Freiflaiche des Hagebaumarktes und fiir die Erweite-
rung von Stellplatzen dienen sollte. Die Ausgleichsmanahmen wurden noch nicht umge-
setzt.

L)
Ausgleichsflache 269/15
der Stadt Traunstein

Y
Ausgleichsflache 269/13
des Herrn Widerker

Der Ersatz fur die Ausgleichsflachen wird deshalb flachengleich auf der 123/2 Gemarkung
Lauter in der Gemeinde Surberg erbracht.

Die zu ersetzende FlachengréRe betragt 1.775 m2. Der anrechenbare Ausgleichsfaktor der
Okokontofldche Flur-Nr. 123/2 ist mit 1,26 zu Grunde zu legen. Daraus ergibt sich eine ab-
zubuchende Flache von 1.775 m?: 1,26 = 1.409 m2.
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6 Stadtebauliche Auswirkungen

Die geplante Erweiterung des Baumarktes erfolgt im Zuge der Nachverdichtung innerhalb
des bestehenden Sondergebietes ,Hochstralle”. Die bauliche Erweiterung erfolgt innerhalb
des Geltungsbereichs des bestehenden Bebauungsplans. Lediglich die EingriinungsmaR-
nahmen und die Anlage eines Sickerbeckens schlieRen stidlich daran an und reichen bis zur

Sidspange.

Die bestehenden Verkehrsverhéltnisse sind durch die HochstralRe und die Stdspange mit
den Zufahrten zu den verschiedenen Gewerbeflachen geprégt. Mit der Erweiterung des
Baumarktes ist nur eine geringfugige Zunahme des Verkehrs verbunden, die verglichen mit
den bestehenden Verhéltnissen vernachlassigbar ist. Das bestehende Strallennetz ist auf
das derzeitige und das prognostizierte Verkehrsaufkommen ausgebaut.

Durch die Nachverdichtung im Bestand und die Nutzung der vorhandenen ErschlieRung und
der Infrastruktureinrichtungen ergeben sich kaum Auswirkungen auf die nattirlichen Schutz-
giter und das Orts- und Landschaftsbild und die Ziele des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden werden optimal erfillt.

aufgestellt: Traunstein, den 26. Juni 2013
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Geholzartenliste  Anlage 1

Grol¥kronige Laubbdume:
Mindestpflanzqualitat: H, 3xv, mB., StU 18-20

Spitz-Ahorn
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Vogelkirsche

Kleinkronige Laubbaume:
Mindestpflanzqualitat: H, 3xv, mB., StU 16-18

Feld-Ahorn
Vogelbeere
Hainbuche

Weiden

Heister:

(Acer platanoides)
(Quercus robur)
(Tilia cordata)
(Prunus avium)

(Acer campestre)
(Sorbus aucuparia)
(Carpinus betulus)
standortheimische Arten

Mindestpflanzqualitét: Heister, 2xv, oB., 100-150

Spitz-Ahorn
Feld-Ahorn
Hainbuche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Vogelkirsche

Stréaucher:

(Acer platanoides)
(Acer campestre)
(Carpinus betulus)
(Quercus robur)
(Tilia cordata)
(Prunus avium)

Mindestpflanzqualitat: v. Strauch, 4 Triebe, 100-150

Roter Hartriegel

Hasel

Pfaffenhttchen
Liguster
Heckenkirsche
Kreuzdorn

Heimische Wild-Rosen
Schwarzer Holunder
Wolliger-Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball
Strauchrosen

Weiden

Kletterpflanzen:

Mindestpflanzqualitat: mit Topfballen, 60-100

Geillblatt
Blauregen
Berg-Waldrebe
Gold-Waldrebe
Knéterich
Wilder Wein

(Cornus sanguineum)
(Corylus avellana)
(Euonymus europaeus)
(Ligustrum vulgare)
(Lonicera xylosteum)
(Rhamnus catharticus)
(Rosa spec.)
(Sambucus nigra)
(Viburnum lantana)
(Viburnum opulus)
heimische Arten und Sorten
standortheimische Arten

(Lonicera caprifolium)

(Wisteria sinensis)

(Clematis montana)

(Clematis tangutica)

(Polygonum aubertii)

(Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii')






