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Praambel

Die grofie Kreisstadt Traunstein erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, sowie §§ 8, 9 und 10 des

Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung {BauNVO}, des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GC) diesen Bebauungsplan als
Satzung.

[. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Das Gebiet ist als Gewerbegebieti. S. § 8 BauNVO festgesetzt.
Wohnungen fur Betrighsleiter, Aufsichts- und Bereitschaftspersoneni. S. § 8 Abs. 3 Nr.1 BauNVO sind
unzuiassig.
Die Ausnahme des § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO wird nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Unzuzlédssig sind Einzelhandeisbetriebe mit Sortimenten des Mahverscrgungsbedarfes sowie des
Innenstadthedarfes gem. Anlage 2 zur Begrindung des Landesentwicklungsprogramms Bayern vom
01.09.2013
2. Die Grundflichenzahl wird mit héchstens 0,8 fesigesetzt.
Bodenbeldge werden differenziert nach Wasserdurchlassigkeit wie folgt auf die GRZ angerechnet.
» Asphalt und ahnlich undurchlassige Materialien: 100%
¢ fugendichtes Pflaster und &hnlich durchldssige Materiatien: 80%
» Pflaster ohne Fugenverguss und dhnlich durchlassige Materialien: 50%
e Pflaster mit Rasenfuge, wassergebundene Decke, Drainpflaster
und ahnlich durchldssige Materialien; 25%
Die Geschossflichenzah! wird mit hdchstens 0,5 festgesetzt.

3. Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO sind einzuhalten.

4. Die seitliche Wandhohe ist im Planteil festgesetzt. Bezugspunkte fir die seitliche Wandhohe sind der
Fertigfulboden EG und beim Sattet- und Pultdach der Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dachhaut
bzw. die Oberkante Attika beim Flachdach. Beim Pultdach gilt dieses Mal auf der niedrigeren Seite. Der
Hohe des Rohfullboden EG ist im Planteil festgesetzt. Von diesem Mal darf um bis zu 0,50 m beiderseits
abgewichen werden.

5. Nebenanlagen sind auch aullerhalb der Uberbaubaren Grundstucksftiche zuldssig, nicht aber innerhalb der
festgesetzten Grinflachen.

6. Als Dachform ist das Satteldach, Pultdach sowie das Flachdach zulassig. Die Dachneigung wird bei
Sattel- und Pultdachern mit hochstens 20 Grad festgesetzt.

7. Dacheindeckung: bei Satteldachern und Pultdachern mattes Blech oder kleinteilige rote bis rotbraune oder
graue Materialien. Fir Zwischenbauten cder untergeordnete Bauteile ist transparente Eindeckung
zuldssig. Flachd&cher sind auch begrint zulassig.

8. Solaranlagen sind auf der gesamten Dachflache in der Dachfldche zulassig. Bei Flachdachern sind sie
auch aufgestandert zulassig. Aufgestanderte Anlagen auf Flachddchem sind min. 0,5 m vom Rand des
Daches zurickzusetzen.

9. Die Fassaden der einzelnen Baukérper sind in einem einheitlichen Erscheinungsbild zu gestalten. Grelle
oder spiegeinde Farben bzw. Oberflachen sind mit Ausnahme von Fassadenkollektoren unzuldssig. Fur
kleinere Fassaden- oder Bauteile sind auch stark abgetdnte Farben zuldssig.

10. Gebdaude sind ab einer Lange ven mehr als 40 m durch eine deutliche vertikale Gliederung der Fassade zu
strukturieren.

Gebaude mit einer seitlichen Wandhohe von mehr als 8, 50 m sind zusdtzlich geschossweise deutiich
vertikal zu gliedern.

11. Werbeanlagen
Blink- oder Wechselbeleuchtung sowie Spruchbander sind unzulassig. Werbeaniagen an Gebauden sind
nur unterhalb der Traufe bzw. Attika zul&ssig. Sie dirfen max. 5 % der Fassadenflache bedecken.

Je Betrieb sind héchstens 3 Fahnenmasten mit einer Hoéhe von max, 8,0 m zulassig.

12. Aufschiittungen und Abgrabungen sind zulassig. Hohenspriinge sind landschaftlich durch Béschungen zu
modellieren oder mit begriinten Stitzmauern auszubilden. An den Grundstucksgrenzen ist an das Gelande
des jeweiligen Nachbargrundstiickes anzugleichen.

13. Stellplitze sind innerhalb und aullerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Stellplétze sind mit
wasserdurchlassigen Belagen auszufuhren. Die Parkplatze sind als grallere zusammenhangende Einheiten
anzuordnen und durch Baumpflanzungen zwischen den Stellplatzen zu gliedern. Je 5 Stellplatze ist 1 Baum
zu pflanzen. Diese Baume werden auf die gem. Ziffer 15.3 zu pflanzenden Baume angerechnet.

Steliplatze sind auch innerhalb der anbaufreien Zone entlang der ST 2105 sowie innerhalb der Grinflache
fur die Ortsrandeingriinung zul&ssig. In diesem Bereich sind Stellplatze auf 50% der Lange der Grinflache
innerhalb des jeweiligen Baugrundstiickes und héchstens bis zu einer Tiefe von 5,0 m auf der dem
Gewerbegebiet zugewandten Seite der Grinflache zulassig.

14. Freilager sind innerhalb der GUberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

15. Griinordnung

15.1 Mindestens 15% der Flache der einzelnen Grundstlcke sind als Grinfiache anzulegen. Die gem. Ziffer 15.7
festgesetzte Ortsrandeingriinung wird hierauf angerechnet.

15.2 Die Vegetationsdecke der fesigesetzten Grinfidchen im Geltungsbereich ist dauerhaft zu erhalten. Die
Ablagerung von Aushub, Griungut, Kompost cder temporare Nutzung als Lagerflache ist unzulassig.

15.3 Innerhalb des Gewerbegebietes ist je 800gm Grundsticksflache mindestens 1 Laubbaum, Qualitatsstufe
Hochstamm zu pfianzen.

15.4 Fur alle Neupflanzungen werden nachfolgende Pflanzgréssen festgesetzt. Es sind standortgerechte
heimische Gehdlze zu verwenden mit folgenden Mindestgualitaten:

Grosskrenige Laubbdume:

Mindestpflanzgualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 20-25¢cm
Mindestdurchmesser der Baumscheibe: 2,0 m

Kleinkronige Laubbdume:

Mindestpflanzgualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18cm
Mindestdurchmesser der Baumscheibe: 2,0 m

Straucher:

Mindestpflanzgualitat: verpflanzter Strauch, 3 - 8 Triebe, 100 - 150cm

15.5 Die nach den Festsetzungen dieser Satzung neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind zu pflegen und
zu erhalten. Sie sind bei Ausfali durch eine Neubepflanzung in gleicher Qualitédt zu ersetzen.

15.6 Alle sonstigen privaten Grunfidchen sind mit Strauchern zu bepflanzen. Nadelgehdlze und Koniferen sind
als Bepflanzungselemente nicht zulassig.

15.7 Die festgesetzte Ortsrandeingrinung ist als Vegetationsmosaik mit naturnahen Hecken, Laubb&umen und
extensivem Griinland auszubilden. Aus Artenschutzgriinden sind Heckenpflanzungen mit einem Abstand
von 7,0 Meter von der Staatstrasse anzulegen. Die Heckenstrukturen sind mit einem Flachenanteil von
mindestens 70 % der verbleibenden méglichen Pflanzflache herzustellen. Die Mindestbreite der Hecken
betragt 5 Meter, pro Quadratmeter Pflanzflache ist mindestens 1 Gehdlz zu verwenden. Die Hecken sind als
naturnahe freiwachsende Hecken zu entwickein, ein Formschnitt ist unzuldssig. Gehdlzfreie Bereiche sind
als mageres extensives Griinland auszubilden. Die Heckenpflanzung enthalt mindestens 10 % Baume,
Qualitatsstufe Heister und mindestens 80 % Straucher. Innerhalb der festgesetzten privaten Grunflache fur
die Ortsrandeingriinung sind in einem Abstand von 18,0 m min. 1 Laubbaum, Qualitatsstufe Hochstamm, zu
pflanzen. Zu verwenden sind Baume 1. Ordnung gem. Pflanzenliste der Begrindung, z. B. Berg-Ahorn,
Spitz-Ahorn, Winter-Linde, Stiel-Eiche. Diese Baume werden auf die gem. Ziffer 15.3 zu pflanzenden Baume

angerechnet.
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8 Mit der Vorlage des Bauantrages ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan fur den Bereich der privaten
Freiflichen vorzulegen. Die Anordnung der Stellplatze, Verkehrsflachen, deren Oberflachenbefestigung sowie
Art und Umfang der Begrinung des Grundstickes sind darzustellen.

9Auf den Baugrundsticken sind entlang der Grenzen zu den Nachbargrundstlicken innerhalb des
Geltungsbereiches ortstypische naturnahe Hecken (z.B. mit Wildrosen, Hasel, Holunder) mit einer
Mindestbreite von 4,0 m je Grundstlck anzulegen. Diese sind ats mindestens 2-reihige Bepflanzung
anzulegen. Dies gilt nicht fur Grenzen entlang ven festgesetzten Verkehrsflachen, Granflachen und
Ausgleichsflachen. Es erfolgt eine Anrechnung auf den gem. Ziffer 15.1 nachzuweisenden Grinfidchenanteil.
Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 2,0 M zuldssig. Sie durfen nicht als Mauer ausgefuhrt werden.
Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt
Zum Ausgleich des Eingriffes in den Naturhaushalt wird gemafl der Begriindung eine 1,39 ha grofle
Teilflaiche mit einer anrechenbaren Flache von 1,39 ha auf dem Grundstick Flurnummer 1648, Gemarkung
Zweckham, Stadt Traunreut, als Ausgleich festgesetzt. Diese Flache wird dem Eingriff zugeordnet. Nahere
Ausfihrungen enthalt die Begriindung.

Die Anlage der Flachen als Ausgleichsmallinahmen erfolgt im ersten Jahr nach Rechiskraft des
Bebauungsplanes und ist entsprechend zu pflegen und dauerhaft zu sichern.
Artenschutz

1 Maltnahme zur Vermeidung:

Entlang der Sidgrenze des Bebauungsplanes ist im Ubergang zum Feldweg und im Bereich Wendehammer
{FI.Nr. 282 und 275) wahrend der Bauzeit ein Reptilienschutzzaun zwischen Staatsstralte und Wendehammer
zu errichten und dauernaft zu unterhaiten. Die Hohe des Reptilienzaunes betragt 0,5m, Haltepfosten sind in
einem Abstand von max. 2,0m vorzusehen. Die Gewebefolie ist mit einem Uberkietterschutz auszustatten.
Der Reptilienschutzzaun ist vegetationsfrei zu halten.

2 MaRnahmen zur Minimierung

In den Freibereichen sind UV-arme Leuchtmittel zu verwenden. Kugelleuchten und sonstige ungerichtet und
frei strahlende Beleuchtungseinrichtungen sind unzuldssig. Ausgleichsflachen dirfen nicht beleuchtet werden.

18.3 MaBnahmen zum Risikomanagement

19.

20.

1.

2.

3.
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5.

Die Randbereiche des Gewerbegebietes sind mit Baumen und Straduchern als Leitlinien und Transferrouten
fur Fledermause auszubilden. Ein Sicherheitsabstand zwischen Heckenstruktur und Staatsstralle von
7m ist einzuhalten.

Weitere beschreibende Ausflhrungen zu den Artenschnutzmalinahmen sind der Begrindung zu enthehmen.
Niederschlagswasserbeseitigung

Die erforderlichen Flachen fur die Behandlung und Rickhaltung von Niederschlagswasser sind auch innerhalb des
gem. Ziffer 15.7 von Heckenpflanzungen freizuhaitenden Bereiches der festgesetzten Flache fiir die
Ortsrandeingrinung zulassig.

Die Flachen sind naturnah ohne Regelprofile und mit wechselnden Bdschungsneigungen auszubilden. Die Einsaat der
Bdschungen erfolgt mit autochthonem Saatgut zur Entwicklung von extensivem Grinland.

Immissionsschutz
Kontingentierung der Gerauschemissionen:

Das Gewerbegebiet ist nach §1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO hinsichtlich der maximal zuldssigen
Gerauschemissionen gegliedert.

Es sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerauschemissionen je m? Grundflache folgende
Emissionskontingente LEK nicht Uberschreiten:

tagsiber:  LEk =61 dB{A)
nachts: LEK = 46 dB{A)
Es gelten dariiber hinaus folgende Zusatzkontingente:

Richtung Immissionsort Zusatzkontingent LEK,zus
tagsiiber und nachts

Norden Fl.-Nr. 263/3 3 dB(A)
Nordwesten und

Westen Fl.-Nrn. 185/54 und 282 2 dB(A)
Siden Fl.-Nr. 40711 7 dB(A)
Osten Fi.-INrn. 239, 248/1 und 292/11 -

Als emittierende Flachen gelten die Flachen innerhalb der Baugrenzen.

Wenn dem Vorhaben nur ein Teii einer Kontingentflache zuzuordnen ist, so ist auch nur das
Emissionskontingent LEK dieser Teilflache dem Vorhaben zuzuordnen. Sind dem Vorhaben mehrere
Kontingentflachen oder mehrere Teile von Kontingentflachen zuzuordnen, so sind die jeweiligen
Immissionskontingente LIK zu summieren.

Ein festgesetztes Emissionskontingent darf zeitgleich nicht von mehreren Anlagen oder Betrieben in Anspruch
genommen werden.

Wenn Anlagen oder Betriebe Immissionskentingente von nicht zur Anlage oder zum Betrieb gehérenden
Kontingentflachen und/oder Teilen davon in Anspruch nehmen, ist eine zeitlich parallele Inanspruchnahme
dieser Immissionskontingente offentlich-rechtlich  auszuschlieffen (z.B. durch Dienstbarkeit oder
offentlich-rechtlichen Vertrag).

Die Berechnung der zulassigen Immissionskontingente Lik je Betrieb ist unter ausschlieBlicher
Berlcksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung nach der Formel L =10 iog (45¥s0%) mit s0=1m
und s=Abstand in m, mit gleicher Hdhe von Kontingentflache und Immissionsort durchzufiihren.

Das Ergebnis ist auf 0,1 dB(A) zu runden.

Der Nachweis der Einhaltung der sich aus den Emissionskontingenten LEK zuzlglich der richtungsabhéngigen
Zusatzkontingente LEK,zus ergebenden zutassigen Gerduschimmissionskontingente LIK der einzelnen Betriebe
ist far Immissionsorte im Sinne von Nr. 2.3 der TA Larm an den nachstgelegenen Baugrenzen oder
Gebhaudefassaden der auflerhalb des Planungsgebiets liegenden Nutzungen, in denen sich Fenster von
Aufenthaltsraumen befinden oder auf Grund von Planungsrecht entstehen k&nnen, zu fuhren.

Die mallgebenden Immissionscorte sind in der obenstenenden Tabelle der richtungsabhangigen
Zusatzkontingente LEK zus aufgefiihrt.

Unterschreitet der sich auf Grund der Festsetzung ergebende zuldssige Immissionsanteil Lik des Betriebes
den am Immissionsort geltenden Immissionsrichtwert um mehr als 15 dB(A), so erhodht sich der zulassige
Immissionsanteil auf den Wert Lik = Immissionsrichtwert -15 dB(A) [Relevanzgrenzel.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist bei der Planung der Betriebsanlagen darauf zu achten, dass auf den
jeweiligen unmittelbaren Nachbargrundstiicken an den nachstgelegenen Nachbarimmissionsorten (Fenster
von Aufenthaltsraumen) bzw., wenn das Nachbargrundstiick nicht bebaut ist, an den n&chstgelegenen
Baugrenzen die Immissionsrichtwerte fir Gewerbegebiete gemaf Nr. 6.1.b TA Larm eingehatten werden.

Baulicher Schallschutz

Im Planungsgebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich schutzbedlrflige Raume
befinden, bei Errichtung und Anderung der Gebaude technische Vorkehrungen zum Schutz vor AuRenldrm
vorzusehen, die gewdhrieisten, dass die Anforderungen an die Luftschalldammung von Aullenbauteilen
gingehalten werden.

Fur Festlegungen der erforderlichen Luftschalldammung von Aulenbauteilen sind bei Blro- und &hnlich
schutzbedirftigen Rdumen die folgenden Schalldamm-Malie zugrunde zu legen:

Abstand zur Mittenachse der St 2105 unter 30 m erf. R'wres = 40 dB
in allen Gbrigen Flachen erf. R'wres = 35 dB

HINWEISE

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrisflachen muss auf den
jeweiligen Grundstiicken versickert werden. Dabei ist eine breitflachige Versickerung Uber eine belebte
Bodenzone, z. B. angrenzend an die gem. Ziffer 15,8 festgesetzten Griinflachen, anzustreben,

Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versickerung nur nach einer
Vorbehandlung zuldssig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in solchen Fallen erforderlich.
Dachflachenanteile mit diesen Materialien < 50 m? sowie Dachrinnen und Fallrohre kénnen vernachléssigt
werden,

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewadsser {TRENOG) bzw. in das
Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Bei
der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflichen sind dann die Anforderungen
der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 einzuhalten.

Bodendenkmale, die wahrend der Bauarbeiten gefunden werden unterliegend der Meldepflicht nach
Bayerischen Denkmalschutzgesetz. Sie sind der zustandigen Behérde unverziglich zu melden.

6. Im Bereich von Bodendenkmalen bedirfen Bedeneingriffe alier Art einer denkmalrechtlichen

Erlaubnis gem. Art. 7.1 Denkmalschutzgesetz, die in einem
unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.
7.  Gewerbegerdusche:

eigenstandigen Verfahren bei der

Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsénderung im Rahmen des jeweiligen
Genehmigungsverfahrens kann die Genehmigungsbehdrde den Nachweis fordern, dags die
festgesetzten Emissionskontingente LEK durch das entsprechende Vorhaben nicht Uberschritten

werden.

Der Nachweis ist fur die in den Festsetzungen genannten Immissicnsorte zu fuhren.

Auf die Nachweise kann verzichtet werden, wenn offensich
stérenden, gerauscharmen Betrieb (z. B. nur Blronutzung)

Verfahrensvermerke

tiich ist, dass es sich um einen nicht
handelt.

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 02.10.2014 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.12.2014 ortsiblich bekanntgemacht.

Der Veorentwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung in der Fassung vom 24.11.2014 wurde gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 08.12.2014 bis 09.01.2015 &ffentlich ausgelegt.

Die Behérden sind gem. § 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf in der Fassung vom 24.11.2014
wahrend der Zeit vom 18.12.2014 bis 18.01.2015 beteiligt worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung in der Fassung vom 09.03.2015 wurde gem. § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.04.2015 bis 21.05.2015 &ffentlich ausgelegt.

Die Behorden sind gem. § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf in der Fassung vom 09.03.2015 wahrend

der Zeit vom 21.04.2015 bis 21.05.2015 beteiligt worden.

Mit Beschluss des Stadtrates vom 02.07.2015 wurde der Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB
in der Fassung vom 09.03.2015 mit einer Erganzung hinsichtlich der Errichtung eines

Reptilienzaunes als Satzung beschlossen.

Traunstein, den . ... . .
Kegel, Oberblirgermeisier

Der Satzungsbeschluss wurde gem. § 10 BauGB am 18.07.201
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu de

5 ortslblich bekannt gemacht. Der

n Ublichen Dienststunden im

Rathaus zu jedermanns Einsicht bereit gehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie des Abs. 4 und des § 215 Abs. 1

BauGB ist hingewiesen worden.

Traunstein, den . R
Kegel, Oberbirgermeister
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