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Flurnummer, z. B. 78
bestehende Flurstiicksgrenze

abzubrechendes Gebaude

Hoéhenlinien,
Abstand 0,25 m

Vorschlag Baumstandort

vorgeschlagener
Baukorper

Markierung der Bohrungen, die im
Rahmen des Bodengutachten
durchgefiihrt wurden

Priambel

Die groRe Kreisstadt Traunstein erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, sowie §§ 8, 9 und 10 sowie 13a des Baugesetzbuches (BauGB),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als Satzung.

Der Bebauungsplan ersetzt den Bebauungsplan ,Oberhaid” der Stadt Traunstein, in Kraft getreten am 28.06.1966 innerhalb
seines Geltungsbereiches.
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Art der baulichen Nutzung:

Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO. Nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden die
Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO (Gartenbaubetriebe) und gem. § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO (Tankstellen).
Nebengebaude als untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet
nur einmal je Bauteil und mit einer maximalen Grundfl&che von je 100 m? bei einer maximalen Wandhéhe von je 3,0 m
zuléssig

MaR der baulichen Nutzung, Abstandsflichen

Die Grundflachenzahl wird mit héchstens 0,4 festgesetzt. Die zulassige Grundflache darf durch Grundflachen der in

§ 19 Abs. 4 S. 1 Ziff. 1 und 2 BauNVO genannten Anlagen bis zu 50% uberschritten werden.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 S. 1 Ziff. 3 BauNVO genannten Anlagen sowie
durch die unter Ziff. 1.2 dieses Bebauungsplans zugelassenen Nebengeb&ude bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
iberschritten werden.

Die Geschossflachenzahl wird mit héchstens 1,2 festgesetzt.

Bezugspunkte fiir die im Planteil festgesetzte Firsthohe sind die Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss und der First.
Bezugspunkte fir die im Planteil festgesetzte seitliche Wandhohe sind die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss und
der Schnitt der Wand mit der Oberkante Dachhaut an der Traufseite.

Die Geltung der Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO wird angeordnet.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die nach Ziff. 1.2 dieses Bebauungsplans zugelassenen Nebengebaude sind auch auBerhalb der planlich festgesetzten
Baurdume zuldssig.

Bauweise

Gebaude sind in offener Bauweise zu errichten, sofem im Planteil keine abweichende Bauweise festgesetzt ist. In dem
im Planteil festgesetzten Bereich mit abweichender Bauweise ist das Gebaude zwingend mit einer Lange von mehr als
50 m und unter Einhaltung seitlicher Grenzabsténde zulassig.

Baugestaltung

Als Dachform sind das gleichseitige Satteldach mit einer Dachneigung von bis zu 35 Grad sowie das Mansarddach und
das Mansardwalmdach mit einer Dachneigung von bis zu 45 Grad zul&ssig.

Gebaude sind ab einer Linge von mehr als 40 m sind durch eine deutliche vertikale Gliederung der Fassade zu
strukturieren

Dachgauben sind zuldssig. Je Dachseite sind bis zu 3 Dacheinschnitte mit hiichstens jeweils 15 gqm Grundflache
zuléssig.

Stellplitze

Stellplitze sind innerhalb der hierfiir festgesetzten Flache zulassig. Sie sind wasserdurchlassig auszufuhren (z. B.
wassergebundene Decken, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge).

Stellplatze sind mit Baumen zu gliedemn: Je 6 Stellplatze ist ein Laubbaum, Qualitat Hochstamm Stammumfang 18-20cm
zwischen den Stellplatzen zu verwenden.

Griinordnung, Geldnde

Je 500 gm Grundstiicksflache ist mindestens 1 Laubbaum (Hochstamm) zu pflanzen.

Gehélzarten: Fir alle Planzungen sind nur standortgerechte heimische Laubgehéize zulassig.

Die neu zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Sie sind bei Ausfall durch eine Neupflanzung der
gleichen Art und Qualitat zu ersetzen.

Die festgesetzte Bepflanzung ist bis spétestens 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit der Geb&ude im jeweiligen Bauabschnitt
vorzunehmen.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache miissen mit einer Uberdeckung mit Erdreich von mindestens 0,5 m
ausgefihrt werden.

Entlang der ChiemseestraBe sind min. 6 Laubb&ume in einem Abstand von jeweils héchstens 15 Metern in der
Qualitatsstufe Hochstamm Stammumfang 30-35 cm, zu pflanzen.

In den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen sind mindestens
12 Laubbaume, Qualitatsstufe Hochstamm Stammumfang 18-20 cm, zu pflanzen. Zusitzlich sind Heckenpflanzungen
durchzufihren mit einem Gesamtflichenanteil von 25 %. Es sind dabei Einzelgruppen mit mind. 5 Stréuchern zu wéhlen.
Alle sonstigen privaten Grinflachen sind mit Strauchem zu bepflanzen. Nadelgehéize und Koniferen sind als
Bepflanzungselemente nicht zuléssig.

Die nicht Giberbauten Flachen sind gartnerisch zu gestalten und zu bepflanzen, soweit sie nicht fur Wege, Zufahrten,
Terrassen u. 4. bendtigt werden.

7.10 Das Gelande ist an den Gebauden jeweils bis max. 0,3 m unter der tatsachlichen Héhe des EG FuBbodens

8.
8.1

anzugleichen.
Artenschutz
MaRnahmen zur Vermeidung

8.1.1 Gehdlzrodungen und GehdlzschnittmaBnahmen sind nur zwischen dem 01. Oktober und Ende Februar zuléssig. Die

Abrissarbeiten der Gebaude und Demontage der StraBenlaternen missen unter Beteiligung der Umweltbaubegleitung
stattfinden. Dabei sind von 01. Oktober bis 29. Februar, vor Beginn der Bauarbeiten alle potenziellen
Fledermausquartiere unter Beteiligung der Umweltbaubegleitung von Hand zu entfernen. Ggf. tiberwinternde Einzeltiere
(Flederm&use) sind artgerecht zu versorgen.

Bei erforderlichem Abriss der Geb&ude wihrend der Hauptbrutzeit von 1. April bis 30. Juni sind diese kurz vorher
nochmal auf briitende Végel zu untersuchen (potenziell nur allgemein haufige Arten: Amsel, Hausrotschwanz etc.). Bei

fehlenden Bruten kann der Abriss im Anschluss erfolgen. Werden Bruten festgestellt, so ist der Ausflug der Jungvogel
abzuwarten (ca. 14 Tage von der Eiablage bis zum Fluggewerden).

8.1.2 Die AuRenbeleuchtung ist auf ein MindestmaB zu reduzieren. Es sind nur insektenfreundliche Lichtquellen zulassig.

Diese miissen streulichtarm sein (Lichtwirkung nur nach unten, Abschirmung seitlich und nach oben), staubdicht sein
(kein Eindringen von Insekten in die Lampen, damit kein Verbrennen oder Verhungern) und durfen keine UV-Anteile
besitzen (keine Anlockung von Insekten).

8.1.3 Vogelgefahrdende, grole Glasflachen zwischen Gebauden in Form von transparenten Abschirmungswanden,

Durchgingen etc. sowie stark spiegelnde Scheiben oder Uber-Eck-Verglasungen sind unzuldssig bzw. durch den
Einsatz von strukturiertem, mattiertem oder bedrucktem Glas zu entschérfen . Normal verglaste, auch groRe
Fensterscheiben sind davon ausgenommen.

8.1.4Einfriedungen sind ohne Sockel und mit einem Mindestabstand von 0,1m zwischen Einfriedung und Gelande

8.2

auszufithren.
MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat

8.2.1Im Zuge der Sanierungs- und Erweiterungsmafnahmen sind im niaheren Umfeld spatestens nach Ende der Bauarbeiten

9.2

9.3

94

9.5

wieder vergleichbare Fledermausquartiere bereitzustellen (Hohlr&ume hinter Fassadenverkleidungen,
Fledermauseinbausteine efc.).

Immissionsschutz

Reihenfolge der Bebauung

Die Aufnahme der Wohnnutzung in den Geb&uden B - D ist erst dann zuléssig, wenn das als Larmschutzbebauung
vorgesehene Gebaude A im Norden vollsténdig errichtet ist. Ein Abbruch des Gebaudes A ist erst dann zulassig, wenn in
den Gebauden B - D keine Wohnnutzung mehr erfolgt.

Zulassigkeit von schutzbedrftigen AuRenwohnbereichen

Im Anschluss an die im Planteil magenta gekennzeichneten Fassaden dirfen keine schutzbediirftigen Frei- und
AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien usw.) entstehen. Schutzbedurftige Frei- und AuRenwohnbereiche
(Terrassen, Balkone, Loggien usw.), die im Anschluss an die im Planteil gelb gekennzeichneten Fassaden entstehen,
sind durch vorgehangte Glasfassaden, Glaselemente oder andere bauliche, gleichwertige Larmschutzmanahmen so
abzuschirmen, dass der tagstiber (6 bis 22 Uhr) geltende Immissionsgrenzwert IGWwaTag = 59 dB(A) der 16. BimSchV in
einem - von der WohnungsgréRe abhéngigen - Teilbereich nachweislich eingehalten wird. Je wohnungszugehdrigem
Freibereich ist pro 10 gm Wohnflache in einer Immissionshéhe von ca. 1,2 Metern (Sitzposition) mindestens 1 gm
schallgeschitzter Freibereich nachzuweisen. Sofern Wohnungen zusétzlich vor der abgeschirmten Stidfassade einen
Frei- oder AuBenwohnbereich erhalten, miissen an schutzbedurftigen Freiflachen vor den West- und Ostfassaden keine
LarmschutzmaBnahmen ergriffen werden.

Grundrissorientierung

In den im Planteil magenta gekennzeichneten Fassaden dirfen keine zum Offnen eingerichteten AuBenbauteile (z.B.
Fenster, Ttren) von im Sinne der DIN 4109 schutzbeddrftigen Aufenthaltsraumen zu liegen kommen. Offenbare Fenster
sind in derartigen Raumen nur dann zul3ssig, wenn diese durch bauliche SchutzmaBnahmen (z. B. vorgehangte
Glasfassaden bzw. -elemente) so abgeschirmt werden, dass die geltenden Immissionsgrenzwerte IGWwa Tag = 59 dB(A)
IGWwanacht = 49 dB(A) der 16. BlImSchV im Freien vor dem geéfineten Fenster nachweislich eingehalten werden. Fir die
im Planteil gelb gekennzeichneten Fassaden gilt diese Forderung nur fur Nachtaufenthaltsraume (Schiaf- und
Kinderzimmer).

Passiver Schallschutz

Alle dem Schiafen dienenden Aufenthaltsraume, die durch AuBenwanddffnungen (z.B. Fenster, Taren) in den im Planteil
magenta, orange oder gelb gekennzeichneten Fassaden beliiftet werden missen, sind zur Sicherstellung ausreichend
niedriger Innenpegel mit fensterunabhangigen, schallgedammten automatischen Beliftungsfiihrungen/ -systemen/
-anlagen auszustatten. Deren Betrieb muss auch bei vollstindig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliftung mit
ausreichender Luftwechselzahl ermdglichen.

Schallschutznachweis nach DIN 4109

Die Luftschallddmmungen der Umfassungsbauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen missen den diesbeziglich
allgemein anerkannten Regeln der Technik geniigen. In jedem Fall sind die Mindestanforderungen an die
Luftschalldammung von AuRenbauteilen gemaB Tabelle 7 der DIN 4109-1: 201 6-07 zu erfillen.

HINWEISE

1. Fiir die Zahl der erforderlichen Stellplétze gilt die Stellplatz- und Garagensatzung der Stadt Traunstein.

2. Keller sind wasserdicht auszufiihren.

3. Vor wild abflieBendem Oberflichenwasser kdnnen eigenverantwortlich SchutzmaRnahmen getroffen werden.
4. Der Abfluss von Niederschlagswasser darf nicht zum Nachteil von Ober- und Unterliegern beeinflusst werden.
5.

Die DIN 4109-1: 2016-07 kann bei der GroBen Kreisstadt Traunstein im Rathaus i i

Nr. 212, Stadtplatz 39, 83278 Traunstein eingesehen werden. o e
Es‘wird darauf hingewiesen, dass der tagstiber in einem allgemeinen Wohngebiet anzustrebende
Orientierungswert OW,, .- = 55 dB(A) vor der Nord- und Westfassade des Geb&udes B und vor der Nord- und
Os_tfassade des Gebaudes D in den Ober- und Dachgeschossen aschnittsweise um 1 — 4 dB(A) Uberschritten
sein kann. Falls im Anschluss an diese Fassaden schutzbediirftige Frei- und AuBenwohnbereiche (Terrassen
Balkone, Loggien usw.) entstehen, sollten diese durch geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen (z.B. erhéhte
"geschlossen" ausgefilhrte Briistungen an Balkonen und auf Dachterrassen) abgeschirmt werden, um eine der j
vorgesehenen Nutzung angemessene Aufenthaltsqualitét im Freien zu gewéhrieisten.

o

VERFAHRENSVERMERKE

1.  Der Stadtrat hat in der Sitzung vom /,fa:/tg .. die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am JS.O‘A& ortstiblich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf des Bebauung‘sglanfés in der Fassung vom ?5/(7 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom .7..49 bis 3.8.49 sftentlich ausgelegt.

3. Die Behérden und so;fagen Trager offentlicher Belange wurden zum Bebauungsplanentwurf jn der
Fassung vom T4 gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .2 /I}g bis 9.&47 beteiligt.

4. Der Stadtrat hat mit Begchluss vom /” .-%td.gden Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom 2.9.4. als Satzung beschlossen '
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/Zel, Oberbéerme'

Traunstein, den 2"! 03 J.( 8

5. Ausgefertigt

Traunstein, den .2‘(03 /{ 9

Kegel, Oberbiurgermeister
6. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am /ﬂ/{a

ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungspla/nzar?«
Traunstein, den(/‘.’(./.{Q..Ag

Kegel, O
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