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1. Anlass der Anderung

Das Grundstick an der ChiemseestraBe wurde bisher wvon der Post als
Auslieferungszentrum flir Pakete genutzt, das ehemalige Wohngebdude auf dem
Grundstlick wurde zuletzt als Blro genutzt. Der Betrieb im Auslieferungszentrum hat oft
bereits um 4 Uhr morgens begonnen, was mit Larmbeldstigungen fiir die Nachbarn
verbunden war. Der Standort wurde aufgegeben wund soll im Zuge einer
Nutzungsanderung als Wohngebiet entwickelt werden. Das bisherige Postareal stellte
durch die umliegenden baulichen Entwicklungen einen Fremdkd&rper dar.

Aufgrund der bisherigen planerischen Festlegungen fir diesen Bereich ist zur Zulassung
einer Wohnbebauung und damit zur Sicherung einer geordneten staddtebaulichen
Entwicklung ein Bebauungsplan aufzustellen.

2. Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisses

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst die Grundstiicke Flurnummern
78, 78/5, Gemarkung Haslach und 868/10, Gemarkung Wolkersdorf, Stadt Traunstein.
Das Plangebiet verfligt Uber ca. 0,87 ha in integrierter Lage im Stadtgebiet von
Traunstein. Die vorgenannten Grundstlicke stehen im Eigentum der C25 Projekt GmbH &
Co. KG, Traunstein.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gedndert, da es
sich hier um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt. Die Konversion einer
ehemals gewerblichen bzw. Gemeinbedarfsnutzung in innerértlicher Lage stellt hierbei
aus gesetzgeberischer Sicht den Hauptanwendungsfall des § 13a BauGB dar.

Auch die Ubrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor:
e die Grundflache betragt weniger als 20.000 gm
e durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das UVP pflichtig ist
e es besteht kein Anhaltspunkt fir eine Beeintréachtigung von Natur 2000 Gebieten
e es besteht kein Anhaltspunkt daftir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind

In diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltpriifung
nicht erforderlich. Die relevanten Umweltbelange wurden dennoch ermittelt und im
Rahmen der planerischen Abwagung berUcksichtigt. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist
nicht anzuwenden.

Eine Flachennutzungsplandnderung ist nicht erforderlich, der Flaichennutzungsplan kann
im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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4. Bestand und Planung

4.1 Bestand

Das Grundstlck liegt direkt an der ChiemseestraBe (ST 2095). Die Verkehrsbelastung
betrug zur StraBenverkehrszahlung im Jahr 2015 insgesamt 11.975 Fahrzeuge/ 24h bei
einen Schwerverkehrsanteil von 576 Fahrzeugen. Das Plangebiet ist hierbei (ber die
ChiemseestraBe gut an das értliche und Uberértliche StraBensystem angeschlossen. Zur
ErschlieBung mit dem OPNV dient die nachstgelegene Bushaltestelle im Bereich des

Penny Marktes an der ChiemseestraBe, die vom Plangebiet nur wenige Gehminuten
entfernt liegt.

Abb. 1: Plangebiet mit Umgebung, uelle: éyernatlas

Der Flachennutzugsplan stellt fiir das Grundstiick Flurnummer 78 ein Mischgebiet dar, fir
das Grundstick Flurnummer 868/10 ist ein Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Fir das Grundstick Flurnummer 78 liegt der Bebauungsplan ,Oberhaid® aus dem Jahr
1966 vor. Dieser ist nicht geeignet, die kiinftige stddtebauliche Entwicklung zu steuern.
Daher ersetzt die Neuaufstellung des Bebauungsplanes den alten Bebauungsplan.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Abb. 2: Auszug Bebauungsplan Oberhaid, Quelle: Stadt Traunstein

Die ErschlieBung erfolgt von der ChiemseestraBe aus.

Das Grundstiick ist derzeit mit 2 groBen Hallen sowie einem Biirogebdude bebaut und ist
groBflachig versiegelt (Uiberwiegend Verkehrsflache).

e

- : * j [ !
Abb. 3:Luftbild mit Geltungsbereich, Quelle: Bayernatlas

Die Umgebung ist sowohl hinsichtlich der Nutzung als auch hinsichtlich der Struktur sehr
heterogen. Im Siden und im Westen grenzt Wohnnutzung an. Die sonstige angrenzende
Bebauung ist gemischt genutzt und insbesondere nérdlich der ChiemseestraBe
uberwiegend gewerblich (KFZ Handel und Reparatur) genutzt. Die Vorbelastung des
Plangebietes durch Larm wird jedoch maBgeblich durch den von der ChiemseestraBe
ausgehenden Verkehrslarm gepragt.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Auch die Geschossigkeit bzw. Héhe der Geb&ude in der Umgebung ist heterogen, so dass

sich aus der Umgebung keine klare Struktur und kein eindeutiger stédtebaulicher
Rahmen fiir die Entwicklung des Grundstiickes ableiten l3sst.

Das Gelande liegt etwa bis zu 2 m hoéher als die ChiemseestraBe, es steigt von Nord nach
Std und von Ost nach West an. Das Geldnde wurde im Zuge der Errichtung der Gebaude
der Post abgegraben, um ebene Flidchen zu erhalten.

Auf dem Luftbild ist sldlich des Geltungsbereiches an der WaldstraBe noch eine
Wiesenflache zu sehen. Diese wurde kiirzlich bebaut, die neue Bebauung ist in den

amtlichen Lagepldnen aber noch nicht eingetragen, wird jedoch im Planteil nachrichtlich
dargestellt.

4.2 Planung

4.2.1 Stadtebauliches Konzept

Ziel der Stadt ist die Entwicklung eines verdichteten Baugebietes, um bei der
Nachnutzung einer innerstadtisch gelegenen Fliache madglichst viel Wohnraum zu
schaffen, der in der Stadt dringend benétigt wird, da eine ungebrochen hohe Nachfrage
nach Wohnraum vorhanden ist. Nachdem geeignete Wohnbaufldchen im Stadtgebiet aber
nicht beliebig verfiigbar sind, ist es zur Schaffung von Wohnraum erforderlich, in
stadtebaulich vertraglichen Bereichen verdichteter sowie héher zu bauen als in der
Vergangenheit und dabei auch den Rahmen der Umgebung moderat zu iiberschreiten.
Die gewinschte stadtebauliche Umstrukturierung des vormals gewerblich genutzten
Areals in ein Wohngebiet kann nur mittels Bauleitplanung bewirkt werden. Sie dient
letztlich der Nutzung eines innerértlich vorhandenen, gut erschlossenen
Baulandpotentials und tréagt damit dem Grundsatz der Innenentwicklung vor der
AuBenentwicklung bestmdéglich Rechnung. Mit der vorgesehenen Bebauungsstruktur wird
ein kompaktes und urbanes Quartier geschaffen, das dem Prinzip einer nachhaltigen
Entwicklung entspricht.

An der ChiemseestraBe ist ein langer Baukérper parallel zur StraBe geplant, der bis zu
vier (4) VollgeschoBe haben soll. Dieser dient auch zum Schallschutz fir die
dahinterliegende Bebauung gegeniiber dem Verkehrslarm der ChiemseestraBe. Die
StraBe liegt im Norden der geplanten Bebauung, so dass der Schallschutz fiir dieses
Gebdude selbst beispielsweise (iber eine entsprechende Grundrissorientierung
sichergestellt werden kann.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Abb. 4: Modellfoto, Quelle: Greenrock
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Abb. 5: Modellfoto, Quelle: Greenrack

Abb. 6: Modellfoto, Quelle: Greenrock
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4.2.2 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet ist als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet im Sinne des
§ 4 BauNVO festgesetzt. Die Schaffung von Wohnbauflachen stellt einen der planerischen
Grundziuge dar und erweist sich in Anbetracht der Nachfrage an Wohnraum als
bedarfsgerecht.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO (Tankstellen, Gartenbaubetriebe)
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da von diesen Nutzungen
erfahrungsgemaB ein vergleichsweise erhohtes Stdrpotential fir die wohngeprégte
nahere Umgebung ausgeht. Auch die planerisch vorgesehene Situierung der Baurdume
eignet sich nicht fir die ausgeschlossenen Nutzungstypen, da Tankstellen Ublicherweise
verkehrsnah zu situieren wdaren, was mit der aus schallschutzgriinden erforderlichen
Riegelbebauung kollidieren wirde und Gartenbaubetriebe schon wegen ihres erheblichen
Flachenbedarfs nicht mit der stadtebaulichen Grundkonzeption eines verdichteten
Quartiers in Einklang zu bringen waren.

Die festgesetzten Baurdaume sollen im Plangebiet vorrangig die Errichtung von
Mehrfamilienhdusern ermdglichen. Insbesondere im straBennahen Geb&uderiegel kénnen
in den Erdgeschosszonen auch gewerbliche Nutzungen verwirklicht werden, soweit sie in
den Rahmen eines Allgemeinen Wohngebietes zugelassen werden kénnen, weil sie Uber
kein erhdhtes Stérpotential gegenliber der Wohnnutzung verfiigen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im Plangebiet zuldssig, mit Ausnahme von
Nebengebduden, die auf eines (1) pro festgesetztemm Bauraum sowie eine maximale
Grundflache von 100 m2 bei einer maximalen Wandhéhe von 3,0 m begrenzt sind.

Mit der Einschrénkung wird bezweckt, dass die Fldachen auBerhalb der festgesetzten
Baurdume soweit als mdglich freigehalten werden und zur Schaffung einer
angemessenen Durchgrinung und Aufenthaltsqualitdt genutzt werden kénnen, In
stadtebaulicher Hinsicht ist zudem auch Ziel, dass mit den Hauptanlagen verbundene
Nebennutzungen soweit als méglich in die Hauptanlagen integriert werden und diese
somit stadtebaulich nicht gesondert in Erscheinung treten. Die Zulassung von einem
Nebengebdude je Bauraum mit bis zu 100 m2 soll die Angemessenheit der durch die
Festsetzung gegebenen Einschrankung sicherstellen und tragt dem in der Praxis
gegebenen Beddrfnis Rechnung, bestimmte ~Zubehdrnutzungen" (z.B.
Fahrradabstellrdume) auch auBerhalb der Hauptgebaude abwickeln zu kénnen.

4.2.3 MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch eine Kombination der festgesetzten GRZ, der
zulassigen Geschossigkeit und der zuldssigen Firsthdhe definiert.

(a) Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl ist mit héchstens 0,4 festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze
des § 17 Abs. 1 BauNVO. Die Obergrenze nach Baunutzungsverordnung wurde hier
gewdhlt, um eine flr eine Wohnbebauung zwar stadtebaulich vertrégliche, dennoch aber
verdichtete Bebauung zu ermdéglichen.

Die Grundflichen von Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO sind
anzurechnen, allerdings wird die Uberschreitungsregelung des § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO
dahingehend modifiziert, dass diese flir bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache sowie fur Nebengebdude im festgesetzten Umfang (GR i.H.v. maximal
100 m2 je Bauraum) um insgesamt 100% bis zu einer GRZ von maximal 0,8
uberschritten werden. Fir die (brigen anzurechnenden Flachen gilt die ,normale"
Uberschreitungsregel von 50%, also hier bis zu einer Grundfldche von 0,6.

Mit der Erhéhung der Uberschreitungsregelung fiir unterirdische Anlagen wird bezweckt,
dass der ruhende Verkehr vorrangig in der Tiefgarage untergebracht wird und
oberirdische Stellplatze nur in geringfligigem Umfang entstehen. Die Festsetzung fiir
Nebengebdude dient dem Zweck, dass Zubehdrnutzungen zwar soweit als méglich in die

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Hauptanlagen integriert werden sollen, jedoch dem praktischen Bediirfnis nach
zusatzlichen Nebengeb&uden zumindest in geringerem Umfang Rechnung getragen
werden soll. Diese dirfen sich sodann auch auBerhalb der festgesetzten Baurdume
befinden. Im Ergebnis kann somit trotz der Uberschreitung durch die Tiefgarage(n) sowie
durch die Nebengebdude eine angemessene Durchgriinung des Plangebietes
gewahrleistet werden, wodurch die Freibereiche und damit das Wohnumfeld insgesamt
attraktiver gestaltet werden kénnen.

Eine Uberschreitung der Obergrenze des § 19 Abs. 4 S.2 BauNVO (0,8) ist ausdriicklich
nicht vorgesehen.

(b) Firsthohe, Hohenlage und Geschossigkeit

Das MaB der baulichen Nutzung wird zudem durch die bauraumweise festgesetzten
Firsthéhen und Zahl der Vollgeschosse determiniert.

Als unterer Bezugspunkt fir die Bemessung der Firsthéhe wird die geplante Héhe des
ErdgeschossfuBbodens definiert, dessen Héhenlage ebenfalls bauraumweise im
Bebauungsplan angegeben ist. Mit der gewahiten Festsetzungstechnik kénnen im Bereich
der drei rlckwdrtigen Baurdaume harmonische Baukérper entstehen. Im Vergleich zur
straBenseitig mdglichen Wandhéhe, bilden die riickwértigen Baurdume eine Abstaffelung
nach Sudden, die auch dem Umstand Rechnung trdgt, dass hier ein stidtebaulicher
Ubergang hin zu den angrenzenden Wohnquartieren stattfinden soll.

Im Bereich des straBenseitigen Bauraums ist die stédtebauliche Figur nicht nur durch
eine maximal zuldssige Firsthhe, sondern auch durch eine Mindesthéhe definiert.
Hierdurch wird zugleich die Funktion als L&rmschutzriegel, aber auch als stidtebauliche
Dominante fixiert. Die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse erméglicht hier in Anbetracht
der festgesetzten Firsthdhe einen vergleichsweise dichten Gebduderiegel. Dadurch, dass
der Bauraum an der DurchgangsstraBe gelegen ist, ist hier eine vergleichsweise groBere
Gebdudehdéhe und Dichte stadtebaulich vertréglich.

Die Hohenlage der EG FuBbdden orientiert sich im sidlichen Bereich am dort
vorhandenen Geldande auf den Nachbargrundstiicken, was auch dem ehemals auf dem
Plangebiet vor der Bebauung durch die Post bestehendem Geldnde entspricht. Dadurch

liegen die geplanten Gebaude nicht héher als die bestehenden Gebdude in der
Nachbarschaft.

An der Nordseite liegt die Hohe des EG FuBbodens in etwa auf der Héhe der
ChiemseestraBe.

4.2.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Fur die Bebauung sind Baufenster entsprechend der Planung festgesetzt. Diese sind so

festgesetzt, dass noch Spielraum fiir die konkrete Geb&udestellung auf dem Grundstiick
verbleibt.

Die Stellplatze sollen nach der planerischen Konzeption in Tiefgaragen untergebracht
werden, wozu im Bebauungsplan eine gesonderte Fliche festgesetzt ist, die auch die
Errichtung einer die festgesetzten Baurdume Uberspannenden Gemeinschaftstiefgarage
ermdglicht wird. Damit der Stellplatzbedarf vorrangig unterirdisch bereitgestellt werden
kann, wo die Stellplatzflachen stddtebaulich nicht in Erscheinung treten, war hier eine
zusatzliche Uberbaubare Flache vorzusehen, da eine Anordnung ausschlieBlich in den
Bauraumen nicht bedarfsdeckend ware und zudem die Errichtung einer
gemeinschaftlichen Tiefgarage faktisch ausschlieBen wiirde.

Oberirdische Stellplatze sind auBerhalb der festgesetzten Baurdume zudem ausschlieBlich
innerhalb der hierfur festgesetzten Flache zuldssig, das aktuelle Planungskonzept sieht
dort 10 oberirdische Stellplatze vor.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Flr die Tiefgarage ist eine separate Flache festgesetzt.

Die nach dem Bebauungsplan zuldssigen Nebengebdude sind ebenfalls auBerhalb der
festgesetzten Baurdaume zuldssig. Es handelt sich hierbei um untergeordnete
Zubehdranlagen, die den einzelnen Baurdumen zugeordnet sind, staddtebaulich jedoch nur
geringflgig in Erscheinung treten, sodass auf die Festsetzung einer konkreten Lage
verzichtet werden konnte.

4.2.5 Bauweise

Entlang der ChiemseestraBe ist die abweichende Bauweise festgesetzt: hier sind auch
Gebdude mit einer Lange von mehr als 50 m mit seitlichem Grenzabstand zuldssig. Dies
ist erforderlich, um einen durchgehenden Baukérper festzulegen, der zugleich als
Schallschutzriegel fungiert. Die Festsetzung der abweichenden Bauweise erfolgt im
maBgeblichen Bereich als zwingende Festsetzung, damit die Funktion als
Schallschutzbebauung in jedem Fall gewéhrleistet ist.

Fur die rickwartigen Baurdume ist die offene Bauweise festgesetzt, Geb&ude sind daher
hier mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

4.2.6 Bauliche Gestaltung

Der durchgehende Baukorper an der ChiemseestraBe muss optisch gegliedert werden,
damit er stddtebaulich weniger massiv in Erscheinung tritt und keine monotone
Ansichtsflache entsteht, die flir das Ortsbild in einer prdgenden Lage an der
DurchgangsstraBe so nicht wiinschenswert ware. Hierzu enthélt der Bebauungsplan eine
entsprechende Festsetzung, nach der der Baukdérper alle 40 m einen vertikalen Absatz in
der Fassade erhalten muss.

Als Dachform sind das Satteldach mit einer Dachneigung bis zu 35 Grad und das
Mansard- sowie Mansardwalmdach mit einer Dachneigung von bis zu 45 Grad zul&ssig.
Die Dachform nimmt die in der Umgebung dominierende Dachgestaltung auf und fligt
sich daher harmonisch in die bestehende Dachlandschaft ein. Dies ist auch deswegen
erforderlich, da das Plangebiet aufgrund der zugelassenen Dichte auch in der Ansicht aus
der Luft eine vergleichsweise dominante Position einnehmen wird.

4.2.7 Abstandsflachen
Der Bebauungsplan ordnet die Geltung der Abstandsflachenvorschriften der BayBO an.
Hierdurch sind die nachbarlichen Belange in vollem Umfang gewahrt.

4.2.8 ErschlieBung

In verkehrlicher Hinsicht ist das Plangebiet (iber die ChiemseestraBe als
DurchgangsstraBe ausreichend erschlossen. Diese kann auch den durch das Plangebiet
bedingten Mehrverkehr (ausgehend von 2 Fahrzeugbewegungen je Stellplatz / Tag)
aufnehmen. Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist im Vollzug des
Bebauungsplanes anhand der Vorgaben der bayerischen Bauordnung zu regeln
(insbesondere Wohnwege und Rettungswege).

Fir die Versorgung des Plangebietes mit Brauch- und Abwasser gilt die
Entwdsserungssatzung der Stadt Traunstein, gesonderte planerische Festlegungen sind
daher nicht erforderlich. Eine Anbindung an die Kanalisation ist ohne weiteres maglich.
Dasselbe gilt fir die Versorgung mit Elektrizitdt und den (blichen Medien.

Die angetroffenen Bdden sind auf Grund ihrer schluffigen Zusammensetzung als nahezu
undurchldssig zu bewerten und eignen sich nicht zur Versickerung von
Niederschlagswasser. Das bestehende Geb&ude und die StraBenfliche sind derzeit
komplett versiegelt. Nach den vorliegenden Unterlagen entwédssert das gesamte Geldnde
in den Kanal.

Durch die geplante Bebauung erfolgt eine Entsiegelung des Geldndes. Die Oberfliche der
Tiefgarage wird begriint, was das Wasserrlickhaltevermégen wesentlich erhéht und die
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Situation gegeniiber dem Bestand wesentlich verbessert. Weiterhin wird vorgeschlagen,
Rigolen anzulegen, die als Rickhalteraum dienen und die mit einem Uberlauf an die
Kanalisation angeschlossen werden. Dadurch wird eine Belastung des Kanals wahrend
der Niederschldge verhindert und die Wassermenge gedrosselt wéhrend der trockenen
Zeit an den Kanal abgegeben.

4.2.9 Tiefgarage und Stellplatze

Der ruhende Verkehr wird ganz iiberwiegend in Tiefgaragen untergebracht. Die Zu- und
Ausfahrt dazu ist an der Nordwestseite des Plangebietes von der ChiemseestraBe aus
vorgehsehen. Hierzu ist eine private Verkehrsflaiche und die Lage der Zu- und Ausfahrt
festgesetzt. Die Abstdnde zwischen der StraBe und der Zufahrt sind so groB, dass ein
Aufstellraum von mindestens 2 Fahrzeugen vor der Schranke vorhanden ist. Ggf. kann
die Schranke im Gebdude noch zurilickversetzt angeordnet werden, um zuséatzlichen
Aufstellraum zu schaffen. Die Sichtverhéltnisse an der Ausfahrt auf die ChiemseestraBBe
sind aufgrund des geraden bzw. nur leicht gekrimmten StraBenverlaufes sehr gut.

Zusatzlich sind Flachen fir oberirdische Stellpldtze festgesetzt, die insbesondere auch fiir
Besucher vorgesehen sind.

Im Ubrigen kommt zur Bemessung der erforderlichen Stellplatzzahl die jeweils gliltige
Stellplatzsatzung der Stadt Traunstein zur Anwendung, ohne dass es insoweit einer
planerischen Festlegung bedarf.

4.2.10 Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "ChiemseestraBe" durch die Stadt
Traunstein wurde durch das Sachverstandigenbiliro "hoock farny ingenieure", Am Alten
Viehmarkt 5, 84028 Landshut, mit Datum vom 01.03.2019 ein schalltechnisches
Gutachten erstellt. Dabei wurden zum einen Schallausbreitungsberechnungen zur
Prognose der Ldrmimmissionen durchgeflihrt, die im Plangebiet durch den Verkehr auf
der ChiemseestraBe (StaatsstraBe St 2095) hervorgerufen werden. Die Berechnungen
erfolgten nach den "Richtlinien fiir den Larmschutz an StraBen - RLS 90" auf Grundlage
derjenigen Verkehrsbelastung, die im Verkehrsmengen-Atlas 2015 der Obersten
Baubehoérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fiir Bau und Verkehr an der
relevanten Zdhlstellennummer angegeben ist und die unter Beriicksichtigung einer
Verkehrszunahme von ca. 23 % als Planungshorizont fiir das Jahr 2035 hochgerechnet
wurde.

Die Berechnungsergebnisse sind auf farbigen L&rmbelastungskarten im Anhang des
schalltechnischen Gutachtens dargestellt und belegen, dass der tagsiiber in einem
allgemeinen Wohngebiet anzustrebende Orientierungswert OWwa tag = 55 dB(A) vor der
Nordfassade des geplanten Wohnbaukérpers auf Parzelle A deutlich um bis zu 15 dB(A)
Uberschritten wird. Auch vor der West- und Ostfassade treten noch relevante
Orientierungswertliberschreitungen auf. Eine gesicherte Einhaltung der stddtebaulichen
Schallschutzziele ist aufgrund der Baukérpereigenabschirmung lediglich vor deren
Sludfassaden gewdhrleistet. Problemlos stellt sich die Verkehrslarmsituation hingegen auf
der Parzelle C dar, nachdem das hier geplante Wohngebdude weiter von der
ChiemseestraBe entfernt ist und sehr gut durch die Larmschutzbebauung auf der Parzelle
A abgeschirmt wird. Mit relevanten Orientierungswertlberschreitungen um 1 - 4 dB(A)
ist weiterhin vor der Nord- und Westfassade des Gebdudes B sowie vor der Nord- und
Ostfassade des Gebdudes D zu rechnen, wobei sich diese Uberschreitungen auf die Ober-
und Dachgeschosse beschranken.

Theoretisch lieBe sich die Gerduschsituation auf der Parzelle A zwar durch die Errichtung
aktiver SchallschutzmaBnahmen entlang der ChiemseestraBe verbessern. In der Praxis
scheiden derartige MaBnahmen jedoch aus, weil sie eine unverhéltnisméBige
Hohenentwicklung aufweisen missten, um auch auf Héhe der Ober- und Dachgeschosse
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eine splrbare Pegelminderung zu erzielen. Mit Blick auf die ErschlieBung des
Wohngebiets kénnten derartige MaBnahmen zudem nicht liickenlos errichtet werden. Um
den Flankeneintrag aus Westen und Osten zu unterbinden, missten entsprechende
Larmschutzwdnde weiterhin (ber den Geltungsbereich der Planung hinaus verldngert
werden. SchlieBlich wdren sie aus stadtebaulicher Sicht weder gewlinscht noch
vertretbar.

Im Umgang mit den erhéhten Verkehrslarmimmissionen wird deshalb das Entstehen
schutzbedurftiger AuBenwohnbereiche im Anschluss an die - aus Griinden der Besonnung
fir eine Nutzung als Freifliche ohnehin weniger attraktiven - Nordfassaden der
Larmschutzbebauung auf der Parzelle A Uber die Festsetzungen ausgeschlossen. Sofern
im Anschluss an die West- oder Ostfassade dieses Geb&udes Terrassen oder Balkone
entstehen sollten, missen diese durch bauliche SchutzmaBnahmen so weit abgeschirmt
werden, dass zumindest der um 4 dB(A) héhere  Immissionsgrenzwert
IGWwa,tag = 59 dB(A) der 16. BImSchV in einem ausreichend groBen Teilbereich
eingehalten wird. Auf diese Weise ist sichergestellt, dass eine der vorgesehenen Nutzung
angemessene Aufenthaltsqualitdét im Freien respektive gesunde Wohnverhéltnisse
vorherrschen.

Im Grunde ahnlich stellt sich die Verkehrslarmbelastung in der Nachtzeit dar: So wird der
anzustrebende Orientierungswert OWwa,nacht = 45 dB(A) vor der West-, Nord- und
Ostfassade der Larmschutzbebauung auf der Parzelle A teilweise erheblich um bis zu 17
dB(A) verletzt, Eine gesicherte Einhaltung der stddtebaulichen Schallschutzziele ist
aufgrund der Baukdrpereigenabschirmung lediglich vor deren vom Verkehrsldrm
abgewandten Sidfassade festzustellen. Die auf den Parzellen B und D geplanten
Wohngebdude sind durch den Flankeneintrag aus Westen bzw. Osten vor den der
ChiemseestraBe zugewandten Fassaden in Abhangigkeit von der Geschossebene teilweise
von deutlichen Orientierungswertiiberschreitungen um bis zu 7 dB(A) betroffen. Das
dazwischenliegende Wohngebdude auf der Parzelle C wird durch die anderen Baukérper
sehr gut abgeschirmt und bleibt deshalb - analog zur Tagzeit - frei wvon
Uberschreitungen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen scheiden aus den o.g. Griinden zur Verbesserung der
nachtlichen  Gerduschsituation aus. Die Festsetzung einer ldrmabgewandten
Grundrissorientierung wére ebenfalls nicht zielfihrend, weil die Lérmschutzbebauung auf
der Parzelle A nicht nur vor der Nordfassade, sondern auch vor der West- und Ostfassade
von Orientierungswertlberschreitungen betroffen ist.

Weil vor der Nordfassade weiterhin die Grenzwerte fir die Auslosung einer
Larmsanierung wahrend der Tag- und Nachtzeit verletzt werden und demnach eine
Gefahr schadlicher Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche besteht, dirfen in
diesen Fassaden keine zum Offnen eingerichteten AuBenbauteile (z.B. Fenster, Tlren)
von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen entstehen. Ausnahmen hiervon sind aus
larmimmissionsschutzfachlicher Sicht nur dann zuldssig, wenn die entsprechenden
AuBenbauteile durch bauliche SchutzmaBnahmen (z.B. vorgehdngte Glasfassaden bzw. -
elemente) so abgeschirmt werden, dass zumindest die geltenden Immissionsgrenzwerte
IGWwa,tag =59 dB(A) und IGWwa,nacht = 49 dB(A) der 16. BImSchV im Freien vor dem
geodffneten Fenster nachweislich eingehalten werden.

Far die ebenfalls von relevanten Orientierungs- bzw.
Immissionsgrenzwertiiberschreitungen  betroffene  West- und  Ostfassade der
Riegelbebauung auf der Parzelle A gilt diese Forderung nur fir Nachtaufenthaltsraume
(Schlaf- und Kinderzimmer), weil der Grenzwert fiir die Ausldsung einer Larmsanierung
vor diesen Fassaden zur Tagzeit eingehalten bleibt. Um zumindest im Rauminneren die
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gewunscht niedrigen Gerduschpegel bei gleichzeitig hinreichender Luftwechselrate
sicherzustellen, wird weiterhin flr alle schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume, die nicht
uber die ausreichend ruhigen Stdfassaden beliiftet werden kénnen, passiver Schallschutz
in Form von Zwangsbellftungsanlagen festgesetzt. Bei denjenigen Fassadenabschnitten
der auf den Parzellen B und D geplanten Wohngebdude, die von relevanten
Orientierungs- bzw. Immissionsgrenzwertiiberschreitungen in der Nachtzeit betroffen
sind, wird analog vorgegangen. AuBerdem wird (ber die Festsetzungen der rechnerische
Nachweis des Schallschutzes im Hochbau nach DIN 4109 gefordert, so dass sichergestellt
ist, dass die Schallddmmungen der AuBenbauteile der Geb&dude (insbesondere die
Fenster) fir den vorgesehenen Schutzzweck ausreichend dimensioniert sind.

Weiterhin wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen
durchgefihrt, die im Geltungsbereich der Planung durch die Kfz Betriebe "Osenstitter
Kraftfahrzeuge GmbH" und "Auto Eder Traunstein" sowie den Metallbaubetrieb "Béhm
Traunsteiner Fensterbau GmbH" im Norden der Planung hervorgerufen werden. Ziel dabei
war es, den Nachweis zu fiihren, dass der Anspruch der geplanten schutzbediirftigen
Nutzungen auf Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche zu keiner
Einschrdnkung der praktizierten Betriebsabldufe oder gar zu einer Gefdhrdung des
Bestandsschutzes dieser Betriebe flihren kann. Zu diesem Zweck wurde ein
Simulationsmodell aufgestellt, das die Betriebe so abbildet, wie sie geméaB
Betreiberangaben derzeit praktiziert werden. Die prognostizierten Beurteilungspegel
wurden mit den im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 fiir ein allgemeines Wohngebiet
genannten  Orientierungswerten  verglichen, um zu Uberpriifen, ob der
Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart zugefiihrt werden kann, ohne die
Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die
Berechnungsergebnisse sind auf farbigen Larmbelastungskarten im Anhang des
schalltechnischen Gutachtens dargestellt. Das Gutachten kommt zu dem Fazit, dass das
Heranrlicken  der schutzbedirftigen  Nachbarschaft keine  Gefdhrdung des
Bestandsschutzes der gewerblichen Nutzungen mit sich bringt. Weitergehende MaB-
nahmen, als sie zum Schutz vor den erhdhten Verkehrslarmimmissionen festgesetzt
werden, sind daher nicht notwendig.

SchlieBlich wurde die larmimmissionsschutzfachliche Vertraglichkeit der Nutzung des
geplanten Parkplatzes und der Tiefgarage mit dem Anspruch der bestehenden
schutzbedurftigen Nachbarschaft auf Schutz vor schéadlichen Larmimmissionen gepriift.
Auch wenn Wohngebdude nicht unter den Anlagenbegriff fallen und die TA Ldrm dem
Grunde nach keine Gultigkeit fur Parkpldtze von Wohnanlagen hat, sollen die
Gerauschimmissionen, die durch nicht offentliche Parkpldtze von Wohnanlagen
verursacht werden, entsprechend der Bayerischen Parkplatzlirmstudie trotzdem in
Anlehnung an die TA Larm beurteilt werden. So wurden Prognoseberechnungen unter
Zugrundelegung derjenigen Frequentierungen durchgefiihrt, die die Parkplatzlarmstudie
als Planungsempfehlung fiir Parkpldtze von Wohnanlagen bzw. fiir Tiefgaragen von
Wohnanlagen angibt. Im Ergebnis war festzustellen, dass der tagsiiber (6 bis 22 Uhr) in
einem allgemeinen Wohngebiet zuldssige Immissionsrichtwert IRWwa, tag = 55 dB(A) der
TA Larm am diesbezlglich maBgeblichen Immissionsort (Wohnhaus "HochfellnstraBe 2"
im Osten des Parkplatzes) deutlich um mindestens 7 dB(A) unterschritten wird. In der
ungunstigsten vollen Nachtstunde zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ist hier zwar mit einer
Ausschépfung des geltenden Immissionsrichtwertes IRWwa,nacht = 40 dB(A) der TA Lirm
zu rechnen. Weil jedoch die Betriebe im Norden der ChiemseestraBe nachts keine
relevante Larmbelastung an dem fir die Beurteilung des Parkplatzldrms maBgeblichen
Immissionsort hervorrufen, kénnen selbst unter Berlicksichtigung der Summenwirkung
der Gerdusche samtlicher anlagenbedingter Emittenten schadliche Umwelteinwirkungen
durch Gerdusche ausgeschlossen werden. Eine Betrachtung des Spitzenpegelkriteriums
der TA Larm war unter Verweis auf die einschldgige Rechtsprechung nicht notwendig, wo-
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nach die Gerauschentwicklungen von Parkpldtzen an Wohnanlagen "zu den Ublichen
Alltagserscheinungen gehéren und Garagen und Stellpldtze, deren Zahl dem durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von Wohnbebauung
gepragten Bereich keine erheblichen, billigerweise unzumutbaren Stérungen
hervorrufen.”

4.2.11 Grinordnung

An der West-, Sid- und Ostgrenze ist eine Flache zum Anpflanzen von B&umen und
Stréduchern festgesetzt. Zusdtzlich sind Baumpflanzungen textlich festgesetzt und im
Bebauungsplan als Standortvorschlag eingetragen.

Dadurch wird insgesamt eine gute Einbindung in das Stadtbild und Durchgriinung des
Gebietes gesichert.

5. Auswirkungen und Alternativen

Stadtbild

Durch die Neubebauung andert sich das Stadtbild an dieser Stelle. Die neue Bebauung ist
héher als die bisherige Bebauung. Die bisherige groBflachige Versiegelung entféllt,
stattdessen entsteht hier ein Wohnumfeld mit ansprechender Freiraumqualitdt, was
insgesamt trotz der héheren Gebdude zu einer Aufwertung der Gesamtsituation flihrt.

Die Stadt hat sich an dieser Stelle bewusst flir eine héhere Dichte als in der Umgebung
entschieden, da eine Nachverdichtung auf einer Konversionsfliche im Stadtgebiet immer
sinnvoller ist, als die Neuausweisung von bisher nicht baulich genutzten Flichen. Zudem
schitzt die an der ChiemseestraBe hoéhere Bebauung die dahinterliegende Bebauung vor
dem Verkehrslarm der ChiemseestraBe. Auch die bereits bestehende Bebauung hinter
dem Plangebiet profitiert davon.

Natur und Landschaft
Die bisherigen Gehdlzstrukturen kénnen nicht erhalten werden.,

Der Bebauungsplan enthéalt Festsetzungen zur Griinordnung, so dass die bisherige
Situation mit groBflachig versiegelten Flachen zugunsten eines qualitativ hochwertigen
Wohnumfeldes deutlich verbessert wird.

Entlang der ChiemseestraBe sind Baumpflanzungen festgesetzt, die insgesamt zu einer
Gliederung der Flache beitragen und einen Ersatz fiir den entfallenden Gehdélzbestand
darstellen.

Alternativen

Die Beibehaltung der bisherigen Nutzung ist keine Option, da der Standort vom
bisherigen Nutzer aufgegeben werden soll.

Eine gewerbliche Nutzung entspricht nicht der planerischen Konzeption der Stadt fiir
diesen Bereich, zumal eine gewerbliche Nutzung aufgrund der Umgebungsnutzung
eingeschrankt werden miusste, damit sie auch vertraglich gestaltet werden kann.

Eine Wohnnutzung entspricht den Zielen der Stadt, da derzeit ein erhebliches Defizit an
Wohnungen besteht wund nur wenige Flachen fiir eine Entwicklung als
Wohnungsbaustandort tatsachlich zur Verfiigung stehen.

Fur die Bebauung selbst wurden im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes
verschiedene Varianten untersucht, die sich insbesondere hinsichtlich der Gebidudehéhe
und der baulichen Dichte unterscheiden.

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Konzept wurde so gewéhlt, dass entlang der
ChiemseestraBe eine héhere Bebauung méglich ist, die auch den Schallschutz fir die
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dahinterliegende Bebauung darstellt. Die sidlichen Bereiche sind niedriger geplant, um
einen vertraglichen Ubergang zur bestehenden Bebauung zu schaffen.

6. Eingriffsbilanzierung

Im Verfahren nach § 13a BauGB ist die Eingriffsregelung nach Baurecht nicht
anzuwenden.

Artenschutzrechtliche Belange werden gesondert in Ziff. 7 aufgezeigt.

Schutzgebiete und Biotope:

In der ndheren Umgebung zum Geltungsbereich befinden sich keine amtlich kartierten
Biotope oder andere Schutzgebiete.

.ﬂ‘l“ X .',‘ rs ,IJ.' > .

hb. 7 Die Abbildunt'_:;' zeige Geltungsbereich (ro umrandet) in der Stadt Traunstein (Quellef o
Bayernatlas).

Der Geltungsbereich liegt in der Naturraum-Haupteinheit D66 Voralpines Moor- und
Hugelland, sowie in der Naturraum-Untereinheit (ABSP) 038-A Jungmoranenlandschaft
des Inn-Chiemsee-Hligellandes.
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Geltungsbe

Abb. 8 Die Abbildung zeigt den Geltungsbereich (gelb umrandet) und die n ichstgelegenen amtlich
kartierten Biotopflachen (rote Schraffur); (Quelle: Bayernatlas).

. 2 Abstand zum
Nr. Biotop-Nummer Bezeichnung Geltungsbereich
Leitenwald zur Traun bei Traunstein in
- B8141-0187-001 sudostlicher Exposition €3.930 m
2 8141-0025-003 Auwaldreste und Ufersdume an der Traun . ca. 1,04 km
Leitenwald zur Traun bei Traunstein in
3 8141-0034-002 siidéstlicher Exposition ca. 1,09 km
4 8141-0025-004 Auwaldreste und Ufersdume an der Traun ca. 1,15 km
_ Réthlbach-Tal zwischen Hall und Miindung
5 8141-0072-007 bei Tramnsbain ca. 1,23 km

Tab. 1 Auflistung der amtlich kartierten Biotope (Quelle: FIS-Natur Online FIN-Web).

Aufgrund des Abstandes der Biotopflichen zum Geltungsbereich und der

dazwischenliegenden Bebauung ist eine Beeintrachtigung der amtlich kartierten
Biotopflachen nicht zu erwarten.

Das nachstgelegene Fauna-Flora-Habitat Gebiet (FFH-Gebiet) mit ID: 8142-372-01
~Oberes Surtal und Urstromtal Hoglwérth" befindet sich ca. 1,6 km entfernt.

Realnutzung:

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind groBteils durch Gebaude bzw.
Pflasterflaichen versiegelt. Nur im nérdlichen und 6stlichen Randbereich liegen
Gehdlzstrukturen bzw. Rasenfldchen vor. Die Gehdlze weisen ein relativ junges Alter auf.

7. Artenschutzrecht

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist fiir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB
im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes wihrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs.
1 BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach
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§ 44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG,
entgegenstehen (spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP).

Bestand und Betroffenheit priifrelevanter Arten

GemadB § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu

verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europédischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Durch die Firma Naturgutachter, Freising wurde eine Vorpriifung zur saP erstellt. Aus den
vorliegenden Daten ergeben sich Hinweise auf das Vorkommen streng geschiitzter Arten.
Auf dieser Basis enthélt der Bebauungsplan Festsetzungen zum Artenschutz, die
sicherstellen, dass Gefdhrdungen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL
und von europdischen Vogelarten i. S. v. Art. 1 VRL vermieden oder gemindert werden.
Im Rahmen der vorgenommenen Potentialabschatzung haben sich sowohl Hinweise auf
streng geschitzte Vogel (Gebdudebriiter und in Gehdlzen brittende Arten) sowie auf
Fledermduse (Gebaudearten) innerhalb des Plangebietes ergeben. Hinweise auf sonstige
saP-relevante Arten haben sich mangels vorhandener Habitatstrukturen nicht ergeben.

Am 18.02.2019 wurden in Ergéanzung der Vorprifung durch den Gutachter alle Geb&ude-
Strukturen im Untersuchungsgebiet (UG), bei denen im Zuge der bereits durchgefiihrten
Relevanzprifung eine potenzielle Eignung flir Fledermause festgestellt wurde, hinsichtlich
eines aktuellen Fledermausbesatzes untersucht. Dabei wurden die Strukturen vom Boden
aus mit einem Fernglas abgesucht, Bereiche die so nicht einzusehen waren wurden mit
Hilfe einer Hebeblhne und einer Endoskopkamera inspiziert. AuBerdem wurden die
Bereiche unterhalb potenzieller Quartiere nach Kot und weiteren Hinweisen auf die
Anwesenheit von Fledermdusen abgesucht. Um eine Nutzung durch Flederm&use bis zum
Gebaudeabriss im Sommer 2019 auszuschlieBen, wurden Strukturen mit potenzieller
Quartiereignung entfernt.

+ Vdgel:
Im Plangebiet bestehen potentielle Brutpldtze des Feldsperlings als saP-relevante

Art v.a. im Bereich der StraBenlaternen. Im Ubrigen sind ausschlieBlich h&ufig
vorkommende Gebaudebriter nicht ausschlieBbar.

Weiterhin sind Brutplatze der Klappergrasmiicke als saP-relevante Art nicht
ausschlieBbar, im Ubrigen sind jedoch lediglich haufige frei in Gehdlzen briitende
Arten voraussichtlich vorhanden.

¢ Fledermause:
Bedeutende Quartiere (Winterquartiere, Wochenstuben) gebaudebriitender
Fledermausarten wurden nicht angetroffen. Im Ubrigen sind Einzelquartiere
jedoch gut vorstellbar.

Die Verwirklichung einzelner Verbotstatbestande (Tétungsverbot; Verbot der
Beschadigung und Zerstérung von Lebensstdtten) kann daher bei Realisierung der
Vorliegenden Bauleitplanung nicht sicher ausgeschlossen werden, da Brutplatze bzw.
Einzelquartiere tGberplant werden und daher im Rahmen der Umsetzung der Planung
verloren gehen kénnen. Im Bebauungsplan werden daher in Ziff. 8 und den Unterziffern
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verschiedene MaBnahmen festgesetzt, um den Eintritt von Verbotstatbestidnden zu
vermeiden, bzw. angemessen auszugleichen.

Ganz grundsatzlich ist u.a. zugunsten der vorgenannten Arten die Schutzzeiten
einzuhalten, d.h. Baumféallungen sind zwischen dem 01. Oktober und dem 29. Februar
durchzufiihren, ebenso Abrissarbeiten. Soweit in dieser Periode Quartiere angetroffen
werden, sind diese sachgerecht zu entfernen, um Neuansiedlungen zu vermeiden. Hierbei
sind ggf. auch Ersatzquartiere einzurichten.

Weiterhin sind MaBnahmen zur Reduktion von Immissionen (Licht und Ldrm) vorgesehen
um die Beeintrachtigungen wahren der Bauphase méglichst gering zu halten. Mit Blick
auf die entstehenden Gebdaude sind zudem vogelgefdhrdende Glasflache zu vermeiden.

Aufgrund des potentiellen Eingriffs in die Verbotstatbesténde des §§ 44 BNatSchG sind
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG erforderlich.
Diese sind ebenfalls ausdricklich festgesetzt und betreffen vor allem die Schaffung von
Ersatz fur ausgefallene Nistmoglichkeiten.

Um eine sachgerechte Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen sicherzustellen, ist zudem
eine Umweltbaubegleitung vorgesehen.

Andere Alternativen, die einen schonenderen Ausgleich des sich aus § 44 BNatSchG
ergebenden Zielkonfliktes mit der vorliegenden Planung erméglichen, sind nicht
ersichtlich, mit Ausnahme der ,Nullvariante™ (keine Uberplanung). Alternativstandorte fiir
die hiesige Planung sind jedoch nicht zielfiihrend, da in stddtebaulicher Hinsicht gerade
eine innerdrtliche ,Konversionsflache" Gberplant wird, die einer Anschlussnutzung
zuzuflhren ist. Mit den festgesetzten MaBnahmen zur fortgesetzten Sicherung der
6kologischen Funktionalitat der durch die Planung betroffenen Lebensrdume (,,CEF-
MaBnahmen) ist ein schonender Ausgleich méglich und sind artenschutzrechtliche
Belange bei der hiesigen Planung angemessen beriicksichtigt (vgl. auch

§ 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB).

- "" J"‘ \:l.:
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Abb. 9 Die Abbildung zeigt den Geltungsbereich sowie die Gehélzbestinde in der ndheren
Umgebung zum Eingriffsbereich.
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Die Erstellung eines Umweltberichts ist im Verfahren nach §13a BauGB und in Anbetracht
der geringen Fldache des Plangebietes gesetzlich nicht erforderlich. Die Belange des
Artenschutzes wurden dennoch umfangreich ermittelt, bewerten und haben in die hiesige
Planung Eingang genommen.

8. Nachhaltigkeit

GemdB 8§ 1 Abs.5BauGB soll eine stadtebauliche Entwicklung im Sinne der
Nachhaltigkeit erfolgen, also insbesondere auch die Auswirkungen auf die kunftigen
Generationen betrachten. Die Planung tragt dem Aspekt der Nachhaltigkeit dadurch
Rechnung, dass hier ein hochwertiges Wohnquartier entwickelt wird, dass trotz einer den
heutigen  Bedirfnissen angemessenen baulichen Dichte, eine ausgewogene
Freiraumstruktur wahrt und mit der Ressource Boden so effizient wie méglich umgeht.
Bereits die Konversion der gewerblichen Nutzung hin zu einer Wohnnutzung im Sinne
einer Innenentwicklung ist als nachhaltige Stadtteilentwicklung zu betrachten. Dies gilt
auch deswegen, weil durch die kompakte Baukdrperstruktur Freiflichenpotentiale, die in
der Bestandsnutzung bislang nicht gegeben waren, reaktiviert werden kénnen. Zudem
berlcksichtigt die festgesetzte Dachform die Mdglichkeit der Nutzung von Solarenergie.

9. Kampfmittelvorerkundung

Aufgrund von Kampfmittelfunden bei BaumaBnahmen in der Ndhe des Geltungsbereiches
wurde durch die HRS Ingenieur- und Rohrleitungsbau GmbH, Unterhaching, eine
Kampfmittelvorerkundung erstellt. Hierzu liegt  eine kampfmitteltechnische
Stellungnahme zur Luftbildauswertung mit Datum vom 27.06.2018 vor.

Aufgrund dieser Auswertung kann ein Kampfmittelverdacht nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden. Eine Kampfmittelfreigabe kann derzeit noch nicht erteilt werden.
Daher sind im Rahmen der Umsetzung der Planung weitere Untersuchungen erforderlich,
die in der Stellungnahme beschrieben sind. Unter anderem sind die am Bau Beteiligten
angemessen in die Allgemeinen Verhaltens- und Sicherheitsregeln beim Auffinden von
Munition und munitionsahnlichen Gegensténden einzuweisen.
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10.Altlasten

Im Plangebiet wurden im Rahmen einer orientierenden Untersuchung des Biiros Ohin
Flachen mit Altlasten aufgefunden.

Es wurden insgesamt sechs Bohrungen durchgefiihrt, bei denen ein Kieskoffer und eine
Auffillung angetroffen wurden. Die Bereiche wurden im Bebauungsplan entsprechend
markiert.

Anhand der chemischen Analysen ist ersichtlich, dass an einzelnen Messpunkten
Belastungen mit u.a. Nickel, Benzo(a)pyren und PAKs vorhanden sind, die z.T. in
Entsorgungsklassen > Z 2 (LAGA - Klassen) einzustufen sind, sodass eine
Wiederverwertung dieser Materialen ausscheidet und eine Entsorgung geméaB den
Vorgaben der Deponieverordnung zu erfolgen hat. An weiteren Messpunkten war die
Uberschreitung der einschldgigen Grenzwerte dagegen so gering, dass eine
Wiederverwertung des Materials (ggf. unter Beriicksichtigung technischer MaBnahmen)
mdaglich ist.

Im Bauvollzug sind die ermittelten Belastungen entsprechend zu beriicksichtigen.

Aufgrund des geringen Umfangs der betroffenen Fléchen, ist jedoch davon auszugehen,

dass auch bei teilweiser Deponiepflicht der ausgehobenen Materialen eine wirtschaftliche
Umsetzung der Planung maoglich ist.

Traunstein, den

.........................................................

Kegel, Oberblrgermeister

F:\PROJEKTE\18018_BP Chiemseestrale\02 B-Plan\01 Vorentwurf\02 Begruendung-
Umweltbericht\181129_Begriindung_ChiemseestraBe_markup_GSK.doc

Anlagen:

¢  Bericht zur Umweltbaubegleitung vom 18.02.2019: Naturgutachter, Freising, 26.02.2019

*  Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ChiemseestraBe, hoock farny ingenieure,
84028 Landshut, 01.03.2019

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Anhang: Schnitte, Quelle Greenrock
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Traunstein, den 14.10.2019
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