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1. Anlass der Anderung

Im Bereich der Schierghofer StraBe/ Wolkersdorfer StraBe sollen eine neue Bebauung
entstehen.

Zur Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung ist ein Bebauungsplan
aufzustellen.

2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst die Grundstiicke Flurnummern
721, 721/4 (T), 722/3 und 959, Gemarkung Wolkersdorf, Stadt Traunstein.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt, da
es sich hier um eine Nachverdichtung und eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt.
Der Standort ist bereits in wesentlichen Teilen bebaut.

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

In diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltpriifung
nicht erforderlich. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist ebenfalls nicht anzuwenden.

Eine Flachennutzungsplananderung ist nicht erforderlich, der Fldchennutzungsplan kann
soweit erforderlich im Wege der Berichtigung angepasst werden.

4. Bestand und Planung

4.1 Bestand

Das Grundstiick liegt direkt an der Wolkersdorfer StraBe (KreisstraBe TS 2). Die
Verkehrsbelastung betrug zur StraBenverkehrszdhlung 4.189 Fahrzeuge/ 24h bei einen
Schwerverkehrsanteil von 67Fahrzeugen.
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Der Flachennutzugsplan stellt fiir den zur Bebauung vorgesehenen Bereich als
allgemeines Wohngebiet dar.

Ein Bebauungsplan liegt nicht vor.

Abb. 2: LuId mit Getgsbereich. Quelle: Bayernatlas

Die ErschlieBung erfolgt von der Wolkersdorfer StraBe bzw. Schierghofer StraBe aus.

Das Geldande steigt von Westen nach Osten bzw. von Nord nach Sid an in Richtung
Guntramshigel.

Die Grundstlicke sind zum Teil mit Wohngebduden und Nebengebduden bebaut bzw.
landwirtschaftlich als Wiese genutzt. Westlich der Einmiindung der Schierghofer StraBe in
die Wolkersdorfer StraBe befindet sich eine Trafostation. Unterirdische Leitungen zur
Trafostation verlaufen an der Nordgrenze des Geltungsbereiches.

Die Umgebung ist hinsichtlich der Baustruktur heterogen: im Umfeld sind sowohl
Einzelhduser als auch Reihenhduser und Mehrfamilienhduser vorhanden. Im Westen und
Stiden grenzen landwirtschaftliche Flachen an.

4.2 Planung

4.2.1 Stadtebauliches Konzept

Ziel der Stadt ist die Entwicklung eines maBvoll verdichteten Baugebietes, um das zur
Verfigung stehende Bauland mdoglichst gut auszunutzen und so einen Beitrag zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu leisten.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein



Stadt Traunstein Bebauungsplan "Schierghofer StraBe" 3

Geplant sind Uberwiegend 3-geschossige sowie ein 4-geschossiger und ein 2-
geschossiger Baukérper.

Die 3 Baukérper westlich der Schierghofer StraBe sind méglichst weit im Osten situiert,
um moglichst gut an die bestehende Bebauung anzuschlieBen und einen vertraglichen
Ubergangsbereich zwischen dem bebauten Bereich und der angrenzenden Landschaft zu
erreichen. Gleichzeitig kann so ein groBziigiger Freibereich fiir die Wohnungen geschaffen
werden.

4.2.2 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Ausnahmen nach
§ 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO (Tankstellen, Gartenbaubetriebe) werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes, da sie nicht in das planerische Konzept der Stadt fiir
diesen Bereich und in die Stadtstruktur passen.

Das Konzept sieht flir das Grundstiick die Errichtung von Mehrfamilienhdusern vor. Es
sind auch gewerbliche Nutzungen zuldssig, soweit sie in den Rahmen eines Allgemeinen
Wohngebietes passen.

4.2.3 MaB der baulichen Nutzung

Die seitliche Wandhéohe ist so festgesetzt, dass die 3-geschossigen Gebdude im obersten
Geschoss mit Kniestock ausgebildet werden. Dadurch entsteht ein niedrigerer Baukérper
mit vertraglicherem Ubergang in die angrenzende Landschaft. Um die Belichtung der
Obergeschosse zu verbessern, ist eine Schleppgaube zuldssig. Fiir diese sind weitere
Festsetzungen aus gestalterischen Griinden getroffen.

Der 4-geschossige Baukdérper ist im Osten des Geltungsbereiches in direktem Anschluss
an die bestehende Bebauung festgesetzt. Hier ist kein Kniestock geplant, so dass die
Dachneigung geringer als beim 3-geschossigen Geb&ude festgesetzt werden kann.

Die Grundflachenzahl ist mit 0,3 bzw. 0,4 festgesetzt und erreicht damit teilweise die
Obergrenze der BauNVO fir ein Allgemeines Wohngebiet. Die stddtebaulich vertragliche
Verdichtung ist letztlich ein Beitrag zum Flachen sparen.

Um die Unterbringung der Stellplétze in Tiefgaragen zu unterstiitzen, darf die
Kappungsgrenze der BauNVO von 0,8 fir Tiefgaragen auf bis zu 0,9 erhdht werden. Dies
gilt aber nur fir Tiefgaragen, so dass oberirdisch die Obergrenze der BauNVO eingehalten
ist.

4.2.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Fir die Bebauung sind 5 Baufenster festgesetzt. Diese sind so festgesetzt, dass noch
Spielraum fiir die konkrete Geb&dudestellung auf dem Grundstiick verbleibt.

4.2.5 Bauweise
Fur alle Bereiche ist die offene Bauweise festgesetzt.

4.2.6 Abstandsflachen
Die Abstandsflaichen der BayBO sind einzuhalten. Damit sind die nachbarschiitzenden
Belange gewahrt.

4.2.7 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die VerkehrserschlieBung erfolgt iber die Wolkersdorfer StraBe sowie die Schierghofer
StraBe.

Es ist geplant, den gréBeren Teil der Stellpldtze in Tiefgaragen unterzubringen. Diese sind
im Geltungsbereich zuldssig. Es ist ortsplanerisch nicht erforderlich, die genaue Lage der
Tiefgaragen und deren Zufahrten festzusetzen. Die Verlagerung der Stellpldtze in
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Tiefgaragen ermdglicht zusétzlich eine bessere Gestaltung der Freibereiche und schafft
ein attraktiveres Wohnumfeld.

Die technische Infrastruktur ist ausreichend groB bemessen, so dass das Plangebiet
angeschlossen werden kann. Die innere ErschlieBung muss neu hergestellt werden.

Niederschlagswasser wird auf den Grundstiicken versickert.

4.2.10 Immissionsschutz

Durch Hoock Farny Ingenieure wurde ein schalltechnisches Gutachten zur Beurteilung
von Gerduscheinwirkungen durch o6ffentlichen StraBenverkehrslarm sowie durch
anlagenbedingte Gerdusche erstellt. Dieses Gutachten liegt mit Datum vom 05.12,2018,
Bericht Nummer TS-4756-01 / 4756-01_EO01, vor.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass zum Schutz vor Verkehrsldrm

Festsetzungen zum Schallschutz erforderlich sind. Diese sind im Bebauungsplan
enthalten.

Festsetzungen zum Schallschutz hinsichtlich Gewerbeldrm aus der Nachbarschaft sind
nicht erforderlich.

4.2.11 Griinordnung

An der West- und Siidgrenze ist eine 5 m tiefe Flache zum Anpflanzen von Bdumen und
Stréuchern festgesetzt. Zusatzlich sind Baumpflanzungen textlich festgesetzt und im
Bebauungsplan als Standortvorschlag eingetragen.

Dadurch wird insgesamt eine gute Einbindung in das Stadt- und Landschaftsbild und
Durchgriinung des Gebietes gesichert.

5. Auswirkungen und Alternativen

Stadtbild

Durch die Neubebauung andert sich das Stadtbild an dieser Stelle. Der Standort ist
bereits bebaut. Die neue Bebauung ist héher und dichter als die bisherige Bebauung.
Dies dient dem Ziel der Verdichtung im Stadtgebiet und dem Vorrang der

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung.

Durch die festgesetzte Flache fiir die Ortsrandeingriinung wird der Eingriff in das Ortsbild
minimiert.

Natur und Landschaft
Die bestehenden Geholzstrukturen in den Garten kénnen nicht erhalten werden.

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zur Grinordnung, so dass ein qualitativ
hochwertiges Wohnumfeld entstehen kann.

Alternativen

Die Nullvariante verandert den vorhandenen Bestand nicht. Sie fiihrt zu einer
Baulandausweisung an anderer Stelle im Stadtgebiet.

Eine verdichtete Bebauung mit Reihenhdusern wurde gepriift, sie wiirde aber
vergleichsweise zu einer hoheren Bodenversiegelung flihren und wurde daher nicht
weiterverfolgt.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein



Stadt Traunstein Bebauungsplan "Schierghofer StraBe" 5

Eine Bebauung mit Einfamilienhdusern entspricht nicht der stadtebaulichen Konzeption
der Stadt mit maBvoller Verdichtung.

Oberflachenwasser

Der Geltungsbereich liegt im Randbereich des Guntramshiigel. Daher wurde eine
Stellungnahme zu einer Gefédhrdung durch wild abflieBendes Oberflachenwasser bei der
Bernd Gebauer GmbH eingeholt. Diese liegt in Form eines Aktenvermerkes vom
21.11.2018 vor.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die Flache keinen Gefahren durch wild
abflieBendes Oberflachenwasser ausgesetzt ist.

6. Eingriffsbilanzierung

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

Artenschutzrechtliche Belange werden gesondert im Kapitel 7 aufgezeigt.
Schutzgebiete und Biotope:

In der ndheren Umgebung zum Geltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete im
Sinne des § 23 - 30 BNatSchG vor.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die in der naheren Umgebung zum Geltungsbereich
vorkommenden amtlich kartierten Bictopflachen auf.

=Wolker,

.‘h‘]’:_._.—p,_,,SII(_."P —
‘GoN

¥

[P e ]

LR . el F0 g+, - NP WL = — \ ST P < &
Abb. 3 Die Abbildung zeigt den Geltungsbereich (gelb umrandet) in der Stadt Traunstein sowie die amtlich
kartierten Biotopflachen (Quelle: Bayernatlas).
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* V-02: Gebiudekontrolle auf Fledermausquartiere
Unmittelbar vor Abriss der Geb&ude im Geltungsbereich sind diese durch
Fachpersonal auf Flederm&use zu kontrollieren. Vorhandene Tiere sind durch
Fachpersonal zu sichern.

Da aufgrund dieser Vorprifung artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde nicht zu
erwarten sind, kann - entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehérde (2008) auf
einen detaillierteren Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtliche Priifung (saP)
verzichtet werden.
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Anlagen:
e Aktenvermerk der Bernd Gebauer Ingenieur GmbH, Traunstein vom 21.11.2018
zur Beurteilung einer moglichen Gefahr durch Oberflachenwasser

» Schalltechnisches Gutachten der Hoock Farny Ingenieure, Landshut vom
05.12.2018, Bericht Nummer TS-4756-01 / 4756-01_EO1
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