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1. Anlass der Anderung

Das Grundstiick an der RauschbergstraBe wird derzeit nicht genutzt, das bestehende
Gebdude steht leer. Der Eigentiimer plant den Abbruch und die Neuerrichtung eines
Gebdudes mit Biros und Wohnungen. Gleichzeitig soll dieses Grundstiick als MaBnahme
der Innenentwicklung nachverdichtet werden.

Dies entspricht der planerischen Konzeption der Stadt.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung muss der Bebauungsplan
gedndert werden

2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst das Grundstick Flurnummer
97/27, Gemarkung Haslach, Stadt Traunstein.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gedndert, da es
sich hier um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt. Die Wiedernutzung einer
brachliegenden Fléche in innerdrtlicher Lage stellt hierbei aus gesetzgeberischer Sicht
den Hauptanwendungsfall des § 13a BauGB dar.

Auch die Ubrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor:
¢ die Grundflache betragt weniger als 20.000 gm
+ durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das UVP pflichtig ist
s es besteht kein Anhaltspunkt fiir eine Beeintrachtigung von Natur 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 relevanten Umweltbelange wurden dennoch ermittelt und im
Rahmen der planerischen Abwdgung beriicksichtigt. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist
nicht anzuwenden.

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

4. Bestand und Planung

4.1 Bestand
Das Grundstiick liegt an der Rauschbergstrae/ HochfellnstraBe.

Im Osten grenzt die Bahnlinie Minchen-Freilassing an, auf den anderen Seiten ist das
Grundstiick tUberwiegend von Wohnbebauung umgeben. Ostlich der Bahnlinie fiihrt die
RupertistraBe vorbei.
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Abb. 1: Plangebiet mit Umgebung, Quelle: Bayernatlas
Der Flachennutzugsplan stellt fir das Grundstick Flurnummer eine Fldche fiir den

Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Verwaltung, dar.

Fur das Grundstiick Flurnummer liegt der Bebauungsplan ,,Oberhaid" aus dem Jahr 1966
vor. Dieser wurde im Jahr 1976 fir das Grundstiick gedndert. Der Bebauungsplan muss
fur die geplante Bebauung angepasst werden, daher ersetzt die Neuaufstellung des
Bebauungsplanes den alten Bebauungsplan.

A [l !
Abb. 2: Auszug Bebauungsplan Oberhaid, Quelle: Stadt Traunstein
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Dieser Bebauungsplan setzt eine Baugrenze mit einer GréBe von rund 740 gm fest. Da
hier 2 Vollgeschosse bei einer seitlichen Wandhohe von 6,25 m zuldssig sind ergibt das
eine zuldssige Geschossfldche von rund 1.480 gm.

Die ErschlieBung der Stellplatze erfolgt von der Rauschbergstra3e aus.
Das Grundstiick ist bebaut und im Siden groBflachig versiegelt (Uiberwiegend
Verkehrsflache).

i 1 X ﬁ o ¥ 4

Abb. 3:Luftbild mit Geltungsbereich, Quelle: Bayernatlas
Die Umgebung ist hinsichtlich der Struktur und Geb&dudehthe heterogen. Die
Vorbelastung des Plangebietes durch Larm wird maBgeblich durch die Bahnlinie und den

StraBenverkehrsléarm der RupertistraBe gepragt.

Das Gelande ist nicht eben, es fallt von Nordwesten nach Sidwesten bzw. Osten ab.
Zwischen dem Grundstiick und der Bahnlinie verlauft ein 6ffentlicher FuB- und Radweg.
4.2 Planung

4.2.1 geplante Bebauung

Das Grundstiick soll mit einem Einzelgebdude bebaut werden, das dem StraBenverlauf
folgt. Dadurch ist es mdglich, auf der Westseite vom Bahnldarm geschiitzte Wohnbereiche
zu schaffen.

Das Gebdude soll insgesamt 4 geschossig errichtet werden, wobei die Obergeschosse
jeweils zurlckspringen missen, um die Abstandsflachen einhalten zu kdnnen, Dadurch
ergibt sich insgesamt ein aufgelockerter Baukorper.

Als Dachform ist ein Flachdach vorgehsehen. Dadurch ist gewdhrleistet, dass die
Gebdudehdhe nicht den Rahmen der Umgebungsbebauung bezogen auf die Firsthéhe
verldsst.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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4.2.2 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet ist als Art der baulichen Nutzung wie in der Umgebung ein allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt. Die Schaffung von Wohnbaufldchen
stellt einen der planerischen Grundziige dar und erweist sich in Anbetracht der Nachfrage
an Wohnraum als bedarfsgerecht. Gleichzeitig sollen im Gebdude auch Biiros
untergebracht werden.

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 erhthtes Stérpotential fur die wohngeprégte
nahere Umgebung ausgeht. Auch die planerisch vorgesehene Situierung der Baurdume
eignet sich nicht fiir die ausgeschlossenen Nutzungstypen, da Tankstellen iiblicherweise
verkehrsnah zu situieren waren, 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 wéren,

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 Wandhéhe definiert.

(a) Grundflachenzahl (GRZ)

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,5 wird die in einem Allgemeinen Wohngebiet gem. §
17 Abs. 1 BauNVO zunachst zuldssige GRZ von 0,4 iberschritten. Dies ist nach § 17 Abs.
2 BauNVO unter den dort geregelten Voraussetzungen zuldssig. Nach dieser Vorschrift
kann die Obergrenze aus stadtebaulichen Griinden (berschritten werden, wenn die
Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen
wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden. Solche stddtebaulichen Griinde und ausgleichende Umstinde
liegen hier vor:

Stadtebauliche Griinde:

Ziel der Stadt Traunstein ist die Wiedernutzung einer brachliegenden Fldche und in
diesem Zusammenhang die Schaffung verdichteter Bauformen, um mit Grund und Boden
sparsam umzugehen und um unter Beachtung einer stadtebaulich vertraglichen
Bebauung Wohnungen bereitstellen zu konnen. Gleichzeitig sollen auch in geringerem
Umfang Bilros entstehen. Somit wird ein Angebot an wohnungsnahmen Arbeitsplétzen
geschaffen.

Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse:

Die festgesetzte GRZ fiihrt nicht zu einer Beeintrdachtigung der Anforderungen an
gesunde Wohnverhdltnisse. Durch die Geltung der Abstandsflichenvorschriften der
BayBO ist eine ausreichende Belichtung und Bellftung der Grundstiicke sichergestellt.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt:

Durch die bereits vorhandene Bebauung und die groBen Stellplatzflachen handelt es sich
um einen Standort, der nur geringe Bedeutung fir die Tier- und Pflanzenwelt hat.
Dadurch sind die Auswirkungen auch einer héheren baulichen Dichte auf die Tier- und
Pflanzenwelt gering. Bereits die Wahl eines solchen vorbelasteten Standortes fiihrt zu
deutlich geringeren Umweltauswirkungen als die Nutzung einer véllig ungenutzten und
unversiegelten Flache.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass die Flachdacher extensiv und mit einer Mindeststérke
von 0,15 m zu begriinen sind. Damit wird ein wichtiger Beitrag zur Speicherung und zum
Rickhalt von Niederschlagswasser sowie zur Verbesserung des Kleinklimas geleistet und
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nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt deutlich gemindert bzw. zum Teil auch
ausgeglichen.

Insgesamt ist eine begriinte Dachfldche von bis zu etwa 770 gm méglich. Die folgende
Vergleichsrechnung zeigt den positiven Effekt der Dachbegriinung: Das Geb&dude hat eine
Grundflache von etwa 1.270 gm. Die Grindfdacher machen einen Anteil von rund 60%
dieser Flache aus. Selbst wenn man lediglich die Hé&lfte der Dachbegriinung von der
Flachenversiegelung in Abzug bringt, wirde sich rechnerisch eine GRZ von 0,34, also
eine Einhaltung der Obergrenze von 0,4 ergeben. Damit zeigt sich deutlich, dass die
Erhdéhung der GRZ durch die Dachbegriinung ausgleichen ist.

Die Regelung zur Uberschreitung der GRZ durch die Anlagen nach § 19 Abs. 4 S. 1
BauNVO ist insbesondere wegen der zum Stellplatznachweis erforderlichen und deshalb
geplanten Tiefgarage getroffen worden. Es ist nach Auffassung der Stadt stadtebaulich
und gestalterisch ginstiger, den ruhenden Verkehr zumindest teilweise in einer
Tiefgarage unterzubringen als oberirdisch groBere Stellplatzanlagen zu errichten. Da die
Tiefgaragen zum Teil unter den Gebduden errichtet werden, also ohnehin bereits
Uberbaute Flachen verwendet werden, wird durch die Tiefgaragen fiir den ruhenden
Verkehr insgesamt weniger Flache versiegelt als bei einer oberirdischen Anordnung.
Zusatzlich ist eine Mindestiiberdeckung der Tiefgaragen mit Boden festgesetzt
(KompensationsmaBnahme).

Das stdadtebauliche Konzept sieht vor, den gréBeren Teil der Stellpldtze unterirdisch
unterzubringen. Dazu enthdlt der Bebauungsplan die Festsetzung, dass die zuldssige GRZ
durch Tiefgaragen auf bis zu 0,8 erhoht werden darf. So entsteht insgesamt ein
oberirdisch besser durchgriintes Wohngebiet. Fiir die Tiefgaragen ist zusétzlich eine
Mindestiberdeckung von 0,4 m festgesetzt. Dadurch ist eine Bepflanzung dieser Bereiche
gut mdéglich.

Insgesamt ist nach Auffassung der Stadt durch die getroffenen Festsetzungen die
Uberschreitung der gem. § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen GRZ durch Umstinde und durch
MaBnahmen ausgeglichen, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrdchtigt werden
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die Grundfldchen von
Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO sind anzurechnen, allerdings wird die
Uberschreitungsregelung des § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO dahmgehend modifiziert, dass
diese fir bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache sowie fiir Nebengeb&ude im
festgesetzten Umfang (GR i.H.v. maximal 100 m2 je Bauraum) um insgesamt 100% bis
zu einer GRZ von maximal 0,8 lberschritten werden. Fir die Ubrigen anzurechnenden
Flachen gilt die ,normale Uberschreitungsregel von 50%, also hier bis zu einer
Grundflache von 0,6.

Eine Uberschreitung der Kappungsgrenze des § 19 Abs. 4 S.2 BauNVO (0,8) st
ausdricklich nicht vorgesehen.

(b) Seitliche Wandhtéhe, Hohenlage und Geschossigkeit
Das MaB der baulichen Nutzung wird zudem durch die festgesetzte seitliche Wandhohe
und Zahl der Vollgeschosse determiniert.

Als unterer Bezugspunkt fiir die Bemessung der Firsthohe wird die geplante Héhe des
ErdgeschossfuBbodens definiert, dessen Hohenlage ebenfalls im Bebauungsplan
festgesetzt ist.

4.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Fir die Bebauung ist das Baufenster entsprechend der Planung festgesetzt. Dieses ist so
festgesetzt, dass noch ein kleiner Spielraum fir die weitere Planung auf dem Grundstiick
verbleibt.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Die Stellpldtze sollen nach der planerischen Konzeption in Tiefgaragen, aber auch
oberirdisch untergebracht werden. Hierzu trifft der Bebauungsplan entsprechende
Festsetzungen.

Fur die Tiefgarage ist eine separate Flache und die Lage der Zufahrt festgesetzt.

4.2.5 Bauweise

Fir das geplante Gebdude ist die abweichende Bauweise festgesetzt: hier ist Gebdude
mit einer Ladnge von mehr als 50 m mit seitlichem Grenzabstand zuldssig. Dies ist
erforderlich, um einen durchgehenden Baukérper zuzulassen.

4.2.6 Bauliche Gestaltung
Detaillierte Festsetzungen zur Gestaltung des Baukdrpers sind angesichts der in der
Umgebung vorhandenen heterogenen Bebauung nicht erforderlich.

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 RauschbergstraBe bzw.
HochfellnstraBe ausreichend erschlossen. Diese kénnen auch den durch das Plangebiet
bedingten Mehrverkehr aufnehmen. Die bestehende Bebauung hat in der Vergangenheit
bereits auch Verkehr erzeugt.

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 mdglich.
Dasselbe gilt fiir die Versorgung mit Elektrizitdt und den tblichen 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 Gebdude und die StraBenflache sind derzeit zum
Teil versiegelt. Nach den vorliegenden Unterlagen entwdassert das gesamte Geldnde in
den Kanal. Eine Ableitung des Niederschlagswassers in ein Gewdsser ist mit vertretbarem Aufwand
nicht moglich.

In Abstimmung mit dem Tiefbauamt, Bereich Stadtentwdsserung, der Stadt Traunstein
ist das Niederschlagswasser gedrosselt in den o&ffentlichen Mischwasserkanal in der
RauschbergstraBe bzw. HochfellnstraBBe einzuleiten

Bei einer abflusswirksamen Fldche von iber 800 m2 ist ein Uberflutungsnachweis nach
DIN 1986-100:2016-12, Gleichung 20 bzw. 22 zu erbringen. Anhand des
Uberflutungsnachweises ist zu bestétigen, dass bei Starkregenereignissen ausreichend
Flachen zur schadlosen Uberflutung auf dem Grundstiick zur Verfiigung stehen.

4.2.9 Tiefgarage und Stellplitze

Der ruhende Verkehr fiir die Wohnnutzung wird (berwiegend in einer Tiefgarage mit etwa
30 Stellplatzen. untergebracht. Die Zu- und Ausfahrt dazu ist an der Nordwestseite des
Plangebietes von der HochfellnstraBe aus vorgesehen. Hierzu ist die Lage der Zu- und
Ausfahrt festgesetzt. Die Sichtverhaltnisse an der Ausfahrt sind aufgrund des geraden
bzw. nur leicht gekrimmten StraBenverlaufes sehr gut.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt einspurig mit Ampelregelung. Gepriift wurde, ob es
maoglich ist, im Zufahrtsbereich der Tiefgarage eine Aufstellfliche fir auf die Griinphase
wartende PKW einzurichten. Dies ist grundsatzlich mdglich. Allerdings wéare es dazu
erforderlich, den in diesem Bereich stehenden und fiir das Stadtbild sowie das lokale
Kleinklima wichtigen Baum zu beseitigen. Angesichts der geringen Verkehrsbelastung auf
der HochfellstraBe ist hier nicht mit einer wesentlichen Verkehrsbehinderung fur in die
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Tiefgarage einfahrende Fahrzeuge auszugehen. Daher wird der Erhaltung des fiir das
Stadtbild und fiir das lokale Kleinklima wichtigen Baumes der Vorrang gegeben.

Zusatzlich sind Flachen fiir oberirdische Stellpldatze, die vorwiegend der geplanten
Blronutzung dienen sollen sowie Fldchen fir die Zufahrt festgesetzt.

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

4.2.10 Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Oberhaid" durch die Stadt Traunstein
wurde durch das Sachverstandigenbiiro "Hoock & Partner", Am Alten Viehmarkt 5,
84028 Landshut, mit Datum vom 12.03.2020 ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Dabei wurden Larmprognoseberechnungen zur Beurteilung der Gerduschimmissionen
durchgefiihrt, die im Plangebiet durch den Schienenverkehr auf der Bahnlinie Rosenheim
- Salzburg sowie durch den StraBenverkehr auf der StaatsstraBe St 2105 hervorgerufen
werden. Die Berechnungen erfolgten fiir den StraBenverkehrsldrm nach den "Richtlinien
fir den Larmschutz an StraBen - RLS-90" auf Grundlage derjenigen
Verkehrsbelastungen, die im Verkehrsmengen-Atlas 2015 des Bayerischen
Staatsministerium flir Wohnen, Bau und Verkehr an der relevanten Zahlstellennummer
angegeben ist. Die Eingangsdaten wurden unter Beriicksichtigung der zu erwartenden
Verkehrszunahme fiir das Jahr 2035 hochgerechnet. Fir den Schienenverkehrsldrm
wurden die Berechnungen nach den Vorgaben der "Richtlinie zur Berechnung der
Schallimmissionen von Schienenwegen - Schall 03, Ausgabe 2012" durchgefiihrt. Die in
Ansatz gebrachten Zugzahlen wurden von der Deutsche Bahn AG mit Datum vom
13.08.2019 mitgeteilt und stellen auf das Prognosejahr 2030 ab. Die ermittelten
Beurteilungspegel aus StraBen- und Schienenverkehrslarm wurden energetisch
aufsummiert und mit den im Beiblatt1 zu Teil1 der DIN 18005 genannten
Orientierungswerten sowie im Rahmen des Abwdagungsprozesses mit den
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV verglichen, um zu {berprifen, 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. Daraus wird ersichtlich, dass der tagsiber in
einem allgemeinen Wohngebiet anzustrebende Orientierungswert OWwa,tag = 55 dB(A) an
der am stdrksten betroffenen Ostfassade des geplanten viergeschossigen Geb&udes
deutlich um bis zu 18 dB(A) (berschritten wird. Auch vor der Nord- und Sidfassade
treten noch relevante Orientierungswertliberschreitungen um mindestens 7 dB(A) auf.
Somit wird auch der um 4 dB(A) hohere Immissionsgrenzwert IGWwa,tag = 59 dB(A) der
16. BImSchV noch um bis zu 14 dB(A) Uberschritten. Eine gesicherte Einhaltung der
stadtebaulichen Schallschutzziele ist aufgrund der Bauk&rpereigenabschirmung lediglich
vor der Westfassade gewahrleistet. Sofern im Anschluss an die Nord-, Ost- oder
Sldfassade Terrassen oder Balkone entstehen sollen, missen diese durch bauliche
SchutzmaBnahmen so weit abgeschirmt werden, dass der 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 Aufenthaltsqualitdt im Freien respektive gesunde Wohnverhdltnisse
vorherrschen.

Nochmals unglnstiger stellt sich die Verkehrslarmbelastung in der Nachtzeit dar: So wird
der anzustrebende Orientierungswert OWwanacht = 45 dB(A) vor der Nord-, Ost- und
Sidfassade erheblich um bis zu 23 dB(A) verletzt. Auch vor der Nord- und Sudfassade
wird der Orientierungswert noch um mindestens 12 dB(A) iiberschritten. Auch der im
Rahmen der Abwagung zu betrachtende Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
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IGWwa,nacht = 49 dB(A) wird noch um mindestens 8 dB(A) und um bis zu 19 dB(A)
Uberschritten. Lediglich vor der vom Verkehrsldrm abgewandten Westfassade ist eine
Einhaltung der stadtebaulichen Schallschutzziele festzustellen.

Theoretisch lieBe sich die Gerduschsituation durch die Errichtung aktiver
SchallschutzmaBnahmen entlang der Bahnlinie verbessern. In der Praxis scheiden
derartige MaBnahmen jedoch aus, weil sie eine unverhaltnismaBige Hdéhenentwicklung
aufweisen miissten, um auf Hothe der Ober- und Dachgeschoss eine spiirbare
Pegelminderung zu erzielen. Um den Flankeneintrag aus Norden und Siden zu
unterbinden, missten entsprechenden Larmschutzwédnde weiterhin ({iber den
Geltungsbereich der Planung hinaus verléngert werden.

Da vor der Nord-, Ost-, und Slidfassade weiterhin die Grenzwerte fir die Auslésung einer
Larmsanierung gemaB VLarmSchR97 wahrend der Nachtzeit bzw. vor der Ostfassade und
abschnittsweise auch vor der Nord- und Stidfassade wahrend der Tagzeit verletzt werden
und demnach gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse unzweifelhaft gefdhrdet sind,
dirfen in diesen Fassaden keine zum Offnen eingerichteten AuBenbauteile (z.B. Fenster,
Turen) von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109-1 entstehen. Von dieser
Festsetzung kann abgesehen werden, wenn im Zuge des baurechtlichen
Genehmigungsverfahrens ein qualifizierter schalltechnischer Nachweis erbracht wird,
dass durch geeignete bauliche bzw. architektonische LarmschutzmaBnahen (z.B.
vorgehdngte Glasfassade, verglaste Loggia oder andere LarmschutzmaBnahmen, wenn
diese nachweislich schallschutztechnisch gleichwertig sind) gesunde Wohn- und
Arbeitsverhadltnisse sichergestellt werden. AuBerdem wird (iber die Festsetzungen der
rechnerische Nachweis des Schallschutzes im Hochbau nach DIN 4109-1 gefordert, so
dass sichergestellt ist, dass die Schallddmmungen der AuBenbauteile der Geb&ude
(insbesondere die Fenster) flir den vorgesehenen Schutzzweck ausreichend dimensioniert
sind.

Um die Belange des Larmschutzes in der Bauleitplanung auch hinsichtlich der
Gerduschentwicklung durch geplanten Wohn- und Bilronutzungen innerhalb des
Plangebiets zu (berprifen, wurden nach den Vorgaben der Parkplatzlarmstudie
Prognoseberechnungen zur Ermittlung der La&rmimmissionen durchgefiihrt, welche durch
die Nutzung der Parkplatze und der Tiefgarage vor den Fassaden der nachstgelegenen
bestehenden Wohngebdude in der schutzbediirftigen Nachbarschaft zu erwarten sind.
Neben dem Pkw-Fahrverkehr ist keine weitere beurteilungsrelevante anlagenbezogene
Gerauschentwicklung durch die Nutzungen im Plangebiet zu erwarten.

Im Ergebnis sind aufgrund des Parkverkehrs vor den am stdarksten betroffenen
Fassadenbereichen in der schutzbedlrftigen Nachbarschaft Beurteilungspegel von bis zu
47 dB(A) zur Tagzeit und bis zu 39 dB(A) in der ungiinstigsten Nachtstunde zu erwarten.
Im Vergleich mit den geltenden Immissionsrichtwerten der TA Larm, ist festzustellen,
dass der tags in einem allgemeinen Wohngebiet geltende Richtwert IRWwa,7ag = 55 dB(A)
deutlich unterschritten und der nachts geltende Richtwert IRWwanacht = 40 dB(A)
eingehalten wird. Eine Verletzung des Spitzenpegelkriteriums zur Tagzeit ist ebenfalls
auszuschlieBen. Auf eine Betrachtung der Spitzenpegelsituation zur Nachtzeit - zu der
ausschlieBlich Parkverkehr durch die geplanten Wohnnutzungen verursacht wird - wurde
im Einklang mit der gangigen Rechtsprechung zu Parkplatzgerduschen an Wohnanlagen
verzichtet. In Anbetracht der Prognoseergebnisse ist festzustellen, dass durch den
Parkverkehr in der schutzbediirftigen Nachbarschaft keine unzumutbaren oder
unzuldssigen Gerdauschbelastungen verursacht werden.

4.2.11 Griinordnung

An der West-, Std- und Ostgrenze ist eine Flache zum Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern festgesetzt. Zusatzlich sind Baumpflanzungen textlich festgesetzt und im
Bebauungsplan als Standortvorschlag eingetragen.

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

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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5. Auswirkungen und Alternativen

Stadtbild

Durch die Neubebauung &ndert sich das Stadtbild an dieser Stelle. Die neue Bebauung ist
gréBer als der Bestand. Die damit einhergehende Verénderung des Stadtbildes nimmt die
Stadt aber bewusst in Kauf, da somit in einem bereits baulich genutzten Bereich eine
Nachverdichtung méglich wird, die wiederum einen Beitrag zum Flachensparen leistet.

Die Stadt hat sich an dieser Stelle bewusst fiir eine hthere Dichte als in der Umgebung
entschieden, da eine Nachverdichtung auf einer Konversionsflache im Stadtgebiet immer
sinnvoller ist, als die Neuausweisung von bisher nicht baulich genutzten Fldchen.

Natur und Landschaft
Die bisherigen Gehdlzstrukturen kénnen nicht erhalten werden.

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

Der bestehende markante Baum an der Nordwestecke ist als zu erhalten festgesetzt.

Alternativen

Die Beibehaltung der bisherigen Nutzung ist keine Option, da der Standort vom
bisherigen Nutzer aufgegeben wurde und das Grundstiick bereits einen neuen Besitzer
hat.

Eine Wohnnutzung mit Blros entspricht den Zielen der Stadt, da derzeit ein erhebliches
Defizit an Wohnungen besteht und nur wenige Flachen fir eine Entwicklung als
Wohnungsbaustandort tatsachlich zur Verfigung stehen. Gleichzeitig bietet es sich an,
die fir Wohnungen weniger attraktiven Bereiche auf der Ostseite anders zu nutzen.

Fir die Bebauung selbst wurden im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes
verschiedene Varianten untersucht, die sich insbesondere hinsichtlich der Gebdudehéhe
und der baulichen Dichte unterschieden.

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Konzept wurde so gewdhlt, dass ein Gebaude
entsteht, das den StraBenraum schlieBt und so auf der Westseite ruhige und vor dem
Bahnlarm geschitzte Wohnbereiche erméglicht. Eine kleinteiligere Bebauung wirde hier
eine Vielzahl von dem Bahnldarm ausgesetzten Fassaden und auch Freirdumen schaffen,
die nicht sinnvoll vor den Gerdauschimmissionen geschitzt werden kénnten bzw. nicht die
erforderliche Ruhe in den Freibereichen erreichen kénnten,

Hinsichtlich der Dachform wurde auch eine Bebauung mit Sattelddchern untersucht. Eine
Bebauung mit Flachdach wurde gewéhlt, da diese einen gewissen Ausgleich fiir die
zusatzliche Versiegelung bietet und gleichzeitig einen Beitrag zum Rickhalt von
Niederschlagswasser leistet.
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:

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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In der naheren Umgebung zum Geltungsbereich befinden sich keine amtlich kartierten
Biotope oder andere Schutzgebiete.

Aufgrund des Abstandes der Biotopflichen zum Geltungsbereich und der
dazwischenliegenden Bebauung ist eine Beeintrachtigung der amtlich kartierten
Biotopflachen nicht zu erwarten.

Das néachstgelegene Fauna-Flora-Habitat Gebiet (FFH-Gebiet) mit ID: 8142-372-01
»Oberes Surtal und Urstromtal Hoglwérth® befindet sich ca. 1,3 km entfernt.

Realnutzung:

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind groBteils durch Gebdude bzw.
Verkehrsflachen versiegelt. Nur im nérdlichen und &stlichen Randbereich liegen
Geholzstrukturen bzw. Rasenflachen vor. Die Geholze 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 wahrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs.
1 BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach
§ 44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
entgegenstehen (spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP).

!

Bestand und Betroffenheit priifrelevanter Arten

GemaB § 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
beschddigen oder zu zerstéren,

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestédtten 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 beschddigen oder zu zerstéren.

Das Grundstick ist bebaut, es sind einzelne Siedlungsgehélze vorhanden.

Aufgrund der vorhandenen Strukturen ist nicht damit zu rechnen, dass
artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde ausgelést werden.

Die Erstellung eines Umweltberichts ist im Verfahren nach §13a BauGB gesetzlich nicht
erforderlich. Die Belange des Artenschutzes wurden ermittelt und bewertet.

8. Nachhaltigkeit

GemdB § 1 Abs.5BauGB soll eine stidtebauliche Entwicklung im Sinne der
Nachhaltigkeit erfolgen, also insbesondere auch die Auswirkungen auf die kiinftigen
Generationen betrachten. Die Planung trégt dem Aspekt der Nachhaltigkeit dadurch
Rechnung, dass hier eine hochwertige Bebauung entwickelt wird, die trotz einer den
heutigen  BedUrfnissen angemessenen baulichen Dichte, eine ausgewogene
Freiraumstruktur wahrt und mit der Ressource Boden so effizient wie méglich umgeht.
Bereits die Konversion der aufgegebenen Nutzung hin zu einer Wohn- und Biironutzung
im Sinne einer Innenentwicklung ist als nachhaltige Stadtteilentwicklung zu betrachten.
Dies gqilt auch deswegen, weil durch die kompakte Baukérperstruktur
Freiflachenpotentiale, die in der Bestandsnutzung bislang nicht gegeben waren,
reaktiviert werden konnen. Zudem beriicksichtigt die festgesetzte Dachform die
Mdglichkeit den Riickhalt von Niederschlagswasser.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Dr.{Christian Himmer, Oberbiirgermeister \
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Anlagen:

s  Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Oberhaid, Bericht TS-5311-01 / 5311-
01_EO02, Hoock & Partner Sachverstandige, Landshut, 12.03.2020
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