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1. Anlass der Anderung, Erforderlichkeit

Die Kreiskliniken bendtigen dringend zusatzlichen Wohnraum fiir Personal. Dieser soll
nordlich des bereits bestehenden Personalwohnheims im Gewerbepark Die Kaserne
entstehen. Der Bebauungsplan lasst dies in der geplanten Form nicht vor.

Daher muss der Bebauungsplan zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen gedndert werden.

Der Bebauungsplan ist erforderlich zur Sicherung einer stadtebaulichen Entwicklung und
entspricht der planerischen Konzeption der Stadt Traunstein.

2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst eine Teilfliche des
Grundstlickes Flurnummern 888/53, Gemarkung Traunstein, Stadt Traunstein.

3. Verfahren
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ge&ndert, da es
sich hier um eine Nachverdichtung MaBnahme der Innenentwicklung handelt.

Auch die Gbrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor:
e die Grundfldche betragt weniger als 20.000 gm
e durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das UVP pflichtig ist
e 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 Unféllen nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind

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

4. Bestand und Planung

4.1 Bestand

Das Grundstick liegt in der sidwestlichen Ecke des Gewerbeparkes Die Kaserne an der
Eugen-Rosner-StraBe. Die ErschlieBung erfolgt aus dem Gewerbepark heraus.

Auf dem Grundstiick steht bereits ein Wohnheim der Kreiskliniken mit Stellplatzen. Nérdlich
des Anderungsbereiches befindet sich die Apotheke des Klinikums. Ostlich grenzen
gewerbliche Gebdude an, im Siiden Wohngebdude und im Westen jenseits der Bahnlinie
Traunstein-Garching Gebaude der Berufsschule, das Schulamt und das Amt fir
Landwirtschaft.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Abb. 1: Plangebiet mit Umgebung, Quelle: Bayernatlas

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereiches Gewerbepark Die Kaserne aus
dem Jahr 2006.
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Abb. 4:Luftbild mit Geltungsbereich, Quelle: Bayernatlas

Die Umgebung ist sowohl hinsichtlich der Nutzung als auch hinsichtlich der Struktur sehr
heterogen. Auch die Geschossigkeit bzw. H6he der Geb&dude in der Umgebung ist
heterogen, so dass sich aus der Umgebung keine klare Struktur und kein eindeutiger
stadtebaulicher Rahmen fiir die Entwicklung des Grundstlickes ableiten lasst.

Das Gelande féllt etwas vom Osten nach Westen ab, im Stiden und Westen zur Bahnlinie
bestehen leichte Béschungen.

4.2 Planung

Ziel der Stadt ist die Errichtung von 2 zuséatzlichen Gebduden mit Personalwohnungen fiir
die Kreiskliniken. Diese sollen noérdlich des bestehenden Wohnheimes errichtet werden.

Der Anderungsbereich ist daher wie bisher als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
krankenhausspezifische Einrichtungen festgesetzt.

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird im Vergleich zum bestehenden
Bebauungsplan erhéht: bisher sind 3.850 gqm Grundflache und eine seitliche Wandhohe
von 9,20 m zulassig. Dies wird erhoht auf eine Grundfléache von 5.000 gm und eine seitliche
Wandhodhe von 15,50 m, da die Gebdaude mit bis zu 5 Vollgeschossen errichtet werden
sollen, um die erforderliche Zahl an Zimmern unterzubringen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Auf dem Geldnde sind nérdlich des bestehenden Gebaudes Stellplatze vorhanden. Diese
liegen bereits in Teilen auBerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen. Daher setzt der
Anderungsplan die bereits vorhandenen und die zusatzlichen Stellpldtze auBerhalb der
Baugrenzen als private Verkehrsflache fest.

Die Baugrenze, die die Uberbaubare Grundflache definiert, muss in Teilen erweitert werden.

Im Siden werden die festgesetzten Griinflachen und die Erhaltungsgebote fir einzelne
Bdume soweit moglich in den Anderungsplan Gibernommen.

Der Urbebauungsplan setzt fest, dass 30% der Grundstiicksflache zu begriinen sind. Dies
kann im Anderungsbereich aufgrund der geplanten Nachverdichtung und aufgrund des
zusatzlichen Stellplatzbedarfes nicht mehr beibehalten werde. Im Anderungsbereich
werden dennoch 20% als Grinflaiche festgesetzt. Moglich ist die durch ein
Begriinungskonzept auf der entstehenden Tiefgarage und den Tiefgaragenabfahrten
(extensive Dachbegriinung). Der Urbebauungsplan setzt entlang der Grundstiicksgrenzen
jeweils 3m tiefe Griinbereiche fest, die entsprechend zu bepflanzen sind. Im Anderungsplan
wird diese Festsetzung auf die festgesetzten privaten Griinflichen ausgerichtet mit einer
Mindestbreite von 3,0m. Insgesamt bleibt aber trotz der Reduzierung das Grundkonzept
des Bebauungsplanes erhalten.

Da das geplante Wohnheim 5 Vollgeschosse aufweisen wird, entfallen fir den
Anderungsbereich die festgesetzten Dachiberstande, da diese zu unpassenden
Proportionen fihren wiirden.

Das Gebaude soll mit einem Walmdach errichtet werden, daher ist die Dachform im
Anderungsbereich zusatzlich zur Regelung des Urbebauungsplanes ebenfalls zuldssig.

An der Westseite wird voraussichtlich eine Stiitzmauer erforderlich werden. Daher enthalt
der Bebauungsplan hierzu eine Festsetzung.

Die erforderlichen Stellpldtze werden teilweise in einer Tiefgarage untergebracht, teilweise
auch Oberirdisch. Die hierfir zusatzlich erforderlichen Flachen werden im Bebauungsplan
festgesetzt. Im Bebauungsplan ist eine neue Zufahrt von der Eugen-Rosner-StraBe aus
festgesetzt, um die Stellplatze und Tiefgaragen anfahren zu koénnen. Die zusétzliche
Zufahrt dient nur dem Wohnheim und schlieBt keine weiteren Flachen an, so dass hierdurch
keine verkehrlichen Probleme zu erwarten sind.

4.3 Immissionsschutz
Der Anderungsbereich liegt westlich der Bahnlinie Traunstein-Garching. Im Umfeld
befinden sich gewerblich genutzte Betriebe.

Daher wurde zur Untersuchung der schalltechnischen Vertraglichkeit ein Gutachten zur
Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen und der Gewerbegerdusche erstellt. Dieses
Gutachten wurde durch Hoock & Partner Sachverstdndige PartG mbB, Landshut erstellt
und liegt mit Datum vom 19.03.2021, Bericht TS-5193-01 / 5193-01_EO02 vor.

Es kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben keinen unzumutbaren bzw. unzuléssigen
Gerauscheinwirkungen  durch  Schienenverkehr ausgesetzt ist und gesunde
Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden.

Auch hinsichtlich anlagenbezogenen Gerduschen ist kein Konflikt mit den umgebenden
Gewerbe- und Sondergebietsparzellen verursacht.

Insgesamt sind keine Festsetzungen zum Schallschutz erforderlich.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Der Boden ist nicht zur Versickerung geeignet. Daher erfolgt eine Sammlung mit Rickhalt
Uber Speicherblockrigolen mit gedrosseltem Abfluss in das bestehende Kanalnetz der
Stadt.

4.4 solare Strahlungsenergie

Zur Foérderung der Nutzung regenerativer Energien enthdlt der Bebauungsplan
Festsetzungen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie. Der Anderungsbereich ist aufgrund
seiner Lage grundsatzlich gut fir die Nutzung von Solaranergie nutzbar.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass min. 50% der nutzbaren Dachflache fir die
Photovoltaik zu nutzen sind.

Dachfldache im Sinne der Festsetzung ist die gesamte Dachfldche entlang der AuBenkanten
der Décher der Hauptgebaude.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der mit Solarmodulen aus technischen und
wirtschaftlichen Grinden belegt werden kann. Dazu sind von der Dachflache die nicht
nutzbaren Flachen abzuziehen. Hierbei handelt es sich insbesondere um durch andere
Dachnutzungen belegte Flachen wie Wege, durch technische Anlagen belegte Flidchen oder
Abstandsfléchen zu den Dachréandern. Als nicht nutzbar gelten auBerdem Dachflédchen auf
Bestandsgebduden, die statisch nicht fiur die zusétzliche Aufnahme von PV-Modulen
geeignet sind. Nicht zu beriicksichtigen sind bei geneigten Dachern die nach Nordwesten
bis Nordosten orientierten Dachflachen.

Durch diese Festsetzung ist ausreichend Platz auf den Dachern fiir die Ublicherweise
erforderlichen technischen Anlagen auf den Dé&chern, andererseits besteht angemessen
viel Platz fir die effektive Nutzung der Solarenergie. Es ist im Ubrigen ausdriicklich
erwlnscht, auch mehr Fléche als die Mindestflache fir Solarenergie zu nutzen.

Die festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die Stromerzeugung ausgerichtet.
Ersatzweise ist es auch moglich anstelle von Photovoltaikmodulen Solarwdrmekollektoren
zu errichten. Dadurch soll den Bauherren unterschiedliche Gestaltungsméglichkeiten bei
der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung und Dimensionierung belassen
werden. Werden auf einem Dach Solarwarmeanlagen installiert, so kann dieser Anteil auf
die zu realisierende Photovoltaik-Mindestflache angerechnet werden.

Die Festsetzung gilt auch als erflllt, wenn das Geb&ude stattdessen mindestens die
Anforderungen der BEG (Bundesférderung fiir effiziente Gebaude) an ein Effizienzhaus 40
EE einhalt. Hierdurch wird die Nutzung alternativer oder zusétzlicher erneuerbarer Energien
ermdglicht und der Bauherr in der Wahl der erneuerbaren Energien nicht eingeschrankt.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind zum Zeitpunkt der Bebauungsplan-Aufstellung
bestehende Gebaude, auch bei AnderungsmaBnahmen die einer neuen Genehmigung
bedurfen, sofern die Kosten fir die Erflllung dieser Festsetzung 10% der Gesamtkosten
der AnderungsmaBnahmen berschreiten.

Die Eigentiimer innerhalb des Anderungsbereiches sind durch diese Festsetzung auch nicht
benachteiligt, da das Geb&udeenergiegesetz bei Neubauten ohnehin einen bestimmten
Anteil an regenerativen Energien vorgibt, der zum Heizen oder auch kiihlen zu verwenden
ist.

Die Festsetzung der Nutzung von Solarenergie dient der nachhaltigen stddtebaulichen
Entwicklung und erfillt die stadtebauliche Aufgabe der Nutzung erneuerbarer Energien.

Die Stadt Traunstein erarbeitet seit Dezember 2020 ein integriertes Klimaschutzkonzept.
Das Konzept soll Klimaschutz als Querschnittsaufgabe in der Stadt nachhaltig verankern
und als Grundlage fir eine langfristige Planung und als Entscheidungshilfe im Bereich
Klimaschutz dienen. Neben der Erstellung einer Treibhausgasbilanz und der Berechnung
von Einsparpotenzialen steht deshalb die Erstellung eines MaBnahmenkatalogs im Fokus.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Die Stadt hat darliber hinaus seit Ende 2020 ein Forderprogramm zur Nutzung
erneuerbarer Energien aufgelegt.

Die Festsetzung der Nutzung von Solaranergie stellt also ganz im Sinne der stadtischen
Klimaziele einen der moglichen Bausteine zur Erreichung Ziele der Stadt dar. Durch die
Nutzung erneuerbarer Energien kénnen CO2 Emissionen vermieden werden und somit auch
ein lokaler Beitrag zur Verlangsamung des Klimawandels geleistet werden.

5. Auswirkungen und Alternativen

Stadtbild

Durch die Nachverdichtung @ndert sich das Stadtbild an dieser Stelle. Die neue Bebauung
ist héher als die bisherige Bebauung. Der Anderungsbereich ist aber relativ klein, so dass
sich keine nachhaltig negativen Auswirkungen ergeben.

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

Natur und Landschaft
Trotz der Reduzierung des Grunflachenanteils bleibt die Grundidee der Planung, die
Schaffung eines durchgriinten Gewerbeparkes erhalten.

Die stadtebaulich wichtigen Grinbereiche auf der West- und Stdseite bleiben weitgehend
unverandert erhalten, ebenso die dort zu erhaltenden Bdume.

Alternativen

Ohne Anderung des Bebauungsplanes wére nur ein niedrigeres Gebdude mit deutlich
weniger Wohneinheiten mdéglich. Daher miisste auf einem anderen Grundstiick ein weiteres
Gebdude errichtet werden, um den Bedarf an Wohnraum fiir das Personal zu decken. Eine
Kompensation durch eine groBere (berbaubare Grundflache ist nicht mdglich, da die
verbleibenden Fldchen als Verkehrs- und Freiflachen bendtigt werden.

Andere Grundstiicke im Stadtgebiet stehen nicht zur Verfigung.

6. Eingriffsbilanzierung

Im Verfahren nach § 13a BauGB ist die Eingriffsregelung nach Baurecht nicht anzuwenden.
Ein Eingriff nach Naturschutzrecht liegt nicht vor.

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. Die nachstgelegenen Biotope befinden sich in einer
Entfernung von Gber 400m.

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

Realnutzung:

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind groBteils durch Parkplatze bzw.
Verkehrsflachen versiegelt. Die Geholze im Parkplatzbereich weisen ein relativ junges Alter
auf (sieh Abb. 3). Im Ubergang zur Bahnlinie besteht ein Feldgehélzartiger Bestand, der
erhalten wird. Dominierend sind Hartriegel, Hasel, Trauben-Kirsche, Liguster und einzelne

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Solitdr-Ahorne und Linden. Im Siden ist das Personalwohnheim von einzelnen Solitar-
Baumen (Ahorn, Hainbuche, einzelne Lérche) umgeben.

7. Artenschutzrecht

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchaG 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 prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach §
44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchgG,
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 beschédigen oder
Zu zerstoren,

2. wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wéhrend 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 Ruhestéatten 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 zerstoren.

Die Erstellung eines Umweltberichts ist im Verfahren nach §13a BauGB und in Anbetracht
der geringen Flache des Plangebietes gesetzlich nicht erforderlich. Die Belange des
Artenschutzes wurden dennoch ermittelt, bewertet und haben in die hiesige Planung
Eingang genommen.

Ein Eingriff in Geholzbestédnde liegt Uberwiegend nicht vor, die markanten Baum- und
Geholzbestédnde sind im Bebauungsplan zudem als zu erhalten festgesetzt. Auf der
Westseite entlang des Fuss-/Radweges entfallen 2 Laubbaume, die Gber einen BHD von <
30cm verfiigen. Die Ahorne sind vital und weisen keine Hohlen- oder Spaltenstrukturen
auf. Durch die Planung gehen nach derzeitiger Einschdtzung keine essentiellen
Fortpflanzungs- und Ruhestétten flir Brutviogel mit saisonalen Brutpldtzen verloren, eine
Gefahrdung der lokalen Brutvogelpopulationen ist nicht zu erwarten. Zusatzlich stehen in
der néaheren Umgebung zum Eingriffsbereich Baume und Heckenstruktur mit ausreichend
Nistmoglichkeiten zur Verfligung. Fledermause sind ebenfalls nicht betroffen.

Innerhalb des iberplanten Bereichs fehlen aufgrund der intensiven Nutzung Strukturen
oder Habitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenfluren, Kies- und
Sandflachen, Gewésser fur artenschutzrechtlich relevante Insekten-, Reptilien- und
Amphibiengruppen.

Artenschutzrechtliche relevante Tiergruppen sind daher nach derzeitiger Einschatzung von
der Planung nicht betroffen.

Dem stddtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen
Aspekte entgegen. Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehérde
(2008) auf einen detaillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) verzichtet werden.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von dieser Bebauungs-
planédnderung nicht betroffen. In Waldflachen wird mit dieser Planung nicht eingegriffen.

8. Kampfmittelfreiheit

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Durch UPIS, Augsburg wurde eine Luftbildauswertung zur Kampfmittelgeféhrdung
durchgefiihrt. Diese kommt mit Bericht vom 16.07.2020 zu dem Ergebnis, dass das
Vorhandensein von Kampfmitteln mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
kann. Auf weitere Untersuchungen kann derzeit verzichtet werden.

Anlage:

e Gutachten zur Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen und der
Gewerbegeradusche. Bericht TS-5193-01 / 5193-01_E02.2 vom 19.03.2021, Hoock
& Partner Sachverstandige PartG mbB, Landshut.

e Luftbildauswertung hinsichtlich Kampfmittelgefahrdung, Bericht vom 16.07.2020,
UPIS, Augsburg
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