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TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

1 Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern 2026/117
mit Carports und Abstellraumen auf dem Grundstiick Am Weiher 2
und 4 (FI.Nr. 697/56 der Gemarkung Wolkersdorf)

2 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Aufstellung des Bebauungs- 2026/125
plans Nr. 78 ,,Parkquartier Hochstraf3e" fur die Grundstticke FI.Nrn.
215, 217, und T aus 218, 95, 95/9 der Gemarkung Haslach im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB; Satzungsbeschluss
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OFFENTLICHE SITZUNG

Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung von zwei Mehr-
familienhausern mit Carports und Abstellrdumen auf
dem Grundstiick Am Weiher 2 und 4 (FI.Nr. 697/56 der
Gemarkung Wolkersdorf)

TOP 1

einstimmig beschlossen dafiur: 12 dagegen: 0 anwesend: 12

Die Entscheidung Ziffer 4 des Beschlusses vom 24.07.2025 (Beschluss-Nr. 15/2025) wird da-
hingehend geédndert, dass die Befreiung von der festgesetzten Geschossigkeit zugunsten eines
dritten Vollgeschosses je Gebaude gemal § 31 Abs. 3 BauGB in Aussicht gestellt wird.

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 78 ,,Parkquartier Hochstrafl3e" fiir

TOP 2 die Grundstiicke FI.Nrn. 215, 217, und T aus 218, 95, 95/9
der Gemarkung Haslach im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB; Satzungsheschluss

einstimmig beschlossen dafiur: 12 dagegen: 0 anwesend: 12

1. Der Stadtrat nimmt das Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung voll inhaltlich zur Kenntnis und
wirdigt dies wie folgt:

Regierung von Oberbayern:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Untere Immissionsschutzbehérde sowie die Untere Naturschutzbehdrde des Landratsamtes
Traunsteins, wurde im Verfahren beteiligt. Die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vorgebrach-
ten Hinweise und offenen Punkte wurden geprift und in den jeweiligen Abwéagungen behandelt.
Die Belange des Immissionsschutzes sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege ein-

schlie3lich des Artenschutzes wurden im Rahmen der Planung bertcksichtigt. Ein weitergehen-
der Anpassungsbedarf der Planung ergibt sich hieraus nicht.

Landratsamt Traunstein, Immissionsschutzbehorde:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die vorgebrachten Argumente wurden ge-
pruft und in Abstimmung durch das Biro Miller-BBM im Schreiben vom 22.7.2026 fachlich auf-
gearbeitet.

Die Schutzwirdigkeit aller schutzbedurftigen Aufenthaltsraume ist berlicksichtigt. Schlafraume
an der Sudfassade sind mit den vorgesehenen baulichen Schallschutz- und Beluftungsmal3-
nahmen zulassig. Im westlichen Gewerbegebiet sind séamtliche Wohnnutzungen einschliel3lich
Betriebsleiterwohnungen auszuschlie3en. Nachtliche Anlieferungen und gewerblicher Park-
platzverkehr sind in den Festsetzungen unter Punkt 10.2 ausgeschlossen. Konkrete Betriebsab-
lAufe und stationare Anlagen welche einer Genehmigung bedtirfen sind im Genehmigungsver-
fahren abschliel3end zu beurteilen. Dies gilt auch fir Betriebe oder Anlagen, bei denen geruchs-
relevante Emissionen nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Eine Emissionskontingentierung
ist nicht erforderlich, da die exemplarischen Nutzungen grundséatzlich immissionsschutzvertrag-
lich verwirklicht werden kdnnen.
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Die Belange des Immissionsschutzes sind damit angemessen bericksichtigt.
Es sind folgende redaktionelle Ergdnzungen im Bebauungsplan aufzunehmen:
Festsetzung 1.4 Im Teilgebiet A (Gewerbegebiet) ist keine Wohnnutzung zulassig.

Festsetzung 9.3 Die maf3geblichen Fahrwege der gewerblichen Stellplatzanlagen sollen mit
einem akustisch unaufféalligen, insbesondere asphaltierten Fahrbahnbelag ausgefuhrt werden.

Festsetzung 10.5 Fir zum Schlafen geeignete schutzbediirftige AufenthaltsrAume sind schall-
gedammte Liftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete Maflinahmen zur Beliftung
wie teilverglaste Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen oder Prallscheiben, vorzusehen.
Dies gilt nicht fur Raume im Urbanen Gebiet, die Uber ein Fenster an der larmabgewandten
Ostfassade beliftet werden konnen.

Hinweise Nr. 7 Die Gerduschimmissionen stationarer Anlagen und die immissionsschutzrechtli-
che Zulassigkeit konkreter Betriebsablaufe sind im jeweiligen Genehmigungsverfahren anhand
der konkreten Planung abschlie3end zu beurteilen.

Bei der Ansiedlung von Betrieben oder Anlagen, bei denen geruchsrelevante Emissionen nicht
ausgeschlossen werden kdnnen, sind mdgliche Geruchseinwirkungen auf schutzbedurftige
Nutzungen im jeweiligen Genehmigungsverfahren zu untersuchen.

Landratsamt Traunstein, Wasserrecht:
Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Eine Plananderung ist nicht erforderlich.
Landratsamt Traunstein, Untere Naturschutzbehorde:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die abgeglichene Artenliste mit der Natur-
schutzbehorde ist redaktionell zu Gbernehmen. Die Formulierung ,Eingriffe in den angrenzen-
den Wald sind zu vermeiden* ist zu Ubernehmen. Die Fallung eines Héhlenbaumes braucht
eine naturschutzrechtliche Erlaubnis. Der rechtliche Umgang mit Héhlenbaumen ist nicht zu-
satzlich zu regeln. Eine kontinuierliche Umweltbaubegleitung (UBB) ist fiir das Bestandgebaude
Teilgebiet B festgesetzt. Die Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde durch die Um-
weltbegleitung (UBB) soll verbindlich sein und die Bauleitung soll verbindlich die Belange um-
setzen. Die Anforderungen zum Artenschutz sind in die Hinweise unter Artenschutz aufgefihrt.
Die Belange des Naturschutzes sind damit angemessen berticksichtigt.

Es sind folgende redaktionelle Ergénzungen und Streichungen im Bebauungsplan aufzuneh-
men:

Streichen von (4) unter Punkt 11.1 Baume und Straucher:

»(4) Bei Verlust von bestehenden Hbéhlenbdumen ist je Baumhdhle ein Nistkasten fiir Végel und
Flederméuse anzubringen. Vor der Féllung sind die Hohlen auf Besatz zu kontrollieren.*”

Neuformulierung des Punktes 13.4 Bestandsgeb&ude Teilgebiet B:

»(1) Bei Aufstockung des Gebé&udes ist eine Umweltbaubegleitung UBB durchzufiihren. Diese
ist der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt Traunstein vier Wochen vor der ersten
BaumafRnahme zu nennen. Grundlage der UBB sind die "Naturschutzfachlichen Angaben zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zum Bebauungsplan "Parkquartier HochstralRe" des
Ingenieurbtros fur Landschaftstkologie Steil Landschaftsplanung vom 28.05.2026 mit allen
genannten MalRnahmen.
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(2) Die Bauleitung des jeweiligen Vorhabens hat das Konzept der Umweltbaubegleitung UBB
umzusetzen und ist bei einem gemeinsamen Ortstermin mit der unteren Naturschutzbehérde
durch die Umweltbaubegleitung UBB einzuweisen.

(3) Vor der Aufstockung sind alle Quartiersmoglichkeiten von Flederm&usen zu entfer-
nen/unbesiedelbar zu machen. Demontage Werbeschilder, Holzverkleidungen, Regenrinnen
u.a. Bauteile, Offnung des Zwischendaches. Die MaRnahme ist durch eine 6kologische Baube-
gleitung UBB zu Giberwachen. Werden im Zuge der Ma3nahmen Individuen gefunden, sind
durch die 6kologische Baubegleitung UBB

SchutzmalBnahmen einzuleiten.”

Streichung folgender Arten in der Auswabhlliste:

Zu streichende Baume 1.0rdnung: ApC; ApE; TeG; TeR

Zu streichende Baume 3. Ordnung: ApC; ApO, CbFF; und

Zu streichende Bezeichnung “Fastigiata® bei dem Baum 3. Ordnung SaF.

Zu streichende Strducher: Philadelphus Hybr. ,Belle Etoile; Spiraea einerea ,,Grefsheim®; Wei-
gela Florida ,Nana Variegata“

Zu streichende Bezeichnung ,,Compactum* bei dem Strauch Viburnum opulus.

Amt far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forsten:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise sind an die Grundstlickseigen-
timer zur Kenntnis weiterzuleiten. Gesetzlich schon geregelte Inhalte sind im Bebauungsplan
nicht erneut zu regeln.

Es ist ein redaktioneller Hinweis mit folgendem Inhalt in den Bebauungsplan in den Textliche
Hinweise Punkt 5. Landwirtschaft & Forsten aufzunehmen:

» Auf den Flurnummern 215/0, 217/0, 218/0, 95/0 und 95/5 der Gemarkung Haslach befinden
sich Waldflachen. Dieser Wald wird im Endzustand 30 m hoch. Durch die Baume besteht
Gefahr durch Windwurf/-bruch, fallende Baume / Baumteile und fallende Baumteile bei
Schnee, Eisbruch und Wind.

* Bei den Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass angrenzende Baume nicht beschadigt wer-
den (z.B. durch Verletzung von Wurzeln oder Wurzelanlaufen, Ubererdung von Stammen,
Beschadigung von Rinde).

* Esistin der Planung zu beachten, dass die Bewirtschaftung des angrenzenden Waldes
durch EinzelmalRnahmen nicht erschwert wird.

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Eine Planéanderung ist nicht erforderlich.
Wasserwirtschaftsamt Traunstein:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und bertcksichtigt. Der Bebauungsplan betrifft
ein bereits erschlossenes und bebautes Gebiet mit nur geringfligiger zusatzlicher neuer Versie-
gelung. Das Entwéasserungskonzept der SAK Ingenieurgesellschaft GmbH vom 12.06.2026 be-
handelt die Abwasserbeseitigung und Regenwasserriickhaltung unter Berticksichtigung des
Bodengutachtens. Starkregenereignisse sind in den Hohenlagen der neuen Geb&ude und de-
ren Freiflachen bertcksichtigt. Eine abgestimmte Entwasserungsplanung ist im Genehmigungs-
verfahren der einzelnen Vorhaben nachzuweisen.

Der Punkt 2. Entwasserung ist redaktionell wie folgt anzupassen:
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2.1 Die Entwésserung wird unter Beriicksichtigung der bestehenden Gesetze (WHG, BayWG
usw.) und den einschlagigen Normen und Richtlinien in Abstimmung mit den Genehmigungs-
beh6rden und dem Wasserwirtschaftsamt geplant und umgesetzt.

2.2. Es ist sicherzustellen, dass die anfallende Niederschlagsmenge auf dem Grundstuck zu-
rickgehalten wird und somit ein Schutz vor Uberflutung bei Starkregen gegeben ist. Ein ent-
sprechender Nachweis ist zu fuhren.

2.3 Eine Versickerung im Bereich schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten ist unzulas-
sig. Bei Auffalligkeiten des Bodens ist unverziglich das Landratsamt Traunstein zu verstandi-
gen

(Die Formulierung der Anpassung ist identisch mit dem Abwagungsvorschlag zur Stellungnah-
me der Stadtentwésserung)

Staatliches Bauamt Traunstein:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Der Bebauungsplan dient nicht der Entwicklung eines neuen Stadtquartiers, sondern der pla-
nungsrechtlichen Neuordnung eines bereits erschlossenen und tberwiegend bebauten Be-
reichs. Die Planung ermdglicht lediglich eine maRvolle Nachverdichtung sowie die Weiterent-
wicklung bestehender gewerblicher Nutzungen. Gegenlber der vorangegangenen Planung
wurde das Nutzungskonzept grundlegend geandert. Insbesondere sind die urspriinglich vorge-
sehenen Wohnnutzungen, einschlieB3lich des geforderten Wohnungsbaus und studentischer
Wohnungen, entfallen. Der im Urbanen Gebiet verbleibende Wohnanteil ist gegeniiber der ge-
werblichen Nutzung deutlich untergeordnet.

Vor diesem Hintergrund haben sich auch die verkehrlichen Rahmenbedingungen gegentber
der friheren Planung wesentlich verandert. Die Annahme eines erhdhten Ful3- und Radver-
kehrsaufkommens, welches einen Ausbau der Geh- und Radverkehrsinfrastruktur oder die An-
lage einer zusatzlichen Querungsmoglichkeit der Hochstral3e rechtfertigen konnte, lasst sich
aus der vorliegenden Planung nicht ableiten.

Das Plangebiet wird kiinftig tberwiegend durch Einzelhandels- und Fachmarktnutzungen ge-
pragt. Hierzu zéhlen unter anderem ein Biolebensmittelmarkt, Getrankemarkt, Gartencenter,
Mdobelmarkt, etc. Diese Nutzungen weisen aufgrund ihres Angebots, ihres Einzugsbereichs so-
wie des Ublichen Einkaufsverhaltens einen hohen motorisierten Kundenverkehr auf. Die An-
und Abreise erfolgt typischerweise mit dem Pkw, insbesondere aufgrund der regelmafiig grof3e-
ren oder sperrigen Einkdufe. Entsprechend werden im Plangebiet ausreichend Stellplatze
nachgewiesen. Ein verkehrlich relevanter zusatzlicher Querungsbedarf fiir den FuRverkehr ist
aus diesen Nutzungen nicht abzuleiten.

Auch die in der Stellungnahme angenommene fuf3laufige Wechselwirkung zwischen einzelnen
Nutzungen stellt keine belastbare Grundlage fiir die Beurteilung des Querungsbedarfs dar. Die
Entstehung einzelner Nutzungen, insbesondere von PraxisrAumen, ist nicht Gegenstand der
verbindlichen Bauleitplanung und kann daher nicht als gesicherte Prognose in die Abwagung
eingestellt werden. Gleiches gilt fiir angenommene Kundenbeziehungen zwischen einzelnen
Einzelhandelsbetrieben. Derartige Annahmen sind weder nachgewiesen noch lassen sie auf-
grund der zuldssigen Nutzungsstruktur einen erheblichen zusatzlichen Fuldgéngerverkehr er-
warten.

Soweit in der Verkehrsuntersuchung eine mogliche Querung der Hochstral3e angesprochen
wird, beruhte diese Einschatzung auf den damaligen Planungsannahmen mit einem erheblich
hoheren Wohnanteil sowie dem daraus prognostizierten zusatzlichen Ful3verkehr. Diese Vo-
raussetzungen bestehen im vorliegenden Bebauungsplan nicht mehr. Die damalige Empfehlung
kann daher nicht auf die geadnderte Planung Ubertragen werden.

Daruiber hinaus verfolgt die Planung ausdriicklich das Ziel, die zuléassigen Nutzungen im Urba-
nen Gebiet so zu beschrénken, dass keine innenstadtéahnliche Nutzungsdurchmischung mit
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entsprechend hoher fu3laufiger Verflechtung entsteht. Hierdurch sollen insbesondere negative
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich vermieden werden. Eine stadtebaulich
gewollte Vernetzung mit den umliegenden Nutzungen ist daher nicht Planungsziel.

Nach alledem ist nicht erkennbar, dass die Umsetzung des Bebauungsplans einen zusatzlichen
Querungsbedarf Uber die bestehenden Verhéltnisse hinaus auslost. Die Anlage einer Que-
rungshilfe oder einer Lichtsignalanlage ist daher weder aus den geplanten Nutzungen noch aus
den zu erwartenden Verkehrsbeziehungen stadtebaulich oder verkehrlich veranlasst.

Sollten sich die Verkehrsverhaltnisse oder die tatsachlichen Nutzungen kiinftig wesentlich an-
dern und hieraus ein objektiv nachweisbarer Querungsbedarf entstehen, wére lber geeignete
verkehrliche Malinahmen unabhangig vom Bebauungsplan auf Grundlage der dann bestehen-
den tatsachlichen Verhaltnisse zu entscheiden. Auch der Antragsteller sieht auf Grund der ein-
geschrankten Art der méglichen Nutzungen, der geringen Nachverdichtung und dem Entfall des
grofRen Wohnanteil keine Notwendigkeit einer fu3laufigen Querung der Hochstrale fir das
Plangebiet und schlief3t eine Kostentubernahme aus.

Der Hinweis zu den StralRenverkehrsemissionen ist bereits unter Ziffer 3.1 der Begrindung be-
rtcksichtigt.

Eine Anderung der Planung ist daher nicht veranlasst.

Stadtwerke Traunstein GmbH & Co. KG:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Eine Plananderung ist nicht erforderlich.
Bayernwerk Netz GmbH:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Eine Plananderung ist nicht erforderlich.
Deutsche Telekom:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Eine Plananderung ist nicht erforderlich.
DB Immobilien:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Eine Plananderung ist nicht erforderlich.
DB Energie:

Der Stadtrat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Eine Plananderung ist nicht erforderlich.
Die Flachen vom Schutzstreifen bleiben von baulichen Verdnderungen unberihrt. Es sind keine
baulichen Anlagen in den genannten Schutzzonen vorgesehen. Hinweise sind unter Punkt 6 in
den Hinweisen im Planstand schon enthalten.

Grolie Kreisstadt Traunstein, Stadtentwéasserung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und bericksichtigt.

Der Bebauungsplan betrifft ein bereits erschlossenes und bebautes Gebiet mit nur geringfugiger
zusatzlicher neuer Versiegelung. Das Entwasserungskonzept der SAK Ingenieurgesellschaft
GmbH vom 12.06.2026 behandelt die Abwasserbeseitigung und Regenwasserriickhaltung unter
Berlcksichtigung des Bodengutachtens. Starkregenereignisse sind in den Hohenlagen der
neuen Geb&ude und deren Freiflachen beriicksichtigt. Eine abgestimmte Entwésserungspla-

nung ist im Genehmigungsverfahren der einzelnen Vorhaben nachzuweisen.

Der Punkt 2. Entwasserung ist redaktionell wie folgt anzupassen:
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2.1 Die Entwésserung wird unter Beriicksichtigung der bestehenden Gesetze (WHG, BayWG
usw.) und den einschlagigen Normen und Richtlinien in Abstimmung mit den Genehmigungs-
beh6rden und dem Wasserwirtschaftsamt geplant und umgesetzt.

2.2. Es ist sicherzustellen, dass die anfallende Niederschlagsmenge auf dem Grundstuck zu-
riickgehalten wird und somit ein Schutz vor Uberflutung bei Starkregen gegeben ist. Ein ent-
sprechender Nachweis ist zu fuhren.

2.3 Eine Versickerung im Bereich schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten ist unzulas-
sig. Bei Auffalligkeiten des Bodens ist unverziglich das Landratsamt Traunstein zu verstandi-
gen

2. Nach umfassender Wiirdigung des Ergebnisses der Beteiligung der Offentlichkeit und Betei-
ligung der Behdrden sind die Planunterlagen wie folgt anzupassen:

Bebauungsplan:

- Erganzung Festsetzungen 1.4 — keine Wohnnutzung

- Erganzung Festsetzungen 9.3 — Fahrbahnbelag

- Erganzung Festsetzung 10.5 — Liuftungseinrichtungen

- Anderung Festsetzung 11.1 — Eingriffe sind zu vermeiden

- Streichung Festsetzung 11.1 — H6hlenbaume

- Anpassung der Pflanzliste

- Anpassung der Festsetzung 13.4 Bestandsgeb&ude

- Anpassung der textlichen Hinweise Nr. 2 — Entwasserung

- Erganzung der textlichen Hinweise Nr. 5 — Landwirtschaft und Forsten
- Erganzung der textlichen Hinweise Nr. 7 — Immission

Begriundung:

- Anpassung Flurnummer auf 95/9 der Gemarkung Haslach
- Anpassung Punkt 8.0 — Immissionsschutz

- Streichung Punkt 9.0 — Griinordnung

- Anpassung Punkt 10.0 — H6hlenbdume

- Anpassung Punkt 12.0 — Oberflachenwasser

3. Satzungsbeschluss:

Gemal 8 2 Abs. 1, 88 8, 9 und 10, 13 a BauGB, Art. 81 BayBO und Art. 23 der Gemeindeord-
nung fir den Freistaat Bayern, beschlie3t der Stadtrat den

»Bebauungsplan 78. Parkquartier HochstraRe“
bestehend aus der Planzeichnung sowie der Begriindung in der Fassung vom 03.08.2026 als
Satzung.

Die Verwaltung wird beauftragt, das Verfahren mit der Amtlichen Bekanntmachung abzuschlie-
Ren.

4. Dem Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zur Durchfihrung der ErschlieBungsmal-
nahmeni. S. d. § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird zugestimmt.

5. Dem Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zur Regelung der Kostenibernahme i. S. d.
§ 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB, sowie weiterer Mal3nahmen wird zugestimmit.
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Im Anschluss an die offentliche Sitzung des Ferienausschusses findet die nichtoffentliche
Sitzung des Ferienausschusses statt.
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