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Die Grofe Kreisstadt Traunstein erldsst aufgrund des § 2 Abs. 1 sowie der §§ 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches -BauGB-, der
§§ 1 und 6 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-, des Art. 91 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 der Bayerischen Bauord-
nung -BayBO- sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern -GO- diesen Bebauungsplan als Satzung:

1. Vorbemerkung

Die Stadt Traunstein besitzt einen historischen Altstadtkern mit zahlreichen baulichen Einzeldenkmailern sowie drei unter Denkmal-
schutz stehenden Ensemblebereichen (Stadtplatz, Schaumburger StraBe und Hofgasse).

Im Rahmen der Altstadtsanierung wurden in den vergangenen Jahren umfangreiche Bemiithungen unternommen, den historischen Cha-
rakter des Stadtbildes in diesem Gebiet deutlicher ablesbar zu machen und die Funktionalitidt und Attraktivitit des Stadtzentrums weiter
zu steigern. Der historisch besonders bedeutende Baukomplex ,,Rathaus-Landgericht-Salzmaieramt” wurde, neben anderen Gebéuden,
denkmalgerecht saniert, der im Jahr 1851 abgebrannte Jacklturm wurde wieder errichtet und die Stadtplatzoberfldche wurde nach histo-
rischem Vorbild neu gestaltet. Zusitzlich wurde durch eine neue Bepflanzung sowie eine Verlegung der Verkehrsfihrung die Nutzbar-
keit der Fldchen insbesondere fiir den Aufenthalt, die Gastronomie, verschiedenste Veranstaltungen und eine umfangreiche Marktnut-
zung optimiert.

In einem weiteren Schritt soll nun gesichert werden, dass bei zukiinftigen baulichen Mafinahmen im ausgewiesenen Geltungsbereich
diesen Zielen auch weiterhin Rechnung getragen wird. Durch Vorgaben fir die Fassaden-, Dach- und Werbeanlagengestaltung sowie
durch die Regelung der Art der baulichen Nutzung soll eine weitere Verbesserung des Stadtbildes und eine Sicherung der vorhandenen
Nutzungsstrukturen erreicht werden.

Neben dem Verunstaltungsverbot der Bayerischen Bauordnung, welches aber nur ein Instrument zur Verhinderung eklatanter baulicher
Fehlentwicklungen darstellt, konnte bislang vor allem durch die sogenannten ,,anerkannten Regeln der Baukunst™ eine positive Gestal-
tung der Baukorper durchgesetzt werden (Art. 11 BayBO). Nach dem Hinweis der Regierung, dass diese Regeln als Begriindung grund-
sétzlich nun in Widerspruchsverfahren nicht mehr anerkannt werden und der Empfehlung an die Gemeinden, bei einem entsprechenden
Regelungsbedarf eine ,,maflgeschneiderte” Satzung zu erlassen, soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan ein rechtssicheres Instrument
geschaffen werden, mit dem die angestrebten Ziele erreicht und durchgesetzt werden kénnen. Gleichzeitig sollen die Festsetzungen und
die Begriindung dazu dienen, die Bauwilligen und die Architekten auf die schiitzenswerten und erstrebenswerten Gestaltungselemente
hinzuweisen und fiir eine altstadtgerechte Gestaltung zu sensibilisieren.



Festsetzungen

Begriindung
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. Geltungsbereich

Die genaue Umgrenzung des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes bestimmt sich
nach dem dieser Satzung beigefiigten Lage-
plan, der Bestandteil der Satzung ist (siehe
letzte Seite).

Der Geltungsbereich umfasst den umgrenzten Teil des historischen Kerns der Altstadt. In diesem
Gebiet, das in den Bereichen Stadtplatz, Schaumburger Strale und Hofgasse drei Ensembles nach
dem Denkmalschutzgesetz sowie zahlreiche Einzeldenkmailer enthilt (siehe Markierungen im an-
liegenden Lageplan), sind zur Wahrung des historischen Charakters und der geschichtlichen Identi-
tit gestalterisch héhere Anforderungen zu stellen, als im iibrigen Bereich der Altstadt.

. Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Geltungsbereich wird als
Mischgebiet festgesetzt.

Unzulassig sind Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergniigungsstitten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Ein funktionales Ziel der Altstadtsanierung ist es, im Zentrum neben den Funktionen des Handels
und des Gewerbes, der Gastronomie und der Veranstaltungen, auch die Wohnfunktion zu sichem,
um so einen attraktiven und belebten Innenstadtbereich auch aullerhalb der Geschifiszeiten zu be-
kommen.

Eine Zulassung von Vergniigungsstétten wiirde dem Ziel einer Sicherung der Wohnnutzung zuwi-
derlaufen und wird deshalb ausgeschlossen.




Festsetzungen Begriindung
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4. Fassadengestaltung

Geschossgliederung

Die historisch charakteristische Geschoss-

gliederung der Fassaden (z.B. Mezzaninge-

schoss als oberstes Geschoss) ist beizube-

halten bzw. nach den historischen Pldnen

wiederherzustellen.

Untypisch: GroRe Fensterformate direkt unter der Traufe und Fensterband im 1. Obergeschoss.
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Festsetzungen

Begriindung

Baukorpergestaltung

Nebeneinanderliegende, zusammenhangend
genutzte Gebdude sind hinsichtlich ihres du-
Beren Erscheinungsbildes als Einzelbaukdr-
per zu gestalten.

Beleuchtung

Die Anstrahlung bzw. Beleuchtung von Ge-
bauden ist auf das vorhandene Beleuch-
tungskonzept der Stadt abzustimmen.

Die durchgehende Schaufensterfront im Erdgeschoss widerspricht der gestalterischen
Eigenstindigkeit der zwei vorhandenen Baukorper.




Festsetzungen

Begriindung

Aullenwinde

AuBenwinde sind in einer Linie mit der Bau-
flucht auszufiihren.

Vor- und Riickspriinge sind nicht zuléssig.

Ausnahmsweise kénnen Vorspriinge wie Er-
ker oder dhnliches nach historischem Vorbild
sowie untergeordnete Riickspriinge im Be-
reich des Zugangs zugelassen werden.
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Riickspriinge aus der Bauflucht verfaischen das historische Erscheinungsbild.
Geringfiigige, grundstiicksbedingte Riickspriinge sind zuldssig.
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Zuléssig: Historischer Erker Moglich: Riickspriinge im Zugangsbereich




Festsetzungen

Begriindung

AuBRenwinde sind in Mauerwerk mit Mortel-
putz in ortsiiblicher Putzstruktur als Riesel-
wurf- oder Glattputz auszufihren.

In der Erdgeschosszone sind auch Rustika-
gestaltungen nach historischem Vorbild zu-
ldssig.

Das Anbringen von Verkleidungen ist unzu-
lassig. Ausnahmsweise kann im Sockelbe-
reich die Verwendung von Naturstein mit
rauer Oberflache oder Nagelfluh zugelassen
werden.

Die Fassaden sind als sogenannte Lochfassa-
den (iiberwiegender Mauerwerksanteil) her-
zustellen und nach historischem Vorbild
symmetrisch zu gliedern.

Die Farbgebung der Fassaden hat in hellen
Pastellténen zu erfolgen.

Sockelbereiche sind in der gleichen Farbe
mit dunklerem Farbton zu versehen.

Historisches Rustika-Mauerwerk im Sockelbereich, symmetrische Fassadengliederung.

Balkone und Loggien

Der Anbau und Einbau von Balkonen und
Loggien ist an den straBenseitigen Haus-
fronten unzuléssig.




Festsetzungen

Begriindung

Fenster

Die Fenster sind als stechende Formate auszu-
fithren (ausgenommen Zwischengeschosse).

Die Fenster sind in den Mafiverhéltmissen
nach historischem Vorbild zu gliedern
(Sprossung) und mit Umrahmungen zu ver-
sehen.

Fenstertiiren sind unzulassig.

Gut: Historische Fenster-
gliederung.
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Schlecht: Sprossenlose Fenster mit dunklen

——

e —
—_— —_—

= ES

Mal mit, mal ohne Sprossen.

Rahmen wirken als schwarze Lcher.




Festsetzungen

Begriindung

Wandgliederung

Fenster, Schaufenster und Tiiren miissen so
angeordnet werden, dass sie der Lastabtra-
gung des Mauerwerks der dariiberliegenden
Geschosse nicht widersprechen.

Lastabtragung des Mauerwerks ins ,,Nichts; Der Eindruck der Gebsudestatik stimmt nicht mehr.
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Festsetzungen

Begriindung

Zwischen seitlicher Gebdudeaullenkante und
Fenster / Schaufenster ist ein der Proportion

des Gebdudes angemessener Abstand einzu-

halten (mind. 80 cm).

Im Erdgeschoss sind Zwischenpfeiler min-
destens in jeder 2. Mauerwerksachse der da-
riberliegenden Geschosse auszufithren.

Zwischenpfeiler haben, unabhéngig von der
tatsdchlichen Konstruktion, eine Mindest-

breite von 50 cm zu erhalten. Die Pfeiler sind |y

biindig mit dem Auenputz herzustellen.

Bei schmalen Geb4uden kénnen ausnahms-
weise auch geringere Abstinde bzw. Pfeiler-
breiten zugelassen werden.

Richtig: M‘g e ~ o

Das Mauerwerk setzt 51ch im Erdgeschoss fort die Lasten werden in den Boden abgetragen.

Kein ausreichender Abstand der Fenster von der Gebdudeaussenkante:
Die Gebdude ,.kleben‘ aneinander.
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Begriindung

Schaufenster

Schaufenster sind nur im Erdgeschoss zulis-
sig.

Die Schaufenster sind mit Segmentbbgen
auszufiihren.

Schaukisten sind nur ausnahmsweise zulds-
sig, Automaten sind unzulassig.

Allgemein unzulissig: Schaukisten...

...und Automaten
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Festsetzungen

Begriindung

Markisen

Markisen sind nur in der Erdgeschosszone
iiber Schaufenstern zulissig.

Als Material sind stumpfe Gewebemateria-
lien in zurtickhaltender, auf die Farbigkeit
der Fassade abgestimmter Farbgebung zu
verwenden.

Werbeaufschriften auf Markisen sind nur auf
den Volants bzw. auf den senkrechten Mar-
kisenflichen zuldssig

12




Festsetzungen

Begriindung

5. Dachgestaltung

Dachaufbauten und Dachflichenfenster miis-

sen sich deutlich unterordnen und sind nach
folgenden Regeln auszubilden:

1. Die Summe der Gauben- und Dachflachen-
fensterbreiten darf 1/3 der Wandlénge nicht
iberschreiten.

2. Gauben diirfen erst ab einer Dachneigung
von 30 Grad errichtet werden.

3. Der Abstand zwischen den Gauben bzw.
zwischen den Dachflachenfenstern muss
mindestens eine Gauben bzw. eine Dachfla-
chenfensterbreite betragen.

4. Der Abstand von seitlichen Dachrdndern
muss mindestens das 1,5-fache der Gauben-
bzw. der Dachflichenfensterbreite betragen.

5. Die Gauben sind im unteren Drittel des Da-
ches anzuordnen (ausreichender Abstand
vom First und der Traufe).

6. Die Trauflinie darf nicht unterbrochen wer-
den.

7. Gesimsausbildungen mit Dachiiberstinden
und/oder Dachrinnen sind nicht gestattet.

Die Festsetzungen stellen die in der Kommentierung und Rechtsprechung ,,allgemein anerkannten
Regeln der Baukunst* dar.

Unbefriedigend:

Das Dach als Abschluss des Gebaudes
nach oben ist kaum noch erkennbar.
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Festsetzungen

Begriindung

10.

Die Grofie der Gaubenfenster darf 80 % der
darunter liegenden Fenstergréfe, die Grofe
der Dachflachenfenster darf 60% der darun-
ter liegenden Fenstergréfle nicht iiberschrei-
ten ( bel Zwischengeschossen gelten die dort
darunterliegenden FenstergréBen). Das Ver-
hiltnis von Breite zu Hohe ist beizubehalten.

Gauben bzw. Dachflichenfenster haben sich
in der Farb- und Materialwahl an das Dach
anzupassen, Dachflachenfenster sind kon-
struktiv harmonisch in das Dach zu integrie-
ren.

Dachflachenfenster oberhalb von Gauben
oder Dachflachenfenstern diirfen nur mittig
tiber den jeweiligen Gauben oder Dachfls-
chenfenstern angeordnet werden.

Dacheinschnitte sind unzulédssig.

Auf den der Strae zugewandten Seite der
Décher sind Solar- und Photovoltaikanlagen
nicht zulissig.

Gut:

Optimal in GréBe, F

5“"

arbgebung und Anordnung
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Festsetzungen

Begriindung

Dacheindeckungen sind einheitlich mit ge-
brannten Ziegeln oder als Blechdicher aus-
zuftihren.

Wetterschutzvordacher sind unzulassig.

Nicht zuldssig: Die Kombination unterschiedlicher Dachdeckungs-
materialien fiihrt zu einer Zerschneidung der Dachfliche.

Vordécher sind historisch untypisch und stdren die Erlebbarkeit der Gebidudefassade.
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Festsetzungen

Begriindung

. Werbeanlagen

Werbeanlagen iiber der Unterkante der
Fenster des ersten Obergeschosses sind nicht
zulissig.

Werbeanlagen sind als Einzelanlagen mit
mindestens 1,5 m Abstand untereinander an-
zuordnen

Die Gesamtlange der Werbeanlagen darf
nicht mehr als 2/3 der Fassadenbreite betra-
gen.

Werbeanlagen sind nur zuldssig, soweit sie
als Hinweis auf Gewerbe oder Berufe dienen
und an der Stitte der Leistung angebracht
sind.

Das Gebzdude wird durch die bandartigen Werbeanlagen horizontal zerteilt
Produktwerbung soll, auBer fiir Produkte, deren Verkauf ausschlieBlicher Geschéaftszweck des Be-
triebes ist (z.B. BMW u.a. Automarken, Biermarken bei Brauereigaststitten 0..), zur Verringerung

der Anzahl der Werbeanlagen unterbleiben.
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Festsetzungen Begriindung

Werbeanlagen sind nur als auf die Wand ge-
malte Schriftziige oder als auf die Wand ge-
setzte Einzelbuchstaben zuldssig.

Ausnahmsweise konnen auch auf Schilder
gemalte Werbeschriften oder Emtleme zu-
gelassen werden.

Die Buchstaben von Werbeschrifien diirfen
nicht h8her als 40 cm sein.
Anfangsbuchstaben und Logos kénnen aus-
nahmsweise bis zu einer Hohe von 60 cm
zugelassen werden.

Werbewirksam und ansprechend gestaltet.

17
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Festsetzungen

Begriindung

Die Befestigung Einzelbuchstaben muss so
erfolgen, dass die Befestigungselemente
nicht sichtbar sind.

Die Schrift darf in warmen Lichtton ange-
strahlt bzw. hinterleuchtet werden. Entspre-
chende Leuchten sind in zurtickhaltender
GréBe und Anzah! sowie nicht blendend an-
zubringen.

Das Anbringen von Leuchtschriften, Licht-
bindern und Leuchtreklamen aller Art sowie
die Verwendung von grellen Farben ist nicht
zulassig.
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Vor die Fassade gesetzte Einzelbuchstaben mit Hinterleuchtung.
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Begriindung

Zur Vermeidung der Haufung von Werbe-
anlagen wird bestimmt, dass fiir jedes Ge-
schift oder jeden Betrieb nur eine Werbean-
lage angebracht werden darf. Bei Eckgebau-
den ist die Anbringung einer Werbeanlage je
Gebdudeseite moglich.

Ausnahmsweise konnen, auch zusitzlich, in-
dividuell gestaltete Ausleger zugelassen wer-
den.

Zwischen den Auslegern ist ein Mindestab-
stand von 10 m einzuhalten.

Ubereinander angeordnete Ausleger sind
nicht zul3ssig.
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Begriindung

Bei den Zugangs6ffnungen von Passagen
konnen einheitlich gestaltete Sammelwerbe-
anlagen zugelassen werden.

Schaufenster diirfen nur im oberen und unte-
ren Bereich bis zu einem Flichenanteil von
insgesamt maximal 10 % beklebt werden.
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Festsetzungen

Begriindung

N

Fensterbeklebungen oder -bemalungen ober-
halb der Erdgeschosszone sind unzuléssig.
Das gleiche gilt fiir das Zustellen oder Zu-
héngen von Fensterflichen in diesem Be-
reich.

Werbeanlagen von mehr als 0,5 m? Grée
sind genehmigungspflichtig.

=
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Davon nicht betroffen sind Werbeanlagen, die nach ihrem erkennbaren Zweck nur voriibergehend
fiir héchstens 2 Monate angebracht werden (Art. 63 Abs. 1Nr. 11d).

ﬂ_inweise

Neben den oben genannten Festsetzungen gelten weiterhin die Bestimmungen des Baugesetzbuches, der Bayerischen Bauordnung und des Denk-
malschutzgesetzes. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass neben der Einhaltung der Festsetzungen weiterhin eine denkmalschutzrechtliche
Erlaubnis bzw. baurechtliche Genechmigung fiir die Errichtung, Anderung oder Beseitigung von baulichen Anlagen erforderlich ist. Dabei kann es
in Einzelfillen aufgrund von historischen Bestandsplinen, Ergebnissen von Befunduntersuchungen sowie Beratungen durch das Bayerische Lan-
desamt fiir Denkmalpflege zu historisch begriindeten Abweichungen von den Festsetzungen kommen.
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VERFAHRENSVERMERKE

01. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 19.10.2000 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
14.07.2001 ortsiiblich bekannt gemacht.

02. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.06.2001 wurden die Trager 6ffentlicher Belange gemi § 4 Abs. 1 BauGB in der
Zeit vom 17.07.2001 bis 27.08.2001 beteiligt.

03. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.09.2001 wurde mit der Begriindung gemif § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
23.10.2001 bis einschlieBlich 23.11.2001 &ffentlich ausgelegt.

04. Die Stadt Traunstein hat mit Beschluss des Stadtrates vom 21.02.2002 den Bebauungsplan gemif § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
19.09.2001 als Satzung beschlossen.

Traunstein, den

Oberblirgermeister

05. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 09.03.2002 gem# § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

4 ) ,
Traunstein, clen13 e =

Oberblirgermeister
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