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LANDKREIS TRAUNSTEIN

59. Anderung des Flichennutzungsplans

im Parallelverfahren mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Seeon-Dorf“ nach § 8 Abs. 3 BauGB

Die Gemeinde Seeon-Seebruck beschlieBt aufgrund des § 5 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3 und 4 des
Baugesetzbuches (BauGB) sowie der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstilicke (BauNVO)
diese 59. Anderung des Flichennutzungsplans

in der Fassung vom ..........cccccuue.e.
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Begriindung Gemeinde Seeon-Seebruck
A Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

Im Rahmen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Seeon-Dorf” soll im siidlichen Teil
des hier gegenstiandlichen Anderungsbereichs auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten
Flache angrenzend an die bestehenden Siedlungsstrukturen, sidostlich der Ortsmitte von Seeon,
die Schaffung von neuem Wohnraum erméglicht sowie der Bereich um den Gasthof ,,Zum Alten
Wirt"” in seiner Bestandsnutzung gesichert werden.

Heute sind in der Gemeinde Seeon-Seebruck nur vereinzelt unbebaute Grundsticke mit
Wohnbaurecht vorhanden. Diese sind dem Markt weitgehend entzogen. Jedoch besteht fiir die
Zukunft weiterhin ein erhdohter Wohnraumbedarf, weshalb eine gewisse Wohnbauflachen-
entwicklung auf heute unbebauten Flachen notwendig ist.

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bebauungsplan ,Seeon-Dorf” zu
schaffen, hat der Gemeinderat der Gemeinde Seeon-Seebruck am 09.10.2023 die Durchfihrung
der 59. Anderung des Flichennutzungsplans beschlossen.

Die 59. Anderung wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit Aufstellung des
Bebauungsplans ,Seeon-Dorf” durchgefiihrt.

Im Rahmen der hier gegenstindlichen 59. Anderung des Flichennutzungsplans soll dariiber
hinaus auch die Darstellung im Flachennutzungsplan von nérdlich angrenzenden Flachen an den
tatsachlich gegenwadrtigen baulichen Nutzungszustand angepasst werden. So wird der
Gesamtbereich abschliefend und in sich stimmig geregelt.

Bedarf neuer Siedlungsflachen

Bei der Ausweisung neuer Siedlungsflichen ist vor dem Hintergrund des Vorrangs der
Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
(§ 1a Abs. 2 BauGB) zu prifen, ob fiir diese ein hinreichender Bedarf besteht. Dabei sind
vorhandene Innenentwicklungspotenziale mitzubericksichtigen. Dies ist ebenfalls im Rahmen
der Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) verankert.

Um eine valide GréRenordnung fir den Bedarf an neuem Wohnraum zu erhalten hat die
Gemeinde Seeon-Seebruck bereits im Jahr 2021 den Wohnbauflachenbedarf ausgehend vom Jahr
2021 far das Prognosejahr 2036 ermittelt und diesen den zur Verfligung stehenden Potenzialen
gegenibergestellt. Diese Untersuchung wurde 2026 aktualisiert.

Diese Untersuchung inkl. deren Aktualisierung kommt zusammengefasst zu folgendem Ergebnis:

Die Bevolkerungsvorausberechnung im Demographie-Spiegel des Bayerischen Landesamts fir
Statistik (BayLStat 2021) prognostiziert vom Jahr 2021 bis zum Jahr 2036 eine
Bevolkerungsabnahme von 334 Einwohnern (jahrlich -0,5 %) fiir die Gemeinde Seeon-Seebruck.
2036 werden der Vorausberechnung zufolge dann 4.162 Einwohner im Gemeindegebiet leben
(Flachenmanagement-Datenmanagement, LfU). Im Rahmen der tatsachlichen Entwicklung von
2021 bis 2023 (letzter vollstandiger vorhandener Datensatz des Bayerischen Landesamtes fir
Statistik) stieg die Bevolkerung aber. Dies ist jedoch zumindest in Teilen durch Sondereffekte
bedingt.

Dies zeigt das die Bevolkerungsentwicklung in einer Gemeinde wie Seeon-Seebruck von vielen
Faktoren abhangt und im Detail nur schwer vorauszuberechnen ist. Jedoch kann durch einzelne
Parameter die Gesamttendenz beeinflusst werden. Insbesondere ist zu beachten, dass die
Bevolkerungsvorausberechnung aus dem aktuellen und vergangen Bevélkerungsbestand
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entwickelt wird, also zukiinftige politische Entscheidungen, wie die Bereitstellung von Bauland
nicht mitberlicksichtigt werden, sondern eine vergangene Entwicklung unter Berlicksichtigung
weiterer Faktoren in die Zukunft projiziert.

So war der Bevolkerungsriickgang zwischen 2018 bis 2021 unter anderem darauf zurtickzufiihren,
dass im Gemeindegebiet nur wenige Flachen zur Wohnbauentwicklung zur Verfligung standen
und insbesondere keine Entwicklung neuer Wohnbauflachen stattgefunden hatte. Gleichzeitig
sank im Rahmen des demographischen Wandels die durchschnittliche Belegung des vorhandenen
Wohnraums.

Damit in der Gemeinde Seeon-Seebruck langfristig eine angemessene demographische
Durchmischung aufrechterhalten werden kann, strebt die Gemeinde, insbesondere als Grundlage
fir die Wohnbauflachenentwicklung ein jahrliches Wachstum von 0,2 % an.

Dieses Wachstum orientiert sich auch an dem, der umliegenden Gemeinden. Wenn man das
jahrliche Einwohnerwachstum dieser (Traunreut, Obing, Eggstatt, Pittenhart, Breitbrunn a.
Chiemsee und Chieming) betrachtet liegt dies im Mittelwert bei +0,28 % jahrlich. Daher ist ein
Wachstum in der Region von 0,2 %- 0,3% im Jahr angemessen.

Im Zuge der Corona-Pandemie gab es in vielen Bereichen einen wesentlichen Wandel der
Arbeitswelt. Diese fiihrte durch vermehrte Moglichkeiten des Homeoffice zu einer héheren
Attraktivitdt des Lebens im landlichen Raum und einer starkeren Nachfrage nach dort
befindlichem Wohnraum. Auch dieser Umstand ist in der der Bevélkerungsvorausberechnung des
Demographie-Spiegels noch nicht berticksichtigt. Auch vor diesem Hintergrund scheint das
gemeindliche Ziel eines Wachstums von 0,2 % jahrlich angemessen und realistisch.

Aus diesem Ziel ergibt sich fiir das Zieljahr 2036 ein Einwohnerzuwachs von 135 Einwohnern bzw.
eine Einwohnerzahl von 4.631, was auf Grundlage der heute vorliegenden HaushaltsgroRe von
1,86 EW/WE (Einwohner je Wohneinheit) einem Neubedarf von 72 WE entspricht.

Neben der Bevélkerungsentwicklung fliet auch die Auflockerung in die Berechnung des
gesamten Wohnungsbedarfs mit ein. Der Auflockerungsbedarf beschreibt die anhaltende
Verringerung der HaushaltsgréBen und die damit verbundene Zunahme der durchschnittlichen
Wohnflache je Einwohner, was sich auf zahlreiche Faktoren wie den demographischen Wandel
und die Zunahme von Single-Haushalten zurickfiihren ldsst. Sowohl in der Flachenmanagement-
Datenbank als auch in der Fachliteratur wird von einer jahrlichen Auflockerung von
durchschnittlich 0,3 % ausgegangen.

Dies entspricht jedoch nicht mehr einer zukunftsorientierten, flaichensparenden Entwicklung von
Wohnbauland. Von Seiten der héheren Landesplanungsbehdrde (Regierung von Oberbayern)
wird daher als Ziel formuliert, keinen Auflockerungsbedarf mehr zu bericksichtigen und den
Wohnbauflachenbedarf nur anhand der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung zu
berechnen. Durch die steigende Bedeutung der Homeoffice-Thematik wird jedoch auch der
Bedarf an grofere WohnungsgroRen zur Einrichtung digitaler Arbeitsplatze weiter zunehmen.

Daher wird der Auflockerungsbedarf zumindest in einem geringen Rahmen weiterhin in der
Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs beriicksichtigt.

Dem folgend wird im Rahmen der Untersuchung eine jahrliche Auflockerung von 0,15 % zugrunde
gelegt. Dies entspricht auch in etwa dem jahrlichen Auflockerungsbedarf von 0,14 %, der im
Rahmen der Raumordnungsprognose bis zum Jahr 2040 fiir den Freistaat Bayern prognostiziert
wird (BBSR 2021). Um diesem Trend in Zukunft entgegenzuwirken, wird fir zukinftige
Ausweisungen ein etwas hoherer Dichtefaktor zu Grunde gelegt (kleinere, bedarfsangepasste
Wohnungen; kleinere Grundstticke).
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A3

Unter Berlicksichtigung des Prognosezeitraums (15 Jahre) ergibt sich so eine Auflockerung von
0,04, infolgedessen sich, in der Gemeinde Seeon-Seebruck bis 2036, die durchschnittliche
HaushaltsgroRe von 1,86 EW/WE auf 1,82 EW/WE reduzieren wird. Dies hat einen
Wohnungsbedarf von 56 WE zur Folge.

Laut Flachenmanagement-Datenbank weist die Gemeinde Seeon-Seebruck derzeit einen
Dichtefaktor von 14,3 WE/ha auf, in den acht umliegenden Gemeinden liegt dieser bei
durchschnittlich 15,8 WE/ha. Um den Wohnbaulandbedarf moglichst gering zu halten, ist es Ziel
der Gemeinde Seeon-Seebruck, gerade bei Flachenneuausweisungen einen substanziell héheren
Dichtefaktor zu beriicksichtigen.

Als Ziel fir kinftige Wohnbauentwicklung wird daher grundséatzlich ein Dichtefaktor von
20 WE/ha angestrebt, was einem Mix aus Einfamilien-, Doppel-, Reihenhdusern und einzelnen
Mehrfamilienhdusern entspricht.

Fir das gemeindliche Zielszenario (jahrlich + 0,2 % Bevolkerungssteigerung) ergibt sich so ein
zusatzlicher Bedarf von ca. 128 WE (72 aus Bevolkerungswachstum und 56 aus Auflockerung) bis
zum Jahr 2036 bezogen auf das Ausgangsjahr 2021. Dies entspricht bei der angenommenen
Dichte (20 WE je ha) einem Wohnbauflachenbedarf bis 2036 von 6,4 ha.

Dem standen 2021 1,2 ha Voratsflaichen aus dem Flachennutzungsplan sowie aktivierbare
Innenentwicklungspotenziale von 2,9 ha gegeniiber. Das tatsdchliche Innenentwicklungpotenzial
betrug 9,5 ha. Es erscheint jedoch unabhidngig des Handelns der Gemeinde aufgrund
anderweitiger Einzelinteressen der Grundeigentiimer nicht realistisch mehr als 30 % dieser
Potenziale bis 2036 zu aktivieren.

Seit 2021 verfolgt die Gemeinde intensiv eine Strategie der Innenentwicklung und der Aktivierung
von Innenentwicklungspotenzialen. In diesem Zuge ist die Gemeinde in intensivem Austausch mit
den entsprechenden Grundeigentiimern. Dem folgend wurden insgesamt 16
Bebauungsplandnderungen vorgenommen und ein Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt um entsprechende Grundlagen fiir eine zligige bauliche Entwicklung geschaffen. In
diesem Zusammenhang wurden auch Regelung zur Bauverpflichtung und eine
Hauptwohnsitzbindung verankert.

Somit konnten von 2021 bis 2026 0,7 ha Wohnbauland aktiviert werden. Die verbleibenden
aktivierbaren Innenentwicklungspotenziale reduzieren sich somit auf 2,2 ha und der Bedarf an
Wohnbauflachen bis 2036 sinkt von 6,4 ha um 0,7 ha auf 5,7 ha.

Somit ergibt sich im Rahmen der Fortschreibung der Untersuchung bis 2036 ein
Wohnbauflachenbedarf von insgesamt 5,7 ha, welchem aktivierbare
Innenentwicklungspotenziale von 2,2 ha und 1,2 ha Vorratsflachen aus dem Flachennutzungsplan
gegenlberstehen. Somit ist die hier gegenstandliche neue Wohnbauflache von ca. 2,1 ha
erforderlich. Die GroRe der Entwicklungsflache deckt sich dabei nicht mit dem Geltungsbereich
der Flachennutzungsplananderung, da hier auch Bestehende Bauflachen Uberplant und
Grinflachen dargestellt werden.

Innenentwicklung

GemaR & 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen.

Im Rahmen der Ausfiihrungen unter A.2 wurde festgestellt, dass in Seeon-Seebruck aktuell keine
groBeren Brachen oder &ahnliche Konversionspotenziale bestehen. Es sind diverse
Einzelgrundstiicke mit Baurecht vorhanden, jedoch sind diese aufgrund anderweitiger Interessen
der Grundeigentiimer dem Markt entzogen. AulRerdem eignen sich diese Flachen aufgrund ihrer
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A4

Lage und GroRe nur sehr bedingt fir die gewlinschte Entwicklung und reichen zudem fiir den
ermittelten Bedarf nicht aus.

Dem folgend ist eine Entwicklung auf heute unbebauten, landwirtschaftlichen Flachen
erforderlich und unter Abwagung mit dem Vorrang der Innenentwicklung angemessen.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Die grundsatzliche Notwendigkeit der Baulandausweisung ist in den vorherigen
Absatzen begriindet. Die gegenstandliche Planung beriihrt Waldflachen nicht.

Der Anderungsbereich ist so gewahlt, dass die verbleibenden Agrarflichen nach GréRe und
Zuschnitt auch weiterhin gut landwirtschaftlich nutzbar sind. Im Rahmen einer moglichst
kompakten und dichten Bebauung (in Abwagung mit der landlichen Umgebung) wird die
Flacheninanspruchnahme moglichst minimiert.

Lage und GroRe des Anderungsbereichs

* ol . ; i Ll
¥ = wg . b o~

Abbildung 1: Lage des Anderungsbereichs (Geltungsbereich rot) - ohne MaRstab

Der Anderungsbereich befindet sich im Ortsteil Seeon der Gemeinde Seeon-Seebruck und liegt
siidostlich der Ortsmitte sowie angrenzenden an die Kath. Kirche St. Agidius. Der Geltungsbereich
umfasst den Bereich des Gasthofs ,Zum Alten Wirt”, einen Teilbereich des Friedhofs, die siidlich
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen zwischen dem Wiesenweg und
Truchtlachinger Stralle sowie kleinere Teilflichen der 6stlich und westlich angrenzenden
Dorfgebietsflachen.

Der Anderungsbereich wird im Nordwesten durch die Altenmarkter StraRe (KreisstraRe TS14), im
Siiden durch den Wiesenweg und im Nordosten durch die Truchtlachinger StralRe begrenzt. Nach
Sudosten schlielt landwirtschaftlich genutztes Ackerland an.
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Der Anderungsbereich umfasst insgesamt ca. 3,34 ha. Die Ausdehnung der Planung betrigt in
Nord-Sid-Richtung bis zu ca. 220 m und in Ost-West-Richtung ca. 350 m.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Gemeinde Seeon-Seebruck als allgemein
landlicher Raum dargestellit.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fir die hier gegenstandliche Planung
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) von Belang:

(Deren Bertlicksichtigung im Rahmen der Fldchennutzungsplandnderung ist den einzelnen Zielen
und Grundsdtzen in Grau und kursiv nachgestellt.)

1.1.1(2)

1.1.1(G)

1.1.3 (G)

1.2.6 (G)

1.3.1(G)

2.2.5(G)

3.1.1(G)

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.
- Bereitstellung von ausreichendem Wohnraum entsprechend der angestrebten
Bevdélkerungsentwicklung

Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gltern geschaffen oder erhalten werden.
- Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem
Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mald reduziert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

- Entwicklung an bestehender ErschliefSung

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschliefRlich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen  soll  unter Berlicksichtigung der kiinftigen
Bevolkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

- Sicherung der Versorgungsfunktion und Infrastruktur der bestehenden
Siedlungsstruktur, Siedlungsentwicklung nur im notwendigen Umfang in verdichteter
Form

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden,
insbesondere durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Mobilitatsentwicklung und

-[.]

- Entwicklung von Wohnbaufldchen im direkten Kontext des Ortszentrums

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann, {(...)

- Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der
natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhdngenden
Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

- Entwicklung von Wohnbaufldchen im Anschluss an bestehende Siedlungsfléchen
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3.1.2 (G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflichen soll vorhandene oder zu schaffende
Anschliisse an das 6ffentliche Verkehrsnetz berticksichtigen.
- Entwicklung in zentrumsndhe in Anbindung an bestehende Verkehrsstrukturen

3.2(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen.

- Potenziale der Innenentwicklung stehen in der Gemeinde Seeon-Seebruck nicht in
ausreichendem MafSe zur Verfiigung

3.3(2) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.
- Anbindung an bestehende Siedlungsflédchen

5.4.1(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz
erhalten werden. Insbesondere fiir die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen
sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden.
- es verbleiben ausreichend grofe Agrarflichen fiir eine angemessene
Bewirtschaftung

7.1.1(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und
Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden.
- Entwicklung einer Ortsrandeingriinung

7.2.1(G) Gewasser und das Grundwasser sollen als raumbedeutsame Strukturen geschiitzt
und nachhaltig bewirtschaftet werden.
- Entsprechende Regelungen sind auf Ebene der konkreten Bauleitplanung mdglich
und aufgrund des Trinkwasserbrunnens IV-Bauschberg nétig

Regionalplan 18 (RP 18)

Laut dem giltigen Regionalplan fiir die Region 18 (Stidostoberbayern) ist die Gemeinde Seeon-
Seebruck als allgemeiner landlicher Raum mit Grundzentrum gekennzeichnet. Die angrenzenden
Gemeinden im Norden, Siden und Westen sind ebenfalls als allgemeiner landlicher Raum
dargestellt. Im Osten schlieRt Traunreut als Mittelzentrum und landlicher Raum mit
Verdichtungsansatzen sowie Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde) an.

Darliber hinaus sind insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Regionalplans von
besonderem Belang:

(Deren Berticksichtigung im Rahmen der Fldchennutzungsplandnderung ist den einzelnen Zielen
und Grundsdtzen in Grau und kursiv nachgestellt.)

All(G) MaRstab der regionalen Entwicklung Sldostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung. In diesem Sinne soll die Region Siudostoberbayern so
weiterentwickelt werden, dass
- sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir die Bevolkerung erhalten bleibt,
- die landschaftliche Schénheit und Vielfalt erhalten sowie die natirlichen
Lebensgrundlagen gesichert und ggf. wiederhergestellt werden und
- das reiche Kulturerbe bewahrt und das Heimatbewusstsein erhalten wird. (...)

- Schaffung von Wohnraum in Arrondierung der bestehenden Ortschaft

Al12.1(G) (..)Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche
konzentrieren und Freirdume erhalten.
- Schaffung von Wohnraum in Arrondierung der bestehenden Ortschaft
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59. Anderung des Flichennutzungsplans

Gemeinde Seeon-Seebruck

Gliedernde Griinflichen und Freirdume im Ortsbereich und zwischen den
Siedlungseinheiten sollen erhalten, entwickelt und erweitert werden. Sie sollen
untereinander und mit der freien Landschaft verbunden werden. Auf eine gute
Einbindung der Ortsrander in die Landschaft, die Bereitstellung der dafir
notwendigen Mindestflachen (...) soll geachtet werden. (...)

- Darstellung von Fléchen zur Ortsrandeingriinung

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Bericksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden

- die Innenentwicklung bevorzugt werden und

- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengiinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

- Entwicklung an bestehender ErschliefSfung im Kontext des Ortszentrums unter
Abwdgung mit den vorhandenen Wohnraumbedarf nach Berlicksichtigung von
Innenentwicklungspotenzialen

Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch vollziehen und sich auf die
Hauptsiedlungsbereiche und die Bereiche an Haltepunkten des schienengebundenen
offentlichen Personennahverkehrs konzentrieren. (...)

- Siedlungserweiterung in Anbindung an die Ortsmitte, Entwicklung eines
kompakten Siedlungskérpers durch Liickenschluss

Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen durch raumbedeutsame
Planungen und MalRnahmen soll sich auf den unbedingt notwendigen Umfang
beschrianken und moglichst auf Boden niedriger Bonitat gelenkt werden.

- Siedlungserweiterung in Anbindung an bestehende ErschliefSfung und in
Abrundung zur bestehenden Siedlungsstruktur
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Flachennutzungsplan
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Abbildung 2: Ausschnitt des Fléchennutzungsplans mit Anderungen
(Geltungsbereich der gegenstindlichen 59. Anderung des Flichennutzungsplans blau) — ohne MaRstab

Der giiltige Flichennutzungsplan stellt im siidlichen und &stlichen Teil des Anderungsbereich
groRtenteils landwirtschaftliche Flache dar. Der Bereich im Nordwesten ist als Dorfgebiet
dargestellt. Im Sidwesten ist eine Flache als Erweiterungsflache des Friedhofs dargestellt. Zudem
sind nordlich der Darstellung des Wiesenwegs als Verkehrsflache sowie im Nordosten, zwischen
landwirtschaftlicher Flache und Dorfgebiet, Griinflichen zum Ortsrand dargestellt.

Als linienhafte Kennzeichnung kreuzen zwei Versorgungsleitungen den Geltungsbereich. Diese
Stromfreileitungen sind heute nicht mehr vorhanden.

Der Anderungsbereich befindet sich laut Flichennutzungsplan innerhalb der ,Weiteren
Schutzzone” des Wasserschutzgebiets fir Grund- und Quellwassergewinnung. Dieses entspricht
in Lage und GroRe nicht mehr dem heutigen Zustand. Der Geltungsbereich befindet sich
stattdessen heute im Einzugsbereich des Trinkwasserbrunnens IV-Bauschberg.

Die hier gegenstindliche 59. Anderung des Flichennutzungsplans wird im Parallelverfahren nach
§ 8 Abs. 3 BauGB zum Bebauungsplan ,Seeon-Dorf” aufgestellt und die Darstellungen werden
hinsichtlich der Planungsabsichten und den heutigen Bestandsnutzungen geandert.

Bestehendes Baurecht

Nach Suden grenzt der Bebauungsplan ,Seeon-Schulstrale” an, der sich mit dem
gegenstindlichen Anderungsbereich jedoch nur in der nérdlich des Wiesenwegs dargestellten
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A.6

A.6.1

Griinflache Uberschneidet. In diesem sind allgemeine Wohngebiete, Griinflaichen und 6ffentliche
StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

Flr die Gbrigen Flachen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,,Seeon-Dorf” besteht aktuell
kein Bebauungsplan. Somit besteht in den Bereits bebauten Bereichen Baurecht nach § 34 und
in den Ubrigen Bereichen sind Bauvorhaben nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Anderungsbereich

Der (iberwiegende Teil des Anderungsbereichs ist im Rahmen von Griin- und Ackerflichen
landwirtschaftlich genutzte. Die Flure sind weitestgehend ausgeraumt. Feldgeholze oder gréBere
Ackerrandstreifen sind nicht vorhanden. Bei den Wiesenflichen, welche direkt an den
Siedlungskorper angrenzen handelt es sich um maRig extensiv genutztes artenarmes Griinland
(G211 nach Biotopwertliste zur BayKompV). Der Acker ist intensiv genutzt und All nach
Biotopwertliste zuzuordnen. Lediglich im Bereich des geschotterten Parkplatzes, der
AulRenanlagen um den Gasthof ,,Zum Alten Wirt“ und der mittiberplanten Dorfgebietsflachen sind
Geholzgruppen bzw. Einzelbdume vorhanden. Dariliber hinaus befinden sich einige im Rahmen
des StraBenbaus angepflanzte Einzelbdume angrenzend an den Wiesenweg.

Im Nordwesten bestehen der Gasthof ,Zum Alten Wirt” sowie in dessen Umfeld mehrere
Bestandsgebdude zwischen Altenmarkter StraBe und dem Bereich um den Friedhof von Seeon.
Die grofSte Gebdudekubatur stellt dabei das Wirtshaus selbst dar, das auch unter Denkmalschutz
steht. Unmittelbar stdlich davon befindet sich ein Gebadude, in dessen Obergeschoss das
Vereinshaus der Schiitzengesellschaft Seeon besteht, und westlich das ebenfalls
denkmalgeschiitzte Gebdaude des ,Rauchhaus Seeon” mit Nebenanlagen. Beim Rauchhaus
handelt es sich ebenfalls um einen, wenn auch aktuell interimistisch anders genutzten
Gastronomiebetrieb. Im Norden direkt an der Altenmarkter StraRe ist zudem jeweils ein
Wohngebdude und Nebengebdude vorhanden.

Im Westen liegt eine Teilfliche des Friedhofs innerhalb des Anderungsbereichs. Westlich dieses
neueren Teils des Friedhofs bestehen zwei Gebdaude die Rahmen des Friedhofs bzw. als
Gemeindeblicherei genutzt werden.

Der Anderungsbereich wird durch den Wiesenweg im Siiden und die Truchtlachinger StraRe im
Nordosten als jeweils untergeordnete ErschlieRungsstraBen sowie die Altenmarkter StraRe (TS14)
im Norden als eine der zentralen Hauptverkehrsstralen von Seeon begrenzt.

Das Gelidnde im Anderungsbereich fallt grundsatzlich von Westen Richtung Osten um ca. 4 m ab.

Umgebung

Im Norden (nordlich der Altenmarkter StraBe) und Siiden des Geltungsbereichs liegen allgemeine
Wohngebietsflachen mit freistehenden Einfamilien- und Doppelhdusern, in den westlichen und
Ostlichen Bereiche sind im Rahmen eines Dorfgebiets zudem auch gréBere Gebaudekubaturen in
Form von Mehrfamilienhdusern, (ehemalige) Bauernhduser bzw. Hofstellen und
Gastwirtschaftsgebaude, insbesondere entlang der Altenmarkter Stralle, vorhanden.

Westlich angrenzend zum Anderungsbereich liegt die Kath. Kirche St. Agidius mit Friedhof sowie
Dorfgebietsflachen, die darliber hinaus an den Klostersee anschlief3en.
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A.6.2

Im Osten, ca. 100 m vom Anderungsbereich entfernt, befindet sich Gemeinbedarfsflichen wie
der Sportplatz von Seeon mit Sportanlagen, die Grundschule Seeon und der Katholische
Kindergarten sowie im Rahmen eines Sondergebiets die Lebenshilfe Traunstein.

Des Weiteren besteht unmittelbar im Siden der Spielplatz Wiesenweg sowie weitere
landwirtschaftliche Flachen.

Das Geldnde liegt direkt um die Kirche sowie davon ausgehend nach Siidwesten erhdht auf etwa
537 m . NHN, fallt ab dem Kirchenumfeld ansonsten in alle Himmelsrichtungen ab, starker vor
allem Richtung Klostersee.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Der Bereich um den Gasthof ,Zum Alten Wirt” im Norden ist Uber die Altenmarkter StraRe
(Kreisstralle TS14) erschlossen, die als eine der zentralen HauptverkehrsstraBen in Ost-West-
Richtung durch die Ortsmitte fiihrt und im Westen nahe des Klostersees auf die Seestralle
mindet. Nach Osten besteht ca. 350 m entfernt Anschluss an die Kreisstrafle TS31, tber die
SeestraRe nach Stiden in ca. 1,3 km Entfernung Anschluss an die Staatsstralle St 2094.

Im Nordosten begrenzen die Truchtlachinger Strae und nach Siden der Wiesenweg den
Anderungsbereich als ErschlieBungsstraBen die angrenzenden Flichen. Zudem ist der westliche
Teil um den Friedhof und die Gemeindebibliothek lber die Schulstrale erschlossen.

Uber diese ErschlieRungsstraBen und die Altenmarkter StraRe ist der Anderungsbereiche
insgesamt angemessen an das Ubergeordnete und lberregionale Verkehrsnetz angebunden.

OPNV

Uber die Bushaltestelle ,Seeon Alter Wirt“, unmittelbar am Gasthof, besteht iber mehrere
Buslinien des RVO (Regionalverkehr Oberbayern GmbH) in regelmaRigen Abstdnden Anschluss in
die umgebenden Gemeinden, in die anderen Ortsteile oder nach Traunstein. Zudem befindet sich
dstlich ca. 100 m entfernt vom Anderungsbereich an der Grundschule die Bushaltestelle ,Seeon
Schule”, die tGber eine Buslinie Anschluss nach Traunreut bietet.

Soziale Infrastruktur

Direkt 6stlich des Planungsgebiets befinden sich mit einem Kindergarten, sowie der Grundschule
entsprechende Infrastruktureinrichtungen. Soweit erforderlich bestehen hier auch noch
entsprechende Erweiterungsmoglichkeiten.

Sonstige Infrastruktur

Hinsichtlich der technischen Infrastruktur ist durch die bestehende Bebauung der Umgebung
davon auszugehen, dass ein entsprechender Anschluss bzw. Ausbau der notwendigen Medien,
wie Kanalisation, Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation mittels Glasfasernetz etc., mit
vertretbarem Aufwand fiir die weiteren Wohnbauflachen méglich ist. Die Leitungen sind derzeit
insbesondere im Stralenverlauf der Bestandsstrafen (Altenmarkter StraRe, Schulstralle,
Truchtlachinger StraRe und Wiesenweg) vorhanden.

Im Stidosten des Anderungsbereichs verlaufen zudem zwei iiberregionale (Fern-) Gasleitungen
als unterirdische Trassen, die sich beide in Betrieb befinden. Zum einen handelt es sich dabei um
die Ferngasleitung mit Begleitkabel , Breitbrunn/Eggstatt-Bierwang” (Leitungs-Nr. 439) der Open
Grid Europe GmbH (OGE), zum anderen um die Gastransportleitung mit Begleitkabel ,Eggstatt-
Schnaitsee” (Nr. 7102) der bayernets GmbH. Fiir den Trassenverlauf der Gasleitungen sind jeweils
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A.6.4

Schutzstreifen mit einer Breite von 10 m (OGE) bzw. 6 m definiert, fir die Auflagen durch die
Leitungsbetreiberinnen bestehen.

Brandbekampfung

Die Anfahrt flir Feuerwehrrettungseinsatze kann grundsatzlich tGber die Altenmarkter StralRe, die
Truchtlachinger StraRBe und den Wiesenweg zum Anderungsbereich erfolgen.

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauungsstruktur bzw. der Umgebungsbebauung kann die
erforderliche Loschwasserversorgung voraussichtlich grundsatzlich Gber das vorhandene
Leitungsnetz und die vorhandenen Hydranten sichergestellt werden. Fir die neuen
Wohngebietsflachen sind neue Leitungen und Hydranten vorzusehen, welche an das vorhandene
Netz mit angemessenem Aufwand angeschlossen werden kénnen.

Das nachstgelegene Feuerwehrgeratehaus ist die Feuerwache der Freiwilligen Feuerwehr Seeon
in ca. 300 m Entfernung und gewahrleistet, dass die gesetzliche Hilfsfrist eingehalten werden
kann.

Denkmalschutz

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (Stand: Januar 2026) sind
im Anderungsbereich als auch in dessen unmittelbarer Umgebung sechs Baudenkmaéler und ein
Bodendenkmal verzeichnet. Geschiitzte Ensemble oder landschaftspragende Denkmaler sind im
Geltungsbereich nicht vorhanden.

Innerhalb des Anderungsbereichs befinden sich folgende Denkmaler:

= Baudenkmal D-1-89-143-92: Altenmarkter StralRe 6. Ehem. Metzgeranwesen, jetzt Gaststatte,
mit Blockbau Obergeschoss hinter jlingerer Mauerschale, offenem Blockbau-Kniestock und -
giebel sowie Hochlaube, im Giebelfeld bez. 1697, riickwarts angeschlossen ehem. Stallteil mit
Kreuzgratgewolben und Stichkappentonne.

= Baudenkmal D-1-89-143-53: Altenmarkter Strafe 10. Gasthaus, ehem. Taverne des ehem.
Benediktinerklosters Seeon, stattliche und ehem. schlossartige Anlage mit vier Ecktliirmen,
ostliche Gebaudehalfte und Keller im Kern spatmittelalterlich, umfassender Umbau und
VergrofRerung sowie Anbau der vier Ecktiirme, 1613-1618, Neueinwdlbung der Gaststube, an
Rotmarmorsaule bez. 1701, Kappung der Tlirme bis zur Traufe, 2. Halfte 19. Jh.

Unmittelbar angrenzend an den Anderungsbereich sowie in der Umgebung:

* Baudenkmal D-1-89-143-52: Altenmarkter StraRe 8. Kath. Kirche St. Agidius, spatgotisch, wohl
1. Halfte 15. Jh., im spéaten 17. Jh. barockisiert; mit Ausstattung.

= Bodendenkmal D-1-8040-0279: Untertagige mittelalterliche und frilhneuzeitliche Befunde im
Bereich der Kath. Filialkirche St. Agidius in Seeon und ihres Vorgéngerbaus.

= Baudenkmal D-1-89-143-51: Altenmarkter StraBe 5. Bauernhaus-Wohnteil mit Blockbau-
Obergeschoss, bez. 1703.

= Baudenkmal D-1-89-143-54: Altenmarkter Strafle 19. Gasthof, stattlicher Einfirstbau mit
Kniestock, Putzgliederung und neugotischen Details, um 1870/75.

= Baudenkmal D-1-89-143-55: SchulstraRe 5. Ehem. Schulhaus, zweigeschossiger Bau mit
Mansardwalmdach, kurzem Querfligel und Putzdekor in spaten Jugendstilformen, erbaut
1913.
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A.6.5

A.6.6

Schutzgebiete und Schutzprogramme

Biotopflachen und Schutzgebiete

Im Anderungsbereich selbst und direkt angrenzend sind keine kartierten Biotope, Schutzgebiete
(FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) noch Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
europaische Vogelschutzgebiete vorhanden.

Ca. 150 m westlich entfernt liegt der Klostersee mit folgenden kartierten Schutzgebieten bzw.
Biotopen:

= FFH-Gebiet 8040-371 ,Moorgebiet von Eggstatt-Hemhof bis Seeon”

= EU-Vogelschutzgebiet 8040-471 ,,Moorgebiet von Eggstatt-Hemhof bis Seeon”

® Flachlandbiotopkartierung 8040-0060-001 , Klostersee bei Seeon aullerhalb des NSG“
® Flachlandbiotopkartierung 8040-1108-001 , Klostersee bei Seeon”

Ein slidwestlich gelegener Teilbereich des Klostersees mit benachbarter Uferzone ist als
Naturschutzgebiet NSG-00229.01 ,Seeoner Seen” ausgewiesen und liegt ca. 600 m vom
Anderungsbereich entfernt.

Es besteht jedoch aufgrund der dazwischen liegenden Bebauung weder ein direkter noch ein
raumlicher oder funktionaler Zusammenhang mit den vorgenannten Schutzgebieten und
Biotopen.

Dariber hinaus befindet sich im Slidosten von Seeon das Trinkwasserschutzgebiet Seeon-
Seebruck. Der Anderungsbereich befindet sich im Grundwasser-Einzugsgebiet fiir den Brunnen
IV-Bauschberg. Dies ist beispielsweise bei der Planung der PKW-befahrenen Bereiche zu
bericksichtigen: So wird flr das in diesen Bereichen anfallende Niederschlagswasser vor der
Versickerung eine separate Vorreinigung erforderlich. Naheres hierzu siehe jedoch Abschnitt
B.11.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Sinne des Arten- und Biotopschutzprogramms Bayern - Landkreis Traunstein ist
Anderungsbereich im Naturraum ,Eiszerfallslandschaft Rimsting-Seeon” (038-H) des Inn-
Chiemsee-Hiigellandes verzeichnet. Fir den gegenstandlichen Geltungsbereich und dessen
ndahere Umgebung sind keine ortsspezifischen Ziele und MalRnahmen zu beriicksichtigen. Die
allgemeinen Ziele des Arten- und Biotopschutzprogrammes Traunstein sind unbeschadet dessen
zu beachten.

Geschiitzte Arten

Das Vorkommen von europaisch und national geschiitzter Arten wurde in Zusammenhang mit
dem parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan in einer Relevanzprifung zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) durch das Planungsbiiro Steil Landschaftsplanung,
Ingenieursbiro fir Landschaftsdokologie und Naturschutzfachplanung, vom 25.08.2025
untersucht. Dieses Gutachten liegt der Flachennutzungsplandanderung als Anlage bei.

Ausweislich dieser Relevanzpriifung wurden innerhalb des Anderungsbereichs aufgrund von
fehlenden Habitatstrukturen keine saP-relevanten Brutvogelarten festgestellt. Fiir Vogel des
Offenlandes ist das Gebiet durch die umgebenden Bestandsstrukturen zu beengt. Die
Baumreihen entlang der Truchtlachinger Strale und des Wiesenwegs konnen ggf. geeignete
Nistplatze fur frei- und héhlenbriitende Vogelarten bieten. Nahrungssuchende Vogel konnen im
Baugebiet nicht ausgeschlossen werden, jedoch ist durch die landwirtschaftliche Nutzung der
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A.6.7

Flachen nicht von einem essenziellen Nahrungshabitat auszugehen. Am Gebaude des Gasthofs
»Zum Alten Wirt” hingegen sind Nester auf Dachbalken vorhanden. Zudem sind im Bereich des
Rauchhauses sowie um den Gasthof mittelalte und alte Baume vorhanden, die potenziell
Baumhohlen aufweisen kdnnen.

Fir Fledermduse sind im Anderungsbereich selbst aufgrund von fehlenden Biumen oder
Gebdauden keine potenziellen Versteckmoglichkeiten vorhanden. Alle bestehenden Gebduden um
die Bereiche von Gasthof ,Zum Alten Wirt“ und Rauchhaus, die Baumreihen entlang von
Truchtlachinger Stralle und Wiesenweg sowie die angrenzende Bebauung bieten hingegen
potenzielle Quartiere. Insbesondere die Linde am Parkplatz des Gasthofs ,Zum Alten Wirt” weist
hierzu geeignete Baumhdhlen auf. Das Untersuchungsgebiet, insbesondere der Ortsrand und die
strallenbegleitenden Baumreihen, eignen sich als Jagdhabitat flir einige prifungsrelevante
Fledermausarten, stellt jedoch kein essenzielles, sondern vermutlich ein untergeordnetes
Jagdhabitat dar.

Reptilien wie die Zauneidechse sind im Rahmen von Artenschutzkartierungen (ASK), anders als
prifungsrelevante Vogel- und Fledermausarten, in einem Umbkreis von 1 km um das Plangebiet
bisher nicht nachgewiesen worden. Potenzielle Ruhe- und Fortpflanzungsstatten und somit
Vorkommen einzelner Zauneidechsen sind an zwei Stellen im Bereich des Anderungsbereichs
denkbar. Zum einen entlang der Kirchen-/Friedhofsmauer der Kirche St. Agidius ist im Westen die
Vegetation etwas magerer und in Kombination mit den befindlichen Zierstrauchern und der
vorhandenen Besonnung stellt dieses ein potenzielles Saum-Habitat dar. Des Weiteren konnte
norddstlich im Ubergangsbereich vom Garten der Truchtlachinger StraRe Nr. 4 zum
Planungsgebiet eine Ligusterhecke als mogliche Aufenthaltsstatte bestehen, welches allerdings
durch die Intensivgriinlandnutzung im Eingriffsgebiet keine geeigneten Habitatbedingungen fir
die Art bietet. Daher wird laut Gutachten ein Einwandern von Tieren in den Baustellenbereich als
unwahrscheinlich eingeschatzt.

Weitere saP-relevanter Arten aus anderen Gruppen sind wegen des Fehlens geeigneter
Vegetations- und Habitatstrukturen nicht zu erwarten.

Boden

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Seeon-Dorf” wurde durch das Ingenieurbiiro
Geoplan GmbH, Rosenheim eine Erkundung und Begutachtung des Baugrundes durchgefiihrt und
ein Geotechnischer Bericht (Nr. B2304203 vom 06.11.2023) verfasst.

Dies kommt zu dem Ergebnis, dass die Béden im Anderungsbereich grundsitzlich mit
angemessenem Aufwand bebaut werden konnen. In einem Teilbereich wurden ca. 20 cm
machtige anthropogene Auffiillungen erkundet. Diese stellen jedoch eine Nutzung der Flache als
Wohngebiet nicht infrage und sind lediglich abfallrechtlich relevant. Detailliertere Informationen
sind dem Bericht im Anhang zu entnehmen.

Sickerfahigkeit

Die oberflachennah angetroffenen bindigen Deckschichten weisen geringe Wasserdurchladssigkeit
auf und sind fur Versickerungszwecke entsprechend nicht geeignet. Die unterhalb der
Deckschichten anstehenden Kiese, welche ab ca. 0,2 m bis 3,0 m u. GOK anstehen, sind dagegen
wasserdurchlassiger und eignen sich generell zur Versickerung von Niederschlags- und
Oberflaichenwasser. Sie weisen der Ermittlung des kf-Werts nach auf gute bis malige
Versickerungsbedingungen hin.
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Grund- und Schichtwasser

Im Rahmen der Erkundungsarbeiten ist in keiner Bohrung bis zu einer Tiefe von 4,5 m u. GOK (bis
zu 528,0 m NN) ein Grundwasserspiegel angetroffen worden. Im Anderungsbereich ist
Grundwasser erst in einer Tiefe von etwa 519,8 m NN zu erwarten.

Laut Geotechnischem Bericht ist grundsatzlich mit Schichtwasserhorizonten in durchladssigen
Boden Uber stauenden Horizonten, insbesondere in den bindigen Deckschichten, in allen Tiefen
bis GOK, auch lGiber einem geschlossenen Grundwasserhorizont, zu rechnen.

Einzugsbereich des Trinkwasserbrunnens IV-Bauschberg

Der Trinkwasserbrunnen 1V-Bauschberg der WV Seeon-Seebruck liegt ca. 850 m stidostlich des
Ortes Seeon auf der hochsten Erhebung (Bauschberg) auf etwa 564 m . NN. Entsprechend der
sidostlichen GrundwasserflieBrichtung befindet sich Seeon und insbesondere das hier
gegenstdndliche Planungsgebiet hydrologisch betrachtet im direkten Grundwasserzustrom des
Trinkwasserbrunnens. Eine NeuerschlieBung von Baugebieten, welche einen Eingriff in den
Untergrund im Bereich von Seeon darstellen, ist hinsichtlich der Trinkwasserentnahme
sensibilisiert auf das fir die Gemeindeversorgung notwendige Grundwasservorkommen
auszufiihren.

Oberflachengewasser und Niederschldge

Oberflichengewidsser und Hochwassergefahren

Im Anderungsbereich selbst befindet sich kein Oberflichengewésser.

Die nachsten Oberflichengewdsser sind nordostlich der ca. 150 m liegende Backerbach mit
FlieBrichtung nach Nordosten sowie ca. 150 m entfernt im Westen der Klostersee.

Nach Angaben des Umweltinformationssystems des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
(UmweltAtlas, Stand: Januar 2026) liegt der Geltungsbereich nicht in einem
Uberschwemmungsgebiet oder Hochwassergefahrenbereich, grenzt im Norden jedoch
unmittelbar an den wassersensiblen Bereich nordlich der Altenmarkter Strafle. Fiir den
Anderungsbereich bestehen somit keine Beeintrichtigungen.
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Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kénnen StraRen und Privatgrundstiicke flichig iiberflutet werden. Im Anderungsbereich
besteht zusatzlich eine Gelandesenke, die einen Zustrom von Oberflaichenwasser beglinstigt.
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Abbildung 3: Ausschnitt des UmweltAtlas mit Karteninhalt ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut” und Darstellung ,,Poten-
tielle FlieBwege bei Starkrege:: iaRiger Abfluss” ( ), ,erhohter Abfluss” ( ) und ,,starker Abfluss“ (rot) sowie
Karteninhalt ,,Gelandesenken und potenzielle Aufstaubereiche” ( ) — (Anderungsbereich blau) — ohne MaRstab

Das Geldnde fallt von Westen nach Osten bis zu der Geldndesenke im Ostlichen Bereich des
Geltungsbereichs ab und steigt dann wieder an. Die Senke verlduft auRerhalb des
Geltungsbereichs nach Nordosten weiter bis zum Backerbach und darauffolgend zum
Eglseegraben, die beide auch innerhalb des wassersensiblen Bereichs liegen, und wird dabei nur
durch die etwas erhohte Truchtlachinger Strale unterbrochen. GemadR dem Kartendienst
,Oberflachenabfluss und Sturzflut” im UmweltAtlas des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
(Stand: Januar 2026) befinden sich innerhalb des Anderungsbereichs potenzielle FlieBwege bei
Starkregen, die dem Gelande entsprechend von Siiden nach Norden zur Senke bzw. ihr folgend
verlaufen. Ein potenzieller FlieRweg mit der Kategorie , erhohter Abfluss” flieBt aus Richtung
Stdwesten und dem Wohngebiet am Wiesenweg in den Geltungsbereich ein. Aus Stiden und dem
somit den landwirtschaftliche genutzten Ackerflachen ist ein potenzieller FlieRweg der Kategorie
,starker Abfluss” verzeichnet, der dem jeweiligen Gelandetiefpunkt nach Norden folgt. Zudem ist
ein potenzieller FlieBweg mit der Kategorie ,maRiger Abfluss” im dstlichen Bereich zur Senke hin
dargestellt.

Der topografischen Gegebenheiten und dem Oberflachenabfluss entsprechend ist auch im
Kartendienst , Gelandesenken und potenzielle Aufstaubereiche” des UmweltAtlas der Ostliche
Bereich des Anderungsbereichs gekennzeichnet. Kleinere Bereiche nahe der Altenmarkter Stralle
im Nordwesten sind ebenfalls farblich dargestellt, was dem topografischen StraBenverlauf
Richtung Klostersee zuzuschreiben ist.

Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans wurde dariiber hinaus die
Abflusssituation von wild abflieBendem Oberflachenwasser im Starkregenfall untersucht und die
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A.6.10

A.6.11

Gefahrenlage im  Bebauungsplangebiet bewertet. Dieses Gutachten liegt der
Flachennutzungsplandanderung als Anlage bei.

Die Ergebnisse des Baugrundgutachtens zu den Untergrundverhaltnissen hinsichtlich der
Wasserdurchlassigkeit und Versickerungsfahigkeit der Bodenschichten, insbesondere der Kiese,
bestatigen die bisherigen Erfahrungen - anders als aus den Angaben aus den Kartendiensten zu
erwarten -, dass bei Starkregenereignissen oder langeren Regenfallen kein Aufstauen von
Oberflaichenwasser tatsachlich festgestellt worden und eine gute Versickerung der Bdden
gegeben ist.

Erholung

Uber die Altenmarkter StraRe und die Truchtlachinger StraRe fiihren die beiden Fernradwege
»Mozart-Radweg” und , Benediktweg” sowie ein ortlicher Wanderweg der Gemeinde. Zudem
bestehen vier weitere Radwege als regionale Freizeitwege lber die Altenmarkter StralRe, wovon
einer ebenfalls Gber die Truchtlachinger Stralle verlauft.

Dariber hinaus besteht aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen lediglich geringe
Erholungseignung im Anderungsbereich.

Immissionen und Emissionen

Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,,Seeon-Dorf” wurde sowohl
ein Schalltechnisches Gutachten als auch eine geruchstechnische Untersuchung durchgefihrt.
Diese kénnen inhaltlich auch als Orientierung fiir die Anderung des Flichennutzungsplans
herangezogen werden und liegen der Planung als Anlage bei.

Die Untersuchungen kommen, bezogen auf die Planungsebene des Flachennutzungsplans zu
folgenden Ergebnissen.

Immissionen

Landwirtschaft

Der Landwirt auf der FI.-Nr. 389 im Nordosten des Anderungsbereichs betreibt auf seinem
Grundstiick eine Biogasanlage, die zweimal wochentlich mit Hackschnitzeln befillt wird. Die
Messungen vor Ort ergaben durch den Betrieb keine fiir den Geltungsbereich relevante
Immissionen.

Zudem bestehen auf der vorgenannten Hofstelle Anlagen zur Tierhaltung (wenn auch heute nicht
ganzlich in Nutzung). Unter Berlicksichtigung der Vollnutzung dieser Anlagen kommt es im
nordostlichen Randbereich der hier gegenstdandlichen Flachenausweisung zu einer
Uberschreitung der einschlidgigen Grenzwerte.

Anderweitige, unvermeidbare Gerdusche und Gerliche von landwirtschaftlichen Betrieben und
der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen der Umgebung sind innerhalb des
gesetzlichen Rahmens im landlichen Raum als ortstiblich hinnehmbar zu bewerten.

Anlagenldrm

Der Betrieb des Gasthofs ,,Zum Alten Wirt“ ist schalltechnisch relevant und wurde neben der
Gastraumflache im Gebaude auch hinsichtlich des Biergartens/AuRengastrofliche sowie des
Parkplatzes untersucht. Der Lieferverkehr, Ublicherweise tagsiiber, als auch der Betrieb in der
Gaststatte wird hier gegenliber dem sonstigen Betrieb im Aulenbereich als vernachlassigbar
eingestuft. Zu Abluftanlagen lagen keine Unterlagen vor, jedoch sind diese im Problemfall
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schalltechnisch  ertlichtigbar und kénnen unberiicksichtigt bleiben. Durch den
Biergarten/AuRRengastrofliche sowie insbesondere den geschotterten Parkplatz ist mit
Uberschreitungen tagsiiber und nachts zu rechnen. MaRgebliche Gerduschspitzen kénnen vor
allem durch das Tiirenschliefen am Gaststattenparkplatz hervorgerufen werden.

Andere gewerbliche, schalltechnisch relevante Nutzungen fiir den Geltungsbereich bestehen
nicht.

In Bezug auf das im Osten befindliche Sportgeldnde von Seeon und deren Sportanlagen sowie
Parkplatz sind keine Uberschreitungen von Grenzwerten festgestellt worden, wodurch die
Immissionsrichtwerte somit eingehalten werden.

Verkehrsldrm

Im Einwirkungsbereich des Anderungsbereichs befindet sich nordwestlich die Altenmarkter
StraRe (TS14) mit einer Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h als eine der zentralen
Hauptverkehrsstrallen durch Seeon bzw. hier durch die Ortsmitte. Der Verkehrslarm ist durch die
Geschwindigkeitsreduzierung als eher untergeordnet einzustufen und auch im Rahmen der
schalltechnischen Voruntersuchung vor der Geschwindigkeitsreduzierung als unproblematisch
fiir die stdlich geplanten Wohnbauflachen beurteilt. Die beiden StraRen Truchtlachinger Stralle
und Wiesenweg haben hingegen lediglich einen untergeordneten Charakter als WohnstraRen und
dient der ErschlieBung der umliegenden Wohnbebauung und der landwirtschaftlichen Flachen.
Somit ist hier lediglich mit Anlieger- sowie gelegentlich landwirtschaftlichem Verkehr zu rechnen.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung vom 04.06.2025 durch die OBERMEYER Infrastruktur
GmbH & Co. KG ist eine Verkehrserhebung und Analyse im September 2023 erfolgt. Als
Verkehrsbelastung hat diese innerhalb von 24 h auf der Altenmarkter StralRe bis zu 3431
Fahrtbewegungen, auf dem westlichen Teilbereich der Truchtlachinger StraBe bis zu 121
Fahrtbewegungen und auf dem Wiesenweg angrenzend an den Anderungsbereich bis zu 40
Fahrtbewegungen gezahlt. Der Bericht der Verkehrsuntersuchung liegt dem Bebauungsplan als
Anlage bei.

Emissionen

Im Anderungsbereich besteht lediglich im nordwestlichen Bereich um den Gasthof ,Zum Alten
Wirt” eine Bebauung und gewerbliche Nutzung, die relevante Larmemissionen verursacht.

Die weiteren Flachen sind bis auf einzelne Gebdude um den Friedhof und die Gemeindebibliothek
unbebaut und landwirtschaftlich genutzt. Somit bestehen heute keine relevanten, negativen
Auswirkungen durch Verkehrs- oder Anlagenlarm auf die Nachbarschaft. Durch die geplante
weitere Wohnnutzungen ist mit keinen relevanten Emissionen auf die Nachbarschaft zu rechnen.
Auch sind keine relevanten Verkehrslarmemissionen durch die Verkehrszunahme aufgrund des
neuen allgemeinen Wohngebiets zu beflirchten.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung

B.1 Ziele der Planung
Ziel der 59. Anderung des Flichennutzungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
,Seeon-Dorf”.
Darliber hinaus soll im westlichen sowie nérdlichen Bereich die Darstellung an die tatsachlich
entstandene Situation angepasst werden.

B.2 Planungskonzept

B.2.1 Stddtebauliches Konzept
Sudostlich der Ortsmitte von Seeon sollen angrenzend an die bestehende Ortsstruktur unter
Beachtung des vorhandenen Wohnraumbedarfs neue Wohnbauflachen als allgemeines
Wohngebiet auf bisher landwirtschaftlich genutztem Griin- und Ackerland entwickelt werden.
Der Bereich und die bestehende Bebauungsstruktur um den Gasthof ,Zum Alten Wirt”“ und dem
»Rauchhaus Seeon” sowie der Friedhof sollen dabei in ihrem Bestand erhalten bleiben und die
heutigen Nutzungen langfristig gesichert werden.
Im Siidosten wird als Ubergang vom allgemeinen Wohngebiet zu den angrenzenden,
landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen eine Grinflache neu entwickelt.

B.2.2 ErschlieBungskonzept
Der Anderungsbereich wird grundsatzlich tiber die Altenmarkter StraRe (TS14) aus Nordwesten,
die Truchtlachinger StraRe aus Nordosten, die SchulstraBe aus Westen sowie den Wiesenweg aus
Stden erschlossen. Darliber hinaus besteht nach Osten Anschluss an die Kreisstralle TS31 sowie
Uber die SeestralRe nach Siden Anschluss an die StaatsstraBe St 2094. Somit wird eine
leistungsfahige Anbindung an das liberregionale Verkehrsnetz gewahrleistet.
Die bestehenden Siedlungsstrukturen im nérdlichen und westlichen Teil des Anderungsbereichs
sind und bleiben infrastrukturell (iber die Altenmarkter Strafle und die SchulstralRe angeschlossen.
Die ErschlieRung des neuen allgemeinen Wohngebiets kann (iber eine Planstralle von der
Altenmarkter StrafSe sowie einer Planstralle innerhalb des Baugebiets zwischen Truchtlachinger
StraRBe und Wiesenweg erfolgen.
Durch die neuen Wohnbauflachen ist mit einer Zunahme des Verkehrs auf den bestehenden
ErschlieBungsstraRen zu rechnen, die im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung durch OBERMEYER
Infrastruktur GmbH & Co. KG vom 04.06.2025 untersucht wurde. Das Ergebnis ist, dass eine
leistungsfahige Verkehrsabwicklung weiterhin nachgewiesen ist.

B.2.3 Beabsichtigte Darstellung im Flachennutzungsplan

Dem stadtebaulichen Konzept entsprechend sollen nach Siden die bisher unbebauten Flachen
zwischen Truchtlachinger StraBe und Wiesenweg durch die geplanten Wohnbauflachen des
parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Seeon-Dorf” als allgemeines Wohngebiet
dargestellt werden. Diese werden zudem nach Siidosten Uber die Darstellung einer Griinflache
von den auRerhalb des Anderungsbereichs angrenzenden Flichen fiir die Landwirtschaft
abgegrenzt.
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B.3

Der nérdliche Teil des Anderungsbereichs ist bereits bebaut und wird zukiinftig als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Hotel- und Gastronomiebetrieb” dargestellt. Dies sichert die
bisherige Nutzung des Bereichs durch den Gasthof ,,Zum Alten Wirt“ und dem ,Rauchhaus Seeon”
beziiglich einer Nutzung insbesondere fiir gastronomische Zwecke und als Beherbergungsstatten
langfristig. Hierdurch kann die Funktionsfahigkeit der Ortsmitte mit gastronomischen
Versorgungseinrichtungen gewahrleistet werden und eine lebendige Siedlungsstruktur erhalten
bleiben.

Im Stidwesten war vormals eine Grinflache als Friedhof fiir den Gemeinbedarf vorgesehen und
verzeichnet. Diese Darstellung wird nun zuriickgenommen und an die tatsachlich umgesetzte
Lage angepasst.

Westlich angrenzend an den Friedhof sowie im nérdlichen Bereich zwischen Sondergebiet und
allgemeinen Wohngebiet werden die Flachendarstellung des Dorfgebietes angepasst und
flachendeckend zu den neuen Darstellungen abgebildet.

Als nachrichtliche Kennzeichnung werden im Sidosten zudem die bestehende Ferngas- und
Gastransportleitung dargestellt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13 BNatSchG) sind
die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die geplante Darstellung des
Flachennutzungsplanes (berschlagig zu beurteilen sowie Aussagen zur Vermeidung,
Verminderung zu entwickeln.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt gemafld Leitfaden ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (2003) des Bayrischen
Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen. Nachdem die auf Ebene des parallel
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Seeon-Dorf“ vorgesehene Okokontofliche nach
dem Leitfaden von 2003 beurteilt wird, wird auch hier auf eine Betrachtung nach Leitfaden 2021
verzichtet.

Im Rahmen des Flachennutzungsplanes kann nur eine Uberschlagige Eingriffs- und
Ausgleichsermittlung erfolgen. Eine detaillierte Darstellung ist dem in parallel in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan ,,Seeon Dorf” zu entnehmen.

Bestand und Bestandsbewertung

Der Bestand ist unter C.2.1 Schutzgut Lebensrdaume und Arten beschrieben. Ein entsprechender
Bestandsplan ist den Unterlagen des parallel aufgestellten Bebauungsplanes zu entnehmen.

Zusammengefasst werden folgende Nutzungen lberplant:
- maRig extensiv genutzte artenarme Wiese
- intensiv genutzter Acker
- Dorf-, Siedlungs- und Wohngebiete
- Ortsrandeingriinung Bestand (Hecke, Geblsch)
- Geholzbestande entlang von Verkehrswegen (Bestand gemald Ur-BP)

- Verkehrsflachen versiegelt

Gebiete geringer Bedeutung Kategorie I:

- Acker intensiv genutzt,
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B.4

- Dorf-, Siedlungs- und Wohngebiete

- Verkehrsflache versiegelt

Gebiete mittlerer Bedeutung Kategorie ll:

- maRig extensiv genutztes artenarmes Griinland
- Ortsrandeingriinung Bestand (Hecke, Geblisch)

- Geholzbestande entlang von Verkehrswegen (Bestand gemald Ur-BP)

Eingriffsintensitat

GemaR Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” (2003) wird die Eingriffsintensitdt anhand des geplanten Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrades ermittelt.

Die Ermittlung der Kompensationsfaktoren erfolgt durch Uberschneidung des Bestandes mit dem
vorgesehenen Versiegelungs- und Nutzungsgrad.

Fur Flachen Typ B mit einem niedrigen Versiegelungs-/Nutzungsgrad, GRZ <0,35 wirde gem.
Leitfaden ein Kompensationsfaktor von 0,2 bis 0,5 (Kategorie 1) und 0,5-0,8 (Kategorie IlI) gelten.

Fur Flachen Typ A mit hohem Versiegelungs- / Nutzungsgrad, GRZ > 0,35) wiirde gem. Leitfaden
ein Kompensationsfaktor von 0,3 bis 0,6 (Kategorie 1) und 0,8-1,0 (Kategorie II) gelten.

Kein Eingriff:

- Innenbereich

- Bestand ohne Eingriff: ErschlieRungsflachen, Flaichen des Hotel- und Gastronomiebetriebs
(S0O), Griinflachen am Friedhof

- Flachen zur Ortsrandeingriinung

Fiir diese Flachen wird der Kompensationsfaktor 0 angesetzt, da keine Beeintrachtigung bzw.
keine relevante Mehrung des Baurechtes vorgesehen ist.

Insgesamt wird liberschldgig ein Kompensationsfaktor von 0,5 angesetzt.

Eingriffsermittlung

Bei einer eingriffsrelevanten Fliache von ca. 20.500 m? ergibt sich ein Uberschlagiger
Ausgleichsbedarf von ca. 10.250 m?2.

Die genauen Beurteilungen, Berechnungen sowie Lage, Umfang und die genaue Ausgestaltung
der AusgleichsmaRnahmen fiir die Flichen des gegenstindlichen Anderungsbereichs werden
konkret auf Ebene des im Parallelverfahren befindlichen Bebauungsplan ,Seeon Dorf”
beschrieben und festgesetzt.

Artenschutzrechtliche Belange

Untersuchungen

Mit dem parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,,Seeon-Dorf” sind Eingriffe in Natur-
und Landschaft verbunden. Zur Uberpriifung, ob bei der Umsetzung des Bebauungsplans
Beeintrachtigungen von artenschutzrechtlich bedeutsamen Arten auftreten kénnen, wurde eine
Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) durch das Planungsbiiro
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B.5

B.6

Steil Landschaftsplanung, Ingenieursbiro fiir Landschaftsdkologie und Naturschutzfachplanung,
vom 25.08.2025 ausgearbeitet.

Fir die Uberplanten Bereiche kann ausweislich der artenschutzrechtlichen Untersuchung
(Planungsbiiro Steil Landschaftsplanung — siehe Anhang) auch bei einer Bebauung, unter
Einhaltung gewisser MaRBnahmen, die Verwirklichung von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sicher ausgeschlossen werden.

Diese Mallnahmen sind auf Ebene der konkreten Bauleitplanung zu sichern. Auf der hier
gegenstdndlichen Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung steht somit der spezielle Artenschutz
der geplanten Flachendarstellung nicht entgegen.

Denkmalschutz

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand: Januar 2026)
befinden sich innerhalb des Anderungsbereichs zwei Baudenkmiler (D-1-89-143-92 und D-1-89-
143-53) sowie unmittelbar angrenzend zwei weitere Baudenkmaler (Kath. Kirche St. Agidius und
Ehem. Schulhaus) und ein Bodendenkmal im Bereich der Kirche mit Friedhof.

Die Denkmaler sind nicht von Eingriffen durch die vorgesehenen BaumalRnahmen im Rahmen des
parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Seeon-Dorf” betroffen und in ihrem
derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.

Weiter gelten fiir die im Anderungsbereich befindlichen Baudenkmiler die Bestimmungen der
Art. 4 bis 6 BayDSchG.

Wasser

Versickerung

Der im Geotechnischen Bericht (Nr. B2304203 vom 06.11.2023) durchgefiihrte
Baugrunduntersuchung (siehe Anhang), im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans ,,Seeon-Dorf”, durch das Ingenieurbiiro Geoplan GmbH, Rosenheim, ist zu
entnehmen, dass die angetroffenen oberen Bodenschichten bzw. bindigen Deckschichten eine
geringe Wasserdurchlassigkeit aufweisen und nicht zur Versickerung geeignet sind. Die
darunterliegenden, anstehenden Kiese sind hingegen wasserdurchladssig und eigenen sich durch
gute bis maRige Versickerungsbedingungen generell zur Versickerung von Niederschlags- und
Oberflachenwasser. Somit ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers auf den
neuen Wohnbauflachen des allgemeinen Wohngebiets moglich.

Konkrete Regelungen sind bei Bedarf auf Ebene der konkreten Bauleitplanung zu treffen.

Grundwasser

Es ist mit Grundwasserstanden weit unter der Geldndeoberflaiche zu rechnen. Somit ist
voraussichtlich nicht mit Eingriffen der Gebaude in das Grundwasser zu rechnen. Jedoch sind
Schichtwasserhorizonte vorhanden.

Seeon und der Geltungsbereich befindet sich entsprechend der sidostlichen
Grundwasserfliefrichtung hydrogeologisch betrachtet im direkten Grundwasserzustrom des
Trinkwasserbrunnens 1V-Bauschberg. Dadurch ist dem Anderungsbereich bei dem Thema
Grundwasserschutz eine erhéhte Bedeutung zuzurechnen und als sensibler Bereich vor negativen
Einflissen zu schitzen.

Entsprechende SchutzmaBnahmen sind auf Ebene der konkreten Bauleitplanung zu treffen.
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Starkregen

Der Anderungsbereich liegt in bewegter Topografie. Die vorliegenden Béden weisen gemaR der
Baugrunduntersuchungsergebnisse im Geotechnischen Bericht auf gute bis maRige
Versickerungsbedingungen hin. Somit sind die Bodenverhaltnisse generell als positive zu
bewerten.

Dennoch ist bei Starkregenereignissen auch bei unveranderter Gelandesituation bereits ein nicht
zu vernachlassigender Oberflachenabfluss zu erwarten. Dessen FlieRrichtung wird entsprechend
der Topografie grob von Siiden nach Nordosten verlaufen.

Auf Ebene der konkreten Bauleitplanung sind entsprechende SchutzmaRnahmen zu treffen.
Immissionsschutz

Schall

Zum parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Seeon-Dorf” wurde eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Diese kann orientierend auch fiir die Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung herangezogen werden.

Verkehrsldrm:

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass fiir das ErschlieBungssystem wie es im
Bebauungsplan vorgesehen ist der Orientierungswert nach Beiblatt 1 der DIN 18005 fir ein
allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nahezu durchgehend eingehalten
werden kann. Nur an der nordlichen Einmiindung in das Planungsgebiet kommt es nachts zu einer
Uberschreitung des Orientierungswerts von 45 dB(A). Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
von 49 dB(A) wird eingehalten.

Somit erscheint eine ErschlieBung des Planungsgebiets auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung grundsatzlich auch unter der Pramisse des Larmschutzes grundsatzlich moglich.
Die konkrete Ausgestaltung des ErschlieBungssystems und somit auch die Untersuchung der
konkreten Immissionsbelastungen sowie etwaiger notwendiger MaBnahmen obliegt der
konkreten Bauleitplanung.

Einwirkender Sportanlagenlérm

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der Immissionsbeitrag aus den
Sportanlagen irrelevant ist. Dem folgend ist durch das im Rahmen der Anderung vorbereitete
Heranricken der Wohnbebauung mit keinen Emissionseinschrankungen fiir die Sportanlagen zu
rechnen.

Einwirkender Gewerbeldrm

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass mit Ausnahme der Gaststatte
LAlter Wirt” die Immissionsrechtwerte der TA Liarm sicher eingehalten werden. Durch den
Gaststattenbetrieb des Alten Wirs ist nachts mit Uberschreitungen in den angrenzenden, neu
geplanten Allgemeinen Wohngebietsflachen zu rechnen.

Aufgrund der begrenzten Fliche der zu erwartenden Uberschreitungen erscheint eine Darstellung
von Allgemeinen Wohngebietsflichen dennoch sinnvoll mdglich. Durch entsprechende
Malnahmen auf Ebene der konkreten Bauleitplanung wie Grundrissorientierung mit dem
Ausschluss von Immissionsorten an den entsprechenden Fassaden kdnnen Immissionskonflikte
vermieden werden.
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B.8

Aktive SchallschutzmaRnahmen wie Schallschutzwande oder eine AbstandsvergroRerung
erscheinen jedoch vor dem Hintergrund der innerortlichen Lage mit diversen Baudenkmalern und
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden nicht zielfiihrend.

Landwirtschaft (Geruch)

Wie unter A.6.11 ausgefiihrt kommt es im norddstlichen Bereich zu einer kleinrdumigen
Uberschreitung der zuldssigen Grenzwerte im Hinblick auf die Geruchshiufigkeit. Aufgrund des
sehr kleinen Bereichs, kann hier dennoch die Darstellung einer Allgemeinen Wohngebietsflache
erfolgen. Konflikte kénnen durch entsprechende MaRnahmen auf Ebene der konkreten
Bauleitplanung sicher ausgeschlossen werden.

Klimaschutz und Klimaadaption

MaRnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

Auf Ebene des Flachennutzungsplans ist durch die Darstellung einer Griinflaiche zum Ortsrand hin
eine Entwicklung von Griinbereichen mit Baum- und Strauchpflanzungen vorgesehen, die durch
Verschattung und Verdunstung zu einer Verbesserung des Mikroklimas auch bei Hitzeereignissen
beitragen sollen.

MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Die Darstellung von Bauland direkt anschlieBend an zentrumsnahe und bestehende
Siedlungsstrukturen mit einer weitgehend bestehenden Erschliefung fiihrt mittelbar zu einem
Verzicht auf Eingriffe in heute groRraumig von Bebauung freien Bereichen.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

GemaR § 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) missen die Trager 6ffentlicher Aufgaben und
somit auch die Gemeinde Seeon-Seebruck bei ihren Planungen und Entscheidungen den Schutz
vor den Auswirkungen des weltweiten Klimawandels, die Erflllung der nationalen
Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der europaischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG)
bericksichtigen.

Um diese Ziele, insbesondere den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich
unter 2 Grad Celsius und moglichst unter 1,5 Grad Celsius gegenliber dem vorindustriellen Niveau
zu begrenzen, zu erreichen, sind im KSG die Reduktionsziele bzw. absolute Ziele flir den AusstoR
von Treibhausgasen fur unterschiedliche Bereiche festgesetzt (vgl. § 3 und § 3a KSG).

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher die Fragestellung zu beleuchten, ob und inwieweit die
Planungen Einfluss auf die Treibhausgasemissionen haben und die Erreichung der Klimaziele
gefahrden koénnen.

Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich lediglich um eine vorbereitende
Bauleitplanung handelt, nur qualitativ und nicht quantitativ erfolgen. Die genaue Ausformung der
Bebauung und Nutzung des Areals und somit die quantitative Bezifferung des
Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene der konkreten Bauleitplanung bzw. des
tatsdchlichen Bauvollzuges und Betriebes erfolgen. Aufgrund der GréRe des Anderungsbereichs
ist eine direkte Auswirkung auf die bundesweiten Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Auf die Sektoren 1 ,Energiewirtschaft”, 2 ,Industrie”, 3 ,,Gebdude” und 6 ,Abfallwirtschaft und
Sonstiges” ergeben sich durch die Planung auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung keine
Auswirkungen.
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B.9

Der Anderungsbereich befindet sich in engem ridumlichen Zusammenhang mit weiteren
Siedlungsbereichen von Amerang und den dort befindlichen Infrastruktureinrichtungen. Dem
folgend steht die Planung der Erreichung der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr” nicht entgegen.

Im Hinblick auf die Sektoren 5 , Landwirtschaft” wird die Bebauung landwirtschaftlich genutzter
Flachen im Randbereich in moderatem Umfang vorbereitet. Dies hat jedoch keine Auswirkungen
auf die entsprechenden Reduktionsziele des KSG.

Von einer Uberplanung als Bauland sind im Anderungsbereich ausschlieRlich heute
landwirtschaftliche bzw. bereits bebaute Flachen betroffen. Moorbdden, Waldflachen oder
andere Landnutzungen sind nicht betroffen. Aufgrund des Ausgleichs steht die Planung auch den
Zielen des KSG fiir den Sektor 7 ,,Landnutzung, Landnutzungsdanderung und Forstwirtschaft” nicht
entgegen.

Insgesamt kann somit die Planung unter Abwagung der generellen Planungserfordernis auch vor
dem Hintergrund der Ziele des KSG umgesetzt werden.

Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend kdnnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

® |n der Gesamtbilanz ergibt sich die Darstellung von:
- ca. 2,08 ha Flache als allgemeines Wohngebiet
- ca. 0,83 ha Flache als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hotel- und
Gastronomiebetrieb”
- ca. 0,25 ha Grinflache
- ca. 0,12 ha Flache als Friedhof
- ca. 0,06 ha Flache als Dorfgebiet

= Umwandlung der Darstellung von Flachen als Dorfgebiet in Flachen als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Hotel- und Gastronomiebetrieb”

= Vorbereitung des Wegfalls von ca. 2,31 ha Flache fiir die Landwirtschaft
= Vorbereitung des Wegfalls von ca. 0,37 ha Flache als Friedhof

= Sicherung einer angemessenen Einbindung des Wohngebiets in die Landschaft
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C Umweltbericht
C.1 Einleitung

C1.1

Im Rahmen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Seeon-Dorf” soll im siidlichen Teil
des hier gegenstandlichen Geltungsbereichs auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache
angrenzend an die bestehenden Siedlungsstrukturen, siidostlich der Ortsmitte von Seeon, die
Schaffung von neuem Wohnraum und Griinflachen ermdglicht sowie der Bereich um den Gasthof
»Zum Alten Wirt” in seiner Bestandsnutzung gesichert werden.

Heute sind in der Gemeinde Seeon-Seebruck nur vereinzelt unbebaute Grundsticke mit
Wohnbaurecht vorhanden. Diese sind dem Markt weitgehend entzogen. Jedoch besteht fiir die
Zukunft weiterhin ein erhohter Wohnraumbedarf, weshalb eine gewisse
Wohnbauflachenentwicklung auf heute unbebauten Flachen notwendig ist.

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bebauungsplan ,Seeon-Dorf” zu
schaffen, hat der Gemeinderat der Gemeinde Seeon-Seebruck am 09.10.2023 die Durchfihrung
der 59. Anderung des Flichennutzungsplans beschlossen.

Die 59. Anderung wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit Aufstellung des
Bebauungsplans ,Seeon-Dorf” durchgefiihrt.

Im Rahmen dieser hier gegenstindlichen 59. Anderung des Flichennutzungsplans soll dariiber
hinaus auch die Darstellung im Flachennutzungsplan von nérdlich angrenzenden Flachen an den
tatsachlich gegenwadrtigen baulichen Nutzungszustand angepasst werden. So wird der
Gesamtbereich abschliefend und in sich stimmig geregelt.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind in das Abwagungsergebnis zum Plankonzept eingeflossen
und im vorliegenden Umweltbericht als gesonderter Bestandteil der Begriindung
zusammengefasst.

Parallel zur hier gegenstandlichen Anderung des Flichennutzungsplans wird der Bebauungsplan
»,Seeon Dorf” inkl. eines vollumfanglichen Umweltberichts aufgestellt. Dem folgend beschrankt
sich der Umweltbericht bzw. die Umweltpriifung zur Anderung des Flichennutzungsplans gem.
§ 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB auf die zusatzlichen und anderen Umweltauswirkungen dieser Planung.
Ggf. kann es aus Griinden der Gesamtverstandlichkeit dennoch zu einer Dopplung der Belange in
beiden Planungsebenen kommen.

Inhalt und wichtigste Ziele der Anderung des Flichennutzungsplans

Lage und Nutzung

Der Anderungsbereich befindet sich im Ortsteil Seeon der Gemeinde Seeon-Seebruck und liegt
siidostlich der Ortsmitte sowie angrenzenden an die Kath. Kirche St. Agidius. Der Geltungsbereich
umfasst den Bereich des Gasthofs ,,Zum Alten Wirt”, einen Teilbereich des Friedhofs, die siidlich
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen zwischen dem Wiesenweg und
Truchtlachinger Stralle sowie kleinere Teilflaichen der 6stlich und westlich angrenzenden
Dorfgebietsflachen.

Der Anderungsbereich wird im Nordwesten durch die Altenmarkter StraRe (KreisstraRe TS14), im
Stden durch den Wiesenweg und im Nordosten durch die Truchtlachinger StraRe begrenzt. Nach
Stdosten schlieRt landwirtschaftlich genutztes Ackerland an. Es liegt im Naturraum , Voralpines
Moor- und Hiigelland“ (Nr. D66 nach Ssymank).
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Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 3,34 ha. Die Ausdehnung der Planung betragt in Nord-
Sud-Richtung bis zu ca. 220 m und in Ost-West-Richtung ca. 350 m.

Hinsichtlich der Planungstiefe des Flachennutzungsplans wird auf eine parzellenscharfe
Darstellung der betroffenen Flurstiicke verzichtet.

N

o\ o o\
Abbildung U1: Lage des Anderungsbereichs (Geltungsbereich rot), ohne MaRstab

Ziele und Umfang

Ziele der 59. Anderung des Flichennutzungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
»,Seeon-Dorf”,

Dariber hinaus soll im westlichen sowie nordlichen Bereich die Darstellung an die tatsachlich
entstandene Situation angepasst werden.

Stddtebauliches Konzept

Siidostlich der Ortsmitte von Seeon sollen angrenzend an die bestehende Ortsstruktur unter
Beachtung des vorhandenen Wohnraumbedarfs neue Wohnbauflachen als allgemeines
Wohngebiet auf bisher landwirtschaftlich genutztem Griin- und Ackerland entwickelt werden.

Der Bereich und die bestehende Bebauungsstruktur um den Gasthof ,Zum Alten Wirt” und dem
,Rauchhaus Seeon” sowie der Friedhof sollen dabei in ihrem Bestand erhalten bleiben und die
heutigen Nutzungen langfristig gesichert werden.

Im Sidosten wird als Ubergang vom allgemeinen Wohngebiet zu den angrenzenden,
landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen eine Griinflache neu entwickelt.

Erschlieffungskonzept

Der Anderungsbereich wird grundsatzlich tiber die Altenmarkter StraRe (TS14) aus Nordwesten,
die Truchtlachinger StraRe aus Nordosten, die SchulstraRe aus Westen sowie den Wiesenweg aus
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Siden erschlossen. Daruber hinaus besteht nach Osten Anschluss an die KreisstralRe TS31 sowie
Uber die SeestraBe nach Suden Anschluss an die Staatsstrale St 2094. Somit wird eine
leistungsfahige Anbindung an das liberregionale Verkehrsnetz gewahrleistet.

Die bestehenden Siedlungsstrukturen im nérdlichen und westlichen Teil des Anderungsbereichs
sind und bleiben infrastrukturell Gber die Altenmarkter StraBe und die Schulstralle angeschlossen.
Die ErschlieBung des neuen allgemeinen Wohngebiets kann Uber eine Planstralle von der
Altenmarkter StraRe sowie einer PlanstralSe innerhalb des Baugebiets zwischen Truchtlachinger
Stralle und Wiesenweg erfolgen.

Durch die neuen Wohnbauflachen ist mit einer Zunahme des Verkehrs auf den bestehenden
ErschlieBungsstraRen zu rechnen, die im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung durch OBERMEYER
Infrastruktur GmbH & Co. KG vom 04.06.2025 untersucht wurde. Das Ergebnis ist, dass eine
leistungsfahige Verkehrsabwicklung weiterhin nachgewiesen ist.

Beabsichtigte Darstellung im Fléchennutzungsplan

Dem stadtebaulichen Konzept entsprechend sollen nach Siiden die bisher unbebauten Flachen
zwischen Truchtlachinger StraBe und Wiesenweg durch die geplanten Wohnbauflachen des
parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Seeon-Dorf“ als allgemeines Wohngebiet
dargestellt werden. Diese werden zudem nach Stidosten (ber die Darstellung einer Griinflache
von den auRerhalb des Anderungsbereichs angrenzenden Flichen fiir die Landwirtschaft
abgegrenzt.

Allgemeines Wohngebiet nach § 1 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

Dorfgebiet nach § 1 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO

mit der Zweckbestimmung "Hotel- und Gastronomiebetrieb”
Friedhof

ZQy
Sondergebiet nach § 1 Abs. 2 Nr. 12 BauNVO
Griinflache
Nachrichtliche Kennzeichnung als Planzeichen

Ferngasleitung (Breitbrunn/Eggstatt-Bierwang) mit Begleitkabel der Open Grid Europe GmbH
(OGE) (unterirdisch) Schutzstreifen 5,0 m beiderseits der Leitungsachse

Pl

Gastransportleitung (Eggstatt-Schnaitsee) mit Begleitkabel der bayemets GmbH (unterirdisch)
Schutzstreifen 3,0 m beiderseits der Leitungsachse

Abbildung U2: Gegeniiberstellung rechtsgiiltiger FNP und Darstellung 59. Anderung FNP — ohne MaRstab,
(WUSTINGER + RICKERT Architekten und Stadtplaner)
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C.1.2 Relevante gesetzliche Grundlagen und beriicksichtigte Fachplane

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Gemeinde Seeon-Seebruck als allgemein
landlicher Raum dargestellit.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fir die hier gegenstandliche Planung
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) von Belang:

1.1.1(2)

1.1.1(G)

1.1.3 (G)

1.2.6 (G)

1.3.1(G)

2.2.5(G)

3.1.1(G)

3.1.2(G)

3.2(2)

3.3(2)

5.4.1(G)

7.1.1 (G)

7.2.1(G)

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.

Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Glitern geschaffen oder erhalten werden.

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem
Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal8 reduziert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschliefRlich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen  soll  unter  Berlcksichtigung der kinftigen
Bevolkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden,
insbesondere durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Mobilitatsentwicklung und

-[..]
Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann, (...)

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der
natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhdngenden
Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

Die Ausweisung neuer Siedlungsflaichen soll vorhandene oder zu schaffende
Anschliisse an das 6ffentliche Verkehrsnetz berticksichtigen.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen.

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz
erhalten werden. Insbesondere fiir die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen
sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden.

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und
Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden.

Gewadsser und das Grundwasser sollen als raumbedeutsame Strukturen geschiitzt
und nachhaltig bewirtschaftet werden.
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Regionalplan 18 (RP 18)

Laut dem giiltigen Regionalplan fiir die Region 18 (Stidostoberbayern) ist die Gemeinde Seeon-
Seebruck als allgemeiner landlicher Raum mit Grundzentrum gekennzeichnet. Die angrenzenden
Gemeinden im Norden, Siden und Westen sind ebenfalls als allgemeiner landlicher Raum
dargestellt. Im Osten schlieRt Traunreut als Mittelzentrum und landlicher Raum mit
Verdichtungsansatzen sowie Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde) an.

Darliber hinaus sind insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Regionalplans von

besonderem Belang:

All(G) Malistab der regionalen Entwicklung Sidostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung. In diesem Sinne soll die Region Sidostoberbayern so
weiterentwickelt werden, dass

- sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir die Bevolkerung erhalten bleibt,
- die landschaftliche Schénheit und Vielfalt erhalten sowie die natdrlichen
Lebensgrundlagen gesichert und ggf. wiederhergestellt werden und

- das reiche Kulturerbe bewahrt und das Heimatbewusstsein erhalten wird. (...)

Al12.1(G) (..)Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche
konzentrieren und Freirdume erhalten.

B12.1(Z) Gliedernde Griunflaichen und Freirdume im Ortsbereich und zwischen den
Siedlungseinheiten sollen erhalten, entwickelt und erweitert werden. Sie sollen
untereinander und mit der freien Landschaft verbunden werden. Auf eine gute
Einbindung der Ortsrander in die Landschaft, die Bereitstellung der dafir
notwendigen Mindestflachen (...) soll geachtet werden. (...)

BIl1(G) DieSiedlungsentwicklungin der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden
- die Innenentwicklung bevorzugt werden und

- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

BI113.2(Z) Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch vollziehen und sich auf die
Hauptsiedlungsbereiche und die Bereiche an Haltepunkten des schienengebundenen
offentlichen Personennahverkehrs konzentrieren. (...)

B Ill 2.1 (G) Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen durch raumbedeutsame
Planungen und MalRnahmen soll sich auf den unbedingt notwendigen Umfang
beschrianken und moglichst auf Boden niedriger Bonitat gelenkt werden.

Flachennutzungsplan

Der giiltige Flichennutzungsplan stellt im Anderungsbereich gréBtenteils landwirtschaftliche
Flache im stdlichen und ostlichen Teil dar. Der Bereich im Nordwesten ist als Dorfgebiet
gekennzeichnet, im Sidwesten ist eine Flache als Erweiterungsflache des Friedhofs ausgewiesen.
Zudem sind nordlich der Darstellung des Wiesenwegs als Verkehrsflache sowie im Nordosten
zwischen landwirtschaftlicher Flache und Dorfgebiet Grinflachen zum Ortsrand dargestellt.

Als linienhafte Kennzeichnung kreuzen des Weiteren zwei Versorgungsleitungen den
Geltungsbereich. Diese Stromfreileitungen sind heutzutage nicht mehr vorhanden.
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Der Anderungsbereich befindet sich laut Ur-Flichennutzungsplan innerhalb der ,Weiteren
Schutzzone” des Wasserschutzgebiets fiir Grund- und Quellwassergewinnung. Dieses entspricht
in Lage und GroRRe nicht mehr dem heutigen Zustand. Der Geltungsbereich befindet sich
stattdessen heute im Einzugsbereich des Trinkwasserbrunnens IV-Bauschberg.

Die hier gegenstandliche 59. Anderung des Flichennutzungsplans wird im Parallelverfahren nach
§ 8 Abs. 3 BauGB zum Bebauungsplan ,Seeon-Dorf” aufgestellt und die Darstellungen hinsichtlich
der Planungsabsichten und den heutigen Bestandsnutzungen geandert.

Bestehendes Baurecht

Nach Siden grenzt der Bebauungsplan ,Seeon-Schulstrale” an, der sich mit dem
gegenstindlichen Anderungsbereich jedoch nur in der nérdlich des Wiesenwegs dargestellten
Grunflache liberschneidet. In diesem sind allgemeine Wohngebiete, Griinflaichen und 6ffentliche
StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

Flr die Gbrigen Flachen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,,Seeon-Dorf” besteht aktuell
kein Bebauungsplan. Somit besteht Baurecht nur im Zusammenhang mit § 34 und § 35 BauGB.

Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in keinem Schutzgebiet.

Etwa 150 m westlich erstreckt sich das FFH-Gebiet 8040-271 ,,Moorgebiet von Eggstadt-Hemhof
bis Seeon” mit der Teilflache 01, sowie das gleichnamige Vogelschutzgebiet 8040-471, ebenfalls
mit der Teilflache 01. Beide Gebiete haben eine dhnliche Ausdehnung. Ca. 600 m slidwestlich des
Plangebiets befindet sich das Naturschutzgebiet NSG-00229.01 ,Seeoner Seen”. Etwa 500 m
sidlich liegt das Trinkwasserschutzgebiet Nr. 2210804000029 ,,Seeon-Seebruck”.

In der unmittelbaren Umgebung sind folgende Gebiete in der Biotopkartierung Flachland erfasst:

= Ca. 150 m westlich des Plangebiets finden sich die biotopkartierten Flache 8040-1108
»Klostersee bei Seeon” und 8040-0060 , Klostersee bei Seeon auRerhalb des NSG“ jeweils mit
den Teilflaichen 001 und den Biotoptypen , Nahrstoffreiche Stillgewasser ohne §30-Schutz”,
»Schneidried-Simpfe”, ,Vegetationsfreie Wasserflache in nicht geschiitzten Gewdassern”,
»,Unterwasser- und Schwimmblattvegetation®, ,GrofRrohrichte”, ,GroRseggenriede der
Verlandungszone” und ,,Feuchtgebilsche”.

= Ca. 550 m nordwestlich des Plangebiets befindet sich die Biotopfliche 8040-0147
»Magerweide-Reste nordlich bis norddstlich Seeon” mit den Teilflaichen 001 und 002 und dem
Biotoptyp ,, Artenreiches Extensivgriinland”.

= Ca. 600 m nordwestlich liegt die Biotopflache 8040-0010 ,Feldholzinseln und Hecken um
Waltenberg bei Seeon” mit den Teilflichen 001 — 004 und den Biotoptypen ,,Hecken, naturnah”
und , Feldgehdlz, naturnah”.

= Etwa 700 m nordéstlich befindet sich die Biotopflaiche 8040-0009 ,Gehdlzinseln ost-
norddstlich Seeon” mit der Teilfliche 2 und dem Biotoptyp , Feldgehélz, naturnah®.

= Ca. 650 m ostlich des Plangebiets findet sich die biotopkartierte Flache 8040-0148 ,,Uferbereich
des Eglsees Ostlich Seeon” mit den Teilflichen 001 und 002 und den Biotoptypen
»GrolRrohrichte” und ,Kleinréhrichte”.

= Etwa 880 m slidostlich liegt die Biotopflache 8040-0149 , Altgrasranken und Magerweidereste
an der Sudleite zwischen Pavolding und Ischl“ mit der Teilflaiche 5 und den Biotoptypen
»Magere Altgrasbestande und Griinlandbrache” und ,Rohboden”.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsgebietes.



Seite 34 von 54 59. Anderung des Flichennutzungsplans

Umweltbericht Gemeinde Seeon-Seebruck

C.2

C.21

Es besteht jedoch aufgrund der dazwischen liegenden Bebauung weder ein direkter noch ein
raumlicher oder funktionaler Zusammenhang mit den vorgenannten Schutzgebieten und
Biotopen.

Im Sinne des Arten- und Biotopschutzprogramms Bayern - Landkreis Traunstein ist der
Anderungsbereich im Naturraum ,Eiszerfallslandschaft Rimsting-Seeon” (038-H) des Inn-
Chiemsee-Hugellandes verzeichnet. Fir den gegenstdndlichen Geltungsbereich und dessen
nahere Umgebung sind keine ortsspezifischen Ziele und MalRnahmen zu beriicksichtigen. Die
allgemeinen Ziele des Arten- und Biotopschutzprogrammes Traunstein sind unbeschadet dessen
zu beachten.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die im Rahmen der 59. Anderung des Flichennutzungsplans bauplanungsrechtlich vorbereiteten
Malnahmen sind grundsatzlich mit Eingriffen in Natur und Landschaftsbild verbunden.

Im Folgenden werden die Schutzgiter Arten und Lebensrdume, Grundwasser und
Oberflichenwasser, Boden, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiiter sowie Mensch
(Ldrm und Erholungseignung) einzeln in ihrem Bestand beschrieben und bewertet. Darauf
aufbauend wird eine Prognose (iber die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter dargelegt.
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Hierbei wird eine
vierstufige Bewertung zu Grunde gelegt: keine Auswirkungen, geringe Auswirkungen, mittlere
Auswirkungen, hohe Auswirkungen auf den Umweltzustand.

Schutzgut Lebensraume und Arten

Bestand

Im nordlichen Geltungsbereich befindet sich derzeit der Gasthof , Alter Wirt“ mit Biergarten und
Parkplatz, das Schiitzenheim sowie drei Wohngebaude entlang der Altenmarkter StraRe. Er liegt
zwischen Kirche mit Friedhof sowie 0stlich gelegenen Wohnhadusern. Der Parkplatz ist
grofStenteils mit Granitpflaster und teilweise mit wassergebundener Decke befestigt. Der zentrale
Bereich vor dem Alten Wirt wird als Biergarten genutzt. Er ist mit einigen Baumen bestanden. Es
handelt sich um Linden, Kastanien, Spitz-Ahorn, einen Apfelbaum und Berg-Ahorn. Entlang der
Ostlichen Grundstiicksgrenze befindet sich ein heckenartiger Gebiischbestand aus Holunder,
Hasel, Ahorn, Weide, Zwetschge, Hartriegel, Pfaffenhiitchen. An der Giebelseite des Hauses Nr.
12 stehen zwei grolle Birnenspaliere. Der gesamte Bereich wird als Dorf-, Siedlungs- und
Wohngebiete eingestuft.

Der sudliche Geltungsbereich wird bisher landwirtschaftlich genutzt. An den Ortsrand
anschlielend besteht eine maRig extensiv genutzte artenarme Wiese. Vom Parkplatz fiihrt ein
gekiester Fulweg zum sidlichen Wiesenweg und in die angrenzende Wohnsiedlung. An das
Grinland schlieBt intensiv genutzter Acker an.

Der sidlich verlaufende Wiesenweg ist eine asphaltierte StralRe, welche auch einen kleinen
Wendehammer enthalt. In dessen Randbereichen besteht Rasen mit zwei kleineren Baumen. Hier
Uberschneidet sich der gegenstidndliche Geltungsbereich mit dem Geltungsbereich des Ur-
Bebauungsplanes. Diese Flache wird entsprechend dessen Festsetzungen als Geholzbestinde
entlang von Verkehrswegen eingestuft. Ostlich begrenzt die asphaltierte Truchtlachinger StraRe
das Plangebiet.

Zwischen Parkplatz des Gasthofs zum , Alten Wirt” und Griinland, befindet sich eine Baumreihe
aus mehreren Laubbdumen (Esche, Spitz-Ahorn) und einer erhaltenswerten Linde (Durchmesser
auf Brusthdhe ca. 80 cm) mit mehreren Habitatmoglichkeiten (Hohlen, Spalten). Unter dieser
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Linde findet sich Aufwuchs aus Eingriffeligem WeiRdorn (Crataegus monogyna), Ahorn (Acer
spec.), Europdischem Pfaffenhlitchen (Euonymus europaeus), Vogel-Kirsche und Rotem Hartriegel
(Cornus sanguinea).

Entlang der Kirchmauer im Westen bzw. Nordwesten des Plangebiets ist die Vegetation etwas
magerer. In diesem Bereich befindet sich auch ein Gebiisch aus Zierquitte (Chaenomeles) und
anderen Zierstrauchern, sowie im Ubergangsbereich vom Nachbargarten der Truchtlachinger
StraRe Nr. 4 zur Wiesenflache im Plangebiet eine Ligusterhecke (Ligustrum vulgare).

Auf der Flache selbst befindet sich kein Baumbestand. Der Baumbestand befindet sich auBerhalb
des Geltungsbereiches entlang der Truchtlachinger Str. und Wiesenweg sowie in den
angrenzenden Privatgdrten

Die betreffenden Flachen haben keine Relevanz flir den Biotopschutz. Artenschutzrechtliche
Belange

Im Rahmen des parallel aufgestellten Bebauungsplanes wurden die Belange des speziellen
Artenschutzes anhand einer ,Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
(saP)“ vom 25.08.2025 durch Steil Landschaftsplanung, Julia Steil, untersucht.

Ergebnis des Gutachtens ist, dass unter Einhaltung gewisser MaRnahmen VerstoRe gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote ausgeschlossen werden kdonnen.

Detailliertere Aussagen sind den Unterlagen des parallel in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans ,Seeon Dorf“ sowie dem Gutachten im Anhang zum Bebauungsplan zu
entnehmen.

Auswirkungen

Etwa 2,31 ha landwirtschaftliche Flache mit geringer Wertigkeit entfallen als Lebensraum fiir
Flora und Fauna.

Gehdlzfallungen sind im norddstlichen Bereich sowie am Ubergang des Parkplatzes zur
Grunlandflache fiir den Bau der ErschlieBungsstralle mit Wendemadglichkeit notwendig. Dies
betrifft ca. 4 kleinere Laubbdume sowie die heckenartige Geblischstruktur.

Die erhaltenswerte Linde kann erhalten werden und ist als Baumbestand zu erhalten dargestellt.

In den dargestellten Flachen zur Ortsrandeingriinung entstehen neue Lebensraumstrukturen. Die
Bdaume im nordlichen Geltungsbereich werden durch die Darstellung als Bestand gesichert.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz sind insgesamt
Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Flache

Bestand
Der Anderungsbereich hat insgesamt eine GréRe von ca. 3,3 ha.

Dem stadtebaulichen Konzept entsprechend sollen nach Siden die bisher unbebauten Flachen
zwischen Truchtlachinger StraBe und Wiesenweg durch die geplanten Wohnbauflachen des
parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Seeon-Dorf” als allgemeines Wohngebiet
dargestellt werden. Diese werden zudem nach Siidosten Uber die Darstellung einer Griinflache
von den auBerhalb des Anderungsbereichs angrenzenden Flichen fiir die Landwirtschaft
abgegrenzt.
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Der nérdliche Teil des Anderungsbereichs ist im bisherigen Flichennutzungsplan als MD
Dorfgebiet dargestellt und bereits bebaut. Es wird zukiinftig als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,,Hotel- und Gastronomiebetrieb” dargestellt.

Im Stidwesten war vormals eine Griinflache als Friedhof fiir den Gemeinbedarf vorgesehen und
verzeichnet. Diese Darstellung wird nun zuriickgenommen und an die tatsachlich umgesetzte
Lage angepasst.

Westlich angrenzend an den Friedhof sowie im nérdlichen Bereich zwischen Sondergebiet und
allgemeinen Wohngebiet werden die Flachendarstellung des Dorfgebietes angepasst und
flachendeckend zu den neuen Darstellungen abgebildet.

Als nachrichtliche Kennzeichnung werden im Sidosten zudem die bestehende Ferngas- und
Gastransportleitung dargestellt.

Es liegt weiterhin ein ausreichend begriindeter Bedarf fiir die Realisierung des Bebauungsplans
,Seeon-Dorf’ und der Schaffung neuer Wohnbauflachen vor. Die Bedarfsermittlung neuer
Siedlungsflachen ist in Punkt A.2 der Begriindung zum Bebauungsplan ausfihrlich dargelegt.

Das neue Baugebiet wird durch eine ErschlieBungsstraRe an den Wiesenweg und die
Truchtlachinger Str. angebunden. Zudem erhalt es Anschluss an die Altenmarkter Stralle in der
Ortsmitte. An den vorhandenen StraRen liegen die Leitungen fir Medien, Strom,
Telekommunikation, Ab- und Frischwasser bereits vor.

Auswirkungen

Fur die geplante Bebauung gehen insgesamt ca. 23.000 m? landwirtschaftlich genutzte Flache
bzw. Griinland verloren.

Es sind fur ErschlieBung, Medien, Strom, Telekommunikation, Wasser und Abwasser keine
zusatzlichen Flacheninanspruchnahmen auerhalb des Baugebietes notwendig.

Es sind keine gesonderten Flachen fir Baustelleneinrichtung (Zufahrten, Lagerung) auRerhalb des
Baugebietes notwendig.

Der erforderliche Ausgleich wird extern mit erforderlicher Flache von 10.250 m? (entspricht
tatsachlicher Flache von 23.917 m?, siehe C.5.2) erbracht.

Es sind Flachennutzungen in folgendem Umfang dargestellt.
* |n der Gesamtbilanz ergibt sich die Darstellung von ca. 2,1 ha neuer Wohnbauflache

= Umwandlung der Darstellung von Flachen als Dorfgebiet in Flachen als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Hotel- und Gastronomiebetrieb”

= Vorbereitung des Wegfalls von ca. 2,31 ha Flache fiir die Landwirtschaft

= Sicherung einer angemessenen Einbindung des Wohngebiets in die Landschaft

Ergebnis

Flr das Schutzgut Flache sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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C.2.3 Schutzgut Boden

Bestand

Laut Ubersichtbodenkarte von Bayern 1:25.000 kommen im Anderungsbereich vorherrschend
Braunerden und Parabraunerden aus flachem bis mittleren Hochflutlehm (iber schluffig- bis
sandig-kiesigem Terrassen- und Schmelzwasserschotter vor.

Laut Digitaler Ingenieurgeologischer Karte wird der Baugrundtyp als Nichtbindige Lockergesteine,
mitteldicht bis dicht gelagert angegeben.

Zur Begutachtung des Baugrundes wurde im Rahmen des Bebauungsplanes von Ingenieurbiiro
Geoplan GmbH, Rosenheim eine Erkundung und Begutachtung des Baugrundes durchgefiihrt und
ein Geotechnischer Bericht (Nr. B2304203 vom 06.11.2023) eingeholt. Zusammengefasst werden
darin folgende Gegebenheiten dargelegt:

Bodenaufbau

= Humose Oberbéden bis max. 0,70 m u. GOK: Mutterboden (Schluff, teils stark kiesig, teils
schwach sandig, Homogenbereich O1 humos); Konsistenz: steif

® In einer Bohrung in der Ndhe zur Truchtlachinger StraRe sind unter dem 0,2 m machtigen
Oberboden anthropogene Auffiillungen in Form von teils schluffigen, sandigen bis stark
sandigen und teils schwach steinigen Kiesen, durchsetzt von Bauschutt, in mitteldichter
Lagerung angetroffen worden.

= Bindige Decklagen bis max. 1,60 m u.GOK: Schluff, stark sandig, schwach kiesig;
Homogenbereich B1 Konsistenz: steif

= Quartdre Schmelzwasserschotter ab 0,70 m unter GOK: Kies, sandig bis stark sandig, schluffig
bis stark schluffig, teils Homogenbereich B2 schwach steinig, teils schwach tonig; Lagerung:
mitteldicht bis dicht

Grundwasser

Der Grundwasserspiegel wurde im Rahmen der Geotechnischen Untersuchungen (Bohrung bis
max. 4,5 m unter Gelande) nicht erreicht. Er kann laut Geotechnischem Bericht etwa bei einer
Gelandehohe von 519,7 m NN angenommen werden.

Im Rahmen der Erkundungsarbeiten wurde in keiner der Bohrungen bis zu den maximalen
Erkundungstiefen von 2,00 m unter GOK bis 3,50 m u. GOK (= 534,03 m NN bis 528,76 m NN) ein
Grundwasserspiegel angetroffen. Grundwasser ist hier an diesem Standort erst in einer Tiefe von
etwa 519,70 m NN zu erwarten. Grundsatzlich ist witterungsbedingt mit Schichtwasserhorizonten
in durchlassigeren Boden (iber stauenden Horizonten, insbesondere in den bindigen
Deckschichten, in allen Tiefen bis GOK, auch tiber einem geschlossenen Grundwasserhorizont, zu
rechnen.

Sickerféhigkeit

Die oberflachennah angetroffenen bindigen Deckschichten weisen geringe Wasserdurchladssigkeit
auf und sind fur Versickerungszwecke entsprechend nicht geeignet. Die unterhalb der
Deckschichten anstehenden Kiese, welche ab ca. 0,2 m bis 3,0 m u. GOK anstehen, sind dagegen
wasserdurchldssiger und eignen sich generell zur Versickerung von Niederschlags- und
Oberflaichenwasser. Sie weisen der Ermittlung des kf-Werts nach auf gute bis malige
Versickerungsbedingungen hin.
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Die Ergebnisse des Baugrundgutachtens zu den Untergrundverhaltnissen hinsichtlich der
Wasserdurchladssigkeit und Versickerungsfahigkeit der Bodenschichten, insbesondere der Kiese,
bestdtigen - anders als aus den Angaben aus den Kartendiensten zu erwarten -, dass bei
Starkregenereignissen oder langeren Regenfallen kein Aufstauen von Oberflachenwasser in der
Vergangenheit sowie bisher tatsachlich festgestellt worden ist, sondern eine gute Versickerung
der Boden gegeben ist.

Denkmdiler

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (Stand: Januar 2026) sind
im Anderungsbereich zwei Baudenkmiler, D-1-89-143-92 ,Ehem. Metzgeranwesen, jetzt
Gaststatte, mit Blockbau Obergeschoss hinter jingerer Mauerschale, offenem Blockbau-
Kniestock und -giebel sowie Hochlaube, im Giebelfeld bez. 1697, riickwarts angeschlossen ehem.
Stallteil mit Kreuzgratgewolben und Stichkappentonne” und D-1-89-143-53 , Gasthaus, ehem.
Taverne des ehem. Benediktinerklosters Seeon, stattliche und ehem. schlossartige Anlage mit vier
Ecktirmen, ostliche Gebaudehalfte und Keller im Kern spatmittelalterlich, umfassender Umbau
und VergrolRerung sowie Anbau der vier Ecktiirme, 1613-1618, Neueinwdlbung der Gaststube, an
Rotmarmorsaule bez. 1701, Kappung der Tirme bis zur Traufe, 2. Halfte 19. Jh.“, verzeichnet.
Zudem befinden sich in unmittelbarer Nahe das Bodendenkmal D-1-8040-0279 ,Untertagige
mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche St. Agidius in Seeon
und ihres Vorgangerbaus” sowie die Baudenkmaler D-1-89-143-52 , Altenmarkter Strafle 8. Kath.
Kirche St. Agidius, spatgotisch, wohl 1. Hélfte 15. Jh., im spaten 17. Jh. barockisiert; mit
Ausstattung” und D-1-89-143-55 , SchulstraBe 5. Ehem. Schulhaus, zweigeschossiger Bau mit
Mansardwalmdach, kurzem Querfliigel und Putzdekor in spaten Jugendstilformen, erbaut 1913“.
Geschutzte Ensemble oder landschaftspragende Denkmaler sind nicht vorhanden.

Altlasten

Im Anderungsbereichs sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Geltungsbereichs als Gasthof und Grin- sowie Ackerland ist nicht von einer besonderen
Wahrscheinlichkeit des Auftretens von Altlasten auszugehen. Lediglich im Rahmen
anthropogener Auffiillungen, wie im Bereich der Ackerflache nahe der Truchtlachinger Stral3e
durch die Baugrunduntersuchung in Form von Bauschutt festgestellt, sind kontaminierte Boden
anzutreffen. Diese sind voraussichtlich jedoch nur abfallrechtlich relevant und kénnen im Rahmen
des Bauvollzuges ggf. mit angemessenem Aufwand nutzungsspezifisch saniert werden.

Seltene oder besonders schiitzenswerte Bodenarten kommen im Anderungsbereich nicht vor.

Auswirkungen

Fir den Bau der geplanten Gebaude ist der bestehende Oberboden komplett abzutragen. Die
Baufliche erstreckt sich auf ca. 23.000 m? bisher landwirtschaftlich genutzten Boden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes missen aufgrund der Bestandssituation anhand von Vorgaben
zu Grindung von Gebauden und Verkehrsflichen sowie zur Niederschlagswasserbeseitigung
beachtet werden.

Griindung

Laut Geotechnischem Bericht ist fiir die Griindung von Gebauden im Baugebiet eine
Flachgriindung mittels Einzel- und Streifenfundamenten direkt in den quartaren
Schmelzwasserschotter denkbar. Ein Bodenaustausch in den Kiesen ist voraussichtlich nicht
notwendig, allerdings in den Schluffen fiir die geforderte Tragfahigkeit erforderlich. In den
Bereichen der feinkornarmen, kiesigen Schmelzwasserschotter geniligt eine ausreichende
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C.24

Nachverdichtung der anstehenden Kiese. Bindige Boden im Bereich der Aushubsohlen sind weiter
bis zu den anstehenden Kiesen auszukoffern und generell ausreichend zu verdichten.

Zudem ist in jedem Fall eine frostsichere Griindung aller Gebaudeteile sicherzustellen. Der
Anderungsbereich ist der Frosteinwirkungszone Il zuzuordnen, wodurch das frostfreie
Grindungsniveau bei 1,2 m u. GOK liegt.

Sickerféhigkeit

Die oberflachennah angetroffenen bindigen Deckschichten weisen geringe Wasserdurchlassigkeit
auf und sind fir Versickerungszwecke entsprechend nicht geeignet. Die unterhalb der
Deckschichten anstehenden Kiese, welche ab ca. 0,2 m bis 3,0 m u. GOK anstehen, sind dagegen
wasserdurchlassiger und eignen sich generell zur Versickerung von Niederschlags- und
Oberflaichenwasser. Sie weisen der Ermittlung des kf-Werts nach auf gute bis malRige
Versickerungsbedingungen hin.

Grund- und Schichtwasser

Im Rahmen der Erkundungsarbeiten ist in keiner Bohrung bis zu einer Tiefe von 4,5 m u. GOK (bis
zu 528,0 m NN) ein Grundwasserspiegel angetroffen worden. Im Anderungsbereich ist
Grundwasser erst in einer Tiefe von etwa 519,8 m NN zu erwarten.

Laut Geotechnischem Bericht ist grundsatzlich mit Schichtwasserhorizonten in durchldssigen
Boden Uber stauenden Horizonten, insbesondere in den bindigen Deckschichten, in allen Tiefen
bis GOK, auch Uber einem geschlossenen Grundwasserhorizont, zu rechnen.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Boden sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
Schutzgut Grundwasser und Oberflaichenwasser

Bestand

Oberflichengewisser sind im Anderungsbereich nicht vorhanden. Ca. 150 m westlich befindet
sich der Klostersee, welcher Teil der aus Toteislochern entstandenen Seeoner Seen ist. Etwa 100
m nordlich des geplanten Baugebietes verlauft unterirdisch der Backerbach, welcher aus dem
Klostersee entwassert und Uber den Eglseer Graben in den episodisch wasserfiihrenden Eglsee
(Schluckloch) miindet. Dieser befindet sich ca. 1 km 0stlich des Geltungsbereichs.

Der Anderungsbereich liegt nach Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
(Stand: Januar 2026) weder in einem festgesetzten oder vorlaufig gesichertem
Uberschwemmungsgebiet HQ100 noch innerhalb einer Hochwassergefahrenfliche HQextrem
oder wassersensiblen Bereichen. Somit gibt es keine rechtlichen Vorgaben im Sinne des
Hochwasserschutzes (Nutzungsbeschrankungen und/oder Verbote).

Die Ergebnisse des Baugrundgutachtens zu den Untergrundverhaltnissen hinsichtlich der
Wasserdurchlassigkeit und Versickerungsfahigkeit der Bodenschichten, insbesondere der Kiese,
bestatigen die bisherigen Erfahrungen - anders als aus den Angaben aus den Kartendiensten zu
erwarten -, dass bei Starkregenereignissen oder ldangeren Regenfdllen kein Aufstauen von
Oberflachenwasser tatsdachlich festgestellt worden und eine gute Versickerung der Bdden
gegeben ist.
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Das Geldnde fallt von Westen nach Osten bis zu der Gelandesenke im 0Ostlichen Bereich des
Anderungsbereichs ab und steigt dann wieder an. Die Senke verlduft auBerhalb des
Geltungsbereichs nach Nordosten weiter bis zum Backerbach und darauffolgend zum
Eglseegraben, die beide auch innerhalb des wassersensiblen Bereichs liegen, und wird dabei nur
durch die etwas erhéhte Truchtlachinger Stralle unterbrochen.

Abbildung U3: Potentielle FlieRwege und Aufstaubereiche bei Starkregen, Quelle: BayernAtlas, Abfrage Januar 2026:
maRiger Abfluss” ( ), ,erhohter Abfluss” ( ) und ,,starker Abfluss“ (rot) sowie Karteninhalt ,Gelandesenken
und potenzielle Aufstaubereiche” ( ) — (Anderungsbereich blau) — ohne MaRstab

GemaR dem Kartendienst , Oberflachenabfluss und Sturzflut” im UmweltAtlas des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt (Stand: Januar 2026) befinden sich innerhalb des Anderungsbereichs
potenzielle FlieRwege bei Starkregen, die dem Geldnde entsprechend von Siiden nach Norden zur
Senke bzw. ihr folgend verlaufen. Ein potenzieller FlieBweg mit der Kategorie ,erhdohter Abfluss”
flieRt aus Richtung Stidwesten und dem Wohngebiet am Wiesenweg in den Geltungsbereich ein.
Aus Stiden und den landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen ist ein potenzieller FlieRweg der
Kategorie ,starker Abfluss” verzeichnet, der dem jeweiligen Geldandetiefpunkt nach Norden folgt.
Zudem ist ein potenzieller FlieRweg mit der Kategorie ,,maRiger Abfluss” im 6stlichen Bereich zur
Senke hin dargestellt.

Der topografischen Gegebenheiten und dem Oberflachenabfluss entsprechend ist auch im
Kartendienst , Gelandesenken und potenzielle Aufstaubereiche” des UmweltAtlas der Ostliche
Teil des Anderungsbereichs gekennzeichnet. Kleinere Bereiche nahe der Altenmarkter Strae im
Nordwesten sind ebenfalls farblich dargestellt, was dem topografischen StraBenverlauf Richtung
Klostersee zuzuschreiben ist.

Grund- und Schichtwasser

Im Rahmen der Erkundungsarbeiten ist in keiner Bohrung bis zu einer Tiefe von 4,5 m u. GOK (bis
zu 528,0 m NN) ein Grundwasserspiegel angetroffen worden. Im Anderungsbereich ist
Grundwasser erst in einer Tiefe von etwa 519,8 m NN zu erwarten.

Zudem wurde der Oberflachenabfluss Gber Simulationen und Berechnungen durch das Ingeni-
eurbiro aquasoli untersucht.
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Trinkwasserschutzgebiet

Etwa 500 m sudlich liegt das Trinkwasserschutzgebiet Nr. 2210804000029 ,,Seeon-Seebruck”. Das
Plangebiet befindet sich laut Ur-Flachennutzungsplan innerhalb der , Weiteren Schutzzone” des
Wasserschutzgebiets flir Grund- und Quellwassergewinnung. Dieses entspricht in Lage und GroRe
nicht mehr dem heutigen Zustand.

Der Trinkwasserbrunnen 1V-Bauschberg der WV Seeon-Seebruck liegt ca. 850 m stidostlich des
Ortes Seeon auf der hochsten Erhebung (Bauschberg) auf etwa 564 m . NN. Entsprechend der
stdostlichen GrundwasserflieRrichtung befindet sich Seeon hydrologisch betrachtet im direkten
Grundwasserzustrom des Trinkwasserbrunnens.

Angaben zu Grundwasser und Sickerfahigkeit sind C.2.3 Schutzgut Boden zu entnehmen.

Detailliertere Betrachtungen sind den Unterlagen des parallel in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans ,Seeon Dorf’ und dem Gutachten im Anhang zum Bebauungsplan zu
entnehmen.

Auswirkungen

Durch die liberbauten Flachen kommt es zur Versiegelung von sickerfahigen Flachen und damit
zur Verminderung der Sicker- bzw. Filterleistung im Anderungsbereich.

Da der Grundwasserspiegel bei ca. 12 m bis 16 m unter Gelandeoberkante liegt, ist mit einem
Eingriff in das Grundwasser wahrend der Bauzeit nicht zu rechnen. Hinsichtlich der
Bauausfiihrung ist jedoch mit oben genannten Schichtwasserhorizonten zu rechnen und diese zu
beachten.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die Gegebenheiten zum Oberflachenabfluss und
Grundwasser in der Planung bericksichtigt worden. Dementsprechend wurde eine
Hohenplanung, Abflusskorridore, Flachen zur Versickerung sowie
Grundwasserschutzmalinahmen beriicksichtigt.

Eine NeuerschlieBung von Baugebieten, welche einen Eingriff in den Untergrund im Bereich von
Seeon darstellen, ist hinsichtlich der Trinkwasserentnahme sensibilisiert auf das fir die
Gemeindeversorgung notwendige Grundwasservorkommen auszufiihren.

Durch die Lage im Einzugsgebiet des Trinkwasserbrunnens ist dem Thema Grundwasserschutz
eine erhdhte Bedeutung zuzurechnen und der Anderungsbereich als sensibler Bereich vor
negativen Einfllissen zu schiitzen.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kénnen Strallen und Privatgrundstiicke flachig tiberflutet werden. Bei Starkniederschlagen
besteht sowohl die Notwendigkeit flir den Riickhalt des Oberflachenwassers auf dem Grundstiick
selbst als auch die Gefahr durch wild abflieBendes Wasser mit Zufluss aus den
Aulleneinzugsgebieten.

Der Wasserabfluss von Niederschlagswasser lber die bestehende Gelandesenke im Siidosten
wird weiterhin gewahrleistet. Die Lage und Hohenplanung der Gebdude sowie festgesetzte
Flachen zur Ableitung von Niederschlagswasser wurden dementsprechend in der Planung
beriicksichtigt.

Die Darstellung von Griinflaichen ermdglicht einen ausreichenden Rickhalt anfallenden Nieder-
schlagswassers auf den Grundstiicken.
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Im Rahmen der Wohnnutzungen kann ein Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen (Ole,
Kraftstoffe, Chemikalien etc.) ausgeschlossen werden. Somit sind hier entsprechende negative
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut auszuschlief3en.

Auf Ebene der konkreten Bauleitplanung sind beziglich Versickerung, Grundwasserschutz und
Starkregenereignissen entsprechende SchutzmalRnahmen zu treffen.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser sind insgesamt Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft

Bestand

In Seeon herrscht im Jahresdurchschnitt einer Temperatur von 8,8 °C. Die jahrliche
Niederschlagsmenge betrdgt 1221 mm. In Seeon werden im Laufe eines Jahres ca. 2717
Sonnenstunden verzeichnet. (Quelle: https://de.climate-data.org)

Die Griinland- und Ackerflichen haben aufgrund ihrer bisherigen Verzahnung mit den
Siedlungsflachen eine Bedeutung fir die Entstehung von Frischluft.

Auswirkungen

Die geplante Bebauung mindert die Durchliftungs- und Kiihlfunktion der bestehenden Griinland-
und Ackerflaichen fir die umgebenden Siedlungsflichen. Durch die neuen Gebdude und
versiegelten Flachen konnen sich die Bereiche intensiver aufheizen. Weiter ist durch die
Uberbauung von freien Flichen im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans mit einer
Verringerung der kleinklimatischen Frischluftentstehung zu rechnen. Es bleiben jedoch im Umfeld
Grinlandflachen erhalten, durch welche diese Funktion gewahrt bleibt. Zudem sind die
relevanten Flachen zu gering, um einen erheblichen Effekt auf die Umgebung zu bewirken.

Die dargestellten Griinflichen bieten die Maoglichkeit flir Baumpflanzungen, welche zur
Abklhlung und Verbesserung des Mikroklimas beitragen kénnen.

Durch die Begrenzung des Versiegelungsgrades bleibt die klimadampfende Wirkung des Bodens
in diesen Bereichen erhalten und es verbleiben groRere Flachen zur direkten Versickerung des
Niederschlagswassers (Starkregenereignisse).

Durch die Erweiterung und Abrundung eines bestehenden Siedlungskdrpers wird mittelbar neuen
Entwicklungen in heute unbebauten, zusammenhangenden Naturrdumen vorgebeugt.

Durch die Nutzung als allgemeines Wohngebiet ist mit einer geringfligigen Zunahme von
Emissionen im Anderungsbereich durch den Anwohner- bzw. Anliegerverkehr zu rechnen.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind insgesamt als gering einzustufen.


https://de.climate-data.org/
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C.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholung

Bestand

Der Anderungsbereich selbst ist eine landwirtschaftliche Fliche und weist keinen Baumbestand
oder fiir die Ortsrandeingriinung bedeutende Grinstrukturen auf. Die Flure sind weitestgehend
ausgeraumt. Lediglich im Bereich des geschotterten Parkplatzes und den AuRenanlagen um den
Gasthof ,,Zum Alten Wirt” sind Geholzgruppen bzw. Einzelbdume vorhanden. Dariiber hinaus
befinden sich einige im Rahmen des StraBenbaus angepflanzte Einzelbdume angrenzend an den
Wiesenweg.

Bestandsgebiude innerhalb des Anderungsbereiches bestehen nur im Bereich um den Gasthof
»Zum Alten Wirt“. Die groRte Gebdudekubatur stellt dabei das Wirtshaus selbst dar, das auch
unter Denkmalschutz steht. Unmittelbar stidlich davon befindet sich ein Gebdude, in dessen
Obergeschoss das Vereinshaus der Schiitzengesellschaft Seeon besteht, westlich das ebenfalls
denkmalgeschiitzte Gebdude des ,,Rauchhaus Seeon” mit Nebenanlagen. Im Norden direkt an der
Altenmarkter StraRe ist aulRerdem noch jeweils ein Wohngebdude und ein Nebengebiude
vorhanden.

Das Geldnde im Anderungsbereich fillt grundsétzlich von Westen Richtung Osten von ca. 536,5
m . NHN (Meter ber Normalhéhennull) auf ca.532,1 4. NHN, im DHHN 2016 (Deutsches
Haupthdhennetz), ab, wobei innerhalb der landwirtschaftlichen Flachen ein stirkeres Gefalle
besteht. Der topografisch tiefste Gelandebereich liegt im Osten des Anderungsbereichs innerhalb
der Landwirtschaftsflichen und angrenzend an die erhdhte Truchtlachinger StralRe (tiefster
Fahrbahnbereich bei ca. 533,4 m . NHN). Von dieser Senke aus steigt das Geldnde nach Osten
innerhalb des Geltungsbereichs wieder starker auf bis ca. 535,80 m an

Im Slidosten schlieBt die weitgehend ausgerdaumte freie Landschaft mit intensiv
landwirtschaftlich genutztem Griin- und Ackerland an.

Im Norden und Siiden des Anderungsbereichs liegen allgemeine Wohngebietsflichen mit
freistehenden Einfamilien- und Doppelhdusern, im Westen und Osten sind im Rahmen eines
Dorfgebiets zudem auch gréBere Gebaudekubaturen in Form von Mehrfamilienhdusern,
(ehemalige) Bauernhauser bzw. Hofstellen und Gastwirtschaftsgebdude, insbesondere entlang
der Altenmarkter StraRe, vorhanden. Diese besitzen Satteldacher (Ziegeldacher in Rot-, Rotbraun-
sowie selten Grauténen, mit vereinzelt Solar-/ Photovoltaikanlagenflachen) und untergeordneten
Nebengebduden (liberwiegend Sattel-, selten Flachdacher). Es handelt sich Gberwiegend um
zweigeschossige Gebdude, teilweise mit Kniestock oder auch zusatzlich ausgebauten
Dachgeschossen.

Westlich angrenzend zum Geltungsbereich liegt die Kath. Kirche St. Agidius mit Friedhof,
sidwestlich davon die Gemeindeblicherei sowie das ehemalige Schulhaus von Seeon.

Im Osten ca. 100 m vom Anderungsbereich entfernt befindet sich der Sportplatz von Seeon mit
Sportanlagen sowie daran umliegend die Grundschule Seeon, der Katholische Kindergarten sowie
die Lebenshilfe Traunstein.

Des Weiteren besteht unmittelbar im Sliden der Spielplatz Wiesenweg.

Das Geldnde liegt direkt um die Kirche sowie davon ausgehend nach Siidwesten erhdht auf etwa
537 m {. NHN, fallt ab dem Kirchenumfeld ansonsten in alle Himmelsrichtungen ab, starker vor
allem Richtung Klostersee.
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Auswirkungen

Die Bebauung wird am bestehenden Siedlungsbereich organisch weiterentwickelt. Das Baugebiet
wird die bestehenden Bauliicken am sidlichen Ortsrand schlieBen und hier ein neues bauliches
Gewicht bilden. Eine Bebauung bewirkt in diesem Bereich jedoch keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild als Ganzes.

Der Anderungsbereich ist vorwiegend von Siiden her, v.a. vom etwas héher gelegenen
Bauschberg einsehbar.

Vor dem Hintergrund des Ziels des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der
Bodenpreisentwicklung und des Bedarfs an gemischten Wohnungsangeboten fiir die Gemeinde
sind in einer Gesamtabwagung an dieser Stelle somit auch groRRere, teilweise die Kérnung der
unmittelbaren Umgebung libersteigende Baukorper moglich.

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels soll hier die vermehrte Schaffung von
Mehrfamilien- bzw. Reihenhdusern auch die einfachere Schaffung von preisgilinstigerem
Wohnraum fiir beispielsweise Familien und Senioren sowie gemeinschaftliches Wohnen
ermoglicht werden.

Insgesamt lasst die angestrebte Baustruktur eine aufgelockerte, heterogene dorfliche Struktur
zum Ortsrand hin entstehen.

Eingriinung und Begriinung des Anderungsbereichs

Es wird angestrebt den Anderungsbereich wirkungsvoll in das Landschaftsbild zu integrieren und
dieses positiv hinsichtlich 6kologischer und klimatischer Aspekte zu entwickeln. Dies geschieht
durch eine angemessene, qualitdtvolle Durchgriinung des Plangebiets und Schaffung einer
Griinfliche im Ubergang zu den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Ackerflichen.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild sind Auswirkungen insgesamt geringer bis mittlerer
Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Mensch (Gesundheit, Lirm und Erholungseignung)

Bestand

In der Gemeinde Seebruck besteht bis 2036 ein Wohnflachenbedarf von ca. 128 Wohneinheiten
bzw. 6,4 ha. Die Bedarfsermittlung neuer Siedlungsflachen ist in Punkt A.2 der Begriindung zum
Bebauungsplan ausfiihrlich dargelegt.

Erholung: Der Anderungsbereich befindet sich in einem bedeutenden Bereich fiir Erholung und
den Tourismus. In der Umgebung befinden mehrere Ausflugsziele (Kloster Seeon, Chiemsee,
Romermuseum Seebruck, Keltengehoft Stoffl), Rad- und Wanderwege sowie Einrichtungen fir
Erholung und Tourismus und Beherbergungsbetriebe. Uber die Altenmarkter Strale und die
Truchtlachinger StraRe fiihren die beiden Fernradwege ,Mozart-Radweg” und , Benediktweg"“
sowie ein oOrtlicher Wanderweg der Gemeinde. Zudem bestehen vier weitere Radwege als
regionale Freizeitwege U(ber die Altenmarkter Stralle, wovon einer ebenfalls Uber die
Truchtlachinger StraRRe verlauft.

Dariber hinaus besteht aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen lediglich geringe
Erholungseignung im Bereich des Geltungsbereiches.

Die ostlich verlaufende Truchtlachinger Strafle fungiert als Zugang zu Grundschule und den
Sportstatten. Sie wird derzeit nicht flr den 6ffentlichen StraBRenverkehr genutzt.
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Im Rahmen des Konzeptes zur Ortsentwicklung von Seeon eine Schalltechnische
Voruntersuchung hinsichtlich der Larmimmissionen durchgefiihrt. Die relevantesten Ergebnisse
werden nachfolgend erlautert.

Landwirtschaft

Der Landwirt auf der FI.-Nr. 389 im Nordosten des Anderungsbereichs betreibt auf seinem
Grundstick eine Biogasanlage, die zweimal woéchentlich mit Hackschnitzeln befillt wird. Die
Messungen vor Ort ergaben durch den Betrieb keine fiir das Planungsgebiet relevante
Immissionen.

Im Rahmen der Konzeptentwicklung wurde zudem eine geruchstechnische Untersuchung (Bericht
Nr. 720-02507 vom 07.04.25) durch Mohler + Partner Ingenieure GmbH, Miinchen, durchgefiihrt,
um mogliche, auf den Anderungsbereich einwirkende Geruchsimmissionen von der Hofstelle im
Norden (Altenmarkter StralRe 20, Fl.-Nr. 389) zu beurteilen. Das Ergebnis des Gutachtens ist, dass
die Immissionswerte fiir Wohnen stdlich der Truchtlachinger StraRe eingehalten werden.

Anderweitige, unvermeidbare Gerausche und Geriiche von landwirtschaftlichen Betrieben im
landlichen Raum sind als ortstiblich hinnehmbar zu bewerten.

Anlagenldrm

Der Betrieb des Gasthofs ,,Zum Alten Wirt” ist schalltechnisch relevant und wurde neben der
Gastraumflache im Gebaude auch hinsichtlich des Biergartens/AuRengastrofliche sowie des
Parkplatzes untersucht. Der Lieferverkehr, Ublicherweise tagsiiber, als auch der Betrieb in der
Gaststatte wird hier gegenliber dem sonstigen Betrieb im Auflenbereich als vernachlassigbar
eingestuft. Zu Abluftanlagen lagen keine Unterlagen vor, jedoch sind diese im Problemfall
schalltechnisch  ertlichtigbar und kénnen unberiicksichtigt bleiben. Durch den
Biergarten/AuRengastrofliche sowie insbesondere den geschotterten Parkplatz ist mit
Uberschreitungen tagsiiber und nachts zu rechnen. MaRgebliche Gerduschspitzen kénnen vor
allem durch das Tiirenschlieen am Gaststattenparkplatz hervorgerufen werden.

Andere gewerbliche, schalltechnisch relevante Nutzungen fiir das Baugebiet bestehen nicht.

In Bezug auf das im Osten befindliche Sportgeldnde von Seeon und deren Sportanlagen sowie
Parkplatz sind keine Uberschreitungen von Grenzwerten festgestellt worden, wodurch die
Immissionsrichtwerte somit eingehalten werden.

Verkehrsldrm

Im Einwirkungsbereich des Geltungsbereichs befindet sich nordwestlich die Altenmarkter Stralle
(TS14) mit einer Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h als eine der zentralen
Hauptverkehrsstrallen durch Seeon bzw. hier durch die Ortsmitte. Der Verkehrslarm ist durch die
Geschwindigkeitsreduzierung als eher untergeordnet einzustufen und auch im Rahmen der
schalltechnischen Voruntersuchung vor der Geschwindigkeitsreduzierung als unproblematisch
fiir die stdlich geplanten Wohnbaufldachen beurteilt. Die beiden StraRen Truchtlachinger Stralle
und Wiesenweg haben hingegen lediglich einen untergeordneten Charakter als WohnstraRen und
dient der ErschlieBung der umliegenden Wohnbebauung und der landwirtschaftlichen Flachen.
Somit ist hier lediglich mit Anlieger- sowie gelegentlich landwirtschaftlichem Verkehr zu rechnen.

Im Rahmen vorliegender Verkehrszahlen aus einer Verkehrserhebung und Analyse aus dem
September 2023 durch die OBERMEYER Infrastruktur GmbH & Co. KG wurden innerhalb von 24 h
auf der Altenmarkter Stralle bis zu 3431 Fahrtbewegungen, auf dem westlichen Teilbereich der
Truchtlachinger StraRe bis zu 121 Fahrtbewegungen und auf dem Wiesenweg angrenzend an den
Anderungsbereich bis zu 40 Fahrtbewegungen gezihlt.
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Emissionen

Im Anderungsbereich besteht lediglich im nordwestlichen Bereich um den Gasthof ,,Zum Alten
Wirt” eine Bebauung und gewerbliche Nutzung, die relevante Lairmemissionen verursacht.

Die weiteren Flachen sind unbebaut und landwirtschaftlich genutzt. Somit bestehen heute keine
relevanten, negativen Auswirkungen durch Verkehrs- oder Anlagenlarm auf die Nachbarschaft.
Durch die geplante weitere Wohnnutzungen ist mit keinen relevanten Emissionen auf die
Nachbarschaft zu rechnen. Auch hinsichtlich der Planung sind keine relevanten
Verkehrslarmemissionen durch die Verkehrszunahme zu befirchten.

Auswirkungen

Durch die Bauarbeiten sind voriibergehend Staub- und Larmbelastungen fiir die bestehende
angrenzende Bebauung zu erwarten.

Aufgrund des angrenzenden allgemeinen Wohngebietes ist davon auszugehen, dass durch das
Vorhaben keine unzuldssigen Larmkonflikte bezliglich des Anlagenlarms entstehen.

Die neue Bebauung schafft bezahlbaren Wohnraum fir die einheimische Bevoélkerung in
grolerem Umfang und wirkt sich somit positiv auf die gesellschaftliche Ortsstruktur aus.

Ggf. ist kurzzeitig mit Immissionen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen zu rechnen. Diese sind, so sich diese innerhalb der
zuldssigen gesetzlichen Rahmenbedingungen bewegen hinzunehmen.

Das Ergebnis der geruchstechnischen Untersuchung ist, dass die Immissionswerte fiir Wohnen
sidlich der Truchtlachinger StralSe eingehalten werden.

Anlagenldarm: In der Umgebung sind keine Nutzungen vorhanden oder zuldssig, von welchen
relevante Immissionsbelastungen auf den Anderungsbereich auszugehen kénnen.

Es ist davon auszugehen, dass vom Bauvorhaben selbst fir ein allgemeines Wohngebiet zuldssige
und Ubliche Emissionen nicht Gberschritten werden. Durch die geplante weitere Wohnnutzung
ist mit keinen relevanten Emissionen auf die Nachbarschaft zu rechnen. Auch hinsichtlich der
Planung sind keine relevanten Verkehrslarmemissionen durch die Verkehrszunahme zu
beflirchten.

Aus den geplanten Nutzungen (max. 107 WE) ermittelt sich ein Neuverkehrsaufkommen von ca.
790 Kfz-Fahrten / 24h. Durch die geplante zuséatzliche Anbindung Gber den Parkplatz des ,Alten
Wirts”, kommt es zu weniger Neuverkehr auf die bestehenden Wohnwege (SchulstraRe,
Wiesenweg und Truchtlachinger Stralie).

Die verkehrliche Beurteilung zeigt, dass die Ausbildung der geplanten StraBenziige sowie Teile
bereits bestehender StraRenziige (Truchtlachinger Stralle, Wiesenweg) als verkehrsberuhigte
Bereiche moglich ist. Die vorgesehene Begrenzung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf
Schrittgeschwindigkeit tragt zur Erhohung der Verkehrssicherheit bei, vor allem in
Begegnungssituationen zweier Kfz.

Durch die Neuschaffung von FuR- und Radwegen im Baugebiet wird eine sichere Erreichbarkeit
des Schul- und Sportgelandes von der Ortsmitte ermdglicht.

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels wird die Schaffung von Mehrfamilien- bzw.
Reihenhdusern auch die einfachere Schaffung von preisglinstigerem Wohnraum fir
beispielsweise Familien und Senioren sowie gemeinschaftliches Wohnen ermoglicht.

Auf Ebene der konkreten Bauleitplanung sind entsprechende MaRnahmen zum Schallschutz in
der Planung zu berlcksichtigen.
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C.2.8

Ergebnis

Flr das Schutzgut Mensch sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (Stand: Januar 2026) sind
im Anderungsbereich oder unmittelbarer Nihe folgende Bau- oder Bodendenkmaler verzeichnet.

a
LM

=

Abbildung U4: Bau- und Bodendenkmaler laut Denkmalliste des Landesamtes fiir Denkmalpflege (bearbeitet)

@ Bodendenkmal D-1-8040-0279, Untertdgige mittelalterliche und frithneuzeitliche Befunde
im Bereich der Kath. Filialkirche St. Agidius in Seeon und ihres Vorgingerbaus.

@ Baudenkmal D-1-89-143-52, Altenmarkter Str. 8, Kath. Kirche St. Agidius, spatgotisch, wohl
1. Halfte 15. Jh., im spaten 17. Jh. barockisiert; mit Ausstattung

@ Baudenkmal D-1-89-143-53, Altenmarkter Str. 10, Gasthaus, ehem. Taverne des ehem.
Benediktinerklosters Seeon, stattliche und ehem. schlossartige Anlage mit vier Ecktliirmen,
Ostliche Gebdudehalfte und Keller im Kern spatmittelalterlich, umfassender Umbau und
VergroRerung sowie Anbau der vier Ecktlirme, 1613-1618, Neueinwélbung der Gaststube, an
Rotmarmorsaule bez. 1701, Kappung der Tlrme bis zur Traufe, 2. Halfte 19. Jh.

@ Baudenkmal D-1-89-143-55, Schulstr. 5, Ehem. Schulhaus, zweigeschossiger Bau mit
Mansardwalmdach, kurzem Querfliigel und Putzdekor in spaten Jugendstilformen, erbaut 1913.

@ Baudenkmal D-1-89-143-92, Altenmarkter Str. 6, Ehem. Metzgeranwesen, jetzt Gaststatte,
mit Blockbau-Obergeschoss hinter jlingerer Mauerschale, offenem Blockbau-Kniestock und -
giebel sowie Hochlaube, im Giebelfeld bez. 1697, rlickwarts angeschlossen ehem. Stallteil mit
Kreuzgratgewdlben und Stichkappentonne.

Auswirkungen

Aufgrund der Haufigkeit von Bodendenkmalern im Gemeindebereich Seeon-Seebruck ist bei den
Bauarbeiten erhohte Aufmerksamkeit bei den Bauarbeiten angebracht.

Bei den Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass an denkmalgeschiitzten Gebauden keine Schaden
durch Erschiitterungen oder Setzungen auftreten kénnen.



Seite 48 von 54 59. Anderung des Flichennutzungsplans

Umweltbericht Gemeinde Seeon-Seebruck

Cc3

C4

C.5

C5.1

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs angrenzend an das Bodendenkmal D-1-8040-0279
(Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche St.
Agidius in Seeon und ihres Vorgangerbaus) ist im Sondergebiet ,Hotel- und Gastronomiebetrieb”
flir Bodeneingriffe jeglicher Art eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 (1) BayDSchG
notwendig. Auch ist unabhdngig eines Genehmigungsfreistellungsverfahren ein eigenstandiges
Erlaubnisverfahren bei der zustdandigen Unteren Denkmalschutzbehdérde zu beantragen.

Die beiden Baudenkmaler sind in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Um einen
ungestorten Erhalt zu gewahrleisten, sollten Bodeneingriffe im Umfeld auf das unabweisbar
notwendige Mindestmall beschrankt werden. Sind entsprechende Bodeneingriffe nicht zu
vermeiden, so ist ggf. die Durchfiihrung einer archdologischen Ausgrabung als ErsatzmalRnahme
moglich.

Weiter gelten fiir die im Anderungsbereich befindlichen Baudenkmaler die Bestimmungen der
Art. 4 bis 6 BayDSchG. Die Beseitigung, Veranderung oder Verlagerung von Baudenkmalern sowie
das Errichten, Verandern oder Beseitigen von Anlagen in der Nahe von Baudenkmalern bedarf
nach Art. 6 BayDSchG einer Erlaubnis oder einer Baugenehmigung. Das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege oder die Unteren Denkmalschutzbehérde ist weiterhin bei allen
Planungsverfahren und baulichen Eingriffen, von denen die Baudenkmaler unmittelbar oder in
ihrem naheren Umfeld betroffen sind, zu beteiligen und die Planung entsprechend abzustimmen.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Kultur- und Sachgititer sind geringe Auswirkungen zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen, geht es um die Wirkungen, die durch gegenseitige
Beeinflussung der Umweltbelange entstehen.

Es sind keine relevanten nachteiligen Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Umwelt erkennbar,
die aus den Wechselwirkungen oder dem Zusammenwirken der Wirkfaktoren resultieren, welche
nicht bereits bei den einzelnen Schutzgiitern dargestellt wurden.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne Anderung des rechtswirksamen Flichennutzungsplans wiirde in den nichsten Jahren in
diesem Bereich kein Bebauungsplan zur Schaffung von Baurecht fiir ein Wohngebiet aufgestellt
werden kdnnen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

VermeidungsmalRnahmen

Auf Ebene des Flachennutzungsplans sind Griinflichen dargestellt, in denen eine
Ortsrandeingriinung und eine 6kologische Aufwertung umgesetzt werden kénnen.

Darliberhinausgehende Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen sind erst auf Ebene des
konkreten Bebauungsplans abzusehen.
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C.5.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13 BNatSchG) sind
die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die geplante Darstellung des
Flachennutzungsplanes (berschlagig zu beurteilen sowie Aussagen zur Vermeidung,
Verminderung zu entwickeln.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt gemal® Leitfaden ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (2003) des Bayrischen
Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen. Nachdem die auf Ebene des parallel
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Seeon-Dorf“ vorgesehene Okokontofliche nach
dem Leitfaden von 2003 beurteilt wird, wird auch hier auf eine Betrachtung nach Leitfaden 2021
verzichtet.

Im Rahmen des Flachennutzungsplanes kann nur eine {berschlagige Eingriffs- und
Ausgleichsermittlung erfolgen. Eine detaillierte Darstellung ist dem in parallel in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan ,,Seeon Dorf” zu entnehmen.

Bestand und Bestandsbewertung

Der Bestand ist unter C.2.1 Schutzgut Lebensrdaume und Arten beschrieben. Ein entsprechender
Bestandsplan ist den Unterlagen des parallel aufgestellten Bebauungsplanes zu entnehmen.

Zusammengefasst werden folgende Nutzungen lberplant:
- maRig extensiv genutzte artenarme Wiese
- intensiv genutzter Acker
- Dorf-, Siedlungs- und Wohngebiete
- Ortsrandeingriinung Bestand (Hecke, Gebusch)
- Geholzbestiande entlang von Verkehrswegen (Bestand gemafR Ur-BP)

- Verkehrsflachen versiegelt

Gebiete geringer Bedeutung Kategorie I:

- Acker intensiv genutzt,
- Dorf-, Siedlungs- und Wohngebiete

- Verkehrsflache versiegelt

Gebiete mittlerer Bedeutung Kategorie Il:

- maRig extensiv genutztes, artenarmes Griinland
- Ortsrandeingriinung Bestand (Hecke, Geblisch)

- Geholzbestande entlang von Verkehrswegen (Bestand gemald Ur-BP)

Eingriffsintensitat

GemaR Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” (2003) wird die Eingriffsintensitdt anhand des geplanten Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrades ermittelt.

Die Ermittlung der Kompensationsfaktoren erfolgt durch Uberschneidung des Bestandes mit dem
vorgesehenen Versiegelungs- und Nutzungsgrad.
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C.6

Fir Flachen Typ B mit einem niedrigen Versiegelungs- / Nutzungsgrad, GRZ <0,35 wirde gem.
Leitfaden ein Kompensationsfaktor von 0,2 bis 0,5 (Kategorie 1) und 0,5- 0,8 (Kategorie Il) gelten.

Fir Flachen Typ A mit hohem Versiegelungs- / Nutzungsgrad, GRZ > 0,35) wiirde gem. Leitfaden
ein Kompensationsfaktor von 0,3 bis 0,6 (Kategorie I) und 0,8-1,0 (Kategorie II) gelten.

Kein Eingriff:
- Innenbereich

- Bestand ohne Eingriff: ErschlieBungsflachen, Flichen des Hotel- und Gastronomiebetriebs
(SO), Grunflachen am Friedhof

- Flachen zur Ortsrandeingriinung

Flr diese Flachen wird der Kompensationsfaktor 0 angesetzt, da keine Beeintrachtigung bzw.
keine relevante Mehrung des Baurechtes vorgesehen ist.

Insgesamt wird Uberschlagig ein Kompensationsfaktor von 0,5 angesetzt.

Eingriffsermittlung

Bei einer eingriffsrelevanten Flache von ca. 20.500 m? ergibt sich ein Uberschlagiger
Ausgleichsbedarf von ca. 10.250 m?2.

Die genauen Beurteilungen, Berechnungen sowie Lage, Umfang und die genaue Ausgestaltung
der AusgleichsmaRnahmen fiir die Flichen des gegenstindlichen Anderungsbereichs werden
konkret auf Ebene des im Parallelverfahren befindlichen Bebauungsplan ,Seeon Dorf”
beschrieben und festgesetzt.

Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen des parallel aufgestellten Bebauungsplanes wurden die Belange des speziellen
Artenschutzes anhand einer ,Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP)“ vom 25.08.2025 durch Steil Landschaftsplanung, Julia Steil, untersucht.

Ergebnis des Gutachtens ist, dass unter Einhaltung gewisser Mallnahmen Verst63e gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote ausgeschlossen werden kdonnen.

Diese Mallnahmen sind auf Ebene der konkreten Bauleitplanung zu sichern. Auf der hier
gegenstdndlichen Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung steht somit der spezielle Artenschutz
der geplanten Flachendarstellung nicht entgegen.

Detailliertere Aussagen sind den Unterlagen des parallel in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans ,Seeon Dorf“ sowie dem Gutachten im Anhang zum Bebauungsplan zu
entnehmen.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Da die gegenstandliche Flachennutzungsplandanderung keine unmittelbaren
Umweltauswirkungen hat bzw. keine unmittelbaren Eingriffe entstehen, sind keine notwendigen
MaRnahmen der Uberwachung veranlasst. MaBnahmen, die der Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen dienen, sind auf Ebene des parallel in Aufstellung befindlichen BP zu
bericksichtigen.
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C.7

C.8

c.9

Alternative Planungsmoglichkeiten

Im Vorfeld der Planung wurden im Gemeinderat alternative Flachen bzw. Standorte innerhalb des
Ortsgefliges hinsichtlich der Umsetzung des Vorhabens betrachtet und bzgl. einer
Baulandentwicklung diskutiert. Vor dem Hintergrund der vorliegenden glinstigen
ErschlieBungsvoraussetzungen, der gesicherten Grundstiicksverfiigbarkeit und dem akuten
Bediirfnis, bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen, hat sich die Gemeinde entschlossen, das
Vorhaben mit seinem stadtebaulich sinnvollen Gesamtkonzept in Seeon Dorf zu entwickeln.

Es wurden im Rahmen einer Blrgerbeteiligung Ideen und Konzepte fiir eine Wohnbebauung
Seeon Dorf diskutiert und entwickelt. Das daraus entwickelte Konzept wird durch diese
Flachennutzungsplandanderung und den parallel aufgestellten Bebauungsplan ,Seeon Dorf”
baurechtlich vorbereitet.

Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Grundlage fir die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren der
Regionalplan, der Flaichennutzungsplan (Landschaftsplan), Luftbilder, die Artenschutzkartierung,
der Bericht zur faunistischen Kartierung, das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises
Rosenheim, Ortsbegehungen sowie Angaben von Fachbehérden (insbesondere
Informationssysteme des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt).

Die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgte erfolgt gemaR Leitfaden
"Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (2021) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen,
Bau und Verkehr und wurde mit der unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.

Aufbauend auf einer, auf dieser Grundlage erarbeiteten Nutzungs- und Strukturuntersuchung
erfolgte die Beurteilung der Umweltauswirkungen verbal argumentativ. Dabei werden vier Stufen
unterschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Dessen ungeachtet kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Rahmen der Planrealisierung
Eingriffe erfolgen, die im Rahmen der Planung nicht abschatzbar waren.

Datengrundlage

Die Datengrundlage fiir die Umweltprifung bzw. fiir den hier vorliegenden Umweltbericht war
ausreichend. Sowohl die Analyse als auch die Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal
argumentativ.

Es wurden folgende externe Gutachten erstellt, die fiir die Umweltprifung verwendet werden
konnten:

= Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“ vom 25.08.2025, Steil
Landschaftsplanung; Julia Steil M. Sc. Umweltplanung und Ingenieurékologie, PerchastraRe 7,
82335 Berg, Tel.: +49 (0) 8151 /973 65 81

= Geotechnischer Bericht Nr. B2304203 ErschlieRung Baugebiet ,Seeon-Dorf” - Strale, vom
06.11.2023 und Nr. B2304203 ErschlieBung Baugebiet ,Seeon-Dorf“ - Gebdude, vom
06.11.2023, Biiro Geoplan, Hechtseestr. 16 - 5 - 83022 Rosenheim, Tel.: 08031 /222 74-20

= Geruchstechnische Untersuchung, Bericht Nr. 710-02507, Gemeinde Seeon-Seebruck,
Ortsentwicklung, Mohler + Partner Ingenieure GmbH, Miinchen, 07.04.2025,

= Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan ,Seeon Dorf“, OBERMEYER Infrastruktur GmbH & Co.
KG, Miinchen, Stand 04.06.2025
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= Starkregenuntersuchung, 25.01.2026 Ingenieurbiiro aquasoli, Haunertinger Str. 1a, 83313
Siegsdorf, Tel. +49 (8662) 66444-00, E-Mail: info@aquasoli.eu.

= Schalltechnische Untersuchung ,Seeon Dorf“, C. Hentschel Consult, Projekt-Nr.: 2622-2026 SU
V02, 30.01.2026

C.10 Zusammenfassung

Die Anderung des Flachennutzungsplans wird nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren mit der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Seeon Dorf” durchgefiihrt.

Im Rahmen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Seeon-Dorf” soll im siidlichen Teil
des hier gegenstandlichen Geltungsbereichs auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache
angrenzend an die bestehenden Siedlungsstrukturen, siidostlich der Ortsmitte von Seeon, die
Schaffung von neuem Wohnraum und Griinflaichen erméglicht werden sowie der Bereich um den
Gasthof ,,Zum Alten Wirt” in seiner Bestandsnutzung gesichert werden.

Der Anderungsbereich umfasst insgesamt eine Fliche von ca. 3,34 ha.
Zusammenfassend kdnnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:
® |n der Gesamtbilanz ergibt sich die Darstellung von ca. 2,1 ha neuer Wohnbauflache

= Umwandlung der Darstellung von Flachen als Dorfgebiet in Flachen als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Hotel- und Gastronomiebetrieb”

= Vorbereitung des Wegfalls von ca. 2,31 ha Flache fiir die Landwirtschaft
= Sicherung einer angemessenen Einbindung des Wohngebiets in die Landschaft

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgliter Tiere
und Pflanzen, Biol. Vielfalt, Artenschutz, Grundwasser und Oberflaichenwasser Flache, Boden,
Klima / Luft, Landschafts- und Ortsbild, Erholung, Kultur- und Sachgiiter, Mensch (Gesundheit,
Larm / Erholungseignung) betrachtet.

Die Auswirkungen sind fiir das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild mit geringer bis mittlerer
Erheblichkeit und fiir alle anderen Schutzgiiter als gering erheblich eingestuft worden.

Die Belange des speziellen Artenschutzes wurden im Rahmen einer ,Relevanzprifung zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“ vom 25.08.2025 durch Steil Landschaftsplanung,
Julia Steil, untersucht. Ergebnis des Gutachtens ist, dass unter Einhaltung gewisser Mallnahmen
VerstolRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote ausgeschlossen werden kdnnen.

Fir die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt das Vorgehen gemalR Leitfaden
"Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (2003) des Bayrischen Staatsministerium fir
Landesentwicklung und Umweltfragen zur Anwendung.

Der Ausgleich der nicht vermeidbaren Eingriffe wurde fiir den 3,34 ha grofRen Geltungsbereich
mit einem Kompensationsbedarf von 10.250 m? liberschlagig ermittelt.

Da im Geltungsbereich selbst keine Ausgleichsmoglichkeiten zur Verfligung stehen, wird der
erforderliche Ausgleich extern auf der Okokontofliche der Gemeinde Seeon-Seebruck
Gramsenfilz / Grabener Moos, Fl.-Nr. 1497, Gemarkung Seebruck, erbracht. Mit Beriicksichtigung
des Faktor 0,3 und Verzinsung (30 %) ergibt sich eine tatsichliche Fliche von 23.917 m?, die als
Ausgleich benotigt wird. Das Entwicklungsziel ist die Renaturierung und Entwicklung der
Hochmoorflachen im Kernbereich der Gramsenfilzen.
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C.11

Allgemeine rechtliche Grundlagen und Quellenangaben

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (zuletzt gedndert 2025)
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (zuletzt gedndert 2025)
BayWG, Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom 25. Februar 2010 (zuletzt gedndert 2025)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (zuletzt gedndert 2024)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (zuletzt geandert 2021)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (zuletzt gedndert 2025)
Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12.12.2019 (zuletzt gedndert 2024)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
vom 26.06.1962 (zuletzt gedndert 2023)

Verordnung lber die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft (Bayerische
Kompensationsverordnung — BayKompV) vom 07.08.2013 (zuletzt gedndert 2021).

Bay. StMWI (2023): Landesentwicklungsprogramm Bayern,
https://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/instrumente/landesentwicklungsprogram
m/

Reg. OBB: Regionalplan Region Siidostoberbayern (18),

Bay. LfU (2014): Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung
(BayKompV).

Bay. StMLU (2003): Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr.

Oberste Baubehorde im Bayer. Staatsministerium des Innern und des Bayer. Staatsministerium
fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Leitfaden "Der Umweltbericht in der Praxis",
Minchen 2007

BayernAtlas Kartenviewer: https://www.geoportal.bayern.de, Online-Abfrage: Januar 2026
UmweltAtlas Kartenviewer: https://www.umweltatlas.bayern.de, Online-Abfrage: Januar 2026

BLfD (2024): Bayernviewer-Denkmal (Denkmalatlas),
https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas.de, Online-Abfrage: Januar 2026

Klimadaten climate-data.org, https://de.climate-data.org, Online-Abfrage: Januar 2026
Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zur Ortsentwicklung
Seeon-Dorf vom 25.08.2025 Steil Landschaftsplanung; Julia Steil M. Sc. Umweltplanung und
Ingenieurdkologie, Perchastralle 7, 82335 Berg, Tel.: +49 (0) 81 51 /973 65 81
Geotechnischer Bericht Nr. B2304203 ErschlieBung Baugebiet ,Seeon-Dorf” - StraRe, vom
06.11.2023 und Nr. B2304203 ErschlieRung Baugebiet ,Seeon-Dorf’ - Gebaude, vom
06.11.2023, Biro Geoplan, Hechtseestr. 16 - 5 - 83022 Rosenheim, Tel.: 0 8031 /222 74 - 20
Geruchstechnische Untersuchung, Bericht Nr. 710-02507-1, Gemeinde Seeon-Seebruck,
Ortsentwicklung, Mohler + Partner Ingenieure GmbH, Miinchen, 08.12.2025,

Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan ,Seeon Dorf“, 31.01.2024, OBERMEYER Infrastruktur
GmbH & Co. KG, Miinchen, Stand 04.06.2025

Starkregenuntersuchung, 25.01.2025 Ingenieurbiiro aquasoli, Haunertinger Str. 1la, 83313
Siegsdorf, Tel. +49 (8662) 66444-00, E-Mail: info@aquasoli.eu.

Schalltechnische Untersuchung ,Seeon Dorf“, 30.01.2026, C. Hentschel Consult, Projekt-Nr.:
2622-2026 SU V02
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D

Zusammenfassende Erklarung

Die zusammenfassende Erkldrung nach § 6a Abs. 1 BauGB wird nach Abschluss der
Beteiligungsverfahren und dem Feststellungsbeschluss ergdnzt.

E Ausfertigung
Die Gemeinde Seeon-Seebruck hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .................... die
59. Anderung des Flichennutzungsplans in der Fassung vom ..................... festgestellt.

Seeon-Seebruck, den ........ceueuue.e.

(Siegel)

Martin Bartlweber, Erster Biirgermeister



