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Gemeinde Seeon-Seebruck

LANDKREIS TRAUNSTEIN

e

Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,,Roitham“
im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Die Gemeinde Seeon-Seebruck erldsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 13, 2, 3, 4, 8,9, 13
und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), des § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), der Art. 5,
6, 7 und 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) und der Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) die Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans ,, Roitham*,

in der Fassung vom .........2026,
als Satzung vom ....... 2026.

Im Rahmen des raumlichen Geltungsbereichs der Anderung und Erweiterung verdringt diese in Bezug auf
die Planzeichnung und die Festsetzungen den Ur-Bebauungsplan ,, Roitham” inklusive all seiner bisherigen
Anderungen. Im Ubrigen, auRerhalb des hier gegenstindlichen Anderungsbereichs bleiben die
Festsetzungen des Bebauungsplans ,,Roitham® unberihrt.

Gemeinde

Seeon-Seebruck
RémerstraRe 10
83358 Seebruck

Tel. 08667 / 8885 0
gemeinde@seeon-seebruck.de



Seite 2 von 21

Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,,Roitham*

Inhaltsverzeichnis

A
Al
A.2
A3
A4
A5
AS5.1
A5.2
A5.3
AS54
A5.5
A.5.6
A5.7
A5.8
A5.9

B

B.1
B.2
B.2.1
B.2.2
B.2.3
B.2.4
B.2.5
B.2.6
B.2.7
B.2.8
B.2.9
B.2.10
B.3
B.4
B.5
B.6
B.7
B.8
B.9

C1
C.2
C.3

Begriindung

Anlass der Planung

Verfahrensart

Verhaltnis zum Ur-Bebauungsplan
Innenentwicklung

Bestandsaufnahme und Bewertung
Lage und GroRe des Planungsgebietes
Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage
Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild
ErschlieBung und Infrastruktur
Denkmalschutz

Schutzgebiete

Boden

Wasser

Vorbelastungen

Planungsbericht — Ziele und Auswirkungen der Planung
Ziele der Planung

Bebauungsplankonzept

Art der baulichen Nutzung

Mal} der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Héhenentwicklung

Abstandsflachen

Nebenanlagen und Garagen

Bauweise / Wohneinheiten

Déacher

Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern
Photovoltaikanlagen

Wohnbediirfnisse der insbesondere auch 6rtlichen Bevolkerung
Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen
Versickerung und Niederschlage

Infrastruktur

Klimaschutz

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Flachenbilanz

Umweltbelange

Umweltbericht

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Artenschutzrechtliche Belange

Ausfertigung

Gemeinde Seeon-Seebruck

O OO NNOOUVULuUuu b~ b S

[
o

NNRPRRPRRPRPRRRPRPRRRPRRERRRRERR
OO0 LVLWOVOWONNNOODUUEDWNRRERRRRM

NN NN
[ Y

N
=



Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Roitham* Seite 3 von 21

Gemeinde Seeon-Seebruck Begriindung

Planer

WUSTINGER RICKERT

Architekten und Stadtplaner PartGmbB
NuBbaumstr. 3

83112 Frasdorf

Tel: 08052-9568070
info@wuestinger-rickert.de

Projektnummer 1425

Anlagen

Geotechnisches Baugrundgutachten, Bauvorhaben: ErschlieRung des Baugebiets Almweg, Roitham, Nr. S00477
IGEWA Ingenieurbiiro fiir Geotechnik und Wasser GmbH; 09. Dezember 2025; 23 Seiten + 14 Seiten Anlagen


mailto:info@wuestinger.de

Seite 4 von 21 Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,,Roitham*

Begriindung Gemeinde Seeon-Seebruck
A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

Im hier gegenstdndlichen Geltungsbereich handelt es sich in Teilen um StraRenverkehrsflachen
des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Roitham®, im gegenstandlichen Erweiterungsbereich
besteht heute bereits Baurecht im Rahmen des § 34 BauGB.

Durch die Anderung und Erweiterung soll nun in diesem Bereich eine intensivere Bebauung unter
Abwagung mit dem Ortsbild der Umgebung zugelassen werden. Darliber hinaus sollen die
offentlichen StraBenverkehrsflachen dergestalt arrondiert werden, dass eine angemessene und
dauerhaft sinnvolle ErschlieBung gewadhrleistet ist.

Die Bebauungsplandanderung und Erweiterung stellt dabei einen Teil einer gemeindeweiten
Innenentwicklungsstrategie dar. Bauliche Entwicklungen sollen sich entsprechend
§ 1 Abs. 5 BauGB wo moglich auf die Innenentwicklung konzentrieren. Dies folgt auch dem in
§ 1a Abs. 2 BauGB vorgeschriebenen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Um im Bestand
angemessene und umsetzbare Losungen entwickeln zu kénnen, sind auch kleinere Malhahmen
(Planungen) im Zuge der Gesamtstrategie notwendig.

Vor diesem Hintergrund soll der Bebauungsplan ,Roitham” auf Teilflichen der Flurstiicks-
Nr. 2286/5, 2286/8, 2286/12, 2286/40, 2286/41, 2286/42 geandert und um die Flurstiicks-
Nr. 2286/13 erweitert werden.

Der entsprechende Aufstellungsbeschluss wurde durch den Gemeinderat Seeon-Seebruck am
...................... gefasst.

Verfahrensart

Das Planungsgegenstandliche, heute noch unbebaute Grundstiick stellt ein Einzelgrundstiick
innerhalb eines Innenbereichszusammenhangs nach §34 BauGB da. Somit handelt es sich bei der
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Roitham” um eine Nachverdichtung im Sinne
des § 13a Abs. 1 BauGB. Durch die Anderung wird im Rahmen der Innenentwicklung eine
intensivere Nutzung gegeniber den Mdoglichkeiten nach §34 ermdglicht.

Auch die Ubrigen Bedingungen fiir das Verfahren eines Bebauungsplans der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB sind erfiillt. Die in der Bebauungsplananderung festgesetzte Grundflache liegt
weit unter 20.000 m? (Grenzwert nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Der Geltungsbereich
umfasst lediglich ca. 1.407 m?2.

Durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans wird keine Zul3ssigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen
und es werden keine Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Natura 2000 Gebiete)
beeintrachtigt.

§ 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu schweren Unfdllen wird durch die
Bebauungsplananderung nicht einschlagig.

Dem folgend wird entsprechend § 13a Abs. 4 BauGB die hier gegenstindliche Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB, ohne
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, aufgestellt.
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A.3 Verhaltnis zum Ur-Bebauungsplan

A4

A5

AS5.1

Die Anderung und Erweiterung verdriangt innerhalb ihres Geltungsbereichs den Ur-
Bebauungsplan ,,Roitham” inklusive all seiner bisherigen Anderungen vollstandig. Im Ubrigen,
aulerhalb des Geltungsbereichs der Anderung und Erweiterung, bleiben die Festsetzungen des
Bebauungsplans ,, Roitham” unberihrt und gelten weiterhin.

Sollte die Anderung und Erweiterung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit
verlieren, gelten die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Roitham” inklusive aller
bisherigen Anderungen weiter.

Innenentwicklung

GemaR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Im gegenstindlichen Anderungsbereich besteht bereits
Baurecht nach §34 BauGB. Dariiber hinaus handelt es sich bei der hier gegenstandlichen Anderung
und Erweiterung wie unter A.2 beschrieben um eine Bebauungsplandnderung im Verfahren der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Somit ist auch den Anforderungen des
§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB Genlige getan.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Im Rahmen der hier gegenstindlichen Anderungen sind lediglich Flichen
betroffen, welche zwar unbebaut sind, aber nicht landwirtschaftlich genutzt werden. Somit
kommt es zu keiner Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GréRe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am westlichen Rand des Ortsteils Roitham.
Der Anderungsbereich umfasst die Flurstiicks-Nr. 2286/13 und Teilflichen der Flurstiicks-Nrn.
2286/5, 2286/8, 2286/12, 2286/40, 2286/41 und 2286/42 (Almweg). Die Fliche befindet sich

samtlich in der Gemarkung Seeon.
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Abb. 1: Lage des Planungsgebiets - rot - ohne Mal3stab!

Das Planungsgebiet grenzt nordlich und sidlich an bebauten Flachen eines allgemeinen
Wohngebiets, dstlich und westlich an unbebauten Flachen eines allgemeinen Wohngebiets.

Der Anderungsbereich hat eine GréRe von ca. 1.407 m>.
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A.5.2 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im derzeit giiltigen Flichennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet
dargestellt. Die unmittelbar angrenzende Umgebung ist ebenfalls als Wohnbauflache dargestellt.
Nordostlich grenzen, an die auskragende Teilflache des hier gegenstandlichen Geltungsbereichs,
als Dorfgebiet dargestellte Flachen an.

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan decken sich mit den im Rahmen der hier
gegenstindlichen Anderung und Erweiterung vorgesehenen Festsetzungen. Somit ist die geplante
Nutzung im Geltungsbereich auch weiterhin entsprechend § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung bzw. Anpassung des Flichennutzungsplans ist
nicht erforderlich.

&_.ﬁ"’
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Abb. 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan — Planungsumgriff - blau - ohne MalRstab!

Ur-Bebauungsplan ,,Roitham*

Der oOstliche Teil des Geltungsbereichs liegt am westlichen Rand des Ur-Bebauungsplanes
»Roitham® aus dem Jahr 1999. Der nordlich des hier gegenstandlichen Geltungsbereichs liegende
Teil des Bebauungsplans wurde im Jahr 2004 gedndert.

Aus dem Ur-Bebauungsplan und der Anderung ergibt sich fiir diesen Bereich bisher folgende
Situation:

Im Bereich des hier gegenstindlichen Geltungsbereichs, welcher die Anderung von 2004
Uberlagert, ist eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,privater Wohnweg”
festgesetzt. Im nordostlichen Bereich liberlagert der Geltungsbereich den bisher nicht gednderten
Bereich des Bebauungsplans ,,Roitham®. Hier ist in Teilen StraRenverkehrsflaiche (bestehender
Wendehammer) festgesetzt. Im Ubrigen handelt es sich in diesem Bereich um einen Einfachen
Bebauungsplan. In diesem Bereich ist lediglich die Art der Nutzung mit Dorfgebiet festgesetzt.

Darliber hinaus sind fir diesen Bereich diverse Festsetzungen zur Gebdudegestaltung,
Grinordnung und Geb&dudehohe etc. getroffen.
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A5.3

A.5.4

Baurechtliche Situation Erweiterungsbereich

Das hier Planungsgegenstandliche FISt.-Nr. 2286/13 liegt bisher auBerhalb des Geltungsbereichs
des Ur-Bebauungsplans ,Roitham®“. Durch die sowohl sidlich wie nordlich angrenzende
Wohnbebauung ergibt sich ein Bebauungszusammenhang, so das Baurecht nach §34 BauGB
besteht.

Die maligebliche Umgebung weist eine lockere Einfamilienhausbebauung mit zumeist zwei
Vollgeschossen und zum Teil zusatzlichem, ausgebauten Dachgeschoss auf.

Gemeindliche Satzungen

Fiir den Bebauungsplan sind besonders folgende gemeindliche Satzungen in der jeweils aktuell
glltigen Fassung relevant:

= Satzung liber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe in der Gemeinde Seeon-Seebruck
= Satzung lber die Anzahl, die Ablose und die Gestaltung von Stellpldtzen (Stellplatzsatzung —

5t)

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Topografie

Das Plangebiet steigt von Sudosten (ca. 542,5 m . NHN) in Richtung Nordwesten
(ca. 551,5 m . NHN) (Normalhéhennull DHHN 2016) um ca. 9 m an.

Planungsgebiet

Im Norden und Nordosten befinden sich die Verkehrsflachen des AImweges, welche jedoch nur
rudimentar ausgebaut sind. Darliber hinaus ist der Geltungsbereich heute unbebaut. Es handelt
sich um eine Wiesenflache, im nordlichen Bereich befinden sich einige vereinzelte, kleinere
Straucher.

Umgebung

Das Plangebiet grenzt nordlich und sidlich an freistehende Einfamilienhduser, vereinzelt
Doppelhduser mit Sattelddachern und untergeordneten Nebengebauden im Rahmen Allgemeiner
Wohngebiete an. Sie sind géartnerisch eingebunden. Die Gebdude weisen in der Regel zwei
Vollgeschosse, teilweise mit einem zusatzlichen, ausgebauten Dachraum auf. Im Westen und
Osten befinden sich bisher nicht bebaute Griinflachen.

ErschlieBung und Infrastruktur

StraRenverkehr

Die ErschlieRung erfolgt Giber den Almweg. Uber ihn gelangt man ins Ortszentrum zur Seebrucker
StraRe und von welcher der Anschluss an das Gbergeordnete Verkehrsnetz erfolgt von hier zur
TS33 im Westen oder der St2094 im Osten.

Der Almweg weist im Ostlichen Bereich des Geltungsbereichs eine fir PKW geeignete
Wendeanlage auf. Diese ist jedoch bisher nicht vollstandig hergestellt. Im westlichen Bereich
besteht eine nur bedingt fiir eine ausreichende ErschlieBung geeignete ca. 3 m breite Wegeflache.

Die am nachsten gelegene Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel ist die ca. 500 m 0Ostlich
gelegener Bushaltestelle ,,Roitham, Seeon-Seebruck” mit Anbindungen nach Obing, Traunstein,
Traunreut, Chieming, Amerang, Trostberg und Prien.
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A.5.5

A.5.6

Somit ist vor dem Hintergrund des begrenzten Geltungsbereichs grundsatzlich ein Anschluss an
das libergeordnete Verkehrsnetz gegeben, wobei die direkt angrenzenden Verkehrsflachen im
Hinblick auf ihre Dimension Defizite aufweisen.

Sonstige Infrastruktur

Die im Rahmen der Bebauung notwendigen Infrastrukturen (Wasser, Abwasser, Strom,
Telekommunikation etc.) sind aufgrund der umgebenden Bebauung bereits in der Verkehrsflache
des Almwegs vorhanden. Hausanschlussschachte auf dem Baugrundstiick sind jedoch, genauso
wie ein Anschluss der Wasserversorgung noch nicht vorhanden. Durch die bestehende Bebauung
der Umgebung ist davon auszugehen, dass ein entsprechender Anschluss bzw. Ausbau der
notwendigen Medien, wie Kanalisation, Strom, Wasser, Telekommunikation mittels Glasfasernetz
etc., mit vertretbarem Aufwand moglich ist.

Brandbekdampfung

Der Anderungsbereich liegt in Teilen mehr als 50 m? von der heutigen éffentlichen Verkehrsfliache
der Wendeanlage des AImweges entfernt.

Somit ist die ErschlieBung so anzupassen, dass eine angemessene Feuerwehrzufahrt bis zum
Baugrundstiick bzw. eine angemessene Entfernung zu diesem maoglich ist.

Loschwasser kann voraussichtlich tber die bestehende Wasserversorgung zur Verfligung gestellt
werden. Die nachstgelegenen Hydranten liegen in den bestehenden StralRenverkehrsflachen.

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand: Méarz 2026) ist im
Geltungsbereich kein Bau- oder Bodendenkmal sowie geschiitztes Ensemble verzeichnet. Ca. 200
m Ostlich des Geltungsbereichs ist die katholische Kapelle St. Katharina, ein gerdaumiger Bau mit
eingezogenem Chor und Dachreiter, neugotisch, erbaut 1859; welche als Baudenkmal unter der
Aktennummer D-1-89-143-49 verzeichnet.

Durch die Entfernung und die dazwischen liegende Bebauung sind keine Wechselwirkungen des
Geltungsbereiches mit dem Baudenkmal zu erwarten.

Schutzgebiete

Im Geltungsbereich selbst sind weder kartierte Biotope noch sonstige naturschutzrechtliche
Schutzgebiete vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) (Stand: Marz 2026).

Die ca. 100 m westlich gelegenen Waldflachen sind als Biotop kartiert. Durch die Entfernung und
den differenten Biotoptyp sind jedoch keine Wechselwirkungen mit dem Planungsgebiet zu
erwarten.

Dariiber hinaus sind in der Umgebung, ca. 100 m sidlich jenseits der angrenzenden Bebauung
und der KreisstralSe entlang der Ischler Achen folgende kartierten Schutzgebiete vorhanden:

= Flora-Fauna_Habitatgebiet 8040-371.01 ,,Moorgebiet von Eggstatt-Hemhof*
= EU-Vogelschutzgebiet 8040-471.01 ,Moorgebiet von Eggstatt-Hemhof”

Durch die Entfernung und die dazwischenliegende Bebauung besteht jedoch kein direkter oder
raumlicher funktionaler Zusammenhang mit dem Planungsgebiet. Somit sind aufgrund der
geplanten Bebauung keine Wechselwirkungen zu erwarten.
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A.5.7

A.5.8

Boden

Im Rahmen der gegenstindlichen Anderung und Erweiterung wurde durch das Biiro fir
Baugrunderkundung IGEWA GmbH ein geotechnisches Baugrundgutachten (Nr. S00477) vom
09.12.2025 im Bereich der geplanten StraRenverkehrsflache des AlImwegs erstellt. Das Gutachten
liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Bodenaufbau

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung im Juli/August 2025 wurde der Untergrund im Bereich
der an das Baugrundstiick angrenzenden StraRenfliche (Almweg) durch vier Bohrungen bis
maximal 3,1 m Tiefe erkundet. Dies Ergebnisse kdnnen grundsatzlich auch Anhaltspunkte fiir den
Bodenaufbau in den angrenzenden als Bauflachen vorgesehenen Bereichen bieten.

Unter einer bestehenden, stark verdichteten Kiestragschicht des Alimwegs mit Machtigkeiten von
ca. 0,8 m bis 1,4 m steht flaichendeckend bindige eiszeitliche Morane an. Diese besteht aus
schluffigem Material mit wechselnden Anteilen an Kies, Sand und einzelnen Steinen. Die Mordne
weist Uberwiegend eine steife bis ortlich weiche Konsistenz auf. Tieferliegende tragfihige
Schichten (z. B. VorstoRschotter) wurden nicht erreicht, sind im untersuchten Bereich jedoch nicht
zwingend zu erwarten.

Insgesamt ist der Baugrund fiir die geplante ErschlieBung und eine spatere Bebauung geeignet,
besondere geotechnische Risiken sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Sickerfiahigkeit

Die im Bereich der angrenzenden StraBenfliche durchgefiihrten Baugrunduntersuchungen
zeigen, dass unter der bestehenden Kiestragschicht Uberwiegend bindige Béden in Form
eiszeitlicher Morane anstehen. Diese Boden weisen nur eine geringe Wasserdurchlassigkeit auf
und sind daher fiir eine unterirdische Versickerung (z. B. tber Rigolen oder Sickerschachte) nur
eingeschrankt geeignet.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist jedoch oberflaichennah, insbesondere in Form
einer Muldenversickerung, grundsatzlich moéglich. Diese Versickerungsart entspricht den 6rtlichen
Bodenverhaltnissen und stellt eine technisch und wirtschaftlich geeignete Losung fiir die
ortslibliche Regenwasserbewirtschaftung dar. Insgesamt kann bei entsprechender Planung von
einer ausreichenden Versickerungsfahigkeit far eine oberflachennahe
Niederschlagswasserbewirtschaftung ausgegangen werden.

Wasser

Grundwasser

Zum  Grundwasserstand im  Anderungsbereich  liegen  keine  Messdaten  aus
Grundwassermessstellen vor. Im Rahmen der durchgeflihrten Baugrunduntersuchungen im
Bereich der angrenzenden StraRenflache wurde bei Bohrungen bis in Tiefen von bis zu ca. 3,1 m
unter Gelande weder Grundwasser noch Schichtwasser angetroffen.

Aufgrund der geologischen Situation mit tGberwiegend bindigen Mordanenbdden ist von einer
geringen Wasserwegsamkeit der anstehenden Bdden auszugehen. Ein zusammenhangender
Grundwasserhorizont wird nach gutachterlicher Einschatzung erst in groReren Tiefen erwartet.
Kurzzeitig auftretendes Schichtwasser kann lokal und zeitlich begrenzt auftreten, ist jedoch
erfahrungsgemalfd raumlich stark begrenzt und lauft nach dem Anschneiden rasch ab.
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A.5.9

Gewisser und Uberschwemmungsgebiete

Im Planungsgebiet selbst sind keine Oberflachengewdsser vorhanden. Ca. 120 m siidwestlich
jedoch topographisch ca. 20 m tiefer befindet sich die Ischler Achen.

GemaR dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt sind im Planungsgebiet und in dessen naherer
Umgebung keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete sowie Hochwassergefahrenflichen
HQ100 oder HQextrem vorhanden. Ebenso befindet sich das Planungsgebiet nicht in einem
wassersensiblen Bereich (Stand: Méarz 2026).

Dennoch kénnen lokale Uberschwemmungen, insbesondere im Rahmen von Oberflachenabfluss
bei Starkregenereignissen nicht ausgeschlossen werden.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kdénnen StraRen und Privatgrundstiicke flachig Gberflutet werden. Auch im Planungsgebiet
kann dies nicht ausgeschlossen werden.

Gemal dem Kartendienst ,,Potentielle FlieBwege bei Starkregen” im Umweltatlas des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt (Stand Marz 2026) befinden sich innerhalb des Planungsumgriffs keine
potentielle FlieBwege oder Aufstaubereiche bei Starkregen. Durch die Hanglage kénnen jedoch
Zuflisse von Norden oder aus dem Almweg nicht ausgeschlossen werden, wenn auch keine starke
Kanalisierung in das Planungsgebiet zu erwarten ist.

Vorbelastungen

Altlasten
Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Zudem lasst die bisherige Flachennutzung

als unbebaute Freiflache nicht auf eine erhdhte Altlastenwahrscheinlichkeit schlieRen.

Immissionen

Anlagenldrm

Da der Anderungsbereich von Wohnbebauungen umgeben ist und es sich um ein allgemeines
Wohngebiet mit angrenzendem Dorfgebiet handelt, ist mit keinen relevanten
Anlagenlarmimmissionen und -emissionen zu rechnen.

Verkehrsldrm

Von dem angrenzenden Almweg ist aufgrund des untergeordneten Charakters mit keinen
relevanten Verkehrslarmimmissionen zu rechnen.

Von libergeordneten StralRen ist aufgrund des Abstands (ca. 500 m 6stlich: TS2094 und wesentlich
weniger Befahren ca. 100 m sidlich die TS33) und der dazwischen liegenden Bebauung mit keinen
relevanten Immissionen zu rechnen.
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B Planungsbericht — Ziele und Auswirkungen der Planung
B.1 Ziele der Planung
Stadtebau
Die Zielsetzungen der Planung sind:
= Schaffung von neuem Wohnraum
= Sicherstellung einer in Abwagung mit der Umgebung und der Topographie angemessenen
Bebauung
= Befriedigung der Wohnbediirfnisse der insbesondere auch o6rtlichen Bevolkerung
= Aktivierung von Innenentwicklungspotentialen
= Sicherstellung einer der Nutzung angemessenen ErschlieRung
= Sicherung einer angemessenen Durchgriinung
B.2 Bebauungsplankonzept
B.2.1 Art der baulichen Nutzung
Bisheriges Baurecht
Im umgebenden Ur-Bebauungsplan im Osten ist ein Dorfgebiet und in der nérdlichen Anderung
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im Umfeld sind tatsachlich weit Uberwiegend
Wohngebdude vorhanden.
In dem bisher nach § 34 BauGB zu bewertenden Bereich wird entsprechend der umgebenden
Nutzungen eine Nutzung dquivalent eines allgemeinen Wohngebiets zuldssig sein.
Festsetzung
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind nicht zulassig.
Begriindung
Die bestehende Nutzung der Umgebung soll auch im Rahmen des hier gegenstédndlichen Bereichs
weiterentwickelt werden. Dem folgend ist ein Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO
festgesetzt.
Entsprechend der topographischen Situation wie der begrenzten Erschliefung sowie um die
kleinteilige Wohnstruktur nicht zu stéren sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und
5. (Tankstellen) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen generell unzulassig.
B.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Maximal zuléissige Grundfléche

In der Umgebung ist heute weitgehend eine GRZ im Bereich um 0,18 realisiert. In Abwadgung der
Zielsetzung der Nachverdichtung mit einer angemessenen Entwicklung aus dem Ort und der
steilen Topographie wird nun eine GRZ von 0,2 festgesetzt.

Die festgesetzte GRZ liegt weit unter dem Orientierungswert nach § 17 BauNVO fiir die GRZ von
allgemeinen Wohngebieten (0,40).



Seite 12 von 21 Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,,Roitham*

Begriindung Gemeinde Seeon-Seebruck

B.2.3

Um den stadtebaulich wirksamen Baukorper moglichst prazise festsetzen zu kdnnen, ist die
zuldssige Grundflachenzahl quantitativ aus den stadtebaulich angemessenen Baukdrpern
entwickelt. Weniger raumwirksame Bauteile, wie Garagen, Nebenanlagen und Terrassen, sind
dem folgend als Uberschreitung der Grundflachenzahl zul3ssig.

Zuldssige Uberschreitungen der Grundfléche

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch Balkone, Terrassen und Loggien bis zu einer GRZ
von 0,25 (inklusive Hauptanlagen) tGberschritten werden.

Flr Anlagen nach §19 Abs. 4 BauNVO (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
nach §14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) sieht §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO regelmaRig eine zuldssige
Uberschreitung der Grundfldche von 50% vor. Durch die hier vorgesehene restriktive Festsetzung
der Grundflache und den im landlichen Bereich hohen Bedarf an Stellplatzen reicht dies jedoch
fir eine bestimmungsgemaBe Nutzung des Grundstlicks nicht aus. Dem folgend wird nach
§19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO im Bebauungsplan eine abweichende Regelung festgesetzt. Um die
Auswirkungen der Uberschreitung, insbesondere vor dem Hintergrund der starken Topographie
und der ggf. schwierigen Integration der Anlagen in diese gestaffelt nach ihrer stadtebaulichen
Pragnanz in zwei Kategorien gegliedert.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,30
(inklusive Hauptanlagen, Balkone, Terrassen und Loggien) durch Garagen, Carports, und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO Uberschritten werden.

In einem weiteren Schritt darf die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer maximalen
Grundflachenzahl von 0,40 (inklusive Hauptanlagen, Balkone, Terrassen und Loggien, Garagen,
Carports, und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) durch Stellplatze, Zuwegungen und
Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird Uberschritten werden.

Mit einer zuldssigen Gesamtversiegelung von 40% verbleiben ausreichend Flachen vor die
Versickerung, die Einpassung der baulichen Anlagen in das Gelande und auch eine angemessene
Durchgriinung. Auch vor dem Hintergrund dieser Uberschreitungen werden die
Orientierungswerte nach §17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete eingehalten.

Insgesamt ist so in eine Kombination mit den festgesetzten Baurdumen und der zuldssigen
Hohenentwicklung die mogliche bauliche Nutzung ausreichend bestimmt. Auf die Festsetzung
einer Geschossflache kann somit verzichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Es ist ein groflzligiger Bauraum vorgesehen, welcher primar die notwendigen Abstdande zur
Nachbarbebauung und eine offene Bebauungsstruktur sicherstellt. Durch die Situierung des
Bauraums im nordlichen Grundstiicksbereich wird der Topographie Rechnung getragen.
Gleichzeitig wird durch den relativ grofRzligigen Bauraum ausreichend Spielraum geschaffen, um
vor dem Hintergrund der starken Topographie eine angemessene architektonische Losung zu
ermoglichen.

Der Bauraum kann an jeder Stelle, wenn auch nicht an jeder Stelle gleichzeitig, unter
Bericksichtigung der ,Satzung Uber abweichende Malle der Abstandsflachentiefe in der
Gemeinde Seeon-Seebruck” bebaut werden. Durch die Anordnung der Geltung der
Abstandsflachen entsprechend der Satzung (liber die BayBO hinausgehend) sind auch im Rahmen
des neuen Bauraums gesunde Wohnverhiltnisse, eine ausreichende Belichtung und ein
ausreichender Schutz nachbarschaftlicher Interessen, innerhalb des Planungsbereichs und
gegenliber den umliegenden Grundstiicken gewahrt. Die Abstandsanforderungen des
Brandschutzes werden ebenfalls sicher eingehalten.
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Uberschreitungen der Baurdume

Mangels entsprechender Erméchtigungsgrundlage im BauGB sind keine Uberschreitungs-
moglichkeiten der Baugrenzen im Bebauungsplan festgesetzt.

Entsprechend § 23 Abs. 3 BauNVO kann jedoch eine Uberschreitung der Baugrenzen in
geringfliigigem Mal} zugelassen werden. Gebdudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu
betrachten, wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 2 BayBO einhalten. Im Einzelnen bedarf es
jedoch jeweils einer Betrachtung der Uberschreitungen im Einzelfall.

Hoéhenentwicklung

Um mogliche Vollzugsschwierigkeiten und Unklarheiten im Zusammenhang mit dem
vorhandenen Gelande auszuschliefen, wird die zuldssige Hohenentwicklung in Form einer
maximal zuldssigen Oberkante der Wandhohe (OKww) in Metern Gber Normalhéhennull (DHHN
2016) (m . NHN) als absolutes MaR definiert. Somit ist die Hohenentwicklung unverénderlich und
eindeutig fir den jeweiligen Bereich, bezogen auf die einzelnen Bauteile, festgesetzt. Die
stadtebaulich wirksame Hohe kann so prazise und unveranderbar definiert und eine Einbettung
in die Umgebung, hinsichtlich der Topografie und Nachbargebaude sichergestellt werden.

Die maximale Oberkante der Wandhohe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AulRenkante der AuRenwand an den Traufseiten des
Daches, bei Flachddchern der oberste Punkt des oberen Abschlusses der Attika bzw. einer
Absturzsicherung.

Die maximale Oberkante der Wandhohe wird mit 554,0 m . NHN festgesetzt. Gegenliber dem
heutigen Gelande ist so talseitig eine Wandhohe von ca. 7,3 m und bergseitig von 5 m moglich.

Aufgrund der Topographie und der Hohenlage der Strale ist jedoch voraussichtlich nach
entsprechenden Anpassungen des Geldandes zur ErschlieBung eine Wandhohe von ca. 3,5 m
moglich. Auf der Talseite ergeben sich nicht zwangslaufig Veranderungen.

Eine Geldandemodelierung im Norden erscheint zur ErschlieBung des Baugrundstiicks notwendig.

Somit kann auch vor dem Hintergrund der Topographie eine angemessene, nach Siiden
zweigeschossige Bebauung ermoglicht werden.

Durch diese Hohenfestsetzung ist auch ausreichend Spielraum fiir eine Hochwasserangepasste
Bauweise in Zusammenhang mit Starkregenereignissen geboten. Aufgrund der Hohe der
Bebauung, der unbestimmten Festsetzung des umgebenden Ur-Bebauungsplans und der
Hanglage des Gebiets sind in einer Gesamtabwagung keine negativen Auswirkungen auf das
Ortsbild zu erwarten. Relevante negative Auswirkungen fiir die Nachbargrundstiicke werden
durch die Anordnung der Einhaltung der Abstandsflaichen der gemeindlichen Satzung zu diesen
ausgeschlossen.

Im Rahmen der Flache fiir Nebenanlagen und Garagen ist zudem eine Oberkante der Wandhohen
von 553,7 m 0. NHN festgesetzt. Dies bildet letztendlich bergseitig etwa eine Wandhéhe von 3,2 m
Uber der zu erwartenden Anschlusshohe der StraRe ab. Durch diese Hohenfestsetzung ist jedoch
noch immer eine Unterordnung der Nebenanlagen bzw. Garagen unter die Hauptbaukérper
sichergestellt. Gleichzeitig ist jedoch auch vor dem Hintergrund der Topographie die
Unterbringung von groReren Fahrzeugen moglich.

Auf eine Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse wird verzichtet, da die stadtebauliche
Wirksamkeit des Gebaudes unabhangig von der Anzahl der Vollgeschosse und deren Hohe (iber
die Oberkante der Wandhohe und die maximal zulassige Dachneigung klar definiert ist.
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B.2.6

Abstandsflachen

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die ,Satzung der Gemeinde Seeon-
Seebruck Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe” in der jeweils aktuellen Fassung.
Diese setzt Uber die Regelung des Art. 6 Abs. 5 BayBO hinausgehende Abstandsflachentiefen fest.
Der Bebauungsplan setzt explizit keine von der gemeindlichen Satzung abweichenden
Abstandsflachen fest. Somit gilt die gemeindliche Satzung uneingeschrankt und unverandert.

Somit sind, insbesondere gegeniiber den Flachen auBerhalb des Bebauungsplans, ausreichende
Abstande gewadhrleistet, um den Anforderungen hinsichtlich gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, des Brandschutzes sowie des Nachbarschutzes zu geniigen. Unter Einhaltung
der Regelungen der gemeindlichen Satzung ist in den festgesetzten Baurdumen (wenn auch nicht
an allen Stellen gleichzeitig) aufgrund der gewahrten Ausnahmen (16m-Privileg) eine Ausnutzung
der maximalen Hohenentwicklung moglich.

Sollte die Satzung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die
allgemeinen Regelungen der BayBO. Diese gewahrleisten ebenfalls gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse; die Belange des Brand- und Nachbarschutzes sind sichergestellt. Durch die
generell gegeniliber der Satzung kiirzeren Abstandsflachen im Rahmen der BayBO ware auch in
diesem Fall eine Ausnutzung der Baurdaume moglich.

Nebenanlagen und Garagen

Um durchgangige Griinrdume sicherzustellen und einer zu kleinteiligen, mit dem Ortsbild nicht
vertraglichen Bebauung mit untergeordneten Gebauden vorzubeugen. Sind Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO, Garagen und Carports mit einer Grundfldche Gber 10 m? nur in den Baurdumen und
in Flachen fir Nebenanlagen und Garagen zulassig. So kann insbesondere der bauliche Eingriff in
die Topographie zusammengefasst und somit eine landschaftsvertragliche Situation gewahrleistet
werden. Dem folgend sind die Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports in Erweiterung
des Bauraums parallel der Erschliefung vorgesehen.

Von der Regelung ausgenommen sind: offene Stellpldtze, offene nicht Gberdachte Sitzbereiche
(Terrassen), Stitzmauern, Einfriedungen sowie Zufahrten und Zuwegungen. Diese haben durch
ihre fehlende dritte Dimension einen geringeren Einfluss auf das Ortsbild und kénnen somit auch
in den Ubrigen Grundstiicksbereichen zugelassen werden.

Um ein einheitliches Gesamtbild zu gewahrleisten und somit negativen Auswirkungen auf das
Ortsbild vorzubeugen, sind Ddcher von Nebenanlagen und Garagen tuber 10 m? entsprechend den
Ubrigen Festsetzungen zu Dachern und identisch mit den ,Hauptanlagen” auszufiihren. Kleinere
Anlagen sind so untergeordnet, dass hier keine entsprechenden Effekte zu erwarten sind und so
auch keine Festsetzungen notwendig sind.

Dariiber hinaus sind fiir Garagen, Carports und Nebenanlagen speziellen Festsetzungen zur
Dachgestalt getroffen. Ein angemessenes Gesamtbild ist hier durch die getroffenen Festsetzungen
von Dachern gewadhrleistet. Auch hier ist keine identische Dachdeckung mit den
,Hauptgebauden” erforderlich.

Um ortsgestalterischen Missstdanden vorzubeugen, sind Stellplatze fir Mulltonnen in Haupt- und
Nebengebdude zu integrieren.
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B.2.8

Bauweise / Wohneinheiten

In Abwagung mit der ErschlieBungssituation, der Topographie und der baulichen Umgebung sind
ausschlieBlich Einzelhduser zuldssig.

Um unter Berlicksichtigung der Topographie, der baulichen Umgebung und der
ErschlieBungssituation eine lGbermaRige Nutzung des Planungsgebiets, insbesondere auch im
Hinblick auf die zu errichtenden Stellplatze zu verhindern, werden die Wohneinheiten je
Gebdudetyp, nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB, mit einer absoluten Hoéchstzahl von 2 beschrankt.
Somit sind Einliegerwohnungen bzw. liber die Lebenszeit der Gebdude flexible Wohnmodelle
moglich, gleichzeitig kénnen jedoch die notwendigen Stellplatze auch von dem Hintergrund der
topographischen Situation sinnvoll untergebracht werden.

Dacher

Der lokalen Bautradition folgend und in Anlehnung an die Festsetzungen des, auch in der
Umgebung gililtigen, Ur-Bebauungsplanes, werden die Festsetzungen zu Dachform und
Dachneigung weitgehend Gbernommen. Im Sinne einer Weiterentwicklung werden sie jedoch
punktuell erganzt und angepasst.

Es sind auch weiterhin ausschlieRlich symmetrische Satteldacher mit einer Neigung von 18° bis zu
25° zulassig. Dies integriert sich in die 6rtliche Baukultur. Auf Dachflachen mit einer Grundflache
unter 10 m? ist die Dachform freigestellt, da diese weniger pragend fir das Ortsbild sind.

Ebenfalls auf dem vorhanden Ortsbild abgeleitet sind als Dachdeckung nur Dachziegel und
Dachsteine in anthrazit und roter bis rotbrauner Farbe zuldssig.

Dem Hauptdach untergeordnete Flachen, welche maximal 15 % der Flache des Hauptdaches
ausmachen und deren hochster Punkt mindestens 0,6 m unter der tatsichlichen OKwy des
Hauptdaches liegen, sind auch als Pultdacher zuldssig. Der First des Pultdaches muss direkt an das
Hauptgebadude unterhalb des Hauptdaches anschlieBen. Die Neigung des Pultdaches darf maximal
10° zur Neigung des Hauptdaches abweichen, muss aber innerhalb des Bereichs von 18° - 25°
bleiben. Somit bleibt die einheitliche und ruhige Dachform des Hauptdaches erhalten und es sind
gleichzeitig kleinere, die Gebdude strukturierende Vorbauten ohne (iberdimensionale
Dachkonstruktionen maoglich. Insgesamt ist durch die hier getroffene Vorgabe zu den Dachformen
dennoch eine aus dem bestehenden Ortsbild entwickelte Gesamtgestalt sichergestellt.

Um eine angemessene Einbindung in die dorfliche Umgebung sicher zu stellen, sind die Dacher
mit Dachiberstanden auszufiihren. Fiir Nebenanlagen, Garagen, Carports und entsprechend der
dafiir getroffenen Festsetzungen untergeordnete Dacher ist dabei ein etwas geringerer
Dachiiberstand zugelassen, um hier keine gegeniiber den Dachflachen unverhaltnismaRig grolRen
Dachiiberstande zu bedingen.

Auf Garagen, Nebenanlagen sowie Carports sind Pultdacher bis zu maximal 8° Neigung zulassig.
Somit sollen Uberdimensionale Dachkonstruktionen auf sonst leichten und zuriickhaltenden
Anlagen vermieden werden. Um auch in der Aufsicht eine angemessene Gestaltung
sicherzustellen, sind diese Dacher als Grindacher auszufiihren. Durch die Festsetzung einer
Mindestsubstratiiberdeckung von 10 cm kann eine Riickhaltung von Niederschlagswasser erreicht
werden und die Flachen kénnen positive Auswirkungen flr das Kleinklima entfalten.

Auf Uberdachungen von Wintergérten und Terrassen sind neben Satteldachern auch Pultdicher
oder flach geneigte Dacher ab einem Neigungswinkel von 10° zulassig. Es handelt sich hierbei um
untergeordnete Bauteile. Somit sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das Ortsbild
zu erwarten. Durch die Zulassigkeit flacherer Dacher kdnnen diese Anlagen niedriger ausfallen
und sich somit weiter dem Hauptgebaude unterordnen. In Abwagung der beabsichtigten Funktion
und der nur untergeordneten Gestalt sind bei diesen Anlagen auch transparente Eindeckungen
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zuldssig. Unter Bericksichtigung der konkreten Rahmenbedingungen dieser Anlagen, kann hier
auf Dachiiberstande verzichtet werden. Griinordnung

Um vor dem Hintergrund des Klimawandels eine angemessene Griinausstattung, insbesondere im
Hinblick auf Verschattung und Verdunstung sicherzustellen, ist je angefangen 400 m?
Grundsticksflache ein heimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Durch die
Festsetzung einer zu erwartenden Mindesthohe der Baume von 10 m und entsprechende
Pflanzqualitaten wird sichergestellt, dass die angestrebten Effekte, insbesondere in einem
angemessenen Zeitraum erreicht werden konnen. Alternativ kann auch ein entsprechender
Bestandsbaum erhalten werden.

Um den Oberflaichenabfluss und den Eingriff in die Bodenfunktion, insbesondere vor dem
Hintergrund vermehrt zu erwartender Starkregenereignisse, zu minimieren, sind alle Zufahrten,
Zuwegungen und offenen Stellplatze auf dem Baugrundstiick mit wasserdurchldssigen Beldgen
auszufiihren.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Vor dem Hintergrund der starken Topographie kommt der Einbettung des Gebdudes in diese eine
wesentliche Rolle fiir das Ortsbild zu. Dem folgend werden entsprechende Festsetzungen zu
Aufschittungen und Abgrabungen getroffen.

Fir eine angemessene Einbettung der Hauptgebdude in den Hohenkanon der bestehenden
Topografie sind Aufschittungen und Abgrabungen am Gebaude bis zu einer Differenz von 1,2 m
zum bestehenden Geldnde zuldssig. Somit kann auch eine angemessene Nutzung des Gebaudes
in der Hanglage sichergestellt werden. Die Festsetzungen zu Héhe der Aufschiittungen und
Abgrabungen gelten nicht im Bereich der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen. Auch im Bereich
zwischen dem Bauraum und der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache sind keine Restriktionen im
Hinblick auf Aufschittungen und Abgrabungen getroffen. Hier soll eine ebenerdige Anbindung
der Erschlielung an das Gebaude moglich sein. Durch die Abschirmung durch StraBe und Gebaude
sind hier keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten.

Gerade im direkten Anschluss an das Gebadude sind ggf. Stiitzmauern zur Einbindung in die
Umgebung erforderlich. Um die Einbindung der Baukérper und ErschlieBungsflachen in das
Gelande zu ermdglichen, sind Stiitzmauern bis 1,5 m zuldssig. Damit keine starke Beeintrachtigung
des Ortsbildes zu befiirchten ist, werden Stiitzmauern nur in direkter baulicher Verbindung mit
Gebduden, Garagen oder Nebenanlagen zugelassen. Um einem zu massiven Erscheinungsbild
entgegenzuwirken, ist die Lange der Stlitzmauern bei einer Hohe von lber 0,5 m und unter 1,0 m
auf 10,0 m begrenzt. Stiitzmauern mit einer Hohe tber 1,0 m bis maximal 1,5 m sind auf eine
Lange von maximal 5,0 m begrenzt.

Um negative Auswirkungen auf angrenzende Grundstiicke auszuschlieRen, missen Stiitzmauern
einen Abstand von mindestens 50 cm zu den angrenzenden Grundstiicken einhalten.
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B.2.10 Photovoltaikanlagen

B.3

B.4

Um im Zuge des Klimawandels vermehrt auf eine nachhaltige Energieerzeugung zu setzen, sind
mindestens 40 % der gesamten Dachflache eines jeweiligen Hauptgebdudes mit Anlagen zur
Nutzung von Strahlenenergie (Photovoltaik oder Solarthermie) zu versehen ist. Ausgenommen
sind Dachterrassen sowie Dacher von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Garagen und Carports,
da diese einen untergeordneten Flachenanteil darstellen und ggf. in sich sehr klein sind. Im
Zusammenhang mit Fassaden sind unter Abwdgung eines angemessenen Ortsbildes mit den
Belangen einer moglichst umfanglichen PV-Nutzung nur Photovoltaikanlagen an Balkonen
zuldssig. Je angefangenen 10m Balkonlange sind dabei 3,0 m? Fliche zul&ssig.

Um ein moglichst homogenes und ruhiges Erscheinungsbild und eine ansprechende
Dachlandschaft zu unterstitzen, sollen sich Solaranlagen dem Gebaude und dem Dach mdglichst
unterordnen. Dementsprechend sind Photovoltaikanlagen ausschlieRlich im Neigungswinkel der
Dachhaut zuldssig. Abstande zu Dachhaut sind nur im Rahmen des im konstruktiv zur Befestigung
Notwendigen zuldssig. Um auch auf zuldssigen Flachdachern die aktive Nutzung der solaren
Strahlungsenergie zu ermoglichen, dirfen auf diesen Dachern Solaranlagen aufgestandert
werden. Durch das Zurlicktreten von der Attikaauenkante wird die Wahrnehmbarkeit der
aufgestanderten Solaranlagen vermindert und eine homogene Dachlandschaft gewahrleistet.

Gebaudeunabhiangige Solaranlagen sind ausgeschlossen, da die nicht bebauten Bereiche in den
Baugebieten im Sinne des Erhalts eines dorflichen Ortsbildes moglichst freigehalten und durch
Bepflanzung gestaltet werden sollen.

Wohnbediirfnisse der insbesondere auch értlichen Bevolkerung

Im Rahmen des Bebauungsplans wird ein Beitrag zur Befriedigung der Wohnbeddrfnisse der
insbesondere auch ortlichen Bevolkerung (§§ 1 Abs. 5, 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) geleistet. Es ergibt
sich dieses oOffentliche Interesse auch aus den Zielen der Landesentwicklung und der
Regionalplanung, nach denen die ansassige Bevolkerung bei der Bereitstellung von Bauland und
der Verbesserung der Wohnversorgung vorrangig bericksichtigt werden soll
(Baugebietsausweisung fir den 6rtlichen Bedarf).

Neben der hier gegenstindlichen Intensivierung des Baurechts wird dieses fiir die ,Ortliche
Bevolkerung” aullerhalb des Bauleitplanverfahren durch einen Stddtebaulichen Vertrag fiir
diejenigen Personen bzw. ihren Ehegatten und Abkémmlingen gesichert werden, die entweder
bereits seit flinf Jahren mit Hauptwohnsitz in der Gemeinde wohnen oder seit fiinf Jahren einer
selbststandigen oder unselbststandigen Beschaftigung in der Gemeinde nachgehen und nicht
Uber eigenen baureifen bzw. zu Wohnzwecken nutzbaren Grundbesitz verfligen. Gegebenenfalls
sind weitere Voraussetzungen wie z.B. Einkommensgrenzen, Kinder etc. zu berticksichtigen.

Auch wird zum Zwecke der Sicherung des ortlichen Bedarfs die ausschlielliche Nutzung als
Hauptwohnsitz durch eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit gesichert.

Entsprechende Regelungen direkt im Bebauungsplan sind in Ermangelung einer entsprechenden
Ermachtigungsgrundlage nicht moglich.

Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen

Um die Umsetzung der im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans erméglichten
Nachverdichtung sicherzustellen und einer Flachenbevorratung vorzubeugen, wird eine
vertraglich geregelte Bauverpflichtung, durch die das Grundstiick innerhalb von 5 Jahren bebaut
werden muss in einem stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Entsprechende Regelungen direkt im Bebauungsplan sind in Ermangelung einer entsprechenden
Ermachtigungsgrundlage nicht moglich.
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B.5

Versickerung und Niederschlage

Das anfallende Niederschlagswasser der umgebenden Grundstlicke versickert lberwiegend
ortsnah (iber den Oberboden bzw. oberflichennahe Versickerungseinrichtungen. Auch fiir das
Planungsgebiet ist grundsatzlich von einer ortsnahen Versickerungsmoglichkeit auszugehen.

Die im Rahmen eines Baugrundgutachtens durchgefiihrten Untersuchungen im Bereich der
angrenzenden Strallenflache zeigen, dass unter einer bestehenden Kiestragschicht iberwiegend
bindige Moranenbéden mit geringer Wasserdurchlassigkeit anstehen. Eine unterirdische
Versickerung von Niederschlagswasser (z. B. liber Sickerschachte oder tiefreichende Rigolen) ist
daher nur eingeschrankt geeignet.

Grundsatzlich ist eine dezentrale Niederschlagswasserbewirtschaftung sinnvoll. Um den
natlirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, ist als primdre Losung eine
ortsnahe, flaichenhafte und oberflachennahe Versickerung liber eine geeignete Oberbodenschicht
anzustreben. Ist eine reine Flachenversickerung nicht moglich, ist einer linienférmigen,
oberflaichennahen Versickerung Uber Mulden bzw. Mulden-Rigolen der Vorzug vor einer
punktuellen Versickerung (iber Sickerschachte zu geben. Ziel ist eine moglichst naturnahe
Versickerung Uber die belebte Bodenzone, um die Funktion des Bodens als Wasserspeicher und
Klimapuffer zu erhalten.

Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die Vorgaben der Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
einzuhalten. Soll von diesen abgewichen werden, ist ein entsprechendes Wasserrechtsverfahren
durchzufihren. Das Arbeitsblatt DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser — Teil 1: Planung, Bau und Betrieb” ist zu beachten.

Im Rahmen des Bauvollzugs und der zugehdrigen Entwdasserungsplanung ist eigenverantwortlich
zu prifen, ob die NWFreiV angewendet werden kann. Ist dies nicht der Fall, ist fur die
Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Traunstein —
Wasserrecht zu beantragen.

Anlagen zur Ableitung und Versickerung von Niederschlagswasser sind so herzustellen und zu
unterhalten, dass der Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die hierflr vorgesehenen
Flichen sind von Abflusshindernissen freizuhalten. Uberbauen oder Verfiillen, Anpflanzungen,
Zaune sowie die Lagerung von Gegenstdanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder
fortgeschwemmt werden kénnen, sind unzulassig. Fiir die Versickerung vorgesehene Flachen sind
vor Verdichtung zu schiitzen. Insbesondere sind das Befahren sowie die Ablagerung von
Baumaterialien oder Bodenaushub wahrend der Bauzeit unzulassig.

Bei den Baugrunduntersuchungen wurde bis in Tiefen von ca. 3,1 m unter Geldande kein Grund-
oder Schichtwasser angetroffen. Ein zusammenhangender Grundwasserhorizont ist nach
gutachterlicher Einschatzung erst in groReren Tiefen zu erwarten. Kurzzeitig auftretendes, lokal
begrenztes Schichtwasser kann jedoch nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Im Rahmen der Gelandemodellierung ist darauf zu achten, dass durch die Baumalnahmen die
Situation hinsichtlich des wild abflieBenden Oberflachenwassers nicht negativ beeinflusst wird.
Zum Schutz nachbarrechtlicher Belange ist durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen, dass
Niederschlagswasser vom Baugrundstiick nicht auf die StraBenverkehrsflache oder benachbarte
Grundsticke abgeleitet wird. § 37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu
bericksichtigen.

Bei Starkregenereignissen ist auch bei unveranderter Geldndesituation mit einem nicht zu
vernachlassigenden Oberflachenabfluss zu rechnen. Die Hauptabflussrichtung verlauft
entsprechend der Topografie grob von Norden nach Siden. Der erforderliche oberflachige
Niederschlagswasserabfluss ist innerhalb des Planungsgebiets planerisch zu berlicksichtigen.
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B.6

B.7

Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Der Geltungsbereich wird tiber den Almweg erschlossen.

Die heute dort vorhandene ErschlieBung ist hinsichtlich ihrer Dimension nur begrenzt zur
ErschlieBung von Baugrundstiicken geeignet. Insbesondere ist ein Befahren der 6ffentlichen
StraRenverkehrsflaiche durch die Feuerwehr erforderlich, um einen ausreichenden
Feuerwehrangriff im Planungsgebiet aber auch auf den Flachen nérdlich zu ermdglichen.

Dem folgend wird im Rahmen der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans die StraRe in
westlicher Richtung erweitert und entsprechend der Erfordernisse aufgeweitet. Die Flachen
werden nun als offentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Hierzu werden Teilflachen der
Flursticke Nr. 2286/41, 2286/40, 2286/13, 2286/5, 2286/12, 2286/8 und das Flurstiick Nr.
2286/42 einbezogen.

Aufgrund des geringen Umfangs der moglichen Nachverdichtung ist, wenn iberhaupt mit einer
nur sehr moderaten Zunahme des Verkehrs zu rechnen. Diese kann von den bestehenden StraRen
der Umgebung aufgenommen werden.

Technische Infrastruktur

Die entsprechenden Medien Strom, Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser liegen in
den bestehenden StralRenverkehrsflache vor. Im Rahmen der ErschlieBung des Baugrundstiicks ist
im Rahmen des Bauvollzuges ein Anschluss der Baugebiete an die bestehenden Leitungen mit
angemessenem Aufwand moglich.

Brandbekdampfung

Der Geltungsbereich liegt in keinem Bereich weiter als 50 m von den geplanten 6ffentlichen
Strallenverkehrsflachen entfernt. Somit sind nach Art. 5 Abs. 1 BayBO nicht zwangslaufig
Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen auf dem Grundstiick erforderlich.

Durch die zuladssige Hohenentwicklung kann davon ausgegangen werden, dass die
Personenrettung mit Steckleitern erfolgen kann. Feuerwehraufstellflaichen an den Gebduden oder
zweite bauliche Rettungswege sind somit voraussichtlich nicht notwendig. Die konkrete Planung
obliegt jedoch der Bauausfiihrung.

Eine Loschwasserversorgung liegt in den angrenzenden StraRRen vor.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung die Belange der Brandbekampfung ausreichend
beriicksichtigt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens des Einzelvorhabens bzw. des Bauvollzuges.

Klimaschutz

MaRnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

Durch die Beschriankung der zuldssigen Gesamtversiegelung wird ausreichend Raum fir
Vegetation erhalten. Somit kann, in Verbindungen mit den festgesetzten Baumpflanzungen ein
angemessenes Mikroklima erhalten werden. Dariiber hinaus wird so gerade bei vermehrt
auftretenden Starkregenereignissen mehr Flache fir Versickerung freigehalten und der
Oberflachenabfluss verringert.

Die Hohenfestsetzungen lassen ausreichend Spielraum fiir eine im Sinne des vermehrt zu
erwartenden Oberflachenabflusses hochwasserangepasste Bauweise.
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B.8

B.9

MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Verpflichtung zur Umsetzung von Photovoltaikflachen auf Dachern wird ein Beitrag zur
weiteren Dekarbonisierung der Stromversorgung geleistet.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

Schaffung der Rahmenbedingungen flir neuen Wohnraum

Schaffung der Voraussetzungen fiir einen Eingriff in die Topographie

Sicherung der ErschlieBung des Planungsgrundstiicks und der angrenzenden Bebauung
Sicherstellung einer ortsliblichen, landlichen Gestaltung

Sicherung einer angemessenen Durchgriindung.

Flachenbilanz
Flachenbezeichnung Flache ca. Ante|‘! an der
Gesamtflache ca.
Nettobauland (maRgebliches Baugrundstiick) 919 m? 65 %
Offentliche StraRenverkehrsfliche 489 m? 35%
Bruttobauland (Planungsgebiet): 1.408 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den FldchengréfSen und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.
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C Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

Die hier gegenstindliche Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Roitham“ wird
entsprechend § 13a Abs. 4 BauGB im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. Somit wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltprifung,
einem Umweltbericht sowie einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

C.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Bei der hier gegenstindlichen Anderung des Bebauungsplans ,Roitham* handelt es sich um eine
Bebauungsplananderung im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. In diesem
Rahmen zu erwartende Eingriffe gelten nach & 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Sinne des § 1 a Abs. 3
Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig.
Somit entsteht kein weiteres Ausgleichserfordernis.

C.3 Artenschutzrechtliche Belange
Durch die hier gegenstandliche Bebauungsplananderung und Erweiterung kommt es gegeniiber
dem Ur-Bebauungsplan nicht zu wesentlich intensiveren Eingriffen in den Vegetationsbestand.
Die bestehende Vegetation im Planungsgebiet, wie auch dessen GréRe und Nutzungsintensitat,
lasst nicht auf eine besondere Wahrscheinlichkeit des Vorkommens geschiitzter Arten schlieSen.
Dennoch wird im Zusammenhang mit sdamtlichen Eingriffen auf die in § 44 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) verankerten Vorschriften flir besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten hingewiesen.
Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu stéren, zu verletzen, zu téten, zu
beschadigen oder zu zerstoren.
Diese Regelung ist bereits im Ur-Bebauungsplan und auch weiterhin zu beachten.
Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass die Bauvorhaben weder durch deren
Errichtung noch durch deren spateren Bestand den Regelungen des § 44 BNatSchG
zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf Baumfallungen, Geholzentfernungen oder
Abrissarbeiten von Gebauden und deren Zeitpunkt zu beachten.

D Ausfertigung
Mit Beschluss des Gemeinderates Seeon-Seebruck vom ..................... wurde die Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans ,Roitham® in der Fassung vom ...........ccceeue.... gemall § 10 Abs. 1

BauGB als Satzung beschlossen.

Seeon Seebruck, ........ceveernee...

(Siegel)

Martin Bartlweber, Erster Blirgermeister
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