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LANDKREIS TRAUNSTEIN

Bebauungsplan ,,Seeon-Dorf

Die Gemeinde Seeon-Seebruck erladsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3,4, 8 und 9
des Baugesetzbuches (BauGB), des § 11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), der Art. 5, 6, 7 und 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) und
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) diesen Bebauungsplan

in der Fassung vom ........ccccueuunene
als Satzung vom ..........cccueeuu.

Innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs verdrangt der hier gegenstadndliche Bebauungsplan
,Seeon-Dorf“ den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Seeon-SchulstraBe” inkl. aller seiner Anderungen
vollstandig.

Gemeinde
Seeon-Seebruck

R6merstr. 10
83358 Seebruck

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

Abbildung 1: Lage des Planungsgebiets (Geltungsbereich rot) - ohne MaRstab
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Gemeinde Seeon-Seebruck Begriindung
A Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

In der Gemeinde Seeon-Seebruck sind nur vereinzelt unbebaute Grundstiicke mit Wohnbaurecht
vorhanden. Diese sind dem Markt weitgehend insbesondere durch anderweitige Interessen der
Grundeigentimer entzogen. Um den zukinftigen Wohnraumbedarf fiir die Gemeinde Seeon-
Seebruck angemessen decken zu konnen, wird daher auf einer bisher landwirtschaftlich
genutzten Flache angrenzend an die bestehenden Siedlungsstrukturen, stidostlich der Ortsmitte
von Seeon, neues Bauland ausgewiesen.

Um dem Gebot des Flachensparens Rechnung zu tragen, soll unter Abwdgung mit der
angrenzenden Bebauung teilweise eine etwas dichtere Baustruktur innerhalb des
Planungsgebietes geschaffen werden. Durch moderate GrundstlicksgroRen werden, die
notwendigen finanziellen Aufwendungen fir den Grunderwerb reduziert und somit einem
breiteren Personenkreis die Moglichkeit auf Wohneigentum gegeben.

Neben Einfamilienhdusern sollen kleinere, platzsparende Typologien wie Doppel- oder
Reihenhduser im Ostlichen Teil des Geltungsbereichs entstehen. Auf den westlichen
Wohnbauflachen sind groRere Baufelder und Gebdude wie Reihen- bzw. Mehrfamilienhduser
vorgesehen, die vor dem Hintergrund des demographischen Wandels kleinere Wohneinheiten im
Sinne von gemeinschaftlichem Wohnen fiir Familien, Senioren und anderen Personengruppen
ermoglichen.

Zudem soll der Bereich um den Gasthof ,,Zum Alten Wirt” sowie ,Rauchhaus Seeon” in seiner
Funktionalitat mit beherbergungs- und gastronomiespezifischen Einrichtungen in der Ortsmitte
gesichert werden.

Der Bereich um den Gasthof ,,Zum Alten Wirt” wird im Rahmen eines einfachen Bebauungsplans
nach § 30 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 34 BauGB behandelt, die neuen Wohnbauflachen auf
der bisherigen Landwirtschaftsflache siidostlich davon werden als qualifizierter Bebauungsplan
aufgestellt.

Der entsprechende Aufstellungsbeschluss wurde durch den Gemeinderat Seeon-Seebruck am
09.10.2023 gefasst.

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 priifen, ob fiir diese ein hinreichender Bedarf besteht. Dabei sind
vorhandene Innenentwicklungspotenziale mitzuberiicksichtigen. Dies ist ebenfalls im Rahmen
der Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) verankert.

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

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

Die Bevolkerungsvorausberechnung im Demographie-Spiegel des Bayerischen Landesamts fiir
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
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(Flachenmanagement-Datenmanagement, LfU). Im Rahmen der tatsachlichen Entwicklung von
2021 bis 2023 (letzter vollstandiger, vorhandener Datensatz des Bayerischen Landesamtes fir
Statistik) stieg die Bevolkerung jedoch. Dies ist allerdings zumindest in Teilen durch Sondereffekte
bedingt.

Dies zeigt, dass 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 vergangenen Bevélkerungsstand
entwickelt wird, also zukiinftige politische Entscheidungen wie die Bereitstellung von Bauland
nicht mitberiicksichtigt, 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 hat. 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 dieses 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. Dieser flihrte durch vermehrte Mdoglichkeiten des Homeoffice zu einer héheren
Attraktivitdit des Lebens im landlichen Raum und einer starkeren Nachfrage nach dort
befindlichem Wohnraum. Dieser Umstand ist in der Bevdlkerungsvorausberechnung des
Demographie-Spiegels noch nicht berlcksichtigt. 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 flieSt auch die Auflockerung in die Berechnung des
gesamten Wohnungsbedarfs mit ein. Der Auflockerungsbedarf beschreibt die anhaltende
Verringerung der HaushaltsgroRen 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 zurlickfiihren lasst. 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 berticksichtigen und den
Wohnbauflachenbedarf nur anhand der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung zu
berechnen. Durch die steigende Bedeutung der Homeoffice-Thematik wird jedoch auch der
Bedarf an groReren Wohnungen zur Einrichtung digitaler Arbeitsplatze weiter zunehmen.

Daher wird der Auflockerungsbedarf zumindest in einem geringen Rahmen weiterhin in der
Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs bericksichtigt.
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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 zugrunde gelegt (kleinere, bedarfsangepasste
Wohnungen; kleinere Grundstticke).

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 méglichst gering zu halten, ist es Ziel
der Gemeinde Seeon-Seebruck gerade bei Flachenneuausweisungen einen substanziell héheren
Dichtefaktor zu berticksichtigen.

Als Ziel fur die kinftige Wohnbauentwicklung wird daher grundsatzlich 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 Innen-
entwicklungspotenziale von 2,9 ha gegeniiber. Das tatsidchliche Innenentwicklungspotenzial
betrug 9,5 ha. Es erscheint jedoch unabhingig 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 Grundeigentimern. Dem folgend wurden insgesamt 16
Bebauungsplandnderungen vorgenommen und ein Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt, um entsprechende Grundlagen fiir eine zligige bauliche Entwicklung zu schaffen. In
diesem Zusammenhang wurden auch die 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 Innenentwicklungs-
potenziale von 2,2 ha und 1,2 ha Vorratsflachen aus dem Flachennutzungsplan gegeniiberstehen.
Somit ist die hier gegenstandliche Entwicklungsflache von ca. 2,0 ha erforderlich. Die GréRe der
Entwicklungsflache deckt sich dabei nicht mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans, da im
Bebauungsplan auch Bestandsflachen und Verkehrsflachen etc. beriicksichtigt sind.
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A3

A4

Innenentwicklung

Gemal § 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
groReren Brachen oder &hnliche Konversionspotenziale bestehen. Es sind diverse
Einzelgrundstiicke mit Baurecht vorhanden, jedoch sind diese aufgrund anderweitiger Interessen
der Grundeigentiimer dem Markt entzogen. AuRerdem eignen sich diese Flachen aufgrund ihrer
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 Geltungsbereich ist so gewahlt, dass die verbleibenden Agrarflichen nach GrofRe 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 GroRRe des Planungsgebietes

Abbildung 2: Lage des Planungsgebiets (Geltungsbereich rot) - ohne MaRstab
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A.5

Das Planungsgebiet befindet sich im Ortsteil Seeon der Gemeinde Seeon-Seebruck und liegt
siidostlich der Ortsmitte sowie angrenzend an die Kath. Kirche St. Agidius mit Friedhof. Der
Bereich des Gasthofs ,Zum Alten Wirt” ist Teil des Geltungsbereichs, welcher insgesamt die
Flurstiicke Nr. 360/2, 361, 363, 363/2, 363/6-13, 364, 364/3, 366/2-4, 385/11, 385/12, 385/13
393/11, 393/23, 393/24, 705, 705/1, 705/2, 706 sowie Teilflachen der Flurstiicke Nr. 385/10, 393
(Altenmarkter StraRe), 693/1, 693/2 (Wiesenweg) und 804/1 (Truchtlachinger Strae) umfasst.
Diese liegen in der Gemarkung Seeon.

Das Planungsgebiet wird im Nordwesten durch die Altenmarkter StralRe (KreisstraRe TS14), im
Stden durch den Wiesenweg und im Nordosten durch die Truchtlachinger StraRe begrenzt. Nach
Sudosten schlieBt landwirtschaftlich genutztes Ackerland an.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 3,33 ha, wovon aktuell ca. 2,31 ha landwirtschaftlich
genutzt werden. Die Ausdehnung der Planung betragt in Nord-Siid-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 dargestellt.

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

(Deren Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplans ist den einzelnen Zielen und
Grundsdtzen in Grau und kursiv nachgestellt.)

1.1.1(2) 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
Bevélkerungsentwicklung

1.1.1(G) 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 unterschiedlicher
Gréfien

1.1.3 (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem
Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal8 reduziert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.
- Verdichtete Bauweise in Anbindung an bestehende Erschliefsung

1.2.2(G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden
Wohnangebots fir einkommensschwachere, weniger begiterte Bevolkerungs-
gruppen durch entsprechende Modelle zur Erhaltung und Stabilisierung
gewachsener Bevolkerungs- und Sozialstrukturen hingewirkt werden.
- Bereitstellung von Wohnbaufldchen fiir unterschiedliche Typologien und
Wohnformen im Hinblick auf den demographischen Wandel

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

- die verstarkte Erschliefung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien und
nachwachsender Rohstoffe sowie von Sekundarrohstoffen.

- Festsetzung zur Umsetzung von Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien und
Entwicklung von Wohnbaufldchen im direkten Kontext des Ortszentrums

Die rdaumlichen Auswirkungen von Klimaanderungen und von klimabedingten
Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen
berlicksichtigt werden.

- Berlicksichtigung von Abflusskorridoren und Retentionsfléichen, Erméglichung
einer hochwasserangepassten Bauweise

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 fiir alle
Bevdélkerungsgruppen

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Bericksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der
natlirlichen Ressourcen und der Stiarkung der zusammenhadngenden
Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

- Verdichtete Bauweise an bestehender ErschliefSung, in Zusammenhang mit dem
Hauptort, Bereitstellung von ausreichendem Wohnraum entsprechend der
angestrebten Bevdlkerungsentwicklung und unterschiedlicher Typologien und
Wohnformen im Hinblick auf den demographischen Wandel

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
- Verdichtete Bauweise in Abwdgung mit dem lédndlichen Ortsbild

Die Ausweisung neuer Siedlungsflichen soll vorhandene oder zu schaffende
Anschlisse an das 6ffentliche Verkehrsnetz berlicksichtigen.
- Entwicklung in Zentrumsnéhe in Anbindung an bestehende Verkehrsstrukturen

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

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.
- Anbindung an bestehende Siedlungsflédchen

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
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genommen werden.
- es verbleiben ausreichend grofe Agrarfléchen fiir eine angemessene
Bewirtschaftung

6.2.1(2) Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilrdumen verstarkt zu erschlieRen
und zu nutzen.
- Verpflichtende Errichtung und Betrieb von Solar- und Photovoltaikanlagen

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

7.1.6 (G) Lebensrdume fir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die
Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen
erhalten und wiederhergestellt werden.

- keine Einschrdnkung der bestehenden Lebensrdume und Wanderkorridore
aufgrund der bestehenden Nutzungen und Infrastruktureinrichtungen im Umfeld

7.2.1(G) Gewasser und das Grundwasser sollen als raumbedeutsame Strukturen geschiitzt
und nachhaltig bewirtschaftet werden.
- Sicherung der  Trinkwasserversorgung  durch  Festsetzungen  zum
Grundwasserschutz und Versickerung hinsichtlich der Lage im Einzugsbereich des
Trinkwasserbrunnens IV-Bauschberg

7.2.5(G) Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen sollen die Risiken aus
Starkniederschlagen besonders berticksichtigt werden. Hierzu soll insbesondere auf
die Freihaltung von Abflussleitbahnen und Senken hingewirkt werden.
- Berlicksichtigung der Auswirkung von Starkregenereignissen und Sicherstellung
von Abflusskorridoren gemdyfs der topografischen Gegebenheiten

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 Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplans 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 fiir unterschiedliche Wohnformen unter Wahrung des
Orts- und Landschaftsbildes

Al12.1(G) (..)Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche
konzentrieren und Freirdume erhalten.
- Entwicklung von Wohnbaufldchen im Anschluss an bestehende Siedlungsfléchen
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Die nattirlichen Lebensgrundlagen und die landschaftliche Eigenart der Region sollen
erhalten werden. Die Flacheninanspruchnahme soll durch eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung reduziert werden.

- Verdichtete Bauweise in Abwdgung mit dem Iéindlichen Ortsbild

Gliedernde Grinflaichen 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  Mindestflichen und auf die Erhaltung bestehender
Obstgeholzpflanzungen soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens soll so
gering wie moglich gehalten und die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert
werden. (...)

- Festsetzung von d6ffentlichen Griinfldchen im Siedlungsbereich und einer
Ortsrandeingriinung; Beschrdnkung der Versiegelung auf ein Mindestmafs in
Abwdgung mit einem insgesamt sparsamen Umgang mit Grund und Boden; wo
mdéglich Festsetzung versickerungsféhiger Beldge

Die Siedlungsentwicklung in 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 kostengtinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

- Kompakte Bebauung in Anbindung an bestehende Erschliefungs- und
Siedlungsstruktur

Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.
- An die Umgebung angepasste Bauweise und Gestaltung

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
beschranken und moglichst auf Boden niedriger Bonitat gelenkt werden.

- Siedlungserweiterung in Anbindung an bestehende ErschliefSung und in
Abrundung zur bestehenden Siedlungsstruktur, bedarfsgerechte Entwicklung
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Flachennutzungsplan

Abbildung 3: Ausschnitt des FIachennutzungspIans mit Anderungen
(Geltungsbereich des gegenstandlichen BP blau) — ohne MaRstab

Der giltige Flachennutzungsplan stellt im sidlichen und Ostlichen Teil des Geltungsbereichs
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 Griinflaichen zum Ortsrand dargestellt.

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

Das Plangebiet befindet sich laut Flachennutzungsplan innerhalb der ,, Weiteren Schutzzone” des
Wasserschutzgebiets flir 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.

Zeitgleich mit dem hier gegenstdndlichen Bebauungsplan wird im Parallelverfahren nach
§ 8 Abs. 3 BauGB fiir das Planungsgebiet der Flichennutzungsplan im Rahmen der 59. Anderung
gedndert. Uber den hier gegenstindlichen Planungsbereich hinaus, werden im Rahmen der
Anderung im Nordwesten im Bereich des bestehenden Friedhofs weitere Flichen mit einbezogen.

Im Rahmen der 59. Anderung des Flichennutzungsplans wird der nordwestliche Teil des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Hotel- und
Gastronomiebetrieb” und der siidliche Bereich als allgemeines Wohngebiet mit einer zu den
Flachen fur die Landwirtschaft abgrenzenden Griinfliche dargestellt. Die beiden durch den
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Geltungsbereich verlaufenden Gasleitungstrassen im Siden werden als nachrichtliche
Kennzeichnung aufgenommen. Zudem wird auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
der Friedhof entsprechend seiner heutigen Lage dargestellt. Kleinere angrenzende Bereiche im
Westen sowie im Nordosten, die den Bestandszustand noch nicht wiedergeben und bisher als
Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt worden sind, werden an die zugehdrigen Flachen
angegliedert und somit zukiinftig als Dorfgebiet dargestellt. Durch diese Zuordnung wird eine
lickenhafte Darstellung in den beiden Bereichen verhindert.

Somit ist nach Umsetzung der 59. Anderung des Flachennutzungsplans dem Entwicklungsgebot
nach § 8 Abs. 2 BauGB Genlige getan.

Bestehendes Baurecht

Bebauungsplan ,Seeon-SchulstrafSe”

Am sidlichen Rand (iberlagert der hier gegenstdndliche Bebauungsplan den bestehenden,
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Seeon-SchulstraSe” um ca. 1,0 bis zu 23,5 m im Bereich des
Wiesenwegs. In diesem Bereich setzt der Bebauungsplan ,,Seeon-SchulstraRe” (inkl. Anderungen)
offentliche StraRenverkehrsflache und o6ffentliche Griinfliche fest, bestehendes Baurecht wird
durch die Uberlagerung nicht beeintrichtigt oder verindert.

Der Bebauungsplan ,Seeon-SchulstraRe” wurde bereits mehrfach geidndert (letzte: 7. Anderung
mit Satzung vom 30.01.2023). Er sieht als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet
vor, welches als Mal$ der baulichen Nutzung zwei Vollgeschosse ermoglicht. Es sind in diesem
Bereich nur Einzelhduser bzw. vereinzelt Doppelhduser mit Sattelddachern zuldssig. Die
Grundflachenzahl (GRZ) variiert je nach Parzelle zwischen max. 0,25 und 0,40 sowie die
Geschossflachenzahl (GFZ) zwischen max. 0,35 und 0,50.

Bereich Alter Wirt

Der nordwestliche Bereich an der Altenmarkter Strale und um den Gasthof ,Zum Alten Wirt” ist
bereits bebaut. Hier besteht heute jedoch kein Bebauungsplan. Baurechtlich ist dieser Bereich
somit nach § 34 BauGB zu bewerten.

Ubrige Bereiche

Die Ubrigen Bereiche sind heute unbebaut und werden landwirtschaftlich genutzt. Dieser Bereich
ist heute nach § 35 BauGB ggf. in Randbereichen nach Westen nach § 34 BauGB zu bewerten.

Gemeindliche Satzungen

Flir 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 liber die Anzahl, die Ablése und die Gestaltung von Stellplatzen (Stellplatzsatzung)
Bestandsaufnahme und Bewertung
Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Der Uberwiegende Teil des Planungsgebietes wird heute landwirtschaftlich als Grin- und
Ackerland genutzt. Bei den Wiesenflachen, welche direkt an den Siedlungskérper angrenzen,
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handelt es sich maRig extensiv genutztes artenarmes Griinland (G211 nach Biotopwertliste zur
BaykompV). Der Acker ist intensiv genutzt und A1l nach Biotopwertliste zuzuordnen. Die Flure
sind weitestgehend ausgerdaumt. Feldgehdlze oder groere Ackerrandstreifen sind nicht
vorhanden, 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.

Bestandsgebdude innerhalb des Geltungsbereichs bestehen nur im Bereich um den Gasthof ,,Zum
Alten Wirt“. Die groRte Gebaudekubatur stellt dabei das Wirtshaus selbst dar, welches auch unter
Denkmalschutz steht. Es hat eine GroRe von ca. 26 x 26 m und ist zweigeschossig. Das Satteldach
fihrt zusammen mit der grofRen Gebdudetiefe zu einer insgesamt profiliiberragenden
Erscheinung. Unmittelbar sidlich davon befindet sich ein ebenfalls zweigeschossiges Gebaude
mit zusatzlichem Satteldach, in dessen Obergeschoss das Vereinshaus der Schiitzengesellschaft
Seeon besteht, und westlich das ebenfalls denkmalgeschiitzte Gebaude des ,, Rauchhaus Seeon”
mit Nebenanlagen. Es handelt sich ebenfalls um einen, wenn auch aktuell anderweitig fiir soziale
Zwecke zwischengenutzten, Gastronomiebetrieb. Das Rauchhaus ist ebenfalls zweigeschossig mit
Satteldach. Im Norden direkt an der Altenmarkter Stralle ist, direkt straBenbegleitend ein
zweigeschossiges Wohngebaude mit aktuell nicht genutztem Tennenteil vorhanden. Dieses weist
ebenfalls ein Satteldach auf. Nordlich daran anschliefend befindet sich ein Nebengebaude
(Garagen) mit Satteldach.

Beim Wiesenweg sowie der Truchtlachinger Stralle handelt es sich um untergeordnete
ErschlieBungsstralien, die als Mischverkehrsfliche ohne abgegrenzte Gehbahnen oder
begleitende Stellplatze o. Ahnlichem ausgebildet sind.

Die Altenmarkter StraBe (TS14) im Norden besitzt als eine der zentralen HauptverkehrsstralRen
von Seeon beiderseits leicht von der Fahrbahn abgesetzte Gehwege. Die Fahrbahnbreite weist im
Bereich des Geltungsbereichs auch hier jedoch lediglich ca. 5,0 m auf.

Abbildung 4: Planungsgebiet mit Landwirtschaftsflichen und Markierungspfosten der Gasleitungen im Vordergrund
(von der Truchtlachinger StraRe aus mit Blickrichtung Stidwesten; Wstinger Rickert — eigene Aufnahme, Marz 2025)
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Das Gelande im Planungsbereich fallt grundsatzlich von Westen Richtung Osten von
ca.536,5m . NHN (Meter Uber Normalhéhennull) auf ca.532,1 4. NHN, im DHHN 2016
(Deutsches Haupthéhennetz), ab, wobei innerhalb der landwirtschaftlichen Flachen ein starkeres
Gefdlle besteht. Der topografisch tiefste Geldandebereich liegt im Osten des Planungsgebiets
innerhalb der Landwirtschaftsflichen und angrenzend an die erhéhte Truchtlachinger Strafle
(tiefster Fahrbahnbereich bei ca. 533,4 m . NHN). Von dieser Senke aus steigt das Gelande nach
Osten innerhalb des Geltungsbereichs wieder starker auf bis ca. 535,8 m an.

Umgebung

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

Westlich angrenzend zum Geltungsbereich liegt die Kath. Kirche St. Agidius mit Friedhof,
siidwestlich davon die Gemeindeblicherei sowie das ehemalige Schulhaus von Seeon. Das
Schulhaus weist durch sein Mansarddach eine 3-geschossige Anmutung auf.

Im Osten, ca. 100 m vom Planungsgebiet entfernt, befindet sich der Sportplatz von Seeon mit
Sportanlagen sowie daran umliegend die Grundschule Seeon, der Katholische Kindergarten sowie
die Lebenshilfe Traunstein. Nordlich dieser Flachen befinden sich am Ortsrand groRere,
landwirtschaftlich genutzte Gebadude.

Unmittelbar im Stiden besteht der Spielplatz Wiesenweg. Die weiteren Bereiche im Siiden sind
durch intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen gepragt.

Das Geldnde liegt direkt um die Kirche sowie davon ausgehend nach Siidwesten erhoht 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 Siiden in ca. 1,3 km Entfernung Anschluss an die StaatsstraRe St 2094. Neben der
Asphaltfahrbahn mit einer Breite von ca. 5,0 m bestehen beiderseits strallenbegleitende
Gehwege. Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit ist auf der Altenmarkter Stralle zwischen
Klostersee im Westen und Kreisverkehr im Osten auf 30 km/h beschrankt.

Im Nordosten begrenzt die Truchtlachinger StralRe das Planungsgebiet. Es handelt sich um eine
Mischverkehrsflache mit einer Breite von etwa 3,5 m bis 4,2 m im Umfeld des Geltungsbereichs.
Sie schlieRt im Nordwesten an das Ortszentrum und die Altenmarkter StrafSe an. Im Slidosten ist
die Schule, der Kindergarten und der Sportplatz angeschlossen. Weiter besteht hier Anschluss an
die Kreisstrale TS31. Derzeit ist sie durch Absperrpfosten fiir Durchgangsverkehr durch
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Fahrzeuge zwischen der Altenmarkter StraBe und Schulgeldande gesperrt. Eine Durchgangigkeit ist
hier nur fiir FuRganger und Radfahrer gegeben.

Nach Suden schlieBt der Wiesenweg den Geltungsbereich ab. Es handelt sich um eine
Mischverkehrsflache. In diesem Bereich weist er eine Breite von etwa 3,7 m auf. Im Westen
besteht er zudem nur im Rahmen einer EinbahnstralRe in Richtung Osten, wodurch der Verkehr
den Bereich um das Planungsgebiet nur nach Siiden verlassen kann. Der Wiesenweg schlieRt im
Westen an die Schulstrale an. Von dieser besteht wiederum Anschluss an die Seestrafle im
Norden bzw. die St 2094 im Siden. Im Bereich des Geltungsbereichs schlieft der Wiesenweg in
einer Wendeanlage ab.

Uber die Altenmarkter StraRe ist entsprechend auch der Parkplatz am Gasthof ,Zum Alten Wirt*
erschlossen. Dieser wird neben den Géasten der Gaststdtte auch durch Besucher der Kirche
genutzt.

Als fuBlaufige Verbindung besteht zwischen Parkplatz am Gasthof ,Zum Alten Wirt“ und
Wiesenweg ein Kiesweg in Nord-Sud-Richtung.

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
Ostlich ca. 100 m entfernt vom Planungsgebiet 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 Erweiterungsmaoglichkeiten.

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 das Planungsgebiet moglich ist. Die Leitungen sind derzeit
insbesondere im StraBenverlauf der Bestandsstrallen (Altenmarkter Strafle, Truchtlachinger
StraRe und Wiesenweg) vorhanden.

Nordlich des Wiesenwegs und nahe des Grundstiicks Wiesenweg Nr. 22 besteht eine Trafostation.

Im Stdosten des Planungsgebiets verlaufen zudem zwei (iberregionale (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
Schutzstreifen mit einer Breite von 10 m (OGE) bzw. 6 m definiert, fir die Auflagen durch die
Leitungsbetreiberinnen bestehen. Nahere Informationen zu einzuhaltende Vorgaben dazu sind
unter B.8 erldutert und im Satzungstext als Hinweise enthalten.

Brandbekampfung

Die Anfahrt flir Feuerwehrrettungseinsatze kann grundsatzlich tber die Altenmarkter StralRe, die
Truchtlachinger StraRe und den Wiesenweg zum Planungsgebiet erfolgen. Um
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Art. 5 Abs. 1 BayBO zu geniigen ist eine weitere ErschlieBung bzw. Feuerwehrzufahren im
Planungsgebiet erforderlich.

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauungsstruktur bzw. der Umgebungsbebauung kann die
erforderliche Loéschwasserversorgung grundsatzlich Gber das vorhandene Leitungsnetz und die
vorhandenen Hydranten sichergestellt werden. Fiir die neuen Wohngebietsflichen 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. Eine Drehleiter besteht in Seeon nicht.

Denkmalschutz

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

Innerhalb des Geltungsbereichs 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 Gebadudehdlfte und Keller im Kern spatmittelalterlich, umfassender Umbau und
VergrofRerung sowie Anbau der vier Ecktirme, 1613-1618, Neueinwdlbung der Gaststube, an
Rotmarmorsaule bez. 1701, Kappung der Tlirme bis zur Traufe, 2. Halfte 19. Jh.

Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich sowie in der Umgebung:

* Baudenkmal D-1-89-143-52: Altenmarkter StraRe 8. Kath. Kirche St. Agidius, spatgotisch, wohl
1. Halfte 15. Jh., im spaten 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 Strale 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.

Schutzgebiete und Schutzprogramme

Biotopflachen und Schutzgebiete

Im Planungsgebiet selbst und direkt angrenzend sind keine kartierten Biotope, Schutzgebiete
(FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) noch Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
europaische Vogelschutzgebiete vorhanden.
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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
Planungsgebiet 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 Geltungsbereich befindet sich im Grundwasser-Einzugsgebiet flir den Brunnen IV-
Bauschberg. Dies ist beispielsweise bei der Planung der PKW-befahrenen Bereiche zu
beriicksichtigen: So wird fiir 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 das
Planungsgebiet im Naturraum ,Eiszerfallslandschaft Rimsting-Seeon” (038-H) des Inn-Chiemsee-
Higellandes verzeichnet. Fiir den gegenstandlichen Geltungsbereich und dessen ndhere
Umgebung sind keine ortsspezifischen Ziele und MalBnahmen zu beriicksichtigen. Die
allgemeinen Ziele des Arten- und Biotopschutzprogrammes Traunstein sind unbeschadet dessen
zu beachten.

Geschiitzte Arten

Das Vorkommen von europdisch und national geschitzter Arten wurde in einer Relevanzpriifung
zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) durch das Planungsbiiro Steil
Landschaftsplanung, Ingenieursbiiro fiir Landschaftsokologie und Naturschutzfachplanung, vom
25.08.2025 untersucht. Dieses Gutachten liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Ausweislich dieser Relevanzprifung wurden innerhalb des Baugebiets 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 StraBe und des Wiesenwegs kdonnen ggf. geeignete Nistplatze fir frei- und
hohlenbritende Vogelarten bieten. Nahrungssuchende Vogel kdénnen im Baugebiet nicht
ausgeschlossen werden, jedoch ist durch die landwirtschaftliche Nutzung der Flachen nicht von
einem essenziellen Nahrungshabitat auszugehen. Am Gebdude 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
kdénnen.

Fiir Fledermause sind im Baugebiet selbst aufgrund von fehlenden Baumen oder Gebauden 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.
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Insbesondere die Linde am Parkplatz des Gasthofs ,,Zum Alten Wirt” weist hierzu geeignete
Baumhohlen 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 Umkreis von 1 km um das Plangebiet
bisher nicht nachgewiesen worden. Potenzielle Ruhe- und Fortpflanzungsstdtten und somit
Vorkommen einzelner Zauneidechsen sind an zwei Stellen im Bereich des Baugebiets 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 kdnnte
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 und der Erschlieffungsplanung 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. Die
Ergebnisse sind hier zusammenfassend dargestellt. Detailliertere Informationen sind dem Bericht
im Anhang zu entnehmen.

Bodenaufbau

Zur Erkundung der Untergrundverhaltnisse wurden insgesamt zehn Rammkernbohrungen bis in
eine Tiefe von max. 4,5 m unter Gelandeoberkante (GOK) sowie sieben Rammsondierungen zur
Feststellung der Lagerungsdichte und Konsistenz der Schichten bis max. 3,0 m durchgefihrt.

Diese stellen ab der Geldandeoberkante zunachst humose Oberbéden in Form von teils schwach
kiesigen bis kiesigen und teils schwach steinigen Schluffen in steifer Konsistenz mit einer
Machtigkeit von 0,2 bis 0,8 m fest.

In einer Bohrung in der Nahe zur Truchtlachinger StralRe 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.

Unter dem Oberboden bzw. Auffiillungen sind bis zu einer Tiefe von mindestens 1,5 m u. GOK,
teilweise bis zu 3,0 m u. GOK bindige Decklagen aus teils schwach bis stark tonige, schwach bis
stark sandige, und schwach bis stark kiesige und teils steinige Schluffe in steifer Konsistenz
erkundet worden.

Auf diese Bodenschichten folgen quartare Schmelzwasserschotter, die in Form von teils schwach
schluffigen bis schluffigen, schwach bis stark sandigen und teils steinigen bis stark steinigen
Kiesen in mitteldichter bis dichter Lagerung ausgebildet sind.
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Altlasten

Im Geltungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Planungsgebiets als Gasthof und Griin- sowie Ackerland ist nicht von einer besonderen
Wabhrscheinlichkeit des Auftretens von Altlasten auszugehen.

Lediglich im Rahmen anthropogener Auffiillungen, wie im Bereich der Ackerfliche nahe der
Truchtlachinger StraRe 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.

Grindung
Laut Geotechnischem Bericht ist fiir die Griindung der Gebaude im Baugebiet eine Flachgriindung

mittels Einzel- und Streifenfundamenten direkt in den quartdren Schmelzwasserschotter
denkbar. Ein Bodenaustausch in den Kiesen ist voraussichtlich nicht notwendig, allerdings in den
Schluffen flr die geforderte Tragfahigkeit erforderlich. In den Bereichen der feinkornarmen,
kiesigen Schmelzwasserschotter genligt eine ausreichende 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. Das
Planungsgebiet ist der Frosteinwirkungszone |Ill zuzuordnen, wodurch das frostfreie
Griindungsniveau bei 1,2 m u. GOK liegt.

Sickerfahigkeit

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
wasserdurchldssiger und eignen sich generell zur Versickerung von Niederschlags- und
Oberflachenwasser. Sie weisen der Ermittlung des kf-Werts nach auf gute bis maRige
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 Planungsgebiet 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 Uber einem geschlossenen Grundwasserhorizont, zu rechnen. Dies ist auch
hinsichtlich der Bauausfiihrung zu beachten.

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 fiir die Gemeindeversorgung notwendige Grundwasservorkommen
auszufiihren. Aus diesem Grunde wurden verschiedene Grundwasserschutz-MaRnahmen
festgesetzt, siehe Abschnitt B.9.
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Oberflichengewasser und Hochwassergefahren

Im Geltungsbereich selbst befindet sich kein Oberflaichengewasser.

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

Nach Angaben des Umweltinformationssystem des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
(UmweltAtlas, Stand: Februar 2026) liegt das Planungsgebiet nicht in einem
Uberschwemmungsgebiet oder Hochwassergefahrenbereich, grenzt im Norden jedoch
unmittelbar an den wassersensiblen Bereich nérdlich der Altenmarkter StraBe. Fir das
Planungsgebiet ergeben sich somit keine Beeintrachtigungen.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich konnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitdt weiter zunehmen.
Dabei kdnnen StralRen und Privatgrundstiicke flachig Uberflutet werden. Im Planungsgebiet
besteht zusatzlich eine Gelandesenke, die einen Zustrom von Oberflaichenwasser beglinstigt.

Abbildung 5: Ausschnitt des UmweltAtlas mit Karteninhalt ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut” und Darstellung ,,Poten-
tielle FlieBwege bei Starkregen: maRiger Abfluss” ( ), »erhéhter Abfluss” ( ) und ,,starker Abfluss” (rot) sowie
Karteninhalt ,,Gelandesenken und potenzielle Aufstaubereiche” ( ) — (Geltungsbereich blau) — ohne Malstab

Das Gelande fallt von Westen nach Osten bis zu der Geldandesenke im Ostlichen Bereich des
Planungsgebiets ab und steigt dann wieder an. Die Senke verlduft aulRerhalb 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 StraBe unterbrochen. GemaR dem Kartendienst , Oberflaichenabfluss und
Sturzflut” im UmweltAtlas des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (Stand: Februar 2026)
befinden sich innerhalb des Planungsumgriffs potenzielle FlieBwege bei Starkregen, die dem
Geldande entsprechend von Siden nach Norden zur Senke bzw. ihr folgend verlaufen. Ein
potenzieller FlieBweg mit der Kategorie , erhdhter Abfluss” flieRt aus Richtung Siidwesten und
dem Wohngebiet am Wiesenweg in das Planungsgebiet ein. Aus Stiden und dem somit den



Bebauungsplan ,,Seeon-Dorf* Seite 23 von 120

Gemeinde Seeon-Seebruck Begriindung

A.6.10

A.6.11

landwirtschaftliche genutzten Ackerflachen ist ein potenzieller FlieBweg der Kategorie ,starker
Abfluss” verzeichnet, der dem jeweiligen Geldndetiefpunkt nach Norden folgt. Zudem ist ein
potenzieller FlieBweg mit der Kategorie ,,maRiger Abfluss” im 6stlichen Bereich zur Senke hin
dargestellt.

Der topografischen Gegebenheiten und dem Oberflaichenabfluss entsprechend ist auch im
Kartendienst ,Geldandesenken und potenzielle Aufstaubereiche” des UmweltAtlas der 6stliche
Bereich des Planungsgebiets gekennzeichnet. Kleinere Bereiche nahe der Altenmarkter StraRe im
Nordwesten sind ebenfalls farblich dargestellt, was dem topografischen StraRenverlauf Richtung
Klostersee zuzuschreiben ist.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde dariber hinaus die Abflusssituation von
wild abflieBendem Oberflachenwasser im Starkregenfall untersucht und die Gefahrenlage im
Bebauungsplangebiet bewertet. Dieses Gutachten liegt der Planung als Anlage bei.

Im Hinblick auf die Auswirkungen fiir die Planung wird auf Ziffer B.11 verwiesen.

Die Ergebnisse des Baugrundgutachtens zu den Untergrundverhaltnissen hinsichtlich der
Wasserdurchladssigkeit und Versickerungsfahigkeit der Bodenschichten, insbesondere der Kiese,
bestatigen die bisherigen Erfahrungen vor Ort, dass bei Starkregenereignissen oder langeren
Regenfillen kein Aufstauen von Oberflachenwasser tatsachlich festgestellt worden und eine gute
Versickerung der Boden gegeben ist.

Erholung

Uber die Altenmarkter StraBe 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 iber die Altenmarkter Stralle, wovon
einer ebenfalls Gber die Truchtlachinger Stral3e verlduft.

Darliber hinaus besteht aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen lediglich geringe
Erholungseignung im Geltungsbereich.

Immissionen und Emissionen

Im Rahmen der gegenstdndlichen Aufstellung des Bebauungsplans ,Seeon-Dorf” wurde eine
schalltechnische Untersuchung vom 30.01.2026 durch C. HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH
durchgefiihrt. Hierbei wurden bestehende Larmimmissionen und -emissionen aus dem
StraRenverkehr, den Sportanlagen und den Gewerbebetrieben im Geltungsbereich und dessen
Umgriff sowie der Feuerwehr und dem Wertstoffhof berechnet und beurteilt.

Zudem wurde eine geruchstechnische Untersuchung (Bericht Nr. 720-02507-1 vom 08.12.2025)
durch Mohler + Partner Ingenieure GmbH, Minchen, durchgefiihrt, um mogliche, auf das
Planungsgebiet einwirkende Geruchsimmissionen von der Hofstelle im Norden (Altenmarkter
Strafle 20, Fl.-Nr. 389) zu beurteilen.

Nachfolgend sind die relevantesten Ergebnisse dieser Gutachten erlautert. Die vollstandigen
Untersuchungsberichte liegen dem gegenstandlichen Bebauungsplan jeweils als Anlage bei.

Landwirtschaft

Der Landwirt auf der Fl.-Nr. 389 im Nordosten des Planungsgebiets betreibt auf seiner Hofstelle
eine Biogasanlage, die zweimal wochentlich mit Hackschnitzeln befiillt wird. Die Messungen vor
Ort im Rahmen schalltechnischen Untersuchungen ergaben durch den Betrieb der Anlage keine
flir das Planungsgebiet relevanten Immissionen.
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Zudem besteht auf der vorgenannten Hofstelle ein ehemaliger Mastbullenstall, eine
Festmiststelle sowie ein Fahrsilo als relevante Geruchsemissionsorte. Der Mastbullenstall wird
gegenwartig nicht genutzt, ist jedoch weiterhin mit einer Nutzung fiir bis zu 114 Mastbullen
genehmigt und folglich im Rahmen des Bebauungsplans zu beriicksichtigen. Das Ergebnis des
entsprechend erstellten Gutachtens zur geruchstechnischen Untersuchung ist, dass die
Immissionswerte flr ein allgemeines Wohngebiet innerhalb des Geltungsbereichs bis auf einen
Teilbereich (slidlich an die Truchtlachinger StraRe angrenzend) eingehalten werden.
Entsprechende Berechnungen, Beurteilungen und MaRnahmen in Bezug auf die Uberschreitung
der Geruchsimmissionswerte fiir Wohnen aus dem Gutachten sind unter der Ziffer B.12 erldutert
sowie dem vollstandigen Untersuchungsbericht in den Anlagen zu entnehmen.

Anderweitige, unvermeidbare Gerdusche und Geriiche von landwirtschaftlichen Betrieben im
landlichen Raum sind als ortsiiblich 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. Weiter wurden auch die Auswirkungen des Neuwirt nordlich der
Altenmarkter StraRe auRRerhalb des Geltungsbereichs untersucht. Aus den Berechnungen und der
Beurteilung zu Immissionsbelastungen durch diese Betreibe geht hervor, dass tagstiber mit einer
Einhaltung des Immissionsrichtwertes zu rechnen ist, jedoch nachts bei lauten Veranstaltungen
Uberschreitungen zu erwarten sind. Die Uberschreitungen betreffen die Nachtzeit (22:00 bis
06:00 Uhr), wenn sich Personen im Freien aufhalten und Veranstaltungen im Gastraum
stattfinden und die Fenster fiir die BelUftung gekippt sind. Diesbezliglich sind
SchallschutzmaBnahmen fir sidlich angrenzende geplante allgemeine Wohngebietsflachen
erforderlich. Die notwendigen MalRnahmen sind unter B.12 erlautert.

Weiter wurden die Anlagenlarmemissionen der Nutzungen der Umgebung untersucht. Hier
handelt es sich insbesondere um eine landwirtschaftliche Hofstelle, das Gewerbegebiet Seeon,
einen Holzhandel, die Feuerwehr und den Wertstoffhof. Auch bericksichtigt wurde ein
Hackschnitzel-Nahwarmeversorgungsheizwerk im Norden. Die Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass diese Nutzungen keine schalltechnisch relevanten Auswirkungen auf die geplanten
Baugebiete haben.

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

Verkehrslérm

Im Einwirkungsbereich des Geltungsbereichs befindet sich nordwestlich die Altenmarkter Stralie
(TS14) mit einer Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h als eine der zentralen
Hauptverkehrsstraflen 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
flr die stidlich geplanten Wohnbauflachen beurteilt. Die beiden StralRen (Truchtlachinger StraRe
und Wiesenweg) um das Baugebiet 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 StraRe bis zu 3.431
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Fahrtbewegungen, auf dem westlichen Teilbereich der Truchtlachinger Strale bis zu 121
Fahrtbewegungen und auf dem Wiesenweg im Bereich des Planungsgebiets bis zu 40
Fahrtbewegungen gezahlt. Der Bericht der Verkehrsuntersuchung liegt dem Bebauungsplan als
Anlage bei. Die oben genannte Untersuchung des Verkehrslarms basiert auf den Ergebnissen
dieser Verkehrsuntersuchung.



Seite 26 von 120 Bebauungsplan ,,Seeon-Dorf“

Begriindung Gemeinde Seeon-Seebruck
B Planungsbericht - Ziele der Planung
B.1 Ziele der Planung
Stadtebauliche und ortsplanerische Ziele
= Sicherung der bestehenden Nutzungen des Hotel- und Gastronomiebetriebs ,Alter Wirt”
= Schaffung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir eine Wohnentwicklung mit
sozialen und offentlichen Nutzungen wie Seniorenwohnen, evtl. Tagespflege, Bibliothek etc.
= Ermoglichung einer moéglichst dichten, flaichensparenden Bauweise, unter Riicksichtnahme auf
die bestehende landliche Bebauungsstruktur und der Topografie
= Einbindung der Bebauung in das Ortsbild von Seeon und Sicherstellung einer ortsiblichen,
landlichen Gestaltung
= Planung einer flachensparenden ErschlieBung mit Anschluss an bestehendes StraRennetz
= Schaffung der Rahmenbedingungen fiir eine ortsbildvertragliche Unterbringung des ruhenden
Verkehrs
= Vorbeugung von Immissionskonflikten im Hinblick auf die bestehenden Geruchsbelastungen
sowie die bestehenden und zukiinftig zu erwartenden Larmbelastungen
= Losung der Oberflachenabflussproblematik: Wahrung des moéglichen Oberflachenabflusses im
Falle von Starkregenereignissen
= Versickerung des Oberflachenwassers im Planungsgebiet
Grinordnerische Ziele
= Schaffung einer angemessenen, qualitdatvollen Durchgriinung des Plangebiets insbesondere
der Verkehrsflachen im Hinblick auf ein angemessenes Kleinklima
= Schaffung einer Ortsrandeingriinung fiir den neuen slidostlichen Ortsrand
® Erhalt der Linde am Rand des bestehenden Parkplatzes
= Minimierung der Flachenversiegelung durch flachensparende Bebauung und Ausflihrungen
von ErschlieBungs- und Stellplatzflachen
B.2 Bebauungsplankonzept
B.2.1 Stddtebauliches Konzept

Stdostlich der Ortsmitte von Seeon soll angrenzend an die bestehende Ortsstruktur ein neues
Wohngebiet unter Beachtung des schonenden Umgangs mit Grund und Boden in Abwagung mit
der landlichen Pragung von Seeon entstehen. Das stadtebauliche Konzept sieht im 6stlichen, zur
offenen Landschaft orientierten Bereich eine Bebauung mit kleinteiligen, zweigeschossigen
Gebdaudestrukturen in Form von Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern vor. Im westlichen,
zum Ortskern orientierten Bereich sind grofRere Baugrundstiicke mit bis zu dreigeschossigen
Reihen- und Mehrfamilienhdusern geplant, die auch soziale und 6ffentliche Nutzungen wie
Seniorenwohnen, evtl. Tagespflege, Bibliothek etc. ermoglichen.

Durch diese Struktur sind unterschiedliche Wohnformen und WohnungsgréBen moglich, um fir
alle Bevolkerungsgruppen angemessen und bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung stellen zu
kénnen. Insbesondere sind im Rahmen des demographischen Wandels so auch kleinere
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B.2.2

Wohnungen moglich, um den heute von Einfamilienhdusern gepragten Gebaudebestand in Seeon
zu ergdnzen. So kénnen gerade fiir dltere Menschen, zentrumsnah, barrierefreie Wohnungen
entstehen. GroRere Wohnungen werden so mittelbar fir Familien frei.

Im Zuge der unterschiedlichen Wohntypologien und Wohnformen werden voraussichtlich ca. 87
bis 107 Wohneinheiten moglich sein.

Das geplante Wohngebiet wird Gber die norddstliche Truchtlachinger Stralle und den sidlichen
Wiesenweg sowie PlanstraBen innerhalb des Baugebiets infrastrukturell erschlossen. Von Norden
und somit von der Altenmarkter StraRe aus ist zusatzlich eine Zufahrt zum neuen Wohngebiet
vorgesehen, welche auch die aktuelle Zufahrt zum Parkplatz am Gasthof ,Zum Alten Wirt”
ersetzen wird.

Der Bereich um den Gasthof ,Zum Alten Wirt” sowie dem ,Rauchhaus Seeon” wird als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hotel- und Gastronomiebetrieb” im Sinne eines
einfachen Bebauungsplans gefasst und dariiber die bestehenden Nutzungen gesichert. Der daran
angrenzende, geschotterte Parkplatz wird ebenfalls bauplanungsrechtlich in seinem Bestand
gesichert.

Im Siidosten wird als Ubergang zu den angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Ackerflichen
wird eine heterogene Flache fiir die Ortsrandeingriinung geschaffen. In dieser wird eine
Wegeverbindung abseits der Wohnbauflachen am Ortsrand entlang ermdglicht, das Wegenetzim
Siedlungsbereich erweitert und eine autofreie Verbindung aus dem Dorf hin zum Kindergarten
geschaffen. Die bestehende Wegeverbindung in Nord-Siid-Richtung zwischen Parkplatz am
Gasthof ,Zum Alten Wirt” und Wiesenweg wird bei leicht verandertem Verlauf zwischen den
Wohngebieten erhalten und lber einen Anschluss nach Westen zum Friedhof erganzt.

Insgesamt soll der Gesamtbereich in Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur, auch
hinsichtlich der konkreten Architektur, eine gewisse landliche Pragung erhalten.

Art der baulichen Nutzung

Der sudliche Teil des Planungsgebiets wird als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Dies tragt dem Ziel der Schaffung von neuem Wohnraum bei. Auch ldsst ein
allgemeines Wohngebiet neben der vorgesehenen Wohnnutzung Spielraum fir eine
Unterbringung von anderen nicht storenden und ergdnzenden Nutzungen, wie z.B.
Kleinstgewerbe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO). Diese Nutzungen sind tblich fiir den landlichen Raum
und sollen zu der Entwicklung eines lebendigen Quartiers in Erweiterung des gemischt genutzten
Ortszentrums beitragen.

Um den beabsichtigten Charakter des Gebietes weiter zu prazisieren und dem Wohnwert
entgegenstehende Einrichtungen zu verhindern, sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Nr. 1), Gartenbaubetriebe (Nr. 4) sowie
Tankstellen (Nr. 5) nicht zuldssig. Hier ist mit stadtebaulichen Konflikten gegeniber den
Wohnnutzungen bzw. erganzenden Nutzungen sowie ungewdlinschten Flachenkonkurrenzen zu
rechnen.

Zudem wird die Wohnnutzung auf Personen, die ihren Lebensmittelpunkt in Seeon haben,
beschrankt. Dies tragt zur Vermeidung eines Leerstandes wahrend der Gberwiegenden Zeit des
Jahres bei und verhindert insbesondere eine Wohnnutzung als Zweitwohnung. Des Weiteren
tragt dies auch dem Ziel der Deckung des ermittelten Wohnraumbedarfs insbesondere fiir die
ortliche Bevolkerung Rechnung und sichert eine dauerhafte Nutzung von Wohnungen.

Der nordliche Teil des Planungsgebiets um den Gasthof ,,Zum Alten Wirt” wird als Sondergebiet
nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hotel- und Gastronomiebetrieb” festgesetzt. Flr
dieses Gebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, er soll daher im Rahmen des gegenstindlichen
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B.2.3

Bebauungsplans in seiner bestehenden Funktion und Nutzung erhalten und gesichert werden und
wird im Sinne eines einfachen Bebauungsplans tGberplant.

Primares Ziel ist in Fortfhrung der bisherigen, fiir den Ort pragenden Nutzung, den Bereich fir
gastronomische Betriebe durch Schank- und Speisewirtschaften und die Unterbringung von
Beherbergungsstatten zu sichern. Hierdurch kann die Funktionsfdhigkeit der Ortsmitte mit
gastronomischen Versorgungseinrichtungen gewahrleistet werden und eine lebendige
Siedlungsstruktur erhalten bleiben. Die gastronomische Nutzung fiihrt dariber hinaus auch die
urspriingliche Nutzung der denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude des Rauchhauses und des
Gasthauses ,,Zum Alten Wirt” weiter. Um eine langfristig funktionsfahige und zeitgemalle
Beherbergungsnutzung mit einem stimmigen Gesamtkonzept zu ermdglichen, sind Raume fir
gemeinschaftliche, gesundheitliche, sportliche und kulturelle Zwecke zuldssig, was auch der
bisherigen Nutzung des sidlich des denkmalgeschiitzten Gasthofgebdaudes und westlich des
Parkplatzes befindlichen Gebaudes, als Vereinsheim der Schiitzengesellschaft Seeon im
Obergeschoss entspricht.

Da der Fokus dieses Bereiches auf dem Tourismus liegt, sind hier im Sinne eines umfassenden
Angebots neben Beherbergungsstatten auch Ferienwohnungen zulassig.

Fiir den ordnungsgemallen Betrieb dieser ,Hauptnutzungen” sind zusatzliche dienende
Funktionen notwendig. Um sicherzustellen, dass diese auch in ihrer Dimension der
,Hauptnutzung” dienen und nicht selbst den Bereich pragen, miissen diese den
»,Hauptnutzungen” hinsichtlich der in Anspruch genommen Geschossflache untergeordnet sein.
Dies betrifft Bliro- und Verwaltungsnutzungen, Einzelhandelsbetriebe und Betriebsleiter- und
betriebsbedingtes Wohnen durch beispielsweise Angestellte. Wohnungen in direktem
funktionalem Zusammenhang mit den ansdssigen Schank- und Speisewirtschaften sind hier
aufgrund der Beschaftigungsstruktur dieser Branche noétig, um angemessen Personal akquirieren
zu koénnen. Insgesamt ist so ein stimmiges, tragfdahiges und zukunftssicheres touristisches
Gesamtkonzept moglich.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Das Planungskonzept ldsst im Osten und Norden durch das zuldssige MalR der Nutzung und die
Hohenentwicklung eine Bebauung mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern zu. Im
Stidwesten ist eine Bebauung mit Reihen- und Mehrfamilienhdusern vorgesehen und in den
Festsetzungen abgebildet. Durch die Lage nahe der Ortsmitte von Seeon sowie gleichzeitig auch
am Ortsrand mit Ubergang in die umliegenden Landschaftsbereiche soll so ein lockerer, offener
Ubergang mit unterschiedlichen Wohntypologien und Wohnformen entstehen.

Seeon ist, insbesondere im Zentrum, gepragt von einer relativ heterogenen Baustruktur.
Kleinteilige Strukturen werden durch einzelne groBere Baukodrper mit Sondernutzungen
unterbrochen. Dies ist im Geltungsbereich z.B. der Gasthof ,,Zum Alten Wirt” sowie angrenzend
z.B. die Kirche St. Agidius und unterschiedliche landwirtschaftliche, bzw. ehemalige
landwirtschaftliche Anwesen. Dieses Gesamtbild wird durch das stadtebauliche Konzept fiir die
vorgesehenen Wohnbauflachen unter Beriicksichtigung der Umgebungsbebauung insgesamt
fortgefiihrt und zum Ortsrand durch kleinere Gebaude abgeschlossen.

Vor dem Hintergrund dieser Rahmenbedingungen und des Ziels des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, der Bodenpreisentwicklung und des Bedarfs an gemischten
Wohnungsangeboten fir die Gemeinde sind in einer Gesamtabwagung an dieser Stelle somit
auch groRere, teilweise die Kérnung der unmittelbaren Umgebung lbersteigende Baukorper
moglich.
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So sind konkret in WA4, W5 und WAG6 grollere Baukorper vorgesehen. Vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels soll hier die vermehrte Schaffung von Mehrfamilien- bzw.
Reihenhdusern und die einfachere Schaffung von preisglinstigerem Wohnraum fiir beispielsweise
Familien und Senioren sowie gemeinschaftliches Wohnen ermoéglicht werden. Hinsichtlich der
Pramisse des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie in Anbetracht der Lage und
Einbindung der Baugrundstiicke durch die Topografie und Umgebungsstrukturen erscheinen hier
groRere Baurdume aus stadtebaulicher Sicht gerechtfertigt.

Die Kérnung der Baukorper wird im Rahmen der Festsetzung zur Bauweise differenziert nach den
einzelnen Bereichen geregelt, so dass trotz der groRen Baurdume keine tibergrolRe, hermetische
Strukturen entstehen kénnen.

Insgesamt lasst die angestrebte Baustruktur eine aufgelockerte, heterogene dorfliche Struktur
zum Ortsrand hin entstehen. In der Regel sind die Baurdume von der StralRe abgeriickt. Hierdurch
wird eine griine Gesamtanmutung und eine ausreichende Privatheit der Baukdrper gewahrleistet.
Lediglich in der Wendeanlage im zentralen Bereich des Baugebiets sollen kleinraumige,
platzartige Situationen als Aufenthaltsflachen entstehen.

Das Baugrenzengeflige bildet diese heterogene Struktur unter Abwagung mit den Belangen der
Topografie ab. Da es sich um ein heterogenes Konzept handelt, sind ausschlieRlich Baugrenzen
festgesetzt und die Baurdaume sind groR gefasst. Somit wird das stadtebauliche Konzept
ausreichend gesichert und gleichzeitig, gerade vor dem Hintergrund der Topografie, ein gewisser
Spielraum fir die konkreten architektonischen Losungen gelassen. Eine kleinteiligere Steuerung
der Bebauung erscheint vor dem Hintergrund einer heterogen, dorflichen Struktur mit einer
komplexen, vielseitigen Raumbildung nicht erforderlich.

In diesen allgemeinen Wohngebieten sind aufgrund des notwendigen Stellplatzbedarfs zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs auch jeweils eine Tiefgarage sinnvoll denkbar, um die
oberirdischen Freiflachen hinsichtlich anderer Nutzungsanspriiche freizuhalten.

Die Baurdaume kénnen an jeder Stelle, wenn auch nicht an jeder Stelle gleichzeitig, entsprechend
der zuldssigen Hohenentwicklung bebaut werden. Es ist die Einhaltung der Abstandsflachen
entsprechend der gemeindlichen Satzung, welche Uber die nach BayBO vorgesehen MalSe hinaus
gehen, angeordnet. Somit sind auch im Rahmen der neuen Baurdume gesunde
Wohnverhaltnisse, eine ausreichende Belichtung und ein ausreichender Schutz
nachbarschaftlicher Interessen gegeniiber den umliegenden Grundstiicken gewahrt. Die
Abstandsanforderungen des Brandschutzes werden ebenfalls sicher eingehalten.

Zuldssige Uberschreitungen

Durch die festgesetzten Baugrenzen sollen primar die Lage der Hauptbaukoérper gesteuert
werden. Somit sollen insbesondere entsprechende StralRenrdume und Durchblicke gesichert
werden. Dabei sind untergeordnete, funktionsdienliche Anbauten wie Erker, Balkone, Vordacher,
AulBentreppen, Rampen oder dhnliche bauliche Anlagen aus stadtebaulicher Sicht weniger
pragend, weshalb eine geringfiigige Uberschreitung (iber die festgesetzten Baugrenzen hinaus
vertretbar ist.

Eine Uberschreitung durch untergeordnete Gebiudeteile ist auf 33 % der entsprechenden
Baugrenze, jedoch je EinzellUberschreitung auf eine Lange von maximal 5 m Lange, um 1,5 m
zuldssig, wenn ein Mindestabstand von 2,0 m zur Grundgrenze eingehalten wird. Dadurch wird
eine gewisse Flexibilitat der architektonischen Gestaltung ermdoglicht und das stadtebauliche
Gesamtbild der raumlich wirksamen, baulichen Anlagen dennoch nicht beeintrachtigt.
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B.2.4

Da Terrassen eine raumlich geringe relevante Anmutung haben, ist durch diese eine
Uberschreitung von bis zu 3,0 m zuléssig. Aufgrund der nicht vorhandenen dritten Dimension ist
hier auch kein Abstand zu den Grundstlicksgrenzen erforderlich.

MafR der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist eine moglichst flaichensparende und zugleich an die dérfliche Umgebung
angepasste Nutzung. Um ein vor dem Hintergrund der voraussichtlich zu bildenden
Einzelgrundstiicke sicher vollziehbare MaRfestsetzung zu erhalten, wird eine Grundflachenzahl
fir die allgemeinen Wohngebiete festgesetzt. Somit wird das zuldssige MaR der Nutzung
angemessen gesteuert und gleichzeitig bleibt ausreichend Spielraum fiir bedarfsgerechte und auf
das konkrete architektonische Konzept angepasste Grundstilickszuschnitte. Das MaR der Nutzung
wird entsprechend des stadtebaulichen Konzepts in vier Bereiche differenziert.

Dadurch und durch die Festsetzung der Hohenentwicklung ist die stadtebauliche Anmutung des
Planungsgebiets hinreichend sichergestellt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird definiert durch:

= die (iberbaubare Grundsticksflache (Baurdume aus Baugrenzen)

= maximal zuldssige Grundflachenzahl differenziert nach Baugebieten

» gestaffelte Festlegung zur Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundflichenzahl
= maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhohe

Maximal zuldssige Grundflache

Es wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Durch die Festsetzung von
relativen Flachenzahlen (GRZ) in Abhangigkeit der jeweiligen GroRe des zukiinftigen
Baugrundstlicks, wird die Flexibilitat flr die spatere Realisierungsplanung erhéht und eine
angemessene Bebaubarkeit der Grundstiicke, auch bei Grundstiicksteilungen sichergestellt.
Weiter ist so, auch vor dem Hintergrund zukilinftiger zu erwartender Grundstiicksteilungen eine
einfach vollziehbare und rechtssichere Mal¥festsetzung sichergestellt.

Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) soll im
Rahmen der Uberplanung der heute unbebauten Flichen eine im Vergleich mit den
angrenzenden bebauten Flachen relativ dichte Baustruktur, insbesondere im westlichen Bereich
des Planungsgebiets, zugelassen werden. Im Ostlichen Geltungsbereich ist fiir die Baugrundstiicke
des WA1 und WA2 eine GRZ von 0,25, fiir die Baugrundstiicke des WA3 im Norden eine GRZ von
0,30 festgesetzt. Der stidwestliche Bereich besteht dahingegen aus grofReren Baugrundstiicken,
flr die eine Bebauung mit groReren Baukorpern vorgesehen ist. Somit ist hier im WA4 und WAS
eine GRZ von 0,35 und in WAG6 eine GRZ von 0,40 zulassig.

Durch die Lage von WA4, WAS5 und WAG6 in einem bisher unbebauten Zwischenraum der
bestehenden Siedlungsstruktur sowie nahe der gréBeren Baukorper der Ortsmitte kann eine
geringfligig hohere Dichte zugelassen werden. Hier kann durch die Einbindung in die
Umgebungsbebauung in Kombination mit den bestehenden Verkehrsflichen ein dichteres
Wohnungsangebot auch hinsichtlich von kleineren Wohneinheiten ortskernnah ermaglicht
werden und dennoch die Entstehung einer im Gesamtgefiige zu dichten Anmutung
ausgeschlossen werden. Dies gilt insbesondere durch die im Rahmen der offentlichen
Grinflachen, des Friedhofs sowie des Parkplatzes vorhandenen stadtebaulichen Freirdume der
Umgebung.

Unter Berlicksichtigung der im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes vorgeschlagenen
zuklinftigen Grundstiicksteilung ist in den einzelnen Bauraumen des WA1 und WA2 mit méglichen
Grundflachen zwischen 100 und 130 m? fiir die Einfamilienhausgrundstiicke sowie ca. 250 m? fur
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das Grundstiick der Parzelle Nr. 6 fiir ein Doppel-, Reihen- oder Mehrfamilienhaus zu rechnen.
Fur die Baurdume im WA3 sind Grundfldchen zwischen 150 m?2 und 280 m2 fur Einfamilien-,
Doppel- oder teilweise Reihen- bzw. Mehrfamilienhduser moglich. Aufgrund der hier
festgesetzten GRZ von 0,25 bzw. 0,3 sind auch bei diesen GrundstlicksgroRen angemessene
GebaudegroRen moglich. Gleichzeitig, werden hier am Ortsrand so kleinteiligere, lockerere
Strukturen gesichert, welche mit den umgebenden Gartenflichen einen angemessenen Ubergang
zur freien Landschaft sicherstellen.

Im Gegensatz zu den angrenzenden Baugrundstiicken der Umgebung sind insgesamt hohere
Grundflachen fiir die Hauptgeb&dude im Hinblick auf die Grundstiicksflachen vorgesehen, wodurch
auch zu einem sparsameren Umgang mit Grund und Boden beigetragen wird. Dennoch erscheint
aufgrund der Staffelung der Grundflachenzahlen sowie der Nahe zum Ortskern eine angemessene
Einbindung in das Ortsbild sichergestellt.

Zuldssige Uberschreitungen der Grundflichenzahl

Um die zuldssige Grundflache und damit den moglichen Umfang der stadtebaulich wirksamen
Hauptbaukdrper prazise festlegen zu kénnen, sind weniger raumwirksame Anlagen wie Terrassen
und Balkone aber auch Nebenanlagen, Garagen, Carports oder Zufahrten, Zuwegungen etc. nicht
bei der quantitativen Festlegung der Grundflache (hier GRZ) berilcksichtigt. Diese baulichen
Anlagen sind hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Wirkung im Gegensatz zum Hauptbaukd&rper von
geringerer Bedeutung fiir das Ortsbild. Um jedoch eine addaquate und angemessene Nutzung der
Baugrundstiicke fir Wohnzwecke und ggf. anderweitige zuldssige Nutzungen zu gewahrleisten,
sind entsprechende Anlagen jedoch erforderlich. Um dies zu ermoglichen, werden entsprechende
Uberschreitungen der GRZ festgesetzt. Durch die Regelung der Uberschreitung als GRZ kann eine
angemessene Nutzung unabhéangig etwaiger zuklnftiger Grundstilicksverhaltnisse sichergestellt
werden. Dariiber hinaus kann durch diese prazise Steuerung auch bei einer vor dem Hintergrund
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden héheren Dichte eine angemessene stadtebauliche
Erscheinung sichergestellt werden.

Dabei wird unterschieden zwischen Anlagen, die direkt mit dem Hauptbaukd&rper, auch in ihrer
Funktion, verbunden sind und nicht unter die im BauNVO enthaltenden Uberschreitungs-
regelungen nach § 19 Abs. 4 fallen (Vordacher, Balkone, Terrassen, Wintergarten) sowie Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO. Die Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden wiederum nach ihrer
unterschiedlichen raumlichen Relevanz differenziert.

Terrassen, Balkone, Loggien und Lichtschachte sind bei der Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO
mitzurechnen. Sie werden jedoch nicht von den Regelungen nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
erfasst. Da diese jedoch eine wesentlich geringere stadtebauliche Prasenz aufweisen als
Hauptgebadude, wurden sie bei der quantitativen Festlegung der Festsetzung der GRZ nicht
bericksichtigt. Um diese dennoch ohne Reduzierung der Hauptgebadude zu ermdoglichen, ist eine
Uberschreitung der GRZ durch Terrassen, Balkone, Loggien und Lichtschichte bis zu einer
Grundflachenzahlvon 0,35 in WA1, WA2 und WA3 sowie von 0,45 in WA4, WAS5 und WAG zuldssig.

Eine Differenzierung zwischen den allgemeinen Wohngebieten in zwei Gruppen ist der maximal
zuldssigen GRZ fur die Hauptbaukorper und der vorgesehenen Bebauungsstruktur durch
unterschiedliche Wohntypologien geschuldet.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache zusatzlich durch Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird (Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO), um bis zu 50 % Uberschritten werden.
Aufgrund der festgesetzten GRZ (genaue Definition des stadtebaulich wirksamen
Hauptbaukorpers) in Kombination mit den notwendigen Freiflaichennutzungen, Nebenanlagen,
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Zuwegungen, Carports, Stellplatzen und Zufahrten etc. reicht eine allgemein zulassige
Uberschreitungsregelung fiir eine bestimmungsgemaRe Nutzung der Baugrundstiicke nicht aus.
Auch sind hier der hohe Stellplatzbedarf im ldndlichen Raum und die jeweiligen
GrundsticksgroRen zu beachten.

Dem folgend wird nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine davon abweichende Regelung getroffen.
Im Hinblick auf das Ortsbild wird die zuldssige Uberschreitung der Grundflichenzahl nach der
stadtebaulichen Pragnanz der baulichen Anlagen in zwei Stufen gestaffelt festgesetzt. Somit
werden eine zu starke Uberbauung und zu hermetisch wirkende Baugefiige (Agglomerationen
von Nebengebauden, auch in Verbindung mit dem Hauptgebaude) vermieden.

Dabei wird im Hinblick auf die raumliche Relevanz der Anlagen differenziert. Nebenanlagen im
Sinne § 14 BauNVO, Garagen und Carports weisen eine dritte Dimension auf und sind von
raumlicher Relevanz. Offene Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen sowie Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, weisen jedoch nur zwei
Dimensionen auf bzw. sind an der Oberflache gar nicht oder nur mittelbar zu erkennen und sind
somit fur das Ortsbild weniger relevant.

Fir Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (u.a. Spielgeradte, Gartenhaus, Gewéachshauser, Saunen),
Garagen und Carports ist eine zuldssige Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,50 in WA1, WA2
und WAS3 sowie von 0,55 in WA4, WA5 und WAG zuldssig. Dies ermdglicht die im Hinblick auf eine
angemessene Nutzung der Grundstiicke, auch vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, notwendigen Anlagen.

Offene Stellplatze, Zuwegungen, Zufahrten, sonstige baulich genutzte oder versiegelte Flachen
ohne eine ersichtliche Hohenentwicklung sind weniger raumpragend. Somit kann hier auch eine
héhere GRZ mit 0,60 in WA1, WA2 und WA3 bzw. 0,65 in WA4, WA5 und WA6 zugelassen werden.
Dadurch sind ausreichend Flachen fir die ErschlieBung der Baugrundstiicke durch Stellplatze
sowie Zufahrten und Zuwegungen und durch weitere Freianlagen gegeben. Gleichzeitig
verbleiben jedoch 40 % bzw. 35 % des Baugrundstiicks fir die Begriinung sowie, soweit moglich,
die Versickerung. Somit ist auch weiterhin ein landliches Erscheinungsbild sichergestellt. Auch
kann durch die ausreichende Griinausstattung auch vor dem Hintergrund des Klimawandels ein
angemessenes Mikroklima sichergestellt werden.

Im landlichen Raum besteht, bedingt durch den hohen Pkw-Bestand, ein relativ hoher Bedarf an
Stellplatzen. Bei kleineren Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern fallt dies aufgrund des in
Vergleich relativ kleinen Grundstiicksanteils der einzelnen Wohneinheiten besonders ins
Gewicht. Um dennoch ein angemessenes Ortshild sicherzustellen, miissen gerade in Verbindung
mit Mehrfamilienhdusern moglichst viele Stellplatze in Tiefgaragen (bzw. Anlagen unterhalb der
Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) untergebracht
werden. Dem folgend darf die Grundflachenzahl durch Tiefgaragen entsprechend tiberschritten
werden. Somit ist dafiir als zuladssige Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,70 in WA1, WA2 und
WA3 sowie von 0,75 in WA4, WAS und WAG6 zulassig. Hinsichtlich der stadtebaulichen Anmutung
sind Tiefgaragen weniger relevant. Die Festsetzung einer angemessenen Mindestiiberdeckung
sorgt im Hinblick auf die mogliche Bepflanzung und die Wasseraufnahme zudem fiir eine
Relativierung der Versiegelung.

Tabellarische Zusammenfassung der Nutzungskennziffern in den allgemeinen Wohngebieten

Die dargestellten Werte in der Tabelle zeigen die mégliche Uberschreitung bei einer maximalen
Ausnutzung der Grundflache an. Wenn die zuldssige Grundflache, durch ,Hauptanlagen” nicht
ausgenutzt wird, sind absolut gréRere Flachen, fiir die, in den Uberschreitungen beriicksichtigten
Anlagen, moglich.
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WA1 1.345m?2 | 336m? 135 m? 202 m? 135 m? 135 m? 942 m?
WA2 2.388m? | 597 m? 239 m? 358 m? 239 m? 239m? | 1.672 m?
WA3 3.959 m? | 1.188 m? 198 m? 594 m? 396 m? 396m? | 2.771 m?
WA4 3.124m? | 1.093m? | 312 m? 312 m? 312 m? 312m? | 2.343 m?
WAS5 1.359m?2| 476 m? 136 m? 136 m? 136 m? 136m? | 1.019 m?
WAs6 4584m?| 1.834m? | 229 m? 458 m? 458 m? 458 m? | 3.438 m?
Gesamt |16.759 m?| 5.524 m2 | 1.249m? | 2.061 m? | 1.676 m? | 1.676 m? | 12.185 m?

Kleinere Abweichungen bei den Fldchengréfsen entstehen durch Rundung der Werte.

Orientierungswerte nach § 17 BauNVO:

Flr allgemeine Wohngebiete gibt §17 BauNVO einen Orientierungswert von GRZ 0,4 vor. Dieser
wird im Rahmen der Festsetzung der GRZ des Bebauungsplans eingehalten. Jedoch ist dariiber
hinaus auch die zuldssige Uberschreitung fiir Anlagen, welche direkt mit dem Hauptbaukdrper
verbunden sind, zu berticksichtigen. Hier ist der Orientierungswert in WA1 — WA3 ebenfalls
eingehalten. In WA4 — WAG ist der Orientierungswert mit einer zuldssigen GRZ von 0,45 leicht
Uberschritten. Da es sich nur um untergeordnete Anlagen handelt, sind gesunde
Wohnverhiltnisse und ein angemessenes Ortsbild nicht in Frage gestellt und diese
Uberschreitung kann akzeptiert werden.

Nach §19 Abs.4 Satz2 BauNVO darf die GRZ um 50 % durch Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 Nr. 1 — 3 BauNVO uberschritten werden. Mittelbar bzw. hilfsweise besteht so auch ein
Orientierungswert fir die Maximalversiegelung nach § 17 i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO.
Dieser betragt fir Allgemeine Wohngebiete GRZ 0,6 (0,4 + 50%).

Dieser Wert wird in WA1 — WAS3 lediglich durch die zuldssigen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache bis zu 0,7 Uberschritten. Duch die Festsetzung einer Mindestliberdeckung der
Anlagen unterhalb der Geldandeoberflaiche, kann auch hier Wasser zurickgehalten und die
Flachen im Sinne eines angemessenen Mikroklimas bepflanzt werden. Auch eine Versickerung
des Niederschlagswassers ist auf den verbleibenden Flachen mdoglich. Somit kann diese
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geringfiigige Uberschreitung vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
zugelassen werden.

Im Bereich von WA4 — WAG ist bereits durch Zufahrten etc. eine Uberschreitung des hilfsweisen
Orientierungswerts zulassig. Fir Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache ist dariiber hinaus
eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,75 zulassig. Die zulassige Versiegelung wird hier durch
die angrenzenden offentlichen Griinflichen relativiert. Somit ergibt sich bezogen auf den
Gesamtbereich, insbesondere im Hinblick auf das Mikroklima, keine zu grofRe Versiegelung. Im
Hinblick auf die darliberhinausgehende Bebauung unterhalb der Geldndeoberflache ist auf die
Ausfiihrungen zu WA1 — WA3 zu verweisen. Insgesamt sind somit auch die in WA4 — WA6
zuldssigen Versiegelungen vertretbar.

Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird in Form einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhohe (OKwH)
in Metern iber Normalhéhennull (m G. NHN) im DHHN 2016 (Deutsches Haupthdhennetz)
festgesetzt. Somit ist die Hohenentwicklung unveranderlich und eindeutig fiir die einzelnen
Baurdume definiert. Die Werte der Hohenentwicklung orientieren sich an den definierten
Bezugshohen der PlanstralRen sowie an der Lage des Planungsgebietes innerhalb einer bewegten
Topografie und am Ortsrand im Ubergang zur freien Landschaft.

Maximale Oberkante der Wandhdhe

Die Oberkante der Wandhohe definiert die stadtebauliche Wirkung der Gebaude hinsichtlich der
Hohenentwicklung exakt und entspricht den aktuellen Anforderungen aus der Rechtsprechung
sowie ist diese nach § 18 BauNVO auch ausreichend bestimmt. Diese Hohe ist fiir die
stadtebauliche Erscheinung der Gebdaude am wichtigsten.

Die Festsetzung einer Oberkante der Wandhohe OKwH als absolutes MaR tragt zu einer
wesentlich leichteren Handhabung des Bebauungsplans bei. Die einzeln festgesetzten
Oberkanten der Wandhdhen orientieren sich am bestehenden Gelande sowie an der geplanten
Hohe der zu errichtenden Planstralen bzw. den bestehenden Stralen Wiesenweg und
Truchtlachinger StraRe. Sie gewdhrleisten die homogene Einbindung der Bebauung in die
Topografie und garantieren die Einbettung der Gebdude in den Héhenkanon der Umgebung.

Die maximale Oberkante der Wandhohe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AuBenkante der AuRenwand an der Traufseite des
Daches. Bei Flachdachern ist dies die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika bzw. der
Absturzsicherung in der Ebene der Attika.

Grundsatzlich sind in den allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WAS die Héhen so bestimmt, dass
zwei Geschosse moglich sind. Dabei werden in Bezug auf die geplanten Geldandehohen
voraussichtlich Wandhdhen im Bereich von ca. 6,5 m bis etwa 7,5 m moglich sein, was auch eine
Nutzung des Dachgeschosses ermdglicht. Somit ist ein angemessener Ubergang zum Ortsrand
sichergestellt. In WA4 kdonnen dabei im Hinblick auf die Proportion der Gebaude an sich etwas
hohere Wandhohen zugelassen werden. Somit sind vor dem Hintergrund des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden bessere Rahmenbedingungen zur Nutzung der Dachraume zu
Wohnzwecken geschaffen.

In WA 5 ist eine Hohe von ca. 7,2 m moglich. Somit wird eine Nutzung des Dachgeschosses
ermoglicht und gleichzeitig bleibt das Gebaude jedoch wesentlich unter der Hohe des
benachbarten denkmalgeschiitzten Schulgebdudes und macht diesem so seine dominante
Erscheinung nicht streitig. Weiter wird durch diese Hohenentwicklung Riicksicht auf den nordlich
angrenzenden Friedhof genommen.
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Im allgemeinen Wohngebieten WA6 sind aufgrund der ortskernnahen Lage, der hdoheren,
bestehenden Umgebungsbebauung sowie der  vorgesehenen Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern auch dreigeschossige Gebaude moglich. Hier sind Wandhéhen um etwa
9,0 min Bezug auf die geplante Gelandehdhe maoglich. Somit kdnnen hier auch effizient und somit
kostenglinstig barrierefreie Wohnungen mit Aufzligen errichtet werden. Durch den ndrdlich
vorgelagerten Parkplatz ergibt sich ein stadtebaulicher Freiraum, der den Gebauden,
insbesondere gegeniiber dem denkmalgeschiitzten Wirtshaus im Norden, ausreichend Abstand
verschafft. Auch auf den anderen Seiten ist durch 6ffentliche Grinflaichen und StraBen ein
ausreichender Abstand geschaffen, um stadtebaulichen Spannungen dieser héheren Gebauden
mit der Umgebung vorzubeugen.

Das Wirtshaus im Norden des Geltungsbereichs hat seine ,Schauseite” nach Norden. Es ist
gepragt durch ein, aufgrund der grolRen Gebaudetiefe, sehr hohes Satteldach. Die Traufhdhe ist
hingegen relativ gering. Der Giebel fiihrt nach Norden zum Platz zu einem Raumschluss, so dass
die Bebauung von WAG hier nicht einsehbar ist. Weiter besteht hier ein Abstand von 48 m. Somit
wird die stadtebauliche Dominanz des Wirtshauses nicht infrage gestellt und auch eine Bebauung
mit einer Wandhohe von ca. 9,0 m ist vertraglich. Zum westlich gelegenen, 6ffentlichen Schulhaus
hdlt WA6 einen Abstand von ca. 50 m ein und das Denkmal weist eine die neue Bebauung
Uberragende Hohenentwicklung auf. Der Friedhof und die dahinterliegende Kirche grenzen nur
in einem Randbereich an WAG an, so dass auch hier eine Vertraglichkeit zu attestieren ist.

Durch die Abstufung der Hohenentwicklung auf einzelnen Parzellen innerhalb einer Baugrenze
soll eine an die Topografie angepasste Einbettung der Baukorper in die Gesamtbebauung des
Planungsgebiets und im Hinblick auf die Lage am Ortsrand gewahrleistet werden. In WA1 und
WA?2 ist darliber hinaus so eine kleinteilige Strukturierung der Hohenentwicklung maoglich, um
einen der landlichen Umgebung entsprechenden heterogenen Ortsrand zu ermdglichen.

Abstandsflachen

Im Rahmen des Bebauungsplans wird kein Gebrauch von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
ermoglichten abweichenden Regelungen zu Abstandsflachentiefen gemacht.

Somit gilt die ,Satzung der Gemeinde Seeon-Seebruck (ber abweichende Male der
Abstandsflachentiefe” in der jeweils aktuellen Fassung. Eine Verklirzung der
Abstandsflachentiefen durch die Baurdume findet explizit nicht statt.

Die Satzung der Gemeinde Seeon-Seebruck setzt (iber die Regelung des Art. 6 BayBO
hinausgehende Abstandsflachentiefen fest. Somit sind unabhangig des Abstandes der Baurdume
untereinander und zu den Flachen auRerhalb des Geltungsbereichs ausreichende Abstidnde
hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhidltnisse, des Brandschutzes sowie des
Nachbarschutzes gewahrleistet.

Unter Einhaltung der Regelungen der gemeindlichen Satzung ist an jeder Stelle der festgesetzten
Baurdaume (wenn auch nicht an allen Stellen gleichzeitig), aufgrund der gewahrten Ausnahmen
(16m-Privileg), eine Ausnutzung der maximalen Hohenentwicklung maoglich.

Sollte die Satzung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die
allgemeinen Regelungen der BayBO. Auch unter deren Einhaltung sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse gewahrleistet. Die Belange des Brand- und Nachbarschutzes sind
sichergestellt. Durch die generell gegeniiber der Satzung kiirzeren Abstandsflachen im Rahmen
der BayBO wadre auch in diesem Fall eine Ausnutzung der Baurdume moglich.
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Bauweise und Baukdrper

Um eine moglichst groRe Flexibilitat im Hinblick auf die spatere, konkrete architektonische Losung
zu erreichen, sind in den allgemeinen Wohngebieten grol3e flexible Baurdume, welche lediglich
die Freibereiche entlang an den Randern der Baugebiete definieren, festgesetzt. Innerhalb der
Baugebiete soll eine flexible Struktur moglich sein. Um dennoch im Hinblick auf die stadtebauliche
Kérnung angemessene GebdudegréRen zu sichern, ist eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Es ist differenziert nach den einzelnen Baugebieten, entsprechend dem stadtebaulichen Konzept
jeweils eine maximale Gebaudeldnge festgesetzt. Die Addition von Doppelhdusern oder von
Reihenhdusern zu einer Hausgruppe ist relevant fiir die stdadtebauliche Erscheinung der
Baukorper, somit bezieht sich die Lange jeweils auf das Doppelhaus bzw. die Hausgruppe als
Ganzes.

Grundsatzlich soll sich die bauliche Gestaltung und stadtebauliche Struktur des neuen Quartiers
an der lokalen Bautradition orientieren bzw. diese entsprechend den heutigen Anforderungen
weiterentwickeln. Dem folgend, sind in den allgemeinen Wohngebieten als Grundform der
Hauptbaukorper ausschliefSlich Rechtecke mit einem Seitenverhaltnis von mindestens 1 zu 1,2
zuldssig. Es konnen aber auch langer gestreckte Rechtecke zu Grunde gelegt werden.
Ortsuntypische, quadratische Gebaude werden so verhindert. Auch in Zusammenhang mit den
festgesetzten Dachformen ist diese Gebaudegrundform zu praferieren.

Gebdudekomplexe aus mehreren Gebauden und Zwischenbauten kénnen auch aus mehreren
langgestreckten Rechtecken bestehen. Dies stellt im Rahmen landwirtschaftlicher Anwesen eine
regionaltypische Bauweise dar.

Nebenanlagen, Garagen und Carports

Entsprechend der vorgesehenen heterogenen Bebauungsstruktur sollen Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO, Garagen und Carports grundsatzlich auf dem gesamten Baugrundstiick moglich
sein. Restriktionen ergeben sich lediglich entlang der StraRenverkehrsflaichen. Hier sind
Nebenanlagen, Garagen und Carports mit einer Grundflache iber 5 m? nur in einem Abstand von
1,0 m oder mehr zur 6ffentlichen StralBenverkehrsflache zulassig, um die Verkehrssicherheit bei
Ausfahrten zu erhéhen und zudem einen offenen Stralenraum innerhalb des Baugebiets
sicherzustellen. Dariiber hinaus wird so auch bei Dachlberstanden sichergestellt, dass das
Lichtraumprofil der Strale nicht beeintrachtigt wird. Im Hinblick auf Garagenausfahrten ist
dartber hinaus auf den Mindestabstand von 3,0 m nach GaStellV zur offentlichen
StraRenverkehrsflache hinzuweisen. Dieser ist unabhangig der Festsetzungen vor Garagentoren
einzuhalten.

Uber die Festsetzung einer maximal zulassige GRZ sind fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports
die Moglichkeiten einer Bebaubarkeit des Grundstiicks fir diese und in Zusammenhang mit den
Hauptanlagen stehenden Nutzungen ausreichend definiert und entsprechende Spielrdume zur
Ausgestaltung der Baugrundstiicke bericksichtigt.

Da auch Nebenanlagen ab einer gewissen GroéRe einen nicht unerheblichen Einfluss auf das
Ortsbild haben, miissen diese ab einer GroRe von 10 m? auch den Festsetzungen zu D&chern
genigen. Im Sinne eines einheitlichen Ortsbildes sind diese mit der identischen Dachdeckung wie
die dazugehorigen Hauptgebaude zu versehen. Dies gilt nicht, so in den Festsetzungen zu Dachern
Ausnahmen vorgesehen sind, um die Dacher dieser Anlagen generell in lhrer Erscheinung zu
reduzieren oder so es sich um aus technischer bzw. funktionaler Sicht um besondere Dacher
handelt.

Um ortsbildschadlichen Situationen vorzubeugen sind Milltonnenstellplatze in Haupt- und
Nebenanlagen oder in Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache zu integrieren.
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Dachform

Der lokalen Bautradition entsprechend sind bei Dachern mit einer Dachfliche tber 10 m2
ausschlieBlich symmetrische Satteldacher (Dachneigung auf beiden Seiten gleiche Dachneigung)
zuldssig. Der Neigungswinkel der Dachflachen wird zwischen 20° und 28° festgesetzt.

Ebenfalls aus der lokalen Bautraditionen heraus und der umgebenden Bebauung entsprechend
ist der First parallel der langeren Seite des Hauptbauk&rpers auszurichten und in dessen Mitte zu
situieren. Dies fuhrt auch tendenziell zu niedrigeren, weniger markanten Dachern.

Fir dem Hauptdach untergeordnete Flachen, welche maximal 10 % der Gesamtdachflache
ausmachen und deren hochster Punkt mindestens 0,6 m unter der tatsdchlichen OKwH des
Hauptdaches liegen, sind auch Pultddcher zulassig. Der First des Pultdaches muss dabei direkt an
das Hauptgebaude unterhalb des Hauptdaches anschliefen. Damit ein einheitliches Gesamtbild
bestehen bleibt, darf die Neigung des Pultdaches maximal 10° zur Neigung des Hauptdaches
abweichen, was folglich Dachneigungen zwischen 10° und 28° zuldsst. Somit bleibt die
einheitliche und ruhige Dachform des Hauptdaches insgesamt erhalten und es sind gleichzeitig
kleinere, die Gebdude strukturierende Vorbauten ohne (iberdimensionale Dachkonstruktionen
moglich.

Des Weiteren sind fir Nebenanlagen, Garagen und Carports neben den vorgenannten
Satteldachern auch Flach- oder Pultdacher bis zu maximal 8° Neigung zuldssig. Dies gilt auch fir
Dachflachen von Gebdudeteilen mit einer realisierten Oberkante der Wandhéhe (OKWH) von
nicht mehr als 3,5 m iber dem geplanten Geldnde. Die Dachfldachen diirfen dabei insgesamt nicht
mehr als 30 % der Gesamtdachflache betragen und jede einzelne Flache darf nicht mehr als
100 m? einnehmen, um eine Unterordnung unter das Dach des Hauptbaukdrpers zu
gewadhrleisten und ein ortsbildfremdes Erscheinungsbild zu verhindern. Die abweichende
Dachform kann auf diesen Dachern zugelassen werden, da sie sich durch die Restriktionen dem
Hauptgebadude unterordnen und somit fiir die Gesamterscheinung weniger pragend sind.

Um auch in der Aufsicht eine angemessene Gestaltung sicherzustellen, sind diese Flach- bzw.
Pultdacher als Griinddcher auszufiihren. So kann Niederschlagswasser auch langer im Gebiet
gehalten werden, was positive Effekte fiir das Mikroklima mit sich bringt und einen zusatzlichen
Puffer bei Starkregenereignissen leisten kann. Um diese Effekte in angemessenem Umfang zu
sichern, sind die Dacher mit einer durchwurzelbaren Mindestsubstratiiberdeckung von 10 cm
auszufiihren.

Auf Uberdachungen von Wintergirten und Terrassen sind neben Sattelddchern auch Pultddcher
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 Hauptgebdude unterordnen.

Dachiiberstand

Die fur bauliche Anlagen festgesetzten Dachiiberstande orientieren sich an der umgebenden
Bebauung und entsprechen der regionalen Bautradition. Um das stadtebaulich wirksame,
raumliche Erscheinungsbild der Baukorper und die Proportionen zu den Dachflachen zu wahren,
sind (ber zwei Stufen abhangig von der Grundflaiche der Dacher Mindestdachiiberstande
differenziert festgesetzt. Fir raumlich ebenfalls weniger relevante, bauliche Anlagen mit einer
Grundflache der Dicher von 10 m? bis 100 m? sind jeweils mindestens 0,5 m Dachiiberstand
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erforderlich. Dachflachen gréRer als 100 m? sind mit einem Dachiiberstand von mindestens 0,8 m
auszufiihren.

Dabei zu bericksichtigen ist, dass beide Dachseiten eines Satteldaches als eine Dachflache zu
zéhlen sind.

Gemessen wird der Dachiiberstand horizontal von der AuRenkante der AuRenwand im 90° Winkel
zu dieser bis zur AuRenkante (Abtropfkante) der Dachdeckung.

Hinsichtlich des Ortsbildes sind auch Flachdacher mit einem Dachiberstand zu errichten, dieser
muss jedoch unabhédngig der jeweiligen Dachfliche mindestens 0,2 m betragen. Somit kann
ortsbildfremden Wanden ohne oberen Abschluss vorgebeugt werden.

Abweichend sind auerdem  auf  Wintergdarten und  Terrassenliberdachungen
konstruktionsbedingt keine Dachiiberstande erforderlich, wenn diese mit transparenten Dachern
ausgefihrt werden.

Dacheindeckung

Entsprechend der Bestandsbebauung in Seeon und aufgrund der regionalen Bautradition sind als
Dachdeckung nur Dachziegel oder Dachsteine in anthrazit sowie rotem bis rotbraunem Farbton
zuldssig.

Um negative Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke und das Landschaftsbild auszuschliel3en,
werden glanzende oder reflektierende Dachdeckungen nicht zugelassen. Ausgenommen hiervon
sind in Abwagung mit ihrer positiven Wirkung in Hinblick auf die Nutzung regenerativer Energie
Solar- und Photovoltaikanlagen. Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass auch
hier relevante Blendungen dritter nicht zulassig sind.

Um ein einheitliches Gesamtbild zu gewihrleisten, sind Nebenanlagen tber 10 m?, unter
Berlicksichtigung der festgesetzten Ausnahmen (spezielle Dachgestaltungsmoglichkeiten fir
einzelne Flachen und Anlagen), mit der identischen Dachdeckung wie die dazugehorigen
Hauptgebadude zu versehen.

Auf den im Rahmen der Festsetzungen zur Dachform zuldssigen Flach- oder Pultddchern auf
Nebenanlagen, Garagen und Carports sind abweichend Griinddcher auszufiihren. Damit kann ein
positiver Beitrag fiur das kleinrdumliche Klima geschaffen werden und es findet eine Pufferung
des anfallenden Niederschlagswassers statt. Um diese Funktionen ausreichend sicherzustellen,
ist eine durchwurzelbare Mindestsubstratstarke von 10 cm herzustellen.

Uberdachungen von Terrassen und Wintergirten diirfen neben den allgemein zuldssigen
Dacheindeckungen auch mit transparenten Eindeckungen ausgefiihrt werden. Durch
transparente Eindeckungen kann die primare Funktion des Witterungsschutzes erfillt und
zugleich eine ausreichende Belichtung des Wintergartens, der Terrasse sowie der angrenzenden
Raume gewahrleistet werden. Somit sind schlankere Konstruktionen mogliche, welche die
Unterordnung dieser Dacher unterstiitzen.

Dachaufbauten

Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sollen eine Nutzung der
Dachraume zu Wohnzwecken ermoglicht werden. Um dennoch der lokalen Bautradition
entsprechend homogene, ruhige Dachflachen zu gewahrleisten, sollen sich Dachaufbauten dem
Dach unterordnen. Um dies zu gewahrleisten, sind Dachaufbauten hinsichtlich ihrer
Ausgestaltung beschrankt und nur unter gewissen gestalterischen Rahmenbedingungen zulassig.



Bebauungsplan ,,Seeon-Dorf* Seite 39 von 120

Gemeinde Seeon-Seebruck Begriindung

B.2.10

B.2.11

Die Festsetzungen einer maximalen Breite, der Mindestabstand zwischen Gauben und zu den
Ortgangen sowie die Hohen- und Neigungsbeschrankungen stellen sicher, dass Gauben sich klar
dem Hauptdach unterordnen und dessen Grundform nicht iberlagern.

Insgesamt dienen die getroffenen Regelungen der Sicherung eines ausgewogenen Verhéltnisses
zwischen funktionalen Anforderungen, individueller Gestaltungsfreiheit und ortsbildvertraglicher
Bauweise.

Grenzstidndige Gebdude

Doppelhduser und Hausgruppen (Reihenhduser) sollen, da diese Bauformen im landlichen
Kontext eher fremd sind insgesamt als ein Gebdude gelesen werden. Dem folgend sind
aneinander gebaute Gebaude profilglich und mit einer einheitlichen Dachform, -deckung, -farbe
und -neigung auszufiihren. Somit kénnen auch im landlichen Ortsbild fremde Absatze in den
Dachern vermieden werden. Auch bei Nebenanlagen soll ein moglichst einheitliches Bild,
unabhangig der Grundbesitzverhaltnisse geschaffen werden, so dass auch hier diese
Festsetzungen gelten. Dies gilt nicht fiir Gebaudeteile, welche schon aufgrund ihrer Hohe etc.
(untergeordnete Gebadudeteile, Nebenanlagen, Garagen etc.) nicht profilgleich errichtet werden
kénnen. Auch Anlagen, auf welchen grundsatzlich eine abweichende Dachdeckung zulassig sind,
sind hier ausgeschlossen.

Gestaltung von Haupt- und Nebengebiduden

Fassadengestaltung

Entwickelt aus der ortlichen Bautradition, sind nur regionaltypische Fassadenbaustoffe zuldssig.
Dem folgend sind AuBenwadnde nur mit Holzverschalungen oder glattem Putz zuldssig. Der
regionaltypischen Bauweise entsprechend sind bis zu einer Hohe von 3,5 m liber dem geplanten
Gelande sowohl Holzverschalungen als auch Putz moglich, dariiber hinaus ab einer H6he von
3,5 m jedoch nur noch Holzverschalungen zulassig.

Dabei sind Putzflachen in Weil3-, hellen Braun- oder Grautdnen zu streichen. Holzflachen und
Holzteile sind unbehandelt zu belassen oder transparent bzw. in Braun- oder Grauténen zu
lasieren. Ausgenommen hiervon sind Fensterldaden bzw. Fensterelemente, welche auch in
anderen Farben zuldssig sind. Hier sind aufgrund des untergeordneten Charakters keine
Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu beflirchten. Somit ist insgesamt eine ortsbildvertragliche
Farbgebung entsprechend der lokalen Bautradition sichergestellt, dies ist insbesondere aufgrund
der Ndhe zum Ortszentrum und den diversen Baudenkmalern von Belang.

Doppel- und Reihenhausbebauung

Doppel- und Reihenhauser als Gebdudetypen sind im landlichen Raum zunachst eher fremd. Um
negative Auswirkungen auf das Ortsbild auszuschlieRen, sollen diese als ein Gebdude gelesen
werden. Um dies zu erreichen, sind entsprechende Festsetzungen getroffen.

Doppel- und Reihenhaduser sind hinsichtlich der Fassadenfarben in gleicher Art und Weise
auszufiihren, sodass das gesamte Gebdude wie ein Baukorper wirkt und ein ruhiges
Erscheinungsbild gewahrt bleibt.

Solar- und Photovoltaikanlagen

In Zukunft soll vermehrt die Nutzung regenerativer Energietrager im Vordergrund stehen. Auf
Dachflachen kénnen ohne zusatzliche Flachenversiegelung Photovoltaikanlagen angeordnet
werden.
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Um im Zuge des Klimawandels vermehrt auf eine nachhaltige Stromerzeugung zu setzen, sind
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete mindestens 40 % der gesamten Dachflache eines
jeweiligen Hauptgebaudes mit Photovoltaik-Modulen zu versehen. Dabei ist die Dachflache inkl.
Dachiiberstdande zu Grunde zu legen. Ausgenommen sind Dadcher von Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO, Garagen und Carports sowie Terrassen und Wintergarteniiberdachungen, da diese
einen untergeordneten Flachenanteil darstellen, ggf. technisch aufwendige Losungen notwendig
sind und in Teilen ein Nutzungskonflikt (z.B. Wintergarten) besteht. Dem folgend sind auch die
Gbrigen kleineren, untergeordneten Dachflachen ausgenommen.

Im Sondergebiet ,Hotel- und Gastronomiebetrieb” besteht lber die vorhandene gewerbliche
Nutzung bereits im Rahmen des Art. 44a BayBO rechtlich eine Verpflichtung zur Errichtung und
Betrieb von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie. Diese ist bei
Errichtung von Gebduden bzw. Antrag auf Baugenehmigung oder vollstandiger Erneuerung der
Dachhaut eines Gebaudes sicherzustellen. Aufgrund der rechtlichen Ausgangslage sind im hier
gegenstandlichen Bebauungsplan keine weitergehenden Festsetzungen dazu getroffen. Bei
Baudenkmalern sind die Voraussetzungen im Bedarfsfall zu prifen und mit den zustandigen
Behdrden abzustimmen.

Um ein moglichst homogenes und ruhiges Erscheinungsbild und eine ansprechende
Dachlandschaft zu unterstitzen, sollen sich Photovoltaikanlagen dem Gebaude und dem Dach
moglichst unterordnen. Dementsprechend sind Photovoltaikanlagen ausschlieBlich 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 zur
Stromerzeugung zu ermoglichen, dirfen auf diesen Dachern Photovoltaikanlagen aufgestandert
werden. Die Oberkante der Photovoltaik-Module darf die Oberkante des oberen Abschlusses der
Attika um maximal 0,5 m Uberragen. Dadurch und durch das Zurlcktreten von der
AttikaauBenkante um ihre Hohe Uber der Attika von deren AuBenkante wird die
Wahrnehmbarkeit der aufgestdnderten Photovoltaik-Module vermindert und eine homogene
Dachlandschaft gewahrleistet. Um dennoch die positiven Effekte der Dachbegriinung sicher zu
stellen, ist auch unter den Modulen die Dachbegriinung durchzufihren.

Im Zusammenhang mit Fassaden sind nur Photovoltaikanlagen an Balkonen zuldssig, mit einer
Flache von maximal 3 m? pro angefangenen 10 m Balkonlidnge. Dies wahrt weiterhin das landliche
Ortsbild und beugt einer zu technoiden Erscheinung vor, erméglicht dennoch eine regenerative
Energiegewinnung.

Gebdudeunabhangige Photovoltaikanlagen bzw. Photovoltaikanlagen auf Freiflichen sind
ausgeschlossen, da die nicht bebauten Bereiche in den Baugebieten moglichst freigehalten und
attraktiv gestaltet werden sollen. Dariiber hinaus bergen diese Anlagen ein besonderes Risiko fir
Blendungen.

Die Gemeinde plant fiir das Bebauungsplangebiet und weitere Flachen in der Gemeinde eine
zentrale Warmeversorgung Uber ein Fernwarmenetz. Um eine effiziente und nachhaltige
Versorgung mit Warme sicherstellen zu konnen, sollen alle Gebaude des Planungsgebiets an diese
Warmeversorgung angeschlossen werden. Dem folgend sollen keine konkurrierenden
Warmeerzeugungslosungen entstehen. Folglich sind Solarthermieanlagen grundsatzlich nicht
zuldssig. Darliber hinaus soll so sichergestellt werden, dass keine Flachenkonkurrenz zu
Photovoltaik entsteht und moglichst viel erneuerbarer Strom im Quartier erzeugt werden kann.
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B.2.12 Einfriedungen und Einfassungen

Das Planungsgebiet liegt am Ortsrand im Ubergang zur freien Landschaft und weist eine ldndliche
Pragung auf. Darlber hinaus besteht im Nordwesten ein direkten Kontext zum Ortskern mit den
denkmalgeschiitzten Gebaduden. Somit sind auch an die Einfriedungen im Sinne eines
angemessenen Erscheinungsbildes besondere Anforderungen zu stellen. Um einen offenen, dem
landlichen Ortsbild entsprechenden Charakter des Planungsgebiets zu gewahrleisten, gilt es
raumliche wie optische Barrieren zu minimieren. Im Rahmen eines Wohngebiets sind jedoch
Einfriedungen notwendig, um die Privatsphare zu wahren. In Abwagung eines angemessenen
Ortsbildes mit den funktionalen Anforderungen an Einfriedungen sind in den allgemeinen
Wohngebieten nur Zaune aus Naturholz, mit Hecken aus Laubgehdélzen hinterpflanzte
Maschendraht- bzw. Metallzdune und Hecken aus Laubgehdlzen zuldssig.

Zum Schutz des von der Allgemeinheit wahrnehmbaren Ortsbildes, sind Hecken auf der, der
offentlichen Verkehrs- oder Griinfliche zugewandten Seite der Einfriedungen zu pflanzen. Wo
keine 6ffentlichen Verkehrs- oder Griinflichen anliegt, ist dies freigestellt.

Durch die Festsetzung eines offenen Anteils der Holzzaune von mindestens 40 % wird eine
gewisse Offenheit und Durchlassigkeit sichergestellt. Mauerartige, hermetische ,Bretterwande”
sind somit nicht zulassig.

Um ortsbildunvertragliche, hermetische, im landlichen Kontext fremden Situationen zu
verhindern und einen offenen Charakter zu wahren, sind Zdune und Hecken, zu o6ffentlichen
Verkehrs- und Griinflachen hin, Gber 1,2 m Hohe ab realisiertem Gelande unzulassig. Innerhalb
der Baugrundstiicke, haben Hecken eine geringere Auswirkung auf das Erscheinungsbild. Hier
sind Hecken somit bis zu einer Héhe von 2,0 m zulassig.

Derselben Intention folgend, sind Mauern und Gabionenwande als Einfriedungen sowie massive
Pfeiler oder Sockel bei Zdunen nicht zuldssig. Diese sind im ldndlichen Ortsbild fremd. Lediglich
der Friedhof weist in der Umgebung eine entsprechende Einfriedung auf. Hier handelt es sich
jedoch um eine in sich spezielle Einrichtung. Der Ausschluss von Mauern und Sockeln beugt auch
einer ungewollten Umleitung bzw. Konzentration von wild abflieBendem Niederschlagswasser
vor.

Aufgrund der Nadhe des Planungsgebietes zu freien Naturraumen dirfen Einfriedungen keine
Barriere fir Kleinsdugetiere etc. bilden. Daher sind Zdune ohne Sockel auszufiihren und dirfen
nicht eingegraben werden. Sie missen ein Abstand von mindestens 15 cm zum Boden aufweisen.

Hinsichtlich des Nachbarschutzes und der Sicherstellung einer gewissen Wohnqualitat
(Privatsphare) werden abweichende Regelungen bzgl. von Sichtschutzwanden getroffen, welche
direkt an das Gebadude anschlieSen. Dies ist insbesondere im Kontext von Mehrfamilienhdusern,
Reihen- und Doppelhausern relevant. So sind direkt mit dem Gebaude verbundene, geschlossene
Sichtschutzwande mit einer maximalen Lange von 3,0 m und Hohe von 2,0 m zuldssig. Diese
mussen einen Abstand von mindestens 4,0 m von den Gebaudeecken einhalten. Im Bereich von
Doppel- oder Reihenhdusern sind sie auch an der Grundstiicksgrenze, zwischen den einzelnen
Gebdudeeinheiten, zuldssig. Somit wird dem Nachbarschutz, gerade in einer verdichteten
Bauweise, Rechnung getragen und hermetische, ortsbildfremde Barrierewirkungen am Ortsrand
minimiert. Der Mindestabstand von den Gebaudeecken stellt sicher, dass sich diese Anlagen den
Gebduden unterordnen und keine optische VergrofRerung der Baukdrper bewirken.

Um die Einbindung der Baukdrper und ErschlieBungsflachen in das Gelande zu ermdoglichen, sind
auBerhalb der Baurdaume StlUtzmauern bis 1,5 m zuldssig. Innerhalb der Baurdume gibt die
Hohenfestsetzung der Baurdume das zulassige Mald vor. Damit keine starke Beeintrachtigung des
Ortsbildes zu beflirchten ist, werden Stitzmauern nur in direkter baulicher Verbindung mit
Gebduden, Garagen oder Nebenanlagen zugelassen. Um einem zu massiven Erscheinungsbild
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B.3

B.4

B.5

entgegenzuwirken, ist die Lange der Stiitzmauern mit einer Héhe von iber 0,5 m und unter 1,0 m
auf 10,0 m begrenzt. Stlitzmauern mit einer Hohe Gber 1,0 m bis maximal 1,5 m sind auf eine
Lange von maximal 5,0 m zuldssig.

Um grenzstehende Mauern zum Schutz der nachbarlichen Belange und der Ausbildung einer
hermetischen Grenze zu vermeiden, mussen Stiitzmauern einen Mindestabstand von 0,5 m
gemessen zum Urgelande an der Grundstilicksgrenze einhalten. Somit sollen auch negativen
Auswirkungen insbesondere im Hinblick auf den Abfluss von Niederschlagswasser, verhindert
werden.

Um keine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes von aufRerhalb des Baugebietes zu
erzeugen, werden im Ubergang zu den freien Landschaftsbereichen Flichen festgesetzt,
innerhalb derer Stiitzmauern oder andere baulichen Anlagen zur Hangbefestigung nicht zulassig
sind.

Wohnbediirfnisse der insbesondere auch értlichen Bevolkerung

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

Neben der hier gegenstindlichen Baugebietsausweisung wird dieses fiir die ,0rtliche
Bevolkerung” aulRerhalb des Bauleitplanverfahrens, fiir entsprechende Grundstiicke, durch einen
stadtebaulichen Vertrag entsprechend der Vergaberichtlinien der Gemeinde geregelt.

Auch wird zum Zwecke der Sicherung des ortlichen Bedarfs die Wohnnutzung auf
Wohnnutzungen beschrankt, die ihren Lebensmittelpunkt in Seeon haben.

Aktivierung von Entwicklungspotenzialen

Um die Umsetzung der im Rahmen des Bebauungsplans ermdéglichten Entwicklung von
Wohnbauland zu gewahrleisten und eine Flachenbevorratung vorzubeugen, wird bei einer
VerdauRerung von Baugrundstiicken durch die Gemeinde eine vertraglich geregelte
Bauverpflichtung, durch die das Grundstlick nicht zur Flachenbevorratung unbebaut verbleibt, in
einem Vertrag gesichert.

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

Davon unbeschadet kann die Gemeinde durch den Zeitpunkt der Grundstiicksverkdufe eine
bedarfsgerechte, ggf. abschnittsweise Entwicklung des Gebiets steuern.

Griinordnung

Die Festsetzungen dienen der Umsetzung der griinordnerischen Ziele. Es wird angestrebt das
Baugebiet wirkungsvoll in das Orts- und Landschaftsbild zu integrieren sowie positiv hinsichtlich
Okologischer und klimatischer Aspekte zu entwickeln. Dies geschieht vor allem durch eine
angemessene, qualitdtvolle Durchgriinung des Plangebiets mit Baumpflanzungen und
offentlichen Grinflachen, sowie einer angemessenen , Ortsrandeingriinung”.

Um das Planungsgebiet insgesamt gut in die umgebende Landschaft einzubetten und einen Puffer
zwischen Baufelder und den landwirtschaftlich genutzten Flache nach Sidosten zu schaffen,
werden zur Ortsrandeingriinung Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
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Bepflanzungen festgesetzt. Ziel ist die Schaffung von extensiven Wiesenflichen mit
Geholzpflanzungen, um moglichst diverse Strukturen zu erhalten. In Abwdgung mit den
Schutzanforderungen der hier verlaufenden Gasleitungen konzentrieren sich die
Baumpflanzungen jedoch auf einzelne Bereiche. Insgesamt entsteht so jedoch, auch im Kontext
mit den auf den Baugrundstilicken vorgesehenen Baumpflanzungen eine heterogene Eingriinung,
welche nicht das Ziel verfolgt, die Bebauung génzlich von der offenen Landschaft abzuschirmen,
sondern die Bebauung in die Landschaft einzubinden. Dies entspricht auch dem im ldndlichen
Bereich tradierten Orts- und Landschaftsbild. Zur Starkung der Naherholung des Neubaugebietes
ist in den Flachen zur Ortsrandeingriinung ein FuBweg zuldssig. So kann auch eine in diesem
Bereich verkehrsfreie Anbindung des Ostlich angrenzenden Bildungscampus mit Schule und
Kindergarten aus dem Ortszentrum etabliert werden. Ansonsten sind die Flichen im Ubergang
zur offenen Landschaft von jeglichen baulichen Anlagen (Einfriedungen etc.) freizuhalten.

Um eine angemessene, auch raumliche Qualitat der Ortsrandeingriinung sicherzustellen, werden
mindestens 4 gebietsheimische, standortgerechte Laubbdaume mit einer Mindestendwuchshéhe
von 15 m sowie mind. 6 gebietsheimische, standortgerechte Laubbdume mit einer
Mindestendwuchshéhe von 10 m auf der Flache festgesetzt. Zudem sind mind. 65
gebietsheimische, standortgerechte Straucher zu pflanzen. Um den Bezug zur freien Landschaft
herzustellen, ist die Auswahl von Arten auf gebietsheimische Arten begrenzt. Es wird auf die , Liste
heimischer, gebietseigener Laubgehdlze im Landkreis Traunstein fir Pflanzungen in der freien
Natur” des LRA Traunsteins in den Hinweisen verwiesen.

Die Trassen der unterirdischen technischen Versorgungsleitungen missen von tiefer wurzelnden
Baum- und Strauchpflanzungen freigehalten werden. Bdaume diirfen aus Grinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden.
Somit sollen Beeintrachtigungen der Betriebssicherheit (Funktionalitdt, Bau, Unterhaltung und
Erweiterung) sowie von Reparaturmoglichkeiten vermieden werden.

Im Bereich der Schutzstreifen der Gasleitungen kénnen dementsprechend nur flachwurzelnde
Straucher und offene Wiesenbereiche entwickelt werden.

Im Bereichen, in denen keine Baumpflanzung auf dem Schutzstreifen moglich sind, es allerdings
fir das allgemeine Wohngebiet eine Eingriinung mit Baumen bedarf, wurden zeichnerisch 3
heimische, standortgerechte Laubbdume mit einer zu erwartenden Endwuchshéhe von
mind. 12 m festgesetzt.

Die Linde am Parkplatz, nordlich von WA6, ist zu erhalten und bietet gemalR
artenschutzrechtlicher Relevanzpriifung aufgrund bestehender Baumhohlen potentielle
Habitatstrukturen fiir heimische Brutvogelarten und Fledermaduse. Somit konnen kann
diesbezliglich die Verwirklichung von Verbotstatbestainden nach §44 BNatSchG sicher
ausgeschlossen werden. Sie ist in ihrer Vitalitat und Form dauerhaft zu erhalten.

Ansonsten wurden keine Einzelbdume zeichnerisch festgesetzt, sondern sind nur als Hinweise fiir
vorgeschlagenen Baumstandorte im Plan dargestellt. Damit werden bei der Entwicklung der
Bauflachen und genaueren Planung der 6ffentlichen Griin- und Erschliefungsflachen Spielrdume
geschaffen und spatere Konflikte mit dem Bebauungsplan vermieden. Daflir werden auf die
jeweiligen Flachen bezogen Anzahl, GréRe und Qualitdt von Baumen festgesetzt. Im Rahmen der
Schaffung eines angemessenen Mikroklimas durch Verschattung und Verdunstung ist der genaue
Standort wendiger relevant, so dass dessen Definition im Bebauungsplan nicht erforderlich ist.

Innerhalb der Flachen fir die o6ffentlichen StraBenverkehrsflachen wird eine Durchgriinung mit
Bdaumen vorgesehen. Insbesondere auf den stark versiegelten Flachen ist die klimatische Wirkung
von Biumen durch Verschattung wichtig. Damit schiitzen sie das Baugebiet vor Uberhitzung.
Zudem unterstreichen sie in der Setzung als einzelne, grolRe Solitdrbdume an wichtigen Orten
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oder in Reihe entlang der StralRe die stadtebauliche Struktur des Baugebietes. Entsprechend
wurden auf den Verkehrsflachen der PlanstralRe A mind. 3 standortgerechte Laubbdaume mit einer
Mindestendwuchshéhe von 15 m sowie mind. 6 standortgerechte Laubbdume mit einer
Mindestendwuchshéhe von 10 m festgesetzt. Auf den Verkehrsflachen Planstralle B im Norden
sind mind. 2 standortgerechte Laubbdaume mit einer Mindestendwuchshéhe von 15 m sowie
mind. 6 standortgerechte Laubbdaume mit einer Mindestendwuchshdhe von 10 zu pflanzen.

Das Wachstum und die Vitalitdit der Bdaume bedingt deren rdumliche und klimatische
Wirksamkeit. Nachdem es sich bei Bdumen in Verkehrsflichen um extreme Standorte handelt,
wurde in den Hinweisen zum einen auf die optimierte Ausbildung des Baumstandortes nach
Vorgaben der FLL-Richtlinie ,, Empfehlungen fir Baumpflanzungen” Teil 2 und zum anderen auf
die GALK-StralRenbaumliste (www.galk.de) fir standortgerechte Baumarten auf Verkehrsflachen
hingewiesen. Entsprechend sind auf den Verkehrsflachen auch nichtheimische, klimaresistentere
Baumarten zulassig.

Durch die Festsetzung einer Baumpflanzung pro angefangene 450 m? Grundstiicksfliche in den
allgemeinen Wohngebieten wird sichergestellt, dass das Planungsgebiet vor dem Hintergrund
eines langfristig lebenswerten Mikroklimas (Verdunstung, Verschattung) angemessen durchgriint
und die Bebauung besser in die Umgebung eingebunden ist. Aufgrund der dichten Bebauung ist
auch hier die Baumauswahl lediglich auf standortgerechte Laubbdume beschrankt. Die zu
erwartenden Endwuchshéhe von mindestens 10 m ist dem Siedlungsbereich entsprechend gering
gewdhlt, um Konflikte mit Nachbarn oder der Solardachnutzung zu vermeiden. Alternativ sind
auch Obstbaume regionaltypischer Sorten zuldssig. Auf die Festsetzung bestimmter Arten wurde
verzichtet, um innerhalb des Spektrums der standortgerechten Laubbdaume einen groRReren
Spielraum zu geben und so im Hinblick auf den Klimawandel einen mdglichst robusten, diversen
Gesamtbestand zu erhalten.

Um langfristig eine angemessene Griinausstattung sicherzustellen, sind die Baume dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Sie diirfen nur aus Grinden der Verkehrssicherheit und nach dem
vollstdndigen Absterben entfernt werden. Zur dauerhaften Aufrechterhaltung der
Grinausstattung sind Baume entsprechend den Anforderungen an die Neupflanzungen in der
nachsten (auf die Entfernung folgenden) Pflanzperiode zu kompensieren.

Flr das Pflanzen von Baumen und Strauchern sind die Art. 47 bis 50 des Gesetzes zur Ausfiihrung
des Birgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) zu beachten. Fiir Gehdlze hoher 2,0 m gilt ein
Mindestabstand von 2,0 m zur benachbarten Grundstiicksgrenze. Gegeniber landwirtschaftlich
genutzten Grundstiicken ist ein Mindestabstand von 4,0 m einzuhalten. Fiir Geho6lze mit einer
Hohe unter 2,0 m gelten dagegen einheitlich 0,5 m Grenzabstand.

Das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kandle” der Forschungsgesellschaft fiir
StraBen- und Verkehrswesen ist zu beachten. Davon abweichend sind Baume und tiefwurzelnde
Straucher nur auRerhalb der Schutzstreifen der Ferngasleitung und der Gastransportleitung zu
pflanzen.

Offentliche Griinflichen (ibernehmen eine zentrale Funktion fiir ein funktionierendes
Neubaugebiet und wurden dementsprechend festgesetzt. In ihrer sozialen Rolle als Treffpunkte
und Ort der Bewegung oder Erholung sind Aufenthaltsorte mit Sitzbanken, Spielflaichen oder
Gemeinschaftsgarten fir die Bewohner und die ganze Nachbarschaft wichtig. Daneben sind die
begriinten Flachen auch fir die Klimatisierung des Baugebietes notwendig. Grinflachen
Uberhitzen weniger und tragen zur nachtlichen Auskiihlung bei. Zudem Ubernehmen die
Griunflachen auch eine wichtige Funktion im stddtebaulichen Konzept ein: im Nordwesten
schaffen zudem eine angenehme Distanz zum Friedhof, im Slidosten schaffen sie einen Bezug in
zur freien Landschaft, in der Mitte schaffen sie Raum fir die Bewohner. Zusatzlich tragen die
Festsetzungen zu den zu pflanzenden 3 Laubbdume mit einer Mindestendwuchshéhe von 18 m
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sowie 12 Laubbdume mit einer Mindestendwuchshohe von 12 m zur Verschattung des
Baugebietes bei.

Um auch im Bereich der Tiefgarage (bzw. anderen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache)
angemessene Grinstrukturen sicherzustellen und Pflanzungen auch von Strduchern oder
kleineren Baumen zu ermoglichen, ist die Tiefgarageniiberdeckung so auszufiihren, dass eine
Substratliberdeckung im Bereich von Gehélzen von 60 cm besteht. Ansonsten ist auch aus
wirtschaftlichen Griinden eine Substratiiberdeckung von mindestens 40 cm fiir eine Begriinung
ausreichend. Im Bereich der AuBenwande von Gebduden ist im Rahmen einer Flankenddmmung
bis zu einem Abstand von 1,5 m von den AuBenwanden der Gebdude eine Reduzierung der
Uberdeckung auf 35 cm maéglich. Die Substratiiberdeckung von Tiefgaragen hat auch positive
Effekte im Hinblick auf die Riickhaltung von Niederschlagswasser, gerade in Zusammenhang mit
Starkregenereignissen. Im Bereich von Belagsflichen ist hingegen konstruktiv und
funktionsbedingt keine Mindestiiberdeckung erforderlich und notwendig.

Um eine direkte Versickerung von Niederschlagswasser zu gewahrleisten und so den
Oberflachenabfluss zu vermindern, sind befestigte, nicht befahrbare Flachen wie Wege etc.
innerhalb der allgemeinen Wohngebiet mit versickerungsfahigen Beldagen auszufiihren. Davon
ausgenommen sind aus funktionellen Griinden sowie Nutzungsanspriichen Terrassen. Auch
Verkehrsflaichen (Zufahrten, Stellpldtze, Rampen und Bdden von Tiefgaragen auf den
Baugrundstiicken) sind zum Schutz des Grundwassers im Einzugsbereich des
Trinkwasserbrunnens IV-Bauschberg nicht mit wasserdurchldssigen Belagen maglich.

Bodenversiegelungen durch die Anlage und groRflachige Abdeckung gartnerisch anzulegender
Flichen mit Mineralstoffen wie z.B. Kies, Schotter, Splitt, Wasserbausteinen oder Ahnlichem
haben ebenfalls negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und das Mikroklima zur Folge.
Daher sind nicht begriinte Steingdrten (z. B. Schottergdrten), Bodenversiegelungen durch
wasserundurchlassige Folien sowie dhnlich eintonige Flichennutzungen mit hoher thermischer
oder hydrologischer Last oder erheblich unterdurchschnittlichem 6kologischem oder
wohnklimatischem Wert im Geltungsbereich nicht zulassig.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR  Bundesnaturschutzgesetz  (§ 18 BNatSchG),  Bayerischem  Naturschutzgesetz
(Art. 8 BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) miissen bei Planungen von Bauvorhaben
nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden. Im Rahmen der hier
gegenstdndlichen Bauleitplanung wird ein solcher Eingriff vorbereitet.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt gemal® Leitfaden ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (2003) des Bayrischen
Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen.

Nachdem die Aufwertung der Okokontofliche Gramsenfilze (s. Anhang) in m? bewertet wurde
und eine Umrechnung in Wertpunkte nicht objektiv darstellbar ist, wurde in Abstimmung mit der
UNB Traunstein die Eingriffsermittlung dementsprechend nicht nach Wertpunkten (Leitfaden
2021) vorgenommen, sondern nach Leitfaden 2003 anhand Faktor.

Bestandsaufnahme

Der Bestand ist unter C.2.1 Schutzgut Lebensraume und Arten beschrieben und in einem
Bestandsplan dargestellt.

Zusammengefasst werden folgende Biotoptypen tberplant:

= maRig extensiv genutzte artenarme Wiese
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= intensiv genutzter Acker

= Dorf-, Siedlungs- und Wohngebiete

= Ortsrandeingriinung Bestand (Hecke, Geblisch)

= Gehodlzbestande entlang von Verkehrswegen (Bestand gemald Ur-BP)

= Verkehrsflachen versiegelt

Bestandsbewertung

GemaR Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” (2003) wird der Bestand wie folgt bewertet:
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Ur-Bebauungsplan

LEGENDE

Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
Kategorie |

Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
Kategorie Il

Abbildung 6: Bestandsbewertung

Gebiete geringer Bedeutung Kategorie | (Flichenanteil ca. 10.500 m?= 49 %):

= Acker intensiv genutzt,
= Dorf-, Siedlungs- und Wohngebiete
= Verkehrsflache versiegelt

Gebiete mittlerer Bedeutung Kategorie Il (Fléchenanteil ca. 10.000 m? =51 %):

= malig extensiv genutztes artenarmes Griinland
= Ortsrandeingriinung Bestand (Hecke, Geblisch)
= Gehodlzbestande entlang von Verkehrswegen (Bestand gemal Ur-BP)
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Eingriffsintensitat

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

Innen-
bereich
PUEEL . /

LEGENDE

EINGRIFFSINTENSITAT
kein Eingriff (keine erhebliche Beeintrachtigung)

Eingriffsintensitat

Typ B (niedriger Versiegelungs-/ Nutzungsgrad GRZ < 0,35
Eingriffsintensitat

Typ A (hoher Versiegelungs-/ Nutzungsgrad GRZ > 0,35

Bl

Abbildung 7: Eingriffsintensitat

Die Ermittlung der Kompensationsfaktoren erfolgt durch Uberschneidung des Bestandes mit dem
vorgesehenen Versiegelungs- und Nutzungsgrad (einschlieRlich maximal moglicher Uberbauung)
und berucksichtigt die in der Planung vorgesehenen Vermeidungsmafnahmen (siehe C.7.1).

Typ B (niedriger Versiegelungs- / Nutzungsgrad) GRZ <0,35 (Flichenanteil ca. 8.000 m? =38 %):

= WA1, WA2: GRZ 10,25
= WA3:GRZ10,3
= WA4:GRZ10,35

Typ A (hoher Versiegelungs- / Nutzungsgrad GRZ > 0,35 (Flichenanteil ca. 12.500 m?= 62 %):

= WA6: GRZ 10,4

= ErschlieRungsstralRen
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Eingriffsfaktoren:

Flr die Flachen Typ B wiirde gem. Leitfaden ein Kompensationsfaktor von 0,2 bis 0,5 (Kategorie I)
und 0,5-0,8 (Kategorie IlI) gelten. Fir die Flichen Typ A wiirde gem. Leitfaden ein
Kompensationsfaktor von 0,3 bis 0,6 (Kategorie 1) und 0,8-1,0 (Kategorie Il) gelten.

Zusammenfassend ldsst sich aus den einzelnen Kompensationsfaktoren ein Mischfaktor von 0,5
ansetzen.

Kein Eingriff:

Fir folgende Flachen wurde kein Eingriff bilanziert:

= |nnenbereich: WA5

= Bestand ohne Eingriff: ErschlieRungsflachen, Flachen des Hotel- und Gastronomiebetriebs
(SO), Grunflachen am Friedhof

= Fldchen zur Ortsrandeingriinung
Fiir diese Flachen ist der Kompensationsfaktor 0 angesetzt, da keine Beeintrachtigung bzw. keine

relevante Mehrung des Baurechtes vorgesehen ist.

Eingriffsermittlung

Innen-
bereich

Gettungsbere\ch — \
4

_|Ur-Bebauungsplan "\ . NN

LEGENDE

EINGRIFFSERMITTLUNG LEITFADEN 2003

kein Eingriff (keine erhebliche Beeintrachtigung)

eingriffsrelevante Flachen
Kompensationsfaktor Faktor 0,5

Abbildung 8: Eingriffsermittlung

ID Flache Kompensationsfaktor Erforderliche Kompensationsflache

E.1l 20.500 m? 0,5 10.250 m?




Bebauungsplan ,,Seeon-Dorf* Seite 49 von 120

Gemeinde Seeon-Seebruck Begriindung

Ausgleich fur das Schutzgut Landschaftsbild

Ein zusatzliches Ausgleichserfordernis fir das Schutzgut Landschaftsbild besteht nicht. Die
Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung sind aufgrund der unter Schutzgut Landschaft
beschriebenen Auswirkungen als gering einzustufen. Wie in Kapitel C.7.1 dargelegt, wird durch
entsprechende VermeidungsmalRnahmen eine bestmdgliche Einbindung der neuen Baukdrper in
das Orts- und Landschaftsbild sichergestellt.

Ausgleich fir nicht flichenbezogen bewertbare Merkmale

Ein zusatzliches Ausgleichserfordernis flir nicht flaichenbezogen bewertbare Merkmale besteht
nicht. Uber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf werden auch die Beeintrichtigungen
der Funktionen der nicht flichenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des
Schutzguts Arten und Lebensraume sowie der Schutzgiiter biologische Vielfalt, Boden und Flache,
Wasser, Klima und Luft ausreichend abgedeckt (siehe C.7.1). Bei der vorliegenden Planung sind
vom Regelfall abweichende Umstdnde nicht erkennbar.

Ausgleichsflache

Da im Geltungsbereich selbst keine Ausgleichsmoglichkeiten zur Verfligung stehen, wird der
erforderliche Ausgleich von 10.250 m? extern auf der Okokontofliche der Gemeinde Seeon-
Seebruck Gramsenfilz / Grabener Moos, Fl.-Nr. 1497, Gemarkung Seebruck, erbracht. Die
MaRnahmen sind im Gutachten ,Okologische Bestandsaufnahme und -auswertung der
Gramsenfilzen als Grundlage fir die Beurteilung eines baulichen Eingriffs“ von Dr. Jan Sliva,
Lehrstuhl fur Vegetationsdkologie TUM in Freising (2001) beschrieben und wurden in der
Abstimmung zwischen Gemeinde und UNB (Hr. Polacek) im Jahr 2007 entsprechend anerkannt.
Die Verwaltung der Okokontofldchen erfolgt durch das Ingenieurbiiro aquasoli aus Siegsdorf.

Entwicklungsziel: Renaturierung und Entwicklung der Hochmoorflachen im Kernbereich
der Gramsenfilzen

Das Ziel ist generell die nachhaltige Sicherung der Restfliche des Regenmoores sowie die
Verbesserung dessen Zustands. Grundlegend dafiir ist die Anhebung des Moorwasserspiegels
moglichst bis an die Oberflache, um eine weitere Bewaldung aufzuhalten und eine torfbildende
Pflanzendecke zu férdern.

Renaturierungsmallnahmen:

= Wiedervernassung, Anstau der Graben

Anstau der Entwésserungsgraben durch den Einbau von Stauwehren (Ddmme) aus Holz oder
durch ein Verfillen mit durchwurzelten Torfsoden bzw. Anstauung der Graben, die aus dem
Moor fiihren. Durch das Anheben des Wasserspiegels werden verbesserte Bedingungen fiir das
Wachstum der Torfmoose und anderer moortypischer Pflanzen und damit fir die
Akkumulation neuer Torfschichten geschaffen. Zudem wirken die zunehmend nassen
Bedingungen der weiteren Verbuschung und Bewaldung entgegen.

= Entkusselung des zentralen Bereichs

Um den erhéhten Bewaldungs- und Vebuschungsdruck zu reduzieren, ist die Entkusselung
einiger Flachen des Bult-Schlenkenkomplexes, der Calluna-Heiden, des Kiefern-
Latschengeblisches, des Seggenrieds notwendig. Die Streuwiesen sind zudem wieder in eine
Nutzung zu Uberfihren bzw. als in Pflege zu nehmen, um das langfristige Aufkommen von
Geholzen durch jahrliche Mahd zu unterdriicken.
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Anrechnung:
Die Flachen werden gemafR Abstimmung im Jahr 2007 mit der UNB angerechnet.

Mit Beriicksichtigung der Verzinsung (30 %) ergibt sich eine tatsdchliche Flache von 23.917 m?,
die als Ausgleich benétigt wird.

Lageplan und Abgrenzung wurden erstellt von Ingenieurbiliro aquasoli, Haunertinger Str. 1a,
83313 Siegsdorf, Tel. +49 (8662) 66444-00, E-Mail: info@aquasoli.eu.
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Legende

— Flurkarte

I:l Umgrenzung Okokonto/Ausgleich Gramsenfilze
Anteil Okokonto an Landkreis

Ausgleich Bebauungsplan Ischl

I:l Ausgleich Bebauungsplan Seeon-Dorf

Okokontofliche Grabener Moos | Gramsenfilze

Malnahmenflache: 86.400 m?

Ausgleichsfaktor: 0,3

Anrechenbare, effektive Ausgleichsflache (ohne Verzinsung): 25.920 m?

Beginn Malnahmenumsetzung 2006/2007 --> heute maximale Verzinsung von 30 %

Flache an den Bebauungsplan "Seeon Dorf"

effektiver Ausgleichsbedarf: 10.250 m?

mit Beriicksichtigung der Verzinsung (30%) und Faktor 0,3
ergibt sich tatsachlicher Flachenbedarf von 23.917 m?.

Abbildung 9: Ausschnitt Abgrenzung und Lage der Ausgleichsfliche fir den Bebauungsplan ,Seeon Dorf*,
ohne Mal3stab, erstellt von Ingenieurbiro aquasoli
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Es handelt sich um eine externe, bereits umgesetzte Okokontofldche. Die bauplanungsrechtlich
Sicherung erfolgt auRerhalb der hier gegenstdndlichen Bauleitplanung. Im Rahmen der hier
gegenstindlichen Bauleitplanung erfolgt lediglich eine Abbuchung der Flichen vom Okokonto.

Artenschutzrechtliche Belange

Untersuchungen

Mit der Realisierung des geplanten Vorhabens sind Eingriffe in Natur- und Landschaft verbunden.
Zur Uberpriifung, ob bei der Umsetzung des Bebauungsplanes Beeintrichtigungen von
artenschutzrechtlich bedeutsamen Arten auftreten kdénnen, wurde eine Relevanzprifung zur
speziellen  artenschutzrechtlichen Prifung (saP) durch das Planungsbiiro Steil
Landschaftsplanung, Ingenieursbiiro fiir Landschaftsokologie und Naturschutzfachplanung, vom
25.08.2025 ausgearbeitet.

Wie unter A.6.6 naher ausgefiihrt, wurden innerhalb des Baugebiets fiir die neuen
Wohnbauflachen keine saP-relevanten Brutvogel- oder Fledermausarten festgestellt. Lediglich
die Baumreihen entlang der Truchtlachinger Stralle und des Wiesenwegs sowie die mittelalten
und alten Badume — insbesondere die Linde am Parkplatz — im Bereich des Rauchhauses sowie um
den Gasthof ,,Zum Alten Wirt” konnen ggf. geeignete Nistpladtze fiir frei- und hohlenbritende
Vogelarten bzw. potenzielle Quartiere und Versteckmoglichkeiten fir Fledermduse bieten. An
den Bestandsgebauden sind ebenfalls potenzielle Habitatstrukturen vorhanden. Ein Eingriff in die
bestehende Bebauung ist im Rahmen des Bebauungsplans jedoch nicht vorgesehen. Das
Planungsgebiet stellt des Weiteren kein essenzielles Nahrungs-/ Jagdhabitat dar.

GemalR dem Gutachten sind weitere saP-relevante Arten aus anderen Gruppen aus
biogeographischen Griinden oder wegen des Fehlens geeigneter Biotope nicht zu erwarten bzw.
von der Eingriffsplanung nicht betroffen.

Die artenschutzrechtliche Relevanzprifung sieht somit keine MaRnahmen hinsichtlich der
Bebauung der Grin- und Ackerlandflichen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG vor.

Die Untersuchungsergebnisse der Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) sind als Anlage dem Bebauungsplan beigelegt, auf diese wird hingewiesen.

Unter Bericksichtigung der im Folgenden aufgefiihrten MaBnahmen kann die Verwirklichung von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sicher
ausgeschlossen werden. Die Verankerung der jeweiligen MalRnahmen ist jeweils der MaRnahme
kursiv nachgestellt.

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

VermeidungsmafSinahme V-1: Faunafreundliche Beleuchtung

= Die Linde ist sowohl wahrend als auch nach dem Ende der Bauzeit wirksam vor Beleuchtung zu
schiitzen. Sie darf nicht angestrahlt werden.

= Verwendung von Lampen mit einem hohen gelben Lichtanteil wie Natrium-
Niederdruckdampflampen oder LEDs mit bernsteingelber oder warmweilSer Farbe, da diese
einen geringen UV- und Blauanteil haben (Farbtemperatur < 3 000 Kelvin).

= Verwendung von voll abgeschirmten Leuchten, die nur in einem Winkel von 20° unterhalb der
Horizontalen strahlen (,,Full-Cut-Off-Leuchten®).

= Minimierung der Lampenmasthohe (Lichtpunkthdhe bei StraRenlampen 4,5 m).
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= Verwendung von insektendichten und eingekofferten Lampenkonstruktionen, die sich nicht zu
Insektenfallen entwickeln kénnen.

= Vermeidung von Bodenstrahlern und Kugellampen.
= Gehdusetemperaturen unter 60° C, um eine Tétung anfliegender Insekten zu vermeiden.

=>» Entsprechend dieser Vermeidungsmafinahmen sind Festsetzungen zur Beleuchtung
hinsichtlich  Farbtemperatur, Konstruktion, Ausrichtung und Lichtpunkthéhe im
Bebauungsplan getroffen. Lediglich im Hinbick auf die Vorgaben fiir die Beleuchtung wéhrend
der Bauzeit handelt es sich um eine Handlungspflicht, welche mangels
Ermdchtigungsgrundlage im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden kann. Die Verpflichtung
zu deren Einhaltung ergibt sich jedoch mittelbar aus § 44 BNatSchG. Ein entsprechender
Hinweis ist der Satzung des Bebauungsplans beigefiigt. Dariiber hinaus wird auf die
Beriicksichtigung  der  allgemeinen  rechtlichen  Regelungen/Bestimmungen  zu
Beleuchtungseinrichtungen gemdf3 Art. 11a BayNatSchG hingewiesen.

V-2: Mafinahmen zur Vermeidung und Minimierung des Vogelschlagrisikos

Um durch die Planung und die geplanten Glasflachen an neuen Gebauden das Tétungsrisiko fiir
Vogel nicht zu erhéhen (Vogelschlag) und damit gegen das Tétungsverbot zu verstofRen, ist im
Rahmen des Bauvollzugs die jeweilige Planung diesbeziiglich zu bewerten und ein
Malnahmenkonzept zur Minimierung zu erstellen. Dies ist derzeit noch nicht moglich, da zu den
einzelnen Gebaduden noch keine genaue Planung vorliegt.

=> Festsetzungen zu Glasscheiben zur Vermeidung von Kollisionen von aus entsprechenden
Leitfdden abgeleiteten Beschaffenheitskriterien fiir die Bebauung (z.B. FenstergréfSen etc.)
erscheinen im Rahmen eines hier vorgesehenen ,,Angebotsbebauungsplans” nicht sinnvoll
méglich. Die tatséichliche Vogelschlaggefahr, auch bezogen auf einzelne Elemente, kann erst
auf Ebene des konkreten Vorhabens, insbesondere unter Bewertung der konkreten Fassaden
erfolgen. In einem ,,Angebotsbebauungsplan” liegt jedoch kein entsprechendes Vorhaben vor.
Hier muss wiederrum nur sichergestellt werden, dass unter Ausnutzung des
Festsetzungsrahmens des Bebauungsplans ein Vorhaben mdglich ist, welches kein
unzuldssiges Vogelschlagrisiko nach sich zieht. Dies ist im Rahmen des hier gegensténdlichen
Bebauungsplans sicher der Fall. Abstrakte Festsetzungen z.B. zu maximalen FenstergréfSen,
bedruckte Glasfléichen etc. erscheinen nicht sinnvoll méglich. Ob ein Fenster ein erhéhtes
Vogelschlagrisiko darstellt, héngt neben der absoluten Gréfe von dessen Gliederung, Lage im
Gebdude, den dahinter liegenden Bereichen und davor liegenden Vegetationsbestéinden ab.
Zum einen kénnen auch sehr kleine Fenster, welche beispielsweise einen fiir Végel
interessanten Strauch spiegeln eine Gefahr darstellen, gleichzeitig kbnnen aber sehr grofSe
Fenster in der entsprechenden Umgebung (ggf. entspiegelt) auch keine Gefahr darstellen. Ein
Ausschluss bestimmter FenstergrdfSen und -beschaffenheiten wiire unbegriindet und somit im
Rahmen der Bauleitplanung nicht zuldssig bzw. nicht ausreichend abgewogen. Insbesondere,
da die Beschriinkung der Fensterfléichen eine wesentliche Auswirkung auf die Nutzbarkeit der
Gebdude nach sich zieht. Somit wird in der gegenstéindlichen Planung lediglich auf eine
Fassadengestaltung entsprechend der Beschliisse der Lénderarbeitsgemeinschaft der
Vogelschutzwarten (LAG VSW) und dessen Leitfaden ,Vermeidung von Vogelverlusten an
Glasscheiben” (2021) hingewiesen. Weiter ist hinsichtlich der Ausbildung von Glasfléchen u.a.
die Broschiire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” (Réssler et al. 2022) zu
beriicksichtigen. Die Pflicht zur Umsetzung einer entsprechenden Bauweise im Bauvollzug
ergibt sich aus § 44 BNatSchG.

Im Rahmen des Bebauungsplans werden fiir die bereits bebauten Bereiche die Festsetzungen so
getroffen, dass die Bestandsgebaude abgebildet werden. Somit istim Rahmen der Umsetzung des
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Bebauungsplans kein Eingriff in den Gebaudebestand geplant. Sollten in Zukunft Eingriffe
vorgesehen werden, wird auf § 44 Abs. 1 BNatSchG hingewiesen.

Der erhaltenswerte Baumbestand im Bereich des Gasthofs ,Zum Alten Wirt” und des
Rauchhauses ist nicht von Eingriffen durch die Planungen betroffen. Zum Schutz von Gehdlzen
sind diese im Rahmen von Baumalnahmen wirksam vor Beeintrachtigungen zu schitzen
(Schutzbereich = Kronenbereich zzgl. 1,5 m) (Baumschutz nach DIN 18920). Die Verpflichtung zur
Umsetzung ergibt sich mittelbar aus § 44 BNatSchG. Der Satzung des Bebauungsplans ist ein
entsprechender Hinweis beigestellt.

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass Bdume und Geholze (Straucher, Hecken etc.) nur
auBerhalb der im § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten
der Brutvogel und noch vor Inanspruchnahme der Winterquartiere von Fledermausen zu féllen
sind. Demnach sind Rodungen bzw. Baumfallungen auf den Zeitraum zwischen 01. Oktober bis
28. Februar beschrankt.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Der Geltungsbereich wird grundsatzlich Gber die Altenmarkter StraRRe (TS14) aus Nordwesten, die
Truchtlachinger StraRe aus Nordosten sowie den Wiesenweg aus Siiden erschlossen. Dariliber
hinaus besteht nach Osten ca. 350 m entfernt Anschluss an die KreisstraBe TS31 sowie Uber die
SeestralRe nach Siiden in ca. 1,3 km Entfernung Anschluss an die StaatsstraRe St 2094. Somit wird
eine leistungsfahige Anbindung an das liberregionale Verkehrsnetz gewahrleistet.

ErschliefSungsvarianten

Fir das Planungsgebiet sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung unterschiedliche
ErschlieRungsvarianten ausgearbeitet und hinsichtlich einer effizienten und bedarfsorientierten
ErschlieBung abgewogen worden, auf die im Folgenden zusammenfassend eingegangen wird.

Abbildung 10: ErschlieBungsvarianten fur das Planungsgebiet (Geltungsbereich grau) — ohne Malstab
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Variante 1 (gelb) weist dabei eine durchgingige Verbindungstrale von Siidwesten nach
Nordosten auf, an die der nordliche Bereich Uber eine Stichstrale mit Wendeanlage
angeschlossen wird. Im Ostlichen Bereich ist zudem eine kurze StrichstralRe zu den anliegenden
(hinteren) Baugrundstiicken gegeben. Durch diese ErschlieBungsstruktur wird der nordliche
Bereich um den Gasthof ,,Zum Alten Wirt” als weitere Erschliefung nicht beansprucht, jedoch das
Baugebiet durch die relativ geradlinige HaupterschlieBungsstralie in zwei Bereiche aufgeteilt. Dies
beschleunigt zwar den motorisierten Individualverkehr und verkiirzt den Verkehrsstrom
tendenziell, sieht allerdings keinen zentralen Aufenthaltsbereich fir verschiedene Nutzergruppen
und -bedarfe innerhalb des neuen Wohngebiets, der verkehrsberuhigt gestaltet werden kann.

Bei der Variante 2 (orange) ist die Verkehrsfiihrung bereits auf einen solchen zentralen
Aufenthaltsbereich angepasst und die jeweiligen Strallen enden in Wendeanlagen. Somit besteht
fir den motorisierenden Verkehr, abgesehen von Rettungsdiensten und Miillabfuhr, keine
Durchgangigkeit und die Verkehrsstrome werden auf die AusgangsstralRen zuriickgeleitet. Von
Nordwesten (Bereich Gasthof ,Zum Alten Wirt“) soll eine weitere kurze Planstrale den
nordlichen Teil des Baugebiets erschlieRen, welche ebenfalls keine Durchgangigkeit zum Zentrum
des Planungsgebiets ermdglicht. Die kurze StichstraBe im Osten bleibt wie auch in Variante 3 als
ErschlieBung bestehen.

Die Variante 3 (violett), die das ErschlieRungskonzept des gegenstandlichen Bebauungsplans
darstellt und nachfolgend weiter erlautert wird, halt grundsatzlich die Verkehrsfiihrung von
Variante 2 bei, gewahrleistet jedoch im Gegensatz dazu zwischen den beiden zentralen
Wendeanlagen eine Durchgdngigkeit und vereint hinsichtlich zukinftiger innerortlicher
Erreichbarkeiten eine kompakte ErschlieBungsstruktur mit dem Schutz der nachbarlichen Belange
im Rahmen einer verkehrsberuhigten StraRenraumgestaltung und Ausbildung als Spielstralien. In
Abwdagung aller Belange wurde diese ErschlieRung praferiert, da hier die anfallenden Verkehre
optimal und im Hinblick auf die Leistungsfahigkeit der einzelnen StralRen verteilt werden kann.
Durch die Verbindung der ErschlieBung nach Osten und nach Westen kann eine GbermaRige
Belastung des relativ engen Wiesenweges vermieden werden, da der Verkehr auch nach Norden
abfliefen kann. Im Rahmen der Zufahrtsmoglichkeiten von WAG ist dieses direkt nach Norden zur
Altenmarkter Stralle angebunden. Somit kann das Ubrige StraRensystem im Planungsgebiet und
dessen Anschlisse entlastet werden. Gleichzeitig weist das nun gewahlte Verkehrskonzept eine
hohe Resilienz im Hinblick auf Stoérungen auf. Durch die unterschiedlichen
Durchfahrtsmoglichkeiten (z.B. flir Feuerwehr und ggf. Miullabfuhr auch von PlanstraRe B zu
PlanstraRe A kénnten im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Wendeanlagen
vermieden werden. Weiter weist das gewahlte ErschlieRungssystem eine hohe raumliche
Qualitat, auch im Sinne einer StraRe als Lebensraum auf.

Durch die vorgesehene Planung und die zusatzlichen Wohneinheiten ist mit einer Zunahme des
Verkehrs auf den bestehenden ErschlieBungsstralen zu rechnen, die im Rahmen einer
Verkehrsuntersuchung durch OBERMEYER Infrastruktur GmbH & Co. KG vom 04.06.2025
hinsichtlich unterschiedlicher ErschlieBungsvarianten untersucht wurde. Das Ergebnis ist, dass
eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung nachgewiesen ist und die zusatzliche Anbindung tber
die Altenmarkter StraBe eine weitere Verbesserung hinsichtlich von Neuverkehr auf dem
Wiesenweg ergibt.

ErschliefSungskonzept im Detail

Zur ErschlieBung der Flachen des Planungsgebiets werden ausgehend von der norddstlichen
Truchtlachinger Stralle und dem stidlichen Wiesenweg neue 6ffentliche Strallenverkehrsflachen
in Form von Planstrallen festgesetzt, die im zentralen Bereich des Baugebiets einen platzartigen,
offentlichen Aufenthaltsraum bietet. Weiter sidlich ist zudem durch die bereits bestehende
Wendeanlage am Wiesenweg ein Wenden moglich.
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Die StraRenverkehrsflache ist so dimensioniert das eine ausreichende Fahrbahnbreite von
ca. 5,0 m moglich ist. Die untergeordnete StichstraBe bis zu den Parzellen Nr. 3 und 5 wird mit
einer Breite von ca. 4,5 m dimensioniert. Aufgrund der begrenzten Lange von ca. 30 m ist hier
keine Wendeanlage erforderlich. Der siidliche Bereich der PlanstralRe A mit einer Fahrbahnbreite
von ca. 4,5 m ausgehend vom Wiesenweg endet im zentralen Bereich des Baugebiets in einer
Wendeanlage.

Vorgesehen ist zudem eine neue Zufahrt und ErschlieBung des Gasthofs ,Zum Alten Wirt” mit
zugehorigem Parkplatz. Die neue Zufahrt (PlanstraBe B) norddstlich der Fl.-Nr. 363/2
(Altenmarkter StraBe Nr. 12) soll die bisherige westliche Zufahrt ersetzen und dariber die
Verkehrssicherheit erhohen. Bisher ist die Sicht im Ausfahrtsbereich durch die Gebaude der
Altenmarkter Strafle Nr. 12 Richtung Osten eingeschrankt. Durch die Verlegung der Zu-/Ausfahrt
erhoht sich die Verkehrssicherheit im Anschlussbereich zur Altenmarkter StraBe und zugleich der
aulRengastronomische Bereich durch eine reduzierte ErschlieRungsflache aufgewertet und ggf.
erweitert werden. Auch das Vorfeld der beiden denkmalgeschiitzten Gebaude , Alter Wirt” und
»Rauchhaus” wird durch den Wegfall der heutigen Durchfahrt wesentlich aufgewertet. Fiir das
Baugebiet ergibt sich zudem die Moglichkeit eine ErschlieRung fiir die Parzellen Nr. 12- 14 des
WA3 sowie von WAG6. Um diese ErschlieBung nur fir direkte Anlieger sicherzustellen, ist hier im
Gegensatz zu den anderen ErschlieBungsstralen eine Durchgangigkeit zu den beiden
vorgenannten Wendeanlagen im Zentrum des Baugebiets nicht vorgesehen bzw. gesperrt.
Lediglich FuRgangern und Radfahrern sowie Rettungsdiensten und Miillabfuhr ist eine Durchfahrt
Uber die festgesetzte 6ffentlichen Griinflaiche hinweg gestattet. In diesem Bereich ist lediglich
eine Wendemaoglichkeit fur KfZ vorgesehen.

Die PlanstraRe B ist mit einer Breite von ca. 4,5 m dimensioniert.

Die festgesetzten Stralenverkehrsflaichen stellen nicht die versiegelten Verkehrsflachen dar,
sondern beinhalten auch das Anlegen von etwaigen Randstreifen, stralRenbegleitender
Grunstreifen und strallenbegleitender Baumpflanzungen sowie im 06stlichen Bereich des
Baugebiets auch offentliche Stellplatze. Auch die Niederschlagswasserbeseitigung der
StraRenflachen erfolgt, zum Teil iber offene Mulden, innerhalb dieser Flachen. Dariiber hinaus
ist im zentralen Bereich PlanstralRe A so aufgeweitet, dass hier eine kleine platzartige Situation
mit hoher Aufenthaltsqualitdt in zentraler Lage im Kontext der o6ffentlichen Griinflachen
entstehen kann.

Um eine angemessene Gestaltung und bedarfsorientierte Nutzung des Straflenraums zu
ermoglichen, sind im Bereich der vorgeschlagenen Stellpldtze und Baumpflanzungen innerhalb
der offentlichen StraRenverkehrsflache der PlanstraRe A Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
vorgesehen. Zudem ist im Sidwesten des WA4 aufgrund einer angrenzend bestehenden
Trafostation ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Weitere Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt sind in WA6 und auf Parzelle 12 von WA3 vorgesehen, um im Sinne der Aufteilung der
Verkehre einen Anschluss dieser Bereiche liber die Planstralse B nach Norden sicherzustellen.

Durch eine entsprechende StralRenraumgestaltung und Ausbildung von SpielstralRen resultiert
eine Beruhigung des Verkehrs und eine Durchfahrt des Quartiers fur Nicht-Anlieger wird
verhindert bzw. sehr unattraktiv.

Stellplatze

Stellpldtze entlang der Strafien

Um eine ausreichende Verfligbarkeit von Stellplatzen insbesondere fiir Besucher sicherzustellen,
sind im Bereich des Wiesenwegs und der Planstrale A sowie sidostlich des WA6 separat
offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung , Parkplatz” festgesetzt. Zudem sind
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innerhalb der offentlichen StraRenverkehrsfliche der Planstrale A (ausgehend von der
Truchtlachinger StralRe) sowie PlanstraRRe B 6ffentliche Stellplatze vorgeschlagen und angeordnet.
Der Bebauungsplan ermoglicht in diesem Rahmen ca. 22 Stellplatze.

Der Parkplatz am Gasthof ,Zum Alten Wirt” wird ebenfalls als Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung ,Parkplatz” festgesetzt und liber die geplante nérdlichen ErschlieBungsstralRe
ausgehend von der Altenmarkter StraRe zukiinftig erschlossen. An der heutigen Nutzung des
Parkplatzes fir den Alten Wirt, das Rauchhaus, die Kirche bzw. den Friedhof sowie das
Schiitzenheim dndert sich durch die Planung nichts. Fiir den Stellplatznachweis der allgemeinen
Wohngebiete wird dieser Parkplatz nicht herangezogen. Hier sind voraussichtlich etwa 65
Stellplatze moglich.

Stellplétze fiir die allgemeinen Wohngebiete

Die Gemeinde Seeon-Seebruck besitzt eine Satzung Uber die Anzahl, die Ablése und die
Gestaltung von Stellplatzen (Stellplatzsatzung). Auf diese wird hingewiesen.

Der Bebauungsplan steht einer Einhaltung dieser gemeindlichen Satzung nicht entgegen. Auf
Grundlage der zu erwartenden ca. 87 — 107 Wohneinheiten ist, abhadngig von den
WohnungsgréBen mit ca. 170 — 210 Stellplatzen zu rechnen.

Bei den grofReren Baugrundstlicken in WA4, WAS5 und WAG6 sind jeweils Tiefgaragen zur
effizienten Unterbringung des ruhenden Verkehrs vorgesehen, was auch im Sinne und den
Vorgaben der Stellplatzsatzung entspricht. In den (brigen Baugebieten ist aufgrund der
kleinteiligen Nutzungsstruktur davon auszugehen, dass Stellpldatze oberirdisch offen oder in
Garagen nachgewiesen werden.

Innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans, insbesondere der zuldssigen Versiegelung (GRZ
inkl. Uberschreitungen) kénnen diese Stellplitze abgebildet werden.

FuR- und Radverkehr

Die bestehende Wegeverbindung vom Parkplatz des Gasthofs ,,Zum Alten Wirt“ nach Stiden zum
Wiesenweg soll erhalten bleiben, jedoch in ihrem Verlauf entsprechend der geplanten
Bebauungsstruktur fiir die allgemeinen Wohngebiete angepasst werden. Sie fliihrt im Rahmen der
offentlichen Griinfliche nordlich des WA6 mit Wegefiihrung nach Siiden (zwischen WA5 und
WAG6) sowie Uber eine zusatzliche Verbindung nach Westen zur Gemeindebiicherei und dem
Friedhof (nordlich des WAS) weiter zu den bestehenden ErschlieBungsstralRen.

Die 6ffentliche Griinflache westlich des zentralen, platzartigen Bereichs des Baugebiets zwischen
WA3 und WAB soll, wie im ErschlieBungskonzept beschrieben, die Durchgéngigkeit zwischen den
PlanstraBen auf FuBgdnger und Radfahrer sowie Rettungsdienste und Millabfuhr beschranken
und so die Verkehrsstréme unter Riicksichtnahme auf die jeweiligen umliegenden Bedarfe gezielt
lenken.

Im Rahmen der éffentlichen Griinfliche im Ubergangsbereich der Wohngebiete nach Siidosten
zu den landwirtschaftlichen Ackerflachen sind des Weiteren Fulwege zur Erweiterung des
Wegenetzes vorgeschlagen.

Entlang des siidlichen Ortsrands ist ein weiterer Fullweg vorgesehen. Durch dieses Wegenetz wird
eine gute Durchladssigkeit des Quartiers ermdglicht. Darliber hinaus wird die Zuganglichkeit des
Bildungscampus im Osten mit Grundschule und Kindergarten etc. durch Wege abseits der Stral3en
vom Ortszentrum verbessert.
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Technische Infrastruktur

Notwendige technische Infrastrukturen, wie Leitungen von Strom, Frischwasser, Abwasser, Gas
und Telekommunikation liegen in den bestehenden StralRenverkehrsflaichen von Altenmarkter
Stralle, Truchtlachinger Stralle und Wiesenweg vor. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung und
der Herstellung der StralRenverkehrsflachen ist im Bauvollzuges ein Anschluss der Baugebiete an
die bestehenden Leitungen mit angemessenem Aufwand moglich. Die 6ffentlichen
Verkehrsflachen sind ausreichend dimensioniert, sodass die Leitungsverlaufe hier unterkommen
kdénnen.

Innerhalb der 6ffentlichen Straenverkehrsflaiche des Wiesenwegs bleibt auch die bestehende
Trafostation weiterhin bestehen. Je nach tatsdchlichem Bedarf sind die o6ffentlichen
StraRenverkehrsflachen so dimensioniert, dass hier auch weitere Trafostationen unterkommen
kénnten.

Gasleitungen

Im Sldosten des Geltungsbereichs verlaufen zwei Uberregionale (Fern-) Gasleitungen als
unterirdische Trassen. Beide Leitungen befinden sich in Betrieb und sind mit ihrem Verlauf sowie
zugehodrigen Schutzstreifen als Planzeichen und textliche Hinweise im gegenstdndlichen
Bebauungsplan dargestellt bzw. naher erlautert. In Nord-Stid-Richtung verlaufend kreuzen die
beiden Trassen das Planungsgebiet im 6stlichen Geltungsbereich. Dabei kommen diese sowohl in
der 6ffentlichen Grinflache als auch teilweise innerhalb von Baugrundstiicken zum Liegen und
nehmen im Anteil an der betroffenen Grundstiicksflache der allgemeinen Wohngebiet von Siiden
nach Norden zu. Konkret tangiert werden im WA1 die Parzellen Nr. 1 und 3 sowie im WA2 die
Parzellen Nr. 5 und 6. Die Bauraume sind hier entsprechend zuriickgenommen.

Die westliche Leitungstrasse ist die Ferngasleitung mit Begleitkabel ,Breitbrunn/Eggstatt-
Bierwang” (Leitungs-Nr. 439) der Open Grid Europe GmbH (OGE). Als Schutzstreifen sind 10,0 m
(5,0 m beiderseits der Leitungsachse) ausgewiesen, in dem durch die Leitungsbetreiberin die OGE
insbesondere folgende konkrete Auflagen und Einschrankungen hinsichtlich der Nutzung sowie
Gestaltung der Flachen bestehen:

= Vor Beginn jeglicher Arbeiten im Bereich oder in der Nadhe des Schutzstreifens der
Leitungstrasse muss eine Benachrichtigung und Zustimmung durch die Open Grid Europe
GmbH erfolgen bzw. eingeholt werden.

= Bauarbeiten im Bereich der Ferngasleitung und zugehorige Anlagen dirfen nur unter
kontinuierlicher fachkundiger Aufsicht durchgefiihrt werden. Der Einsatz von Baumaschinen ist
nur nach vorheriger Einweisung und/oder unter Aufsicht eines Beauftragten der OGE zul3ssig.

= Das Befahren der Ferngasleitung und des Schutzstreifens mit schweren Bau-/
Transportfahrzeugen ist nur unter Einhaltung besonderer Sicherheitsvorkehrungen und nach
erfolgter Zustimmung/Einweisung durch einen Beauftragten der OGE gestattet.

= Der Zugang bzw. die Zufahrt zu der Ferngasleitung muss auch wahrend der Bauzeit in jedem
Fall gewahrt werden.

= Niveauanderungen im Schutzstreifen sind nur nach vorheriger Absprache mit dem ortlichen
Beauftragten der OGE statthaft. Die vorhandene Leitungsiiberdeckung ist nach Maoglichkeit
beizubehalten, wobei eine Rohrscheitelliberdeckung von 1,0 m nicht unterschritten und eine
Uberdeckung von 1,5 m nicht (iberschritten werden sollte.

= Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern sind zum Schutz der
Ferngasleitung grundsatzlich auBerhalb des Schutzstreifens zu planen. Fir die
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Trassenliberwachung aus der Luft und vom Boden muss der Trassenverlauf der Leitung sichtfrei
und begehbar bleiben.

Ostlich verlduft die Gastransportleitung mit Begleitkabel ,Eggstitt-Schnaitsee” (Nr. 7102) der
bayernets GmbH. Der Trassenverlauf ist mit einem Schutzstreifen von 6,0 m (3,0 m beiderseits
der Leitungsachse) definiert. Innerhalb dieses Schutzstreifens sind insbesondere Auflagen und
Einschrankungen durch die Leitungsbetreiberin die bayernets GmbH einzuhalten:

= Die Zuganglichkeit der Leitung flir Wartungs- und Reparaturarbeiten muss uneingeschrankt
erhalten bleiben.

= Niveauveranderungen sind nur mit ausdriicklicher Zustimmung der bayernets GmbH zulassig;
die Mindestiberdeckung der Gasleitung von 1 m darf nicht unterschritten werden.

= Bauarbeiten im Schutzsteifen der Gastransportleitung sind nur nach Abstimmung der
Detailplanung und nach vorheriger Einweisung durch die bayernets GmbH zul3ssig.

= Der Einsatz von Bohr- oder Pressverfahren im Schutzstreifenbereich ist nur nach vorheriger
Abstimmung und unter Aufsicht der bayernets GmbH erlaubt; ggf. kann eine Freilegung der
Gastransportleitung erforderlich werden.

= Um eine Beschadigung der Gastransportleitung auszuschlieBen, muss der Aushub von
Baugruben einschlieRlich Boéschungen, Verbau etc. komplett so ausgefiihrt werden, dass der
Schutzstreifen nicht berihrt wird bzw. muss durch andere mit der bayernets GmbH
abgestimmte SicherungsmaBnahmen gewahrleistet werden, dass jegliche Gefahrdung unserer
Anlagen ausgeschlossen ist.

= Eine genaue Angabe der Lage der Leitung ist nur nach 6rtlicher Einweisung moglich.
Aktuell glltige Angaben sowie weitere Auflagen sind dariliber hinaus tber eine Auskunft bei den

Leitungsbetreiberinnen einzuholen.

Dienstbarkeiten

Da es sich bei den beiden Gasleitungen um Ubergeordnete, fiir die Allgemeinheit relevante
Leitungen handelt, sind fiir diese entsprechende Leitungsrechte im Bebauungsplan vorgesehen,
um den Bestand der Leitungen und einen entsprechenden Unterhalt sicherzustellen.

Hausanschlussleitungen bedirfen keiner entsprechenden Sicherung bzw. ist diese individuell im
Bauvollzug zu regeln.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA4 und WAG ist jeweils eine Flaiche mit Gehrecht zu
Gunsten der Allgemeinheit dinglich zu sichern, um eine fuRRlaufige Durchgangigkeit durch die
groRen Baufelder zu gewadhrleisten und somit eine bauliche Barriere zu verhindern.
Dementsprechend ist bei Umsetzung eines langeren Baukorpers im Norden des WA6 auch ein
Durchgang durch das Gebaude vorgeschlagen und als Planzeichen hinweislich dargestellt.

Energie

Die Gemeinde Seeon-Seebruck plant aulRerhalb des Geltungsbereichs des hier gegenstandlichen
Bebauungsplans, ggf. mit Partnern, eine Fernwdrmeversorgung aus erneuerbaren Quellen zu
etablieren. Das Planungsgebiet soll an diese angeschlossen werden. Um einen effizienten Betrieb
des Warmenetzes zu ermoglichen ist es essenziell, dass alle neuen Gebdude an diese
Warmeversorgung angebunden werden. Dem folgend plant die Gemeinde nach § 16 EEWarmeG
den Erlass einer Satzung zum Anschluss- und Benutzungszwang an diese Fernwarmeversorgung.
Dariber hinaus soll, wie unter B.2.11 im Detail beschrieben, durch die verpflichtende Installation
von Photovoltaikanlagen moglichst viel erneuerbare Energie im Quartier erzeugt werden. Dieses
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soll primar zur Deckung des Strombedarfs im Quartier, perspektivisch insbesondere der E-
Mobilitat dienen.

Brandbekdampfung

Der Feuerwehrangriff kann (ber die bestehenden und geplanten offentlichen
Strallenverkehrsflachen erfolgen. Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen sind so
dimensioniert, dass ein Ausbau der Straen entsprechend der Richtlinien fiir die Flachen fiir die
Feuerwehr moglich ist. Durch die Durchgangigkeit des StraRensystems, insbesondere auch durch
die vorgesehene Uberfahrung eines kurzen Teilstiicks der 6ffentlichen Griinfliche durch die
Feuerwehr, entsteht ein resilientes System, durch welches die Feuerwehr, weitgehend auch auf
unterschiedlichen Wegen, in das Gebiet fahren kann. Alle Baugrundstiicke liegen weniger als
50 m von der Verkehrsflache der Bestands- oder Planstrallen entfernt. Somit sind nach Art. 5
BayBO voraussichtlich keine zusatzlichen Zufahrten und Aufstellflichen fir die Feuerwehr
erforderlich und der Feuerwehrangriff kann von den 6ffentlichen Verkehrsflachen aus erfolgen.
Aufgrund der festgesetzten maximalen Oberkanten der Wandhohe kann die Personenrettung
voraussichtlich mit Steckleitern erfolgen und es sind auch in dieser Hinsicht keine
Feuerwehrzufahrten notig.

Im Zuge der neuen StralRenverkehrsflichen wird zur Bereitstellung von Ldschwasser ein
entsprechender Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz erfolgen. Auch werden in diesem
Zuge entsprechende Hydranten gesetzt. Die konkrete Planung und die Festsetzung von Hydranten
hat im Rahmen des Bauvollzuges zu erfolgen.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung ausreichende Rahmenbedingungen zur
Brandbekampfung erfillt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens der Einzelvorhaben bzw. des Bauvollzuges.

Denkmalschutz

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege (Stand: Februar 2026)
befinden sich im Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,,Hotel und Gastronomiebetrieb” und somit
innerhalb des Geltungsbereichs zwei Baudenkmaler (D-1-89-143-92 und D-1-89-143-53).

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 MindestmalR beschriankt werden. Sind entsprechende Bodeneingriffe nicht zu
vermeiden, so ist ggf. die Durchflihrung einer archdologischen Ausgrabung als ErsatzmaBnahme
moglich.

Weiter gelten fur die im Planungsgebiet 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 Denkmalschutzbehorde ist weiterhin bei allen Planungs-,
Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 BayDSchG und bei allen
baurechtlichen Genehmigungsverfahren in den allgemeinen Wohngebieten WAS und WAG6 sowie
im Sondergebiet ,Hotel- und Gastronomiebetrieb” zu beteiligen und die Planung entsprechend
abzustimmen.

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 Vorgingerbaus) ist im Sondergebiet ,Hotel- und
Gastronomiebetrieb” fiir Bodeneingriffe jeglicher Art eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem.
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Art. 7 Abs. 1 BayDSchG  notwendig. Auch ist unabhidngig eines Genehmigungs-
freistellungsverfahren ein eigenstandiges Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Im Hinblick auf die grundsatzliche Vereinbarkeit der neuen Bebauung mit den Belangen des
Denkmalschutzes, bezogen auf die bestehenden und in der Umgebung befindlichen
Baudenkmaler wird auf die Ausfiihrungen hierzu unter Ziffer B.2.5 verwiesen.

Entwasserung, Versickerung und Grundwasserschutz

Versickerung und Niederschlagwasserableitung

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll. Um den
nattrlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, ist das Niederschlagswasser von
befestigten Flachen und Dachflachen direkt auf dem Baugrundstiick zurickzuhalten, ggf.
vorzureinigen, um jegliche Verunreinigungen des Grundwassers auszuschlieRen, und breitflachig
zu versickern. Ziel ist eine moglichst naturnahe Versickerung tber alle Bodenschichten, um die
Funktion des Bodens als Klimapuffer und Wasserspeicher aufrechtzuerhalten.

Der im Geotechnischen Bericht (Nr. B2304203 vom 06.11.2023) durchgefiihrte
Baugrunduntersuchung (siehe Anhang) 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 ab ca. 0,2 m u. GOK sind hingegen wasserdurchlassig und
eigenen sich durch gute bis maRlige Versickerungsbedingungen generell zur Versickerung von
Niederschlags- und Oberflaichenwasser.

Fir die bestehenden StralRenverkehrsflaichen von Altenmarkter StralRe, Truchtlachinger StralRe
und Wiesenweg besteht ein Regenwassersystem, wodurch eine Niederschlagswasserableitung
gewadhrleistet ist und an das mit den 6ffentlichen StraRenverkehrsflichen der vorgesehenen
PlanstraBen angeschlossen werden kann.

Fiir Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser sind vor
allem die Vorgaben des Arbeitsblattes DWA-A 138-1 zu beachten. Unter anderem wird darin ein
Mindestabstand von 1,0 m zwischen Unterkante von Versickerungsanlagen zum mittleren
hochsten Grundwasserstand (MHGW) gefordert. Bei den Baugrunduntersuchungen ist der
durchgangige Grundwasserleiter aufgrund der sehr tiefen Lage (etwa 519,7 m i. NN) nicht
erkundet worden.

Bei der Versickerung des Niederschlagswassers sind die ,Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser” (TRENGW) einzuhalten.
Soll von diesen Regelungen abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren unter Einbindung
des Landratsamtes Traunstein erforderlich.

Es ist durch den Bauherrn bzw. die von ihm beauftragten Planenden eigenverantwortlich zu
prifen, ob die Verordnung lber die erlaubnisfreie, schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser (NWFreiV) angewendet werden darf. Ist diese nicht anwendbar, bedarf die
Versickerung von Niederschlagswasser einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die beim Landratsamt
Traunstein zu beantragen ist.

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass das DurchstoBen grundwasserschiitzender
Deckschichten nicht zuldssig ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der
erlaubnisfreien Versickerung gemall NWFreiV nicht tiefer als 5,0 m unter Gelandeoberkante
liegen. Alternativ ist fur die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis beim
Landratsamt Traunstein - Wasserrecht zu beantragen.
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Ein Wasserabfluss von Niederschlagswasser ist dauerhaft zu gewahrleisten. Dementsprechend
sind Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser so herzustellen bzw. zu unterhalten und die
Flachen frei von Abflusshindernissen zu halten, dass dies jederzeit sichergestellt ist. Uberbauen
oder Verfillen, Anpflanzungen, Zdune sowie die Lagerung von Gegenstanden, welche den Zu- und
Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kdénnen, sind somit unzuldssig. Zudem sind fur
die Versickerung vorgesehene Flachen vor Verdichtung zu schitzen und Ablagerung von
Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Flachen bereits wahrend der Bauzeit
nicht zulassig.

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sind befestigte Flachen in den allgemeinen
Wohngebieten weitestmoglich mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen. In Abwadgung mit
den Schutzanforderungen des Wasserschutzgebiets des Grundwasserbrunnens (siehe
Grundwasserschutz) sind die Zufahrten, Stellplatzflachen, Flachen, Rampen und Béden von
Tiefgaragen von dieser Regelung ausgenommen. Die weiteren befestigten Flachen sind mit
versickerungsfahigen bzw. wasserdurchldssigen Beldagen herzustellen. Terrassen sind hiervon
ausgenommen, um diese nutzungsbedingt sinnvoll ausfiihren zu kénnen.

Grundwasserschutz

Seeon und der Geltungsbereich befindet sich entsprechend der slidostlichen
GrundwasserflieSrichtung hydrogeologisch betrachtet im direkten Grundwasserzustrom des
Trinkwasserbrunnens [V-Bauschberg. Dadurch ist dem Planungsgebiet bei dem Thema
Grundwasserschutz eine erhdhte Bedeutung zu zurechnen und als sensibler Bereich vor
negativen Einfllissen zu schiitzen.

Folglich sind fur den Grundwasserschutz und den Schutz des Trinkwasserbrunnen-
Einzugsbereichs Festsetzungen im gegenstdndlichen Bebauungsplan getroffen:

Zufahrten, Stellplatze, Rampen und der Boden von Tiefgaragen auf den Baugrundstiicken der
allgemeinen Wohngebiete sind mit wasserundurchlassigen Beldgen oder mit Flachenbeldgen zur
Niederschlagswasserbehandlung auszufiihren und das darauf anfallende Niederschlagswasser zu
fassen. Vor dessen Versickerung ist es durch Rigolenanlagen mittels einer
Sedimentationseinrichtung oder Absetzschacht und eines Abscheiders vorzureinigen. Alternativ
kann das Niederschlagswasser auch Uber Sickermulden mit Reinigungs- und Filterschichten
versickert werden, sollten keine zertifizierte Flachenbeldge zur Niederschlagswasserbehandlung
verwendet werden. Dadurch soll ein direktes Versickern von mit wassergefahrdenden Stoffen
(z.B. Motordl oder Bremsflissigkeit) belastetes Niederschlagswasser frihzeitig verhindert
werden.

So ist eine Beeintrachtigung des Grundwassers durch Kfz-Verkehr, im Bereich von Zufahrten und
Stellplatzen, sicher auszuschliel3en.

Generell sind AuRentanks mit wassergefahrdenden Stoffen im gesamten Geltungsbereich
unzuldssig, um einem dadurch erhéhtem Gefahrdungspotenzial vorzubeugen.

In Anbetracht des Klimawandels, mit dem Risiko von verminderter Grundwasserneubildung und
fallenden Grundwasserspiegeln, ist neben dem Schutz des Grundwassers auch dessen
Neubildung ein wichtiges wasserwirtschaftliches Ziel. Unter diesem Aspekt ist nicht schadlich
verunreinigtes Oberflaichenwasser in entsprechend durchlassige Untergrundschichten zu
versickern.
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Schichtwasserhorizonte

GemaR Geotechnischem Bericht ist witterungsbedingt auf allen Horizonten und in jeder
Tiefenlage mit Schichtwasser zu rechnen. Besonders in den bindigen Ablagerungen kann dieses
auftreten.

Dem folgend ist wahrend der Bauausfiihrung voraussichtlich eine Bauwasserhaltung erforderlich.
Um die Gebdude ist eine dauerhaft funktionsfahige rlickstaufreie Ringdrainage vorzusehen,
womit neben dem in die Hinterflllung eindringenden Niederschlags- und Oberflachenwasser
auch evtl. zustromendes Schichtwasser dauerhaft abgeleitet wird. Die konkrete bauliche
Umsetzung der MaBRnahmen obliegt dem Bauvollzug.

Wild abflieBendes Oberflachenwasser und Starkregenereignisse

Das Planungsgebiet liegt in bewegter Topografie. Die vorliegenden Béden weisen gemald der
Baugrunduntersuchungsergebnisse im Geotechnischen Bericht auf gute bis maRige
Versickerungsbedingungen hin. Somit sind die Bodenverhaltnisse generell als positiv zu
bewerten.

Dennoch ist bei Starkregenereignissen auch bei unveranderter Gelandesituation bereits ein nicht
zu vernachladssigender Oberflachenabfluss zu erwarten. Dessen FlieRrichtung wird entsprechend
der Topografie grob von Siiden nach Nordosten verlaufen. Die Gberwiegend landwirtschaftlichen
Flachen sudlich des Planungsgebiets entwadssern potenziell tGber das Planungsgebiet nach
Norden.

Im Zusammenhang mit wild abflieBendem Oberflaichenwasser kommt dem § 37
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besondere Bedeutung zu. Demnach sind nachteilige
Veranderungen des Oberflachenabflusses flir angrenzende Bebauung und Grundstlicke durch
BaumalRnahmen nicht zuldssig. Es dlrfen keine Geldndeveranderungen (Auffillungen,
Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden, welche wild abflieRendes Wasser mit negativen
Auswirkungen fir Nachbargrundstiicke aufstauen oder umlenken kénnen.

Die potenziellen FlieRrichtungen des Oberflachenabflusses und Aufstaubereiche sind sowohl
gemall dem Kartendienst ,Oberflachenabfluss und Sturzflut“ und ,Geldndesenken und
potenzielle Aufstaubereiche” im UmweltAtlas des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (Stand:
Februar 2026) dargestellt, als auch Uber Starkregenberechnungen durch das Ingenieurbiiro
aquasoli vom 25.01.2026 ermittelt worden. Die Ergebnisse sind im Rahmen der voraussichtlich
geplanten Hohenentwicklung fir die ErschlieBungsstraRen und Baugrundstiicke der allgemeinen
Wohngebiete beriicksichtigt worden.

Innerhalb der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen sind Mulden bericksichtigt, die insbesondere
bei Starkregenereignissen ein Auffangen und kontrollierten Abfluss im Sinne des
Entwasserungskonzeptes gewahrleisten. Die Breite der StralRenverkehrsflachen stellen somit
neben den Flachen fiir die Fahrbahnen, Raum zur Unterbringung von technischer Infrastruktur,
straBenbegleitenden Griinflichen sowie ggf. (Besucher-) Stellplatzen auch Muldenbereiche
sicher. Grundsatzlich wird lGber die Hohenentwicklung der PlanstraBen verhindert, dass den
topografischen Gegebenheiten abflielendes Niederschlagswasser von den
Strallenverkehrsflachen auf die Baugrundstiicke zustromt, sondern innerhalb dessen Flache
geregelt abflieRt bzw. abgeleitet wird.

Grundsatzlich ist die stadtebauliche Struktur darauf abgestimmt und die bereits vorliegende
ErschlieBungsplanung so konzipiert, dass das im Starkregenfall anfallende Niederschlagswasser
aus den Flachen des Bebauungsplans in Richtung der ostlich liegenden landwirtschaftlichen
Flachen geleitet wird. Auf diese Weise wird zum einen sichergestellt, dass durch zuséatzliche
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Versiegelung anfallendes Oberflachenwasser im Starkregenfall nicht in Richtung der bestehenden
Bebauung flieRt, zum anderen wird so auch die neue Bebauung geschiitzt.

Als Teil dieses Gesamtkonzeptes sind im WAS Flachen zur Regelung des Wasserabflusses sowie
zur natirlichen Versickerung von Wasser aus Niederschlagen und Starkregen festgesetzt, die
einen ungehinderten, topografischen Abfluss nicht beeintrachtigen. So dirfen Baukérper,
Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO, Einfriedungen und Aufschiittungen einen geregelten
Wasserabfluss nicht behindern. Die Flachen in WAS sind hinsichtlich der natirlichen
Oberflachenabfliisse aus den westlich angrenzenden, bestehenden Grundstiicken mit dem
Gelandeabfall nach Osten bedingt ausgewiesen und sollen insbesondere ein Aufstauen von
Wasser verhindern. In den Ubrigen Bereiche kann der Abfluss weit Uberwiegend Uber die
offentlichen StraBenverkehrs- und Griinflachen erfolgen, so dass auf den Baugrundstiicken keine
Festsetzungen gesonderter Flachen erforderlich ist.

Im voralpinen Bereich ist vermehrt mit Starkregenereignissen zu rechnen. Deren Haufigkeit und
Starke wird durch den Klimawandel kiinftig zunehmen. In deren Folge kann es, verstarkt durch
die bewegte Topografie, trotz der oben dargestellten MaBnahmen zu wild abflielendem
Oberflachenwasser bzw. Schichtwasseraustritt im Bereich der Bebauung kommen. Zudem
koénnen sich auch anfallenden Niederschlage auf den jeweiligen Baugrundstiicken aufstauen. Um
mdglichen Schiden im Zuge von Starkregenereignissen und temporiren Uberschwemmungen
moglichst vorzubeugen, sind die Gebaude durch bauliche MaBnahmen moglichst an diese
Gefahren anzupassen.

Die Oberkante des Fertigfulbodens des untersten Vollgeschosses sollte mindestens 25 cm (iber
dem umliegenden Geldande liegen, um einen Wasserabfluss ohne Schaden an den Gebauden zu
gewahrleisten. Bei Hanglagen sind je nach konkreter Situation entsprechend angepasste
MaBnahmen umzusetzen. Ziel ist auch hier der Abfluss von Oberflachenwasser ohne
Beeintrachtigung der Gebdude und ein Eindringen von Wasser in die Gebaude zu verhindern.
Diesbeziiglich sollten auch Offnungen von baulichen Anlagen, wie Einginge, Kellerlichtschachte
oder Einfahrten in Tiefgaragen zum Schutz vor Uberflutungen durch entsprechende angepasste
bauliche MaBnahmen geschiitzt werden, wie durch die Ausfihrung einer ausreichenden
Uberhdhung gegeniiber der angrenzenden wasserfiihrenden Fliche.

Gebaude sind an der Stelle, wo sie in das Gelande einschneiden, bis 25 cm Gber Oberkante des
anstehenden Gelandes wasserdicht und ggf. auftriebssicher zu errichten (Keller, inkl.
Keller6ffnungen, Tiefgaragen, Zugangen, Installationsdurchfiihrungen etc.). Es ist auch im
Hinblick auf Schichtwasser bzw. Staunasse eine Auftriebssicherheit des Gebaudes zu priifen.

Weiter sind Offnungen von baulichen Anlagen, wie Eingénge, Kellerlichtschichte oder Einfahrten
in Tiefgaragen zum Schutz vor Uberflutungen mit einer Uberhéhung von mindestens 25 cm
gegenliber der angrenzenden wasserfiihrenden Flache auszufiihren.

Eine Festsetzung fixer Oberkanten fiir den FertigfuRboden erscheint in Abwagung mit dem
bestehenden Geldande nicht sinnvoll, da der Schutz gegen wild abflieRendes Oberflachenwasser
auch durch eine wasserdichte Ausflihrung der Wande oberhalb des Bodens gewahrleistet wird.
Dies gilt insbesondere an der dem Hang zugewandten Seite.

Im Rahmen der gutachterlichen Betrachtung der Starkregensituation und des
Oberflachenabflusses wurde auch die bereits in Grundziigen vorliegende ErschlieBungsplanung
mitbetrachtet. Insgesamt kommt das Gutachten (aquasoli Ingenieurbiiro, 25.01.2026, siehe
Anlage) zusammengefasst zu folgenden wesentlichen Ergebnissen.

Die durchgefiihrten Starkregenbetrachtungen zeigen, dass das geplante Mulden-Rigolen System
im Bereich der ErschlieBungsstraRe ein zu geringes Volumen aufweist, um den durch die Planung
zusitzlichen anfallenden Oberflichenabfluss komplett zuriickzuhalten. Fiir den Uberlastfall
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(HN30) der bisher geplanten Rigole ergibt sich eine Ableitung in den bestehenden
Regenwasserkanal in Hohe von mind. ca. 23 I/s.

Um einen erhohten Zufluss in Richtung Altenmarkter StraRe zu verhindern, ist im Rahmen der
weiterfiihrenden Planung die Herstellung einer Entlastung fiir den Uberlastfall in den
bestehenden Regenwasserkanal bzw. in den Eglseegraben mit einer Leistungsfahigkeit von mind.
23 |/s erforderlich. Der Bebauungsplan steht dem nicht entgegen. Eine entsprechende Entlastung
kann auf der nachfolgenden Ebene der ErschlieBungsplanung erfolgen.

Das vorliegende Gutachten zeigt, dass die Planung im Bereich des bestehenden Siedlungsbereichs
keine groBraumige Veranderung der Abflusssituation bewirkt.

Die Planung (inkl. der im Rahmen der ErschlieRung vorzusehenden Entlastung) bewirkt im Bereich
von Bebauung Dritter keine Erhéhung der maximalen FlieStiefen.

Die Planung bewirkt infolge der Anhebung des norddstlichen Planungsbereichs eine Verschiebung
der im Bestand durch wild abflieBendes Oberflaichenwasser gefiillten Mulde in der
landwirtschaftlichen Flache nach Siidosten. Die Flache ist ebenso landwirtschaftlich genutzt.

Darliber hinaus ist auf die oben enthaltenen Ausfiihrungen zu Schutzmafnahmen und dem
Starkregenabfluss im Gebiet zu verweisen.

Immissionsschutz

SchallschutzmafBnahmen

Um die schalltechnische Situation hinsichtlich bestehender und geplanter Nutzungen zu prifen
und erforderliche Schallschutzmallnahmen zu ermitteln, wurde eine schalltechnische
Untersuchung vom 30.01.2026 durch C. HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH durchgefihrt.

Nachfolgend werden die daraus relevantesten Ergebnisse erldutert und die Berlicksichtigung
dieser in der Abwagung des Bebauungsplans dargestellt. Detailliertere Informationen sind dem
in der Anlage hinterlegten Untersuchungsbericht zu entnehmen, auf diesen wird hingewiesen.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan, der im Bereich der allgemeinen Wohngebiete als
qualifizierter Bebauungsplan und im Bereich des Sondergebiets als einfacher Bebauungsplan gilt.
Die Zulassigkeit von Vorhaben im Bereich eines einfachen Bebauungsplans richtet sich nach § 34
BauGB. Fir den qualifizierten Bebauungsplan werden, sofern notwendig, Festsetzungen zum
Immissionsschutz getroffen.

Verkehrslérm

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass 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 Einmindung 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.

Die ErschlieRungsstraBen werden insgesamt entsprechend dem ErschlieBungskonzept
verkehrsberuhigt gestaltet und die prognostizierte Immissionsbelastung ist in der Form nicht zu
erwarten. Das in der Verkehrsuntersuchung fiir die nordliche Zufahrt angegebene
Verkehrsaufkommen beinhaltet auch den Verkehr aus dem offentlich gewidmeten Parkplatz
sidlich des Gasthofs ,,Zum Alten Wirt“. Da im Wohngebiet keine Durchfahrt tiber die PlanstraRen
zwischen der Altenmarkter StraRe im Norden und der Truchtlachinger StraRe im Westen moglich
ist, werden die Nutzer der 6ffentlichen Stellplatze direkt nach Norden An- und Abfahren und der
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Verkehr ab dem 6ffentlichen Parkplatz ins Wohnquartier deutlich geringer ausfallen als zugrunde
gelegt wurde.

Weitere aktive MaBnahmen (Durchfahrtssperre, AnliegerstraRe) stehen nicht im Verhaltnis zum
Schutzzweck. Auch eine Larmschutzwand oder eine AbstandsvergroRerung erscheinen aufgrund
der innerortlichen Lage nicht zweckmaRig bzw. stadtebaulich nicht vertretbar. Dem folgend
erfolgen lediglich Passive Schallschutzmallnahmen. Mit diesen sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt.

Zum Schutz der neu geplanten Aufenthaltsraume in den allgemeinen Wohngebieten hinsichtlich
dieser Uberschreitung wird ein passiver Schallschutz (erforderliche Schallddmmung der
Aullenbauteile) nach DIN 4109 festgesetzt. Das erforderliche Gesamt-Bau-Schallddmm-MaR der
AuBenbauteile R’ ges wird liber den malRgeblichen AuBenlarmpegel L, unter Berlicksichtigung des
Verkehrslarms (gemal Verkehrsuntersuchung und Prognose-Planfall 2040 — Variante 2) und der
prognostizierten Immissionsbelastung aus dem Gewerbe (Gasthof ,,Zum Alten Wirt“) abgeleitet.
Fiir die mit Planzeichen gekennzeichneten Bereich wird folglich festgesetzt, dass in Richtung
Sondergebiet AuRenflichen von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen mindestens ein bewertetes gesamtes Bau-
Schalldamm-MaR nach DIN 4109 von R’y gs = 38 dB erreichen missen. Alle tGbrigen AulRenflachen
von vorgenannten Aufenthaltsraumen im Geltungsbereich miissen mindestens Ry ges =30 dB
erreichen. Abweichend sind in den gekennzeichneten Bereichen ebenfalls R'wges =30 dB
ausreichend, wenn, z.B. durch Gebiudeselbstabschirmung o. A., sichergestellt ist, dass der
malgebliche AuBenlarmpegel nach DIN 4109 einen Wert von L, = 60 dB an der Fassade nicht
Uberschreitet.

Darliber hinaus sind folgende Anforderungen und Empfehlungen aus dem Untersuchungsbericht
zu beachten und dem Bebauungsplan als Hinweise beigefiigt:

= Beiden festgesetzten Bau-Schallddmm-MaRen handelt es sich um Mindestanforderungen nach
DIN 4109:2018 ,,Schallschutz im Hochbau“ unter Bericksichtigung des Verkehrslarms (Stral3e
Prognose 2040 Variante 2) und im Bereich von WA3 und WA6 der prognostizierten
Immissionsbelastung bei einer Veranstaltung im Gasthof ,,Zum Alten Wirt".

= Neben dem einzahligen Schallddmm-MaR Ry, wird bei Bauteilen heute zusatzlich ein Spektrum-
Anpassungswert ,C“ angegeben (Rw (C; Cu) dB), zum Beispiel: Rw 37 (-1; -3) dB. Der
Korrekturwert ,C“ berlicksichtigt den tiefen Frequenzbereich, d.h. die Wirkung des Bauteils
im stadtischen StraBenverkehr. Im vorliegenden Fall wird empfohlen, dass die Anforderung an
die Schalldammung der Bauteile mit Beriicksichtigung des Ci- Werts erfillt wird.

Neubau von Strafien

Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, welche
malgeblich flir den Neubau von Straf3en ist, im Rahmen der Planung sicher eingehalten werden.

Verkehrszunahme aufSerhalb des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan kommt es auch aullerhalb seines Geltungsbereichs zu
Verkehrszunahme auf bestehenden Stralen. Die Untersuchung zeigt, dass mit Ausnahme der
TS14 die aus diesem Mehrverkehr resultierende Zunahme der Immissionsbelastung entweder
unter der Wahrnehmbarkeitsschelle liegt (< 1 dB(A)) oder der Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts eingehalten wird. An der TS14 steigt die
Immissionsbelastung nachts um 1,7 dB(A) an und der Immissionsgrenzwert wird um 1 dB(A)
Gberschritten.
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Minderungsmalinahmen zum Schutz der Anwohner auf der TS14 wurden bereits im Vorgriff
umgesetzt. So wurde die zuldssige Hochstgeschwindigkeit von vormals 50 km/h auf 30 km/h
reduziert. Dies entspricht einer Pegelminderung von ca. 3 dB(A). Weitere
MinderungsmaRnahmen im Rahmen des B-Plans kdnnen nicht in Aussicht gestellt werden.
Insbesondere aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von Winden oder Ahnlichem sind
aufgrund der innerortlichen, beengten Lage nicht moglich. Die grundrechtliche
Zumutbarkeitsschwelle von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts wird weder erstmalig noch
weitergehend Uberschritten. Die schalltechnische Untersuchung kommt abschlieBend zu dem
Ergebnis, dass die Verkehrszunahme schalltechnisch vertretbar ist. Unter Abwagung aller Belange
kommt auch die Gemeinde zu diesem Ergebnis.

Einwirkender Sportanlagenldrm

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der Immissionsbeitrag aus den
Sportanlagen irrelevant ist. Dem folgend sind keine Festsetzungen im Bebauungsplan zum Schutz
der neuen Nutzungen erforderlich und die Sportanlagen werden durch die heranriickende
Wohnbebauung in ihrer Nutzung nicht eingeschrankt.

Einwirkender Gewerbeldrm

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass mit Ausnahme der Gaststatte
LAlter Wirt” im SO otel- und Gastronomiebetrieb , die Immissionsrechtwerte der TA Larm sicher eingehalten
werden. Durch den Gaststittenbetrieb des Alten Wirs ist nachts mit Uberschreitungen in den
angrenzenden, geplanten Allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA6 zu rechnen. Zur
Vermeidung von Konflikten missen hier Immissionsorte nach TA Larm ausgeschlossen werden.

Hierzu ist entsprechend an den mit Planzeichen gekennzeichneten Baugrenzen sowie von diesen
15 m ins Innere der Baurdume festgesetzt, dass keine zu 6ffnende Fenster schutzbedurftiger
Aufenthaltsrdume an den Fassaden zuldssig sind. Fenster von Badern, Treppenhausern, Kiichen
o0.A. sind zul3ssig, wenn diese keine zum dauernden Aufenthalt von Personen bestimmte Raume
sind (keine Immissionsorte im Sinne der TA-Larm). Alternativ konnen baulich-technische
Mallnahmen (z.B. eingezogene oder verglaste Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker,
Vorhangfassaden, Geb&duderiickspriinge und Ahnliches) mit einer Tiefe von >0,5 m vor dem zu
offnenden Fenster vorgesehen werden. Der Vorbau muss eine Pegelminderung von mindestens
15 dB erreichen. Davon abweichend sind zu o6ffnende Fenster von schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdaumen zuldssig, wenn durch die Eigenabschirmung der Baukorper sichergestellt ist,
dass 0,5 m vor dem Fenster ein Immissionsbelastung nach TA-Ldrm von 55 dB(A) tags und 40
dB(A) nachts nicht Gberschritten wird.

Von dieser vorgenannten Festsetzung kann abgewichen werden, wenn durch eine
schalltechnische Begutachtung im Rahmen des Bauantrags damit verminderte Anforderungen
nachgewiesen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplans wurden auch die Losung des Immissionskonfliktes durch
anderweitige aktive SchallschutzmalRnahmen geprift. Eine bauliche Abschirmung mit
Larmschutzwdnden oder Wallen wurde aus stadtebaulichen Griinden verworfen. Direkt an der
Emissionsquelle des Wirtes erscheint dies nicht sinnvoll moglich und insbesondere mit der
Denkmaleigenschaft des Gebaudes und der stadtebaulichen sensiblen Lage im Ortszentrum nicht
vereinbar. Entsprechende Konstruktionen im Bereich der neu geplanten allgemeinen
Wohngebiete missten aufgrund der Entfernung zur Schallquelle nahezu so hoch wie das zu
schitzende Gebaude sein. Im Hinblick auf ein angemessenes landliches Ortsbild, insbesondere im
Kontext der umgebenden Baudenkmadler, wurde auch dies verworfen. Eine
AbstandsvergroRerung kam im Hinblick auf eine angestrebte kompakte Erweiterung in
Anbindung an das Ortszentrum und den sparsamen Umgang mit Grund und Boden nicht infrage.
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Dies gilt insbesondere, da der Verzicht auf Immissionsorte vor dem Hintergrund der Ausrichtung
und geplanten Gebaudestruktur moglich erscheint. Diese lasst durchgesteckte Wohnungen mit
einer einseitigen Orientierung von der Immissionsquelle weg, zu.

Generell wird gemalR schalltechnischem Untersuchungsbericht im Bebauungsplan darauf
hingewiesen, dass der Immissionsbeitrag aus ggf. vorhandenen aullenliegenden Klima- und
Heizgeraten (z.B. Luftwarmepumpen) oder technischen Anlagen fiir die Bellftung in der
Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA Lirm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten muss
und am Immissionsort nicht tonhaltig sein darf. Hinsichtlich der tieffrequenten Gerausche ist die
DIN 45680 zu beachten.

Mit den MaRnahmen sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse gewahrleistet. Die in den
Festsetzungen zum Schallschutz genannten Normen und Richtlinien liegen zur Einsicht bei der
Gemeinde vor.

Im Hinblick auf ein nordlich aulRerhalb des Geltungsbereichs geplantes Hackschnitzelheizwerks
fiir die Nahwarmeversorgung wurden Testrechnungen zum Betrieb durchgefiihrt. Diese kommen
zu dem Ergebnis, dass der Betrieb, insbesondere auch vor dem Hintergrund der hier
gegenstandlichen Bebauung, schalltechnisch moglich ist, sofern — abhangig vom konkreten
Abstand der einzelnen Anlagenbestandteile zur Wohnbebauung — die entsprechenden
Anforderungen an AuRenbauteile und Anlagentechnik erfiillt werden.

Bauliche MafSnahmen hinsichtlich Tiefgaragen-Emissionen

Neben den o. g. SchallschutzmaBnahmen werden weitere baulichen Mallnahmen hinsichtlich der
Tiefgarage festgesetzt: So ist die Fahrbahnoberflache der Zufahrt zur Tiefgarage aullerhalb von
Einhausungen befestigt und ohne Unebenheiten, beispielsweise in Asphalt oder dergleichen, zu
gestalten. Abdeckungen von erforderlichen Entwasserungsrinnen missen larmarm, z. B. mit
verschraubten Gusseisenplatten, ausgeflihnrt werden. Die Tiefgaragenrampe ist vollstandig
einzuhausen und muss auf einer Linge von mindestens der 1,5-fachen der Tordiagonale,
gemessen ab der Aulenwand, absorbierend ausgekleidet werden. Bei dem gewahlten Damm-
Material fiir die Dach- oder Wandflache ist ein bewerteter Absorptionsgrad von 20,5 einzuhalten.
Zwar sind die Emissionen der Tiefgaragenausfahrten als immanenter Bestandteil der
Wohnnutzung als Wohngebietsvertraglich einzustufen, dennoch sollen diese soweit mit dem
Stand der Technik moglich reduziert werden.

GeruchsimmissionsschutzmafRhahmen

Im Rahmen der Konzeptentwicklung und der gegenstandlichen Aufstellung des Bebauungsplans
»,Seeon-Dorf” wurde durch Mohler + Partner Ingenieure GmbH, Miinchen ein Gutachten zu
Geruchsimmissionen (Bericht Nr. 720-02507-1 vom 08.12.2025) erstellt.

Nachfolgend werden die relevantesten Ergebnisse des Gutachtens erlautert. Detailliertere
Informationen sind dem in der Anlage hinterlegten Untersuchungsbericht zu entnehmen, auf
diesen wird hingewiesen.

Als fir die gegenstandliche Planung relevanter Geruchsemittent wurde die Nutzung der Hofstelle
Altenmarkter StrafSe 20, Fl.-Nr. 389, nordlich des Geltungsbereichs, bestehend aus ehemaligem
sowie weiterhin genehmigten Mastbullenstall, Festmiststelle und Fahrsilo, beriicksichtigt. Die
Geruchsimmissionen an den im Geltungsbereich geplanten Wohnnutzung wurden mit Hilfe von
Ausbreitungsrechnungen nach Anhang 7 der TA Luft ermittelt und die resultierenden
Geruchsimmissionen mit den Immissionswerten der TA Luft verglichen.

Im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs werden die ermittelten Geruchsimmissionswerte
flir Wohnen eingehalten. Sudlich an die Truchtlachinger StraSe angrenzend in WA3 liegt jedoch
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eine geringfiigige Uberschreitung der Immissionswerte vor. Dementsprechend ist zum
Geruchsimmissionsschutz fir den betroffenen, ostlichen Bauraum in WA3 (Parzelle Nr. 8)
festgesetzt, dass in den mit Planzeichen gekennzeichneten Fassadenbereichen (Kennzeichnung in
Teilbereichen entlang der westliche und nérdliche Baugrenze) durch baulich-technische
MaRnahmen wie z.B. mit nicht-6ffenbaren Fenstern sicherzustellen ist, dass keine
geruchsbehafteter AulRenluft in zum dauerhaften Aufenthalt von Personen bestimmten Raumen
eintreten kann. Falls diese schutzbedirftigen Raumen (z. B. Wohn-, Schlaf und Kinderzimmer)
nicht iber ein Fenster aullerhalb der gekennzeichneten Fassadenbereichen beliiftet werden
kénnen, sind diese mit einer fensterunabhangigen Belliftungseinrichtung mit Frischluftansaugung
(technische Raumbellftung mit kontrollierter Luftzufiihrung) auszustatten. Die Aulenluft ist
dabei aullerhalb der gekennzeichneten Bereiche, in dem der Geruchsimmissionswert fir
allgemeine Wohngebiete eingehalten ist, anzusaugen.

Nach Umsetzung dieser festgesetzten Schutzmafinahmen sind auch bei Nutzungsaufnahme der
Hofstelle gesunden Wohnverhaltnissen gewahrleistet.

Nach Abwdgung der konkreten Rahmenbedingungen vor Ort kommt die Gemeinde zu dem
Ergebnis, dass ein entsprechender Verzicht auf Immissionsorte vor dem Hintergrund der
geplanten Bebauungsstruktur grundsatzlich sinnvoll moglich ist. Ein weiteres Abriicken der
geplanten Wohnbebauung, um Restriktionen fiir diese neue Bebauung zu vermeiden, erscheint
nicht erforderlich und vor dem Hintergrund einer homogenen Ortsstruktur sowie des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden nicht sinnvoll.

Klimaschutz und Klimaadaption

MafBnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

= Durch die Festsetzung von soweit in Abwidgung mit den Erfordernissen des
Grundwasserschutzes moglich, sickerfahigen Beldagen von befestigten Flachen in den
allgemeinen Wohngebieten wird die klimaregulierende Wirkung des Bodens unterstiitzt und
die abzuleitende Regenmenge bei zunehmend auftretenden Starkregenereignissen reduziert.
Hier haben auch die ermoglichten Griindacher auf Nebenanlagen, Garagen, Carports sowie
untergeordneten Gebdudeteilen einen positiven Effekt und tragen zudem zur Verbesserung
des Mikroklimas bei.

= Durch die Festsetzung einer naturnahen Ortsrandeingriinung mit Baum- und
Strauchpflanzungen sowie einer umfangreichen Durchgriinung auf den Baugrundstiicken, im
Rahmen der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen und den 6ffentlichen Griinflachen wird eine
klimapuffernde Funktion erreicht und tragen zu einer Verbesserung des Mikroklimas auch bei
Hitzeereignissen bei (Verdunstung und Verschattung).

= Durch die Situierung von o6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen in Erganzung durch die
Festsetzung von Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses sowie Versickerung wird ein
System geschaffen, welches anfallendes Niederschlagswasser auch im Starkregenfall moglichst
gefahrlos ableitet. Unter Berlicksichtigung einer entsprechenden ErschlieBungsplanung kann
so eine Starkregensicherheit fiir das neue Baugebiet und die bestehenden angrenzenden
Gebiete gewahrleistet werden. Durch die festgesetzte Hohenentwicklung werden dartber
hinaus ausreichend Spielrdume fiir eine hochwasserangepasste Bauweise auf den
Einzelgrundstlicken geschaffen, um auch kleinrdumig auftretenden Stauungen im
Starkregenfall zu begegnen.

MafBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

= Das stddtebauliche Konzept sieht groBere Baukorper zur Unterbringung von
Geschosswohnungsbau und Reihenhdusern etc. vor. Durch die kompakte, relativ dichte
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Bebauung wird mittelbar weiteren Flacheninanspruchnahmen auf heute ungenutzten Flachen
vorgebeugt. Darlber hinaus sind durch groRere Baukorper die Rahmenbedingungen fiir in sich
kleinere Wohnungstypologien geschaffen. Dies flhrt durch passgenaue Wohnungsgrofien
auch fir Alleinstehende und Paare tendenziell zu einer Reduktion des je Einwohner in Anspruch
genommen Baulandes sowie der in Anspruch genommenen Geschossflache. Weiter ermdoglicht
dies eine Reduktion der Eingriffe in bestehende Naturrdume und Minderung des notwendigen
laufenden Verbrauchs flr Heizenergie sowie der Primarenergie zur Erstellung der Gebaude.

= Durch die Verpflichtung zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie wird
ein Beitrag zur klimaneutralen Energieversorgung geleistet.

= Auf der bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache findet durch umfangliche
Pflanzgebote eine Anreicherung der Vegetationsbestinde statt. Dies verbessert das
Mikroklima und kompensiert den Eingriff in heute landwirtschaftlich genutzte Flachen im
moderaten Mal3e.

®* Im Rahmen der Erstellung von Ausgleichsflichen wird an anderer Stelle ein Naturraum
aufgewertet. Dies flihrt tendenziell auch zu positiven Effekten fir das Klima.

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 Erflillung der nationalen
Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der europdischen 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 gegeniiber dem
vorindustriellen Niveau zu begrenzen, zu erreichen, sind im KSG die Reduktionsziele bzw. absolute
Ziele fur den AusstoB von Treibhausgasen fir 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 gefdhrden konnen. Eine Ermittlung der Auswirkungen kann im Rahmen eines
Bebauungsplans nur qualitativ und nicht quantitativ erfolgen. Die genaue quantitative
Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des tatsachlichen Bauvollzuges
und Betriebes erfolgen. Aufgrund der GréRe des Planungsumgriffs ist eine direkte Auswirkung auf
die bundesweiten Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Durch die Verpflichtung zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie ist den Reduktionszielen des
Sektors 1 ,Energiewirtschaft” durch den Bebauungsplan Rechnung getragen.

Da es sich bei der Schaffung von neuem Wohnraum um einen moderaten Umgriff handelt, sind
begrenzt Auswirkungen auf den Sektor 2 ,Industrie” relevant. Der Bau der Gebaude ist mit dem
AusstoR von Treibhausgasen verbunden.

Der Sektor 3 ,,Gebdude” bezieht sich auf den Betrieb von Gebduden. Durch den Bau neuer
Baukorper fir Wohnnutzungen kommt es zu zusatzlichen Emissionen. Aufgrund der verdichteten
Bauweise in Abwadgung mit der landlichen Umgebung stehen die geplanten Baukoérper der
Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,,Gebaude” nicht entgegen.

Durch die neue Wohnbebauung ist mit einer moderaten Erhéhung des Verkehrs durch Anwohner
und Anlieger gegenliber der heutigen Nutzung zu rechnen. Die neuen Wohnbauflachen liegen
unmittelbar an einer bestehenden, funktionsfahigen ErschlieRung an, die die Verkehrserhohung
ohne Einschrankungen aufnehmen kann. Durch die Ortsndhe sind unter Berlicksichtigung der
insgesamt landlichen Lage auch die Voraussetzungen fir die Nutzung des Umweltverbundes
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gegeben. Somit steht die Planung der Erreichung der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr” nicht
entgegen.

Im Hinblick auf die Sektoren 5 ,Landwirtschaft” und 6 , Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben
sich durch die Planung geringe Auswirkungen, da es sich um eine Uberplanung von
landwirtschaftlich genutzten Flachen am Zwischen- bis Randbereich bestehender
Siedlungsstrukturen in moderatem Umfang handelt.

Hinsichtlich einer Uberplanung als Bauland sind im Planungsumgriff im Rahmen der Ausweisung
neuer Wohnbauflachen somit landwirtschaftlich genutzte Flachen betroffen, im Rahmen der
Uberplanung werden jedoch qualitative Ein- und DurchgriinungsmaRnahmen beriicksichtigt.
Durch die Pflanzungen von Gehdlzen und Entwicklung von Griinflichen findet somit eine
Aufwertung der ausgerdumten Flachen, insbesondere der Ackerflachen, statt, wodurch neue
Lebensraume fiir die heimische Fauna und Flora geschaffen werden. Zudem bleiben Flachen fir
die Klimaregulierung erhalten. Moorbdden, Waldflachen oder andere Landnutzungen sind nicht
betroffen. Aufgrund des Ausgleichs steht die Planung auch den Zielen des KSG fiir den Sektor 7
,Landnutzung, Landnutzungsanderung 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 kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

= Sicherung des Bereichs um den Gasthof ,Zum Alten Wirt” im Rahmen eines Sondergebiets mit
der Zweckbestimmung , Hotel- und Gastronomiebetrieb” in seiner Bestandsnutzung

= Schaffung von neuen Wohnbauflachen im Rahmen von allgemeinen Wohngebieten mit
Potenzialen fiir unterschiedliche Wohntypologien und Wohnformen, auf vormals
landwirtschaftlich genutzten Griin- und Ackerlandflachen

= Verlust von ca. 2,31 ha Flache fur die Landwirtschaft

= Anstieg des Verkehrs auf der Truchtlachinger StraRe und in moderatem Mal3e auch auf dem
Wiesenweg

= Anpassung der ErschlieRungssituation des bestehenden Parkplatzes unter Anbindung eines
Teils des Baugebietes an die Altenmarkter Strale.

= Sicherstellung einer qualitdtvollen Durchgriinung des Planungsgebiets und Schaffung einer
Ortsrandeingriinung nach Siidosten

= Schaffung von neuen 6ffentlichen Griinflachen sowie Sicherung und Ausbau der innerértlichen
Wegeverbindungen

= Sicherstellung einer ortsiiblichen, landlichen Gestaltung

= Sicherung und Wahrung der regionalen Leitungstrassen zur Gasversorgung
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Anteil an der

Flachenbezeichnung Flache ca. Gesamtfliche ca.
Nettobguland AIIgemﬂelne Wohngebiete 16.719 m? 50 %
(maRgebliche Baugrundstiicke)

Sqndergeblet »Hotel- und Gastronomiebetrieb 5589 m?2 17 %
(einfacher Bebauungsplan)

Offentliche StraRenverkehrsflachen 6.124 m? 18%
Offentllchg Verkehrsflache beionderer 1642 m? 5 9
Zweckbestimmung ,Parkplatz

Offentliche Griinflichen 1.376 m? 4%

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen 1.843 m? 6%
als ,,Ortsrandeingriinung”

Bruttobauland (Planungsgebiet) 33.293 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den Fldchengréfien und prozentualen Angaben entstehen durch
Rundung der Werte.
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C Umweltbericht
C.1.1 Einleitung

C.1.2

In der Gemeinde Seeon-Seebruck sind nur vereinzelt unbebaute Grundstiicke mit Wohnbaurecht
vorhanden. Diese sind dem Markt weitgehend entzogen. Um den zukiinftigen Wohnraumbedarf
fir die Gemeinde Seeon-Seebruck angemessen decken zu kénnen, wird daher auf einer bisher
landwirtschaftlich genutzten Flache angrenzend an die bestehenden Siedlungsstrukturen neues
Bauland siidostlich der Ortsmitte von Seeon ausgewiesen.

Um dem Gebot des Flachensparens Rechnung zu tragen, soll teilweise eine, unter Abwagung mit
der angrenzenden Bebauung, etwas dichtere Baustruktur innerhalb des Planungsgebietes
geschaffen werden. Durch moderate GrundstiicksgréRen werden, die notwendigen finanziellen
Aufwendungen fiir den Grunderwerb reduziert und somit einem breiteren Personenkreis die
Moglichkeit auf Wohneigentum gegeben.

Neben Einfamilienhdusern sollen kleinere, platzsparende Typologien wie Doppel- oder
Reihenhdauser im Ostlichen Teil des Geltungsbereichs entstehen. Auf den westlichen
Wohnbauflachen sind groRere Baufelder und Gebdude wie Reihen- bzw. Mehrfamilienhauser
vorgesehen, die kleinere Wohneinheiten im Sinne von gemeinschaftlichem Wohnen fir Familien
und Senioren ermoglichen.

Der Bereich um den Alten Wirt wird im Rahmen eines einfachen Bebauungsplans nach
§ 30 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 34 BauGB behandelt, die neuen Wohnbauflachen auf der
bisherigen Landwirtschaftsflaiche stdostlich davon werden als qualifizierter Bebauungsplan
aufgestellt.

Der entsprechende Aufstellungsbeschluss wurde durch den Gemeinderat Seeon-Seebruck am
09.10.2023 gefasst.

Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Lage und GroRe

Das Planungsgebiet befindet sich im Ortsteil Seeon der Gemeinde Seeon-Seebruck und liegt
siidostlich der Ortsmitte sowie angrenzenden an die Kath. Kirche St. Agidius mit Friedhof. Der
Bereich des Gasthofs ,Zum Alten Wirt” ist Teil des Geltungsbereichs, welcher insgesamt die
Flurstiicke Nr. 360/2, 361, 363, 363/2, 363/6-13, 364, 364/3, 366/2-4, 385/11, 385/12, 385/13,
393/11, 393/23, 393/24, 705, 705/1, 705/2, 706 sowie Teilflichen der Flurstiicke Nr. 385/10, 393
(Altenmarkter StraRe), 693/1, 693/2 (Wiesenweg) und 804/1 (Truchtlachinger StraRe) umfasst.
Diese liegen in der Gemarkung Seeon.

Das Planungsgebiet wird im Nordwesten durch die Altenmarkter Strale (KreisstraRe TS14), im
Stden durch den Wiesenweg und im Nordosten durch die Truchtlachinger Stralse begrenzt. Nach
Sudosten schliel$t landwirtschaftlich genutztes Ackerland an. Es liegt im Naturraum ,Voralpines
Moor- und Higelland“ (Nr. D66 nach Ssymank).

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 3,33 ha, wovon aktuell ca. 2,31 ha als
landwirtschaftliche Flache bestehen. Die Ausdehnung der Planung betrdgt in Nord-Siid-Richtung
bis zu ca. 220 m und in Ost-West-Richtung ca. 350 m.
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Ziele des Bebauungsplans
Stadtebauliche und ortsplanerische Ziele

= Sicherung der bestehenden Nutzungen des Hotel- und Gastronomiebetriebs ,Alter Wirt”

= Schaffung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir eine Wohnentwicklung mit
sozialen und 6ffentlichen Nutzungen wie Seniorenwohnen, evtl. Tagespflege, Bibliothek etc.

= Ermoglichung einer moéglichst dichten, flaichensparenden Bauweise, unter Riicksichtnahme auf
die bestehende landliche Bebauungsstruktur und der Topografie

= Einbindung der Bebauung in das Ortsbild von Seeon und Sicherstellung einer ortsiblichen,
landlichen Gestaltung

= Planung einer flachensparenden ErschlieRung mit Anschluss an bestehendes Stralennetz

= Schaffung der Rahmenbedingungen fiir eine ortsbildvertragliche Unterbringung des ruhenden
Verkehrs

= Vorbeugung von Immissionskonflikten im Hinblick auf die bestehenden Geruchsbelastungen
sowie die bestehenden und zukliinftig zu erwartenden Larmbelastungen

= Losung der Oberflachenabflussproblematik: Wahrung des méglichen Oberflachenabflusses im
Falle von Starkregenereignissen

= Versickerung des Oberflachenwassers im Planungsgebiet

Griinordnerische Ziele

= Schaffung einer angemessenen, qualitdatvollen Durchgriinung des Plangebiets insbesondere
der Verkehrsflachen im Hinblick auf ein angemessenes Kleinklima

= Schaffung einer Ortsrandeingriinung fiir den neuen slidostlichen Ortsrand
= Erhalt der Linde am Rand des bestehenden Parkplatzes

= Minimierung der Flachenversiegelung durch flachensparende Bebauung und Ausflihrungen
von ErschlieBungs- und Stellplatzflachen

Planungskonzept:

Stdostlich der Ortsmitte von Seeon soll angrenzend an die bestehende Ortsstruktur ein neues
Wohngebiet unter Beachtung des schonenden Umgangs mit Grund und Boden in Abwagung mit
der landlichen Pragung von Seeon entstehen. Das stdadtebauliche Konzept sieht im &stlichen, zur
offenen Landschaft orientierten Bereich eine Bebauung mit kleinteiligen, zweigeschossigen
Gebdaudestrukturen in Form von Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern vor. Im westlichen zum
Ortskern orientierten Bereich, sind groRere Baugrundstiicke mit bis zu dreigeschossigen Reihen-
und Mehrfamilienhdusern geplant, die auch soziale und o6ffentliche Nutzungen wie
Seniorenwohnen, evtl. Tagespflege, Bibliothek etc. ermoglichen.

Im Zuge der unterschiedlichen Wohntypologien und Wohnformen werden voraussichtlich ca. 87
bis 107 Wohneinheiten moglich sein.

Das geplante Wohngebiet wird Gber die norddstliche Truchtlachinger Stralle und den sidlichen
Wiesenweg sowie PlanstraRen innerhalb des Baugebiets infrastrukturell erschlossen. Von Norden
und somit von der Altenmarkter StraBe aus ist zusatzlich eine Zufahrt zum neuen Wohngebiet
vorgesehen, welche auch die aktuelle Zufahrt zum Parkplatz am Gasthof ,Zum Alten Wirt”
ersetzen wird.
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Der Bereich um den Gasthof ,Zum Alten Wirt” sowie dem ,Rauchhaus Seeon” wird als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hotel- und Gastronomiebetrieb” im Sinne eines
einfachen Bebauungsplans gefasst und darliber die bestehenden Nutzungen gesichert. Der
angrenzende, geschotterte Parkplatz wird ebenfalls bauplanungsrechtlich in seinem Bestand
gesichert.

Im Stidosten wird als Ubergang zu den angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Ackerflichen
wird eine heterogene Flache fir die Ortsrandeingriinung geschaffen. Diese soll eine
Wegeverbindung abseits der Wohnbauflachen am Ortsrand entlang ermdéglichen und das
Wegenetz im Siedlungsbereich erhéhen. Die bestehende Wegeverbindung in Nord-Siid-Richtung
zwischen Parkplatz am Gasthof ,,Zum Alten Wirt” und Wiesenweg wird bei leicht verdandertem
Verlauf zwischen den Wohngebieten erhalten und (iber einen Anschluss nach Westen zum
Friedhof erganzt.

Insgesamt soll der Gesamtbereich in Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur, auch
hinsichtlich der konkreten Architektur, eine gewisse landliche Pragung erhalten.

Abbildung U1: Auszug Bebauungsplan, erstellt Wistinger Rickert Architekten, Stand 03.02.2026

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Die sogenannte Bodenschutzklausel dient dem Schutz der Freiflachen vor einem tGbermaRigen
Flachenverbrauch, aber auch dem Schutz sonstiger 6kologischer Bodenfunktionen. Als praktische
Konsequenz aus den Anforderungen der Bodenschutzklausel unterliegen Bauleitpldne einer
Darlegungspflicht zum Umfang der Bodeninanspruchnahme sowie deren Notwendigkeit.

Um den Wohnbauflachenbedarf hinreichend zu begriinden, hat die Gemeinde Seeon-Seebruck
bereits im Jahr 2021 den Wohnflachenbedarf ausgehend vom Jahr 2021 fiir das Prognosejahr
2036 ermittelt. Diese Untersuchung wurde 2026 aktualisiert.
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Im Rahmen dieser Fortschreibung ergibt sich nun bis 2036 ein Wohnbauflachenbedarf von
insgesamt 5,7 ha fiir Seeon-Seebruck, welchem aktivierbare Innenentwicklungspotenziale von
2,2 ha und 1,2 ha Vorratsflachen aus dem Flachennutzungsplan gegeniiberstehen. Somit ist die
hier gegenstandliche Entwicklungsfliche wvon 2,0 ha erforderlich. Die GroRe der
Entwicklungsflache deckt sich dabei nicht mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans, da im
Bebauungsplan auch Bestandsflachen und Verkehrsflachen etc. beriicksichtigt sind.

Relevante gesetzliche Grundlagen und beriicksichtigte Fachpldne

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

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

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fiir die hier gegenstandliche Planung

insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) von Belang:

1.1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.

1.1.1(G) 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.

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

1.2.2(G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden
Wohnangebots fir einkommensschwachere, weniger begiterte Bevolkerungs-
gruppen durch entsprechende Modelle zur Erhaltung und Stabilisierung
gewachsener Bevolkerungs- und Sozialstrukturen hingewirkt werden.

1.2.6 (G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen  soll  unter  Berlcksichtigung der kiinftigen
Bevolkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

1.3.1(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden,
insbesondere durch
- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Mobilitatsentwicklung und
- die verstarkte ErschlieBung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien und
nachwachsender Rohstoffe sowie von Sekundarrohstoffen.

1.3.2(G) Die rdumlichen Auswirkungen von Klimadnderungen und von klimabedingten
Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen
bericksichtigt werden.

2.2.5(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann, (...)

3.1.1 (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Bericksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der
natlirlichen Ressourcen und der Stiarkung der zusammenhidngenden
Landschaftsrdume ausgerichtet werden.
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7.2.1(G)

7.2.5(G)
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Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet 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.

Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilraumen verstarkt zu erschlieRen
und zu nutzen.

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

Lebensrdume flr wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die
Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen
erhalten und wiederhergestellt werden.

Gewasser und das Grundwasser sollen als raumbedeutsame Strukturen geschiitzt
und nachhaltig bewirtschaftet werden.
Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sollen die Risiken aus

Starkniederschlagen besonders berticksichtigt werden. Hierzu soll insbesondere auf
die Freihaltung von Abflussleitbahnen und Senken hingewirkt werden.

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.

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

Al1(G)

A12.1(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 Schonheit und Vielfalt erhalten sowie die natirlichen
Lebensgrundlagen gesichert und ggf. wiederhergestellt werden und

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

(...) Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche
konzentrieren und Freirdume erhalten.
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A12.2(G)

B12.1(2)
BIl1(G)
BII2(G)
B113.2(2)
Bl 2.1 (G)

Die nattirlichen Lebensgrundlagen und die landschaftliche Eigenart der Region sollen
erhalten werden. Die Flacheninanspruchnahme soll durch eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung reduziert werden.

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  Mindestflichen und auf die Erhaltung  bestehender
Obstgeholzpflanzungen soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens soll so
gering wie moglich gehalten und die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert
werden. (...)

Die Siedlungsentwicklung in 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 kostengiinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.

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

Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen durch raumbedeutsame
Planungen und MalRnahmen soll sich auf den unbedingt notwendigen Umfang
beschranken und moglichst auf Boden niedriger Bonitat gelenkt werden.
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Abblldung U11: Ausschnitt des FIachennutzungspIans mit Anderungen
(Geltungsbereich des gegenstandlichen BP blau) — ohne MaRstab

Der giltige Flachennutzungsplan stellt im sidlichen und 6stlichen Teil des Geltungsbereich
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 siidlichen Wiesenwegs als Verkehrsflache sowie im Nordosten
zwischen landwirtschaftlicher Flache und Dorfgebiet Griinflichen zum Ortsrand ausgewiesen.

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

Das Plangebiet befindet sich laut Flachennutzungsplan innerhalb der ,, Weiteren Schutzzone” des
Wasserschutzgebiets flir 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.

Zeitgleich mit dem hier gegenstdndlichen Bebauungsplan wird im Parallelverfahren nach
§ 8 Abs. 3 BauGB fiir das Planungsgebiet der Flichennutzungsplan im Rahmen der 59. Anderung
gedndert. Uber den hier gegenstindlichen Planungsbereich hinaus, werden im Rahmen der
Anderung im Nordwesten im Bereich des bestehenden Friedhofs weitere Flichen mit einbezogen.
Im Rahmen der 59. Anderung des Flichennutzungsplans wird nordwestliche Teil des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Hotel- und
Gastronomiebetrieb” und der sidliche Bereich als Allgemeines Wohngebiet mit einer zu den
Flachen fiir die Landwirtschaft abgrenzenden Griinflache dargestellt. Zudem wird auRerhalb des
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Geltungsbereichs des Bebauungsplans der Friedhof entsprechend seiner heutigen Lage
dargestellt. Kleinere angrenzende Bereiche im Westen sowie im Nordosten, die den
Bestandszustand nicht noch wiedergeben und bisher als Flachen fiir die Landwirtschaft
dargestellt worden sind, werden an die zugehdrigen Flachen angegliedert und somit zuk{nftig als
Dorfgebiet dargestellt. Durch diese Zuordnung wird eine liickenhafte Darstellung in den beiden
Bereichen verhindert.

Somit ist nach Umsetzung der 59. Anderung des Flichennutzungsplans dem Entwicklungsgebot
nach § 8 Abs. 2 BauGB Genlige getan.

Bestehendes Baurecht

Bebauungsplan ,Seeon-SchulstrafSe”

Am sidlichen Rand (iberlagert der hier gegenstdandliche Bebauungsplan den bestehenden,
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Seeon-Schulstrale” um ca. 1,0 bis zu 23,5 m im Bereich des
Wiesenwegs. In diesem Bereich setzt der Bebauungsplan “Seeon-SchulstraBe” (inkl. Anderungen)
offentliche StraBenverkehrsflaiche und o6ffentliche Grinflache fest, bestehendes Baurecht wird
durch die Uberlagerung nicht beeintréachtigt oder verandert.

Der Bebauungsplan ,Seeon-SchulstraRe” wurde bereits mehrfach geidndert (letzte: 7. Anderung
mit Satzung vom 30.01.2023). Er sieht als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet
vor, welches als Mal} der baulichen Nutzung zwei Vollgeschosse ermoglicht. Es sind in diesem
Bereich nur Einzelhduser bzw. vereinzelt Doppelhduser mit Sattelddachern zuldssig. Die
Grundflachenzahl (GRZ) variiert je nach Parzelle zwischen max. 0,25 und 0,40 sowie die
Geschossflachenzahl (GFZ) zwischen max. 0,35 und 0,50.

Bereich Alter Wirt

Der nordwestliche Bereich an der Altenmarkter StraRe und um den Gasthof ,Zum Alten Wirt” ist
bereits bebaut. Hier besteht heute jedoch kein Bebauungsplan. Baurechtlich ist dieser Bereich
somit nach § 34 BauGB zu bewerten.

Ubrige Bereiche

Die Ubrigen Bereiche sind heute unbebaut und werden landwirtschaftlich genutzt. Dieser Bereich
ist heute nach § 35 BauGB ggf. in Randbereichen nach Westen nach §34 BauGB zu bewerten.

Gemeindliche Satzungen

Flr 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 liber die Anzahl, die Ablése und die Gestaltung von Stellplatzen

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

e 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
Teilflichen 001 und den Biotoptypen ,Nahrstoffreiche Stillgewdsser ohne §30-Schutz”,
»,Schneidried-Simpfe”, ,Vegetationsfreie Wasserfliche in nicht geschiitzten Gewdassern”,
,Unterwasser- und Schwimmblattvegetation®, ,GroRrohrichte”, ,GrolRseggenriede der
Verlandungszone” und , Feuchtgebiische”.

¢ Ca. 550 m nordwestlich des Plangebiets befindet sich die Biotopflache 8040-0147 ,Magerweide-
Reste nordlich bis norddstlich Seeon” mit den Teilflichen 001 und 002 und dem Biotoptyp
»Artenreiches Extensivgrinland”.

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

¢ Etwa 700 m nordostlich befindet sich die Biotopflache 8040-0009 ,,Geholzinseln ost-norddstlich
Seeon” mit der Teilflaiche 2 und dem Biotoptyp , Feldgehdlz, naturnah”.

¢ Ca. 650 m ostlich des Plangebiets findet sich die biotopkartierte Flaiche 8040-0148 ,Uferbereich
des Eglsees Ostlich Seeon” mit den Teilflachen 001 und 002 und den Biotoptypen ,,GroRrdhrichte”
und ,Kleinréhrichte”.

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

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsgebietes.

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

Im Sinne des Arten- und Biotopschutzprogramms Bayern - Landkreis Traunstein ist das
Planungsgebiet im Naturraum ,Eiszerfallslandschaft Rimsting-Seeon” (038-H) des Inn-Chiemsee-
Higellandes verzeichnet. Fiir den gegenstandlichen Geltungsbereich und dessen ndhere
Umgebung sind keine ortsspezifischen Ziele und MaBnahmen zu berlcksichtigen. Die
allgemeinen Ziele des Arten- und Biotopschutzprogrammes Traunstein sind unbeschadet dessen
zu beachten.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die im Rahmen des Bebauungsplans bauplanungsrechtlich vorbereiteten MalRnahmen sind
grundsatzlich mit Eingriffen in Natur und Landschaftsbild verbunden. Im Folgenden werden die
Schutzgiliter Arten und Lebensrdume, Grundwasser und Oberflichenwasser, Boden, Flache,
Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiiter sowie Mensch (Larm und Erholungseignung)
einzeln in ihrem Bestand beschrieben und bewertet. Darauf aufbauend wird unter
Bericksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und Verminderungsmalinahmen eine
Prognose (iber die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter 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.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen werden sowohl bau- als auch anlagen- und
betriebsbedingte Wirkfaktoren berticksichtigt. Aufgrund ihrer zeitlichen Beschrankung sind hier



Bebauungsplan ,,Seeon-Dorf* Seite 81 von 120

Gemeinde Seeon-Seebruck Umweltbericht

C21

baubedingte Auswirkungen weniger stark zu gewichten als die dauerhaften anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen.

Schutzgut Arten und Lebensraume

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 Ostlich gelegenen Wohnhausern. Der Parkplatz ist
groRtenteils 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 Grundstilicksgrenze befindet sich ein heckenartiger Gebischbestand aus Holunder,
Hasel, Ahorn, Weide, Zwetschge, Hartriegel, Pfaffenhitchen. An der Giebelseite des Hauses Nr.
12 stehen zwei groRRe 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 FuBweg zum sidlichen Wiesenweg und in die angrenzende Wohnsiedlung. An das
Grinland schlieit intensiv genutzter Acker an.

Der sudlich verlaufende Wiesenweg ist eine asphaltierte Strafle, welche auch einen kleinen
Wendehammer enthalt. In dessen Randbereichen besteht Rasen mit zwei kleineren Baumen. Hier
Uberschneidet sich der gegenstandliche Geltungsbereich mit dem Geltungsbereich des Ur-
Bebauungsplanes. Diese Flache wird entsprechend dessen Festsetzungen als Geholzbestdnde
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 Laubbaumen (Esche, Spitz-Ahorn) und einer erhaltenswerten Linde (Durchmesser
auf Brusthdhe ca. 80 cm) mit mehreren Habitatmdoglichkeiten (Hohlen, Spalten). Unter dieser
Linde findet sich Aufwuchs aus Eingriffeligem WeiRdorn (Crataegus monogyna), Ahorn (Acer
spec.), Europdischem Pfaffenhiitchen (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 fiir den Biotopschutz.

Artenschutzrechtliche Belange

Die Belange des speziellen Artenschutzes wurden im Rahmen einer ,Relevanzprifung zur
speziellen artenschutzrechtzlichen Prifung (saP)“ vom  25.08.2025 durch Steil
Landschaftsplanung, Julia Steil, untersucht. Diese liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Ergebnis des Gutachtens ist, dass unter Einhaltung gewisser MaRnahmen VerstoRe gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote ausgeschlossen werden kdonnen.
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Ausweislich dieser Relevanzpriifung wurden innerhalb des Baugebiets aufgrund von fehlenden
Habitatstrukturen keine saP-relevanten Brutvogelarten festgestellt. Fir Vogel des Offenlandes ist
das Gebiet durch die umgebenden Bestandsstrukturen zu beengt. Die Baumreihen entlang der
Truchtlachinger StraBe und des Wiesenwegs kdonnen ggf. geeignete Nistplatze fir frei- und
hohlenbritende Vogelarten bieten. Nahrungssuchende Vogel kdénnen im Baugebiet nicht
ausgeschlossen werden, jedoch ist durch die landwirtschaftliche Nutzung der Flachen nicht von
einem essenziellen Nahrungshabitat auszugehen. Am Gebdude 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
kénnen.

Flr Fledermause sind im Baugebiet selbst aufgrund von fehlenden Bdumen oder Gebauden 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
Baumhohlen auf. Das Untersuchungsgebiet, insbesondere der Ortsrand und die
strallenbegleitenden Baumreihen, eignen sich als Jagdhabitat flr 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 Baugebiets 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 kdnnte
norddstlich im Ubergangsbereich vom Garten der Truchtlachinger StraBe 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.

Geholzfallungen sind nur im Zusammenhang mit der StraRenverkehrsflaiche von Planstralle B
geplant. Die Geholzfdllungen muissen auRerhalb der Fortpflanzungszeit (d.h. zwischen 01.
Oktober und 29. Februar) durchgefiihrt werden.

Weitere Mallnahmen zum Artenschutz sind bei Erhaltung der Linde und des Weiteren
erhaltenswerten Baumbestandes nicht erforderlich.
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Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

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

Gehélzfallungen sind im norddstlichen Bereich sowie am Ubergang des Parkplatzes zur
Griunlandflache fiir den Bau der ErschlieBungsstralle mit Wendemadglichkeit notwendig. Dies
betrifft ca. 5 kleinere Laubbdume sowie die heckenartige Geblischstruktur.

Die erhaltenswerte Linde sowie der weitere Baumbestand kann erhalten werden und ist als
,Baumbestand, Erhalt empfohlen” dargestellt.
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C.2.2

Baubedingt kommt es zu zeitlich begrenzten Larm- und Staubimmissionen mit entsprechenden
Scheucheffekten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Aufgrund festgesetzter MaRnahmen zur Durchgriinung und weiterer Freiflachengestaltung sowie
Ortsrandeingriinung entstehen neue Lebensraumstrukturen. Die erhaltenswerten Baume im
nordlichen Geltungsbereich bleiben bestehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

/

Ergebnis

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

Schutzgut Flache

Bestand
Die bisherige Flachennutzung ist unter Schutzgut Arten und Lebensrdume beschrieben.

Der Geltungsbereich hat insgesamt eine GrolRe von ca. 3,3 ha, wobei auf ca. 1,0 ha ein bereits
bebaute Flachen neu liberplant werden.

Dem ermittelten Wohnbauflachenbedarf von 5,7 ha bis 2036 stehen aktuell ca. 2,2 ha
aktivierbare Innenentwicklungspotenziale und 1,2 ha Vorratsflichen aus dem
Flachennutzungsplan gegeniber.

Da die Innenentwicklungspotentiale und die Vorratsflachen aus dem Flachennutzungsplan nicht
vollstandig zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs ausreichen, besteht zudem die
Notwendigkeit, die Entwicklungsflachen fiir die kurz- bzw. mittelfristige Bebauung und
wohnbauliche Nutzung heranzuziehen.

Somit liegt weiterhin ein ausreichend begriindeter Bedarf fiir die Realisierung des
Bebauungsplans "Seeon-Dorf" und der Schaffung neuer Wohnbauflichen vor. Die
Bedarfsermittlung neuer Siedlungsflachen ist in Punkt A.2 der Begriindung ausfihrlich dargelegt.

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

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Fiir die geplante Bebauung gehen insgesamt ca. 2,3 ha landwirtschaftlich genutzte Flache bzw.
Griinland verloren.

Es sind fur ErschlieBung, Medien, Strom, Telekommunikation, Wasser und Abwasser keine
zusatzlichen Flacheninanspruchnahmen aulRerhalb des Baugebietes notwendig. Lediglich fir die
geplante Warmeversorgung werden zusatzliche Leitungstrassen und voraussichtlich eine
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Heizzentrale notwendig. Diese Projekt ist jedoch nicht unmittelbar mit dem Bebauungsplan
verbunden und ausschliefSlich fiir diesen vorgesehen.

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

Anlagenbedingte Auswirkungen

Es sind Flachennutzungen in folgendem Umfang geplant:

Anteil an der

Flach ich Flach .

achenbezeichnung acheca Gesamtfliche ca.
Nettobguland AIIgemﬂelne Wohngebiete 16.719 m? 50 %
(maRgebliche Baugrundstiicke)

Sqndergeblet ,Hotel- und Gastronomiebetrieb 5 589 m? 17 %
(einfacher Bebauungsplan)

Offentliche StraRenverkehrsflachen 6.124 m? 18 %
Offentllchg Verkehrsflache beionderer 1,642 m? 59
Zweckbestimmung ,Parkplatz

Offentliche Griinflichen 1.376 m? 4%

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 1.843 m?2 6%
als ,,Ortsrandeingriinung”

Bruttobauland (Planungsgebiet) 33.293 m? 100 %

Abbildung U4: Tabelle erstellt Wistinger Rickert Architekten, Stand 03.02.2026

Der erforderliche Ausgleich wird extern mit erforderlicher Flache von 10.250 m? (entspricht
tatsachlicher Flache von 23.917 m?, siehe C.7.2) erbracht.

Durch die Begrenzung der Versiegelung, insbesondere durch die Unterbringung der Stellplatze in
Teilen in Tiefgarage, werden die notwendige Versiegelung bzw. die vegetationsfreien Bereiche
insgesamt reduziert. Somit bleibt die klimadampfende Wirkung des Bodens in Teilen erhalten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Betrieb ist mit keinen Uber die Flachen des Bebauungsplans hinausgehenden
Flacheninanspruchnahmen zu rechnen (StralRenausbauten, externe Stellplatze etc.).

Ergebnis

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

Bestand

Laut Ubersichtbodenkarte von Bayern 1:25.000 kommen im Planungsgebiet vorherrschend
Braunerden und Parabraunerden aus flachem bis mittleren Hochflutlehm (iber schluffig- bis
sandig-kiesigem Terrassen- und Schmelzwasserschotter vor.
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Laut Digitaler Ingenieurgeologischer Karte wird der Baugrundtyp als Nichtbindige Lockergesteine,
mitteldicht bis dicht gelagert angegeben.

Zur Begutachtung des Baugrundes wurde 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 Oberbdden bis max. 0,70 m u. GOK: Mutterboden (Schluff, teils stark kiesig, teils
schwach sandig, Homogenbereich 01 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 durchldssigeren 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 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
Oberflachenwasser. Sie weisen der Ermittlung des kf-Werts nach auf gute bis maRige
Versickerungsbedingungen hin.

Die Ergebnisse des Baugrundgutachtens zu den Untergrundverhaltnissen hinsichtlich der
Wasserdurchladssigkeit und Versickerungsfahigkeit der Bodenschichten, insbesondere der Kiese,
bestatigen - anders als aus den Angaben aus den Kartendiensten zu erwarten -, dass bei
Starkregenereignissen oder langeren Regenfillen kein Aufstauen von Oberflachenwasser in der
Vergangenheit sowie bisher tatsachlich festgestellt worden ist, sondern eine gute Versickerung
der Boden gegeben ist.
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Denkmdiler

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand: Februar 2026)
befinden sich in unmittelbarer Nahe des Geltungsbereichs das Bodendenkmal D-1-8040-0279
,Untertdgige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche St.
Agidius in Seeon und ihres Vorgéngerbaus®.

Altlasten

Im Geltungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Planungsgebiets als Gasthof und Griin- 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 Strafl3e
durch die Baugrunduntersuchung in Form von Bauschutt festgestellt, sind kontaminierte Boden
anzutreffen. Diese sind voraussichtlich jedoch nur abfallrechtlich relevant und knnen im Rahmen
des Bauvollzuges ggf. mit angemessenem Aufwand nutzungsspezifisch saniert werden.

Treten wahrend der Bauphase abweichende Bodenauffalligkeiten auf, welche auf mogliche
Altlasten hinweisen, sind diese dem Landratsamt Traunstein mitzuteilen.

Seltene oder besonders schiitzenswerte Bodenarten kommen im Planungsbereich nicht vor.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Fir den Bau der geplanten Gebdude ist der bestehende Oberboden komplett abzutragen. Die
Bauflache erstreckt sich auf ca. 23.000 m? bisher landwirtschaftlich genutzter Béden.

Griindung von Gebduden

Laut Geotechnischem Bericht ist fiir die Griindung der Gebaude im Baugebiet eine Flachgriindung
mittels Einzel- und Streifenfundamenten direkt in den quartdren 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 genligt eine ausreichende 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 Grindung aller Gebaudeteile sicherzustellen. Das
Planungsgebiet ist der Frosteinwirkungszone Il zuzuordnen, wodurch das frostfreie
Grindungsniveau bei 1,2 m u. GOK liegt.

Griindung von Verkehrsfldchen

Das im Baufeldbereich angetroffene, schluffige bzw. gemischtkornige Erdplanum erweist sich als
stark witterungsempfindlich und neigt durch Walkbeanspruchung je nach Witterungseinfluss zur
Verbreiung. Eine direkte Befahrung des anstehenden Bodens ist daher unbedingt zu vermeiden.
Sofern zur Erhéhung der Tragfahigkeit keine chemische Stabilisierung des Bodens angestrebt
wird, sondern ein Griindungspolster eingebaut werden soll, hat der Aushub bei feuchter
Witterung im Rickwarts- und der Materialeinbau im Vor-Kopf-Verfahren zu erfolgen. Zudem ist
eine Durchfeuchtung des Planums durch geeignete MaRnahmen nachhaltig zu verhindern. Sofern
die bindigen bzw. sandigen witterungsbedingt stark durchfeuchtet sind, wird vorgeschlagen, als
unterste Lage gebrochenes Schroppenmaterial, z. B. Kérnung 50/150 mm, einzubauen und
bestmoglich statisch in den anstehenden Boden einzudriicken (keine Vibrationsverdichtung).
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Alternativ kann zur Erhéhung der Tragfahigkeit auch eine Verbesserung des Erdplanums mit
einem Mischbindemittel (Kalk-Zement-Mischbinder, bspw. Produkt Terramix) vorgenommen
werden, welches einlagig mit einer Einfrastiefe von > 40 cm eingefrast werden sollte.

Zur Entwasserung des StraBenunterbaus ist das Erdplanum mit einem ausreichenden Quergefille
gemald ZTV E-StB 17 auszubilden und mittels Drainagen dauerhaft zu entwassern.

Laut Baugrunduntersuchung, ist fir die Frostempfindlichkeitsklasse des anstehenden
Untergrundes F3 bei der Belastungsklasse Bk 0,3 eine Mindestdicke des frostsicheren
StraRenaufbaus von 65 cm und bei der Belastungsklasse Bk 1,0 bis BK 3,2 eine Mindestdicke des
frostsicheren StralRenaufbaus von 75 cm nach RStO 12 maligebend.

Flr den Fall, dass auf Hohe des Erdplanums der StraBen im Bereich der Schluffe grundsatzlich
eine mindestens 30 cm dicke Kiesschicht eingebracht wird oder im Fall einer Griindung von
StraRentragschichten auf den bestehenden quartaren Kiesen, kann dies auch auf die Festlegung
der Frostempfindlichkeit des anstehenden Untergrundes Einfluss haben. Bei entsprechenden
kiesigen Boden, ware dann die Frostempfindlichkeitsklasse F2 durchgehend maRgebend. Hier
ware bei der Belastungsklasse Bk 0,3 eine Mindestdicke des frostsicheren StraRenaufbaus von 55
cm und bei der Belastungsklasse Bk 1,0 bis Bk 3,2 eine Mindestdicke des frostsicheren
StraRenaufbaus von 65 cm nach RStO 12 zu beriicksichtigen.

Erfolgt die Entwasserung der Fahrbahn und der Randbereiche iber Rinnen bzw. Abldaufe und
Rohrleitungen, kénnen die o0.g. Schichtdicken ggf. um 5 cm reduziert werden.

Die endgliltige Dimensionierung hat aber durch den Planer zu erfolgen.

Aufgrund moglicher Schichtwasservorkommen ist wahrend der Bauausfiihrung voraussichtlich
eine Bauwasserhaltung erforderlich. Dauerhaft um die Gebdude ist eine funktionsfahige
rickstaufreie Ringdrainage vorzusehen, womit neben dem in die Hinterfiillung eindringenden
Niederschlags- und Oberflichenwasser auch evtl. zustromendes Schichtwasser dauerhaft
abgeleitet wird. Die konkrete bauliche Umsetzung der MalRnahmen obliegt dem Bauvollzug.

Denkmale

Aufgrund der Haufigkeit von Bodendenkmalern im Gemeindebereich Seeon-Seebruck ist bei den
Bauarbeiten erhohte Aufmerksamkeit bei den Bauarbeiten angebracht. Im Nahbereich des
angrenzenden Bodendenkmals (Sondergebiet ,Hotel- und Gastronomiebetrieb”) ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG im Hinblick auf Bodeneingriffe
notwendig. Durch entsprechende Auflagen in diesem Zusammenhang kdnnen negative
Auswirkungen auf etwaige Bodendenkmaler sicher ausgeschlossen werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch eine Bebauung mit Gebauden und ErschlieBungsflachen wird auch tiefgreifender in das
Bodengeflige eingegriffen und die Oberflache teilweise versiegelt. Dadurch geht ein GroRteil des
Bodens samt seiner Funktion als landwirtschaftliche Produktionsgrundlage, Lebensraum fir
Bodenlebewesen und Vegetation, Standort fiir Retention von Niederschlagswasser, Filter- und
Puffer fur Schadstoffe verloren.

Versickerung

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll. Um den
natirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, ist das Niederschlagswasser von
befestigten Flachen und Dachflachen direkt auf dem Baugrundstiick zurlickzuhalten, ggf.
vorzureinigen, um jegliche Verunreinigungen des Grundwassers auszuschliefSen, und breitflachig
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zu versickern. Ziel ist eine moglichst naturnahe Versickerung lber alle Bodenschichten, um die
Funktion des Bodens als Klimapuffer und Wasserspeicher aufrechtzuerhalten.

Der im Geotechnischen Bericht (Nr. B2304203 vom 06.11.2023) durchgefiihrte
Baugrunduntersuchung (siehe Anhang) 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 ab ca. 0,2 m u. GOK sind hingegen wasserdurchlassig und
eigenen sich durch gute bis maRige Versickerungsbedingungen generell zur Versickerung von
Niederschlags- und Oberflachenwasser.

Flr die bestehenden StraRenverkehrsflichen von Altenmarkter StralRe, Truchtlachinger Stralle
und Wiesenweg besteht ein Regenwassersystem, wodurch eine Niederschlagswasserableitung
gewahrleistet ist und an das mit den o6ffentlichen StraRenverkehrsflaichen der vorgesehenen
PlanstraBen angeschlossen werden kann.

Fiir Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser sind vor
allem die Vorgaben des Arbeitsblattes DWA-A 138-1 zu beachten. Unter anderem wird darin ein
Mindestabstand von 1,0 m zwischen Unterkante von Versickerungsanlagen zum mittleren
héchsten Grundwasserstand (MHGW) gefordert. Bei den Baugrunduntersuchungen ist der
durchgingige Grundwasserleiter aufgrund der sehr tiefen Lage (etwa 519,7 m . NN) nicht
erkundet worden.

Bei der Versickerung des Niederschlagswassers sind die , Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser” (TRENGW) einzuhalten.
Soll von diesen Regelungen abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren unter Einbindung
des Landratsamtes Traunstein erforderlich.

Es ist durch den Bauherrn bzw. die von ihm beauftragten Planenden eigenverantwortlich zu
prifen, ob die Verordnung lber die erlaubnisfreie, schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser (NWFreiV) angewendet werden darf. Ist diese nicht anwendbar, bedarf die
Versickerung von Niederschlagswasser einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die beim Landratsamt
Traunstein zu beantragen ist.

Zudem ist eigenverantwortlich zu prifen, ob eine Behandlungsbediirftigkeit des
Niederschlagwassers besteht. Hierzu ist das Merkblatt DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser" zu beachten.

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass das Durchstofen grundwasserschiitzender
Deckschichten nicht zuldssig ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der
erlaubnisfreien Versickerung gemall NWFreiV nicht tiefer als 5,0 m unter Gelandeoberkante
liegen. Alternativ ist flr die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis beim
Landratsamt Traunstein - Wasserrecht zu beantragen.

Ein Wasserabfluss von Niederschlagswasser ist dauerhaft zu gewahrleisten. Dementsprechend
sind Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser so herzustellen bzw. zu unterhalten und die
Fliachen frei von Abflusshindernissen zu halten, dass dies jederzeit sichergestellt ist. Uberbauen
oder Verfillen, Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung von Gegenstanden, welche den Zu- und
Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kdénnen, sind somit unzulassig. Zudem sind fir
die Versickerung vorgesehene Flachen vor Verdichtung zu schiitzen und Ablagerung von
Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Flachen bereits wahrend der Bauzeit
nicht zulassig.

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sind befestigte Flachen in den allgemeinen
Wohngebieten weitestmoglich mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen. In Abwadgung mit
den Schutzanforderungen des Wasserschutzgebiets des Grundwasserbrunnens (siehe
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Grundwasserschutz) sind die Zufahrten, Stellplatzflachen, Flachen, Rampen und Béden von
Tiefgaragen von dieser Regelung ausgenommen. Die weiteren befestigten Flachen sind mit
versickerungsfahigen bzw. wasserdurchlassigen Beldagen herzustellen. Terrassen sind hiervon
ausgenommen, um diese nutzungsbedingt sinnvoll ausfiihren zu kénnen.

Begriinte AuBenanlagen und offentliche Griinflichen werden wieder mit Oberboden angedeckt
und als Vegetationsflachen hergestellt. Die Funktionen Standort fir Vegetation, Lebensraum fiir
Bodenorganismen, Retentionsvermogen fiir Niederschlagswasser werden z.T. auf neu
geschaffenen Grinflachen, Versickerungsmulden wiederhergestellt. Die Reduktion des
Versiegelungsgrades fir befestigte Flachen tragt zur Verminderung der Auswirkungen bei.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Vorgaben zur wasserundurchlassigen Befestigung von o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen,
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz” sowie vorgesehene Stellplatze und
Stellplatzflachen vor Garagen auf den Baugrundstiicken der allgemeinen Wohngebiete sollen ein
direktes Versickern von boden- und wassergefdhrdenden Stoffen (z.B. Motorél oder
Bremsflissigkeit) im Einzugsbereich des Trinkwasserbrunnens friihzeitig verhindern.

Potenziell bodengefdahrdende Nutzungen sind durch die Festsetzungen zur Art der Bebauung
ausgeschlossen. Auf den Flachen fiir Bepflanzung wird die Nutzung von Diinge- und Spritzmittel
ausgeschlossen.

Ergebnis

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

Bestand

Oberflachengewadsser sind im direkten Planungsgebiet 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 entwdssert und Uber den Eglseer Graben in den episodisch wasserfiihrenden
Eglsee (Schluckloch) miindet. Dieser befindet sich ca. 1 km Gstlich des Planungsgebietes.

Das Planungsgebiet liegt nach Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (Stand:
Februar 2026) weder in einem festgesetzten oder vorldufig 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).

Das Geladnde fallt von Westen nach Osten bis zu der Gelandesenke im 0Ostlichen Bereich des
Planungsgebiets ab und steigt dann wieder an. Die Senke verlauft aulRerhalb 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 StraBe unterbrochen. GemaR dem Kartendienst , Oberflaichenabfluss und
Sturzflut” im UmweltAtlas des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (Stand: Februar 2026)
befinden sich innerhalb des Planungsumgriffs potenzielle FlieBwege bei Starkregen, die dem
Gelande entsprechend von Siiden nach Norden zur Senke bzw. ihr folgend verlaufen. Ein
potenzieller FlieBweg mit der Kategorie , erhdhter Abfluss” flieRt aus Richtung Siidwesten und
dem Wohngebiet am Wiesenweg in das Planungsgebiet ein. Aus Siden und den landwirtschaftlich
genutzten Ackerflachen ist ein potenzieller FlieBweg der Kategorie ,starker Abfluss” verzeichnet,
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der dem jeweiligen Geldandetiefpunkt nach Norden folgt. Zudem ist ein potenzieller FlieBweg mit
der Kategorie ,,maRiger Abfluss” im dstlichen Bereich zur Senke hin dargestellt.
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Abbildung U5: Potentielle FlieBwege und Aufstaubereiche bei Starkregen, Quelle: BayernAtlas, Abfrage Januar 2026:
maRiger Abfluss” ( ), »erhohter Abfluss” ( ) und ,,starker Abfluss” (rot) sowie Karteninhalt ,Gelandesenken
und potenzielle Aufstaubereiche” ( ) — (Geltungsbereich blau) — ohne Mal3stab

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

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde dariber hinaus die Abflusssituation von
wild abflieBendem Oberflachenwasser im Starkregenfall untersucht und die Gefahrenlage im
Bebauungsplangebiet bewertet. Dieses Gutachten liegt der Planung als Anlage bei. Es kommt
hinsichtlich der Bestandssituation zu folgendem Ergebnis:

Das direkte Einzugsgebiet fur das Projektgebiet beinhaltet im Wesentlichen Bereiche aus dem
Ischler Feld, welche in Richtung des Projektgebietes abfallen. Dies Flachen werden
landwirtschaftlich genutzt. In Richtung Siden (Wiesenweg inkl. Fortsetzung), (Feldweg nach
Baderpoint) und Norden (Truchtlachinger Stralle) wird das Einzugsgebiet des Projektgebietes
durch die bestehenden StraRen und Wegel, welche sich in Dammlage befinden, begrenzt. Von
dort stromt wild abflieBendes Oberflachenwasser der Topografie folgend in Richtung der nérdlich
liegenden Mulde. Der Tiefpunkt der Flache befindet sich im Bebauungsplanbereich, circa 20 m
sidlich der Truchtlachinger Stral3e auf landwirtschaftlichen Flachen.

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 Planungsgebiet ist Grundwasser
erst in einer Tiefe von etwa 519,8 m NN zu erwarten.
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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 Geltungsbereich befindet sich im Einzugsbereich des Trinkwasserbrunnens IV-Bauschberg.
Dieser liegt ca. 850 m siidostlich des Ortes Seeon auf der héchsten Erhebung (Bauschberg) auf
etwa 564 m U. NN. Entsprechend der siidostlichen GrundwasserflieRrichtung befindet sich Seeon
hydrologisch betrachtet im direkten Grundwasserzustrom des Trinkwasserbrunnens.

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

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

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

Da der Grundwasserspiegel bei ca. 12 m bis 16 m unter Geldndeoberkante 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.

Oberfldchenabfluss

Im Rahmen der Bauarbeiten kann es gerade im Rahmen von Starkregenereignissen zu lokalen
Aufstauungen kommen. Dies gilt, insbesondere wenn die ErschlieRung bereits hergestellt, jedoch
die Baugrundstiicke noch nicht auf deren Hohe angehoben sind. Im Bauvollzug sind hier
entsprechende SchutzmaBRnahmen zu treffen.

Grundwasser

Gemal Geotechnischem Bericht ist witterungsbedingt auf allen Horizonten und in jeder
Tiefenlage mit Schichtwasser zu rechnen. Besonders in den bindigen Ablagerungen kann dieses
auftreten. Dem folgend ist wahrend der Bauausfiihrung voraussichtlich eine Bauwasserhaltung
erforderlich. Dauerhaft ist um die Gebadude eine funktionsfahige riickstaufreie Ringdrainage
vorzusehen, womit neben dem in die Hinterflllung eindringenden Niederschlags- und
Oberflaichenwasser auch evtl. zustromendes Schichtwasser dauerhaft abgeleitet wird. Die
konkrete bauliche Umsetzung der MaRnahmen obliegt dem Bauvollzug.

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. Aus diesem Grunde
wurden verschiedene Grundwasserschutz-MaRnahmen festgesetzt (siehe C.7.1.).

Anlagenbedingte Auswirkungen

Angaben zur Versickerung werden unter C.2.3 Schutzgut Boden ausfiihrlich dargestellt.

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sind befestigte Flachen mit Ausnahme der
ErschlieBung und Ausnahmen aus Griinden des Trinkwasserschutzes wie folgend aufgefiihrt, mit
versickerungsfahigen Beldagen festgesetzt.
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Grundwasserschutz

Durch die Lage im Einzugsgebiet des Trinkwasserbrunnens ist dem Thema Grundwasserschutz
eine erhéhte Bedeutung zu zurechnen und das Planungsgebiet als sensibler Bereich vor negativen
Einflissen zu schiitzen.

Folglich sind fir den Grundwasserschutz und den Schutz des Trinkwasserbrunnen-
Einzugsbereichs Festsetzungen im gegenstdndlichen Bebauungsplan getroffen:

Zufahrten, Stellplatze, Rampen und der Boden von Tiefgaragen auf den Baugrundstiicken der
allgemeinen Wohngebiete sind mit wasserundurchlassigen Beldgen oder mit Flachenbeldgen zur
Niederschlagswasserbehandlung auszufiihren und das darauf anfallende Niederschlagswasser zu
fassen. Vor dessen Versickerung ist es durch Rigolenanlagen mittels einer
Sedimentationseinrichtung oder Absetzschacht und eines Abscheiders vorzureinigen. Alternativ
kann das Niederschlagswasser auch Uber Sickermulden mit Reinigungs- und Filterschichten
versickert werden, sollten keine zertifizierte Flachenbeldge zur Niederschlagswasserbehandlung
verwendet werden. Dadurch soll ein direktes Versickern von mit wassergefahrdenden Stoffen
(z.B. Motordl oder Bremsflissigkeit) belastetes Niederschlagswasser friihzeitig verhindert
werden.

So ist eine Beeintrachtigung des Grundwassers durch Kfz-Verkehr, im Bereich von Zufahrten und
Stellplatzen, sicher auszuschliel3en.

Generell sind AuRentanks mit wassergefahrdenden Stoffen im gesamten Geltungsbereich
unzuldssig, um einem dadurch erhéhtem Gefahrdungspotenzial vorzubeugen.

In Anbetracht des Klimawandels, mit dem Risiko von verminderter Grundwasserneubildung und
fallenden Grundwasserspiegeln, ist neben dem Schutz des Grundwassers auch dessen
Neubildung ein wichtiges wasserwirtschaftliches Ziel. Unter diesem Aspekt ist nicht schadlich
verunreinigtes Oberflachenwasser in entsprechend durchlassige Untergrundschichten zu
versickern.

Starkregenereignisse

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans inkl. bereits vorliegender ErschlieRungsplanung ist
eine Hohenentwicklung vorgesehen, die im Starkregenfall anfallendes Niederschlagswasser aus
den Flachen des Bebauungsplans in Richtung der ostlich liegenden landwirtschaftlichen Flachen
leitet. Auf diese Weise wird zum einen sichergestellt, dass durch zusatzliche Versiegelung
anfallendes Oberflachenwasser im Starkregenfall nicht in Richtung der bestehenden Bebauung
flieSt. Darlber hinaus wird so die geplante Bebauung durch die Ableitung vor zuflieBendem
Oberflachenwasser geschiitzt.

Dariber hinaus ist im Bereich der nordlichen ErschlieBungsstraRe ein Mulden-Rigolen System
geplant, welches Gber den Regelbemessungsfall hinaus dimensioniert wurde. Es ist vorgesehen,
dass das System auch im Starkregenfall einen Anteil des anfallenden Oberflaichenwassers
sammelt, zurlickhadlt, versickert und Uber die Notilberlastung in den bestehenden
Regenwasserkanal und weiter in den Eglseegraben ableitet.

Die vorliegende Studie zeigt, dass die Planung im Bereich des bestehenden Siedlungsbereichs
keine groBRraumige Veranderung der Abflusssituation bewirkt. Die Planung bewirkt im Bereich
von Bebauung Dritter keine Erh6hung der maximalen FlielStiefe. Die Planung bewirkt infolge der
Anhebung des nordéstlichen Planungsbereichs eine Verschiebung der im Bestand durch wild
abflieRendes Oberflaichenwasser gefillten Mulde in die landwirtschaftlichen Flachen nach
Sudosten. Die Flache ist ebenso landwirtschaftlich genutzt.
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C.2.5

Ungeachtet dessen kann es im Bebauungsplangebiet Starkregenbedingt dennoch zu
kleinrdumigen Aufstauungen kommen. Hierauf sollten die einzelnen Bauvorhaben reagieren.
Entsprechende Hinweise sind dem Bebauungsplan beigefligt. Die Festsetzungen lassen die
Umsetzung dieser zu.

Genauere Angaben zu abflieRenden Oberflaichenwasser und Starkregenereignissen sind der
Begriindung B.11 zu entnehmen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

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.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Grundwasser und Oberflaichenwasser insgesamt sind aufgrund der Verlagerung
der Aufstauungen auf landwirtschaftlichen Flachen im Starkregenfall und der Notwendigkeit
einer zusatzlichen Ableitung Uber einen Regewasserkanal ebenfalls im Starkregenfall
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Klima / Luft

Bestand

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

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

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit kann es zu Staub- und Schadstoffemissionen durch die Bautatigkeit
kommen.

Anlagenbedingte 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 festgesetzte Durchgriinung und Eingriinung durch Griinflaichen und Baumpflanzungen tragt
zur Abkiihlung bei und verbessert das Mikroklima.

Durch die Begrenzung des Versiegelungsgrades bleibt die klimadampfende Wirkung des Bodens
in diesen Bereichen erhalten und es verbleiben gréRere Flachen zur direkten Versickerung des
Niederschlagswassers (Starkregenereignisse).
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C.2.6

Die Zulassigkeit von begriinten Flachdachern im Bereich von Nebenanlagen und Garagen kann fiir
Oberflachenabfluss und Verdunstung zu positiven Effekten auf das Mikroklima fiihren. Dies gilt
auch fir die festgesetzte Mindestiiberdeckung von Tiefgaragen. Somit kann in diesen Bereichen
auch bei langeren Trockenperioden besser eine Bodenfunktion im Sinne einer angemessenen
Vegetation und Verdunstung sichergestellt werden.

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

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Nutzung als allgemeines Wohngebiet ist mit einer geringfligigen Zunahme von
Emissionen im Planungsgebiet durch den Anwohner- bzw. Anliegerverkehr zu rechnen. Die
energieeffiziente Bauweise und die geplante Nutzung regenerativer Energien filhren insgesamt
zu verminderten Auswirkungen im Vergleich zu einer Bauweise mit Einfamilienhdusern.

Ergebnis

Fur das Schutzgut Klima/Luft sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Bestand

Das Planungsgebiet selbst ist eine landwirtschaftliche Flache und weist keinen Baumbestand oder
fur die Ortsrandeingriinung bedeutende Griinstrukturen auf. Die Flure sind weitestgehend
ausgeraumt. Lediglich im Bereich des geschotterten Parkplatzes und den AulRenanlagen um den
Gasthof ,,Zum Alten Wirt” sind Gehdlzgruppen bzw. Einzelbdume vorhanden. Dariiber hinaus
befinden sich einige im Rahmen des StralBenbaus angepflanzte Einzelbdume angrenzend an den
Wiesenweg.

Bestandsgebaude innerhalb des Geltungsbereichs bestehen nurim Bereich um den Gasthof ,,Zum
Alten Wirt“. Die groRte Gebaudekubatur 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 Gebaude des ,Rauchhaus Seeon” mit Nebenanlagen. Im Norden direkt an der
Altenmarkter StraRe ist auRerdem noch jeweils ein Wohngebaude und ein Nebengebadude
vorhanden.

Das Geldande im Planungsbereich fallt grundsatzlich von Westen Richtung Osten von ca. 536,5 m
G. NHN (Meter tber Normalhéhennull) auf ca.532,1 G. NHN, im DHHN 2016 (Deutsches
Haupthdhennetz), ab, wobei innerhalb der landwirtschaftlichen Flachen ein starkeres Gefille
besteht. Der topografisch tiefste Gelandebereich liegt im Osten des Planungsgebiets innerhalb
der Landwirtschaftsflichen und angrenzend an die erhdhte Truchtlachinger Stralle (tiefster
Fahrbahnbereich bei ca. 533,4 m . NHN). Von dieser Senke aus steigt das Geldande nach Osten
innerhalb des Geltungsbereichs wieder starker auf bis ca. 535,80 m an.

Im Sudosten schlieft die weitgehend ausgerdumte freie Landschaft mit intensiv
landwirtschaftlich genutztem Griin- und Ackerland an.

Im Norden und Siden des Geltungsbereichs liegen allgemeine Wohngebietsflaichen mit
freistehenden Einfamilien- und Doppelhdusern, im Westen und Osten sind im Rahmen eines
Dorfgebiets zudem auch gréRere Gebdudekubaturen in Form von Mehrfamilienhdausern,
(ehemalige) Bauernhduser bzw. Hofstellen und Gastwirtschaftsgebdude, insbesondere entlang
der Altenmarkter StraRe, vorhanden. Diese besitzen Sattelddcher (Ziegeldacher in Rot-, Rotbraun-
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sowie selten Grauténen, mit vereinzelt Solar-/ Photovoltaikanlagenfldchen) 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 Planungsgebiet 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 Siden 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.

Abbildung U6: Blick auf das Planungsgebiet in westliche Richtung von der Truchtlachinger StralRe aus, eigene Auf-
nahme, Mai 2025

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt ist durch Baukrane, Baubetrieb etc. mit einer Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes zu rechnen.

Zur Wahrung eines einheitlichen und harmonischen Ortsbildes sind in Anlehnung an die
umgebende Bebauung bei den Gebduden Vorgaben zu Dachflichen und Solar- und
Photovoltaikanlagen in der Planung bericksichtigt worden. Ziel ist es, eine der landlichen
Umgebung entsprechende, homogene und ruhige Dachlandschaft zu gewahrleisten. Genauere
Erldauterungen zur zuldssigen Gestaltung des Baugebietes sind der Begriindung insbesondere
unter den Punkten B.2.7, B.2.9, B.2.10 und B.2.11 zu enthehmen.
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Anlagenbedingte 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. Die optische Wahrnehmung der denkmalgeschiitzten Gebdude bzw. des
Ensembles Kirche-Friedhof am Ortsrand wird durch die neue Bebauung zumindest reduziert. Eine
Bebauung bewirkt in diesem Bereich jedoch keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild als Ganzes.

Der Planungsbereich 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 Kornung der
unmittelbaren Umgebung libersteigende Baukorper moglich.

So sind konkret in WA4, W5 und WAG6 grolRere Baukorper vorgesehen. Vor dem Hintergrund des
demographischen Wandels soll hier die vermehrte Schaffung von Mehrfamilien- bzw.
Reihenhdusern auch die einfachere Schaffung von preisglinstigerem Wohnraum fir
beispielsweise Familien und Senioren sowie gemeinschaftliches Wohnen ermdoglicht werden.
Hinsichtlich der Pramisse des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie in Anbetracht der
Lage und Einbindung der Baugrundstiicke durch die Topografie und Umgebungsstrukturen
erscheinen hier groBere Bauraume aus stadtebaulicher Sicht gerechtfertigt.

Insgesamt lasst die angestrebte Baustruktur eine aufgelockerte, heterogene dorfliche Struktur
zum Ortsrand hin entstehen. In der Regel sind die Baurdume von der StralSe abgeriickt. Hierdurch
wird eine griine Gesamtanmutung und eine ausreichende Privatheit der Baukdrper gewahrleistet.
Lediglich in den Wendeanlagen im zentralen Bereich des Baugebiets sollen kleinrdumige,
platzartige Situationen als Aufenthaltsflachen entstehen.

Eingriinung und Begriinung des Planungsgebietes

Die bestehenden Grinstrukturen nordlich des Parkplatzes am Gasthof ,,Zum Alten Wirt” sollen
erhalten bleiben und werden entsprechend durch eine Flache mit Bindung fiir Bepflanzung und
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geschiitzt

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
offentlichen Griinfliche im Ubergang zu den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Ackerflachen.

Um das Planungsgebiet insgesamt gut in die umgebenden Fluren einzubetten und einen Puffer
zu den angrenzenden Nutzungen und der landwirtschaftlich genutzten Ackerfliche nach
Stdosten zu schaffen, werden Flachen im Bereich von Wegen, ErschlieRungsstraBen und im
Umfeld um allgemeine Wohngebiete als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt. Ziel ist die Schaffung
von extensiven Wiesenflachen mit Gehdlzpflanzungen sowie im Bereich der Schutzstreifen der
Gasleitungen offene Wiesenbereiche zu entwickeln, um moglichst diverse Strukturen zu erhalten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild sind nicht zu erwarten.
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C.2.7

Ergebnis

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

Schutzgut Mensch (Gesundheit, Lirm und Erholungseignung)

Bestand

In der Gemeinde Seebruck besteht bis 2036 ein Wohnflachenbedarf von 5,7 ha. Die
Bedarfsermittlung neuer Siedlungsflachen ist in Punkt A.2 der Begriindung ausfihrlich dargelegt.

Erholung: Das Planungsgebiet 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.

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

Die ostlich verlaufende Truchtlachinger StraRe fungiert als Zugang zu Grundschule und den
Sportstatten. Sie wird derzeit nicht fir den 6ffentlichen StraBenverkehr genutzt.

Im Rahmen des Konzeptes zur Ortsentwicklung von Seeon wurde eine Schalltechnische
Voruntersuchung hinsichtlich der Larmimmissionen durchgefiihrt. Die relevantesten Ergebnisse
werden nachfolgend erlautert.

Landwirtschaft

Der Landwirt auf der Fl.-Nr. 389 im Nordosten des Planungsgebiets betreibt auf seinem
Grundstiick eine Biogasanlage, die zweimal wochentlich 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 das Planungsgebiet einwirkende Geruchsimmissionen von der Hofstelle im
Norden (Altenmarkter Stral3e 20, Fl.-Nr. 389) zu beurteilen.

Das Ergebnis des Gutachtens ist, dass die Immissionswerte fiir Wohnen sudlich der
Truchtlachinger Stralle weitgehend eingehalten werden. Lediglich in einem kleinen Bereich an
der Nordecke des Bebauungsplans werden diese (iberschritten.

Anderweitige, unvermeidbare Gerdusche 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. Weiter wurden auch die Auswirkungen des Neuwirt nérdlich der
Altenmarkter StraRe aullerhalb des Geltungsbereichs untersucht.
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Aus den Berechnungen und der Beurteilung zu Immissionsbelastungen durch diese Betreibe geht
hervor, dass tagsiiber mit einer Einhaltung des Immissionsrichtwertes zu rechnen ist, jedoch
nachts bei lauten Veranstaltungen Uberschreitungen zu erwarten sind. Die Uberschreitungen
betreffen die Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr), wenn sich Personen im Freien aufhalten und
Veranstaltungen im Gastraum stattfinden und die Fenster fir die BellUftung gekippt sind.
Diesbezliglich sind SchallschutzmaBnahmen fiir sldlich angrenzende geplante allgemeine
Wohngebietsflachen erforderlich.

Andere gewerbliche, schalltechnisch relevante Nutzungen mit Auswirkungen auf das Baugebiet
bestehen nicht.

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

Verkehrsldrm

Im Einwirkungsbereich des Geltungsbereichs befindet sich nordwestlich die Altenmarkter Stralte
(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
flr die stdlich geplanten Wohnbauflachen beurteilt. Die beiden StralRen (Truchtlachinger StraRe
und Wiesenweg) um das sidliche Planungsgebiet haben hingegen lediglich einen
untergeordneten Charakter als Wohnstrallen 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 StraRe bis zu 3.431 Fahrtbewegungen, auf dem westlichen Teilbereich der
Truchtlachinger StraRe bis zu 121 Fahrtbewegungen und auf dem Wiesenweg im Bereich des
Planungsgebiets bis zu 40 Fahrtbewegungen gezahilt.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

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

Anlagenbedingte Auswirkungen

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 fiir die einheimische Bevélkerung in
groRerem Umfang und wirkt sich somit positiv auf die gesellschaftliche Ortsstruktur aus.

Betriebsbedingte Auswirkungen

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.
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Das Ergebnis der geruchstechnischen Untersuchung ist, dass die Immissionswerte fiir Wohnen
nahezu im gesamten Bereich stdlich der Truchtlachinger StralRe eingehalten werden. Lediglich im
Norden kommt es zu einer kleinen Uberschreitung. Durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan (Ausschluss von Emissionsorten) sind hier jedoch Konflikte sicher ausgeschlossen.

Anlagenldarm: In der Umgebung sind keine Nutzungen vorhanden oder zuldssig, von welchen
relevante Immissionsbelastungen auf das Planungsgebiet ausgehen kdnnen. Den durch den Alten
Wirt zu erwartenden relevanten Larmbelastungen in den neu geplanten Wohngebieten wird mit
dem Ausschluss von Immissionsorten in diesem Bereich begegnet. Somit sind hier gesunde
Wohnverhaltnisse sichergestellt.

Es ist davon auszugehen, dass vom Bauvorhaben selbst fiir ein Allgemeines Wohngebiet zulassige
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
befiirchten.

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

Die verkehrliche Beurteilung zeigt, dass die Ausbildung der geplanten StralRenziige sowie Teile
bereits bestehender Stralenziige (Truchtlachinger StraBe, 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 ermoglicht.

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

Ergebnis

Fir das Schutzgut Mensch (Gesundheit, Ldrm und Erholungseignung) 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 direkten Planungsgebiet oder unmittelbarer Ndhe folgende Bau- oder Bodendenkmaler
verzeichnet.

@ Bodendenkmal D-1-8040-0279, Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im
Bereich der Kath. Filialkirche St. Agidius in Seeon und ihres Vorgéngerbaus.

@ 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 Ecktlirmen,
Ostliche Gebaudehdlfte und Keller im Kern spatmittelalterlich, umfassender Umbau und
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VergroRerung sowie Anbau der vier Ecktirme, 1613-1618, Neueinwo6lbung der Gaststube, an
Rotmarmorsdule 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, riickwarts angeschlossen ehem. Stallteil mit
Kreuzgratgewdlben und Stichkappentonne.

#
L 1

",

Abbildung U7: Bau- und Bodendenkmaler laut Denkmalliste des Landesamtes fiir Denkmalpflege (bearbeitet)

Auswirkungen

Baubedingte 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 Erschitterungen oder Setzungen auftreten kénnen.

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”
fuir 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.
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Weiter gelten fiir die im Planungsgebiet 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.

Anlagenbedingte Auswirkungen

/

Betriebsbedingte Auswirkungen

/

Ergebnis

Flr das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter 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.

Wechselwirkung Tiere — Habitate — Pflanzen - Schutzzweck Natura 2000-Gebiete

Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des
Schutzzweckes der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen
Vogelschutzgebiete in Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vor.

Wechselwirkung Boden — Wasser — Pflanzen - Mensch

Die Versiegelung von Flachen im Geltungsbereich fiihrt neben dem Verlust von Boden und
landwirtschaftlichen Flachen auch mittelbar zum Verlust der Vegetation sowie der Flache fir die
Versickerung und Speicherung von Niederschlagswasser. Die geplanten Grinflaichen und
wasserdurchldssige Beldge, die MaRnahmen zum Schutz vor Uberflutung sowie dezentrale
Versickerung in Mulden tragen zur Regenwasserriickhaltung bei, schiitzen die angrenzende
Bebauung vor Uberflutungen und bietet Pflanzenarten einen neuen Lebensraum.

Wechselwirkung Boden — Vegetation — Klima

Durch den Verlust des Bodens und der bestehenden Vegetation (Griinland) geht die Funktion fiir
Frischluftentstehung verloren. Die geplante Eingriinung und Bepflanzung werden die
Auswirkungen der Bebauung auf das Mikroklima jedoch vermindern.

Wechselwirkung Boden — Flache — Landschaftsbild

Durch die verdichte Bauweise gehen Boéden und Fliachen mit ihren Funktionen fiir das
Landschaftsbild verloren und es kommt zu umfanglichen Versiegelungen, welche den Boden
beeintrachtigen.
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Rahmenbedingungen in Hinblick auf den Klimawandel

Die hier enthaltenen Ausfiihrungen zum Thema Klimawandel erganzen die Ausfiihrungen zum
Schutzgut Klima / Luft thematisch.

Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel

= Flachenversiegelung und Wasserhaushalt

Durch zusatzliche Versiegelung gehen Versickerungsflaichen verloren, was die natirliche
Grundwasserneubildung beeintrachtigt. Dies kann zu einer erhéhten Hochwassergefahr bei
Starkregen fiihren und die Auswirkungen von Hitze- und Diirreperioden verscharfen.

= Emissionen und Energieverbrauch

Neue Gebdude und Infrastrukturen flihren zu einem zusatzlichen Bedarf an Energie. Zudem
entstehen bei der ErschlieBung und dem Bau sowie spaterer Nutzung Treibhausgase.

* Frischluftentstehung und Okosystemleistungen

Vegetations- und Freiflichen tragen zur CO,-Bindung, Luftreinhaltung und Kiihlung bei. lhr
Wegfall verschlechtert die CO,-Bilanz und reduziert die lokale Resilienz gegeniber
Klimaextremen.

Anfilligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Bei der Planung wurden MaRBnahmen beriicksichtigt, die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
und wild abflieRendes Oberflichenwasser verhindern. Diese sind durch die Fachgutachten
erarbeitet und in der Begriindung zusammengefasst.

Flr das gegenstandliche Vorhaben besteht daher keine besondere Anfilligkeit gegentiber den
Folgen des Klimawandels.

MafBnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

= Durch die Festsetzung von sickerfahigen Beldgen von einem Teil der befestigten Flachen in den
allgemeinen Wohngebieten wird die klimaregulierende Wirkung des Bodens unterstiitzt und
die abzuleitende Regenmenge bei zunehmend auftretenden Starkregenereignissen reduziert.
Hier haben auch die ermdglichten Griindacher auf Nebenanlagen, Garagen und Carports einen
positiven Effekt und tragen zudem zur Verbesserung des Mikroklimas bei.

= Durch die Festsetzung von Baumpflanzungen und Sicherstellung einer angemessen
Durchgriinung im Umfeld der Planstralen und den o6ffentlichen Griinflichen wird eine
klimapuffernde Funktion erreicht (Verdunstung und Verschattung).

= |m Rahmen der H6henentwicklung und Bauweise werden die Gefahren und Auswirkungen von
vermehrt zu erwartender Starkregenereignisse wirksam entgegengewirkt. Zudem tragt die
Festsetzung von Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses sowie Versickerung dazu bei,
dass Korridore fiir den Abfluss von Oberflaichenwassern freigehalten werden.

MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

= Das stadtebauliche Konzept sieht groRBere Baukorper zur Unterbringung von
Geschosswohnungsbau und Reihenhdusern etc. vor. Durch die kompakte, relativ dichte
Bebauung wird mittelbar weiteren Flacheninanspruchnahmen auf heute ungenutzten Flachen
vorgebeugt. Darlber hinaus sind durch groRere Baukdrper die Rahmenbedingungen fiir in sich
kleinere Wohnungstypologien geschaffen. Dies fiihrt tendenziell zu einer Reduktion des je
Einwohner in Anspruch genommen Baulandes sowie der in Anspruch genommenen
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Geschossflache. Weiter ermoglicht dies eine Reduktion der Eingriffe in bestehende
Naturrdume und Minderung des notwendigen laufenden Verbrauchs fiir Heizenergie sowie der
Primarenergie zur Erstellung der Gebaude.

= Durch die Verpflichtung zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie wird
ein Beitrag zur klimaneutralen Energieversorgung geleistet.

= Auf der bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache findet durch umfangliche
Pflanzgebote eine Anreicherung der Vegetationsbestinde statt. Dies verbessert das
Mikroklima und kompensiert den Eingriff in heute landwirtschaftliche Flachen im moderaten
MaRe.

Auswirkungen der Planung auf die Ziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes

GemaR § 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) missen die Trager 6ffentlicher Aufgaben bei
ihren Planungen und Entscheidungen den Schutz vor den Auswirkungen des weltweiten
Klimawandels, die Erfillung der nationalen Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der
europdischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG) berticksichtigen. Um diese Ziele, insbesondere den
Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich unter 2 Grad Celsius und moglichst
unter 1,5 Grad Celsius gegeniiber dem vorindustriellen Niveau zu begrenzen, zu erreichen, sind
im KSG die Reduktionsziele bzw. absolute Ziele fiir den Aussto8 von Treibhausgasen fir
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 kénnen. Eine Ermittlung der Auswirkungen kann im Rahmen eines Bebauungsplans nur
qualitativ. und nicht quantitativ erfolgen. Die genaue quantitative Bezifferung des
Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des tatsdachlichen Bauvollzuges und Betriebes
erfolgen. Aufgrund der GroRe des Planungsumgriffs ist eine direkte Auswirkung auf die
bundesweiten Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Durch die Verpflichtung zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie ist den Reduktionszielen des
Sektors 1 ,Energiewirtschaft” durch den Bebauungsplan Rechnung getragen.

Da es sich bei der Schaffung von neuem Wohnraum um einen moderaten Umgriff handelt, sind
begrenzt Auswirkungen auf den Sektor 2 ,Industrie” relevant. Der Bau der Gebaude ist mit dem
Ausstol} von Treibhausgasen verbunden.

Der Sektor 3 ,,Gebdude” bezieht sich auf den Betrieb von Gebduden. Durch den Bau neuer
Baukorper flir Wohnnutzungen kommt es zu zuséatzlichen Emissionen. Aufgrund der verdichteten
Bauweise in Abwagung mit der landlichen Umgebung stehen die geplanten Baukorper der
Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,,Gebaude” nicht entgegen.

Durch die neue Wohnbebauung ist mit einer moderaten Erhéhung des Verkehrs durch Anwohner
und Anlieger gegenliber der heutigen Nutzung zu rechnen. Die neuen Wohnbauflachen liegen
unmittelbar an einer bestehenden, funktionsfahigen ErschlieRung an, die die Verkehrserhohung
ohne Einschrankungen aufnehmen kann. Durch die Ortsnahe sind unter Berlicksichtigung der
insgesamt landlichen Lage auch die Voraussetzungen fiir die Nutzung des Umweltverbundes
gegeben. Somit steht die Planung der Erreichung der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr” nicht
entgegen.

Im Hinblick auf die Sektoren 5 , Landwirtschaft und 6 , Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben
sich durch die Planung geringe Auswirkungen, da es sich um eine Uberplanung von
landwirtschaftlich genutzten Flachen am Zwischen- bis Randbereich bestehender
Siedlungsstrukturen in moderatem Umfang handelt.
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C.5

C5.1

C.5.2

C53

Hinsichtlich einer Uberplanung als Bauland sind im Planungsumgriff im Rahmen der Ausweisung
neuer Wohnbauflachen somit landwirtschaftlich genutzte Flachen betroffen, im Rahmen der
Uberplanung werden jedoch qualitative Ein- und DurchgriinungsmaRnahmen beriicksichtigt.
Durch die Pflanzungen von Gehdlzen und Entwicklung von Griinflichen findet somit eine
Aufwertung der ausgerdumten Flachen, insbesondere der Ackerflachen, statt, wodurch neue
Lebensrdaume fiir die heimische Fauna und Flora geschaffen werden. Zudem bleiben Flachen fir
die Klimaregulierung erhalten. Moorbdden, Waldflachen oder andere Landnutzungen sind nicht
betroffen. Aufgrund des Ausgleichs steht die Planung auch den Zielen des KSG fiir den Sektor 7
,Landnutzung, Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft” nicht entgegen.

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

Weitere Belange des Umweltschutzes
(Belange gemdR § 1 Abs. 6 Nr. 7 a,c,d und § 1a BauGB)

Abfille

Wahrend der Bauphase ergeben sich Abfalle im tblichen Rahmen durch die BaumaRnahmen (z.B.
Reste von Baumaterialien). Altlasten und somit erforderliche Sanierungen sind nicht zu erwarten.

Die kiinftigen Wohnnutzungen lassen keine besonderen Abfille erwarten. Art und Menge der
erzeugten Abfdlle werden sich in einem Rahmen bewegen, der fiir die geplante Nutzung
allgemeines Wohngebiet typisch ist. Die Abfille werden, wie die vom angrenzenden Wohngebiet,
durch die vom Landkreis Traunstein durchgefiihrte Millabfuhr entsorgt.

Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Im Interesse einer regenerativen Energieerzeugung und Energieeffizienz regelt die Planung auch
die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind mindestens 40 % der gesamten Dachflache eines
jeweiligen Hauptgebaudes mit Solarthermie- oder Photovoltaik-Modulen zu versehen. Im
Sondergebiet ,Hotel- und Gastronomiebetrieb” besteht (iber die vorhandene gewerbliche
Nutzung bereits im Rahmen des Art. 44a BayBO rechtlich eine Verpflichtung zur Errichtung und
Betrieb von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie.
Gebdudeunabhangige Solaranlagen sind ausgeschlossen, da die nicht bebauten Bereiche in den
Baugebieten moglichst freigehalten und attraktiv gestaltet werden sollen.

Abwasser

Abwasserleitungen liegen in den bestehenden StraRenverkehrsflachen von Altenmarkter StraRe,
Truchtlachinger StraRe und Wiesenweg vor. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung und der
Herstellung der StraRenverkehrsflachen ist im Rahmen des Bauvollzuges ein Anschluss der
Baugebiete an die bestehenden Leitungen mit angemessenem Aufwand moglich. Die 6ffentlichen
Verkehrsflachen sind ausreichend dimensioniert, sodass die Leitungsverldufe hier unterkommen
kdénnen.

Aufgrund der geplanten Wohnnutzung ist mit keinen besonders verschmutzten Abwassern zu
rechnen.

Im Rahmen der Hochwasservorsorge bei Starkregen ist jedoch eine Notliberlastung in den
bestehenden Regenwasserkanal und weiter in den Eglseegraben erforderlich. Auch dies ist mit
angemessenem Aufwand moglich.
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C.5.5

C.5.6

C.5.7

C.6

Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

Durch die geplante Nutzung wird keine relevanten Emissionen hervorgerufen, die zu einer
moglichen Grenzwertiiberschreitung gemal §48 BImSchG oder zu einer erheblichen
Beeintrachtigung der Luftqualitat besonderer Schutzgebiete gemadR §49 BImSchG fiihren
kdénnten.

Die Bepflanzung mit Bdumen und Strauchern tragt dazu bei, die Luft zu filtrieren und von
Luftschadstoffen befreien.
Schonender Umgang mit Grund und Boden

Um den Bedarf an neuen Siedlungsflichen hinreichend zu begriinden, wurde aus den
Strukturdaten sowie den Planungszielen fir die Gemeinde Seeon-Seebruck eine
Wohnbauflachenbedarfsermittlung und den vorhandenen Potenzialen gegeniibergestellt. Die
Ergebnisse der Untersuchung sind in der Begriindung unter A.2 dargelegt.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch
Unfille und Katastrophen

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle und Katastrophen abzusehen.

Angaben zu Starkregenereignissen werden unter C.2.4 Schutzgut Grundwasser und
Oberflachenwasser erldutert.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Kumulierungen mit den Auswirkungen von benachbarten Plangebieten sind nicht zu erwarten. Es
sind keine relevanten Vorhaben in der Umgebung der Planung bekannt.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bezogen auf das Planungsgebiet ist ohne die vorgesehene Bebauung von folgender Entwicklung
des Umweltzustandes auszugehen:

Schutzgut Lebensraume und Arten

Die landwirtschaftlichen Flachen wiirden weiterhin intensiv bewirtschaftet bzw. gemaht und
wiirden somit weiterhin insgesamt wenig Lebensraumstrukturen bieten.

Schutzgut Flache

Die Flachen wiirden nicht bebaut und versiegelt werden.

Anstelle des verdichteten Baugebietes missten zur Deckung des Wohnflachenbedarfs an anderer
Stelle in der Gemeinde Baugebiete ausgewiesen werden.

Schutzgut Boden

Die Funktionen des Bodens als Standort flir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen,
Retentionsvermogen fir Niederschlagswasser, Nitratriickhaltevermogen,  Filter- und
Pufferfunktion fir Schadstoffe, blieben in vollem Umfang erhalten.

Insbesondere bliebe der Boden hier auch als landwirtschaftlicher Produktionsfaktor erhalten.
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C.7

C.7.1

Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Die Flache bliebe fir die Versickerung von Niederschlagswasser unverandert erhalten. Der
Einzugsbereich des Trinkwasserbrunnens IV-Bauschberg bliebe unbebaut.

Schutzgut Klima /Luft

Die Flache wiirde ihre Funktion fiir die Entstehung von Frischluft vollstandig erhalten. Die Flache
misste aufgrund des Wohnflachenbedarfes an anderer Stelle bebaut werden. Es wiirden keine
Flachen versiegelt und das Aufheizungspotential von Flachen wiirde sich nicht erhéhen.

Schutzgut Landschaftsbild

Die bisher von Bebauung freigehaltenen Bereiche wiirden weiterhin als unbebaute Griin- oder
Landwirtschaftsflichen wahrgenommen. Der bisherige stidliche Ortsrand wiirde weiterhin von
Kirche, Friedhof und altem Schulhaus gepragt sein.

Schutzgut Mensch (Gesundheit, Lirm und Erholungseignung)

Zusatzlicher Wohnraum fiir Einheimische bzw. gemeinschaftlichem Wohnen fiir Familien und
Senioren wirde in Seeon an dieser Stelle nicht ermoglicht werden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die Kirche St. Agidius mit Friedhof, das Wirtshaus ,Alter Wirt“ mit Biergarten, das alte Schulhaus
wirden weiterhin in Ortsrandlage liegen.

MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

In zeichnerischen und textlichen Festsetzungen wurden folgende VermeidungsmalRnahmen
bericksichtigt:

= Festsetzung erhaltenswerter Bestandbdaume

= Festsetzung von einem heimischen, standortgerechten zu pflanzenden Baum pro 450 m?

Grundstiicksflache

= Festsetzungen zu Einfriedungen mit Bodenfreiheit 15 cm, keine Sockel

= Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers Giber mehrere ausreichend dimensionierte
Flachen zur Versickerung und Oberflachenwasserableitung

= Grundwasserschutz: Festsetzung von wasserundurchldssigen Beldgen, Vorreinigung,
wasserdichte WU-Bauweise, Unzuldssigkeit wassergefahrdender Stoffe

= Erschliefungsflachen sind flachensparend angelegt

= Positionierung der Gebaude fiir eine bestmoégliche Eingliederung in das Landschaftsbild und
Vorgaben fir die Gebaudegestaltung unter Orientierung an dem fiir die Umgebung typischen
Baustil (Sattelddcher, Wandhohe, zuldssigen Dachaufbauten, Dachdeckung sowie
Dachiiberstianden)

= Vermeidungsmalinahme V-1: Faunafreundliche Beleuchtung

= Vermeidungsmalinahme V-2: Mallnahmen zur Vermeidung und Minimierung des
Vogelschlagrisikos
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= Biaume und Geholze sind nur auRerhalb der im § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG festgelegten Brut-,
Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel und noch vor Inanspruchnahme der
Winterquartiere von Fledermausen zu fallen. Demnach sind Rodungen von Baumen und
Geholzen aullerhalb der Zeit zwischen 01. Marz bis 30. September durchzufiihren (vgl. § 39
BNatSchG).

C.7.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR  Bundesnaturschutzgesetz  (§ 18 BNatSchG),  Bayerischem  Naturschutzgesetz
(Art. 8 BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) miissen bei Planungen von Bauvorhaben
nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden. Im Rahmen der hier
gegenstdndlichen Bauleitplanung wird ein solcher Eingriff vorbereitet.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt gemal® Leitfaden ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (2003) des Bayrischen
Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen.

Nachdem die Aufwertung der Okokontofliche Gramsenfilze (s. Anhang) in m? bewertet wurde
und eine Umrechnung in Wertpunkte nicht objektiv darstellbar ist, wurde in Abstimmung mit der
UNB Traunstein die Eingriffsermittlung dementsprechend nicht nach Wertpunkten (Leitfaden
2021) vorgenommen, sondern nach Leitfaden 2003 anhand Faktor.

Bestandsaufnahme

Der Bestand ist unter C.2.1 Schutzgut Lebensraume und Arten beschrieben und in einem
Bestandsplan dargestellt.

Zusammengefasst werden folgende Biotoptypen tberplant:

= maRig extensiv genutzte artenarme Wiese

= intensiv genutzter Acker

= Dorf-, Siedlungs- und Wohngebiete

= Ortsrandeingriinung Bestand (Hecke, Geblisch)

= Geholzbestande entlang von Verkehrswegen (Bestand gemalR Ur-BP)

= Verkehrsflachen versiegelt
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Bestandsbewertung

GemaR Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” (2003) wird der Bestand wie folgt bewertet:
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Ur-Bebauungsplan

LEGENDE

Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
Kategorie |

Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
Kategorie Il

Abbildung U8: Bestandsbewertung

Gebiete geringer Bedeutung Kateqorie | (Flichenanteil ca. 10.500 m?= 49 %):

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

= Verkehrsflache versiegelt

Gebiete mittlerer Bedeutung Kategorie Il (Fléchenanteil ca. 10.000 m? =51 %):

* maRig extensiv genutztes artenarmes Griinland
= OQOrtsrandeingriinung Bestand (Hecke, Geblisch)

= Geholzbestdnde entlang von Verkehrswegen (Bestand gemald Ur-BP)



Seite 110 von 120 Bebauungsplan ,,Seeon-Dorf“

Umweltbericht Gemeinde Seeon-Seebruck

Eingriffsintensitat

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

Innen-
bereich
PUEEL . /

LEGENDE

EINGRIFFSINTENSITAT
kein Eingriff (keine erhebliche Beeintrachtigung)

Eingriffsintensitat

Typ B (niedriger Versiegelungs-/ Nutzungsgrad GRZ < 0,35
Eingriffsintensitat

Typ A (hoher Versiegelungs-/ Nutzungsgrad GRZ > 0,35

Bl

Abbildung U9: Eingriffsintensitat

Die Ermittlung der Kompensationsfaktoren erfolgt durch Uberschneidung des Bestandes mit dem
vorgesehenen Versiegelungs- und Nutzungsgrad (einschlieRlich maximal moglicher Uberbauung)
und berucksichtigt die in der Planung vorgesehenen Vermeidungsmafnahmen (siehe C.7.1).

Typ B (niedriger Versiegelungs- / Nutzungsgrad) GRZ <0,35 (Flichenanteil ca. 8.000 m? =38 %):

= WA1, WA2: GRZ 10,25
= WA3:GRZ10,3
= WA4:GRZ10,35

Typ A (hoher Versiegelungs- / Nutzungsgrad GRZ > 0,35 (Flichenanteil ca. 12.500 m?= 62 %):

= WA6: GRZ 10,4

= ErschlieRungsstralRen
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Eingriffsfaktoren:

Flr die Flachen Typ B wiirde gem. Leitfaden ein Kompensationsfaktor von 0,2 bis 0,5 (Kategorie I)
und 0,5-0,8 (Kategorie IlI) gelten. Fir die Flichen Typ A wiirde gem. Leitfaden ein
Kompensationsfaktor von 0,3 bis 0,6 (Kategorie 1) und 0,8-1,0 (Kategorie Il) gelten.

Zusammenfassend ldsst sich aus den einzelnen Kompensationsfaktoren ein Mischfaktor von 0,5
ansetzen.

Kein Eingriff:

Fir folgende Flachen wurde kein Eingriff bilanziert:

= |nnenbereich: WA5

= Bestand ohne Eingriff: ErschlieRungsflachen, Flachen des Hotel- und Gastronomiebetriebs
(SO), Grunflachen am Friedhof

= Fldchen zur Ortsrandeingriinung
Fiir diese Flachen ist der Kompensationsfaktor 0 angesetzt, da keine Beeintrachtigung bzw. keine

relevante Mehrung des Baurechtes vorgesehen ist.

Eingriffsermittlung

Innen-
bereich

Gettungsbere\ch — \
4

_|Ur-Bebauungsplan "\ . NN

LEGENDE

EINGRIFFSERMITTLUNG LEITFADEN 2003

kein Eingriff (keine erhebliche Beeintrachtigung)

eingriffsrelevante Flachen
Kompensationsfaktor Faktor 0,5

Abbildung U10: Eingriffsermittlung

ID Flache Kompensationsfaktor Erforderliche Kompensationsflache

E.1l 20.500 m? 0,5 10.250 m?
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Ausgleich fiir das Schutzgut Landschaftsbild

Eine zusatzliche Ausgleichserfordernis flir das Schutzgut Landschaftsbild besteht nicht. Die
Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung sind aufgrund der unter Schutzgut Landschaft
beschriebenen Auswirkungen als gering einzustufen. Wie in Kapitel C.7.1 dargelegt, wird durch
entsprechende VermeidungsmalRnahmen eine bestmdgliche Einbindung der neuen Baukdrper in
das Orts- und Landschaftsbild sichergestellt.

Ausgleich fiir nicht flichenbezogen bewertbare Merkmale

Eine zusatzliche Ausgleichserfordernis flr nicht flichenbezogen bewertbare Merkmale besteht
nicht. Uber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf werden auch die Beeintrichtigungen
der Funktionen der nicht flichenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des
Schutzguts Arten und Lebensraume sowie der Schutzgiiter biologische Vielfalt, Boden und Flache,
Wasser, Klima und Luft ausreichend abgedeckt (siehe C.7.1). Bei der vorliegenden Planung sind
vom Regelfall abweichende Umstdnde nicht erkennbar.

Ausgleichsflédche

Da im Geltungsbereich selbst keine Ausgleichsmoglichkeiten zur Verfiigung stehen, wird der
erforderliche Ausgleich von 10.250 m? extern auf der Okokontofliche der Gemeinde Seeon-
Seebruck Gramsenfilz / Grabener Moos, Fl.-Nr. 1497, Gemarkung Seebruck, erbracht. Die
MaRnahmen sind im Gutachten ,Okologische Bestandsaufnahme und -auswertung der
Gramsenfilzen als Grundlage fir die Beurteilung eines baulichen Eingriffs“ von Dr. Jan Sliva,
Lehrstuhl fur Vegetationsdkologie TUM in Freising (2001) beschrieben und wurden in der
Abstimmung zwischen Gemeinde und UNB (Hr. Polacek) im Jahr 2007 entsprechend anerkannt.
Die Verwaltung der Okokontoflichen erfolgt durch das Ingenieurbiiro aquasoli aus Siegsdorf.

Entwicklungsziel: Renaturierung und Entwicklung der Hochmoorflachen im Kernbereich
der Gramsenfilzen

Das Ziel ist generell die nachhaltige Sicherung der Restfliche des Regenmoores sowie die
Verbesserung dessen Zustands. Grundlegend dafiir ist die Anhebung des Moorwasserspiegels
moglichst bis an die Oberflache, um eine weitere Bewaldung aufzuhalten und eine torfbildende
Pflanzendecke zu fordern.

Renaturierungsmafinahmen:

= Wiederverndssung, Anstau der Graben

Anstau der Entwasserungsgrdaben durch den Einbau von Stauwehren (Ddmme) aus Holz oder
durch ein Verfillen mit durchwurzelten Torfsoden bzw. Anstauung der Graben, die aus dem
Moor fiihren. Durch das Anheben des Wasserspiegels werden verbesserte Bedingungen fiir das
Wachstum der Torfmoose und anderer moortypischer Pflanzen und damit fir die
Akkumulation neuer Torfschichten geschaffen. Zudem wirken die zunehmend nassen
Bedingungen der weiteren Verbuschung und Bewaldung entgegen.

= Entkusselung des zentralen Bereichs

Um den erhdhten Bewaldungs- und Vebuschungsdruck zu reduzieren, ist die Entkusselung
einiger Flachen des Bult-Schlenkenkomplexes, der Calluna-Heiden, des Kiefern-
Latschengebiisches, des Seggenrieds notwendig. Die Streuwiesen sind zudem wieder in eine
Nutzung zu Uberflihren bzw. als in Pflege zu nehmen, um das langfristige Aufkommen von
Geholzen durch jahrliche Mahd zu unterdriicken.
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Anrechnung:

Die Flachen werden gemaR Abstimmung im Jahr 2007 mit der UNB (Hr. Polacek) angerechnet.

Mit Berucksichtigung der Verzinsung (30 %) ergibt sich eine tatsichliche Flache von 23.917 m?,
die als Ausgleich bendtigt wird.

Lageplan und Abgrenzung wurden erstellt von Ingenieurbiiro aquasoli, Haunertinger Str. 13,
83313 Siegsdorf, Tel. +49 (8662) 66444-00, E-Mail: info@aquasoli.eu.

Legende
~— Flurkarte
I:I Umgrenzung Okokonto/Ausgleich Gramsenfilze

Anteil Okokonto an Landkreis
Ausgleich Bebauungsplan Ischl

|:| Ausgleich Bebauungsplan Seeon-Dorf

Okokontofliche Grabener Moos / Gramsenfilze

Malnahmenflache: 86.400 m?

Ausgleichsfaktor: 0,3

Anrechenbare, effektive Ausgleichsflache (ohne Verzinsung): 25.920 m?

Beginn Maltnahmenumsetzung 2006/2007 --» heute maximale Verzinsung von 30 %

Flache an den Bebauungsplan "Seeon Dorf"

effektiver Ausgleichsbedarf: 10.250 m?

mit Bertcksichtigung der Verzinsung (30%) und Faktor 0,3
ergibt sich tatsachlicher Flachenbedarf von 23 917 m2.

Abbildung U11: Ausschnitt Abgrenzung und Lage der Ausgleichsflache fiir BP Seeon Dorf, ohne Mal3stab, erstellt von
Ing. Biiro aquasoli
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Es handelt sich um eine externe, bereits umgesetzte Okokontofldche. Die bauplanungsrechtlich
Sicherung erfolgt auRerhalb der hier gegenstdndlichen Bauleitplanung. Im Rahmen der hier
gegenstindlichen Bauleitplanung erfolgt lediglich eine Abbuchung der Flichen vom Okokonto.

Artenschutzrechtliche Belange

Das Vorkommen von europdisch und national geschitzter Arten wurde in einer Relevanzpriifung
zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) durch das Planungsbiiro Steil
Landschaftsplanung, Ingenieursbiiro fiir Landschaftsokologie und Naturschutzfachplanung, vom
25.08.2025 untersucht die relevantesten Ergebnisse unter C.2.2.1 erldutert. Der
Untersuchungsbereich umfasst die heute landwirtschaftlich genutzten Griin- und
Ackerlandflachen des Geltungsbereichs. Dieses Gutachten liegt dem Bebauungsplan als Anlage
bei.

Ergebnis des Gutachtens ist, dass VerstoRRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote weitgehend
ausgeschlossen werden konnen, sofern weder Eingriffe in Gebaude stattfinden noch in
potenzielle Habitatbdaume, welche im Plan als ,erhaltenswert” gekennzeichnet sind, sowie
folgende Vermeidungsmalinahmen eingehalten werden.

VermeidungsmafSnahme V-1: Faunafreundliche Beleuchtung

= Die Linde ist sowohl wahrend als auch nach dem Ende der Bauzeit wirksam vor Beleuchtung zu
schiitzen. Sie darf nicht angestrahlt werden.

= Verwendung von Lampen mit einem hohen gelben Lichtanteil wie Natrium-
Niederdruckdampflampen oder LEDs mit bernsteingelber oder warmweiller Farbe, da diese
einen geringen UV- und Blauanteil haben (Farbtemperatur < 3 000 Kelvin).

= Verwendung von voll abgeschirmten Leuchten, die nur in einem Winkel von 20° unterhalb der
Horizontalen strahlen (,,Full-Cut-Off-Leuchten®).

= Minimierung der Lampenmasthdhe (Lichtpunkthohe bei Stralenlampen 4,5 m).

= Verwendung von insektendichten und eingekofferten Lampenkonstruktionen, die sich nicht zu
Insektenfallen entwickeln kénnen.

= Vermeidung von Bodenstrahlern und Kugellampen.

= Gehdusetemperaturen unter 60° C, um eine Tétung anfliegender Insekten zu vermeiden.

Vermeidungsmafinahme V-2: Mafinahmen zur Vermeidung und Minimierung des

Vogelschlagrisikos

Um durch die Planung und die geplanten Glasflaichen an neuen Gebauden das Totungsrisiko fir
Vogel nicht zu erhéhen (Vogelschlag) und damit gegen das Tétungsverbot zu verstoRRen, ist im
Rahmen des Bauvollzugs die jeweilige Planung diesbeziliglich zu bewerten und ein
Malnahmenkonzept zur Minimierung zu erstellen. Dies ist derzeit noch nicht moglich, da zu den
einzelnen Gebaduden noch keine genaue Planung vorliegt.

Geholzfallungen sind nur im Zusammenhang mit der StraRenverkehrsflaiche von PlanstralRe B
geplant. Die Geholzfdllungen muissen auRerhalb der Fortpflanzungszeit (d.h. zwischen 01.
Oktober und 29. Februar) durchgefiihrt werden.

Weitere Mallnahmen zum Artenschutz sind bei Erhaltung der Linde und des Weiteren
erhaltenswerten Baumbestandes nicht erforderlich.



Bebauungsplan ,,Seeon-Dorf* Seite 115 von 120

Gemeinde Seeon-Seebruck Umweltbericht

C.8
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Alternative Planungsmoglichkeiten

In der Gemeinde Seeon-Seebruck sind nur vereinzelt unbebaute Grundstiicke mit Wohnbaurecht
vorhanden. Diese sind dem Markt weitgehend entzogen. Um den zukiinftigen Wohnraumbedarf
fiir die Gemeinde Seeon-Seebruck angemessen decken zu kénnen, wird daher auf einer bisher
landwirtschaftlich genutzten Flache angrenzend an die bestehenden Siedlungsstrukturen
sudostlich der Ortsmitte von Seeon neues Bauland ausgewiesen.

Fiir den gegenstandlichen Bebauungsplan wurde die Fliche am Ortsrand von Seeon, welche
durch die umgebende bestehende Bebauung eine Baullicke darstellt und dadurch gut erschlossen
ist, als geeignet befunden.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurden verschiedene Erschliefungsvarianten fir die im
Bebauungsplan ,Seeon-Dorf“ vorgesehenen Wohnnutzungen lberprift. Die ErschlieBung des
geplanten Bauvorhabens soll in beiden betrachteten Varianten liber die Truchtlachinger StraRe
(mit Aufhebung der bestehenden Durchfahrtssperre) und Am Sportplatz sowie den Wiesenweg
und die Schulstralle an das libergeordnete StraBennetz angebunden werden.

Variante 1: ErschlieBung Uber alle umliegenden StraBenziige ohne eine zuséatzliche Anbindung
Uber den Parkplatz des , Alten Wirts”

Variante 2: ErschlieBung Uber alle umliegenden StraRenziige mit einer zusatzlichen Anbindung
Uber den Parkplatz des , Alten Wirts” mit einer Durchfahrtsbeschrankung im Baugebiet.

Nach Auswertung der Untersuchung wurde Variante 2 in der Planung ausgearbeitet. Weitere im
Vorfeld untersuchte  ErschlieBungsvarianten wurden in  Abstimmung mit der
Gemeindeverwaltung Seeon-Seebruck nicht weiterverfolgt.

Flr das Planungsgebiet an sich sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung zudem unterschiedliche
ErschlieBungsvarianten ausgearbeitet und hinsichtlich einer effizienten und bedarfsorientierten
ErschlieBung abgewogen worden. Detaillierte Informationen dazu sind Kapitel B.8 erlautert.

Ansonsten wurden im Rahmen einer Birgerbeteiligung Ideen und Konzepte fir eine
Wohnbebauung Seeon Dorf diskutiert und entwickelt. Das daraus entwickelte Konzept wird durch
den vorliegenden Bebauungsplan baurechtlich vorbereitet.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Folgende MaRnahmen dienen der Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen:

» (Uberwachung der Pflanzgebote:
im Rahmen der einzelnen Bauantrage, sowie nach Fertigstellung, 4 Jahre nach Fertigstellung,
dann alle 5 bis 10 Jahre.

®* |Im Rahmen der Bauabnahme und der erstmaligen Herstellung der grinordnerischen
Festsetzungen wird die Gemeinde generell die ordnungsgerechte Umsetzung der getroffenen
VermeidungsmaRnahmen (berprifen. Dariiber hinaus erfolgt die Prifung nach oben
genannten Zeitintervallen.

* Priifung und Uberwachung der Funktion der Versickerungsmulden

Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Grundlage fir die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren der
Regionalplan, der Flachennutzungsplan (Landschaftsplan), Luftbilder, die Relevanzprifung zur
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP), das Arten- und Biotopschutzprogramm des
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Landkreises Rosenheim, Ortsbegehungen sowie Angaben von Fachbehérden (insbesondere
Informationssysteme des Bayerischen Landesamtes fir 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 Schutzgiter erfolgte verbal
argumentativ.

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

= Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zur Ortsentwicklung
Seeon-Dorf vom 25.08.2025, Steil Landschaftsplanung; Julia Steil M. Sc. Umweltplanung und
Ingenieurtkologie, PerchastralRe 7, 82335 Berg, Tel.: +49 (0) 81 51 /973 65 81.

= Geotechnischer Bericht Nr. B2304203 ErschlieRung Baugebiet ,Seeon-Dorf“ - Stralle, vom
06.11.2023 und Nr. B2304203 ErschlieBung Baugebiet ,Seeon-Dorf’ - Gebaude, vom
06.11.2023, Biro Geoplan, Hechtseestr. 16 - 5 - 83022 Rosenheim, Tel.: 0 80 31 / 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.

= Starkregenberechnung Bebauungsplan ,Seeon Dorf“, 30.05.2025 Ingenieurbiiro aquasoli,
Haunertinger Str. 1a, 83313 Siegsdorf, Tel. +49 (8662) 66444-00, E-Mail: info@aquasoli.eu.

= lLageplan — Ausgleich fiir Bebauungsplan ,Seeon Dorf“ Projektnr.: 18001-0, Ingenieurbiiro
aquasoli, Haunertinger Str. 1a, 83313 Siegsdorf, 06.08.2025.

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

Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplans "Seeon-Dorf" dient zur Schaffung der planungsrechtlichen
Grundlagen fiir ein Wohngebiet in Seeon. Der Bereich um den Alten Wirt wird im Rahmen eines
einfachen Bebauungsplans nach § 30 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 34 BauGB behandelt, die
neuen Wohnbauflachen auf der bisherigen Landwirtschaftsflache slidostlich davon werden als
qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt.

Flir das Baugebiet werden ca. 3,33 ha Flache beansprucht. Die Flachen des Planungsgebietes
werden heute grofStenteils landwirtschaftlich als maRig extensiv genutztes artenarmes Griinland
sowie Acker genutzt.
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Im vorliegenden Umweltbericht wurden die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgliter Tiere
und Pflanzen, Biol. Vielfalt, Artenschutz, Grundwasser und Oberflachenwasser, Flache, Boden,
Klima / Luft, Landschafts- und Ortsbild, Erholung, Kultur- und Sachgiiter, Mensch (Gesundheit,
Larm / Erholungseignung) betrachtet.

Die baubedingten, anlagenbedingten und betriebsbedingten Auswirkungen sind fir das
Schutzgut Grund- und Oberflaichenwasser mit mittlerer Erheblichkeit, fir das Schutzgut
Landschafts- und Ortsbild mit geringer bis mittlerer Erheblichkeit und fiir alle anderen
Schutzgliter als gering erheblich eingestuft worden.

Im Rahmen der Bauleitplanung werden folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:
= Sicherung der bestehenden Nutzungen des Hotel- und Gastronomiebetriebs ,Alter Wirt”

= Schaffung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir eine Wohnentwicklung mit
sozialen und offentlichen Nutzungen wie Seniorenwohnen, evtl. Tagespflege, Bibliothek etc.

= Ermoglichung einer moglichst dichten, flaichensparenden Bauweise, unter Riicksichtnahme auf
die bestehende landliche Bebauungsstruktur und der Topografie

= Einbindung der Bebauung in das Ortsbild von Seeon und Sicherstellung einer ortsiblichen,
landlichen Gestaltung

= Planung einer flachensparenden ErschlieBung mit Anschluss an bestehendes Strallennetz

= Schaffung der Rahmenbedingungen fiir eine ortsbildvertragliche Unterbringung des ruhenden
Verkehrs

= Schaffung von Ful3- und Radwegverbindungen durch das Baugebiet zum Anschluss des
Baugebietes an die Ortsmitte

= Vorbeugung von Immissionskonflikten im Hinblick auf die bestehenden Geruchsbelastungen
sowie die bestehenden und zukiinftig zu erwartenden Larmbelastungen

= Losung der Oberflachenabflussproblematik: Wahrung des méglichen Oberflachenabflusses im
Falle von Starkregenereignissen

= Versickerung des Oberflaichenwassers im Planungsgebiet

Ergdnzend dazu sind folgende griinordnerische Ziele in der Planung beriicksichtigt worden:
= Schaffung einer angemessenen, qualitdtvollen Durchgriinung des Plangebiets insbesondere
der Verkehrsflachen im Hinblick auf ein angemessenes Kleinklima

= Schaffung einer Ortsrandeingriinung fiir den neuen sidostlichen Ortsrand
= Erhalt der Linde am Rand des bestehenden Parkplatzes

= Minimierung der Flachenversiegelung durch flachensparende Bebauung und Ausflihrungen
von ErschlieBungs- und Stellplatzflachen

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

= Sicherung des Bereichs um den Gasthof ,Zum Alten Wirt” im Rahmen eines Sondergebiets mit
der Zweckbestimmung ,, Hotel- und Gastronomiebetrieb” in seiner Bestandsnutzung

= Schaffung von neuen Wohnbauflachen im Rahmen von allgemeinen Wohngebieten mit
Potenzialen fiir unterschiedliche Wohntypologien und Wohnformen, auf vormals
landwirtschaftlich genutzten Griin- und Ackerlandflachen

= Verlust von ca. 2,31 ha Flache fiur die Landwirtschaft
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= Anstieg des Verkehrs auf der Truchtlachinger Strafle und in moderatem Malie auch auf dem
Wiesenweg

= Anpassung der ErschlieRungssituation des bestehenden Parkplatzes unter Anbindung eines
Teils der Baugebietes an der Altenmarkter Stral3e

= Sicherstellung einer qualitdtvollen Durchgriinung des Planungsgebiets

= Schaffung von neuen 6ffentlichen Griinflachen sowie Sicherung und Ausbau der innerértlichen
Wegeverbindungen

= Sicherstellung einer ortsiliblichen, landlichen Gestaltung
= Sicherung und Wahrung der regionalen Leitungstrassen zur Gasversorgung

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.

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

Zur Ermittlung des Eingriffes wird das gesamte Uberplante Gebiet herangezogen. Davon sind etwa
2,2 ha eingriffsrelevante Flachen. Zu den nicht eingriffsrelevanten Flachen zdhlen Innenbereich
nach § 34 BauGB und Flachen, die keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung oder
Nutzungsanderung erfahren wie Griinflaichen und bestehende Verkehrsflachen.

Der Ausgleich der nicht vermeidbaren Eingriffe wurde fiir den 3,3 ha grofRen Geltungsbereich mit
einem Kompensationsbedarf von 10.250 m? 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 Berlicksichtigung
des Faktor 0,3 und Verzinsung (30 %) ergibt sich eine tatsachliche Flache von 23.917 m?, die als
Ausgleich bendtigt wird.

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 gedndert 2021)

= Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (zuletzt gedndert 2025)

= Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12.12.2019 (zuletzt gedndert 2024)

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

= Verordnung liber die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft (Bayerische
Kompensationsverordnung — BayKompV) vom 07.08.2013 (zuletzt gedndert 2021).
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= Bay. StMWI (2023): Landesentwicklungsprogramm Bayern,
https://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/instrumente/landesentwicklungsprogram
m/

= Reg. OB: Regionalplan Region Stidostoberbayern (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.

= Qberste 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: Februar 2026

= UmweltAtlas Kartenviewer: https://www.umweltatlas.bayern.de, Online-Abfrage: Februar
2026

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

= Klimadaten climate-data.org, https://de.climate-data.org, Online-Abfrage: Februar 2026

= Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (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” - Stralle, 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 Bebauungsplan ,Seeon Dorf“, 30.05.2025 Ingenieurbiiro aquasoli,
Haunertinger Str. 1a, 83313 Siegsdorf, Tel. +49 (8662) 66444-00, E-Mail: info@aquasoli.eu.

= lageplan — Ausgleich fiir Bebauungsplan ,Seeon Dorf“ Projektnr.: 18001-0, Ingenieurbiiro
aquasoli, Haunertinger Str. 1a, 83313 Siegsdorf, 06.08.2025

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

Zusammenfassende Erklarung

Die zusammenfassende Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird nach Abschluss der
Beteiligungsverfahren und dem Satzungsbeschluss ergénzt.

E Ausfertigung
Mit Beschluss des Gemeinderates vom ..................... wurde der Bebauungsplan ,,Seeon-Dorf“ in der
Fassung vom ........ccceeueuie. gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

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

(Siegel)

Martin Bartlweber, Erster Biirgermeister
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