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als vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung
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A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Seeon — Seestralle 11 sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern
geschaffen werden, um die Gemeinde Seeon-Seebruck, bzw. den Ortsteil Seeon mit Wohnungen
zu versorgen.

Das Planungsgebiet ist aktuell mit einem Einfamilienhaus, einer daran anschlielfenden
Nebenanlage sowie einer Garage bebaut. Das Einfamilienhaus steht jedoch schon seit langerer
Zeit leer.

Durch den Vorhabentrager besteht der Wunsch, die Bestandsgebdaude abzubrechen und das
Grundstiick mit zwei Wohngebauden neu zu bebauen. Darin sollen insgesamt 16 Wohneinheiten
sowie ein zusatzliches Blro entstehen.

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels und der steigenden Grundstlickspreise gibt
es aus Sicht der Gemeinde eine wachsende Nachfrage von Seiten junger Familien, welche sich
beispielsweise kein Einfamilienhaus leisten kdnnen, wie auch an kleineren Wohneinheiten fir
Senioren.

Flr dieses Vorhaben liegt bereits ein differenziertes bauliches Gesamtkonzept vor. Im Rahmen
mehrerer Befassungen des Gemeinderats wurde das Konzept kontinuierlich weiterentwickelt und
auch reduziert.

Insgesamt erscheint es als ein fiir Seeon-Seebruck passendes und fir die Ortsentwicklung Seeon-
Seebruck sinnvolles Vorhaben.

Die Andreas Hartl KG hat mit Schreiben vom 30.03.2021 die Einleitung eines Verfahrens zur
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaR § 12 BauGB beantragt.

Der Bereich unterliegt heute bereits einer baulichen Nutzung. Somit entspricht eine Entwicklung
bzw. Nachverdichtung in diesem Bereich auch den Grundsatzen des sparsamen Umgangs mit
Grund- und Boden (vgl. § 1a Abs. 5 BauGB) und dem Primat der Innenentwicklung nach
§ 1 Abs. 5 BauGB.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt dabei einen Teil einer gemeindeweiten
Innenentwicklungs-Strategie dar: Bauliche Entwicklungen sollen sich entsprechend § 1 Abs. 5
BauGB wo moglich auf die Innenentwicklung konzentrieren. Dies folgt auch dem in § 1a BauGB
vorgeschriebenen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Dem folgend hat der Gemeinderat Seeon-Seebruck in seiner Sitzung vom 19.04.2021 dem Antrag
der Andreas Hartl KG stattgegeben und die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Seeon-Seestralle 11 nach § 12 BauGB, im Verfahren der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB, beschlossen.

Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir
ein Einzelvorhaben.

Aufgrund der vorhandenen Umgebungsbebauung, der geplanten Hohenentwicklung sowie der
geplanten Nutzungen ist es im gemeindlichen Interesse, an dieser Stelle ein prazises Vorhaben zu
definieren, um die Auswirkungen im Detail abschatzen zu kénnen. So hat sich die Gemeinde fir
eine Intensivierung des Baurechts entsprechend der Vorhabenplanung und die Sicherung durch
einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan entschlossen.
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A3

A4

Dem folgend, wird der Bebauungsplan somit entsprechend dem Antrag des Vorhabentragers als
vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt.

Der hier gegenstiandliche Geltungsbereich liegt innerhalb eines zusammenhangenden
Siedlungsgebietes. Im Zuge der Uberplanung soll eine Nachverdichtung des bereits bebauten
Grundstiicks ermdglicht werden. Bei dem angestrebten Vorhaben handelt es sich somit um eine
»Nachverdichtung” im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB, wodurch eine innerortliche, bereits
Uberplante und bebaute Fldache einer intensiveren und langfristigen Nutzung zugefiihrt wird.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt weit unter dem nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.
1 BauGB zuldssigen Grenzwert fiir ein beschleunigtes Verfahren von 20.000 m? Der
Geltungsbereich umfasst inkl. der anliegenden StraRenverkehrsflachen lediglich ca. 2.145 m2.

Im Rahmen der Weiterentwicklung der Planung erfolgte jedoch ein Verfahrenswechsel zum
Normalverfahren, um im Rahmen des Umweltberichts und der Umweltprifung auf die
Wechselwirkungen im Hinblick auf die Schutzgebiete im Bereich des Klostersees eingehen zu
kénnen.

Das BauGB lasst diesen Verfahrenswechsel zu: Das bisherige Beteiligungsverfahren entspricht den
Rahmenbedingungen eines Verfahrens nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB. Somit wird die
Beteiligung im weiteren Verfahren nach den Rahmenbedingungen der §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt.

Die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 sind grundsatzlich in der bereits vorliegenden
Begriindung, Stand 17.07.2024, behandelt, jedoch wurde die vorliegende Begriindung im Zuge
der Weiterentwicklung der Planung hinsichtlich einer Wechselwirkung des geplanten Vorhabens
mit den Schutzgebieten im Bereich des Klostersees sowie hinsichtlich der Seeabdichtung usw.
noch detaillierter ausformuliert und ergénzt.

Die im Normalverfahren notwendigen Unterlagen wie Umweltbericht, Eingriffsbewertung,
artenschutzrechtliche Abschatzung (Umwelt-Planungsbiro Scholz, Stand Marz 2025) und FFH-
/SPA-Abschatzung (Klaus + Salzberger Landschaftsarchitekten PartGmbB, Stand April 2025)
wurden ebenfalls erganzt und liegen nun den Unterlagen bei. Somit sind alle Anforderungen des
Normalverfahrens erfiillt und der Bebauungsplan kann entsprechend aufgestellt werden.

Innenentwicklung

Gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen.

Der im Rahmen des Bebauungsplans betroffene Bereich liegt innerhalb des Siedlungsgefliges an
einer bestehenden ErschlieBung und unterliegt bereits einer baulichen Nutzung. Im Zuge der
Planung sollen die Rahmenbedingungen fiir die Errichtung weiterer baulicher Anlagen geschaffen
werden (,Nachverdichtung”). Somit handelt es sich bei dem hier gegenstdndlichen
Bebauungsplan um eine MalBnahme der Innentwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB.

Eine Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen oder Wald in Bauland ist nach § 1a Abs. 2
Satz 4 BauGB zu begriinden. Im Rahmen des hier gegenstdandlichen Bebauungsplans werden
weder landwirtschaftliche Flachen noch Wald iberplant.

Lage und Gro3e des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt zentral im Ortsteil Seeon in der Gemeinde Seeon-Seebruck. Es umfasst
die Flurstiicks-Nrn. 376, 376/1 und 376/2 sowie Teilflichen der Flurstiicks-Nr. 393/1 (SeestraRe)
und liegt vollstandig in der Gemarkung Seeon.

Im Osten und Siiden grenzen allgemeine Wohngebietsflachen an den Geltungsbereich an. Im
Norden und Westen wird das Planungsgebiet durch die SeestralSe begrenzt. Der Geltungsbereich
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A.5

umfasst ca. 0,22 ha. Er hat eine Ausdehnung in Nord-Siid-Richtung von ca. 80 m und in Ost-West-
Richtung von ca. 50 m.

Der Vorhabenbereich ist nicht identisch mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans und
umfasst lediglich die Flurstiicks-Nr. 376 (ca. 0,18 ha) sowie die Flurstiicks-Nrn. 376/1 und 376/2
(6ffentlicher Grund). Der Bereich der SeestraRe (Teilflachen der Flurstiicks-Nr.393/1) wird nach §
12 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan mit einbezogen.

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

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum ,Voralpines Moor- und Higelland” (Nr. D66 nach
Ssymank, siehe FIS-Natur) und damit in der kontinentalen biogeographischen Region. Es befindet
sich im Bereich des TK-Blattes 8040 (Eggstatt) und im Gemeindegebiet von Seeon-Seebruck,
Gemarkung Seebruck, Landkreis Traunstein.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 01.06.2023, ist die Gemeinde Seeon-
Seebruck mit dem Ortsteil Seeon als allgemeiner landlicher Raum dargestellt.

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

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

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

- Stdrkung des Teilraums durch Wohnraumschaffung sowie Diversifizierung des
Wohnraumangebots

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

- Sicherung der Versorgung der Bevdlkerung mit erschwinglichem und bedarfs-
gerechtem Wohnraum

1.1.2 (G):  Beiderraumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevolkerungsgruppen berticksichtigt werden.

- Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit erschwinglichem, bedarfs-
gerechtem Wohnraum durch einen Wohnungsmix fiir — unterschiedliche
Nutzungsbediirfnisse

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

- Bebauung in Abwdgung mit den iibrigen Belangen in hoher Dichte an bestehender
ErschliefSung

1.2.6 (G): Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen (...) soll unter Beriicksichtigung der
kiinftigen Bevolkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten
bleiben.

- Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen und Versorgung der Bevélkerung
mit erschwinglichem, bedarfs-gerechtem Wohnraum durch einen Wohnungsmix fiir
unterschiedliche Nutzungsbed(irfnisse

3.1.1(G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.

-2 Verdichtete Bauweise mit fldchensparenden Bauformen und mit einem
Wohnungsmix fiir unterschiedliche Nutzungsbediirfnisse, unter Berlicksichtigung der
Barrierefreiheit

3.1.1(G):  Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschliefRungsformen sollen unter
Bericksichtigung ortsspezifischer Gegebenheiten angewendet werden.

- Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen und  Nutzung von
Nachverdichtungspotenzialen.

3.2 (2): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. (...)

- Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen

Regionalplan 18 (RP 18)

Die Gemeinde Seeon-Seebruck befindet sich gemal dem giiltigen Regionalplan in der Region
Studostoberbayern (18) und ist dort als allgemeiner ldndlicher Raum dargestellt. Die
angrenzenden Gemeinden sind ebenfalls als landlicher Raum dargestellt.

Aus dem giiltigen Regionalplan fiir die Region Stidostoberbayern sind insbesondere folgende Ziele
(2) und Grundsatze (G) von Belang:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

All(G): Malistab der regionalen Entwicklung Sidostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung. In diesem Sinne soll die Region Siidostoberbayern so
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weiterentwickelt werden, dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir
die Bevolkerung erhalten bleibt {...).

- Schaffung von erschwinglichem und bedarfsgerechtem Wohnraum

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

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,

- die Innenentwicklung bevorzugt werden und

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

-2 Verdichtete Bauweise in Abwdgung mit dem ldndlichen Ortsbild; Entwicklung an
bestehender ErschliefSung

B2 (G): Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.

- Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen und an die Umgebung angepasste
Bauweise

BI113.1(Z): Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

- Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen

Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im derzeit glltigen Flachennutzungsplan von 1974 als Dorfgebiet
dargestellt.

Im Ostlichen Teil sind vier zu erhaltende Obstgehdlze verzeichnet. Die direkt angrenzende
Umgebung ist ebenfalls als Dorfgebiet verzeichnet. Die nordwestlich verlaufende SeestralRe ist als
Uberortliche HauptverkehrsstraRe dargestellt.

Der nordwestlich gelegene Klostersee ist als Wasserflaiche sowie als ein zu erhaltendes,
bestehendes Biotop dargestellt. Im weiteren slidlichen und stidostlichen Umfeld sind allgemeine
Wohngebietsflachen dargestellt.

Die umgebende Bebauung weist insgesamt liberwiegend Wohnen auf. Das sldlich angrenzende
Gebiet ist bereits durch den Bebauungsplan ,Seeon-Siid" als allgemeines Wohngebiet festgesetzt;
hierfiir wurde der Flachennutzungsplan noch nicht entsprechend angepasst.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes entsprechen somit nicht der im Rahmen des
Bebauungsplans vorgesehen Nutzung als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO:

Der aktuelle FNP stellt ein Dorfgebiet dar, welches sich, historisch bedingt, aus den in diesem
Bereich friher vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzungen entwickelt hat; diese
landwirtschaftlichen Nutzungen bestehen nun jedoch nicht mehr. Der hier gegenstandliche
Geltungsbereich eignet sich hinsichtlich seiner GroRe und Lage nicht zur Neuansiedlung eines
landwirtschaftlichen Betriebes. Eine gewerbliche Nutzung im Sinne eines MD konzentriert sich
aktuell noch im nordostlichen Bereich (im Bereich Gasthaus Alter Wirt, Kirche, Rathaus). Im hier
gegenstdndlichen Geltungsbereich bestand bisher keine gewerbliche Nutzung. Auch die
angrenzenden Grundstiicke weisen keine gewerbliche Nutzung auf. Weiter handelt es sich im hier
gegenstindlichen Verfahren um die Uberplanung eines Einzelbereichs im Rahmen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Bezogen auf einen fir den Flachennutzungsplan
relevanten Umgriff ist also auch weiterhin eine gemischte Bauflache moglich. Vor diesem
Hintergrund kann ein Allgemeines Wohngebiet aus einem Mischgebiet entwickelt werden, wenn
keine entsprechenden Emissionskonflikte zu erwarten sind.
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Abbildung 2: Flachennutzungsplan im Planungsgebiet - (blau) - ohne MaRstab!

Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu genligen, misste der
Flachennutzungsplan geandert werden. Ein Flachennutzungsplan ist jedoch nicht erforderlich,
wenn der Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen.

Somit ist bei Umsetzung der Planung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde
Seeon-Seebruck und des Ortsteils Seeon nicht gefahrdet.

Der Flachennutzungsplan sollte jedoch auf dem Wege der Berichtigung angepasst werden.

Bebauungspline / bestehendes Baurecht

Der Planungsbereich ist bereits bebaut. Auch die umliegenden Flachen sind baulich genutzt. Es
handelt sich somit um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Im Planungsgebiet selbst liegt
heute kein Bebauungsplan vor. Somit richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von
Vorhaben nach § 34 BauGB, ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile”. Vorhaben sind somit zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal? der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der
ndaheren Umgebung einfligen und deren ErschlieBung gesichert ist.

Somit ware nach & 34 BauGB voraussichtlich lediglich ein Ersatzneubau in gleicher Gréf3e moglich;
jedoch sollte, um dem Gebot des Flachensparens Rechnung zu tragen, aus Griinden des Bedarfs
und der hohen Grundstlickspreise sowie weiter aufgrund der innerértlichen, zentralen Lage eine
hohere Dichte angestrebt werden.

Das stidlich angrenzende Gebiet ist im Rahmen des Bebauungsplans ,,Seeon-Sid" als Allgemeines
Wohngebiet liberplant.

Gemeindliche Satzungen

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

= Satzung Uber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe in der Gemeinde Seeon-Seebruck

= Satzung Uber die Anzahl, die Ablose und die Gestaltung von Stellplatzen
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A.6

A.6.1

Besitzverhaltnisse

Der Vorhabenbereich im Bereich der Flurstiicks-Nr. 376 befindet sich im Eigentum des
Vorhabentragers. Die Flurstiicks-Nrn. 376/1 und 376/2 befinden sich im Eigentum der Gemeinde.
Da sich eine im Rahmen des Vorhabens abzubrechende Stitzmauer derzeit auf diesen
gemeindlichen Grundstiicken befindet, wurden diese in den Vorhabenbereich miteinbezogen.

Jedoch sind hier nach Fertigstellung des Vorhabens von Seiten des Vorhabentragers keine
weiteren MaRRnahmen geplant; es sind lediglich Querungen dieser Flurstiicks-Nr. zur Anbindung
der TG-Zufahrt an die 6ffentliche Verkehrsflache bzw. fiir FuRganger vorgesehen. Die weitere
Nutzung dieser Grundstiicke obliegt der Gemeinde.

Fir die Strallenverkehrsflachen sind vertraglich entsprechende Umsetzungsmaoglichkeiten fir das
Vorhaben gesichert.

Somit verfiigt der Vorhabentrager bei Satzungsbeschluss des Bebauungsplans entsprechend der
geplanten Festsetzungen und der Notwendigkeiten eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
lber samtliche im Umgriff des Vorhabenbereiches befindlichen Grundstiicke.
Bestandsaufnahme und Bewertung

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet ist aktuell mit einem Einfamilienhaus mit Satteldach bebaut, welches jedoch
schon seit langerer Zeit leer steht. Stidwestlich an dieses ist direkt eine Nebenanlage angebaut.
Eine Garage befindet sich an der 6stlichen Grundstlicksgrenze, diese ist mit der Garage des 0Ostlich
angrenzenden Nachbargrundstiicks verbunden. Das Hauptgebaude ist liber eine private Zufahrt
an eine sudostlich gelegene StichstralBe der Schulstralle angeschlossen. Der unmittelbar sidlich
und 0stlich an das Wohngebdude angrenzende Hofbereich ist derzeit versiegelt.

Die Grundstiicksbereiche im Norden und Siden wurden, wahrend der Bewohnung des
Wohnhauses, gartnerisch genutzt. Hier befinden sich zudem Strauchbestidnde und jlingere
Obstbdaume.

Das Hauptgebaude wurde an der nordwestlichen Ecke direkt an die Grundstiicksgrenze gebaut
und grenzt unmittelbar an die Seestralle an. Diese ist in den Geltungsbereich mit einbezogen. Bei
der SeestraBe handelt es sich um eine Gemeindestralle mit einer abgegrenzten Gehbahn am
nordwestlichen Rand.

Das Plangebiet weist eine lediglich leicht abfallende Topografie von Siidosten (537,10 m . NHN)
nach Nordwesten (536,50 m i. NHN) auf. Das Gelande féllt in Richtung Westen und Nordwesten
zur SeestraBe hin dann stufenartig um weitere ca. 1,6 m von ca. 536,5 m . NHN auf ca.
535,0 m . NHN ab (Normalhéhennull DHHN 2016). Die so entstehende Geldndekante ist derzeit
durch eine Stlitzmauer, welche auf Gemeindegrund liegt, befestigt.

Umgebung

In der angrenzenden Umgebung des Planungsbereichs befindet sich vorwiegend Wohnnutzung
mit Doppel- und Einfamilienhdusern und dazugehoérigen Nebenanlagen/Garagen. Die
umgebenden Grundstticke sind teils intensiv gartnerisch genutzt.

Samtliche Gebaude der Umgebung weisen Satteldacher mit Ziegeldeckungen, vorwiegend in Rot-
Braun- oder Grautonen auf.

In der weiteren nordostlichen Umgebung befinden sich entlang der SeestraRe, der Schulstralle
und im Einmiindungsbereich der Altenmarkter StraRe mehrere gewerblich genutzte Gebaude
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A.6.2

A.6.3

A.6.4

(Friseursalon, Café, Holzbearbeitungsbedarf) sowie eine limnologische Forschungsstation der
Ludwig-Maximilians-Universitat Minchen.

Westlich des Plangebietes in ca. 40 — 50 m Entfernung liegt der Klostersee.
ErschlieBung und Infrastruktur

StraBenverkehr und OPNV

Das Planungsgebiet ist derzeit Gber eine sidostlich angrenzende StichstraRe von der SchulstraRe
her erschlossen. Im Nordwesten grenzt die SeestralRe an.

Die SeestralRe stellt dabei eine értliche VerbindungsstraRe dar. Uber diese besteht Anschluss an
die ca. 600 m nordostlich gelegene KreisstraBRe TS31 sowie die 1 km slidwestlich verlaufende
StaatsstrafRe St2094.

Bei der SchulstraRe handelt es sich um eine untergeordnete ErschlieBungsstrale.

Die Seestralle weist einen Gehsteig auf, so dass Fullgdanger Uber diese zur nahegelegenen
Ortsmitte mit entsprechender Infrastruktur gelangen kdnnen.

Uber die nahe der Gaststatte Alter Wirt gelegene Bushaltestellt in ca. 160 m Entfernung besteht,
Uber die Regionalverkehr Oberbayern GmbH, in regelmafigen Abstanden Anschluss in die
Umlandgemeinden oder nach Traunstein.

Sonstige Infrastrukturen

Da es sich bei dem Planungsgebiet um eine bereits erschlossene und bebaute Flache handelt,
liegen die notwendigen Infrastrukturen (Wasser, Abwasser, Telekommunikation, Strom) bereits
vor oder kann mit angemessenem Aufwand ein Anschluss erfolgen.

Das Planungsgebiet ist somit faktisch wie planungsrechtlich erschlossen.

Brandbekampfung

Die geplanten Wohngebdude liegen maximal 50 m von den bestehenden offentlichen
StraRenverkehrsflachen entfernt. Der Angriff der Feuerwehr kann von den o6ffentlichen
Verkehrsflachen aus erfolgen. Somit sind nach Art. 5 Abs. 1 BayBO keine Feuerwehrzufahrten auf
den Grundstlcken erforderlich.

Loschwasser kann Uber die bestehende Wasserversorgung zur Verfligung gestellt werden. Die
nachstgelegenen Hydranten liegen in den bestehenden StraRenverkehrsflachen. Gegebenenfalls
ist der Loschwasserbedarf nach dem Ermittlungs- und Richtwerteverfahren des ehem. Bayer.
Landesamts fiir Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln, eine moglicherweise erforderliche
Erweiterung des Hydrantennetzes ware voraussichtlich mit angemessenem Aufwand moglich.

Boden

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans wurde fiir das Planungsgebiet durch Frauscher
Geologie ein Baugrundgutachten, Stand 20.08.2019, erstellt. Im Zuge der Weiterentwicklung der
Planung wurden ergidnzende Gutachten erstellt. Die Geotechnische Stellungnahme zur
Baugrunderkundung - Verbauberechnung, erstellt durch Geoplan GmbH, Stand 02.12.2024,
bestatigt im Wesentlichen die Ergebnisse des Baugrundgutachtens und erginzt diese. Die
Gutachten liegen der Begriindung als Anlage bei.

Bodenaufbau

Gemall der digitalen geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (LfU Bayern) liegt das
Planungsgebiet im Ablagerungsbereich einer Schmelzwasserrinne mit hochwiirmeiszeitlichen
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Schmelzwasserschottern und wirmeiszeitlichen Moraneablagerungen. Die Schmelzwasser-
bildungen zeichnen sich durch eine feinkornarme Sedimentzusammensetzung aus. Den tieferen
Untergrund bilden wiirm- bis rieiszeitliche Geschiebelehme, Seetone und Moraneablagerungen.

In den Bohrungen zu den Baugrundgutachten wurde somit im Wesentlichen folgender
Schichtenaufbau erkundet:

Oberboden
Der Schichtenaufbau besteht zundchst aus 0,20 m machtigem Oberboden bzw. Mutterboden in
Form von dunkelbraunem, erdfeuchtem, stark humosem, schwach sandigem Schluff.

Rotlage
Unter dem Oberboden setzt sich die Abfolge bis in Tiefen von maximal 0,90 m in Form von

braunen, feuchten, lockeren bis mitteldichten, schwach steinigen, schwach sandigen, stark
schluffigen bis schluffigen Kiesen fort (Verwitterte Schotter).

Schotter

Der Rotlage folgen Schotter in Form von graubraunen, feuchten, sandigen bis stark sandigen,
schluffigen bis schwach schluffigen Kiesen mit Steinen, die mitteldicht bis dicht gelagert sind. In
den Schottern kénnen Sandlagen/Sandlinsen, vereinzelt stark schluffige Lagen und selten Blécke
vorkommen.

Griindung

GemaR dem Baugrundgutachten stellen die Schotter einen geeigneten, sehr gut tragfahigen
Grindungshorizont dar, d. h., hier ist nicht mit GriindungsmaBnahmen wie Bohrpfahlen zu
rechnen; voraussichtlich kommen eine flachig gelagerte Bodenplatte oder Streifen- und
Punktfundamente zum Einsatz. Das Gutachten schlagt fir die Baugrubensicherung den Einsatz
einer Tragerbohlwand vor. Somit ist eine Bebauung mit angemessenem Aufwand maéglich.

In der erganzenden Geotechnische Stellungnahme zur Baugrunderkundung — Verbauberechnung
auf Grundlage einer 15 m tiefen Bohrung, wird der Baugrund als fiir die Griindung sehr gut
geeignet eingeschatzt. Es liegt eine hohe Tragfahigkeit und sehr geringe Kompressibilitat des
kiesigen Untergrundes vor. Zur Baugrubensicherung wird in der Geotechnischen Stellungnahme
-Verbauberechnung ein Berliner Verbau/ Tragerbohlwand empfohlen, sofern die
Platzverhaltnisse auf dem Baugrundstiick keine freie Boschung der Baugrube zulassen.

Sickerfahigkeit

Baugrundgutachten und Geotechnische Stellungnahme zur Baugrunderkundung -
Verbauberechnung bescheinigen dem Baugrund eine hohe Sickerfahigkeit. Im Geltungsbereich
soll das anfallende, nicht schadliche Oberflachenwasser flachig versickert werden. Um aufgrund
der Lage im Grundwasser-Einzugsbereich des Trinkwasserbrunnens Bauschberg sicherzustellen,
dass lediglich unschadliches Wasser versickert wird, werden ZusatzmaRnahmen beispielsweise
hinsichtlich der Vorreinigung erforderlich. Diese werden in Abschnitt B.9 Versickerung,
Grundwasser und Starkregenereignisse genauer beschrieben.

Grund- und Schichtwasser

Zur Beurteilung der Planung im Hinblick auf die Grundwassersituation wurde durch die Crystal
Geotechnik GmbH eine Geotechnische Stellungnahme - Grundwasserschutz, Stand 22.03.2024,
erstellt. Die Stellungnahme liegt der Begriindung ebenfalls als Anlage bei.

In der Untersuchung wurde Grundwasser auf dem Niveau von 518,1 m . NN (DHHN2016)
festgestellt. Es wurde eine Grundwasserflierichtung von Nordwesten in Richtung Slidosten
ermittelt. Der zusammenhdngende Grundwasserspiegel liegt bei ca. 519 m i. NN (DHHN2016).
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A.6.6

A.6.7

Der Trinkwasserbrunnen der WV Seeon-Seebruck liegt ca. 850 m stidostlich des Ortes Seeon auf
der héchsten Erhebung (Bauschberg) auf etwa 564 m . NN (DHHN2016). Entsprechend der
sidostlichen GrundwasserflieRrichtung befindet sich Seeon hydrologisch betrachtet im
Grundwasserzustrom des Trinkwasserbrunnens. Eine NeuerschlieBung von Baugebieten, welche
einen Eingriff in den Untergrund im Bereich von Seeon darstellen ist hinsichtlich der
Trinkwasserentnahme sensibilisiert auf das fir die Gemeindeversorgung notwendige
Grundwasservorkommen  auszufiihren. Aus diesem Grunde wurden verschiedene
Grundwasserschutz-MaRRnahmen festgesetzt, siehe Abschnitt B.9.

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand: April 2024) sind im
Geltungsbereich und dessen ndaherer Umgebung keine Bau- oder Bodendenkmaler sowie keine
geschiitzten Ensembles verzeichnet.

Ca. 80-90 m ostlich am Wiesenweg befindet sich ein Baudenkmal mit folgender
Kurzbeschreibung:

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

Weitere, fiir den Ort bedeutsame Baudenkmiler wie die Kirche St. Agidius und das Gasthaus ,Zum
Alten Wirt” befinden sich in ca. 160 m Entfernung; das Kloster Seeon befindet sich ca. 800 m
entfernt im Bereich des Westufers des Klostersees.

Aufgrund der dazwischen liegenden Bebauung besteht jedoch weder ein rdumlicher, noch ein
funktionaler Zusammenhang.

Schutzgebiete und Schutzprogramme

Im Planungsgebiet selbst sind keine kartierten Biotope, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete
oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000 Gebiete etc.) vorhanden (Stand
Februar 2025).

Westlich des Planungsgebietes, in ca. 40-50 m Entfernung, liegt der Klostersee mit folgenden
kartierten Schutzgebieten:

* FFH-Gebiet 8040-471 ,,Moorgebiet von Eggstadt-Hemhof bis Seeon”
= EU-Vogelschutzgebiet 8040-371 ,,Moorgebiet von Eggstadt-Hemhof bis Seeon”

= Flachlandbiotopkartierung Biotop Nr. 8040-1108-001 , Klostersee bei Seeon auBerhalb des
NSG“

= Flachlandbiotopkartierung Biotop Nr. 8040-0060-001 ,Klostersee bei Seeon aullerhalb des
NSG“

Ein slidwestlich gelegener Teilbereich des Klostersees mit benachbarter Uferzone ist als

Naturschutzgebiet, NSG-00229.01 ,Seeoner Seen”“, ausgewiesen und liegt ca. 500 m vom

Planungsgebiet entfernt.

Der Geltungsbereich befindet sich teilweise innerhalb des 60-m-Seebereichs und unterliegt somit
der Genehmigungspflicht nach Art. 20 Bayerisches Wassergesetz.

Dartiber hinaus befindet sich im Sudosten von Seeon das Trinkwasserschutzgebiet Seeon-
Seebruck. Das Vorhaben befindet sich im Grundwasser-Einzugsgebiet fir das
Trinkwasserschutzgebiet mit dem Brunnen Bauschberg.

Geschiitzte Arten

Es wurden Gebdudekontrollen im Hinblick auf nutzbarer Quartiere fiir Fledermause und
Gebdudebriter durchgefiihrt. Darldber hinaus wurden drei Begehungen zur Erfassung
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potenzieller Vorkommen der Zauneidechse durchgefiihrt. Das Protokoll hierzu, Stand 5. Marz
2024, liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

So konnten weder Hinweise auf eine Quartiernutzung durch Flederm&use oder Gebaudebriter
festgestellt werden, noch konnten bei den Begehungen Zauneidechsen nachgewiesen werden.
So ist hier von keiner Erflillung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG auszugehen.

ES wurde lediglich festgestellt, dass es sich beim Bestand um fiir Fledermause und Gebaudebriter
nutzbare Strukturen handelt. Aufgrund dessen werden kompensatorische MaRnahmen, siehe
Abschnitt B, festgesetzt.

Im Zuge der Weiterentwicklung der Planung und dem Wechsel ins Regelverfahren wurde eine
spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) durchgefiihrt. Die Ergebnisse der vorgenannten
Gebdudekontrollen sind in die ,naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP)“ eingeflossen. Die Priifung kommt zu dem Ergebnis, dass
vorhabensbedingt keine Vorkommen der nach der FFH-Richtlinie geschiitzten Fledermausarten
entscheidend beeintrachtigt werden. Eine Verwirklichung von Verbotstatbestidnden kann mit
Umsetzung von Vermeidungs-/ MinimierungsmaBnahmen und KompensationsmaRnahmen
ausgeschlossen werden. Unter den Vogeln kdnnen Gebdudebriter wie der Hausrotschwanz
durch den Riickbau des Bestandes Brutplatze verlieren. Auch hier kann durch Umsetzung der
Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung und weiter durch KompensationsmalRnahmen
eine verbotstatbestandsmaRige Betroffenheit gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vermieden
werden.

Weiter wurde im Zuge der Weiterentwicklung der Planung und dem Wechsel ins Regelverfahren
eine FFH- und SPA-Vertraglichkeitsabschatzung erstellt. Die Abschatzung hat ergeben, dass das
Vorhaben mit dem Schutzzweck bzw. den Erhaltungszielen der Natura 2000-Gebiete vertraglich
ist und keine FFH-VP erforderlich ist.

Weitere Hinweise dazu werden in den Abschnitten B.6 und C.8, Artenschutzrechtliche Belange,
erldutert.

A.6.8 Oberflaichengewasser und Niederschldge

Oberflichengewasser und Hochwassergefahren

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewdsser vorhanden.

In einer Entfernung von ca. 40-50 m in Richtung Westen befindet sich der Klostersee. Im Rahmen
der Geotechnischen Stellungnahme zur Baugrunderkundung — Verbauberechnung, Geoplan
GmbH vom 02.12.2024, wurde eine etwaige Wechselwirkung des Sees im Zusammenhang mit
dem geplanten Bauvorhaben untersucht. In Abschnitt B.9 Versickerung, Grundwasser und
Starkregenereignisse werden die Ergebnisse genauer erldutert.

Das Planungsgebiet befindet sich gemald den Kartierungen des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt nicht in einem festgesetzten  Uberschwemmungsgebiet oder einer
Hochwassergefahrenfliche HQ 100 bzw. HQ extrem.

Westlich angrenzend an den Geltungsbereich ist jedoch nach Kartenmaterial des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt (Stand April 2024) ein wassersensibler Bereich verzeichnet.

Starkregenereignisse

Das Planungsgebiet befindet sich nicht im Bereich von Uberschwemmungsgebieten HQ hiufig
bzw. HQ 100. Westlich angrenzend an den Geltungsbereich ist jedoch nach Kartenmaterial des
Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (Stand April 2024) ein wassersensibler Bereich verzeichnet.
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Im voralpinen Bereich konnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadnderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kdnnen Strallen und Privatgrundstiicke flachig Gberflutet werden. Durch die Lage nahe
eines wassersensiblen Bereiches kann es durch Starkregenereignisse zum Ansteigen des Grund-
sowie Schichtwassers kommen. Dies sollte bei der baulichen Ausflihrung beriicksichtigt werden.
Entsprechende Hinweise sind dem Satzungstext beigefligt.

In der FlieBwegekarte des Landesamtes flir Umwelt, Stand Juni 2025, sind fir die Baugrundstiicke
keine FlieBwege verzeichnet, jedoch erstreckt sich ein Aufstaubereich in den Geltungsbereich,
und zwar im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflaichen der SeestraRe. Dies ist von Seiten des
ErschlieBungstragers zu beachten.

Um eine schidliche Uberflutung des Grundstiicks ausschlieRen zu kénnen, wurden ein
Uberflutungsnachweis durch Geoplan GmbH, Stand 16.07.2024, erstellt und die Sickeranlagen
dementsprechend dimensioniert. Weiter wurden im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
entsprechende MaRnahmen festgesetzt, siehe Abschnitt B.9. Der Uberflutungsnachweis mit
Anlagen liegt der Begriindung bei.

A.6.9 Vorbelastungen

Altlasten

Im Geltungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Gebietes zu Wohnzwecken ist nicht von einer besonderen Wahrscheinlichkeit des Auftretens von
Altlasten auszugehen. Lediglich im Rahmen anthropogener Auffillungen und der
Baugrubenverfiillungen sind ggf. kontaminierte Boden anzutreffen. Diese sind voraussichtlich
jedoch nur abfallrechtlich relevant und kénnen im Rahmen des Bauvollzuges ggf. mit
angemessenem Aufwand nutzungsspezifisch saniert werden.

Liarm

Anlagenldrm

Da der Geltungsbereich von Wohnbebauung umgeben ist und als Gebietskategorie ein
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden soll, ist mit keinen relevanten Larmimmissionen
und -emissionen zu rechnen.

Verkehrsldrm

Das Plangebiet befindet sich direkt an der SeestralSe; hier muss, wie bereits bei der bestehenden
Bebauung, aufgrund der Bedeutung als Verbindungsstral3e zur StaatstraRe St2094 im Siidwesten
sowie der KreisstraBe TS31 im Nordosten, mit entsprechenden Verkehrsbelastungen und
Immissionen gerechnet werden.

Die Immissions- und Emissionssituation wurde im Rahmen einer Schalltechnischen Berechnung
durch C. Hentschel Consult, auf Grundlage einer Verkehrsgutachterlichen Stellungnahme von
Schlothauer & Wauer, 18.02.2025, untersucht. Die Ergebnisse dieser Schalltechnischen
Berechnung werden unter Punkt B.8 Immissionsschutz behandelt. Beide Gutachten liegen der
Begriindung als Anlage bei.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen

B.1 Ziele der Planung
Stadtebauliche, ortsplanerische und griinordnerische Ziele
= Neuorganisation des bestehenden Baurechts und Nachverdichtung
= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung von zwei

Mehrfamilienhdusern mit untergeordneter gewerblicher Nutzung

= Und somit Schaffung von Wohnraum / Bodenraum fiir Einheimische
= Offentliche Zuganglichkeit und Durchwegung
= Einbindung der Bebauung in das Ortsbild von Seeon-Seebruck
= Sicherstellung einer angemessenen Griinausstattung
Gemeindliche Ziele
Im Durchfiihrungsvertrag sind Auflagen zur sozialgerechten Nutzung, die dinglich und vertraglich
gesichert werden, vereinbart. Dariliber hinaus entspricht die effektive Nutzung des Bodens den
Erfordernissen einer sozialgerechten Bodenpolitik dahingehend, als dass Zuganglichkeit und
Erschwinglichkeit bei einem MFH mit 16 WE eher gewahrleistet werden kénnen, als dies bei
einigen wenigen EFH/DH, die ansonsten auf dem Baugrundstick errichtet werden kdnnten, der
Fall ware. Insbesondere kann durch die Anlage auch von kleineren Wohnungen in
Ortszentrumslage dem demographischen Wandel begegnet werden. So wurde ein verschiedene
WohnungsgrolRen umfassender Wohnungsmix geplant.
Weiter wirkt die Schaffung von Mietwohnungen dem Wohnungsmangel und somit weiteren
Grundsticks- oder Mietpreiserhohungen, die einer Verknappung des Wohnungsangebotes
geschuldet wiéren, in der Regel entgegen.
Die Abwagung zwischen den verschiedenen Belangen, insbesondere auch der Interessen der
Anwohner an einer Beibehaltung des Status Quo, erfolgt im Rahmen zahlreicher Planungs- und
Beteiligungsrunden. So steht den Erhaltungsinteressen der Nachbarn unter Anderem der Bedarf
an - vor dem Hintergrund des demographischen Wandels insbesondere auch kleineren -
Wohnungen, der sparsame Umgang mit Grund und Boden (vgl. § 1 Abs. 5 BauGB) oder das Primat
der Innenentwicklung (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB) gegenliber.

B.2 Wohnbediirfnisse der insbesondere auch ortlichen Bevolkerung

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird ein Beitrag zur Befriedigung der
Wohnbedirfnisse der insbesondere auch o6rtlichen Bevélkerung (§ 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 berticksichtigt
werden soll (Baugebietsausweisung fiir den ortlichen Bedarf).

Neben der hier gegenstandlichen Intensivierung des Baurechts wird dieses fir die ,6rtliche
Bevolkerung” auBerhalb des Bauleitplanverfahren durch einen Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Auch wird zum Zwecke der Sicherung des ortlichen Bedarfs die ausschlieRliche Nutzung als
Hauptwohnsitz durch eine beschriankte personliche Dienstbarkeit und weiter (ber
Vertragsstrafen langfristig gesichert. Weiter wurde ein Aufteilungsverbot vereinbart.

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

Um die Umsetzung der im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ermoglichten
Nachverdichtung sicherzustellen, wird eine vertraglich geregelte Bauverpflichtung tber den
Durchfiihrungsvertrag gesichert.

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

Bebauungsplankonzept

Vorhaben

Es sollen zwei Wohngebaude, ein groRerer Baukodrper mit Stidorientierung, sowie, senkrecht dazu
angeordnet, ein kleinerer Baukorper, mit insgesamt 16 Wohneinheiten entstehen, die jeweils auf
drei Geschosse, Erdgeschoss, Obergeschoss und 1. Dachgeschoss, verteilt sind.

Im Erdgeschoss des groRReren, sidlich gelegenen Baukérpers ist zudem die Unterbringung einer
17. Einheit, namlich eines Bliroraums als Standort fiir einen ambulanten Pflegedienst vorgesehen,
Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegt und Uber den Durchfiihrungsvertrag
langfristig gesichert. Der Pflegedienst soll sowohl von den Bewohnern der Seestralle 11 als auch
von weiteren Gemeindebirgern in Anspruch genommen werden kénnen. Eine der vorgenannten
Wohneinheiten soll bis zu 4 Mitarbeitern des Pflegedienstes zur Verfligung stehen
(Wohngemeinschaft). In der Tiefgarage sind 5 Stellplatze fiir den Pflegedienst vorgesehen und
Uber den Vorhabenplan festgelegt.

Durch das Baugrundstiick sind zwei Fulwegeverbindungen vorwiegend zur Binnenerschlielung
geplant. Jedoch gab es bereits in friiheren Zeiten eine Wegeverbindung zwischen Schulstrafle und
Seestrafe, diese wird so wieder sichergestellt. Dem folgend, soll die nun geplante Durchwegung
ebenfalls 6ffentlich zuganglich sein, auch um einen im 2. Dachgeschoss geplanten, 6ffentlich
zuganglichen Bereich erreichen zu kénnen. Die Zuganglichkeit der Durchwegung fir die
Offentlichkeit wird Uber den Durchfilhrungsvertrag und entsprechende Dienstbarkeiten
verbindlich geregelt.

Wie vor angedeutet, sind in einem 2. Dachgeschoss mit Gemeinschaftsraum, Dachterrasse und
offentlichem WC weitere der Offentlichkeit zugingliche Gemeinschaftsflichen geplant. Diese
Flachen werden (ber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegt und Uber den
Durchfiihrungsvertrag langfristig gesichert. Die Offnungszeiten fiir die Dachterrasse (07:00 bis
22:00 Uhr) werden (ber den Durchfihrungsvertrag verbindlich geregelt. Eine spatere
Wohnnutzung des 2. Dachgeschosses wird damit ausgeschlossen. Es ist ein 2. Baulicher
Rettungsweg aus dem sog. ,Turmgeschoss’ vorgesehen.

Durch ein Larmgutachten wurde die Vertraglichkeit der Dachterrassennutzung fiir die Umgebung
gepruft, siehe auch Punkt B.8. Gemdls den Empfehlungen im Larmgutachten werden
Beschrankungen und Regelungen zu den Nutzungszeiten verbindlich festgeschrieben. Eine
Bewirtung ist nicht geplant und nicht zulassig.

Die Stellplatze, auch jene fiir den Pflegedienst und fiir die Besucher, sind groRtenteils in einer
Tiefgarage untergebracht, weitere offene Stellplatze sind im Nordosten und Siidosten des
Planungsgebietes vorgesehen. Insgesamt werden im Rahmen des Vorhabens mindestens 42
Stellplatze hergestellt.

Das gemeindliche Mobilitdtskonzept sieht einen zusatzlichen oberirdischen Stellplatz als
Carsharing-Stellplatz mit Ladesdule oder Wallbox vor. Das Carsharing-Angebot soll neben den
Bewohnern auch den Gemeindeblirgern zur Verfligung stehen und ist tiber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan festgelegt sowie Uber den Durchflihrungsvertrag langfristig gesichert. Die



Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Seeon-Seestraf3e 11 Seite 19 von 94

Gemeinde Seeon-Seebruck Begriindung

B.4.2

Nutzungszeiten (07:00 bis 22:00 Uhr) werden Uber den Durchfiihrungsvertrag verbindlich
geregelt.

Im Vorhabenbereich werden somit, einschlieBlich dem Carsharing-Stellplatz, mindestens 43
Stellpldtze hergestellt.

Im ersten Kellergeschoss, neben der Tiefgarage und dem Fahrradabstellraum, sowie im zweiten
Kellergeschoss sind zudem Abstellrdume fiir die Hausbewohner geplant.

Als Heiztechnik ist der Einsatz von Warmepumpentechnik geplant. So soll im Siidwesten soll eine
Luftwarmepumpe platziert werden. Auf dem Dach des slidlichen Baukorpers ist eine
Photovoltaikanlage geplant. Die vorgesehenen Flachen werden (iber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan festgelegt.

Dieses Vorhaben ist im Rahmen von Vorhabenplanen, einer Vorhabenbeschreibung sowie eines
Durchfiihrungsvertrages genauer definiert. Letzterer enthalt zusatzliche, liber die Bauleitplanung
hinausgehende Vereinbarungen hinsichtlich der ErschlieBung, des Bauablaufs, der
Verkehrssicherung etc.

Stadtebauliches Konzept

Das bestehende Wohngebaude sowie die beiden Nebengebdude werden vollstdndig abgerissen
und durch einen Neubau ersetzt. Es entstehen 2 neue Baukérper, die rechtwinklig zueinander
angeordnet sind. Der kleinere Baukdrper im Norden hat eine Ausdehnung vonca. 9 mx 17 m, der
groRere Baukdrper im Siiden hat eine Ausdehnung von ca. 17 m x 27 m.

Es sind jeweils zwei Vollgeschosse sowie ein ausgebautes Dachgeschoss vorgesehen, also
insgesamt 3 Wohngeschosse. Uber einem Teilbereich des groReren Baukérpers, an der
sidwestlichen Ecke, ist ein zusatzliches, kleineres Dachgeschoss mit Terrasse und einem
Gemeinschaftsraum geplant. Dieses zweite Dachgeschoss, der sogenannte ,Turm’, hat eine
Ausdehnung von ca. 12 m x 7 m. Neben der Dachterrasse sind Flachen fir Technik (PV-Anlage)
geplant.

Die HaupterschlieBung ist im Norden von der SeestraBe her geplant, Gber die auch direkt die
Tiefgarage eingefahren werden kann. Die bestehende ErschlieBung im Siidosten Uber eine
StichstraBe der SchulstraBe kann weiterhin erhalten bleiben. Die Tiefgarage erstreckt sich unter
den beiden Baukorpern. Erforderliche Abstell- und Nebenrdume werden teilweise in einem
weiteren, zweiten Kellergeschoss unterhalb der Tiefgarage untergebracht.

Unter Berlicksichtigung der Hohe der angrenzenden Bebauung sowie der Bestandsbebauung wird
nur eine moderate Erh6hung des neuen Baukorpers zugelassen, wodurch sich die neue Bebauung
auch weiterhin in die vorhandene Topografie und Landschaft einfligt. Lediglich in einem
Teilbereich, namlich im Stidwesten des groReren Baukdrpers, wird mit einem weiteren Geschoss
die Hohe der Umgebungsbebauung tberschritten.

Durch die punktuelle Uberhéhung mit dem sogenannten ,Turm’ wird das Ensemble gegliedert
und es entsteht mit den dort angebotenen Gemeinschaftsflichen und der Dachterrasse ein
qualitatvoller Aufenthaltsbereich, z. B. fir die Bewohner kleinerer Wohnungen.

Dabei bleibt der sog. ,Turm‘ mit einer Firsthohe von 14,10 m deutlich unter dem First des
Jugendstil-Schulhauses mit rund 16 m Héhe zuriick. Das Vorhaben liegt auch nicht unmittelbar in
einer Sichtachse mit den o6rtlichen Baudenkmalern, so dass hier keine Konkurrenzen entstehen.
Von Seiten des Klosters aus gesehen staffelt sich die Bebauung im Bereich der SeestraRe von der
Uferbebauung aus nach oben und der Baukdrper ist hinsichtlich seiner Hohenentwicklung in die
Umgebungsbebauung eingebunden, so dass hier durch den Turmbau keine ,einsame Landmarke’
entsteht.
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Durch die auch fir die Allgemeinheit zugangliche Durchwegung und den ,Turm‘ mit Dachterrasse
und Aussicht wird der Wohnhof dartber hinaus ein Stick weit zu einem 6ffentlichen Gebaude;
der Blick vom ,Turm’ Gber den See stellt einen Mehrwert fiir die Allgemeinheit dar.

Das Ortsbild von Seeon ist gepragt von einer heterogenen Baustruktur von historisch bis modern,
es sind verschiedenste Baustile aus unterschiedlichen Epochen anzutreffen. Dies wird durch das
Vorhaben fortgeschrieben. Der Vorhabentrager hat sich bewusst fiir die hier geplante
Formensprache entschieden und diese dem Gemeinderat vorgestellt:

Der Gemeinderat hat sich intensiv in einem langeren Prozess mit der Art und Weise der Bebauung
auseinandergesetzt. Die Vertraglichkeit wurde sorgfaltig geprift und abgewogen. Die Bebauung
wurde anhand von Ansichten, Schnitten und Grundrissen etc. diskutiert und beurteilt. In vielen
Abstimmungsrunden mit dem Vorhabentrager, dem Kreisbaumeister usw. erfolgte eine
Reduktion und Anpassung der Planung.

In Abwagung mit insbesondere einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, dem Vorrang
der Innenentwicklung und dem Wohnbedarf soll das Vorhaben nun, wie im Vorhabenplan
dargestellt und festgelegt, umgesetzt werden.

Um eine angemessene Grinausstattung im Gebiet sicher zu stellen und die Baukérper in die
Umgebung einzubinden, sind um das Gebdude und entlang der SeestraRe diverse Baum- und
Strauchpflanzungen vorgesehen.

Art der baulichen Nutzung

Der aktuelle FNP stellt ein Dorfgebiet dar, welches sich, historisch bedingt, aus den in diesem
Bereich friher vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzungen entwickelt hat; diese
landwirtschaftlichen Nutzungen bestehen nun jedoch nicht mehr. Der hier gegenstandliche
Geltungsbereich eignet sich hinsichtlich seiner GroRe und Lage nicht zur Neuansiedlung eines
landwirtschaftlichen Betriebes. Eine gewerbliche Nutzung im Sinne eines MD konzentriert sich
aktuell noch im norddstlichen Bereich (im Bereich Gasthaus Alter Wirt, Kirche, Rathaus). Im hier
gegenstandlichen Geltungsbereich bestand bisher keine gewerbliche Nutzung. Auch die
angrenzenden Grundstiicke weisen keine gewerbliche Nutzung auf. Weiter handelt es sich im hier
gegenstdndlichen Verfahren um die Uberplanung eines Einzelbereichs im Rahmen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Bezogen auf einen fir den Flachennutzungsplan
relevanten Umgriff ist also auch weiterhin eine gemischte Bauflache moglich. Vor diesem
Hintergrund kann ein Allgemeines Wohngebiet aus einem Mischgebiet entwickelt werden, wenn
keine entsprechenden Emissionskonflikte zu erwarten sind.

Das gesamte Planungsgebiet wird somit als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Dies tragt dem Ziel der Schaffung von neuem Wohnraum bei. Auch lasst ein
Allgemeines Wohngebiet neben der vorgesehenen Wohnnutzung Spielraum flr eine
Unterbringung von anderen nicht stérenden und ergdnzenden Nutzungen, wie z. B. den
Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke (§ 4 Abs.
2 Nr. 3 BauNVO):

Diese Nutzungen, wie beispielsweise das geplante Biiro fiir einen Pflegedienst, sind Ublich fiir ein
Wohnumfeld mit mehreren Wohneinheiten im ldndlichen Raum und sollen auch weiterhin
zuldssig sein, da sie zu einer langfristigen, vitalen Entwicklung des Planungsgebiets beitragen.
Dennoch wird das Ubergeordnete Ziel der Schaffung von Wohnbauflachen so nicht in Frage
gestellt.

Auch die geplante Nutzung ,Carsharing” ist nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in einem Allgemeinen
Wohngebiet zuldssig.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind dartber hinaus
einschrankend nur solche Nutzungen zulassig, zu welchen sich der Vorhabentrager im Rahmen
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des Durchfihrungsvertrages verpflichtet hat. Somit kann das Konzept im Sinne der Gemeinde
auch noch feiner gesteuert werden.

Die ndhere Umgebung des Planungsgebietes ist, abgesehen von vereinzelten gewerblichen
Nutzungen (z. B. Friseur), liberwiegend von Wohnnutzungen gepragt. In diese Gesamtsituation
fligt sich auch das nun festgesetzte allgemeine Wohngebiet ein.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Durch die Festsetzung eines einzelnen Bauraums, in Verbindung mit einer absolut festgesetzten
Grundflache, soll eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich der Ausflihrungsplanung, bei gleichzeitiger
Angemessenheit hinsichtlich der GréRe der Baukorper erreicht werden. Insgesamt ist der
Bauraum daher etwas gréRer als die zuldssige Grundflache. Durch den Bauraum sind lediglich die
stadtebaulich bedeutsamen Grundstrukturen, Baukanten bzw. Freiflachen definiert.

Die Anordnung des Bauraums folgt dabei grundsatzlich dem stadtebaulichen Konzept, und zwar
mit einem gréBeren, zusammenhdngendem, L-férmigen Bauraum.

Seeon ist gepragt von einer heterogenen Baustruktur: V. a. sidlich des Geltungsbereichs
schlieBen sich vorwiegend Einfamilien- und Doppelhduser an. Vorwiegend in Richtung Nordosten
sind grolRere Baukorper und héhere Dichten anzutreffen: So finden sich im Ortskern gréRere
Baukoérper mit Sondernutzungen, wie z. B. die Kirche Sankt Agidius oder die Gaststatte Zum Alten
Wirt. Insgesamt kann festgestellt werden, dass in Ortszentren traditionell eine héhere Dichte
anzutreffen ist als zu den Randern hin. Dieses Gesamtbild wird durch das hier gegenstandliche
Vorhaben weiterentwickelt.

Der Sonderstellung der geplanten Baukoérper in ihrer unmittelbaren Umgebung tragt die
Gemeinde, durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans, Rechnung. Somit
wird bis ins Detail eine hochwertige Gestaltung sichergestellt, welche der stddtebaulichen
Bedeutung der geplanten Bebauung in dieser Lage entsprechen soll.

Vor dem Hintergrund dieser Rahmenbedingungen und 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 auch
groRere, die Kérnung der unmittelbaren Umgebung libersteigende, Baukdrper moglich.

Uberschreitungen

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

Entsprechend § 23 Abs. 3 BauNVO kann jedoch eine Uberschreitung der Baugrenzen in
geringfligigem Mal} zugelassen werden. Gebaudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu
betrachten, wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 2 BayBO einhalten.

MaR der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist eine moglichst flaichensparende und zugleich an die Umgebung angepasste
Bauweise. Um den Vollzug zu erleichtern und das stddtebauliche Konzept unabhangig der
Grundverhaltnisse zu fixieren, sind fir die Grundflache sowie die Hohenentwicklung fixe Zahlen
je Bauraum festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird definiert durch:
® maximal zuldssige Grundflache GR
* maximal zuldssige Uberschreitung der Grundflache durch Terrassen, Balkone und Loggien

* maximal zuldssige Uberschreitung der Grundflache durch Garagen und Carports, sowie Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
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* maximal zuldssige Uberschreitung der Grundflidche durch Stellplitze, Zuwegungen und Zu-
fahrten

* maximal zuldssige Uberschreitung der Grundflache durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

Maximal zuldssige Grundflache

Die zulassige Grundflache wird als absolute Zahl festgesetzt. Da es sich um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, scheint eine flachenbezogene Festsetzung uber
eine Verhéltniszahl (GRZ) nicht sinnvoll.

Die zuldssige maximale Grundfliche von insgesamt 700 m? bildet im Wesentlichen die im Rahmen
des stadtebaulichen Konzepts bzw. des Vorhabens geplanten Hauptanlagen ab. Dariiber hinaus
ist ein kleiner Puffer fir An- und Umbauten bericksichtigt. Somit ist sichergestellt, dass das
Gebdude auch langfristig bei geanderten Anforderungen bestimmungsgemall genutzt werden
kann.

Die Hauptanlagen sind mit einer Grundflache von 700 m? etwas groRer als die Baukdrper v. a. der
sich stdlich anschlieBenden Einfamilienhaus- und Doppelhausbebauung. Dies ist jedoch, wie
bereits zu den Baurdumen dargelegt, stadtebaulich gerechtfertigt, v. a. auch im Hinblick auf die
weiter nordostlich anschlieRende Bebauung. Fir das Baugrundstiick ergibt sich somit eine
zuldssige GRZ von ca. 0,38. Dies liegt noch unter dem Orientierungswert nach § 17 BauNVO fir
Allgemeine Wohngebiete von 0,4.

Auf einigen Grundstiicken der Umgebung liegt die realisierte GRZ bei ca. 0,19-0,32. In der
Umgebung sind jedoch dariiber hinaus auch heute bereits Gebdude mit einer GRZ vergleichbar
mit dem Vorhaben vorhanden. Dies gilt ist besondere fiir den Bereich an der Kreuzung Seestrale
und Altenmarkter StraRe (GRZ ca. 0,4 —0,55) aber auch fiir einzelne direkt an den Geltungsbereich
angrenzende Grundstiicke in der Schulstralle (GRZ ca. 0,47). Insbesondere in gewachsenen
Ortskernen ist auch auf dem Land eine hohe Grundflachenzahl vorhanden.

Somit ist die hier gegenstandliche Situation pradestiniert flir eine nachhaltige Innenentwicklung
und Nachverdichtung.

Zuldssige Uberschreitungen der Grundfléche

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB darf die zulassige Grundflache durch Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
um bis zu 50% Uberschritten werden.

Aufgrund der moglichst geringen Grundflache (genaue Definition des stddtebaulich wirksamen
Baukorpers) in Kombination mit den notwendigen Stellpldtzen, Garagen und Zufahrten etc. reicht
dies fir eine bestimmungsgemalie Nutzung des Planungsgebietes nicht aus.

Um einer im Hinblick auf das Ortsbild zu dichten Bebauung und somit einem zu hermetischen
Baugefiige vorzubeugen, ist die zuldssige Uberschreitung der Grundfliche entsprechend der
stadtebaulichen Pragnanz der Anlagen in drei Stufen gestaffelt.

Terrassen, Balkone und Loggien sind bei der Grundflache im Regelfall mitzurechnen. Sie werden
nicht von den Regelungen nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB erfasst. Da diese jedoch eine wesentlich
geringere stadtebauliche Prasenz aufweisen, wurden diese bei der Festsetzung der GRZ fir
Hauptgebaude nicht bericksichtigt. Um diese dennoch ohne Reduzierung der Hauptgebaude zu
ermoglichen, ist eine Uberschreitung der fiir den Bauraum zuldssigen Grundfldche (GR) um bis zu
100 m? zul3ssig.

Durch Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO darf die Grundflache bis
zu einer GRZ von 0,5 Uberschritten werden. Diese Anlagen besitzen in der Regel auch eine ,,dritte



Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Seeon-Seestraf3e 11

Gemeinde Seeon-Seebruck

Seite 23 von 94
Begriindung

Dimension”. Sie haben den Charakter eines Gebdudes und pragen somit die wahrnehmbare
stadtebauliche Struktur.

Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten dirfen die Grundflache, lUber die vorgenannten
Uberschreitungen hinaus, zusitzlich (berschreiten, da sie durch das Fehlen einer dritten
Dimension fiir die stadtebauliche Anmutung des Quartiers weniger relevant sind. Hier ist eine
Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,65 zul3ssig.

Bauliche Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache (Tiefgarage), durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut ist, sind bis zu einer GRZ von 0,83 zulassig. Diese Anlagen haben stadtebaulich
keine Auswirkungen; darlber hinaus ist in diesem Bereich Begriinung und Bepflanzung moglich.
Weiter werden durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage Flachen fir
die Eingriinung freigehalten. So kann ein lebenswertes Wohnumfeld und damit ein auch vor dem
Hintergrund des Klimawandels angemessenes Mikroklima sichergestellt werden.

Da die zuldssige GRZ inkl. aller Uberschreitungen somit prézise festgesetzt wird, ist eine weitere
pauschale Uberschreitung im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zul3ssig.

Der Orientierungswert fir die Versiegelung von allgemeinen Wohngebieten von 0,6 (0,4 + 50%)
wird Uberschritten; in der neuesten Fassung der BauNVO von 2021 sind diese Grenzwerte jedoch
nicht mehr als Obergrenzen, sondern nur noch als Orientierungswerte zu betrachten. Um an
dieser Stelle eine - hinsichtlich des in § 1a Abs. 2 BauGB geforderten sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden - moglichst dichte Bebauung zu ermoglichen, wird hier eine
hohere, maximale Versieglung von GRZ 0,83 zugestanden. Dies liegt nur geringfiigig Gber dem
nach BauNVO max. zuldssigen Wert fir die GRZ von 0,8. Durch eine dichte Bebauung und
intensive Nutzung im Planungsgebiet kdnnen mittelbar weitere, heute unbebaute Flachen von
Nutzung freigehalten werden.

Insbesondere wird so auch dem in § 1 Abs. 5 BauGB Vorrang der Innenentwicklung und dem in
§ 1a Abs. 2 BauGB verankerten sparsamen Umgang mit Grund und Boden entsprochen. Weiter
ist eine entsprechende Dichte im naheren Umfeld auch heute, wie weiter oben bereits ausgefiihrt
wurde, bereits vorhanden.

Eine Begrenzung der GRZ ist grundsatzlich jedoch im Hinblick auf Pflanzstandorte v. a. auch fir
grolere Baume, die Bodenfunktion, die Versickerung und somit das Grundwasser relevant.
Aufgrund der zuldssigen Versiegelung von bis zu 83 % des Baugrundstiicks sind im
Grinordnungskonzept mehrere Baumpflanzungen vorgesehen, die zu einer Klima-Pufferung
beitragen. Weiter wird, wie oben ausgefiihrt, eine Mindestliberdeckung fiir die Tiefgarage
festgesetzt, um auch im Bereich der Tiefgarage eine angemessene Begriinung und Bepflanzung
zur Schaffung eines lebenswerten Wohnumfeldes zu beférdern und um so einen positiven Beitrag
zum Mikroklima zu leisten.

Tabellarische Zusammenfassung der Nutzungskennziffern

Bau- Zulassige Zulassige Uber- Zulassige Uber- Zulassige Uber- Zulassige Uber- Zulassige Ge-
grund- Grundfla- schreitung durch schreitung durch schreitung durch schreitung durch samtversiege-
stiick che GR Terrassen, Bal- Garagen, Stellplatze, Zu- Anlagen unter- lung
(entspricht kone etc. Carports, fahrten und Zuwe- | halb der Geldnde- | (bei GRZ von)
GRZ) (entspricht GRZ) Nebenanlagen gungen oberflache
(bei GRZ von) (bei GRZ von) (bei GRZ von)
1.863 m? 700 m? 100 m? 130 m? 280 m? 330 m? 1.540 m?
(0,38) (0,43) (0,5) (0,65) (0,83) (0,83)

Kleinere Abweichungen bei den Fldchengréfsen entstehen durch Rundung der Werte.
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B.4.6 Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung einer absoluten Oberkante der Wandhdhe
Uber Normalhdéhennull differenziert nach Baurdumen und Flachen fiir Nebenanlagen, Carports
und Garagen definiert.

Weiter werden fiir den groReren Hauptbaukdrper maximal zuldssige oberste Gebdudepunkte
festgesetzt.

Auf die Festsetzung von maximal zuldssigen Vollgeschossen wurde verzichtet. Diese sind flr die
tatsachlich stadtebaulich relevante Erscheinung nur von untergeordneter Relevanz.

Maximal zuldssige Oberkante der Wandhohe

Die Oberkante der Wandhohe OKWH wird als absolutes MaR iber Normalhéhennull (DHHN 2016)
festgesetzt. Somit ist die Hohenentwicklung unveranderlich und eindeutig fiir alle Baurdaume
festgesetzt. Die maximale Oberkante der Wandhohe ist dabei der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AuRRenseite der AuRenwand an der Traufseite der
Dacher. Bei Flachdachern ist der obere Bezugspunkt die Oberkante des oberen Abschlusses der
Attika. Dies tragt auch zu einer wesentlich leichteren Handhabung des Bebauungsplans bei.

FlUr den Bauraum ist eine abgestaffelte Hohenentwicklung festgesetzt. Hierbei ist fiir den GroRteil
des Bauraums eine maximale Oberkante der Wandhohe von 543,5 m & NHN (DHHN 2016)
festgesetzt. Dies entspricht einer Wandhohe von ca. 6,5 m iber dem bestehenden Geldande. Fur
den stidwestlichen Teilbereich des Bauraums im Bereich des sogenannten ,Turms’ist eine héhere,
maximale Oberkante der Wandhohe von 547,7 m it NHN (DHHN 2016) festgesetzt. Dies
entspricht einer Wandhéhe von ca. 10,7 m {iber dem bestehenden Gelande.

Insgesamt (ibersteigt diese Hohenentwicklung den Hohenkanon der direkten Umgebung. Im
weiteren Umfeld sind jedoch auch héhere Gebdude, wie die Kirche St. Agidius und der Gasthof
Alter Wirt, vorzufinden, was an dieser Stelle ein etwas hoheres Gebaude rechtfertigt. Zusammen
markieren die héheren Gebaude das Zentrum von Seeon:

Die stadtebauliche Struktur v. a. westlich und stidlich des Geltungsbereiches ist vorwiegend durch
die im landlichen Raum typischen Einfamilien- und Doppelhduser charakterisiert, wobei dies eine
relativ neue Siedlungsform (etwa seit den 1950er Jahren) darstellt und man deshalb hier nicht
von gewachsenen stadtebaulichen Strukturen sprechen kann. Diese sind bei Betrachtung auch
der norddstlich oder noch weiter siidlich sich anschlieRenden Strukturen vielmehr heterogen:
Insbesondere im Kreuzungsbereich der Altenmarkter Strae mit der Seestralie bestehen mehrere
groRRere Anwesen. Dariiber hinaus besteht im Rahmen der Bauleitplanung kein Einfligegebot oder
Ahnliches.

Im Rahmen des demographischen Wandels erscheinen neue Einfamilienhduser, insbesondere im
Ortszentrum, auch nicht zielflihrend: Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
strebt die Gemeinde Seeon-Seebruck jedoch auch punktuell die Errichtung von
Mehrfamilienhdusern an. Um hier eine effiziente und hinsichtlich der Kosten angemessene
Losung zu finden, ist dementsprechend eine dreigeschossige Bebauung erforderlich. Nur so
kénnen auch fiir breite Bevolkerungsschichten erschwingliche Wohnangebote entstehen.

Im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild ist durch die vorgesehenen Baumpflanzungen, die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage und die Einhaltung der
Abstandsflachen zu den Grundstiicksgrenzen hin (welche gemaR der Abstandsflachensatzung in
der Gemeinde Seeon-Seebruck restriktiver sind als die Abstandsflachen nach BayBO) mit keinen
negativen Auswirkungen zu rechnen.
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Oberster Gebdudepunkt

Die Hohenentwicklung wird zusatzlich Gber den maximal zuldssigen obersten Gebaudepunkt, in
Metern Gber Normalhdhennull, definiert. Somit wird zusatzlich zur maximalen Oberkante der
Wandhohe die stadtebaulich wirksame Hohe, mit unveranderlichem Bezug, prazise definiert und
eine Einbettung in die Umgebung, im Bezug auf Topographie und Nachbargebdude, kann
sichergestellt werden.

Der oberste Gebaudepunkt ist der absolut hochstzuldssigste Punkt des Daches, welcher weder
durch bauliche Anlagen wie das eigentliche Dach (z.B. der First bei geneigten Dachern oder die
Oberkante des oberen Abschlusses der Attika bei Flachdachern), noch durch Dachaufbauten
Uberschritten werden darf. Da bei der vorliegenden Vorhabenplanung im Hinblick auf den sog.
,Turm’mit einem grofReren Gebaude zu rechnen ist, einhergehend mit einer markanten Firsthéhe,
gilt es durch Festsetzung eines obersten Gebaudepunktes mit 551,3 m i NHN ein (iberhohes, das
Orts- und Landschaftsbild negativ beeinflussende Gebdude auszuschlieRRen.

Der sog. ,Turm’ wird, da dieser von der StralSe und der Stitzmauer zuriickversetzt ist und mit der
Schmalseite nach Westen platziert wurde, nicht isoliert wahrgenommen, so dass die festgesetzte
Hohe vertraglich ist. Von Seiten des Klosters aus gesehen entwickelt sich die Bebauung vom See
Uber die Seestralle mit angrenzender Stitzmauer abgestuft nach oben, das Plangebiet selbst
befindet sich mit der 6stlich und siidlich angrenzenden Umgebungsbebauung in etwa auf einer
Geldandehohe. Der sog. ,Turm’ Uberragt die direkte Umgebung dabei nur leicht; die nun
festgesetzte Firsthohe mit ca. 14,10 m bleibt dabei unter der Turmhohe der Kirche und der
Firsthohe des Jugendstil-Schulhauses mit einer Firsthéhe von ca. 16 m Hohe zuriick. Damit wird
er nicht isoliert wahrgenommen und das Vorhaben ist hinsichtlich seiner Hohenentwicklung in
die Umgebungsbebauung eingebunden, es entsteht keine ,einsame Landmarke’. Darliber hinaus
befindet sich das Vorhaben nicht in direkter Blickachse mit den vorgenannten Baudenkmalern.
Konkurrenzen mit den historischen Baudenkmalern sind somit nicht zu befiirchten.

Hohe Nebenanlagen

Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhohe fiir die Flachen fir
Nebenanlagen, Garagen und Carports wird sichergestellt, dass sich diese Anlagen den
Hauptgebaduden deutlich unterordnen und keine unerwiinschte hermetische Situation entsteht.
Besonders in Richtung Osten kdénnen so negative Auswirkungen fiir die Ostlich angrenzende
Bebauung vermieden werden.

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 Uber abweichende MaRe der
Abstandsflachentiefe” in der jeweils aktuellen Fassung.

Eine Verkirzung 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 zu den Flachen auBerhalb des Geltungsbereichs ausreichende Abstdnde hinsichtlich
gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, 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.
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Sollte die Satzung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Glltigkeit verlieren, gelten die
allgemeinen Regelungen der BayBO. Auch unter deren Einhaltung sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Die Belange des Brand- und Nachbarschutzes sind
sichergestellt. Durch die generell gegeniiber der Satzung kiirzeren Abstandsflachen im Rahmen
der BayBO ware auch in diesem Fall eine Ausnutzung der Baurdume moglich.

Abweichende Regelungen zur Abstandsfldchentiefe

Zwischen den beiden Hauptbaukorpern, innerhalb des Bauraumes, darf die Abstandsflache
entsprechend Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO verkiirzt werden.

Durch diese Abstandsflachenverkiirzung wird eine vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs
mit Grund- und Boden dichte Bebauung erméglicht. Da es sich nur um eine ,Bebauungsplan
interne" Verkilrzung handelt, kénnen negative Auswirkungen im Rahmen der Hochbauplanung
sicher ausgeschlossen werden. Flachen aullerhalb des Geltungsbereichs sind nicht betroffen.

Im Hinblick auf den Brandiberschlag ist bei der Platzierung der Hauptbaukérper ein
Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten; in der Bauausfiihrung bedeutet dies, dass der geforderte
Mindestabstand mit allen Bauteilen einzuhalten ist. Dachiiberstande etc. in diesem Bereich sind
dementsprechend auszufiihren, eine Abweichung bzgl. geringerer Abstinde von Bauteilen
kénnte jedoch mit speziellen Konstruktionen zugelassen werden. Dies regelt jedoch das
Bauordnungsrecht allgemeingiiltig. Somit braucht es hier keine entsprechenden Regelungen im
Bebauungsplan.

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nach Art. 45 Abs. 2 BayBO beziiglich
ausreichender Belichtung und Beliftung kdnnen auch mit der verkiirzten Abstandsflachentiefe
eingehalten werden: Die Grundrisse konnen sinnvoll so organisiert werden, dass
Aufenthaltsrdume durch Fenster an anderen Fassadenbereichen als in den direkt einander
gegeniberliegenden Fassadenflachen ausreichend belichtet und beliiftet werden kénnen. Im
Bereich der Abstandsflachenverkirzung sind lediglich Raume oder Raumteile ohne besondere
Belichtungsanforderungen mit Tageslicht wie Bader oder dgl. angeordnet.

Nebenanlagen, Garagen und Carports

Um moglichst funktionsfahige und durchgehende Griinrdume und eine geordnete bauliche
Entwicklung zu gewahrleisten, sind im gesamten Plangebiet Nebenanlagen, Garagen und
Carports nach § 14 BauNVO mit einer Grundfliche Gber 10 m? nur innerhalb der Flichen fir
Nebenanlagen, Garagen und Carports sowie den Baurdumen zuldssig. Somit werden die
Nebenanlagen auf die Bereiche nordostlich und stidlich des Bauraums konzentriert.

Weiter wird durch die Konzentration der Nebenanlagen an diesen Stellen die Entwicklung der
geforderten Baumpflanzungen auf den westlichen und slidwestlichen Bereich, entlang der
Seestralle, befordert.

Nebenanlagen mit einer Grundfliche unter 10 m? sind fir die Durchgangigkeit von Griinrdumen
und flr die stdadtebauliche Ordnung als untergeordnet zu betrachten. Somit sind sie auch
auBerhalb der Baurdume und Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports zulassig.

Auch offene Stellpldtze, offene nicht Uberdachte Sitzbereiche (z.B. Terrassen), Stitzmauern,
Einfriedungen, Brunnen, Zufahrten und Zuwegungen haben nur eine sehr geringe raumliche
Auswirkung und kdnnen somit unter Abwagung mit deren Funktionsanspriichen auch aufSerhalb
der Baurdume und Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Carports unterkommen. Sie stéren
aufgrund ihrer begrenzten Hohe nicht die Durchgangigkeit der Grinrdume und lassen keine
negative Auswirkung auf das Ortsbild erwarten.
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Vor dem Hintergrund ihres speziellen Nutzungscharakters kénnen in Abwagung mit den Belangen
des Ortsbildes auch Kinder-Spielflachen, und in diesem Zusammenhang auch Kinderspielgerate,
auBerhalb dieser Flachen zugelassen werden.

Um ortsbildschadlichen Situationen vorzubeugen, sind Miilltonnenstellpldtze in Haupt- oder
Nebenanlagen zu integrieren.

Tiefgaragen oder Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, sind im Vorhabenbereich grundsatzlich zuldssig. Fir Tiefgaragen bzw.
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird,
wird im Bebauungsplan kein Bereich festgesetzt, da diese das stadtebauliche Erscheinungsbild
oder die Grundwassersituation nicht beeintrachtigen; GroRe, Lage und Tiefe der Tiefgarage bzw.
Kellergeschosse sind im Rahmen der Vorhabenplanung dargestellt und damit ausreichend
geregelt.

Dacher

Im Rahmen des hier gegenstandlichen, vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden keine
Festsetzungen zur Gestaltung von Dachern getroffen. Dachform, Dachneigung, Dacheinschnitte
(Loggien) etc. sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt und damit ausreichend
geregelt.

Dies gilt auch fiir Solaranlagen und Photovoltaikanlagen. Lage und GréRe sind ebenfalls im
Rahmen der Vorhabenplanung dargestellt und damit ausreichend geregelt.

B.4.10 Einfriedungen

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des bestehenden Siedlungskorpers des Ortsteils Seeon in der
Gemeinde Seeon-Seebruck; dieser weist vorwiegend eine landliche Pragung auf. Um den
dorflichen und offenen Charakter zu schiitzen und rdumliche wie optische Barrieren zu
minimieren, sind als Einfriedungen nur Zaune aus Naturholz, mit Hecken aus Laubgehélzen oder
mit Laubgeholzen hinterpflanzte Maschendrahtzaune und Laubhecken zuldssig. Um das fiir die
Allgemeinheit wahrnehmbare Ortsbild zu schiitzen, sind Hecken auf der der Verkehrsflache
zugewandten Seite der Einfriedungen zu pflanzen. Wo keine Verkehrsflache oder o6ffentlich
zugangliche Flache anliegt, ist dies freigestellt.

Um hermetische, ortsbildunvertragliche Situationen zu verhindern, und weiter im Hinblick auf die
Verkehrssicherheit, sind Mauern (ausgenommen Stiitzmauern, siehe Ziffer B.4.10) und massive
Pfeiler oder Sockel nicht zulassig.

Das Planungsgebiet soll keine Barriere fiir Kleinsaugetiere etc. bilden. Daher sind Zdune ohne
Sockel auszufiihren und dirfen nicht eingegraben werden. Sie missen ein Abstand von
mindestens 15 cm zum Boden haben.

Um einem angemessenen Ortsbild entgegenstehende Barrieren auszuschlieBen, dirfen
Einfriedungen maximal 1,0 m hoch sein.

B.4.11 Aufschiittungen und Abgrabungen

Grundsatzlich soll aus Griinden des Ortsbildes, des Landschaftserhalts sowie des Bodenschutzes
das bestehende Geldande weitgehend erhalten bleiben. Um dennoch eine angemessene
Bebauung und Nutzung des Grundstiicks zu ermoglichen, sind Aufschiittungen und Abgrabungen
zur Integration der baulichen Anlagen in das bestehende Geldnde zulassig.

Um eine angemessene Einbettung der Hauptgebaude in den Hohenkanon der bestehenden
Topografie zu gewahrleisten, sind Aufschittungen und Abgrabungen bis zu einer Differenz von
0,7 m zum bestehenden Geldnde zulassig. Durch die Festsetzung eines Maximalwertes kann das
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bestehende Gelande weitestgehend erhalten bleiben und es entstehen keine unnatiirlichen
Verlaufe in der Topografie.

Weiter sind im Nordosten und Slidwesten des Baugrundstiicks, in den entsprechend
gekennzeichneten Bereichen, Abgrabungen uneingeschrankt zuldssig, um die geplante
Tiefgaragenzufahrt und die (6ffentliche) Durchwegung fir FuRganger jeweils an die tiefer
liegende offentliche StraRenverkehrsflaiche der SeestraRe anbinden und in die Umgebung
einbinden zu kénnen.

Um Erosion und ungewollten optischen Barrieren vorzubeugen, diirfen durch Abgrabungen oder
Aufschlttungen neu erzeugte Boschungsneigungen nicht steiler sein als in einem Verhaltnis von
1 (HOhe) zu 2 (Lange).

Um die weitgehend bereits bestehenden Hoéhenunterschiede im Nordwesten und Westen zur
SeestraRe hin anzugleichen und um die geplante Bebauung in das Geldnde einzubinden, sind in
den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen abweichend Aufschiittungen bis zu einer
Hohe von 537,0 m . NN (DHHN2016) zulassig.

Im Bereich des Hohensprungs vom Vorhabenbereich zur tiefer gelegenen SeestralBe besteht
(derzeit auf 6ffentlichem Grund) bereits eine Stlitzmauer mit einer mittleren Héhe von ca. 1,60
m. Diese soll abgebrochen und ca. 1 m weiter 6stlich im Vorhabenbereich neu aufgebaut werden,
um das Gelande wieder entsprechend abzufangen. Die geplante Stiitzmauer darf geringfligig
hoher als die abzubrechende Stiitzmauer ausgebildet werden, um das Gelande entsprechend
abzufange. Um das Erscheinungsbild kinstlich geschaffener Barrieren zu minimieren, sind
Stltzmauern nur bis zu einer Hohe von 537,0 m . NN (DHHN2016) zulassig. Stitzmauern sind
aus Natursteintrockenmauerwerk ohne Méortel und mit offenen Fugen herzustellen oder mit
Natursteintrockenmauerwerk zu verkleiden. In Teilen des Planungsgebietes sind so Stiitzmauern
bis ca. 2,0 m moglich, die mit entsprechenden Absturzsicherungen hergestellt werden missen.

Griinordnung

Traditionell ist in Ortszentren eine hdhere Dichte als an den Ortsrandern anzutreffen und somit
oftmals weniger Begriinung lblich; in Abwadgung mit dem Bedarf an Wohnraum, der zentralen
Lage, dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie des Primats der Innenentwicklung
wird im Planungsgebiet eine hdhere Dichte angestrebt. Jedoch wird eine angemessene
Durchgriinung sichergestellt.

Ziel des Grinordnungskonzeptes ist es also, eine angemessene und qualitdtvolle Durchgriinung
des Planungsgebietes auch langfristig zu sichern. Dabei sollen, wie zuvor ausgefiihrt, in Abwagung
mit einer angemessenen baulichen Nutzung des Planungsgebiets bestehende Grinstrukturen
erhalten bzw. zu fillende Baume durch Neupflanzungen ersetzt werden.

Fir die Schaffung eines qualitatvoll eingegriinten Planungsgebietes mit hoher Aufenthaltsqualitat
sind mindestens zwei standortgerechte, heimische Laubbaume sowie sechs standortgerechte,
heimische Obstbaume zu erhalten oder zu pflanzen. Diese tragen zu einer Klimapufferung bei.
Insbesondere soll so auch, vor dem Hintergrund des Klimawandels und der Aufenthaltsqualitat
der AuRenbereiche im Geltungsbereich, ein angemessenes Mikroklima gesichert werden
(Verschattung, Verdunstung).

Durch die Vorgabe von Mindestpflanzqualitdten soll ein moglichst schnelles Erreichen der
gewliinschten Grinqualitdten gewahrleistet werden.

Auf die Vorgabe genauer zu pflanzender Arten wurde dabei bewusst verzichtet, um eine auf den
einzelnen Standort innerhalb des Planungsgebietes auch vor dem Hintergrund des Klimawandels
abgestimmte Artenauswahl treffen zu konnen. Um eine ortsbildpragende Wirkung der
Laubbdume zu gewahrleisten sind Arten zu wahlen, welche eine Endwuchshéhe von mindestens
10 m aufweisen. Fir eine darliberhinausgehende Festsetzung eines starren Artenkatalogs besteht
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kein zwingendes Erfordernis und somit auch keine Rechtsgrundlage, da im Planungsgebiet keine
besondere, schiitzenswerte Artenzusammensetzung besteht.

Um eine Flexibilitait bei der Pflanzung von neuen Bdumen entsprechend der o.g.
Mindestpflanzqualitaten zu ermdoglichen, ist deren Platzierung freigestellt und sind mogliche
Standorte nur als Hinweise vermerkt.

Um moglichst dauerhaft die gewliinschten Griinqualitdten zu erlangen, sind Neupflanzungen
spatestens in der Herbstpflanzperiode nach Nutzungsaufnahme der jeweiligen Gebaude zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Neupflanzungen und zu erhaltenden Baume dirfen nur
aus Griinden der Verkehrssicherheit, oder so sie komplett abgestorben sind, entfernt werden. Sie
sind entsprechend der o0.g. Vorgaben in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Um auf moglichst vielen Flachen des Baugrundstiicks eine direkte Versickerung von
Niederschlagswasser zu gewahrleisten, und um so den Oberflachenabfluss zu vermindern, sind
befestigte Flachen mit versickerungsfahigen Beldgen auszufiihren. In Abwagung mit der Lage im
Grundwasser-Einzugsgebiet eines Trinkwasserschutzgebietes ist hier jedoch, neben der
offentlichen StraRenverkehrsflache, eine Fliche von 300 m? ausgenommen, um die Zufahrt zur
Tiefgarage, die sldostliche Grundstlickszufahrt und die offenen Stellplatze mit
wasserundurchldssigen Beldgen (z. B. Asphalt) ausfiihren zu kénnen: Das in diesen Bereichen
anfallende Niederschlagswasser soll separat gesammelt und, beispielsweise mittels
Filterschachten, vor der Versickerung entsprechend vorgereinigt werden, siehe auch Punkt B.9.

Um auch im Bereich der Tiefgarage (bzw. anderen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache)
angemessene Griinstrukturen sicherzustellen und Pflanzungen auch von Bischen oder kleineren
Baumen zu ermoglichen, ist die Tiefgaragenliberdeckung so auszufiihren, dass im Mittel eine
Substratiiberdeckung von 60 cm besteht. Bei Gefille kénnen geringere Uberdeckungen durch
héhere Uberdeckungen an anderer Stelle ausgeglichen werden. Dies hat auch positive Effekte im
Hinblick auf die Rickhaltung von Niederschlagswasser, gerade in Zusammenhang mit
Starkregenereignissen, sowie das Mikroklima.

In Bereichen, welche ohnehin durch Zufahrten und Nebenanlagen etc. Gberdeckt sind, kann auf
eine entsprechende Uberdeckung verzichtet werden. Hier kommen Pflanzungen ohnehin nicht in
Frage.

In Abwagung mit den technischen Notwendigkeiten des thermischen Gebdaudeschutzes und einer
angemessenen Konstruktion sind im Bereich von Flankenddmmungen bis zu einem Abstand von
1,0 m zur AuBenwand von Gebiuden nur Uberdeckungen von im Mittel 45 cm notwendig. Diese
Bereiche kommen ohnehin weniger flr Strauch- und Baumpflanzungen in Frage.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemall  Bundesnaturschutzgesetz  (§ 15 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 gemall dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (2021) des Bayerischen
Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr.

Bestandsaufnahme

Die im Geltungsbereich festgesetzten offentlichen StraBenverkehrsflachen sind bereits
vorhanden, somit erfolgt hier kein weiterer Eingriff und die Fliche kann bei der Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung aulRen vor bleiben.
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Auf dem Baugrundstiick befindet sich eine Altbestand. Dabei handelt es sich um ein groReres
Wohngebdude mit Nebenanlagen. Der Altbestand soll abgebrochen werden. Wohnhaus,
Nebengebdude, Zufahrt und Zuwegung ergeben eine bereits versiegelte Flache von insgesamt
ca. 863 m2. Eine Flache von rund 1.000 m? wird heute im Zusammenhang mit dem bestehenden
Wohngebdude gartnerisch genutzt. Der Privatgarten kann, mit seinen GroRbiischen,
Strauchpflanzungen und den Rasenflachen als strukturarm eingeordnet werden.

GemaR Biotopwertliste zur Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt ist das Plangebiet als ,,Siedlungsbereich” einzuordnen, und weiter, wie
im vorliegenden Flachennutzungsplan (MD) dargestellt, als Dorfgebiet.

Der Ausgangszustand wird somit mit ,, X11 Dorf- und Wohngebiete” bewertet.

Erfassung der Auswirkungen

Die Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft wird aus dem MalR der
vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet.

Die bestehende Bebauung (Wohngeb&ude) auf dem Baugrundstiick entspricht derzeit einer GRZ
von ca. 0,09. Die bisher zuldssige Bebauung auf dem Grundstiick richtet sich nach § 34 BauGB. In
diesem Zusammenhang sind die in der Nachbarschaft vorhandenen Dichten zu betrachten.

Dabei ist festzustellen, dass bei der Umgebungsbebauung wesentlich héhere Dichten verwirklicht
wurden: Auf dem sich direkt ostseitig anschlieRenden Grundstiick Schulstr. 4 wurde eine GRZ von
0,29 (nur Wohngebaude) umgesetzt. Auf den etwas weiter 6stlich sich anschlieBenden Flachen
wurde eine Versiegelung mit einer GRZ von im Mittel ca. 0,30 verwirklicht. Stidwestlich des
Geltungsbereiches ist im Rahmen eines Bebauungsplans fir die Anwesen SeestraRe 14 bis 18 eine
GRZ von bis zu 0,32 (Wohngebaude) zulassig.

GRZ 0,30
Kein B-Plan

GRZ 0,20
Kein B-Plan

GRZ 0,24

GRZ 0,29

GRZ 0,18

GRZ 0,18

GRZ 0,09
Kein B-Plan

Zulassige GRZ 0,32 //~
Qual. B-Plan Seeon Sud
/

Abbildung 3: Verwirklichte oder zuldssige Grundflachenzahlen GRZ (Hauptgebaude) in der Umgebung - ohne MaRstab!

GRZ 0,20
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Somit kann davon ausgegangen werden, dass nach § 34 BauGB heute auf dem Baugrundstiick
Baurecht fiir eine Gebdude mit einer GRZ von ca. 0,30 besteht.

Neben der Bebauung mit Gebduden ist auch eine Versiegelung des Grundstiicks mit
Nebenanlagen, Zufahrten etc. bereits heute zuldssig. Grundsatzlich ist auch hier eine Versiegelung
entsprechend der Umgebung moglich. Um hier einen angemessenen Wert zu erhalten, wird
hilfsweise eine Uberschreitung der méglichen GRZ um 50 % in Anlehnung an § 19 Abs. 4 BauNVO
angesetzt. Im Vergleich zu den benachbarten Nutzungen — mit im Einzelfall héherer Versiegelung
- liegt dies in jedem Fall auf der sicheren Seite.

Der Beeintrachtigungsfaktor beim Bestand betragt somit 0,30 plus 0,15, d. h. eine nach § 34
BauGB derzeit auf dem Baugrundstlick zuldssige, maximale GRZ von 0,45. Dies entspricht, bei
einer GréRe des Baugrundstiicks von 1.863 m?, einer méglichen Versiegelung von ca. 838 m?2.

Fir das Vorhaben soll der Altbestand abgebrochen werden. Im Rahmen des Bebauungsplans
kommt es zu einer Nachverdichtung und somit zu einer Nutzungsintensivierung. Flr die geplante
Bebauung ist als Mal} der vorgesehenen baulichen Nutzung eine GR von 700 (Wohngebaude)
festgesetzt, das entspricht einer GRZ von 0,38.

Weiter sind eine Tiefgaragen-Zufahrt als Nebengebdude, eine Tiefgarage, Zufahrten, offene
Stellplatze und Zuwegungen geplant. Die Gesamtversiegelung in der vorliegenden
Vorhabenplanung betrdgt somit maximal 1.546 m?, dies entspricht einer maximalen GRZ von
0,83.

Der Beeintrachtigungsfaktor bei der Vorhabenplanung betragt somit 0,83 abzgl. Planungsfaktor.

Auf dem Baugrundstiick bestehen keine zu erhaltenden Geholzstrukturen. Die o6ffentlichen
Verkehrsflachen konnen im Rahmen der Eingriffsregelungen auBen vor bleiben.

Der notwendige Ausgleichsbedarf, welcher durch den Bebauungsplan verursacht wird, ergibt sich
aus der Differenz des heute zuldssigen Baurechts und dem zukiinftig im Bebauungsplan zuldssigen
Baurecht.

Abbildung 4: Gesamtversiegelung geplant inkl. Tiefgarage - ohne Mal3stab!
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Planungsfaktor und VermeidungsmaRnahmen

Durch Optimierung der Planung und durch VermeidungsmafRnahmen am Ort des Eingriffs kbnnen
die Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft verringert werden. Der rechnerisch ermittelte
Ausgleichsbedarf kann damit um den Planungsfaktor, 10 %, reduziert werden.

Folgende eingriffsmindernde Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen sind im Bebauungsplan
festgesetzt und bestimmen den Planungsfaktor:

= Schaffung kompakter Siedlungsraume und Vermeidung von Zersiedelung

= Versickerungsfahige Beldage im Bereich der Durchwegung und der Terrassen

= Mindestanzahl an Baumpflanzungen mit Mindestpflanzqualitaten zur Durchgriinung
= Dauerhafte Begriinung mit einer Mindestiiberdeckung von Tiefgaragen

= Begriinte Mulde zur Regenwasserversickerung

= Festsetzungen zur Beleuchtung

Der Planungsfaktor kann somit auf 10 % festgelegt werden.

Eingriffsermittlung

Zur Ermittlung des im Rahmen der Vorhabenplanung zu kompensierenden Ausgleichsbedarfs wird
das gesamte Uberplante Baugrundstiick mit einer Fliche von 1.863 m? herangezogen.

Ausgleichsbedarf Ausgangssituation (Bestand nach § 34):

ID |Biotop- und Nutzungstyp WP Flache GRZ Kompensationsbedarf |Planungs-|Ausgleichsbedarf
(Ausgangszustand) Ausgangs- (Baugrund |(max. (WP) faktor (Abzug
zustand -stick) zuldssig) Planungsfaktor

bericksichtigt)

E |X11 Dorf-, Kleinsiedlungs- und 2| 1.863m? 0,45 1.677 WP 10% 1.509 WP
Wohngebiete

Ausgleichsbedarf Gesamt: 1.509 WP

Ausgleichsbedarf Vorhabenplanung:

ID |Biotop- und Nutzungstyp WP Flache GRZ Kompensationsbedarf |Planungs-|Ausgleichsbedarf
(Ausgangszustand) Ausgangs- (Baugrund [(max. (WP) faktor (Abzug
zustand -stiick) zuldssig) Planungsfaktor

bericksichtigt)

E |X11 Dorf-, Kleinsiedlungs- und 2| 1.863m? 0,83 3.093 WP 10% 2.783 WP
Wohngebiete

Ausgleichsbedarf Gesamt: 2.783 WP

Zur Ermittlung des im Rahmen der Vorhabenplanung zu kompensierenden Ausgleichsbedarfs
werden die errechneten Wertpunkte voneinander abgezogen. Dabei wird angenommen, dass der
fir den Bestand ermittelte Ausgleichsbedarf bereits kompensiert wurde bzw. fir diesen Eingriff
kein Ausgleich mehr erforderlich ist.

Kompensationsbedarf Vorhaben (zuldssig): 2.783 WP

Kompensationsbedarf Bestand (zuldssig): 1.509 WP

Differenz = im Rahmen des Vorhabens zu kompensieren 1.274 WP
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Insgesamt ergibt sich durch den Bebauungsplan somit ein auszugleichender
Kompensationsbedarf von 1274 WP.

Ausgleich fiir das Schutzgut Landschaftsbild

Die Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung sind aufgrund der unter Schutzgut Landschafts-
und Ortsbild, Punkt C.2.6, beschriebenen Auswirkungen als mittel einzustufen. Wie in Punkt B.5
Grinordnung und C.7.1 dargelegt, wird jedoch durch die geplanten Baumpflanzungen eine
Durchgriinung und Einbindung der neuen Baukdrper in das Orts- und Landschaftsbild
sichergestellt. Dabei stellen die geplanten und festgesetzten Pflanzungen eine héherwertige
Grinausstattung als die im Bestand vorhandene Griinausstattung dar. Darliber hinaus ist hier
festzustellen, dass es sich um ein Gebadude innerhalb einer bebauten Umgebung handelt. Durch
die festgesetzte Hohenentwicklung werden die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
auf den kleinen, etwas hoheren Teil im Slidwesten begrenzt.

Ausgleich fiir nicht flichenbezogen bewertbare Merkmale

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

Ausgleichsflache

Da weder im Geltungsbereich selbst noch in der Gemeinde Seeon-Seebruck verfligbare
Ausgleichsflichen oder Okokontoflidchen zur Verfiigung stehen, wird der erforderliche Ausgleich
extern auf der Okokontofliche Dobelberg 1 der Bayerischen Staatsforsten ASR, auf Teilflichen
der FINr. 3288/0, Gemarkung Glonn, im Naturraum D66 erbracht.

Okokonto Dobelberg 1, FINr. 3288/0, Gemarkung Glonn, Gemeinde Glonn

Ausgangszustand All - Intensiv bewirtschafteter Acker mit stark verarmter
Segetalvegetation

G11 - Intensivgriinland

Entwicklungsziel L213 - Eichen-Hainbuchenwald frischer bis staunasser Standorte,
alte Auspragung

W12 — Waldmantel frischer bis maRig trockener Standorte

Beschreibung Absperrung errichten (Wildschutzzaun)

MaRnah
allnahmen Anpflanzungen

Nachpflanzungen (sofern erforderlich)

Sonstige Geholzpflege
PflegemaRnahmen Gemal forstlichem Umsetzungskonzept
FlachengroRe (Okokontofliche 9.947,02 m? (nach Aufwertung 75.904 WP)
gesamt)
FlachengroRe (Ausgleich VEP Zu kompensieren: 1.274 WP (erworben: 1.300 WP, 162,0 m?)

SeestrafRe 11, Seeon)
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Abbildung 5: Abgrenzung und Lage der Ausgleichsfliche Okokonto Dobelberg 1, Quelle: Bayerische Staatsforsten A6R -
ohne MaRstab!
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B.7

Abbildung 6: Tabelle zur Ausgleichsfliche Okokonto Dobelberg 1, Quelle: Bayerische Staatsforsten AR
Artenschutzrechtliche Belange

Untersuchungen

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes in raumlicher Nahe zum Klostersee mit seinen
Schutzgebieten wurde in den Fachgutachten besonderes Augenmerk auf mogliche Auswirkungen
des Vorhabens u. a. auf Grundwasser und Schutzgebiete gelegt und Mallnahmen zur Vermeidung
einer Beeintrachtigung in die Planung eingearbeitet:

Hinsichtlich des Artenschutzes wurden Gebdudekontrollen im (abzureiRenden) Bestandsbau und
Begehungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse — es wurden keine Fledermaduse, Gebadudebriiter oder
Zauneidechsen angetroffen — werden im Protokoll von Umwelt-Planungsbiro Dipl. Ing. (FH)
Alexander Scholz, Stand 2024, zusammengefasst.

Die Belange des speziellen Artenschutzes wurden im Rahmen der ,Naturschutzfachlichen
Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)” ebenfalls durch das Umwelt-
Planungsbiro Dipl. Ing. (FH) Alexander Scholz, Stand Marz 2025, untersucht und
zusammengefasst.

So konnte festgestellt werden, dass keine weiterfiihrenden Kartierungen fiir dieses Baugebiet
erforderlich sind. Allerdings handelt es sich beim Bestand um fiir Fledermduse und
Gebdudebriter nutzbare Strukturen, weshalb entsprechende KompensationsmaRnahmen
festgesetzt werden. Bei Umsetzung der genannten MaRnahmen sind VerstéRBe gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG durch eine Bebauung nicht zu erwarten.

Zur Prifung, ob durch die Planung die Schutzgiter bzw. Erhaltungsziele der westlich des
Planungsgebietes vorhandenen Schutzgebiete (Natura 2000-Gebiete) beeintrachtigt werden,
wurde eine FFH- und SPA-Vertraglichkeitsabschatzung durch Klaus + Salzberger
Landschaftsarchitekten PartGmbB erarbeitet, Stand April 2025.

Die Untersuchungen kommen zu dem Schluss, dass die Vertraglichkeit des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit den Erhaltungszielen der beiden Natura 2000-Gebiete gemaR
§ 34 Abs. 3 BNatSchG gegeben ist, wenn die in den ,Naturschutzfachlichen Angaben zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“ beschriebenen Vermeidungs- und
Kompensationsmalinahmen, siehe auch unten, im Bebauungsplan umgesetzt werden.
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Die vorgenannten Gutachten und Nachweise liegen dem Bebauungsplan als Anlage bei. Die
entsprechenden Festsetzungen bzw. Regelungen sind im Bebauungsplan und im stadtebaulichen
Vertrag enthalten.

VermeidungsmafRhahmen

V-1 Wahl geeigneter Beleuchtung und Beschrinkung auf das notwendige MaR:
Beleuchtungseinrichtung an bzw. im Umfeld der geplanten Bebauung, sofern sicher-
heitstechnisch moglich, auf ein minimal notwendiges Mal’ reduzieren. Richtige Platzierung
bzw. Abschirmung der Beleuchtungsanlagen ,nach hinten“ mit nach unten gerichteten
Lichtkegeln ohne Streuwirkung; nach unten gerichtete Lichtquellen sollen auf jene Bereiche
fokussieren, wo das Licht effektiv bendtigt wird. Sinnvoll ist eine Kopplung mit einem
Bewegungsmelder. AuBenbeleuchtungen sind ausschlieBlich mit insektenfreundlichen,
insektendichten Lampen mit UV-armen Lichtspektren (z.B. warmweiRe LED < 2700 K), mit
Abschirmung von nachtlichem Streulicht, auszustatten.

Diese Malinahmen sind als Festsetzungen im Bebauungsplan verankert:

- Es sind nur insektenfreundliche, insektendichte Lampen mit geschlossenen Gehausen,
welche ein Eindringen von Insekten ausschlielen, zu verwenden

- Essind nur Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur < 2.700 K (warmweiB) zuldssig.

- Der Abstrahlwinkel ist nach unten zu richten. Ein Abstrahlen zur Seite oder nach oben ist
nicht zuldssig. Nachtliches Streulicht ist zu vermeiden, z. B. durch die Verwendung von
Full-Cut-Off-Leuchten.

Weitere MaBnahmen sind als Hinweise enthalten:
- Die maximale Beleuchtungsstarke ist so gering wie moglich zu halten.
- Die Betriebszeiten der Beleuchtungsanlagen sind so kurz wie moglich zu halten.

- Auf eine AuRenbeleuchtung an exponierten Fassaden soll verzichtet werden, bzw. soll
diese soweit als moglich reduziert werden.

V-2 Zeitliche Vorgaben zum Riickbau von Geb3duden und der Beseitigung von Gehdlzen:
Um mogliche Beeintrachtigungen von Fledermausen zu vermeiden, wird der Riickbau der
Gebdude nur auflerhalb der Winterschlafphase von Mitte Oktober bis Anfang April und
vorsorglich nicht zur Wochenstubenzeit durchgefiihrt. Im Vorfeld soll durch
Inaugenscheinnahme einer Fledermaus-Fachperson entschieden werden, dass Eingriffe in
mogliche Quartierstandorte unbedenklich sind. Dieses Vorgehen ist auch mit der zustandigen
Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. Da auch Végel an den Gebauden briten kdnnen,
ist die bei den Fledermausen vorgegebene MaRnahme des Riickbaus von Gebduden oder
Gebiudeteilen im Frihling/ Friihsommer nur moglich, wenn ausgeschlossen werden kann,
dass Brutvorkommen an den entsprechenden Gebduden existieren. Die Beseitigung von
Geholzen darf zum Schutz der Brutvogel gem. § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG nur im
Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar erfolgen.

Diese MalBnahmen sind als Hinweise im Bebauungsplan enthalten. Da es sich um
Handlungsanweisungen handelt, ist eine Aufnahme in den Bebauungsplan als Festsetzung
mangels Erméachtigungsgrundlage nicht moglich.

- Abrissarbeiten sind nur nach Inaugenscheinnahme und Freigabe durch eine Fledermaus-
Fachperson und nur auBerhalb der Winterschlafphase von Fledermausen von 15. Oktober
bis 31. Marz, und vorsorglich nicht in der Wochenstubenzeit zwischen 1. Mai und 31.
August, durchzufiihren. Das Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen. Bei Vorkommen von geschiitzten Arten oder entsprechenden Quartieren
sind geeignete MaRnahmen zu ergreifen, um eine Verwirklichung der Verbotstatbestande
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nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden. Da auch Vogel an den Geb&duden briiten kénnen,
ist die bei den Flederméausen vorgegebene MaRnahme des Riickbaus von Gebauden oder
Gebéaudeteilen im Frihling/ Frithsommer nur moglich, wenn ausgeschlossen werden
kann, dass Brutvorkommen an den entsprechenden Gebauden existieren.

- Die aufgefiihrten MaBnahmen sind im Durchfihrungsvertrag gesichert.

V-3 SchutzmaBnahmen zur Vermeidung von Kollisionen an Glasflachen: Da groRere
Fenster oder Glasflichen an den geplanten Gebaduden vorgesehen sind, missen
grundsatzlich MaBnahmen zur Reduzierung/ Verhinderung von Anfliigen an Scheiben durch
Vogel und ferner auch durch Fledermause beriicksichtigt werden. Beim Vorhaben sind bei
den grolBeren Scheibenflaichen entsprechende MaRnahmen erforderlich, beispielsweise
auBenseitige Markierungen, welche nach ONR 191040 eine geringe Anflugrate (bestenfalls
von unter 10 %) in Flugtunnelversuchen aufweisen. Durch reflexionsarme und mit geeigneten
Mustern bedruckte Verglasungen ist die Spiegelung und Transparenz an Gefahrenstellen zu
vermeiden. Um gefahrliche Spiegelungen einzudammen, sollten nur Gldser mit geringem
AulRenreflexionsgrad (Reflexionsgrad unter 15 %) eingesetzt werden. Die betreffenden
Fenster und Glasflachen, fir welche VermeidungsmaBnahmen erforderlich sind, sind im
Vorhabenplan dargestellt und damit ausreichend festgelegt. Weiter sind Briistungen
unverglast auszubilden, um Kollisionen von Vogeln und Flederm&usen zu vermeiden.

KompensationsmaRhahmen

CEF-1 Kompensation entfallender Quartiermdéglichkeiten an Gebauden fir Fledermause
(siehe auch Punkt C.7.3)

Da an den geplanten Gebduen Quartiermoglichkeiten fiir Fledermause entfallen, sind
entsprechende KompensationsmaRBnahmen erforderlich. D. h. an Gebduden im Umfeld
missen vor Baubeginn 4 Fledermausbretter oder -Kasten angebracht werden.

Nach Fertigstellung der geplanten neuen Gebdude miissen zusatzlich vier Fledermausbretter
oder -Kadsten als Ersatzquartiere berticksichtigt werden (mind. jeweils zwei kinstliche
Fledermausquartiere an Sud- und Ostfassade). Parallel dazu missen Windbretter bzw.
Dachabschliisse in einem Abstand von 2 cm zum Balken vorgesehen werden, diese kénnen
bei richtiger Bauweise auch adaquate Ersatzquartiere flr Fledermause darstellen.

Die Auswahl sowie die sachgerechte Anbringung bzw. der Einbau der kiinstlichen Quartiere
an den neuen Gebduden ist unter Beteiligung einer Okologischen Baubegleitung
durchzufiihren. Die Quartiere sind lagegenau zu dokumentieren und 5 Jahre lang zu warten.
Die Ergebnisse sind zu dokumentieren und durch einen jahrlichen Kurzbericht an die Untere
Naturschutzbehorde (LRA Traunstein) zu Gbermitteln.

Diese Malinahmen sind als Festsetzungen im Bebauungsplan verankert:

- An den Giebelseiten der Gebdude missen Ersatzquartiere fiir Fledermause in Form von
Windbrettern mit einem Abstand von 2 cm zum Balken angebracht werden.
- Zusatzlich sind mindestens zwei kiinstliche Fledermausquartiere an der Siidfassade und

mindestens zwei an der Ostfassade als Fledermausbretter oder Fledermauskasten
anzubringen.

Daruber hinaus sind Hinweise zur Beteiligung einer Fachperson, zu Dokumentationspflichten,
zur Kontrolle und zur Wartung im Bebauungsplan enthalten. Da es sich um
Handlungsanweisung handelt, ist eine Aufnahme in den Bebauungsplan als Festsetzung
mangels Ermachtigungsgrundlage nicht moglich.

- Die Umsetzung der unter § 15 festgesetzten KompensationsmalBnahmen sind mit einer
Okologischen Baubegleitung abzustimmen. Die Okologische Baubegleitung ist vor
MaBnahmenbeginn der Unteren Naturschutzbeh6rde mitzuteilen.
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- Die Quartiere sind lagegenau zu dokumentieren und 5 Jahre lang zu warten. Die Quartiere
sind auf Besatz zu kontrollieren. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren und durch einen
jahrlichen Kurzbericht an die Untere Naturschutzbehérde zu Ubermitteln.
Die Umsetzung der MaRBnahmen ist bis spatestens Anfang Marz im Jahr des Beginns der
Baumalinahme nachzuweisen.

- Die aufgefiihrten MaBnahmen sind im Durchfihrungsvertrag gesichert.

CEF-2 Kompensation entfallender Brutplatzmdéglichkeiten fiir Vogel mit regelmaRig genutzten
Brutplatzen am Gebé&ude (siehe Punkt C.7.3)

Mit den RickbaumalRnahmen des Bestandes ist zumindest davon auszugehen, dass der
Hausrotschwanz Brutplatzmoglichkeiten verliert. Auch ist nicht auszuschliefen, dass das
Gebaude in anderen Jahren von weiteren Gebaudebriitern als Brutstandort genutzt wurde
oder kinftig auch wieder genutzt wird. Der Verlust an grundsatzlich nutzbaren
Brutplatzstrukturen an den Gebauden wird durch die vorgezogene AusgleichsmaRnahme CEF-
2 kompensiert:

An Gebduden im Umfeld bzw. zu einem spateren Zeitpunkt an den geplanten neuen
Gebdauden sind vier Vogelkdsten anzubringen. Die Vogelkasten sind in der Regel ebenfalls an
der Sid- und der Ostfassade anzubringen.

Es wird empfohlen, zwei Sperlingskoloniekdsten sowie zwei Habhohlenbriter-Kasten zu
verwenden. Dadurch soll es den potenziell betroffenen Brutvorkommen ermoglicht werden,
in rdumlich funktionalem Zusammenhang adaquate Brutplatzmoglichkeit beziehen zu
konnen. Die Kasten konnen bei Bedarf nach der Fertigstellung auch an die Fassaden der neuen
Gebdude umgehangt werden. Eine sachgerechte Anbringung ist zu beachten. Die Kasten sind
mind. 5 Jahre lang zu warten und bei Verlust zu ersetzen. Zudem sind die Kdsten auf Besatz
zu kontrollieren. Die Ergebnisse sind der Unteren Naturschutzbehorde (LRA Traunstein)
jahrlich mitzuteilen. Die Umsetzung der MaRnahme ist bis spatestens Anfang Marz im Jahr
des Beginns der Baumalinahme nachzuweisen.

Diese Malinahmen sind als Festsetzungen im Bebauungsplan verankert.

- Es sind mindestens zwei Vogelkasten fiir die Zielart Sperlinge und zwei Vogelkasten fir
Halbhohlenbriter anzubringen. Die Vogelkdsten sind an der Siid- und Ostfassade
anzubringen.

Dariber hinaus sind Hinweise zur Beteiligung einer Fachperson, zu Dokumentationspflichten,
zur Kontrolle und zur Wartung im Bebauungsplan enthalten. Da es sich um eine
Handlungsanweisung handelt, ist eine Aufnahme in den Bebauungsplan als Festsetzung
mangels Erméachtigungsgrundlage nicht moglich.

- Die Umsetzung der unter § 15 festgesetzten KompensationsmaRnahmen sind mit einer
Okologischen Baubegleitung abzustimmen. Die Okologische Baubegleitung ist vor
Malnahmenbeginn der Unteren Naturschutzbehorde mitzuteilen.

Da im Rahmen des Bebauungsplans die Umsetzung aller MalRnahmen in ausreichendem Male
gesichert ist, kann die Verwirklichung von Verbotstatbestdanden nach § 44 BNatSchG sicher
ausgeschlossen werden.

B.8 ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Bislang erfolgt die ErschlieBung des Geltungsbereichs Uber eine stdostlich angrenzende
StichstraRe der SchulstralRe. Diese Zufahrt soll weiterhin bestehen bleiben, fir die Stichstralle von
der SchulstraRe gilt ein Halteverbot. Da im Rahmen der Nachverdichtung des Baugrundstiicks mit
zusatzlichen Fahrzeugen zu rechnen ist und auch eine Tiefgarage zur Unterbringung des ruhenden
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Verkehrs vorgesehen ist, soll jedoch kiinftig die HaupterschlieBung Giber die SeestraRe im Norden
bzw. Nordwesten erfolgen. Diese ist als 6ffentliche StraBenverkehrsfliche festgesetzt. Bislang
war im Bereich des Planungsgebietes Tempo 50 km/h als Hochstgeschwindigkeit zuldssig; durch
eine verkehrsrechtliche Anordnung wurde zwischenzeitlich die weiter siidlich bereits bestehende
Tempo-30-Zone in Richtung Norden bis zur Einmindung der SchulstraRe verlangert.

Die Einfahrt in die Tiefgarage ist im Norden des Geltungsbereichs von der Seestralie aus geplant
und nutzt die Hohendifferenz zwischen Baugrundstiick und 6ffentlicher StraRenverkehrsflache.

Unter Berlicksichtigung des Umfangs der Nachverdichtung im Plangebiet ist, wenn Uiberhaupt,
lediglich mit einer sehr moderaten Zunahme des Verkehrs zu rechnen. Diese Verkehrszunahme
kann von den bestehenden Strafen aufgenommen werden. Diese Annahmen wurden in einer
Verkehrsgutachterlichen Stellungnahme durch Schlothauer & Wauer, Stand 18.2.2025, auf
Grundlage einer StraBenverkehrszahlung durch IB Obermeyer Infrastruktur GmbH & Co. KG aus
dem Jahr 2023, bestatigt. Die Verkehrsgutachterliche Stellungnahme liegt dem Bebauungsplan
als Anlage bei:

So nennt diese einen flir Dorfliche HauptstraBen (=Seeoner Stral3e) definierten Grenzbereich von
200 — 1.000 KfZ/h und ordnet das Ergebnis der Zdhlung durch IB Obermeyer Infrastruktur GmbH
& Co. KG mit ca. 270 KfZ/h (maRgebende Spitzenstunde) im unteren des definierten
Grenzbereichs ein.

Die Verkehrsgutachterliche Stellungnahme geht von 116 zuséatzlichen Fahrten je 24 Std. durch das
Vorhaben aus. In der Verkehrserzeugungsberechnung in der Stellungnahme wurde auch der
Guterverkehr beriicksichtigt. So werden u. a. zwei Schwerverkehrsfahrten (z. B. Miillabfuhr) pro
Tag fiir die Wohnanlage bericksichtigt. Umzugswagen oder Miillabfuhr kdnnen von Seiten der
SeestralRe oder bei Erfordernis von Stiden her in das Grundstiick einfahren.

So kommt die Verkehrsgutachterliche Stellungnahme zu dem Schluss, dass aus
verkehrsplanerischer Sicht durch das geplante Bauvorhaben keine verkehrlichen
Beeintrachtigungen auf der Seestralle zu erwarten sind; der Einfluss des zusatzlichen
Neuverkehrs auf die Leistungsfahigkeit der Seestralle wird als minimal geschildert.

Die bestehende Stitzmauer, welche sich bislang auf offentlichem Grund befindet, soll
abgebrochen und um ca. 1 m nach Osten versetzt auf dem Baugrundstiick wieder aufgebaut
werden. Die SeestralRe wird in diesem Zuge verbreitert und die bestehende, beengte Situation in
diesem Bereich dadurch entscharft. Um mehrere Zufahrtsbereiche mit schlechten
Sichtverhaltnissen zu verhindern, sind entlang der SeestraRe, ausgenommen des Ein- und
Ausfahrtsbereichs im Norden, keine Zu- und Ausfahrten zuldssig. Dadurch koénnen
Baumpflanzungen auf den westlichen und sidlichen Bereich konzentriert und eine
entsprechende Eingriinung entwickelt werden. Die Sichtdreiecke im Bereich der
Tiefgaragenzufahrt werden vollumfanglich freigehalten.

Auf Grundlage der Sichtverhiltnisse wurden Flachen festgesetzt, die von Baukorpern,
Einfriedungen, Aufschittungen, parkenden Fahrzeugen, Bewuchs und sonstigen Gegenstanden
in einer Hohe zwischen 0,8 und 2,5 m (iber der Hohe der nachstgelegenen Strallenflache
freizuhalten sind.

Stellplatze

Die Zahl der erforderlichen und nach Art. 47 BayBO herzustellenden Garagen und Stellplatze
(Stellplatzbedarf) ist gem. Art. 47 Abs. 2 Satz 2 BayBO i.V. m. § 20 der Verordnung (iber den Bau
und Betrieb von Garagen sowie (iber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) nach der
Anlage zur GaStellV in der jeweils glltigen Fassung und der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Seeon-Seebruck in der giiltigen Fassung zu bemessen.
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Abweichend zur GaStellV und der Stellplatzsatzung der Gemeinde werden durch die
gegenstdndlichen Vorhabenplanung jedoch Regelungen zur Anzahl der Stellplatze in Bezug auf
die WohnungsgrolRen, zu Besucherstellplatzen, Stellplatzen fir Menschen mit Behinderung und
den nachzuweisenden Stellpldtzen fiir die Nutzungen Pflegedienst und Gemeinschaftsraum
getroffen.

Notwendige Stellplatze missen ungehindert und unabhangig voneinander befahrbar und nutzbar
sein. Der Vorplatz von Garagen (Stauraum) gilt nicht als Stellplatz im Sinne dieser Satzung.

= Stellplatze in Bezug auf die WohnungsgroRe

Fiir Wohnungen wird entsprechend ihrer GréRe ein differenzierter Stellplatzbedarf festgelegt.
Bei Wohnungen mit mehr als 45 m? ist, aufgrund des untergeordneten Offentlichen
Nahverkehrs im Landlichen Raum, mit mindestens 2 Stellpldatzen zu rechnen. Somit sind fir
Wohnungen mit mehr als 45 m? jeweils 2 Stellplatze nachzuweisen.

Somit sind 32 Stellplatze fiir die Wohnnutzung notwendig.

= Besucherstellplatze

Aufgrund der Nutzungen Wohnen, Pflegedienst und Gemeinschaftsraum ist mit einem
erhohten Besucherverkehr zu rechnen. Die notwendigen Stellplatze werden den jeweiligen
Wohnungen zugeordnet und sind in ihrer Zuordnung auch langfristig zu sichern. Die bislang
glltige Garagen- und Stellplatzverordnung sah bei einer Vorhaltung von ausreichenden
Stellplatzen fir die Bewohner, die nicht zugewiesen sind, ein Potential fiir Besucher innerhalb
der notwendigen Stellplatze und gab daher an, die Besucherstellplatze ,hiervon”
nachzuweisen: Wurden 90 % der Stellplatze den Wohnungen und ubrigen Nutzungen
zugewiesen, so wurden die verbleibenden 10 % Besucherparkpldtze jedoch nicht ausreichend
freigehalten.

Somit mussen 10 % von den notwendigen KFZ-Stellpldtzen fir Besucher zusatzlich
nachgewiesen und ausgefiihrt werden, hier ist auf die nachsthéhere Zahl aufzurunden.

Somit sind fiir die Wohnnutzung 4 zusatzliche Stellplatze fiir Besucher notwendig.

= Stellplatze fur Menschen mit Behinderung

Fiir Menschen mit Behinderung werden im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
zusatzliche Stellplatze festgelegt.

Es ist, je 10 notwendige Stellpldatze (zusatzliche Besucherparkpldtze sind hierbei nicht
heranzuziehen), ein Besucherparkplatz barrierefrei fir Menschen mit Behinderung
herzustellen.

Ab 30 notwendigen Stellpldtzen ist davon auszugehen, dass die barrierefreien
Besucherstellplatze nicht durchweg fiir Besucher mit Behinderung freigehalten werden
kdénnen, so dass ein zusatzlicher barrierefreier Besucherstellplatz herzustellen ist.

Somit sind mindestens 3 der Besucherstellpldtze barrierefrei auszufiihren;
1 zusatzlicher Besucherstellplatz ist mit den Anforderungen nach DIN 18040-2 herzustellen
und zur Freihaltung fiir entsprechend berechtigte Personen zu kennzeichnen.

= Biro fur Pflegedienst und Pflegedienst:
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Die im Rahmen des Vorhabenplans festgelegte Nutzung eines Pflegedienstes weist einen
erhohten Bedarf an Stellplatzen auf. So wird fiir den Pflegedienst ein Stellplatzbedarf von 5
Stellplatzen festgelegt. Darliber hinaus sind keine zusatzlichen Besucherstellplatze notwendig.

Daher werden insgesamt 5 Stellpldtze fiir das Biiro fiir Pflegedienst bzw. die
Pflegdienstnutzung festgelegt.

= Gemeinschaftsraum:

Der Gemeinschaftsraum ist keiner in der GaStellV aufgefiihrten Nutzung gleichzusetzten.
Dieser wird Uberwiegend durch die Hausbewohner und deren Besucher genutzt, ist jedoch
auch der Offentlichkeit zuganglich. Die 6ffentliche Nutzung soll untergeordnet sein und z. B.
lediglich FuBgangern die Zuganglichkeit ermoglichen.

Daher werden insgesamt 4 Stellplatze fiir den Gemeinschaftsraum festgelegt.

Diese konnen jedoch als Besucherparkplitze fiir die Wohnnutzung (Berechnung siehe oben)
angerechnet werden; sie sind als Besucherstellplitze zu kennzeichnen und o6ffentlich
zuganglich zu machen.

Flr dasim Rahmen der Vorhabenpldane und der Vorhabenbeschreibung festgeschriebene Konzept
ergibt sich somit ein Bedarf von insgesamt 42 Stellpldtzen: Im Rahmen der Vorhabenplanung sind
39 Stellplatze in der Tiefgarage sowie 3 offen anfahrbare Stellplatze im Sudosten des
Geltungsbereichs vorgesehen. Somit konnen die notwendigen 42 Stellplatze nachgewiesen
werden.

Ein weiterer, oberirdisch im Nordosten vorgesehener Stellplatz soll als Carsharing-Parkplatz
genutzt werden. Um diese Nutzung langfristig zu sichern und um so zu einem zukunftsfahigen
gemeindlichen Mobilitdtskonzept beizutragen, ist dieser Stellplatz im Bebauungsplan als
,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Carsharing mit Elektro-Ladestation’ festgesetzt.

Zusatzlich sind 4 Stellplatze in der Tiefgarage als Duplex Parker geplant. Insgesamt werden somit
47 Stellplatze hergestellt.

Der Nachweis, die Herstellung und die Zuordnung der Stellplatze werden Uber den
Durchfiihrungsvertrag geregelt.
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Stellplatzbedarf Wohnen
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Nutzung Fliche Stellplatzbedarf
nach Satzung
WE 1 ~ 145 m? 2 StPI
WE 2 ~ 93 m? 2 StPI
WE 3 ~75 m? 2 StPI
WE 4 ~ 80 m? 2 StPI
WE 5 ~92 m? 2 StPI
WE 6 ~ 52 m? 2 StPI
WE 7 ~ 85 m? 2 StPI
WE 8 ~ 48 m? 2 StPI
WE 9 ~ 66 m? 2 StPI
WE 10 ~ 82 m? 2 StPI
WE 11 ~119 m? 2 StPI
WE 12 (Wohnung Pflegedienst) ~ 115 m? 2 StPI
WE 13 ~71m? 2 StPI
WE 14 ~77 m? 2 StPI
WE 15 ~ 81 m? 2 StPI
WE 16 ~ 65 m? 2 StPI
Stellplatzbedarf Wohnen 32 StPI
Zusatzlich sind 4 Stellplatze (10 %) fiir Besucher
herzustellen und zu kennzeichnen; 3 Stellplatze 4 StPI
aus den Besucherstellplatzen sind barrierefrei
herzustellen.
Zusatzlich ist 1 weiterer Stellplatz (ab 30 Stpl)
als Besucherstellplatz mit den Anforderungen 1 StPI
nach DIN 18040-2 herzustellen
Stellplatzbedarf Pflegedienst
Nutzung Fliche Stellplatzbedarf
festgelegt
GE 3 Buro fur Pflegedienst ~ 33 m? 5 StPI
Keine zusatzlichen Stellplatze fiir Besucher
Stellplatzbedarf Gemeinschaftsraum
Nutzung Fliche Stellplatzbedarf
festgelegt

Gemeinschaftsraum
(6ffentlich zugénglich) 33 m? 4 StPl
Diese kénnen als Besucherparkplatze fiir die
Wohnnutzung (s. oben) angerechnet werden

‘ Gesamter Stellplatzbedarf 42 StPI




Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Seeon-Seestraf3e 11 Seite 43 von 94

Gemeinde Seeon-Seebruck Begriindung

B.9

FuR- und Radverkehr

Flr die ErschlieBRung des Plangebietes und dariiber hinaus ist eine Durchwegung flir FuBganger
geplant. Die Zuginglichkeit fiir die Offentlichkeit wird tGiber den Durchfiihrungsvertrag und den
Vorhabenplan, und weiter entsprechende Dienstbarkeiten, verbindlich geregelt:

So ist fur die im Siden das Plangebiet querende Wegeverbindung eine Flache fiir Gehrecht
festgesetzt, da diese, als Verbindung zwischen der Seestralle mit dem Strandbad im Westen und
der SchulstraRe im Bereich der sich 6stlich anschliefenden Wohnbebauung eine wichtige
Wegeverbindung darstellt. Im Ubrigen existierte diese Wegeverbindung bereits in fritheren
Zeiten und soll nun, im Rahmen des geplanten Vorhabens, wiederbelebt werden. Dieses Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit und der Gemeinde wird dinglich gesichert. Im Weiteren wird die
Zuganglichkeit des Ensembles mittels einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit fir die
Offentlichkeit sichergestellt. Verkehrssicherungspflicht und Unterhaltungslast verbleiben beim
Vorhabentrager.

In Verlangerung dieser Wegeverbindung kdnnen Fullgdanger die SeestraRe, entsprechend den
Ublichen Gegebenheiten einer Tempo-30-Zone, zum gegentiber gelegenen Gehweg queren.

Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet unterliegt bereits heute einer baulichen Nutzung. Die erforderlichen
Anschliisse fir Medien, Strom, Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser liegen somit
bereits vor.

Im Rahmen des Bauvollzuges kann das Planungsgebiet somit mit angemessenem Aufwand
erschlossen werden.

Brandbekdampfung

Die geplanten Wohnungsbauten liegen maximal ca. 50 m von den bestehenden o6ffentlichen
StraRenverkehrsflachen entfernt. In Abstimmung mit dem Brandschutz-Prifsachverstiandigen
und den Behorden kann der Angriff der Feuerwehr von der SeestraRe aus erfolgen. Somit sind
nach Art. 5 Abs. 1 BayBO nicht zwangslaufig Feuerwehrzufahrten auf den Grundstiicken
erforderlich.

Aufgrund der festgesetzten maximalen Oberkante der Wandhoéhe kann die Personenrettung
voraussichtlich Uberwiegend mit Steckleitern erfolgen. Lediglich die Oberkante des
FertigfulRbodens des 3. Obergeschosses (Turmbereich mit Gemeinschaftsraum) befindet sich ca.
8,70 m liber Geldande. In Abstimmung mit Prifsachverstandigem und Behorden ist aus dem 3.
Obergeschoss ein baulicher 2. Rettungsweg geplant: Uber eine innenliegende Treppe kann man
in das darunterliegende Geschoss, und weiter (iber ein sildseitig angeordnetes
Fluchttreppenhaus ins Freie gelangen. Somit sind keine Hubrettungsfahrzeuge erforderlich.

Ferner wurde ein zweiter Ausgang aus dem 2. Untergeschoss tber eine notwendige Treppe in das
1. Untergeschoss, und von dort aus weiter liber die Rettungswege aus der Mittelgarage,
vorgesehen.

Loschwasser kann Uber die bestehende, bzw. bereits geplante Wasserversorgung zur Verfligung
gestellt werden. Die nachstgelegenen Hydranten liegen in  den bestehenden
Strallenverkehrsflachen. Gegebenenfalls ist hier eine Erweiterung des Hydrantennetzes
notwendig.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung die Belange der Brandbekdmpfung ausreichend
bericksichtigt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens des Einzelvorhabens bzw. des Bauvollzuges.
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B.10 Versickerung, Grundwasser und Starkregenereignisse

Versickerung und Niederschlagswasserableitung, Grundwasserschutz

Samtliches auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf diesen
zuriickzuhalten und breitflachig zu versickern. Wo mineraldlhaltige Abwasser anfallen, ist dieses
vor der Versickerung entsprechend vorzureinigen:

Die Versickerung im Planungsgebiet wurde, wie unter A.4.11 beschrieben, durch die Crystal
Geotechnik GmbH in einer Geotechnischen Stellungnahme, Stand 22.03.2024, unter
Bericksichtigung des Grundwasser-Einzugsbereiches zum Trinkwasserbrunnen Bauschberg,
behandelt; entsprechend der sudostlichen GrundwasserflieBrichtung befindet sich Seeon
hydrogeologisch betrachtet im direkten Grundwasserzustrom des Trinkwasserbrunnens. 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 durchldssige Untergrundschichten zu
versickern.

So ist eine Beeintrachtigung des Grundwassers durch KfZ-Verkehr, im Bereich von Zufahrten und
Stellplatzen, sicher auszuschlieBen. Hinsichtlich der erforderlichen Grundwasser-
Schutzmalnahmen sind Bauphase und Endzustand zu unterscheiden:

Festlequngen fiir den Endzustand

= Befestigung von Verkehrsflachen und Stellplatzen mit undurchlassigem Asphaltbelag
= Fassen des dort anfallenden Niederschlagswassers mittels Dranrinnen und Sinkkasten

= Geeignete Neigungen der Oberflichen vorsehen, um das Wasser den Dranrinnen und
Sinkkasten zuzuleiten

= Einbau von, nacheinander angeordneten Sedimentationseinrichtungen, Leichtfllssigkeits-
abscheidern und Probenahmeschachten zur Vorreinigung vor Zufiihrung zur Sickeranlage
(Aufbau wie im Gutachten angegeben)

= Bodenplatten von Tiefgaragen sind wasserdicht in WU-Bauweise auszufiihren
= Gepflasterte Tiefgaragen sind unzuldssig
= AuBentanks mit wassergefahrdenden Stoffen sind unzulassig

= Gefasstes Schmelz-, Tropf und Schleppwasser innerhalb der Tiefgaragen ist zu verdunsten oder
aufzufangen und zu entsorgen.

= Kontrolle der Reinigungsanlagen mindestens viermal pro Jahr
Fir die Zufahrt zur Tiefgarage gilt Folgendes:

= Sickermulde westlich der Zufahrt nach DWA A 138 mit Oberbodenpassage zur Riickhaltung,
Speicherung und Abbau von Schmutzstoffen gemals DWG M 153 mit einer Mindeststarke von
30 cm dimensionieren und anlegen:

= Mechanische Filterschicht mit 30 cm Starke zwischen Oberbodenpassage und anstehendem
Boden zur Vorreinigung einbauen, kein Vlies

= Kontrolle der Versickerungsanlage mindestens viermal pro Jahr

= Alternativ Reinigungs- und Sammelschacht zur Vorreinigung, vorgeschaltet vor einer
Reinigungs- und Versickerungsanlage (z.B. Rigolenversickerung), vorsehen (Aufbau wie im
Gutachten angegeben)
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Darliber hinaus enthalt das Gutachten Empfehlungen fiir SchutzmaRnahmen im Bauzustand.
Weiter verpflichtet sich der Vorhabentrager, zur Sicherung des Grundwasserschutzes wahrend
der Bauphase ein externes Fachbiiro zur Kontrolle und Bauaufsicht zu beauftragen.

Die TG-Zufahrt wird im Zuge der Bauausfiihrung leicht Giberh6ht ausgebildet, der Scheitelpunkt
findet sich auf einer OK von ca. 535,30 m GNN. Das aulRerhalb der TG-Einhausung im Bereich der
Zufahrt anfallende Niederschlagswasser soll in Rinnen gesammelt und weiter einer Sickermulde
mit Filterschicht zur Vorreinigung zur Versickerung zugefiihrt werden. Die Muldensohle befindet
sich auf einer UK von ca. 534,50 m GNN. Durch die geplante Anordnung wird verhindert, dass
Niederschlagswasser in die TG eindringen kann. In der TG sind somit lediglich Verdunstungsrinnen
und Schopfgruben fiir den Notfall notwendig.

Jedoch ist es zuldssig, in einem Einzugsbereich von bis zu 40 m? das dort anfallende
Niederschlagswasser zu sammeln und lber den Schmutzwasserkanal zu entwassern, um im
Zufahrtsbereich zur Tiefgarage einen entsprechenden Spielraum fiir die Bauausfiihrung zu
gewadhrleisten.

Um den natirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, ist das unverschmutzte
Niederschlagswasser von befestigten Flichen und Dachflaichen beispielsweise mittels
Rohrrigolenanlagen zu versickern. Die Tiefgaragen-Betondecke wird mittig Gberhoht ausgebildet,
so dass das dort anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser in der Dranschicht zu den TG-
AuRenwanden gefiihrt wird, um weiter im Bereich der Hinterfiillung an den TG-AuRenwéanden
der Versickerung zugefiihrt zu werden.

Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die Vorgaben der "Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW)
einzuhalten. Soll von diesen abgewichen werden, ist ein entsprechendes Wasserrechtsverfahren
durchzufiihren.

Das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser” ist zu beachten.

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sind befestigte Flachen, mit Ausnahme der o. g.
Zufahrten und Stellplatze, mit versickerungsfahigen Beldgen auszufiihren.

Grundwasser, Wechselwirkung mit dem Seeoner See

Im Rahmen der Geotechnischen Stellungnahme zur Baugrunderkundung der Geoplan GmbH vom
02.12.2024 wurde, wie bereits unter Punkt A.6.4 ausgefiihrt, eine etwaige Wechselwirkung
zwischen See und Bauvorhaben untersucht:

Gemal Auskunft des WWA Traunstein liegt der Seewasserspiegel bei 532,8 m NN. Der See weist
eine Tiefe von bis zu 16 m auf (Seegrund bei ca. 516,5 m NN). Die TG-Einfahrt befindet sich somit
ca. 2,5 m Uber, und die Unterkante des 2. Untergeschosses ca. 1,7 m unter dem Seewasserspiegel.
Der zusammenhadngende Grundwasserspiegel liegt bei ca. 519 m NN und damit deutlich unter
dem Seewasserspiegel von 532,8 m NN. Der See ist, wie daraus abgelesen werden kann, natirlich
abgedichtet und ,,schwebt” oberhalb des Grundwassers.

Bei den Untersuchungen konnten lber die gesamte Sondiertiefe von 15 m keine abdichtenden
Bodenschichten in Form von bindigen Decklagen oder Seetonablagerungen festgestellt werden.
Das Bauvorhaben findet sich gemall Gutachten somit auBerhalb des Bereichs der Seesedimente
des Klostersees. Eine Beeintrachtigung des Sees durch den Bau einer Tiefgarage und einer
Unterkellerung auf dem Grundstick SeestraBe 11 in Seeon kann auf Basis dieser
Erkundungsergebnisse somit ausgeschlossen werden.
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Wild abflieBendes Oberflichenwasser, Starkregenereignisse, Uberflutungsnachweis

Im Rahmen von Starkregenereignissen kann es zu lokal begrenzten, flachigen
Uberschwemmungen im Planungsgebiet kommen. Dariiber hinaus sind hohe Grundwasserstinde
bzw. Schichtwasserhorizonte nicht auszuschlieRen. Um Schaden in diesen Fallen moglichst
vorzubeugen, sollten die Gebdude durch bauliche Mallnahmen moglichst an diese Gefahren
angepasst werden. Die Oberkante des RohfuRbodens des untersten Vollgeschosses sollte jeweils
mindestens 25 cm Uber dem anstehenden Geldande liegen.

Die Gebaude sollten bis zu dieser Hohenlage (OK RohfuBboden) wasserdicht errichtet werden.
Dabei ist insbesondere der Keller wasserdicht auszufiihren. Dies gilt auch fir Kelleréffnungen,
Lichtschachte, Zugdnge und Installationsdurchfihrungen etc. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans und insbesondere die Hohenfestsetzungen lassen eine entsprechende
Konstruktion zu.

Auf eine absolute Festsetzung der Hohenlage der FertigfulRboden wurde verzichtet, da auch
andere Moglichkeiten der Pravention gegen Starkregenereignisse moglich sind. Somit ist in
Abwdagung mit der Barrierefreiheit und anderen Belangen eine konkrete, individuelle Lésung auf
Basis des konkreten Bauvollzuges moglich.

Besonders im Rahmen von Aufschiittungen und Abgrabungen, aber auch bei der Errichtung von
Gebduden ist darauf zu achten, dass durch diese Eingriffe keine Veranderungen des
Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauung und Grundstiicke erfolgt. Dies ist im Rahmen
des § 37 WHG angeordnet und allgemein einzuhalten. Insbesondere dirfen keine
Gelandeverdanderungen (Auffillungen und Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden, die wild
abflieBendes Oberflachenwasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Um eine schadliche Umleitung von Niederschlagswasser auf benachbarte Grundstiicke sicher
ausschlieRen zu kénnen, wurde durch die Geoplan GmbH ein sog. Uberflutungsnachweis, Stand
16.07.2024, erstellt:

Die Versickerungsanlagen zur reguldaren Niederschlagswasserbeseitigung wurden, wie gesetzlich
gefordert, auf eine 5-jihrliche Uberschreitungshiufigkeit ausgelegt. Um bei einer Uberschreitung
dieses Bemessungsregenereignisses die schadlose Uberflutung des Grundstiicks sicherzustellen,
wurde in Anlehnung an DIN 1986-100 ein Uberflutungsnachweis fiir die Differenz zwischen dem
30- und dem 5-jahrlichen Bemessungsregenereignis fir die kiirzesten Regendauern von 5, 10 und
15 Minuten erstellt. Entwadsserungsplanung, Sickeranlagen und Freiflachenplanung wurden
dementsprechend dimensioniert. Ferner wurde die Geotechnische Stellungnahme -
Grundwasserschutz, Crystal Geotechnik, ebenfalls auf Grundlage des Uberflutungsnachweises
Uberprift und bestatigt.

Um im Uberflutungsfall eine kontrollierte Ableitung des oberflachlich anfallenden Wassers zu
ermoglichen, wird, wie weiter oben bereits angefiihrt wurde, empfohlen, die Tiefgaragendecke
durch entsprechende Gefilleausbildung nach auflen in Richtung der Hinterflllbereiche der
Tiefgarage abzuleiten und dort entlang der AuBenwand nach unten in den anstehenden Schottern
zu versickern; um ausreichend Sickerfahigkeit und Retentionsvolumen der Hinterfillung im
unmittelbaren Bereich der TiefgaragenaulRenwand sicherzustellen, sollte auf einer Breite von ca.
80 cm , umlaufend um die TG-AulRenwand, sehr stark durchlassiges Material ohne Feinkornanteil
wie z.B. gewaschener Rollkies der Kérnung 16/32 verwendet werden.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser, z. B. Sickermulden, sind so herzustellen bzw. zu
unterhalten, dass der Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von
Abflusshindernissen freizuhalten. Uberbauen oder Verfiillen, Anpflanzungen, Zdune sowie die
Lagerung von Gegenstdanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt
werden kdnnen, sind unzuldssig. Fiir die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung
zu schitzen. Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren
dieser Flachen bereits wahrend der Bauzeit nicht zul3dssig.
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B.11 Immissionsschutz, Emissionsschutz

Untersuchungen

In Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung durch C. Hentschel Consult, August 2025, auf
Grundlage einer Verkehrsgutachterlichen Stellungnahme von Schlothauer & Wauer, 18.02.2025,
wurden die Einwirkungen durch Verkehrslarm auf das Planungsgebiet prognostiziert und mit den
Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau entsprechend der DIN 18005 und 16. BImSchV
beurteilt. Hierbei wurden auch Versorgungs-Anlieferungen mittels Lkw u. dgl., wie weiter unten,
siehe Punkt B.10, ausgefihrt wird, berlcksichtigt.

Die schalltechnische Berechnung hat ergeben, dass die Lirmwerte an der Westfassade nachts,
und an der Nord- und Westfassade des geplanten Neubaus sowohl tagsiber als auch nachts
Uberschritten werden und Schallminderungsmafnahmen erforderlich sind.

SchallschutzmafRnahmen

Laut dem Gutachten stehen hierbei folgende Méglichkeiten zur Verfligung:
=  Einhalten von Mindestabstdanden

Diese Moglichkeit fallt hier bereits weg, da im Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans
eine moglichst dichte Bebauung ermdglicht werden soll. Dementsprechend und auch durch
den relativ langlichen Grundstiickszuschnitt bedingt, ist ein groBerer Mindestabstand der
Baugrenzen zur StrafSe hin nur schwer umzusetzen.

= Durchfiihrung von aktiven SchallschutzmaRnahmen und/oder
1. Senkung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit

Zwischenzeitlich wurde die zuldssige Hochstgeschwindigkeit in diesem Bereich mittels einer
verkehrsrechtlichen Anordnung auf 30 km/h reduziert.

2. Einbau von larmminderndem Asphalt

Ein Einbau von larmminderndem Asphalt im StraBenbereich erscheint, im Hinblick auf die
teilweise nur geringen Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte, nicht verhaltnismaRig.

3. Einbau von Schallschutzwanden und -wéllen

In der Praxis scheiden derartige aktive SchallschutzmaBRnahmen aus, weil sie eine
unverhaltnismaBige Hohenentwicklung aufweisen missten und aus stadtebaulichen
Grinden nicht zwischen der Stralle und der bestehenden Bebauung positioniert werden
kénnen.

= Schallschutzmallnahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen

Zum Schutz der Anwohner wurde mittels einer verkehrsrechtlichen Anordnung die
Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h auf der SeestraRe bis zur Einmiindung SchulstraRe
verlangert. Damit wird u. a. erreicht, dass beim geplanten Vorhaben nachts, mit Ausnahme der
Westseite, im Erdgeschoss und 1.0bergeschoss der Immissionsgrenzwert der 16.BImSchV
eingehalten wird. Tagsiber sind darlber hinaus die Nordfassade und ein Abschnitt der
Westfassade im nordlichen Bauraum betroffen. Die Immissionsbelastung liegt bei bis zu 62 dB(A)
tags und 51 dB(A) nachts. Fiir die verbleibende Uberschreitung wird, da eine alternative
Grundrissgestaltung aus Griinden der Erschliefung und Grundrissorganisation nicht moéglich ist,
ein passiver Schallschutz am Gebaude festgesetzt.

Somit werden folgende Festsetzungen von SchallschutzmaBnahmen fiir schutzbedirftige
Aufenthaltsrdaume getroffen:
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Zum Beliiften notwendige Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109 sind
an den mit Planzeichen gekennzeichneten Fassadenabschnitten im Erdgeschoss und 1.
Obergeschoss nicht zuldssig, Fenster fir die Belichtung sind zuldssig. Jedoch besteht die
Moglichkeit, dass vor dem fiir die Beliiftung eines schutzbediirftigen Aufenthaltsraums
notwendigen Fenster bauliche SchallschutzmaRnahmen wie Vorbauten (Prallscheiben, verglaste
Loggien, Laubengange, Schiebeladen fiir Schlaf- und Kinderzimmer, kalte Wintergarten) oder eine
besondere Fensterkonstruktionen (Kastenfenster) fiir schutzbedirftige Aufenthaltsraume
vorgesehen wird oder weiter, dass der Raum mit einer schallgedammten, fensterunabhangigen
Luftungseinrichtung (zentral oder dezentral) ausgestattet wird. In Schlaf- und Kinderzimmern
muss dabei ein Innenraumpegel von Lp,In =30 dB(A) eingehalten werden.

An den Fassaden, an welchen der IGW16.BImSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts nicht
eingehalten werden kann, muss, neben einer ausreichenden Schallddmmung der AuRenbauteile,
die ebenfalls entsprechend der zuldssigen Grenzwerte (Bau-Schallddmm-MaRe R’'wges nach DIN
4109, jeweils differenziert fiir die einzelnen Fassadenflachen) festgesetzt wurde, mit einer so
genannten ,architektonischen Selbsthilfe“ auf die Uberschreitung reagiert werden. So ist
planerisch dafiir zu sorgen, dass die schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume Uber eine Fassade
beltftet werden kénnen, an welchen der Beurteilungspegel von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts
nicht Gberschritten wird. ,,Nachts” gilt fir Gberwiegend zum Schlafen genutzte Raume.

Ziel ist, dass insbesondere nachts, unabhdngig von einer fensterunabhangigen
Luftungseinrichtung, mit einer der oben genannten MaBnahmen die Méglichkeit fir die
Bewohner besteht, dass die Schlafraume Uber ein gekipptes Fenster beliiftet werden kénnen und
ein mittlerer Innenraumpegel von 30 dB nicht Gberschritten wird. Im vorliegenden Fall wird
nachts nur auf einer Lange von 8 m im Erdgeschoss und 1.0bergeschoss der IGW um 1 bzw. 2
dB(A) Uberschritten, so dass unserer Sicht in diesem Fall auch eine fensterunabhangige
Laftungseinrichtung als SchallschutzmalRnahme ausreichend ist. Nebenrdume wie Dielen, Bader,
W(C'’s, Abstellraume, Treppenhduser oder glw. dirfen ohne zusatzliche bauliche MaBnahmen
angeordnet werden.

AuRenbereiche sollten ebenfalls an Fassaden mit einer Immissionsbelastung < 59 dB(A) tags
situiert bzw. abgeschirmt werden, sofern die Wohnung nicht liber einen zweiten AuRenbereich
an einer ruhigen Fassade verfiigt. Im vorliegenden Fall liegt die Immissionsbelastung mit der
geplanten Geschwindigkeitsbeschrankung an einer Stelle bei 62 dB(A) (EG, Tag). Da auch in
diesem Fall noch gesunde Aufenthaltsverhaltnisse gewahrt sind, kann aus unserer Sicht auf die
Festsetzung von Abschirmmalnahmen fiir Balkone verzichtet werden. Der Schutz von
AulRenwohnbereichen ist in der Bauleitplanung bisher nicht geregelt. Da AuBenwohnbereiche
(z. B. Loggien, Balkone, Terrassen), die dem Wohnen zugeordnet sind, auch am Schutzbedirfnis
der Wohnnutzungen teilnehmen, sind MalRnahmen zum Schutz der AuBenwohnbereiche in
belasteten Bereichen dennoch zu empfehlen bzw. notwendig. Im Rahmen der beiliegenden
Schalltechnischen Berechnung wurden somit auch die geplanten Terrassen, Balkone und Loggien
betrachtet:

Fir AuRenwohnbereiche wird von einer hoheren Larmerwartung ausgegangen als fir
innenliegende  Wohnbereiche. Gleichwohl missen auch in Aullenwohnbereichen
Kommunikations- und Erholungsmoglichkeiten gewahrleistet sein. Es ist davon auszugehen, dass
gesunde Aufenthaltsverhdltnisse jedenfalls noch gewahrt sind, wenn an den
AulBenwohnbereichen der Beurteilungspegel im Bereich der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV fiir ein Mischgebiet (von bis zu 64 dB(A), vgl. 16. BImSchV fir Verkehrslarm), in welchem
auch Wohnnutzungen zuldssig sind, am Tag noch eingehalten wird. Die Schutzwiirdigkeit ist dabei
auf die Ublichen Nutzungszeiten am Tag beschrankt, da die AuBRenwohnbereiche regelmaRig nur
innerhalb der Tagzeit (6 — 22 Uhr) genutzt werden. Je Wohnung ist ein ruhiger AuRenbereich mit
ausreichend.
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Larm-Emissionen aus dem Plangebiet

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass die Immissionsbelastung aus dem
geplanten Vorhaben tagsiiber in der Nachbarschaft irrelevant im Sinne der TA Larm ist.

Auch nachts kann der Immissionsrichtwert eingehalten werden,

* wenn die Dachterrasse nur tagsiiber gedffnet ist, Offnungszeit 07:00 bis 22:00 Uhr und in dieser
Zeit dementsprechend kein Abfahrtsverkehr auf dem Grundstiick sattfindet

= sowie am Carsharing-Stellplatz nur tagsiiber in der Zeit von 07:00 bis 22:00 Uhr An- und
Abfahrten stattfinden.

Dem folgend, wurden auf Ebene der Bauleitplanung entsprechende Festsetzungen getroffen. Die
Nutzungszeiten werden (iber den Durchfliihrungsvertrag verbindlich geregelt und durch die
Hausverwaltung entsprechend umgesetzt.

= Fir die vorgesehene Warmepumpe wird der maximal zuldssige Schallleistungspegel, unter
Berlicksichtigung erforderlicher Mindestabstande, festgesetzt.

Neben den o. g. LairmschutzmalRnahmen werden weitere baulichen MaBnahmen hinsichtlich der
Tiefgarage festgesetzt: So ist die Fahrbahnoberflache der Zufahrt zur Tiefgarage aulRerhalb des
Gebdudes befestigt und ohne Unebenheiten, beispielsweise in Asphalt o. dgl., auszufihren.
Abdeckungen von erforderlichen Entwasserungsrinnen missen larmarm, z. B. mit verschraubten
Gusseisenplatten, ausgefiihrt werden. Die Tiefgaragenrampe ist vollstandig einzuhausen und
muss auf einer Lange von mindestens der 1,5-fachen der Tordiagonale, gemessen ab der
AulRenwand, absorbierend ausgekleidet werden. Bei dem gewdhlten Damm-Material fiir die
Dach- oder Wandflache ist ein bew. Absorptionsgrad von >=0,5 einzuhalten.

Schallreflexionen durch das Vorhaben

Die Untersuchung der Schallreflexionen durch das Vorhaben zeigt auf, dass die Verkehrszunahme
mit < 1 dB(A) unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle liegt, wenn die Stlitzwand entlang der
SeestraRe ,reflexionsmindernd” nach ZTV-LSW 22, Tabelle 2 eingestuft werden kann. In der
vorliegenden Bauleitplanung ist die Stitzwand als aus Natursteintrockenmauerwerk zu fertigen
oder mit Natursteintrockenmauerwerk zu verkleiden festgesetzt. So soll die Stitzwand aus
unebenen Blocksteinen o. &. gefertigt werden, die Oberfliche kann somit als
,reflexionsmindernd” eingestuft werden.

Die vorliegende Schalltechnische Untersuchung, von C. Hentschel Consult auf Grundlage der
aktualisierten Verkehrsgutachterlichen Stellungnahme kommt zu dem Schluss, dass bei
Umsetzung der vorgenannten Festsetzungen durch das Vorhaben keine gesetzlich relevanten
Beeintrachtigungen durch Larm-Emissionen oder Schallreflexionen fir die Umgebung zu
erwarten sind.

Blendung / Raumaufhellung

Im direkten Sichtfeld der geplanten Tiefgaragenausfahrt befinden sich zwei Anwesen, Seestralie
8 und 10. Deshalb wurde durch die Geoplan GmbH eine Prognose der Lichtemissionen, welche
mit dem Verkehr der Tiefgarage assoziiert sind, erstellt. Der Blendung Bericht Nr. S2503025—-
Einschatzung zur Raumaufhellung, Stand 21.03.25, ist der Begriindung als Anhang beigefiigt.

Als Beurteilungsgrundlage wurde das LAI-Merkblatt , Hinweise zur Messung, Beurteilung und
Minderung von Lichtimmissionen” herangezogen. Die Untersuchungen haben ergeben, dass
unter den im vorliegenden Bericht behandelten Voraussetzungen bei beiden Anwesen keine
erheblichen Belastigungen durch Blendung zu erwarten sind: Der sowohl fiir Dorfgebiete als auch
fir Allgemeine Wohngebiete heranzuziehende Immissionsrichtwert durch ausfahrende
Fahrzeuge flr die Nacht wird gemaR den Berechnungen um circa 80 % unterschritten.
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B.12 Klimaschutz und Klimaadaption

MaRnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

Durch die Begrenzung der Versiegelung bleibt die klimadampfende Wirkung des Bodens in weiten
Bereichen erhalten und es verbleiben ausreichend Flachen zur direkten Versickerung des
Niederschlagswassers (Starkregenereignisse). Dies wird durch die Festsetzung, alle versiegelten
Flachen - mit Ausnahme der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen und einer Flache von 300 m?
fir Grundstilickszufahrten und offene Stellplatze - mit wasserdurchldssigen Beldagen auszufiihren,
und weiter, einer Festsetzung der Mindestiiberdeckung fiir die Tiefgarage, unterstitzt.
Umfangliche Festsetzungen zu Baumpflanzungen fihren langfristig zu einer Verschattung und
einer klimadampfenden Wirkung im Planungsgebiet. Durch die getroffenen Hohenfestsetzungen
ist eine entsprechend hochwasserangepasste Bauweise (Lokale Hochwésser durch vermehrt
auftretende Starkregenereignisse) moglich.

MafBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Nachverdichtung eines bereits erschlossenen und bebauten Bereichs wird mittelbar
neuen Entwicklungen in heute unbebauten, zusammenhangenden Naturraumen vorgebeugt. Das
stadtebauliche Konzept sieht zwei groflere Baukdrper zur Unterbringung von
Geschosswohnungsbau vor. Somit koénnen flachensparende und bedarfsorientierte
Wohneinheiten entstehen. Dies fuhrt tendenziell zu einer Reduktion des je Einwohner in
Anspruch genommen Baulandes sowie der in Anspruch genommenen Geschossflache. Weiter
ermoglicht dies eine Reduktion der Eingriffe in bestehende Naturradume und Minderung des
notwendigen laufenden Verbrauchs fir Heizenergie sowie der Primarenergie zur Erstellung der
Gebdude.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

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

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

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher die Frage in den Blick zu nehmen, ob und inwieweit diese
Einfluss auf die Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefdhrden kann.

Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich um einen Bebauungsplan handelt und somit
nur ein baulicher Rahmen vorgegeben wird, nur qualitativ und nicht quantitativ erfolgen. Die
genaue quantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des
tatsachlichen Bauvollzuges und Betriebes erfolgen.

Aufgrund des sehr kleinen Planungsumgriffs ist eine direkte Auswirkung auf die bundesweiten
Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Durch die Moglichkeit zur Nutzung von Solarenergie ist den Reduktionszielen des Sektors 1
»Energiewirtschaft” durch den Bebauungsplan Rechnung getragen.

Auf die Sektoren 2 ,Industrie” und 6 , Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben sich durch die
Planung keine Auswirkungen.
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Die in Abwagung mit der landlichen Umgebung relativ kompakten Baukorper stehen der
Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,,Gebaude” nicht entgegen.

Der Bereich befindet sich in engen raumlichen Zusammenhang mit den Gbrigen Ortsbereichen
von Seeon und den dort befindlichen Infrastruktureinrichtungen. Somit bietet der Standort gute
Voraussetzungen fiir die Reduktion des Verkehrs und die vermehrte Nutzung des
Umweltverbundes (OPNV, FuB- und Radverkehr). Dem folgend steht die Planung der Erreichung
der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr” nicht entgegen.

Im Hinblick auf den Sektor 5 ,Landwirtschaft” ergeben sich durch die Planung keine
Auswirkungen.

Von einer Uberplanung als Bauland ist ein bereits heute bebautes Grundstiick betroffen.
Landwirtschaftliche Flichen oder Waldflichen als natiirliche Klimasenken o.A. sind nicht
betroffen. Auch sind keine Moorbdden oder Ahnliches betroffen. Somit 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.

B.13 Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines
Mehrfamilienhauses mit einem integrierten Blroraum

= Einbindung der Bebauung in das Ortsbild von Seeon-Seebruck

= Sicherstellung einer angemessenen Griinausstattung

B.14 Flachenbilanz

Flachenbezeichnung Flache ca. GesaAr::;:cahnedc:
Nettobauland (maRgebliche Baugrundstiicke) 1.863 m? 87 %
Verkehrsflachen 282 m? 13%
Bruttobauland (Planungsgebiet): 2.145 m? 100 %

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

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Seeon — Seestralle 11 sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern
geschaffen werden, um die Gemeinde Seeon-Seebruck, bzw. den Ortsteil Seeon mit Wohnungen
zu versorgen.

Das Planungsgebiet ist aktuell mit einem Wohngebdude, einer daran anschlieRenden
Nebenanlage sowie einer Garage bebaut. Das Einfamilienhaus steht jedoch schon seit langerer
Zeit leer.

Durch den Vorhabentrager besteht der Wunsch, die Bestandsgebdaude abzubrechen und das
Grundstiick mit zwei Wohngebauden neu zu bebauen. Darin sollen insgesamt 16 Wohneinheiten
sowie ein zusatzliches Blro entstehen.

Flr dieses Vorhaben liegt bereits ein differenziertes bauliches Gesamtkonzept vor. Im Rahmen
mehrerer Befassungen des Gemeinderats wurde das Konzept kontinuierlich weiterentwickelt.
Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels und der steigenden Grundstlickspreise gibt
es aus Sicht der Gemeinde eine wachsende Nachfrage vor allem an kleineren Wohneinheiten,
aber auch an erschwinglichem Wohnraum fiir junge Familien.

Die Andreas Hartl KG hat mit Schreiben vom 30.03.2021 die Einleitung eines Verfahrens zur
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal § 12 BauGB beantragt.

Der Bereich unterliegt heute bereits einer baulichen Nutzung. Somit entspricht eine Entwicklung
bzw. Nachverdichtung in diesem Bereich auch den Grundsatzen des sparsamen Umgangs mit
Grund- und Boden (vgl. § 1a Abs. 5 BauGB) und dem Primat der Innenentwicklung nach
§ 1 Abs. 5 BauGB.

Dem folgend hat der Gemeinderat Seeon-Seebruck in seiner Sitzung vom 19.04.2021 dem Antrag
der Andreas Hartl KG stattgegeben und die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Seeon-SeestralRe I[I“ nach § 12 BauGB beschlossen.

Bei der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 des Baugesetzbuches (BauGB) die Belange des
Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu bertcksichtigen.
Um die Auswirkungen der gemeindlichen Planungsabsicht auf die einzelnen Schutzgiiter
abschatzen zu kénnen, ist eine Umweltpriifung notwendig. Die Einhaltung des Gesetzes liber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 16.05.2024, gibt die Erstellung eines
Umweltberichtes vor. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in das Abwagungsergebnis zum
Plankonzept eingeflossen und im vorliegenden Umweltbericht als gesonderter Bestandteil der
Begriindung zusammengefasst. Mit der Novellierung des BauGB 2004 ist auch die Abarbeitung
des Folgenbewaltigungsprogramms der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in die
Umweltprifung inhaltlich integriert.

Grundlage des Umweltberichts nach § 2a BauGB ist der vorliegende Bebauungsplanentwurf inkl.
Vorhabenplanung sowie Fachgutachten und Informationen, die wahrend der Ausarbeitung des
Bebauungsplanentwurfes erstellt und benutzt wurden.
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Cl1.1

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Lage und Nutzung

Das Planungsgebiet liegt zentral im Ortsteil Seeon in der Gemeinde Seeon-Seebruck. Es umfasst
die Flurstiicks-Nrn. 376, 376/1 und 376/2 sowie Teilflaichen der Flurstiicks-Nr. 393/1 (SeestralRe)
und liegt vollstandig in der Gemarkung Seeon.

Abbildung U1: Lage des Planungsgebiets (Geltungsbereich rot) - ohne MaRstab!

Im Osten und Siiden grenzen Wohngebietsflachen an den Geltungsbereich an. Im Norden und
Westen wird das Planungsgebiet durch die Seestralle begrenzt. Jenseits dieser liegen weitere
Wohnbauflachen. Der Geltungsbereich umfasst ca. 0,22 ha. Er hat eine Ausdehnung in Nord-Sid-
Richtung von ca. 80 m und in Ost-West-Richtung von ca. 50 m.

Der Vorhabenbereich ist nicht identisch mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans und
umfasst lediglich die Flurstiicks-Nr. 376 (ca. 0,18 ha) und die Flurstlicks-Nrn. 376/1 und 376/2
(6ffentlicher Grund). Der Bereich der SeestraRe (Teilflichen der Flurstiicks-Nr. 393/1) wird nach
§ 12 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan mit einbezogen.

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum ,Voralpines Moor- und Hugelland” (Nr. D66 nach
Ssymank, siehe FIS-Natur) und damit in der kontinentalen biogeographischen Region. Es befindet
sich im Bereich des TK-Blattes 8040 (Eggstatt) und im Gemeindegebiet von Seeon-Seebruck,
Gemarkung Seeon Landkreis Traunstein.

Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und dessen Festsetzungen

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Seeon — Seestralle 11 sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern
geschaffen werden, um die Gemeinde Seeon-Seebruck, bzw. den Ortsteil Seeon mit Wohnungen
zu versorgen.

Der gesamte Bereich ist somit als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Grundsatzlich sind hier nur Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat. So ist, neben Wohnen, ein Biiroraum als Standort fir
einen Pflegedienst geplant. Dieser kann sowohl die Bewohner als auch weitere Gemeindeblrger
betreuen.
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Abbildung U2: Entwurf des Bebauungsplans, ohne MaRstab

Das MaR der Nutzung ist durch eine maximale Grundfliche von 700 m? mit einer
Uberschreitungsméglichkeit bis zu einer von GRZ 0,83 durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauGB
festgesetzt. Die maximale H6henentwicklung wird Uber eine absolut festgesetzte Oberkante der
Wandhohe sowie durch einen maximal zuldssigen obersten Gebaudepunkt differenziert in
unterschiedlichen Bereichen definiert. Fiir das Hauptgebdude ist etwa eine Wandhéhe von
6,50 m Uber Geladnde, fiir den hoheren Bereich 10,70 m moglich. Der hdchste Punkt des Gebaudes
wird, definiert durch die festgesetzten obersten Gebaudepunkt des viergeschossigen Bereichs ca.
14,2 m Giber dem Geldnde.
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C.1.2

Darliber hinaus sind Detailfestsetzungen zu Abstandsflachen, Nebenanlagen und Garagen,
Einfriedungen und Einfassungen, Aufschittungen und Abgrabungen, Griinordnung,
Immissionsschutz sowie zu Grundwasserschutz, Versickerung und Artenschutz getroffen.

ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist tiber die nordwestlich angrenzende Seestralle sowie liber eine slidostlich
angrenzende Stichstralle von der Schulstralie her erschlossen.

Die SeestralRe stellt dabei eine értliche VerbindungsstraRe dar. Uber diese besteht Anschluss an
die ca. 600 m nordostlich gelegene KreisstralRe TS31 sowie die 1 km slidwestlich verlaufende
StaatsstrafRe St2094.

Bei der SchulstraBe handelt es sich um eine untergeordnete ErschlieBungsstralle, welche
nordostlich des Planungsgebiets in die SeestralRe miindet.

Die Seestralle weist einen Gehsteig auf, so dass Fullgdanger Uber diese zur nahegelegenen
Ortsmitte mit entsprechender Infrastruktur gelangen kénnen

Eine ErschlieBung mit technischer Infrastruktur (Kanal, Strom, Telekommunikation, Frischwasser
etc.) erfolgt tiber bestehende Leitungen im Planungsgebiet.

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden

Im Rahmen des hier gegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird eine Flache von
ca. 0,22 ha lberplant.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Die sog. Bodenschutzklausel dient dem Schutz der Freiflaichen vor einem UbermaRigen
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. Die
Regelungsinhalte des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans legen Bodennutzungen in folgendem
Umfang fest:

Flachenbezeichnung Flache ca.
Nettobauland (maBgebliches Baugrundstiick) 1.863 m?
Offentliche StraRenverkehrsflachen 282 m?
Bruttobauland (Planungsgebiet): 2.145 m?

Insgesamt erhoht sich die versiegelte und Uberbaute Flache gegeniliber dem Altbestand: Die
Gesamtversiegelung beim Bestand belief sich auf ca. 40 % der Flache des Baugrundstiicks;
demgegeniiber ist nun eine maximale Versiegelung von bis zu 83 % des Baugrundstiicks zulassig.

Diese héhere Dichte ist in Abwagung mit der innerortlichen Lage, in fuBlaufiger Entfernung zu den
Einrichtungen der Daseinsvorsorge, und im Hinblick auf den Bedarf an Wohnungen angemessen
und folgt dem Primat der Nachverdichtung und Innenentwicklung.

Durch die neugebaute Tiefgarage bzw. Unterkellerung mit Fahrrad- und Abstellrdumen kann die
benotigte versiegelte Flache fir oberirdische Stellplatze und Nebenanlagen insgesamt reduziert
werden. Durch die Begriinung der Tiefgarage wird deren Flachenverbrauch relativiert. Zur
ErschlieBung wird die bestehende Seestrale und ferner die SchulstraBe genutzt. Durch eine
dichte Bebauung und intensive Nutzung im Planungsgebiet kdnnen mittelbar weitere, heute
unbebaute Flachen von Nutzung freigehalten werden. Insbesondere wird so auch dem in
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§ 1 Abs. 5 BauGB angeordneten Vorrang der Innenentwicklung und dem in § 1a Abs. 2 BauGB
verankerten sparsamen Umgang mit Grund und Boden entsprochen.

Eine Begrenzung der Maximalversiegelung auf 83 % ist jedoch auch im Hinblick auf
Pflanzstandorte v. a. auch fir groBere Baume, die Bodenfunktion, die Versickerung und das
Grundwasser relevant.

Durch das Vorhaben wird ein Ausgleichsbedarf von 1.274 WP erzeugt. Hierfiir wird eine Flache
von ca. 162 m? im Ausgangszustand , Intensivgriinland” und ,,Intensiv bewirtschafteter Acker mit
stark verarmter Segetalvegetation” auRerhalb des Geltungsbereichs, im Bereich der
Okokontofldche Dobelberg 1 der Bayerischen Staatsforsten, entsprechend aufgewertet.

Relevante rechtliche Grundlagen und beriicksichtigte Fachplane

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), ist die Gemeinde Seeon-Seebruck mit dem
Ortsteil Seeon als allgemeiner 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 mit
moglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale
der Teilrdume sind weiterzuentwickeln. {...)

1.1.1(G):  Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gltern (..) geschaffen oder erhalten
werden.

1.1.2 (G):  Beider raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevolkerungsgruppen berticksichtigt werden.

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

1.2.6 (G): Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen (...) soll unter Beriicksichtigung der
kiinftigen Bevolkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten
bleiben.

3.1.1(G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen (...) ausgerichtet werden.

3.1.1(G):  Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschliefRungsformen sollen unter
Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 (2): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. (...)

Regionalplan 18 (RP 18)

Die Gemeinde Seeon-Seebruck befindet sich gemaR dem giiltigen Regionalplan in der Region
Studostoberbayern (18) und ist dort als allgemeiner ldndlicher Raum dargestellt. Die
angrenzenden Gemeinden sind ebenfalls als landlicher Raum dargestellt.

Aus dem giiltigen Regionalplan fiir die Region Stidostoberbayern sind insbesondere folgende Ziele
(2) und Grundsatze (G) von Belang:
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All(G): Malistab der regionalen Entwicklung Sudostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung. In diesem Sinne soll die Region Silidostoberbayern so
weiterentwickelt werden, dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir
die Bevolkerung erhalten bleibt {...).

BIl1(G): DieSiedlungsentwicklungin der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Bericksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen
- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,

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

B2 (G): Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.

BI113.1(Z): Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im gliltigen Flachennutzungsplan von 1974 als Dorfgebiet dargestellt.

Abbildung U3: Flaichennutzungsplan im Planungsgebiet - (blau) - ohne MalRstab!

Im Ostlichen Teil sind vier zu erhaltende Obstgehdlze verzeichnet. Die direkt angrenzende
Umgebung ist ebenfalls als Dorfgebiet verzeichnet. Die nordwestlich verlaufende Seestrale ist als
Uberortliche HauptverkehrsstraRe dargestellt.

Der nordwestlich gelegene Klostersee ist als Wasserfliche sowie als ein zu erhaltendes,
bestehendes Biotop dargestellt. Im Weiteren slidlichen und siidostlichen Umfeld sind allgemeine
Wohngebietsflachen dargestellt.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes entsprechen somit nicht der im Rahmen des
Bebauungsplans vorgesehen Nutzung als allgemeines Wohngebiet nach & 4 BauNVO.

Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu geniigen, miusste der
Flachennutzungsplan gedndert werden. Ein Flichennutzungsplan (bzw. dessen Anderung) ist
jedoch nicht erforderlich, wenn der Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung
zu ordnen.
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Die umgebende Bebauung weist insgesamt tiberwiegend Wohnen auf. Das slidlich angrenzende
Gebiet ist bereits durch den Bebauungsplan ,Seeon-Siid" als allgemeines Wohngebiet festgesetzt;
hierfir wurde der Flachennutzungsplan noch nicht entsprechend angepasst.

Der aktuelle FNP stellt ein Dorfgebiet dar, welches sich, historisch bedingt, aus den in diesem
Bereich friher vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzungen entwickelt hat; diese
landwirtschaftlichen Nutzungen bestehen nun jedoch nicht mehr. Der hier gegenstandliche
Anderungsbereich eignet sich hinsichtlich seiner GréRe und Lage nicht zur Neuansiedlung eines
landwirtschaftlichen Betriebes. Eine gewerbliche Nutzung im Sinne eines MD konzentriert sich
aktuell noch im nordostlichen Bereich (im Bereich Gasthaus Alter Wirt, Kirche, Rathaus). Im hier
gegenstandlichen Geltungsbereich bestand bisher ausschlielllich Wohnnutzung. Auch die
angrenzenden Grundstiicke weisen keine gewerbliche Nutzung auf. Weiter handelt es sich im hier
gegenstdndlichen Verfahren um die Uberplanung eines Einzelbereichs im Rahmen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Bezogen auf einen fir den Flachennutzungsplan
relevanten Umgriff ist also auch weiterhin eine gemischte Bauflache mdglich. Vor diesem
Hintergrund kann ein Allgemeines Wohngebiet aus einem Mischgebiet entwickelt werden, wenn
keine entsprechenden Emissionskonflikte zu erwarten sind. Durch die in der Umgebung
bestehende Wohnnutzung kdnnen Immissionskonflikte im Hinblick auf die Gebietsnutzung und
Emissionseinschrankungen fiir angrenzende Gewerbebetriebe ausgeschlossen werden. Weiter ist
der Bebauungsplan dann geeignet die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen.

Somit ist bei Umsetzung der Planung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde
Seeon-Seebruck und des Ortsteils Seeon nicht gefihrdet. Eine Anderung des
Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Der Flachennutzungsplan sollte jedoch im Nachgang zur hier gegenstandlichen Bauleitplanung
auf dem Wege der Berichtigung angepasst werden.

Bestehendes Baurecht

Die betroffene Flache ist heute nicht durch einen Bebauungsplan (iberplant. Somit ist dieser
Bereich nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Gemeindliche Satzungen

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

= Satzung Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe in der Gemeinde Seeon-Seebruck

= Satzung Uber die Anzahl, die Abldse und die Gestaltung von Stellplatzen

Schutzgebiete

Im Planungsgebiet selbst sind keine kartierten Biotope, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete
oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000 Gebiete etc.) vorhanden (Stand
Juni 2025).

Westlich des Planungsgebietes, in ca. 40-50 m Entfernung, liegt der Klostersee mit folgenden
kartierten Schutzgebieten:

= EU-Vogelschutzgebiet Nr. 8040-471 ,,Moorgebiet von Eggstadt-Hemhof bis Seeon”
= FFH-Gebiet Nr. 8040-371 ,Moorgebiet von Eggstadt-Hemhof bis Seeon”

= Flachlandbiotopkartierung Biotop Nr. 8040-1108-001 ,Klostersee bei Seeon aullerhalb des
NSG“:
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Nahrstoffreiche Stillgewasser ohne §& 30-Schutz (77 %) mit Unterwasser- und
Schwimmblattvegetation/3150 (20 %) und GroRrohrichten/3150 (3 %); keine Schneidried-
Stimpfe (0 %)

= Flachlandbiotopkartierung Biotop Nr. 8040-0060-001 ,Klostersee bei Seeon auRerhalb des

NSG“:

Vegetationsfreie Wasserflache in nicht geschiitzten Gewassern (50 %) mit Unterwasser- und

Schwimmblattvegetation (30 %), GroRrdhrichten (10 %), GrolRseggenrieder der

Verlandungszone (5 %), Feuchtgebiische (5 %)
o -, .

Abbildung U4: FFH-Gebiet (rot schraffiert) und Vogelschutzgebiet (dunkelgriin schraffiert) - ohne MaRstab!

Abbildung U5: Biotopkartierung (schwarz schraffiert) - ohne MalRstab!

Der Geltungsbereich befindet sich teilweise innerhalb des 60-m-Seebereichs und unterliegt somit
der Genehmigungspflicht nach Art. 20 Bayerisches Wassergesetz.
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c.21

Ein slidwestlich gelegener Teilbereich des Klostersees mit benachbarter Uferzone ist als
Naturschutzgebiet, NSG-00229.01 ,Seeoner Seen”, ausgewiesen und liegt ca. 500 m vom
Planungsgebiet entfernt.

Dariber hinaus befindet sich im Slidosten von Seeon das Trinkwasserschutzgebiet Seeon-
Seebruck. Das Vorhaben befindet sich im Grundwasser-Einzugsgebiet fiir den Brunnen
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 Abschnitt B.

Arten- und Biotopschutzprogramm

Nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fiir den Landkreis Traunstein befindet sich
das Planungsgebiet im Schwerpunktgebiet , Eiszerfallslandschaft Rimsting Seeon”. Aufgrund der
bisherigen baulichen Nutzung des Plangebietes und da sich zwischen dem See und dem
Plangebiet Wohnbebauung und eine Stralle befinden, folgen fiir das Plangebiet keine weiteren
Handlungsanweisungen aus der ABSP-Kartierung.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die im Rahmen des Bebauungsplans bauplanungsrechtlich vorbereiteten Mallnahmen sind
grundsatzlich mit Eingriffen in Natur und Landschaftsbild verbunden. Im Folgenden werden die
Schutzgilter Arten und Lebensrdaume, Grundwasser und Oberflichenwasser, Boden, Flache,
Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiter sowie Mensch (Ldrm und Erholungseignung)
einzeln in ihrem Bestand beschrieben und bewertet. Darauf aufbauend wird unter
Bericksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und Verminderungsmallnahmen 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 bericksichtigt. Aufgrund ihrer zeitlichen Beschrankung sind hier
baubedingte Auswirkungen weniger stark zu gewichten wie die dauerhaften anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen.

Schutzgut Arten und Lebensraume sowie Biologische Vielfalt

Bestand

Beim Bestand handelt es sich um ein innerortliches Grundstlick mit Bestandswohnhaus und -
Nebenanlagen. Im Plangebiet befindet sich kein nennenswerter Baumbestand.

Im Osten und Suden grenzen Wohngebietsflaichen an den Geltungsbereich an. Im Norden und
Westen wird das Planungsgebiet durch die SeestraRe begrenzt. Diese liegt etwas tiefer als das
Baugrundstlick. Der Hohensprung wird durch eine Stiitzmauer entlang der StralRe abgefangen.

Artenschutzrechtliche Belange

Die Belange des speziellen Artenschutzes wurden im Rahmen einer ,Speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung  (saP) untersucht und zusammengefasst. Die
»,Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“, Umwelt-
Planungsbiiro Dipl. Ing. (FH) Alexander Scholz, Stand Marz 2025, liegen dem Bebauungsplan als
Anlage bei:

Im Zuge dieser Untersuchungen wurden Gebadudekontrollen auf nutzbare Quartiere fir
Fledermause und Gebaudebriter sowie 3 Begehungen zur Erfassung potenzieller Vorkommen
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der Zauneidechse durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Begehungen wurden in einem Protokoll,
Stand 03.06.2024, welches der Begriindung ebenfalls beiliegt, zusammengefasst.

Das Ergebnis kann wie folgt zusammengefasst werden:

Insgesamt ist nicht davon auszugehen, dass sich das Quartier- und Brutplatzangebot im Bereich
des Anwesens entscheidend verringern wird. Jedoch sollen, um Gebaudebritern und
Fledermausen Habitate zur Verfligung zu stellen, entsprechende bauliche Vorkehrungen
(Fledermauskasten, Vogelkasten u. dgl.), umgesetzt werden (siehe auch Ziffer C.7.3).

Bei den Begehungen zur Beurteilung einer potenziellen Beeintrachtigung der Zauneidechse
konnten keine Zauneidechsen nachgewiesen werden.

Weiter wurde das Vogelschlagrisiko an den Glasflachen untersucht. Ergebnis und Empfehlungen
sind in den , Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechlichen Prifung (saP)“
enthalten; dort sind auch Empfehlungen zur Reduktion der Abstrahlung der AulRenbeleuchtung
enthalten. Entsprechende MaBnahmen sind im Rahmen des Bebauungsplans und der
Vorhabenplanung festgesetzt bzw. (iber den Durchflihrungsvertrag gesichert.

Aufgrund der Nahe zu den Schutzgebieten wurde eine FFH- und SPA-Vertraglichkeitsabschatzung
erstellt. Sie liegt den Planunterlagen als Anlage bei. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass die
Vertraglichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit den Erhaltungszielen der beiden
Natura 2000-Gebiete gemaR §34 Abs. 3 BNatSchG gegeben ist, wenn die in den
,Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)”
beschriebenen Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen umgesetzt werden. Deren
Umsetzung ist wie weiter oben beschrieben, durch den Bebauungsplan bzw. den
Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Unter Berlicksichtigung der vorgesehen Vermeidungs- und Kompensationsmalinahmen kann die
Realisierung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG im Rahmen der
Umsetzung des Vorhabens sicher ausgeschlossen werden.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Es erfolgt eine dauerhafte Flachenumwandlung bei der Baufeldfreimachung sowie temporarer
Entzug bzw. Veranderung im Bereich der Arbeitsraume und Lagerplatze.

Es erfolgt eine Inanspruchnahme von derzeit grundsatzlich fiir verschiedene Tierarten geeigneten
Habitatstrukturen.

Durch den Rickbau der Bestandsgebaude entfallen potenzielle Nistmoglichkeiten fir
Gebadudebriiter sowie Quartierangebote fir Fledermause. Es werden jedoch im Hinblick auf Vogel
CEF-MalRnahmen an Gebduden der Umgebung angebracht.

Da kein relevanter Baumbestand auf der Flache vorhanden ist, sind keine Fallungen erforderlich.
Jedoch ist eine Rodung der vorhandenen GroBbiische erforderlich. Direkte negative
Auswirkungen werden durch die allgemein giltigen gesetzlichen Regelungen zu
Rodungszeitraumen minimiert.

Abbruch- und Baubedingt kommt es zu Scheuch- und Stérwirkungen durch Bauldarm, Staub,
Abgase, Erschiitterungen und optische Stérungen, durch den Einsatz von Baumaschinen/ -
geraten und Transportfahrzeugen. Auch kann eine Stérung von Tierarten durch eine bauzeitliche
Barrierewirkung oder Zerschneidungswirkung verursacht werden. Negative Auswirkungen auf
geschitzte Arten werden durch die zeitliche Beschrankung des Gebdudeabbruchs minimiert.
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Der Klostersee liegt 40 — 50 m entfernt, zwischen Plangebiet und See befinden sich eine StraRe
und Wohnbebauung, so dass hier keine Beeintrachtigung durch das geplante Vorhaben zu
erwarten ist.

Insgesamt ist baubedingt somit mit Auswirkungen von geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Lebensraume und Arten zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch den Bau der geplanten Gebdude samt AuRenanlagen und ErschlieBungsflachen werden
dauerhaft Flachen versiegelt. Das Grundstiick ist jedoch bereits gegenwartig von Gebduden
bestanden. Eine Erhéhung der Stérwirkung ist nicht zu erwarten, da in der Vergangenheit durch
die bestehende Bebauung auf dem Grundstiick bereits vergleichbare Storwirkungen vorlagen:

Durch die zukiinftige Bebauung wird ein grolRerer Teil des Baugrundstiicks bebaut und versiegelt.
Somit ist insgesamt von einer Reduzierung der Flachen fiir Vegetation, welche sich als
Lebensraum fir Flora und Fauna handeln, zu erwarten.

Aufgrund festgesetzter MaRnahmen zur Durchgriinung und Freiflachengestaltung, welche lber
die bestehende Griinausstattung hinausgehen, entstehen jedoch insbesondere im Rahmen von
Gehoélzen neue Lebensraumstrukturen. Es sind insgesamt ca. 700 m? begriinte Flichen
(einschliellich der Griinflachen iber der TG) geplant.

Darliber hinaus stellt der Bereich keinen essenziellen Teil eines Habitats einzelner Arten dar. Dies
gilt insbesondere, da auch die Flachen der Umgebung entsprechend gepragt sind.

Eine dauerhafte und entscheidende Beeintrachtigung von Vernetzungskorridoren ist nicht zu
prognostizieren.

Eine Fragmentierung bzw. Verinselung bestehender Lebensrdume von Tierarten ist nicht zu
erwarten.

Insgesamt ist somit mit anlagenbedingten Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Lebensrdume und Arten zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Gegenliber der heutigen brachliegenden Situation wird es zu einer Erh6hung der Lairmemissionen
und somit zu Scheuchwirkungen kommen. Aufgrund der gleichartigen Vorbelastung aus der
Umgebung werden sich hier jedoch keine wesentlichen zusatzlichen Beeintrachtigungen fiir das
Schutzgut Lebensrdaume und Arten ergeben.

Weiter kann es durch die Beleuchtung der Anlagen zu Beeintrachtigungen von Arten kommen.
Diese sind jedoch durch entsprechende Festsetzungen und Regelungen auf Ebene des
Bebauungsplans minimiert. Auch in diesem Zusammenhang ist dariiber hinaus die Vorbelastung
durch die Nachbarschaft zu beriicksichtigen.

Im Hinblick auf Vogelschlag kommen zusatzliche Gefahrenquellen hinzu. Durch entsprechende im
Bebauungsplan verankerte MalRnahmen (entsprechende Muster auf potenziell gefahrlichen
Fenstern) konnen diese jedoch ausreichend minimiert werden.

Somit ist betriebsbedingt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume / Biologische Vielfalt / Artenschutz sind insgesamt
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.
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C.2.2 Schutzgut Flache

Bestand

Die Flachen des Planungsgebiets sind derzeit mit einem Wohngebdude mit Nebengebiude und
Zufahrtsflachen etc. bebaut. Im Siidwesten sind zudem Flachen der SeestraBe in den
Bebauungsplan mit einbezogen. Dieses Flachen sind durch die bestehende Stralle bereits
weitgehend versiegelt. Der Geltungsbereich umfasst ca. 2.145 m2. Hiervon sind heute ca. 224 m?
der SeestraRe zuzurechnen. Von den Ubrigen ca. 1.916 m? sind ca. 743 m? heute versiegelt.

Das Planungsgebiet liegt eingebettet in den Ortszusammenhang. Zufahrtsstrallen, welche nur fir
das Gebiet dienen oder dhnliche Flacheninanspruchnahme auRerhalb des Geltungsbereichs
bestehen nicht.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Fur die geplante Bebauung gehen insgesamt ca. 770 m? Gartenflache verloren. Die im Rahmen
der Bauleitplanung zuldssigen Baumalnahmen stellen eine Neuversiegelung von Flachen dar.

Fiir die ErschlieBung von Gas, Strom, Telekommunikation, Wasser und Abwasser sind keine
zusatzlichen Flacheninanspruchnahmen auRerhalb des Baugebietes notwendig.

Wahrend der Bauzeit sind Flacheninanspruchnahmen fiir Baustelleneinrichtung (Zufahrten,
Lagerung) aulRerhalb des Baugebietes im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache notwendig.

Aufgrund des beengten Baufeldes ist ggf. mit einer Zwischenlagerung von Aushubmassen
auBerhalb des Planungsgebiets und damit verbundenen Flacheninanspruchnahmen zu rechnen.

Da der Bereich in den Ortsbereiche eingebettet ist, sind temporire Baustraen oder Ahnliches
voraussichtlich nicht erforderlich.

Jedoch ist auRerhalb des Geltungsbereichs ein naturschutzrechtlicher Ausgleich in Héhe von
1.274 WP erforderlich.

Dem folgend ist hier baubedingt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die StraRenfldche wird im Rahmen des Bebauvorhabens um ca. 55 m? erweitert. Diese Flachen
werden in diesem Zusammenhang versiegelt. Die verbleibenden bisherigen Baugebietsflachen
von ca. 1.863 m? werden vollumfinglich weiterhin als Baugrundstiick genutzt. Nun ist eine
Versiegelung (inkl. TG) von max. 83% bzw. 1.540 m? zul3ssig.

Weitere Flacheninanspruchnahmen aullerhalb des Geltungsbereichs, z. B. durch
StraBenausbaumaRnahmen etc. sind nicht erforderlich.

Somit sind, insbesondere da es sich bereits vollumfanglich um ein baulich genutztes Grundstiick
Siedlungszusammenhang im Innenbereich handelt anlagenbedingte Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Betrieb ist mit keinen Uber die Flachen des Bebauungsplans hinausgehenden
Flacheninanspruchnahmen zu rechnen.

Es ist dem folgenden mit keinen Betriebsbedingen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache zu
rechnen.
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c.23

Ergebnis

Fir das Schutzgut Flache sind aufgrund der geringen Gesamtflaiche und der bestehenden
baulichen Nutzung der Flache insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Boden

Bestand

GemaR der digitalen geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (LfU Bayern) liegt das
Planungsgebiet im Ablagerungsbereich einer Schmelzwasserrinne mit hochwiirmeiszeitlichen
Schmelzwasserschottern und wirmeiszeitlichen Moraneablagerungen. Die Schmelzwasser-
bildungen zeichnen sich durch eine feinkornarme Sedimentzusammensetzung aus. Den tieferen
Untergrund bilden wiirm- bis riSeiszeitliche Geschiebelehme, Seetone und Moraneablagerungen.

Zur Begutachtung des Baugrundes wurden ein Baugrundgutachten von Frauscher Geologie,
20.08.2019, und eine weiterfiihrende Geotechnische Stellungnahme zur Baugrunderkundung —
Verbauberechnung von Geoplan GmbH, 25.11.2024, eingeholt. Die Untersuchungen liegen den
Unterlagen als Anlage bei. In den Bohrungen wurde folgender Schichtenaufbau erkundet:

Bodenaufbau

Der Schichtenaufbau besteht zunachst aus 0,20 m machtigem Oberboden bzw. Mutterboden in
Form von dunkelbraunem, erdfeuchtem, stark humosem, schwach sandigem Schluff.
Unter dem Oberboden setzt sich die Abfolge bis in Tiefen von maximal 0,90 m in Form von
braunen, feuchten, lockeren bis mitteldichten, schwach steinigen, schwach sandigen, stark
schluffigen bis schluffigen Kiesen fort (Verwitterte Schotter).
Der Rotlage folgen Schotter in Form von graubraunen, feuchten, sandigen bis stark sandigen,
schluffigen bis schwach schluffigen Kiesen mit Steinen, die mitteldicht bis dicht gelagert sind. In
den Schottern kénnen Sandlagen/Sandlinsen, vereinzelt stark schluffige Lagen und selten Blécke
vorkommen.

Ndhe zum Klostersee, Seeabdichtung

Abdichtende Bodenschichten in Form von bindigen Decklagen oder Seetonablagerungen wurden
bei der der Geotechnischen Stellungnahme zugrunde liegenden Bohrung Uber die gesamte
Sondiertiefe (ca. 15 m) nicht festgestellt.

Denkmdiler

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand Juni 2025) sind
im Planungsgebiet und dessen Umgebung keine Bodendenkmaler verzeichnet.

Altlasten

Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Gebiets (Wohnen) ist auch nicht von einer besonderen Wahrscheinlichkeit des Auftretens
grol¥flachiger Altlasten auszugehen.

Seltene oder besonders schiitzenswerte Bodenarten kommen im Planungsbereich nicht vor.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Fiir den Bau der unterkellerten Gebaude mit Tiefgarage, den Zufahrts- und Parkplatzflachen sowie
AulRlenanlagen ist der in Teilen noch bestehende Oberboden komplett abzutragen (Teilbereiche
des Grundstiicks sind derzeit bereits Gberbaut und versiegelt; der Bestand soll abgebrochen
werden). Die flr den Bau beanspruchte Flache inkl. Baustelleneinrichtung wird sich auf das Ganze
Grundstiick erstrecken. Damit missen noch ca. 770 m? bisher gértnerisch genutzte Bbden
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abgetragen werden. Im Bereich der Tiefgarage und 2. Unterkellerung sind Aushubtiefen bis ca.
6 m unter Gelande erforderlich.

Flr die Erstellung der Baugrube entstehen (iber das Mal} des eigentlichen Bauvorhabens hinaus
auch fur Baustelleneinrichtungsflaichen, Griindung, Arbeitsraum und Bo&schungswinkel
zusatzlichen Eingriffe in vorhandenen Boden. Wie im Bodengutachten beschrieben, ist fiir das
Vorhaben ein Tragerbohlwand/ Berliner Verbau moglich und geplant, da durch den hohen
Grundwasser-Flurabstand keine WasserhaltungsmalRnahmen erforderlich werden und auch nicht
mit Schichtwasser zu rechnen ist.

Laut Gutachten stellen die sandigen Kiese (Schotter) einen geeigneten, sehr gut tragfihigen
Grindungshorizont dar; neben der hohen Tragfahigkeit liegt eine sehr geringe Kompressibilitat
des kiesigen Untergrundes vor. Eine Nachverdichtung der Aushubsohle ist hier ausreichend. Uber
die Sohle der Baugrube hinausgehende GriindungsmaRnahmen (z.B. Pfahlgriindung o. A.)
erscheinen nicht notwendig. Lediglich im Rahmen des Berliner Verbaus ist damit zu rechnen, dass
die Trager weiter in den Boden abgeteuft werden, jedoch auch nicht tiefer als die in der
Untersuchung zur Geotechnischen Stellungnahme erkundeten 15 m.

Das Bauvorhaben befindet sich damit aulRerhalb des Bereichs der Seesedimente des Klostersees,
deren abdichtende Wirkung somit erhalten wird. Eine Beeintrachtigung des Sees durch den Bau
einer Tiefgarage und einer Unterkellerung auf dem Grundstiick SeestralRe 11 in Seeon kann
gemall dem vorliegenden Gutachten auf Basis dieser Erkundungsergebnisse ausgeschlossen
werden.

Die beim Aushub anfallenden Schotter kdnnen zur Gelandemodellierung, und schwach schluffige
Schotter fir bautechnische Zwecke wieder verwendet werden. Die in Teilbereichen beim Aushub
anfallenden Verwitterungskiese sind fir bautechnische Zwecke maRig geeignet. Die
Aushubmassen sind aufgrund des Begrenzten Baufeldes voraussichtlich auBerhalb des Baufeldes
zwischenzulagern. Der durch den Baukérper insbesondere die Tiefgarage etc. verdrangte Malle
ist aullerhalb zu entsorgen. Da keine Altlasten bekannt sind und im Rahmen des Bodengutachtens
auch keine entsprechenden Hinweise auftraten, erscheint dies problemlos moglich.

Insgesamt ist somit mit baubedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Boden auszugehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung erhéht sich die mogliche Versiegelung im Planungsgebiet um
ca. 770 m2. Diese Fliche geht fur die Versickerung weitgehend verloren und das Bodengefuige
wird hier gestort. Dies wird in geringem Malie in Bereichen relativiert, die lediglich durch die TG
unterbaut und mit einer ausreichend starken Vegetationsschicht Giberschittet sind. Dies betrifft
ca. 430 m2.

Durch das Bauvorhaben kommt es voraussichtlich zu einem dauerhaften Eingriff bis zu einer Tiefe
von 6 m. Da jedoch entsprechend des Bodengutachtens mit keinem wesentlichen Schichtwasser
zu rechnen ist und der Grundwasserspiegel wesentlich niedriger liegt sind hier, z.B. im Rahmen
einer Barrierewirkung o.A. keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Anlagenbedingt sind somit Auswirkungen geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden zu
erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Potenziell bodengefahrdende Nutzungen sind durch die Festsetzungen zur Art der Bebauung
ausgeschlossen. Aufgrund der Lage im Einzugsbereich des Trinkwasserbrunnens Bauschberg sind
fir die Tiefgaragenzufahrt und die sidliche Zufahrt mit den frei anfahrbaren Stellplatzen
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Mallnahmen zur Vorreinigung des in diesen Flachen anfallenden, zu versickernden
Niederschlagswassers festgesetzt, siehe hierzu auch Ziffer C.2.4.

Somit ist betriebsbedingt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut zu rechnen.

Ergebnis

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

Bestand

Uberschwemmungsgebiete, Wassersensibler Bereich

Das Planungsgebiet befindet sich gemald den Kartierungen des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder einer
Hochwassergefahrenflache HQ 100 bzw. HQ extrem.

Westlich angrenzend an den Geltungsbereich ist jedoch nach Kartenmaterial des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt (Stand Juni 2025) ein wassersensibler Bereich verzeichnet.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kdnnen StraRen und Privatgrundstiicke flachig tGiberflutet werden.

Hinsichtlich der topographischen Situation, der leicht erh6hten Lage liber der westlich gelegenen
SeestraRe bzw. den fast ebenen Ubergingen zu den Nachbargrundstiicken im Osten und Siiden
ist auch im Rahmen von Starkregenereignissen nicht mit wesentlichen Oberflachenzufllissen von
auBerhalb des Planungsgebietes zu rechnen.

Durch die Lage nahe eines wassersensiblen Bereiches kann es durch Starkregenereignisse zum
Ansteigen des Grund- sowie Schichtwassers kommen. Jedoch betragt der Grundwasser-
Flurabstand ca. 13 m.

In der Ubersichtskarte des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (LfU) zu Gelidndesenken und
potenziellen Aufstaubereiche ist der lediglich ein Teil der SeestraRe markiert. In der Karte des LfU
zu potenziellen FlieBwegen bei Starkregen ist innerhalb des Geltungsbereichs nichts verzeichnet.

Grundwasser, Schichtwasser

Zur Beurteilung der Planung im Hinblick auf die Grundwassersituation wurde durch die Crystal
Geotechnik GmbH eine Geotechnische Stellungnahme zum Grundwasserschutz, Stand
22.03.2024, erstellt. Diese liegt den Unterlagen als Anlage bei.

In der Untersuchung wurde Grundwasser auf dem Niveau von 518,1 m i. NHN (DHHN2016)
festgestellt. Es wurde eine GrundwasserflieRrichtung von Nordwesten in Richtung Sidosten
ermittelt. Der zusammenhdngende Grundwasserspiegel wird bei ca. 519,0 m (. NHN
angenommen. Bei den Baugrunderkundungen wurde kein Schichtwasser angetroffen.

Sickerfdhigkeit

Baugrundgutachten und Geotechnische Stellungnahme zur Baugrunderkundung (siehe Anlagen)
bescheinigen dem Baugrund aufgrund der angetroffenen wasserdurchlassigen Kiesschotter eine
hohe Sickerfahigkeit.

Trinkwasserbrunnen Bauschberg

Der Trinkwasserbrunnen der WV Seeon-Seebruck liegt ca. 850 m stidostlich des Ortes Seeon auf
der héchsten Erhebung (Bauschberg) auf etwa 564 m . NN (DHHN2016). Entsprechend der
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stdostlichen GrundwasserflieRrichtung befindet sich Seeon hydrologisch betrachtet im direkten
Grundwasserzustrom des Trinkwasserbrunnens. Eine Neuerschliefung 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-MalRnahmen festgesetzt.

Oberfldchengewdsser, Ndhe zum Klostersee

Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine Oberflachengewasser. Jedoch befindet sich ca. 40-
50 m weiter westlich der Klostersee mit seinen kartierten Schutzgebieten (FFH-Gebiet, EU-
Vogelschutzgebiet, Biotop). Der Seespiegel liegt bei ca. 532,80 m . NHN.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Eingriffe in den Klostersee oder andere Oberflichengewasser wahrend der Bauzeit sind nicht
geplant.

MalRnahmen zum Schutz der Umgebung vor unkontrolliertem, verschmutztem
Oberflachenabfluss bei Starkregen sind auch wahrend der Bauphase vorzusehen. Aufgrund der
im Verhaltnis zum Baugrundstiick relativ groBen Baugrube ist jedoch nicht mit einem erhdhten
Oberflachenabfluss zu rechnen.

Das Grindungsniveau bei dem Vorhaben liegt bei ca. 531,0 m . NHN. Somit ist bei einem
Grundwasserspiegel von ca. 518,0 m . NHN nicht mit einem Eindringen des Baukorpers in den
Grundwasserleiter zu rechnen. Auch der Verbau dringt aufgrund des hohen Grundwasser-
flurabstandes nicht in den Grundwasserleiter ein. Dementsprechend ist davon auszugehen, dass
keine WasserhaltungsmaRnahmen erforderlich werden.

Relevante Auswirkungen auf den umgebenden Grundwasserspiegel sind also aufgrund der
Hohendifferenz nicht zu erwarten. Somit ist auch eine relevante Beeintrachtigung der
umgebenden Vegetation im Hinblick auf den Wasserhaushalt nicht zu erwarten.

Eine Beeintrachtigung des Sees bzw. der Seeabdichtung durch die geplante BaumalRnahme kann
gemalR der vorliegenden Geotechnischen Stellungnahme, auf Basis der Erkundungsergebnisse aus
der Baugrunderkundung, ausgeschlossen werden.

Dem folgend ist baubedingt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die geplante Uberbauung und Fliachenversiegelung filhren zu einer Verringerung der
Grundwasserneubildung und Erhéhung des Oberflachenabflusses.

Dennoch kann das anfallende Niederschlagswasser Gber Mulden und Rigolenanlagen auf dem
Baugrundstiick versickert werden. Dies ist aufgrund des groRen Grundwasser-Flurabstandes (ca.
13 m) und des Bodenaufbaus moglich. Es sind entsprechende Rahmenbedingungen zur
Vorreinigung insbesondere im Hinblick auf Verkehrsflichen festgelegt. Somit sind keine
Beeintrachtigungen des Trinkwasserbrunnens zu erwarten. Die im Rahmen der Bauleitplanung
festgesetzten MaBnahmen folgen dem in einer Geotechnischen Stellungnahme
Grundwasserschutz von Crystal Geotechnik, 22.03.2024, empfohlenen MalRnahmenkatalog.

Durch das insgesamt mit ca. 2.000 m? relativ kleine Planungsgebiet sind groRflichige
Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung nicht zu erwarten.

Durch den hohen Grundwasserflurabstand von ca. 13 m und die Eindringtiefe der Gebdude von
ca. 6,0 mist kein eindringen in den Grundwasserleiter mit entsprechenden Aufstauwirkungen etc.
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zu erwarten. Auch konnten im Rahmen der Bodenuntersuchungen keine Schichtwasserhorizonte
erkundet werden, so dass auch hier keine Wechselwirkungen zu erwarten sind.

Im Rahmen der Baugrunderkundung der Geoplan GmbH, 02.12.24, wurde eine etwaige
Wechselwirkung des Klostersees im Zusammenhang mit dem geplanten Bauvorhaben
untersucht: Bei der der Geotechnischen Stellungnahme zugrunde liegenden Bohrung wurden
Uber die gesamte Sondiertiefe (ca. 15 m) keine abdichtenden Bodenschichten in Form von
bindigen Decklagen oder Seetonablagerungen festgestellt. Das Bauvorhaben findet sich damit
aulerhalb des Bereichs der Seesedimente des Klostersees, deren abdichtende Wirkung somit
erhalten wird.

Die geplanten Baukoérper befinden sich ca. 50 - 60 m vom Uferbereich entfernt. Ein Teilbereich
des Geltungsbereichs ragt somit in den 60-m-Seebereich: Dementsprechend unterliegt das
Vorhaben nach Art. 20 Abs. 2 BayWG einer ,Genehmigungspflicht von Anlagen entlang des
Gewassers nach § 36 WHG".

Aufgrund von moglicherweise auftretenden Starkregenereignissen und wild abflieBendem
Oberflaichenwasser sollte eine entsprechend hochwasserangepasste Bauweise bertlicksichtigt
werden. Die Tiefgaragenzufahrt wurde konstruktiv so gestaltet, dass infolge von Starkregen auf
der Stralle oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann. Hinweise zu
Starkregenereignissen bzw. wild abflieBendem Oberflichenwasser sind dem Satzungstext
beigefligt. Entsprechend diesen kann auch ausgeschlossen werden, dass die FlieRwege von wild
abflieRendem Oberflachenwasser zu Ungunsten der Umgebung verandert werden.

Fir die Risikobeurteilung auf dem Grundstiick wurde ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-
100 durch die Geoplan GmbH, 16.07.24, erstellt. Dieser liegt der Entwdsserungsplanung
zugrunde.

Insgesamt ist mit anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Wasser zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der Wohnnutzungen kann ein Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen (Ole,
Kraftstoffe, Chemikalien etc.) weitgehend ausgeschlossen werden. Ein Eindringen von Wasser in
die Tiefgarage im Zuge von Anstauungen im StraRenbereich etc. ist durch eine entsprechende
Ausfihrung der Zufahrt ausgeschlossen. Im Hinblick auf belastetes Niederschlagswasser von KfZ-
Stellplatzen sind besondere Vorkehrungen zur Vorreinigung vorgesehen.

Insgesamt ist somit betriebsbedingt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Wasser zu rechnen.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Wasser sind somit insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
Schutzgut Klima und Luft

Bestand

Das Klima ist mild sowie allgemein warm und gemaRigt. Es herrscht im Jahresdurchschnitt eine
Temperatur von 9.0 °C. Innerhalb eines Jahres gibt es ca. 1.220 mm Niederschlag (Quelle:
https://de.climate-data.org, Seebruck). Der Bereich liegt bereits heute innerhalb des
Siedlungsgefiiges und weist keine besondere Funktion als Frischluftleitbahn auf.

Auch ist der Bereich heute bereits bebaut und weist keine besonders umfangliche Vegetation auf.
Somit hat er auch keine herausgehobene Funktion als Frischluftentstehungszone oder
Klimasenke.


https://de.climate-data.org/
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Die Umgebung ist von einer lockeren Bebauung mit umgebenden Gartenflichen gepragt.
Wesentliche Auswirkungen auf das Mikroklima hat der ca. 50 m westlich gelegene Klostersee.

Besondere Emissionsquellen befinden sich im Planungsgebiet oder dessen Umgebung nicht. Im
Westen grenzt die Seestrafle an. Diese weist jedoch im Hinblick auf eine relevante
Schadstoffemission nur eine moderate Verkehrsdichte auf.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wadhrend der Bauzeit kann es zu Staub- und Schadstoffemissionen durch die Bautatigkeit
kommen. Dies gilt insbesondere aufgrund der flachig erforderlichen Aushubarbeiten.

Diese Auswirkungen sind als mittel erheblich einzustufen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung geht geringfligig Vegetationsflache verloren. Dies wird jedoch
durch die Vorgesehenen Gehdlzpflanzungen weitgehend kompensiert. Diese Gehdlze haben
durch Verschattung und Verdunstung positive Auswirkungen auf das Mikroklima, insbesondere
in Zusammenhang mit vermehrt zu erwartenden Hitzeereignissen.

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

Die Festsetzung, dass die Tiefgarage, so sie nicht von Gebduden oder Nebenanlagen Uberdeckt
wird, mit einer durchwurzelbaren Mindestsubstratschichtdicke zu Uberdecken ist, durch eine
langere Speicherung des Niederschlagswassers und dessen Verdunstung zu positiven Effekten auf
das Mikroklima fiihren.

Das stadtebauliche Konzept sieht zwei kompakte Baukdrper zur Unterbringung von Wohnungen
in bedarfsorientierten GroRen vor. Somit kann flachensparend der Bedarf an Wohnraum gedeckt
werden. Dies fiihrt tendenziell zu einer Reduktion des je Einwohner in Anspruch genommenen
Baulandes sowie des fiir den Bau notwendigen CO2- und Energieeinsatzes.

Durch die Nachverdichtung in zentraler, bereits erschlossener Lage wird mittelbar neuen
Entwicklungen in heute unbebauten, zusammenhangenden Naturrdumen vorgebeugt.

Somit ist mit anlagenbedingten Auswirkungen von geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima
und Luft auszugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

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

Durch die geplante Beheizung mittels Warmepumpe ist mit keinen wesentlichen Emissionen im
Planungsgebiet zu rechnen.

Somit ist von betriebsbedingten Auswirkungen von geringer Erheblichkeit auszugehen.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Klima/Luft sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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C.2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestand

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Seeon, ca. 50-60 m vom Klostersee und ca. 170 m von der
Ortsmitte mit der Kirche St. Agidius und dem Gasthaus Alter Wirt entfernt.

Der Geltungsbereich umfasst eine bislang mit einem zweigeschossigen Wohnhaus bebaute und
gartnerisch genutzte Flache mit einigen GroBbischen. Das Baugrundstiick kann als weitgehend
eben beschrieben werden und weist keine topografischen Besonderheiten auf. Im Westen
schlielen sich die etwas tiefer liegenden Verkehrsflaichen der Seestralle an und weiter, in
Richtung See, weitere Wohnbebauung. Im Osten und Sliden schliefSen sich Wohngebiete an, diese
sind vorwiegend mit Doppel- oder Einfamilienhdusern bebaut.

Der Baum- und Schilfbestand des Klosterseeufers mit der dahinterliegenden Bebauung pragt die
Ansicht vom See bzw. der Klosteranlage. Vom See zum Planungsgebiet steigt das Gelande leicht
um ca. 5 m an. Weiter Richtung Osten ist es weitgehende eben.

Das Baugrundstiick ist von der Seestrale kommend lediglich eingeschrankt einsehbar, da es, um
bis zu 2 m erhoht, oberhalb der Seestrale liegt. Das Gelande wird durch eine straBenbegleitende
Stitzmauer abgefangen. Das bestehende Wohngebaude ragt (samt Stiitzmauer) mit einer Ecke
in den Straflenraum und begrenzt diesen dadurch.

Der Bereich sidlich des Geltungsbereiches ist durch Wohnbebauung gepragt.
groBmaRstablichere bzw. hohere Gebaude befinden sich in der Ortsmitte (Mehrfamilienhauser,
Kirche, Gasthaus) ca. 150 m nordéstlich. Z. B. weist der First des Jugendstil-Schulhauses eine Hohe
von 16 m auf. Insgesamt ist das Ortsbild von Seeon von einer heterogenen Baustruktur gepragt.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb einer fiir den Tourismus bedeutenden Region.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt ist temporar mit einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Baukrane,
Geriiste etc. zu rechnen. Der Abriss des Bestandes sowie Rodungen der momentan vorhandenen
GroRbische werden voriibergehend eine Liicke im Ortsbild hinterlassen.

Somit sind auf das Landschafts- und Ortsbild lediglich baubedingte Auswirkungen von geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die bestehenden Gebadude werden durch zwei grofere Baukorper ersetzt. Ein Baukorper wird in
einem Teilbereich erhoht (sog. ,Turm‘) ausgebildet, so dass der Hohenkanon der direkten
Umgebung Uberschritten wird. Das Vorhaben wird diesen Bereich von Seeon, insbesondere auch
die Ansicht vom Klostersee aus neu pragen.

Insgesamt entwickelt das Vorhaben jedoch das jedoch das heterogene Ortshild und die
Hohensilhouette von Seeon fort. Die Gebdude staffeln sich bereits heute vom Seeufer den hang
hinauf. Durch die begrenzte GréRRe des ,,Turms” und den Abstand tritt das Vorhaben jedoch nicht
in Konkurrenz zu den ortsbildpragenden Baudenkmalern, insbesondere der Kirche.

Klare Baukoérper, Geschossigkeit, Dachdeckung und Dachneigung unterstiitzen die Einbettung in
das Orts- und Landschaftsbild.

Die Einbettung der Baukdrper wird durch die geplante Durchgriinung weiter beférdert. So sind 8
Baumpflanzungen vorgesehen.
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C.2.7

C.2.8

Der ruhende Verkehr wird vorwiegend in einer Tiefgarage, untergebracht, um
ortsbildvertragliche Griin- und Pflanzflachen zu erhalten..

Die bestehende, ca. 1,7-2,0 m hohe Stitzmauer soll abgebrochen und 1,0 m weiter 6stlich in
anndhernd gleicher Hohe wieder aufgebaut werden, um das Geldnde abzufangen. Hierdurch kann
die SeestralRe etwas verbreitert werden. Durch Festsetzungen zur Materialitdat bzw. Oberflache
(Natursteinmauerwerk mit offenen Fugen) wird eine modgliche negative Wirkung minimiert.
Gegenlber der heutigen Situation wird diesbeziiglich die Situation aufgeweitet und verbessert.

Insgesamt ist somit von anlagenbedingten Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit auszugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen z.B. durch Kamine o.A. auf das Landschafts- und Ortsbild sind
nicht zu erwarten.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Landschaftsbild sind aufgrund der Veranderung des Ortsbildes durch die
Dimension und Gestalt des Gebaudes trotz des insgesamt heterogenen Ortsbildes und der
Eingriinung insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Es sind keine Kultur- und Sachgiiter im Planungsgebiet vorhanden. In der Denkmalliste des
Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (Stand Juni 2025) sind weder im Planungsgebiet
noch in dessen unmittelbarer Umgebung Bau- oder Bodendenkmaler noch geschiitzte Ensemble
verzeichnet. Das Baudenkmal ,ehem. Schulhaus’ in der SchulstralRe 5 befindet sich in ca. 90 m
Entfernung. Aufgrund der zwischenliegenden Bebauung ist jedoch keine Wechselwirkung zu
erwarten.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Das bestehende Gebdude wird abgerissen. Jedoch handelt es sich nicht um ein
denkmalgeschiitztes Gebaude, so dass durch den Abbruch keine Auswirkungen zu erwarten sind.

Anlagenbedingte / Betriebsbedingte Auswirkungen

Es liegen keine anlagen- oder betriebsbedingten Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter vor.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind geringe Auswirkungen zu erwarten.
Schutzgut Mensch (Gesundheit, Lairm und Erholungseignung)

Bestand

Flr die umgebenden Nutzungen gehen heute vom Planungsgebiet, abgesehen von den Ublichen
Emissionen durch die Wohnnutzung, keine Larmbelastungen aus. Aufgrund der bisherigen
Planungsrechtlichen Situation war jedoch eine gewerbliche Nutzung im Rahmen eines
Mischgebietes moglich.
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In der Umgebung des Planungsgebietes bestehen heute ausschliefllich Wohnnutzungen, so dass
keine Anlagenldarmbelastungen vorliegen. Ggf. waren hier jedoch auch gewerbliche Nutzungen im
Rahmen eines Mischgebiets moglich.

Im Hinblick auf den Verkehrslarm liegt bereits eine Vorbelastung durch die Seestralle vor.

Das Planungsgebiet liegt zwar in einer flir den Tourismus bedeutenden Region, deshalb kommt
der Landschaft als Ganzes eine Erholungsfunktion zu; jedoch hat der Geltungsbereich an sich
keine Bedeutung fiir die Erholung bzw. keinen besonderen Charakter bzgl. der Erholungseignung.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Bauarbeiten sind vorlibergehend Staub- und Ldarmemissionen fiir die bestehende
angrenzende Bebauung zu erwarten. Auch ist insbesondere wahrend der Aushubarbeiten mit
einem erhohten Lieferverkehr (Abfuhr des Aushubs) zu rechnen. Durch eine moglicherweise
erforderliche Beschrankung der Fahrbahnbreite der SeestrafBe durch die Baustelle sind wahrend
der Bauphase Einschrankungen hinsichtlich des Verkehrsflusses zu erwarten.

Hinsichtlich der Einbringung der Bohlen fir Tragerbohlwand/ Berliner Verbau sind die moglichen
Auswirkungen auf die benachbarten Bestandsgebdude zu beachten. Bei sachgerechter und
gesetzeskonformer Ausflihrung der Arbeiten sind jedoch keine unzulassigen Beeintrachtigungen
benachbarter Nutzungen zu erwarten. Jedoch ist vorab ein Beweissicherungsverfahren
(Aufnahme des Bauwerkszustandes) zu veranlassen.

Flr Baustellen bzw. den Bauablauf gibt es entsprechende allgemeingiiltige Regelungen, welche
einzuhalten sind. Deren Einhaltung vorausgesetzt, kann eine Begrenzung der Auswirkungen auf
die Umgebung auf ein vertragliches Mal} unterstellt werden.

Insgesamt sind somit insbesondere vor dem Hintergrund der geringen Abstande zur
Nachbarschaft baubedingte Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch zu
erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die neu errichteten Gebdude kommt es zu keiner fiir die Umgebung relevanten
Veranderung der Larmbelastung durch Reflektionen des Verkehrslarms. Schallreflektionen durch
die neu zu errichtende Stiitzmauer werden durch eine entsprechende Materialwahl auf ein
zuldssiges Mald begrenzt. Insbesondere wird sich in diesem Zusammenhang gegeniiber der
heutigen Wand keine Verschlechterung ergeben.

Positiv auf das Schutzgut Erholung wirkt sich auch die geplante, offentlich zugangliche
Durchwegung aus, die eine Abkilrzung fir Fullgdanger zwischen der SchulstralBe mit ihrem
angegliederten Wohngebiet und der SeestralRe, mit Zugang zum See, darstellt.

Dariiber hinaus erhilt der Ortsteil Seeon mit der Dachterrasse einen auch fiir die Offentlichkeit,
Einheimische wie Touristen, zugadnglichen, attraktiven Aussichtspunkt mit Blick (iber den
Klostersee welcher die vorhandene Erholungsinfrastruktur erganzt.

Insgesamt ist somit von anlagenbedingten Auswirkungen von geringer Erheblichkeit auszugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Verkehrsldrm:

In der verkehrsgutachterlichen Stellungnahme zum Bauvorhaben von Schlothauer & Wauer,
27.03.24, und weiter in der Schalltechnischen Untersuchung von C. Hentschel Consult, Juni 2024,
wurden die Ein- und Auswirkungen der zukiinftigen Verkehrs- und Anlagengerausche auf und
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durch das geplante Vorhaben prognostiziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im
Stadtebau entsprechend der DIN 18005, 16. BImSchV und TA Larm beurteilt. Diese Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben, sowohl im Planungsgebiet als auch darum
herum gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht in Frage gestellt sind.

Auf der Seestralle wurde im Bereich des Vorhabens eine Tempo 30 Zone ausgewiesen. Im Hinblick
auf verbleibende Immissionsbelastungen am geplanten Gebdaude wurden entsprechende
MalBnahmen wie Grundrissorientierung, bauliche SchallschutzmaBnahmen wie Vorbauten,
fensterunabhangige Liftungseinrichtungen u. dgl. verankert.

Der durch das Vorhaben bedingte Mehrverkehr von laut Gutachten ca. 116 Kfz-Fahrten taglich
flihrt nicht zu einer relevanten Erhéhung der Verkehrslarmbelastung der Nutzungen der
Umgebung bzw. einer erstmaligen Uberschreitung entsprechender Grenzwerte. Somit sind hier
keine MalRnahmen erforderlich.

Anlagenlédrm:

AulRerhalb des Plangebiets befinden sich in unmittelbarer Ndhe keine gewerbliche Nutzung. Im
weiteren Umgriff liegen im Nordosten die Kirche St. Agidius und die Gaststatte Alter Wirt (ca. 150
m und ca. 180 m), jeweils mit entsprechendem Zu- und Abgangsverkehr. Aufgrund der Entfernung
und im Hinblick auf die zwischenliegende Wohnbebauung kénnen Einwirkungen auf das
Plangebiet hier jedoch vernachlassigt werden.

Relevante Gerdusche durch die geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebietes entstehen
durch den ober- und unterirdischen Parkverkehr, Anlieferungen, stationdre Anlagen
(Haustechnik) sowie durch die, auch externen, Besucher der Dachterrasse. Aufgrund der Planung,
der Festsetzungen und den in einen stadtebaulichen Vertrag vereinbarten Nutzungszeiten kommt
es in der Nachbarschaft jedoch zu keinen relevanten negativen Auswirkungen:

Die durch die Nutzung der Dachterrasse entstehenden Larmemissionen wurden ebenfalls
untersucht. Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die Immissionsbelastung tagstiber in der
Nachbarschaft irrelevant im Sinne der TA Larm ist. Auch nachts kann der Immissionsrichtwert
eingehalten werden, wenn die Dachterrasse nur tagstiber ge6ffnet ist. Dem folgend, werden die
Nutzungszeiten fiir die auch seitens der Offentlichkeit zugingliche Dachterrasse sowie das
Carsharing auf 07:00 bis 22:00 Uhr begrenzt.

Fir die vorgesehene Warmepumpe wird der maximal zuldssige Schallleistungspegel festgesetzt,
so dass auch hier Larmkonflikte ausgeschlossen werden kdonnen.

Aufgrund der angrenzenden allgemeinen Wohngebiete ist davon auszugehen, dass auf das
Planungsgebiet keine fiir ein allgemeines Wohngebiet relevanten Anlagenlarmimmissionen aus
der Umgebung einwirken.

Blendung:

In einem Gutachten der Geoplan GmbH (siehe Anhang) wurden Auswirkungen durch Blendung
und Raumaufhellung durch aus der Tiefgarage ausfahrende KfZ auf die beiden der Ausfahrt
gegeniberliegenden Anwesen untersucht.

Sonstige Emissionen:

In einem Gutachten der Geoplan GmbH (siehe Anhang) wurden Auswirkungen durch Blendung
und Raumaufhellung durch aus der Tiefgarage ausfahrende KfZ auf die beiden der Ausfahrt
gegeniberliegenden Anwesen untersucht. Entsprechend dieses Gutachtens kann der Planung
attestiert werden, dass in der umliegenden Nachbarschaft gesunde Wohnverhaltnisse gemald den
MalRgaben der LAl-Hinweisen (,Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von
Lichtimmissionen®) auch bei Durchfiihrung des Vorhabens gewahrt bleiben.
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Cc3

C4

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird ein Beitrag zur Befriedigung der
Wohnbediirfnisse der insbesondere auch 6rtlichen Bevolkerung geleistet. Dies gilt insbesondere
im Hinblick auf barrierefreie bzw. kleinere Wohnformen welche im Zusammenhang mit dem
demographischen Wandel besonderes notwendig sind.

Im Hinblick auf die Erholungseignung ergeben sich betriebsbedingt keine Auswirkungen, da keine
Erholungseinrichtungen unmittelbar an das Vorhaben angrenzen.

Insgesamt ist somit mit betriebsbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Mensch zu rechnen.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Mensch sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

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

Wechselwirkung Boden — Wasser — Arten — Klima

Die Versiegelung von Flachen im Geltungsbereich fiihrt neben dem Verlust von Boden und
gartnerisch genutzten Flachen auch mittelbar zum Verlust der Vegetation sowie der Flache fir
die Versickerung und Speicherung von Niederschlagswasser. Dies flihrt auch zu einer héheren
Anfalligkeit im Hinblick auf Hitzeereignisse und Starkregen. Die geplanten Griinflachen,
wasserdurchlassige Beldge, die TG-Mindestsubstratschichtdicke fir Pflanzungen Uber der TG, die
MaRnahmen zum Schutz vor Uberflutung sowie eine dezentrale und flichige Versickerung mit
teilweiser Vorfilterung (Sickermulde, Rigolenanlagen) tragen zur Regenwasserriickhaltung bei,
schiitzen die angrenzende Bebauung vor Uberflutungen und bietet Pflanzenarten einen neuen
Lebensraum. Die neuen vegetationsstandorte, insbesondere im Rahmen von Gehdlzen,
unterstltzen Verschattung und Verdunstung und flihren so zu einem besser Kleinklima. Die
Geholze kdnnen auch als Lebensraum und Nahrungsquelle dienen.

Wechselwirkung Boden — Flache — Landschaftsbild

Durch die verdichte Bauweise gehen Boden und Flachen verloren und es kommt zu umfanglichen
Versiegelungen, welche den Boden beeintrachtigen. Darilber hinaus fihrt die dichte und
insbesondere hohe Bebauung zu Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild. Jedoch beugt
die geplante Bebauung im Rahmen einer Nachverdichtung mittelbar einer Versiegelung bislang
unversiegelter Flachen am Ortsrand und den damit verbundenen Eingriffen in Boden, Flache und
Landschaftsbild vor.

Wechselwirkung Landschaftsbild — Erholungseignung

Wesentlicher Aspekt der Erholungseignung insbesondere in Bezug auf den Tourismus ist in Seeon
das Landschaftsbild. Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes fiihren auch im Hinblick auf die
Erholungseignung zu Auswirkungen.

Aufgrund des heterogenen Ortsbildes und des geringen Umgriffs des Vorhabens ist jedoch trotz
der Auswirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftsbild nicht mit wesentlichen
Auswirkungen auf die Erholungseignung zu rechnen.

Rahmenbedingungen in Hinblick auf den Klimawandel

Die hier enthaltenen Ausfiihrungen zum Thema Klimawandel erganzen die Ausfiihrungen zum
Schutzgut Klima / Luft thematisch.
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c4.1

C4.2

c43

Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel

Durch die Nachverdichtung eines bereits erschlossenen und bebauten Bereichs wird mittelbar
neuen Entwicklungen in heute unbebauten, zusammenhangenden Naturrdumen vorgebeugt. Das
stadtebauliche Konzept sieht zwei gréBere Baukorper zur Unterbringung von
Geschosswohnungsbau vor. Somit kdnnen flachensparende und bedarfsorientierte kleinere
Wohneinheiten in unmittelbarer Ndahe des Ortszentrums entstehen. Dies fiihrt tendenziell zu
einer Reduktion des je Einwohner in Anspruch genommen Baulandes sowie der in Anspruch
genommenen Geschossflache. Weiter ermoglicht dies eine Reduktion der Eingriffe in bestehende
Naturrdume und Minderung des notwendigen laufenden Verbrauchs fir Heizenergie sowie der
Primarenergie zur Erstellung der Gebdude. Durch die Ortslage kann mittelbar auch der Verkehr,
wenn auch aufgrund des landlichen Raums nur geringfligig, reduziert werden.

Durch die weit Uberwiegende Unterbringung der Stellpldtze in einer Tiefgarage mit
Mindestliberdeckung wird die notwendige Versiegelung, welche bei entsprechend groRen
oberirdischen Stellplatzen erforderlich werden wiirde, insgesamt reduziert. Somit bleibt die
klimadampfende Wirkung des Bodens in weiten Bereichen, groBraumlich betrachtet, erhalten
und es verbleiben ausreichend Flachen zur direkten Versickerung des Niederschlagswassers
(Starkregenereignisse). Dem gegeniiber steht jedoch der hohe CO2 AusstoR bei der Herstellung
des fur die Tiefgarage notwendigen Betons. Dies wird durch die Festsetzung, alle versiegelten
Flachen - mit Ausnahme der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen und einer Flache von 300 m?
fir Grundstilickszufahrten und offene Stellplatze - mit wasserdurchldssigen Beldagen auszufiihren,
unterstltzt. Festsetzungen zu Baumpflanzungen fiihren langfristig zu einer Verschattung und
einer klimadampfenden Wirkung im Planungsgebiet.

Anfilligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Grundsatzlich ergibt sich durch die dichtere Bebauung eine héhere Anfalligkeit im Rahmen von
Hitze- und Starkregenereignissen.

Auf den versiegelten und lberbauten Flachen, welche teilweise auch unbeschattet sind, ist in
Zusammenhang mit Hitzeereignissen mit hohen Temperaturen zu rechnen. Entgegengewirkt wird
dem Aufheizen der Flachen durch zu pflanzende Baume auf den Grinflachen, eine
Mindestsubstratiiberdeckung fiir Pflanzungen Uber der Tiefgarage (und die Unterbringung der
Stellpldtze in der TG), sowie durch Verwendung sickerfdhiger Beldge wo moglich und der
Versickerung der Niederschlagswasser auf dem Baugrundstiick. Insgesamt ist jedoch die
Anfalligkeit im Hinblick auf Hitzeereignisse, aufgrund der landlichen Umgebung, der guten
Durchgriinung und insbesondere des angrenzenden Klostersees als gering einzustufen.

Durch die getroffenen Hohenfestsetzungen ist eine entsprechend hochwasserangepasste
Bauweise moglich. Im Rahmen entsprechender Hohenplanung ist das Eintreten von auf der
Stralle ggf. aufgestautem Wasser in die Tiefgarage weitgehend ausgeschlossen.

Die Unterbringung der Stellplétze in einer Tiefgarage mit einer entsprechenden Uberschiittung,
versickerungsfahige Belage und Versickerung des anfassenden Niederschlagswassers direkt auf
dem Baugrundstiick fiihrt zu einer geringeren Anfélligkeit bei Starkregenereignissen. Durch die
Topografie etc. besteht hier ohnehin lediglich im StraBenbereich eine hdhere, auch durch Zufliisse
aus der Umgebung beeinflusste Gefahrdung.

Auswirkungen der Planung auf die Ziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes

GemaR § 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) ist die Erfullung der nationalen
Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der europaischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG) zu
bericksichtigen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Frage in den Blick zu nehmen, ob und inwieweit dies Einfluss
auf die Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefahrden kann.
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Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich um einen Bebauungsplan handelt und somit
nur ein baulicher Rahmen vorgegeben wird, nicht quantitativ sondern nur qualitativ erfolgen. Die
genaue quantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des
tatsachlichen Bauvollzuges und Betriebes erfolgen.

Aufgrund des sehr kleinen Planungsumgriffs ist eine direkte relevante Auswirkung auf die
bundesweiten Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Auf die Sektoren 2 ,Industrie”, Sektor 5 , Landwirtschaft”, 6 ,,Abfallwirtschaft und Sonstiges” und
Sektor 7 ,Landnutzung, Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft” ergeben sich durch die
Planung keine Auswirkungen.

Durch den Einsatz von Photovoltaikanlagen ist den Reduktionszielen des Sektors 1
,Energiewirtschaft” durch den Bebauungsplan Rechnung getragen.

Die in Abwadgung mit der landlichen Umgebung relativ kompakten Baukdrper stehen der
Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,,Gebdude” nicht entgegen. Durch den Einsatz von Photovoltaik
in Kombination mit Warmepumpen zur Gebaudebeheizung und Brauchwassertemperierung kann
eine CO2 neutraler Betrieb erreicht werden.

Der Bereich befindet sich in engen raumlichen Zusammenhang mit den Gbrigen Ortsbereichen
von Seeon und den dort befindlichen Infrastruktureinrichtungen. Somit bietet der Standort gute
Voraussetzungen fiir die Reduktion des Verkehrs und die vermehrte Nutzung des
Umweltverbundes (OPNV, FuR- und Radverkehr). Dem folgend steht die Planung der Erreichung
der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr” nicht entgegen.

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

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

Abfille

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

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

Abwasser

Der Abwasserkanal fir die benachbarte Wohnbebauung befindet sich in den offentlichen
Verkehrsflaichen in direkter Nachbarschaft zum Planungsgebiets. Aufgrund der geplanten
Nutzungen ist mit keinen besonders verschmutzten Abwassern zu rechnen.

Zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers sind eine begriinte Versickerungsmulde
sowie zwei Rohrrigolenanlagen vorgesehen. Moglicherweise verunreinigtes Oberflachenwasser
von den Zufahrten und Stellplatzen wird aufgefangen und mittels einer Filterschicht bzw.
Sedimentationsanlage vorgereinigt.

Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Im Interesse einer regenerativen Energieerzeugung regeln Vorhabenplanung und
Durchflihrungsvertrag auch die Errichtung einer Photovoltaikanlage auf dem Dach.
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Das Gesetz flir den Ausbau erneuerbarer Energien (Erneuerbare-Energien-Gesetz - EEG 2017) und
die Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebauden werden bei allen Gebdudeteilen eingehalten (PV-Anlage, Luftwarmepumpe).

Das stadtebauliche Konzept mit Geschosswohnungsbau ermoglicht eine Minderung des
notwendigen laufenden Verbrauchs fir Heizenergie sowie der Primarenergie zur Erstellung der
Gebdude bezogen auf die einzelnen Wohneinheiten bzw. Nutzer.

Schonender Umgang mit Grund und Boden

Beim Planungsgebiet handelt es sich um einen bereits durch eine Wohnnutzung vorgepragten
Standort. Durch die beiden kompakten Baukoérper zur Unterbringung von Geschosswohnungsbau
koénnen flachensparende Wohneinheiten entstehen. Dies fiihrt tendenziell zu einer Reduktion des
je Einwohner in Anspruch genommenen Baulandes im Vergleich mit einer weniger dichten
Bebauung mit Einfamilien- oder Doppelhausern.

Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

Durch die geplante Nutzung werden keine relevanten Emissionen hervorgerufen, die zu einer
moglichen Grenzwertliberschreitung gemaR § 48 BImSchG oder zu einer erheblichen
Beeintrachtigung der Luftqualitdt besonderer Schutzgebiete gemaB § 49 BImSchG fihren
kdénnten.

Die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern tragt dazu bei, die Luft zu filtrieren und von
Luftschadstoffen befreien.

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

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

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
Kumulierungen mit den Auswirkungen von benachbarten Plangebieten sind nicht zu erwarten, da
derzeit keine Vorhaben in der Umgebung der Planung bekannt sind.

Auswirkungen von Vorhaben auf das Klima

Durch Umsetzung der Planung wird CO2 emittiert. Im Detail wird auf Ziffer C.4 verwiesen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

Schutzgut Arten und Lebensrdaume

Die bislang gartnerisch genutzten Flachen wirden weiterhin als Garten genutzt. Das
Bestandsgebdude wiirde voraussichtlich saniert oder durch eine im Rahmen des § 34 BauGB
zuldssiges Gebaude gleicher GroRe erganzt. Voraussichtlich ware ebenfalls mit einer, wenn auch
geringeren, Auswirkung auf das Schutzgut zu rechnen.

Schutzgut Flache

Die heutige Bebauungsintensitdt des Planungsgebiets wiirde erhalten.
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Anstelle des verdichteten Baugebietes missten zur Deckung des Wohnflachenbedarfs an anderer
Stelle in der Gemeinde Baugebiete, ggf. auf heute landwirtschaftlichen bzw. natirlichen Flachen
ausgewiesen werden.

Schutzgut Boden

Es wirde gegeniber der heutigen Nutzungsintensitat voraussichtlich zu keinen weiteren
Bodeneingriffen oder Versiegelungen kommen. Insbesondere ware mit keinem bis zu 6 m tiefen
Eingriff in das Bodengefliige kommen.

Es wirden mehr Bereiche Standort fir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen,
Retentionsvermogen fir Niederschlagswasser, Nitratriickhaltevermogen,  Filter- und
Pufferfunktion fir Schadstoffe erhalten bleiben.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Es wiirden mehr Bereiche fiir die Versickerung von Niederschlagswasser erhalten bleiben.

Schutzgut Klima und Luft

Bestehende Vegetation wiirde erhalten. Voraussichtlich wiirde es zu keinen Baumpflanzungen
kommen. Voraussichtlich wiirde es zu einer Bebauung heute unbebauter Flachen an anderer
Stelle kommen.

Schutzgut Landschaftsbild

Das bestehende Wohngebdude samt Stitzmauer wiirde weiterhin in den Strallenraum ragen
bzw. den StraRenraum einengen. Die vorhandenen, bisher von Bebauung freigehaltenen und
gartnerisch genutzten Bereiche wiirden weiterhin als unbebaute Griinflichen wahrgenommen.

Es wiirde zu keiner die Umgebung liberragenden Bebauung kommen.

Schutzgut Mensch (Gesundheit, Lirm und Erholungseignung)

Zusatzlicher, insbesondere barrierefreier Wohnraum fiir die 6rtliche Bevolkerung wiirde in Seeon
nicht zur Verfligung stehen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Es sind keine Kultur- und Sachgiiter im Planungsgebiet vorhanden.
MafBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Arten und Lebensraume sowie Biologische Vielfalt

= V-1 Wahl geeigneter Beleuchtung und Beschrankung auf das notwendige MaR
= V-2 Zeitliche Vorgaben zum Riickbau von Gebdauden und der Beseitigung von Geholzen

= V-3 SchutzmalRnahmen zur Vermeidung von Kollisionen an Glasflachen

Schutzgut Fliche / Boden und Wasser

=  Festsetzung einer maximalen Versiegelung des Baugrundstiicks

=  Festsetzung von versickerungsfahigen Beldagen wo moglich
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= Flachige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers (ber eine Sickermulde und
Rigolenanlagen mit teilweiser Vorfilterung

* MaRnahmen zur Gelidndegestaltung zur Vermeidung von Uberflutung der angrenzenden
Grundstiicke

= Ausfilhrung der TG-Rampe dergestalt, dass kein Wasser von der StralRe eindringen kann

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

=  Pflanzung von Bdaumen und Strduchern zur besseren Einbindung der Gebdude in das
Landschafts- und Ortsbild

= Gebadudegestaltung unter Orientierung an der Umgebung (Geschossigkeit, Wandhohe,
Dachdeckung, Dachneigung, zuldssigen Dachaufbauten u. dgl.)

* Uberwiegende Unterbringung der geforderten Stellplitze in einer Tiefgarage

Schutzgut Mensch, Lirm, Luft, Klima

= Festsetzungen zu Baumpflanzungen in Quantitdt und Qualitat

= Festsetzungen zu LarmschutzmaRnahmen am Gebdude

= Festsetzungen zur Ausfiihrung der Stlitzmauer im Hinblick auf eine moégliche Schallreflexion

= Einschrankung der Nutzungszeiten fiir Dachterrasse und Carsharing

= Schaffung einer offentlich zuganglichen Durchwegung als FuRwegeverbindung zwischen
Schulstrale und SeestraRRe

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR  Bundesnaturschutzgesetz  (§ 15 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 gemaR dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (2021) des Bayerischen
Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr.

Bestandsaufnahme

Die im Geltungsbereich festgesetzten offentlichen StraBenverkehrsflachen sind bereits
vorhanden, somit erfolgt hier kein weiterer Eingriff und die Flache kann bei der Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung aulSen vor bleiben.

Auf dem Baugrundstiick befindet sich eine Altbestand. Dabei handelt es sich um ein groReres
Wohngebdaude mit Nebenanlagen. Der Altbestand soll abgebrochen werden. Wohnhaus,
Nebengebdude, Zufahrt und Zuwegung ergeben eine bereits versiegelte Flache von insgesamt
ca. 863 m2. Eine Flache von rund 1.000 m? wird heute im Zusammenhang mit dem bestehenden
Wohngebdude gartnerisch genutzt. Der Privatgarten kann, mit seinen GrolRbiischen,
Strauchpflanzungen und den Rasenflachen als strukturarm eingeordnet werden.

GemaR Biotopwertliste zur Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt ist das Plangebiet als ,,Siedlungsbereich” einzuordnen, und weiter, wie
im vorliegenden Flachennutzungsplan (MD) dargestellt, als Dorfgebiet.

Der Ausgangszustand wird somit mit ,, X11 Dorf- und Wohngebiete” bewertet.
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Erfassung der Auswirkungen

Die Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft wird aus dem MaR der
vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet.

Die bestehende Bebauung (Wohngebdude) auf dem Baugrundstiick entspricht derzeit einer GRZ
von ca. 0,09. Die bisher zuldssige Bebauung auf dem Grundsttick richtet sich nach § 34 BauGB. In
diesem Zusammenhang sind die in der Nachbarschaft vorhandenen Dichten zu betrachten.

Dabei ist festzustellen, dass bei der Umgebungsbebauung wesentlich hohere Dichten verwirklicht
wurden: Auf dem sich direkt ostseitig anschlieRenden Grundstiick Schulstr. 4 wurde eine GRZ von
0,29 (nur Wohngebaude) umgesetzt. Auf den etwas weiter 6stlich sich anschlieBenden Flachen
wurde eine Versiegelung mit einer GRZ von im Mittel ca. 0,30 verwirklicht. Stidwestlich des
Geltungsbereiches ist im Rahmen eines Bebauungsplans fiir die Anwesen SeestralRe 14 bis 18 eine
GRZ von bis zu 0,32 (Wohngebaude) zulassig.

Somit kann davon ausgegangen werden, dass nach § 34 BauGB heute auf dem Baugrundstiick
Baurecht fiir eine Gebdude mit einer GRZ von ca. 0,30 besteht.

Neben der Bebauung mit Gebduden ist auch eine Versiegelung des Grundstiicks mit
Nebenanlagen, Zufahrten etc. bereits heute zuldssig. Grundsatzlich ist auch hier eine Versiegelung
entsprechend der Umgebung moglich. Um hier einen angemessenen Wert zu erhalten, wird
hilfsweise eine Uberschreitung der méglichen GRZ um 50 % in Anlehnung an § 19 Abs. 4 BauNVO
angesetzt. Im Vergleich zu den benachbarten Nutzungen — mit im Einzelfall héherer Versiegelung
- liegt dies in jedem Fall auf der sicheren Seite.

Der Beeintrachtigungsfaktor beim Bestand betragt somit 0,30 plus 0,15, d. h. eine nach § 34
BauGB derzeit auf dem Baugrundstiick zuldssige, maximale GRZ von 0,45. Dies entspricht, bei
einer GroéRe des Baugrundstiicks von 1.863 m?, einer moglichen Versiegelung von ca. 838 m2.

Abbildung U6: Verwirklichte oder zuldssige Grundflachenzahlen GRZ (Hauptgeb&ude) in der Umgebung - ohne MaRstab!
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Flir das Vorhaben soll der Altbestand abgebrochen werden. Im Rahmen des Bebauungsplans
kommt es zu einer Nachverdichtung und somit zu einer Nutzungsintensivierung. Fir die geplante
Bebauung ist als Mal} der vorgesehenen baulichen Nutzung eine GR von 700 (Wohngebaude)
festgesetzt, das entspricht einer GRZ von 0,38.

Weiter sind eine Tiefgaragen-Zufahrt als Nebengebaude, eine Tiefgarage, Zufahrten, offene
Stellplatze und Zuwegungen geplant. Die Gesamtversiegelung in der vorliegenden
Vorhabenplanung betrdgt somit maximal 1.546 m?, dies entspricht einer maximalen GRZ von
0,83.

Der Beeintrachtigungsfaktor bei der Vorhabenplanung betragt somit 0,83 abzgl. Planungsfaktor.

Auf dem Baugrundstiick bestehen keine zu erhaltenden Gehdlzstrukturen. Die 6ffentlichen
Verkehrsflachen kdnnen im Rahmen der Eingriffsregelungen aulien vor bleiben.

Der notwendige Ausgleichsbedarf, welcher durch den Bebauungsplan verursacht wird, ergibt sich
aus der Differenz des heute zuldssigen Baurechts und dem zukiinftig im Bebauungsplan zuldssigen
Baurecht.

Abbildung U7: Gesamtversiegelung geplant inkl. Tiefgarage - ohne MaRstab!

Planungsfaktor und VermeidungsmaRnahmen

Durch Optimierung der Planung und durch Vermeidungsmalinahmen am Ort des Eingriffs kdnnen
die Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft verringert werden. Der rechnerisch ermittelte
Ausgleichsbedarf kann damit um den Planungsfaktor, 10 %, reduziert werden.

Folgende eingriffsmindernde Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen sind im Bebauungsplan
festgesetzt und bestimmen den Planungsfaktor:

= Schaffung kompakter Siedlungsraume und Vermeidung von Zersiedelung
= Versickerungsfahige Beldge im Bereich der Durchwegung und der Terrassen

® Mindestanzahl an Baumpflanzungen mit Mindestpflanzqualitdten zur Durchgriinung
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= Dauerhafte Begriinung mit einer Mindestiiberdeckung von Tiefgaragen
= Begriinte Mulde zur Regenwasserversickerung
= Festsetzungen zur Beleuchtung

Der Planungsfaktor kann somit auf 10 % festgelegt werden.

Eingriffsermittlung

Zur Ermittlung des im Rahmen der Vorhabenplanung zu kompensierenden Ausgleichsbedarfs wird
das gesamte Uberplante Baugrundstiick mit einer Fliche von 1.863 m? herangezogen.

Ausgleichsbedarf Ausgangssituation (Bestand nach § 34):

ID |Biotop- und Nutzungstyp WP Flache GRZ Kompensationsbedarf |Planungs-|Ausgleichsbedarf
(Ausgangszustand) Ausgangs- (Baugrund [(max. (WP) faktor (Abzug
zustand -stick) zuldssig) Planungsfaktor

berticksichtigt)

E |X11 Dorf-, Kleinsiedlungs- und 2| 1.863m? 0,45 1.677 WP 10% 1.509 WP
Wohngebiete
Ausgleichsbedarf Gesamt: 1.509 WP
Ausgleichsbedarf Vorhabenplanung:
ID |Biotop- und Nutzungstyp WP Flache GRZ Kompensationsbedarf |Planungs-|Ausgleichsbedarf
(Ausgangszustand) Ausgangs- (Baugrund |(max. (WP) faktor (Abzug
zustand -stick) zuldssig) Planungsfaktor

bericksichtigt)

E |X11 Dorf-, Kleinsiedlungs- und 2| 1.863m? 0,83 3.093 WP 10% 2.783 WP
Wohngebiete

Ausgleichsbedarf Gesamt: 2.783 WP

Zur Ermittlung des im Rahmen der Vorhabenplanung zu kompensierenden Ausgleichsbedarfs
werden die errechneten Wertpunkte voneinander abgezogen. Dabei wird angenommen, dass der
fir den Bestand ermittelte Ausgleichsbedarf bereits kompensiert wurde bzw. fiir diesen Eingriff
kein Ausgleich mehr erforderlich ist.

Kompensationsbedarf Vorhaben (zulassig): 2.783 WP

Kompensationsbedarf Bestand (zuldssig): 1.509 WP

Differenz = im Rahmen des Vorhabens zu kompensieren 1.274 WP

Insgesamt ergibt sich durch den Bebauungsplan somit ein auszugleichender
Kompensationsbedarf von 1.274 WP.

Ausgleich fiir das Schutzgut Landschaftsbild

Die Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung sind aufgrund der unter Schutzgut Landschafts-
und Ortsbild, Punkt C.2.6, beschriebenen Auswirkungen als mittel einzustufen. Wie in Punkt B.5
Grinordnung und C.7.1 dargelegt, wird jedoch durch die geplanten Baumpflanzungen eine
Durchgriinung und Einbindung der neuen Baukdrper in das Orts- und Landschaftsbild
sichergestellt. Dabei stellen die geplanten und festgesetzten Pflanzungen eine héherwertige
Grinausstattung als die im Bestand vorhandene Griinausstattung dar. Dariiber hinaus ist hier
festzustellen, dass es sich um ein Gebadude innerhalb einer bebauten Umgebung handelt. Durch
die festgesetzte Hohenentwicklung werden die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
auf den kleinen etwas hoheren Teil im Sidwesten begrenzt.
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Ausgleich fiir nicht flichenbezogen bewertbare Merkmale

Eine zusatzliche Ausgleichserfordernis fir nicht flachenbezogene bewertbare Merkmale besteht
nicht. Uber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf werden auch die Beeintrachtigungen
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 Punkt C.7.1. Bei der vorliegenden Planung
sind vom Regelfall abweichende Umstande nicht erkennbar.

Ausgleichsflache

Da weder im Geltungsbereich selbst noch in der Gemeinde Seeon-Seebruck verfligbare
Ausgleichsflichen oder Okokontoflichen zur Verfiigung stehen, wird der erforderliche Ausgleich
extern auf der Okokontofliche Dobelberg 1 der Bayerischen Staatsforsten A8R, auf Teilflichen
der FINr. 3288/0, Gemarkung Glonn, im Naturraum D66 erbracht.

Okokonto Dobelberg 1, FINr. 3288/0, Gemarkung Glonn, Gemeinde Glonn

Ausgangszustand All - Intensiv bewirtschafteter Acker mit stark verarmter
Segetalvegetation

G11 - Intensivgriinland

Entwicklungsziel L213 - Eichen-Hainbuchenwald frischer bis staunasser Standorte,
alte Auspragung

W12 — Waldmantel frischer bis maRig trockener Standorte

Beschreibung Absperrung errichten (Wildschutzzaun)
MaRnahmen
Anpflanzungen

Nachpflanzungen (sofern erforderlich)

Sonstige Geholzpflege

PflegemaRnahmen Gemal forstlichem Umsetzungskonzept

FlachengroRe (Okokontoflache 9.947,02 m? (nach Aufwertung 75.904 WP)
gesamt)

FlachengréRe (Ausgleich VEP Zu kompensieren: 1.274 WP (erworben: 1.300 WP, 162,0 m?)
SeestralRe 11, Seeon)
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Abbildung 5: Abgrenzung und Lage der Ausgleichsfliche Okokonto Dobelberg 1, Quelle: Bayerische Staatsforsten A6R -
ohne MaRstab!
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C.7.3

Abbildung 6: Tabelle zur Ausgleichsfliche Okokonto Dobelberg 1, Quelle: Bayerische Staatsforsten AR

CEF-MaRnahmen

Im Rahmen des Vorhabens sind CEF-MaRnahmen erforderlich, um die 6kologische Funktion vom
Eingriff betroffener Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu sichern. Die CEF-MalRnahmen miissen vor
Eingriffsbeginn wirksam sein, so dass die 6kologische Funktion im rdaumlichen Zusammenhang
gewahrt wird. Die bendétigte Vorlaufzeit zur Herstellung und Eintreten der Wirksamkeit ist vom
Vorhabenstrager zu gewahrleisten.

Vorhabensbedingt koénnen nach dem Ergebnis der Gebaudekontrollen und unter
Beriicksichtigung nachgewiesener Fledermausarten mit engerem Bezug zu Gebdudequartieren in
der Umgebung flr die hier zusammengefasst gepriften Arten geeignete Einzel- oder
Zwischenquartiermoglichkeiten an den durch Riickbau betroffenen Gebauden verloren gehen.
Insofern sind zum Erhalt der 6kologischen Funktion der betroffenen Quartiermdglichkeiten
Malnahmen zur Kompensation erforderlich (CEF-1). Eine entscheidende Beeintrachtigung von
Jagd- oder Verbundstrukturen ist nicht zu erkennen, da relevante Leitstrukturen nicht
entscheidend beeintrachtigt werden. Das Umfeld mit den durchgriinten Grundstiicken kann von
den Fledermausen auch weiterhin als Verbindungsstruktur oder Jagdgebiet innerhalb des
Siedlungsbereiches genutzt werden:

CEF-1 Kompensation entfallender Gebaudequartiere fiir Fledermause

Da an den geplanten Gebdauen Quartierméglichkeiten fir Fledermause entfallen, sind
entsprechende KompensationsmalRnahmen erforderlich. D. h. an Gebduden im Umfeld
missen vor Baubeginn 4 Fledermausbretter oder -Kasten angebracht werden.

Nach Fertigstellung der geplanten neuen Gebdude miissen zusatzlich vier Fledermausbretter
oder -Kadsten als Ersatzquartiere berticksichtigt werden (mind. jeweils zwei kinstliche
Fledermausquartiere an Sud- und Ostfassade). Parallel dazu missen Windbretter bzw.
Dachabschliisse in einem Abstands von 2 cm zum Balken vorgesehen werden, diese kénnen
bei richtiger Bauweise auch adaquate Ersatzquartiere flr Fledermause darstellen.

Die Auswahl sowie die sachgerechte Anbringung bzw. der Einbau der kiinstlichen Quartiere an
den neuen Gebauden ist unter Beteiligung einer 6kologischen Baubegleitung durchzufiihren. Die
Quartiere sind lagegenau zu dokumentieren und 5 Jahre lang zu warten. Die Ergebnisse sind zu
dokumentieren und durch einen jahrlichen Kurzbericht an die Untere Naturschutzbehorde (LRA
Traunstein) zu Ubermitteln.
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CEF-2 Kompensation entfallender Brutplatzmoglichkeiten fiir Gebdudebriiter

Mit den RickbaumalRnahmen des Bestandes ist zumindest davon auszugehen, dass der
Hausrotschwanz Brutplatzmoglichkeiten verliert. Auch ist nicht auszuschlieBen, dass das
Gebdude in anderen Jahren von weiteren Gebdudebritern als Brutstandort genutzt wurde oder
kiinftig auch wieder genutzt wird. Der Verlust an grundsatzlich nutzbaren Brutplatzstrukturen an
den Gebauden wird durch die vorgezogene AusgleichsmalRnahme CEF-2 kompensiert:

An Gebduden im Umfeld bzw. zu einem spateren Zeitpunkt an den geplanten neuen
Gebduden sind vier Vogelkdsten anzubringen. Die Vogelkasten sind in der Regel ebenfalls an
der Siid- und der Ostfassade anzubringen.

Es wird empfohlen, zwei Sperlingskoloniekdasten sowie zwei Habhohlenbriter-Kasten zu
verwenden. Dadurch soll es den potenziell betroffenen Brutvorkommen ermdoglicht werden,
in rdaumlich funktionalem Zusammenhang adadquate Brutplatzmoéglichkeit beziehen zu
kénnen. Die Kasten konnen bei Bedarf nach der Fertigstellung auch an die Fassaden der neuen
Gebaude umgehangt werden. Eine sachgerechte Anbringung ist zu beachten. Die Kasten sind
mind. 5 Jahre lang zu warten und bei Verlust zu ersetzen. Zudem sind die Kasten auf Besatz
zu kontrollieren. Die Ergebnisse sind der Unteren Naturschutzbehorde (LRA Traunstein)
jahrlich mitzuteilen. Die Umsetzung der MaRnahme ist bis spatestens Anfang Marz im Jahr
des Beginns der BaumaRnahme nachzuweisen.

Artenschutzrechtliche Belange

Um den Erfordernissen der artenschutzrechtlichen Belange nachzukommen, wurden mehrere
Gutachten erstellt:

Es wurden Gebdudekontrollen im Hinblick nutzbarer Quartiere fiir Fledermduse und
Gebdaudebriter durch das Umwelt-Planungsbiiro Dipl. Ing. (FH) Alexander Scholz durchgefiihrt.
Dartiber hinaus wurden drei Begehungen zur Erfassung potenzieller Vorkommen der
Zauneidechse durchgefiihrt. Das Protokoll dazu, Stand 5. Marz 2024, liegt dem Bebauungsplan als
Anlage bei. So konnten weder Hinweise auf eine Quartiernutzung durch Fledermause oder
Gebdudebriter festgestellt werden, noch konnten bei den Begehungen Zauneidechsen
nachgewiesen werden. So ist hier von keiner Erflllung von Verbotstatbestanden gem. § 44
BNatSchG auszugehen. Da es sich beim Bestand jedoch um fiir Fledermause und Gebaudebriter
nutzbare Strukturen handelt, werden kompensatorische MaRnahmen festgesetzt.

Die Ergebnisse der vorgenannten Begehungen und Kontrollen flieBen in die spezielle
artenschutzrechtliche Priifung (saP) durch das Umwelt-Planungsbiiro Dipl. Ing. (FH) Alexander
Scholz ein. Die Ergebnisse werden in den ,Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“, Stand Marz 2025 , zusammengefasst. In der vorliegenden
saP werden so die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs 5
BNatSchG bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten ermittelt und dargestellt.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) wurde um eine Untersuchung des
Vogelschlagrisikos und um Vorgaben zur AulRenbeleuchtung erganzt.

Weiter wurde, aufgrund der Ndhe zum ca. 50 m entfernten Klostersee, eine FFH- und SPA-
Vertraglichkeitsabschatzung zum FFH-Gebiet ,Moorgebiet von Eggstaett-Hemhof bis Seeon” und
zum Vogelschutzgebiet ,,Moorgebiet von Eggstaett-Hemhof bis Seeon” durch Klaus + Salzberger
Landschaftsarchitekten PartGmbB, Stand April 2025, auch unter Berlcksichtigung der
Seeabdichtung, durchgefiihrt. Dabei konnten mogliche Auswirkungen des Vorhabens auf die
Schutzgebiete ausgeschlossen werden.

Das Protokoll zu den Gebaudekontrollen, die Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP) sowie die FFH- und SPA-Vertraglichkeitsabschatzung liegen
der Begriindung mit Umweltbericht als Anlagen bei.
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C.8.1 Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)

Beim Vorhaben konnten VerstoRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote im Hinblick auf
Fledermduse, Vogel und Reptilien nicht ausgeschlossen werden. Daher waren folgende
Bestandserhebungen notwendig und im Artenschutzfachbeitrag auszufiihren:

U-1: Es wurden Gebdudekontrollen der (abzubrechenden) Bestandsbauten auf nutzbare
Quartiere fiir Fledermause und Gebaudebriter durchgefiihrt; dementsprechend wurde eine
Begehung im Zeitraum Marz 2024 durchgefiihrt.

Die Begehung hat ergeben, dass mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit davon ausgegangen
werden kann, dass die Kellerrdume, Innenrdume und Dachstiihle der Bestandsbauten,
einschlieRlich der Garagenraume, nicht von Fledermausen als Lebensstatten genutzt werden.
Auch die Fassaden, Holzverkleidungen und dgl. wurden untersucht, auch dort konnten keine
Kotspuren oder andere Hinweise auf eine Quartiernutzung durch Fledermause festgestellt
werden. Potentielle Spalten hinter Windbrettern stellen die am ehesten fiir Fledermause
geeigneten Bereiche dar.

Deshalb sollte der Abriss der Gebaude, bzw. zumindest die Beseitigung der Windfangbretter
nur aullerhalb der Wochenstubenzeit, also nicht zwischen Mai und August durchgefiihrt
werden.

U-2: Es wurden Gebadudekontrollen auf Hinweise auf Gebdudebriter (Rauchschwalbe,
Mehlschwalbe, Mauersegler, Feldsperling u. a.) durchgefiihrt. Die Untersuchung wurde
parallel zur o. g. Fledermauskontrolle im Zeitraum Marz 2024 durchgefihrt.

Bei der Begehung konnten keine Spuren einer aktuellen Besiedlung erfasst werden.

Jedoch sollte der Riickbau der Bestandsbauten nur auBerhalb der Brutzeit der Vogel erfolgen.
Sollte der Rickbau zu einem spateren Zeitpunkt stattfinden, missen die Gebdude auf
aktuellen Besatz Uberpriift werden. Ein Abriss bzw. die Entscharfung von Nistmoglichkeiten
sollte baldmaoglichst erfolgen, um auszuschlieBen, dass potenzielle Gebaudebriter wider
Erwarten Nester anlegen.

U-3: Bei drei Begehungen zur Erfassung der Zauneidechse (Lacerta agilis) im Zeitraum April und
Mai 2024 konnten keine Zauneidechsen nachgewiesen werden.

Der Garten liegt an der SeestralSe in Seeon inmitten des Siedlungsgebietes. Auffallig war eine
hohe Katzendichte, dies wird als Hauptgrund fir die fehlenden Nachweise auf dem
Grundstiick gesehen. Da keine Zauneidechsen, auch nicht im Bereich der Blockstein-
Stitzmauer, nachgewiesen werden konnten, ist von keiner Erfillung von
Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG auszugehen.

U-4: Bei den drei Begehungen zur Erfassung der Zauneidechse im April und Mai 2024 wurde auch
auf am Gebaude oder den AuBenflachen des Grundstiicks vorkommende Brutvogel geachtet
(Beibeobachtungen Brutvogel). Dabei wurde lediglich der Hausrotschwanz mit einer
moglichen Brut im Bereich der Garage beobachtet. Nachweise einer sonstigen auf Gebdude
bezogenen Art konnten nicht erbracht werden.

In den unbebauten Gartenflichen auf dem Grundstiick fanden sich keine Bdume mit
ausgepragten Hohleneigenschaften.

In Abstimmung mit der UNB (LRA Traunstein) wurden weitere Untersuchungen der Wirkungen
des Projekts in Bezug auf die relevanten Artengruppen gefordert.

Dementsprechend wurde folgender Punkt in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)
untersucht und erganzt:

U-4: Dauerhafte Wirkungen von Glasfassaden in Bezug auf Vogel und Fledermause.
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Die Untersuchungen zur Einschatzung des Vogelschlagrisikos haben ergeben, dass lediglich
einige Fenster oder Glasflachen eine kritische GréRe und Lage hinsichtlich einer moéglichen
Kollision von Végeln und Fledermausen aufweisen. Diese Flachen sollten, wie unter Punkt
C.7.3 angegeben, mit entsprechenden Markierungen oder Mustern zur Reduktion der
Anflugrate versehen werden.

Weiter finden sich in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) Empfehlungen zur
AulRenbeleuchtung.

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) kommt zu folgendem Ergebnis:

Vorhabensbedingt werden im vorliegenden Fall keine Vorkommen der nach der FFH-Richtlinie
des Anhangs IV gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Fledermausarten durch die Mallnahme
entscheidend beeintrachtigt. Eine Verwirklichung von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1 Nr.
1 -3 i V. m. Abs. 5 BNatSchG ist fiir diese Artengruppe und im speziellen fiir Gebaude
bewohnende Arten, mit Umsetzung der Vermeidungs- /MinimierungsmaRnahmen V-1 (Wabhl
geeigneter Beleuchtung und Beschrankung auf das notwendiges MaR), V-2 (Zeitliche Vorgaben
zum Rickbau von Gebauden) und V-3 (Schutzmalnahmen zur Vermeidung von Kollisionen an
Glasflachen) zusammen mit der KompensationsmaBnahme CEF-1 (Kompensation entfallender
Gebdaudequartiere flr Fledermause, siehe Punkt C.7.3) nicht zu konstatieren.

Unter den Vogeln kdonnen nachweislich der Hausrotschwanz sowie potenziell weitere Ge-
baudebriter durch den Rickbau des Wohnhauses und der beiden Nebengebdude Brutplatze
verlieren. Durch Umsetzung der MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung V-1 (Wahl
geeigneter Beleuchtung und Beschrankung auf das notwendiges MaR), V-2 (Zeitliche Vorgaben
zum Rickbau von Gebduden und zur Beseitigung von Geholzen) und V-3 (SchutzmaBnahmen zur
Vermeidung von Kollisionen an Glasflichen) in Kombination mit der vorgezogenen
AusgleichsmaBnahme CEF-2 (Kompensation entfallender Brutplatzmoglichkeiten  fir
Gebaudebriter, siehe Punkt C.7.3), kann eine verbotstatbestandsmaRige Betroffenheit gem. § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bei den nachweislich bzw. méglicherweise betroffenen Vogelarten
vermieden werden.

Ein Vorkommen anderer prifungsrelevanter Arten (Amphibien, Libellen, Schmetterlinge und
Weichtiere) konnte aufgrund der Vegetations- und Habitatstrukturen des Plangebietes
weitgehend ausgeschlossen werden, so dass weiterfihrende Untersuchungen oder
VermeidungsmaRnahmen im Hinblick auf diese Artengruppen nicht erforderlich waren.

So wurden, neben den Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie, auch Vorkommen von
Pflanzenarten nach Anhang IV b) der FFH-Richtlinie untersucht. Gemeinschaftsrechtlich
geschitzte Pflanzenarten werden aufgrund der standortlichen Voraussetzungen im Wirkraum
des Vorhabens mit Vorkommen ausgeschlossen.

Quelle: Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zum vorhabenbezogenen

Bebauungsplan ,Seeon-Seestralle 11“, Bearbeitung Umwelt-Planungsbiiro Dipl. Ing. (FH) Alexander Scholz, Stand Marz
2025

FFH- und SPA-Vertraglichkeitsabschatzung

zum FFH-Gebiet ,Moorgebiet von Eggstaett-Hemhof bis Seeon” und Vogelschutzgebiet
»Moorgebiet von Eggstaett-Hemhof bis Seeon” (Natura 2000-Gebiete).

Zur Prifung, ob durch die Planung die Schutzglter bzw. Erhaltungsziele der westlich des
Planungsgebietes vorhandenen Schutzgebiete beeintrachtigt werden, wurde eine
Vertraglichkeitsabschatzung durch Klaus + Salzberger Landschaftsarchitekten PartGmbB
erarbeitet.

Im Rahmen der Vertraglichkeitsabschatzung zum FFH-Gebiet Nr. DE8040-471.01 ,,Moorgebiet
von Eggstaett-Hemhof bis Seeon” und zum Vogelschutzgebiet Nr. DES8040-371.01 ,,Moorgebiet
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von Eggstaett-Hemhof bis Seeon” konnten Beeintrachtigungen von Lebensraumtypen (LRT) nach
Anhang | der FFH-Richtlinie und der in den Schutzgebieten prifungsrelevanten Arten nach
Anhang Il der FFH-Richtlinie und nach Anhang | und Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutz-Richtlinie
einschlieRlich ihrer Habitate bzw. Standorte nicht ganzlich ausgeschlossen werden kénnen, durch
Wegfall von potentiellen Quartiermdoglichkeiten und die Gefahr einer Kollision an Glasfassaden.

Jedoch konnte gezeigt werden, dass die genannten Arten und Erhaltungsziele durch das Vorhaben
nicht erheblich beeintrachtigt werden, wenn die in Kap. C.7.1 aufgefiihrten Mallnahmen zur
Vermeidung und Minimierung umgesetzt werden.

Die Beeintrachtigung von Standortfaktoren oder raumliche-funktionalen Beziehungen, die fiir die
0.g. Arten und Lebensraumtypen von Bedeutung sind, sowie Beeintrachtigungen des
Vogelschutzgebietes konnten ausgeschlossen werden.

Eine Wechselwirkung des Vorhabens mit der Seeabdichtung wurde ebenfalls untersucht, auf
Grundlage der vorliegenden Ergebnisse kann eine Wechselwirkung hier ausgeschlossen werden.

Daher ist die Vertraglichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit den Erhaltungszielen
der beiden Natura 2000-Gebiete gemaR § 34, Abs. 3 BNatSchG gegeben, wenn die beschriebenen
VermeidungsmaRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Quelle: FFH- und SPA-Vertraglichkeitsabschatzung zum FFH-Gebiet ,,Moorgebiet von Eggstaett-Hemhof bis Seeon”

(DE8040-471.01) und Vogelschutzgebiet ,Moorgebiet von Eggstaett-Hemhof bis Seeon” (DE8040-371.01), Klaus +
Salzberger Landschaftsarchitekten PartGmbB, Stand April 2025

Entsprechende Festsetzungen bzw. Regelungen sind im Bebauungsplan und im stadtebaulichen
Vertrag enthalten.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Vor dem Hintergrund des weiter anhaltenden Zuzugs in die Region und der steigenden
Grundsticks- und Mietpreise gibt es eine wachsende Nachfrage an erschwinglichem Wohnraum
fiir Familien, aber auch dem demographischen Wandel geschuldet nach kleineren, barrierefreien
Wohneinheiten fiir Alleinstehende und Paare, bevorzugt in zentraler Lage in fulllaufiger
Entfernung zu den Einrichtungen der Daseinsvorsorge.

Somit misste voraussichtlich eine Bebauung an anderer Stelle, ggf. im AuRenbereich, erfolgen.

MaRnahmen zur Uberwachung
Folgende MaRnahmen dienen der Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen:

= Durchfihrung einer 6kologischen Baubegleitung, insbesondere im Hinblick auf die
Artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und MinimierungsmaRRnahmen sowie der CEF-
Malnahmen. (Die BaumalRnahmen begleitend). Die 6kologische Baubegleitung ist vor dem
jeweiligen Malnahmenbeginn am LRA Traunstein zu nennen. Entsprechende
Dokumentationen sind dem LRA-Traunstein und der Gemeinde zu Gbergeben.

» Uberwachung der festgesetzten Pflanzgebote und deren ordnungsgeméaRer Umsetzung. Dies
erfolgt im Rahmen des Bauantrags sowie nach Fertigstellung. Nach Fertigstellung erfolgt eine
Uberpriifung im 5-Jahres Turnus (Uberpriifung ordnungsgeméaRer Zustand der Pflanzen (Pflege,
Ersatzpflanzungen)).

= Esistein Nachweis der Umsetzung und Pflege der Ausgleichsflaichen durch den Vorhabentrager
zu erbringen und der Gemeinde auszuhandigen. Dies gilt fiir den Zeitpunkt der Erstellung als
auch die weitere Pflege im Rahmen eines 5-Jahres Turnus.
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Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Grundlage fir die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren der
Regionalplan, der Flachennutzungsplan (Landschaftsplan), Luftbilder, die Gebietsdaten NATURA
2000 des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt, das Arten- und Biotopschutzprogramm des
Landkreises Traunstein, Ortsbegehungen und Gebaudekontrollen sowie Angaben von
Fachbehorden und Gutachten der Fachplaner.

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

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

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

Datengrundlage

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

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

=  Schalltechnische Untersuchung, C. Hentschel Consult; Claudia Hentschel; August 2025

=  Verkehrsgutachterliche Stellungnahme, Schlothauer & Wauer; Carolin Jilg; 18.02.2025

=  Gebaudekontrolle fiir Fledermause und Gebaudebriiter, Erfassung potenzieller Vorkommen
der Zauneidechse, Umwelt-Planungsbiiro Dipl. Ing. (FH) Alexander Scholz; Juni 2024

=  FFH- und SPA-Vertraglichkeitsabschatzung; Klaus + Salzberger Landschaftsarchitekten
PartGmbB, Gabriele Salzberger; April 2025

=  Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zum
vorhabensbezogenen Bebauungsplan, Umwelt-Planungsbiiro Dipl. Ing. (FH) Alexander
Scholz, Marz 2025

=  Baugrundgutachten, Frauscher Geologie; Berhard Frauscher; 20.08.2019

=  Geotechnische Stellungnahme zur Baugrunderkundung — Verbauberechnung, Geoplan
GmbH; Ramona Niedermeier, 02.12.2024

=  Geotechnische Stellungnahme — Grundwasserschutz, Crystal Geotechnik GmbH; Christine
Erbesdobler; 22.03.2024

*  Uberflutungsnachweis, Geoplan GmbH; Matthias Fuchs; 16.07.2024

= Blendung Bericht — Einschatzung zur Raumaufhellung, Geoplan GmbH; Sebastian
Semmelbauer; 21.03.2025

C.13 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan ,Seeon-Seestralle Il als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12
BauGB wurde aufgestellt, um den zukiinftigen Wohnraumbedarf fiir die Gemeinde Seeon-
Seebruck im Ortsteil Seeon angemessen decken zu kdnnen. Die Aufstellung des Bebauungsplans
dient der Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir ein Einzelvorhaben. Aufgrund der
besonderen Lage im Ortsteil Seeon, der geplanten Hohenentwicklung, sowie der geplanten
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Nutzungen ist es im gemeindlichen Interesse, an dieser Stelle ein prazises Vorhaben zu definieren,
um die Auswirkungen im Detail abschatzen zu kénnen.

Die Flachen des Planungsgebietes werden heute bereits zu Wohnzwecken genutzt. Fir das
Bauvorhaben werden, Giber die bereits versiegelte Flache von ca. 740 m? hinaus, weitere ca. 770
m? (einschlieRlich des Tiefgaragenbereiches) bislang girtnerisch genutzte Flichen beansprucht.

Flr das Schutzgut Arten und Lebensraume sind aufgrund der heute begrenzten Habitateignung
und der getroffenen Vermeidungs-, Minimierungs- und CEF-MaBnahmen Auswirkungen mittlerer
Erheblichkeit zu erwarten. Die Realisierung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden
nach §44 BNatSchG kann aufgrund der getroffenen MaRnahmen sicher ausgeschlossen werden.

Fiir das Schutzgut Flachen sind aufgrund der geringen Gesamtflache und der bestehenden
baulichen Nutzung der Flache Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Insbesondere vor dem Hintergrund des groRen Grundwasserflurabstand und der bereits
anthropogen Uberformten, baulich genutzten Béden ist fiir das Schutzgut Boden von
Auswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen. Ein Eingriff des Vorhabens in die abdichtenden
Schichten des Klostersees kann ausgeschlossen werden.

Flr das Schutzgut Wasser sind aufgrund der guten Versickerungsverhaltnisse, des Abstandes zu
Oberflaichengewdssern und dem groRen Grundwasserflurabstand Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten. Beeintrachtigungen des Trinkwasserbrunnens Bauschberg kdénnen
durch entsprechende Vorgaben zur Vorreinigung des zu versickernden Niederschlagswassers
ausgeschlossen werden.

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima und Luft ist aufgrund der Umgebung, der geplanten
Durchgriinung sowie der Wohnnutzung mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Durch die Lage zum Klostersee und insbesondere die, die angrenzenden Gebaude Uberragende
Gebdudehohe ist fiur das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild mit Auswirkungen mittlerer
Erheblichkeit zu rechnen.

Da im Planungsgebiet und dessen ndaherer Umgebung weder Bodendenkmaler, Denkmaler noch
geschitzte Ensemble vorliegen bzw. bekannt sind, ist im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und
Sachgiiter mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Flr das Schutzgut Mensch sind unter Berlicksichtigung der getroffenen MaRnahmen im Hinblick
auf den Immissionsschutz Auswirkungen geringerer Erheblichkeit zu erwarten.

Insgesamt werden Auswirkungen des Eingriffes im Wesentlichen durch folgende
Vermeidungsmallnahmen minimiert:

= MalBnahmen im Hinblick auf geschiitzte Arten (Restriktionen zu Beleuchtungseinrichtung,
Bauzeitenregelungen, Vogelschlagvermeidung) insbesondere CEF-MaRnahmen
(Kompensation entfallender Gebaudequartiere fiir Fledermause und Gebaudebritende
Vogelarten)

= Schaffung von angemessenen Rahmenbedingungen zur Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken

= Sicherung einer angemessenen Durchgriinung des Baugrundstiicks
= Verwirklichung einer moglichst hohen, jedoch vertraglichen Dichte
= Unterbringung der Stellpldtze in Tiefgaragen

= LiarmschutzmalRnahmen am Geb&dude und Einschrankung der Betriebszeiten der gewerblichen
bzw. 6ffentlichen Nutzungen
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Schutzgut Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Ergebnis
baubedingter anlagenbedingter betriebsbedingter
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Arten und Lebensrdaume  gering mittel gering mittel

Flache gering gering keine gering

Boden gering gering gering gering

Wasser gering gering gering gering

Klima und Luft mittel gering gering gering

Orts- und Landschafts- . . . .

. gering mittel keine mittel

bild

Kultur- und Sachgiter keine gering gering gering

Mensch mittel gering gering gering

C.14

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

Fir den Ausgleich der nicht vermeidbaren Eingriffe wurde bei einer Gesamtversiegelung von
1.514 m? ein Kompensationsbedarf von 1.274 Wertpunkten ermittelt. Da weder im
Geltungsbereich selbst noch in der Gemeinde Seeon-Seebruck verfligbare Ausgleichs- oder
Okokontoflachen zur Verfiigung stehen, wird der erforderliche Ausgleich extern auf der
Okokontofldche Dobelberg 1 der Bayerische Staatsforsten, auf Teilflichen der FINr. 3288/0,
Gemarkung Glonn, im Naturraum D66 erbracht.

Allgemeine rechtliche Grundlagen und Quellenangaben

Baugesetzbuch, in der bei Aufstellung giiltigen Fassung

BNatSchg, in der bei Aufstellung glltigen Fassung

BayNatSchg, in der bei Aufstellung giltigen Fassung

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), in der bei Aufstellung giiltigen Fassung
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), in der bei Aufstellung giiltigen Fassung
Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG), in der bei Aufstellung giiltigen Fassung

Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege: Bayernviewer-Denkmal (Denkmalatlas), Online-Abfrage
06/2025

Bayer. Landesamt fiir Umwelt (LfU), Artenschutzkartierung (ASK), Online-Abfrage 06/2025
BayernAtlas Kartenviewer: www.geoportal.bayern.de, Online-Abfrage 06/2025

LfU: Biotopkartierung, Digit. Fassung, Online-Abfrage 06/2025

LfU: Geologie, Digit. Fassung, Online-Abfrage 06/2025

LfU: Potenziell natiirliche Vegetation in Bayern, Digit. Fassung, Online-Abfrage 06/2025
LfU: www.lfu/wasser/kartendienst/Index.html, Online-Abfrage 06/2025

LfU: Ubersichtsbodenkarte, Online-Abfrage 06/2025
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= Bayer. Staatsregierung, Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), in der bei Aufstellung
glltigen Fassung

= Regionalplan Region Slidostoberbayern (18), in der bei Aufstellung gliltigen Fassung
= Flachennutzungsplan der Gemeinde Seeon-Seebruck, in der bei Aufstellung giiltigen Fassung

= Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden”, Dezember 2021

= QOberste Baubehorde im Bayer. Staatsministerium des Inneren, fir Bau und Verkehr: ,Der
Umweltbericht in der Praxis“, Februar 2007

= Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Biotopwertliste nach der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV), Juli 2014

= Vorhabenbezogener Bebauungsplan, Woistinger Rickert Architekten und Stadtplaner
PartGmbH,

= Schalltechnische Untersuchung, C. Hentschel Consult; Claudia Hentschel; August 2025
= Verkehrsgutachterliche Stellungnahme, Schlothauer & Wauer; Carolin Jilg; 18.02.2025

= Gebdudekontrolle fir Fledermause und Gebdudebriter, Erfassung potenzieller Vorkommen
der Zauneidechse, Umwelt-Planungsbiiro Dipl. Ing. (FH) Alexander Scholz; Juni 2024

= FFH- und SPA-Vertraglichkeitsabschatzung; Klaus + Salzberger Landschaftsarchitekten
PartGmbB, Gabriele Salzberger; April 2025

= Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zum
vorhabensbezogenen Bebauungsplan, Umwelt-Planungsbiiro Dipl. Ing. (FH) Alexander Scholz,
Marz 2025

= Baugrundgutachten, Frauscher Geologie; Berhard Frauscher; 20.08.2019

= Geotechnische Stellungnahme zur Baugrunderkundung — Verbauberechnung, Geoplan GmbH;
Ramona Niedermeier, 02.12.2024

= Geotechnische Stellungnahme — Grundwasserschutz, Crystal Geotechnik GmbH; Christine
Erbesdobler; 22.03.2024

» (berflutungsnachweis, Geoplan GmbH; Matthias Fuchs; 16.07.2024

= Blendung Bericht — Einschatzung zur Raumaufhellung, Geoplan GmbH; Sebastian
Semmelbauer; 21.03.2025
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D

Zusammenfassende Erklarung

Die zusammenfassende Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird nach Abschluss der
Beteiligungsverfahren und dem Satzungsbeschluss ergéinzt.

E Ausfertigung
Mit Beschluss des Gemeinderates vom ........cccceeenee. wurde der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan ,Seeon-SeestralRe 11“ in Fassung vom .........ccccccuveeeen. gem. § 10 Abs. 1 BauGB als

Satzung beschlossen.
Seeon-Seebruck, den .......cccceevvvevenennnnnnnn.
(Siegel)

Martin Bartlweber, Erster Blirgermeister
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