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Gemeinde Seeon-Seebruck

LANDKREIS TRAUNSTEIN

12. Anderung des
Bebauungsplans ,, Truchtlaching-Auberg”

im Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB

Die Gemeinde Seeon-Seebruck erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 143, 2, 3,4, 8,9, 13
und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), des §11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), der Art. 5,
6, 7 und 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) und der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) die 12. Anderung
des Bebauungsplans ,Truchtlaching-Auberg”,

in der Fassung vom .........2024,
als Satzung vom ....... 2024.

Im Rahmen des rdumlichen Geltungsbereichs der 12. Anderung verdringt diese in Bezug auf die
Planzeichnung und die von ihr berihrten Festsetzungen den Ur-Bebauungsplan , Truchtlaching-Auberg”.
Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplans , Truchtlaching-Auberg” unberiihrt.
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Gemeinde Seeon-Seebruck Begriindung
A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

Im hier gegenstandlichen Geltungsbereich besteht bereits heute durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan , Truchtlaching-Auberg” Baurecht.

Im Rahmen der Innenentwicklung soll nun die Erweiterung des Bestandsgebdudes im
Anderungsbereich erméglicht werden. Dieses soll sich an der kleinteiligen Gebdudestruktur der
umgebenden Flachen orientieren, jedoch gegeniiber dem bisherigen Bestand eine moderate
Nachverdichtung darstellen. Dem folgend soll der Bauraumzuschnitt sowie die Hohenentwicklung
unter Riicksichtnahme auf die benachbarten Grundstiicke angepasst werden. Somit kann ein
bereits bebauter Bereich nachverdichtet und neuen Bauflachen auf heute unbebauten bzw.
unbeplanten Flachen vorgebeugt werden.

Die Bebauungsplandnderung stellt dabei einen Teil einer gemeindeweiten Innenentwicklungs-
strategie dar. Bauliche Entwicklungen sollen sich entsprechend §1 Abs. 5 BauGB wo maoglich auf
die Innenentwicklung konzentrieren. Dies folgt auch dem in §la BauGB vorgeschriebenen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Um im Bestand angemessene und umsetzbare
Losungen entwickeln zu kénnen, sind auch kleinere MalRnahmen (Planungen) im Zuge der
Gesamtstrategie notwendig.

Vor diesem Hintergrund soll der Bebauungsplan , Truchtlaching-Auberg” auf den Flurstiicks-Nr.
714/5 an der AubergstralRe gedndert werden.

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

Verfahrensart

Bei der 12. Anderung des Bebauungsplanes , Truchtlaching-Auberg” handelt es sich um eine
Nachverdichtung im Sinne des §13a Abs. 1 BauGB. Durch die Anderung wird auf einer bereits
Gberplanten und bebauten Flache eine intensivere Nutzung ermaoglicht.

Auch die Ubrigen Bedingungen fiir die Anderung im Rahmen eines Bebauungsplans der
Innenentwicklung nach §13a BauGB sind erfillt. Die in der Bebauungsplananderung festgesetzte
Grundfliche liegt weit unter 20.000 m? (Grenzwert nach §13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Der
Anderungsumgriff umfasst inkl. der anliegenden StraRenverkehrsflichen lediglich ca. 2.108 m2.

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

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

Dem folgend wird entsprechend §13a Abs. 4 BauGB die hier gegenstindliche Anderung des
Bebauungsplans im Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB, ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB, aufgestellt.
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A3

A4

A.5

A5.1

Verhaltnis zum Ur-Bebauungsplan

Im Rahmen ihres raumlichen Geltungsbereichs und im Hinblick auf die Planzeichnung sowie die
gednderten Festsetzungen, verdrangt die hier gegenstindliche 12. Anderung des
Bebauungsplanes ,Truchtlaching-Auberg”. Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des
Bebauungsplans , Truchtlaching-Auberg " inkl. seiner Anderungen unberiihrt.

Dies betrifft insbesondere die Festsetzungen Nr. 1, 2, 3, 4, 7 und 8 des Ur-Bebauungsplans. Die
nicht geanderten Festsetzungen, als auch die nicht gednderten Teile der Planzeichnung
(auRerhalb des Geltungsbereichs der hier gegenstindlichen Anderung) gelten unverindert
weiter.

Sollte die Anderung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Truchtlaching-Auberg" inklusive aller bisherigen
Anderungen weiter.

Innenentwicklung

GemaR §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Bei der hier gegenstindlichen Anderung handelt es sich wie
unter A.2 beschrieben um eine Bebauungsplandanderung im Verfahren der Innenentwicklung nach
§13a BauGB. Somit ist auch den Anforderungen des §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB Genlige getan.

Nach §1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Im Rahmen der hier gegenstindlichen Anderungen sind lediglich im Rahmen eines
rechtskraftigen Bebauungsplans als , Allgemeines Wohngebiet” Uberplante Flachen betroffen.
Somit kommt es zu keiner Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und Gr6Re des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Ortsteil Truchtlaching in der Gemeinde Seeon-Seebruck. Der
Anderungsbereich umfasst die Flurstiicks-Nr. 714/5 sowie Teilflichen der Flurstiicks-Nr. 780
(AubergstralRe). Die Flache befindet sich samtlich in der Gemarkung Truchtlaching.
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Abb. 1: Lage des Planungsgebiets - rot - ohne MaRstab!
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A.5.2

Das Planungsgebiet ist im Norden, Osten und Westen durch allgemeine Wohngebietsflachen
sowie im Stden durch die Aubergstralle begrenzt.

Der Anderungsbereich hat eine GréRe von ca. 2.108 m?. Die Abmessungen des Planungsgebiets
betragen ca. 65 m in Nord-Siid- und ca. 40 m in Ost-West-Richtung.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im derzeit giiltigen Flichennutzungsplan als ,Wohnbaufliche”
dargestellt. Die unmittelbar angrenzende Umgebung im Norden, Osten und Westen ist ebenfalls
als ,Wohnbauflache” dargestellt, siudlich der AubergstraBe ist ein allgemeines Wohngebiet
verzeichnet.

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

4%

Abb. 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan — Planungsumgriff - blau - ohne MaRstab!
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Ur-Bebauungsplan , Truchtlaching-Auberg”

Der Anderungsbereich liegt im Zentrum des Ur-Bebauungsplanes ,Truchtlaching-Auberg” aus
dem Jahr 1976.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans , Truchtlaching-Auberg” ist als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Im Siiden angrenzend verlauft die Aubergstralle, die als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt ist.

Im Anderungsbereich ist ein Bauraum von ca. 282 m? festgesetzt, der exakt das bestehende
Wohngeb&ude abbildet. An der 6stlichen Grundstiicksgrenze ist zudem eine Flache flr Garagen
festgesetzt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch eine GFZ (Geschossflachenzahl) von 0,4 festgesetzt.
Im Anderungsbereich sind nur ein Untergeschoss- und Erdgeschoss (U+E) zulassig. Es ist eine
maximale Traufhéhe von 5,75 m ab StraRenoberkante zuladssig.

Erdgeschossige Erweiterungen von Garagenbauten kénnen zum Zwecke der Unterbringung von
Brenn- und Gartenarbeitsmaterial zugelassen werden. Nebengebdude und Garagen dirfen nicht
zu Wohnzwecken ausgebaut werden, auch Aufstockungen sind nicht zulassig.

Dartiber hinaus sind unter anderem Festsetzungen zur Dachform, MindestgroRe von
Grundsticken, Einfriedungen und Sichtdreiecken getroffen.

Die ErschlieRung des hier gegenstindlichen Anderungsbereiches sieht der Ur-Bebauungsplan
Uber die stdlich angrenzende AubergstralSe vor.
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Abb. 3: Ausschnitt Ur-Bebauungsplan , Truchtlaching-Auberg” - ohne MaRstab!

Gemeindliche Satzungen

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

= Satzung Uber abweichende Malle der Abstandsflachentiefe in der Gemeinde Seeon-Seebruck
vom 01.02.2021
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A.5.3

A5.4

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Topografie

Das Plangebiet liegt in einer Hanglage und fallt von Nordwesten (ca. 534,2 m . NHN) in Richtung
Stdosten (ca. 528,2 m . NHN) (Normalhéhennull DHHN 2016) um ca. 6 m ab.

Planungsgebiet

Der Anderungsbereich ist heute mit einem freistehenden Einfamilienhaus (Erdgeschoss und
Untergeschoss) mit Satteldach sowie einer freistehenden Garage an der &stlichen
Grundsticksgrenze bebaut. Nordlich der Garage sowie nordwestlich des Wohngebaudes befinden
sich zwei weiter Nebengebiude (Gartenhaus o. A.).

Das Vorfeld der Garage ist zu ErschlieRungszwecken weitgehend versiegelt.
Die sonstigen, um das Einfamilienhaus gelegenen Flachen sind intensiv gartnerisch genutzt.

Die sudlich gelegene Aubergstrale ist Teil des Geltungsbereichs. Bei dieser handelt sich um eine
untergeordnete Mischverkehrsflache ohne grofRere Verbindungsfunktion.

Umgebung

Das Plangebiet grenzt im Norden, Osten und Westen an freistehende Einfamilienhduser mit
Satteldachern und untergeordneten Nebengebauden an. Sie sind gartnerisch eingebunden. Diese
sind im Rahmen des Bebauungsplans ,Auberg” ebenfalls als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Direkt sudlich angrenzend verlauft die AubergstraRe. Stidlich von dieser befinden sich weitere
Einfamilienhauser sowie zwei unbebaute Grundstiicke.

ErschlieBung und Infrastruktur

StraBenverkehr

Die ErschlieBung erfolgt Gber die stidlich angrenzende AubergstraRe. Diese miindet ca. 320 m
weiter nordostlich in die Staatsstraf3e St2093.

Somit ist ein ausreichender Anschluss an das Ubergeordnete Verkehrsnetz gegeben.

Sonstige Infrastruktur

Die im Rahmen der Bebauung notwendigen Infrastrukturen (Wasser, Abwasser, Strom,
Telekommunikation etc.) sind aufgrund der bestehenden Bebauung bereits vorhanden.

Brandbekdampfung

Der Anderungsbereich liegt in keinem Bereich weiter als 50 m von den bestehenden 6ffentlichen
StraRenverkehrsflachen entfernt.

Somit sind nach Art. 5 Abs. 1 BayBO nicht zwangslaufig Feuerwehrzufahrten auf den
Grundstiicken erforderlich.

Im Rahmen der heute vorliegenden Hohenentwicklung kann die Personenrettung voraussichtlich
Uber Steckleitern erfolgen.

Loschwasser kann (iber die bestehende Wasserversorgung zur Verfligung gestellt werden. Die
nachstgelegenen Hydranten liegen in den bestehenden StralRenverkehrsflichen. Gegebenenfalls
ist hier eine Erweiterung des Hydrantennetzes notwendig.
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A.5.5

A.5.6

A.5.7

A.5.8

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayrischen Landesamtes fir Denkmalpflege (Stand: Januar 2024) sind
innerhalb des Planungsgebietes und dessen ndherer Umgebung keine Bau- oder
Bodendenkmailer, kein geschiitztes Ensemble sowie kein landschaftspragendes Denkmal
verzeichnet.

Schutzgebiete

Im Anderungsbereich sind weder kartierte Biotope noch sonstige naturschutzrechtliche
Schutzgebiete vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) (Stand: Januar 2024).

Boden

Laut Ubersichtsbodenkarte von Bayern (1:25.000) kommen im Planungsgebiet fast ausschlieBlich
Pseudogley-Braunerde und Pseudogley-Parabraunerde aus kiesflihrendem Lehm (Deckschicht
oder Jungmorane, carbonatisch, zentralalpin geprigt) (Quelle: UmweltAtlas — Boden des
Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt).

Laut digitaler Ingenieurgeologischer Karte von Bayern 1:25.000 (diGK25) wird der Baugrund im
Anderungsbereich wie folgt charakterisiert (Quelle: UmweltAtlas — Angewandte Geologie des
Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt):

Baugrundtyp: Nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert

Beispiele fir Gesteine: Kies, Sand: Fluss-/Schmelzwasserablagerungen, Flusssande, nichtbindige
Morédnenablagerungen, sandig/kiesige Tertidrablagerungen

Mittlere Tragfahigkeit: mittel bis hoch
Allg. Baugrundhinweis: lokal z. T. maRig frostempfindlich

Die Angaben aus den Ubersichtskarten sind als Orientierungswerte zu betrachten, da es sich hier
um die allgemeine Betrachtung groRfldchiger Gebiete handelt und die Angaben im Einzelfall
abweichen kdénnen. Aufgrund der bestehenden Bebauung ist von einer Bebaubarkeit der Béden
mit angemessenem Aufwand auszugehen. Ggf. ist mit der Notwendigkeit von Bodenaustausch
oder anderen technischen MalRnahmen zu rechnen.

Wasser

Grundwasser

Im Umweltatlas Bayern des Bayerischen Landesamtes fliir Umwelt ist in der ndheren Umgebung
des Planungsgebietes eine Aufschlussbohrung verzeichnet.

Die Bohrung aus dem Jahr 2008 befindet sich etwa 230 m norddstlich des Planungsgebietes. Hier
wurde ein Grundwasserflurabstand von ca. 12,0 m (ca. 507,0 m i NHN) erkundet.

Somit ist auch im Planungsgebiet mit einem relativ groRen Grundwasserflurabstand zu rechnen.
Eine direkte Wechselwirkung zwischen der Bebauung und Grundwasser (Aufstauung durch Keller
0.A.) ist somit voraussichtlich nicht zu erwarten.

Gewisser und Uberschwemmungsgebiete

Im Planungsgebiet selbst sind keine Oberflachengewdasser vorhanden.

GemaR dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt sind im Planungsgebiet und in dessen naherer
Umgebung keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete sowie Hochwassergefahrenflichen
HQ100 oder HQextrem vorhanden. Ebenso befindet sich das Planungsgebiet nicht in einem
wassersensiblen Bereich (Stand: Januar 2024).
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A.5.9

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

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kdnnen StraRen und Privatgrundstiicke flachig Gberflutet werden. Auch im Planungsgebiet
kann dies nicht ausgeschlossen werden. Durch die von Nordwesten nach Siidosten abfallende
Topografie ist die Wahrscheinlichkeit von linger anhaltenden Uberschwemmungen jedoch eher
gering. Aufgrund der Topografie besteht hier aber ein erhohtes Risiko von stark abfliefenden
Oberflachenwasser oder Schichtwasser.

Dies sollte bei der baulichen Ausfiihrung entsprechend berticksichtigt werden.

Sickerfahigkeit

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass die Niederschlagswasser direkt vor Ort
versickert werden kdnnen. Durch die zum Teil lehmhaltigen Boden ist jedoch ggf. mit der
Notwendigkeit von besonderen MalRnahmen zu rechnen.

Alternativ besteht die Moglichkeit, das anfallende Niederschlagswasser in den ortlichen
Regenwasserkanal, welcher auf der Flurstiicks-Nr. 715/3 (Fraueneichweg) verlduft, einzuleiten.
Ein Anschluss an diesen besteht bereits.

Vorbelastungen

Altlasten
Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Zudem lasst die bisherige Flaichennutzung
als allgemeine Wohngebietsflache nicht auf eine erhéhte Altlastenwahrscheinlichkeit schlieRen.

Immissionen

Anlagenldrm

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

Verkehrsldrm

Von der sidlich angrenzenden AubergstraRe ist aufgrund des untergeordneten Charakters mit
keinen relevanten Verkehrslarmimmissionen zu rechnen.

Von libergeordneten StraRen ist aufgrund des Abstands (ca. 320 m norddstlich: St2093) und der
dazwischen liegenden Bebauung mit keinen relevanten Immissionen zu rechnen.
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B

Planungsbericht — Ziele und Auswirkungen der Planung

B.1

B.2

B.2.1

B.2.2

Ziele der Planung

Stadtebau
Die stadtebaulichen/ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= Moderate Erhohung der méglichen baulichen Nutzung

= Sicherstellung einer der Umgebung angepassten Bauweise
Bebauungsplankonzept
Art der baulichen Nutzung

Festsetzung Ur-Bebauungsplan

Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO (1977)

Festsetzung Anderu ng

Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO (2021)

Begriindung

Der Anderungsbereich wird auch weiterhin als , Allgemeines Wohngebiet“ nach §4 BauNVO
festgesetzt.

Zwischen dem Stand der BauNVO von 1977 und der heute gliltigen Fassung gab es einige
Anderungen. Im Stand 2021 sind Anlagen zu sportlichen Zwecken nun nicht mehr ausnahmsweise,
sondern allgemein zuldssig. Stalle und Anlagen zur Kleintierhaltung sind nun auch ausnahmsweise
nicht mehr zulassig.

Diese generellen Anderungen sind fiir den hier gegenstindlichen Anderungsbereich nicht von
zentraler Bedeutung. Sie sind im Rahmen einer Weiterentwicklung der Strukturen und Anpassung
an die Lebenswirklichkeit im Sinne der Gemeinde.

MaR der baulichen Nutzung

Insgesamt soll durch die getroffenen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung eine
moderate Erhéhung der Bebaubarkeit, unter Berlicksichtigung der Bezlige zur Nachbarschaft,
ermoglicht werden.

Festsetzung Ur-Bebauungsplan

Es ist ein Bauraum von ca. 282 m? festgesetzt.
Die maximale Geschossflachenzahl ist auf 0,4 (GFZ 0,4) festgesetzt.
Eine Beschrankung der Versiegelung (z.B. durch Nebenanlagen etc.) des Baugrundstiicks besteht

nicht (vgl. BauNVO 1977).

Festsetzung Anderung

Es ist ein Bauraum von ca. 590 m festgesetzt.

Die maximale Grundflachenzahl ist auf 0,3 (GRZ 0,3) und die Geschossflachenzahl auf 0,5 (GFZ 0,5)
festgesetzt.



12. Anderung des Bebauungsplans , Truchtlaching-Auberg* Seite 11 von 22

Gemeinde Seeon-Seebruck Begriindung

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch Balkone, Terrassen und Loggien bis zu einer GRZ
von 0,35 (inklusive Hauptanlagen) iberschritten werden.

Weiter darf die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,4
(inklusive Hauptanlagen, Balkone, Terrassen und Loggien) durch Garagen, Carports, und
Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO (iberschritten werden.

Zudem darf die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,45
(inklusive Hauptanlagen, Balkone, Terrassen und Loggien, Garagen, Carports, und Nebenanlagen
im Sinne des §14 BauNVO) Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Geldandeoberflaiche durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
Uberschritten werden.

Begriindung

Baurédume

Durch die Anpassung des Bauraums soll im Rahmen der Nachverdichtung eine etwas
umfanglichere Nutzung des Grundstiicks ermoglicht werden. Dabei wird rund um das Gebaude
ein gewisser Puffer flir Umbauten vorgesehen. Beeintrachtigungen von Nachbarn sind nicht zu
erwarten.

Der Bauraum ist insgesamt etwas groRer als die zuldssige Grundflache gewahlt, um ausreichend
Flexibilitat fir die tatsachliche architektonische Losung zu bieten.

Insgesamt fligt sich auch die gednderte Konfiguration des Bauraums in die Umgebungsbebauung
ein.

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

Uberschreitungen der Baurdume

Mangels entsprechender Ermachtigungsgrundlage im BauGB sind keine
Uberschreitungsmoglichkeiten 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. Im Einzelnen bedarf es
jedoch jeweils einer Betrachtung der Uberschreitungen im Einzelfall.

Grundfldchenzahl und Geschossfldchenzahl

Der Ur-Bebauungsplan enthdlt keine Festsetzung zur Grundflaiche. Es besteht nur eine
Festsetzung zur Geschossflichenzahl. Um den Anforderungen des §16 BauNVO Rechnung zu
tragen und eine angemessene Flexibilitat innerhalb des Bauraums zu ermdoglichen, wird nun eine
Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Somit ist auch weiterhin eine der Lage am Ortsrand
entsprechende, nicht zu massive Bebauung sichergestellt. Die nun festgesetzte Grundflachenzahl
von 0,3 wiirde einer zuldssigen Grundfliche von ca. 584 m? entsprechen. Diese sehr hohe
zuldssige Grundflache ist jedoch dem verhaltnismaRig groBen Baugrundstiick von 1.946 m?
geschuldet.
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In der Umgebung sind ebenfalls nur eine Geschossflichenzahl und keine Grundflachenzahl
festgesetzt. Aus der heutigen Bebauung ergeben sich hier jedoch ebenfalls &ahnliche
Grundflachenzahlen. Somit fligt sich dies auch weiterhin in die Umgebung ein.

Die festgesetzte GRZ liegt weit unter dem Orientierungswert nach §17 BauNVO fiir die GRZ von
Allgemeinen Wohngebieten (0,4). In Bezug auf das Ortsbild und die Lage sowie GroRe des
Grundstiicks ist diese festgesetzte Grundflachenzahl stadtebaulich vertretbar.

Um den stadtebaulich wirksamen Baukorper moglichst prazise festsetzen zu kénnen, ist die
zuldssige Grundflachenzahl quantitativ aus den stadtebaulich angemessenen Bauk&rpern
entwickelt. Weniger raumwirksame Bauteile, wie Garagen, Nebenanlagen und Terrassen, sind
dem folgend als Uberschreitung der Grundflichenzahl zuléssig. Dies bildet im Ubrigen auch die
vormalige Festsetzung ab, da nach BauNVO 1977 Terrassen, Balkone, Nebenanlagen etc. nicht auf
die Grundflache angerechnet wurden.

Die Geschossflachenzahl wird im Zuge der Nachverdichtung auf 0,5 erhéht und entspricht einer
zuldssigen Geschossflache von ca. 973 m2.

Die zuldssige GFZ von 0,5 liegt weit unterhalb der Orientierungswerte des §17 BauNVO fir
Allgemeine Wohngebiete von GFZ 1,2.

Uberschreitung Grundflichenzahl

Nach §19 Abs. 4 Satz 2 BauGB darf die zuldssige 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 stadtebaulich wirksamen
Baukorpers) in Kombination mit den notwendigen Stellplatzen, den Garagen etc. reicht dies fiir
eine bestimmungsgemaRe Nutzung des Planungsgebietes nicht aus.

Um einer im Hinblick auf das Ortsbild zu starken 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 Prdsenz aufweisen, wurden diese bei der Festsetzung der GRZ fir
Hauptgebadude nicht beriicksichtigt. Um diese dennoch ohne Reduzierung der Hauptgebadude zu
ermdglichen, ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl (GRZ) bis zu einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 zulassig.

Durch Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO darf die Grundflache bis
zu einer GRZ von 0,4 Uiberschritten werden. Diese Anlagen besitzen in der Regel auch eine , dritte
Dimension“. Sie haben den Charakter eines Gebdudes und pragen somit die wahrnehmbare
stadtebauliche Struktur. Daher ist hier noch eine Unterscheidung zu den Zufahrten, Stellplatzen
etc. vorgenommen.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, Stellpldtze, Zuwegungen und Zufahrten diirfen diese Festsetzung zusétzlich bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,45 Uberschreiten. Diese Anlagen sind fir die stiddtebauliche
Anmutung des Quartiers weniger relevant.

Mit einer Maximalversiegelung von GRZ 0,45 sind die Orientierungswerte des § 17 BauNVO fir
allgemeine Wohngebiete wesentlich unterschritten (Maximalversiegelung GRZ 0,6 (0,4 + 50%
nach §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVQO)).
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B.2.3 Hohenentwicklung

Festsetzung Ur-Bebauungsplan

Im Ur-Bebauungsplan erfolgte die Festsetzung der zuldssigen Hohenentwicklung (iber eine
maximal zuldssige Traufhohe ab StraRenoberkante. Demnach ist im Planungsgebiet eine
maximale Traufhéhe von 5,75 m zulassig.

Festsetzung Anderu ng

Im Rahmen der gegenstindlichen Anderung wird die Hohenentwicklung in Form einer maximal
zuldssigen Oberkante der Wandhohe (OKwy) festgesetzt.

Begriindung

Die bisherige Festsetzung entspricht nicht den Anforderungen an die Bestimmtheit der
Bezugspunkte nach §18 BauNVO. Durch den Bezug auf das geplante Gelande verandert sich die
zuldssige Hohenentwicklung je nach baulichem Konzept.

Um mogliche Vollzugsschwierigkeiten und Unklarheiten im Zusammenhang mit dem
vorhandenen Geldande auszuschlieflen, wird die zuldssige Hohenentwicklung nun in Form einer
maximal zuldssigen Oberkante der Wandhdhe (OKwn) in Metern (iber Normalhdhennull (DHHN
2016) (m 4. NHN) als absolutes Mal} definiert. Somit kann die stadtebaulich wirksame Héhe
prazise und unveranderbar definiert und eine Einbettung in die Umgebung, hinsichtlich der
Topografie und Nachbargebaude sichergestellt werden. Diese Regelung entspricht im Gegensatz
zur bisherigen Regelung, der aktuellen Rechtsprechung (keine mangelnde Bestimmtheit der
Bezugspunkte).

Die maximale Oberkante der Wandhohe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AuRRenkante der AuRenwand an den Traufseiten.

Die maximale Oberkante der Wandhdhe wird im Rahmen der Anderung mit 536,5 m &i. NHN
festgesetzt. Gegenliber dem heutigen Geldnde ist so auf der Siidseite eine Wandhdhe von ca. 6,5
m maoglich.

Im Rahmen der Flache fir Nebenanlagen und Garagen ist zudem eine OK der Wandhohen von
532,7m (. NHN festgesetzt. Dies bildet etwa eine Wandhéhe von 3,0 m {ber dem
Bestandsgeldande ab. Durch diese Hohenfestsetzung ist eine klare Unterordnung der
Nebenanlagen bzw. Garagen unter die Hauptbaukoérper sichergestellt. Gleichzeitig ist jedoch auch
die Unterbringung von gréBeren Fahrzeugen moglich.

Eine Prifung der LoD2-Daten der bayerischen Vermessungsverwaltung zeigt, dass die
Wohnbebauung in der weiteren Umgebung derzeit Wandhdhen von ca. 5,5m bis ca. 7,5m
aufweist. Somit fligen sich beide Hauptbaukdrper in den Héhenkanon der Umgebung ein. Hierbei
ist nicht nur die unmittelbare Umgebung, sondern auch das weitere Umfeld mit einzubeziehen.

Auf eine Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse wird verzichtet, da die stadtebauliche
Wirksamkeit des Gebdudes unabhangig von der Anzahl der Vollgeschosse und deren Hohe (ber
die Oberkante der Wandhohe und die maximal zuldssige Dachneigung klar definiert ist.

Auch mit der nun festgesetzten Hohenentwicklung kénnen die Abstandsflachen im Rahmen der
»,Satzung Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe in der Gemeinde Seeon-Seebruck”
(aber auch der BayBO) innerhalb des Planungsgebiets unterkommen. Somit ist den Anspriichen
des Nachbarschutzes, gesunder Lebensverhdltnisse und des Brandschutzes ausreichend
Rechnung getragen.

Durch die Festsetzung der maximalen Oberkante der Wandhéhe und den Regelungen zu
Abgrabungen ist die Festsetzung einer gesonderten Wandhohe nicht notwendig.
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B.2.4 Abstandsflachen

B.2.5

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 Malle der
Abstandsflachentiefe” in der jeweils aktuellen Fassung.

Eine Verkilrzung der Abstandsflachentiefen durch die Bauraume findet explizit nicht statt.

Die Satzung der Gemeinde Seeon-Seebruck setzt Uber die Regelung des Art. 6 BayBO
hinausgehende Abstandsflachentiefen fest.

Somit sind unabhangig des Abstandes der Bauraume untereinander und zu den Flachen aulRerhalb
des Anderungsbereichs ausreichende Abstinde hinsichtlich gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, des Brandschutzes sowie des Nachbarschutzes gewahrleistet.

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

Sollte die Satzung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giltigkeit verlieren, gelten die
allgemeinen Regelungen der BayBO. Auch unter deren Einhaltung sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewadhrleistet. Die Belange des Brand- und Nachbarschutzes sind
sichergestellt. Durch die generell gegeniiber der Satzung kiirzeren Abstandsflaichen im Rahmen
der BayBO waére auch in diesem Fall eine Ausnutzung der Baurdume maoglich.

Dacher

Festsetzung Ur-Bebauungsplan

= Alle Wohngebaude sind als Satteldach mit einer Dachneigung von 18-24 ° auszufiihren

Festsetzung Anderu ng

= Alle Dachflidchen groRer 10 m? sind als symmetrisches Satteldach mit einer Dachneigung von
18° - 24° auszufiihren.

= Festsetzungen zu dem Hauptdach untergeordneten Dachflachen
= Festsetzungen zu Dachliberstanden

= Nur Dachdeckungen aus Dachziegeln und Dachsteinen in anthrazit und roter bis rotbrauner
Farbe

= Festsetzungen zur Dachform bei Garagen, Carports und Nebenanlagen

Begriindung

Der lokalen Bautradition folgend und in Anlehnung an die Festsetzungen des, auch in der
Umgebung giiltigen, Ur-Bebauungsplanes, werden die Festsetzungen zu Dachform und
Dachneigung weitgehend (bernommen. Im Sinne einer Weiterentwicklung werden sie jedoch
punktuell ergdnzt und angepasst. So sind nun Dachziegel und Dachsteine nur in roter bis
rotbrauner Farbe und in anthrazit zuldssig. Bislang gab es zur Dachdeckung keine Festsetzungen.
Diese Erganzung lasst sich damit begriinden, dass umliegende Hauptbaukoérper Dachziegel bzw.-
steine in diesen Farbtonen aufweisen und dies auch dem Ubrigen Ortsbild entspricht.

Es sind auch weiterhin ausschlieBlich symmetrische Satteldacher mit einer Neigung von 18 bis 24°
zuldssig. Auf Dachflichen mit einer Grundflache unter 10 m?ist die Dachform freigestellt, da diese
weniger pragend fir das Ortsbild sind.
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B.2.6

Dem Hauptdach untergeordnete Flachen, welche maximal 15 % der Flache des Hauptdaches
ausmachen und deren hochster Punkt mindestens 0,6 m unter der tatsdchlichen OKwy des
Hauptdaches liegen, sind auch als Pultdacher zulassig. Der First des Pultdaches muss direkt an das
Hauptgebaude unterhalb des Hauptdaches anschlieBen. Die Neigung des Pultdaches darf maximal
10° zur Neigung des Hauptdaches abweichen, damit ein einheitliches Gesamtbild bestehen bleibt.
Somit bleibt die einheitliche und ruhige Dachform des Hauptdaches erhalten und es sind
gleichzeitig kleinere, die Gebadude strukturierende Vorbauten ohne (berdimensionale
Dachkonstruktionen mdglich.

Auf Uberdachungen von Wintergérten und Terrassen sind neben Satteldidchern auch Pultdicher
oder flach geneigte Dacher ab einem Neigungswinkel von 10° zulassig. Es handelt sich hierbei um
untergeordnete Bauteile. Somit sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das Ortsbild
zu erwarten. Durch die Zulassigkeit flacherer Dacher kdnnen diese Anlagen niedriger ausfallen
und sich somit weiter dem Hauptgebaude unterordnen.

In Anlehnung an den Ur-Bebauungsplan sind auf Garagen, Nebenanlagen sowie Carports, als an
mindestens 3 Seiten komplett offene Uberdachung tiber baurechtlich notwendigen Stellplatzen,
Pultdacher bis zu 8° Neigung zuldssig. Somit sollen tiberdimensionale Dachkonstruktionen auf
sonst leichten und zurlickhaltenden Anlagen vermieden werden. Um auch in der Aufsicht eine
angemessene Gestaltung sicher zu stellen, sind diese Dacher als Griindacher auszufiihren.

Durch die Zulassigkeit von transparenten Eindeckungen von Terrasseniberdachungen und
Wintergarten kann die primare Funktion des Witterungsschutzes erfillt und zugleich eine
ausreichende Belichtung des Wintergartens, der Terrasse sowie der angrenzenden Raume
gewadhrleistet werden.

Um ein der Umgebung entsprechendes, landliches Erscheinungsbild sicher zu stellen sind
Mindestanforderungen fiir die Dachliberstande entsprechend der zu erwartenden GroRRe und
Hohenlage der Dachflachen festgesetzt. Somit sollen bei kleineren und niedrigeren Bauteilen
Uberdimensionale Dachkonstruktionen vermieden werden.

Um eine der dorflichen Umgebung entsprechende Dachgestalt sicherzustellen, sind bei
Hauptanlagen Dachiiberstande von mindestens 1,0 m trauf- und ortgangseitig einzuhalten. Bei
Dichern von Nebenanlagen und Dachflachen kleiner 10 m? sind aufgrund des untergeordneten
Einflusses auf die Erscheinung lediglich 0,5 m Dachiiberstand erforderlich. Somit wird auch
Uberdimensionalen Dachern auf kleinen Anlagen vorgebeugt.

Der Dachiiberstand wird horizontal im 90° Winkel von der AulRenkante der AuBenwand bis zur
AuBenkante (Abtropfkante) der Dachdeckung gemessen.

Konstruktionsbedingt sind bei Uberdachungen von Carports und Terrassen sowie auf
Wintergarten keine Dachiberstidnde erforderlich. Negative Auswirkungen auf das Ortsbild
kénnen aufgrund des untergeordneten Charakters dieser Anlagen ausgeschlossen werden.

Photovoltaikanlagen

Um im Zuge des Klimawandels vermehrt auf eine nachhaltige Energieerzeugung zu setzen, sind
mindestens 40% der gesamten Dachflache eines jeweiligen Hauptgebdudes mit Photovoltaik-
Modulen zu versehen ist. Ausgenommen sind Dachterrassen sowie Dacher von Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO und Garagen, da diese einen untergeordneten Flachenanteil darstellen und ein
Nutzungskonflikt besteht.

Um ein moglichst homogenes und ruhiges Erscheinungsbild und eine ansprechende
Dachlandschaft zu unterstiitzen, sollen sich Solaranlagen dem Gebdude und dem Dach mdoglichst
unterordnen.

Dementsprechend sind Photovoltaikanlagen ausschlieRlich als gleichmaRige, rechteckige Flachen
auf dem Dach, im Neigungswinkel der Dachhaut zuldssig. Abstdnde zu Dachhaut sind nur im
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B.2.7

Rahmen des im konstruktiv zur Befestigung Notwendigen zulassig. Die Einhaltung eines Abstands
von 1,0 m zu Traufe, First und Ortgang, stellt bei Satteldachern die Wahrnehmbarkeit des
eigentlichen Daches sicher und unterstiitzt einen ansprechenden Ubergang zu
Dachflachenbereichen ohne Solaranlagen.

Um auch auf zuldssigen Flachdachern die aktive Nutzung der solaren Strahlungsenergie zu
ermoglichen, dirfen auf diesen Dachern Solaranlagen aufgestandert werden. Durch das
Zurlicktreten von der Attikaaullenkante wird die Wahrnehmbarkeit der aufgestianderten
Solaranlagen vermindert und eine homogene Dachlandschaft gewahrleistet.

Um eine angemessene Moglichkeit zur Ausstattung mit Solaranlagen bei gleichzeitiger Wahrung
des Ortsbildes zu ermdglichen, ist jeweils nur eine Solaranlagenflache pro Dachflache zuldssig. Im
Bereich der Flachdacher gelten zusammenhangende Anlagen aus mehreren aufgestianderten
Paneelen als eine ,,Flache”. Hier miissen die Paneele keine durchgehende Oberflache aufweisen.

Gebdudeunabhangige Solaranlagen sind ausgeschlossen, da die nicht bebauten Bereiche in den
Baugebieten moglichst freigehalten und attraktiv gestaltet werden sollen.

Nebenanlagen und Garagen

Festsetzung Ur-Bebauungsplan

= Garagen sind als flaches Pultdach mit einer Dachneigung bis max. 8° zulassig

Festsetzung Anderu ng

Im Rahmen der gegenstindlichen Anderung werden Festsetzungen zu einer maximal zuldssigen
Oberkante der Wandhohe (OKwn) in Metern Gber Normalhéhennull (DHHN 2016) (m . NHN)
erganzt.

Nebenanlagen nach §14 BauNVO und Garagen mit einer Grundflache tiber 10 m? sind nur in den
Baurdumen und in Flachen fir Nebenanlagen und Garagen zuldssig. Von der Regelung
ausgenommen sind: offene Stellplatze, offene nicht Uberdachte Sitzbereiche (Terrassen),
Stitzmauern, Einfriedungen sowie Zufahrten und Zuwegungen.

Die Dicher von Nebenanlagen tber 10 m? mussen die Anforderungen an die Déacher der
Hauptgebaude erfillen. Dariber hinaus sind sie mit der identischen Dachdeckung wie die
dazugehorigen Hauptgebdude zu versehen (ausgenommen der zuldssigen Pultddcher auf
Garagen, Nebenanlagen und Carports). Stellplatze fir Mailltonnen sind in Haupt- oder
Nebengebduden zu integrieren.

Begriindung

Um stddtebaulichen Missstanden durch Nebenanlagen vorzubeugen, sind wie auch im Ur-
Bebauungsplan gesonderte Flachen fiir Nebenanlagen und Garagen festgesetzt. Durch diese
werden ausreichend Flachen fiir eine bestimmungsgerechte Nutzung der Grundstiicke sowie die
Freihaltung von moglichst zusammenhangenden Griinrdumen sichergestellt.

Anlagen mit einer Grundfliche unter 10 m? sind hier, insbesondere fiir das Ortsbild weniger
relevant. Somit kénnen diese auf dem gesamten Baugrundstiick zugelassen werden. Auch offene
Stellplatze, offene, nicht iberdachte Sitzbereich (Terrassen) sowie Zufahrten und Zuwegungen
sind aufgrund ihrer fehlenden dritten Dimension weniger relevant fir die Ortsgestalt. Somit sind
diese auf dem gesamten Baugrundstiick zuldssig. Einfriedungen und Stlitzmauern sind schon
aufgrund ihrer Zweckbestimmung auch aufRerhalb dieser Flachen notwendig und dem folgend
auch zuldssig. Um hier stadtebaulichen Missstanden vorzubeugen sind durch andere
Festsetzungen Regelungen zu Einfriedungen (Ur-Bebauungsplan) und Stiitzmauern
(gegenstindliche Anderung) getroffen.
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B.2.8

Um ein einheitliches Gesamtbild zu gewahrleisten und somit negativen Auswirkungen auf das
Ortsbild vorzubeugen, sind Ddcher von Nebenanlagen und Garagen tber 10 m? entsprechend den
Gbrigen Festsetzungen zu Dachern und identisch mit den ,Hauptanlagen” auszufiihren. Kleinere
Anlagen sind so untergeordnet, dass hier keine entsprechenden Effekte zu erwarten sind und so
auch keine Festsetzungen notwendig sind. Flr Garagen, Nebenanlagen und Carports ist die
Zulassigkeit von Pultddachern unter bestimmten Voraussetzungen zuldssig.

Um ortsgestalterischen Missstanden vorzubeugen, sind Stellplatze fir Milltonnen in Haupt- und
Nebengebdude zu integrieren.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Festsetzung bisher

= keine

Festsetzung Anderung

= Zulassigkeit von Aufschittungen und Abgrabungen bis zu 1,0 m zum natirlichen Gelande zur
Einbindung baulicher Anlagen

= Erzeugte Boschungsneigung nicht steiler als ein Verhaltnis von 1 zu 2 (H6he zu Lange)

= Stltzmauern: zulassige Hohe, Ausfiihrung und Mindestabstand

Begriindung

Grundsatzlich soll aus Griinden des Ortsbildes, Landschaftserhalts sowie Bodenschutzes das
bestehende Gelande weitgehend erhalten bleiben. Um dennoch eine angemessene Bebauung
und Nutzung des Grundstlicks, gerade bei der bewegten Topografie im Planungsgebiet und vor
dem Hintergrund der Barrierefreiheit, zu ermoglichen, sind Aufschiittungen und Abgrabungen zur
Integration der baulichen Anlagen in das bestehende Geldnde zuldssig. Eine Steuerung dieser
Aufschittungen und Abgrabungen ist insbesondere bei kleineren Grundstiicken bzw. héheren
Nutzungszahlen erforderlich. Dem folgend erfolgt dies, um die nun vorgesehene Nachverdichtung
sinnvoll zu begleiten.

Fir eine angemessene Einbettung der Hauptgebaude in den Hohenkanon der bestehenden
Topografie sind Aufschittungen und Abgrabungen bis zu einer Differenz von 1,0 m zum
bestehenden Geldnde zuldssig. Durch die Festsetzung eines Maximalwertes kann somit das
bestehende Geldande weitestgehend erhalten bleiben und es entstehen keine unnatiirlichen
Verlaufe in der Topografie bzw. eine ungewiinschte Terrassierung. Der relativ hohe Wert von
1,0 mist durch die relativ steile Topographie begriindet.

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

Zur Einbindung der baulichen Anlagen in das bestehende Geldnde sind voraussichtlich
Stitzmauern notig. Um das Erscheinungsbild kiinstlich geschaffener Barrieren zu minimieren, sind
Stltzmauern nur bis zu einer Hohe von 1,0 m und einer Lange von 10 m zuldssig. Herzustellen sind
diese als Natursteintrockenmauerwerk ohne Mortel und mit offenen Fugen. Zum Schutz der
nachbarlichen Belange und um grenzstehende Mauern zu vermeiden, miissen Stiitzmauern einen
Mindestabstand von 1,0 m zur Grundstiicksgrenze einhalten.
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B.3

B.4

Griinordnung

Um eine der dorflichen Umgebung entsprechende, lippige Eingriinung des Grundstlicks
sicherzustellen, sind auf dem Baugrundstiick zwei standortgerechte, heimische Laubbdume zu
pflanzen. Empfohlene Pflanzstandorte sind in der Planzeichnung als Hinweis vermerkt.

Entlang der siudlich angrenzenden, 6ffentlichen Straenverkehrsflache, jedoch max. 3 m von
dieser entfernt, ist mindestens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum mit einer
Endwuchshdhe von min. 10 m und einer Mindestqualitat 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
zu pflanzen. So kann eine Bepflanzung entlang der Aubergstrale bei gleichzeitiger Flexibilitat der
Standortwahl gesichert werden.

Auf Festsetzungen konkreter Baumarten wurde bewusst verzichtet. Es besteht keine besondere
Pragung des Planungsgebiets, welche eine Beschrankung auf einige, wenige Baumarten
rechtfertigt. Auch ist mit der Beschrankung auf heimische, standortgerechte Arten auch mehr
Spielraum, insbesondere im Hinblick auf Arten, welche besser an den Klimawandel angepasst
sind, gegeben.

Durch die zu erwartende Endwuchshdéhe von mindestens 10 m bei Bdumen entlang der
StralBenverkehrsflache soll sichergestellt werden, dass die Baume auch eine Relevanz fiir das
Ortsbild entfalten und fiir eine bessere Einbindung der neuen Bebauung in die Umgebung sorgen.
Um Konflikten zwischen der Bebauung und den Bdumen je nach Detailsituation vorbeugen zu
kénnen werden keine groReren Baumarten gefordert.

Um moglichst schnell und dauerhaft die gewiinschten Griinqualititen zu erlangen, sind
Neupflanzungen dauerhaft zu erhalten und spatestens in der Herbstpflanzperiode nach
Nutzungsaufnahme der jeweiligen Gebaude zu pflanzen.

Die Neupflanzungen diirfen nur aus Grinden der Verkehrssicherheit oder so sie komplett
abgestorben sind, entfernt werden. Sie sind entsprechend der o.g. Vorgaben in der nachsten
Pflanzperiode zu ersetzen.

Versickerung

Derzeit wird das anfallende Niederschlagswasser direkt auf dem Grundstiick versickert. Somit ist
davon auszugehen, dass die Versickerung auch in Zukunft moglich ist.

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll. Um den
natirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, ist als primadre Losung eine
ortsnahe, flichenhafte Versickerung (iber eine geeignete Oberbodenschicht anzustreben. Ist eine
Flachenversickerung nicht moglich, so ist einer linienférmigen, unterirdischen Versickerung tiber
(Mulden-) Rigolen der Vorzug vor einer punktuellen Versickerung liber Sickerschachte zu geben.
Ziel ist eine moglichst naturnahe Versickerung Uber alle Bodenschichten, um die Funktion des
Bodens als Klimapuffer und Wasserspeicher aufrecht zu erhalten.

Alternativ besteht die Moglichkeit, das anfallende Niederschlagswasser in den ortlichen
Regenwasserkanal, welcher auf der Flurstiicks-Nr. 715/3 (Fraueneichweg) verlauft, einzuleiten.
Ein Anschluss an diesen besteht bereits.

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.
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B.5

Im Rahmen des Bauvollzuges und der zugehoérigen Entwasserungsplanung ist eigenverantwortlich
zu priifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf. Darf diese nicht angewendet werden, ist fir
die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und beim LRA
Traunstein-Wasserrecht zu beantragen.

Im Rahmen der Gelandemodellierung ist darauf zu achten, dass durch die BaumaBnahmen die
Situation hinsichtlich des wild abflieRenden Oberflaichenwassers nicht negativ beeinflusst wird.
Um nachbarrechtliche Belange zu schiitzen, ist durch geeignete Mallnahmen sicherzustellen, dass
Niederschlagswasser vom Baugrundstiick nicht auf die Strallenverkehrsfliche oder die
Nachbargrundstiicke gelangt. Der §37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu
bericksichtigen.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser 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 Gegenstinden, welche
den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kdnnen, sind unzuldssig. Fir die
Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schiitzen. Deshalb sind die Ablagerung
von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Flachen bereits wahrend der Bauzeit
nicht zulassig.

Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, wird empfohlen, befestigte Flachen
moglichst durchldssig, z.B. mit Schotterrasen, Rasengittersteinen o.A. auszufiihren.

Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Wie im Bestand ist der Anderungsbereich auch weiterhin tiber die AubergstraRBe erschlossen.
Diese ist als 6ffentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt.

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

Technische Infrastruktur

Die entsprechenden Medien Strom, Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser liegen
aufgrund der Bestandsbebauung bereits vor.

Brandbekdampfung

Der Anderungsbereich liegt in keinem Bereich weiter als 50 m von den bestehenden 6ffentlichen
StraRenverkehrsflaichen entfernt. Somit sind nach Art. 5 Abs. 1 BayBO nicht zwangslaufig
Feuerwehrzufahrten auf den Grundstiicken erforderlich.

Aufgrund der festgesetzten maximalen Oberkante der Wandhohe kann die Personenrettung
voraussichtlich mit Steckleitern erfolgen. Somit sind voraussichtlich keine Feuerwehrzufahrten
oder -aufstellflaichen auf dem Baugrundstiick erforderlich.

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

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung die Belange der Brandbekampfung ausreichend
beriicksichtigt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens des Einzelvorhabens bzw. des Bauvollzuges.
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B.6

Klimaschutz

MaRnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

Durch die Beschrankung der zuldssigen Gesamtversiegelung wird mehr Raum fiir Vegetation
sicher erhalten. Dariber hinaus wird so gerade bei vermehrt auftretenden Starkregenereignissen
mehr Flache fir Versickerung freigehalten und der Oberflachenabfluss verringert.

Die Hohenfestsetzungen lassen ausreichend Spielraum flir eine im Sinne des
Oberflachenabflusses hochwasserangepasste Bauweise.

MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Erhéhung der moglichen baulichen Nutzung bereits in das Ortsgeflige eingebundener
Flachen im Rahmen der Innenentwicklung, wird der Versiegelung neuer, heute natirlicher (bzw.
landwirtschaftlicher) Flachen in der freien Landschaft vorgebeugt.
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B.7 Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

= Moderate Erh6hung der moglichen baulichen Nutzung durch Nachverdichtung

B.8 Flachenbilanz

Anteil an der

Flach ich Flach .
achenbezeichnung ache ca Gesamtfliche ca.
Nettobauland (maRgebliche Baugrundstiicke) 1.946 m? 92 %
Offentliche StraRenverkehrsflache 162 m? 8%
Bruttobauland (Planungsgebiet): 2.108 m? 100 %

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

C.2

C3

Die hier gegenstindliche Anderung des Bebauungsplans "Truchtlaching-Auberg” wird
entsprechend §13a Abs. 4 BauGB im Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB
durchgefiihrt. Somit wird gemal §13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltprifung,
einem Umweltbericht sowie einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der hier gegenstindlichen Anderung des Bebauungsplans , Truchtlaching-Auberg” handelt es
sich um eine Bebauungsplananderung im Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB. In
diesem Rahmen zu erwartende Eingriffe gelten nach §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Sinne des
§1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig.

Somit entsteht kein weiteres Ausgleichserfordernis.

Artenschutzrechtliche Belange

Durch die hier gegenstiandliche Bebauungsplananderung kommt es gegeniiber dem Ur-
Bebauungsplan nicht zu wesentlich intensiveren Eingriffen in den Vegetationsbestand.

Die bestehende Vegetation im Planungsgebiet, wie auch dessen Grofe und Nutzungsintensitat,
lasst nicht auf eine besondere Wahrscheinlichkeit des Vorkommens geschiitzter Arten schlieSen.

Dennoch wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in 8§44 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) verankerten Vorschriften flir besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten hingewiesen.

Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu storen, zu verletzen, zu téten, zu
beschadigen oder zu zerstoren.

Diese Regelung ist bereits im Ur-Bebauungsplan und auch weiterhin zu beachten.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass die Bauvorhaben weder durch deren
Errichtung noch durch deren spateren Bestand den Regelungen des 8§44 BNatSchG
zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf Baumfallungen, Geholzentfernungen oder
Abrissarbeiten von Gebauden und deren Zeitpunkt zu beachten.



