Praambel

Die Gemeinde Seeon-Seebruck erldsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 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), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) und
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) die 12. Anderung des Bebauungsplans
"Truchtlaching-Auberg".

Im Rahmen des radumlichen Geltungsbereichs der 12. Anderung verdrdngt diese, in Bezug auf die
Planzeichnung und die von ihr beriihrten Festsetzungen, den Bebauungsplan "Truchtlaching-Auberg" inklusive
all seiner bisherigen Anderungen. Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplans
"Truchtlaching-Auberg" unberihrt.
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B) Festsetzung durch Text und Planzeichen
§ 1 Alilgemeines
E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Anderung
§ 2 Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
§ 3 MaR der baulichen Nutzung
(1) GRz 0,3 Maximal zuldssige Grundflachenzahl gemaf Planeinschrieb (z.B. 0,3)
(2) Die nach § 3 (1) festgesetzte GRZ darf durch Terrassen, Balkone und Loggien bis zu einer
maximalen Grundflachenzahl GRZ von 0,35 Gberschritten werden.
(3) Die nach § 3 (1) und (2) festgesetzte GRZ darf bis zu einer maximalen Grundflachenzahl GRZ

von 0,4 (inkl. Hauptanlagen und Flachen nach § 3 (1) und (2)), durch folgende Anlagen
Uberschritten werden.

- Garagen und Carports

- Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO

(4) Die nach § 3 (1), (2) und (3) festgesetzte GRZ darf bis zu einer maximalen Grundflachenzahl
GRZ von 0,45 (inkl. Hauptanlagen und Flachen nach § 3 (1), (2) und (3)) durch folgende
Anlagen Uberschritten werden:
- Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird
- Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten

(5) Uber die Festsetzungen nach § 3 (2), (3) und (4) hinaus, sind weitere Uberschreitungen im
Sinne des §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, nicht zul&ssig.

(6) GFz 0,5 Maximal zuldssige Geschossflachenzahl gemal Planeinschrieb (z.B. 0,5)

§ 4 Hohenentwicklung

OKwy536,5 Maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhohe in Metern tGber Normalhéhen-Null im
DHHN2016 (z.B. Oberkante Wandhohe 536,5 m 4. NHN).
Die Oberkante der Wandhodhe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AuRenkante der AulRenwand an der Traufseite des
Daches.

§ 5 Baugrenzen

I:T Baugrenze

§ 6 Abstandsflachen

Von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO ermdglichten abweichenden Regelungen zur
Abstandsflachentiefe durch den Bebauungsplan wird kein Gebrauch gemacht.

§ 7 Nebenanlagen und Garagen

(1) [::] Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen und Garagen

(2) Nebenanlagen nach §14 BauNVO und Garagen mit einer Grundflache tber 10 m? sind nur
innerhalb der Flachen fur Nebenanlagen und Garagen nach § 7 (1) und in den Baurdumen nach
§ 5 (1) zulassig.

(3) Von den Regelungen nach § 7 (2) ausgenommen sind:
- offene Stellplatze
- offene, nicht Uberdachte Sitzbereiche (Terrassen)
- Stutzmauern
- Einfriedungen
- Zufahrten und Zuwegungen

(4) Die Déacher von Nebenanlagen tber 10 m? mussen die Anforderungen an D&cher nach § 9
erfillen. Darliber hinaus sind sie, so nicht die Regelung nach § 9 (5) einschlagig wird, mit der
identischen Dachdeckung wie die dazugehdrigen Hauptgebdude zu versehen.

(5) Stellplatze fur Mdlltonnen sind in Haupt- oder Nebengebaude zu integrieren.

§ 8 ErschlieRung
(1) |:| offentliche StraRenverkehrsflache
(2) = StralRenbegrenzungslinie

(3) E § Umgrenzung von Flachen, die von Baukorpern, Einfriedungen, Aufschittungen, parkenden
Fahrzeugen, Bewuchs und sonstigen Gegenstanden in einer Héhe zwischen 0,8 und 2,5 m,
Uber der Hbhe der nachstgelegenen Strallenflaiche freizuhalten sind (Auf Grundlage der
Sichtdreiecke mit den Ausmalien gem. Planeinschrieb.).

§ 9 Déacher

(1) Dachflachen gréRer 10 m? sind ausschlieBlich als symmetrische Sattelddcher mit gleich
geneigten Dachflachen in einem Neigungswinkel von 18° bis 24° zulassig.

(2) Als Dachdeckung sind nur Dachziegel und Dachsteine in anthrazit und roter bis rotbrauner
Farbe zulassig.

(3) Abweichend von § 9 (1) gilt: Dem Hauptdach untergeordnete Flachen, welche maximal 15 %
der Dachflache des Hauptdaches entsprechen und deren hdchster Punkt mindestens 0,6 m
unter der tatsachlich hergestellten OK,,y gem. der Definition nach § 4 des Hauptdaches liegen,
sind auch als Pultdécher zuldssig. Der First des Pultdaches muss direkt an das Hauptgebdude
anschlieBen. Die Neigung dieser Dachflachen darf maximal 10° zur Neigung des Hauptdaches
abweichen.

(4) Bei den Dachern von Hauptanlagen ist trauf- und ortgangseitig ein Dachiberstand von
mindestens 1,0 m einzuhalten. Bei Dachern von Nebenanlagen, Dachflachen kleiner 10 m?
sowie Dachern nach § 9 (3), sind jeweils mindestens 0,5 m einzuhalten. Der Dachiiberstand
wird horizontal von der AuRenkante der Auflenwand im 90° Winkel zu dieser bis zur
Aulenkante (Abtropfkante) der Dachdeckung gemessen.

(5) Garagen, Nebenanlagen und Carports, als an mindestens 3 Seiten komplett offene
Uberdachungen uber baurechtlich notwendigen Stellplatzen, dirfen abweichend von der
Festsetzung § 9 (1) auch mit Pultdachern bis zu 8° Neigung ausgefiihrt werden. Sie sind als
Grindacher auszufiihren. Abweichend von § 9 (4) sind bei Carports keine Dachiberstande
erforderlich.

(6) Abweichend von § 9 (1) und (2) sind auf Wintergarten und Terrasseniiberdachungen
transparente Dacher als Sattel- oder Pultdacher sowie flach geneigte Dacher, mit einem
Neigungswinkel ab 10° zulassig. Abweichend von § 9 (4) sind hier keine Dachuberstédnde
erforderlich.

§ 10 Aufschiittungen und Abgrabungen

(1 Aufschittungen und Abgrabungen sind aullerhalb der Baugrenzen nach § 5 (1) nur zur
Einbindung der baulichen Anlagen in die bestehende Topographie und nur bis 1,0 m zum
natirlichen Gelande zulassig.

(2) Die durch Abgrabungen und Aufschittungen erzeugte Béschungsneigung darf nicht steiler als
ein Verhaltnis von 1 zu 2 (H6he zu Lénge) sein.

(3) Stitzmauern sind nur bis zu einer Héhe von 1,0 m und einer L&dnge von 10 m zulassig. Sie sind
aus Natursteintrockenmauerwerk, ohne Mortel, mit offenen Fugen zu erstellen. Ein
Mindestabstand von 1,0 m zur Grundstlicksgrenze ist einzuhalten.

§ 11 Griinordnung

(1) Auf dem Baugrundstiick sind mindestens zwei heimische, standortgerechte Laubb&ume zu
pflanzen.
(2) Entlang der sidlich angrenzenden, 6ffentlichen Stralenverkehrsflache nach § 8 (1), jedoch

max. 3 m von dieser entfernt, ist mindestens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum mit
einer Endwuchshéhe von min. 10 m und einer Mindestqualitdt 3x verpflanzt, Stammumfang
16-18 cm zu pflanzen.

(3) Neupflanzungen nach § 11 (1) und (2) sind dauerhaft zu erhalten und spatestens in der
Herbstpflanzperiode nach Nutzungsaufnahme der jeweiligen Gebaude zu pflanzen.
Die Neupflanzungen durfen nur aus Griunden der Verkehrssicherheit oder so sie komplett
abgestorben sind, entfernt werden. Sie sind entsprechend der Vorgaben nach § 11 (1) bzw.
§ 11 (2) in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

§ 12 Photovoltaikanlagen

(W) Auf allen Dachflachen ist eine Photovoltaik-Nutzung zulassig. Im gesamten Geltungsbereich
gilt, dass mindestens 40% der gesamten Dachflache mit Photovoltaik-Modulen zu versehen
sind. Dies gilt nicht fir Dachterrassen sowie Dacher von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und
Garagen.

(2) Photovoltaik-Module sind im Neigungswinkel der Dachhaut zu integrieren. Sie sind als
gleichmalige, rechteckige Flachen zu errichten. Photovoltaik- Module auf Dachern missen
umlaufend mindestens 1,0 m Abstand zu Traufe, First und Ortgang haben. Ein Abstand zur
Dachhaut ist nur im Rahmen des konstruktiv Notwendigen zulassig. Es ist nur jeweils eine
Photovoltaikanlagenflache pro Dachflache zulassig.

3) Abweichend von § 12 (1) sind auf Flachdachern auch aufgestanderte Photovoltaik-Module bis
zu einer maximalen Héhe von 1,0 m zuldssig, wobei die Héhe senkrecht zur Dachflache
gemessen wird. Sie missen um mindestens 1,0 m von der Aulenkante Attika zurticktreten.

(4) Gebaudeunabhéngige Photovoltaikanlagen sind im gesamten Geltungsbereich nicht zulassig.

§ 13 Verhaltnis zum Ur-Bebauungsplan

Samtliche Festsetzungen durch Planzeichen des Ur-Bebauungsplans "Truchtlaching-Auberg"
sowie die textlichen Festsetzungen zu Nummer 1, 2, 3, 4, 7 und 8 werden im Rahmen der hier
gegenstandlichen Bebauungsplandnderung, innerhalb des Geltungsbereichs, vollumfanglich
ersetzt.

C) Hinweise durch Text und Planzeichen

1. Hinweise durch Planzeichen

(1) 780 Flurstiicksgrenze und Flursticksnummer
(2) . Bestehende Baukdrper mit Nebenanlage und HausNr.
(3) Elﬂ Vorgeschlagener Baukorper mit Nebenanlage

(4) ~1.946m* GroBe der Baugrundstiicke

(5) 220 Hohenschichtlinie in 0,5 Metern

(6) wH~65  Im Rahmen der Festsetzung der maximalen Oberkante der Wandhdhe etwa mdgliche
Wandhohe (z.B. 6,5 m)
Die Wandhohe ist der Abstand zwischen unterem und oberem Bezugspunkt. Unterer
Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der Auflenkante der Aulenwand mit dem natlrlichen
Gelande. Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuRenkante der Auflenwand mit der
Dachhaut an der jeweiligen Traufseite der Dacher.

(7) @ Baumbestand, Erhalt empfohlen (Darstellung nach Luftbild)

(8) @ Vorgeschlagene Standorte fiir Baumpflanzungen

(9) Sichtdreiecke 50 km/h: Anfahrtssicht 3 m / Schenkelldange 70 m

(10) ,[/ Vorgeschlagene Gestaltung und Lage der KfZ-Stellplatze auf dem Baugrundstiick

2. Hinweise zu Abstandsflachen

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Regelungen zu Abstandsflachen
der "Satzung Uber abweichende MalRe der Abstandsflachentiefe" der Gemeinde
Seeon-Seebruck vom 01.02.2021 einzuhalten.

3. Hinweise zu Entwéasserung und Versickerung

(1) Wo die Untergrundverhéltnisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den Vorgaben der
Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit der TRENGW Uber
die belebte Bodenzone zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden aus Platzgrinden nicht
verwirklicht werden, ist eine linienformige Versickerung (ber Rigolen oder Sickerrohre
anzustreben. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur
anzuwenden, wenn zwingende Griinde (z.B. unglnstige Untergrundverhaltnisse) eine der
vorgenannten Lésungen ausschlielRen. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen
der erlaubnisfreien Versickerung gemal NWFreiV nicht tiefer als 5,0 m unter Gelandeoberkante
liegen. Alternativ ist fir die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis
beim Landratsamt Traunstein - Wasserrecht zu beantragen.

Alternativ besteht die Mdoglichkeit, das anfallende Niederschlagswasser in den O&rtlichen
Regenwasserkanal, welcher auf der Flurstiicks-Nr. 715 (Hochdder Stral3e) verlauft, einzuleiten.

Ein Anschluss an diesen besteht bereits bei beiden Baugrundsttucken.

(2) Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die "Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW)
einzuhalten. Soll von den TRENGW abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren
durchzufiihren. Das Arbeitsblatt DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser" ist zu beachten.

(3) 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 Verfilllen, Anpflanzungen, Z&une sowie die Lagerung von
Gegenstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kdnnen,
sind unzulassig. Fur die Versickerung vorgesehene Fldchen sind vor Verdichtung zu schitzen.
Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser
Flachen bereits wahrend der Bauzeit nicht zulassig.

(4) Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, wird empfohlen, befestigte Flachen
moglichst durchlassig, z.B mit Schotterrasen, Rasengittersteinen, o. A. auszufihren.

4. Hinweise zum baulichen Schutz gegen Starkregenereignisse

)] Wild abflieRendes Oberflachenwasser
Es ist durch geeignete MalRhahmen sicherzustellen, dass kein Niederschlagswassser von den
Baugrundstiicken auf die Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicke gelangt.
Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauungen und
Grundsticke durch BaumafRnahmen sind nicht zulassig (§37 WHG).
Es dirfen keine Gelandeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgefihrt
werden, die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

(2) Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu
wild abflieRendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser sowie hoch anstehenden Grundwassern
kommen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird die Einhaltung folgender baulicher
Rahmenbedingungen empfohlen:

- Die Oberkante des Fertigfullbodens des untersten Vollgeschosses sollte mindestens 25 cm
Uber anstehendem Geléande liegen.

- Gebaude sind, an der Stelle wo sie in das Gelande einschneiden, bis zu einer Héhe von
25 cm Uber der Oberkante des anstehenden Geldndes wasserdicht zu errichten
(Keller/Tiefgarage wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fiir Kellerdffnungen,
Installationsdurchfiihrungen etc.).

5. Hinweise zu technischen Anlagen

Nach der Verordnung "Allgemeine Bedingungen fir den Netzanschluss und dessen Nutzung fur
die Elektrizitatsversorgung in Niederspannung (NAV)" sind die zur Versorgung notwendigen
technischen Anlagen auf dem Grundstiick zu dulden.

6. Hinweise zum Artenschutz

(1) Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf §44 "Vorschriften fiir besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes UUber Naturschutz und
Landschaftspflege (BNatSchG) hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten,
geschitzte Arten zu stbéren, zu verletzen, zu téten, zu beschadigen oder zu zerstéren. Den
Regelungen dieses Gesetzes ist Rechnung zu tragen.

Im Rahmen der Bauausflhrung ist sicherzustellen, dass durch die Bauvorhaben weder durch
deren Errichtung noch durch deren spateren Bestand den Regelungen des §44 BNatSchG
zuwidergehandelt wird.

Dies ist insbesondere bei Rodungs-, Abriss- sowie Umbauarbeiten zu beachten.

(2) Rodungsarbeiten (Baume und gréfRere Gehdlze) sind nur auflerhalb der im §39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvégel und somit nur
aulerhalb der Zeit zwischen 1. Marz und 30. September durchzufihren.

7. Hinweise zum Denkmalschutz

(1) Bodendenkméler und arch&ologische Bodenfunde, die bei Bauarbeiten zu Tage treten,
unterliegen nach Art. 8 BayDSchG der gesetzlichen Meldepflicht. Sie sind dem Bayrischen
Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich bekannt
zu machen.

(2) Aufgefundene Gegenstédnde und deren Fundorte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

8. Hinweis zur Uberschreitung von Baugrenzen

Eine Uberschreitung der Baugrenzen nach § 5 kann in geringfligigem MaR nach § 23 Abs. 3
BauNVO zugelassen werden. Gebdudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu betrachten,
wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten.

D) Hinweise durch Text zum Bestandsbebauungsplan

Soweit im Rahmen der hier gegenstandlichen Anderung nicht gednderte Regelungen getroffen werden, gelten
die Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans (Nummer 5 und 6) uneingeschrankt weiter. Insbesondere sind fur
diese Festsetzungen auch die gesetzlichen Regelungen (BauNVO) in der zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Ur-Bebauungsplans bzw. der Anderungen giiltigen Fassung anzuwenden.

E) Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ... die 12. Anderung des Bebauungsplans
"Truchtlaching-Auberg" im beschleunigten Verfahren als "Bebauungsplan der Innenentwicklung" nach § 13a
BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss, die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB sowie die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurde am .................
ortsiiblich bekannt gemacht. Die Offentlichkeit hatte bis einschlieRlich ............ die Mdglichkeit, sich Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich
entsprechend zu aufiern.

Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans mit Begriindung, in der Fassung vom ................. , wurde gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................. bis e offentlich ausgelegt. Dies wurde am .................
ortstiblich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB fiir den
Entwurf der Anderung des Bebauungsplans mit Begriindung, in der Fassung vom ................. , hat in der Zeit
17701 11 I bis ..ccoeeeeee stattgefunden.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ................. die 12. Anderung des Bebauungsplans
"Truchtlaching-Auberg" in der Fassung vom ................. als Satzung gem. § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

(Siegel)

Martin Bartlweber, Erster Blrgermeister

Die 12. Anderung des Bebauungsplans "Truchtlaching-Auberg" wurde am ................. gemal § 10 Abs. 3
BauGB ortslblich bekannt gemacht.

Die 12. Anderung des Bebauungsplans "Truchtlaching-Auberg" tritt damit in Kraft.

Die Anderung des Bebauungsplans mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im
Rathaus der Gemeinde Seeon-Seenbruck zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft erteilt.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, § 44 Abs. 4 sowie des § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen
worden.

(Siegel)

Martin Bartlweber, Erster Blrgermeister

Gemeinde Seeon-Seebruck

LANDKREIS TRAUNSTEIN

12. Anderung des

Bebauungsplans "Truchtlaching-Auberg™
im Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB

E N TWU R F in der Fassung vom 10.02.2024

Satzung vom ........ccceeeeeee
in der Fassung vom ...................

Planung: Gemeinde:

WUSTINGER RICKERT SEEON-SEEBRUCK

Architekten und Stadtplaner PartGmbB
NuRbaumstr. 3 83112 Frasdorf

t. 08052 9568070 f. 08052 9568079
e. info@wuestinger-rickert.de

Rémerstralle 10 83358 Seebruck
t. 08667 88850 f. 08667 8885 30
e. gemeinde@seeon-seebruck.de
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