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A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

A.2.1

Der hier gegenstiandliche Anderungsbereich ist im derzeit giiltigen Flichennutzungsplan
groRtenteils als Sondergebiet , Gastronomie” sowie im slidwestlichen Bereich als Flache fiir die
Landwirtschaft dargestellt.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Malerwinkel” sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Hotels mit flankierenden
Nutzungen geschaffen werden. Dieses Vorhaben soll, Gber die heutige Flachendarstellung im
Flachennutzungsplan hinaus, weitere Bereiche im Osten, Siiden und Stidwesten einnehmen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Malerwinkel“ zu schaffen, hat der Gemeinderat am 27.06.2022 die Durchfiihrung der
56. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen.

Die 56. Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit
der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Malerwinkel” durchgefiihrt.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und Gr6éRe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt am slidwestlichen Rand des Gemeindegebietes von Seeon-Seebruck im
Ortsteil Lambach direkt am Ufer des Chiemsees. Ca. 120 m slidwestlich verlauft die Grenze zur
Gemeinde Gstadt am Chiemsee. Der Verwaltungssitz der Gemeinde im Hauptort Seebruck befin-
det sich rund 2,5 km weiter nordostlich.

e 4 Y ¥
Abbildung 1: Lage des Anderungsbereichs (Anderungsumgriff rot) - ohne MaRstab!
Der Anderungsbereich umfasst die Flurstiicks-Nrn. 983/2, 990/2, 998/5, 998/6 und sowie Teilfl4-

chen der Flurstlicks-Nrn. 937, 987, 988, 990, 993, 993/3 998/8, 998/9 und 1490/1. Die Flurstiicke
liegen samtlich in der Gemarkung Seebruck.
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A.2.2

Das Planungsgebiet wird im Nordosten durch den Lienzinger Bach bzw. einem diesen vorgelager-
ten Bereich mit umfangreichem Baumbestand und einem Pumpwerk begrenzt. Im Slidosten bildet
etwa der Chiemseeuferweg die Grenze des Anderungsbereichs. Der Chiemsee selbst liegt hinter
einer Liegewiese bzw. einem Biotop ca. 35 m vom Anderungsbereich entfernt. Westlich wird der
Anderungsbereich durch eine landwirtschaftlich genutzte Wiesenfliche begrenzt Entlang der
nordlichen und nordwestlichen Grenze des Planungsgebietes verlduft die. StaatsstraBe St 2095.

Der Anderungsbereich umfasst ca. 1,1 ha. Er hat eine Ausdehnung von Nordosten nach Stidwesten
von ca. 175 m und von Nordwesten nach Siidosten von ca. 100 m.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist die Gemeinde Seeon-Seebruck mit dem Ortsteil
Lambach im allgemeinen landlichen Raum dargestellt. Im Osten grenzt die Stadt Traunreut an, die
als landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen sowie als Raum mit besonderem Handlungsbedarf
dargestellt ist. Die librigen angrenzenden Gemeinden sind ebenfalls als allgemeiner landlicher
Raum dargestellt.

Aus dem LEP Bayern sind fiir die hier gegenstdndliche Planung insbesondere folgende Ziele (2)
und Grundsatze (G) von Belang:

(Die Entsprechung der Fldchennutzungsplandnderung zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv
den einzelnen Zielen nachgestellt.)

1.1.12: In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.

(...)
- Stdrkung und Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur

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

-2 langfristige Sicherung von Arbeitspldtzen

113G Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.
-2 Weiterentwicklung eines bestehenden Hotelstandorts

3.2Z: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.
-2 Weiterentwicklung eines bestehenden Hotelstandorts

3.3G: Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

332 Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

-[...]

- in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwartig oder in der jlingeren
Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung gepragten Standort ein
Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes
erweitert oder errichtet werden kann (...)

- Ausnahmetatbestand ist erfiillt
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Regionalplan 18

Die Gemeinde Seeon-Seebruck ist gemall dem giiltigem Regionalplan fir die Region
Stdostoberbayern (18) als Grundzentrum im allgemeinen landlichen Raum verzeichnet. Die
umliegenden Gemeinden sind ebenfalls als allgemeiner landlicher Raum verzeichnet, lediglich die
Ostlich angrenzende Stadt Traunreut (Mittelzentrum) ist als Ilandlicher Raum mit
Verdichtungsansatzen sowie als Raum mit besonderem Handlungsbedarf dargestellt.

In der Karte 3b des RP18 (Seeuferkonzept) ist der Bereich als ,,Seeufer bereits erschlossen, jedoch
far weitere Erholungseinrichtungen nicht geeignet” dargestellt.
-2 Weiterentwicklung einer bestehenden Nutzung

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

(Die Entsprechung der Fldchennutzungsplandnderung zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv
den einzelnen Zielen nachgestellt.)

All(G): MaRstab der regionalen Entwicklung Sldostoberbayerns 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. (...)

- Stdrkung und Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur

B13.1(Z): Landschaftliche Vorbehaltsgebiet

Gebiete, in denen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
besonderes Gewicht zukommt, werden als landschaftliche Vorbehaltsgebiete
ausgewiesen. In diesen sollen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das
Landschaftsbild nachhaltig gesichert werden. Die Charakteristik der Landschaft und
ihrer Teilbereiche soll erhalten werden. GréRere Eingriffe in das Landschaftsgeflige
sollen vermieden werden, wenn sie die 6kologische Bilanz deutlich verschlechtern.
Wertvolle Lebensrdaume fiir gefdhrdete Tier- und Pflanzenarten sollen besonders
geschitzt werden. Dazu sollen Sicherstellungen als Schutzgebiet nach dem
Bayerischen Naturschutzgesetz angestrebt werden.

Folgende Gebiete werden — nach Naturrdaumen getrennt — als landschaftliche
Vorbehaltsgebiete ausgewiesen:

B 13.1.3 (2): Naturraum 3 ,Voralpines Hiigel- und Moorland”
Haupteinheit 038 ,,Inn-Chiemsee-Hlgelland2
[...]
28: Chiemsee einschl. Feuchtgebiete zwischen Bernau und Bergen
- Umfdngliche Eingriinungs- und AusgleichsmafSnahmen, weitgehender Schutz der
bestehenden Vegetationsbestdnde, Artenschutzrechtliche Ausgleichsmafsnahme

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.

-2 Weiterentwicklung eines bestehenden Hotelstandorts

B117.3(2): Uberwiegend eigengenutzte Freizeitwohngelegenheiten [...] sollen im Alpengebiet
und am Chiemsee mit Umgebung nicht errichtet werden.

In diesen Gebieten sollen keine die Freiraumfunktion beeintrachtigenden oder
groRflachigen Freizeiteinrichtungen vorgesehen werden.
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-2 Weiterentwicklung eines bestehenden Hotelstandorts; Definition als Hotel.

B VI 5.3 (G): Die natiirlichen Uberschwemmungsgebiete sollen erhalten werden. In dem MaRe
wie solche Gebiete in Anspruch genommen werden, ist auf gleicher Planungsebene
bei entsprechendem Hochwasserschutz flr Ersatz zu sorgen. [...].

- Fléchendarstellung ausschlieflich aufSerhalb des Uberschwemmungsgebietes.

Flachennutzungsplan

Abbildung 2: Flachennutzungsplan mit Darstellung des Geltungsbereichs der Flachennutzungsplananderung (blau) -
ohne Mal3stab!

Im gegenstandlichen Gebiet hat es bereits im Jahr 2006 eine Flachennutzungsplandanderung
(Nummer 22) gegeben. Das Planungsgebiet ist im Bereich des bestehenden Restaurants
Malerwinkel als Sondergebiet ,Gastronomie” dargestellt.

Die Bereiche im Osten, Siden und Westen, die auBerhalb des Sondergebiets liegen, sind im
rechtskraftigen Ur-Flachennutzungsplan als Flachen fiir Landwirtschaft dargestellt. Dariber
hinaus ist hier ,zu erhaltender Baum- und Strauchbestand” dargestellt, welcher aber in Teilen von
der heutigen Realitit abweicht. Der Anderungsbereich ist vollstindig in einem
Landschaftsschutzgebiet verzeichnet dargestellt. Die noérdlich bzw. nordwestlich verlaufende
StaatsstraRe St 2095 ist als Uberortliche Hauptverkehrsstrale (StaatsstraRe) dargestellt. Die
weitere Umgebung ist als Flache fur Landwirtschaft verzeichnet.

Die bisherige Flachendarstellung weicht somit von den Zielsetzungen des parallel in Aufstellung
befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Malerwinkel” ab. Hier ist im hier
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gegenstindlichen Anderungsbereich ein Sondergebiet ,Hotel- und Gastronomiebetrieb” gemaR
§11 BauNVO vorgesehen.

Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz. 2 BauGB zu geniigen, muss der
Flachennutzungsplan somit gedndert werden.

Die hier gegenstindliche Anderung des Flichennutzungsplans wird gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren mit dem in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Malerwinkel” durchgefiihrt.

Bisheriger Bebauungsplan

Der Geltungsbereich der hier gegenstandlichen 56. Flachennutzungsplananderung ist heute in
Teilen bereits durch den Bebauungsplan "Malerwinkel” aus dem Jahr 2006 Uberplant. Dieser
wurde im Jahr 2007 und 2012 jeweils geandert.

Der Bebauungsplan inkl. der Anderungen setzt fiir die StaatsstraRe im Norden und die Zufahrt im
Nordosten 6ffentliche StraRenverkehrsflache fest. Der librige Bereich ist als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Gastronomie” festgesetzt. Hier sind nur gastronomiespezifische
Einrichtungen zuldssig. Wohngebaude bzw. Wohnungen sind nur fiir Betriebsinhaber bzw. fir
betriebszugehdrige Beschiftige zuldssig. Im Rahmen der Anderung blieb die Art der Nutzung
unverandert. Es wurde lediglich eine Erhohung des Mal3es der Nutzung ermoglicht.

Abbildung 3: Ur-Bebauungsplan "Malerwinkel" - ohne Mal3stab!
Flachen auRerhalb des bisherigen Bebauungsplans

Der nun gegenstandliche Bebauungsplan geht (ber den Geltungsbereich des bisherigen
Bebauungsplans aus 2006, gedandert 2007 und 2012, hinaus. Diese Flachen sind heut unbeplant
und mangels eines Bebauungszusammenhangs im Sinne des §34 BauGB nach §35 BauGB zu
bewerten.
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A.2.3 Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Der Anderungsbereich befindet sich zwischen dem Chiemseeradweg und der im Norden
verlaufenden Staatsstrale 2095 eingebettet in Uppigen Baumbestand und 6kologisch
hochwertigen Flachen entlang des Ufers. Das Ufer des Chiemsees selbst ist jedoch ca. 35 m
entfernt und durch eine Liegewiese mit Biumen und einen Biotopstreifen von diesem getrennt.

Der Anderungsbereich ist aktuell durch das Bestandsgebidude des seit 2022 nichtmehr
betriebenen Restaurants Malerwinkel bebaut. Neben grof3flachigen gastronomischen Flachen
beherbergt das Gebaude auch Fremdenzimmer.

Stidostlich des Gebiudes, zum See hin befindet sich eine ca. 450 m? groRe Freischankfliche.

Das nordliche und nordwestliche Vorfeld des Gebaudes ist zu Erschliefungszwecken weitgehend
versiegelt und weist zahlreiche Stellplatzflachen auf. Die Stellplatze sind zentral durch einen Saum
aus grollen, mittelalten Laubbdumen (hauptsadchlich Rotbuchen (Fagus sylvatica), Hainbuchen
(Carpinus betulus) und Vogelkirschen (Prunus avium)) getrennt. Im Zusammenhang mit diesen
Bdaumen besteht eine Trafostation.

Zusatzlich befindet sich im Nordosten des Gebdudes ein eingeschossiges Nebengebdude. Im
Ubrigen sind die, das Gebdude umgebenden Freiflichen durch Stauden und Strauchpflanzungen
gepragt. Im Sidosten befindet sich ein Spielplatz mit einigen Spielgeraten.

Im Nordosten des Geltungsbereichs erschlieft eine o6ffentliche Stichstralle das vormalige
Restaurant und ein 6stlich des Lienzinger Bachs gelegenes Anwesen. Direkt angrenzend an den
Geltungsbereich befindet sich im Norden die KreisstraBe St2095. Im Nordwesten trifft diese in
einem Kreisverkehr mit der KreisstraBe St2093 zusammen.

Ostlich und siidlich des Restaurants verlduft der Chiemsee-Radweg und trennt den bebauten
Bereich von den Uferflachen des Chiemsees.

Die im Anderungsbereich befindlichen Flichen westlich der bestehenden Bebauung werden
heute intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es handelt es sich Intensivgrinland (G11 nach
BayKompV).

Das Planungsgebiet befindet sich in einer Hanglage und fallt von der StaatsstralRe im Nordwesten
zum Chiemseeradweg im Slidosten um ca. 3,5 m von 523,5 m . NHN auf ca. 520,0 m . NHN ab.
Das Bestandsgebaude des Restaurants liegt dabei auf einer mittleren Héhe von ca. 522,5 m .
NHN.

Umgebung

Zwischen Anderungsbereich (bzw. Chiemseeradweg) und See befinden sich im Osten umfingliche
Laubbaumbestande. Diese sind entlang des Lienzinger Bachs als Biotop kartiert. Westlich daran
anschliefend befinden sich Wiesen bzw. Liegeflachen mit einem Steg. Weiter westlich schlieRen
weitere Biotope (Schilf- und Baumbereiche) an, welche tiber den Chiemseeuferweg hinweg bis an
den Anderungsbereich heranreichen.

Im Osten wird der Anderungsbereich durch die StichstraBe von der Staatsstrale, welche den
Anderungsbereich und weiter 6stlich befindliche Anwesen erschlieRt, begrenzt. Jenseits dieser
befindet sich eine Pump- sowie eine Trafostation sowie der Lienzinger Bach mit begleitendem
Baumbestand.

Jenseits des Lienzinger Baches befindet sich am Seeufer ein zu Wohnzwecken genutztes
Einzelanwesen. Weiter nordlich landwirtschaftliches Griinland.

Weiter Richtung Nordosten (Seebruck) ist das Cheimseeufer bis zu einer 250 m entfernt liegenden
Bootsanlagestelle von lippigem Baumbestand gepragt. Im Bereich der Bootsanlagestelle befindet
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A.24

sich ein Schilfbereich. Unterbrochen von einem Campingplatz ca. 500 m vom Anderungsbereich
entfernt zieht sich das Chiemseeufer in einem Wechsel von Schilf- und Wiesenbereichen mit
Baumbestdnden weitgehend unbebaut bis nach Seebruck hin.

Nérdlich der StaatsstraRe, welche den Anderungsbereich begrenzt, befindet sich entlang des
Lienzinger Bachs und des in diesen von Westen einmiindenden Soéller Baches umfangliche
Baumbestdnde. Die Landschaft steigt hier vom See nach Norden relativ gleichmaRig an und ist
intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Ca. 300 m nordwestlich des Anderungsbereichs
liegt der Weiler StraBham mit sechs, hauptsachlich zu Wohnzwecken genutzten Anwesen. Durch
die Topographie besteht von diesen eine direkte Blickbeziehung auf den Anderungsbereich. Ca.
260 m norddstlich des Anderungsbereichs, an der StaatsstraRe 2095 befindet sich Lambach. Hier
bestehen zwei groRere Gebaude sowie 11 Ferienhauser. Der Bereich wird insgesamt als Hotel mit
Gasthof betrieben. Zwischen Lambach und dem Anderungsbereich besteht jedoch aufgrund der
Topographie und des Baumbestandes keine wesentliche Blickbeziehung.

Westlich des Anderungsbereichs zieht sich das Chiemseeufer unberiihrt mit Baumbestand und
teilweise vorgelagerten Schilfbereichen bis zum ca. 1 km entfernten Gollenhausen hin. Der
Chiemseeradweg fuhrt hier durch den Baumsaum des Ufers. Die Flachen zwischen diesem
Ufersaum um der StaatsstraBe 2093 werden auch hier intensiv landwirtschaftlich als Griinland
genutzt. Nordlich der Staatsstralle entwickelt sich entlang des Soller Baches Baumbestand und
grenzt den Bereich von weiteren landwirtschaftlichen Griinflachen bis zum ca. 500 m stidostlich
liegenden Weiler Soll ab.

ErschlieBung und Infrastruktur

StraRenverkehr

Der Anderungsbereich liegt entlang seiner kompletten nérdlichen und nordwestlichen Seite an
der Staatstrafle St2095. Eine Zufahrt zu dieser kann durch die bestehende ErschieBungsstralie im
Nordosten erfolgen. Uber die $t2095 besteht Anschluss an das ca. 2,5 km nordéstlich gelegene
Ortszentrum des Hauptortes Seebruck und Westen Richtung Bad Endorf. Am direkt im Westen
angrenzenden Kreisverkehr bindet die weiter entlang des Sees verlaufende St2093 an. Diese fiihrt
nach Prien und zur ca. 13,5 km siidlich gelegene Bundesautobahn A8.

FuR- und Radverkehr

Der Chiemsee-Uferweg verliduft am siidlichen bzw. siidéstlichen Rand des Anderungsbereichs.
Von Osten kommend fiihrt er ein Stlick auf der ErschlieRungsstralRe, um dann zwischen heutige
Bebauung und See durch den Baumbestand nach Gollenhausen zu fithren. Uber die
ErschlieBungsstralie gelangt man zu einem FuRB- und Radweg entlang der St2095. Hier kann im
Bereich des Kreisverkehrs die Stralle gequert werden. So besteht Verbindung zum FuB- und
Radweg parallel des weiteren Verlaufs der St2095 Richtung Bad Endorf.

OPNV

Ca. 300 m nordéstlich des Anderungsbereichs liegt beim Landgasthof Lambach die Haltestelle
»,Lambach”. Hier besteht eine Busverbindung in Richtung Chieming im Osten sowie Bad Endorf im
Westen. Ein Bahnhof in der ndheren Umgebung besteht nicht.

Sonstige Infrastruktur

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

Ein Anschluss an ggf. verdnderte Notwendigkeiten kann voraussichtlich mit angemessenem
Aufwand erfolgen.

Im Bereich der ErschlieBungsstralle im Osten und unter den Randbereiches des bestehenden
Stellplatzes befindet sich ein Stauraumkanal des AZV Chiemsee. Dieser ist nach Norden an eine
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A.2.5

Abwasserleitung parallel der St2095 angebunden und steht in Verbindung mit dem 6stlich,
auRerhalb des Anderungsbereichs befindlichen Pumpwerk.

Im Nordosten des Anderungsbereichs befand sich eine Trafostation der Bayernwerk Netz. Diese
wurde nun auf die andere Seite der ErschlieBungsstralRe in den Bereich des Pumpwerkes verlegt.

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayrischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand: November 2022) sind
innerhalb des Planungsgebietes keine Bau- oder Bodendenkmaler, kein geschiitztes Ensemble
sowie kein landschaftspragendes Denkmal verzeichnet.

Nordlich der StaatstraBe St2095 in ca. 70 m Entfernung befindet sich ein Bodendenkmal mit
folgender Kurzbeschreibung:

= Bodendenkmal D-1-8040-0189: StraRe der romischen Kaiserzeit (Teilstiick der Trasse
Augsburg-Salzburg)

Nach Auskunft des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege kdnnen aufgrund der raumlichen
Ndhe Beeintrachtigungen oder Wechselwirkungen mit diesem Bodendenkmal bzw. weitere
Bodendenkmale im Zusammenhang nicht ausgeschlossen werden.

Aufgrund dessen bedarf es fiir Vorhaben im Anderungsbereich einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis gem. Art. 7 (1) BayDSchG.

Eine entsprechende Vorabstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehdrde hat bereits
stattgefunden. Unter Einhaltung etwaiger Auflagen fiir den Bauvollzug kann eine entsprechende
Erlaubnis in Aussicht gestellt werden.

Aufgrund der Entfernung zum Planungsgebiet und der dazwischen liegenden StaatsstralSe besteht
jedoch kein weiterer funktionaler und visueller Zusammenhang.
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A.2.6 Landschaftsschutzgebiet

Abbildung 4: Landschaftsschutzgebiet (griin gepunktet) - ohne MaRstab!

Das Anderungsbereich liegt vollstindig im Landschaftsschutzgebiet LSG-00396.01 (Schutz des
Chiemsees, seiner Inseln und Ufergebiete in den Landkreisen Rosenheim und Traunstein als LSG
("Chiemsee-Schutzverordnung").

GemaR §3 (Schutzzweck) der Verordnung ist der Zweck des Landschutzgebietes ,,Chiemsee und
Ufergebiete” vor allem:

= Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, insbesondere die 6kologisch wertvollen Schilf-
und Verlandungsbereiche, Uferwaldungen, Feuchtwiesen und Moorflachen als Lebensrdume
speziell wasser-/landgebundener Tier- und Pflanzenarten zu erhalten,

= Die Schonheit, Vielfalt und Eigenart des Landschaftsbildes, insbesondere den fiir den
Naturgenuss entscheidenden abwechslungsreichen Charakter dieser Seenlandschaft, gepragt
durch Vegetations- und Reliefvielfalt, weite, freie Ufer sowie malerische Landschaftsausblicke
auf See und Chiemgauer Berge zu sichern,

= Die besondere Bedeutung fir die Erholung der Allgemeinheit bei gréoRtmoglicher
Ricksichtnahme auf Natur und Landschaft zu gewahrleisten und den Erholungsverkehr zu
ordnen und zu lenken.

Nach §4 der Verordnung sind alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebietes oder dem
oben genannten Schutzzwecken zuwiderlaufen.

Nach §5 Abs. 1 der Verordnung bedarf einer Erlaubnis wer beabsichtigt,
1. Bauliche Anlagen aller Art zu errichten, zu Anderung oder ihre Nutzung zu dndern [...].

Nach §5 Abs. 3 ist die Erlaubnis, unbeschadet anderer Rechtsvorschriften zu erteilen, wenn das
Vorhaben nicht geeignet ist, eine der in §4 der Satzung genannten Wirkungen hervorzurufen oder
diese Wirkungen durch Nebenbestimmung ausgeglichen werden kénnen.
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A.2.7

A.2.8

A.2.9

Nach § 7 Abs. 1 der Verordnung kann von diesen Verboten gemaR Art. 49 BayNatSchG im Einzelfall
eine Befreiung erteilt werden, wenn iberwiegende Griinde des allgemeinen Wohls die Befreiung
erfordern.

Im Weiteren wird auf Ziffer B.1.5 verwiesen.

Sonstige Schutzgebiete

Das Planungsgebiet tiberschneidet sich im Stidosten mit folgenden Schutzgebieten:
= Fauna-Flora-Habitat-Gebiet 8140-372: Chiemsee

= EU-Vogelschutzgebiet 8140-471: Chiemseegebiet mit Alz

Biotopkartierung

Im Anderungsbereich selbst befindet sich kein kartiertes Biotop. Jedoch grenzt das kartierte
Biotop 8040-0053-005 ,Chiemsee-Nordwestufer bei Lambach” direkt sidlich an den
Anderungsbereich an. Dieses besteht zu 60 % aus Wald, weitere Biotoptypen sind GroRréhrichte
(20 %), Gewasser-Begleitgehdlze, linear (10 %) und warmeliebende Gebusche (10 %).

Eine weitere Teilflache (8040-0053-004, 100 % Wald) des obengenannten Biotops befindet sich
zudem im Umfeld des Anderungsbereichs entlang des Lienzinger Baches.

In ca. 30 m bzw. 50 m Entfernung, jenseits der Staatsstralde St2095, befinden sich zwei weitere
Biotopkartierungen.

= Biotopkartierung 8040-0056-004 ,Bachbegleitende Vegetation zwischen Lambach und
StraBRham“ mit dem Hauptbiotoptyp , Gewdsser-Begleitgeholze (100 %)

= Biotopkartierung 8040-0056-003 ,Bachbegleitende Vegetation zwischen Lambach und
StraBRham“ mit dem Hauptbiotoptyp , Gewdsser-Begleitgeholze (100 %)“

Geschiitzte Arten

Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans wurde das Vorkommen
geschitzter Arten mittels dreier aufeinander aufbauender Gutachten (Relevanzpriifung zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP); Bericht zur faunistischen und floristischen
Kartierung; Artenschutzfachbeitrag) untersucht. Die Gutachten liegen der
Flachennutzungsplandnderung als Anlage bei. Hinsichtlich des Vorkommens kann aus den
Gutachten fiir den hier gegenstindlichen Anderungsbereich (weicht vom Untersuchungsbereich
der Gutachten und dem Geltungsbereich des parallel in Aufstellung befindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ab) folgendes abgeleitet werden.

Saugetiere

Sonstige Sdugetiere

Ein Vorkommen von Biber kann aufgrund fehlender Lebensraumbedingungen ausgeschlossen
werden.

Ein Vorkommen von Fischottern kann im Anderungsbereich ausgeschlossen werden. Auf den
angrenzenden Flachen zum Bach und See, kann dieser aufgrund der Habitatausstattung jedoch
nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Fledermause

Der Anderungsbereich stellt sowohl ein potenzielles Ruhe- und Fortpflanzungshabitat fir
Fledermduse (an Gebduden oder in Gehdlzen) als auch ein Jagdhabitat dar. Aufgrund der
Umgebung kann jedoch davon ausgegangen werden, dass es sich nicht um ein essenzielles
Jagdhabitat handelt.
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Im Rahmen von Baumhdohlenuntersuchungen wurden keine Ruhe- oder Fortpflanzungshabitate in
den Bdumen des Anderungsbereichs nachgewiesen werden.

Im Rahmen der konkreten Kartierung konnten jedoch am Gebdude keine entsprechenden
Besiedelungen nachgewiesen werden. Im Rahmen des umgebenden Baumbestandes wurden
insgesamt 9 unterschiedliche Fledermausarten kartiert.

Vogel

Bodenbriitende Vogelarten kénnen im Anderungsbereich im Hinblick auf potenzielle Ruhe- und
Fortpflanzungsstatten durch die hohe vorhandene Stérungsintensitat sicher ausgeschlossen
werden.

Nahrungssuchende Végel kénnen im Anderungsbereich nicht ausgeschlossen werden.

Im Rahmen der Brutvogelkartierung wurden folgende Végel im Anderungsbereich und dessen
Einflussbereich kartiert:

Teichrohrsinger (Acrocephalus scirpaceus) wurde sidliche des Anderungsbereichs im
Rohrichtbereich gehort. Ein Brutnachweis gelang nicht, jedoch ware das Habitat grundsatzlich
geeignet.

Der Stieglitz wurde in den Gehdlzen des Anderungbereichs nachgewiesen. Ein Brutnachweis
gelang nicht. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass ein Brutplatz der Art durch
potenzielle Baumfallungen betroffen ist.

Reptilien

Im Rahmen der Artenschutzkartierungen konnten diverse Vorkommen von Zauneidechsen
nachgewiesen werden. Diese konzentrierten sich hauptsachlich auf den Bereich westlich und
stdlich des bestehenden Gebaudes. Nordlich im Bereich der straRenbegleitenden Griinstrukturen
und des Parkplatzes kamen lediglich vereinzelte Individuen vor.

Weichtiere

Im siidéstlich des Anderungsbereichs befindlichen Chiemsee ist mit einem Vorkommen der
Malermuschel (Unio pictorum) zu rechnen.

GefiRpflanzen

Sommer-Wendeldhre (Spiranthes aetivalis) als auch Sumpf-Glanzkraut (Liparis loeselii) kbnnen
aufgrund fehlender Standortbedingungen im Anderungsbereich ausgeschlossen werden.

Im Rahmen einer floristischen Kartierung im Anderungsbereich konnte kein Vorkommen von
kriechendem Sellerie nachgewiesen werden.

Sonstige Priifungsrelevante Arten

Eingriffe in Habitate prifungsrelevanter Amphibien-, Libellen- oder Schmetterlingsarten bzw. fiir
Weichtiere sind aufgrund nicht vorhandener Habitatbedingungen im Anderungsbereich nicht zu
erwarten.
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A.2.10 Boden

Zur Abklarung der Untergrundverhaltnisse wurde im Rahmen des parallel in Aufstellung
befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch die Grundbaulabor Miinchen GmbH
eine Baugrunderkundung durchgefiihrt und ein entsprechendes geotechnisches Gutachten
(P21673) erstellt. Das Gutachten liegt als Anlage bei.

Geologische Situation

Nach der Geologischen Karte von Bayern, Malistab 1:25.000, Blatt 8040 Eggstatt, sind im
Anderungsbereich Ablagerungen des Chiemseegletschers verbreitet. Die Eisstréme hinterlieRen
zu verschiedenen Zeiten nach ihrem Rickschmelzen und Zerfall groRe Mengen von Gesteinsschutt
(Morénen) die den Chiemsee umrahmen. Im Anderungsbereich sind es nach der vorstehend
genannten Karte Ablagerungen in Form von Schottermoranen aus der Wirmeiszeit, die von
Grundmoranen bereichsweise Uberlagert sind. Den Hauptanteil an der Zusammensetzung dieser
Grundmorane bildet ein schluffig-toniges Feinmaterial. Dieses Material ist stark kalkhaltig. Bei
einem hohen Feinanteil und wenigen Kiesen ist die Grundmordne seetonartig. Sie ist
schichtungslos und von grauer Farbe. An der Gelandeoberflache verwittert die Grundmorane zu
einem braunen Lehm. Aufgrund ihrer geringen Durchldssigkeit wirkt die Grundmordne als
Wasserstauer. Das heutige Seebecken ist Teil eines ehemals groflen Gletscherbeckens. Seine
nordliche Uferzone lag wahrend der RilReiszeit stdlich von Obing. Den Beweis dafiir geben
machtige Seesedimente, die mit zahlreich in diesem Gebiet niedergebrachten Erddl-Bohrungen
aufgeschlossen worden sind.

Bodenaufbau

Mit kinstlichen Bodenauffiillungen ist oberflichennah z. B. in den Hinterfiillungen von Bestand
und Spartentrassen sowie im Unterbau der Verkehrsflachen zu rechnen.

Die Deckschichten liegen meist in bindiger Fazies vor. Sie reichen an den untersuchten Stellen
bereichsweise mehr als 2 m tief unter Gelande und stellen einen unzureichend tragfidhigen
Baugrund dar.

Unter den Deckschichten und den Auffillungen folgen Mordanebéden in Form locker bis
mitteldicht gelagerte Kies- und Sandbdéden.

Unter aber auch neben den gemischtkérnigen Sedimenten folgen die Beckenfillungen in Form
von Seeton mit variierenden Anteilen von Sand und Feinkies. Diese Schichten reichen im Bereich
des Chiemseebeckens bis in grofRe Tiefen. Zu beachten ist, dass die Bodenschichten aus den
unterschiedlichen Homogenbereichen in keiner geregelten horizontalen Ausbildung vorliegen,
sondern inhomogen miteinander verzahnt sind. Nach ZTVE-StB 17 sind die anstehenden Bdden
als "frostempfindlich" (F3-Material) einzustufen.

Griindung

In geologischer Hinsicht befindet sich der Anderungsbereich im Bereich junger Bach- und
Seeablagerungen des Chiemseebeckens. Die inhomogenen Bodenverhaltnisse erfordern bei einer
Bebauung differenzierte MaBnahmen hinsichtlich der Griindungsarten einzelner Bauteile.

Setzungsarme Grundungsvarianten kdénnen nur mit Tiefgriindungs- oder
Bodenverbesserungsmallinahmen erfolgen.

Sickerfdhigkeit

Die im Zuge der Geldndearbeiten der Grundbaulabor Minchen GmbH aufgeschlossenen
oberflaichennahen Sande und Schluffe sind aufgrund ihrer geringen Wasserdurchlassigkeit zur
Versickerung von Niederschlagswasser nach DWA-A 138 nicht geeignet.

Aufgrund der sehr geringen Wasserdurchlassigkeit der anstehenden Boden muss gepriift werden,
ob das gesammelte Niederschlagswasser vom Grundstiick abgeleitet werden kann.
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A.2.11 Grundwasser

Das Grundwasser ist in den Mordanebdden in Form von Schichtwasser in den anstehenden Kies-
und Sandhorizonten entwickelt. Die kiesigen und sandigen Schichten werden durch die Infiltration
von Hang-, Schicht- und Oberflaichenwasser in den Untergrund gespeist. Die Infiltrationsmenge
wiederum wird durch witterungsbedingte Einflisse bestimmt.

Zusatzlich beeinflusst der unmittelbar angrenzende Chiemsee die Grundwassersituation. Der
mittlere amtliche Seewasserspiegel wird bei 518,2 m . NHN angegeben, bei
Hochwasserereignissen, wie zuletzt im Jahr 2013, kann der Seewasserspiegel um 2 m auf Kote
520,0 m G. NHN ansteigen.

Die Hochsthochwasser-Kote (HHW) fir das Grundwasser welche zur Entscheidung ob ein
Grundwassereingriff des Vorhabens vorliegt oder nicht ist einschlieBlich eines
Sicherheitszuschlages von 0,5 m im Grundstiick auf Kote 521,0 m . NHN anzusetzen.

A.2.12 Gewisser und Uberschwemmungsgebiete

Etwa 35 m siidéstlich des Anderungsbereichs befindet sich der Chiemsee. Im Osten reicht der
Anderungsbereich bis an den Lienzinger Bach heran. Hier handelt es sich um ein Gewisser dritter
Ordnung.

Im Anderungsbereich selbst liegen keine Oberflichengewésser vor.

GemiR dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt liegt der Anderungsbereich nicht in einem
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder einer Hochwassergefahrenfliche HQextrem.

Jedoch ist der Bereich als ,,Wassersensibler Bereich” gekennzeichnet.

Direkt siiddstlich grenzt das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet HQ100 des Chiemsees
an.

A.2.13 Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadnderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kénnen StraBen und Privatgrundstiicke flachig Gberflutet werden.

Durch die beschriebene Topographie kann es durch Starkregenereignisse zum Ansteigen des
Grund- sowie Schichtwassers kommen.

Oberflachenzufliisse waren topographisch vor allem von Norden zu erwarten. Hier stellt jedoch
die StaatsstralRe eine wesentliche Barriere dar und relativiert die Gefahr.

Von Stidwesten kdnnen Zufliisse nicht ausgeschlossen werden. Hier fallt jedoch das Geldnde etwa
ab der Grenze des Anderungsbereichs, wodurch ein gréBerer Einzugsbereich fiir Zufliisse
ausgeschlossen ist.

Unabhingig davon kann es zu Uberflutungen im Rahmen von Starkregenereignissen im Zuge der
Niederschldage im Geltungsbereich selbst kommen.

A.2.14 Vorbelastungen
Altlasten

GroRere Altlastenverdachtsflichen im Anderungsbereich sind nicht bekannt. Die bisherige
Flachennutzung als Restaurant ldsst nicht auf eine erhdhte Altlastenwahrscheinlichkeit schlieRen.

Im Rahmen der Untersuchungen zum parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans wurden lokal kiinstliche Auffiillungen bis zu einer Tiefe von 2,4 m erkundet. Diese
beinhalteten teilweise StraBenaufbruch.
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Nach genaueren Untersuchungen ist jedoch davon auszugehen, dass eine Sanierung, soweit notig
mit angemessenem Aufwand maoglich ist. Eine Nutzungseinschrankung besteht nicht.

Emissionen und Immissionen

Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung (Méhler + Partner
Ingenieure AG, Bericht Nr. 710-00484-SU, 27.02.024) durchgefiihrt und die Larmemissionen und
-immissionen im Detail untersucht. Diese kdnnen qualitativ auch fiir die hier gegenstandliche
Anderung des Flaichennutzungsplans herangezogen werden.

Anlagenldrm:

AuRerhalb des Anderungsbereichs befinden sich in unmittelbarer Nihe keine gewerblichen Nut-
zungen. Aufgrund des Abstandes der Betriebe der Umgebung von mehr als 350 m bis zum Ande-
rungsbereich und im Hinblick auf bestehende nahergelegene Wohngebaude in der entsprechen-
den direkten Nachbarschaft dieser Betriebe kann eine gewerbliche Vorbelastung des Ande-
rungsbereichs vernachlassigt werden.

Die nachsten relevanten Immissionsorte befinden sich ca. 50 m dstlich am Anwesen Lam-
bach 21, ca. 250 m in Richtung Seebruck an den Anwesen Lambach 8a und 10 sowie im Bereich
des Weilers StraRham ca. 300 m nordwestlich.

Verkehrsldrm:

Durch die nordlich verlaufenden KreisstraRen St2095 und St2093 ist mit Verkehrslarmbelastungen
bezogen auf den Prognose-Nullfall im Anderungsbereich von bis zu 75/68 dB(A) Tag/Nacht zu
rechnen. Somit sind voraussichtlich zur Umsetzung der Vorbereiteten Nutzung Mafnahmen zum
Schutz vor Verkehrslarm erforderlich.

Landwirtschaft

Durch die Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen in der Umgebung des Planungsgebietes,
kann es zu Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen kommen. So
sich diese in den gesetzlichen Rahmenbedingungen bewegen ist jedoch nicht mit einer
unzuldssigen Beeintrachtigung des Gebietes zu rechnen.
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B

Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen

B.1

B.1

B.1.1

B.1.2

Ziele der Planung

Ziel der 56. Anderung des Flichennutzungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung des parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,,Malerwinkel”. In dessen Rahmen soll ein Hotel mit flankierenden Nutzungen
realisiert werden.

Ubergeordnete Belange

Touristische Entwicklung in Seeon-Seebruck

Die Gemeinde Seeon-Seebruck ist durch den Tourismus gepragt. Dieser stellt einen wichtigen
Wirtschaftszweig, auch durch die Kaufkraft der Besucher lber die bloRe Ubernachtung etc.
hinaus, dar. Dies spiegelt sich auch darin wider, dass die Gemeinde aufgrund ihrer
Ubernachtungszahlen gem. Art. 6 Abs. 1 und Art. 7 Abs. 1 Kommunalabgabengesetz (KAG)
berechtigt ist, Fremdenverkehrsbeitrage sowie Kurbeitrage zu erheben.

Zugleich ist der Ortsteil Seebruck, zu dem auch der Weiler Lambach und somit der
Anderungsbereich gehért, ein staatlich anerkannter Luftkurort im Sinne des § 10 der Verordnung
Uber die Anerkennung als Kur- oder Erholungsort (BayAnerkV) ist.

Die Entwicklung der Anzahl an Gastebetten in der Gemeinde Seeon-Seebruck ist durch eine
fortwahrende kleinteilige Schwankung gepragt. Insgesamt ist jedoch die Anzahl der zur Verfiigung
stehenden Gastebetten in den letzten 20 Jahren um ca. 10 % von ca. 1.450 Betten auf heute
ca. 1.300 Betten gefallen.

Insbesondere gibt es heute in Seeon-Seebruck einen Mangel an gréReren Einrichtungen, welche
auch die am Markt nachgefragten Einrichtungen wie Spa oder Schwimmbad etc. bieten kdnnen.
Ferner stehen HotelUbernachtungen fir Kurzaufenthalte nur im sehr begrenzten Umfang zur
Verfligung.

Das im Rahmen der hier gegenstandliche Flachennutzungsplananderung vorbereitete Vorhaben
ist geeignet diese Liicke zu schliefen und somit in Kombination mit den gastronomischen
Angeboten auch fiir Tagestouristen einen langfristigen und zukunftssicheren Beitrag zum
Tourismusstandort Seeon-Seebruck bieten.

Innenentwicklung

GemaR §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Die hier gegenstandliche Flachennutzungsplananderung
erweitert einen bereits heute baulich im Rahmen einer gastronomischen Einrichtung genutzten
Bereich. Diese Ausweitung der Bauflachen leitet sich aus einer VergrofBerung des hier
vorbereiteten Vorhabens gegeniliber dem heutigen Bestand ab, welche notwendig ist, um ein
zukunftsfahiges und den heutigen Nutzeranforderungen entsprechendes Konzept umsetzen zu
kénnen. Eine Darstellung dieses Mehrbedarfs an Flache im Rahmen der Innenentwicklung ist nicht
moglich, da es sich um eine Erweiterung bzw. einen Ersatzneubau an einem bestehenden Standort
handelt und dariber hinaus gerade der landschaftlich einzigartige Standort Grundlage fir die
Tragfahigkeit eines Hotelkonzeptes an dieser Stelle ist.

Durch die Weiternutzung eines bestehenden Standorts sind die Rahmenbedingungen fiir einen
sparsamer Umgang mit Grund und Boden vorhanden (vgl. §1a Abs. 2 BauGB). Eine genauere
Ausgestaltung im Sinne einer Flachensparenden Unterbringung der Stellplatze (Tiefgarage) und
einem kompakten Baukorper etc. kann erst auf Ebene der konkreten Bauleitplanung erfolgen.
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Eine Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen und Wald in Bauland ist nach
§1a Abs. 2 Satz 4 BauGB zu begriinden.

Im Rahmen der Flachennutzungsplaninderung wird die Umwandlung von ca. 2.200 m? heutiger
landwirtschaftliche Fliche in Bauland vorbereitet. Fir weitere ca. 900 m? heutige
landwirtschaftliche Flache wird eine Umwandlung in eine Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft vorbereitet.

Weiter werden 0,7 ha Flichen fir die Landwirtschaft zukiinftig als Uberértliche
Hauptverkehrsstrallen umgewandelt. Dies ist jedoch faktisch bereits passiert und wird im
Flachennutzungsplan lediglich an die tatsachliche Situation angepasst.

Wie weiter oben beschrieben soll die Erweiterung eines bestehenden Hotelstandort bzw. ein
grofRerer Ersatzneubau vorbereitet werden. Im Hinblick auf eine grundsatzliche Notwendigkeit
einer entsprechenden Erweiterung wird auf Ziffer B.1.1 verwiesen. Im Norden ist der Bereich
durch die StaatsstraRe 2095 begrenzt, im Osten und Stiden grenzen hochwertige Naturrdume an.
Somit bleibt fiir eine notwendige Erweiterung nur die landwirtschaftliche Flache im Westen.

Die Ausgleichsflaichen fir den Artenschutz werden in unmittelbarem Anschluss an den
Anderungsbereich vorbereitet, um eine Umsiedlung der im Anderungsbereich vorkommenden
Zauneidechsen zu ermoglichen. Nur so kénnen die Auswirkungen auf die Arten mdglichst
geringgehalten werden.

Waldflachen sind von der gesamten Planung nicht betroffen.

Die landwirtschaftlichen Flachen, fiir welche eine Inanspruchnahme vorbereitet wird, ist heute als
Intensivgriinland genutzt. Die Flachen liegen randlich eines ca. 1 ha groRen Bereichs. Eine
wesentliche Einschrankung der landwirtschaftlichen Nutzung der Gesamtflache ist nicht zu
unterstellen. Insgesamt erscheint somit eine Inanspruchnahme der Flache vertretbar.

Anbindegebot

Der Anderungsbereich liegt im planungsrechtlichen AuRenbereich und verstdRt grundsatzlich ge-
gen das im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) unter Ziffer 3.3 formulierte Anbindegebot.

Im Falle der vorliegenden Bauleitplanung greift jedoch der Ausnahmetatbestand der Ziffer 3.3
Strich 8 des LEP. Demnach sind Ausnahmen vom Anbindegebot moglich, wenn ,in einer
Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwartig oder in der jingsten Vergangenheit durch eine
Beherbergungsnutzung gepragten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes erweitert oder errichtet werden kann”.

Bei der Gemeinde Seeon-Seebruck handelt es sich zundchst um eine sog.
Fremdenverkehrsgemeinde im Sinne dieses Ausnahmetatbestandes, da die Gemeinde aufgrund
ihrer Ubernachtungszahlen gem. Art. 6 Abs. 1 und Art. 7 Abs. 1 Kommunalabgabengesetz (KAG)
berechtigt ist, Fremdenverkehrsbeitrage sowie Kurbeitrdge zu erheben. Zugleich ist der Ortsteil
Seebruck, zu dem auch der Weiler Lambach und somit der Anderungsbereich gehért, aktuell ein
staatlich anerkannter Luftkurort im Sinne des § 10 der Verordnung liber die Anerkennung als Kur-
oder Erholungsort (BayAnerkV). Weiter bezieht sich die hier gegenstdandliche
Flachennutzungsplandnderung auf einen Standort, der in der jlingeren Vergangenheit bereits
durch eine Beherbergungsnutzung gepragt war. Der friihere Gastronomie- und Hotelbetrieb
Malerwinkel bestand bereits bis zum Jahr 2022 seit mehreren Jahrzehnten am nun beplanten
Standort; es waren dort ein grofSes Restaurant, sowie ein Beherbergungsbetrieb mit 31 Zimmern
ansassig. Zwar war der rdumliche Umgriff des ehemaligen Gastronomie- und Hotelbetrieb
Malerwinkel geringer als in der jetzigen Planung, jedoch ermdglicht der Ausnahmetatbestand der
Ziffer 3.3 ausdriicklich auch die Erweiterung des bisherigen Standorts.
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Zur Erfillung des Ausnahmetatbestandes ist die Gestaltung des Gebaudes aufgrund seiner expo-
nierten Lage in besonderem MafRe in das Orts- und Landschaftsbild einzufligen. Dies ist auf Ebene
der konkreten Bauleitplanung sicherzustellen und kann im Rahmen der hier gegenstandlichen Fla-
chennutzungsplandanderung unterstellt werden.

Aufgrund seiner nahezu bestehenden Alleinlage ist dariiber hinaus das Gebot des Einfligens in ein
bestehendes Ortsbild von eher untergeordneter Bedeutung. Der Weiler Lambach weist keine fest
zu einem homogenen Ortsbild miteinander verbundene Bebauung auf. Vielmehr befinden sich
dort mit dem Campingplatz Lambach, dem architektonisch ebenfalls individuell gehaltenen Hotel
Lambach garni mit elf angeschlossenen Ferienhdusern, einem privaten Wohnhaus und dem Hotel
Malerwinkel vier sehr unterschiedliche Bau- und Nutzungsformen, die aufgrund des jeweiligen
Abstands zueinander und ihrer Unterschiedlichkeit eher lose miteinander im Zusammenhang ste-
hen. Schon bisher fiigte sich das ebenfalls architektonisch individuelle ehemalige Hotel Malerwin-
kel in die spezielle Struktur des Weilers Lambach ein. Dies wird auch ein neuer, solitdr gehaltener
Baukorper erfillen.

Insgesamt sind somit die Voraussetzungen fiir eine Ausnahme vom Anbindegebot nach LEP-Ziffer
3.3 gegeben. Auch die Regierung von Oberbayern als fiir diese Belange zustdndige Hohere
Landesplanungsbehdrde kommt im Rahmen der Beteiligungsverfahren zu diesem Schluss.

Seeuferkonzept

Der Anderungsbereich befindet im Bereich des Seeuferkonzeptes fiir den Chiemsee aus dem
Regionalplan 18 (Karte 3b). Der Bereich ist hier als ,Uferbereich bereits erschlossen, jedoch fiir
weitere Erholungseinrichtungen nicht geeignet” markiert.

Im Rahmen des Seeuferkonzeptes geht es ausweislich B VI 2.5 des RP18 um die Inanspruchnahme
der Uferzone. Im Rahmen der Anderung des Flichennutzungsplans ist die Uferzone nicht
betroffen. Der Anderungsbereich liegt mindestens ca. 35 m vom Ufer entfernt.

Dariiber hinaus befindet sich im Anderungsbereich bereits heute eine bauliche Nutzung. Somit ist
das Vorhaben mit dem im Regionalplan 18 integrierten Seeuferkonzept fiir den Chiemsee
vereinbar.

Landschaftsschutzgebiet

Wie unter A.2.6 im Detail aufgefiihrt, befindet sich Planungsbereich im Landschaftsschutzgebiet
LSG-00396.01 ,Schutz des Chiemsees, seiner Inseln und Ufergebiete in den Landkreisen
Rosenheim und Traunstein als LSG (Chiemsee-Schutzverordnung)”.

Um das im Rahmen der Flachennutzungsplandnderung vorbereitete Vorhaben zu realisieren,
bedarf es einer Befreiung von den Verboten des §4 der Verordnung. Dieses ist nach §7 der
Landschaftsschutzgebietsverordnung in Verbindung mit §67 BNatschG moglich.

Diese Befreiung kann nach §7 der Landschaftsschutzgebietsverordnung erteilt werden, wenn
1. Uberwiegende Griinde des allgemeinen Wohls die Befreiung erfordern oder

2. die Befolgung des Verbots zu einer offenbar nicht beabsichtigen Harte fiihren wiirde und die
Abweichung mit den 6ffentlichen Belangen im Sinne des Bayerischen Naturschutzgesetzes,
insbesondere mit den Zwecken des Landschaftsschutzgebietes , Chiemsee und Ufergebiete”
(83), vereinbar ist oder

3. (.)
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Eine entsprechende Befreiung ist grundsatzlich nur fir Vorhaben im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens moglich. Es wurde jedoch bereits ein entsprechender Antrag beim
zustandigen Landratsamt Traunstein zur Vorabstimmung eingereicht.

Nach der Abstimmung mit dem Landratsamt Traunstein ist davon auszugehen, dass aus Griinden
des Uberwiegenden offentlichen Interesses, einschlielRlich solcher sozialen und wirtschaftlichen
Art, eine Befreiung von den Verboten des Landschaftsschutzgebietes erteilt wird.

Seeon-Seebruck ist als Chiemseegemeinde vom Tourismus gepragt und der Erhalt bzw. der
Ausbau der touristischen Infrastruktur von zentraler Bedeutung. Beherbergungs- und
Gastronomiebetriebe, Einzelhandel und das Dienstleistungssegment, aber auch regionale
Zulieferer oder Handwerksbetriebe profitieren gleichermaRen vom ausgepragten Tourismus-
Sektor und schopfen hieraus einen groflen Teil ihrer Einnahmen. Damit einher gehen zahlreiche
ortsgebundene Arbeitsplatze, die in samtlichen Wirtschaftszweigen mit dem Fremdenverkehr in
Zusammenhang stehen, und nicht zuletzt die damit erreichte wirtschaftliche Stabilitat der
Kommune. Dem folgend sind aus der Sicht der Gemeinde Seeon-Seebruck, in Abstimmung mit
dem Landratsamt Traunstein beim vorbereiteten Vorhaben diese lberwiegenden Griinde des
allgemeinen Wohls erfiillt, die eine Befreiung der Verordnung nach § 7 Abs. 1 zulassen.

Planungskonzept

Stadtebauliches Konzept

Grundsatzlich soll die bestehende Hotel- und Gastronomie Nutzung erhalten und zwischen der
Staatsstrae im Norden und dem Chiemseeuferweg bzw. den im Siudwesten befindlichen
Biotopflachen nach Westen erweitert werden.

Um einen ortsnahen Ausgleich fiir im Anderungsbereich vorhandene, geschiitzte Zauneidechsen
schaffen zu kdnnen, wird weiter im Westen eine Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft ,,CEF-MalRnahme” vorgesehen. Diese Flache umfasst ca.
1.000 m?

Die im Anderungsbereich befindlichen StraRBen sollen in Ihrem Bestand erhalten bleiben.

Der Bereich zwischen Chiemseeuferweg und dem See sowie die angrenzenden Biotopflachen
sollen in ihrer heutigen Auspragung erhalten bleiben. Dem folgend besteht hier kein
Regelungsbedarf im Rahmen der Flachennutzungsplandanderung und die Flachen kénnen
auRerhalb des Anderungsbereichs verbleiben.

ErschlieBung

Der Anderungsbereich liegt bereits entlang seiner kompletten nérdlichen bzw. nordwestlichen
Seite an der StaatstraRe St2095. Uber diese kann wie bisher auch weiterhin die ErschlieBung des
Anderungsbereichs erfolgen. Im Nordosten besteht bereits eine entsprechende StichstraRe,
welche an die StaatsstralRe anschliel3t.

Uber die StaatsstraRe besteht ein ausreichend leistungsfahiger Anschluss an das iibergeordnete,
regionale und Uberregionale Verkehrssystem.

Die notwendigen Stellplatze koénnen im Rahmen der nun geplanten Sonderbauflache
untergebracht werden.

Die notwendigen Infrastrukturen (Wasser, Abwasser, Strom etc.) sind aufgrund der bestehenden
Bebauung im Anderungsbereich bereits vorhanden. Ein Anschluss des Anderungsbereichs bzw.
ein ggf. notwendiger Ausbau der bestehenden Leistungen kann voraussichtlich mit
angemessenem Aufwand erfolgen.
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Insgesamt ist der Anderungsbereich somit sowohl faktisch wie planungsrechtlich ausreichend
erschlossen.

Beabsichtigte Darstellung im Flachennutzungsplan

Dem Ziel der Flachennutzungsplandnderung folgend wird der fir eine Bebauung vorgesehene
Bereich als Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung ,Hotel- und Gastronomiebetrieb”
dargestellt. Da an dieser Stelle nur ein solcher Betrieb moglich ist (vgl. Anbindegebot,
Landschaftsschutzgebiet etc.) wird durch die Sonderbauflachendarstellung der Nutzungszweck
soweit auf Ebene des Flachennutzungsplans moglich definiert.

In Differenz zur bisherigen Flachendarstellung als Sonderbauflache ,,Gastronomie” wird nun die
Zweckbestimmung auf ,Hotel- und Gastronomiebetrieb” erweitert, um ein insgesamt
zukunftsfahiges und in der Alleinlage funktionsfahiges Konzept zu ermdoglichen. Insbesondere war
auch bisher ein Beherbergungsbetrieb vorhanden und somit die bisherige Zweckbestimmung
nicht mit der Realitat Deckungsgleich.

Die im Rahmen der bisherigen Flachendarstellung als Sonderbauflache Uberplanten Flachen,
welche faktisch StraBenverkehrsflachen (iberlagern, wurden im Sinne der Klarstellung nun als
Uberortliche Hauptverkehrsstrallen dargestellt. Dies betrifft auch die ErschlieBung im Osten des
Sondergebiets, da es sich hier faktisch um einen direkt mit der StaatsstraRe verbundenen
Zufahrtsbereich handelt. Im Bereich der StaatsstralSe stimmte die Darstellung dieser nicht mit der
tatsachlich vorhandenen Situation iberein. Dies wurde, auch wenn es sich um eine Anpassung
jenseits der Planungsgenauigkeit eines Flachennutzungsplans handelt an die reale Situation
angepasst.

Auch die Flachen nérdlich der geplanten Sondergebietsdarstellung, welche heute faktisch durch
die Staatsstrafe vereinnahmt werden, werden der Richtigstellung halber als (iberdrtliche
Hauptverkehrsstralle dargestellt.

Entsprechend der geplanten Nutzung werden die Flachen westlich der Sondergebietsdarstellung
entsprechend der Logik des bestehenden Flachennutzungsplans als MalRnahme zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft dargestellt. Abweichend von der bisherigen Legende
des Flachennutzungsplans wird hier jedoch die Differenzierung ,,CEF-MaRnahme” vorgenommen.

Immissionsschutz
Larm

Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Maler-
winkel“ wurden die Ein- und Auswirkungen eines im Rahmen der hier gegenstiandlichen Anderung
vorbereiteten Vorhabens im Hinblick auf Verkehrs- und Anlagengerdausche untersucht.

Diese Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berlicksichtigung entsprechender Fest-
setzungen auf Ebene der konkreten Bauleitplanung im Planungsgebiet eine Hotelnutzung unter
Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse moglich ist.

Gleichzeitig wurde auch nachgewiesen, dass unter Beriicksichtigung eines konkreten Betriebskon-
zepts (Offnungszeiten, konkrete Nutzungen) unzuldssige Auswirkungen auf die umgebenden Nut-
zungen sicher ausgeschlossen werden kénnen.

Auf Ebene des Flachennutzungsplans kann dieses Gutachten als Exemplarische Betrachtung her-
angezogenen werden. Die nun geplante Darstellung als Sonderbauflache ,Hotel- und Gastrono-
miebetrieb” kann unter Einhaltungen entsprechender Rahmenbedingungen des Immissionsschut-
zes umgesetzt werden.
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Lichtimmissionen

Die hochwertigen Naturrdume der Umgebung und insbesondere die weite Wasserflache des
Chiemsees sind besonders anfallig im Hinblick auf Stérungen durch nachtliche Beleuchtung. Im
Rahmen der nachfolgenden konkreten Bauleitplanung kdnnen entsprechende Festsetzungen ge-
troffen werden, welche eine ausreichend zuriickhaltende Beleuchtung sicherstellen. Auf Ebene
der Flachennutzungsplanung steht dieser Belang somit der Flachendarstellung als Sonderbaufla-
che mit der Zweckbestimmung ,, Hotel- und Gastronomiebetrieb” nicht entgegen.
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Artenschutzrechtliche Belange

Auf Ebene des Flachennutzungsplans werden Eingriffe lediglich vorbereitet. Insbesondere kénnen
diese nicht konkret gefasst und somit deren Auswirkungen auch nur Gberschlagig geprift werden.

Wie unter A.2.9 im Detail aufgefiihrt, sind im Anderungsbereich von den vorbereiteten Eingriffen
lediglich Fledermause, Vogel, Reptilien und ggf. Muscheln im Chiemsee betroffen.

Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans
»Malerwinkel“ wurden im Rahmen mehrerer aufeinander aufbauender Gutachten (liegen den
Unterlagen als Anlage bei) nachgewiesen, dass unter Einhaltung gewisser MalRnahmen fiir alle
Arten auBBer der Zauneidechse artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach
§44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG sicher ausgeschlossen werden kénnen.

Um einen Verstol$ gegen das Schadigungsverbot im Hinblick auf die Zauneidechsen zu vermeiden,
ist eine CEF-MalRnahme westlich des eigentlichen Sondergebiets notwendig. Diese Flache ist in
der Flachennutzungsplandanderung entsprechend dargestellt. Sie wurde bereits 2022 angelegt.
Eine Umsiedlung der im Anderungsbereich befindlichen Zauneidechsen findet voraussichtlich im
Friihjahr 2024 statt.

In einem weiteren Gutachten (liegt ebenfalls bei) wurde auch nachgewiesen, dass keine
unzuldssigen, negativen Auswirkungen auf die benachbarten Natura 2000 Gebiete zu erwarten
sind.

Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen, vorhabenbezogenen Bebauungsplans
»Malerwinkel” soll aufgrund der voraussichtlichen relativ kurzen Zeitspanne zwischen Umsiedlung
der Zauneidechsen und Baubeginn eine Ausnahme von den Verboten des
§44 Abs. 1 Nr. 1 -3 BNatSchG  beantragt werden. Dies ist fiir die Anderung des
Flachennutzungsplans jedoch nicht relevant, da hier lediglich, unabhidngig von zeitlichen
Ablaufen, geprift werden muss ob grundsatzlich die dargestellte Nutzung ohne die
Verwirklichung von Verbotstatbestanden des §44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG moglich ist. Dies ist
hier der Fall.

Insgesamt ist durch die vorliegenden Gutachten nachgewiesen, dass eine Nutzung des
Anderungsbereichs im Rahmen der geplanten Nutzung eines Sondergebiets ,Hotel- und
Gastronomiebetrieb”, unter Berlicksichtigung spezieller MalRnahmen, ohne die Verwirklichung
von Verbotstatbestdanden nach §44 Abs. 1 Nr. 1 -3 BNatSchG maoglich ist. Die MaRnahmen sind auf
Ebene der konkreten Bauleitplanung zu verankern bzw. soweit auf Ebene des
Flachennutzungsplans moglich bereits durch die Darstellung der CEF-Flache vorbereitet.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (§1a Abs. 3 BauGB i.V.m. §13 BNatSchG) sind die
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die geplante Darstellung des
Flachennutzungsplanes zu beurteilen sowie Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zu
AusgleichsmalRnahmen zu entwickeln. Die Ermittlung dieses naturschutzrechtlichen Ausgleichs
erfolgt gemaR Leitfaden ,Eingriffsplanung in der Bauleitplanung” (2021) des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU). Im Rahmen des
Flachennutzungsplans kann nur eine Uberschlagige Ausgleichsermittlung erfolgen. Eine
detaillierte Behandlung erfolgt im parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,,Malerwinkel”.

Bei der Darstellung der hier gegenstindlichen 56. Anderung des Flichennutzungsplanes flieRen
die Belange von Natur und Landschaft als integraler Bestandteil mit ein.

Der Eingriff erfolgt innerhalb des Geltungsbereichs der 56. Anderung des Flichennutzungsplans,
durch die Darstellung von Sondergebietsflaichen auf vormaligen Flachen fiir die Landwirtschaft.
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Fir die Uberplanten und bereits als solche dargestellten Sondergebiete und Uberortlichen
Hauptverkehrsflaichen sind auf Ebene des Flachennutzungsplans keine neuen Eingriffe zu
erwarten, da hier ja bereits eine entsprechende Flachendarstellung besteht.

Auch fir die nun neu mit lberdrtlichen Hauptverkehrsstralen Uberplanten Flachen fir die
Landwirtschaft ist keine Bilanzierung erforderlich. Die Eingriffe sind bereits erfolgt. Die
Darstellung wird lediglich an die Realitat angepasst. Neue Eingriffe werden hier nicht vorbereitet.

Somit beschrankt sich die Ausgleichsermittlung auf die 0,22 ha Sondergebiet , Hotel- und
Gastronomiebetrieb” welche nun auf vormaligen Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt
werden.

Bestandsaufnahme

Der betroffene Teil des Anderungsbereichs wird heute als Intensivgriinland landwirtschaftlich
genutzt. Nach Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV sind die Flichen dem Biotop- /
Nutzungstyp G11 ,Intensivgriinland” (geringer Grundwert, 3 WP) zuzuordnen.

Erfassung der Auswirkungen

Es ist mit einem Eingriff durch dichte Bebauung mit einem Hotelbaukorper zu rechnen. Die den
Baukorper umgebenden Flachen werden voraussichtlich intensiv fiir verkehrliche Zwecke
(Stellplatze, Zufahrten, Anlieferung, Terrassenbereiche etc.) genutzt. Inkl. der baulichen Nutzung
der AuBenanlagen ist somit eine GRZ von bis zu 0,8 zu erwarten. Dies wird auf Ebene des
Flachennutzungsplans exemplarisch als Grundlage fir die Ausgleichsflichenermittlung
angenommen.

Auf Ebene der konkreten Bauleitplanung kann eine Konkretisierung und Anpassung erfolgen.

VermeidungsmalRnahmen

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes koénnen im konkreten Fall keine sinnvollen
VermeidungsmaBnahmen vorgesehen werden. Denkbare VermeidungsmaRnahmen wie
Eingriinung, Reduzierung der Versiegelung, Griindacher etc. kdnnen erst auf Ebene der konkreten
Bauleitplanung bestimmt werden.

Somit kann auf Ebene des Flachennutzungsplans kein Planungsfaktor angesetzt werden.

ID |Biotop- und Nutzungstyp|WP Flache GRZ Ausgleichsbedarf Planungs- |minimalerAusgleic
(Ausgangszustand) Ausgangs- (WP) faktor hsbedarf (Abzug
zustand max. Planungsfaktor

berticksichtigt)

E.1 |G11 Intensivgriinland 3| Ca.0,22 ha 0,80 Ca. 5.280 WP 0% 5.280 WP

Ausgleichsbedarf Gesamt: Ca. 5.280 WP 5.280 WP

Insgesamt sind somit, je nach Vermeidungsmalinahme, fiir die zusatzliche Flachendarstellung
voraussichtlich ca. 5.280 Wertpunkte auszugleichen. Dies kann sich weiter verringern, wenn auf
Ebene der konkreten Bauleitplanung konkrete VermeidungsmaRnahmen umgesetzt oder die GRZ
reduziert wird.

Es ist explizit darauf hinzuweisen, dass auf Ebene der konkreten Bauleitplanung ggf. mehr
Ausgleich zu erbringen ist, da auch auf den bisher im Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen
dargestellten Flachen ggf. ausgleichspflichtige Eingriffe moglich sind.



56. Anderung des Flachennutzungsplans Seite 27 von 55

Gemeinde Seeon-Seebruck Begriindung

B.6

Ausgleichsermittlung

Im Rahmen der geplanten Darstellungen des Flachennutzungsplans wird eine ca. 900 m? groRe
Flache als MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft (CEF-Mal3-
nahme) dargestellt. Diese kann voraussichtlich auch als Ausgleichsflache im Rahmen des natur-
schutzrechtlichen Ausgleichs herangezogen werden.

Die Flache ist heute dem Biotop und Nutzungstyp G211 ,,maRig extensiv genutztes artenarmes
Griinland” (mittlerer Grundwert, 6 WP) zuzuordnen.

Ziel der CEF-Malinahme, unter Riickgriff auf den parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plans, welcher hier im Rahmen der Flachennutzungsplandanderung als Referenzwert angenom-
men werden kann, ist die Entwicklung zu einer Flache mit ,maRig artenreichen Sdumen und
Staudenfluren”. Die Flache wird somit dem Biotop und Nutzungstyp K121 ,maRig artenreiche
Sdume und Staudenfluren, trocken warmer Standort” zuzuordnen sein. Dieser Flache ist eine
Wertigkeit von 8 Wertpunkten zugeordnet. Somit ergibt sich ein Aufwertungspotenzial von 5
Wertpunkten

ID [Biotop- und Nutzungstyp Biotop- und Nutzungstyp Aufwertungsfaktor|Flache Kompensations-
(WP/m?) umfang
A.1|G11 Intensivgrinland (genutzt)|K 121 m&R9g artenreiche Sdume und|5 WP/m? 900 m? 4.500 WP
(3WP) Staudenfluren - trocken warmer
Standort
Kompensationsumfang Gesamt: 4.500 WP

Somit kdnnen im Rahmen der in der 56. Anderung des Flichennutzungsplans dargestellten Fliche
fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft (CEF-MaRnahme)
voraussichtlich 4.500 WP nachgewiesen werden.

Soweit bei Betrachtung des konkreten Vorhabens auf Ebene des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Malerwinkel“ ein hoherer Ausgleichsbedarf notwendig wird, ist dieser
voraussichtlich auBerhalb des Umgriffs der hier gegenstindlichen 56. Anderung des
Flachennutzungsplans zu erbringen.

Klimaschutz und Klimaadaption

Anpassung an den Klimawandel

Das Vorgesehene Sondergebiet ist so zugeschnitten, dass es keine Uberlagerungen mit dem
Uberschwemmungsgebiet des Chiemsees gibt. Dariiberhinausgehende MaRnahmen zur
Anpassung an den Klimawandel sind im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung nicht
vorgesehen. Dieses sind im hier gegenstandlichen Zusammenhang erst sinnvoll auf Ebene der
konkreten Bauleitplanung moglich.

Klimaschutz (Mitigation)

Durch Erweiterung bzw. Vorbereitung eines gréRBeren Ersatzneubaus an einer bereits baulich
gepragten Stelle an bestehender ErschlieBung wird mittelbar neuen Entwicklungen in heute
unbebauten, zusammenhdngenden Naturrdumen vorgebeugt.

Weitere Mallinahmen sind sinnvoll erst auf Ebene der konkreten Bauleitplanung moglich.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

Gemal §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 Erfiillung der nationalen



Seite 28 von 55 56. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung Gemeinde Seeon-Seebruck

B.7

Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der europdischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG)
bericksichtigen.

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

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

Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich lediglich um eine vorbereitende Bauleitplanung
handelt und somit nur eine potenzielle Flachennutzung vorgegeben wird, nur (iberschlagig
qualitativ und nicht quantitativ erfolgen. Die genaue quantitative Bezifferung des
Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des tatsachlichen Bauvollzuges und Betriebes
erfolgen.

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

Die Anderung der vorgesehenen Flichennutzung an sich hat voraussichtlich keine Auswirkungen
auf die Sektoren 1 ,Energiewirtschaft”, 2 ,Industrie”, 6 ,Abfallwirtschaft und Sonstiges”

Im Rahmen des durch die Anderung des Fldchennutzungsplans vorbereiteten Neubau ist mit einer
Bebauung mit neusten Energetischen Standards auszugehen. Somit kann unterstellt werden, dass
diese Bebauung dem Erreichend der Ziele des Sektors 3 ,Gebaude” nicht entgegensteht.

Der Anderungsbereich ist heute in groBen Teilen bereits baulich genutzt und liegt an einer
bestehenden Infrastruktur. Im Rahmen der Gegebenheiten im landlichen Raum ist er gut
erschlossen. Dem folgend steht die Planung der Erreichung der Ziele des Sektors 4 ,,Verkehr” nicht
entgegen.

Im Hinblick auf den Sektor 5 , Landwirtschaft” wird landwirtschaftliches Griinland in geringem
Umfang mit anderen Nutzungen uberplant. Dies hat jedoch keine Auswirkungen auf die
entsprechenden Reduktionsziele des KSG.

Von der im Rahmen der Anderung vorbereiteten Nutzung als Sondergebiet sind heute bereits
baulich genutzte Flachen sowie landwirtschaftliche Flachen betroffen. Waldflachen als natiirliche
Klimasenken o.A. sind nicht betroffen. Auch sind keine Moorbéden oder Ahnliches betroffen.
Somit steht die Planung im Rahmen ihres Wirkungshorizonts auch den Zielen des KSG fiir den
Sektor 7 ,,Landnutzung, Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft” nicht entgegen.

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

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

= Darstellung von ca. 8.330 m? neuer ,,Sonderbaufldchen Hotel- und Gastronomiebetrieb” auf
ca. 6.250 m? bestehender ,Sondergebiet Gastronomie” und ca. 2.920 m? vormaliger ,,Fliche
fur Landwirtschaft.

= Darstellung von ca. 870 m? neuer ,,Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft” auf ca. 870 m? vormaliger ,Fliche fir Landwirtschaft.

= Zusatzliche Darstellung des Landschaftsschutzgebietes, des FFH-/Vogelschutzgebietes sowie
des Uberschwemmungsgebietes
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C Umweltbericht
C.1 Einleitung

C1.1

Der Anderungsbereich der hier gegenstindlichen 56. Anderung des Flichennutzungsplans
befindet sich am sidwestlichen Rand des Gemeindegebiets direkt zwischen dem Ufer des
Chiemsees und der Staatsstralle 2095. Der Bereich wurde bisher in Teilen bereits als Restaurant
mit Beherbergungsbetrieb genutzt.

Ill

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Malerwinkel” sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Hotels mit flankierenden
Nutzungen geschaffen werden. Dieses Vorhaben soll, (iber die heutige Flachendarstellung im
Flachennutzungsplan hinaus, weitere Bereiche im Osten, Stiden und Stidwesten einnehmen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Malerwinkel“ zu schaffen, hat der Gemeinderat am 27.06.2022 die Durchfiihrung der
56. Anderung des Flichennutzungsplans beschlossen.

Parallel zur hier gegenstidndlichen 56. Anderung des Flichennutzungsplans wird der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Malerwinkel” inkl. eines vollumfanglichen Umweltberichts
aufgestellt. Dem folgend beschrankt sich der Umweltbericht bzw. die Umweltprifung zur
56. Anderung des Flichennutzungsplans gemaR § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB auf die zusitzlichen und
anderen Umweltauswirkungen dieser Planung. Ggf. kann es aus Griinden der
Gesamtverstandlichkeit dennoch zu einer Dopplung der Belange in beiden Planungsebenen
kommen.

Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Lage und Nutzung

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

Der Anderungsbereich wird heute bereits durch ein, inzwischen geschlossenes, Restaurant mit
Beherbergungsmoglichkeiten sowie die zugehdrigen Freianlagen, Stellplatze etc. genutzt. Der
westliche Bereich wird heute landwirtschaftlich intensiv als Griinland genutzt.

Im Nordwesten fiihrt die St2095 am Anderungsbereich vorbei, an die sich Griinland und
Ackerflichen anschlieRen. Im Stidwesten wird der Anderungsbereich durch den Chiemseeradweg
begrenzt. Zwischen diesem und dem Chiemsee liegen, teilweise Baumduberstandene
Wiesenflachen (Liegewiese) und als Biotop geschiitzte Schilff- und Baumbereiche an.

Im Osten grenzt eine Stichstralle von der Staatsstrafle und hinter dieser der Lienzinger Bach mit
begleitendem Baumbestand den Anderungsbereich ab.

Im Westen befinden sich slidlich Biotopfliche und weitere nérdlich heute landwirtschaftlich

genutzte Flachen.

Ill

Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Malerwinke

Das zentrale Ziel der 56. Anderung des Flichennutzungsplans ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzung zur Realisierung des parallel vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,,Malerwinkel”. In dessen Rahmen soll ein Hotel mit flankierenden Nutzungen
realisiert werden.
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C.1.2

C.13

Der weit Uberwiegende Teil der Flache wird als Sondergebiet nach §11 BauNVO , Hotel- und
Gastronomiebetrieb” dargestellt. Die ZufahrtsstraRe, sowie die heutigen Flachen der Staatsstralle
werden als Uberortliche HauptverkehrsstraBen und eine Flache im Osten als MaRnahme zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft (CEF-MalRnahme) dargestellt.

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden

Im Rahmen der 56. Anderung des Flichennutzungsplans werden bisher bereits als Sondergebiet
,Gastronomie” und Uberortliche Strallenverkehrsflachen sowie Flachen fiir die Landwirtschaft
dargestellte Flachen Gberplant.

Die Flachennutzungsplandanderung umfasst insgesamt ca. 1,1 ha.

Es finden folgende Flachenumwidmungen statt:

0,22 ha Flache fir die Landwirtschaft  in Sondergebiet

0,09 ha Flache fir die Landwirtschaft in MaBnahmen zum Schutz zur Pflege etc.
0,07 ha Flache fur die Landwirtschaft in Uberdrtliche HauptverkehrsstraRen

0,1 ha Sondergebiet in Uberdrtliche HauptverkehrsstraRen

Die neu dargestellten Gberoértlichen HauptverkehrsstraBen bilden dabei nur die heute bereits vor
Ort vorhandene Situation nunmehr korrekt ab.

Somit werden durch die Anderung des Flichennutzungsplans neue Flicheninanspruchnahmen
heute natirlicher oder landwirtschaftlich genutzter Flachen im Umfang von ca. 0,31 ha
vorbereitet.

Bei der Darstellung der CEF-MalRnahme wird jedoch eine Aufwertung der Flache im 6kologischen
Sinn sowie im Sinne der Bodenfunktion etc. vorbereitet. Somit wird dieser Eingriff relativiert.

Die verbleibende Flacheninanspruchnahme von 0,22 ha wird dadurch relativiert, dass eine bereits
bestehende Flache im Sinne einer Reaktivierung erweitert wird.

Insgesamt kann somit im Sinne des §1a Abs. 2 BauGB ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden
unterstellt werden.

Relevante gesetzliche Grundlagen und beriicksichtigte Fachpldne

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist die Gemeinde Seeon-Seebruck mit dem Ortsteil
Lambach im allgemeinen landlichen Raum dargestellt. Im Osten grenzt die Stadt Traunreut an, die
als landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen sowie als Raum mit besonderem Handlungsbedarf
dargestellt ist. Die librigen angrenzenden Gemeinden sind ebenfalls als allgemeiner landlicher
Raum dargestellt.

Fir die Region 18 (Siidostoberbayern) ist, ausgehend vom Jahr 2010, ein moderates
Bevolkerungswachstum von 1,1 % bis 2020 bzw. 0,5 % bis 2030 vorausberechnet.

Aus dem LEP sind fiir die hier gegenstandliche Planung insbesondere folgende Ziele (Z) und
Grundsétze (G) von Belang:

1.1.1z: In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.

(...)

1.1.1G: Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.
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1.13G Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

3.2%Z: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

3.3G: Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

332 Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn

-[..]

- in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwartig oder in der jliingeren
Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung gepragten Standort ein
Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes
erweitert oder errichtet werden kann {...)

Regionalplan 18

Die Gemeinde Seeon-Seebruck ist gemafl dem giltigen Regionalplan fir die Region
Sudostoberbayern (18) als Grundzentrum im allgemeinen landlichen Raum verzeichnet. Die
umliegenden Gemeinden sind ebenfalls als allgemeiner landlicher Raum verzeichnet, lediglich die
Ostlich angrenzende Stadt Traunreut (Mittelzentrum) ist als Ilandlicher Raum mit
Verdichtungsansatzen sowie als Raum mit besonderem Handlungsbedarf dargestellt.

In der Karte 3b des RP18 (Seeuferkonzept) ist der Bereich als ,,Seeufer bereits erschlossen, jedoch
flr weitere Erholungseinrichtungen nicht geeignet” dargestellt.

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

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

B13.1(Z): Landschaftliche Vorbehaltsgebiet

Gebiete, in denen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
besonderes Gewicht zukommt, werden als landschaftliche Vorbehaltsgebiete
ausgewiesen. In diesen sollen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das
Landschaftsbild nachhaltig gesichert werden. Die Charakteristik der Landschaft und
ihrer Teilbereiche soll erhalten werden. GréRere Eingriffe in das Landschaftsgefiige
sollen vermieden werden, wenn sie die 6kologische Bilanz deutlich verschlechtern.
Wertvolle Lebensrdume fiir gefdhrdete Tier- und Pflanzenarten sollen besonders
geschitzt werden. Dazu sollen Sicherstellungen als Schutzgebiet nach dem
Bayerischen Naturschutzgesetz angestrebt werden.

Folgende Gebiete werden — nach Naturrdumen getrennt — als landschaftliche
Vorbehaltsgebiete ausgewiesen:

B 13.1.3 (Z): Naturraum 3, Voralpines Hiigel- und Moorland”
Haupteinheit 038 , Inn-Chiemsee-Hiigelland2
[...]

28: Chiemsee einschl. Feuchtgebiete zwischen Bernau und Bergen

BIl1(G): DieSiedlungsentwicklungin der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
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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.

BIl17.3(Z): Uberwiegend eigengenutzte Freizeitwohngelegenheiten [...] sollen im Alpengebiet
und am Chiemsee mit Umgebung nicht errichtet werden.

In diesen Gebieten sollen keine die Freiraumfunktion beeintrachtigenden oder
grol¥flachigen Freizeiteinrichtungen vorgesehen werden.

B VI 5.3 (G): Die natiirlichen Uberschwemmungsgebiete sollen erhalten werden. In dem MaRe
wie solche Gebiete in Anspruch genommen werden, ist auf gleicher Planungsebene
bei entsprechendem Hochwasserschutz fir Ersatz zu sorgen. [...].

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im bisher rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet im Bereich des bestehen-
den Restaurant Malerwinkel als Sondergebiet ,,Gastronomie” dargestellt.

Die im Anderungsbereich befindlichen Flichen auBerhalb der bisherigen Sondergebietsdarstel-
lung sind als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Dariber hinaus sind einzelne Baume als ,,zu
erhaltender Baum- und Strauchbestand” dargestellt.

Der Anderungsbereich ist véllig in einem Landschaftsschutzgebiet verzeichnet.

Diese Darstellungen werden im Rahmen der hier gegenstindlichen Anderung des 56. Flichennut-
zungsplans Gberarbeitet.

Schutzgebiete

Der Anderungsbereich liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Schutz des Chiemsees, seiner Inseln und
Ufergebiete in den Landkreisen Rosenheim und Traunstein als LSG ("Chiemsee-
Schutzverordnung")” (Nr. LSG-00396.01) und grenzt unmittelbar an das FFH-Gebiet ,Chiemsee”
(Nr. 8140-372) und das Vogelschutzgebiet ,,Chiemseegebiet mit Alz“ (Nr. 8140-471). Dariber
hinaus befindet sich ca. 800 m nordlich des Plangebietes das FFH-Gebiet ,Moorgebiet von
Eggstadt-Hemhof bis Seeon” (Nr. 8040-371).

GemaR §3 (Schutzzweck) der Verordnung ist der Zweck des Landschutzgebietes ,,Chiemsee und
Ufergebiete” vor allem:

= Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, insbesondere die 6kologisch wertvollen Schilf-
und Verlandungsbereiche, Uferwaldungen, Feuchtwiesen und Moorflachen als Lebensraume
speziell wasser-/landgebundener Tier- und Pflanzenarten zu erhalten,

= Die Schonheit, Vielfalt und Eigenart des Landschaftsbildes, insbesondere den fiir den
Naturgenuss entscheidenden abwechslungsreichen Charakter dieser Seenlandschaft, gepragt
durch Vegetations- und Reliefvielfalt, weite, freie Ufer sowie malerische Landschaftsausblicke
auf See und Chiemgauer Berge zu sichern.

Im Rahmen der Anderung des Flichennutzungsplans vorbereitete Vorhaben bediirfen einer
Erlaubnis nach § 5 Abs. 1 Ziffer 1 Chiemsee-Schutzverordnung. Nach § 7 Abs. 1 der Verordnung
kann diese im Einzelfall eine Befreiung erteilt werden, wenn Uberwiegende Griinde des
allgemeinen Wohls die Befreiung erfordern.

Dazu kann ein Antrag auf Befreiung erst im Zuge des Genehmigungsverfahrens des konkreten
Vorhabens gestellt werden. Eine Abstimmung mit dem LRA Traunstein hinsichtlich einer Befreiung
von den Verboten des Landschaftsschutzgebietes fiir ein einsprechendes Vorhaben (analog des
parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans) erfolgte bereits wahrend des Verfahrens zur
Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Malerwinkel”, um beim , Hineinplanen in
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die Befreiungslage” moglichst groRe Sicherheit zu erlangen. Auf Ebene der Anderung des
Flachennutzungsplandanderung kann somit davon ausgegangen werden, dass es ein Vorhaben
moglich ist, welches einer entsprechenden Befreiung zuganglich ware.

Zusétzlich Giberlagert sich der Anderungsbereich in einem kleinem Teilbereich mit dem FFH-Gebiet
8140 -372 und dem Vogelschutzgebiet 8140-471.

Landschaftsschutzgebiet:
LSG-00396.01

_

Abbildung 5: Landschaftsschutzgebiet (griine Umrandung - griin schraffiert) - ohne MaRstab!

A

FFH-Gebiet
8140-372
Vogelschutzgebiet
8140-471

\

Abbildung 6: FFH und Vogelschutzgebiet rot schraffiert - ohne MaRstab!
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C.2

c.21

Biotopkartierung

Direkt an den Anderungsbereich angrenzend liegen die biotopkartierten Flichen des ,Chiemsee-
Nordwestufer bei Lambach” (Nr. 8040-0053), die nérdlich des Anderungsbereichs aus einem
Seeuferwald mit Erlen und Eschen und z. T. Altbdumen bestehen. Siidlich des Anderungsbereichs
befindet sich ein Steilufer mit einem Seeleitenwald, der Gberwiegend aus Buchen und Eichen
gebildet wird und zum Chiemsee hin in Ufer-Auwaldreste (ibergeht. Westlich der St2095 und
damit ca. 60 m vom Anderungsbereich entfernt, liegt die biotopkartierte ,Bachbegleitende
Vegetation zwischen Lambach und StraBham*“ (Nr. 8040-0056), eine liickige, meist einreihige und
einseitige Geholzgirlande an einem begradigten Bachgraben mit Eschen, Erlen und Weiden. Etwa
250 m nord-6stlich des Anderungsbereichs beginnt, das biotopkartierte , Seeuferried zwischen
Seebruck und Lambach” (Nr. 8040-0145), ein parallel zum Ufer des Chiemsees verlaufendes
Flachmoorband mit Schilfréhrichten, Flutstreuwiesen, quelligen Kopfbinsenrieden und
wechseltrockenen Pfeifengraswiesen. Im Nordwesten des Plangebietes, ca. 680 m davon
entfernt, liegt das Hochmoor ,,Burghamer Filz westlich Seebruck” (Nr. 8040-0055).

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die im Rahmen der 56. Anderung des Flichennutzungsplans vorbereiteten Nutzungen sind
grundsatzlich mit Eingriffen in die Natur und das Landschaftsbild verbunden.

Im Folgenden werden die Schutzgiter Arten und Lebensrdume, Grundwasser und
Oberflachenwasser, Boden, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiiter sowie Mensch
(Ldrm und Erholungseignung) und Flache einzeln in ihrem Bestand beschrieben und bewertet.
Darauf aufbauend wird unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und
VerminderungsmaRnahmen eine Prognose Uber die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiiter 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 beriicksichtigt. Aufgrund ihrer zeitlichen Beschrankung sind hier
baubedingte Auswirkungen weniger stark zu gewichten wie die dauerhaften anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz
Bestand:

Das bestehende Hotel wurde (iber die letzten Jahre hin bestdndig durch Anbauten erweitert.
Dementsprechend wurden Uber die Jahre hinweg auch die Parkplatze kontinuierlich ausgebaut
und dadurch der Baumbestand im Parkplatzbereich immer weiter reduziert. Auf der
stralBenzugewandten Seite der bestehenden Hotelanalage befinden sich dementsprechend
hauptsachlich Parkplatze und ErschlieBungsflachen.

Auf der Westseite des Gebadudes besteht ein gepflasterter ErschlieBungshof mit Lagerschuppen
und kaum gepflegten Hochbeeten. Nordlich davon schlieBen sich weitere asphaltierte und
gekieste Parkplatzflachen an. Die Verkehrsflachen sind gemaR Biotopwertliste als V11 (befestigt)
bzw. V12 (teilbefestigt) einzustufen. Zwischen den Parkplatzflichen sind noch Gruppen aus
mittelalten Baumen mit Stammdurchmessern zwischen 20 - 80 cm vorhanden, welche jedoch
stark von den Verkehrsflachen eingeschrankt sind. Der Bestand kann gemaR Biotopwertliste als
B312 Baumgruppen mit (berwiegend einheimischen, standortgerechten Arten mittlerer
Auspragung eingeordnet werden.

Zum See hin ist das bestehende Hotel von einer Terrasse umgeben. Zwischen Hotelanlange und
Uferweg befindet sich im stark abfallenden Geldnde eine Pflanzung aus Stauden mit vereinzelten
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Strauchern und einer Stitzmauer aus Naturstein (Nagelfluh) zum Uferweg hin. Die Flachen um
das Gebdude bestehen aus Rasen, Wegen, Terrassen und Staudenbeeten mit vereinzelten
Strauchern. Eine Eingriinung nach Siidwesten fehlt. Die gestalteten Griinflichen der Hotelanlage
werden gemal Biotopwertliste als P11 Park- und Griinanlagen ohne Baumbestand eingestuft.

Direkt daran, auRerhalb des Anderungsbereichs, schlieRt der hochfrequentierte Chiemsee-
Uferweg an, der den Uferbereich des Chiemsees mit einem Schilfbereich im Stiden, einer zentral
gelegenen Liegewiese mit Steg und Bootsliegeplatz vom Hotelbereich trennt.

Das siidwestlich an den bisherigen Hotelstandort angrenzende Griinland wird landwirtschaftlich
intensiv genutzt und ist artenarm. Es ist gemald Biotopwertliste als G11 einzustufen.

Im Nordwesten verlduft die StaatsstraBe. Sie stellt eine Barriere fiir viele Arten zur nérdlich
angrenzenden Landschaft dar. Der Anderungsbereich liegt im Landschaftsschutzgebiet und grenzt
unmittelbar an das FFH-Gebiet und das Vogelschutzgebiet an.

Artenschutzrechtliche Belange:

Um den Erfordernissen der artenschutzrechtlichen Belange nachzukommen, wurden dem
Planungsfortschritt entsprechend im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Malerwinkel”“ mehrere Gutachten von Ingenieurbiro Steil
Landschaftsplanung erstellt:

= Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP),
=  Bericht zur faunistischen und floristischen Kartierung

= Artenschutzfachbeitrag

=  Gutachten zur Einschatzung des Vogelschlag-Risikos

= Natura 2000-Vorabschatzung und Natura 2000-Vertraglichkeitsstudie
Diese liegen den Unterlagen als Anlage bei.

Im Rahmen dieser Untersuchungen konnten im Anderungsbereich nicht sicher ausgeschlossen
werden: Fledermause, Nahrungssuchende Voégel, Teichrohrsanger, Stieglitz und Zauneidechsen.
Zusétzlich ist im stiddstlich des Anderungsbereichs befindlichen Chiemsee mit einem Vorkommen
der Malermuschel zu rechnen.

Die Gutachten, wie auch der parallel in Aufstellung befindliche vorhabenbezogene Bebauungsplan
Malerwinkel weisen nach, dass eine Umsetzung der im Rahmen der hier gegenstandlichen Ande-
rung vorgesehenen Nutzung unter Einhaltung gewisser MaRRnahmen moglich ist, ohne arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande nach §44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG auszuldsen. Eine Aus-
nahme stellt hier eine Beeintrachtigung der Zauneidechsen dar.

Um einen Verstol$ gegen das Schadigungsverbot im Hinblick auf die Zauneidechsen zu vermeiden,
ist eine CEF-MaRnahme westlich des eigentlichen Sondergebiets notwendig. Diese Flache ist in
der hier gegenstandlichen Flachennutzungsplandnderung entsprechend dargestellt. Sie wurde
bereits 2022 angelegt. Eine Umsiedlung der im Anderungsbereich befindlichen Zauneidechsen
findet voraussichtlich im Frithjahr 2024 statt.

In einem weiteren Gutachten (liegt ebenfalls bei) wurde auch nachgewiesen, dass keine
unzuldssigen, negativen Auswirkungen auf die benachbarten Natura 2000 Gebiete (bzw. FFH-
Gebiet) zu erwarten sind.

Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen, vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,Malerwinkel” soll aufgrund der voraussichtlich relativ kurzen Zeitspanne zwischen Umsiedlung
der Zauneidechsen und Baubeginn eine Ausnahme von den Verboten des
§44 Abs. 1 Nr. 1—3 BNatSchG beantragt werden. Dies ist fir die Anderung des
Flachennutzungsplans jedoch nicht relevant, da hier lediglich, unabhdngig von zeitlichen
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Ablaufen, geprift werden muss ob grundsatzlich die dargestellte Nutzung ohne die
Verwirklichung von Verbotstatbestanden des §44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG moglich ist. Dies ist
hier der Fall.

Insgesamt ist durch die vorliegenden Gutachten nachgewiesen, dass eine Nutzung des Anderungs-
bereichs im Rahmen der geplanten Nutzung eines Sondergebiets ,Hotel- und Gastronomiebe-
trieb”, unter Berlcksichtigung spezieller MalRnahmen, ohne die Verwirklichung von Verbotstat-
bestanden nach §44 Abs. 1 Nr. 1 -3 BNatSchG moglich ist. Die MalRnahmen sind auf Ebene der
konkreten Bauleitplanung zu verankern bzw. soweit auf Ebene des Flachennutzungsplans moéglich
bereits durch die Darstellung der CEF-Flache vorbereitet.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Es ist bei Umsetzung der dargestellten Nutzung mit einem Abbruch der bestehenden Gebaude
und einer Fallung zumindest eines Teils der Bestandsbaume zu rechnen. Es ist davon auszugehen,
dass im Rahmen der konkreten Bauleitplanung bzw. flankierender vertraglicher Vereinbarungen,
Regelungen getroffen werden welche einen Abbruch bzw. eine Fallung auBerhalb der Brut- und
Ruhezeiten, sowie eine Beschrankung der Baumalnahmen auf den Tagzeitraum vorschreiben. In
diesem Zusammenhang werden voraussichtlich auch weitere Mallnahmen zum Schutz der
betroffenen geschitzten Arten durchgefiihrt werden.

Die vorhandenen Zauneidechsen werden voraussichtlich in die auch im Flachennutzungsplan
dargestellte CEF-Flache umgesiedelt werden.

Flr die angrenzenden Biotopflachen sind neben den allgemeinen Beeintrachtigungen durch Larm
etc. vorausgesetzt entsprechender SchutzmaRBnahmen (Einzaunung) welche auf nachfolgenden
Planungsebenen zu verankern sind, keine wesentlichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Insgesamt kommt es trotz der voraussichtlichen SchutzmafBnahmen (Jahres- und Tageszeitliche
Einschrankungen der Bautatigkeiten) durch Erschitterungen und Larm zu Auswirkungen auf die
Umgebung. Ausweislich der durchgefiihrten Gutachten sind diese jedoch auch im Hinblick auf die
hochwertige Umgebung hinnehmbar.

Insbesondere die Beeintrachtigungen durch Bauldrm werden durch die bereits vorhandene
Vorpragung durch die nérdlich verlaufende StaatsstraBe relativiert. Stark storempfindliche Arten
werden im Planungsgebiet ohnehin nicht anzutreffen sein.

Baubedingte Auswirkungen auf Fische und Weichtiere im See durch Erschiitterungen oder Stoffe-
intrage konnten im Rahmen der Natura 2000-Vertraglichkeitsstudie ausgeschlossen werden.

Es ist somit baubedingt, insbesondere aufgrund der hochwertigen Umgebung mit Auswirkungen
mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitdt und Artenschutz zu re-
chen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch die Anlage eines neuen Hotels, werden voraussichtlich der Lebensraum fiir Zauneidechsen
in diesem Zusammenhang nicht zu erhalten sein. Ein entsprechendes Ersatzhabitat wird
voraussichtlich im Bereich der dargestellten CEF-MalRnahmen erstellt werden. Diese Flache wird
auch fir weitere Arten eine Aufwertung des Lebensraums bedeuten.

Einzelne Baume mit Quartiersfunktion werden im Rahmen der BaumalRnahmen voraussichtlich
entfernt werden. Es ist mit einem entsprechenden Ausgleich (Nistkdsten) im Vorhabenbereich
oder der direkten Umgebung zu rechnen.
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C.2.2

Im Slidwesten des Bestandsgebdudes wird heute intensiv genutztes Griinland als Lebensraum
entfallen. Dies wird im westlichen Bereich zur oben genannten CEF-Flache entwickelt. Der Ostliche
Teil wird voraussichtlich im Rahmen des Hotels sowie dessen AufRenanlagen baulich genutzt.

Aufgrund der Lage umgeben von hochwertigen Naturraumen mit Vogelbestand kdnnen
Vogelkollisionen mit Glasflachen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Auf Ebene der
konkreten Bauleitplanung bzw. des Hochbaus sind jedoch entsprechende Malinahmen zu
unterstellen, welche das Risiko fiir entsprechende Kollisionen ausreichend reduzieren.

Es ist somit anlagenbedingt, insbesondere aufgrund der hochwertigen Umgebung mit Auswirkun-
gen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitat und Artenschutz zu
rechen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass es durch eine starkere Frequentierung des Gebietes
auch zu einer erhéhten Storungsintensitat (Larm und Licht) auf angrenzenden Flachen kommt.
Jedoch ist hier anzumerken, dass die Flachen bereits stark durch touristische Nutzung (Radfahrer,
Bade- und Hotelgaste) sowie die damit verbundene Infrastruktur (Wege, Liegewiesen) vorbelastet
ist.

Aufgrund der Bodenverhaltnisse ist mit der Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers
zukinftiger Gebaude und versiegelter Flachen voraussichtlich in den Lienzinger Bach bzw. den
Chiemsee eingeleitet. Aufgrund der enormen Wassermenge des Chiemsees und der hierfir
notwendigen Wasserrechtlichen Genehmigung (ggf. mit Auflagen) kdonnen jedoch negative
Auswirkungen auf vorhandene Arten (Erh6éhung Wassertemperatur etc.) voraussichtlich
ausgeschlossen werden.

Weiter ist im Rahmen des Betriebs der vorbereiteten Hotelnutzung mit Lichtemissionen zu
rechnen. Auf Ebene der konkreten Bauleitplanung bzw. des Hochbaus sind jedoch entsprechende
MalBnahmen und Planungen zu unterstellen, welche entsprechende Beeintrachtigungen
ausreichend reduzieren.

Es ist somit betriebsbeding, insbesondere aufgrund der heute bereits intensiven Nutzung mit Aus-
wirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitdt und Arten-
schutz zu rechen.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Lebensrdume und Arten sind unter Einhaltung der artenschutzrechtlichen
Vorgaben und Vermeidungsmallnahmen insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten.

Schutzgut Flache

Bestand:

Der Anderungsbereich umfasst insgesamt ca. 1,1 ha.

Davon sind heute bereits ca. 0,17 ha fiir Verkehrswege und ca. 0,61 ha als Sondergebiet Gastro-
nomie genutzt.

Die Ubrigen Flachen sind heute als Griinland intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Bestehende Gebaude werden abgerissen und durch einen voraussichtlich gréBeren Neubau
ersetzt.
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C.23

Die Baustelleneinrichtung kann voraussichtlich innerhalb der jeweiligen Flachendarstellungen
abgebildet werden. Interimistische Flicheninanspruchnahmen, BaustraRen oder Ahnliches sind
voraussichtlich nicht erforderlich.

Es ist somit mit baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Flache geringer Auswirkungen zu
rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Der als Sondergebiet dargestellte Bereich wurde im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden moglichst klein gehalten. Insbesondere beschrankt sich die Darstellung auf die bisherige
Sondergebietsdarstellung  und auf die weniger hochwertigen Flachen westlich.
Naturschutzfachlich wertvolle Flachen wie Uferbereiche und Biotope bleiben so vor Eingriffen
bewahrt.

Die fiir eine Bebauung vorgesehene Flache (Sondergebiet) erweitert sich um ca. 0,22 ha.

Weiter werden 0,09 ha heute landwirtschaftliches Griinland zu einer Flache fiir MaRnahmen zum
Schutz zur Pflege etc. umgewandelt. Im Hinblick auf die Verfligbarkeit landwirtschaftlicher
Flachen handelt es sich auch hier um eine Auswirkung auf das Schutzgut Flache, auch wenn im
Hinblick auf die 6kologische Wertigkeit eine Aufwertung erfolgt.

Somit ist, insbesondere vor dem Hintergrund der Erweiterung einer Bestandsnutzung
anlagenbedingt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit fiir das Schutzgut Flache zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Die im Anderungsbereich vorbereitete Flichennutzung kann voraussichtlich ohne weitere
Flacheninanspruchnahmen auRerhalb (externe Stellpldtze, StraBenausbau etc.) umgesetzt
werden.

Es ist mit betriebsbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache zu
rechnen.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Flache sind trotz der Erweiterung der Baufliche aufgrund
Flacheninanspruchnahme insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
Schutzgut Boden

Bestand:

Zur Abklarung der Untergrundverhaltnisse wurde im Rahmen des parallel in Aufstellung
befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch die Grundbaulabor Miinchen GmbH
eine Baugrunderkundung durchgefiihrt und ein entsprechendes geotechnisches Gutachten
(P21673) erstellt. Das Gutachten liegt als Anlage bei.

Geologische Situation

Nach der Geologischen Karte von Bayern, Maldstab 1:25.000, Blatt 8040 Eggstatt, sind im
Anderungsbereich Ablagerungen des Chiemseegletschers verbreitet. Die Eisstrdme hinterlieRen
zu verschiedenen Zeiten nach ihrem Rickschmelzen und Zerfall groRe Mengen von Gesteinsschutt
(Morsnen) die den Chiemsee umrahmen. Im Anderungsbereich sind es nach der vorstehend
genannten Karte Ablagerungen in Form von Schottermoranen aus der Wiirmeiszeit, die von
Grundmoranen bereichsweise Uberlagert sind. Den Hauptanteil an der Zusammensetzung dieser
Grundmorane bildet ein schluffig-toniges Feinmaterial. Dieses Material ist stark kalkhaltig. Bei
einem hohen Feinanteil und wenigen Kiesen ist die Grundmordne seetonartig. Sie ist
schichtungslos und von grauer Farbe. An der Gelandeoberflache verwittert die Grundmorane zu
einem braunen Lehm. Aufgrund ihrer geringen Durchladssigkeit wirkt die Grundmordne als
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Wasserstauer. Das heutige Seebecken ist Teil eines ehemals groflen Gletscherbeckens. Seine
nordliche Uferzone lag wahrend der RilReiszeit sidlich von Obing. Den Beweis dafiir geben
machtige Seesedimente, die mit zahlreich in diesem Gebiet niedergebrachten Erddl-Bohrungen
aufgeschlossen worden sind.

Bodenaufbau

Mit kiinstlichen Bodenauffiillungen ist oberflachennah z. B. in den Hinterfiillungen von Bestand
und Spartentrassen sowie im Unterbau der Verkehrsflachen zu rechnen.

Die Deckschichten liegen meist in bindiger Fazies vor. Sie reichen an den untersuchten Stellen
bereichsweise mehr als 2 m tief unter Gelande und stellen einen unzureichend tragfdhigen
Baugrund dar.

Unter den Deckschichten und den Auffillungen folgen Mordanebéden in Form locker bis
mitteldicht gelagerte Kies- und Sandbdden.

Unter aber auch neben den gemischtkérnigen Sedimenten folgen die Beckenfillungen in Form
von Seeton mit variierenden Anteilen von Sand und Feinkies. Diese Schichten reichen im Bereich
des Chiemseebeckens bis in groRe Tiefen. Zu beachten ist, dass die Bodenschichten aus den
unterschiedlichen Homogenbereichen in keiner geregelten horizontalen Ausbildung vorliegen,
sondern inhomogen miteinander verzahnt sind. Nach ZTVE-StB 17 sind die anstehenden Béden
als "frostempfindlich" (F3-Material) einzustufen.

Belastete Boden:

Im Anderungsbereich sind bis auf nachfolgend beschriebene aktuell keine Altlasten bekannt. Die
bisherige Flachennutzung als Restaurant ldsst nicht auf eine erhéhte Altlastenwahrscheinlichkeit
schlieRen.

Im westlichen Bereich, in der geplanten Darstellung der Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft wurden im Rahmen einer Orientierenden
Untersuchung fiir den parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
kontaminierte Auffillungen bis zu einer Tiefe von ca. 2,4 m erkundet.

Es handelt sich um StralRenaufbruch. Dieser wurde im Hinblick auf den Wirkpfad Boden-
Nutzpflanze sowie Boden-Gewasser untersucht. Wechselwirkungen auf den Wirkpfade Boden —
Wasser und Boden — Nutzpflanze konnten ausgeschlossen werden.

Das Material kann voraussichtlich im Boden Verbleiben.

Bodendenkmailer

Nach Denkmalliste des Bayrischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand: Februar 2024) sind
innerhalb des Anderungsbereichs keine Bau- oder Bodendenkmaler, kein geschiitztes Ensemble
sowie kein landschaftspragendes Denkmal verzeichnet.

Nordlich der Staatstrale St2095 in ca. 70 m Entfernung befindet sich ein Bodendenkmal mit
folgender Kurzbeschreibung: Bodendenkmal D-1-8040-0189: StralRe der romischen Kaiserzeit
(Teilstlick der Trasse Augsburg-Salzburg).

Nach Auskunft des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege konnen aufgrund der raumlichen
Ndhe Beeintrachtigungen oder Wechselwirkungen mit dem nérdlich gelegenen Bodendenkmal
bzw. weiteren Bodendenkmalen im Zusammenhang nicht ausgeschlossen werden.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Flr die Erstellung der Baugrube entstehen lber das Mal} des eigentlichen Bauvorhabens hinaus
auch fir Baustelleneinrichtungsflichen, Grindung, Arbeitsraum und Bd&schungswinkel
zusatzlichen Eingriffe in vorhandenen Boden.
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Es ist mit dem Bau eines groRen Gebdudes zu rechnen, fiir das ein erhebliches Bodenvolumen
abzugraben und abzufahren werden muss. Eine Wiederverwendung der ausgehobenen Bdden
wird voraussichtlich nur begrenzt moglich sein. Somit hat das vorbereitete Vorhaben
voraussichtlich auch Auswirkungen auf das Schutzgut Boden auRerhalb des Anderungsbereichs
(Kiesgruben etc.).

Dariiber hinaus sind aufgrund der innhomogenen Bodenverhaltnisse vorhabenabhangig
voraussichtlich mit speziellen GriindungsmaBnahmen wie Bodenaustausch oder Tiefengriindung
notwendig.

Je nach Art und Umfang der Bodeneingriffe wird auch eine Wasserhaltung und in diesem
Zusammenhang VerbaumaRnahmen notwendig sein.

Die anstehenden Aushubbdden sind nicht zur Hinterflllung von Arbeitsrdume eventueller
Gebdude geeignet und missen voraussichtlich abgefahren werden. Es wird stattdessen ein weit
gestufter Lieferkies einzubauen sein.

Entsprechend der Aussagen des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege konnen
Bodendenkmaler nicht ausgeschlossen werden. Somit sind ggf. Ausgrabungen oder andere
denkmalpflegerische MaRnahmen, welche ggf. weitere Eingriffe in den Boden und zeitliche
Verzogerungen bedeuten notwendig.

Insgesamt ist somit mit baubedingten Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit fiir das Schutzgut
Boden zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Ein GroRteil des in Anspruch genommen Bodens ist durch das heute bereits bestehende Gebaude
und insbesondere die Stellplatzflachen bereits anthropogen liberformt und versiegelt. Im Bereich
der neu Uberplanten heutigen Flache fiir die Landwirtschaft geht jedoch Boden als
Landwirtschaftlicher Produktionsfaktor und fiir den Schadstoffriickhalt verloren. Insbesondere
sind in diesen Bereichen auch neue Versiegelungen zu unterstellen.

Die in der Flache befindlichen Altlasten verbleiben voraussichtlich, soweit diese nicht von
Gelandemodellierungen betroffen sind, vor Ort. Eine Sanierung ist jedoch aufgrund der heutigen
Situation und der Auswirkungen auf die Einschlagigen Wirkpfade auch nicht zwingend notwendig.

Es ergeben sich anlagenbedingte Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit fiir das Schutzgut Boden.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Es ist nicht mit der Handhabung bodengefahrdender Stoffe zu rechnen. Potenziell gefahrdende
Nutzungen sind nicht zu erwarten.

Ergebnis:

Fiir das Schutzgut Boden sind aufgrund des tiefgreifenden Eingriffes in den Baugrund unter
Beriicksichtigung der bereits stark anthropogen beeintrachtigten Boden durch die bestehende
Bebauung und Versiegelung insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.
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C.2.4 Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser
Bestand:

Der Anderungsbereich liegt nahe des Chiemseeufers. Nordéstlich verlduft der Lienzinger Bach
(Gewésser 3. Ordnung). Im Anderungsbereich selbst sind jedoch keine Oberflichengewisser
vorhanden.

Der Anderungsbereich ist jedoch topographisch etwas vom Seeufer und dem Bach abgesetzt.
Somit tberlagert sich der Anderungsbereich nicht einem Uberschwemmungsgebiet HQ100 oder
einer Hochwassergefahrenfliche HQextrem. Jedoch grenzt das vorldaufig gesicherte
Uberschwemmungsgebiet HQ100 des Chiemsees direkt an.

Der Bereich ist als Wassersensibler Bereich gekennzeichnet.

Die bestehenden Gebaude befinden sich knapp 50 m von der Uferlinie entfernt. Das Niveau der
vormaligen Terrassen befand sich auf ca. 522,60 m . NHN. Der mittlere Wasserspiegel des
Chiemsees wird mit 518,20 m . NHN angegeben. Bei Hochwasserereignissen kann der
Seewasserspiegel um 2 m auf ca. 520 m U. NN ansteigen. (Quelle: Bayerisches Landesamt fir
Umwelt, Hochwassernachrichtendienst Bayern)

Oberflachenzufliisse im Rahmen von Starkregenereignissen waren topografisch vor allem von
Norden zu erwarten. Hier stellt jedoch die Staatsstralle eine wesentliche Barriere dar und
relativiert die Gefahr. Von Sidwesten konnen Zufllsse nicht ausgeschlossen werden. Hier fallt das
Geldnde etwa ab der Grenze des Anderungsbereichs, wodurch der entsprechende Einzugsbereich
relativ klein ist.

Grundwasser:

Laut Bodengutachten wurde Grundwasser- bzw. Schichtwasserstand zwischen 513,5 m . NHN
und 519,50 m . NHN gefunden. Der Grundwasserstauer ist nach den bisherigen Erkenntnissen
zumindest bereichsweise in mehr als 10 m Tiefe unter Gelandeoberkante zu erwarten. Der
Grundwasserstand wird auch durch den angrenzenden Seewasserspiegel sowie durch
Witterungsunterschiede beeinflusst.

Wie unter A.5.13 im Detail aufgefiihrt liegt der Mittlere Seewasserspiegel, welcher voraussichtlich
ident mit dem mittleren Grundwasserniveau liegt bei 518,2 m . NHN. Die fiir die Bemessung
heranzuziehende HHW-Kote liegt einschliefSlich 50 cm Sicherheitszuschlag bei 521 m .. NHN und
somit ca. 1,6 m unterhalb des bestehenden Geldndes.

Sickerfahigkeit:

Die im Zuge des Bodengutachtens aufgeschlossenen oberflachennahen Sande und Schluffe sind
aufgrund ihrer geringen Wasserdurchlassigkeit zur Versickerung von Niederschlagswasser nach
DWA-A 138 nicht geeignet.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes ist baubedingt mit Eingriffen in das
Grundwasser zu rechnen. Insbesondere wird eine Wasserhaltung und in diesem Fall ggf. eine
BaugrubenumschlieRung erforderlich sein. Anfallendes Wasser wird voraussichtlich entsprechend
in den See oder den Bach eingeleitet werden. Dies bedarf einer wasserrechtlichen Genehmigung.
Diese wird entsprechende Nebenbestimmungen enthalten, um negative Auswirkungen auf die
Gewasser auszuschlieBen. Im Rahmen dieser Genehmigung werden ggf. auch MalRnahmen in
Zusammenhang mit dem Aufstau von Grundwasser durch die BaugrubenumschlieBung zu
verankern sein.
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Durch die Bauarbeiten wird es ggf. zu einem Abfluss von Verschmutztem Oberflaichenwasser

kommen. Es werden entsprechende MaRnahmen notwendig werden, um ein einflieen von
diesem in Bach oder See zu verhindern.

Insbesondere aufgrund der notwendigen Wasserhaltung ist baubedingt mit Auswirkungen
mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Die geplante Uberbauung und Flichenversiegelung filhren zu einer Verringerung der
Grundwasserneubildung und Erhéhung des Oberflachenabflusses. Es werden entsprechende
Malnahmen auf Ebene der konkreten Bauleitplanung zu treffen sein, welche ein unkontrolliertes
AbflieBen der Oberflachenwadsser in Bach oder See verhindern.

Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes ist voraussichtlich mit einem eindringen von
Untergeschossen in dieses zu erwarten. Hierflir ist eine Wasserrechtliche Genehmigung
erforderlich. Diese wird voraussichtlich entsprechende Nebenbestimmungen (MaRBnahmen wie
Dicker, Drainschichten etc.) enthalten, welche entsprechenden Grundwasseraufstau auf ein
zuldssiges Mal? begrenzt.

Insbesondere durch das zu erwartende Eindringen zukinftiger Bauwerke in den
Grundwasserhorizont ist mit Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Grundwasser und Oberflachenwasser zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Aufgrund der sehr geringen Wasserdurchlassigkeit der anstehenden Bdden ist eine Versickerung
des anfallenden Niederschlagswasser im Anderungsbereich nicht moglich.

Ein Regenwasserkanal oder Ahnliches besteht nicht. Somit wird das anfallende
Niederschlagswasser voraussichtlich, wie bereits heute, in den Lienzinger Bach bzw. den
Chiemsee eingeleitet.

Entsprechende MaRnahmen, um dies zu ermdéglichen (Drosslung, Vorreinigung etc.) sind auf
Ebene der konkreten Bauleitplanung bzw. der Hochbauplanung zu entwickeln und zu verankern.
Eine entsprechende Einleitung bedarf voraussichtlich einer Wasserrechtlichen Genehmigung. In
dieser kdnnen entsprechende MalRnahmen als Nebenbestimmungen verankert werden.

Aufgrund der enormen Wassermenge des Chiemsees ist durch die voraussichtlich eingeleiteten
Wassermengen mit keinen negativen Verinderungen (Temperatur 0.A.) auf diesen zu rechnen.

Durch die im Rahmen einer Hotelnutzung zu erwartenden ergdnzenden Nutzungen (SPA, Pool
etc.) ist mit einer Erhéhung des Wasserverbrauchs sowie des Abwasseraufkommens zu rechnen.
Voraussichtlich ist dennoch die heute im Gebiet vorliegende Infrastruktur ausreichend bzw. kann
entsprechend ausgebaut werden.

Aufgrund der vorbereiteten Nutzung des Areals ist nicht oder nur sehr eingeschrankt mit der
Nutzung wassergefahrdender Stoffe zu rechnen. Bei Regelkonformen Umgang kdnnen negative
Auswirkungen sicher ausgeschlossen werden.

Es ist betriebsbedingt mit Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Grundwasser
und Oberflachenwasser zu rechnen.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser sind aufgrund der schlechten
Versickerungsverhaltnisse und des zu erwartenden Eingriffs in das Grundwasser insgesamt
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.
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C.2.5 Schutzgut Klima / Luft
Bestand:

Das Klima im Anderungsbereich ist mild sowie allgemein warm und geméRigt. 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).

Die bisherige Nutzung mit grofRen Parkplatzflichen und Bestandsgebdude beeinflusst das
Mikroklima derzeit bereits.

Die umfanglichen Griinstrukturen der Umgebung sorgen fir eine klimapuffernde Funktion. Der
Bereich stellt keine fiir andere Siedlungsbereiche essenzielle Frischluftschneisen oder ein
Frischluftentstehungsgebiet dar.

Seebruck ist ein anerkannter Luftkurort im Sinne des § 10 der Verordnung Uber die Anerkennung
als Kur- oder Erholungsort (BayAnerkV).

Das bestehende Gebaude entspricht nicht dem aktuellen Stand von Damm- und Heiztechnik, d.h.
eine Sanierung ware absehbar bzw. notwendig.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die zu erwartenden Bautatigkeiten entstehen temporar erhohte Abgas- und
Staubemissionen. Mit dem Bau des Gebaudekomplexes - insbesondere der Untergeschosse in
WU-Beton - ist ein hoher CO2-Ausstol’ verbunden.

Es ist mit baubedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima / Luft zu
rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Die im Rahmen der Flichennutzungsplaninderung vorbereitete Uberbauung und
Flachenversiegelung fiihrt zu einer leichten Verringerung der Flachen fiir Frischluftentstehung im
Anderungsbereich.

Dies kann jedoch durch eine entsprechende Sicherung des Baumbestandes bzw. eine Entwicklung
neuer Baumbestdande im Rahmen der konkreten Bauleitplanung relativiert werden.

Anlagenbedingt ist insbesondere aufgrund der Gppigen Vegetationsbestande der Umgebung mit
Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima / Luft zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Im Rahmen eines Ersatzneubaus wird voraussichtlich der energetische Standard im Hinblick auf
Dammung und Haustechnik wesentlich verbessert. Dies wird jedoch durch die zu erwartenden
grofRere Einrichtung und ggf. erganzende Nutzungen wie Schwimmbad und Spabereich relativiert.

In diesem Zuge ist auch mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen zu rechnen. Die wird jedoch im
Vergleich mit den noérdlich verlaufenden Staatsstral3en zu keiner wesentlichen Veranderung der
Situation fiihren.

Betriebsbedingt ist mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima / Luft zu
rechnen.

Ergebnis:

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind insgesamt als gering einzustufen.
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C.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild
Bestand:

Der Anderungsbereich liegt in unmittelbarer Ndhe des nérdlichen Chiemseeufers und ist von der
Wasserflache gut einsehbar. Er liegt gegeniiber dem See leicht erhéht auf einer Hohe von etwa
522 m . NHN. Die bewegte Topografie ist typisch fir das nérdliche Chiemseeufer.

Aufgrund der bestehenden weitgehenden Alleinlage des bereits bestehenden Hotels Malerwinkel
am Seeufer ist das Einfligen in ein bestehendes Ortsbild von eher untergeordneter Bedeutung.
Der Weiler Lambach weist keine fest zu einem homogenen Ortsbild miteinander verbundene
Bebauung auf. Vielmehr befinden sich dort sehr unterschiedliche Bau- und Nutzungsformen
(Campingplatz Lambach, Hotel Lambach mit elf angeschlossenen Ferienhdusern, privates
Wohnhaus und bestehendes Hotel Malerwinkel). Aufgrund des jeweiligen Abstands zueinander
und ihrer Unterschiedlichkeit stehen diese eher lose miteinander im Zusammenhang.

IM

Der Name ,Malerwinke
historischen Kontext.

zeigt die Bedeutung des Ortes in seinem landschaftlichen und

Der Baum- und Schilfbestand des Chiemseeufers pragt die Ansicht vom See. Die
biotopgeschiitzten Walder entlang des Hanges im Stiden und des Lienzinger Baches im Norden
bilden eine funktionierende Eingriinung. Das bestehende Gebaude flgt sich in die Landschaft ein.
Jedoch wirken sich die baulichen Erweiterungen und der grofRe Parkplatz negativ auf das
Landschaftsbild aus. Davon zeugen z.B. im Westen Stlitzmauern und unnatirliche
Gelandespriinge. Eine groRBe Panoramaterrasse und Glaspavillon pragen das Bild zum See hin. Mit
Parkplatzerweiterungen wurde bereits der Baumbestand reduziert oder stark beeintrachtigt. Von
Norden beeintrachtigen die St2095 und der Kreisverkehr sowie riickwertige Nebengebiude und
der groRRe Parkplatz das Landschaftsbild.

Der Anderungsbereich ist von Nordwesten auf der St2095 kommend und vom See weit einsehbar.
Es liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes und in einer fir den Tourismus sehr
bedeutenden Region.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt ist temporar durch Baukrane, Gerliste etc. mit einer Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes zu rechnen. Abriss der Gebaude sowie Baumfallungen werden voriibergehend
eine Lucke im Landschaftsbild hinterlassen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Es ist damit zu rechnen, dass das bestehende Gebdude im Rahmen der Sondergebietsdarstellung
durch einen weitaus grofleren Gebaudekomplex ersetzt wird.

Im Rahmen der konkreten Bauleitplanung wird hier ein Gebdude und eine Architektur zu
entwickeln sein, die sich in das Landschaftsbild einfligt. Dies erscheint mit der geplanten
Flachendarstellung grundsatzlich moglich.

Insbesondere bedarf eine entsprechende zukiinftige Bebauung voraussichtlich einer Befreiung
von der Landschaftsschutzgebietsverordnung. Somit erfolgt eine weitere Prifung eines konkreten
Vorhaben auf die Vertraglichkeit mit dem Landschaftsbild.

Insgesamt werden jedoch auch bei einer landschaftsbildvertraglichen Baumasse und Architektur
sowie einer angemessenen Eingriinung anlagenbedingte Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit
auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild verbleiben. Dies ist insbesondere durch die hohe
landschaftliche Qualitdt des Ortes begriindet.
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C.2.7

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch die Beleuchtung von zukiinftigen Gebduden und ErschlieBungsflichen ist eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbilds insbesondere in der Nachtzeit nicht auszuschlieRen. Dies
kann jedoch auf Ebene der Vorhabenplanung durch Eingriinung und ein entsprechend
zurlickhaltendes Beleuchtungskonzept minimiert werden.

Weitere betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Landschaftsbild sind Auswirkungen insgesamt mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten.

Schutzgut Mensch (Gesundheit, Lirm und Erholungseignung)
Bestand:

Das Planungsgebiet weist aufgrund seiner Lage am Chiemsee eine hervorragende
Erholungseignung auf. Diese speist sich besonders durch den Naturgenuss. Seit Jahrzehnten
besteht hier ein Restaurant und Hotel. Die Qualitdt des Ausblicks auf See und das
dahinterliegende Bergpanorama spiegelt sich im Namen ,Malerwinkel” wider und ist bekannt in
der ganzen Region. Unmittelbar durch das Planungsgebiet verlauft der Chiemsee - Radwanderweg
(Uberregionaler Verbund, Chiemsee-Rundwanderweg).

Durch die nordlich verlaufende StaatsstraBe besteht eine Vorbelastung im Hinblick auf
Verkehrslarm. Sonstige Immissionen bestehen nicht. In direkter Umgebung besteht als
Immissionsort lediglich ein Wohngeb&dude im Nordosten. Die Gibrigen Immissionsorte sind relativ
weit entfernt.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die Bauarbeiten sind voriibergehend Staub- und Larmemissionen zu erwarten. Diese
unterliegen durch sonstige Gesetze und Regeln Restriktionen, welche eine unzuldssige Storung
der angrenzenden Wohnnutzungen ausschlieRen.

Auch Erschiitterungen, insbesondere durch Spezialtiefbauarbeiten kénnen nicht ausgeschlossen
werden.

Dennoch wird insbesondere der Erholungswert des Bereiches durch die Bauarbeiten und den
Wegfall dem temporaren Wegfall der Infrastruktur beeintrachtigt.

Insgesamt ist jedoch mit baubedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Mensch zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch einen ersatzneubau eines Hotels wird ein zeitgemaRes touristisches Angebot geschaffen
und somit der Erholungswert gesteigert. In diesem Rahmen ist auch die Errichtung von
Infrastruktur fiir Tagesausflligler und Einheimische (Chiemseeradweg) zu unterstellen. Dies kann
im Rahmen der konkreten Bauleitplanung gesichert werden. Durch das neu errichtete Gebaude
kommt es zu keiner fiir die Umgebung relevanten Verdanderung der Larmbelastung der Umgebung
durch Reflektionen o.A..

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Aufgrund der weitgehenden Alleinlage des Anderungsbereichs kann davon ausgegangen werden,
dass ein entsprechendes, auf Ebene der konkreten Bauleitplanung zu verankerndes
Betriebskonzept vorausgesetzt, eine Nutzung des Bereichs als Sondergebiet ,Hotel- und
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C.2.8

C3

Gastronomie” ohne relevante Storungen der Umgebung moglich ist. Da die relevanten
Verkehrslarmemissionen lediglich einseitig im Norden durch die StaatsstralSe entstehen, kann auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung davon ausgegangen werden, dass durch
entsprechende MaRnahmen (z.B. Grundrissorientierung etc.) gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse im Anderungsbereich sichergestellt werden kdnnen. Auch Lichtemissionen
(Beleuchtungseinrichtungen, Blendung) kénnen durch entsprechende MaBnahmen in der
konkreten Bauleitplanung soweit reduziert werden, dass unzuldssige Beeintrachtigungen der
benachbarten Nutzungen ausgeschlossen werden kénnen. Durch die intensivere touristische
Nutzung des Bereichs wird die Erholungsfunktion mit Fokus ausschliellich auf den Naturgenuss
ggf. beeintrachtigt. Gesamtheitlich, Uber alle Nutzergruppen hinweg wird jedoch eine
Verbesserung der Erholungseignung zu unterstellen sein.

Insgesamt sind fur das Schutzgut Mensch betriebsbedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit
zu unterstellen.

Ergebnis:

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

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Bestand:

Im Planungsgebiet besteht ein Verdacht auf Bodendenkmaler. Diese werden beim Schutzgut
Boden abgehandelt. Weitere schiitzenswerte Kultur- und Sachgiiter (z.B. Baudenkmaler)
bestehen sowohl im Anderungsbereich wie auch im relevanten Umfeld nicht.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Das bestehende Gebdude wird abgerissen.
Anlagenbedingte / Betriebsbedingte Auswirkungen:
/

Ergebnis:

Flr das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind geringe Auswirkungen zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

= Schutzgut Tiere und Pflanzen - Schutzgut Landschaftsbild - Schutzgut Klima und Luft: Die
Anlage der CEF-Flache bietet verschiedenen Tier — und Pflanzenarten neuen Lebensraum
zudem schaffen sie eine Struktur zur Ein- und Durchgriinung des Baugebiets und wirken sich
positiv auf das Mikroklima aus.

= Schutzgut Flache - Schutzgut Boden — Schutzgut Wasser — Schutzgut Tiere und Pflanzen —
Schutzgut Klima: Durch den voluminésen zu erwartenden Eingriff in den Boden
(Unterkellerung, Tiefgarage, ggf. Bodenaustausch, Verfillung) kdnnen Verdanderungen des
Grundwasser- /Schichtwasserhorizontes und Beeintrachtigung der bestehenden Vegetation
nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Die groRRflichige Uberbauung und Versiegelung fiihrt
zu erhohtem Oberflachenabfluss und einer intensiveren Aufheizung der Fldachen bei
Hitzeereignissen.

= Schutzgut Artenschutz — Schutzgut Landschaftsbild — Schutzgut Klima / Luft: Durch die zu
unterstellende Entfernung von Baumen entfallt Lebensraum sowie die bisherige Wirkung als
Eingrinung bis die Wirkung der Neupflanzung eintritt. Auch im Hinblick auf das
Landschaftsbild und das Schutzgut Klima und Luft ist die Vegetation relevant.
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C4

c4.1

C4.2

c43

c44

c4.5

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

Abfille

Im Rahmen der Umsetzung der vorbereiteten Nutzung ist mit einem nicht unerheblichen Anfall
von Mill zu rechnen. Da es sich jedoch um die ,,normalen” Miillfraktionen handelt, kdnnen die
bestehenden Entsorgungswege genutzt werden.

Im Rahmen der Realisierung eines potenziellen Vorhabens kommt es durch den Abbruch des
Gebdudes zu groReren Abfallmengen. Es sind jedoch keine gréReren Mengen an Problemabféllen
bekannt oder zu vermuten. Dem folgend kann davon ausgegangen werden, dass die Entsorgung
Uber die entsprechenden Entsorgungswege problemlos erfolgen kann.

Im Rahmen der Boden sind ggf. kleinere belastete Bodenmengen vorhanden. Diese konnen ggf.
(z.B. im Bereich des StraRenaufbuchs) im Boden verbleiben. Wo diese Ausgebaut werden, kdnnen
diese, wenn auch mit entsprechendem finanziellen Aufwand entsprechend entsorgt werden.

Dariiber hinaus fallen voraussichtlich durch die Eingriffe in den Boden umfangliche unbelastete
Aushubmengen an, welche nicht im Anderungsbereiche wiederverwendet und somit anderweitig
eingebaut werden miissen.

Abwasser

Im Rahmen der vorbereiteten Nutzung ist mit ,normalen” Siedlungsabwassern zu rechnen. Es
liegt bereits eine Abwasserleitung im Planungsgebiet vor welche an die gemeindliche Klaranlage
(bzw. die Klaranlage des Abwasserzweckverbandes) anschlieRt.

Ggf. ist ein Ausbau dieses Anschlusses erforderlich. Da jedoch direkt im Anderungsbereich ein
Stauraumkanal, ein Pumpwerk und eine Ubergeordnete Abwasserleitung besteht, ist dies
voraussichtlich mit angemessenem Aufwand moglich.

Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Im Rahmen eines Neubaus werden die aktuellen gesetzlichen Regelungen zum Energetischen
Standard von Gebduden einzuhalten sein, welche wesentlich Uber der Qualitdt des
Bestandsgebaudes liegen.

Durch §44a BayBO ist bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sichergestellt, dass
eine Photovoltaik oder Solaranlage zur Nutzung solarer Strahlungsenergie umgesetzt wird.

Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

Durch die geplante Nutzung werden voraussichtlich keine relevanten Emissionen hervorgerufen,
die zu einer moglichen Grenzwertliberschreitung gem. § 48 BImSchG oder zu einer erheblichen
Beeintrachtigung der Luftqualitdt besonderer Schutzgebiete gem. § 49 BImSchG fiihren kdonnten.

Durch die Entwicklung an bestehender ErschlieBung auf einem bereits baulich genutzten
Grundstick wird mittelbar neuen Entwicklungen in heute unbebauten, zusammenhangenden
Naturrdaumen vorgebeugt.

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

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle und Katastrophen abzusehen.
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C.4.6

c4.7

C.5

C5.1

C.5.2

C.53

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Da in der Umgebung keine weiteren Entwicklungen vorgesehen sind bzw. keine Auswirkungen
von Vorhaben bekannt sind, ist keine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete abzusehen.

Auswirkungen von Vorhaben auf das Klima

Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird in der Planung soweit dies auf Ebene der
Flachennutzungsplan maoglich ist, durch die Weiterentwicklung eines bestehenden Standorts an
vorhandener Infrastruktur Rechnung getragen.

Rahmenbedingungen in Hinblick auf den Klimawandel

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

Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel

Durch die Umsetzung des Vorhabens werden Treibhausgase (z.B. Betonproduktion, Bauarbeiten,
andere Stoffe) emittiert.

Auf Ebene der Bauausfiihrung kann dies durch die Wahl entsprechender Konstruktionen oder eine
Einbeziehung des Bestandes (ggf. in Teilen) relativiert werden.

Durch den Ersatzneubau ist bezogen auf den einzelnen Nutzer eine wesentliche Reduzierung der
fir den Betrieb notigen Energie zu unterstellen. Zusammen mit den nach §44a BayBO zwingend
zu errichtenden Solar- bzw. PV-Anlagen wird somit der Aussto® von Klimagasen je Nutzer gesenkt.

Durch die Lage im landlichen Raum ist damit zu rechnen, dass das zusatzliche
Verkehrsaufkommen hauptsachlich mit dem Individualverkehr abgedeckt wird. Dies ist jedoch ein
systemisches Problem des landlichen Raums und nur begrenzt mit dem Vorhaben verquickt. Im
Hinblick auf den Klimawandel kann dies durch die Entwicklung hin zur Elektromobilitat relativiert
werden.

Anfilligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Durch die Lage des Anderungsbereichs leicht erhdht iber dem Chiemseeufers (AuRerhalb des
Uberschwemmungsgebiets HQ100) ist der Bereich gut gegeniiber statischen
Uberschwemmungen geschiitzt.

Die Gefahr von Wild abflieBendem Oberflaichenwasser wird durch die Sperrwirkung der
StaatsstrafRe im Norden auch weitgehend auf das eigentliche Eingriffsgebiet begrenzt.

Auswirkungen der Planung auf die Ziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes

Im Rahmen der Umsetzung der Planung sind folgende Wechselwirkungen auf die Reduktionsziele
der Klimagase fiir die einzelnen Sektoren nach Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) zu erwarten.

Aufgrund des im Vergleich zum Bundesgebiet sehr kleinen Planungsumgriff ist direkte Auswirkung
der Planung auf die bundesweiten Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Die Anderung der vorgesehenen Flichennutzung an sich hat voraussichtlich keine Auswirkungen
auf die Sektoren 1 ,Energiewirtschaft”, 2 ,Industrie”, 6 ,Abfallwirtschaft und Sonstiges”

Im Rahmen des durch die Anderung des Flichennutzungsplans vorbereiteten Neubau ist mit einer
Bebauung mit neusten energetischen Standards auszugehen. Somit kann unterstellt werden, dass
diese Bebauung dem Erreichend der Ziele des Sektors 3 ,,Gebdude” nicht entgegensteht.
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C.6

C.7

C.7.1

Der Anderungsbereich ist heute in groBen Teilen bereits baulich genutzt und liegt an einer
bestehenden Infrastruktur. Im Rahmen der Gegebenheiten im landlichen Raum ist er gut
erschlossen. Dem folgend steht die Planung der Erreichung der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr” nicht
entgegen.

Im Hinblick auf den Sektor 5 , Landwirtschaft” wird landwirtschaftliches Griinland in geringem
Umfang mit anderen Nutzungen uberplant. Dies hat jedoch keine Auswirkungen auf die
entsprechenden Reduktionsziele des KSG.

Von der im Rahmen der Anderung vorbereiteten Nutzung als Sondergebiet sind heute bereits
baulich genutzte Flachen sowie landwirtschaftliche Flachen betroffen. Waldflachen als natiirliche
Klimasenken o.A. sind nicht betroffen. Auch sind keine Moorbéden oder Ahnliches betroffen.
Somit steht die Planung im Rahmen ihres Wirkungshorizonts 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.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der derzeitige Bestand erhalten bleiben und keine
Verdanderung des Landschaftsbildes stattfinden. Es wdren keine Eingriffe in
Zauneidechsenhabitate und keine Aufwertung von ,,CEF-Flachen” notwendig. Der Baumbestand
bliebe im Bereich der Parkplatze erhalten. Allerdings msste ein GroRteil, der nicht mehr vitalen
Bdaume aus Grinden der Verkehrssicherheit trotzdem gefallt werden.

Eine Entwicklung und Verbesserung des touristischen Angebotes fiir die Region sowie eine
Bereitstellung von weiteren Arbeitsplatzen ware nicht gegeben. Es ist davon auszugehen, dass das
bestehende Hotel nicht den modernen Wettbewerbsanforderungen standhalten wiirde. Zudem
ware eine aufwendige energetische Sanierung des Hotelbestandes notwendig.

Ohne einen groRReren, effizienteren Ersatzneubaus konnte der Hotelbetrieb mit seinen
Beherbergungskapazitdten sowie d Restaurantbetrieb langfristig voraussichtlich nicht gesichert
werden.

MafBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt, Artenschutz

Auf Ebene des Flachennutzungsplans wird eine Flache fiir MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft (CEF-MaRnahme) dargestellt. Hier kann ein Ersatzhabitat fur ggf.
umzusiedelnde Zauneidechsen geschaffen werden.

Darliber hinaus ist das dargestellte Sondergebiet so zugeschnitten, dass Sowohl die Biotopflachen
im Stdwesten als auch die Baumiiberstandenen Flachen im Nordosten aullen vor bleiben und
somit potentiell erhalten werden kénnen.

Weitere Vermeidungsmalinahmen im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen werden auf
Ebene der konkreten Bauleitplanung umzusetzen sein. Auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung kénnen keine weiteren MaRRnahmen verankert werden.

Schutzgut Fliche, Boden

Die Weiterentwicklung eines bereits bestehenden Standorts flihrt tendenziell zur Reduzierung der
Eingriffe in Flache und Boden.
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Schutzgut Wasser

Durch die Beschrinkung der Planung auf die Bereiche auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten
wird negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser vorgebeugt.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Weiterentwicklung eines bestehenden Standorts beugt gdnzlich neuen Eingriffen in das
Landschaftsbild vor.

Eine Beschrankung der Sondergebietsdarstellung auf die Flachen Nordostlich des
Chiemseeuferradweges ermoglicht eine Erhaltung des Baumbestandes entlang des Sees. Somit
kénnen etwaige Bauten besser in das Landschaftsbild vom See aus gesehen eingepasst werden.

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
vorbereitenden Bauleitplanung kann die Ausgleichsermittlung jedoch nur tberschldgig erfolgen,
da auf dieser Ebene kein konkretes Vorhaben und somit keine konkreten Eingriffe definiert
werden.

Die Ermittlung dieses naturschutzrechtlichen Ausgleichs erfolgt gemadRR Leitfaden
,Eingriffsplanung in der Bauleitplanung” (2021) des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU).

Der Eingriff erfolgt innerhalb des Geltungsbereichs der 56. Anderung des Flichennutzungsplans,
durch die Darstellung von Sondergebietsflaichen auf vormaligen Flachen fir die Landwirtschaft.

Fir die dberplanten bereits als solche dargestellten Sondergebiets und Uberortlichen
Hauptverkehrsflaichen sind auf Ebene des Flachennutzungsplans keine neuen Eingriffe zu
erwarten, da hier ja bereits eine entsprechende Flachendarstellung besteht.

Auch fir die nun neu mit (berortlichen Hauptverkehrsstralen Uberplanten Flachen fiir die
Landwirtschaft ist keine Bilanzierung erforderlich. Die Eingriffe sind bereits erfolgt. Die
Darstellung wird lediglich an die Realitdt angepasst. Neue Eingriffe werden hier nicht vorbereitet.

Somit beschrankt sich die Ausgleichsermittlung auf die 0,22 ha Sondergebiet ,Hotel- und
Gastronomiebetrieb” welche nun auf vormaligen Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt
werden.

Bestandsaufnahme

Der betroffene Teil des Anderungsbereichs ist dem Biotop- / Nutzungstyp G11 , Intensivgriinland”
(geringer Grundwert, 3 WP) nach Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV zuzuordnen.

Erfassung der Auswirkungen

Es ist mit einem Eingriff durch dichte Bebauung mit einem Hotelbaukorper zu rechnen. Die den
Baukorper umgebenden Flachen werden voraussichtlich intensiv fiir verkehrliche Zwecke
(Stellplatze, Zufahrten, Anlieferung, Terrassenbereiche etc.) genutzt. Inkl. der baulichen Nutzung
der Aullenanlagen ist somit eine GRZ von bis zu 0,8 zu erwarten. Dies wird auf Ebene des
Flachennutzungsplans exemplarisch als Grundlage fir die Ausgleichsflaichenermittlung
angenommen.

VermeidungsmalRhahmen

Auf Ebene des Flachennutzungsplans kénnen im konkreten Fall keine sinnvollen
VermeidungsmaBnahmen vorgesehen werden. Denkbare VermeidungsmaRnahmen wie
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Eingriinung, Reduzierung der Versiegelung, Griindacher etc. kdnnen erst auf Ebene der konkreten
Bauleitplanung bestimmt werden.

Somit kann auf Ebene des Flachennutzungsplans kein Planungsfaktor angesetzt werden. Somit
ergibt sich bei 3 Wertpunkten (G11), einer Eingriffsfliche von ca. 0,22 ha und einer GRZ von 0,8
ein Ausgleichsbedarf von 5.280 WP. Dies kann sich weiter verringern, wenn auf Ebene der
konkreten Bauleitplanung konkrete VermeidungsmalRnahmen umgesetzt oder die GRZ reduziert
wird.

Es ist explizit darauf hinzuweisen, dass auf Ebene der konkreten Bauleitplanung ggf. mehr
Ausgleich zu erbringen ist, da auch auf den bisher im Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen
dargestellten Flachen ggf. ausgleichspflichtige Eingriffe moglich sind.

Ausgleichsermittlung

Im Rahmen der geplanten Darstellungen des Flachennutzungsplans wird eine ca. 900 m? groRe
Flache als MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft (CEF-MaR-
nahme) dargestellt. Diese kann voraussichtlich auch als Ausgleichsflache im Rahmen des natur-
schutzrechtlichen Ausgleichs herangezogen werden.

Die Flache ist heute dem Biotop und Nutzungstyp G211 ,mafig extensiv genutztes artenarmes
Grinland” (mittlerer Grundwert, 6 WP) zuzuordnen.

Ziel der CEF-MaRnahme, unter Rickgriff auf den parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plans, welcher hier im Rahmen der Flachennutzungsplandnderung als Referenzwert angenom-
men werden kann, ist die Entwicklung zu einer Flache mit ,,maRig artenreichen Sdumen und
Staudenfluren”. Die Flache wird somit dem Biotop und Nutzungstyp K121 ,,maRig artenreiche
Sdume und Staudenfluren, trocken warmer Standort” zuzuordnen sein. Dieser Flache ist eine
Wertigkeit von 8 Wertpunkten zugeordnet. Somit ergibt sich ein Aufwertungspotenzial von 5
Wertpunkten. Bei einer FlichengréRe von ca. 900 m? kénnen somit ca. 4.500 Wertpunkte kom-
pensiert werden.

Soweit bei Betrachtung des konkreten Vorhabens auf Ebene des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Malerwinkel“ ein hoherer Ausgleichsbedarf notwendig wird, ist dieser
voraussichtlich auBerhalb des Umgriffs der hier gegenstindlichen 56. Anderung des
Flachennutzungsplans zu erbringen.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Eine alternative Flache in der erforderlichen GroRe und Qualitat flr einen attraktiven,
zukunftsfahigen Hotelstandort steht der Gemeinde nicht zur Verfligung. Zudem wiirde der Bau
auf einer bisher unbebauten Freiflache bedeuten, dass mehr Grund- und Boden versiegelt werden
misste, als dies bei dem geplanten Ersatzbau der Fall ist. Weiter wiirde so im Anderungsbereich
voraussichtlich eine Brache entstehen, da das bestehende Ensemble in seinem heutigen Zustand
voraussichtlich nicht weiterbetrieben werden kann.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurden groBere Flacheninanspruchnahmen gepriift. Diese
wurden zugunsten einer Minimierung der Auswirkungen verworfen.
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C.9 Zusatzliche Angaben

C.9.1 MaRBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Aus der gednderten Darstellung des Flachennutzungsplans entstehen nicht direkt Eingriffe. Somit
sind auch keine direkt notwendigen MaRBnahmen zur Uberwachung abzuleiten. Diese sind,
aufbauend auf dem tatsachlichen Planungskonzept, im Rahmen der konkreten Bauleitplanung zu
erarbeiten.

C.9.2 Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
Grundlage fur die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren Luftbilder, die
Artenschutzkartierung, das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Traunstein,
mehrere Ortsbegehungen sowie Angaben von Fachbehorden (insbesondere Informationssysteme
des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt) und Gutachten der Fachplaner.
Fir einzelne Sachverhalte wurde als Referenz der parallel in Aufstellung befindliche
vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Malerwinkel” herangezogen.
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.
Die Bearbeitung der Eingriffsregelung erfolgte gemaR Leitfaden ,Eingriffsplanung in der
Bauleitplanung” (2021) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen (StMLU).

C.9.3 Datengrundlage
Die Datengrundlage fiir die Umweltprifung bzw. fiir den hier vorliegenden Umweltbericht war
ausreichend.
Es wurden dem Verfahrensstand entsprechend externe Gutachten und Plane erstellt. Die
Erkenntnisse wurden im laufenden Verfahren standig in den Umweltbericht eingearbeitet. Die
erstellten Gutachten sind unter C.12 Quellenverzeichnis aufgefihrt.

C.10 Zusammenfassung

Der Anderungsumgriff umfasst ca. 1,1 ha. Im Rahmen der Anderung werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Malerwinkel” geschaffen. Im Rahmen dieses Bebauungsplans soll als gréRerer
Ersatzneubau eines bestehenden Restaurants mit Beherbergungsstatte ein Hotel mit Restaurant
und begleitenden Nutzungen entstehen. Darliber hinaus soll eine Flache fiir Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft (CEF-Flache) dargestellt werden.

Der Anderungsbereich wird heute im Osten bereits durch den bestehenden Betrieb baulich
genutzt. Die westlichen Flachen werden heute intensiv landwirtschaftlich genutzt.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen
Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als abwagungsrelevante Grundlage
beschrieben wurden. Damit kann die Durchfiihrung einer gesonderten
Umweltvertraglichkeitsprifung entfallen, da samtliche Umweltbelange vollumfinglich im
Bauleitplanverfahren abgehandelt werden.
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Die Auswirkungen von Vorhaben entsprechend den geplanten Flachendarstellungen auf die
Schutzgiiter sind in folgender Tabelle zusammengefasst:

Schutzgut Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit be- Ergebnis
baubedingter  anlagenbeding- triebsbedingter
Auswirkungen  ter Auswirkun- Auswirkungen
gen
Tiere und Pflanzen, Bio- mittel mittel gering mittel
diversitat, Artenschutz
Flache gering gering gering gering
Boden mittel mittel gering mittel
Grundwasser und Ober- mittel mittel mittel mittel
flaichenwasser
Klima / Luft gering gering gering gering
Landschafts- und Ortsbild, mittel mittel gering mittel
Erholung
Mensch gering gering gering gering
(Gesundheit, Ldrm / Erho-
lungseignung)
Kultur- und gering gering gering gering
Sachgiiter

Die Ermittlung des voraussichtlichen Bedarfs im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung erfolgt gemaR Leitfaden ,Eingriffsplanung in der Bauleitplanung” (2021) des
Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU). Zum
Ausgleich der durch die Neuinanspruchnahme der Flachen vorbereiteten Manahmen sind
voraussichtlich ca. 5.280 WP erforderlich.

In der nun dargestellte Flache mit MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft ,,CEF-MaBBnahme” kdnnen voraussichtlich 4.500 Wertpunkte nachgewiesen werden.

Um den Erfordernissen der artenschutzrechtlichen Belange nachzukommen, wurden zum parallel
in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Malerwinkel” mehrere
Gutachten von Steil Landschaftsplanung, Ingenieurbiro fiir Landschaftsdkologie und
Naturschutzfachplanung erarbeite und in der hier gegenstandlichen Planung ebenfalls
herangezogen.

Um insbesondere Beeintrachtigungen der Zauneidechsen vorbeugen zu kénnen, wurde westlich
des Geltungsbereiches eine CEF-Flache dargestellt. Weitere MaRRnahmen werden auf Ebene der
konkreten Bauleitplanung zu verankern sein.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Flachennutzung nur aufgrund der bestehenden
Bebauung und mit gleicher Nutzung an diesem besonderen Ort am Chiemseeufer innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes moglich ist.

Um das im Rahmen der Flachennutzungsplandanderung vorbereitete Vorhaben realisieren zu
kénnen, bedarf es einer Befreiung von den Verboten der LSG-Verordnung. Diese ist grundsatzlich
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens moglich.
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