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Bayemwerk Netz GmbH, Mobil-Oll-5tr. 34, 84539 Ampfing

Gemeinde Seeon-Seebruck
Rémerstrasse 10
83358 Seeon-Seebruck

Transformatorenstationen, Kabel,

56. Anderung des Flichennutzungsplanes und Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes "Malerwinkel”

lhr Schreiben vom 07122022

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen das 0. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsitzlichen Einwendungen,
wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beein-
trachtigt werden.

In dem von lhnen iiberplantéen Bereich befinden sich von uns betriebene Versorgungs-
elnrichtungen.

Kabel

Der Schutzzonenbereich filr Kabel betrigt bel Aufgrabungen Je 0,5 m rechts und links
zur Trassenachse,

Die Leftung nebst Zubehér ist auf Privatgrund mittels Dienstbarkeiten grundbuchamt-
lich gesichert.

Wir welsen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsieitungen von Be-
pflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkelt
eingeschriinkt werden. Biiume und tiefwurzelnde Stréucher diirfen aus Grilnden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvemehmen mit uns geelg-
nete SchutzmaBnahmen durchzufithren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im “Merkblatt (iber Bdume, unterirdische Leitungen und

Kanile", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. dle
DVGW-Richtlinie GW125.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen beste-
henden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung machen wir darauf aufmerksam, dass
Pléne fiir Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahme
vorzulegen sind. Dies gilt inshesondere filr Strafien- und WegebaumaRnahmen, Ver- und
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Kundencenter Ampfing
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Ihr Ansprechpartner
Alexander Losbichler
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Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschiittungen, Freizeit- und Sportaniagen, Bade-
und Fischgewdsser und Aufforstungen.

Kabelplanung(en)

Fiir Kabelhausanschiliisse diirfen nur marktiibliche und zugelassene Einfiihrungssys-
teme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prii-
fungsnachweis der Einfiihrung ist nach Aufforderung vorzulegen Wir bitten Sle, den
Hinweis an die Bauherren in der Begriindung aufzunehmen.

Transformatorenstation{en)

Zur elektrischen ErschlieBung der kommenden Bebauung wird die Errichtung einer
neuen Transformatorenstation erforderlich. Der Standort wurde auch mit dem Abwas-
ser-Urnwelt-Verband bereits vereinbart. Erst nach Aufstellung der neuen Trafostation,
kann die bestehende Trafostation entfemt werden. So lange muss der ungehinderte Zu-
gang gewdhrt bleiben.

Bereits bei Baubeginn der ersten Gebdude muss verbindlich gewéhrieistet seln, dass wir
Uber die Stationsgrundstlicke verfigen kénnen. Zu dem Zeitpunkt milssen befestigte
Verkehrsflachen vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader befahren werden konnen.

Ausk(infte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online
liber unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter:

https:/fwww .bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftspor-
tal.html

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung am Verfahren und stehen lhnen fiir Riickfragen

jederzeit gerne zur Verfligung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfahrensschritten zu
beteiligen.

Freundliche Griifie

u;mn
Alexander yoamde
Losbichler Sty @ e

1R739 100

LA

Datum
8. Dezember 2022
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Regierung von Oberbayern

" Regierung von Oberbajsfn + 80534 Manchen

Gemeinde Seeon-Sesbruck

Rémerstrate 10

83358 Seeon-Seebruck

Bearbeltet von Telefon/Fax Zimmer E-Mall
Peter vom Hofe +49 89 2176-2102/ 402102 3402 Peter.vomHofe@reg-ob.bayern.de
Ihr Zelchen Ihre Nachricht vom Unser Geschilftezeichen Minchen,

07.12.2022 2203.10_01-22-10-2 08.12.2022

§6. Anderung des Flichennutzungsplanes und Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes "Malerwinkel”, Gemeinde Seeon-Seebruck,
Landkreis Traunstein;

Stellungnahme Brandschutz

Sehr geehrte Damen und Herren,

bei der Aufstellung und Anderung von Flichennutzungsplénen und Bebauungs-
planen sind fiir den durch die Gemeinde sicherzustellenden Brandschutz — Art. 1
des Bayer. Feuerwehrgesetzes — grundsétzlich folgende allgemeine Belange des
abwehrenden Brandschutzes (Durchflihrung wirksamer Ldscharbeiten und Ret-
tung von Personen) zu iiberprifen und bei Bedarf im Benehmen mit dem Kreis-
brandrat durchzufiihren:

1. Das Hydrantennetz ist nach den Technischen Regein des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsbiatter W 331 und W 405
- auszubauen. Gegebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach dem Ermitt-
lungs- und Richtwertverfahren des ehem. Bayer. Landesamts fir Brand- und
Katastrophenschutz zu ermittein. Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat
gegenzuzeichnen.

2. Die tffentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der
Fahrbahnbreite, KurvenkrUmmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feu-
erwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kiénnen. Die Tragféhigkeit
muss dazu fir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird
auch auf die DIN 14 090 ,Flachen fUr die Feuerwehr auf Grundstlicken” ver-

DienstgebBude Telefon Vermittiung E-Mall Pl

MaximilianstraBe 39 +49 89 2176-0 poststelle@reg-ob.bayemn.de
80538 Manchen mmﬂ
1J4/US Lehe! Telefax Internet ot sy

Tram 16/19 Maxmonument +49 80 2176-2914 www.regierung-oberbayemn.de -




wiesen.

Es muss insbesondere gewahrleistet sein, dass Geb&ude ganz oder mit Teilen in einem Ab-
stand von hdchstens 50 m von den &ffentlichen Verkehrsfldchen erreichbar sind.

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. ,WWendehammer® auch fiir Feuerwehrfahr-
zeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser von
mind. 18 m, flir Feuerwehreinsétze mit einer Drehleiter DL(K) 23-12 ein Durchmesser von
mind. 21 m erforderlich. Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrénkungen (Halteverbot) zu ver-
figen.

. Aus Aufenthaltsrdumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die Rettung
von Personen Uber zwei voneinander unabhéngige Rettungswege gewdéhrleistet sein. Bei
baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Bauh&he unterhalb der Hoch-
hausgrenze kann der zweite Rettungsweg auch {ber die Leitern der Feuerwehr sichergestelit
werden, wenn die Feuerwehr iiber das erforderliche Rettungsgerét (z.B. Drehleiter DL(K) 23-
12 0.4.) verfugt. Sofern innerhalb der Hilfsfrist von 10 Minuten der zweite Rettungsweg ber
entsprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr nicht sichergestellt werden kann, sind zwei

voneinander unabhéngige bauliche Rettungswege (notwendige Treppen) erforderlich.

4. Bei Aufenthaltsriumen im Dachgeschoss missen die notwendigen Fenster mit Leitern der
Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

Im Ubrigen verweisen wir auf die "Planungshilfen fiir die Bauleitplanung”, Fassung 2020/2021,
herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium flir Wohnen, Bau und Verkehr, insbesondere
auf den Abschnitt Il 3 Nr. 35 -Brandschutz-.

Wir haben uns nur aus der fachlichen Sicht des Brandschutzes gesuBert und diese AuBerung
innerhalb der Regierung nicht abgestimmt.

Mit freundlichen Grien

Gez.

Peter vom Hofe

Fachberater fur den
Brand- und Katastrophenschutz
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Von: Freund Christian <Freund@auv-chiemseede> { 3 Daz, 2022 @
Gesendet: Montag, 12. Dezember 2022 13:08 _

An: Prennig Sophie 56 |s8 Wl
Betreff: AW: 56, Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Malerwinkel” - Beteiligung gem. § 4
Abs. 1 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB
Anlagen: HPW Lambach.pdf

Servus Fr Prennig
Vielen Dank fiir die Infos wegen dem Bau Gestaltung Malerwinkl .
Hier im Anhang mal ein Plan wie unsere Leitungen und Stauraumkanal liegt .

Man muss auch aufpassen weil im Malerwink| Geldnde der Staumraumkanal liegt den wir auch mit Spilwagen
erreichen miissen .

Soweit zur Info

GruB Christian Freund

Freund Christian

Betriebsleiter

Abwasser- und Umweltverband Chiemsee
Stiedering 1

83253 Rimsting

Tel. 08051/6901-20

Fax. 08051/6901-56

Von: Heller Manfred <Heller@auv-chiemsee.de>

Gesendet: Mittwoch, 7. Dezember 2022 12:19

An: Freund Christian <Freund@auv-chiemsee.de>

Betreff: WG: 56. Anderung des Flichennutzungsplanes und Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Malerwinkel" - Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB

Gesendet: Mittwoch, 7. Dezember 2022 12:18

An: stefanie.haas (@ Ira-ts.ba\ ern.de; brizitte.thallerlra-ts.bavern.de; barbara.sturm traunstein.ba, ern;
karin.vostulka @ Ira-ts.bavern.de; $G4.40@traunstein.bayvern; heiko.sic mund@Ira-ts.bayvern.de;
Verkehrshehoerde (c'traunstein.bavern; Kreisbrandrat@traunstein.bayern; poststelle @adbyv-ts.bayern.de;
raumordnung.regionl7.18@reg-ob.bayern.de; Beteiligung@hlfd.bayern.de; Ti-NI-Sued-Pti-21-
Bauleitplanung@telekom.de; poststelle@ale-ob.bayern.de; -esundheitsamt @ traunstein.ba ern; bag-nc-
ampfing@bayernwerk.de; poststelle @stbats.bayern.de; poststelle @ wwa-ts.bayern.de;

Von: Sophie.Prennig @seeon-seebruck.de <Sorhie.Prenniz a'seeon-seebruck.de>
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Staatliches Bauamt Traunstein

Staatliches Bauamt Traunstein Postfach 12 68 . 83262 Traunstein

Gemeinde Seeon-Seebruck
Gemeinde rh'é“fﬁ’ég‘}g& /:)
Seeon-Seebruck
Rémerstrafte 10 28’ Dez. 2022 km
83358 Seebruck e ISB
hr Datum/ihre Zeichen ﬁfﬁm SR Tel. (0861) Zimmer-Nr. Traungtein, den
07.12.2022 $11-4621-020/22 57-103 B016 19.12.2022

§6. Anderung des Fliichennutzungsplanes
Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Triager éffentlicher Belange an der Bauleitplanung
(§ 4 Abs. 1 Baugesetzbuch)

1. Gemeinde Seeon-Seebruck

X Flachennutzungsplan O mit Landschaftsplan
56. Anderung
{71 Bebauungsplan
fur das Gebiet
[0  mitGrunordnungsplan
dient der Deckung dringenden Wohnbedarfs [ ] ja [] nein
[0 satzung Ober den Vorhaben- und ErschiieBungsplan
[0 Sonstige Satzung
[ Frist fur die Stellungnahme 20.01.2023 (§ 4 BauGB)
[]  Frist: 1 Monat (§ 2 Abs. 4 BauGB-MaBnahmenG)
Dienstgebaude E-Mail Telefon 08 81/57-245
Rosanheimer Strafte 7 poststells@stbats bayern.de Telsfax 0B61/1 5861
83278 Traunstein

{Amtergebauds)
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Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
Regelfall in der Abwagung nicht Uberwunden werden kdnnen (z. B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnungen)

]  Einwendungen

- Siehe Beiblatt -

[0 Rechisgrundlagen

7] Moglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)




Beiblatt zu 2.4 — Einwendungen

. Der Mindestabstand vom Rand der befestigten Fahrbahn fur die Anpflanzung von

Baumen sowie feste Bauteile muss 5,0 m betragen.

Die Ausfuhrungsplanung des Anschlusses an den Kreisverkehr ist mit dem

' Staatlichen Bauamt im Detail abzustimmen. Uber die ErschlieBung ist rechtzeitig vor

Baubeginn zwischen dem Antragsteller und dem Staatlichen Bauamt Traunstein eine
Bau- und Unterhaltungsvereinbarung abzuschlieRen, in der die technischen
Einzelheiten sowie die Kostentragung zu regeln sind. Dem Staatlichen Bauamt
Traunstein dirfen auf Grund dieser BaumalRnahme keine Kosten fur Planung, Bau
und Unterhaltungsmehraufwand entstehen.

. Der Mindestabstand fur die Einfriedung vom Rand der befestigten Fahrbahn muss

10,0 m betragen.

Der StraRe und ihren Nebenanlagen durfen keine Abwasser sowie Dach- und
Niederschiagswésser aus dem Grundstiick zugefiihrt werden.

Die Entwésserung des StraRengrundstiickes darf nicht beeintréchtigt werden.

Der Verkehr auf der StaatsstraRe darf nicht behindert oder eingeschrénkt werden.

. Eine eventuell notwendige Verkehrsbeschilderung darf nur mittels einer

verkehrsrechtlichen Anordnung des Landratsamtes Traunstein vorgenommen
werden.

Die Werbeanlage darf in Form und Farbe nicht zu Verwechslungen mit amtlichen
StraRenverkehrszeichen Anlass geben.

. Die Beleuchtung der Werbeanlage ist so zu gestalten, dass eine Blendung von

Verkehrsteilnehmern ausgeschlossen ist. Einem Blinken der Werbeanlage wird nicht
zugestimmt.
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[X  Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu

dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Bedingung und ggf. Rechts-
grundlage

Hinweis:

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sich das Bauvorhaben im Einwirkungsbe-
reich der Straflenemissionen befindet. Eventuell kiinftige Forderungen auf die Erstattung
von LarmsanierungsmaRnahmen durch den Strallenbaulasttrager kénnen daher geman
der Verkehrslarmschutzrichtiinien (VLArmSchR 97) durch den Eigentimer nicht geltend
gemacht werden.

/ﬂm’ém.’_’v

Bodenmeier
TAR
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BAYERISCHES LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE Hofgraben 4 - 80539 Minchen

Gemeinde Seeon-Seebruck
R&merstrafle 10
83358 Seebruck

IHR ZEICHEN IHRE NACHRICHT VOM UNSERE ZEICHEN DATUM
07.12.2022 P-2010-2759-2_82 23.12.2022

Volizug des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG)
Gde. Seeon-Seebruck, Lkr. Traunstein: Aufstellung des Bebauungsplanes
"Malerwinkel" und 56. Anderung des Flichennutzungsplanes

Zustandige Gebietsreferentin:
Bodendenkmalpflege: Frau Dr. Martina Pauli

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fiir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie,
bei kiinftigen Schriftiwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser
Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, als Trager offentlicher Belange, wie

folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belancze:

; BAYERISCHES LANDESAMT
Wie in der Begrlindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargelegt, befinden ;oo e o0 o
sich im Plangebiet derzeit keine eingetragenen Bodendenkméler. Dienststelle Munchen:
Hofgraben 4
80539 MOnchen

Postfach 10 02 03
Aber aufgrund der Nidhe zur Rémerstrae, eingetragen als Bodendenkmal D-1-8040- 80076 Manchen

0189 ,Stralke der romischen Kaiserzeit (Teilstiick der Trasse Augsburg-Salzburg)” und I:f;jﬂ:iiiﬁjm

www.blfd.bayern.de
Bayerisches Landesamt for Denkmalpflege Tel.:089/2114-356 von B bis 12 Uhr Bayerische Landesbank Miinchen
Abteilung B - Koordination Bauleltplanung Fax: 089/2114-407 IBAN DE75 7005 0000 0001 1903 15

beteiligung@bifd.bayern.de BIC BYLADEMM



BAYERISCHES
LANDESAMT
FUR DENKMAL
PFLEGE
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» |
eines Fundes einer derzeit nicht ndher zu datierenden Steinsetzung (E-2007-18300- '
1_0-0) im Bereich des Krelsels der St. 2039 sind doch Bodendenkmaler, vermutlich aus

der Rémischen Kaiserzeit, die bislang noch nicht erkannt wurden, zu vermuten.

Im Bereich von Bodendenkmilern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmiler zu
vermuten sind, bediirfen gemaR Art. 7 Abs. 1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis. Wir bitten Sie deshalb, folgenden Text in die textlichen

Hinweise auf dem Lageplan und ggf. in den Umweltbericht zu Gibernehmen:

Fiir Bodeneingriffe Jeglicher Art im Geltungsberelch des Bebauungsplanes ist eine
denkmairechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstindigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren

Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren

gegebenenfalis die fachlichen Anforderungen formulieren.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7
Abs. 1 BayDSchG die archdologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die
qualifizierte Beobachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentrégern, die
die Voraussetzungen des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erfiillen, sowie
Kommunen soweit moglich durch Personal des Bayerischen Landesamts fiir
Denkmalpflege begleitet; in den dbrigen Fallen beauftragt das Bayerische Landesamt
fiir Denkmalpfiege auf eigene Kosten eine private Grabungsfirma. In Abstimmung
kann auch eine fachlich besetzte Untere Denkmalschutzbehérde (Kreis- und
Stadtarchidologie) titig werden. Informationen hierzu finden Sie unter:

httos://www.blfd.bavern.de/mam/information und service/publikationen/denkmal

pflere-themen denkmalvermutung-bodendenkmalpflece 2016.pdf

Wir welsen darauf hin, dass die erforderlichen MaBnahmen abhingig von Art und
Umfang der erhaltenen Bodendenkmiler einen gréBeren Umfang annehmen knnen
und rechtzeitig geplant werden miissen. Solite die archdologische Ausgrabung als
Ersatz fiir die Erhaltung eines Bodendenkmals notwendig sein, sind hierbei auch Vor-

und Nachbereitung der Ausgrabung zu beriicksichtigen (u.a. Durchfiihrungskonzept,
Seite 2



Konservierung und Verbleib der Funde}. Bei der Verwirklichung von Bebauungsplénen
soll grundsétzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsfliche archéologisch
qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fiir den einzelnen Bauwerber zu
reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az.: 26 B 00.3684, E2D 2.3.5 Nr. 3 /
Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/1 (B 127}, 68 ff. [mit Anm. W. K. Géhner];
BayVG Miinchen, Urteil v. 14. September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2).

Als Alternative zur archiologischen Ausgrabung kann in bestimmten Fillen eine
Konservatorische Uberdeckung der Bodendenkmiler in Betracht gezogen werden.
Eine Konservatorische Jberdeckung ist oberhalb des Befundhorizontes und nur nach
Abstimmung mit dem BLfD zu realisieren (z.B. auf Humus oder koHuvialer
Uberdeckung). Vgl. zur Anwendung, Ausflihrung und Dokumentation einer
Konservatorischen Uberdeckung
https://www.blfd.bayern.de/mam/information und service/fachanwender/konserv
atorische ueberdeckun: bodendenkmaeler 2020.pdf. Das Bayerische Landesamt
fiir Denkmalpflege berat in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde bei

der Priifung alternativer Planungen unter denkmalfachlichen Gesichtspunkten.

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der
Bodendenkmalpflege entnehmen Sie auch bitte der Broschiire ,Bodendenkmiler in
Bayern. Hinweise fiir die kommunale Bauleitplanung”

(httis: ‘'www.blfd.ba.ern.de. mam, /abteilun-en und aufiaben bodendenkmalpfle

e kommunale bauleitplanun; /2018 broschuere kommunale-bauleitilanun;.; df}

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte
Rechtsauffassung des Bayerischen Staatsministeriums fir Wissenschaft, Forschung
und Kunst und des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege zur Uberplanung von
(Boden-) Denkmilern entnehmen Sie bitte dem Vollzugsschreiben des StMBW vom
09.03.2016

{httos:/ www.blfd.bavern.de/ mam/information und service fachanwender/volizu
sschreiben bodendenkmal 09 03 2016.;.df) sowie unserer Homepage
httos:/ www.blfd.ba ern.de/mam/information und service fachanwender rechtlic
he rrundlacen iber; lanun: bodendenkmaler. df

{Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmilern).

BAYERISCHES
LANDESAMT
FUR DENKMAL
PFLEGE
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In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof
(Entscheidung vom 22. Juli 2008, Az.: Vf. 11-VII-07, juris / NVwZ 2008, 1234-1236
[bestatigt durch die nachgehenden Beschliisse des Bundesverfassungsgerichts vom 4.
November 2008, Az.: 1 BvR 2296/08 & 1 BvR 2351/08, n. v.]) wird dringend angeregt,
aus stidtebaulichen Griinden geeignete Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB (z. B.
nach Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20 [Bodendenkmal als ,Archiv des Bodens“])

vorzunehmen.

Die Untere Denkmalschutzbehorde erhilt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte
um Kenntnisnahme. Fiir aligemeine Riickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen
der Bauleitplanung stehen wir selbstversténdlich gerne zur Verfiigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fiir Sie zustandigen

Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpfiege { www.blfd.bayern.de}.

Mit freundlichen GriiBen
Dr. Jochen Haberstroh
Diese Stellungnahme ist ohne eigenhandige Unterschrift giiltig.

Sollte das Fachrecht, auf dem die Beteiligung des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege beruht,

ausnahmswelse elne elgenhindig unterschriebene Steltungnahme verlangen, wird um Hinweis gebeten,

BAYERISCHES
LANDESAMT
FUR DENKMAL
PFLEGE r'_
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0 4 Jan. 2023 |

e "4 LANDRATSAMT

e - TRAUNSTEIN
Landratsamt Traunstein | Postfach | 83276 Traunstein . . Wasserrecht und Bodenschutz

KernstraRe 4

Gemeinde Seeon-Seebruck SEiaE
Rémerstr. 10 Sachbearbeiter/in:
83358 Seebruck Barbara Sturm

Telefon: +49 861 58-378
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Wasserrecht;
Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung (§ 4 BauGB)

1. Gemeinde/Stadt/Markt

Flichennutzungsplan 56. Anderung und D mit Landschaftsplan

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

D Satzung liber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
D Sonstige Satzung

fiir das Gebiet: ,,Malerwinkel”

2. Trager offentlicher Belange

Landratsamt Traunstein, SG 4.16 — Wasserrecht und Bodenschutz

Stellunenahmen:

Uberschwemmungsgebiete
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt teilweise im vorliufig gesicherten Uberschwem-

mungsgebiet des Chiemsees; die Festsetzung per Verordnung wird voraussichtlich im Laufe des
nachsten Jahres abgeschlossen.

Nach § 78 Abs. 4 WHG Ist die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten untersagt; dies gilt auch fiir vorlaufig gesicherte
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Uberschwemmungsgebiete. Zwar besteht grundsitzlich die Moglichkeit einer Ausnahme, deren
rechtliche Voraussetzungen unter Ziff. 9 der Hinweise im Wesentlichen zutreffend wiedergegeben
sind. Aus wasserrechtlicher Sicht solite jedoch eine entsprechende Festsetzung oder ein

Hinweis dieses Verbot aufgreifen und bauliche Anlagen im Uberschwemmungsgebiet von
vornherein ausschlieRen.

Nach der Planzeichnung liegen die Baukérper ohnehin knapp, aber vollsténdig auBerhalb

des Uberschwemmungsgebietes, so dass dies von vornherein nur noch Einfriedungen oder
dhnliche Anlagen betreffen kann.

Ein grundsitzliches Verbot gilt auch fiir Geldndeverdnderungen im Bereich des
Uberschwemmungsgebietes; diese sind nach § 78a Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 WHG untersagt.
Im Falle einer méglichen Zulassung nach § 78a Abs. 2 WHG ware auch hier u.a. die
Retentionsraumneutralitdt nachzuweisen.

Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser soll ohne Vermischung mit dem Niederschlagswasser der 6ffentlichen
Kanalisation zugefiihrt werden (§ 55 Abs. 2 WHG). Die ausreichende Leistungsfihigkeit der
vorhandenen Abwasseranlagen sind in Zustandigkeit der Gemeinde zu Gberpriifen.

Hinweis:

Es handelt sich um die Stellungnahme des Sachgebietes 4.16 Wasserrecht und Bodenschutz. An-
derweitige Stellungnahmen anderer Sachgebiete/Fachbereiche bzw. Tréger &ffentlicher Belange
bleiben davon unberiihrt. Die notwendige Abwagung und Gewichtung der méiglicherweise wider-
streitenden 6ffentlichen Belange gem. § 1 Abs. 7 BauGB ist allein Aufgabe der planenden Ge-
meinde/Stadt.

Mit freundlichen GriiRen

Sty

Sturm
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UVA Umweltschutzverband Alztal und Umgebung e.V.

Erster Vorsitzender Reinhold Schopf
Game i etk Uk || Pirach 6q, 83308 Trostberg
X Mail: reinhold.schopf@ti-online.de
09 Jan. 2023 Pirach, 04.01.2023
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UVA, Reinhold Schopf, Pirach éo. 83308 Trostberg

Gemeinde Seeon-Seebruck
Herrn Ersten BUrgermeister
Martin Bartiweber

RomerstraBe 10

83358 Seebruck

Stellungnahme des UVA zur Bauleitplanung Malerwinkel
der Gemeinde Seeon-Seebruck

Sehr geehrier Herr Burgermeister,
sehr geehrie Damen und Hermren,

der Umwelischuizverband Alztal und Umgebung e.V. (UVA) hat sich seit vierzig Jahren
zum Ziel gesetzt, unsere Landschaft, unsere Heimat und die einzigartige Schénheit des
Chiemgaus zu erhalten. Mit dem Vorhaben, das Restaurant und Hotel Malerwinkel am
Nordufer des Chiemsees durch einen mehrfach gréBeren Neubau zu ersetzen, sehen
wir eine schwerwiegende Schédigung und Geféhrdung von Natur und Landschaft. Wir
lehnen deshalb den Bebauungsplan und die Fiichennutzungsplan-Anderung der Ge-
meinde Seeon-Seebruck ab.

Der Malerwinkel bei Lambach, zwischen Seebruck und Gollenshausen ist fUr viele Ein-
heimische und Gdaste ein markanter und beliebter Ort des Chiemgaus. Zudem handelt
es sich um einen dkologisch wertvollen Uferbereich, der als Landschafisschutzgebiet,
Flora-Fauna-Habitat und europgisches Vogelschutzgebiet ausgewiesen ist. Das bereits
vor 15 Jahren deutlich erweiterte Restaurant und Gasthaus jetzt erneut durch eine
mehrfach groBere Anlage zu ersetzen, ist nicht hinnehmbar. Dadurch wilrde der Ufer-
bereich auf weite Strecken &kologisch und im Landschaftsbild schwer geschédigt, Der
viel gréBere und héhere Neubau mit seinen massiven Gestaltungselementen stellt einen
Fremdkérper dar, fir den am Chiemsee aus unserer Sicht kein Platz ist.

Im Einzelnen erhebt der UVA folgende Bedenken gegen die Planung:

1. Das Vorhaben hat eine mehrfach gréBere Baumasse als der Bestand bzw. als die
nach dem bisher glltigen Bebauungsplan von 2006 zulassige. Die Planungsfliche
wird mehr als verdoppeit, die Bettenkapozitat wird auf fast das Vierfache ausge-
dehni, das Restaurant wird erheblich erweitert und zusatzlich wird ein groBer Spa-
Bereich geschaffen. Das Hauptgebdude hat eine dreimal so groBe GrundfiGche wie
der Bestand {siehe Anlage); die GeschoBfléiche erreicht sogar das Sechsfache.
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2. Mit dieser Erweiterung steht das Vorhaben in voligem Gegensatz zur rechisverbind-
lichen Landschaftsschutz-Verordnung von 1986/2003, zum Landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiet und zum verbindlichen Seeuferkonzept des Regionalplans. Triftige
Grinde fUr die Erteilung einer Befreiung von diesen Vorschriften sind nicht erkennbar
und sollten auch in der heutigen Zeit nicht mehr konstruiert werden.

3. Das geplante Projekt grenzt unmittelbar an mehrere geschiizie Wald- und Uferbio-
tope sowie an die Natura 2000-Ficiche mit dem FFH- und dem Vogelschutzgebiet an.
Im Gegensatz zu den Beurteilungen in der Natura 2000-Vorprifung sieht der UVA
erhebliche Schadigungen und Gef&hrdungen fur viele Tier- und Pflanzenarten. Das
Gutachten, das keinerlei Gefdhrdung geschitzier Arten feststellt, betrachtet der UVA
als parteiisch und unglaubhaft. So wird der Untersuchungsbereich ohne Begrindung
auf einen Teilbereich der gepianten FNP-Anderung beschrénkt; Einflussfaktoren auf
die Umgebung werden kategorisch ausgeschlossen, obwohl zweifelsohne L&rm, Fein-
stoffeintréige und andere Immissionen unweigerlich zur Schédigung des Okosystems
von See und Ufer fOhren werden. Schallbelastung, ausgehend von den Ramm- und
RUttelarbeiten, welche in Uberaus umfangreichem Umfang geplant sind, werden
nicht nur érilich, sondern die Okosysteme in weitem Bereich stéren. Wir gehen davon
aus, dass die Fisch- und Muschelpopulation erheblichen Schaden erfahren wird.

4. Das Projekt greift 8 m tief in den Untergrund und damit 3 m unter den Seespiegel des
Chiemsees und das Grundwasser ein. GeméB Bodengutachten zeligten die
bisherigen Kleinbohrungen bis auf etwa 8 m Tiefe weiche und eher undurchiéssige
Bodenschichten aus Schiuff und Seeton. Dieser weiche Untergrund eignet sich nicht
fOr eine Gebdude-Grindung. Das Gutachten kommt deshalb zum Ergelbnis, dass
mindestens 25 m tiefe Bohrungen erforderlich sind, um die notwendigen Pfahl- oder
sonstigen Tiefgrindungen n&her abzukldren. Diese Tiefgrindungen wirden nach
Ansicht des UVA ein DurchstoBen der wasserundurchidissigen Schichten des Chiem-
see-Beckens bewirken, Nach dem jetzigen Planungsstand ist jedenfalls nicht nach-
gewiesen, dass die Gebdude-Grindung sicher und schadios mglich ist. Mehr noch,
im Bodengutachten (S. 21) wird vom Gutachter darauf hingewiesen, man mége eine
BavausfUhrung ohne Unterkellerung prifen. Dies zeigt, welche Risiken mit dem
Vorhaben verbunden sind.

5. Die Planung ist auch schwer nachvolliziehbar, da die Fl&ichenangaben in der
Fidchennutzungsplan-Anderung, dem Bebauungsplan, dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan der Natura 2000-Vorprifung, der Artenschutz-Untersuchung und
dem Bodengutachten sehr schwer auffindbar sind, voneinander abweichen und
unklar sind. Beispielsweise werden einmal 140 Parkpldtze und in einem weiteren
Dokument 130 Parkpléitze angegeben. Fldchenangaben der Gasironomiebereiche
Z. B. FrUhstUcksterrasse von 225 m? und eine Innenhof-Terasse von 200 m? sind nicht
nachvollziehbar.

6. Aufgrund der Angaben in den Antragsunterlagen ergeben sich allein fUr den Gast-
st&ttenbereich 1.525 m? Gastfléichen, welche nach Bayerischer Garagen- und
Stellplatz-Verordnung mit 150 Tiefgaragen-Pl&tze die erfillte Zahl von 140 Plétzen
Uberschreiten. Rechnet man den Stellplatzbedarf fir das Hotel und fUr die 120 Be-
diensteten hinzu, so reichen die Kfz-Stellpl&ize nicht anndéhernd aus. Schon der
gesunde Menschenverstand sagt, dass fir ein abseits vom OPNV gelegenes Hotel
mit 150 Betten, ein Restaurant mit 280 Sitzplézen und fUr 120 Bedienstete eine
Tiefgarage mit 140 Kfz-Stellpléiizen wesentlich zu gering angesetzt ist. Die Folge wére,
dass Uber kurz oder lang weitere Parkplétze im landschaftlich schitzenswerten
AuBenbereich geschaffen werden mUssten und die Gemeinde in Zugzwang gerét.
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7. Die Darlegungen in der Bebauungsplan-Begrindung S. 33 f zur Bauwasserhaltung
und zur Niederschlagswasserbeseitigung sind nicht schlUssig. Da der Boden nicht
versickerungsfdhig ist, nitzen wasserdurchldssige Verkehrsflichenbeléige und groB-
fitichige Rigolen-Anlagen nichts. Laut Bodengutachten muss das Regenwasser auf
Dauer anderweitig entsorgt werden. Allerdings ist keine Vomreinigung mit OF und
Schadstoffabscheider vorgesehen. Ein Nachweis zur schadiosen Beseitigung des
Bauwassers, des Dachwassers, des Niederschlagswassers von Verkehrsflidchen und
auch von sonstigen Freifldchen muss somit erst noch erbracht werden. Eine Einleitung
in den Chiemsee wirde jedenfalls zu einer Gefahrdung der Muschelbesténde und
Laichgebiete fUhren.

8. Die Planung lasst den Schuiz der Allgemeinheit vor Folgeschdden vermissen. Bei den
vorgelegten Unterlagen dréingt sich der Verdacht auf, dass das Planungskonzept auf
eine zwangsweise nachgelagerte Erweiterung fir Personalwohnungen, fir Betriebs-
und Parkflichen, sowie fUr die Entwéisserung des Betriebsgeltindes ausgelegt ist. Es
werden nicht nur zv wenige Parkplatze geplant, auch die Betriebsablaufe fir den
Liefer- und Anreiseverkehr sind unklar bzw. nicht schlUssig; weder die Grindung der
Gebdude im Grundwasser bzw. unterhalb des Chiemsee-Beckens, noch Entsor-
gungskonzepte fir Bauwasser und Niederschlagswasser sind definiert,

9. Die Projektplanung geht davon aus, dass dass ein hochpreisiges Hotellerie- und
Gastronomieangebot am Chiemsee langfristig fragf&hig ist. Dies ist jedoch keines-
wegs gesichert und auch nicht ansatzweise nachgewiesen. Anders als Ghnliche
Anlagen kann der Malerwinkel nicht mit besonderen Attraktionen wie einem
Segelhafen oder einem Golfplatz aufwarten. Nicht dargelegt ist auch, wie 120
Beschdftigte fir den Betrieb gefunden werden sollen. Solite das Konzept scheitern
und die Malerwinkel GmbH in Insolvenz gehen, so hétte die Gemeinde Seeon-
Seebruck eine Bauruine und dhnliche Probleme wie seit l&ingerem beim Objekt
Scheitzenberg in Seeon.

Zusammenfassend lehnt der UVA das Projekt ab.

Mit freundlichen GriBen,

Reinhold Schopt



Anlage: Luftbild-Montage Neubauprojekt auf Bestand
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Deutsche Telekom Technik GmbH 86 |s8
Siemensstr, 20, 84030 Landshut

A

Gemeinde Seeon-Seebruck
Roémerstr. 10
83358 Seeon-Seebruck

Ihre Referenzen  Frau Sophie Prenning, Schreiben vom 07.12.2022
Ansprechpartner  PT1 21, Elke Meierbeck, Sb BB2, Bauleitptanung
Durchwahl  (0841) 9730-154
Datum 10.01.2023
Berifit Bebauungsplan ,Malerwinkel* und 56. Anderung des Flachennutzungsplanes

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir die Information. Ihr Schreiben ist am 07.12.2022 per E-Mail bei uns
eingegangen.

Die Telekom Deutschiand GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die
Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevoliméchtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der 0.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch
die geplanten BaumaRnahmen mdglicherweise berthrt werden (siehe Bestandsplan
in der Anlage - dieser dient nur der Information und verliert nach 14 Tagen seine
Giiltigkeit). Wir bitten Sie, bei der Planung und Bauausflihrung darauf zu achten,
dass diese Linien nicht veréndert werden missen bzw. beschédigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpfianzungen ist das "Merkblatt Bdume, unterirdische
Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Wir bitten sicherzustelien,
dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Hausanschrift  Technik Niederdassung Sid, Siemensstr. 20, 84030 Landshut
Postanschrift ~ Siemensstr. 20, 84030 Landshut
Telekontakte Telefon +49 911 1500, internet www.telekom.de
Konto  Postbank Saarbriicken (BLZ 5390 100 66), Kto.-Nr. 24 858 668
IBAN: DE 1759010066 0024858668, SWIFT-BIC: PBNKDEFF580
Aufsichtsrat  Srinivasan Gopalan {Vorsitzender)
Geschéftsfihrung  Dr. Abdurazak Mudesir {Vorsitzender), Peter Beutgen, Maria Stettner
Handelsregister  Amtsgericht Bonn HRB 14190, Sitz der Gesellschaft Bonn
USt-dNr. DE 814645262



Datum
Empfanger
Blatt 2
Mit freundlichen GrliRen
i. A.
Elke Meierbeck

Anlage
1 Lageplan
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Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

T e Traunstein
NeiNG it Landwirtschaftsschule
13, Jan, 2023 [/

B MM&(’ Bereich Forsten

ﬁﬁgﬂ, Ergsm %W und Forsten Traunstein o d
Gemeinde Seeon-Seebruck Woligang § ';m;
- Bauamt - Telsfon
Z. Hd. Frau Prenning 0861 / 7098 — 3001
RémerstraRe 10 Telntex
83358 Seebruck 0861/7088 - 8150
wolfgang.madi@aelf-ts.bayem.de

Blita bel Antwort angeben

Ihr Zeichen, Ihne Nachricht vom Geschéftszeichen Traunstein
4612-39-23 16.01.2023

4611-39-10

BBP und FNP ,Malerwinkl, Seebruck

Flur-Nr.: 990/2 und angrenzende
Gemeinde: Seeon-Seebruck
Gemarkung: Seebruck

Sehr geehrte Damen und Herren,

2u o.g. Vorhaben nimmt die Untere Forstbehtrde am Amt fur Ernghrung, Landwirtschaft
und Forsten Traunstein wie folgt Stellung:

Vorhaben
Bei oben genanntem Vorgang soll die Hotelanlage Malerwinkl erweitert und vergrdfert
werden.

Flichenbetroffenheit

Die Fliche liegt komplett im Landschaftsschutzgebiet (Chiemsee und Ufergebiete),
des Weiteren grenzt die Hotelanlage direkt an das FFH-Gebiet ,Chiemsee" an.

Die Hotelanlage grenzt im Norden an eine Staatsstrafie an, im Siiden an den Chiem-
see, im Osten wird das Grundstiick vom Lienzinger Bach begrenzt, an dessen Umgriff
sich vorwiegend Erlen und einzelne Pappeln befinden. Laut Baywis ist dies als Wald
ausgewiesen, aufgrund der geringen Fléchengrfle und der einzelnstehenden Biume
mit Wiese dazwischen kann die Waldeigenschaft nicht bestéatigt werden. Es herrscht
eher ein parkartiger Charakter vor.

Im Westen grenzt eine landwirtschaftliche Fldche an.

betroffene Waldfldchen

Selte 1 von 2
Amt fir Emahrung, Landwirtschaft und Forsten Telafon E1 7088-3007 Besuchszeaiten
Traunstein ~ Bereich Forsten Telefax 0861 7088-3000 Mo. - Do. 08:00 — 16:00 Uhr
Holigasse 2 E-Mail  epost-forst@aelf-ts.bayem.de Fr. 08:00 ~ 12:00 Uhr

83278 Traunstein Intemet  www.aelf-{s.bayem.de und nach Vereinbarung
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Im Stidwesten vorgelagert ist jedoch ein Waldstreifen, der zumindest an die jetzige
Bebauung sehr nah heran reicht (ca. 10m). Es handelt sich hierbei um einen mittelal-
ten bis alten Buchen-/Eichenbestand, der Baumhdhen von {iber 20m erreichen kann,
bzw. teilweise schon erreicht.

Gefahreneinschétzung

Da der Bestand in Hauptwindrichtung vorgelagert ist, kann es zu Schaden durch
Windwurf oder herabfallender Baumteile kommen, aufgrund der H6hen wird der be-
baute Bereich durchaus noch erreicht.

Der Wald grenzt lediglich auf einer L&nge von wenigen Metern an das neu zu bebau-
ende Gebiet. Bei diesen B&umen handelt es sich mehrere Altbuchen, die Biotopbaum-
charakter aufweisen (Hohlen, Spalten, Faulstellen) und aufgrund ihrer hohen dkologi-
schen Wertigkeit unbedingt erhalten werden missen.

Auch wenn laut Kartierbericht die Héhlen nicht besiedelt waren, sind sie potentiell sehr
gut geeignet und sollien unbedingt erhalten werden.

Soweit es aus dem Plan ersichtlich ist, sieht die kiinftige Bebauung in diesem Bereich
kein Geb&ude vor, das dauerhaft dem Aufenthalt von Menschen vorsieht, sondern le-
diglich Stellplatze und Randeingriinung.

empfohlene Auflagen

Aus forstlicher Sicht sollte zwischen Wald und Bebauung ein Abstand von mindestens
20m dringend eingehalten werden, um die Gefahr durch Windbruch-Wurf sowie durch
herabfallende Aste und Kronenteile abzuwenden.

Mit freundlichem Gruf®
gez.

Wolfgang S. Madl
Forstoberrat

Seite 2 von 2
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LfU Bayerisches Landesamf fiir Umwelt - 88177 Augsburg

Gemeinde Seeon-Seebruck
Rémerstr. 10
83358 Seebruck

- Versand per E-Mall -

Ehre Nachricht Unsar Zeichen Bearbeitung Daium
11-8681.1-1021/2023 Wallgang Merkel 16.01.2023
07.12.2022 Wolfgang Merkel@Hfu bayern de

Tel. +49 (821) 90715504

56. Anderung des Flichennutzungsplanes und Aufsteilung des vorhabenbezo-
genen Bebauungspianes "Malerwinkel"”;
Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

mlt E-Mail vom 07.12.2022 geben Sie dem Bayerischen Landesamt flir Umwelt (LfU)
Gelégenheit zur Stellungnahme im Rahmen der 0.g. Plandnderung.

Als Landesfachbehorde befassen wir uns v. a. mit umwelthezogenen Fachfragen bei
Planungen und Projekien mit Gberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grund-
satzfragen von besonderem Gewicht sowie soichen Fachbelangen, die von brilichen
oder regionalen Fachstellen derzeit nicht abgedeckt werden (z. B. Rohstoffgeologie,
Geotopschutz, Geogefahren).

Von den 0.g. Belangen wird die Rohstoﬁg’eologie berGhrt. Dazu geben wir folgende
Stellungnahme ab;

Belange der Rohstoffgeclogie sind durch die geplante MaBnahme nicht unmittelbar
betroffen.

Vor der Ausweisung der noch notwendigen externen Ausgleichsfidche (siehe Be-
grindung Bebauungsplan) ist die Rohstoffgeologie emneut zu beteiligen, um potenzi-
elle Konflikte mit Belangen der Rohstoffgeciogie frithzeitig zu vermeiden.

Hauphsiz LY - Dienatsteife Hot www ifu bayem.de
Basgenmeister-tJiich-Str. 160 Hans-Hogn-Str. 12 postsleie@ifu bayern de
86179 Augsburg 95030 Hof

Telefon +49821/80710 Teigfon +498281/1800-0

Telefax +4§821/007145556 Telefax +439281/1800-4519
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Dariiber hinaus weisen wir darauf hin, dass wir vor der méglicherweise notwendigen Auswei-
sung von Ersatzfldchen bazliglich des Landschaftsschutzgebietes (siehe Hinweis auf Befrei-
ungsantrag” in Begriindung Bebauungspian) ebenfalls zu beteiligen sind.

Bei weiteren Fragen zur Rohstoffgeoclogie wenden Sie sich bitte an Herrn Dr. Georg Biittner
(Tel. 09281/1800-4751, Referat 105) oder an Frau Anja Gebhardt (Tel. 09281/1800-4757, Refe-
rat 105).

Zu den értlich und regionai zu vertretenden Belangen des Naturschutzes, der Landschafts-
pilege und des technischeri Umweltschutzes verweisen wir auf die Stellungnahmen des Land-
ratsamtes Traunstein (Untere Naturschutzbehérde und Untere immissionsschutzbehérde).

Die Belange der Wasserwirtschaft und des vorsorgenden Bodenschutzes werden vom Wasser-
wirtschaftsamt Traunstein wahrgenommen. Diese Stellen beraten wir bei besonderem fachspe-
zifischem Kl&rungsbedarf im Einzelfall.

Mit freundlichen GriiRen
gez.

Wolfgang Merkel
Dipl.-Geograph



iCememde See ﬁ-scﬁ'a'b_ruc'k l

)
athaus Seeb

Verwaltungsgemeinschaft Breitbrunn a. Chjemsg& }M
Mitgliedsgemeinden: 13, Jan, 2023 '

lse s
Erholungsorte————V
im Chiemgau

Landkreis Rosenheim

Breitbrunn a. Chiemsee  Gstadt a. Chlemsee Chiemsee
wal * Golle: 2 83254 Preftbrunna. Ch

Per E-Mail: gemeinde@seeon-seebruck.de
Gemeinde Seeon-Seebruck

-Bauleitplanung- Telefon (080 54) 9039-0

Telefax (080 54) 90 39-17

Rémerstr. 10 kaiser@vg-breitbrunn.de
83358 Seebruck
thr Schrelben vom/ihr Zeichen Unser Aktenzeichen Telefon-Durchwahil Breitbrunn a, Ch., 19.01.2023
G-61 -22

Gemeinde Gstadt a. Chiemsee;
56. Anderung des Flichennutzungsplanes und Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Malerwinkel" - Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB

Anlagen: Beschlussbuchauszug

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fiir die Beteiligung zu o.g. Verfahren. Der Gemeinderat der Gemeinde Gstadt hat
sich in seiner Sitzung mit der Planung befasst und Stellung genommen.

Wir verweisen auf beiliegenden Auszug aus der Sitzungsniederschrift vom 11.01.2023 und bitten
um Kenntnisnahme und Beriicksichtigung.

Mit freundlichen Griifen

. ]

Bernhard Hainz

Erster Biirgermeister
Gemeinde Gstadt a. Chiemsee

AT BRES dnce



Auszug aus der Niederschrift itber die éffentliche Sitzung
des Gemeinderates der Gemeinde Gstadt a. Chiemsee am 11.01.2023

Lfd.Nr. ~ Sachverhalt - Beschluss o _ Abstimm.-Ergebnis

1. 56. Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung des

vothabenbezogenen Bebauungsplanes . Malerwinkl“; Stellungnahme im
Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die Gemeinde Gstadt a. Chiemsee wurde von der Gemeinde Seeon-Seebruck im
Verfahren der BehSrdenbeteiligung gem&8 § 4 Abs. 1 BauGB zum Bereich
,Malerwinkl* beteiligt. Der Gemeinderat wurde vorab im Dezember tiber die
Médglichkeit der Einsicht in die Verfahrensunterlagen auf der Homepage der
Gemeinde Seeon-Seebruck informiert. Mit der vorliegenden Bauleitplanung ist
beabsichtigt, fir das Bauvorhaben der ,,meine Volksbank Raiffeisenbank eG*
zum Abbruch des bestehenden Geb4udes und Neubau eines Hotels mit
Restaurant, Spa-Nutzung und Tiefgarage die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen.

Nach eingehender Diskussion spricht sich der Gemeinderat fiir eine
Stellungnahme aus, in der folgende Anregungen bzw. Bedenken vorgebracht
werden:

e Der Uferweg sollte dauerhaft als Sffentlicher Fu- und Radweg rechtlich
gesichert sein und auch in einer filr einen Rettungsweg notwendigen
Breite.

e Wihrend der gesamten Bauzeit sollte nach Méglichkeit der Uferweg
auch benutzbar bleiben. Im Falle einer notwendigen Sperrung ist die
Gemeinde Gstadt iiber die geplante Umleitungsstrecke zu informieren.
Fiir die Verkehrssicherung einer etwaigen Umleitungsstrecke im
Gemeindebereich von Gstadt ist die Verantwortung vom Bauherrn zu
{ibernehmen.

e Durch das Bauvorhaben darf keine Beeintriichtigung etwaiger
Grundwasserstréme erfolgen.

e Die Entwisserungsfunktion des Stller Grabens darf nicht beeintriichtigt
werden.

e Die geplante Gestaltung des Geb#udes wird als nicht ortsiiblich
angesehen. Aufgrund der priignanten Lage am Chiemsee wird eine
Uberarbeitung angeregt.

13:0

Samtliche 13 Mitglieder waren ordnungsgemdB geladen. Hiervon waren 13 Mitglieder anwesend und stimmberechtigt;
die Beschlussfithigkeit war somit gegeben.

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintriigen im Niederschriftenbuch wird beglaubigt.

Breitbrunn a. Chiemsee, 16.01.2023 L imeiiadee s
C__Hdinz; Erster Bilrgermeister
Gemeinde Gstadt a. Ch,

Seite 1
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Aufstellung des vorhabensbezogenen Bebauungsplanes ,Malerwinkel“

Sehr geehrte Damen und Herren,

der BUND Naturschutz Traunstein gibt zu den oben genannten Veerfahren gem § 63
BNatSchG folgende Stellungnahme ab:

Der BUND Naturschutz Traunstein lehnt das Vorhaben in der vorgesehenen Dimension
ab.

Begriindung:

Der bisher giiltige Bebauungsplan aus 2006 (geéndert 2007) hat bisher schon ein Hotel
und einen Restaurantbetrieb umfasst. Mit der nun vorliegenden Planung geht jedoch eine
erhebliche Ausweitung des bisherigen Bebauungsplanes einher. Dies bedeutet nicht nur
eine weitere Flachenversiegelung, sondern auch erhebliche Eingriffe, Verluste von
Biotopfléachen und altem und sehr wertvollem Baumbestand.

Das touristische Gesamtensemble soll insgesamt erheblich gréRer werden. Das Hotel wird
64 Zimmer und 11 Suiten umfassen (bisher 30 Zimmer). Das Restaurant wird 180
Sitzplétze innen und das Restaurant im Spa-Bereich 30 Sitzplatze, insgesamt also 210
Sitzplatze innen (bisher max. 160) bieten. Im AuBenbereich werden kiinftig insgesamt 200
Sitzplatze angeboten.

Das Hauptgebaude wird mit einer maximalen Grundfléche von 4550 m? erheblich groRer
als das bisherige Hauptgebéude, dazu hat die geplante Tiefgarage erhebliche
Auswirkungen auf Boden und Grundwasser.

Der Giberdimensioniert groRe Baukérper in U-Form mit 4 Voligeschossen (statt bisher 2
Vollgeschossen) hat erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild am Ufer.

Die angestrebte Aufstockung der Bettenzahl in der Gemeinde Seeon-Seebruck darf nicht
ausgerechnet in einem Landschaftsschutzgebiet in einer so sensiblen Lage erfolgen. Nach
Ansicht des BUND Naturschutz basiert ein Hotel- und Restaurantbetrieb auch auf rein
wirtschaftlichem Interesse und dient nicht den Belangen des Gemeinwohis gfe“,""ef"l'(“d"“§= _
und damit Gberwiegend 6ffentlichem Interesse. P TrmansEn
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Beeintrachtioung von Schutzaebieten:

Der gesamte Bebauungsplan liegt im Landschaftsschutzgebiet LSG-00396.01. Ziel der
Unterschutzstellung war der Erhalt von Baumen, wertvollen Schilffiachen und
Verlandungsbereichen, malerischen Ausblicken auf See und Berge und weiten, freien
Ufern. Hier sind gem. § 4 Schutzgebietsverordnung alle Handlungen verboten, die dem
Schutzziel zuwiderlaufen.

Ein Antrag auf Befreiung von der Schutzgebietsverordnung l5uft, das Ergebnis liegt noch
nicht vor. Schon die bisherige Bebauung léuft den Schutzzielen zuwider, eine weitere
Ausdehnung des Gebietes wiirde weitere Eingriffe und Zerstorungen im
Schutzgebiet bedeuten und ist darum abzulehnen.

Im Stdwesten Uberschneidet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Malerwinkel
mit dem FFH-Gebiet 8140-372 ,Chiemsee* und dem SPA-Gebiet 8140-471
,Chiemseegebiet mit Alz".

Laut Natura 2000-Vorpriifung sind die Erhaltungsziele der betroffenen Schutzguter nicht
beeintrachtigt. Dabei wurde aber davon ausgegangen, dass es ausreichend ist, einen
Bauzaun gegen mechanische Schaden zu emichten. Die baubedingten Auswirkungen von
Erschutterungen ber Wochen wéhrend der Fundamentgriindung, von Larm, Staub und
Licht durch die Arbeiten wurden nicht ausreichend berticksichtigt. Ebenso wurden die
betriebsbedingten Auswirkungen durch viel mehr Gaste, mehr Larm, mehr Verkehr und
damit auch mehr Abgase nicht beriicksichtigt.

Auch Eingriffe, die aulerhalb eines Schutzgebietes liegen, konnen zu Verschlechterungen
im Schutzgebiet fihren.

Sowohl die Baume entlang des Lienzinger Baches als auch die Schilfbereiche am Ufer
sind biotopkartiert.

Die betroffenen Biotope 8040-0053-005 und 8040-0053-004 sind in der Planung zu
beriicksichtigen und zu schitzen. Offensichtlich wurde aber das Biotop 8040-0053-005
schon in den vergangenen Jahren erheblich veréndert und verkleinert, so dass fiir die
Planerstellung eine neue Biotopkartierung durchgefihrt werden musste. Mit der
Anpassung der Biotopgrenzen wurden damit frihere Eingriffe ,legalisiert’, dieses
Vorgehen ist abzulehnen. Schon im Jahr 2010 hat der BUND Naturschutz z.B. eine
massive Zerstérung der Biotopfiiche 8040-0053 durch die Begradigung und Bebauung
des Bachlaufes an die Untere Naturschutzbehdrde gemeldet.

Geoloaische Situation und Schutzqut Boden:

Der Untergrund besteht laut Gutachten aus Moranenkies auf schiuffig-tonigem
Feinmaterial der Seetonschicht. Der Bau einer Tiefgarage wirde tief in die abdichtende
Seetonschicht eingreifen und kénnte damit Auswirkungen auf den Landschaftswasser-
haushalt der gesamten Umgebung und damit auch zur Beeintrachtigung von
Feuchtflachen fuhren.

Der bisherige doppelt unterkellerte Bau liegt 8 Meter tief in lockeren Schiuffen und Sanden
und in festem Seeton. Fiir den Neubau sind offenbar Pfahlsetzungen empfohlen, die noch
tiefer in den Untergrund eintauchen. Der umbaute Raum im Untergrund wird durch die
groReren Gebaudeflachen wesentlich erhdht, im Bereich der Verkehrsflachen soll
aufgrund der Frostempfindlichkeit der bestehenden Béden ein Bodenaustausch



vorgenommen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind damit
erheblich.

‘Schutzqut Wasser und Hochwasserschutz:

‘Gem. §36 WHG ist eine: wasserrechthche Genehmigung fiir die Anderung des

Bebauungsplanes notwendig. Ob diese'‘Genehmigung bereits vorliegt, ist den Unterlagen
nicht zu entnehmen. _

Uberflutungen des Plangebietes sind méglich, insbesondere bei- Starkregenfallen. Eine
Einleitung von méglicherweise kontaminiertem Oberflachenwasser (Wasser aus
Verkehrsflachen mit O und Reifenabrieb, eventuell mit Dunger und Spritzmittel
kontaminierte Wasser aus den Griinanlagen, Schmelzwasser mit Streusalz) direkt in den
Chiemsee muss verhindert werden.

Eine Erhéhung des Wasserverbrauches und der anfallenden Abwassermengen durch
mindestens eine Verdoppelung der Gastezahlen, das Spa-Angebot und den Pool-Bereich
ist in Zeiten zunehmender Trockenheit grundsétzlich-abzulehnen.

Arten- und Biotopschutz:

¢ .Zauneidechse

"Sowohl die Voruntersuchungen, als auch die Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen

fiir den Schutz der Zauneidechse sind ungeniigend: -

Das derzeitige Zauneidechsen-Habitat wird komplett zerstért werden. Bei den Erhebungen
im 2022 konnten an ganz verschiedenen Stellen im gesamten Plangebiet sowohl adulte
(mannlich und weiblich), als auch subadulte und juvenile Tiere gefunden werden.
Insgesamt sind derzeit ca 1500 m? geeignete Habitatflichen vorhanden, insgesamt
wurden mindestens 10 adulte Tiere und mehrere juvenile Tiere bei einer Begehung
gefunden, die tatséachliche GroRe der Population diirfte aber viel hdher sein.

Das vorgesehene Ersatzhabitat liegt im stidwestlichen Bereich, im Bezug auf die derzeit

. nordéstlich gelegenen Habitate genau auf der anderen Seite. Bis Juli 2022 wurde es

intensiv landwirtschattlich genutzt Bis dahin gab es dort keine fiir Zauneidechsen -
notwendigen Strukturen; erst im Herbst 2022 wurde das neue Habitat fertiggestellt. Die
Umsiedelung bzw. Vergramung der vorhandenen. Gber die gesamte Flache verteilte
Population Gber die intensiv bebaute und genutzte Hotelfldche in das Ersatzhabitat wird
mit der vorgeschlagenen Vorgehensweise kaum gelingen.

Die Ersatzflache ist zudem mit 1000 m? nicht grot genug, um die Tiere aufnehmen zu
kénnen, die wéhrend der BaumaBnahmen aus dem gesamten Hotelbereich vertrieben
oder umgesiedelt werden missen, auch wenn es hinterher vielleicht die eine oder andere
Biotopflache im Hotelbereich geben kdnnte.

Laut V-3 kann die Baufeldfreimachung erst nach erfolgter Umsiedelung beginnen. Es wird-
aber nicht dargelegt, Wle dies nachgemesen werden soll

Laut ,Arbeitshilfe zur speZ|e|len Artenschutzrechtllchen Prufung Zauneidechse” des LfU
(2020) mussen alle MaRnahmen kontrolliert und nach Abschluss iberpriift werden, bevor
eine Baufeldfreimachung erfolgen kann:



MaBnahmenspezifische Kontrollen sind nach Fertigstellung der MaBnahme
(Herstellungskontrolie) und bis zum Erreichen der Entwicklungsziele
(Entwicklungskontrolle und Zielerreichungskontrolle) notwendig. Zur Uberpriifung der
populationsbezogenen Wirksamkeit der MalRnahmen kann bei besonderén
Fallgestaitungen bei der Zulassung des Vorhabens ein Monitoring festgesetzt werden. Die
Gesamtdauer der Kontrollen ist einzelfallbezogen in der Vorhabenzulassung festzulegen.
In jedem Fall ist nachvoliziehbar darzulegen, dass alle vorhabenbedingt verloren
gegangenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten in ihrem Umfang und in ihrer Qualitit
durch den Umfang und die Qualitit der CEF-Mafinahmen ausgeglichen werden.

Diese Kontrolluntersuchungen missen durch die 6kologische Baubegleitung erfolgen, erst
nach Vorlage des Abschiussberichtes kann mit BaumaRnahmen begonnen werden. Dabei
muss nach dem in der Artenhiife zur Verfiigung gestellten Bauzeitenkalender vorgegangen
werden. Ein Versto gegen das Tétungsverbot ist sonst nicht ausgeschlossen.

Eine Festsetzung der dauerhaften Pflege der Ersatzbiotope tber viele Jahre hinweg zur
Aufrechterhaltung ihrer Eignung fur Zauneidechsen fehlt, es liegt lediglich eine
Empfehlung vor. Da die Biotopstrukturen im Umgriff der Hotels zu einem kiinftigen
Eidechsenbiotop dazugerechnet werden, miissen auch hier entsprechende
PflegemaRnahmen, Schutzmallnahmen (z.B. keine Grabungen in Eiablagefi&chen) sowie
das Verbot von chemischen Spritzmitteln festgesetzt werden. .

Die Beantragung einer Ausnahmegenehmigung ist nach Ansicht des BUND
Naturschutz erforderlich, da die Mafinahme zur Verschlechterung des Zustandes der
Population fithren kann, die Manahme nicht im éffentlichen Interesse steht (sondern rein
in einem wirtschaftlichen Interesse) und es Alternativen (reduzierte UmbaumaRnahmen)
gibt.

s Flederméuse

Der Chiemsee ist in allen Uferbereichen Jagdgebiet von auch am Wasser jagenden
Fledermausen (Wasserfledermaus, Teichfledermaus, Bartfledermaus, Fransenfledermaus
etc.). Ebenso sind die Strukturen der alten Baumbesténde und Strauchgruppen wichtige
Jagdgebiete. Bei den Begehungen in 2022 wurden insgesamt Rufe von 9
Fledermausarten und -artengruppen nachgewiesen. Selbst wenn bei einer
Baumhdohlenuntersuchung keine Quartiere gefunden wurden (wobei eine Besiedelung mit
der am Chiemsee nachgewiesen Rauhautfledermaus explizit nicht ausgeschlossen
wurde), ist die Beeintrachtigung von Jagdhabitaten zu unterlassen. Die Zahl der zu
fallenden Baume ist weiter zu reduzieren, und das Beleuchtungskonzept muss ebenfalls
auch auf die Tiere abgestimmt werden.

Die zum Abriss vorgesehenen Geb&ude mussen vor dem Abriss auf
Fledermausvorkommen z.B. an Windbrettern, hinter Holzverschalungen oder in Speichern
untersucht werden.

* Beleuchtunaskonzept

GemiR § 11a BayNatSchG dirfen gesetzlich geschiitzte Biotope und geschitzte
Landschaftsbestandteile nachts nicht oder nur in genehmigten Ausnahmefallen beleuchtet
werden. Die freie Natur im Aufenbereich sollte insgesamt von unnétiger Beleuchtung
soweit als mdglich verschont bleiben. Das festgesetzte Beleuchtungskonzept muss
erganzt werden. Mit Bewegungsmeldern und Nachtabsenkung oder Nachtabschaltung



muss-ein gréRtmoglicher Schutz vor weiterer Lichtverschmutzung in den Schutzgebieten
gewahrleistet sein, Biotopstrukturen missen von einer Beleuchtung ausgeschlossen sein.
Beleuchtete Werbeanlagen miissen nach 22 Uhr abgeschaltet werden.

BaumaBnahmen dirfen nur bei Tageslicht durchgefiihrt werden, um die baubedingten
Auswirkungen auf ddmmerungs- und nachtaktive Tiere zu minimieren

o Larmschutz

Ebenso ist auch auf den Larmschutz zu achten. Die Schutzgebiete, in denen sich die
Anlage befindet oder an die sie angrenzt sind Nahrungsraum und Lebensraum.
geschiitzter Tierarten wie Végel, Fledermause, Amphibien oder Reptilien, die teilweise
larmempfindlich sind. Laute Musik z.B. wird weit Gber die Wasserfléiche getragen. Es sind
daher unbedingt Iénnmmdernde MaRnahmen, insbesondere in den Abend- und
Nachtstunden festzusetzen. BaumaRnahmen diirfen nur am Tag, durchgefiihrt werden, um
die baubedingten Auswirkungen auf ddmmerungs- und nachtaktive Tiere zu minimieren

o Durchgriinung

Da die Anlage im Aufenbereich und zudem im Landschaftsschutzgebiet liegt, ist fir alle
Strauchpflanzungen ausschliefllich autochthones Material heimischer Arten zu verwenden.

¢ Baumschutz

Die mittelalten, teils schon stark gekappten und zuriickgeschnittenen B&ume auf und
neben dem bestehenden Parkplatz miissen im Rahmen der BaumaRnahmen gefallt
werden. Ebenso entfallen etliche Bdume im &stlichen und siiddstlichen Bereich. Einige
Baume sind wohl schon im April/Mai 2022 gefillt worden, also innerhalb der Brutzeit.
Weitere Fallungen diirfen nur auBerhalb der Brutzeit erfolgen oder kénnten bei einer
Reduzierung der BaumaRnahme komplett vermieden werden.

Flachenverbrauch:

Die Flidche von Hotel und Nebengebauden erhéht sich von derzeit 1600 m? auf 2950 m2,
Dazu kommen 1100 m? Terrassen (derzeit 650 m?), 1500 m? Spa- und Poolbereich. Auch
wenn sich die Verkehrsfliche durch den Bau der Tiefgarage verringert, erhéht sich die
uberbaute und versiegelte Fliche gegentiber dern Altbestand. Der Bau weiterer Parkplatze
ist aufgrund der unzureichenden Berechnung des Parkplatzbedarfes fiir die Zukunft zu
befiirchten, ebenso der Bau weiterer Personalwohnungen.

Verkehr:

Das Hotel umfasst 64 Zimmer und 11 Suiten. Zu den Ubernachtungsgésten kommen
zusitzlich Tagesgéaste des Spa-Bereiches, dem ein Restaurant mit 30 Sitzplatzen im
Innenbereich und 20 Sitzpl4tzen im AuRenbereich angegliedert ist.

Das Hauptrestaurant umfasst insgesamt 280 Sitzpigtze (180 innen und 180 auflen).

Es werden also in den Urlaubszeiten bei Ausbuchung weit tiber 200 Fahrzeuge
gleichzeitig am Ort sein, fiir die Parkraum zur Verfigung stehen muss. Zuséatzlich sind die
Kraftfahrzeuge des Personals zu rechnen. Da nur 140 Parkplétze in einer Tiefgarage
geplant sind, wird der Parkraum nicht ausreichen, da die Mehrheit der Gaste mit Gepack
und damit nicht mit dem OPNV oder mit dem Fat)rrad anreist.



Laut Stellplatzverordnung wird fiir sechs Hotelbetten ein Stellplatz gerechnet. Das ist viel
Zu wenig, da in den meisten Autos keine sechs Personen Platz finden und die meisten
Zimmer Doppelzimmer fir 2 Personen sind, pro Zimmer als mit einem Auto zu rechnen ist.
Der Bau weiterer Parkplatze ist daher fiir die Zukunft zu befiirchten, ebenso der Ausbau
der Zufahrtswege. '

Da der Spa- und Fitnessbereich 24 Stunden geéfinet ist und die Bar bis 1 Uhr nachts
gedffnet ist, ist auch rund um die Uhr mit Autoverkehr zu rechnen.

Energickonzept:

In Zeiten von Klimawande! und Energiekrise sind alle méglichen Vorkehrungen zu treffen,
um auf Erneuerbare Energien umzusteigen, méglichst viel Energie einzusparen und
mdglichst energieautark zu wirtschaften. '

Zur Minimierung des Energie- und Rohstoffverbrauches wird inzwischen immer haufiger
ein Totalabriss vermieden und auf UmbaumaRnahmen gesetzt, bzw. Material
wiederverwendet. Das ist in diesem Fall offensichtlich nicht vorgesehen.

Da im Bebauungsplan keine Festsetzungen.hinsichtlich der Gestaltung von Dachfldchen
getrofien wurden, ist eine Moglichkeit zur Festsetzung von PV-Anlagen, Solarthermie-
Anlagen oder auch - wo méglich’'- Griind&chern versdumt worden.

Gerade eine so energieintensive Anlage mit Hotel, Spa-Bereich und Gastronomie muss
alle Méglichkeiten zur energetischen Optimierung nutzen.

Kompensation:

Der Kompensationsbedarf von insgesamt 13.700 Wertpunkten zeigt den Umfang der
Eingriffe durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes. Der ermittelte Kompensations-
bedarf kann nicht durch die Anlage der CEF-Flache erbracht werden, sondern es ist eine
externe Ausgleichsfliche notwendig. Da hierzu noch keine Angaben vorliegen, ist eine
Stellungnahme dazu zum jetzigen Zeitpunkt nicht méglich.

Ausblick:

Die vorgesehene Baumalnahme wird dauerhafte Auswirkungen auf das Landschaftsbild
im Uferbereich (auch von der Seeseite her), auf die Schutzgebiete und auf Flora und
Fauna haben.

Aufgrund der berdimensionierten Planungen sind weitere Eingriffe und
Flacheninanspruchnahmen zu erwarten. So wird die Zah! der Parkplatze kiinftig nicht
ausreichen. Ebensowenig ist die Zahl der benétigten Personalwohnungen klar ersichtlich,
auch hier sind weitere BaumaBnahmen in einem weiteren Bauantrag zu befirchten. Das
zeigt die Erfahrung z.B. mit Gut Steinbach in Reit im Winkl.

Aus all den oben genannten Griinden lehnt der BUND Naturschutz das Vorhaben in der

vorgesehenen Gréenordnung ab und pladiert fir einen naturschonenden, nachhaltigen,
flachensparenden und ressourcenschonenden Um- und Ausbau der bestehenden Anladge.

Mit freundlichen GriiRen gez.

Beate Rutkowski Richard Gruber
Kreisgruppe Traunstein Ortsgruppe Seeon-Seebruck.
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56. Anderung des Fidchennutzungsplanes im Bereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungspianes Malerwinkel;
Verfahren gem. 84 Abs. 1 BauGB;

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Verfahren zur 56. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des geplan-
ten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Malerwinkel” nehmen wir aus wasser-
wirtschaftlicher Sicht wie folgt Stellung:

Die Einwendungen, Vorgaben und fachlichen Informationen und Empfehlungen in un-
serer Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Malerwinkel” gelten
inhaltlich auch im vorliegenden Anderungsverfahren fiir den Fiichennutzungsplan.
Das Landratsamt (Abteilung 6 - Gesundheit sowie SG 4.16 - Wasserrecht und SG
4.40 - Bauamt) erhiit einen Abdruck der Stellungnahme.

Mit freundlichen Griilten

gez.
Stettwieser

Abteilungsleiter Landkreis Traunstein

{Dieses Schreiben wurde elekbronisch erstellt und ist ohne Unterschrift gitig)
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Gemeinde Seeon-Seebruck, Landkreis Traunstein;
56. Flachennutzungsplaninderung und Bebauungsplan "Malerwinkel”;
Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehbrde gibt folgen-
de Stellungnahme ab:

Planung

Die Gemeinde Seeon-Seebruck plant im nérdlichen Bereich des Chiemsees
slidlich des Weilers Lambach das bestehende Hotel und Café Malerwinkel mit
29 Zimmern durch einen gréReren Neubau zu erseizen. Geplant sind 64 Zimmer
und 11 Suiten mit insg. 150 Betten im ersten und zweiten Obergeschoss. im
Erdgeschoss ist u.a. die Lobby, das Hauptrestaurant mit insg. 280 Pldtzen im
Innen- und AuBenbereich sowie ein Teil des Spabereichs geplant. Im darunter-
liegenden Seegeschoss ist der andere Teil des Spas vorgesehen. Unterhalb der
Restaurantterrasse soll ein sog. ,Radlertreff* mit ca. 30 Fahrradstellplétzen ent-
stehen und einer Méglichkeit die Angebote des Kiosks mit Selbstbedienung zu
nutzen. Das unterste Geschoss bildet die Tiefgarage mit 140 Pkw-Stellplatzen.
Der Planungsbereich ist im rechiskréftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
als Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung ,Gastronomie” (ca. 0,9 ha) dar-
gestelit. Im Zuge der vorliegenden Flachennutzungsplananderung soll die
Zweckbestimmung der Sonderbaufidche in ;Fremdenverkehr” geéndert und der

Dienstgebiude Telefon Vermittiung EMail = v
Maximilianstratte 39 +49 89 2176-0 poststelle@reg-ob.bayem.de |
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Geltungsbereich (ca. 1,33 ha) geringfiigig nach Siidwesten erweitert werden. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans schliet im Unterschied zur Darstellung der Sonderbaufisiche im
Flachennutzungsplian den Bereich bis zum Seeufer mit ein und umfasst laut Planungsunterla-
gen ca. 1,88 ha.

Im Siidosten grenzt der Chiemsee an. im Nordwesten verlduft die Staatsstralle 2095. Ansons-
ten ist der Bereich von landwirtschaftlichen Flachen umgeben.

Bewertung

Die Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehérde gab zu vorliegender Pla-
nung mit Schreiben vom 15.07.2021 im Rahmen einer Voranfrage bereits eine Stellungnahme
ab. Die vorliegende Planung ist nahezu identisch mit der seinerzeit beurteilten. Lediglich die
Anzahl der Zimmer wurde geringfiigig erhoht.

Bzgl. der geplanten Errichtung eines Hotelneubaus im Bereich des bestehenden Hotels und
Cafés Malerwinkel stellten wir im Rahmen der Voranfrage fest, dass der verfahrensgegen-
standliche Standort im planungsrechtiichen AuRenbereich liegt und grundsétzlich dem Anbin-
dungserfordernis gem. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) widerspricht. Jedoch ka-
men wir nach Prifung des Sachverhalts zum Ergebnis, dass die gem. LEP 3.3, 8. Tiret ge-
nannten Voraussetzungen (Lage in Fremdenverkehrsgemeinde, von Beherbergung geprégter
Standort) fiir eine Ausnahme vom Anbindungserfordemis vorliegen, da die Gemeinde Seeon-
Seebruck gem. dem amtlichen Verzeichnis der anerkannten Kur- und Erholungsorte in Bayern
eine Fremdenverkehrsgemeinde darstellt und es sich auf Grund des bestehenden Hotel- und
Gastronomiebetriebs um einen von Beherbergungsnutzung geprégten Standort handelt, der
grundsétzlich fiir die Ausweisung eines Sondergebiets mit einer Zweckbestimmung fiir Beher-
bergungsnutzungen in Betracht kommt.

In Anbetracht der solitdren, weithin einsehbaren Lage am Ufer des Chiemsees sowie der land-
schaftlich sensiblen Lage im gem. Regionalplan Siidostoberbayern (RP 18) B | 3.1.2 Z land-
schaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 28 ,Chiemsee einschlieBlich Feuchtgebiete zwischen Bernau
a.Chiemsee und Bergen® und im Landschaftsschutzgebiet ,Chiemsee mit seinen Inseln und
Ufergebieten” sowie mehreren kartierten Biotopfldchen, dem FFH-Gebiet ,Chiemsee sowie
dem SPA-Gebiet ,Chiemseegebiet mit Alz* in der unmittelbaren Umgebung kommt einer scho-
nenden Einbindung des geplanten Vorhabens in das Landschaftsbild besonders hohe Bedeu-
tung zu. Die vorgelegten Planentwiirfe sehen einen finfgeschossigen Ersatzbau mit einer Ho-
he von ca. 12 m vor. Zwei Geschosse, darunter die Tiefgarage, sind unter der Geléndeober-
kante geplant. Um eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds im Sinne der 0.g.
Ausnahme vom Anbindungserfordernis gem. LEP 3.3 in diesem sensiblen Landschaftsraum zu
vermeiden, ist die vorliegende Planung mit der unteren Bauaufsichts- und unteren Natur-
schutzbehdrde abzustimmen.

Vermeiden von Zweitwohnunaen

Gem. RP 18 B 11 7.3 Z sollen iberwiegend eigengenutzte Freizeitwohngelegenheiten [...] im
Alpengebiet und am Chiemsee mit Umgebung nicht errichtet werden. Durch die Errichtung ei-
gengenutzter Freizeitwohngelegenheiten wilrde die Zahl der Erholungssuchenden erhéht und
die Oberkommene bauerliche Kultur- und die Naturlandschaft weiter belastet. Vor allem ist im
Bereich des Chiemsees bereits eine nicht unerhebliche Konzentration an derartigen Einrich-
tungen gegeben, so dass es bei weiteren eigengenutzten Freizeitwohnungen zu einer weiteren
Zunahme nachteiliger Auswirkungen auf die Landschaft, einer {iberdurchschnittlichen Erho-
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hung der Bodenpreise oder einer nur zeitweiligen Inanspruchnahme der durch die Gemeinden
stindig vorzuhaltenden kostentréchtigen Infrastruktur ohne finanzielle Gegenleistung kommt.
Durch geeignete Mafinahmen sollte daher sichergestellt werden, dass keine Nutzungen als

Zweitwohnsitze im Plangebiet entstehen kénnen. Dies wiére beispielsweise mittels entspre- V74

chender Festsetzungen im Bebauungsplan, die derzeit noch nicht bestehen, und Regelungen
in einem Durchfithrungsvertrag méglich.

Wasserwirtschaft

Die Fldche befindet sich laut RP 18 B IV 5.3 Z in einem Uberschwemmungsgebiet und laut
Umweitatias Bayern Naturgefahren in einem wassersensiblen Bereich sowie teilweise in einem
ermittelten Uberschwemmungsgebiet HQ100 am Chiemsee. Uberschwemmungsgebiete sollen
erhalten werden. In dem Mafe wie Uberschwemmungsgebiete in Anspruch genommen wer-
den, ist auf glsicher Planungsebene bei entsprechendem Hochwasserschutz fiir Ersatz zu sor-
gen. Die Darsteliungen der Uberschwemmungsgebiete in der Karte 2 des RP 18 haben ledig-
lich hinweisenden Charakter und der genaue Grenzveriauf ist in jedem Einzelfall zu prifen. Wir
bitten um Abstimmung mit dem Wasserwirischafisamt im Sinne des 0.g. Ziels.

eity
Wir weisen darauf hin, dass das Planungsgebiet von der Erdgasleitung Chiemsee Anschluss
Seebruck gequert wird. Wir bitten diesbeziiglich um Abstimmung mit dem Leitungsbetreiber.

Ergebnis

Beim geplanten Ersatzbau fir das bestehende Hotel und Café Malerwinkel ist die 0.g. Aus-
nahme vom Anbindungsziel grundsétzlich einschiégig. Die Planung ist jedoch nur mit den Er-
fordernissen der Raumordnung in Einklang zu bringen, sofermn die Ausgestaltung des Gebsu-
des zu keiner Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds fiihrt, entsprechende Festset-
zungen im Bebauungsplan aufgenommen werden, um Zweitwohnungen auszuschlieRen sowie
eine Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt und dem Engasleitungsbetreiber erfolgt.
Unabhangig davon weisen wir darauf hin, dass sich die Gebdude der geplanten Sonderbaufia-
che nicht fiir die Anbindung weiterer Siedlungsflachen eignen

Mit freundlichen Griiten
gez.

Stephanie Scherer
Oberregierungsratin

-
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Vorhaben Hotel Malerwinkel - Einwendungen als Vereinigung im Sinne des UmwRG
Sehr geehrte Frau Prennig,

zur 56. Anderung des Flichennutzungsplans und des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Malerwinkel” nehme ich wie folgt Stellung:

1. Verfahren
1.1 Bekanntmachungen (§ 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 1 BauGB)

Aus den Bekanntmachungen wird nicht eindeutig klar, ob es sich um eine friihzeitige
Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB oder um eine Auslegung nach § 3 Abs 2 BauGB
handelt.

1.1.1 Bekanntmachung Flachennutzungsplan

Einerseits wird auf den Gemeinderatsbeschluss zu einer friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 Abs. 1 BauGB verwiesen. Andererseits findet sich
unten der Hinweis nach § 3 Abs. 3 BauGB auf die Préklusionswirkung fiir
Umweltvereinigungen. Letzterer bezieht sich auf § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB,
also nicht auf die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung. Auch ist nur von einem
Vorentwurf die Rede. Ein Hinweis nach § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB fehlt.

1.1.2 Bekanntmachung Bebauungsplan

Sowoh! in der Uberschrift als auch im Text wird eine dffentliche Auslegung nach § 3
Abs. 1 BauGB genannt. Der Begriff der Auslegung findet sich jedoch nur in § 3 Abs. 2
BauGB. Abs. 1 spricht davon, &ffentlich zu unterrichten. Ein Hinweis nach § 3 Abs. 2
Satz 2 Halbsatz 2 BauGB fehlt.

Wildfleck gemeinnitzige Unternehmergesellschaft (haftungsbeschrénkt)
Sitz. Minchen « Handelsregister: Amtsgericht Midnchen HRB 222825
Gesellschafter-Geschiftsfuhrer: Dr. Stefan Franz Karl Engelsberger



1.1.3 Rechtsfolge

Fir einen objektiven Betrachter geht nicht eindeutig hervor, ob eine Beteiligung nach §
3 Abs. 1 oder Abs, 2 gemeint ist. Die Bekanntmachungen sind unbestimmt. Es ist
mdoglich, dass wegen der Annahme einer frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
Stellungnahmen nach § 3 Abs. 2 BauGB nicht abgegeben werden. Das hitte die
Unvolistindigkeit des ermittelten und bewerteten Abwégungsmaterials, also einen
beachtlichen Abwiagungsausfall zur Folge (§ 4a Abs. 1, § 2 Abs. 3, § 214 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 Buchst. a BauGB). Ich gehe von einer friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach
§ 3 Abs. 1 BauGB aus, versuche aber, die Stellungnahme bereits im Blick auf § 3 Abs. 2
BauGB zu formulieren.

1.2 Auszulegende Unterlagen (§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB)
1.2.1 Einstellung in das Internet (§ 4a Abs. 4 Satz 1 BauGB)

Ich beziehe mich auf den Link zu einer Ordnerstruktur und einzelnen per E-Mail von
Ihnen {ibersandten Unterlagen.

1.2.2 Entwiirfe der Bauleitplane

Es liegt nur der Fldchennutzungsplan hinsichtlich des Hotelvorhabens Malerwinkel vor.
Ein Fldchennutzungsplan ist jedoch auf das ganze Gemeindegebiet bezogen (§ 5 Abs. 1
Satz 1 BauGB). Die Grundziige der stidtebaulichen Entwicklung sind somit nicht zu
erkennen. Die Beurteilung wesentlicher Punkte wie die Innenentwicklung (§ 1a Abs. 2
Satz 1 BauGB) und die Entwicklung des Fremdenverkehrs sind deshalb nicht méglich.

Dem Entwurf des Bebauungsplans liegt entgegen der Bekanntmachung kein Vorhaben-
und Erschliefungsplan bei. Dieser ist als Bestandteil zwingend auszulegen (§ 12 Abs. 3
Satz 1 BauGB).

1.2.3 Begriindung mit Umweltbericht, Vorpriiffung Umweltvertraglichkeit

Die Begriindung mit dem Umweltbericht liegt vor (§ 12 Abs. 1 Satz 2, § 21 BauGB). Es
fehlt jedoch die allgemeine Vorpriifung der Feststellung der UVP-Pflicht (§ 7 Abs. 1
Satz 1, Nr. 18.1.2 der Anlage 1 UVPG - Neubau). Diese miisste aufgrund des
sachlichen Zusammenhangs vor dem Umweltbericht eingefiigt werden (Anlagen 2, 3
UVPG). Im Umweltbericht findet sich kein Hinweis, dass diese Verpflichtung gepriift
worden wire. Begriindung und Umweltbericht sind des Weiteren hinsichtlich der
genannten fehlenden Stellungnahmen, Gutachten und sonstiger Informationen
unvollstindig (insbesondere Licht- und Larmimmissionen, Ausgleichsfldchen, Befreiung
von der Landschaftsschutzverordnung und weiterer rot in Kursivschrift genannter
Informationen).

1.2.4 Umweltbezogene Stellungnahmen

Wie in Punkt 1.2.3 erwihnt, fehlen wesentliche Punkte. Aus dem Bebauungsplan geht
auferdem hervor, dass sich im Durchfithrungsvertrag Umweltinformationen wie z. B.

liber die Sicherung des Artenschutzes in Punkt 4 (1) befinden. Ich stelle deshalb Antrag
auf Einsicht in den Durchfiihrungsvertrag nach dem Umwelt-Informationsgesetz. Auch



fehlen Aussagen iiber die Anwendung von § 1a Abs. 4 BauGB, da Natura 2000 Gebiete
betroffen sind, die erheblich beeintrachtigt werden.

1.2.5 Rechtsfolgen

Die fehlenden Unterlagen fithren zu einer Nichtigkeit der Plane aufgrund § 214 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB. Ausgenommen ist nur die unvollstindige Begriindung aufRerhalb
des Umweltberichts (Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 Halbsatz 2 BauGB).

2. Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB)
2.1 Grundlagen

Die bestehende Gastronomie soll nicht angemessen erweitert werden. Eine Anderung
des giltigen Bebauungsplans oder eine Privilegierung nach § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 6
BauGB scheiden deshalb aus. Das Projekt ist nach Zweck und GréRe als eigenstindige
Siedlung im AuBenbereich zu betrachten. Aufgrund der Anzahl der Zimmer,
Gastraumplétze und Plédtze im Badebereich mit Personal ist von bis zu 800 gleichzeitig
anwesenden Menschen zu rechnen. Dies entspricht nahezu der Einwohnerzahl von
Seebruck. Rein quantitativ handelt es sich um ein neues Dorf mit sozial einheitlicher
Pragung durch Menschen, die sich gerne dort aufhalten und dafiir bezahlen, also einer
homogenen Gesellschaft. Aufgrund des Zuschlags einer grolen Flache im Umgriff des
alten Bebauungsplans handelt es ich um ein Vorhaben im Aufenbereich, dass durch
den Bebauungsplan privilegiert werden soll. Eine Mafinahme der Innenentwicklung
konstruieren zu wollen wie in A.3 der Begriindung ist abwegig.

Hinzu kommen &kologisch erheblich verschlechternde Auswirkungen durch die
sensible Lage an einer Anhdhe direkt am Seeufer. Einerseits durch die groBe Baumasse,
die jegliche naturnahe Wahrnehmung eines ,Malerwinkels” erdriickt. Andererseits
durch die ,Bespielung” des ganzen Areals im Sinne des Privatinvestors, der es in der
Hand hat, welche Kultur er auch auferhalb seines Gebiudes umsetzt. Betroffen ist
davon vor allem der Bereich des Seeufers, fiir den durch Einbeziehung in den Plan
Baurecht geschaffen wird. Die Begriindung spricht in A.2 von einem ,landschaftlich
und naturschutzfachlich extremen Standort”. Der Bau wird das Seeufer prégen.

Solche Hotels direkt am See sind in Bayern selten und nicht typisch. Das Projekt wird
dazu fithren, dass Nachahmer kommen. Man kann diese Entwicklung sehr gut an Seen
in anderen Lindern sehen, die restlos zugebaut sind. Aktuelles Beispiel ist der
Wérthersee, der fast ganz in privater Hand ist. Jeder Bayern, der seine Heimat liebt,
muss diese Privatisierung verhindern. Ein breiter Seeuferstreifen und die Schutzflichen
sind absoluter Tabubereich, der der offentlichen Verwaltung wie der Gemeinde
unterstellt bleiben muss.

2.1 Ziele des Landesentwicklungsprogramms
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

Dies betrifft den allgemeinen ldndlichen Raum (2.2.7). Mit dem iiberdimensionierten
Projekt in Insellage wird eben keine Gleichwertigkeit erhalten, sondern Ungleichheit
geschaffen.



3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

Gegen dieses Ziel wird verstoBen. Im Ortszentrum von Seebruck gibt es geniigend
Flachen, bebaubare Grundstiicke und Gebdude zum Neubau eines groReren Hotels.
Dieses kénnte den Ort beleben und Méglichkeiten fiir die Bereicherung des Lebens der
einheimischen Bevolkerung schaffen. Beispiele daftir gibt es genug. Zuletzt Reit im
Winkl (Post). Als Hauseigentiimer im Zentrum Inzells kenne ich die Vorteile eines
lebendigen Tourismus in den Ortskernen. Die Gemeinde Seeon-Seebruck zeigt
keinerlei Anzeichen einer stidtebaulichen Innenentwicklung; nicht einmal einen
Flachennutzungsplan hat sie ausgelegt.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
Die heranziehbare Ausnahme ist Spiegelstrich 8:

-in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwadrtig oder in der jiingeren
Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung gepragten Standort ein
Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrichtigung des Orts- und Landschaftsbilds erweitert
oder errichtet werden kann...

Der durch den bisherigen Betrieb des ,Malerwinkels” geprégte Standort beschrénkt sich
auf den Umgriff wie er im alten Bebauungsplan eingezeichnet ist. Vor allem im Bereich
des Seeufers hat man einen naturnahen Eindruck durch das eingewachsene
Grundstiick. Gepragt ist dieser Bereich vom See, der Landschaft und den Tieren. Der
Einklang mit dem Anbindegebot kénnte durch einen entsprechend mafvollen Neubau
auf der bisherigen Flache mit vielleicht geringer Erweiterung hergestellt werden. Die
vorliegende Planung lasst eine Ausnahmegeltung nicht zu, zumal auch das naturnahe
Landschaftsbild zerstért werden wird.

8 Soziales, Gesundheit

Aufgrund des Konzepts einer homogenen Gesellschaft sind diese Punkte nicht
beriicksichtigt. Die Bediirfnisse von Alten, Kranken und Behinderten kommen ebenso
wenig vor wie die medizinische Versorgung fiir dieses neue Retortendorf.

2.2 Ziele des Regionalplans 18
1.2 Erhaltung und Gestaltung von Natur und Landschaft

Das Projekt verstoBt gegen eine Vielzahl der aufgefiihrten Teilziele. Insbesondere die
Freihaltung der Seeuferzone von einer FremdenverkehrserschlieBung und das
Landschaftsbild pragender Elemente wie exponierte Hénge, die Sicherung von
Biotopen und die Minimierung der Uberbeanspruchung von Natur und Landschaft sind
betroffen.

1.2.4 Gewdsser

Der Uferstreifen wird nicht mehr durchgdngig sein, sondern intensiv mit erlaubten
Nebenanlagen ,bespielt” werden. Der Bereich Boote, bzw. Wassersport ist nicht
geregelt. Eine 6kologische Ubernutzung ist angesichts der Menschenzahl sicher



:_a‘nzunehmen. Auch befindet sich ein Teil des Baus im Hochwasser-
Uberschwemmungsgebiet.

3.1 Landschaftliche Vorbehaltsgebiete
3.1.3 Nr. 28 Chiemsee

Die naturnahe Charakteristik der Landschaft wird durch das weithin sichtbare Hotel am
Hang umgestaltet und geprégt. Die 6kologische Bilanz wird deutlich verschlechtert.
Schutzgebiet sind bereits vorhanden, werden jedoch nicht beachtet.

1.3 Zersiedelung

Die GroRe des Solitirs in der Landschaft ldsst eine Siedlung entstehen. Nach § 35
BauGB wiire damit eine Splittersiedlung anzunehmen. Der Komplex ist auf Individual-
Autoverkehr ausgerichtet. Die Einzellage fiihrt zu l&ngeren Wegen und erhdht den
Energie- und Zeitaufwand fiir Transporte. Seebruck erhilt einen neuen Ortsteil mit 800
Einwohnern weit entfernt vom Zentrum.

7.3 Chiemsee
Der geschiitzte Freiraum am Chiemsee wird weithin sichtbar zugebaut.

V.5 Handel

Da Einzelhandelsflachen erlaubt sind, wird sich dieser zielgruppenorientiert in das
Hotel verlagern. Das Zentrum von Seebruck wird geschwécht. Auch entsteht neue
Nachfrage in der Quantitiit eines neuen Dorfs. Das macht in Folge die Ansiedlung
groRerer Einzelhandelsflachen am Hotel wahrscheinlich.

7.2 Energie

Aufgrund der abgelegenen Lage wird keine Energie eingespart, sondern verschwendet.
Leitungen miissen gelegt werden. Energierzeugung mit Netzeinspeisung ist nicht
prizise eingeplant.

VI.2.3 Heilbader
Das Projekt wire gemiB Regionalplanung in Bad Endorf wiinschenswert, nicht auf der
griinen Wiese.

2.5 Chiemsee — Seeuferkonzept

Das Projekt widerspricht diesem Ziel elementar. Weitere Erholungseinrichtungen sind
mangels Eignung ausgeschlossen. Dies betrifft vor allem die Einbeziehung des

Uferbereichs in den Flichennutzungs- und Bebauungsplan. Durch die GroRe wird der
Uferbereich Gibernutzt und dkologisch zerstort. Diverse Bebauungen sind zu erwarten.

Die Rechtfertigung dieses krassen VerstoRes gegen die Zielsetzung mit einem
,Ersatzneubau” ist abwegig. Zum einen wird der Bereich des Bebauungsplans massiv
vergrofert, gerade mit dem Uferbereich. Zum anderen handelt es sich um keinen
Ersatz, sondern einen Neubau eigener Art, der mit der alten Gastronomie
,Malerwinkel” funktional, dsthetisch und grofenmaRig nichts zu tun hat.



3. Raumbedeutsame Maflnahmen

Das Projekt ist von Bedeutung fiir die Region. Nicht nur als Leuchtturmprojekt einer
Bebauung des Seeuferbereichs, sondern als eigener Siedlungsbereich mit 800
Menschen vor Ort. Der Eingriff in das Landschaftsbild ist massiv. Die Begriindung zu
diesem Ziel legt das Gewicht auf die zu erhaltene naturnahe Landschaft. Das Projekt
verldsst diesen Ansatz und schadet der Marke eines nachhaltigen Tourismus, der
Riicksicht auf gewachsene Strukturen wie der naturnahen Erholung nimmt.

2.2 Rechtsfolgen

Die Pline sind nicht an die Ziele der Raumordnung angepasst (§ 1 Abs. 4 BauGB). Dies
wiirde zur Nichtigkeit fithren. Die Gemeinde verst6ft aufgrund der interkommunalen
Bedeutung auf das Abstimmungsgebot nach § 2 Abs. 2 BauGB.

3. Mal der baulichen Nutzung

Die Berechnungen sind falsch. Insbesondere beziehen sie sich auf eine Grundflache,
die zur Berechnung nicht herangezogen werden darf wie eben den zugeschlagenen
Seeufer- und Schutzgebietsbereichen. Die Orientierungswerte des § 17 BauNVO
werden tiberschritten mit der Rechtsfolge der Nichtigkeit.

4. Abwagungsausfall
4.1 Grundlagen

Aus den Unterlagen geht nicht hervor, dass eine Abwidgung stattgefunden hat. Der
Investor hat die Planerstellung mit Begriindung in Auftrag gegeben und die Gemeinde
es firr gutgeheifen. Diese Vorgehensweise hat ihre Grenze im VerstoB des
Riicksichtnahmegebots auf gesetzlich vorgesehene Belange, die sich auRerhalb der
Sphire des Investors befinden.

4.2 Investorin

Als Investorin angegeben wird die ,meine Volksbank Raiffeisenbank Rosenheim eG”.
Laut deren Jahresabschluss 2021 hat sie die Beteiligung an der Hotel-Restaurant
Malerwinkel GmbH erworben und mit Kapital ausgestattet. Es handelt sich um ein
verbundenes Unternehmen. Laut Jahresabschluss der GmbH 2021 waren dort 38
Mitarbeiter:innen beschaftigt. Da ein Hotelbetrieb nicht von der Satzung der
Bankgenossenschaft gedeckt ist, wird diese sich wohl als Projektentwicklerin verstehen,
die den Betrieb verpachten und/oder die Beteiligung verkaufen wird. Das
wirtschaftliche Interesse besteht deshalb in der Wertsteigerung des erworbenen
Grundstiicks und nicht im laufenden Betrieb. Die {iberméBige Ausnutzung des
Grundstiicks ohne Riicksicht auf andere Belange, insbesondere der Umwelt spricht fiir
diese Vorgehensweise und passt in das Investorenmuster bei
Grundstiicksentwicklungen. Ziel ist die Schaffung einer monopolistischen Position mit
Alleinstellung im Wettbewerb. Der Grundstiickserwerb erfolgt spekulativ. Die
Sicherheit ist der Bestandsschutz des ,Malerwinkels” und die Chance ist die maximale
Ausnutzung von Ressourcen zur Gewinnerzielung durch politische Einflussnahme.



Die Bank hat im Unternehmensregister eine nichtfinanzielle Erkldrung gemiR § 289c
HGB veroffentlicht. Es handelt sich um Compliance-Regeln gegen die das Projekt
verst6Rt. Schon das Geschiftsmodell der Bank sieht keine spekulativen
Grundstiicksentwicklungen vor. Das Gebot der Nachhaltigkeit ist angesichts der
Zerstérung der Seelandschaft als reines Greenwashing zu bezeichnen. Gesetze werden
bereits im Planungsprozess in eklatanter Weise missachtet.

4.2 Gemeinde

Es fillt eine einseitige Sichtweise auf, die schon erwiahnte Punkte in der Begriindung
deutlich machen. Die abstruse Annahme, es handle sich um eine Verdichtung der
Innenentwicklung durch einen Ersatzbau, die Ausnahme des Seeuferbereichs in der
Artenschutzuntersuchung und die allenfalls geringe und mittlere Gewichtung der
Eingriffe in die Umwelt stechen nur heraus. Vor allem die Beschreibung der
alternativen Planungsmoglichkeiten in C.8 lassen auf einen Abwagungsausfall durch
faktische Vorabbindungen schlieRen. Es werden nur wirtschaftliche Interessen der
Investorin erwihnt wie Investitionsstau, Saisonbetrieb, Rentabilitit. Alternative
Standorte werden textlich ausgeschlossen, obwohl sie in der Region vorhanden sind.
Die Gemeinde beraubt sich im Ergebnis ihrer Planungshoheit und unterwirft sich den
Interessen der Investorin.

4.3 Rechtsfolge

Der Abwiigungsausfall, insbesondere durch die Vorabbindung an die Investorin fiihrt
zur Nichtigkeit (§ 2 Abs. 3, § 214 Abs. 1 5atz 1 Nr. 1 BauGB).

5. Abwiagungsmaterial und Gewichtung

5.1 Grundlagen

Das Abwigungsmaterial ist unvollstindig. Die Auslegung soll ja dazu beitragen,
Material zu sammeln und einer Bewertung zuginglich zu machen. In Frage kommen
insbesondere die gesetzlich definierten Belange in § 1 Abs. 7 und § 1a Abs. 2 Sitze 1
bis 3 BauGB.

5.2 Auswirkungen auf den Menschen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. c BauGB)

Menschen sind unterschiedlich. In C.2.7 der Begriindung wird jedoch nur auf
Menschen abgestellt, die sich gerne im Umfeld des Hotels aufhalten. Fiir viele
Menschen sieht gesunde Erholung jedoch anders aus, namlich durch Aufenthalt in
naturnaher, weniger frequentierten Umgebung. Boutiquehotels in ausreichender
Entfernung vom Seeufer oder innerdrtlich werden bevorzugt gebucht. Viele schitzen
schéne natiirliche Uferstreifen ohne Bebauung und Bespafung. Diesen Menschen wird
ein erheblicher Teil der Erholung am Chiemsee genommen. Insbesondere durch die
UbergroRe des Projekts und den zu erwartenden Menschenmassen, die sich iiber das
Grundstiick hinaus ergieBen werden. Die Menschen, die nicht im Hotel einkehren oder
am Kiosk kaufen wollen, werden nicht beriicksichtigt. Naturnahe, gesunde Erholung
wir in weiterem Umgriff nicht mehr méglich sein.

Ein Beispiel fiir dafiir ist die Entwicklung des Chiemseeufers in Feldwies-Ubersee.
Aufgrund der Partyzone und den zu erwartenden weiteren Hotel- und Gastrobetrieben
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ist dort eine naturnahe Erholung nicht mehr mdglich. Fiir viele Menschen ist diese
Umgebung nicht mehr attraktiv. Sie wird als ungesund empfunden.

5.3 Belange der Wirtschaft (Nr. 8 Buchst. a), Arbeitsplatze (Buchst. c), Ortsteile (Nr. 4),
Innenentwicklung (§ 1a Abs. 2 Satz 2), stabile Bewohnerstrukturen (Nr. 2)

Durch den faktischen Bau eines neuen Dorfs im Aulenbereich sind viele Belange
beriihrt, die einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung der Gemeinde
entgegenstehen. Es wird zwar ein neuer Wirtschaftsbetrieb errichtet. Dieser hat jedoch
zur Folge, dass im Tourismussektor eine Dominanz entsteht, die sich nachteilig auf
bereits bestehende Betriebe auswirken kann. Neu geschaffene Arbeitspldtze kénnen aus
der Gemeinde heraus nur bedient werden, wenn Beschiftigte woanders abgezogen
werden. Aufgrund der herrschenden Vollbeschaftigung miissen Beschiftigte angesiedelt
werden oder einpendeln. Es kann fiir die Touristik auch ein Imageschaden entstehen.
Auswirkungen des GroBprojekts auf diese Belange werden nicht ausreichend analysiert
und mit Schlagwértern von vornherein gerechtfertigt (touristische Infrastruktur,
Arbeitsplitze). Im Sinne eines nachhaltigen Tourismus wiére es naheliegender Projekte
in Seebruck anzugehen wie neue Beherbergungsbetriebe, einem Hallenbad der
Gemeinde (siehe Inzell) und andere sinnvolle wirtschaftliche Betitigungen. Moglich
wire auch ein Riickbau des Malerwinkels hin zu einer attraktiven Ausflugsgaststatte mit
Naturbezug und kleiner Pension. Dem allen steht nur das private Interesse der
Investorin auf Gewinnmaximierung entgegen.

5.3 Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Diese Belange sind aufgrund vieler fehlender Unterlagen nicht ausreichend ermittelt. Es
ist auch offensichtlich, dass Bewertungsméngel vorliegen. Aufgrund des einseitigen
Entgegenkommens der Investorin gegeniiber fillt die Gewichtung der Eingriffe in diese
Belange in keinem Fall hoch aus. Eine weitere Prézisierung der Einwande kann deshalb
in diesem Stadium nicht erfolgen. Hingewiesen sei zusitzlich auf Belange des
Klimaschutzes, die in keiner Weise beriicksichtigt werden.

5.4 Gewichtung

Eine Unterscheidung zwischen &ffentlichen und privaten Belangen wird nicht
vorgenommen. Die wirtschaftlichen Interessen der Investorin werden der Gemeinde als
offentlich vermittelt, was wohl zu der angenommenen Annahme der Vorabbindung
gefiihrt hat.

5.5 Rechtsfolge

Wegen Abwigungsausfall, Abwagungsdefizit, Abwdgungsfehleinschitzung und
Abwigungsdisproportionalitit sind der Flachennutzungsplan und der Bebauungsplan
nichtig.

Mit freundlichen GriiRen

Dr. Stefan Engelsberger
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Bayerische Verwaltung der staatlichen Schiésser, Garten und Seen

a

Bauabteilung L.
'B’ayermhzeo \%nggl% ﬁrmen Schiisser, Garten und Seen gﬂ:sn; riyzrmphenburg
#0638 Mnchen
Gemeinde Seeeon-Seebruck ron) Bt
n
Bauamt . Duth_v‘l:eh; 080 17608417 e
Rimerstrasse 10 Crtn R e Oy Eoyem g
www.achicesser.bayem.de
83358 Seebruck
Tram 12/1647; Bus 61
sRomanpitze
Tram 17; Bus 51
»Schloss Nymphenburge
thr Zsichen Bitte bei Antwort angeben
Ihre Nachnicht vom Unser Zeichen BearbeflenBearbelterin Manchen, den
07.12.2022 Az.: 9/6-B401.6-08503 Christa Rothle - 417 26:01.2023
u. 08873/22-B8
Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Seeon-Seebruck hat uns o. a. Entwurf der 56. Anderung des Flichennutzmgsplanes
m. d. B. um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 21.01.2023 vorgelegt. Das Planungsgebiet erstreckt
sich nicht auf Staatsgrund, es liegt ca. 50m westlich des Chiemseesufers (Malerwinkel) im
Landschaftsschutzgebiet ,,Chiemsee und seine Ufergebiete®.

Die 56. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Seeon-Seebruck soll im Bereich der
Grundstiicke F1. Nm. 983/2, 988, 990/2, 993/3, 998/5, 998/6 und 998/8 sowie Teilflichen der Fl. Nmn.
937, 987, 990, 993, 998, 1488, 1489, 1490/1 u der Gemarkung Seebruck gelindert werden. Die 56,
Anderung wird im Parallelverfahren mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebamngsplans
»,Malerwinkel® durchgefithrt.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Malerwinkel* sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Hotels mit flankierenden Nutzungen
geschaffen werden, Der Gemeinderat hat den Planentwurf mit Begriindung, in der Fassung vom
18.11.2022 in der Sitzung am 28.11.2022 beschlossen.

Bankverbindung Ust-to-Nummer
Staatsoberkasse Bayem BIC: BYLADEMM DE 129 623 436
Bayer. Landesbank Minchen IBAN: DE76 7006 Q000 0001 1803 16



Fiir den gegenstiindlichen Planungsbereich besteht bereits heute ein rechtskriftiger Bebauungsplan.
Dem folgend ist das Vorhaben im weiteren Sinne als MaBnahme der Innenentwicklung zu bewerten.
Da es sich um die Sicherung und moderate Weiterentwicklung heute bereits baulich genutzter Fliichen
handelt, ist die Planung vor dem Hintergrund des Primats der Innenentwicklung und des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden vereinbar.

Christa Réthle |

Baudirektorin
Bauabteilung B$

Bayerische Verwaltung der staatlichen Schidsser,
Géirten und Seen

Schloss Nymphenburg, Eingang 42

80638 Miinchen

Tel.: 089/17908-417

Fax: 089/17908-415

E-Mail: christa.roethle@bsv.bayern.de

Internet: www.schloesser.bayemn.de
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Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange an der Baufﬁftpl,aé&ul‘f 0B spebraet]

Yoy
(§ 4 Abs. 1 Baugesetzbuch) A/@!‘_ii_ﬂ Jan. 2023

— 5B
Wichtiger Hinwels: QL = —
Mit der Betelligung wird thnen als Trager &ffentlicher Belange Gelegenhett zur Stellungnahme Im Rahmeii Ihrer Zustiindigkelt zu einem

konkreten Planverfahren gegeben. Zweck der Stellungnahme Ist es, der Gemeinde die notwendigen informationen fir ein sachgerechtes
und optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stellungnahme ist zu begriinden; die Rechtsgrundlagen sind anzugeben, damit die
Gemeinde den Inhalt nachvoliziehen kann. Die Abwégung obliegt der Gemeinde.

Gemeinde Seeon-Seebruck

'R 56. Anderung des Flachennutzungsplanes O mit Landschaftsplan

o Bebauungsplan

fiir das Gebiet

00 mit Griinordnungsplan
~_ dientder Deckung dringenden Wohnbedarfs [0 ja [ neln

O Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan

) I—:I Sonstige Satzung

‘® Frist fiir die Stellungnahme 27.01.2023 (§ 4 BauGB)

0O Frist: 1 Monat (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Tréger 6ffentlicher Belange

Landratsamt Traunstein
Papst-Benedikt-XVI.-Platz
83278 Traunstein

Name / Stelle des Trigers Sffentlicher Belange {mit Anschrift und Tel. Nr.)

Untere Bauaufsichtsbehérde, Heldi Wohimayer, Tel. 0861/58-261
Unser Geschiftszeichen: 4.40- FNP-9-2022

O Keine Einwinde

O ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB
ausldsen S
[J Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den o.g. Plan berdhren kbnnen, mit An-
gabe des Sachstandes

L . _— — — —




Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abwagung
nicht iiberwunden werden kénnen (z. B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen)

X Einwendungen

s.unten

O WMéglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

| B sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Die 56. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Seeon-Seebruck wird seitens
der unteren Bauaufsichtsbehérde sowie der unteren Naturschutzbehtrde zur Kenntnis ge-
nommen.

Die geplante Anderung wird von der unteren Bauaufsichtsbehdrde wie folgt beurteilt:

Zunéchst muss fiir die Erweiterung des Fldchennutzungsplanes im planungsrechtlichen Au-
Renbereich durch die hthere Landesplanungshehdrde eine Ausnahme gemé&R LEP 3.3 aner-
kannt werden. Erforderlich ist, dass in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegen-
wirtig oder in der jiingeren Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung geprigten
Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbilds
erweitert oder errichtet werden kann.

Grundsatzlich erscheint eine VergroRerung des Baukdrpers gegeniiber dem Bestand noch
vertretbar, da sich zwischenzeitlich auch eine groBere Vorbelastung des Standortes etwa
durch den Neubau des Kreisverkehrs und weiterer touristischer Nutzungen in Lambach ge-
biindelt ergaben hat.

Der Entwurf zeigt den Versuch, einen relativ grolen Bauk&rper in abstrakter Weise in An-
lehnung an traditionelle Baustoffe und Bauformen zu entwickeln. Eine schlichte Ubertra-
gung bekannter Bauformen und Ausgestaltungen wie beispielsweise Fassaden an landwirt-
schaftlichen Gebduden, wire wegen des verinderten MaRBstabs verfehit. Eine vbllig losge-
loste Architektur als modernen Baukdrper ohne Bezug zur tradierten Baugestaltung in der
Region wire ebenso nicht denkbar. Daher wurde durch den Vorhabenstriger ein Baukor-
per entwickelt, der in Materialitdt und grundiegender Anordnung sowie im Ansatz auch

bei der Dachgestaltung Bezug zur regionalen Bauweise nimmt, diese jedoch in verinderter
Form auf einen neuen Baukdrper iibertrigt. Dieser Grundgedanke der Planung erscheint
zielfihrend und angemessen. Die weiteren Planungsschritte sind noch mit der unteren
Bauaufsichtsbehodrde abzustimmen.

Im Rahmen eines vorhabenbhezogenen Bebauungsplanes werden im Parallelverfahren dezi-
dierte Festsetzungen zur Gestaltung des Baukérpers sowie der Freiflichen getroffen.




| Der dargestellte Umgriff des Anderungsbereichs entspricht nicht dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Der im vorliegenden Entwurf fiir die Anderung des Flichennutzungspla- |
nes dargestelite Umgriff diirfte In Richtung See, wie gefordert, hinter dem Verlauf des I
»G¢eh- und Radweges” liegen. Damit ist eine Anpassung des Geltungsbereichs des Bebau- |
ungsplanes an die Planung FNP erforderlich.

Dle geplante Anderung wird von der unteren Naturschutzbehérde wie folgt beurteilt: ‘

aus naturschutzfachlicher Sicht wird die geplante 56. Anderung des FNP und die bisher

| dazu vorgelegten Unterlagen wie folgt bewertet:

| Die Planung bewirkt eine weitaus stdrkere Bebauung auch der bisher eingeschlossenen Ge-
holzflachen durch die Erweiterung bzw. den Komplettneubau des geplanten Hotelkomple-
xes in landschaftlicher Alleinlage abseits jeglichen Siedlungsschwerpunkts und in land-
schaftlich sensibler Lage im Landschaftsschutzgebiet, im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet
nach Regionalplan und unmittelbar angrenzend an das FFH- Und SPA-Gebiet Chiemsee

Beziiglich der angegebenen Ziele fiir das landschaftliche Vorbehaltsgebiet ist anzumerken, ‘
dass mit dem Projekt aus fachlicher Sicht durchaus die Schonheit und Charakteristik des
Landschaftsbildes in dem Bereich verdndert und baulich deutlich starker iiberprigt wird;
jedoch zielt der Vorhabenstréiger durch entsprechende Gestaltung von Kubatur und Fas-
sade auf eine landschaftsvertrigliche Einbindung des Bauk&rpers ab.

Inwiefern das Landschaftsgefiige insbesondere auch durch die Eingriffe in den Untergrund
beeintriichtigt wird, kann aus hiesiger Sicht nicht abschlieBend bewertet werden.

im Punkt A 3.8. Boden ist die geologische Situation wohl als instabiler und wenig versicke-
rungsfihiger Baugrund zu bewerten, wobei Aussagen in Bezug darauf fehlen, ob durch das
Bauprojekt die Seeabdichtung gefihrdet werden kdnnte und mit welchen baulichen MaR-
nahmen (-Platzbedarf?)} die Niederschlagswasserentsorgung erfolgen soll. In dieser Hin-
sicht sind deutlich prizisere gutachterliche Aussagen erforderlich, um eine erhebliche Be-
eintridchtigung des Naturhaushalts durch das Projekt ausschlieBen zu kénnen.

In Bezug auf die Eingriinung des Projekts sollten alle méglichen MaBnahmen ergriffen wer-
den, um bestehende Gehdlze zu erhalten und Pflanzungen von Grofb&umen und -striu-
chern festzusetzen.

insbesondere zum See hin und zur Staatsstrafie sind die Eingriinungsmanahmen deutlich
2u verstirken, um den Geb&udedimensionen auch nur anndhernd gerecht zu werden.

Die Darstellung des Plangebiets in der Begriindung und Plandarstellung zur Fléichennut-
zungsplaninderung entspricht nicht dem Geltungsbereich des parallel vorgelegten B-Plans,
der aus fachlicher Sicht jedoch mindestens seeseitig deutlich zuriickzunehmen ist. |



In der Plandarstellung soliten die jeweiligen Schutzgebietsgrenzen unterschiedlich und ein-
deutig dargestellt werden. Eine Darstellung des ebenfalls bestehenden Ramsar-Gebiets ist |
2u ergénzen.

Beziiglich der noch fehlenden Unterlagen, insbesondere des noch fehlenden Umweltbe-
richts mit Schutzgutbewertung und Eingriffsbilanzierung sowie Unterlagen zu Licht- und
Lirmemissionen auch in Bezug auf die Tierwelt kann erst nach deren Vorlage Stellung ge-
nommen werden.

Um Uberpriifung und entsprechende Uberarbeitung wird gebeten,
bei Fragen stehen wir gerne zur Verfiigung.

| Hinweis:
Es handelt sich um die ortsplanerische Stellungnahme der Unteren Bauaufsichtsbehdrde. Anderweitige Stellungnahmen anderer Sachge-

| blete/Fachbereiche bzw. Trager dffentlicher Belange bleiben davon unberiihrt. Die notwendige Abwagung und Gewichtung der mdglicher-
welse widerstreitenden ffentlichen Belange gem. § 1 Abs. 7 BauGB ist allein Aufgabe der planenden Gemeinde/Stadt.

|

Traunstein, 30.01.2023

Ort, Datum Chr. Nebl ‘
| (Abteilungsleiter 4, Bauen und Umwelt)



