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LANDKREIS TRAUNSTEIN

Bebauungsplan ,,Malerwinkel”

als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB

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

als Satzung vom .......... 2025
in der Fassung vom ...........2025.

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan verdrangt den rechtskraftigen Bebauungsplan "Malerwinkel"
von 2006 inklusive aller seiner Anderungen vollstandig.

Gemeinde

Seeon-Seebruck

RomerstraBe 10

83358 Seeon-Seebruck

Tel. 08667 8885-0
gemeinde@seeon-seebruck.de

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

Begriindung

A.l

A.2

Anlass der Planung

Der friihere Gastronomie- und Hotelbetrieb Malerwinkel hatte ca. 276 Sitzplatze und 31
Gastezimmern, der Regelbetrieb fand mit 64 Personen in 31 Gastezimmer und 250 Personen in 4
Gastraumen statt und zusatzlich bestehen ca. 200 bis 250 Sitzplatzmoglichkeiten auf der Terrasse.
Er wurde im Jahr 2022 geschlossen.

Eine Wiedererdffnung bzw. Weiterentwicklung des Betriebes erscheint aufgrund substanzieller
baulicher Mangel, Investitionsstau sowie geanderten Ansprichen von Gasten nicht sinnvoll
moglich. Insbesondere war der friihere Betrieb sehr auf ein reines Saisongeschaft ausgerichtet,
was ebenfalls eine langfristige Weiterflihrung dieses Betriebskonzepts infrage stellt.

Die heutige Eigentlimerin der Betreibergesellschaft ,Hotel Restaurant Malerwinkel GmbH" ist
daher mit einem neuen Nutzungskonzept fir den Standort auf die Gemeinde zugegangen und hat
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemall §12 BauGB beantragt. Das
Konzept sieht nun unter Beriicksichtigung der heutigen Nutzerwiinsche sowie auf Grundlage eines
langfristig tragfahigen und zukunftsfahigen Gesamtkonzepts differenzierte
Gastronomienutzungen mit insgesamt 211 Sitzplatzen innen, 302 Sitzplatzen auRen, 73 Zimmer
mit 146 Betten, einen Spabereich und weitere flankierende Nutzungen vor. Das Hauptrestaurant
verflgt innen Gber 129 Sitzplatze sowie auBen in zwei Bereichen insgesamt 117 Sitzplatze.
Insgesamt werden im Regelbetrieb jedoch nicht mehr als 150 Sitzplatze genutzt.

Fir die Gemeinde Seeon-Seebruck stellt der Tourismus ein wesentliches wirtschaftliches
Standbein dar. So ist sie daran interessiert, die bestehende touristische Infrastruktur langfristig zu
erhalten und zukunftsfahig weiterzuentwickeln. Dies gilt, insbesondere vor dem Hintergrund
einer bereits zu beobachtenden Reduzierung der Bettenzahl in Seeon-Seebruck in den letzten
15 Jahren um ca. 10%. Hotellibernachtungen bei Kurzaufenthalten sind dariiber hinaus bisher nur
im sehr untergeordneten Rahmen moglich.

Dem folgend hat die Gemeinde Seeon-Seebruck dem Antrag der , Hotel Restaurant Malerwinkel
GmbH” fiir das neue Konzept stattgegeben und am 02.06.2022 die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach §12 BauGB beschlossen. Im Rahmen mehrerer
Befassungen des Gemeinderats wurde das vorliegende Konzept, insbesondere im Hinblick auf
eine Reduzierung des Eingriffs und die Vertraglichkeit mit den umgebenden, hochwertigen
Naturrdumen und dem einzigartigen Landschaftsbild weiterentwickelt.

Im Rahmen des hier gegenstdndlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden nun die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung dieses Vorhabens geschaffen.

Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir
ein Einzelvorhaben. Aufgrund der geplanten Hohenentwicklung, der geplanten Nutzung sowie des
landschaftlich und naturschutzfachlich extrem sensiblen Standorts, ist es im gemeindlichen
Interesse, an dieser Stelle ein prazises Vorhaben zu definieren, um die Auswirkungen im Detail
abschéatzen und kontrollieren zu kénnen.

Somit wird der Bebauungsplan entsprechend dem Antrag des Vorhabentragers als vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan nach §12 BauGB aufgestellt.
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A3

A4

A5

A.5.1

Verhaltnis zum Bebauungsplan ,,Malerwinkel”

Der Bereich des hier gegenstdndlichen Bebauungsplans ist bereits in Teilen durch den
Bebauungsplan ,Malerwinkel” aus dem Jahr 2006, gedandert 2007 und 2012 Gberplant.

Der nun gegenstandliche Bebauungsplan Uberlagert den Geltungsbereich des Bebauungsplans
»Malerwinkel“ aus dem Jahr 2006 inkl. der Anderungen mit Ausnahme von Teilen der
umgebenden Verkehrsflachen.

Ill

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan verdrangt den Bebauungsplan ,,Malerwinkel” inkl. aller

seiner bisherigen Anderungen vollstiandig.

Feststellung der UVP-Pflicht

Aus 8§50 Abs. 1 Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) geht hervor, dass die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) einschlieBlich der Vorprifung nach §§1 und 2 Abs. 1 UVPG
sowie nach §§3 und 13 UVPG im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans als Umweltprifung
nach BauGB durchgefiihrt wird.

Dem folgend ergibt sich fiir die hier gegenstandliche Bauleitplanung keine Notwendigkeit fur die
Durchfiihrung einer Vorpriifung oder Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG da eine
Umweltprifung durchgefiihrt wurde. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind im Umweltbericht
unter Ziffer C. dokumentiert.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroBe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt am slidwestlichen Rand des Gemeindegebietes von Seeon-Seebruck im
Ortsteil Lambach zwischen StaatsstraRe St 2095 und dem Ufer des Chiemsees.

43

Abbildung 2: Lage des Planungsgebiets (Geltungsbereich rot) - ohne MaRstab!
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A.5.2

Ca. 120 m stidwestlich verlauft die Grenze zur Gemeinde Gstadt am Chiemsee. Der Verwaltungs-
sitz der Gemeinde im Hauptort Seebruck befindet sich rund 2,5 km nordéstlich des Planungsge-
biets.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicks-Nrn. 983/2, 987, 988, 990,
990/2, 993/3, 998/5, 998/6, 998/8, 998/9, 1488, 1489, 1490/1 und 1490/2 sowie Teilflaichen der
Flurstlicks-Nrn. 937 (Staatsstrafle St2095) und 993 (StichstraRe im Nordosten) und liegt samtlich
in der Gemarkung Seebruck.

Das Planungsgebiet wird im Nordosten durch den Lienzinger Bach bzw. durch eine diesem vorge-
lagerte Flache mit Baumbestand und einem Pumpwerk begrenzt. Im Slidosten bildet der Chiem-
see die Grenze des Geltungsbereichs. Die Uferbereiche, die als Biotop gekennzeichnet sind und
die 0Ostlich des Biotops bestehende Liegewiese sind explizit im Geltungsbereich aufgenommen,
um die Konkretisierung dieser Flachen als Biotopflachen und Wiesen- und Rasenflache klarzustel-
len und zu sichern und vor allem Veranderungen der Oberflache, insbesondere Versiegelungen
auszuschlieRen.

Sudwestlich grenzt entlang des Chiemsees ein Gehoélzsaum sowie westlich landwirtschaftliches
Grinland an. Entlang der nordlichen und nordwestlichen Grenze des Planungsgebietes verlauft
die Staatsstralle St 2095.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,88 ha. Er hat eine Ausdehnung von Nordosten nach Stidwesten
von ca. 175 m und von Nordwesten nach Slidosten von ca. 140 m.

Der Vorhabenbereich beschrankt sich auf den Bereich, der zur Umsetzung des Vorhabens not-
wendige MaRnahmen regeln muss und ist somit nicht identisch mit dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans, er umfasst nur die Flurstticks-Nrn. 983/2, 988, 990/2, 993/3, 998/5 und 998/6 so-
wie Teilflachen der Flurstiicks-Nr. 987, 990, 998, 998/8, 998/9, 1488, 1489, 1490/1, 1490/2, 937
(StaatsstraRe St 2095) und 993 (StichstraBe im Nordosten) (ca. 1,36 ha).

Weitere Teilflachen der Flurstlicks-Nrn. 990, 998/8, 998/9, 1488, 1489, 1490/1, 1490/2 sowie 937
(StaatsstraRe St 2095) werden nach §12 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan mit einbezogen.

Besitzverhaltnisse

Bis auf die festgesetzten StralRenverkehrsflachen ist der gesamte Vorhabenbereich im Eigentum
des Vorhabentragers. Fir die StralRenverkehrsflichen sind vertraglich entsprechende
Umsetzungsmoglichkeiten fiir das Vorhaben gesichert.

Somit verfligt der Vorhabentrager bei Satzungsbeschluss des Bebauungsplans, entsprechend der
Notwendigkeiten eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans lber samtliche, im Rahmen des
Vorhabenbereiches befindlichen Grundsticke.
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A.5.3 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern

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

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

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

1112

11.1G:

113G

3.2Z

3.3G:

3.3

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

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

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

-2 langfristige Sicherung von Arbeitspldtzen

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

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfliigung stehen.

-2 Weiterentwicklung eines bestehenden Hotelstandorts (Siehe auch Ziffer B.3.2)

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

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

-[...]

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

- Ausnahmetatbestand ist erfiillt (Siehe Ziffer B.3.3)
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Regionalplan 18

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen des Regionalplans 18) ist in Grau
kursiv den einzelnen Zielen nachgestellt.)

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

In der Karte 3b des RP18 (Seeuferkonzept) ist der Bereich als ,,Seeufer bereits erschlossen, jedoch
fur weitere Erholungseinrichtungen nicht geeignet” dargestellt.
-2 Weiterentwicklung einer bestehenden Nutzung (siehe auch Ziffer B.3.4)

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

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

- Stdrkung und Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur

B13.1(Z): Landschaftliche Vorbehaltsgebiete

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

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

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

BIl1(G): DieSiedlungsentwicklungin der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Bericksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen die neuen Flachen nur im
notwendigen Umfang beansprucht werden, die Innenentwicklung bevorzugt werden
und die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

-2 Weiterentwicklung eines bestehenden Hotelstandorts (Siehe auch Ziffer B.3.1)

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

In diesen Gebieten sollen keine die Freiraumfunktion beeintrachtigenden oder
groRflachigen Freizeiteinrichtungen vorgesehen werden.
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- konkrete Definition des Vorhabens durch Vorhaben- und ErschliefSungsplan,
Ausschluss entsprechender Funktionen (iber den Durchfiihrungsvertrag (Siehe auch
B.5.1)

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

Flachennutzungsplan

Abbildung 3: Flachennutzungsplan mit Darstellung Geltungsbereich Bebauungsplan (blau) - ohne Mafstab!

Fir den gegenstandlichen Geltungsbereich wurde im Jahr 2006 eine
Flachennutzungsplandnderung (Nummer 22) durchgefiihrt. In dieser wurde der Geltungsbereich
des damaligen Bebauungsplans als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Gastronomie”
dargestellt. Dies betrifft den nérdlichen Bereich des hier gegenstandlichen Geltungsbereichs.

Die Bereiche im Osten, Siden und Westen, die auBerhalb dieser bestehenden
Sondergebietsdarstellung liegen, sind im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Flachen fur
Landwirtschaft dargestellt. Darlber hinaus ist hier ,zu erhaltender Baum- und Strauchbestand”
dargestellt, welcher jedoch in Teilen von der Realitdt abweicht. Das Planungsgebiet ist vollstandig
in einem Landschaftsschutzgebiet verzeichnet, zudem sind zahlreiche zu erhaltende Baume
dargestellt. Die nordlich bzw. nordwestlich verlaufende StaatsstraBe St 2095 ist als liberortliche
HauptverkehrstraRe (StaatsstralRe) dargestellt. Die weitere Umgebung ist als Flache fir
Landwirtschaft verzeichnet.

Die Zielsetzungen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans weichen somit in Teilen von der
derzeitigen Darstellung des Flachennutzungsplans ab. Um dem Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB zu geniigen, ist somit eine Anderung des Flichennutzungsplans
notwendig. Die Anderung des Flichennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren nach
§ 8 Abs. 3 BauGB mit dem hier gegenstandlichen Verfahren.
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Ur-Bebauungsplan ,Malerwinkel”

Der Geltungsbereich des hier gegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans
»Malerwinkel” ist heute in Teilen bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan "Malerwinkel”
aus dem Jahr 2006 Uberplant. Bei diesem handelt es sich nicht um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan.

Er setzt ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,, Gastronomie” fest. In dem Sondergebiet
sind nur gastronomiespezifische Einrichtungen zuldssig. Wohngebaude bzw. Wohnungen sind nur
flir Betriebsinhaber bzw. fiir betriebszugehorige Beschaftige zuladssig.

Abbildung 4: Ur-Bebauungsplan "Malerwinkel" 2006 - ohne Malstab!

Im stidlichen Planungsgebiet ist ein groBer, zusammenhdngender Bauraum festgesetzt. Eine
Uberschreitung der Baugrenzen kann um max. 1,0 m fir Eingangs-, Terrassen- und
Aullentreppentiiberdachungen, Wintergarten etc. zugelassen werden. Die Hohenentwicklung wird
Uber eine maximal zuldssige, seitliche Wandhohe in Abhangigkeit von der maximal zuldssigen
Anzahl an Vollgeschossen gesteuert. So sind in den Bereichen des Bauraums mit zwei zuldssigen
Vollgeschossen max. 7,5 m und den Bereichen mit einem zuldssigen Vollgeschoss max. 4,5 m
Wandhohe zulassig. Diese wird von der Oberkante Erdgeschossfullboden (max. OK EG-FuRboden
bestehendes Restaurant: ca. 522,50 m . NN) bis zum Einschnitt von AuRenkante
Umfassungswand in die Oberkante der Dachhaut an der Traufseite gemessen. Die Oberkante des
Erdgeschossfulboden darf jedoch nicht unter 520,60 m . NN (520,10 m = HQ100-Chiemsee-
Hochwasserlinie + 0,5 m Sicherheit) liegen.

Das Mal? der baulichen Nutzung wird Uber eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
und eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt. Dabei ist bestimmt,
dass der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans ohne FISt.-Nr. 993 als Bauland zugrunde
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zu legen ist. Unabhangig einer RechtmaRigkeit einer entsprechenden Festsetzung ware so eine
Geschossflache von ca. 3.900 m? zulissig.

Weiter sind Regelungen zu einer reduzierten Anrechnung von Nebenanlagen und Stellplatzen etc.
enthalten.

Im Planungsgebiet sind fiir geplante, bauliche Anlagen Sattelddcher (alternativ mit Kriippelwalm)
mit einer Neigung von 18-27°, bei quadratischen Grundrissformen alternativ Zeltdacher mit
max. 30° und kleinformatigem Eindeckungsmaterial in roter bis rotbrauner Farbe zuldssig. Auf
Satteldachern ist der Einbau von Quergiebeln mit einer Breite von je max. 1/3 der jeweils
zuzuordnenden Hauptdachldange zulassig, deren Neigung max. 5° steiler als die Hauptdachneigung
sein darf und welche aus der Hauptdachtraufe zu entwickeln und in ihren Oberkanten deutlich
vom Hauptdachfirst abzusetzen sind. Solaranlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen)
sind gemaR den Richtlinien der BayBO zuldssig.

Die Staatsstrafe St2095 sowie die StichstraBe im Nordosten sind als offentliche
Strallenverkehrsflache festgesetzt.

Verteilt auf den gesamten Geltungsbereich sind zahlreiche zu erhaltende Bestandsbdaume sowie
zu pflanzende Baume und Strauchgruppen in Verbindung mit privaten Griinflichen festgesetzt.
Die Randbereiche der StichstralRe sind zudem als 6ffentliche Griinflachen (Verkehrsgriinflachen
zur Randeingrinung bzw. Durchgriinung) festgesetzt. Nordlich des Bauraums sind private
Verkehrs-/Parkflachen mit zusatzlichen Flachen fiir Nebenanlagen, Nebengebiuden, Garagen und
eine Trafostation festgesetzt, im Nordosten besteht ein Busparkplatz. Im Siiden des Bauraums ist
zudem eine Terrassenflache fir einen Biergarten festgesetzt.

Dartiber hinaus sind unter anderem Festsetzungen zur Gebdudeform, Fassadengestaltung,
GrinordnungsmalRinahmen, Freiflichengestaltung, naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung,
Sichtdreiecken sowie Regelungen zum Busparkplatz getroffen.

1. Anderung des Bebauungsplans ,,Malerwinkel”

Ill

Im Rahmen der 1. Anderung aus dem Jahr 2007 wurde der Ur-Bebauungsplan ,Malerwinkel“ aus
dem Jahr 2006 gedndert. Der Bauraum wurde im Nordwesten etwas erweitert, um hier einen
eingeschossigen Anbau mit einer seitlichen Wandhdhe von max. 3,60 m zu ermdglichen. In diesem
Anderungsbereich ist ein Flachdach mit max. 3° Neigung festgesetzt. Die im Ur-Bebauungsplan
festgesetzte Garagenflache im Westen des Bauraums wurde durch einen Bauraum ersetzt, hier
sind nun maximal zwei Vollgeschosse und eine maximale seitliche Wandhéhe von 6,0 m zuldssig.
In diesem Anderungsbereich ist ein Satteldach mit 18-27° Neigung festgesetzt. Das MaR der
baulichen Nutzung ergibt sich nun aus den Vollgeschossen und der Baugrenzen. Neben den
genannten Punkten sind weitere Festsetzungen zur Griinordnung, Fassadengestaltung und
baulichem Schallschutz getroffen. Insgesamt ergibt sich eine zuldssige Geschossflache von ca.
3.840 m?.
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2. Anderung des Bebauungsplans ,Malerwinkel”

Im Jahr 2012 wurde der Bebauungsplan im Rahmen der 2. Anderung erneut geidndert. Dabei wird
der Bebauungsplan Richtung Westen um ca. 530 m? erweitert. Die Festsetzungen zum geplanten
Mal} der Nutzung, insbesondere die Baugrenzen im Stidwesten wurden geringfligig angepasst.

Daraus ergibt sich eine zuldssige Geschossfliche von ca. 3.710 m2sowie eine mogliche
Maximalversiegelung von 4.886 mZ2. Der Geltungsbereich umfasst nun ohne die 6ffentlichen
StraRenverkehrsflachen und die Verkehrsflachen in diesem Zusammenhang ca. 7.190 m2.

Abbildung 5: 2. Anderung des Bebauungsplans "Malerwinkel" von 2012 - ohne MaRstab!

Flachen auRerhalb des Ur-Bebauungsplans

Der nun gegenstdndliche Bebauungsplan geht (ber den Geltungsbereich des bisherigen
Bebauungsplans aus 2006, gedndert 2007 und 2012, hinaus. Diese Flachen sind heut unbeplant
und mangels eines Bebauungszusammenhangs im Sinne des §34 BauGB nach §35 BauGB zu
bewerten.

Gemeindliche Satzungen

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

= Satzung Uber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe in der Gemeinde Seeon-Seebruck
vom 01.02.2021

= Satzung lber die Anzahl, die Ablése und die Gestaltung von Stellplatzen (Stellplatzsatzung —
StS) vom 26.06.2023
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A.5.4 Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich unmittelbar am Ufer des Chiemsees, eingebettet in Uppigen
Baumbestand und 6kologisch hochwertigen Flachen entlang des Ufers.

Der Norden des Planungsgebiets ist aktuell durch das Bestandsgebaude des seit 2022 nicht mehr
betriebenen Restaurants Malerwinkel bebaut. Dabei handelt es sich um einen eingeschossigen
Sockel mit einem relativ steilen Satteldach. Somit ergeben sich zwei Vollgeschosse und ein
zusatzlich ausgebautes Dachgeschoss. Der First dieses Gebdudes liegt heute bei
ca. 533,60 m . NHN und somit ca. 11,30 m Uber dem angrenzenden Gelande. Das Gebaude ist
aus drei Gebaudeteilen zusammensetzt. Der Mittelteil verlauft von Nordosten nach Sudwesten
und wird an dessen Enden durch zwei quer dazu stehende Gebadudeteile unterbrochen. Alle Teile
des Gebaudes weisen ein Satteldach auf, es bestehen zahlreiche Schlepp- und Satteldachgauben.

Im Nordosten und Osten des Bestandsgebdudes schlieBt ein eingeschossiger Pavillon mit
Flachdach an. Die Gebdude weisen heute eine Grundfliche von ca. 1.400 m? bei einer
Geschossfliche von ca. 2.000 m? auf.

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

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

Zusatzlich befindet sich im Nordosten des Gebdudes ein eingeschossiges Nebengebaude mit einer
Grundfldche von ca. 165 m2. Im Ubrigen sind die, das Gebdude umgebenden Freiflichen durch
Stauden und Strauchpflanzungen gepragt. Im Slidosten befindet sich ein Spielplatz mit einigen
Spielgeraten.

Im Nordosten des Geltungsbereichs erschlieft eine o6ffentliche Stichstrale das vormalige
Restaurant und ein ostlich des Lienzinger Bachs gelegenes Anwesen. Es handelt sich um eine
Mischverkehrsfliche ohne Gehbahnen, welche im Norden, auf die ebenfalls in Teilen im
Planungsgebiet befindliche Staatsstrale St2095 mindet. Direkt angrenzend an den
Geltungsbereich bzw. in Teilen in diesem (Nordwesten) befindet sich ein Kreisverkehr, welcher
die Kreuzung der KreisstraRe St2095 mit der Staatsstrafle St2093 darstellt. Innerhalb des
Geltungsbereichs wird die Staatsstralle bis zum Kreisverkehr durch einen von der Fahrbahn
abgesetzten FuR- und Radweg flankiert, welche den Chiemsee-Radweg mit einem Radweg entlang
der St 2095 verbindet.

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

Zwischen Chiemseeradweg und See befinden sich im Osten umfangliche Laubbaumbesténde.
Diese sind entlang der Grenze des Geltungsbereichs (Lienzinger Bach) als Biotop kartier. Es
handelt sich um mittelalten Baumbestand mit einzelnen Altbdumen bestehend hauptsachlich aus
Gemeiner Esche (Fraxinus excelsior), Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Blauglockenbaum
(Paulownia tomentosa) sowie Ross-Kastanie (Aesculus hippocastaneum).

In diesem Baumbestand befindet sich eine ca. 20 m? groRe Holzhitte.

Westlich daran anschlieBend befinden sich Wiesen bzw. Liegeflachen. Der 6stliche Bereich dieser
Liegeflichen wurde bisher zum Abstellen von Segelboten und zum Wassern dieser genutzt.
Weiter westlich beginnt ein ca. 75 m langer Steg mit Bootsanlegestelle. Westlich des Steges liegt
ein kleiner Pavillion. Hinter diesem beginnt eine ebenfalls als Biotop geschiitzter Schilfbereich
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(Siehe Ziffer A.5.10). Im Bereich noérdlich des Chiemseeradweges, geht dieser in dichte Geholz-
und Baumstrukturen (Laubbdaume) Gber.

Die im Geltungsbereich befindlichen Flachen westlich der bestehenden Bebauung werden heute
intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es handelt es sich Intensivgriinland (G11 nach BayKompV).

Das Planungsgebiet befindet sich in einer Hanglage und fallt von der StaatsstraRe im Nordwesten
zum Chiemsee im Stidosten um ca. 5 m von 523,5 m . NHN auf ca. 518,5 m (.. NHN ab. Das
Bestandsgebaude des Restaurants liegt dabei auf einer mittleren Héhe von ca. 522,5 m . NHN.

Umgebung

Entsprechend der Uferlage befindet sich im Osten und Siden des Planungsgebietes die
Wasserflache des Chiemsees. Im Nordosten wird der Geltungsbereich durch den Lienzinger Bach
beschrankt. Jenseits von diesem liegt ca. 40 m vom Geltungsbereich abgesetzt am Ufer des
Chiemsees ein einzelnes Wohngebaude mit Nebenanlage. An der nérdlichen Grundstlicksgrenze
dieses Wohngebdaudes verlauft der Chiemsee-Radweg weiter in Richtung Nordosten (Seebruck).
Hier sind einige offentliche Stellplatze angeordnet. Jenseits dieses Einzelanwesens ist das
Chiemseeufer bis zu einer 250 m entfernt liegenden Bootsanlegesstelle von Uppigem
Baumbestand gepragt. Im Bereich der Bootsanlagestelle befindet sich ein Schilfbereich.
Unterbrochen von einem Campingplatz ca. 500m vom Geltungsbereich entfernt zieht sich das
Chiemseeufer in einem Wechsel von Schilf und Wiesenbereichen mit Baumbestanden weitgehend
unbebaut bis nach Seebruck hin.

Im Nordosten zwischen Lienzinger Bach, Geltungsbereich und StaatsstraRe befindet sich ein
baumbestandener Bereich einer Pumpstation fiir die Kanalisation. Die Pumpstation ist in einem
ca. 70 m? groRen eingeschossigen Geb&dude untergebracht. Daneben befindet sich eine kiirzlich
errichtete Trafostation. Ostlich des Lienzinger Baches ist der Bereich zwischen Chiemseeradweg
und StaatsstraRe landwirtschaftlich als Griinland genutzt und weist einzelne Badume auf.

Nordlich der StaatsstralSe befinden sich entlang des Lienzinger Bachs und des in diesen hier von
Westen einmiindenden Séller Baches umfangliche Baumbestande. Die Landschaft steigt hier vom
See nach Norden relativ gleichmaRig an und ist intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt.
Ca. 300 m nordwestlich des Planungsgebiets liegt der Weiler StraRham mit sechs, hauptsachlich
zu Wohnzwecken genutzten Anwesen. Durch die Topographie besteht von diesen eine direkte
Blickbeziehung auf den Vorhabenbereich. Ca. 260 m norddstlich des Planungsgebiets, an der
Staatsstrale St2095 befindet sich Lambach. Hier bestehen zwei groRere Gebdude sowie 11
Ferienhauser. Der Bereich wird insgesamt als Hotel mit Gasthof betrieben. Zwischen Lambach und
dem Vorhabenbereich besteht jedoch aufgrund der Topgraphie des Baumbestandes keine
wesentliche direkte Blickbeziehung.

Westlich des Geltungsbereichs zieht sich das Chiemseeufer unberiihrt mit Baumbestand und
teilweise vorgelagerten Schilfbereichen bis zum ca. 1 km entfernten Gollenhausen hin. Der
Chiemseeradweg fuhrt hier durch den Baumsaum des Ufers. Die Flachen zwischen diesem
Ufersaum um der Staatsstralle St2093 werden auch hier intensiv landwirtschaftlich als Griinland
genutzt. Direkt 6stlich des Planungsgebiets im Bereich des Kreisverkehrs besteht ein ca. 70 m?
groRer Stadl in Zusammenhang mit einer Baumgruppe. Nordlich der StaatsstralRe entwickelt sich
entlang des Soller Baches Baumbestand und grenzt den Bereich von weiteren
landwirtschaftlichen Griinflachen bis zum ca. 500 m siidostlich liegenden Weiler Séll ab.
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A.5.5 ErschlieBung und Infrastruktur

StraRenverkehr

Der Geltungsbereich liegt entlang seiner kompletten nérdlichen und nordwestlichen Seite an der
StaatstralRe St2095. Im Osten schlielSt im Geltungsbereich eine kurze Erschliefungsstralle an die
StaatsstraRe an. Von dieser kann der Geltungsbereich erschlossen werden. Weiter ist ggf. ein
Anschluss an den direkt angrenzenden Kreisverkehr moglich.

Die ErschlieBungsstralle dient ausschlieflich der ErschlieRung des Vorhabenbereiches und eines
Ostlich angrenzenden Einzelanwesens und Stellpldtzen in diesem Zusammenhang. Nach Osten
geht diese StralSe in den Chiemseeradweg lber.

Uber die St2095 besteht Anschluss an das ca. 2,5 km norddstlich gelegene Ortszentrum des
Hauptortes Seebruck und nach Westen Richtung Bad Endorf. Am direkt im Westen angrenzenden
Kreisverkehr bindet die weiter entlang des Sees verlaufende St2093 an. Diese fiihrt Gber Gstadt
am Chiemsee und Breitbrunn am Chiemsee nach Prien am Chiemsee und die ca. 13,5 km sidlich
gelegene Bundesautobahn A8.

FuR- und Radverkehr

Der Chiemsee-Uferweg durchquert das Planungsgebiet von Nordosten nach Sidwesten. Von
Osten kommend fihrt er ein Stlick auf der ErschlieBungsstrale, um dann zwischen heutiger
Bebauung und See in einem nur mit Kies etc. befestigten Weg weiter durch den Baumbestand
nach Gollenhausen zu fiihren. Uber die ErschlieBungsstraRe gelangt man zu einem FuR- und
Radweg entlang der St2095. Hier kann man im Bereich des Kreisverkehrs die StralRe queren und
gelangt zum Ful3- und Radweg parallel des weiteren Verlaufs der St2095 Richtung Bad Endorf.

OPNV

Ca. 300 m nordostlich des Geltungsbereiches liegt beim Landgasthof Lambach die Haltestelle
,Lambach”. Hier besteht eine Busverbindung in Richtung Chieming im Osten sowie Bad Endorf im
Westen. Der nachste Bahnanschluss besteht in Bad Endorf und Prien am Chiemsee.

Sonstige Infrastruktur

Im Norden parallel der Staatsstralle verldauft eine Erdgasversorgungsleitung der Energienetze
Bayern, mit einem Abzweig der Gasleitung in die ErschlieRungsstraBe. Von dieser besteht im
Stiden heute ein Hausanschluss fiir das bestehende Anwesen sowie fiir das Anwesen Lambach 21.

Im Bereich der ErschlieBungsstralRe im Osten und unter den randlichen Stellplatzflachen befindet
sich ein Stauraumkanal des AZV Chiemsee. Dieser ist nach Norden an eine Abwasserleitung
parallel der St2095 angebunden und steht in Verbindung mit dem 0stlich, auRerhalb der
Geltungsbereichs befindlichen Pumpwerks. Hier besteht ein Anschluss zwei weiterer
Abwasserleitungen des Ringkanals, einmal von Seebruck kommend und einmal nach Gstadt
fliihrend, sowie ein Katastrophenablauf bzw. eine Spilleitung, die durch den Geltungsbereich
Richtung Stiden in den Chiemsee verlaufen. Der Hausanschluss des Bestandsgebaudes erfolgt aus
der ErschlieBungsstralRe sidlich des Pumpwerks nach Westen.

Im Nordosten des Planungsgebiets befand sich eine Trafostation der Bayernwerk Netz, an diese
von Norden zwei Kabel nordlich der St2095 und eines stidlich dieser angeschlossen waren. Diese
wurde nun auf die andere Seite der ErschlieRungsstralRe in den Bereich des Pumpwerkes verlegt.

In der ErschlieRungsstraRe befindet sich eine Telekom Leitung, tber welche der Hausanschluss
erfolgt. Dieser Anschluss erfolgt von Osten. Bisher ist ein Anschluss jedoch nur als Kupferkabel
vorhanden. Glasfaserinfrastruktur liegt nicht vor.

Nordlich der Pumpstation (Ostlich auBerhalb des Geltungsbereichs) erfolgt der Wasseranschluss
des Planungsgebiets durch eine 65 mm PE-Leitung. Unmittelbar westlich der ErschlieBungsstraRe
zweigt ein Anschluss fir das stidostlich gelegene Anwesen ab.
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A.5.6

A.5.7

Brandbekampfung

Im nordlichen und nordwestlichen Bereich des Planungsgebietes verlduft die o6ffentliche
StralBenverkehrsflaiche der Staatsstralle St2095. Zusatzlich befindet sich im Nordosten die
bestehende ZufahrtsstralRe. Es befinden sich Teile des Planungsgebiets weiter als 50 m von diesen
offentlichen Verkehrsflachen entfernt. Somit sind auf dem Baugrundstiick voraussichtlich
Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellflachen erforderlich.

Es besteht ein Wasseranschluss mit einer 65 mm PE-Frischwasserleitung.

Denkmalschutz

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

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

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

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

Aufgrund dessen bedarf es fiir das Vorhaben einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem.
Art. 7 (1) BayDSchG. Es ist ein eigenstandiges Erlaubnisverfahren bei der zustiandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Eine entsprechende Vorabstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehdrde hat bereits
stattgefunden. Unter Einhaltung etwaiger Auflagen fir den Bauvollzug kann dieses in Aussicht
gestellt werden.
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A.5.8 Landschaftsschutzgebiet

Abbildung 6: Landschaftsschutzgebiet (griine Umrandung-griin schraffiert) Geltungsbereich (schwarz)-ohne Malstab!

Das Planungsgebiet liegt mit Ausnahme der StralRenverkehrsflichen der Staatsstralle St2095
vollstandig im Landschaftsschutzgebiet LSG-00396.01 (Schutz des Chiemsees, seiner Inseln und
Ufergebiete in den Landkreisen Rosenheim und Traunstein als LSG ("Chiemsee-
Schutzverordnung").

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

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

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

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

Nach §4 der Verordnung sind alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebietes oder dem
oben genannten Schutzzwecken zuwiderlaufen.
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A.5.9

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

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

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

Im Weiteren wird auf Ziffer B.3.5 verwiesen.

Sonstige Schutzgebiete

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

=  EU-Vogelschutzgebiet 8140-471: Chiemseegebiet mit Alz

Abbildung 7: Vogelschutzgebiet und FFH-Gebiet (rot schraffiert) Geltungsbereich (schwarz) - ohne Malstab!



Ill
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A.5.10 Biotopkartierung

Das kartierte Biotop 8040-0053-005 , Chiemsee-Nordwestufer bei Lambach” befindet sich in
Teilen innerhalb des Geltungsbereichs und reicht bis an die sldliche Grenze des
Bestandsgebdudes heran. Dieses besteht zu 60 % aus Wald, weitere Biotoptypen sind
GroRrohrichte (20 %), Gewadsser-Begleitgehdlze, linear (10 %) und wéarmeliebende Gebiische
(10 %).

Eine weitere Teilflache (8040-0053-004, 100 % Wald) des obengenannten Biotops ragt zudem am
nordostlichen Rand des Geltungsbereichs entlang des Lienzinger Baches in den Geltungsbereich
hinein.

Die in der Biotopkartierung dargestellte ,wurmférmige“ Biotopflache 8040-0053-005 im Suden
entspricht nicht der Realitat. Nach einer Ortsbegehung sowie einer Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde Traunstein wurden die Darstellung der Biotopfliche zwischen dem
Waldrand im Westen und dem See im Osten entsprechend dem Bestand flachig ergdnzt. Die
Biotopgrenze Nordwesten wurde auf Grund der Ndhe zum Geltungsbereich ndher definiert.
Entsprechend den zu schiitzenden Wurzeln wird die Kronentraufe der Bestandsbdume mit einem
Sicherheitszuschlag von 1,5m genau definiert und im gegenstandlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan bericksichtigt.

Abbildung 8: Darstellung der Biotope (rot schraffiert) gemaR Biotopkartierung (rechts) und Korrektur (links); Geltungs-
bereich (schwarz) - ohne MaRstab!

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

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

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



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Malerwinkel” Seite 21 von 150

Gemeinde Seeon-Seebruck Begriindung

Abbildung 9: Darstellung der Biotope (rot schraffiert) inkl. berichtigter Darstellung des Biotops 8040-0053-005 - Gel-
tungsbereich (schwarz) - ohne MaRstab!

A.5.11 Geschiitzte Arten

Im Rahmen dreier aufeinander aufbauender Gutachten (Relevanzprifung zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP); Bericht zur faunistischen und floristischen Kartierung;
Artenschutzfachbeitrag) wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans das Vorkommen
geschitzter Arten im Planungsgebiet untersucht. Die Gutachten liegen dem Bebauungsplan als
Anlage bei. Hinsichtlich des Vorkommens geschiitzter Arten im Planungsgebiet bzw. der direkten
Umgebung kommen die Gutachten zu folgenden Ergebnissen.

Saugetiere

Sonstige Sdugetiere

Ein Vorkommen des Bibers kann aufgrund fehlender Lebensraumbedingungen ausgeschlossen
werden.

Ein Vorkommen von Fischottern im Planungsgebiet kann aufgrund der Habitatausstattung nicht
grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Fledermause

Das Planungsgebiet stellt sowohl ein potenzielles Ruhe- und Fortpflanzungshabitat fir
Fledermduse (an Gebduden oder in Gehdlzen) als auch ein Jagdhabitat dar. Aufgrund der
Umgebung kann jedoch davon ausgegangen werden, dass es sich nicht um ein essenzielles
Jagdhabitat handelt.

Im Rahmen von Baumhdhlenuntersuchungen und konkreten Kartierungen konnten keine Ruhe-
oder Fortpflanzungshabitate in den Baumen des Planungsgebiets nachgewiesen werden. Es
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bestand jedoch Quartierverdacht fir die Rauhautfledermaus im Bereich der Biume am Parkplatz
nordlich des Bestandsgebaudes.

Im Rahmen der Kartierung konnten am Gebdude keine entsprechenden Besiedelungen
nachgewiesen werden. Im Planungsgebiet wurde Jagdaktivitat von insgesamt 9 unterschiedlichen
Fledermausarten bzw. -artengruppen festgestellt.

Vogel

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

Nahrungssuchende Vogel konnen im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.

Im Rahmen der Brutvogelkartierung wurden folgende Vogel im Geltungsbereich und dessen
Einflussbereich kartiert:

Teichrohrsdnger (Acrocephalus scirpaceus) wurde einmal 15 — 20 m stidliche des Plangebiets im
Rohrichtbereich gehort. Ein Brutnachweis gelang nicht, jedoch ware das Habitat grundsatzlich
geeignet.

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

Reptilien

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

Weichtiere

Im, teilweise im Planungsgebiet befindlichen Chiemsee ist mit einem Vorkommen der
Malermuschel (Unio pictorum) zu rechnen.

GefiRpflanzen

Von den fiir das TK-Blatt 8040 (Eggstatt) gemeldeten prifungsrelevanten GefalRpflanzen kénnen
sowohl Sommer-Wendelahre (Spiranthes aestivalis) als auch Sumpf-Glanzkraut (Liparis loeselii)
aufgrund fehlender Standortbedingungen im Planungsgebiet ausgeschlossen werden.

Im Rahmen einer floristischen Kartierung im Planungsgebiet konnte kein Vorkommen von
kriechendem Sellerie (Helosciadium repens) nachgewiesen werden.

Sonstige Priifungsrelevante Arten

Eingriffe in Habitate prifungsrelevanter Amphibien-, Libellen- oder Schmetterlingsarten bzw. fiir
Weichtiere sind aufgrund nicht vorhandener Habitatbedingungen im Vorhabenbereich nicht zu
erwarten.
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A.5.12 Boden

Zur Abklarung der Untergrundverhaltnisse wurde durch die Grundbaulabor Miinchen GmbH eine
Baugrunderkundung durchgefiihrt und ein entsprechendes geotechnisches Gutachten (P21673)
erstellt. Das Gutachten liegt dem gegenstandlichen Bebauungsplan als Anlage bei.

Geologische Situation

Das untersuchte Grundstiick liegt unmittelbar am Chiemsee. Nach der Geologischen Karte von
Bayern, Mal3stab 1:25.000, Blatt 8040 Eggstatt, sind hier Ablagerungen des Chiemseegletschers
verbreitet. Die Eisstrome hinterliefen zu verschiedenen Zeiten nach ihrem Riickschmelzen und
Zerfall groBe Mengen von Gesteinsschutt (Morédnen) die den Chiemsee umrahmen. Im Baugebiet
sind es nach der vorstehend genannten Karte Ablagerungen in Form von Schottermoranen aus
der Wiirmeiszeit, die von Grundmoranen bereichsweise tiberlagert sind. Den Hauptanteil an der
Zusammensetzung dieser Grundmorane bildet ein schluffig-toniges Feinmaterial. Dieses Material
ist stark kalkhaltig. Bei einem hohen Feinanteil und wenigen Kiesen ist die Grundmordne
seetonartig. Sie ist schichtungslos und von grauer Farbe. An der Gelandeoberflache verwittert die
Grundmorane zu einem braunen Lehm. Aufgrund ihrer geringen Durchlassigkeit wirkt die
Grundmordne als Wasserstauer. Das heutige Seebecken ist Teil eines ehemals groRen
Gletscherbeckens. Seine nordliche Uferzone lag wahrend der RiReiszeit stidlich von Obing. Den
Beweis daflir geben méachtige Seesedimente, die mit zahlreich in diesem Gebiet niedergebrachten
Erdol-Bohrungen aufgeschlossen worden sind.

Bodenaufbau

Die im Rahmen von vier Kleinbohrungen und drei Rammsondierungen festgestellten
Bodenaufschliisse bestdtigen einen fir das Chiemseegebiet typischen Bodenaufbau. Mit
kiinstlichen Bodenauffillungen ist oberflaichennah z. B. in den Hinterfillungen von Bestand und
Spartentrassen sowie im Unterbau der Verkehrsflachen zu rechnen.

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

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

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

Griindung

In geologischer Hinsicht befindet sich das Grundstlick im Bereich von Moraneablagerungen am
Rand des Chiemseebeckens. Die Griindungssohle des einfach unterkellerten Neubaus liegt ca. 4,5
m unter Geldandeoberkante. Die Grindung kommt somit sowohl in den gemischtkérnigen
Deckschichten als auch in den gemischtkérnigen, steifen bis halbfesten Moranebdden zum Liegen.
Die seetonartigen Moranebdden von mindestens steifer Konsistenz werden bei einfacher
Unterkellerung gerade nicht erreicht bzw. nur in kleinen Bereichen angeschnitten.

Insbesondere seetonartige Boden sind als direkte Griindungsunterlage wegen dem Risiko von
ungleichmaRigen Setzungen in der GrofRenordnung von mehreren Zentimetern nicht geeignet.

Dem folgend sind zur Griindung des Gebaudes spezielle Manahmen erforderlich.
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Dies ist grundsatzlich tber drei Verfahren moglich:
- Bodenplatte auf Teilbodenaustausch

- Vollverdrangungspflahle

- Rittelstopfverdichtung

Die Wahl des entsprechenden Verfahrens obliegt dem Hochbau bzw. der spateren Durchfiihrung.
Im Rahmen der Bauleitplanung kann somit unterstellt werden, dass das Grundstiick mit
angemessenen Aufwendungen bebaubar ist.

A.5.13 Wasser

Grundwasser

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

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

Im Rahmen des unter Ziffer A.5.12 erwahnten Bodengutachtens wurden Grundwasserstande im
Planungsgebiet bei Koten zwischen 519,5 m i. NHN und 513,5 m . NHN erkundet.

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

Bauliche Eingriffe in das Grundwasser, sowohl durch das Gebdude als auch durch die
BaumaRnahmen (VerbaumaRnahmen etc.) bediirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Gewisser und Uberschwemmungsgebiete

Das Planungsgebiet grenzt im Slidosten an den Chiemsee an. Hierbei handelt es sich um ein
Gewasser erster Ordnung. Dem folgend ist nach Art. 20 Abs. 1 BayWG fiir die Errichtung oder
Anderung aller baulicher Anlagen und Vorhaben, in einer Entfernung von bis zu 60 m zur Uferlinie
eine wasserrechtliche Genehmigung durch das Landratsamt Traunstein erforderlich.

Entlang der norddstlichen Grenze des Planungsgebiets verlauft der ,Lienzinger Bach”. Hier
handelt es sich um ein Gewasser dritter Ordnung. Auch hier besteht in einem Bereich von 60 m
zur Uferlinie eine entsprechende Genehmigungspflicht.

GemaR dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt liegt das Planungsgebiet nicht in einem
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder einer Hochwassergefahrenfliche HQextrem.

Jedoch besteht im Suden das unter der Ifd. Nr. 23/23 im Amtsblatt Nr. 12-2023 v. 6.4.2023
festgesetzte Uberschwemmungsgebiet (HQ100) des Chiemsees. Die Uberschwemmungsflichen
reichen ca. 50 m in den Geltungsbereich, beriihren jedoch das Bestandsgebaude nicht.

Der Bereich des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes ist im Informationssystem des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt daritiber hinaus auch als wassersensibler Bereich kartiert.

Fir den Lienzinger Bach liegen keine Hochwasserberechnungen vor. Jedoch liegt dieser
topographisch einige Meter unter dem zur Bebauung in Frage kommenden Teil des
Geltungsbereiches und die Flachen am nordlichen Ufer des Baches, aulerhalb des
Geltungsbereiches liegen ebenfalls tiefer. Somit wiirde ein Hochwasser des Baches nicht in den
fr eine Bebauung infrage kommenden Teil des Geltungsbereichs ausufern.
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Starkregenereignisse

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

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

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

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

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

Sickerfahigkeit

Die im Rahmen des Bodengutachtens (siehe Ziffer A.5.12) erkundeten oberflaichennahen Sande
und Schluffe sind aufgrund ihrer geringen Wasserdurchldssigkeit zur Versickerung von
Niederschlagswasser nach DWA-A 138 nicht geeignet.

A.5.14 Altlasten

GroRere Altlastenverdachtsflichen im Planungsgebiet sind nicht bekannt. Die bisherige
Flachennutzung als Restaurant lasst nicht auf eine erhéhte Altlastenwahrscheinlichkeit schlieSen.

Im Rahmen des Bodengutachtens (siehe Ziffer A.5.12) wurden lokal kiinstliche aufgefiillte Boden
bis zu einer Tiefe von 2,4 m festgestellt. Diese beinhalteten teilweise StraRenaufbruch.

Aufgrund dieser Funde von StralRenaufbruch wurde fiir die betroffenen Teilbereiche des
Planungsgebietes eine orientierende Erkundung beziiglich potenzieller Bodenverunreinigungen
durchgefihrt.

Diese liegt den Bebauungsplanunterlagen als Anlage bei und kam Uberschldgig zu folgenden
Ergebnissen:

Auffiillungen wurden nur im Bereich der ehemaligen StraRe (siidwestlich des heutigen Anwesens)
auf ca. 300 m? angetroffen. Die Altlasten befinden sich dabei unterhalb einer ca. 10 cm méachtigen
Oberbodenauflage. Es handelt sich um Sandauffillungen mit unterschiedlichen Anteilen an
gefahrlichem, teerhaltigen StraBenaufbruch bis zu einer Tiefe von ca. 1,7 m.

Fir die Gefahrdung der einzelnen Schutzgiiter leitet das Gutachten folgendes ab:

Wirkpfad Boden — Nutzpflanze:
Die in den Proben ermittelten Stoffgehalte unterschritten die jeweiligen MalRnahme- und
Prifwerte flr das Schutzgut.

Wirkpfad Boden — Gewasser:

Die Proben zeigten PAK-Gehalte unterhalb der Prifwerte. Aufgrund der konkreten Verhaltnisse
vor Ort bestatigt sich der Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung fir den Wirkungspfad
Boden- Grundwasser (und Chiemsee) nicht. Weiterer Handlungsbedarf im Sinne einer
Detailerkundung lasst sich aus gutachterlicher Sicht nicht ableiten.

Im Hinblick auf die abfallrechtliche Deklaration sind die kontaminierten Aushubmengen
voraussichtlich Deponieklasse DK | gefdhrlicher Abfall zuzuordnen. Dem folgend ist eine
Sanierung, soweit fiir die angestrebte Nutzung notig, moglich. Aufgrund der geringen
FlachengrofRe wird dies auch mit angemessenen Kosten moglich sein.
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A.5.15 Larm

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung (Mohler +
Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 710-00484-2-SU, 12.12.2023) durchgefiihrt und die
Larmemissionen und -immissionen im Detail untersucht.

Anlagenlédrm:

AuBerhalb des Planungsgebietes befinden sich in unmittelbarer Nahe keine gewerblichen Nut-
zungen. Aufgrund des Abstandes der Betriebe der Umgebung von mehr als 350 m bis zur Pla-
nungsgebiet und im Hinblick auf bestehende ndahergelegene Wohngebaude in der entsprechen-
den direkten Nachbarschaft dieser Betriebe kann eine gewerbliche Vorbelastung des Planungs-
gebiet vernachldssigt werden.

Die nachsten relevanten Immissionsorte befinden sich ca. 50 m 6stlich am Anwesen Lambach
21, ca. 250 m in Richtung Seebruck an den Anwesen Lambach 8a und 10 sowie im Bereich des
Weilers StraBham ca. 300 m nordwestlich.

Verkehrslérm:

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

Landwirtschaft

Durch die Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen in der Umgebung des Planungsgebietes,
kann es zu Immissionen, insbesondere Geruch, Ldrm, Staub und Erschiitterungen kommen. So
sich diese in den gesetzlichen Rahmenbedingungen bewegen ist jedoch nicht mit einer
unzuldssigen Beeintrdchtigung des Gebietes zu rechnen.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen
B.1 Ziele der Planung
Stadtebauliche und ortsplanerische Ziele
= Schaffung der planungsrechtlichen  Voraussetzungen zur  Entwicklung eines
Fremdenverkehrsvorhabens
= Einbindung der Bebauung in das Landschaftsbild am Chiemsee
=  Vermeidung von Beeintrdchtigungen der Nachbargrundstiicke
=  Sicherstellung der Einhaltung der Rahmenbedingungen des Emissionsschutzes
= Sicherstellung einer funktionsfahigen ErschlieBung des Planungsgebietes
Griinordnerische und naturschutzfachliche Ziele
= Sicherstellung einer angemessenen Griinausstattung
= Erhaltung von relevanten Bestandsbaumen
= Vermeidung von negativen Auswirkungen fiir Flora und Fauna insbesondere in
Zusammenhang mit den angrenzenden Biotopen
B.2 Vorhaben

Als Ersatz des bestehenden Restaurantgebaudes mit Gastezimmern unter Einbeziehung weiterer
Flachen der Umgebung soll ein touristisches Gesamtensemble des gehobenen Standards aus
Hotel mit angegliederten Nebennutzungen und Gastronomie entstehen.

Es ist ein zum See hin offener U-Férmiger Baukorper mit Erdgeschoss und zwei Obergeschossen
sowie einem Dachgeschoss vorgesehen. Das Dach weist dabei nach Stidosten zum See hin zwei
Giebel auf. Nach Nordwesten fallt das gesamte Dach ab, sodass sich hier, genauso wie an den
Ubrigen Kanten des Gebdudes eine waagrechte Trauflinie ergibt. Es ist ein Untergeschoss
vorgesehen.

Es sind 146 Gastebetten geplant. Diese sind in 73 Zimmern bzw. Suiten im Erdgeschoss, 1. und 2.
Obergeschoss sowie in einem westlich vorgelagerten kleinen Nebengebdude (Gartensuite)
untergebracht.

Es sind vier unterschiedliche gastronomische Angebote vorgesehen. Das Hauptrestaurant im
Erdgeschoss verfligt Innen Gber 129 Sitzplatze, sowie auBen in zwei Bereichen insgesamt 117
Sitzplatze. Insgesamt werden gleichzeitig jedoch nicht mehr als 150 Sitzplatze innen und auBen
genutzt. Die Nutzung der AuBensitzplatze beginnt nicht vor 6:00 Uhr und endet spatestens um
23:00 Uhr.

Zusatzlich ist ein "Radlertreff" in Form eines Kiosks vorgesehen. Dieser ist speziell auf die
Radfahrer und FuBgdnger auf dem Chiemsee-Uferweg ausgerichtet. Und liegt dem folgend im
Westen von aulden unabhangig vom Ubrigen Hotel direkt vom Chiemseeradweg erreichbar. Durch
die topographische Situation liegt dieser bezogen auf das Hotel gesehen im Untergeschoss. In
direktem Zusammenhang mit dem Radlertreff sind 50 Freisitzplatze auf den angrenzenden
Freiflachen vorgesehen. Diese erfolgen mit mobiler Bestuhlung auf Wiesenflachen, Befestigungen
oder Ahnliches sind nicht vorgesehen. Die Sitzplatze und das Kiosk haben eine Hauptnutzungi.d.R.
April bis Oktober 11 - 20 Uhr.

Angegliedert an die Lobby im Erdgeschoss ist ein Barbereich mit 50 Steh-/ und Sitzplatze geplant.
Diesem zugeordnet sind zuséatzlich 67 AulRensitzpldtze im Innenhofbereich. Die Nutzung der
Aullensitzplatze beginnt nicht vor 6:00 Uhr endet spatestens um 23:00 Uhr.
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Eine weitere Bar befindet sich auf einer, in die eigentliche Dachflache eingeschnittenen
Dachterrasse. Diese weist 45 AulRensitzpldtze auf. Die Nutzung dieses Bereichs beginnt nicht vor
6:00 Uhr und endet spatestens um 23:00 Uhr.

Samtliche gastronomischen Nutzungen sollen sowohl fiir die Hotelgdste als auch fiir externe
Besucher nutzbar sein.

Ein multifunktionaler Raum (ca. 120 m?2) im Erdgeschoss des Hotels bietet zahlreiche
Moglichkeiten fiir Sonderveranstaltungen oder Konferenzen. Der Bereich ist sowohl fiir
Hotelgaste als auch fiir externe Gaste nutzbar. Diesem ist ebenfalls ein Freibereich zugeordnet.
Dessen Nutzung beginnt nicht vor 6:00 Uhr und endet spatestens um 23:00 Uhr.

Die Hotelnutzungen werden durch einen Spabereich sowie ein Schwimmbad im zweiten
Obergeschoss und dem Dachgeschoss erganzt. Diese Einrichtungen konnen auch durch externe
Gaste genutzt werden.

In Verbindung mit dem Spabereich bzw. Schwimmbad ist ein Liegebereich auf der oben
beschriebenen Dachterrasse vorgesehen. Hier ist auch ein kleiner AuRenpool vorgesehen. Dieser
kann ebenfalls durch Tagesgdste genutzt werden. Ein Badeteich im Garten westlich des
Hauptgebaudes ist ausschlieBlich den Hotelgasten vorbehalten. Dessen Nutzung beginnt nicht vor
6:00 Uhr und endet spatestens um 22:00 Uhr.

Im Dachgeschoss ist ein, den Hotelgadsten vorbehaltener Fitnessbereich vorgesehen.

Im Westen des Hauptgebaudes ist ein Badeteich geplant. Dieser wird als Naturteich gestaltet. Zur
Wasseraufbereitung kommen keine Verfahren zum Einsatz, die sich nachteilig auf das Biosystem
auswirken. Der Bereich ist mit Flachwasser, Schilf- und Bepflanzungsbereichen in die Griinanlagen
eingebettet.

Die Nutzung des Badebereichs sowie samtlicher Liegebereiche im AuRenraum sind den
Hotelgadsten vorbehalten und auf den Zeitraum von 6:00 - 22:00 Uhr beschrankt.

ErschlieBung:

Der Haupteingang fiir das Hotel ist im Norden Uiber eine vom Kreisverkehr direkt erreichbare
Vorfahrt vorgesehen. Der Eingang zum Restaurant befindet sich an der Nordostfassade des
Gebdudes zur Zufahrtsstrale hin. Weitere Zuganglichkeiten bestehen auch vom Chiemsee-
Uferweg aus.

Es sind insgesamt 140 Stellplatze vorgesehen. Davon befinden sich 81 Stellplatze in der Tiefgarage,
7 Uberdachte und 52 offene Stellplatze im AuRenbereich.

Die Anlieferung fur alle Nutzungen erfolgt zentral liber ein in den Baukorper integriertes Ladedock
im Nordosten des Gebdudes. Es ist mit max. 5 Lieferwdgen/ LKWs (3,5 — 12,5t) an Werktagen und
maximal drei entsprechenden Fahrten am Wochenende zu rechnen.

Der Mill wird im Gebaude gelagert und am Abholtag (getrennt nach Miillfraktionen) auf einer
Flache im AuRRenbereich an der Zufahrtsstralle bereitgestellt. Hier ist mit taglich maximal einer
Fahrt zu rechnen. Am Wochenende erfolgt keine Millabholung.

Die Anlieferung wie die Miillentsorgung beschradnkt sich auf den Zeitraum von 6:00 - 20:00 Uhr.

Aullenanlagen:

Der Baumbestand im Osten, im Norden an der StralRe und auBerhalb des Vorhabenbereichs bleibt
weitgehend erhalten. Im nordlichen Bereich sind Stellplatze, unterbrochen von einigen
Baumpflanzungen vorgesehen. Im Nordosten sind die (ibrigen ErschlieBungsfunktionen in
Grinflachen eingebunden.
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B.3.1

Westlich des Hauptgebaudes befinden sich dem Hotel zugeordnete Frei- und Liegeflaichen mit
dem Schwimmteich. Weiter westlich befindet sich das in die Topografie eingebettete
Nebengebaude.

Zum See hin ist bis zum Chiemsee-Uferweg eine begriinte Boschung mit diversen Strauch- und
Baumpflanzungen vorgesehen. Hier befinden sich dariliber hinaus einzelne Liegebereiche.

Die Flachen sidlich bzw. westlich des Chiemsee-Uferweges sollen weitestgehend in ihrem
heutigen Zustand erhalten bleiben. Lediglich im noérdlichen Bereich ist hier die Anlage eines
Spielplatzes vorgesehen. Der Baumbestand wird durch einzelne erganzende Pflanzungen zur
Bestandsverjlingung erganzt.

Betrieb:

Das Beherbergungsensemble wird mit ca. 45 Mitarbeitern (Verwaltung ca. 15; Kiiche/Service ca.
22; Zimmerreinigung ca. 8) je Schicht bzw. maximaler gleichzeitiger Anwesenheit von
Mitarbeitern betrieben.

Das Vorhaben wird mit Luftwarmepumpen und zusatzlich einer Pelletheizung fir die Spitzenlast
beheizt. Ergdnzend ist eine Photovoltaikanlage auf dem Dach vorgesehen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird unter Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt in
den Lienzinger Bach liber eine bestehende Leitung eingeleitet. Das Wasser aus der Tiefgarage wird
iber einen Olabscheider im Schmutzwasserkanal entsorgt.

Die Beleuchtung der Aulengastronomieflichen wird nach Beendigung von deren Nutzung
geldscht. Von 24:00 - 6:00 Uhr wird bis auf eine aus Verkehrssicherungsgriinden unbedingt
notwendige Beleuchtung die AuRenbeleuchtung inkl. der Beleuchtung der Werbeanlagen
komplett ausgeschaltet

Ubergeordnete Belange

Touristische Entwicklung in Seeon-Seebruck

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

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

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

Insbesondere gibt es heute in Seeon-Seebruck einen Mangel an groReren Einrichtungen, welche
auch die am Markt nachgefragten Angebote wie Spa oder Schwimmbad etc. bieten kénnen.

Das hier gegenstandliche Vorhaben ist geeignet diese Liicke zu schlieRen um somit in Kombination
mit den gastronomischen Angeboten auch fiir Tagestouristen einen langfristigen und
zukunftssicheren Beitrag zum Tourismusstandort Seeon-Seebruck bieten zu kénnen.
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B.3.3

Innenentwicklung:

GemaR §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Das hier gegenstandliche Vorhaben wird in Teilen in einem
heute bereits baulich genutzten Bereich umgesetzt. Der im Zusammenhang mit der eigentlichen
baulichen Nutzung stehende Bereich vergroRert sich von ca. 7.200 m? auf ca. 8.800 m2. Diese
Ausweitung der Bauflachen leitet sich aus einer VergrofBerung des Vorhabens gegeniiber dem
heutigen Bestand ab, welche notwendig ist, um ein zukunftsfahiges und den heutigen
Nutzeranforderungen entsprechendes Konzept umsetzen zu kdnnen. Eine Darstellung dieses
Mehrbedarfs an Flache im Rahmen der Innenentwicklung ist nicht moglich, da es sich um eine
Erweiterung bzw. einen Ersatzneubau an einem bestehenden Standort handelt und dariber
hinaus gerade der landschaftlich einzigartige Standort Grundlage fiir die Tragfahigkeit eines
Hotelkonzeptes an dieser Stelle ist.

Durch die Weiternutzung eines bestehenden Standorts, die kompakte Bauweise sowie die
Unterbringung der Stellpldtze kann insgesamt auch ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden
unterstellt werden (vgl. §1a Abs. 2 BauGB).

Eine Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen und Wald in Bauland ist nach
§1a Abs. 2 Satz 4 BauGB zu begriinden.

Im Rahmen des Vorhabens werden ca. 1.000 m? heutige landwirtschaftliche Fliche in Bauland
umgewandelt. Weiter werden ca. 1.000 m? heutige landwirtschaftliche Fliache in eine
AusgleichsmalRnahme (Zauneidechsen) umgewandelt.

Wie weiter oben beschrieben soll ein bestehender Hotelstandort erweitert bzw. durch einen
groReren Ersatzneubau ersetzt werden. Im Hinblick auf eine grundsatzliche Notwendigkeit einer
entsprechenden Erweiterung wird auf Ziffer B.3.1 verwiesen. Im Norden ist der Bereich durch die
StaatsstrafRe St2095 begrenzt, im Osten und Siden grenzen hochwertige Naturrdume an. Somit
bleibt flr eine notwendige Erweiterung nur die landwirtschaftliche Flache im Westen.

Die Ausgleichsflachen fiir den Artenschutz werden in unmittelbarem Anschluss an das
Planungsgebiet umgesetzt, um eine Umsiedlung der im Planungsgebiet vorkommenden
Zauneidechsen zu ermoglichen. So konnen die Auswirkungen auf die Arten moglichst
geringgehalten werden.

Die librigen Ausgleichsflachen (Naturschutzrechtlicher Ausgleich) werden an einem anderen Ort
auf einer Konversionsfliche umgesetzt. Hier sind somit keine landwirtschaftlichen Flachen
betroffen.

Waldflachen sind von der gesamten Planung nicht betroffen.

Die in Anspruch genommenen landwirtschaftlichen Flachen werden heute als Intensivgriinland
genutzt. Die Flachen liegen randlich eines ca. 1 ha groRen Bereichs. Eine wesentliche
Einschrankung der landwirtschaftlichen Nutzung der Gesamtflache ist nicht zu unterstellen.
Insgesamt erscheint somit eine Inanspruchnahme der Flache vertretbar.

Anbindegebot

Das Planungsgebiet liegt im planungsrechtlichen AuRenbereich und verstdRt grundsatzlich gegen
das im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) unter Ziffer 3.3 formulierte Anbindegebot.

Im Falle der vorliegenden Bauleitplanung greift jedoch der Ausnahmetatbestand der Ziffer 3.3
Strich 8 des LEP. Demnach sind Ausnahmen vom Anbindegebot moglich, wenn ,in einer
Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwartig oder in der jingsten Vergangenheit durch eine
Beherbergungsnutzung gepragten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes erweitert oder errichtet werden kann“.
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Bei der Gemeinde Seeon-Seebruck handelt es sich zundchst um eine sog.
Fremdenverkehrsgemeinde im Sinne dieses Ausnahmetatbestandes, da die Gemeinde aufgrund
ihrer Ubernachtungszahlen gem. Art. 6 Abs. 1 und Art. 7 Abs. 1 Kommunalabgabengesetz (KAG)
berechtigt ist, Fremdenverkehrsbeitrage sowie Kurbeitrage zu erheben. Zugleich ist der Ortsteil
Seebruck, zu dem auch der Weiler Lambach und somit das Planungsgebiet gehort, ein staatlich
anerkannter Luftkurort im Sinne des § 10 der Verordnung Uber die Anerkennung als Kur- oder
Erholungsort (BayAnerkV). Weiter bezieht sich der hier gegenstandliche Bebauungsplan auf einen
Standort, der in der jlingeren Vergangenheit bereits durch eine Beherbergungsnutzung gepragt
war. Der friihere Gastronomie- und Hotelbetrieb Malerwinkel bestand bereits bis zum Jahr 2022
seit mehreren Jahrzehnten am nun beplanten Standort; es waren dort ein grofles Restaurant,
sowie ein Beherbergungsbetrieb mit 31 Zimmern ansassig. Die Liegeflaiche am See wurde schon
bisher von Hotelgasten genutzt, ebenso der vorhandene Badesteg. Zwar war der raumliche
Umgriff des ehemaligen Gastronomie- und Hotelbetrieb Malerwinkel geringer als in der jetzigen
Planung, jedoch ermdglicht der Ausnahmetatbestand der Ziffer 3.3 ausdriicklich auch die
Erweiterung des bisherigen Standorts.

Zur Erflllung des Ausnahmetatbestandes ist die Gestaltung des Gebaudes aufgrund seiner expo-
nierten Lage in besonderem MaRe in das Orts- und Landschaftsbild einzufiigen. Durch Anlehnung
der Gebaudeform an die typische Chiemgauer Architektursprache setzt der geplante Bau das Ein-
flgegebot in das Landschaftsbild hinreichend um. Unterstrichen wird dies durch das Zuriickblei-
ben des Baus unter der Kronengrenze der umstehenden Baume, sodass der Baukoérper von diesen
voll umfangen ist, und nicht hinausragt. Von der Seeseite wird das Hotel in seiner Breite zu sehen
sein, jedoch sind nach der neuen Planung auch seeseits vor dem Gebdude mehrere neue Baume
anzupflanzen, die den Blick auf die ostseitige Gebaudefront auflockern und das Gebaude zusatz-
lich noch mehr in seine natirliche Umgebung einbinden. Darliber hinaus ist das Gebaude durch
den U-férmigen Baukorper in sich gegliedert und wahrt so die MaRstablichkeit. Es bleibt auch aus
dieser Perspektive eine homogene Uferlinie erhalten. Von Seiten des Sees war der Uferbereich in
Lambach auBerdem bereits seit Jahrzehnten durch einen weithin sichtbaren, solitaren Baukorper
des ehemaligen Gastronomie- und Hotelbetrieb Malerwinkel gepragt.

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

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

Seeuferkonzept

Wie unter Ziffer A.5.3 im Detail beschrieben befindet sich das Vorhaben im Anwendungsbereich
des Seeuferkonzeptes fir den Chiemsee aus dem Regionalplan 18 (Karte 3b). Der Bereich ist hier
als ,,Uferbereich bereits erschlossen, jedoch fiir weitere Erholungseinrichtungen nicht geeignet”
markiert.
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B.3.6

Im Rahmen des Seeuferkonzeptes geht es ausweislich B VI 2.5 des RP18 um die Inanspruchnahme
der Uferzone. Im Rahmen des hier gegenstadndlichen Vorhabens wird die Nutzung der Uferzone
nicht intensiviert. Vielmehr wird der Uferbereich im Rahmen der Festsetzung einer Griinflache in
seiner Nutzung gesteuert und eingeschrankt. Der eigentliche Eingriffsbereich liegt jenseits des
Chiemsee-Uferweges mindestens ca. 35 m vom der Uferlinie entfernt.

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

Landschaftschutzgebiet

Wie unter A.5.8 im Detail aufgefiihrt, befindet sich Planungsbereich im Landschaftsschutzgebiet
LSG-00396.01 ,Schutz des Chiemsees, seiner Inseln und Ufergebiete in den Landkreisen
Rosenheim und Traunstein als LSG (Chiemsee-Schutzverordnung)”.

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

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

2. die Befolgung des Verbots zu einer offenbar nicht beabsichtigen Harte fliihren wiirde und die
Abweichung mit den o6ffentlichen Belangen im Sinne des Bayerischen Naturschutzgesetzes,
insbesondere mit den Zwecken des Landschaftsschutzgebietes ,Chiemsee und Ufergebeite”
(8§3), vereinbar ist oder

3. ()

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

Eine entsprechende Befreiung ist grundsatzlich nur fiar Vorhaben im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens moglich. Es wurde jedoch bereits ein entsprechender Antrag beim
Zustandigen Landratsamt Traunstein zur Vorabstimmung eingereicht (Antragsunterlagen siehe
Anhang).

Nach der Abstimmung mit dem Landratsamt Traunstein ist davon auszugehen, dass aus Griinden
des Gberwiegenden 6ffentlichen Interesses, einschlieBlich solcher sozialen und wirtschaftlichen
Art, eine Befreiung von den Verboten des Landschaftsschutzgebietes erteilt wird.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Wie unter A.5.6 im Detail beschrieben wird fiir den Bereich zwischen Chiemsee-Uferweg und
StaatsstralRe in einem Parallelverfahren nach §8 Abs. 3 BauGB der Flachennutzungsplan entspre-
chend der im hier gegenstandlichen Verfahren fiir diesen Bereich vorgesehenen Flachennutzun-
gen gedndert. Somit ist in diesem Bereich das Entwicklungsgebot nach §8 Abs. 2 Satz 2 BauGB
nach der Anderung des Flichennutzungsplans eingehalten.

Der Bereich zwischen Chiemsee-Uferweg und See ist im heutigen Flachennutzungsplan als fiir die
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Landwirtschaft dargestellt. Da es sich hier um eine ,Auffangdarstellung” welche weite Teile des
Aulenbereichs abdeckt handelt, kann auch die bisherige Nutzung der Flache in dieser aufgenom-
men werden. Da im Rahmen des Bebauungsplans flr diesen Bereich nur Bestandsorientierte Fest-
setzungen getroffen werden, konnen diese Nutzungen auch aus der heutigen Darstellung des Fla-
chennutzungsplans entwickelt werden.

Stadtebauliches Konzept
Architektur/Stadtebau:

Es ist ein Neubau in einer zum See gedéffneten ,,U-Form“ vorgesehen. Somit wird das Gebaude
zum See hin gegliedert. Dies wird durch die Ausbildung zweier Giebel auf den zum See orientierten
Gebdudeteile unterstiitzt.

Es sind drei Geschosse und ein zusatzliches Dachgeschoss vorgesehen. Insgesamt bleibt die
Hohenentwicklung so unterhalb des Baumbestandes und fiigt sich so in die natiirliche Uferlinie
ein.

Durch die Giebelseiten Richtung See und das nach Nordwesten abfallende Dach entsteht eine
Hohengliederung. Gleichzeitig ist so Richtung Nordwesten eine geringere Hohenentwicklung
wahrnehmbar, welche durch das hier ansteigende Gelande weiter relativiert wird.

Das Fassadenkonzept orientiert sich an der im Chiemgau tradierten Bauform eines
Bundwerkstadls und entwickelt dieses Motiv weiter. Uber einem verputzten, in Teilen
zuriickgesetzten Erdgeschoss liegt in den Obergeschossen eine Holzstruktur aus linearen
Elementen.

Im Westen vorgelagert befindet sich in Kombination mit einem Carport ein kleines
Nebengebdude. Diese Gebdude sind hier in die Topografie eingebunden, um sich in die
Aullenanlagen einzufiigen.

Die HaupterschlieBung erfolgt im Norden (ber den Kreisverkehr an der Staatsstrafle St2095 und
im Nordosten Uber die damit verbundene StichstralRe. Im Norden sind oberirdische Stellplatze
vorgesehen. Hier befindet sich auch der Haupteingang zum Hotel. Im Nordosten befindet sich die
Zufahrt zur Anlieferung im Erdgeschoss sowie die Abfahrt in die Tiefgarage.

Grunordnung:
Das Griinordnungskonzept beruht auf folgenden Punkten:

=  Erhalt 6kologisch wertvoller Gehdlzbestande im Nordwesten an der St2095 und im Stidosten
im Ubergang zum Chiemsee Ufer

= Kein Eingriff in das Biotop im Stiidwesten
= Kein Eingriff in die sensiblen Uferbereiche des Chiemsees siiddstlich des Uferweges

= Einbettung des Gebdudes in das Geldnde durch Festsetzung der Hohenlage von Gebaude,
Stitzmauern und begriinte Béschungsbereichen

=  Reduktion versiegelter Flachen durch unterirdische ErschlieBungs- und Stellplatzflachen

= Vorzeitiger Ausgleich der bestehenden Lebensrdume fiir Zauneidechsen durch ortsnahe
Anlage einer CEF-Flache

=  Strukturreiche Gestaltung von gebdaudenahen Griinflachen

=  Eingriinung und Durchgriinung durch Baumgruppen aus heimischen Gehélzen, insbesondere
zum See und zur Strafe hin.

= Soweit moglich Verwendung von Versickerungsfahigen Belagen
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B.5.1

Festsetzungen des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Sondergebiet nach §11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,, Hotel-
und Gastronomiebetrieb” festgesetzt. Bislang ist im heute rechtskraftigen Bebauungsplan
»Malerwinkel” ein Sondergebiet ,,Gastronomie” festgesetzt. Hier sind nur gastronomiespezifische
Einrichtungen zuldssig, Wohngebaude bzw. Wohnungen sind nur fiir Betriebsinhaber bzw. fir
betriebszugehorige Beschéftige zuldssig. Im neuen Bebauungsplan wird die Zweckbestimmung
,Hotel- und Gastronomiebetrieb” ohne Wohngebdude bzw. Wohnungen, neu am Standort
etabliert, um die touristische Nutzung ausschlieflich zuzulassen und so ein stimmiges und
langfristig tragfahiges Gesamtkonzept entwickeln zu kénnen.

Das Planungsgebiet soll entsprechend dem zugrunde liegenden Vorhaben einer touristischen
Nutzung als Hotel mit flankierenden Nutzungen zugefiihrt werden und so die in Seeon-Seebruck
vorhandene touristische Infrastruktur erganzen und bereichern.

Primares Ziel ist die Unterbringung von Beherbergungsstatten. Um eine langfristig funktionsfahige
und zeitgemalle Beherbergungsnutzung mit einem stimmigen Gesamtkonzept zu ermdglichen,
sind Raume fiir gemeinschaftliche, gesundheitliche, sportliche und kulturelle Zwecke sowie
Einzelhandelsbetriebe bis 50 m? im funktionalen Zusammenhang mit einem im Planungsgebiet
ansassigen Beherbergungsbetrieb zuldssig.

Der Zusammenhang mit dem Beherbergungsbetrieb stellt sicher, dass keine externen Nutzungen
in Flachenkonkurrenz mit den gewtlinschten Hotelnutzungen treten, sondern diese nur Erganzen.

Durch die Flachenbeschriankung des Einzelhandels ist insbesondere sichergestellt, dass die Flache
nicht in Konkurrenz mit Zentrumsrelevanten Sortimenten in den Hauptorten tritt. Sie ist lediglich
notwendig, um entsprechende Angebote fiir die Hotelgdste machen zu kénnen.

Weiter sind Schank- und Speisewirtschaften zur Versorgung des Hotelbetriebs aber auch in
Fortfiihrung der bisherigen Nutzung des Bereichs als Gastronomischer Betrieb fiir auswertige
Gaste zulassig.

Aufgrund der Lage am Chiemsee-Uferweg ist mit einem hohen FulRgdnger- und
Radfahreraufkommen zu rechnen. Um auch diese Nutzergruppe im Vorhaben einbinden zu
kdonnen ist zusatzlich ein Kiosk mit einer Grundfliche von bis zu 80 m? zuldssig. Durch die
Flachenbeschrankung werden Konkurrenzen zur eigentlichen ,Hauptnutzung” ausgeschlossen.

Fir den ordnungsgemaBen Betrieb dieser ,Hauptnutzungen” sind zusatzliche dienende
Funktionen notwendig. Um sicherzustellen, dass diese auch in ihrer Dimension der
,Hauptnutzung” dienen und nicht selbst den Bereich pragen, missen diese den
,Hauptnutzungen” in Geschossflache und Baumasse untergeordnet sein und in funktionalem
Zusammenhang mit diesen stehen. Dies betrifft Verwaltungsnutzungen, Neben-, Technik- und
Servicerdume (z.B. Kiichen) sowie Stellpldtze bzw. Rdume zum Einstellen von Fahrzeugen (z.B.
Tiefgaragen). Insgesamt ist so eine stimmiges, tragfdhiges und zukunftssicheres touristisches
Gesamtkonzept moglich.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind dariber hinaus
einschrankend nur solche Nutzungen zuldssig, zu welchen sich der Vorhabentrager im Rahmen
des Durchfihrungsvertrages verpflichtet hat. Somit kann das vorgesehene Konzept vor dem
Hintergrund der besonderen Lage, im Sinne der Gemeinde Seeon-Seebruck, noch feiner gesteuert
werden.

Durch die prazise Steuerung der zuldssigen Nutzungen und des (ibrigen Vorhabens im Rahmen
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans, kann auch an diesem fiir Natur und Landschaftsbild
bedeutsamen Standort ein vertragliches Gesamtkonzept unter Abwagung aller Belange realisiert
werden, ohne wesentliche negative Auswirkungen auf die umgebenden Naturrdume zu bedingen.
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B.5.3

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenzen bilden im Wesentlichen das stadtebauliche Konzept mit einem grof3en
U-formigen Bauraum im Zentrum ab. Im Nordosten ist dieser durch den Bereich des Kioskes
erganzt. Durch entsprechende Hohenfestsetzungen ist hier jedoch sichergestellt, dass die ruhige,
wahrnehmbare U-formige Grundform nicht gestort wird.

Ein weiterer kleiner Bauraum befindet sich im Stidwesten. Hier soll ein kleineres Nebengebaude
in Zusammenhang mit den Freianlagen ermdglicht werden. In Kombination mit den
Hohenfestsetzungen ist dieses in die Topografie eingebettet und stellt somit keine Konkurrenz
zum Hauptgebaude dar bzw. verunklart die stadtebauliche Figur.

Durch die Festsetzung eines geringfligig groReren Bauraums in Verbindung mit einer absolut
festgesetzten Grundflache, soll eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich der architektonischen
Losungen, bei gleichzeitiger Angemessenheit hinsichtlich der GréRRe der Baukorper erreicht
werden. Insgesamt ist der Bauraum daher etwas groRer als die zuldssige Grundflache. Durch den
Bauraum sind die stadtebaulich bedeutsamen Grundstrukturen, Baukanten bzw. Freiflachen nach
Aullen definiert.

Das geplante Vorhaben Ubersteigt die ,Kérnung” der Gebaude der Umgebung wesentlich. Dies
war auch beim bisher bestehenden Gebaude bereits der Fall, auch wenn der Bauk&rper nun auch
dessen GroRe wesentlich lGbersteigt.

Der Ortsteil Lambach besteht jedoch aus weit verstreuten Einzelanwesen ohne ein
zusammenhangendes Ortsbild. Somit ist auch gréBenmaRig keine Anpassung an die Umgebung
erforderlich. Darlber hinaus rechtfertigt die besondere, im Rahmen der Festsetzung zur Art der
Nutzung manifestierte Funktion des Areals auch stadtebaulich eine andere Gebaudestruktur.

Die geplante Hotelnutzung stellt eine Sondernutzung dar, welche jedoch in der Gemeinde Seeon-
Seebruck als Teil einer touristischen Region nicht fremd ist.

Durch die Gebaudestruktur wird der Baukorper, insbesondere zum See hin strukturiert und erhalt
so eine Mafstablichkeit. Dariiber hinaus ist durch den Baumbestand und die geplanten
EingriinungsmaBnahmen eine angemessene Einbindung des Baukoérpers in die Umgebung
sichergestellt. Der Sonderstellung des Baukorpers des Vorhabens in seiner unmittelbaren
Umgebung tragt die Gemeinde, durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans,
Rechnung. Somit wird bis ins Detail eine hochwertige Gestaltung sichergestellt, welche der
stadtebaulichen Bedeutung dieser Gebdude Rechnung tragt.

MaR der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist eine moglichst flachensparende und zugleich an die 6rtliche Umgebung sowie
die angrenzenden wertvollen Naturrdume angepasste Bebauung.

Das MaR der baulichen Nutzung wird definiert durch:
= maximal zuldssige Grundflache GR

* maximal zuldssige Uberschreitung der Grundflache durch Anlagen nach
§19 Abs. 4 Nr. 1 -3 BauGB

= maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhohe
= maximal zuldssiger oberster Gelandepunkt

Maximal zuldssige Grundflache

Im Rahmen der hier gegenstidndlichen Bauleitplanung wird, um Vollzugsschwierigkeiten
vorzubeugen, eine zuldssige Grundflache als absolute Zahl bezogen auf das gesamte Sondergebiet
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festgesetzt. Dies erscheint insbesondere im Hinblick auf die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans sinnvoll.

Die zuldssige maximale Grundfliche von insgesamt 3.900 m? bildet die im Rahmen des
stadtebaulichen Konzepts geplanten Baulichen Anlagen im Sinne des §19 Abs. 2 BauGB ohne die
Anlagen nach §19 Abs. 4 BauGB ab. Somit ist sichergestellt, dass das Gebaude auch langfristig bei
geanderten Anforderungen bestimmungsgemaR genutzt werden kénnen.

Somit ist in Kombination mit den Baurdaumen und der Hohenfestsetzung ein Hauptgebaude
zuldssig, welches die GrolRe der umgebenden Gebaude Uiberschreitet. Dies ist jedoch, wie bereits
zu den Uberbaubaren Grundsticksflichen (Baurdume) dargelegt, stadtebaulich durch die
geplante Nutzung gerechtfertigt und durch das architektonische Konzept und die
EingrinungsmaBnahmen ausreichend kompensiert.

Insgesamt wird ein entsprechend grofRes Vorhaben als notwendig erachtet, um einen rentablen
und somit zukunftsfahigen Hotelbetrieb zu ermdglichen. Im Rahmen der Kundennachfrage sind
heute diverse und qualitdtvolle Einrichtungen wie Schwimmbad, Spa, Fitness,
Veranstaltungsbereich etc. notwendig. Dies gilt insbesondere, da es sich um ein in Anlehnung an
den Standort (in Abgrenzung zu einem stddtischen Hotel) auf Erholung ausgerichtetes
Gesamtkonzepts handelt. Um diese Einrichtungen anbieten und langfristig kostendeckend
betreiben zu kdnnen ist eine gewisse Zimmeranzahl erforderlich. Somit ergibt sich fiir ein Hotel
entsprechender Ausrichtung eine gewisse MindestgrofRe. Diese stellt das gegenstdndliche
Vorhaben dar.

Flr das Baugrundstiick ergibt sich somit eine zuldssige GRZ von ca. 0,48. Dies liegt weit unter dem
Orientierungswert nach §17 BauNVO fir Sondergebiete von GRZ 0,8 und wird insbesondere
dadurch relativiert, dass Eingriinungsmalnahmen im direkten Zusammenhang mit der Bebauung
(Bereich zwischen StraBe und Chiemsee-Uferweg) von ca. 615 m? im Hinblick auf eine bessere
Steuerung der Mallnahmen als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen” festgesetzt sind und somit nicht Teil des Baugrundstiicks sind. Dem folgend
werden diese Flachen nach §19 Abs. 3 BauNVO bei der Ermittlung nicht mitgezahlt. Wenn man
diese zur Einschatzung der Dichte mit ansetzen wiirde, kime man auf deine GRZ von 0,45.

Im Rahmen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans ,Malerwinkel” ist fir den
gegenstandlichen Bereich eine GRZ von max. 0,6 festgesetzt. Die deutlich hoher angesetzte GRZ
erklart sich dadurch, dass hier auch Flachen von Nebenanlagen sowie private Verkehrs- und
Parkflaichen bei der Ermittlung der Grundflachenzahl mit 50% ihrer tatsdchlichen Flachen
angesetzt wurden. Die Grundflache fir Hauptgebdude wurde weiterhin durch die Baurdume
beschrankt. Hier war im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan (2. Anderung) eine Grundflache
von ca. 2.300 m? fur die Hauptgeb3dude mdoglich.

Flr die umgebende Bebauung existieren keine Bebauungsplane, somit kdnnen hier auch keine
Festsetzungen gegenibergestellt werden.

Aufgrund der genauen Hohendefinition in Verbindung mit der Grundflachenfestsetzung sind die
stadtebaulich wirksamen Baukorper ausreichend definiert. Darliber hinaus sind durch den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die einzelnen Nutzungen im Detail geregelt. Somit ist
insgesamt keine Festsetzung einer Geschossflache notwendig.

Uberschreitungen

Nach §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die festgesetzte Grundflaiche durch Anlagen nach
§19 Abs.4Nr. 1 — 3 BauNVO (Garagen, Stellpldtze und Zufahrten; Nebenanlagen nach
§14 BauNVO; bauliche Anlagen unter der Geldandeoberfliche) um bis zu 50% Uberschritten
werden.

Im vorliegenden Fall wurde um die stadtebauliche Erscheinung und Nutzung des Grundstiicks
moglichst prazise steuern zu kénnen die Grundflache maoglichst gering, prazise auf das Vorhaben
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bezogen festgesetzt. Somit ist hier kein Spielraum fir Anlagen, abgesehen vom eigentlichen
Vorhaben vorgesehen. Zusatzlich sind jedoch gerade im landlichen Bereich sehr viele Stellplatze
notwendig. Somit sind diese 50% fiir eine bestimmungsgemale Nutzung des Grundstlicks nicht
ausreichend. Dem folgend wurde die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch Anlagen
nach §19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 — 3 BauNVO im hier gegenstandlichen Bebauungsplan abweichend
geregelt.

In Anlehnung des Regelungsmechanismus des §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird eine zuldssige
Uberschreitung  der  Grundfliche von bis zu 80% durch Anlagen nach
§19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 — 3 BauNVO festgesetzt.

Somit ist eine bauliche Nutzung im Sinne des §19 Abs. 2 i. V. m. §19 Abs. 4 BauNVO von
max. 7.020 m? moglich. Dies entspricht einer GRZ von insgesamt ca. 0,86. Die im Rahmen der
Uberschreitungen méglichen Anlagen sind fiir die stiddtebauliche Anmutung des Vorhabens
weniger Relevant. Insbesondere ist durch die Gbrigen Festsetzungen (HOhe etc.) sichergestellt,
dass sich diese dem Hauptgebaude unterordnen.

Der Orientierungswert fir die Versiegelung von Sondergebieten von 0,8 kann somit nicht
eingehalten werden. In der neuesten Fassung der BauNVO von 2021 sind diese Grenzwerte nicht
mehr als Obergrenzen, sondern nur noch als Orientierungswerte zu betrachten.

Der Wert von 0,86 ist jedoch differenziert zu betrachten. Im Rahmen des Bebauungsplans soll eine
hohe ,,Griinqualitat” sichergestellt werden. Um dies moglichst prazise festsetzen zu kdnnen, sind
alle Flachen, fir die es der Flachenzuschnitt ermdoglicht, auch in direktem Zusammenhang mit der
Bebauung als Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt und somit nicht als Teil des Baugrundstiicks im Sinne der GRZ-
Ermittlung zu rechnen. Berlicksichtigt man diese Flache bei der Ermittlung der GRZ so ergibt sich
ein Wert von 0,80. Somit ware der Orientierungswert des §17 BauNVO eingehalten. Dariliber
hinaus wurde der Eingriffsbereich durch das Vorhaben im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden moglichst klein gehalten. Es wurden nur die Grundstlicksflichen mit
aufgenommen die fir die Umsetzung des Vorhabens unbedingt notwendig sind. Die
Vertraglichkeit mit der Umgebung ergibt sich somit nicht aus der GRZ sondern aus der
Gesamtsituation. Eine  Versickerung des Niederschlagswassers st aufgrund der
Bodenverhaltnisse, unabhangig des Versiegelungsgrads auf dem Grundstiick ohnehin nicht
moglich (Ableitung in den Lienzinger Bach vgl. Ziffer B.8). Ausreichend Vegetationsbestdnde
ergeben sich aus den Flachen zum Anpflanzen von Baumen sowie den umgebenden
Bestandsstrukturen. Unter Abwagung aller Belange ist die zuldssige Gesamtversiegelung somit
vertraglich und angemessen.

Da die zuldssige GR inkl. aller Uberschreitungen somit differenziert festgesetzt wird, ist eine
weitere pauschale Uberschreitung im Sinne des §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zul&ssig.
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B.5.4 Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung einer absoluten Oberkante der Wandhohe
Uber Normalhdhennull differenziert nach Baurdaumen und Flachen fiir Nebenanlagen definiert.

Weiter wird fiir den Hauptbaukdorper ein maximal zuldssiger oberster Gebdaudepunkt festgesetzt.

Somit ist die zuldssige Hohenentwicklung absolut bestimmbar und die Anforderungen des
§18 Abs. 1 BauNVO sind erfiillt.

Die Eingetragenen Wandhohen sind nur ein Hinweis und nicht rechtsverbindlich. Sie dienen
lediglich der besseren Einordnung der getroffenen Hohenfestsetzungen ,,auf den ersten Blick”.

Auf die Festsetzung von maximal zuldssigen Vollgeschossen wurde verzichtet. Diese sind fiir die
tatsachlich stadtebaulich relevante Erscheinung nur von untergeordneter Relevanz. Dariiber
hinaus sind sie gerade bei starker Topografie ggf. irrefiihrend.

Maximal zuldssige Oberkante der Wandhohe

Die Oberkante der Wandhohe OKwy wird als absolutes Mal} Giber Normalhéhennull (DHHN 2016)
festgesetzt. Somit ist die Hohenentwicklung unverdnderlich und eindeutig fir alle Baurdume
festgesetzt. Die maximale Oberkante der Wandhohe ist dabei der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AuRenseite der AuRenwand an der Traufseite der
Dacher. Bei Flachdachern ist der obere Bezugspunkt die Oberkante des oberen Abschlusses der
Attika. Dies tragt auch zu einer wesentlich leichteren Handhabung des Bebauungsplans bei.

Die zuldssige Hohenentwicklung orientiert sich dabei am stadtebaulichen Konzept (Vgl. B.4).

Das Hauptgebaude darf eine maximale OK der Wandhohe von 534,8 m iber NHN (DHHN 2016)
aufweisen. Dies entspricht einer Wandhohe von ca. 12,0 m tber bestehendem Geldnde. Durch
die vorgesehene Dachform (vgl. auch oberster Gebdudepunkt), ist dies die fir die Anmutung
relevante Hohe nach Norden, Osten und Westen. Giebelseiten bestehen nur nach Stiden zum See
hin.

Insgesamt Ubersteigt der Hauptbaukérper die durchschnittliche Hohenentwicklung der
Umgebung. Diese Uberschreitung des Héhenprofils der Umgebung. Jedoch handelt es sich wie
weiter oben beschrieben um keinen Bebauungszusammenhang im eigentlichen Sinne. In seiner
Anmutung steht das Vorhaben allein. Dariiber hinaus ist durch die besondere Nutzungsform eine
Héhenentwicklung gerechtfertigt.

Insgesamt bleibt das Gebdude (im Hinblick auf seine Gesamthohe inkl. Dach) mit seiner
Hohenentwicklung unter dem fiir das Landschaftsbild wichtigen H6henprofil der Bestandsbdaume
zurlick. Somit ist auch in der Silhouette vom See wie von Norden aus, eine angemessene
Einbindung in die umgebenden Natur- und Landschaftsraume zu unterstellen.

Durch die Begrenzung der Wandhohe wird insbesondere gegeniliber der StraRe eine in
Verbindung mit der Baukorperlange noch vertragliche Erscheinung sichergestellt.

In den lbrigen Bereichen der Baurdume und der Flachen fiir Nebenanlagen ist lediglich ein
maximal zuldssiger oberster Gebdudepunkt festgesetzt. Aufgrund der dort vorgesehenen
Dachformen ist die Festsetzung einer Oberkante der Wandhdhe zur Regelung der stadtebaulichen
Anmutung nicht erforderlich.

Oberster Gebdaudepunkt

Die Hohenentwicklung wird im Bereich des Hauptgebaudes zusatzlich, in den Ubrigen Bereiche
ausschlieBlich Gber den maximal zuldssigen obersten Gebdudepunkt in Metern (ber
Normalhéhennull geregelt.

Auch dies erfullt die, bei der Oberkante der Wandhohe aufgefiihrten,
Bestimmtheitsanforderungen an den Bezugspunkt der Hohenfestsetzung.
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Der oberste Gebaudepunkt ist der absolut héchstzuldssigste Punkt des Daches, welcher weder
durch bauliche Anlagen, wie das Dach (z.B. der First bei geneigten Dachern oder die Oberkante
des oberen Abschlusses der Attika bei Flachdadchern), noch durch Dachaufbauten Gberschritten
werden darf. Da gerade im Rahmen des gegenstandlichen Vorhabens ein relativ groRes Gebaude
mit einem komplexen Dach vorgesehen ist, konnen Uber den obersten Gebdudepunkt
insbesondere die Firsthohen geregelt werden. Diese sind insbesondere im Hinblick auf die
Anmutung in Richtung des Sees wichtig.

Der Oberste zuladssige Gebaudepunkt fir das Hauptgebadude bleibt gegeniliber den Oberkanten
des Baumbestandes zuriick. Somit ist eine angemessene Einbindung des Gebdudes in die
Gesamtsilhouette der Umgebung und den Landschaftsraum sichergestellt.

Die Ubrigen geplanten Baulichkeiten sollen gegeniliber dem Hauptgebaude wesentlich in den
Hintergrund treten und sich, abgesehen vom Vordach im Norden moglichst aus der Topografie
entwickeln.

Dem folgend ist fiir den nordlichen Erweiterungsbereich des Bauraums (Bereich fiir den Kiosk) ein
zuldssiger Oberster Gebdudepunkt von 523,5 m vorgesehen. Dies liegt auf den vorgesehenen
Erdgeschossniveau mit einem Puffer von 0,5 m fiir etwaige notwendige Aufbauhdéhen im
Terrassenbereich des Hauptgebdudes zu ermdglichen. Diese darf um 1,1 m mit baurechtlich
notwendigen Absturzsicherungen (berschritten werden. Durch die Topografie entsteht nach
Sudosten jedoch eine eingeschossige Fassade, welche den Kiosk beherbergen kann. Somit
verunklart dieser Bereich den Hauptbaukdrper nicht und der Gebaudeteil entwickelt sich aus dem
Gelande. Die Herauslosung des Bereichs aus der eigentlichen Kubatur des Hauptbaukorpers
vermeidet ein Freilegen der nordostlichen Ecke des Hauptbaukdrpers durch die Topografie. Dies
wirde ein an dieser Stelle in sich Giberhohe Anmutung des Hauptgebaudes bedingen.

Nordlich an diesen Bereich angrenzend ist eine Flache fiir Nebenanlagen mit einem identischen
zuldssig Obersten Gebaudepunkt festgesetzt. In diesem Bereich steigt jedoch das Gelande. Somit
kénnen hier nur noch untergeordnete Anlagen wie Zugangstreppen, TG-Zufahrten etc.
unterkommen. Durch die Hohenbegrenzung sollen aus der Straflenebene Anlagen vermieden
werden, die den stadtebaulich klaren Hauptbaukérper verunklaren wirden.

Im zentralen Bereich des Hauptbaukorpers ist nach Stidosten eine Flache mit einem zuldssigen
obersten Gebdudepunkt von 523,5 m . NHN festgesetzt. Dies entspricht ebenfalls etwa dem
Niveau des Erdgeschosses des Hauptgebaudes. In diesem Bereich soll der Baukérper zum See hin
im Sinne eines U’s gegliedert werden (vgl. stadtebauliches Konzept B.4). Die Hohenfestsetzung ist
so gewahlt, dass der Bereich Richtung See bis zu dieser Hohe in das Geldande integriert wird und
geringfligige Aufbauten wie z.B. eine Terrassen Erhohung um 0,5 m moglich sind.

Das nordlich an das Hauptgebdude angrenzende Vordach im Bereich der Vorfahrt soll sich dem
Hauptgebdude unterordnen. Durch die begrenzte H6henentwicklung wird dartber hinaus auch
der Nahe zur nordlich angrenzenden KreisstraBe Rechnung getragen.

Westlich des Hauptgebaudes sind ein kleines Gebaude (Gartensuite) sowie Gberdachte Stellplatze
vorgesehen. Durch die festgesetzte zuldssige Hohenentwicklung kénnen diese Anlagen in die
weiter westlich angrenzende Topografie eingebunden werden und mit einem aus der
angrenzenden Flache fortgefiihrten Griindach (berdeckt werden. Somit entsteht auch durch
diese Anlagen keine Verunklarung der stadtebaulichen Situation bzw. eine , Konkurrenz” zum
Hauptgebaude.

Uberschreitung

In den Bereichen mit einem festgesetzten obersten Gebaudepunkt von 523,5 m . NHN zielt die
Hohenfestsetzung auf eine Integration der Anlagen in die Topographie ab. Diese Flachen in
direktem Zusammenhang mit dem Hauptbaukorper sollen, auch vor dem Hintergrund des
sparsamen Umgangs mit Grund- und Boden als Terrassen etc. genutzt werden kdénnen. Um diese
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B.5.5

zu ermoglichen, darf die festgesetzte H6he wie oben beschrieben durch Absturzsicherungen um
bis zu 1,1 m Uberschritten werden. Da es sich bei Absturzsicherungen um gegeniiber dem
Baukorper untergeordnete Anlagen handelt, ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die
Gesamtanmutung zu rechnen.

Blitzschutzanlagen missen bereits ihrer Funktion nach, die Ubrigen baulichen Anlagen
Uberschreiten. Da diese jedoch optisch nur untergeordnet wahrzunehmen sind, kénnen diese
auch in Uberschreitung des festgesetzten obersten Gebdudepunkts zugelassen werden.

Abstandsflachen

Im Rahmen des Bebauungsplans wird kein Gebrauch von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
ermoglichten abweichenden Regelungen zu Abstandsflachentiefen gemacht.

Somit gilt die ,Satzung der Gemeinde Seeon-Seebruck U(ber abweichende Malie der
Abstandsflachentiefe” in der jeweils aktuellen Fassung.

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

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

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

Das im Rahmen der Vorhabenpldne festgeschriebene Vorhaben setzt diese Abstdnde ebenfalls
fest.

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

Im Sinne eines geordneten stdadtebaulichen Bildes sowie einer angemessenen Durchgriinung
sollen insbesondere raumwirksame Nebenanlagen, Garagen etc. auf ein Minimum beschrankt
werden und sich dem Hauptgebdude unterordnen. Dem folgend sind Nebenanlagen nach §14
BauNVO, Garagen, Carports und Tiefgarageneinfahrten jeweils mit einer Grundflache Giber 5 m?,
ausschlieBlich innerhalb der Baurdaume und der speziell fiir diese festgesetzten Flachen, zulassig.
Kleinere Anlagen haben eine nur sehr geringe stadtebauliche Wirkung und beeintrachtigen die
Vegetationszusammenhdnge weniger. Sie kénnen somit auch aulerhalb dieser Flachen
zugelassen werden.

Aufgrund ihrer Zweckbestimmung und geringen stadtebaulichen Wirkung sind folgende Anlagen
unabhangig der (ibrigen Festsetzungen zu Nebenanlagen etc. auf dem gesamten Baugrundstiick
zulassig: offene Sitzbereiche (Terrassen), Stlitzmauern, Einfriedungen, offene Stellplatze,
Zufahrten und Zuwegungen, Versickerungsanlagen, Stellplatze fiir Milltonnen am Abholtag und
bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche (z.B. Tiefgaragen). Durch die Festsetzung
expliziter Flachen in der Grliinordnung, die nicht zum Baugrundstick zahlen, ist ein Ausschluss in
diesen Flachen von auch untergeordneter Nebenanlagen sichergestellt.

Die Flachen fiir Nebenanlagen sind in zwei Kategorien entsprechend ihrer Anmutung und
Funktion unterteilt.

In ostlicher Erweiterung des Hauptgebaudes und westlich im Bereich des Nebengebaudes sind
Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen, Carports und Tiefgarageneinfahrten vorgesehen. Ostlich soll
hier die Tiefgarageneinfahrt und weitere Anlagen (z.B. Treppen etc.) zur Erschliefung der Flache
von der StraRe aus vorgesehen werden. Durch die Hohenfestsetzung ist sichergestellt, dass die
Anlagen sich dem Hauptgebdude wesentlich unterordnen und die Anmutung des Geb&dudes zur
StraRe hin nicht negativ beeintrachtigt wird.

Die Flache westlich ermdglicht eine Stellplatzanlage, welche topographisch in das nach Westen
steigende Geldande eingebettet ist. Somit tritt die Anlage nicht in Konkurrenz zum Hauptgebadude
und gleichzeitig kann die Einbindung in die Landschaftsrdaume und der Vegetationsbestand
verbessert werden.

In der anderen Kategorie kann ein Naturteich unterkommen. Diese Flache ist westlich des
Hauptgebadudes vorgesehen. Hier tritt der Teich nicht in Konkurrenz mit dem Chiemsee und kann
topographisch sinnvoll eingebettet werden. Wesentliche Auswirkungen auf das Ortsbild sind
aufgrund der nicht vorhandenen dritten Dimension nicht zu erwarten.

Um negativen Auswirkungen durch kleinteilige Hitten entgegenzuwirken, sind
Miulltonnenabstellpldtze in die Haupt- oder Nebengebdude zu integrieren. Im Rahmen des
Vorhabens ist dies so vorgesehen. Um eine Abholung des Miills zu ermdglichen, ist dieser jedoch
in unmittelbarer Nahe der StraBenverkehrsflache zur Verfligung zu stellen. Dem folgend ist eine
Bereitstellung der Miilltonnen am Abholtag auch auf den Freiflachen zuldssig. In Abwagung mit
den funktionellen Zwangen und der lediglich kurzfristigen Beeintrachtigungen kann dies auch vor
dem Hintergrund des Ortsbildes zugelassen werden.

Dacher

Fir den Bereich des Hauptgebdudes ist weder eine Dachform noch entsprechende
Deckungsmaterialien etc. festgesetzt. Die Dachform ist grundsatzlich durch die Vorhabenplane
ausreichend geregelt. Da es sich um einen Sonderbau mit einer besonderen Dachform handelt,
ist dies jeweils immer in ihrer Gesamtheit zu bewerten. Eine abstrakte Festsetzung zur Dachform
erscheint nicht ausreichend, um diese Abwagung grundsatzlich zu treffen. In dieser Hinsicht ist
insbesondere die durchgehende Traufkante nach Norden, Osten und Westen wichtig. Die
Giebelseiten zum See hin, sind nur vertraglich, da hier der Baukorper durch die U-Form gegliedert
ist.
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Im Bereich des Nebengebdudes bzw. der vorgesehenen lberdachten Stellplatze im Westen ist
eine abstrakte Regelung der Dachform im Rahmen einer Bebauungsplanfestsetzung sinnvoll
moglich. Hier soll das Geb&dude in die Topografie integriert werden. Somit ist hier ein begriintes
Flachdach, bzw. geneigtes Dach mit einer Neigung bis zu 5° festgesetzt. Um eine den
angrenzenden Flachen adadquate Bepflanzung zu ermoglichen, ist eine durchwurzelbare
Mindestsubstratiiberdeckung von im Mittel 50 cm zu erstellen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird liber den Lienzinger Bach in den Chiemsee eingeleitet.
Um negative Auswirkungen auf die umgebenden hochwertigen Naturrdaume und insbesondere
das Wasser des Chiemsees (vgl. Malermuscheln und Fische) zu vermeiden, sind ausschlieRlich
Dachdeckungsmaterialien zuldssig, durch welche die Verschmutzung von Niederschlagswasser
nicht zu befiirchten ist (z.B. Kupferdeckungen sind nicht zuldssig.) Eine Erwdrmung des Baches
und in der Folge des Uferbereichs durch einflieRendes Regenwasser vom Dach kann durch die
Leitungsfiihrung (Leitungsverlauf im Erdreich) ausgeschlossen werden.

Einfriedungen

Aufgrund der hochwertigen natirlichen Umgebung und des Landschaftsbildes soll, insbesondere
in Richtung des Chiemsees ganzlich auf Einfriedungen verzichtet werden.

In Abwagung mit den betrieblichen Belangen eines Hotels, insbesondere in Zusammenhang mit
dem geplanten Badeteich erscheinen Einfriedungen jedoch notwendig fiir einen ordnungsgema-
Ren Betrieb. Da der Bereich durch das Hauptgebdude und die siidwestlich angrenzenden Bio-
topflachen ohnehin vom Bereich des Sees sowohl optisch wie auch funktional getrennt ist kdnnen
hier Einfriedungen zugelassen werden.

Auch hier sollen sich die Einfriedungen jedoch dem der landlichen Umgebung und den hochwer-
tigen Grunstrukturen der Umgebung gestalterisch unterordnen. Dem folgend sind lediglich Zdune
aus Naturholz, mit Hecken aus heimischen Laubgehdlzen, hinterpflanzte Maschendraht- und Git-
terzaune und Hecken aus heimischen Laubgehdlzen zuldssig. Aus diesen Griinden ist auch eine
Hohe von maximal 1,2 m der Einfriedungen zulassig.

Das Planungsgebiet, soll keine Barriere fiir Kleinsdugetiere etc. bilden. Daher sind Zdune ohne
Sockel auszufiihren und diirfen nicht eingegraben werden. Sie miissen einen Abstand von min-
destens 10 cm zum Boden haben. Aufgrund ihres, im Ortsbild und Landschaftsbild fremden und
hermetischen Charakters sind im gesamten Geltungsbereich massive (gemauerte, betonierte o.
A.) Pfeiler und Sockel sowie Mauern nicht zul3ssig.

Dies schlielt Stiitzmauern nicht ein. Aufgrund der bewegten Topografie sind Stlitzmauern flr eine
angemessene Nutzung des Grundstiicks notwendig. Um dennoch eine angemessene Gestaltung
sicherzustellen und hermetische Situationen auszuschlieBen, sind Stiitzmauern auRerhalb der
Baurdaume und Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen, Carports und Tiefgarageneinfahrten nur bis
zu einer Hohe von 80 cm zuldssig. Durch die Ausfiihrung als Natursteintrockenmauerwerk soll die
Zugehorigkeit der Stitzmauern zum Geldande dokumentiert werden. Um Stérungen der Nachbar-
grundstlicke auszuschlieRen, missen Stitzmauern mindestens um ihre Hohe Uber Gelande von
den Grundstlicksgrenzen zurlickspringen.

Ebenfalls aufgrund der Topographischen und der von aufRen nicht wirkender Situation, istim west-
lichen Bereich eine Flache definiert, in der Stlitzmauern bis zu einer Hohe von 3,6 m zugelassen
werden.

Um eine natirliche Gliederung des Grundstiicks und einen landschaftsbildvertraglichen Sicht-
schutz zu ermoglichen, sind freiwachsende Hecken bis zu einer Hohe von 90 cm zulassig. Abwei-
chend hiervon sind im Bereich zwischen Hauptgebdude und dem Nebengebdude im Westen auf-
grund der nicht einsehbaren Lage und der sinnvollen Abgrenzung des Freibereichs zum Parkplatz
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Hecken aus heimischen Geholzen auch bis zu einer Hohe der dort zuldssigen Nebenanlagen zuge-
lassen. In Abwdgung mit den Sicherheitserfordernissen sind ebenfalls baurechtlich notwendige
Absturzsicherungen bis zu einer Hohe von 90 cm zuldssig.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Aufgrund der bewegten Topografie sind Abgrabungen und Aufschiittungen fiir eine angemessene
Einbindung des Gebdudes notwendig. Im Bereich des Hotelgebaudes ergeben sich hier sehr diffe-
renzierte Situationen, welche in einer abstrakten Festsetzung nicht sinnvoll abgebildet werden
kénnen. Es bedarf jeweils einer differenzierten Betrachtung der entstehenden topographischen
Situation in Verbindung mit den Gebduden und den angrenzenden Flachen. Im Rahmen dieser
Betrachtung kann dem Vorhaben ein angemessener Umgang mit dem Gelande attestiert werden.
Die Umsetzung dieses Konzepts ist durch die Vorhabenplane gesichert.

Im Bereich des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets HQ100 des Chiemsees ist eine entspre-
chende abstrakte Festsetzung moglich. Hier sind, um Wechselwirkungen mit der Uberschwem-
mungssituation auszuschlielen Aufschittungen und Abgrabungen grundsatzlich unzuldssig. Um
den Baumbestand in diesem Bereich nicht zu gefdahrden, ist diese Festsetzung auf den Bereich der
Bdaume zwischen Chiemsee-Uferweg und Lienzinger-Bach bis zur StraRenverkehrsfliche ausge-
weitet.

B.5.10 Werbeanlagen

In Abwagung mit dem fiir das Landschaftsbild besonders sensiblen Standort und den hochwerti-
gen umgebenen Naturrdumen sollen die Werbeanlagen auf das fiir das Auffinden der geplanten
Nutzung notwendige Minimum reduziert werden.

Dem folgend sind die Werbeanalgen auch auf die zur Stralle orientierten Flachen konzentriert.

Grundsatzlich sind der oben ausgefiihrten Intention folgend nur Firmenlogos oder Firmennamen
zuldssig. Es sind grundsatzlich nur Werbeanlagen von am Ort angebotenen Leistungen bzw. Be-
trieben zulassig.

Im Hinblick auf eine angemessene Erscheinung und das Landschaftsbild missen sich Werbeanla-
gen in Umfang, Form und Farbgebung in die Architektur einfligen. Fensterflachen sind von Wer-
beanlagen freizuhalten. Somit sollen auch, Umgehungen dieser Regelungen ausgeschlossen wer-
den.

Um eine ausreichend bestimmte und somit vollziehbare Regelung zu erhalten, sind konkrete An-
zahlen von Werbeanlagen abgestuft nach deren GroRe festgesetzt.

Die Vertraglichkeit von Werbeanlagen hdngt, besonders in Zusammenhang mit dem See stark von
deren Lage in Verbindung mit dem Gebaude und den Vegetationsbestanden ab. Dies kann nicht
abschlieRend Uber eine abstrakte Regelung in einer Festsetzung bestimmt werden. Im Rahmen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist dies jedoch im Vorhabenplan geregelt. Die dort dar-
gestellten Werbeanlagen sind aufgrund deren Orientierung nach Norden bzw. Nordosten (Er-
schlieBungsraume) weg vom See und den Biotopflachen sowohl mit dem Landschaftsbild als auch
den umgebenden Naturrdumen vertraglich.

Um insbesondere in der Nacht keine zu groRe Fernwirkung und somit negative Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes und der Fauna zu bedingen, sind Regulierungen zur Beleuchtung von
Werbeanlagen sowie beweglichen Elementen festgesetzt. Dem folgend diirfen Werbeanlagen nur
indirekt beleuchtet oder hinterleuchtet werden. Selbstleuchtende Werbeanlagen sind nicht zu-
lassig. Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, Wechsel-
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werbung (Light-Boards, Videowéande) bzw. sich bewegende Werbeanlagen sowie Himmelsstrah-
ler, Lichtprojektionen u.A. sind nicht zuldssig. Derlei Anlagen sind fiir den oben genannten pri-
maren Zweck des Erleichterns des Auffindens der Nutzung auch nicht notwendig.

Durch die Beschrankung der Werbeanlagen auf einen Bereich unterhalb 528,00 m tber NHN
(ca. 5,0 m Gber dem geplanten Erdgeschossniveau) soll eine Unterordnung der Werbeanlagen ge-
geniber dem Gebaude bzw. der Architektur sichergestellt werden. Aufgrund deren solitdren Cha-
rakters, unabhangig vom Hauptgebaude gilt dies nicht fiir Fahnenmasten.

Griinordnung

Erhalt von geschiitzten Biotopen und Uferbereichen

Der Chiemsee mit seinen uferbegleitenden Griinflachen und Gehdlzbestdanden ist als Lebensraum
und fir das Landschaftsbild von zentraler Bedeutung. Dem tragt der Bebauungsplan mit seinen
Festsetzungen Rechnung. Das im Geltungsbereich befindliche Biotop 8040-0053-005 wurde in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde Traunstein rdaumlich gegenliber dem
Vorhabenbereich genauer definiert und in der gegenstiandlichen Planung entsprechend
beriicksichtigt (nachrichtliche Ubernahme). Der Verlauf entlang des bestehenden Waldrands mit
bis unter die Baumkronen reichendem, intensiv genutztem Griinland wurde die Biotopgrenze zum
Schutz der bestehenden Altbdume auf Kronentraufe festgelegt.

Ostlich des Hotels verluft der Lienzinger Bach. Der biotopkartierte Bereich beriihrt randlich die
Grenze des Geltungsbereiches (8040-0053-004 Chiemsee-Nordwestufer bei Lambach, Wald).

Die dargestellten Biotopflachen sind nach § 30 BNatSchG und somit vor jeglichen Eingriffen ge-
schitzt. Weiterfihrender Festsetzungen im Bebauungsplan bedarf es somit nicht.

Zwischen den kartierten Biotopflachen und der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
besteht ein schmaler, heute ebenfalls durch Grinstrukturen belegter Streifen. Dieser ist
funktional dem Biotop zuzuordnen, jedoch nicht entsprechend geschiitzt. Dem folgend wird
dieser im Bebauungsplan als ,Flache mit Bindung fir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von
Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen” festgesetzt. Durch die im Detail getroffenen
Festsetzung ist eine Aufrechterhaltung und Weiterentwicklung im 06kologischen Sinne des
heutigen Zustands sichergestellt.

Der Uferbereich 06stlich des Biotops ist als Private Grinflaiche mit der Zweckbestimmung
,Liegewiese” festgesetzt. Durch die Konkretisierung der Festsetzung ist die Flache als Wiesen- und
Rasenflache zu Erhalten. Es sind Baum und Strauchpflanzungen zuldssig. Veranderungen der
Oberflache insbesondere Versiegelungen sind hingegen nicht zulassig. Somit wird die Nutzung der
Flache gegenliber der heutigen Nutzung (z.B. abstellen und wassern vor Booten) im Sinne eines
besseren Schutzes des Uferstreifens eingeschrankt. Direkte Eingriffe in den Uferbereich sind im
Rahmen des Vorhabens nicht vorgesehen.

Im Ostlichen Bereich dieser Flache sind Uberdies die bestehenden Bdume als zu erhalten
festgesetzt. Dies betrifft auch die Baume im Bereich des oben genannten Biotops als auch die
Bdaume entlang des Lienzinger Baches. Der Bereich entlang des Baches ist ebenfalls als Biotop
(8040-0053-004) nach § 30 BNatSchG geschiitzt und entsprechend nachrichtlich in den
Bebauungsplan Gbernommen. In Erweiterung dieses Biotops, um die vorhandenen Qualitdten
weiterzuentwickeln und Beeintrachtigungen des Gewassers vorzubeugen ist auch hier eine
,Flache mit Bindung fir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Badumen Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen vorgesehen.

Durch den als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,FuR- und Radweg (Uferweg)
festgesetzten Chiemsee-Uferweg erfolgt eine klare Abgrenzung des Baugrundstiicks gegeniiber
den zu schiitzenden Uferbereichen.
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Private Griinflaichen

Wie bereits unter B.6.1 im Detail ausgefiihrt ist der Uferbereich als private Griinflaiche mit der
Zweckbestimmung ,Liegewiese” festgesetzt und im Hinblick auf den Natur- und
Landschaftsschutz in seiner Nutzung ausreichend beschrankt.

Dieser Bereich wird im Nordosten durch eine Private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung
,Biergarten” erganzt. Teile dieser Flache liegen auch auf der gegeniiberliegenden Seite des
Uferweges. Somit ist der Bereich des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets HQ100 durch diese
abgedeckt. Hier soll in Zusammenhang mit dem angrenzend im Hauptgebdude vorgesehenen
Kiosk ein Verweilen fur Radfahrer und FuRganger am Uferweg moglich sein. In Abwagung mit der
Bedeutung des Bereiches (insbesondere des Baumbestandes) fiir den Naturschutz und das
Landschaftsbild ist hier die Nutzung jedoch auf ein vertretbares Minimum reduziert. Jegliche
Veranderungen der Oberfliche, insbesondere Versiegelungen sind genauso wie jegliche
baulichen Anlagen nicht zuldssig. Die Flachen sind als Wiesen und Rasenflachen zu erhalten und
zu entwickeln. Baum und Strauchpflanzungen sind zulassig. Es ist kein festes Mobiliar und keine
Flachenbefestigungen zuldssig. In diesem Bereich befindet sich heute ein kleines Nebengebaude.
Dieses genielSt heute Bestandsschutz. Langfristig ist jedoch in Abwagung mit der Bedeutung der
Flache fur den Hochwasserschutz und die Umwelt kein Erhalt des Gebaudes vorgesehen. Somit
ist auller dem Erhalt weder ein Ersatzneubau oder ein Neubau des Gebaudes in gednderter Form
zul3ssig.

Diese Flachen werden im Norden durch eine weitere private Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,,Spielplatz” erganzt. Auch hier besteht schiitzenswerter Baumbestand und die
Flache soll nur soweit dies mit dem Schutz der Vegetation vereinbar ist genutzt werden. Um ein
angemessenes Angebot fiir alle Altersklassen bieten zu kdnnen, soll hier ein Spielplatz
untergebracht werden. Zum Schutz des Baumbestandes und der Vegetation sind auch hier keine
Verdanderungen der Oberflaiche, Flachenbefestigungen oder Versiegelungen zuldssig. In
Abwdgung mit den Sicherheitsaspekten diirfen lediglich im Bereich von Spielgeraten
entsprechende Fallschutzbereiche ausgebildet werden. Auch sind hier Spielgerate zuldssig. Bei
den Spielgeraten und den Fallschutzbereichen ist jedoch darauf zu achten, dass die Baume
(Wurzelbereich) nicht beeintrachtigt werden.

Das Gewasser sowie der Geholzbestand 6stlich des Uferweges werden als zu erhalten festgesetzt.
In die Uferbereiche erfolgt somit kein Eingriff und es besteht eine Abgrenzung zu den genutzten
Grinflachen. Durch die Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung als Full- und Radweg
(Uferweg) erfolgt eine klare Abgrenzung des Baugrundstiickes. Gegeniiber diesem besonders
schiitzenswerten Uferbereich des Chiemsees.

Geholzpflanzungen

Um den groRen Baukorper in das Landschaftsbild eingliedern zu konnen, sind Baume
ausreichender GroRe als Eingriinung notwendig. Dazu sind insbesondere bestehende Baume und
Baumgruppen als zu erhalten festgesetzt. Dies betrifft die Baumgruppe im Nordwesten zwischen
Gebdude und St2095 sowie den Baumbestand in den Biotopflachen und Uferbereichen.

Die zu erhalten festgesetzten Baume sind dauerhaft in ihrer Vitalitdt und Form zu erhalten. Dies
ist auch durch entsprechende festgesetzte Flachennutzungen im Bebauungsplan (keine
Abgrabungen, Griinflachen etc.) im Bebauungsplan gesichert. Nur aus zwingenden Griinden der
Verkehrssicherheit oder bei kompletten Vitalitdtsverlust ist eine Fallung zuldssig. Um auch dann
ist dauerhaft die notige Eingriinung zu erhalten, sind sie bei Ausfall entsprechend den Vorgaben
far Baumpflanzungen zu ersetzen.

Um die dauerhafte Vitalitdt und Verkehrssicherheit der Baume zu erhalten ist eine Pflege dieser
erforderlich. Die Baumbegutachtung und Pflege von Bestandsbaumen durch einen zertifizierten
Baumpfleger alle 3-5 Jahre wird empfohlen.
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Insbesondere in der Ndhe von Gebduden und dem Untergeschoss sind besonders in
Zusammenhang mit der Baugrube besondere VorsichtsmalRnahmen beim Bau notwendig. Jegliche
Eingriffe in den Wurzelbereich (Kronentraufe +1,5m) sind gemaR DIN 18920 unzuldssig.

Die Umsetzung des Vorhabens unter Berlicksichtigung dieser Rahmenbedingungen wurden
untersucht und mit der unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Traunstein (UNB)
abgestimmt. Eine entsprechende Umsetzung ist unter Berlicksichtigung entsprechender
Malnahmen moglich. Bei den durch das Vorhaben bedingten Eingriffen in die Wurzelbereiche
sind vorbereitende MaRnahmen wie Wurzelvorhang mit einer Wurzelversorgung ggf. notwendig.
Ein Austrocknen der Wurzeln ist zu verhindern. Insbesondere wahrend einer Bauwasserhaltung
sind die Bestandsbdaume in Trockenperioden ausreichend zu wassern.

Insbesondere adltere Bdaume koénnen sich hinsichtlich Klimawandel und den baulichen
Veranderungen vor Ort schwer anpassen und reagieren erst nach Jahren mit Vitalitatsverlust. Um
eine nachhaltige Baumbestandsentwicklung und somit eine angemessene Eingriinung zu
gewahrleisten sowie etwaige spatere Ausfille von Bestandsbdumen zu kompensieren, sind
vorsorglich junge Bdume als vorzeitige Ersatzpflanzungen festgesetzt. Somit haben die
Neupflanzung bei einem etwaigen Ausfall von Bestandsbdaumen bereits eine gewisse Grofie und
Relevanz fir das Landschaftsbild. Dementsprechend wurden im Bereich der
Bestandsbaumgruppen insgesamt 14 heimische, standortgerechte Laubbdume als zu pflanzen
festgesetzt. Dies entspricht etwa einem zu pflanzenden Baum je 4 zu erhaltenden Baumen mit
einem Stammumfang > 95 cm bzw. Stammdurchmesser > 30 cm. Die Pflanzung ist mit einer relativ
geringen Mindestpflanzqualitat 2 x verpflanzt, Stammumfang 8 — 10 cm festgesetzt, da sich junge
Bdaume nachhaltiger entwickeln und sich an den Standort (Baumunterstand) besser anpassen.
Zudem ist die Wirkung fiir die Eingriinung erst nach Ausfall des Baumbestandes notwendig.

Um eine wirksame Eingriinung des Vorhabengebietes in Ergdnzung zum Baumbestand zu
erreichen und als Ersatz fir die zu fallenden Baume, werden neu zu pflanzende, heimische und
standortgerechte Laubbdume festgesetzt. Dies ist insbesondere von Westen und Osten entlang
der St2095 notwendig. Im Siidwesten sind entlang der CEF-Flache aufgrund der Topografie
Einzelbaume ausreichend.

Im Stidosten sollen Baumgruppen die bestehende Eingriinung durch den Baumbestand zum See
hin ergdanzen. Zum See sind unter Abwagung mit dem Belangen der Aussicht vom Vorhaben auf
den Seevereinzelte Geholze festgesetzt.

Durch die Festsetzung entsprechender abgestufter Pflanzqualititen und moglicher
Endwuchshdhen soll eine jeweils auf den entsprechenden Standort abgestimmte sinnvolle
Gesamtsituation geschaffen und eine moglichst rasche Entwicklung der Eingriinung gewahrleistet
werden.

Eine rdumliche Festsetzung der Baume erfolgt Gber den Vorhabenplan. Somit ist vor dem
Hintergrund der kleinteiligen Situation eine gewisse Flexibilitat moglich und dennoch kann eine
entsprechende Eingriinung im Detail durch die Gemeinde sichergestellt werden.

Neben den positiven Effekt auf Erholungsqualitat, Ortsbild und Okologie hat die Pflanzung auch
einen positiven Einfluss auf das Mikroklima.

Die Verwendung von heimischen und standortgerechten Pflanzarten, ermoglicht eine hohe
Artenvielfalt fiir Flora und Fauna sowie funktionsfahige, angemessene Griinrdume. Heimische
Geholze dienen in einem hdheren Mald als Lebensgrundlage fiir die heimische Insekten und
Vogelwelt und bereichern somit die Natur im Siedlungsraum insbesondere in Kombination mit
den angrenzenden hochwertigen Naturraumen. Des Weiteren ist an der Verwendung heimischer
Geholze festzuhalten, da diese das hergebrachte regionaltypische Orts- und Landschaftsbild
pragen. Damit wird den Zielen von Naturschutz und Landschaftspflege genlige getan.
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Auf Tiefgaragen sind Baumstandorte meist kritisch. Heimische, groBwachsende Baume mit einem
hohen Bedarf an Wurzelraum und Wasserversorgung sind hier kaum einsetzbar. Fir diese
Bereiche sind auch nicht heimische, kleinere Badume oder grofRere Solitdrstraucher in den
Pflanzgeboten beriicksichtigt. Um auf den unterbauten Baumstandorten eine entsprechende
Bepflanzung sicherzustellen ist eine Mindestiiberdeckung mit einer durchwurzelbaren
Substratschicht von 60 cm fiir GroRstraucher und Kleinbaume notwendig und wird entsprechend
festgesetzt.

Um eine moglichst schnelle und dauerhafte Entwicklung einer angemessenen Eingriinung zu
gewadhrleisten, sind die Pflanzungen spatestens im Herbst nach der Nutzungsaufnahme
durchzufiihren und es sind die bei Ausfall entsprechende Ersatzpflanzungen zu leisten.

Der Landschaft zugewandte, neuzugestaltende Flachen werden als Flachen zum Anpflanzen von
Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zur Eingrinung als Strauch- und
Staudenpflanzungen festgesetzt. Dabei sind min. 50% heimischen Arten zu verwenden. Dadurch
sollen standortgerechte Arten mit hohem 6kologischem Nutzen geférdert werden. Da diese oft
nicht den Gestaltungsaspekt von Ziergeholzen erreichen, ist der Anteil fiir heimische Arten auf
50% begrenzt. Durch die Festsetzung dieser Flachen in Kombination bzw. als Ergdnzung zu den
Baumplanzungen wird auch auf der FuBgdngerebene eine angemessene Eingriinung
gewahrleistet. Darliber hinaus kdnnen so, in Kombination mit den angrenzenden hochwertigen
Naturrdumen zusatzliche Lebensraume fiir die Fauna auch im Planungsgebiet geschaffen werden.
Um  entsprechende Qualitdten zu gewahrleisten, sind Mindestanzahlen und
Qualitatsanforderungen festgesetzt. Um zu engen Situationen und daraus folgenden
Wuchseinschrankungen vorzubeugen, ist eine Anrechnung der festgesetzten Baumplanzungen in
den entsprechenden Bereichen zuldssig.

Bei der Pflanzung von Baumen zur Begriinung von Stellpldtzen oder anderen versiegelten Flachen
sind verbesserte Standortverhaltnisse bei der Baumpflanzung zu schaffen, um eine ausreichende
Vitalitdt und damit ein Wachstum der Baume zu ihrer Funktion der Eingriinung zu gewahrleisten.
Mit einem durchwurzelbaren Substrat von Minimum 12 m3 (3x3 m in der Breite und 1,5 m in der
Tiefe) sind gemaR FLL-Regelwerk ,,Empfehlungen fiir die Baumpflanzung, Teil 2“ die Standortver-
haltnisse fir eine vitale Entwicklung gegeben. Ragt der Wurzelraum in befestigte Bereiche, ist ein
Uberbaubares Pflanzsubstrat einzubauen. Entsprechende Empfehlungen der ,,ZTV fiir die Herstel-
lung und Anwendung verbesserter Vegetationstragschichten” (kurz ,ZTV-VEGTRA-MU“) sollten
dabei Anwendung finden. Fiir eine ausreichende Belliftung und Bewdasserung des Pflanzstandor-
tes ist zudem zu sorgen. Zum Schutz der Baume ist Pflanzungen zwischen Stellpladtzen ist ein An-
fahrschutz (Hochbordstein, Schutzbiigel, dichte Unterpflanzung) vorzusehen.
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B.6.4

B.6.5

Baumbilanz:

Zur Umsetzung des hier gegenstandlichen Vorhabens, entsprechend des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans sind 17 Bestandsbdaume zu fallen. Im Rahmen der Festsetzungen des
Bebauungsplans sind insgesamt 58 Baumpflanzungen festgesetzt, 44 neue Badume/Solitdrgeholze
und zusatzlich 14 Neupflanzungen im Bereich des Baumbestandes. Somit ist sichergestellt das
nach Umsetzung des Vorhaben 41 Baume mehr bestehen als zuvor.

Zu fallende Baume: - 17 Baume
Zu pflanzende Baume > 15m: + 17 Baume
Zu pflanzende Baume > 12m: + 20 Baume
Zu pflanzende Solitdrgehdlze/Kleinbdaume: + 7 Baume

Zu pflanzende Baume unter Baumbestand: +14 Baume
Baumbilanz nach Umsetzung: + 41 Baume

Verpflichtungen aus dem Ur-Bebauungsplan 2006 (einschl. 1. Und 2. Anderung) zu pflanzende
Baume, welche bisher nicht gepflanzt wurden, sind in der Eingriffsregelung nachbilanziert (siehe
B.12, C6.2).

Befestigte Flachen

Um den Oberflachenwasserabfluss zu minimieren, somit den Wasserhaushalt im Boden und die
Bodenfunktion zu erhalten sind mindestens 55% der befestigten Flachen auf dem Baugrundstiick
(ohne Gebaude) mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufiihren. Insbesondere bei Stellplatzen
sowie bei befestigten Flachen in den Gartenbereichen ist dies auch in Abwagung mit der Funktion
moglich. Unter Beriicksichtigung der Nutzungsanspriiche (z.B. Schwerlastverkehr, Winterdienst)
erscheint ein hoherer Anteil nicht moglich. Um im Zusammenhang mit Feuerwehrzufahrten und -
aufstellflachen dariber hinaus noch weitere (wenn auch eingeschrankte) Vegetationsflachen zu
erhalten und den Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren, sind diese nur als Schotterrasen
zuldssig. Dies gilt nicht so sich die Feuerwehraufstellflaichen mit anderen Nutzungen lberlagern.

Entsprechend des bestehenden Uferweges sind innerhalb der Verkehrsflaichen besonderer
Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg” nur wassergebundene Decken zuldssig. Dies tragt zu einer
natirlichen Anmutung des Bereichs in Zusammenhang mit dem Chiemsee und den umgebenden
hochwertigen Naturraumen bei.

Unterbaute Flachen in den Freianlagen

Vor dem Hintergrund des groRen Bedarfs an Flachen fir Stellplatzen, Anlieferung sowie
Wirtschaftsraumen fiir den Hotelbetrieb ist ein Untergeschoss geplant, welches insbesondere im
Westen und Norden in die Freiflichen auskragt. Dabei handelt es sich vorrangig um unterbaute,
bereits versiegelte Stellplatzflaichen. Trotzdem sind einige Tiefgaragenflaichen mit Begriinung
geplant. Um eine angemessene, einem landlichen Ortsbild und der hochwertigen Naturraume der
Umgebung entsprechende Bepflanzung sicherzustellen, ist eine im Mittel min. 50 cm starke
durchwurzelbare Substratschicht (inkl. Dranschicht) auszufiihren. Direkt an den Geb&duden ist
ohnehin keine intensive Begriinung moglich. Somit darf in Abwadgung, mit der hier in der Regel
notwendigen Flankenddmmung die Schichtdicke 1,0 m von aufgehenden Wanden entfernt auf 35
cm reduziert werden. Um auf den unterbauten Baumstandorten eine entsprechende Bepflanzung
sicherzustellen, ist eine Mindestiiberdeckung mit einer durchwurzelbaren Substratschicht von
60cm fiir GroRstraucher und Kleinbdume notwendig und entsprechend festgesetzt.
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B.6.6

B.7

B.7.1

Teich

Westlich des Gebaudes ist ein Schwimmteich vorgesehen. In Abwagung mit den hochwertigen
umgebenden Naturrdumen und als Erganzung zu diesen soll dieser moglichst naturbelassen
gestaltet werden. Insbesondere sollen Chemikalien zur Reinigung (z.B. Chlor) etc. vermieden
werden, um negativen Auswirkungen auf die Fauna und den Boden grundsatzlich vorzubeugen.

Um dies zu erreichen sind folgende Rahmenbedingungen festgesetzt:

Die Nutzung als Retentionsflache mit unverschmutztem Oberflachenwasser ist moglich. Min. 50%
der Uferlinie sind als Ufersaum naturnah zu bepflanzen. Min. 30% der Wasserflache ist als
Flachwasserzone (Wassertiefe < 1m) auszubilden und mit zur Wasseraufbereitung geeigneten
Wasser- und Sumpfpflanzen zu bepflanzen. Die erforderliche Wasserqualitat ist ohne chemische
Zusatze wie Salz oder Chlor zu sichern.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung
MIV:

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt identisch mit der heutigen Situation Uber die
offentliche StralBenverkehrsflache der Staatsstrae St2095 im Norden bzw. Nordwesten und die
damit verbundene StichstralRe im Nordosten (Flurstiicks-Nr. 993) des Planungsgebietes. Zusatzlich
ist nun eine Zufahrt zum Haupteingang vom Kreisverkehr im Nordwesten aus moglich. Eine
Ausfahrt ist hier jedoch nicht vorgesehen. Diese erfolgt ausschlieflich {iber die Stichstralle im
Osten.

Eine Zufahrt in die Tiefgarage ist sowohl von der Hotelvorfahrt im Norden (Kurvenradien wurden
gepruft) als auch von der StichstraBe im Osten moglich. Die TG-Zufahrt liegt entsprechend des
Vorhabenplans an der Ostseite des Hauptgebaudes.

Busse kdnnen Uber die Einfahrt am Kreisverkehr vor dem Hotel vorfahren und tber die 6stliche
StraRe ohne Wendemanover wieder ausfahren.

Um dieses ErschlieBungskonzept zu sichern und somit zuséatzliche Ein- oder Ausfahrten, gerade
von der Staatsstrafle auszuschlieBen, welche zu verkehrlichen Gefahrenstellen fihren wiirden,
sind die Ein- und Ausfahrten nur rdumlich beschrdankt zuldssig. So kdnnen auch negative
Wechselwirkungen mit geplanten Bepflanzungen ausgeschlossen werden.

In Abwagung mit der nur sehr zyklischen Nutzung und der anderweitigen Nutzung gelten diese
Beschrankungen nicht fir Feuerwehrzufahrten sowie Zuwegungen und Zufahrten fir FuRganger
und Radfahrer.

Die StichstraRe im Osten des Planungsgebiets wird in ihrer heutigen Funktion erhalten. Somit ist
auch weiterhin die ErschlieBung der 6stlich angrenzenden Flachen sichergestellt. In diesem
Bereich wird lediglich die festgesetzte oOffentliche Stralenverkehrsflaiche auf die fiir die
eigentliche StraBe notwendige GroRe zurickgefiihrt. Ein vormals zum StraRengrundstiick
gehoriger Sporn wird nun dem Baugrundstlick zugeschlagen.

Die im Geltungsbereich befindlichen Teile der StaatsstraBe St 2095 sind entsprechend der
heutigen Grundstiicksverhadltnisse als o6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Dies
bericksichtigt auch das Vorfeld der Stralle mit Strallenentwasserung, Ful3- und Radweg etc. . Der
Ausbau der StaatsstralRe inkl. des Vorfelds obliegt dem StraBenbaulasttrager (Staatliches Bauamt
Traunstein).

Durch die Intensivierung der Nutzung im Planungsgebiets ist mit einer Zunahme des Verkehrs zu
rechnen. Da jedoch Uber die 6stliche Stichstrafle nur sehr untergeordnet andere Nutzungen
angebunden werden und das Vorhaben direkt an der leistungsfihigen, Ubergeordneten
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StaatstralRe liegt kann der Verkehr stérungsfrei abgewickelt werden. Durch die zuséatzliche
Einfahrtsmoglichkeit vom Kreisverkehr aus, wird der Kreuzungsbereich mit der Staatsstralle
zusatzlich entlastet.

Anlieferung

Die Anlieferung erfolgt Gber die 6stliche Stichstralle und von dort in ein in das Gebdude integrierte
Ladedock. Somit kann der Wendevorgang riickwarts zum Ladedock erfolgen und groRRere Wende-
anlagen im Bereich der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache sind nicht erforderlich.

Auch die Miullabfuhr erfolgt an dieser Stelle. Ggf. werden einzelne Miillfraktionen in diesem Be-
reich auch an der StraBe auf speziellen Flachen zur Verfligung gestellt. In diesem Fall ist ein Wen-
den Uber die Vorfahrt des Hotels im Norden moglich.

Die notwendigen Wendemandver konnen unter Mitnutzung der Stralle erfolgen, da abgesehen
vom Vorhaben (iber diese Stralte nur sehr untergeordnet weitere Nutzungen erschlossen werden
und somit mit einem geringen Verkehrsaufkommen zu rechnen ist.

Im Hinblick auf die genauen Rahmenbedingungen der Anlieferung wird auf das Kapitel Immissi-
onsschutz und die Vorhabenbeschreibung verwiesen.

Sichtdreiecke

Zur Vermeidung von Gefahren bei der Ausfahrt von Fahrzeugen auf die Staatsstralle St2095
wurden Sichtdreiecke entsprechend der auf der StaatsstralSe zuldssigen Hochstgeschwindigkeit in
diesem Bereich ermittelt. Als Anfahrtssicht wurde, entsprechend der einschldgigen Regelwerke
5 m angesetzt. Richtung Osten besteht keine Geschwindigkeitsbegrenzung und es sind 100 km/h
und somit eine Schenkelldnge von 200 m. Hier kann das Sichtdreieck vollstdndig auf der
offentlichen StraBenverkehrsflaiche unterkommen. Die Freihaltung von diesem obliegt hier dem
StraRenbaulasttrager. Im Bebauungsplan sind keine Regelungen erforderlich.

Richtung Westen ergibt sich die Schenkelldnge des Sichtdreiecks durch den ca. 90 m westlich
gelegenen Kreisverkehr.

Auf Grundlage der Sichtdreiecke wurden, wo sich diese mit dem Baugrundstiick Gberlagern,
Flachen festgesetzt, die von Baukdrpern, Einfriedungen, Aufschiittungen, parkenden Fahrzeugen,
Bewuchs und sonstigen Gegenstanden in einer Hohe zwischen 0,8 und 2,5 m, Gber der Héhe der
nachstgelegenen StralRenflache freizuhalten sind. Hier wurde ein Sicherheitszuschlag von 1,0 m
beriicksichtigt. Somit sind ausreichende Sichtverhaltnisse sichergestellt.

Anbauverbotszone

Im Planungsgebiet ist entlang der StaatstralRe St2095 sowie der slidostlich daran anschlieBenden
StaatstralRe St2093 eine Anbauverbotszone entsprechend Art. 23 Abs. 1 Nr. 1 BayStrWG von 20 m
ab Fahrbahnrand nachrichtlich ibernommen. Die Anbauverbotszone ist von baulichen Anlagen
freizuhalten. Nach Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt Traunstein sind Flachen von
Nebenanlagen, Garagen, Carports und Tiefgarageneinfahrten davon ausgenommen. Weiter sind
innerhalb der Anbauverbotszone auch offene, nicht (iberdachte Sitzbereiche (Terrassen),
StUtzmauern, Einfriedungen, offene Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen,
Versickerungsanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Tiefgaragen)
zuldssig. Der Mindestabstand vom Rand der befestigten Fahrbahn fir die Anpflanzung von
Bdaumen sowie feste Bauteile muss 5,0 m betragen. Der Mindestabstand fir die Einfriedung vom
Rand der befestigten Fahrbahn muss 10,0 m betragen. Dies ist durch die Vorhabenplanung
eingehalten.
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Stellplatze KfZ

Fir die Gemeinde Seeon-Seebruck und somit das Planungsgebiet liegt eine Stellplatzsatzung vor
(Siehe Ziffer A.5.3). Im Hinblick auf die notwendigen Anzahlen der Stellplatze bezieht diese sich
jedoch ausschlieRlich auf Wohnnutzungen. Fiir alle ibrigen Nutzungen gilt die GaStellV.

Aufgrund der Lage und der geplanten Nutzungen reichen die Stellplatze nach GaStellV jedoch fiir
das zu erwartende Verkehrsaufkommen des Vorhabens nicht aus. Da im Rahmen des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans bereits ein konkretes Vorhaben vorliegt, wurde eine entsprechende
abweichende Regelung fiir Stellplatze getroffen. Die auf Grundlage des Vorhabens und der ortli-
chen Gegebenheiten ermittelten Stellplatzzahlen sind als absolute Zahl Gber den Vorhabenplan
bzw. die Vorhabenbeschreibung gesichert.

Aufgrund des saisonal leicht veranderten Nutzungskonzepts wurde die Ermittlung der notwendi-
gen Stellplatze dabei fur einen Sommerfall und einen Winterfall durchgefiihrt. Da es sich um einen
Hotelbetrieb handelt ist dabei der Stellplatzbedarf fir die Hotelgaste grundsatzlich durch die Ho-
telzimmer abgedeckt. Fiir ergdanzende Nutzungen (Restaurant, Spa, etc.) ist somit nur jeweils der
Stellplatzbedarf zu bertlicksichtigen, der sich aus zusatzlichen externen Gasten ergibt. Dies ist mit
dem Faktor ,,6ffentlich zugdnglich” in der Ermittlung bericksichtigt.

In Anlehnung an die Logik der GaStellV ist der jeweilige Stellplatzbedarf fir Personal jeweils bei
den einzelnen Nutzungen bereits mitbericksichtigt. Beim Kiosk bzw. Biergarten ist Gber diesen
Faktor der hohe Anteil an Gasten mit dem Fahrrad oder zu Ful beriicksichtigt. Beim Restaurant
ist zusatzlich zu berticksichtigen, dass durch die Betriebsbeschreibung die Gesamtgastezahl (innen
und aulRen gleichzeitig) auf 150 Gaste beschrankt ist.

Stellplatzbedarf Sommerbetrieb:

Nutzung Menge Ansatz nach GaStellV | Ansatz Vorhaben Offentlich | Notwendige
zuganglich | Stpl.
Hotelzimmer 146 Betten 1 Stp. je 6 Betten 1 Stp. je 3 Betten 100% 49 Stp.
(73 Zimmer)

Bar Lobby innen 128 m? 1 Stp. je 10 m? 1 Stp. je 10 m? 10% 1 Stp.
Gastraumflache Gastraumflache

Bar Lobby auBen 176 m? 1 Stp. je 10 m? 1 Stp. je 10 m? 40% 7 Stp.
Gastraumflache Gastraumflache

Bar Dachterrasse 140 m? 1 Stp. je 10 m? 1 Stp. je 10 m? 40 % 6 Stp.
Gastraumflache Gastraumflache

Biiro / Verwaltung | 145 m? 1 Stp. je 10 m? 1 Stp. je 10 m? 100 % 15 Stp.
Nutzflache Nutzflache

Restaurant innen 298 m? 1 Stp. je 10 m? 1 Stp. je 10 m? 10% 3 Stp.
Gastraumflache Gastraumflache

Restaurant auBen 300 m? 1 Stp. je 10 m? 1 Stp. je 10 m? 90 % 27 Stp.
Gastraumflache Gastraumflache

Kiosk / Biergarten 165 m? 1 Stp. je 10 m? 1 Stp. je 10 m? 90 % 15 Stp.
Gastraumflache Gastraumflache

Spa / Schwimmbad | 100 Kleiderab-|1 Stp. je 10 20 Stp. 10% 2 Stp.

lagen Kleiderablagen

Fitness / Liegebe-|337 m? Nur fur Hotelgéste oder Tagesgdste aus dem 0% 0 Stp.

reich Dachterrasse Spa / Schwimmbadbereich zuganglich, somit
keine zusatzlichen Stellplatze

Konferenzbereich 40 Sitzplatze 1 Stp. je 10 Sitzplatze | 1 Stp. je 4 Sitzplatze 100 % 10 Stp.

Gesamtbedarf Sommerbetrieb 135 Stp.
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Nutzung Menge Ansatz nach GaStellV | Ansatz Vorhaben Offentlich | Notwendige
zuganglich | Stpl.
Hotelzimmer 146 Betten 1 Stp. je 6 Betten 1 Stp. je 3 Betten 100% 49 Stp.
(73 Zimmer)

Bar Lobby innen 128 m? 1 Stp. je 10 m? 1 Stp. je 10 m? 25% 3 Stp.
Gastraumflache Gastraumflache

Bar Lobby auRen 176 m? 1 Stp. je 10 m? 1 Stp. je 10 m? 10 % 2 Stp.
Gastraumflache Gastraumflache

Bar Dachterrasse 140 m? 1 Stp. je 10 m? 1 Stp. je 10 m? 0% 0 Stp.
Gastraumflache Gastraumflache

Biiro / Verwaltung | 145 m? 1 Stp. je 10 m? 1 Stp. je 10 m? 100 % 15 Stp.
Nutzflache Nutzflache

Restaurant innen 298 m? 1 Stp. je 10 m? 1 Stp. je 10 m? 90 % 27 Stp.
Gastraumflache Gastraumflache

Restaurant auRen 300 m? 1 Stp. je 10 m? 1 Stp. je 10 m? 10% 3 Stp.
Gastraumflache Gastraumflache

Kiosk / Biergarten 165 m? 1 Stp. je 10 m? 1 Stp. je 10 m? 0% 0 Stp.
Gastraumflache Gastraumflache

Spa / Schwimmbad | 100 Kleiderab-|1 Stp. je 10 20 Stp. 25% 5 Stp.

lagen Kleiderablagen

Fitness / Liegebe-|337 m? Nur flir Hotelgaste oder Tagesgaste aus dem 0% 0 Stp.

reich Dachterrasse Spa / Schwimmbadbereich zugadnglich, somit
keine zusatzlichen Stellplatze

Konferenzbereich 40 Sitzplatze 1 Stp. je 10 Sitzplatze 1 Stp. je 4 Sitzplatze 100 % 10 Stp.

Gesamtbedarf Winterbetreib | 114 Stp.

Somit ist im Rahmen dieser Ermittlungen der héhere Stellplatzbedarf im Sommerbetrieb mit 135
Stellplatzen zu erwarten. Um einen gewissen Puffer zu haben und die Stellplatzbedarfe auch bei
den zu erwartenden Spitzenauslastungszeiten abdecken zu kénnen, ist im Rahmen der Vorhaben-
plane die Erstellung von 140 KfZ-Stellplatzen gesichert.

Durch die Unterbringung von 81 Stellplatzen in der Tiefgarage und 59 oberirdischen Stellplatzen
ist auf der einen Seite dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Genlige getan, auf der an-
deren Seite sind jedoch ausreichend oberirdische Stellplatze vorhanden um auch Kurzzeitparken,
insbesondere in Zusammenhang mit Tagesgasten abdecken zu kénnen.

FuR- und Radverkehr:

Der Chiemsee-Uferweg, welcher den Geltungsbereich parallel von Nordosten nach Siidosten
durchquert bleibt grundsatzlich erhalten. Im Nordosten verlauft er auf der heute bestehenden
offentlichen StralRenverkehrsflache. Von dort ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,FulR- und Radweg” mit einer Breite von 3,5 m vorgesehen. Diese schliel3t im stidwestlichen
Bereich an den bestehenden Chiemsee-Uferweg auBerhalb des Geltungsbereichs an. Im Bereich
des Biotops Nr. 8040-0053-005 ist ebenfalls entsprechend des Bestandes eine Verkehrsflache vor-
gesehen. Der Chiemsee-Radweg wird seit jeher durch die Allgemeinheit als Ful3- und Radweg ge-
nutzt. Die Gemeinde widmet diesen im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache mit beson-
derer Zweckbestimmung ,FuB- und Radweg” festgesetzten Weg als beschrankt 6ffentlichen Weg
mit der Zweckbestimmung Geh- und Radweg.
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Dies sichert ebenfalls die Benutzung zur Pflege angrenzender Flachen.

Eine weitere FuB- und Radwegverbindung zweigt heute im Rahmen der ErschlieBungsstralle im
Osten vom Chiemsee-Uferweg zur StaatsstraRe ab, fiihrt an dieser entlang und quert diese im
Bereich des Kreisverkehrs, um weiter Richtung Bad Endorf zu fiihren. Diese bleibt auch mit der
hier gegenstandlichen Planung erhalten. Im Bereich der ErschlieRungsstraRe fiihrt diese weiterhin
auf der Mischverkehrsflache (6ffentliche StralRenverkehrsflache). Entlang der StaatsstraRe
besteht auf der Sldseite ein abgesetzter FuR- und Radweg. Dieser bleibt erhalten und ist in der
Festsetzung der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache bericksichtigt.

Eine FuR- oder Radwegeverbindung Richtung Gollenshausen am Chiemsee besteht aktuell nicht.
Die Planung des Vorhabens beriicksichtigt jedoch langfristig eine Inanspruchnahme einer Flache
im stdlichen Bereich des Kreisverkehrs um diesen bei Bedarf umsetzten zu kbnnen, auch wenn
eine Planung aktuell nicht vorliegt.

Fahrradstellplatze

Fahrradstellplatze fir das Hotel sind voraussichtlich nur untergeordnet erforderlich. Fiir diese ist
in Zusammenhang mit der Tiefgarage im Hochbaukonzept jedoch ein ausreichend groRer
Fahrradraum vorgesehen.

Auf dem Chiemsee-Uferweg ist hingegen mit einem sehr starken Fahrradverkehr zu rechnen. In
diesem Zusammenhang ist direkt am Weg im Sidosten des Vorhabens ein Kiosk mit
Sitzmoglichkeiten auf den angrenzenden Griinflichen vorgesehen. Um entsprechende
Fahrradabstellmoglichkeiten zu schaffen und so Behinderungen des Verkehrs auf dem Chiemsee-
Uferweges sind hier Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung ,Fahrradstellplatz”
festgesetzt. Auf diesen Flachen kdnnen ca. 50 Fahrrader abgestellt werden.

Technische Infrastruktur:
Abwasser

Wie unter A.5.5 im Detail dargelegt, liegt im norddstlichen Bereich des Planungsgebiets ein
Stauraumkanal des AZV Chiemsee. Entsprechende zu- bzw. abgehende Leitungen befinden sich
im Geltungsbereich Richtung Norden und nach Siiden durch den Chiemsee. Der Stauraumkanal
wie auch das Ubrige in diesem Zusammenhang vorhandene Leitungsnetz wird unverdndert
erhalten und in seinem Bestand mittels eines Leistungsrechts dinglich gesichert.

Das Vorhaben kann im Hinblick auf das Abwasser leistungsfahig an dieses Kanalnetz
angeschlossen werden.

Wasser

Das heutige Vorhaben wird Uber eine DN65 Leitung aus dem nordlichen Bereich der
ZufahrtsstralRe versorgt. Auch das hier gegenstandliche Vorhaben kann iUber diese Leitung,
abgesehen vom Brandfall (siehe B.7.3) grundsatzlich versorgt werden, um Spitzenlasten am Tag
abdecken zu kdnnen wird Trinkwassertank bericksichtigt.

Die Wasserleitung zum Anschluss der stidostlichen Anwesen verlduft heute ein Stiick durch den
Vorhabenbereich. Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages ist jedoch eine Verlegung in die
offentliche StraBenverkehrsflache festgeschrieben. Das Vorhaben hat somit keine negativen
Auswirkungen auf die Wasserversorgung der Umgebung.

Strom

Die vormals im Geltungsbereich befindliche Trafostation wurde bereits wie unter A.5.5
beschrieben aus diesem herausverlegt. Die Anbindung des Vorhabens erfolgt liber einen eigenen
Trafo welcher sich innerhalb des Gebdudes befindet. Ein leitungsmaRiger Anschluss direkt an die
Mittelspannungsleitungen erfolgt lber die 6ffentliche StraBenverkehrsfliche im Osten nach
Norden zur Gibergeordneten Leistung jenseits der StaatstraRe ST2095.
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Entsprechend der Vorgaben des §44a BayBO ist auf den Dachern des Vorhabens eine PV-Anlage
vorgesehen. Diese ist in die Dachflache so zu integrieren, dass sich eine homogene und ruhige
Dachlandschaft ergibt.

Auf entsprechende Anlagen an der Fassade wurde aus Griinden des Ortsbildes, des
Baumbestandes und der fir einen Hotelbetrieb erforderlichen Fensterflachen verzichtet.

Warme und Kélteversorgung

Die Wadrmeversorgung ist ausweislich der Vorhabenbeschreibung in der Grundlast durch
Luft/Wasser Warmepumpen gewihrleistet. Die Warmepumpen sind innerhalb des Gebiudes
vorgesehen. Zur Abdeckung der Spitzenlasten ist ein Pelletkessel vorgesehen. Dieser wird, wie
auch das Pelletslager, im Gebaude untergebraucht. Die Anlieferung der Pellets erfolgt iber das
unter B.7.1 beschriebene Ladedock.

Die Kuhlung des Gebdudes erfolgt ebenfalls Uber die Luft/Wasser Warmepumpen. Zur
zusatzlichen Bereitstellung von Kalte im Winter (wenn Uber die Warmepumpen geheizt wird)
werden Kaltegerate vorgesehen.

Die gesamten Technischen Anlagen werden wie in der Vorhabenplanung dargestellt im Gebaude
untergebracht.

Telekommunikation

Der Telekommunikationsanschluss erfolgt von der Nordseite der St2095 aus mit einem neuen
Glasfaserinternet-Telefonanschluss. Ubergeordnete Telekommunikationsleitungen im
Planungsgebiet bestehen nicht. Die bestehende Leitung, an die ein weiter Haushalt angeschlossen
ist, wird in den offentlichen StralRenraum verlegt, sofern dieser Hausanschluss nicht ebenfalls an
das Glasfasernetz angeschlossen wird.

Insgesamt kann das Vorhaben somit im Rahmen des Bauvollzuges mit angemessenem Aufwand
erschlossen werden.

Brandbekampfung

Teile des Planungsgebiets bzw. der Baurdaume liegen weiter als 50 m von der nachsten
Strallenverkehrsflaiche entfernt. Dem folgend sind auf dem Grundstiick zusatzliche
Feuerwehrzufahrten und Aufstellflaichen notwendig.

Im Rahmen der Vorhabenplanung ist die Erstanlaufstelle der Feuerwehr lber die nérdliche
Hotelvorfahrt. Fir Feuerwehraufstellflachen ist ein Ausbau entsprechend der Richtlinie fir die
Flachen fur die Feuerwehr vorgesehen. Der Bebauungsplan, wie der Vorhabenplan stehen dem
nicht entgegen. Im Ubrigen ergibt sich dies iiber die Baugenehmigung.

Eine Feuerwehrzufahrt im Stiden des Gebaudes ist voraussichtlich nicht notwendig. Um dennoch
eine ausreichende Zuganglichkeit des Vorhabens von Siiden sicherzustellen, ist die Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung so dimensioniert, dass eine Feuerwehrzufahrt entsprechend der
Richtlinie flr die Flachen fir die Feuerwehr moglich ist. Insbesondere ist hier eine entsprechende
Wendestelle fiir die Feuerwehr moglich.

Somit ist auf Ebene der Bauleitplanung eine ausreichende Zuganglichkeit sichergestellt. Der
konkrete Brandschutz insbesondere innerhalb des Gebaudes (inkl. Entfluchtung etc.) obliegt der
Hochbauplanung. Voraussichtlich muss bei einem Hotel dieser GroRe mit zwei baulichen
Rettungswegen gearbeitet werden. Da es sich um einen Sonderbau handelt, ist der konkrete
Brandschutz im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens, entsprechend zu prifen.

Ostlich der ZufahrtsstraRe befindet sich ein Hydrant. Dieser kann zur Léschwasserversorgung
herangezogen werden. Da dieser fiir die notwendig Loschwasserbereitstellung nicht zu
ausreichend leistungsfahig ist, wird zusatzlich eine unterirdische Léschwasserzisterne erstellt. Der
Bebauungsplan lasst dies zu, im Vorhabenplan ist diese dargestellt.
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Eine Loschwasserentnahme aus dem Chiemsee ist nicht vorgesehen. Der bestehende
Loschwasserbrunnen am Ufer des Chiemsees ist nicht Teil des notwendigen
Loschwasserkonzeptes. Er kann jedoch auBerhalb der notwendigen Menge zusatzlich
herangezogen werden.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung ausreichend Rahmenbedingungen des vorbeugenden
Brandschutzes sichergestellt. Im Ubrigen obliegt der Brandschutz dem
Baugenehmigungsverfahren.

Aus Rucksicht auf die das Vorhaben umgebenden Biotopflachen und anderen hochwertigen
Naturrdume ist eine Léschwasserriickhaltung erforderlich. Die Gefalleplanung der AuRenanlagen
beriicksichtigt dies. Die eigentliche Regenwasserriickhaltung erfolgt tber, auf dem Grundstiick
vorzuhaltende Mobile Barrieren. Im Abwassersystem (Dachabldufe etc.) sind entsprechende
Klappen vorgesehen, welche eine Umleitung dieser Wasser in die Tiefgarage ermoglicht. Das
anfallende Loschwasser wird im Brandfall in der Tiefgarage gesammelt. Die Umsetzung dieser
Malnahme ist im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Versickerung/Grundwasser/Starkregenereignisse

Versickerung / Niederschlagswasserentsorgung

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sind mindestens 55% der befestigten Flachen auf dem
Baugrundstiick mit wasserdurchlassigen Beldagen auszufiihren.

Entsprechend des bestehenden Uferweges sind innerhalb der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung  ,Full- und Radweg” nur wassergebundene Decken zuldssig.
Feuerwehrzufahrten und — aufstellflachen sind auf dem Baugrundstiick nur als Schotterrasen
zuldssig, ohne das die Funktions- und Tragfahigkeit der Verkehrsflache fiir Feuerwehrfahrzeuge
dabei eingeschrankt wird. Auch hier soll somit eine Reduzierung des Oberflaichenabflusses
erfolgen.

Aufgrund der sehr geringen Wasserdurchldssigkeit des Bodens ist eine Versickerung des
Niederschlagswassers im Planungsgebiet voraussichtlich nicht moglich.

Dem folgend soll das anfallende Niederschlagswasser von den Dachern liber den Lienzinger Bach
in den Chiemsee eingeleitet werden.

Das Niederschlagswasser von Parkplatzflachen und sonstigen befestigten Flachen wird Uber eine
Sedimentationsanlage gereinigt und gelangt erst dann iber die Niederschlagswasserleitung in den
Lienzinger Bach.

Wo dies aufgrund der Flachenverhaltnisse moglich ist, werden kleinere Wegeflachen etc. auch
direkt in die jeweils direkt angrenzenden Grinflichen entwassert, um den lokalen
Wasserkreislauf moglichst wenig zu verandern.

Kleine potenziell verschmutze Oberflaichen wie die Tiefgaragenrampe, Flache im Bereich des
Kiosks und des Treppenabgangs werden in Abstimmung mit dem WWA Uber eine Hebeanlage in
den Schmutzwasserkanal geleitet.

Bei der Einleitung von Niederschlagswasser sind die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
des Niederschlagswassers in ein Oberflaichengewéasser (TRENOG) sowie das Arbeitsblatt DWA-A
102 "Einleitung von Regenwetterabflissen" sowie das Merkblatt DWA-M 153
"Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" zu beachten. Soll von den TRENOG
abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufihren.

Die Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers (also die Feststellung, ob verschmutztes
Niederschlagswasser vorliegt) ist gegenliber dem Wasserwirtschaftsamt vorab nachzuweisen.
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Um entsprechend Verunreinigungen des Niederschlagswassers, insbesondere auch im Hinblick
auf den Artenschutz zu vermeiden, sind durch Festsetzung im Bebauungsplan ausschlieflich
Dachdeckungsmaterialien zuldssig, durch welche die Verschmutzung von Niederschlagswasser
nicht zu befiirchten ist (z.B. sind Kupferdeckungen damit ausgeschlossen).

Die vorgeschlagene Niederschlagswasserbeseitigung, inkl. die Einleitung in den Lienzinger Bach
wurde mit dem zustandigen Landratsamt Traunstein und dem Wasserwirtschaftsamt Traunstein
vorabgestimmt.

Durch die Einleitung sind keine unzulassigen Beeintrachtigungen geschitzter Arten, insbesondere
Fische und Mollusken im Chiemsee zu erwarten. Es wird auf die als Anlage beiliegende Natura
2000-Vertraglichkeitstudie verwiesen.

Starkregenereignisse und wild abflieBendes Oberflachenwasser

Im voralpinen Bereich ist vermehrt mit Starkregenereignissen zu rechnen. Deren Haufigkeit wird
durch den Klimawandel noch zunehmen. In deren Folge kann es zu wild abflieRendem
Oberflachen- bzw. Schichtwasser im Bereich der Bebauung kommen. Dieser Effekt wird durch die
Hanglage und die schlechte Wasserdurchlassigkeit des Bodens noch weiter verstarkt.

Um Schaden in diesen Fallen moglichst vorzubeugen, sollten die Gebadude durch bauliche
Malnahmen moglichst an diese Gefahren angepasst werden.

Die Gebdude sollten bis zu 25 cm Uber dem anstehenden Geldnde, bzw. {iber der
Wassergefahrdeten Hohe des anliegenden Geldandes wasserdicht errichtet werden. Dabei ist
insbesondere der Keller wasserdicht auszufiihren. Dies gilt auch fir Kelleréffnungen,
Lichtschachte, Zugange und Installationsdurchfiihrungen etc.). Insbesondere sollten die Gebaude
auch auftriebssicher konstruiert werden, um ein ,Aufschwimmen® der Keller, auch bei hohen
Schichtwasser und Grundwasserstanden, zu verhindern.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans, insbesondere die Hohenfestsetzungen lassen eine
entsprechende Konstruktion zu.

Besonders im Rahmen von Aufschittungen und Abgrabungen, aber auch bei der Errichtung von
Gebduden ist darauf zu achten, dass durch diese Eingriffe keine Veranderungen des
Oberflachenabflusses fir angrenzende Bebauung und Grundstilicke erfolgt. Dies ist im Rahmen
des §37 WHG angeordnet und allgemein einzuhalten.

Im Rahmen der Vorhabenplanung ist das Erdgeschossniveau in Richtung Osten und Siiden Uber
dem jeweils direkt angrenzenden Niveau vorgesehen. Richtung Osten ist eine Ebene Entwicklung
bis zum hier befindlichen geplanten Teich angelegt. Durch die westlich folgende Topographie ist
hier jedoch nicht mit wesentlichen Zufllissen zu rechen.

Richtung Norden, am Haupteingang, ist in Abwagung mit der barrierefreien ErschlieBung des
Gebdudes ebenfalls eine mit aulen ebenengleiche Ausflihrung des Erdgeschossfubodens
vorgesehen. Hier kann die Gefahr durch entsprechende Rinnen und einer entsprechenden
Gefadllewahl etc. minimiert werden. Durch die Barrierewirkung der StaatsstraRe und die nach
Osten hinfallende Vorfahrt wird die Gefahr relativiert.

Grundwasser

Wie unter A.5.13 im Detail aufgefiihrt liegt der Mittlere Seewasserspiegel, welcher voraussichtlich
ident mit dem mittleren Grundwasserniveau liegt bei 518,2 m i. NHN. Die fiir die Bemessung
heranzuziehende HHW-Kote liegt einschliefSlich 50 cm Sicherheitszuschlag bei 521 m . NHN.

Im Rahmen des Vorhabens ist mit einer Unterkante des Bauwerks (Bodenplatte) von ca. 519,0
m U. NHN zu rechnen. Somit ist im mittleren Grundwasserstand nicht mit einem eindringen des
Baukodrpers in den Grundwasserkorper zu rechnen. Im Rahmen des HHW Falls ist jedoch mit einem
Eindringen von bis zu ca. 2 m zu rechnen.
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Aufgrund des Bauens im Grundwasserbereich ist voraussichtlich mit dem Erfordernis einer
Bauwasserhaltung zu rechnen. Ausweislich des Bodengutachtens ist diese voraussichtlich sinnvoll
nur mit einer vollstandigen Umschliefung der Baugrube mit einer Spundwand moglich. In diesem
Zusammenhang ist bauzeitlich mit zusatzlichen Eingriffen in den Grundwasserleiter zu rechnen.

Dariber hinaus ist das Gebdude in den Bauphasen gegen Auftrieb zu sichern.

Im Rahmen der Griindung ist voraussichtlich mit tiefer reichenden Bohrpfahlen bzw.
Bodenaustausch zu rechnen. Unter Bericksichtigung entsprechender baulicher
Rahmenbedingungen ist dies, ausweislich des Bodengutachtens ohne negative
Beeintrachtigungen des Bodengefiiges oder der Grundwasserverhdltnisse moglich.
Entsprechende Auflagen fiir diese Griindung werden als Nebenbestimmung der Baugenehmigung
bzw. der Wasserrechtlichen Erlaubnis ergehen.

Grund- und Schichtwasseraufstau

Im Rahmen eines Gutachtens (P21673; Grundbaulabor Minchen; 15.02.2024) welches dem
Bebauungsplan als Anlage beiliegt, wurden die Auswirkungen des geplanten Vorhabens im
Hinblick auf den Aufstau von Grund und Schichtwasser untersucht.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch das Grindungspolster als gut
wasserdurchladssige Kiesschicht von mind. 1 m Machtigkeit, neben der seitlichen Umstrémung im
Bereich der Gebaudehinterfiillung auch eine Unterstromung erfolgt.

Der maximale Aufstau am Gebdude betrdgt im Hochwasserfall rechnerisch ca. 2 cm. Die
Reichweite des Aufstaus betrdgt ca. 2 m auf der seefernen Seite. Somit werden die
Grundwasserverhaltnisse aullerhalb des Vorhabenbereichs nicht verandert.

Weitere Grundwasserumleitungsbauwerke (neben den Kiespolstern) sind nach Gutachten nicht
erforderlich.

Insgesamt sind durch das Vorhaben somit in Bezug auf das Grund- bzw. Schicht- und Hangwasser
(unterirdisch) keine negativen Auswirkungen auf benachbarte Gebdude und oder Grundstiicke zu
erwarten. Eine entsprechend, voraussichtlich fir den ,,Eingriff in das Grundwasser erforderliche
wasserrechtliche Erlaubnis wurde bereits mit der zustiandigen Genehmigungsbehorde, dem
Landratsamt Traunstein — Wasserrecht abgestimmt. Eine Genehmigungsfahigkeit konnte in
Aussicht gestellt werden.

BaugrubenumschlieBung und Bauwasserhaltung

Im Rahmen der voraussichtlich vorgesehenen Baugrubenumschliefung mit Spundwanden ist
temporar mit einem tieferen Einbinden in das Grundwasser zu rechnen.

Dariiber hinaus wird voraussichtlich eine Bauwasserhaltung erforderlich sein, um das
Grundwasser innerhalb der umschlossenen Baugrube entsprechend absenken zu kénnen. Das in
diesem Zusammenhang geforderte Wasser soll Uber entsprechende Absetzanlagen in den
Lienzinger Bach eingeleitet werden.

Sowohl die Bauwasserhaltung als auch der Aufstau im Rahmen der Spundwandumschliefung
wurde in einem entsprechenden Bericht durch das Grundbaulabor Miinchen (Vorgangs-Nr.
222033.3.1.-LH) untersucht. Der Bericht liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Im Hinblick auf den Aufstau des Grund- bzw. Schichtwassers ist durch die Einbringung der
Spundwande in dichte Bodenschichten lediglich mit einer Umstromung der Barriere, jedoch
nichtmehr mit einer Unterstromung zu rechnen. Das oben genannte Konzept ermittelt einen
anstromseitigen (Nordwesten) Grundwasseraufstau von ca. 5 cm. Die Reichweite des
Grundwasseraufstaus erreicht von der Spundwand einen Abstand von ca. 4,7 m und kommt somit
noch innerhalb des Baugrundstiicks zum liegen. Beeintrachtigungen der Nachbarn kdnnen somit
ausgeschlossen werden. Auch der Aufstau von 5 cm kann hingenommen werden.



Seite 58 von 150 Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Malerwinkel”

Begriindung Gemeinde Seeon-Seebruck

B.9

B.9.1

Im Hinblick auf die Bauwasserhaltung ist flr das erstmalige Leerpumpen der
BaugrubenumschlieRung mit einer Wassermenge von ca. 1.050 m® zu rechnen. Fur die
Restwasserhaltung aus Undichtigkeiten der BaugrubenumschlieBung und Niederschldge ist mit
einer Férdermenge von ca. 5 I/s zu rechnen. Diese Einleitung ist grundsatzlich vergleichbar mit
der fiir den Endzustand nach Umsetzung des Vorhabens vorgesehenen Einleitung des
Niederschlagswassers in den Lienzinger Bach. Somit kann diesbeziiglich auch auf die
entsprechenden Untersuchungen, insbesondere die Natura 2000-Vertraglichkeitsstudie
verwiesen werden.

Aufgrund des Eingriffs in das Grundwasser im Rahmen der BaugrubenumschlieBung und auch der
Bauwasserhaltung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine entsprechende
Abstimmung mit der zustandigen Genehmigungsbehorde, dem LRA Traunstein — Wasserrecht, hat
bereits stattgefunden. Grundsatzlich wurde eine Genehmigungsfahigkeit in Aussicht gestellt.
Somit besteht eine mogliche Art das Vorhaben zu erstellen, ohne das Schutzgut Grundwasser bzw.
in Wechselwirkung auch andere Schutzgliter unzuldssig zu beeintrachtigen.

Immissionsschutz

Larm

In einer schalltechnischen Untersuchung (Mohler + Partner Ingenieure AG, Bericht
Nr. 710-00484 2-SU vom Dezember 2023, siehe Anlage) wurden die Ein- und Auswirkungen der
zuklnftigen Verkehrs- und Anlagengerdusche auf und durch das geplante Vorhaben
prognostiziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau entsprechend der
DIN 18005, 16. BImSchV und TA Larm beurteilt.

Das Plangebiet wird als Sondergebiet ,Hotel- und Gastronomiebetrieb” festgesetzt. GemaR der
BauNVO sind Betriebe des Beherbergungsgewerbe in Dorfgebieten (§ 5 BauNVO) oder im
Mischgebiet (§ 6 BauNVO) allgemein zuldssig, sodass fir die vorliegende Untersuchung als
Schutzniveau flr das Planvorhaben ein Mischgebiet zugrunde gelegt wird.

Verkehrslarm

Malgebend fiir die Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet sind die Schallimmissionen der
StraRe St2095. Dadurch treten an den larmzugewandten Fassaden an dem Plangebaude
Beurteilungspegel von bis zu 68/60 dB(A) Tag/Nacht auf.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete (60/50 dB(A) Tag/Nacht) werden somit
an den larmzugewandten Fassaden der Plangebdude um bis zu 8/10 dB(A) Tag/Nacht
Uberschritten. Zudem werden die um 4 dB héheren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von
64/54 dB(A) Tag/Nacht an den larmzugewandten Fassaden ebenfalls Giberschritten.

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte
des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen Belangen abgewogen werden,
wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (hilfsweise) i.d.R. einen
gewichtigen Hinweis dafiir darstellt, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betragen fir Misch- und Kerngebiete 64/54 dB(A)
Tag/Nacht.

Mafinahmen zum Verkehrsldrm

Aktive SchallschutzmalBnahmen zum Schutz der Baukorper kommen aufgrund der Lage des
Planungsgebietes nicht in Betracht: Aufgrund der Hohe des Gebdudes mit Wandhdhen von ca. 12
m sowie aufgrund der Gebietsgrofle ist es im vorliegenden Einzelfall nicht moglich, bei
verhaltnismaligem Aufwand, den erforderlichen Schallschutz durch aktive
SchallschutzmalRnahmen (Schallschutzwande, -walle) herzustellen. Dariber hinaus wiirden diese
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sehr hermetischen Anlagen dem Orts- und Landschaftsbild entgegenstehen, welches an dieser
Stelle, auch dokumentiert durch das Landschaftsschutzgebiet, besonders sensibel ist.

Eine AbstandsvergroBerung kommt ebenfalls nicht in Frage. Ein weiteres Abrlicken der
schutzbediirftigen Gebdaude von der StralRe wiirde zu einem heranriicken an den See und die
Uberschwemmungsgebiete bedeuten.

Auch eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der StaatsstralRe 2095 kommt ebenfalls nicht in Frage.
Direkt nordlich des Planungsgebiets befindet sich ein Kreisverkehr, welcher ohnehin nicht weiter
in seiner Geschwindigkeit begrenzt werden kann.

Gesunde Wohnverhaltnisse werden daher durch SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden
hergestellt.

Aufgrund der Gebaudestruktur eines Hotels, sowie den nicht gesundheitsgefahrdenden Pegeln
und den Liftungs- und sonstigen Anforderungen einer Beherbergungsstatte wird auch auf ein
strikte Grundrissorientierung verzichtet.

In den Bereichen ohne bzw. mit geringen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 von bis zu 4 dB(A) ist baulicher Schallschutz ausreichend: Die Mindestanforderungen an
den Schallschutz von AuBenbauteilen (Wande, Fenster usw.) ergeben sich aus der DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau“. Im Rahmen der Bauausfiihrungsplanung sind bei der Dimensionierung
des Schalldamm-MaRes der AulRenbauteile die Nebenbestimmungen zu berlicksichtigen.

Bei einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 von bis zu 4 dB(A) sind wie oben
beschrieben die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV noch eingehalten. Da hier auch noch von
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen im Hinblick auf die geplante Nutzung ausgegangen
werden kann, verzichtet die Gemeinde in diesem Zusammenhang auf Festsetzungen.

An den Fassaden des Gebdudes mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 von
mehr als 4 dB(A) (gleichzeitig Uberschreitung der Grenzwerte nach DIN 18005) ist neben einem
ausreichenden Schallddmm-MaR der AulRenbauteile zusatzlich eine schallgeddammte
Laftungseinrichtung bzw. andere geeignete Einrichtungen zur fensterunabhangigen Belliftung
notwendig. Fir schutzbedirftige Aufenthaltsraume, die durch eine geeignete
Grundrissorientierung Uber Fenster an einer larmgeschiitzten Fassadenseite beliiftet werden
kénnen, kann auf schallgeddmmte Liftungseinrichtungen oder andere geeignete
Belliftungssysteme verzichtet werden. Dies ist im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Neben den Aufenthaltsrdumen innerhalb der Gebdude sind auch Auenwohnbereiche (Balkone,
Loggien, Terrassen, Dachterrassen o. A.) schutzbediirftige Riume im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes. Als Anforderung an die Larmvorsorge bei der Neuplanung von
AulRenwohnbereich im Rahmen der Bauleitplanung missen auf Auenwohnbereichen zumindest
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im Tageszeitraum von 65 dB(A) eingehalten werden.
Da auf AuBenwohnbereichen die Nutzung auf den Tageszeitraum (6-22 Uhr) beschrankt ist, ist die
nachtliche Verkehrslarmbelastung nicht beurteilungsrelevant. Um dies sicherzustellen ist
festgesetzt, dass in Bereichen mit einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV fir den Tagzeitraum von 64 dB(A) AuRenwohnbereiche nur zuldssig sind, wenn
gewahrleistet wird, dass auf diesen ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von maximal
64 dB(A) tags (Aufpunkthohe 2 m {ber OK Nutzflaiche) eingehalten wird oder durch
Schallschutzkonstruktionen (z.B. Verglasungen, Gebadudeeigenabschirmung etc.) dessen
Unterschreitung sichergestellt ist. Da gesundheitsgefahrdende Pegel von tber 70 dB(A) nicht
erreicht werden ist ein grundsatzlicher Ausschluss von Aulienwohnbereichen nicht erforderlich.

Neubau und wesentliche Anderung von Strafien

Aufgrund der PlanstraRen (Hotelvorfahrt) kommt es zu keiner Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im Plangebiet und in der Nachbarschaft.
SchallschutzmalRnahmen bzw. ein Anspruch auf Lirmvorsorgemalinahmen resultiert daraus nicht.
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B.9.2

Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarschaft

Die schalltechnischen Auswirkungen des Planvorhabens fiir die betroffene Nachbarschaft wurden
in einem schalltechnischen Gutachten im Hinblick auf die Verkehrslarmsituation hilfsweise nach
den MaRgaben der 16. BImSchV bewertet. Im Sinne der 16. BImSchV gelten Anderungen des
Verkehrslarms von weniger als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, sofern die Grenzwerte von 70/60
dB(A)Tag/Nacht nicht erreicht sind.

Das Planvorhaben fiihrt teilweise zu Pegelerhhungen um bis zu 1 dB(A) in der Nachbarschaft. Da
sich die Pegelerhohungen unter 2,1 dB(A) bei einem Beurteilungspegelniveau unter 70/60 dB(A)
Tag/Nacht belaufen, kommt es zu keinen negativen Auswirkungen in der Nachbarschaft durch das
Planvorhaben.

Anlagenlarm

AuBerhalb des Plangebiets befinden sich in unmittelbarer Nahe keine gewerbliche Nutzung. Im
weiterem Umgriff liegt im Nordosten ein Hotelbetrieb (ca. 350 m), im Nordwesten ein
Unternehmen fir Transporte und Geréateverleih (ca. 400 m) und im Sidwesten eine Pension
(ca. 700 m).

Aufgrund des Abstandes von Uber 350 m bis zur Plangebietsgrenze und im Hinblick auf
bestehende nahergelegene Wohngebaude in der entsprechenden direkten Nachbarschaft der
Betriebe kann eine gewerbliche Vorbelastung hier vernachlassigt werden.

Innerhalb des Plangebietes ist ein Hotel mit Gastronomie vorgesehen, somit sind mit Emissionen
ausgehend von der geplanten Tiefgaragennutzung bzw. der oberirdischen Stellplatznutzung, der
Anlieferungen, der Haustechnik und dem Gastronomiebetrieb mit den entsprechenden
Freibereichen zu rechnen.

Die erforderlichen Stellplatze fiir die Mitarbeiter sowie fiir die Gaste des Hotels und Gastronomie
im Plangebiet werden zum einen in einer Tiefgarage mit 81 Stellplatzen und zum anderen auf 59
oberirdische Stellpldtze untergebracht. Der oberirdische Parkplatz ist entlang der
Nordwestfassade des Plangebdudes vorgesehen.

Relevante Gerausche durch die geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebietes entstehen durch
den ober- und unterirdischen Parkverkehr, Anlieferungen, stationdre Anlagen (Haustechnik)
sowie durch die Gastronomie mit den jeweiligen AuRensitzbereichen.

Die maRgeblichen Immissionsorte in der umliegenden Nachbarschaft sind Wohngebaude im
Aulenbereich bzw. in einem landwirtschaftlichen Geh6ft oder Hotelgebaude. In Anlehnung an die
BauNVO wurde das Schutzniveau eines Dorf-/Mischgebietes unterstellt. Aufgrund der Planung
kommt es in der Nachbarschaft zu keinen negativen Auswirkungen.

Im Sinne einer Optimierung sollten am Plangebdude zum Schutz der Hotelzimmer neben einem
ausreichenden Schallddmm-MaR der AuRenbauteile zuséatzlich eine schallgedammte Liftungsein-
richtung bzw. andere geeignete Einrichtungen zur fensterunabhangigen Belliftung realisiert wer-
den. Diese Optimierungsmoglichkeiten haben als Empfehlungen informativen Charakter, Festset-
zungen werden nicht getroffen.

Lichtimmissionen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine lichttechnische Untersuchung (Mdohler +
Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 710-00484-2-LI, 21.02.2024) durchgefiihrt und die durch die
geplante Beleuchtungsanlage des Aulenbereichs des Hotels Malerwinkel verursachten
Lichtimmissionen (Raumaufhellung und Blendung) in der bewohnten Nachbarschaft und der
eigenen Bebauung (Schutzgut Mensch) rechnerisch prognostiziert. Ferner wurden die
Auswirkungen auf die umliegende Flora und Fauna (Schutzgut Tiere und Pflanzen) bewertet. In
einer weiteren Untersuchung (Mdhler + Partner Ingenieure AG, 23.02.2024) wurden maogliche
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Blendauswirkungen durch die geplante Photovoltaikanlage auf die Nachbarschaft untersucht.
Entsprechend dieser Untersuchungen stellt sich die Situation wie folgt dar:

Nachbarschaft

Blendung Beleuchtungsanlagen

Es zeigt sich, dass an den maRgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft keine
Uberschreitungen des zuldssigen BlendmaRes ks der LAI-Hinweise auftreten. Die maximalen
Blendungen werden fiir das Nachbargebdaude am Lambach 21 prognostiziert und betragen bis ks
= 4. Es ist daher in der bewohnten Nachbarschaft mit keinen schadlichen Auswirkungen aus
blendungstechnischer Sicht zu rechnen, da die fiir den Nachtzeitraum zuldssigen BlendmaRe ks
von 32 deutlich unterschritten werden.

Blendung Photovoltaikanlage

In der umliegenden Nachbarschaft treten keine Blendungen auf, die oberhalb der gemal den LAI-
Hinweisen zuldssigen Blendungsdauern von 30 Minuten am Tag und 30 Stunden im Jahr liegen.
Somit sind keine weiteren MalRnahmen zum Schutz vor Blendung erforderlich.

Raumaufhellung

Es zeigt sich, dass an keinem der untersuchten Immissionsorte in der Nachbarschaft
Uberschreitungen der gemaR den LAl-Hinweisen zuldssigen Raumaufhellungen auftreten. Es
werden am Gebdude am Lambach 21 die héchsten Raumaufhellungen prognostiziert, die mit Er =
0,16 Ix jedoch deutlich unterhalb der zuldssigen Raumaufhellungen von Er = 1 Ix liegen. In der
Nachbarschaft wird daher keine negative Beeintrachtigung in Bezug auf die Raumaufhellung
prognostiziert.

Eigene Planung

Blendung

Es zeigt sich, dass an den untersuchten Fassaden der Planbebauung keine Uberschreitungen des
zuldssigen Blendmales ks der LAl-Hinweise auftreten. Die maximalen Blendungen werden fiir die
stdliche Stidwestfassade und die nérdliche Nordostfassade im OG 1 prognostiziert und betragen
bis ks = 1. Es ist daher in den Hotelzimmern des Hotels Malerwinkel mit keinen negativen
Auswirkungen aus blendungstechnischer Sicht zu rechnen, da die flir den Nachtzeitraum
zuldssigen Blendmale ks von 32 deutlich unterschritten werden.
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B.10

Raumaufhellung

Es zeigt sich, dass an den untersuchten Fassaden der Planbebauung keine Uberschreitungen der
gemall den LAI-Hinweisen zuldssigen Raumaufhellungen auftreten. Es werden an der mittleren
Stdostfassade (Innenhof) im ersten Obergeschoss die hochsten Raumaufhellungen
prognostiziert, die mit Er = 0,62 Ix unterhalb der zuldssigen Raumaufhellungen von Er = 1 Ix liegen.
In den Hotelzimmern der Planung wird daher keine negative Beeintrachtigung in Bezug auf die
Raumaufhellung prognostiziert.

Der Planung kann daher attestiert werden, dass sowohl in der umliegenden Nachbarschaft als
auch der eigenen Bebauung gesunde Wohnverhaltnisse gemall den Maligaben der LAl-Hinweise
gewahrt bleiben.

Flora und Fauna

Um Beeintrachtigungen durch Lichtverschmutzung fiir Tiere und Menschen moéglichst gering zu
halten, ist vor allem die Wahl der Leuchten ausschlaggebend. Daher sind im Zuge der Planung
folgende MaRnahmen umzusetzen:

= Leuchten dirfen nicht nach oben abstrahlen.

= Verwendete Leuchtmittel sollen eine Farbtemperatur von < 3.000 K (warm-weiRes Licht)
aufweisen.

= Die Gehduse der Leuchten/Lampen sind gegen das Eindringen von Insekten vollstandig
geschlossen zu halten.

= Die Beleuchtung darf nicht hoher als unbedingt notwendig montiert werden.
= Die maximale Beleuchtungsstarke ist so gering wie moglich zu halten.
= Betriebszeiten der Beleuchtungsanlagen sind so kurz wie moglich zu halten

Entsprechende Festsetzungen sind im Bebauungsplan enthalten. In diesem Zusammenhang wird
auf Ziffer B.10 verwiesen.

Artenschutzrechtliche Belange

Das Vorkommen geschitzter Arten im Planungsgebiet und dessen Umgebung sowie die
Auswirkungen des Vorhabens auf diese wurde im Rahmen des Bebauungsplans im Rahmen
mehrerer aufeinander aufbauender Gutachten untersucht. In diesem Zuge wurden auch
Wechselwirkungen bzw. Auswirkungen im Hinblick auf das FFH Gebiet Nr. 8140-372 und das SPA-
Gebiet 8140-471 ,Chiemseegebiet mit Alz“ untersucht.

Im Einzelnen wurden folgende Untersuchungen durchgefiihrt:

= Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)
Steil Landschaftsplanung; 14.12.2021, aktualisiert am 07.10.2023, 33 Seiten

= Bericht zur faunistischen und floristischen Kartierung
Steil Landschaftsplanung; 01.08.2022, erganzt am 07.10.2023, 29 Seiten + 4 Plane

= Artenschutzfachbeitrag
Steil Landschaftsplanung; 01.08.2022, aktualisiert am 08.0.2025, 24 Seiten

= Gutachten zur Natura 2000-Vorprifung
Steil Landschaftsplanung; 01.08.2022, aktualisiert am 07.10.2023, 18 Seiten

= Natura 2000-Vertraglichkeitsstudie
Steil Landschaftsplanung; 07.10.2023, aktualisiert am 08.02.2025, 25 Seiten

= Gutachten zur Einschdtzung des Vogelschlag-Risikos
Steil Landschaftsplanung; 07.10.2023, aktualisiert am 27.02.2024, 11 Seiten
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Die Gutachten liegen dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Im Hinblick auf eine Abschichtung im Planungsgebiet vorkommender bzw. potenziell
vorkommender Arten wird auf Ziffer A.5.11 bzw. die Gutachten verwiesen.

MaRnahmen:

Um die Verwirklichung von Verbotstatbestanden nach §44 BNatschG auszuschliel3en, sind diverse
MalBnahmen erforderlich. Soweit dies im Rahmen der Bauleitplanung bzw. der Vorhabenplanung
und Beschreibung méglich ist sind diese festgesetzt bzw. geregelt. Im Ubrigen sind die
Malnahmen im Bebauungsplan als Hinweis aufgenommen. Die Durchfiihrung der Ubrigen
Malnahmen ist im stadtebaulichen Vertrag geregelt und ergibt sich zusatzlich mittelbar durch
§44 BNatSchG. Lediglich im Hinblick auf Zauneidechsen kann durch diese MaRnahmen ggf. die
Verwirklichung von Verbotstatbestanden nach §44 BNatSchG nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Siehe hierzu die Ausfiihrungen weiter unten, unter der Uberschrift Verbotstatbestinde.

Im Folgenden sind die EinzelmalRnahmen und deren entsprechendes Sicherungsregime
aufgefiihrt (zur besseren Ubersichtlichkeit wurde die Nummerierung aus dem Gutachten
Ubernommen RP=Relevanzprifung; BK= Brutvogelkartierung; AF=Artenschutzfachbeitrag;
ZE=Zauneidechsen aus Artenschutzfachbeitrag; NAT= Natura 2000-Vertraglichkeitsstudie).

RP-V-1, BK-V-1 und AF-V-1 Geholzfillungen:

Geholzfallungen und -rodungen sind auBerhalb der Fortpflanzungszeit durchzufiihren (Fallungen
und Rodungen nur zwischen 01. Oktober und 29. Februar). Die MaRnahme ist nach §39 Abs. 5 Nr.
2 BNatschG allgemeingiiltig einzuhalten. Somit bedarf es im Bebauungsplan keiner weiteren Re-
gelung.

RP-V-2 Schutz des Réhrichtbereiches am Seeufer:

In den Rohricht Bereich am Seeufer darf nicht eingegriffen werden. Dies ist planungsrechtlich
durch die bestehende Biotopkartierung und deren nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungs-
plan sichergestellt. Um einen faktischen Schutz wahrend der Bauphase zu gewahrleisten, ist der
Bereich mit einem Bauzaun vor Betreten zu schiitzen. Dies wird im stadtebaulichen Vertrag ver-
ankert.

RP-V-3 Schutz des suidlich angrenzenden Waldbestandes:

In den siidlich angrenzenden Waldbestand darf nicht eingegriffen werden. Dies ist planungsrecht-
lich durch die bestehenden Biotopkartierungen, deren nachrichtliche Ubernahme und zusétzlich
durch die Festsetzung der Baume als zu erhalten sichergestellt. Um einen faktischen Schutz wah-
rend der Bauphase zu gewahrleisten, ist der Bereich mit einem Bauzaun zu schiitzen. Dies wird im
stadtebaulichen Vertrag verankert.

AF-V-3 BaumaRnahmen bei Tag:

Die BaumaRnahmen dirfen nur bei Tag durchgefiihrt werden. Eine Baustellenbeleuchtung im
Nachtzeitraum ist unzuldssig. Aufgrund des mangelnden Bodenrechtlichen Charakters der MaR-
nahme ist eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht méglich. Die MaBnahme wird im stadtebau-
lichen Vertrag verankert.

AF-V-5 Beleuchtung

Beeintrachtigungen durch Beleuchtung sind durch ein Beleuchtungskonzept zu vermeiden (Ein-
zelmaRnahmen zu Beleuchtung). Eine entsprechende Festsetzung ist soweit moglich im Bebau-
ungsplan enthalten. Aufgrund des mangelnden bodenrechtlichen Charakters ist eine Festsetzung
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zu Betriebszeiten der Beleuchtung im Bebauungsplan nicht moglich. Dies wird lber die Betriebs-
beschreibung sichergestellt.

BK-V-2 und AF-V-2 Gebdudeabriss Bachstelze:

Der Gebaudeabriss ist aullerhalb der Brutzeit der Bachstelze (nicht zwischen Mitte Marz und Ende
August) durchzufiihren. Ist dies nicht moglich, sind die Brutmoglichkeiten an der Fassade des Be-
standsgebaudes aullerhalb der Brutzeit unbrauchbar zu machen. Aufgrund des mangelnden Bo-
denrechtlichen Charakters der MaRRnahme ist eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht moglich.
Die MalRnahme wird im stadtebaulichen Vertrag verankert.

AF-U-2 Gebdudeabriss Flederméause:

Sollte der Gebaudeabriss im Zeitraum von April bis November stattfinden, ist im Vorfeld erneut
eine Fledermauskontrolle durchzufiihren. Aufgrund des mangelnden bodenrechtlichen Charak-
ters der MalRnahme ist eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht moglich. Die MaBnahme wird
im stadtebaulichen Vertrag verankert.

BK-V-3 und AF-V-4 Vogelschlag:

Das Kollisionsrisiko fiir Vogel mit dem Gebaude ist wirksam zu reduzieren. Dies ist bereits in die
Vorhaben Planung eingeflossen. Das Vorhaben ist durch den Vorhaben- und ErschlieRungsplan
entsprechend definiert. Es wird auf den Punkt Vogelschlag verwiesen.

BK-A-1 und AF-A-1 Ersatzpflanzungen:

Im Bebauungsplan sind diverse Baum und Strauchpflanzungen festgesetzt (Siehe Ziffer B.6). Diese
kommen allen im Plangebiet nachgewiesenen Vogelarten als Nahrungs- und Bruthabitat zugute.

BK-A-2 und AF-A-2 Zauneidechsenhabitat:

Das im Bebauungsplan festgesetzte und bereits im Jahr 2022 hergestellte Zauneidechsenhabitat
bietet auch Nahrungs- und teilweise Bruthabitat fur Vogel.

BK-E-1 und AF-V7 Nistkdsten Vogel:

Im Rahmen der Umsetzung wurden bzw. werden Badume mit insgesamt acht besiedelbare Baum-
hohlen gefillt. Dies ist durch das Anbringen von acht Nistkadsten flir héhlenbritende Vogelarten
auszugleichen. Eine entsprechende Festsetzung ist im Bebauungsplan vorgesehen.

AF-V6 Nistkdsten Fledermdause:

Zum Ausgleich durch Fallung verlorengehender oder verlorengegangener Baumhohlen sind 10
1Fledermausnistkdsten anzubringen. Es sind Modelle auszuwahlen, die insbesondere von der
Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) gut angenommen werden kénnen. Eine entsprechende
Verpflichtung ist in den Festsetzungen des Bebauungsplans enthalten.

AF-U1 Erneute Untersuchung Bdume:

Im Vorfeld der geplanten Baumfallungen werden die Fallungsbaume und ihre Baumhohlen erneut
gezielt durch Bekletterung oder mittels Hubsteiger untersucht. Aufgrund des mangelnden Boden-
rechtlichen Charakters der MaRnahme ist eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht moglich. Die
Malnahme wird im stadtebaulichen Vertrag verankert.
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AF-M1 Monitoring:

Flr die Umsetzung der arten- und naturschutzfachlichen MaRnahmen ist flir einen Zeitraum von
drei Jahren nach Fertigstellung ein jahrliches Monitoring durchzufiihren. Eine entsprechende Do-
kumentation ist der unteren Naturschutzbehoérde zuzuleiten. Aufgrund des mangelnden Boden-
rechtlichen Charakters der MaRnahme ist eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht moglich. Die
Malnahme wird im stadtebaulichen Vertrag verankert.

ZE-V1 Umsiedlung Zauneidechsen:

Vor Beginn der Baufeldraumung sind die Zauneidechsen aus den Baustellenbereichen zu vergra-
men und ggf. umzusiedeln. Da im vorliegenden Fall die CEF-Flache direkt angrenzt, soll zunachst
versucht werden, den Eingriffsbereich durch Verringerung des Strukturreichtums schrittweise als
Lebensraum zu entwerten. Ggf. sind Tiere dabei einzufangen und in die CEF-Flache umzusiedeln.
Vergramung und Abfang sind nach Beendigung des Winterschlafes und vor Beginn der Eiablage-
zeit (etwa im Mai) durchzufiihren. Es sind die Vorgaben der Arbeitshilfe (LfU 2020) zu bercksich-
tigen. Aufgrund des mangelnden Bodenrechtlichen Charakters der MaBnahme ist eine Festset-
zung im Bebauungsplan nicht moglich. Die MalRnahme wird im stadtebaulichen Vertrag verankert.

ZE-V2 Schutz CEF-Flache:

Die CEF-Flache (Ansiedlungsgebiet) ist fir die gesamte Dauer des Baustellenbetriebs wirksam von
der Baustelle abzuzaunen (Reptilienschutzzaun). Dabei sollte der Zaun nach Siidosten offenblei-
ben, damit die Tiere die Moglichkeit haben, in den Gehdlzbestand zu wandern. Auch das Bauge-
biet selbst ist abzuzdaunen. Da es sich nur um eine temporare MaRnahme handelt ist diese nicht
sinnvoll im Bebauungsplan festzusetzen. Dem folgend wird die MalRnahme im stadtebaulichen
Vertrag verankert.

ZE-V3 Beginn Baufeldfreimachung:

Die Baufeldraumung kann nach erfolgreicher Umsiedlung der Zauneidechsen friihestens Ende
Mai/Mitte Juni erfolgen. Aufgrund des mangelnden Bodenrechtlichen Charakters der MaRnahme
ist eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht moéglich. Die MalRnahme wird im stdadtebaulichen
Vertrag verankert.

ZE-V4 Flachenminimierung Baustelle:

Die Flacheninanspruchnahme wahrend der Bauzeit ist auf den im Bebauungsplan als Sonderge-
biet und 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzten Bereich zu begrenzen. Die ufernahen
Flachen (Rohricht, Auwaldreste, Liegewiese, als zu erhalten festgesetzter Baumbestand) sind
durch einen ortsfesten Bauzaun vor Befahrung und Ablagerung zu schiitzen. Aufgrund des man-
gelnden bodenrechtlichen Charakters der MaRnahme ist eine Festsetzung im Bebauungsplan
nicht moglich. Die MaBnahme wird im stadtebaulichen Vertrag verankert.

ZE-V5 naturnahe Pflanzflachen:

Die Freiflachen im Plangebiet werden als naturnahe Pflanzflachen angelegt. Dies ist Giber Bebau-
ungsplanfestsetzungen und den Vorhabenplan sichergestellt.
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NAT-FFH-1: Schutz Uferbereiche und Réhricht:

Um einer Schadigung der benachbarten wertvollen Lebensrdume vorzubeugen, sind die
benachbarten Rohricht-, Geholz-, oder Uferflichen wahrend der Bauzeit durch einen ortsfesten
Bauzaun zu schiitzen. Die MaBnahme wird im stadtebaulichen Vertrag verankert.

NAT-FFH-2: Vermeidung Stoffeintrag in den Chiemsee:

Stoff-Eintrdge in den Chiemsee (z.B. Kupfer) sind zu vermeiden. Im Rahmen der Bauarbeiten ist
dies ohnehin bereits durch entsprechende gesetzliche Regelungen verboten. Méglich erscheint
ein entsprechender Eintrag ausschlieRlich (iber die Einleitung von Dachwassern. Diese bedarf
jedoch grundsatzlich einer wasserrechtlichen Genehmigung, welche mit entsprechenden
Auflagen versehen, sein wird.

Dariber hinaus sind Dachdeckungsmaterialien, welche zu Verunreinigungen des
Niederschlagswassers fuhren wiirden, z.B. Kupfer, per Festsetzung ausgeschlossen.

CEF-MaRnahmen:

Um eine kontinuierliche 6kologische Funktionalitat des Planungsgebiet vor allem im Hinblick auf
die Zielart Zauneidechse zu gewahrleisten ist eine CEF-Malinahme erforderlich. Im westlichen Be-
reich des Planungsgebiets ist hierfiir eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft , artenschutzrechtliche Ausgleichsflache (CEF)“ festgesetzt. Durch
die Festsetzung detaillierter HerstellungsmaBnahmen ist eine Eignung fir Zauneidechsen sicher-
gestellt. Somit ist die Flache dauerhaft planungsrechtlich gesichert. Sie wurde bereits 2022 her-
gestellt.

Zum dauerhaften Erhalt der Funktionsfahigkeit der CEF-Flache sind besondere PflegemaRnahmen
erforderlich. Diese sind dem Bebauungsplan als Hinweis beigefligt. Da es sich jedoch um Hand-
lungspflichten handelt ist keine Festsetzung im Bebauungsplan moglich und die Umsetzung der
Malnahmen ist im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Zu detaillierten Angaben wird auf C.7.3 bzw.
den Artenschutzfachbeitrag verwiesen.

Vogelschlag

Aufgrund der Umgebung des Vorhabens ist der Anspruch an einen wirksamen Schutz vor Vogel-
kollisionen am Geb&dude besonders hoch. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan handelt konnte das konkrete Risiko bereits entsprechend wissenschaftlichen MaRstdaben un-
tersucht werden. Ein entsprechendes Gutachten liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Ausweislich dieses Gutachtens kénnen Vogelkollisionen durch die im Rahmen des Vorhabenplans
festgeschriebene Architektur (zurlickgesetztes Erdgeschoss, Holzstruktur im Obergeschoss etc.)
bereits weitgehend minimiert werden. GréRere verbleibende Glasflichen oder Ubereckvergla-
sungen im Bereich des Erdgeschosses (Terrasse, Hotelzimmer, Eingang Ost) werden mit einer
hochwirksamen Bemusterung nach ONR 191040 versehen. Diese Bereiche sind durch den Vorha-
benplan eindeutig bestimmt.
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Verbotstatbestiande

Unter Berlicksichtigung der oben aufgefiihrten MaRnahmen sind folgende Auswirkungen auf die
im Planungsgebiet vorkommenden bzw. potenziell vorkommenden Arten (vgl. Ziffer A.5.11) zu
erwarten.

Sdugetiere:

Durch das Vorhaben wird nicht in ungestorte Uferbereiche eingegriffen. Somit kann eine Beein-
trachtigung von Fischottern durch die Planung ausgeschlossen werden.

Fledermause:

Im Rahmen der Kartierungen konnten keine Fledermausquartiere, Flugrouten oder essenzielle
Nahrungshabitate nachgewiesen. Im Hinblick auf den Quartiersverdacht in einer Baumhdhle wer-
den entsprechende AusgleichsmalRnahmen festgesetzt. Somit ist bezlglich der Fledermause nicht
mit der Verwirklichung von Verbotstatbestanden nach §44 BNatSchG zu rechnen.

Vogel:

Aufgrund der begrenzten GrolRe des Eingriffs kann ausgeschlossen werden, dass es sich um ein
essenzielles Nahrungshabitat fir Vogel handelt. Somit ist diesbeziiglich nicht mit der Verwirkli-
chung von Verbotstatbestanden nach §44 BNatSchG zu rechnen.

Teichrohrsanger (Acrocephalus scirpaceus):

Da die sudlich gelegenen Schilfrohrichtbestande als Biotop geschiitzt sind und auch wahrend der
Bauphase durch MalRnahme RP-V-2 geschiitzt sind, kbnnen Beeintrachtigungen der Art und Ver-
stoRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des §44 Abs. 1 BNatSchG durch das Vorhaben
ausgeschlossen werden.

Stieglitz:

Da Baumfallungen im Planungsgebiet durch Ersatzpflanzungen ausgeglichen werden, in der Um-
gebung ausreichend entsprechende Habitate bestehen bleiben und sich durch die CEF-Mal-
nahme auch fir den Stiglitz positive Effekte ergeben konnen unter Beriicksichtigung der getroffe-
nen MalBnahmen (zeitliche Beschrankung der Baumfallungen) artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestdande im Hinblick auf den Stieglitz ausgeschlossen werden.

Reptilien:

Um einen VerstoR gegen das Schadigungsverbot zu vermeiden, wurde angrenzend an das Bauge-
biet bereits im Sommer 2022 eine CEF-MaRnahme angelegt. Diese hat sich inzwischen bereits gut
entwickelt, so dass eine Umsiedlung erfolgsversprechend durchgefiihrt werden kann. Vorsorglich
wurde durch den Vorhabentrager eine Innaussichtstellung zur Ausnahme von den Verboten des
§44 Abs. Nr. 1 - 3 BNatSchG beantragt.

Weichtiere:

Wie in der Natura 2000-Vertraglichkeitsstudie dargelegt, sind aufgrund der im Vergleich zum
Chiemsee geringen geplanten einzuleitenden Wassermengen (Dachwasser) keine negativen Aus-
wirkungen auf moglicherweise vorkommende Muscheln zu erwarten.

Insgesamt kommen die Gutachten zu dem Ergebnis, dass durch die vorgeschlagenen MaRnah-
men, deren Umsetzung durch den Durchfiihrungsvertrag bzw. Festsetzungen des Bebauungsplans
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B.11

B.12

gesichert ist, VerstoRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote weitgehend ausgeschlossen
werden kdnnen. Vorsorglich wurde dennoch fiir die Auswirkungen des Vorhabens auf das Vor-
kommen der Zauneidechse eine Ausnahmegenehmigung von den artenschutzrechtlichen Verbo-
ten des §44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG bei der zustdndigen héheren Naturschutzbehérde (Regie-
rung von Oberbayern) beantragt. Eine entsprechende Vorabstimmung hat bereits stattgefunden.

FFH-Vertraglichkeit

Im Rahmen einer Vorabschatzung der Natura 2000-Vertraglichkeit im Hinblick auf das im
Planungsgebiet und dessen Umgebung relevante FFH-Gebiet Nr. 8140-372 ,,Chiemsee” und das
SPA-Gebiet Nr. 8140-471 ,Chiemseegebiet mit Alz“ konnten Beeintrdachtigungen von
Lebensraumtypen (LRT) nach Anhang | der FFH-Richtlinie und einen Teil der in den Schutzgebieten
prifungsrelevanten Arten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie und nach Anhang | und Art. 4 Abs. 2
der Vogelschutz-Richtlinie einschlieBlich ihrer Habitate bzw. Standorte nicht ganzlich
ausgeschlossen werden.

Dem folgend wurde aufbauend auf die Vorprifung eine Natura 2000-Vertraglichkeitsstudie
erarbeitet.

In dieser wurden die Auswirkungen des Vorhabens auf die beiden Lebensraumtypen Nr. 91EQ
(Auenwaélder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior) und 3140 (Oligo- bis mesotrophe,
kalkhaltige Gewadsser mit benthischer Vegetation aus Armleuchteralgen) und die damit
verbundenen Erhaltungsziele untersucht. Ebenfalls wurden die Auswirkungen auf die gemal
Standarddatenbogen geschiitzten Fischarten untersucht. Die Untersuchung liegt dem
Bebauungsplan als Anlage bei. Es konnte gezeigt werden, dass die genannten Arten und
Erhaltungsziele durch das Vorhaben nicht erheblich beeintrachtigt werden, wenn die oben
aufgefiihrten MalRnahmen NAT-FFH-1 und NAT-FFH-2 umgesetzt werden. Dies ist im Rahmen des
Planwerks der Fall.

Auch Standortfaktoren oder raumliche-funktionale Beziehungen, die fiir die o.g. Arten von Bedeu-
tung sind, werden dann durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Daher ist die Vertraglichkeit des
Vorhabens (bzw. des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans) mit den Erhaltungszielen der beiden
Natura 200-Gebiete gemaR §34, Abs. 3 BNatSchG gegeben.

Altlasten

Wie unter A.5.1.4 aufgefiihrt missen die Altlasten im Planungsgebiet nicht zwangslaufig saniert
werden. Diese liegen weitgehend im Bereich des Biotops 8040-0053-005. Eine Sanierung dieser
Altlasten ist bei Bedarf mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR Bundesnaturschutzgesetz (§15 BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz (Art. 8
BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) miissen bei Planungen von Bauvorhaben nicht
vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Zur Ermittlung dieses Eingriffs gibt es den Leitfaden ,Eingriffsplanung in der Bauleitplanung”
(2021) des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU).
Dieser ist jedoch nicht verpflichtend anzuwenden. Die Gemeinde kann das Ausgleichserfordernis
auch auf geeignete andere Weise sicherstellen.

Aufgrund der komplexen Bestandssituation und der raumlich sehr differenzierten Eingriffe sowie
des bereits im Detail feststehenden Vorhaben hat sich die Gemeinde Seeon-Seebruck entschieden
nicht nach Leitfaden vorzugehen, sondern dass sehr viel prazisere Verfahren nach Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV). (Herausgeber: Bayerisches  Staatsministerium flr
Wohnen, Bau und Verkehr, 2021) mit der Ermittlung von Wertpunkten gemaR Biotopwertliste
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anzuwenden. Die Wahl der Methodik sowie die Bilanzierung erfolgte in enger Abstimmung mit
der UNB Traunstein.

Im Zuge der Eingriffsermittlung wird der derzeitige Zustand im Geltungsbereich als Bestand
aufgenommen und bewertet. MaRnahmen, die vor dem Verfahren zum heutigen Bestand gefiihrt
haben, kénnen nicht in die Eingriffsbilanzierung des gegenstandlichen Verfahrens mit
aufgenommen werden.

Anhand des noch immer giiltigen B-Plans von 2006 (einschlieRlich 1. und 2. Anderung) kénnen
allerdings die damalig festgesetzten Eingriffe und KompensationsmaBnahmen mit dem heutigen
Zustand verglichen und entsprechend nachbilanziert werden.

Dementsprechend besteht die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleiches im Folgenden
aus der Nachbilanzierung der bisherigen Verfahren bis zum jetzigen Zeitpunkt sowie der
Bilanzierung des geplanten Eingriffs nach BayKompV.

B.12.1 Nachbilanzierung bis zum heutigen Zustand (einschlieRlich 1. und 2. Anderung)
Bebauungsplan 2006:

Der Bestand von Griinflichen bei Erstellung des B-Planes 2006 wurde mit 2.630 m? angegeben. In
der Planung sah der B-Plan von 2006 nur noch 1.940 m? vor. Dementsprechend ergibt sich eine
Differenz von 690 m?, fiir die ein Ausgleichsbedarf besteht. Die Fldche wird mit dem damals
festgesetzten Ausgleichsfaktor von 0,7 multipliziert. Daraus ergibt sich ein Kompensationsbedarf
von 483 m2.

Neben dem flachenhaften Ausgleich wurde ein Ausgleich fiir zu fallende Baume ermittelt. Im BP
von 2006 sollten 4 Bdume mit StU von 2-3 m, 22 Bdume mit StU 1-2m sowie 8 Stilick StU 0,5-1m
entfernt werden. Es wurden 18 Ausgleichspflanzungen im B-Plan selbst festgesetzt. Der Rest
wurde mit einem zusatzlichen Ausgleichsflachenbedarf berechnet. Pro Baum mit StU von 2-3 m
waren 500 m? zu erbringen, pro Baum mit StU 1-2m je 100 m2. Entsprechend ergab sich ein
Ausgleichsbedarf fur die zu fillende Bdume von 4 x 500 m? + 12 x 100 m? = 3.200 m?2.

Insgesamt waren 3.683 m? Ausgleichsfliche notwendig.

Nachbilanzierung:

Vergleicht man die Griinflichen im Bestand von 2006 und 2022 so ist klar ersichtlich, dass von den
damals bestehenden Grinflichen nur noch 653 m? vorhanden sind und 1.930 m? entfernt
wurden. Multipliziert man 1.930 m? mit dem Faktor 0,7 ergibt sich ein Kompensationsumfang von
1.351 m2,
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Eingriffsermittlung 2006: Griin Bestand
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Eingriff in Griinflichen von 2006 - 2023
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Abbildung 10: Gegeniiberstellung des Griinflachenbestandes zum BP von 2006 (li) und 2022 (re) - ohne Malstab!

Nachbilanzierung der Griinflaichen
Eingriffsermittlung It. BP 2006

Flache Faktor Ausgleich
Griinflichen im Bestand 2630 m? 0,7 1841 m?
Griunflichen nach Planung 1940 m? 0,7 1358 m?
Ausgleichsflichenbedarf It. BP 690 m? 0,7 483 m?
Eingriffsermittlung nach heutigem Bestand (2023)
Grinflachen Bestand 2023 653 m? 0 0m?
Griinflichen entfallen 1930 m? 0,7 1351 m?
Ausgleichsbedarf tatséchlich 1930 m? 0,7 1351 m?

Die Gegeniberstellung des Baumbestandes von 2006 und 2022 ergibt, dass nur 4 Bdume mit StU
von 2-3 m, 4 Baume mit StU 1-2m sowie 3 Stiick StU 0,5-1m entfernt wurden. Daraus ergibt sich
ein Ausgleichsbedarf von 4 x 500 m? + 4 x 100 m? = 2.700 m2. Fir Bdume mit StU 0,5-1 m war
keine flachenhafte Ausgleichserfordernis festgesetzt, sollten jedoch mittels Ersatzpflanzungen
kompensiert werden. Dementsprechend werden die 4 Baume mit StU 0,5-1 m in die neue Planung
als Ersatzpflanzung Gbernommen. Alle Bestandsbaume, die bisher nicht gefallt wurden und 2022
aufgenommen wurden, sind Gegenstand der neuen Eingriffsermittlung.
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Abbildung 11: Gegentiberstellung Baumdetailplan zum BP 2006 (li) und tatsachlich entfallenen Baumen 2022 —

Abb. ohne MaRstab!

Nachbilanzierung der Biume

Eingriffsermittlung It. BP 2006 Anzahl Flache Ausgleich
Biume Bestand Umfang 2-3m 4 Stick 500 m? 2000 m?
Biume Bestand Umfang 1-2m (15 St. - 3 St.) 12 Stiick 100 m? 1200 m?
Ausgleichsbedarf 2006 3200 m?
Eingriffsermittlung nach heutigem Bestand (2023)

Biume tatsichl. entfernt Umfang 2-3m 4 Stiick 500 m? 2000 m?
Biume tatsichl. entfernt Umfang 1-2m 4 Stick 100 m? 400 m?
Ausgleichsbedarf tatsachlich 2400 m?

Ausgleichsbedarf fiir den BP 2006:

Fiir die tatsachlichen Eingriffe in den Bestand von 2006 ist fiir den Ausgleich verlorengegangener
Griunflichen von 1.351 m? zuziglich der 2.400 m? fir den entfernten Baumbestand insgesamt
eine Kompensation 3.751 m? zu erbringen. Die im BP 2006 festgesetzte Kompensationserfordernis
von 2.683 m? wurde bereits 2006 vom gemeindlichen Okokonto abgebucht. Es sind also zusatzlich
zum im BP 2006 bilanzierten Ausgleichsbedarf 68 m? Ausgleichsflache zu erbringen.

Ausgleichverpflichtung aus BP 2006

Ausgleich fur Grinflachen It. BP 2006 483 m?

Ausgleich fur Baume It. BP 2006 3200 m?
Ausgleichsbedarf It. BP 2006 und vom gemeindlichen Okokonto abgebucht 3683 m?
tatsachlich zu erfiillende Ausgleichverpflichtung bis 2022

Eingriffsermittlung nach heutigem Bestand (2022)

Grinflachen Ausgleichsbedarf tatsachlich 1351 m?
Baume Ausgleichsbedarf tatsachlich 2400 m?
tatsachlicher Ausgleichsbedarf insgesamt 3751 m?
bereits vom Okokonto abgebucht -3683 m?
Differenz zum Ausgleichsbedarf It. B-Plan 2006 68 m?
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1. Anderung 2007

Fiir die 1. Anderung 2007 besteht eine Ausgleichsverpflichtung fiir einen bestehenden Einzelbaum
mit einer Ersatzpflanzung (siehe Umweltbericht zur 1. Anderung, S. 2, erstellt von Dipl. Ing. A.
Zeller, Dipl. Ing. H. Romstatter, Bahnhofstr. 22, 83278 Traunstein, 10.01.2007). Der Baum wurde
bisher nicht gefallt und demzufolge auch nicht ersetzt.

2. Anderung 2012

Fiir die 2. Anderung 2012 besteht eine Ausgleichsverpflichtung fiir 150gm Eingriffsfliche. Diese
Ausgleichserfordernis wurde mit 8 Stlick zu pflanzenden standortgerechten heimischen
Laubbdumen festgesetzt (siehe Umweltbericht zur 2. Anderung, S. 3, erstellt von Dipl. Ing. A.
Zeller, Dipl. Ing. H. Romstatter, Bahnhofstr. 22, 83278 Traunstein, 5.11.2012).

Da die Baume nicht gepflanzt sind, wurde damit der Ausgleich fiir den Eingriff bisher nicht
erbracht und ist dementsprechend nachzubilanzieren. Entsprechend der Festsetzung aus dem
Bebauungsplan 2006 wird die Eingriffsfliche mit dem Faktor 0,7 multipliziert.

Der Ausgleichsbedarf fiir 2. Anderung 2012 ist entsprechend: 150 m? x 0,7 = 105 m?

1. Anderung 2007 2. Anderung 2012

&<

Abbildung 12: Ubersicht Nachbilanzierung 1. und 2. Anderung - ohne MaRstab!

Ausgleichsbedarf Nachbilanzierung:

Bebauungsplan 2006 68 m?
1. Anderung 2007 0m?
2. Anderung 2012 105 m?
Summe: 173 m?
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Der flichenmaRige Ausgleich von 173 m? muss zur Abbuchung vom Okokonto in Wertpunkte
umgerechnet werden. Gemals den allgemeinen Erfahrungswerten und in Abstimmung mit der
UNB Traunstein ist je Quadratmeter ein Ausgleichsbedarf von 6 Wertpunkten anzusetzen.
Dementsprechend sind die 173 m? mit 6 Wertpunkten zu multiplizieren. Fir die Nachbilanzierung
des BP von 2006 inkl. der 1. und 2. Anderung sind 1.038 Wertunkte zu erbringen.

B.12.2 Bilanzierung im gegenstandlichen Verfahren

Aufgrund der komplexen Bestandssituation und der raumlich differenzierten Eingriffe wird der
Ausgleich unter Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) ermittelt.

Bestandsbewertung

Der Bestand wurde 2022 aufgenommen und in Kapitel C.2.1 genauer beschrieben. Die Bewertung
fur die Eingriffsermittlung erfolgte laut Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV) in Abstimmung mit der UNB Traunstein. Der Bestand
wird folgendermaRen eingestuft:

= B312 Baumgruppen mit Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten mittlerer
Auspragung >9 WP

= G11 Intensivgriinland im Stidwesten > 3 WP

= P11 Park- und Griinanlagen ohne Baumbestand auf den intensiv gepflegten Griinflachen auf
der Siid- und Ostseite des Hotels > 5 WP

= V12 Parkpldatze und ErschlieBungsflachen teilbefestigt auf den mit Kies befestigten
Stellplatzflachen im Nordwesten > 1 WP

= keine Wertpunkte sind flr folgende vollversiegelten oder bebaute Flachen notwendig:
¢ die voll mit Asphalt versiegelten Verkehrsflachen und Parkplatze (V11),
¢ den Gebaudebestand inkl. Nebengebaude (X4),
¢ die voll versiegelte Hotelterrasse (P5)

Kein Eingriff erfolgt in Biotope und Uferbereiche. Demensprechend bleiben auch diese ohne
Bewertung.
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Biotopwert |1: mittel
(Bioto pwerliste 6-10 WP )

Biotopwert |: garing
(Biotopwentliste 1-5 WP )

Biotopwert: keine
[QWP)

Biotop

JUHE

Abbildung 13: Darstellung der Bestandsbewertung, Schelle-Heyse-Behr Landschaftsarchitektur - ohne Malstab!
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Eingriffsintensitat

Der Faktor 1,0 wird fir vollstéandig versiegelte, bebaute oder unterbaute Bereiche verwendet.
= Gebaude, Tiefgarage, Nebengebadude, Terrassen, ErschlieBungsflachen, Stellplatze
Der Faktor 0,7 wird fir teilversiegelte Bereiche oder intensiv genutzte AuBenanlagen verwendet.

=  Gartenbereich auf nicht unterbauter Flache mit Terrassen- und Wegeflachen, Stiitzmauern,
Beete mit Zierpflanzen, Schwimmteich

Der Faktor 0,4 wird fiir gering versiegelte Bereiche oder extensiv genutzte Aufenanlagen
verwendet.

=  FuBwege und FW Zufahrt in Schotterrasen, Spielplatz

= Kein Eingriff / der Faktor O wird fir Bereiche, in welchen keine Verdnderung des Bestandes
erfolgt, verwendet.

Eingnffsintensitat 1,0
ersiegelte, bebaute oder unterbaute Bereiche (TG)

ra -~ Eingnifsintensitat 0,7
4 Teilversiegelte Bereiche, Intensiv genuizie AufBenanlagen
2 mit Wegen, Terrassen und Stutzmauem

Eingnffsintensitat 0,4
gering versiegelte Bereiche
FW-Zufahrt in Schotterrasen, Spielplatz

\:l kein Eingnff

Vorher bereils versiegelte odar uberbaute Beriche
Griinflachen, welche erhalten weardan

Abbildung 14: Darstellung der Eingriffsintensitat, Schelle-Heyse-Behr Landschaftsarchitektur - ohne Malstab!
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Der Kompensationsbedarf wird gemafs den Vorgaben der BayKompV folgendermalien berechnet:

Eingriffsflaiche (m2) x Ausganszustand (WP) x Eingriffsschwere = Ausgleichsbedarf (WP)

Daraus ergibt sich ein Kompensationsbedarf von insgesamt 15.263 Wertpunkten.

hehe Beeinfréchtigung
Eingriffaschwere 1.0

mittlere Beeintrachtigung
Eingriffsschwere 0.7

geringe Beeintrachtigung
Eingriffsschwere 0.4

keine Beeintrdchtigung (Gebdude, versiegelie Flachen)

Eingriffsschwere 0.0

keine Beeintrachtigung (Griinfléachen)
Eingriffsschwere 0,0

Neuplanung Gebaude

Neuplanung Tiefgarage

D Ausgleichsflache

Abbildung 15: Darstellung Eingriffsermittiung in Uberlagerung Bestands mit der Intensitét des Eingriffes, Schelle-
Heyse-Behr Landschaftsarchitektur - ohne MaRstab!

ID Biotop- und Nutzungstyp Wert-  Beschreibung des Eingriffs Eingriffs  Fliche (m2) Ausgleichs-
(Bestandserfassung — und punkte (Wirkung / Prognosezustand) schwere bedarf (WP)
Bewertung) (WP)

A.l1  G11 Intensivgriinland 3 Ausgleichsflache A.1 0 869 0

B.0 V12 ErschlieBungsflachen 1 StaatsstrafRe St 2095 0 2.173 0

B.1 X4 Hotel Altbestand, ohne 0 Neubau Hotel 1 1.388 0
naturschutzfachliche
Bedeutung

B.2 X4 Bestand Nebengebaude 0 Neubau Hotel, Zufahrt 1 164 0

B.3  P5 Altbestand Terrassen 0 Neubau Hotel 1 632 0
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B.4 V11 Asphalt, Verkehrsflache Neubau Hotel, Zufahrt 1 1.951 0
versiegelt
B.5 V11 Erschliessung Bestand Bestehende Zufahrt, keine 0 661 0
Anderung
B.6 V12 ErschlieBungsflachen Neuanlage Grinflache 0 292 0
und Stellplatze (Eingriinung)
B.7 B312 Nordliche Grinflache bleibt erhalten 0 412 0
Baumgruppe, Griinflache
B.8  G11 Intensivgriinland Griinflache (Eingrinung) 0 198 0
B.9 B312 Baumbestand, Bestand bleibt erhalten 0 191 0
Griinflache Bestand
B.10 V12 Uferweg Bestand Bestand bleibt erhalten 0 337 0
B.11 L233 Griinflache Komplex Bestand bleibt erhalten 0 5.258 0
Wiese mit Baumbestand
E.1. V12 Verkehrsflache Neubau Hotel, TG, 1 411 411
1 teilbefestigt ErschlieBung und Stellplatze
E.1. V12 Verkehrsflache Neubau Hotel, TG Zufahrt, 1 947 947
2 teilbefestigt ErschlieBung und Stellpldtze
E.1. V12 Verkehrsflache Ausbau bestehende 1 11 11
3 teilbefestigt ErschlieRungsflachen
E.1. V12 Verkehrsflache Ausbau bestehende 1 10 10
4 teilbefestigt ErschlieRungsflachen
E.2. G11 Intensivgrinland ErschlieRung 1 65 195
1
E.2. G11 Intensivgriinland Nebengebidude mit Terrassen, 1 583 1.749
2 Carport/ Stellplatze,
Stiitzmauern, Abgrabungen
E.2. G11 Intensivgrinland Grlnanlage mit Beete, 0,7 108 227
3 FuBwege, Terrassen,
Stitzmauern
E.3. P11 Park- und Griinanlagen Stellplatze, z.T. unterbaut 1 144 720
1 ohne Baumbestand
E.3. P11 Park- und Griinanlagen Neubau Hotelgebaude, 1 96 480
2 ohne Baumbestand Terrassen
E.3. P11 Park- und Griinanlagen Griinanlage mit Beete, 0,7 592 2.072
3 ohne Baumbestand FuBwege, Terrassen,
Stiitzmauern, Schwimmteich
E.3. P11 Park- und Griinanlagen FuBweg, FW Zufahrt 0,4 63 126
4 ohne Baumbestand, FuRweg
E.4. B312 Baumgruppen mit Griinanlage mit Beete, 0,7 152 958
1 Uberwiegend einheimischen, FuBwege, Terrassen,
standortgerechten Arten Stiitzmauern
mittlerer Auspragung
E.4. B312 Baumgruppen mit Hotel Terrasse, Zugang Radler- 1 133 1197
2 Uberwiegend einheimischen, Treff
standortgerechten Arten
mittlerer Auspragung
E.4. B312 Baumgruppen mit FuBweg, FW Zufahrt, 0,4 331 1192
3 Uberwiegend einheimischen, Spielplatz

standortgerechten Arten
mittlerer Auspragung
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E.4. B312 Baumgruppen mit 9 Neubau, TG und ErschlieBung 1 552 4.968
4 Uberwiegend einheimischen,

standortgerechten Arten
mittlerer Auspragung

18.724 m*>  15.263 WP

B.12.3 Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Landschaftsbild

Der Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Landschaftsbild wird im Folgenden verbal-argumentativ
ermittelt.

Das Landschaftsbild ist durch den bestehenden Hotel- und Restaurantkomplex mit grofSen
Parkplatzflachen bereits stark vorgepragt. Durch den Erhalt Baumbestandes im Sidwesten und
Nordosten kann von mehreren Seiten auf eine bestehende Eingriinung zurlickgegriffen werden.
Die neue Planung wird das bestehende Landschaftsbild trotzdem beeinflussen. Darum sind in den
Festsetzungen des B-Planes Eingriinungs- und Vermeidungsmalinahmen vorgesehen, um die
Auswirkungen zu minimieren.

Bei der Planung wurde darauf geachtet, das neue Gebaude und das Umfeld so zu gestalten, dass
es sich bestmaglich in das Landschaftsbild einbettet. Mittels Héhenfestsetzungen zum Baukorper
wird dieser bestmoglich in die Topografie eingebunden. Die FuBbodenoberkante wurde bewusst
so gewahlt, dass sich kein zu hohes Plateau zum See hin ergibt. Der Stidwestliche Hiigel wirkt als
Sichtschutz. Bei der Festsetzung der Firsthohe wurde darauf geachtet, dass die Gebdaudehohe
unter den bestehenden Baumwipfel bleibt. Durch die Reduktion mehrerer unterschiedlicher
Gebdude auf einen einzelnen Baukorper wird das Erscheinungsbild ruhiger. Die Verwendung
einheitlicher, heimischer Baumaterialien und die Orientierung an bestehenden Bautypologien
schafft Bezlige zur umgebenden Kulturlandschaft. Die transparente Fassadengestaltung nimmt
die Dominanz des Gebdaudes zurtlick. Die Eingriinung durch heimische Bdume mit Vorgaben zu
PflanzgroRen, Qualitat und Herkunft reduziert die Wirkung des Baukorpers auf die Umgebung.

Die oberirdischen Stellplatze wurden auf ein Minimum reduziert und sind durch die Festsetzung
von Baumstandorten auf den Stellplatzflichen und Dachbegriinung eines Carports
landschaftsbildvertraglicher gestaltet.

Mit strikten Festsetzungen zu Einfriedungen, Béschungsneigungen und Stlitzmauern wird die
AulRenwirkung der Freiraumgestaltung dem landschaftlichen Kontext gerecht. Der Gartenbereich
im Westen mit Stlitzmauern und Schwimmteich wird von auRen kaum sichtbar sein. Terrassen
und Zugdnge zum See hin sind notwendig und pragen bereits im Bestand das Erscheinungsbild.
Durch die Grinflachen und Baume im Uferbereich wird die Wirkung zum Ufer hin abgeschwacht.

Fazit: Aufgrund des umfanglichen umgebenden Baumbestandes und den oben aufgefiihrten
Bebauungsplankonzept integrierten VermeidungsmalRnahmen besteht kein zusatzlicher
Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Landschaftsbild.

B.12.4 Nachweis des Ausgleichsbedarfs

Fir die Eingriffe der gegenstandlichen Bebauungsplanung sind insgesamt 15.263 Wertpunkte als
Ausgleich zu erbringen. Zudem besteht gemall der Nachbilanzierung eine zusatzliche
Ausgleichsverpflichtung aus dem Bebauungsplan 2006 (einschl. 1. und 2. Anderung) von
insgesamt 1.038 Wertpunkten.

Der ermittelte Bedarf wird folgendermalien erbracht:

- Uber die im Geltungsbereich festgesetzte Fliche A.1 fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft: 4.345 WP

- Okokonto-Fliache ,Sanierungsfliche Kaltenhauser” Flur-Nr. 44/2 und 55, Gemarkung Matzing,
Stadt Traunreut: 10.918 WP + 1.038 WP = 11.956 Wertpunkte
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Der Eingriffsbereich liegt im Naturraum D66 ,Voralpines Moor- und Higelland”. Grundsatzlich
sollten die Ausgleichsflichen im gleichen Naturraum liegen. Die Okokonto-Fliche in Matzing liegt
zwar im benachbarten Naturraum D65 ,Unterbayerisches Higelland und Isar-Inn-
Schotterplatten®, jedoch lediglich ca. 10 km vom Eingriffsort entfernt und unmittelbar an der
Grenze zum Naturraum D66. Aus fachlicher Sicht kann in diesem Fall die Ausgleichsflache auch
aus dem angrenzenden Naturraum Anwendung finden. Dies ist mit der unteren
Naturschutzbehdrde am Landratsamt Traunstein entsprechend abgestimmt.

Ausgleichsflache A.1 / CEF Fliche (Habitat Zauneidechse)

FI.Nr. 998/9 Gemeinde Seeon-Seebruck, Gemarkung Seebruck

Die Fliche von 869m? liegt im Geltungsbereich des hier gegenstandlichen Bebauungsplans und
wird planungsrechtlich dementsprechend gesichert. Es wird ein Ausgleich im Wert von 4.345 WP
abgedeckt.

Die Flache stellt neben ihrer Funktion als Ausgleichsflache eine CEF-Flache als Ersatzhabitat fiir
die Zauneidechse dar. Artenschutzmalinahmen kénnen, sofern die fachlichen Voraussetzungen
erfillt sind, auch als AusgleichsmalRnahmen anerkannt werden. Der Rechtsgedanke des § 15 Abs.
2 S. 4 BNatSchG findet auch insoweit entsprechende Anwendung.

Auch mit Blick auf den sparsamen Umgang mit hochwertigen landwirtschaftlichen Flachen nach
§ 1a Abs. 3 S. 5 BauGB in entsprechender Anwendung von § 15 Abs. 3 BNatSchG bietet sich damit
die Moglichkeit einer multifunktionalen Eignung zur Starkung und Sicherung der Biodiversitat im
Siedlungsbereich.

Entwicklungsziel:

Ziel ist ein moglichst kleinrdumiges und vielfaltiges Mosaik aus verschiedenen Habitatstruktur-
Elementen fir die Zauneidechse zu schaffen, das Modglichkeiten zur Jagd, Versteck,
Uberwinterung und Fortpflanzung dient.

Unter Beachtung des Zweckes der CEF-Flache fiir Zauneidechsen ist auch das Entwicklungsziel fiir
die Ausgleichsflache definiert. Entsprechend dem Artenschutzfachbeitrag ist ein strukturreiches
Habitat mit heimischen Strdauchern, Altgrasbereichen, ext. Grinland sowie Stein- und
Totholzhaufen zu schaffen. Nach dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”
des StMLU ist die Einordnung in die Liste 1c zutreffend:

= artenreiche Sdume und Staudenfluren trocken-warmer Standorte

=  Geblsche und Hecken mit lberwiegend heimischen, standortgerechten Arten trocken-
warmer Standorte

Nach der Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV ist die Einordnung in K12 ,maRig
artenreiche Sdume und Staudenfluren” zutreffend.

Dementsprechend wird das Entwicklungsziel folgendermaRen festgesetzt:
K121 maRig artenreiche Sdume und Staudenfluren trocken-warmer Standorte, 8 WP
Ausgangszustand:

Intensivgrinland (G11), 3 WP

Aufwertungspotenzial:

Flachengrofle Ausgangszustand Zielzustand Aufwertungspotenzial
869m? Intensivgrinland G11 | M3Rig artenreiche Sdume und |5 WP x 869m? =
3wp Staudenfluren 4.345 WP

trocken-warmer Standorte K121
8 WP
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EntwicklungsmaRnahmen:

Folgende Festsetzungen und Regelungen sind im Bebauungsplan getroffen bzw. im
stadtebaulichen Vertrag geregelt um die Flache als CEF- und als Ausgleichsflache zu nutzen:

Einschriankung der Nutzung:

Die Flache ist klar abzugrenzen gegen eine Nutzung durch Hotelgéste (Zaun bzw. Abspannung)
sowie gegen die angrenzende landwirtschaftliche Bewirtschaftung und Beeintrachtigungen
durch die Baustelle.

Es sind keine Gehwege, Terrassen, Aufenthaltsplatze oder sonstige Einbauten in der Flache zu
zul3ssig.

Das Beleuchtungskonzept von Hotel- und Garten-Bereich ist so zu gestalten, dass die CEF-
Flache nicht beleuchtet wird.

Es sind keine Diinge- und Pflanzenschutzmittel zulassig.

HerstellungsmaRnahmen:

Die Herstellung erfolgte bereits im Sommer/Herbst 2022 im Zuge der vorgezogenen CEF-
MaRnahmen fir die Zauneidechse.

Anpflanzung eines Strauchsaumes mit 75 Strduchern aus standortgerechten, einheimischen
Arten autochthoner Herkunft als Versteckmoglichkeit flir Zauneidechsen. Pflanzqualitat: 2x
verpflanzt, Hohe 100-150 cm, Artenauswahl: Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea),
WeilRdorn (Crataegus spec.), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Purpur-weide (Salix
purpurea), Wolliger und Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum lantana, V. opulus), Gemeine
Berberitze (Berberis vulgaris), verschiedenen Wild-Rosen (Rosa spec.), Kratz-beere (Rubus
caesius), Himbeere (Rubus idaeus).

Flachenanteil ca. 20-25%

Anlage von 5-6 Steinhaufen in Kombination mit Totholz/Baumstubben als Sonnen-
/Schattenplatze und Versteckmoglichkeiten. Die Gesteinsschittungen aus groReren Steinen
sind zur Uberwinterung ca.100cm in den Boden einzugraben. Ggf. ist darunter zur
Frostsicherheit eine Drainage aus Sand/Kies vorzusehen.

Das Aushubmaterial wird auf der Nordseite des Haufens aufgeschiittet und mit einer
Wiesenansaat angesdt, um eine artenreiche Begriinung sicher zu stellen. In den
Randbereichen ist auBerdem eine lockere Bepflanzung mit Strauchern vorzusehen, um den
Tieren genligend Deckung anzubieten.

Der Steinhaufen ist locker mit Asten abzudecken. Ast- und Reisighaufen sind zu verdichten,
damit moglichst kleine, fiir Zauneidechsen noch passierbare Zwischenbereiche entstehen. Die
Sonnenplatze sollten sowohl nach Osten und Westen (Nutzung vor- und nachmittags) als auch
nach Stiden (Nutzung insbesondere an kalten Tagen) exponiert werden.

Flachenanteil ca. 5%

Im Randbereich der Steinhaufen ist ein 2 m breiter und 50 cm dicker Sandkranz anzulegen.
Zudem ist die Anlage von 3-4 Sandlinsen als vegetationsfreie Magerstandorte mit grabbarem
Sand (gewaschener Sand (0/4 mm)) bis zur Frosttiefe zur Eiablage der Echsen erforderlich. Die
Sandlinsen sind vegetationslos zu entwickeln und entsprechend von Ansaat und Bewuchs
freizuhalten.

Flachenanteil ca. 5-10%

Anlage von vegetationsfreien Magerstandorten aus Feinkornarmen Riesel/Bahnschotter als
Jagdrevier und als Versteckmoglichkeit.

Flachenanteil ca. 10%
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= Flachen mit extensivem Grinland dienen als Jagdrevier. lhr Flachenanteil sollte ca. 50%
betragen.

Im zentralen Bereich ist der Oberboden abzuschieben und mit ca. 15cm Kies zu ersetzen. Die
Fldche ist mit authochthonem Saatgut fiir Magerrasen/ artenreiches Griinland anzusden.

Flachenanteil ca. 30%

Zur Extensivierung und Aushagerung ist das bestehende Griinland im Ubergang zur
landwirtschaftlich genutzten Flache im Westen 2 mal im Jahr zu mdhen und das Mahdgut
abzutragen. Flachenanteil ca. 20%

Die Bepflanzung mit Baumen an der Nordgrenze gemall Vorhabensplan ist flir die Funktion der
Ausgleichs- und CEF-Flache nicht zwingend erforderlich, wird allerdings zur Eingriinung des
Bauvorhabens notwendig. Dementsprechend ist die Pflanzung erst bei Herstellung des Vorhabens
notwendig und wird in den Festsetzungen zur Baumpflanzung im B-Plan geregelt.

Erhaltungspflege:

Um die Funktion des Ersatzlebensraum dauerhaft zu erhalten ist die Flache entsprechend zu
pflegen und zu unterhalten. Folgende MaRnahmen sind dazu im Artenschutzfachbeitrag und in
den Hinweisen des B-Planes angeflihrt:

=  Geholzpflege: Straucher und Gehdlze sind alle 3 bis 5 Jahre je nach Beschattungsgrad der
Flache abschnittsweise auszulichten bzw. auf den Stock zu setzen. Eine Beschattung der
Flache von mehr als 40% ist zu vermeiden.

= Mahd der Altgrasflichen: Abschnittsweise Mahd (max. 30% der Flache) einmal im
Winterhalbjahr, Schnitthohe mind. 10 cm, besser 15 cm, Mahdzeitpunkt ab dem 1.8. Mulchen
ist unzuldssig.

* TurnusmiRige und abschnittsweise Mahd von Randstrukturen, Ubergangsbereichen und
Sdaumen der Bereiche um Baume oder Straucher alle zwei Jahre, Mahdzeitpunkt ab dem 1.8.

=  Die Mahd ist nur mit Freischneider, Motorsense oder Balkenmaher zum Schutz der Kleintiere
zuldssig

= Offenhaltung der Sandbereiche durch Abharken der Streuauflage oder abschnittsweises
Abschieben bzw. Abplaggen des Oberbodens

= Austausch von zersetztem Totholz

Monitoring:
Alle drei Jahre sind die Flachen auf ihre Funktionsfahigkeit zu Gberprifen und ggf. Manahmen

zur Verbesserung zu ergreifen. Die untere Naturschutzbehdrde am Landratsamt Traunstein ist
Uber die Ergebnisse zu informieren.
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Abbildung 16: Ausschnitt Ausfiihrungsplanung, CEF Flache Zauneidechsenhabitat, A. Oberbauer, 16.11.2022

[ Kozet Pflanzenname Qualitat ) | |
Stiick
Straucher Hohe |Blute| Zeit
Cs |Cornus sanguinea v. Str. 60-100 4-6m | weil | llI-IV 12
Ee |Eunymus eurcpaeus v. Str. 60-100 2-3m | gelb | V-VI 14
Lv |[Ligustrum wulgare v. Str. 60-100 2-5m | weill | VI-VII 10
Lx |Lonicera xylosteum v. Str. 60-100 2-3m | weill | V-VI 8
Ra |Rosaarvensis v. Str. 40-60 1-1,5m | weill | VIl 18
Rr |Rosa rubiginosa v. Str. 80-100 2-3m | rosa | VI-VII 6
VI |Viburnum lantana v. Str. 60-100 2-3m | weil | V 8
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Ausgleichsfliche Okokonto

Der noch fehlende Ausgleich soll auf der Okokontofldche ,Sanierungsfliche Kaltenhauser” Flur-
Nr. 44/2 und 55, Gemarkung Matzing, Stadt Traunreut erbracht werden.

Auf dieser Flache werden 10.918 Wertpunkte aus der vorliegenden Eingriffsplanung abgebucht.
Zudem besteht gemall der Nachbilanzierung eine zusatzliche Ausgleichsverpflichtung aus dem
Bebauungsplan 2006 (einschl. 1. und 2. Anderung) von insgesamt 1.038 Wertpunkten. Insgesamt
sind auf der Okokonto-Flache 11.956 Wertpunkte abzubuchen.

Grundeigentliimer, Kontoinhaber und MaRnahmentrdager der Flache ist meine Volksbank
Raiffeisenbank eG, TegernseestraRe 20, 83022 Rosenheim.

Fiir die Gestaltung und Entwicklung der Flache wurde ein MaBnahmenkonzept sowie eine
Dokumentation des Ausgangs- und Zielzustandes durch das Planungsbiiro Schuardt, Traunstein
erstellt und mit der unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Traunstein abgestimmt.

Die Flache liegt nicht im Gemeindegebiet Seeon-Seebruck und kann somit nicht im Rahmen des
Bebauungsplans bauplanungsrechtlich gesichert werden. Eine entsprechende Sicherung erfolgt
Uber den stadtebaulichen Vertrag und die Eintragung einer Grunddienstbarkeit.

Ausgangszustand:

Es handelt sich um Ruderalfluren im Siedlungsbereich. Die Vegetation ist dem Biotop- und
Nutzungstyp (BNT) P432 Ruderalflachen im Siedlungsbereich, artenarm nach BayKompV mit 4
Wertpunkten (WP) zuzuordnen.

Entwicklungsziel:

Das Gestaltungs- und Entwicklungskonzept sieht im Wesentlichen eine artenreiche Blumenwiese
vor, die durch unterschiedlich lange Heckenstiicke gegliedert ist. An den warmebeglinstigten
Sudrandern der Hecken sind immer wieder Sandlinsen als Strukturelemente vorgesehen. Die
lockeren Sandhaufen dienen beispielsweise Zauneidechsen und auch grabenden Insektenarten
als Moglichkeit zur Eiablage. Des Weiteren wird Totholz in Form von Wurzelstécken und
Baumstammen und auch als Reisighaufen in die Hecken eingebracht. Im Mittelteil der Flache
tragen grofSere Linsen aus Grobkies zur weiteren strukturellen Ausstattung der Flache bei, die
mehreren Tierarten Unterschlupf und Versteckméglichkeit bieten.
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Abbildung 17: Auszug aus Dokumentation des Ausgangs- und Zielzustands der Okokonto-Fl3
Kaltenhauser, Flur-Nr. 4472 und 55, Gemarkung Marzing, Stadt Traunreut, erstellt: Biro Schuardt
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*Abzug: auf Grund der isolierten Lage und der zu erwartenden Stérungen

Mit Satzungsbeschluss wird die genaue Abgrenzung der erforderlichen Ausgleichsfldche fiir das

hier gegenstdndliche Vorhaben ergdnzt.

Herstellungs- und Erhaltungspflege:

Angaben zu Herstellung, Pflege sowie Verzinsung sind der Dokumentation des Ausgangs- und
Zielzustands der Okokonto-Fliche Sanierungsfliche Kaltenhauser, Flur-Nr. 44/2 und 55,
Gemarkung Matzing, Stadt Traunreut, erstellt: Bliro Schuardt, 24.05.2023 zu entnehmen.
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B.13 Klimaschutz und Klimaadaption

Anpassung an den Klimawandel

In Abwagung mit unbedingt notwendigen Nutzungsanspriichen (regelmafRige Schneerdaumung
etc.) sind sickerfahige Belage festgesetzt. Somit wird, auch im Rahmen der Starkregenereignissen
der Oberflachenabfluss minimiert.

Durch die Sicherstellung eines umfangreichen Baumbestandes (Baumerhalt und Neupflanzungen)
im Planungsgebiet kann eine Uppige Durchgriinung gewahrleistet bleiben. Die Baume sorgen fir
Verschattung, Verdunstungskalte und einen langeren Riickhalt von Niederschlagswassern im
Planungsgebiet. So verbessern sie insbesondere im Rahmen vermehrt zu erwartender
Hitzeereignisse das Mikroklima.

Die Unterbringung der notwendigen Stellplatze in einer Tiefgarage minimiert die versiegelten
Oberflachen und vegetationslosen Flachen. Dies fiihrt ebenfalls zu einer Minimierung des
Oberflachenabflusses und einer Verbesserung des Mikroklimas.

Durch die getroffenen Hohenfestsetzungen ist eine entsprechend, an der vermehrten
Oberflachenabfluss angepasste Bauweise moglich.

Klimaschutz (Mitigation)

Durch den Ersatzneubau an einer bereits baulich gepragten Stelle an bestehender ErschlieBung
wird mittelbar neuen Entwicklungen in heute unbebauten, zusammenhangenden Naturrdaumen
vorgebeugt.

Im Rahmen eines kompakten Baukdrpers werden gute Voraussetzung fiir eine moglichst Effiziente
und Klimafreundliche Beheizung des Baukdrpers geschaffen. Durch die Nutzung von Photovoltaik
wird direkt im Planungsgebiet erneuerbare Energie erzeugt.

Die Gebaudetemperierung wird nun Uber eine Warmepumpe fiir die Grundlast und einen
Pelleltskessel fir die Spitzenlast komplett aus erneuerbaren Quellen bestritten, bzw. ist dies
moglich, so ausschlieRlich Okostrom bezogen wird.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

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

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

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

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

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

Durch die vorgesehene Nutzung von Solarenergie ist den Reduktionszielen des Sektors 1
»,Energiewirtschaft” durch den Bebauungsplan Rechnung getragen.
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B.14

Auf die Sektoren 2 ,Industrie” und 6 ,Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben sich durch die
Planung keine Auswirkungen.

Die in Abwagung mit der landlichen Umgebung kompakten Baukorper und das geplante
Haustechnikkonzept mit Warmepumpe und Pelletskessel (Erneuerbare Energieversorgung
moglich) steht das Vorhaben der Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,Gebdude” nicht entgegen.

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

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

Von einer Uberplanung als Bauland sind im Planungsbereich heute bereits baulich genutzte
Flichen sowie landwirtschaftliche Flichen betroffen. Waldflachen als natiirliche Klimasenken o.A.
sind nicht betroffen. Auch sind keine Moorbdden oder Ahnliches betroffen. Die bestehenden
Bdaume welche nicht erhalten werden kdnnen, werden durch Ersatzpflanzungen Kompensiert.
Somit steht die Planung auch den Zielen des KSG fir den Sektor 7 ,Landnutzung,
Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft” nicht entgegen.

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

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kdonnen die wesentlichen Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben
werden:

= Ersatzneubau und Erweiterung eines bestehenden Gastronomie und Hotelbetriebs
= Bauliche Entwicklung im Landschaftsschutzgebiet

= Erhéhung der zuldssigen Grundfliche von 2.300 auf 3.900 m?

= Erhéhung der moglichen Geschossflache von ca. 3.840 m? auf ca. 9.000 m?

= Fallung von 17 Baumen, Neupflanzung von 37 Baumen, 7 Kleinbdume und 14
Ergdnzungspflanzungen unter Bestandsbaume

= Sicherung der ErschlieBung des Planungsgebiets und des Chiemseeuferweges
=  Wirksamer Schutz des Chiemseeuferbereichs vor baulichen Eingriffen

= Bertlcksichtigung der Belange des speziellen Artenschutzes (dennoch ist eine entsprechende
Ausnahme aufgrund zeitlicher Rahmenbedindungen erforderlich
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B.15 Flachenbilanz

Anteil an der

Flach ich Flache ca.

achenbezeichnung ache ca Gesamtfliche ca.
Nettobauland (maBgebliches Baugrundstiick) 8.189 m? 44 %
Offentliche StraBenverkehrsflichen 2.917m? 16 %
Verkehrsflachen besonde”rer Zweckbestim- 491 m? 39
mung ,Ful3- und Radweg
Verkehrsflachen besondfrer Zweckbestim- 57 m? 0%
mung ,Fahrradstellplatz
Private Grunflachen 2.158 m? 12%
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflan- 660 m? 4%
zungen als "Eingriinung"
Umgrenzung von Flachen mit Bindung fiir Be-
pflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen, 319 m? 2%
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
CEF-Flache 869 m? 5%
Wasserflache des Chiemsees 314 m2 2%
Biotopflachen 2.753 m? 15%
Bruttobauland (Planungsgebiet): 18.727 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den Flidchengréf3en und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.
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C Umweltbericht
C.1 Einleitung

C1.1

Das Planungsgebiet ist im rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Malerwinkel” von 2006 bereits als
Sondergebiet ,Gastronomie” festgesetzt.

Um ein noch differenzierteres, touristisches Gesamtkonzept anbieten zu kdnnen, soll das
bestehende Gebaude abgebrochen und durch einen modernen Neubau ersetzt werden.

Die ,Hotel Restaurant Malerwinkel GmbH* hat die Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaR §12 BauGB beantragt.

Im Bereich des Sondergebietes soll ein Hotel mit Restaurant, Spa-Nutzung und weiteren
flankierenden Nutzungen sowie eine Tiefgarage entstehen. Die Anlage ist als touristisches und
gastronomisches Gesamtkonzept konzipiert.

Dem folgend hat die Gemeinde Seeon-Seebruck dem Antrag der ,Hotel Restaurant Malerwinkel
GmbH” fiir das neue Konzept stattgegeben und am 02.06.2022 die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach §12 BauGB beschlossen. Im Rahmen mehrerer
Befassungen des Gemeinderats wurde das vorliegende Konzept, insbesondere im Hinblick auf
eine Reduzierung des Eingriffs und die Vertraglichkeit mit den umgebenden, hochwertigen
Naturrdumen und dem einzigartigen Landschaftsbild weiterentwickelt.

Im Rahmen des hier gegenstdndlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden nun die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung dieses Vorhabens geschaffen.

Bei der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) die Belange des
Umweltschutzes, einschliefSlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu beriicksichtigen.
Um die Auswirkungen der gemeindlichen Planungsabsicht auf die einzelnen Schutzgiter
abschatzen zu konnen, ist eine Umweltprifung notwendig. Die Einhaltung des Gesetzes lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 18.03.2021 zuletzt gedndert 2023, gibt die Erstellung
eines Umweltberichtes vor. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind in das Abwagungsergebnis
zum Plankonzept eingeflossen und im vorliegenden Umweltbericht als gesonderter Bestandteil
der Begriindung zusammengefasst. Mit der Novellierung des BauGB 2004 ist auch die Abarbeitung
des Folgenbewaltigungsprogramms der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in die
Umweltprifung inhaltlich integriert.

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

Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Lage und Nutzung

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum ,Voralpines Moor- und Hugelland” (Nr. D66 nach
Ssymank, siehe FIS-Natur) und damit in der kontinentalen biogeographischen Region. Es befindet
sich im Bereich des TK-Blattes 8040 (Eggstatt) und im Gemeindegebiet von Seeon-Seebruck,
Gemarkung Seebruck, Landkreis Traunstein. Im Nordwesten fiihrt die St2095 am Plangebiet
vorbei, an die sich Griinland und Ackerflachen anschlieBen. Im Siidosten erstreckt sich das Ufer
des Chiemsees, das sidlich des Plangebietes von einem Schilfglirtel und nérdlich mit
Geholzbestanden bewachsen ist. Stidwestlich befinden sich Wiesen und Gehdlzbestande mit
einem Ful3- und Radweg entlang des Seeufers. Im Nordosten wird das Plangebiet durch den
Lienzinger Bach begrenzt, der hier in den Chiemsee miindet.
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C.1.2

Ill

Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Malerwinke

Ill

Zentrales Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Malerwinkel” ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Fremdenverkehrsvorhabens. Diese
Nutzung soll durch flankierende Nutzungen insbesondere aus dem Bereichen Spa und
Gastronomie erganzt werden. Das Baugrundstick ist dem folgend als Sondergebiet nach
§11 BauNVO mit der Zweckbestimmung , Hotel- und Gastronomiebetrieb” festgesetzt. Das Mal
der Nutzung ist durch eine maximale Grundfliche von 3.900 m? mit Uberschreitungsmdglichen
bis zu 80 % durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 — 3 BauNVO, absoluten Oberkanten der
Wandhohen, sowie einem maximal zuldssigen obersten Gebdaudepunkt festgesetzt.

Dariber hinaus sind Detailfestsetzungen zu Abstandsflachen, Nebenanlagen und Garagen,
Dacher, Einfriedungen und Einfassungen, Griinordnung, Artenschutz, Ausgleichsflachen,
Werbeanlagen, Aufschiittungen und Abgrabungen sowie dem Immissionsschutz getroffen.

Das Vorhaben ist im Rahmen eines Vorhabenplans und einer Vorhabenbeschreibung im Detail
prazise definiert.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt Giber die Staatsstrafe St2095. Diese besteht bereits
und verlauft entlang der kompletten noérdlichen und nordwestlichen Grenze des
Geltungsbereichs.

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

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 2 ha und liegt im Gemeindegebiet von Seeon-Seebruck im
Landkreis Traunstein.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Die sog. Bodenschutzklausel dient dem Schutz der Freiflaichen vor einem {ibermaRigen
Flachenverbrauch, aber auch dem Schutz sonstiger 6kologischer Bodenfunktionen. Als praktische
Konsequenz aus den Anforderungen der Bodenschutzklausel unterliegen Bauleitpldne einer
Darlegungspflicht zum Umfang der Bodeninanspruchnahme sowie deren Notwendigkeit. Die
Regelungsinhalte des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 97 legen Bodennutzungen in
folgendem Umfang fest:

Flachenbezeichnung Flache ca.
Nettobauland (maRgebliches Baugrundstiick) 8.189 m?
Offentliche StraRenverkehrsflichen 2.917m?
Verkehrsflachen fur FuBganger und Radfahrer 548 m?
Grunflachen 3.137 m?
CEF- und Ausgleichs Flache 869 m?
Wasser- und Biotopflachen 3.067 m?
Bruttobauland (Planungsgebiet): 18.727 m?

Insgesamt erhoht sich Nutzung und damit die versiegelte und lberbaute Flache gegeniiber dem
Altbestand um ca. ein Drittel.
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C.13

Durch die neugebaute Tiefgarage kann die bendétigte versiegelte Flache fir Stellplatze reduziert
werden. Die bestehende Staatstrae und GemeindestralSe werden als ErschlieBung genutzt. Die
Uferbereiche im Osten und Biotope im Norden und Siiden bleiben vor Eingriffen bewahrt.

Relevante gesetzliche Grundlagen und beriicksichtigte Fachpldne

Landesentwicklungsprogramm Bayern

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

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

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

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

(..)

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

1.13G Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

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

33G: Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

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

-[...]

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

Regionalplan 18

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

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

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

B13.1(Z): Landschaftliche Vorbehaltsgebiet

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

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

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

28: Chiemsee einschl. Feuchtgebiete zwischen Bernau und Bergen

BIl1(G): Die Siedlungsentwicklungin der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen die neuen Flachen nur im
notwendigen Umfang beansprucht werden, die Innenentwicklung bevorzugt werden
und die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

BIl2(G): Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.

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

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

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

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Das Planungsgebiet ist im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan, als ,,Sondergebiet Gastro-
nomie” dargestellt.

Da die Zielsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht mit den bisherigen Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans tGbereinstimmen, wird der Flachennutzungsplan im Parallelver-
fahren nach §8 Abs. 3 BauGB geadndert. In diesem Rahmen wird der gesamte Vorhabenbereich als
,Sonderbauflache Hotel- und Gastronomiebetrieb” dargestellt.

Schutzgebiete

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

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

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

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

Das Vorhaben bedarf einer Erlaubnis nach § 5 Abs. 1 Ziffer 1 Chiemsee-Schutzverordnung. Nach
§ 7 Abs. 1 der Verordnung kann im Einzelfall eine Befreiung erteilt werden, wenn iberwiegende
Griinde des allgemeinen Wohls die Befreiung erfordern.

Dazu kann ein Antrag auf Befreiung erst im Zuge des Genehmigungsverfahrens gestellt werden.
Eine Abstimmung mit dem LRA Traunstein hinsichtlich einer Befreiung von den Verboten des
Landschaftsschutzgebietes erfolgte bereits wahrend dieses Verfahrens, um beim , Hineinplanen
in die Befreiungslage” moglichst grolRe Sicherheit zu erlangen. Dementsprechend liegt der Antrag
in seiner derzeitigen Fassung auch als Anlage dem B-Plan bei.

Die Vertraglichkeit des Bebauungsplans mit den Erhaltungszielen der Natura 2000-Gebiete gemal}
§ 34, Abs. 3 BNatSchG wurde in einer Natura 2000-Vertraglichkeitsstudie zum Bebauungsplan
»Malerwinkel” geprift und wird im Umweltbericht erldutert.

Abbildung 18: Landschaftsschutzgebiet (grine Umrandung - griin schraffiert) - ohne MaRstab!
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Abbildung 19: FFH und Vogelschutzgebiet rot schraffiert - ohne MalRstab!

Biotopkartierung

Direkt an das Plangebiet angrenzend liegen die biotopkartierten Flachen des ,Chiemsee-
Nordwestufer bei Lambach” (Nr. 8040-0053), die nordlich des Plangebietes aus einem
Seeuferwald mit Erlen und Eschen und z.T. Altbdumen bestehen. Sidlich des Plangebietes
befindet sich ein Steilufer mit einem Seeleitenwald, der Gberwiegend aus Buchen und Eichen
gebildet wird und zum Chiemsee hin in Ufer-Auwaldreste (ibergeht. Westlich der St2095 und
damit ca. 60 m vom Plangebiet entfernt, liegt die biotopkartierte ,Bachbegleitende Vegetation
zwischen Lambach und Stralham* (Nr. 8040-0056), eine liickige, meist einreihige und einseitige
Geholzgirlande an einem begradigten Bachgraben mit Eschen, Erlen und Weiden. Etwa 250 m
nord-0Ostlich des Plangebietes beginnt, das biotopkartierte ,Seeuferried zwischen Seebruck und
Lambach” (Nr. 8040-0145), ein parallel zum Ufer des Chiemsees verlaufendes Flachmoorband mit
Schilfrohrichten, Flutstreuwiesen, quelligen Kopfbinsenrieden und wechseltrockenen
Pfeifengraswiesen. Im Nordwesten des Plangebietes, ca. 680 m davon entfernt, liegt das
Hochmoor ,,Burghamer Filz westlich Seebruck” (Nr. 8040-0055).

Auszug aus der amtl. Biotopkartierung

Ostlich: 8040-0053-004 CHIEMSEE-NORDWESTUFER BEI LAMBACH Wald (100%), Ostlich des
Hotels verlauft der Lienzinger Bach. Der biotopkartierte Bereich beriihrt randlich die Grenze des
Geltungsbereiches (8040-0053-004 Chiemsee-Nordwestufer bei Lambach, Wald).

Stdwestlich: 8040-0053-005 CHIEMSEE-NORDWESTUFER BEI LAMBACH GroRrohrichte (20 %);
Gewasser-Begleitgeholze, linear (10 %); Warmeliebende Geblische (10 %)

= Tfl. 05: Stdl. Malerwinkel: .... Das markante, aus der spat- bis postglazialen Brandungstatigkeit
hervorgegangene Steilufer (GANSS 1983: 60) wird von einem Seeleitenwald eingenommen.
Aufgebaut wird er von Buche (dominant) und Eiche; beigemischt sind Bergahorn, Kiefer und
Fichte; der Unterwuchs ist eher sparlich, z.B. mit Efeu und Liguster. Am Oberrand zum
Griinland ist ein liickiger Gebiischmantel ausgebildet. Der flieRende Ubergang zwischen
diesem Leitenwald und den Weichholzaueresten ist am HangfuR durch den Chiemsee-
Rundweg (FuR- und Radweg) unterbrochen. In den Ufer-Auwaldresten finden sich Eschen,



Seite 94 von 150 Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Malerwinkel”

Umweltbericht Gemeinde Seeon-Seebruck

Silberweiden und Erlen. Die Bestdnde weisen im Unterwuchs ein Mosaik aus Rdéhricht,
GroRseggenbestanden und Winterschachtelhalm-Herden auf. Seewarts ist ein bis 3 m hoher
Schilfglirtel vorgelagert. Die Bestdnde sind mehrfach durch Bootsliegepldtze unterbrochen
und in deren Umgebung zertreten. (Quelle: Bayer. Landesamt fiir Umwelt: Biotopkartierung,
FIN-Web-Abfrage)

Anpassung Biotopgrenze 8040-0053-005 Chiemsee-Nordwestufer bei Lambach

Die in der Biotopkartierung dargestellte, ,,wurmformige“ Biotopflache 8040-0053-005 im Stiden
des Geltungsbereiches entspricht nicht der Realitdt. Das Biotop besteht flachig zwischen dem
Waldsaum des Hangwaldes im Westen und dem Seeufer im Osten. Nach einer Ortsbegehung
sowie einer Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt Traunstein wurde
der Darstellungsfehler korrigiert. Das Biotop wird nun entsprechend als Flache dargestellt.

?cﬁ;ﬂﬁ

/
,/

Abbildung 20: links: Biotopgrenze laut Biotopkartierung; rechts: Biotopgrenze laut tatsachlichem Bestand

Der Verlauf der nérdlichen Biotopgrenze mit bestehendem Waldrand im Ubergang zum intensiv
genutzten Griinland im Nordwesten musste auf Grund der Ndahe zum Planungsgebiet und den
dort zu erwartenden Eingriffen naher definiert werden. Der zu schiitzende Biotopbestand aus
Seeleitenwald mit Buchen, Eichen und Bergahorn sowie liickigem Gebilischmantel kann nur
geschitzt werden, indem Eingriffe in den Wurzelbereich ausgeschlossen werden. Unabhangig von
der Griinlandnutzung sind die Baumwurzeln gemals DIN 18920 zum Schutz von Baumen im
Bereich der Baumkronentraufe vorhanden. Mit einem zuséatzlichen Sicherheitsabstand von 1,50m
kénnen diese geschiitzt werden. Dementsprechend wurde die Grenze des Biotops gemald der im
Luftbild und vor Ort definierbaren Kronentraufe + 1,5m nach Nordwesten festgelegt und im
gegenstdndlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan berlicksichtigt.
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C.2

Abbildung 21: , Luftbild mit gemaR Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde angepassten aktuellen Bio-
topflachen (rot schraffiert), ohne MaRstab!

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die im Rahmen des Bebauungsplans bauplanungsrechtlich vorbereiteten Mallnahmen sind
grundsatzlich mit Eingriffen in Natur und Landschaftsbild verbunden. Im Folgenden werden die
Schutzglter Arten und Lebensrdume, Grundwasser und Oberflichenwasser, Boden, Flache,
Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgtiter sowie Mensch (Larm und Erholungseignung)
einzeln in ihrem Bestand beschrieben und bewertet. Darauf aufbauend wird unter
Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und Verminderungsmallnahmen eine
Prognose liber die Auswirkungen der Planung auf die Schutzglter dargelegt. Die Beurteilung der
Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Hierbei wird eine vierstufige Bewertung zu
Grunde gelegt: keine Auswirkungen, geringe Auswirkungen, mittlere Auswirkungen, hohe
Auswirkungen auf den Umweltzustand.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen werden sowohl bau- als auch anlagen- und
betriebsbedingte Wirkfaktoren beriicksichtigt. Aufgrund ihrer zeitlichen Beschrankung sind hier
baubedingte Auswirkungen weniger stark zu gewichten wie die dauerhaften anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen.
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C.2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz
Bestand:

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

Auf der Westseite des Gebadudes besteht ein gepflasterter ErschlieBungshof mit Lagerschuppen
und kaum gepflegten Hochbeeten. Nordlich davon schlieBen sich weitere asphaltierte und
gekieste Parkplatzflichen an. Die Verkehrsflachen sind gemaR Biotopwertliste als V11 (befestigt)
bzw. V12 (teilbefestigt) einzustufen. Zwischen den Parkplatzflichen sind noch Gruppen aus
mittelalten Baumen mit Stammdurchmessern zwischen 20 - 80 cm vorhanden, welche jedoch
stark von den Verkehrsflachen eingeschrankt sind. Die Gruppen bestehen aus Rotbuchen (Fagus
sylvatica) und vereinzelten Eichen (Quercus robur), Hainbuchen (Carpinus betulus) und
Vogelkirschen (Prunus avium). Insbesondere die Baumgruppe aus Rot-Buchen in der Mitte des
Parkplatzes ist in den letzten Jahren durch Kappung von Hauptdsten und Kronen stark in
Mitleidenschaft gezogen worden und z.T. nicht mehr vital. Im norddstlichen Bereich des
Parkplatzes fallt das Geldnde zum Ufer hin ab und ist mit Eschen (Fraxinus excelsior) und
Schwarzerlen (Alnus glutinosa) bestanden, welche auch gekappt und stark zurlickgeschnitten
wurden. Ein Spielplatz und der Uferweg sind unter dem Baumbestand vorhanden. Der Bestand
kann gemdaR Biotopwertliste als B312 Baumgruppen mit (iberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten mittlerer Auspragung eingeordnet werden.

Im Nordosten des Uferweges befindet sich eine Liegewiese mit mittelaltem Baumbestand und
einzelnen Altbdumen (B312 Einzelbdume / Baumgruppen mit Uberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten, mittlere Auspragung im Komplex mit intensiv genutzten Trittrasen)
sowie einem kleinen Nebengebdude. Die Baume (Erlen, Eschen) hier sind sehr vital.

Zum See hin ist das bestehende Hotel von einer Terrasse umgeben. Zwischen Hotelanlage und
Uferweg befindet sich im stark abfallenden Geldande eine Pflanzung aus Stauden mit vereinzelten
Strauchern und einer Stitzmauer aus Naturstein (Nagelfluh) zum Uferweg hin. Die Pflanzung
besteht Uberwiegend aus Zierpflanzen und fremdlandischen Arten. Die Straucher sind stark
zurlickgeschnitten. Ein Baumbestand fehlt, um die Aussicht auf den See zu gewahrleisten. Nach
Stdwesten hin schneidet die jlingste Hotelerweiterung mit einer langen Stitzmauer in das
bestehende Geldande ein. Die Flachen um das Gebaude bestehen aus Rasen, Wegen, Terrassen
und Staudenbeeten mit vereinzelten Strauchern. Eine Eingriinung nach Sidwesten fehlt. Die
gestalteten Griinflaichen der Hotelanlage werden gemall Biotopwertliste als P11 Park- und
Grinanlagen ohne Baumbestand eingestuft.

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

Nach Slidwesten ist das Gelande erhdht und bildet hier zum Chiemsee ein etwas von der
Wasserflache zuriickgesetztes Steilufer. Dieses setzt sich nach Stiden fort und ist hier von einem
biotopgeschiitzten Waldsaum bestanden. Dieser Waldsaum ist Teil des Biotopes 8040-0053-005
Chiemsee-Nordwestufer bei Lambach mit GroRrohrichten (20 %); Gewasser-Begleitgehodlzen,
linear (10 %); Warmeliebenden Geblischen (10 %):

= Tfl. 05: Sadl. Malerwinkel: .... Das markante, aus der spat- bis postglazialen Brandungstatigkeit
hervorgegangene Steilufer (GANSS 1983: 60) wird von einem Seeleitenwald eingenommen.
Aufgebaut wird er von Buche (dominant) und Eiche; beigemischt sind Bergahorn, Kiefer und
Fichte; der Unterwuchs ist eher sparlich, z.B. mit Efeu und Liguster. Am Oberrand zum
Griinland ist ein liickiger Gebiischmantel ausgebildet. Der flieRende Ubergang zwischen
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diesem Leitenwald und den Weichholzaueresten ist am HangfulR durch den Chiemsee-
Rundweg (FuR- und Radweg) unterbrochen. In den Ufer-Auwaldresten finden sich Eschen,
Silberweiden und Erlen. Die Bestdnde weisen im Unterwuchs ein Mosaik aus Rdéhricht,
GroRseggenbestanden und Winterschachtelhalm-Herden auf. Seewarts ist ein bis 3 m hoher
Schilfglirtel vorgelagert. Die Bestdande sind mehrfach durch Bootsliegepldatze unterbrochen
und in deren Umgebung zertreten. (Quelle: Bayer. Landesamt fiir Umwelt: Biotopkartierung, FIN-Web-Abfrage)

Das suidwestlich angrenzende Griinland wird landwirtschaftlich intensiv genutzt und ist artenarm.
Es ist gemaR Biotopwertliste als G11 einzustufen.

Nordostlich verlauft der Lienzinger Bach. Der biotopkartierte Bereich berihrt randlich die Grenze
des Geltungsbereiches (8040-0053-004 Chiemsee-Nordwestufer bei Lambach, Wald). Entlang des
Bachufers an der Grenze des Geltungsbereiches wachsen uferbegleitende Geholze wie
Schwarzerle, Weiden und Traubenkirschen mit einem Unterwuchs an heimischen Strauchern wie
Heckenkirsche, Hasel und Hartriegel. Der Bestand an teils geschnittenen und teils
ausgewachsenen Hainbuchen bilden zur Briicke hin die Reste einer Hecke.

Biotopwert II: mittel
(Biotopwentliste 6-10 WP |

Biotopwert |: gering
(Biotopwenrtlista 1-5 WP)

Biotopwert: keine
(0 WP)

JUHO

Biotop
Abbildung 22: Ubersicht Ausgangszustand Bestand — ohne MalRstab!

Im Nordwesten verlduft die StaatsstraBe. Sie stellt eine Barriere fiir viele Arten zur nérdlich
angrenzenden Landschaft dar. Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet und grenzt
unmittelbar an das FFH-Gebiet und das Vogelschutzgebiet an (s. Kapitel C1.3).
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Artenschutzrechtliche Belange:

Um den Erfordernissen der artenschutzrechtlichen Belange nachzukommen, wurden dem
Planungsfortschritt  entsprechend  mehrere  Gutachten von Ingenieurbiro  Steil
Landschaftsplanung erstellt:

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

= Artenschutzfachbeitrag

=  Gutachten zur Einschatzung des Vogelschlag-Risikos

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

Im Plangebiet wurden zwischen Herbst 2021 bis einschlieflich Juli 2022 Bestandserhebungen zu
Vogeln, Fledermausen, Reptilien und Pflanzen durchgefiihrt.

Dabei wurde ein Vorkommen der Zauneidechse in den Mauern und Beeten im Plangebiet
nachgewiesen. Fir diese Art wird im Rahmen eines Artenschutzfachbeitrages das weitere
Vorgehen mit MaRnahmenkonzept aufgezeigt.

Im Untersuchungsraum wurden an prifungsrelevanten Vogelarten Teichrohrsanger und Stieglitz
nachgewiesen. Fir keine der beiden Vogelarten gelang ein Brutnachweis, es waren hierfir jedoch
geeignete Habitate vorhanden. Der Teichrohrsanger wurde im Rohrichtbereich siidlich des Plan-
gebiets verortet, der Stieglitz in den Gehoélzen innerhalb des Plangebiets. Zudem wurden mehrere
Arten nicht prifungsrelevanter frei- und hohlenbritender Vogelarten in den Gehélzen mit Brut-
verdacht festgestellt.

Am Gebaude gab es keinen Nachweis von priifungsrelevanten Arten (Vogel, Flederméause). Fir die
nicht prifungsrelevante Bachstelze bestand jedoch ein Brutverdacht am Gebaude.

An den Hohlenbdaumen kann ein Quartier der Rauhautfledermaus nicht ausgeschlossen werden.
Weiterhin gab es Jagdaktivitat von Fledermausen im Plangebiet, insbesondere am Seeufer und im
Bereich der Liegewiese. Insgesamt wurden neun verschiedene Arten bzw. Artengruppen nachge-
wiesen.

Es wurden keine prifungsrelevanten Insekten- oder Pflanzenarten nachgewiesen.

Mogliche Auswirkungen auf Mollusken und Fische im Chiemsee konnten im Rahmen einer Natura
2000-Vertraglichkeitsstudie ausgeschlossen werden (Steil Landschaftsplanung, Natura 2000-
Vertraglichkeitsstudie zum Bebauungsplan ,,Malerwinkel“, Stand 07.10.2023, Punkt 7.1.3, S. 13
und 7.3 S.16ff).

Die Wirkungen von Glasfassaden in Bezug auf Vogel und Fledermaduse wurden im Gutachten zur
Einschatzung des Vogelschlag-Risikos zum Bebauungsplan ,Malerwinkel “, Stand 07.10.2023,
aktualisiert am 27.02.2024 (erstellt: Steil Landschaftsplanung) liberprift.

Sowohl fir die vom Vorhaben betroffenen prifungsrelevanten Arten (Zauneidechse,
Rauhautfledermaus, Stieglitz, Teichrohrsdnger) als auch fir die haufigeren Arten wurden im
Artenschutzfachbeitrag geeignete CEF-MalRnahmen, sowie VermeidungsmalRnahmen festgelegt.
Diese werden bei der Einschdtzung der Auswirkungen auf das Schutzgut Lebensrdume und Arten
mit einbezogen und sind hierzu nachfolgend zusammengefasst dargestellt. Alle MaRnahmen
finden sich auch ausfihrlich in den Kapiteln 7.1 und 7.2.
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Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Es ist geplant, das bestehende Geb&dude abzubrechen und durch einen Neubau zu ersetzen. Der
Gebdudeabbruch erfolgt aulRerhalb der Brutzeit der Bachstelze (nicht zwischen Mitte Marz und
Ende August). Zudem sind auch Baumfallungen auf dem Geldnde notwendig. Dies betrifft die
mittelalten, teils stark gekappten und zurlickgeschnittenen Baume auf und neben dem
bestehenden Parkplatz. Im Vorfeld der geplanten Baumfallungen missen die Fallungsbaume und
ihre Baumhohlen auf das Vorkommen von Fledermausen untersucht werden. Fir die entfallenden
Baumhohlen werden in der ndheren Umgebung verschiedene Fledermauskasten, sowie mehrere
Typen von Vogelnistkdsten angebracht. Die Baume werden in der vogelbrutfreien Zeit gefallt. Der
hier moglicherweise briitende Stieglitz profitiert von den im Rahmen des Bauvorhabens geplanten
Ersatzpflanzungen, sowie von der CEF-MalRnahme fiir die Zauneidechse (s. u.), sodass fir die Art
kein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgelost wird. Zum Schutz dammerungs- und
nachtaktiver Tiere dirfen BaumaRnahmen nur tagstiber durchgefiihrt werden. Eine nachtliche
Baustellenbeleuchtung ist nicht zuladssig.

Fir die an das Planungsgebiet angrenzenden Biotopflachen und Schutzgebiete sind durch die
gegenstdndliche Planung, keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Die angrenzenden Biotope
sind zu schiitzen und entsprechend im Bebauungsplan als zu erhalten eingetragen. Bauliche
Eingriffe sind dementsprechend nicht zuldssig und die Bereiche sind durch einen ortsfesten
Bauzaun zu schiitzen. Damit kdnnen die Biotope in ihrer Struktur bestehen bleiben.

In den Bereich Ostlich des Uferweges erfolgt kein Eingriff. Die Bdume und Vegetation der
bestehenden Liegewiese konnen erhalten werden. MalRnahmen zum Ausbau des Weges finden
auf der nordlichen Seite statt, um den Uferbereich frei von Beeintrachtigungen zu halten. Somit
bleibt auch der Réhrichtbereich stidlich des Plangebiets erhalten; eine Beeintrachtigung des hier
moglicherweise britenden Teichrohrsangers kann damit ausgeschlossen werden.

Im Nordwesten soll die Gruppe mittelalter, vitaler Buchen erhalten werden. Unter
Berlicksichtigung fachgerechter MaRnahmen zum Baumerhalt vor Baubeginn wie die Erstellung
von Wurzelvorhdngen und fachgerechter Rickschnitt und Versorgung der Wurzeln sowie
Erstellung eines Baumschutzzauns und ausreichende Wasserversorgung wahrend der Bauzeit
kann die Baumgruppe erhalten werden.

Die bestehenden Zauneidechsenhabitate werden im Zuge der Baufeldraumung entfernt werden
mussen. Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verboten nach § 44 BNatSchG wurden im
Artenschutzfachbeitrag MalRnahmen zur Anlage einer CEF-Flache als Ersatzlebensraum und zur
Umsiedlung der Tiere festgelegt. Diese CEF-Flache wurde zwischenzeitlich bereits realisiert. Dies
wurde durch eine 6kologische Baubegleitung begleitet und dokumentiert. Vorsorglich wird fir die
Malnahme (Umsiedlung) aufgrund ggf. moglicher Unterschreitung der notwendigen zeitlichen
Abstande zwischen Umsiedlung der Tiere und dem Eingriff in die bisherigen Habitate eine
Inaussichtstellung der Ausnahmegenehmigung bei der Hoheren Naturschutzbehorde beantragt.
Zudem ist eine Abfanggenehmigung im Vorfeld der Raumung einzuholen. Wenn die
Funktionsfahigkeit der CEF-Flache festgestellt wurde, ist eine Umsiedelung der Tiere moglich.
Damit wird die durchgdngige okologische Funktion gewahrleistet. Das Einbringen der
Spundwande an der Grenze zur CEF-Flache ist durch geeignete MaBnahmen so zu gestalten, dass
die Funktion der CEF-Flache wahrend der Bauzeit unbedingt gewahrleistet wird und eine
Beeintrachtigung der Zauneidechse durch Erschiitterungen oder Flachenzerstérung
ausgeschlossen ist.

Mogliche Stérungen durch Larm und Erschiitterungen sind in einem Zeitraum von ca. sieben Mo-
naten moglich, wenn der Abbruch des Bestandshotels sowie die Herstellung der Spundwande und
der Baugrube erfolgt. Die Gutachten zum Artenschutz (Steil Landschaftsplanung) gehen nicht da-
von aus, dass dadurch eine erhebliche Storung Gberwinternder Tiere zu erwarten ist, durch die
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sich der Zustand der lokalen Zauneidechsen-Population verschlechtert. Zauneidechsen-Vorkom-
men sind haufig in Bereichen aktiver Bahngleise bekannt, wo davon auszugehen ist, dass sich die
Winterquartiere ebenfalls im Bereich von Erschiitterungen befinden. Vorsorglich wird eine mog-
liche Stérung im Rahmen einer Ausnahmegenehmigung berlicksichtigt (s.u.).

Im Rahmen der Erstellung der Baugrube wird voraussichtlich eine dichte UmschlieBung aus
Spundwanden errichtet. Im Rahmen einer Bauwasserhaltung muss innerhalb dieser zuerst das
Grundwasser abgesenkt werden und dann wahrend der Bauphase das durch Niederschlag und
Undichtigkeiten in der UmschlieRung anfallende Wasser abgepumpt werden. Das anfallende Was-
ser wird Gber entsprechende Absetz- und Filteranlagen in den Lienzinger Bach eingeleitet. Dies ist
vergleichbar mit der fiir den Endzustand vorgesehenen Einleitung des anfallenden Niederschlags-
wassers in den Bach. Somit konnen hierfiir auch die Ergebnisse der Natura 2000-Vertraglichkeits-
studie unterstellt werden.

Laut Natura 2000-Vertraglichkeitsstudie sind erhebliche Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele
auszuschlielRen, d.h. das Vorhaben ist mit dem Schutzzweck bzw. den Erhaltungszielen von FFH-
und SPA-Gebiet vertraglich. Mechanische Schaden benachbarter (LRT-)Flachen werden durch die
MaRnahme FFH-1 (ortsfester Zaun) verhindert.

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

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Im Sidwesten des Gebaudes sind ein Schwimmteich mit Garten und ein Nebengebdude geplant.
Hier wird das bisher intensiv genutzte Griinland entfallen. Durch die Anlage eines Zauneidechsen-
Habitats (CEF-Flache) im Siidwesten und den Verbund entlang des Waldsaumes mit den neu
gestalteten strukturreichen AuBenanlagen im Siiden des Hotels entsteht wieder ein 6kologisch
hochwertiger Lebensraum, welcher vielen Pflanzen- und Tierarten einen Lebensraum bietet. Ein
Ausschluss der Nutzung der CEF-Flache als Aufenthaltsort oder Erlebnisort fiir Hotelgéaste ist in
der Planung berlicksichtigt worden.

Eingriffe in das nordostlich angrenzende Biotop am Lienzinger Bach, in den Réhrichtbereich sowie
in den biotopkartierten Waldrand finden nicht statt.

Nach Ricksprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Traunstein soll das Regenwasser vom Dach in
den Chiemsee eingeleitet werden. Das anfallende Regenwasser von Park- bzw. Zufahrtsflachen,
Terrassen und Gehwegen wird vorbehandelt. Eine Erwarmung gréRerer Regenwasser-Mengen,
die in den Chiemsee eingeleitet werden, wird ausgeschlossen. Es wird unterirdisch zum Lienzinger
Bach geflihrt und dort eingeleitet. Bei Starkregenereignissen werden iberschiissige Wassermas-
sen zurlickgehalten und gedrosselt abgegeben. Die Gutachter Gammel Engineering schliel3en
auch aufgrund der Leitungsfiihrung bzw. Lange der eine Einleitung aus, dass groflere Mengen war-
men Regenwassers in den Chiemsee gelangen (Gammel Engineering GmbH, Mail am 06.10.2023).
Zudem werden Stoff-Eintrage in den Chiemsee (z. B. Kupfer) durch eine geeignete Baustoffwahl
vermieden. Mogliche Auswirkungen auf Mollusken und Fische konnten daher im Rahmen einer
Natura 2000-Vertraglichkeitsstudie ausgeschlossen werden.

Um das Kollisionsrisiko fiir Végel am neuen Gebaude wirksam zu reduzieren, sind folgende Mal3-
nahmen vorgesehen:

- GroRere verbleibende Glasflichen oder Ubereckverglasungen, im Bereich des Erdgeschosses
werden mit einer hochwirksamen Bemusterung versehen. Fiir das anvisierte Muster ist ein
Prifbericht vorzulegen, der eine Wirksamkeit belegt. Damit wird ein Anprall von ,,nur” noch
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10 % der Vogel gewahrleistet. Die Markierung sollte mdglichst aulen angebracht werden da-
mit die Wirkung nicht durch Spiegelungen verringert wird. (Schmid et al. 2012, Schmid 2016)
- Einbau von Glasflachen mit einem Reflexionsgrad unter 15 %.
- Ausbildung der Balkonbristungen unverglast.
Diesen ist im Rahmen des Vorhabens entsprochen.

Die Neugestaltung der AuRenanlagen mit heimischen Gehdlzpflanzungen, Pflanzbeeten und
Trockensteinmauern soll der Zauneidechse sowie anderen Tier- und Pflanzenarten neben der neu
angelegten CEF-Flache auch Lebensraum in der Hotelanlage bieten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

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

GemaR dem lichttechnischen Gutachten von Mohler + Partner (siehe Anlage) sind im Zuge der
Planung MaRnahmen vorgesehen, die Beeintrachtigungen durch Lichtverschmutzung fir Tiere ge-
ring halten:

- Die Beleuchtungsstarke und der Beleuchtungszeit ist auf das fiir den Betrieb Notwendigste zu
reduzieren.

- Leuchten dirfen nicht nach oben abstrahlen und sollten so angebracht oder ggf. mit Blenden
ertlichtigt werden, dass eine Ausleuchtung in die umliegende Nachbarschaft minimal ist.
Leuchten, die in den oberen Himmelsraum abstrahlen, haben einen weit gréReren Anlockungs-
effekt auf Tiere.

- Die verwendeten Leuchtmittel sollten eine Farbtemperatur von < 3.000 K (warm-weiles Licht)
aufweisen. Durch eine Leuchte, die Licht mit geringem UV-Anteil emittiert, werden deutlich
weniger Insekten und in direkter Folge deren Jager (z.B. Vogel und Fledermause) angezogen.
Vogel reagieren teils sehr sensibel auf rote Farbanteile im Licht. Im Zuge einer geeigneten
Leuchtenwabhl sollte die LED-Leuchte so eingestellt werden, dass diese storenden Lichtanteile
minimal gehalten werden.

- Die Leuchtengehduse sind gegen das Eindringen von Insekten vollstandig zu schliefen. Bei der
Wahl des Leuchtmittels ist unbedingt darauf zu achten, dass kein direkter Kontakt von Tieren
zu der heillen Blendquelle vorliegt.

- Die Beleuchtung darf nicht hoher als unbedingt notwendig montiert werden. Die Anbringungs-
hohe sollte so gering wie moglich gehalten werden, um Leuchten in der weitrdumigen Nach-
barschaft so wenig wie moglich zu exponieren und somit die Fauna minimal zu beeinflussen.

- Glaserne Oberflachen sollten in Bezug auf deren Reflexionsverhalten reduzierte Anwendung
finden.

- Im Rahmen der Entwurfsplanung werden Zeitrdume und Bereiche definiert, in denen mit einer
geringeren Intensitat beleuchtet werden kann. Die Beleuchtungsanlage ist dimmbar geplant,
so dass Absenkungen ausgewahlter Bereiche moglich sind.

Die aufgefiihrten Rahmenbedingungen sind durch Festsetzungen und Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag in der Planung verankert.
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C.2.2

Durch die neugebaute Tiefgarage wird das Parken in Zukunft auch unterirdisch erfolgen, d.h.
Beleuchtung und Larmbelastung durch Stellplatze wird reduziert, sind aber dennoch insbesondere
zur strallenzugewandten Seite vorhanden.

Betriebsbedingt kann es durch den geplanten Ausbau des Hotels zu einer gréReren Anzahl an Gas-
ten und Erholungssuchenden im Gebiet kommen. Starkere Beeintrachtigungen der Seeflache im
Vergleich zur heutigen Nutzung werden nicht erwartet, da das Ufer auch derzeit als Badestelle
genutzt wird. Der begrenzte Platz kann nur eine bestimmte Anzahl an Besuchern aufnehmen. Dass
Erholungssuchende in benachbarte Réhricht- oder Gehélzflachen einwandern, wird ebenfalls aus-
geschlossen, da dies auch bisher nicht geschehen ist und die Wahrscheinlichkeit nicht durch eine
erhohte Anzahl an Erholungssuchenden steigt.

Im Rahmen des Durchfiihrungsvertrag ist eine Riickhaltung von ggf. vorkommendem Loschwasser
geregelt, um Gefahrdungen fir umliegende Biotopflaichen und den Chiemsee ausschlieSen zu
koénnen. Dies fuhrt auch zu einer Minimierung der Gefahren fiir die Flora und Fauna.

Ergebnis:

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

Schutzgut Flache
Bestand:

Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,88 ha. Er hat eine Ausdehnung von Nordosten nach Stidwesten
von ca. 175 m und von Nordwesten nach Slidosten von ca. 140 m.

Die GroRe des bestehenden Baugrundstiickes betrdgt ca. 8.190 m? und ist bereits als Restaurant-
und Hotel genutzt. Die Flache ist weitgehend mit Bebauung und Verkehrsflachen versiegelt.

Die bisherige Versiegelung und Uberbauung im Planungsbereich betrigt ca. 6.500m? und stellt
sich wie folgt dar:

= Hotel Bestand und Nebengebiude ca. 1.550 m?

= Altbestand Zufahrten und versiegelte Parkflachen: ca. 2.600 m?
= Altbestand Parkplatz Kies: ca. 1.700 m?

= Altbestand Hotelterrassen: ca. 650 m?

Eine genaue Flachenzusammenstellung und Gegeniberstellung mit dem Altbestand ist der
Eingriffsbilanzierung zu entnehmen.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Bestehende Gebadude werden abgerissen und durch einen Neubau ersetzt.

Die Baustelleneinrichtung kann im Geltungsbereich grof3teils auf den bereits befestigten Flachen
zu erfolgen. AuRenliegende Baustelleneinrichtungsflachen sollen nicht genutzt werden.

Somit wird sich die Flacheninanspruchnahme wahrend der Bauphase auf das Baugrundstiick
beschranken. GroRere externe Flacheninanspruchnahmen (Gesonderte BaustraRen etc.) sind
durch die vorhandene ErschlieBung nicht zu erwarten.
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Anlagenbedingte Auswirkungen:

Der Eingriffsbereich durch das Vorhaben wurde im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden moglichst klein gehalten. Es wurden nur die Grundstiicksflachen mit aufgenommen die fiir
die Umsetzung des Vorhabens unbedingt notwendig sind. Naturschutzfachlich wertvolle Flachen
wie Uferbereiche und Biotope bleiben vor Eingriffen bewahrt.

Insgesamt erhoht sich die Nutzung und damit die versiegelte und (iberbaute Flache gegentliber
dem Altbestand um ca. 6 %. Laut den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Grundflache mit
allen zuldssigen Uberschreitungen ist auf dem Baugrundstiick eine Gesamtversiegelung von
max. 7.020 m? zuldssig. Gegeniiber der bisherigen Uberbauung und Versiegelung in diesem
Bereich erhoht sich damit die mogliche Versiegelung um maximal 520 m2.

Durch die neugebaute Tiefgarage wird die bendtigte versiegelte Flache fiir Stellplatze auf ein
MindestmalR reduziert. Die bestehende Staatstralle im Westen und Gemeindestralde im Norden
ermoglicht eine flachensparende ErschlieBung und Anlieferung.

Durch die Festsetzung versickerungsfahiger Beldge fir Stellplatze wird der Versiegelungsgrad
reduziert. Ausreichend Vegetationsbestdnde ergeben sich aus den festgesetzten Griinflachen,
CEF-Flachen und dem Pflanzen von Baumen sowie den zu erhaltenden Bestandsstrukturen. Unter
Abwadgung aller Belange ist die zuldssige Gesamtversiegelung somit vertraglich und angemessen.

Uber die 1,88 ha des Geltungsbereichs hinaus werden im Rahmen von Ausgleichsflichen noch
weitere Flachen in Anspruch genommen. Neben den im Bebauungsplanumgriff enthaltenen
Ausgleichsflichen, werden die weiteren Ausgleichsflichen auf einer Okokontofliche in der Stadt
Traunstein, Gemarkung Matzing ,Sanierungsflache Kaltenhauser” untergebracht. Hier wird eine
Fldche von maximal 4.200m? in Anspruch genommen. Wenn auch anzumerken ist, dass in diesem
Bereich eine Aufwertung der Flachen erfolgt und somit nicht von einer ,Inanspruchnahme der
Flache” im eigentlichen Sinne zu sprechen ist.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Aufgrund der bisherigen Nutzung als Hotel und Restaurant ergeben sich keine erheblichen
betriebsbedingten Auswirkungen gegeniiber der Vornutzung. Externe Stellplitze oder Ahnliches
sind nicht vorgesehen. Die notwendige Infrastruktur insbesondere die Stellpldtze werden
vollumfanglich im Planungsgebiet untergebracht.

Ergebnis:

Flr das Schutzgut Flache sind trotz einer Erh6hung des Bauvolumens aufgrund der bestehenden
Versiegelung und durch flachensparenden Umgang insgesamt Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Boden

Bestand:

Zur Abklarung der Untergrundverhaltnisse wurde durch die Grundbaulabor Miinchen GmbH eine
Baugrunderkundung durchgefiihrt und ein entsprechendes geotechnisches Gutachten (P21673)
erstellt. Das Gutachten liegt dem gegenstandlichen Bebauungsplan als Anlage bei.

Geologische Situation

Das untersuchte Grundstiick liegt unmittelbar am Chiemsee. Nach der Geologischen Karte von
Bayern, MaRstab 1:25.000, Blatt 8040 Eggstatt, sind hier Ablagerungen des Chiemseegletschers
verbreitet. Die Eisstrome hinterlieBen zu verschiedenen Zeiten nach ihrem Riickschmelzen und
Zerfall groBe Mengen von Gesteinsschutt (Moranen) die den Chiemsee umrahmen. Im Baugebiet
sind es nach der vorstehend genannten Karte Ablagerungen in Form von Schottermoradnen aus
der Wiirmeiszeit, die von Grundmoranen bereichsweise tiberlagert sind. Den Hauptanteil an der
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Zusammensetzung dieser Grundmorane bildet ein schluffig-toniges Feinmaterial. Dieses Material
ist stark kalkhaltig. Bei einem hohen Feinanteil und wenigen Kiesen ist die Grundmorane
seetonartig. Sie ist schichtungslos und von grauer Farbe. An der Gelandeoberflache verwittert die
Grundmordne zu einem braunen Lehm. Aufgrund ihrer geringen Durchldssigkeit wirkt die
Grundmorane als Wasserstauer. Das heutige Seebecken ist Teil eines ehemals grofien
Gletscherbeckens. Seine nordliche Uferzone lag wahrend der RilReiszeit stdlich von Obing. Den
Beweis dafilir geben machtige Seesedimente, die mit zahlreich in diesem Gebiet niedergebrachten
Erd6l-Bohrungen aufgeschlossen worden sind.

Bodenaufbau

Die im Rahmen von vier Kleinbohrungen und drei Rammsondierungen festgestellten
Bodenaufschliisse bestdtigen einen flir das Chiemseegebiet typischen Bodenaufbau. Mit
kiinstlichen Bodenauffillungen ist oberflaichennah z. B. in den Hinterfillungen von Bestand und
Spartentrassen sowie im Unterbau der Verkehrsflachen zu rechnen.

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

Unter den Deckschichten und den Auffillungen folgen Mordanebéden in Form locker bis
mitteldicht gelagerter Kies- und Sandbéden.

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

Belastete Boden:

Im Planungsgebiet sind bis auf nachfolgend beschriebene aktuell keine Altlasten bekannt. Die
bisherige Flachennutzung als Restaurant lasst nicht auf eine erhdhte Altlastenwahrscheinlichkeit
schliefen.

Im Zuge der Geldandearbeiten der Grundbaulabor Miinchen GmbH wurden lokal kiinstlich aufge-
flllte Boden bis in Tiefen von 1,2 m festgestellt. Mit weiteren und tieferen Auffillungen ist in den
Hinterfullungen des Altbestandes zu rechnen.

Bei Gelandearbeiten im Zuge der Herstellung der CEF-Flachen wurden im Norden des Biotops
8040-0053-005 lokal kiinstlich aufgefiillte Boden mit belastetem Material bis ca. 2,4 m Tiefe
gefunden. Die Proben wurden fiir eine orientierende Untersuchung im Feststoff untersucht und
sind bodenschutztechnisch nach LfW-Merkblatt 3.8/1 sowie altlastentechnisch nach LVGBT als
StraBenaufbruch mit teerhaltigen Komponenten eingestuft:

Wourzeln der alten Bestandsbdume aus dem angrenzenden Biotop wurden bei den Schiirfungen
nicht vorgefunden. Es ist aus historischen Quellen zu vermuten, dass hier eine alte StraRe verlief,
die nach Abbruch an Ort und Stelle Uberschiittet wurde. Die Baumwurzeln hatten hier schon
Bestand und wurden Uberschiittet. Eine Durchwurzelung des Auffiillmaterials fand allem
Anschein nach nicht statt.

Der StrafRenaufbruch wurde im Hinblick auf den Wirkpfad Boden-Nutzpflanze sowie Boden-
Gewasser untersucht. Wechselwirkungen auf den Wirkpfaden Boden — Wasser und Boden —
Nutzpflanze kdnnen ausgeschlossen werden.

Ein Ausbau des belasteten Materials findet im Rahmen des Bebauungsplanes nicht statt. Dies ist
ausweislich der Detailuntersuchungen des Materials auch nicht dringend erforderlich. Im Falle
eines Ausbaues der Altlasten ware ein gesondertes Planungsverfahren notwendig. Dabei ist eine
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Abstimmung mit den zustdndigen Behorden erforderlich und es ist auf die angrenzenden
Biotopstrukturen zu achten.

Bodendenkmailer

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

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

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

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Flr die Erstellung der Baugrube entstehen lber das Mal} des eigentlichen Bauvorhabens hinaus
auch fiir Baustelleneinrichtungsflachen, Griindung, Arbeitsraum und Béschungswinkel zusatzliche
Eingriffe in vorhandenen Boden. Wie im Bodengutachten genauer beschrieben, sind die Béden
als direkte Grindungsunterlage wegen dem Risiko von ungleichmaBigen Setzungen nicht
geeignet. Die inhomogenen Bodenverhéltnisse in der geplanten Baugrubensohle erfordern
differenzierte Malnahmen hinsichtlich der Griindung, woflr weiterer flachenhafter
Bodenaustausch notwendig wird oder durch Tiefengriindung in tiefere Bodenschichten
eingegriffen wird. Bei Abgrabungen darf aufgrund eventuell auftretender Sandlagen der Winkel
der BoOschungsneigung nicht steiler als 45° ausgeflihrt werden. Stehen in der Bdschung
Auffiillboden oder weiche Sand- und Schluffbdden an, so ist der Béschungswinkel entsprechend
weiter abzuflachen. Zum Schutz von benachbarten Bauwerken und zu erhaltender Vegetation/
Biotopen ist ein Verbau durch Trager-, Kanaldielen oder Spundwande erforderlich. Dieser ist
erschitterungsarm herzustellen (s. Artenschutz). Die anstehenden Aushubbdden sind nicht zur
Hinterflllung der Arbeitsrdume des Gebaudes geeignet und miissen abgefahren werden. Es wird
stattdessen ein weit gestufter Lieferkies einzubauen sein.

Durch die Erstellung des Verbaus als geschlossener Spundwandkasten ist mit einem Eindringen
der Spundwandbohlen bis unterhalb der eigentlichen Griindungssohle erforderlich. Diese
Barrieren werden jedoch nach Abschluss der Arbeiten wieder beseitigt. Durch den
Spundwandkasten kommt es zu einem Aufstau des Grundwassers vor diesem wahrend der
Bauphase. Da sich dieser Bereich jedoch ohnehin im Grundwasserschwankungsbereich bewegen
wird, ist mit keinen relevanten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu rechnen.

Bei den Bauarbeiten ist eventuell mit dem Vorkommen von Bodendenkmalen zu kalkulieren. Die
Aushubarbeiten sind voraussichtlich entsprechend fachlich zu begleiten. Sollten tatsachlich
entsprechende Bodendenkmale aufgefunden werden, kénnen diese im Rahmen von
Ausgrabungsarbeiten gesichert werden. Hierdurch sind zeitliche Verzégerungen zu erwarten, eine
Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden durch die Bauarbeiten ist jedoch bei entsprechender
Behandlung nicht zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Fir den Bau des unterkellerten Geb&udes ist ein erhebliches Bodenvolumen abzugraben und
abzufahren. Die Bauflache erstreckt sich jedoch auf stark anthropogen beeintrachtigten Béden,
welche bereits groRtenteils versiegelt oder iberbaut sind. Fiir die Griindung von Bauwerk und
Verkehrsflachen ist zusatzlich eine Bodenverbesserung mit Kies notwendig. Weiterhin sind
Abgrabungen flir Nebengebaude und Schwimmteich im Slidwesten erforderlich. Zudem sind zur
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Einbettung der Baukoérper in das bestehende Gelande teilweise Auffillungen erforderlich. Die
Wiederverwendung der anstehenden Béden wird auf Grund seiner schlechten Eigenschaften nur
bedingt moglich sein. Ein GroRteil der Auffillungen wird durch Anlieferung von externem Boden
erfolgen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

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

Ergebnis:

Fiir das Schutzgut Boden sind aufgrund des tiefgreifenden Eingriffes in den Baugrund unter
Berlicksichtigung der bereits stark anthropogen beeintrachtigten Boden durch die bestehende
Bebauung und Versiegelung insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser
Bestand:

Das Plangebiet liegt direkt am Chiemseeufer. Hierbei handelt es sich um ein Gewadsser erster
Ordnung. Der Chiemsee ist mit seiner GréRe von knapp 80 km?2 der groRte See Bayerns sowie der
drittgroRte See Deutschlands. Seine maximale Tiefe betragt 73 Meter, die Tiroler Ache und die
Prien sind die wichtigsten Zuflisse, bei Seebruck verlasst die Alz den Chiemsee. Nach
Bekanntmachung der Regierung von Oberbayern aus dem Marz 2014 wird entsprechend Art. 20
Abs. 2 BayWG eine Genehmigungspflicht von Anlagen entlang des Gewassers nach §36 WHG
angeordnet. Dem folgend ist fiir die Errichtung von baulichen Anlagen in einer Entfernung von bis
zu 60 m zum Wasserlauf (unabhangig eines Genehmigungsfreistellungsverfahrens) eine isolierte
wasserrechtliche Genehmigung durch das Landratsamt Traunstein erforderlich.

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

Im Nordosten wird das Plangebiet durch den Lienzinger Bach begrenzt, der hier an der
nordostlichen Seite des Geltungsbereiches in den Chiemsee miindet. Hier handelt es sich um ein
Gewasser dritter Ordnung.

Grundwasser:

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

Wie unter A.5.13 im Detail aufgefiihrt liegt der Mittlere Seewasserspiegel, welcher voraussichtlich
ident mit dem mittleren Grundwasserniveau liegt bei 518,2 m . NHN. Die fiir die Bemessung
heranzuziehende HHW-Kote liegt einschlieBlich 50 cm Sicherheitszuschlag bei 521 m {i. NHN.

Sickerfahigkeit:

Die im Zuge des Bodengutachtens aufgeschlossenen oberflachennahen Sande und Schluffe sind
aufgrund ihrer geringen Wasserdurchlassigkeit zur Versickerung von Niederschlagswasser nach
DWA-A 138 nicht geeignet.
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GemaR dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt liegt das Planungsgebiet in Teilen in einem
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Des festgesetzt Uberschwemmungsgebiet HQ100 sowie der wassersensible Bereich reicht entlang
des Ufers bis zu 50 m in den Geltungsbereich hinein, das Bestandsgebaude wird davon jedoch
nicht berihrt.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Im Rahmen des Vorhabens ist eine minimale Unterkante des Bauwerks von ca. 519,0 m G NHN zu
rechnen. Somit ist im mittleren Grundwasserstand (518,2 m . NHN) nicht mit einem eindringen
des Baukorpers in den Grundwasserkdrper zu rechnen. Im Rahmen des HHW-Falls ist jedoch mit
einem Eindringen von bis zu max. 2,0 m zu rechnen.

Dementsprechend ist davon auszugehen, dass fiir die Aushub- und die Griindungsarbeiten z.T.
eine  Grundwasserhaltung erforderlich ist. Dies gilt insbesondere, da eine
Baugrubenumschliefung voraussichtlich mittels einer Spundwand erfolgen soll. Die
diesbezliglichen Auswirkungen wurden im Rahmen eines Erlduterungsberichts zur
Bauwasserhaltung (Grundbaulabor Miinchen 222033.3.1.-LH) zusammengefasst. Dieser liegt den
Unterlagen als Anlage bei.

Dem folgend werden die Spundwande bis in dichte Bodenschichten abgetduft, um eine dichte
Baugrube zu erhalten. Ein Unterstromen der Spundwande ist somit nicht mdglich. Diese Baugrube
kann somit vom Grundwasser lediglich umstrémt werden. Dies zu Grunde gelegt ist mit einem
anstromseitigen (Nordwesten) Aufstau des Grundwassers von ca. 5 cm zu rechnen, welcher ca.
4,7 m vor der Spundwand und somit innerhalb des Baugrundstiicks beginnt. Somit sind
nachbarliche Interessen nicht relevant betroffen. Da der Aufstau auf der seeabgewandten Seite,
in einem sehr begrenzten, ohnehin durch die Bauarbeiten belegten Bereich erfolgt, ist auch nicht
mit relevanten Auswirkungen auf den mit dem See korrespondierenden Grundwasserstand oder
den Wasserhaushalt der Umgebung zu rechnen.

Weiter ist zu einer Absenkung des Wasserstands in der Baugrube ein Auspumpen dieser
erforderlich. Hier ist mit einer Wassermenge von ca. 1.050 m? zu rechnen. Fir die
Restwasserhaltung aus Undichtigkeiten der BaugrubenumschlieBung und Niederschlagen ist mit
einer Fordermenge von ca. 5 I/s zu rechnen. Diese Einleitung ist grundsachlich vergleichbar mit
der fiir den Endzustand nach Umsetzung des Vorhabens vorgesehenen Einleitung des
Niederschlagswassers in den Lienzinger Bach.

Fir Eingriffe in das Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Traunstein
— Wasserrecht einzuholen. Dies wurde bereits vorabgestimmt und eine Erlaubnis wurde in
Aussicht gestellt.

Eingriffe wahrend der Bauzeit in die angrenzenden Oberflachengewdsser und deren Uferbereiche
sind mit Ausnahme der Einleitung des aus der Baugrube geférderten Wassers nicht geplant. Das
Ableiten des Oberflaichenwassers der Baustelle (insbesondere auch das oben erwdhnte Wasser
der Wasserhaltung der Baugrube) in nebenliegende Gewasser bedarf einer Wasserrechtlichen
Erlaubnis und einer Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde am LRA Traunstein. Eine
entsprechende Vorabstimmung hat bereits stattgefunden. Eine entsprechende Erlaubnis wurde
in Aussicht gestellt.

Mallnahmen zum Schutz der umgebenden Gewadsser vor unkontrolliertem, verschmutztem
Oberflachenabfluss bei Starkregen sind auch wahrend der Bauphase vorzusehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Die geplante Uberbauung und Flichenversiegelung filhren zu einer Verringerung der
Grundwasserneubildung und Erhohung des Oberflachenabflusses.
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Es kann durch den Gber das Ufer tretenden Chiemsee und/oder hochstehendes Grundwasser, zu
Uberschwemmungen und Uberflutungen kommen. Es sollte eine entsprechend
hochwasserangepasste Bauweise beriicksichtigt werden. Entsprechende Hinweise sind dem
Satzungstext beigefiigt.

Die Héhe der EG neu wird auf 523,00 m i NHN gesetzt. Damit ist das Gebaude vor Uberflutung
durch ein HHW mit 521,00m NHN weitgehend geschiitzt. Die im Untergeschoss befindlichen
Eingdnge zum , Radlertreff sind entsprechend abzusichern.

MalBnahmen zum Schutz des Neubaus vor unkontrolliertem Oberflachenabfluss bei Starkregen
sind unbedingt vorzusehen.

Ausweislich des Bodengutachtens ist das Grundwasser im Planungsgebiet in Form von
Schichtwasser ausgebildet, das in den anstehenden Kies- und Sandhorizonten entwickelt ist. Zum
Aufstau heillt es im Gutachten: ,Bei der geplanten Griindungssohle ist kein wesentlicher Aufstau
am Kellergeschoss zu erwarten, der die Grundwassersituation nachteilig beeinflusst. Wie [...]
aufgefiihrt ist sowohl bei einem Teilbodenaustausch als auch bei Tiefgriindung bzw.
Bodenverbesserung die Erstellung eines mind. 0,5 m machtigen und gut wasserdurchlassigen
Kiespolsters vorzusehen. Das Kiespolster wirkt als Dranschicht und sorgt dafiir, dass anfallendes
Grund- bzw. Schichtwasser unter dem Gebaude abfliefen kann.”

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Aufgrund der sehr geringen Wasserdurchlassigkeit der anstehenden Bdden ist eine Versickerung
nicht moglich. Das anfallende Regenwasser darf nicht in den Schmutzwasserkanal eingeleitet
werden. Nach Ricksprache des Vorhabenstragers mit dem Wasserwirtschaftsamt Traunstein
kann das Regenwasser vom Dach bedenkenlos und ungedrosselt in den Chiemsee eingeleitet
werden (ca. 130l/s). Bei einem Starkregenereignis kann bis zu 200l/s in den Chiemsee
hineinflieBen. Das anfallende Regenwasser von Park- bzw. Zufahrtsflichen, Terrassen und
Gehwegen muss vorbehandelt werden. Hierfiir werden entsprechende Sedimentationsschachte
in der Planung vorgesehen. Die Einleitung des anfallenden Regenwassers erfolgt im Uferbereich
des angrenzenden Lienzinger Baches. Eine Wasserrechtliche Genehmigung ist dafiir erforderlich.
Durch die Einleitung sind keine unzuldssigen Beeintrachtigungen geschiitzter Arten, insbesondere
Fische und Mollusken im Chiemsee zu erwarten.

Das anfallende Wasser in der Tiefgarage sowie Teile der Tiefgaragenabfahrt kann nicht versickert
bzw. eingeleitet werden. Dieses wird gesammelt und in den Schmutzwasserkanal eingeleitet.

Durch die geplante Nutzung als Hotel wird der Wasserverbrauch sowie der Anfall von Abwasser
im Vergleich zur Vornutzung erhoht sein. Nach Einschdtzung der Gemeinde und Riicksprache mit
dem Wasserversorger ist die vorhandene DN65 Trinkwasserleitung grundsatzlich ausreichend und
kann flir den Neubau genutzt werden, um Spitzenlasten am Tag abdecken zu kédnnen wird ein
Trinkwassertank beriicksichtigt.

Im Rahmen des Durchflihrungsvertrages ist eine Léschwasserriickhaltung mittels mobiler Barrie-
ren, einer entsprechenden Gestaltung der AuBenanlagen und eine entsprechende Umlenkeinrich-
tung in den Regenwassersammelanlagen verankert. Somit kdnnen, auch im Brandfall wesentliche,
durch verschmutztes Loschwasser bedingte, Beeintrachtigungen des Chiemsees und der umlie-
genden Flachen ausgeschlossen werden.

Ergebnis:

Fiir das Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser sind aufgrund der schlechten
Versickerungsverhaltnisse und des geringen Eingriffes in das Grund- und Schichtenwasser
insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.
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Schutzgut Klima / Luft
Bestand:

Das Klima ist mild sowie allgemein warm und gemaRigt. Es herrscht im Jahresdurchschnitt eine
Temperatur von 9.0 °C. Innerhalb eines Jahres gibt es ca. 1220 mm Niederschlag (Quelle:
https://de.climate-data.org, Seebruck).

Grin- und Wasserflachen sind fiir die Regulation des Mikroklimas maRgeblich und fiir die Frisch-
und Kaltluftentstehung verantwortlich. Ein hoher Versiegelungsgrad wirkt sich entsprechend
negativ auf das Mikroklima aus.

Die bisherige Versiegelung mit grolRen Parkplatzflachen und Bestandsgebaude stellen bereits eine
Vorbelastung des Gebietes hinsichtlich des Mikroklimas dar. Diese ist aber auf Grund der guten
Durchliftungssituation und den umgebenden Griin-/Wasserflachen kaum sptirbar.

Das bestehende Gebaude entspricht nicht dem aktuellen Stand von Damm- und Heiztechnik. Der
hohe Verbrauch von fossilen Energietrdagern und die geringe Effizienz der bestehenden Anlagen
hat negative Auswirkungen auf das Klima / den Klimaschutz. Eine Sanierung ware absehbar
notwendig und wiirde einen zusatzlichen CO2-Ausstol§ bedeuten.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die Bautatigkeiten entstehen temporar erhohte Abgas- und Staubemissionen. Mit dem Bau
des Gebdudekomplexes - insbesondere der Untergeschosse in WU-Beton - ist ein hoher CO,-
AusstolR mit negativen Auswirkungen auf das Klima / den Klimaschutz verbunden.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Die geplante Uberbauung und erhéhte Flachenversiegelung fiihrt zu einer leichten Verringerung
der Flachen fir Frischluftentstehung im Geltungsbereich. Diese wird aber auf Grund der guten
Durchliftungssituation und den groRen umgebenden Griin-/Wasserflachen kaum spurbar sein.
Die Unterbringung der notwendigen Stellpldtze in einer Tiefgarage minimiert den
Flachenverbrauch soweit moglich.

Durch die Sicherstellung eines umfangreichen Baumbestandes auf dem Baugrundstiick kann eine
Durchgriinung gewahrleistet bleiben. Die Baume sorgen fir Beschattung, und verbessern
insbesondere im Rahmen vermehrt zu erwartender Hitzeereignisse das Mikroklima. Durch den
Wegfall einiger Baume entfdllt deren Funktion fir Luftreinigung und Schattenspender, die
Neupflanzungen entfalten in etwa 15-20 Jahren ihre Wirkung fiir das Klima.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch den modernen Ersatzbau soll der Energieverbrauch minimiert werden. Die geplante Spa-
und Pool-Nutzung haben jedoch einen erhéhten Energiebedarf zur Folge. Auch das leicht erhdhte
Verkehrsaufkommen wird zu einer Erhéhung des CO, AusstoRes im Vergleich zur Vornutzung
fUhren.

Ergebnis:

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

Bestand:

Das Planungsgebiet liegt am nordlichen Chiemseeufer, ca. 2,5 km westlich von Seebruck auf einer
Hohe von etwa 522 m (. NHN. Die bewegte Topografie ist typisch fiir das nérdliche Chiemseeufer.
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So fallt das Gelande von Norden nach Stden und von Westen nach Osten um 5-10m bis zum
Chiemseeufer ab.

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

Der Name ,Malerwinkel” zeigt die Bedeutung des Ortes in seinem landschaftlichen und
historischen Kontext.

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

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

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

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

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Das bestehende Gebdude wird durch einen weitaus groBeren Gebdaudekomplex ersetzt. Mit
Abmessungen von ca. 75 m in Nord-Sid Richtung und ca. 45 m in Ostwest-Ausdehnung und einer
Firsthohe von ca. 17 m ist das Gebaude weitaus grofRer als die bestehende Bebauung und die
Umgebung. Das Gebaude wird dementsprechend das Landschaftsbild der Umgebung pragen,
trotz vielfaltiger VermeidungsmaRnahmen.

Bei der Planung wurde darauf geachtet, das neue Gebdude so zu gestalten, dass es sich
bestmoglich in das Landschaftsbild einbettet. Folgende MalRnahmen tragen dazu bei, die
Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu verringern:

= Reduktion auf einen Baukorper und effiziente Raumnutzung

= Bestmogliche Einbindung des Baukorpers in die Topografie durch Anpassung der
Gebdudehéhe und Hohenlage im Gelande

= Verwendung einheitlicher, heimischer Baumaterialien (Holz) bei Fassadengestaltung
= moglichst transparente Bauweise (Glas) unter Beachtung Vogelschlag
=  Eingriinung durch gebdudenahe Gehdlze im Siiden und Norden

=  Festsetzung groRer Pflanzgr6Ren bei Baumpflanzungen
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Zudem wurde in der Planung auf eine landschaftsbildvertragliche Gestaltung der Stellplatz- und

ErschlieBungsflachen geachtet:

= Reduktion der auBen gelegenen Stellplatzflaichen durch groBtmogliches Angebot in der
Tiefgarage.

=  Festsetzung von Baumen auf Parkflachen
= Integration von Stellplatzen in Topografie mittels begriinten Carports

Die geplante ausdrucksstarke Architektur an einer prominenten Stelle am Chiemsee wird das
Landschaftsbild weithin sichtbar pragen und dem Ort eine neue ldentitdt verleihen. Durch
EingriinungsmalRnahmen im Nordwesten und Mallnahmen zum Erhalt des Baumbestandes im
Norden und Stiden werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild reduziert.

Vom See aus gesehen wird das Gebaude prominent auf einem Plateau stehen und nur mit
Einzelbdumen eingegriint. Die zu pflanzende Gehdlze sind so geplant, dass vom Hotel Ausblicke
auf den Chiemsee erhalten werden.

Es sind Eingriffe in das Geldande mittels Béschungen und Stlitzmauern im Sidosten notwendig,
deren  negative landschaftliche  Auswirkung jedoch  durch  Materialitét  und
BegriinungsmaRnahmen minimiert werden sollen. Die Eingriffe im Slidwesten im Gartenbereich
mit Schwimmteich werden von aulen kaum sichtbar sein. Die Anlage der Terrassen nach Suden
hin mit Stlitzmauern wird einsehbar sein.

Die nordostliche Eingriinung mit GroBbdumen am Uferweg und Liegewiese bleibt erhalten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch die Beleuchtung von Gebduden und ErschlieBungsflichen ist eine Beeintrachtigung
umgebender Naturrdume und Biotope nicht auszuschlieSen. Durch die Verlegung eines Grolteils
der Parkplatze in die Tiefgarage und in Carports werden die zu beleuchtenden Aulienflachen
reduziert. Die Gartenbeleuchtung ist auf die Wegeflachen zu konzentrieren. Aufgrund der
Dimension des Hotels mit seinen breiten Glasfronten ist trotzdem davon auszugehen, dass auch
nachts das Gebdude mit seiner Innenbeleuchtung starker wahrgenommen werden wird.

Ergebnis:

Flr das Schutzgut Landschaftsbild sind aufgrund der Veranderung des Landschaftsbildes durch die
Dimension und Gestalt des Gebaudes trotz einer optimierten Hohenplanung und Eingriinung
Auswirkungen insgesamt mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Mensch (Gesundheit, Lirm und Erholungseignung)

Bestand:

Das Planungsgebiet weist aufgrund seiner Lage am Chiemsee eine hervorragende
Erholungseignung auf. Diese speist sich besonders durch den Naturgenuss. Seit Jahrzehnten
besteht hier ein Restaurant und Hotel. Die Qualitdt des Ausblicks auf See und das
dahinterliegende Bergpanorama spiegelt sich im Namen ,Malerwinkel” wider und ist bekannt in
der ganzen Region. Durch die KreisstraBe im Norden ist das Gelande optimal an das regionale
StraRennetz angebunden. Unmittelbar durch das Planungsgebiet verlauft der Chiemsee -
Radwanderweg (Uberregionaler Verbund, Chiemsee-Rundwanderweg). Siidlich des Uferwegs
schlieBt eine Liegewiese mit Pavillon und Steg an.

In der Umgebung befinden sich mehrere Sehenswiirdigkeiten und touristische Ziele.
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Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die Bauarbeiten sind voriibergehend Staub- und Larmemissionen am Badeplatz bzw. fir
den Nachbarn (Ldrm) zu erwarten. Das Angebot von Hotel und Restaurantbetrieb entfillt
wahrend der Bauzeit. Fiir Rad- und FuBweg miissen Umleitungen etc. in Kauf genommen werden.
Der Bereich wird fur Erholungssuchende, mit Fokus auf Naturgenuss in dieser Zeit unattraktiver.

Insbesondere kénnen wahrend der Erstellung der Baugrube (Spundwénde) auch Erschiitterungen
nicht ausgeschlossen werden.

Bei sachgerechter und gesetzeskonformer Ausfiihrung der Arbeiten sind jedoch keine
unzuldssigen Beeintrachtigungen benachbarter Nutzungen zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch den Neubau des Hotels mit Spa-Bereich und Restaurant kommt es zu einem verbesserten
und erweiterten touristischen Angebot fiir die Region, welches es in der Gemeinde bisher nicht
gibt. Neben der Attraktivitdit fiir Touristen und Besucher bieten die Betriebe auch
Freizeitangebote und Arbeitsplatze fiir Einheimische, zudem sind sie wichtiger Bestand regionaler
Wertschopfungsketten. Durch den geplanten Radlertreff mit Aufenthaltsflichen und einem
Spielplatz im Stidosten des Grundstiickes verbessert sich die Aufenthaltsqualitdt am Uferweg. Der
offentliche Zugang zum Restaurant und Radlertreff bietet auch Tagesgdsten ein zusatzliches
kulinarisches Angebot.

Durch das neu errichtete Gebdaude kommt es zu keiner fiir die Umgebung relevanten Veranderung
der Lirmbelastung der Umgebung durch Reflektionen o.A. Dies gilt insbesondere, da die nichsten
Immissionsorte weit entfernt liegen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

In einer schalltechnischen Untersuchung (Mohler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 710-00484-
2-SU vom 12.12.2023) wurden die Ein- und Auswirkungen der zukiinftigen Verkehrs- und
Anlagengerausche auf und durch das geplante Vorhaben prognostiziert und mit den
Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau entsprechend der DIN 18005, 16. BImSchV und
TA Larm beurteilt. Das Plangebiet wird als Sondergebiet ,Hotel- und Gastronomiebetrieb”
festgesetzt. Demzufolge wird als Schutzniveau ein Mischgebiet zugrunde gelegt.

Mafnahmen zum Verkehrslarm durch StaatsstraRe 2095:

Aktive SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzwénde, -wiélle) zum Schutz der Baukorper kommen
aufgrund der Lage des Planungsgebietes nicht in Betracht. Diese sehr hermetischen Anlagen
wiirden dem Orts- und Landschaftsbild entgegenstehen. Gesunde Wohnverhiltnisse werden
durch SchallschutzmaRBnahmen an den Gebiuden hergestellt. Neubau und wesentliche Anderung
von StraRen: Aufgrund der PlanstraBen kommt es zu keiner Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im Plangebiet und in der Nachbarschaft.
SchallschutzmaBBnahmen bzw. ein Anspruch auf LarmvorsorgemaRBnahmen resultiert daraus nicht.

Anlagenlarm aullerhalb des Plangebiets — Vorbelastung:

Aullerhalb des Plangebiets befindet sich in unmittelbarer Nahe keine gewerbliche Nutzung. Im
weiterem Umgriff liegt im Nordosten ein Hotelbetrieb (ca. 350 m), im Nordwesten ein
Unternehmen fiir Transporte und Gerateverleih (ca. 400 m) und im Siidwesten eine Pension (ca.
700 m). Aufgrund des Abstandes von iber 350 m bis zur Plangebietsgrenze und im Hinblick auf
bestehende nahergelegene Wohngebaude in der entsprechenden direkten Nachbarschaft der
Betriebe kann eine gewerbliche Vorbelastung hier vernachlassigt werden.

Anlagenldrm innerhalb des Plangebiets:
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Relevante Gerdusche durch die geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebietes entstehen durch
den ober- und unterirdischen Parkverkehr, Anlieferungen, stationdre Anlagen (Haustechnik)
sowie durch die Gastronomie mit den jeweiligen Aulensitzbereichen. Die maRgeblichen
Immissionsorte in der umliegenden Nachbarschaft sind Wohngebdude im AulRenbereich bzw. in
einem landwirtschaftlichen Gehoft oder Hotelgebaude. In Anlehnung an die BauNVO wurde das
Schutzniveau eine Dorf-/Mischgebiet unterstellt und demnach ist kein Ruhezeitenzuschlag zu
vergeben. Es ist im Schallgutachten ersichtlich, dass die heranzuziehenden Immissionsrichtwerte
der TA Larm in der Nachbarschaft eingehalten werden. Auch bei kurzzeitige Gerauschspitzen in
der angrenzenden Nachbarschaft von bis zu 53 dB(A) wird das Spitzenpegelkriterium der TA Ldrm
fur Dorf-/Mischgebiete (90/65 dB(A) Tag/Nacht) demnach Tag und Nacht eingehalten. Aufgrund
der Planung kommt es in der Nachbarschaft zu keinen negativen Auswirkungen.

|ll

In der Lichttechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,,Malerwinkel” von Md&hler + Partner
Ingenieure AG wurden Auswirkungen durch die Beleuchtung des Bauvorhabens auf den
Menschen untersucht. Darin kann der Planung attestiert werden, dass sowohl in der umliegenden
Nachbarschaft als auch der eigenen Bebauung gesunde Wohnverhéltnisse gemal den MalRgaben
der LAI-Hinweise gewahrt bleiben.

In einer weiteren Untersuchung, ebenfalls von Méhler + Partner Ingenieure AG wurden mogliche
Blendwirkungen der geplanten Photovoltaikanlagen auf den Dachern auf die Umgebung
untersucht. Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass diese Anlage zu keinen Blendungen
welche liber den Grenzwerten der LAl-Hinweise liegen an den Immissionsorten der Umgebung
flhren. Somit ist diesbeziiglich mit keinen relevanten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu
rechnen.

Ergebnis:

Der Hotelbetrieb hat laut Schallgutachten sowie den Untersuchungen zu Lichtemission und
Blendwirkung keine negativen Auswirkungen auf die Nachbarschaft. Die Verbesserung der
Erholungseignung und des Arbeitsplatzangebotes sind positiv zu bewerten.

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

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Bestand:

Es sind keine Kultur- und Sachgiliter auRer dem bestehenden Hotelgebdaude im Planungsgebiet
vorhanden. Es besteht lediglich der Verdacht auf ein Bodendenkmal. Diese werden beim
Schutzgut Boden naher behandelt.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Das bestehende Gebdude wird abgerissen.

Anlagenbedingte / Betriebsbedingte Auswirkungen:

Mit dem Bau eines modernen Hotelgebdaudes mit entsprechenden AuRenanlagen entsteht am
Nordufer des Chiemsees ein neues Sachgut. Neben der baulichen Anlagen tragen auch die
Nutzbarkeit von Restaurant (Kulinarik) und Saal (Veranstaltungen) zum Entstehen eines
Kulturgutes mit Bedeutung fiir die Gesellschaft bei.

Ergebnis:

Flr das Schutzgut Kultur- und Sachgititer sind geringe Auswirkungen zu erwarten.
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C4.1

C4.2

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

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

= Schutzgut Flache - Schutzgut Boden — Schutzgut Wasser — Schutzgut Tiere und Pflanzen: Durch
den volumindsen Eingriff in den Boden (Unterkellerung, Tiefgarage, Bodenaustausch,
Verfillung) konnen Veranderungen des Grundwasser- /Schichtwasserhorizontes und
Beeintrachtigung der bestehenden Vegetation nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Die
groRflichige Uberbauung und Versiegelung fiihrt zu erhéhtem Oberflichenabfluss.

= Schutzgut Artenschutz — Schutzgut Landschaftsbild — Schutzgut Mensch und Erholung: Durch
die Entfernung der Baume entfallt Lebensraum sowie die bisherige Wirkung als Eingriinung
bis die Wirkung der Neupflanzung eintritt. Die Gestaltung mit einer Glasfassade bewirkt eine
transparentere Wirkung des Gebdudes im Landschaftsbild, Mallnahmen zum Artenschutz
sind jedoch zu beachten, um Auswirkungen auf Vogel und Fledermause zu minimieren. Die
Attraktivitdt des Freizeit- und Arbeitsplatzangebotes fiir Touristen und Einheimische wird
gesteigert.

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

Abfille

Die Abfalle werden nach Wertstoffen und Restmiill getrennt erfasst und durch die vom Landkreis
Traunstein durchgefiihrte Millabfuhr entsorgt. Gewerbliche Wertstoffe (Verpackungen, Papier
etc.) kdnnen ggf. auch durch entsprechend geeigneter Privatfirmen entsorgt werden.

GemaR Abfallwirtschaftskonzept des Landkreises Traunsteins ist es vorrangiges Ziel, die
Restmiillmenge durch wirksame Vermeidungs- und VerwertungsmaRnahmen so weit wie moglich
zu verringern, um dadurch die Umwelt zu schonen und die Kapazititen von
Abfallbeseitigungsanlagen moglichst lange zu erhalten. Die stofflich nicht verwertbaren Abfille
werden Uber das Millheizkraftwerk des Zweckverbandes Abfallverwertung Siidostbayern -ZAS- in
Burgkirchen an der Alz einer thermischen Behandlung zugefiihrt.

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

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

Abwasser

Der aktuelle Schmutzwasseranschluss ist flir den Neubau nicht ausreichend und muss angepasst
werden. Nach einem Vororttermin mit der Gemeinde Seebruck und dem fir die ErschlieSung
beauftragten Ingenieurbiiro wurde festgelegt, dass der neue Anschluss vor dem Stauraumkanal
erfolgen soll.
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c4.7

Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Das Gesetz fiir den Ausbau erneuerbarer Energien (Erneuerbare-Energien-Gesetz - EEG 2023) und
die Verordnung lber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebduden werden bei allen Gebdudeteilen eingehalten. Eine Erzeugung erneuerbarer Energie
Uber Photovoltaik ist im Vorhabenplan verankert. Gegeniiber dem Altbestand ergeben sich
Verbesserungen durch Einsatz aktueller Energie- und Dammtechnik.

Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

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

Durch die Sicherstellung eines umfangreichen Baumbestandes auf dem Baugrundstiick kann eine
Durchgriinung gewahrleistet bleiben. Die Baume sorgen fir Beschattung, und verbessern
insbesondere im Rahmen vermehrt zu erwartender Hitzeereignisse das Mikroklima.

Die Unterbringung der notwendigen Stellplatze in einer Tiefgarage minimiert die versiegelten
Oberflachen und vegetationslosen Flachen.

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

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

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

Durch ein im Durchfliihrungsvertrag verankertes Riickhaltekonzept flir Loschwasser, kénnen auch
im Brandfall negative Auswirkungen fiir den Chiemsee und die umgebenden Biotopflachen
weitestgehend ausgeschlossen werden.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

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

Auswirkungen von Vorhaben auf das Klima
Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird in der Planung Rechnung getragen.

=  Verwendung klimafreundlicher Baustoffe (Holzfassade)

= Im voralpinen Bereich ist durch den Klimawandel vermehrt mit Starkregenereignissen zu
rechnen. Um Schdden in diesen Fallen moglichst vorzubeugen, wurde die Planung der
Gebdude an diese Gefahren angepasst (z.B. durch Hohenfestsetzung, auftriebssichere und
wasserdichte Bauweise).

= Durch die Sicherstellung eines umfangreichen Baumbestandes auf dem Baugrundstiick kann
eine Durchgriinung gewahrleistet bleiben. Die Baume sorgen fiir Beschattung, und verbessern
insbesondere im Rahmen vermehrt zu erwartender Hitzeereignisse das Mikroklima.
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C.5

C5.1

C.5.2

C.5.3

Rahmenbedingungen in Hinblick auf den Klimawandel

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

Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel

Durch die Umsetzung des Vorhabens werden Treibhausgase (z.B. Betonproduktion, Bauarbeiten,
andere Stoffe) emittiert. Diese werden jedoch durch einzelne Mallnahmen minimiert.

Insbesondere der kompakte Baukorper sowie die Holzfassade fiihren zu einer Reduzierung des
CO2-AusstolRes.

Insbesondere gegeniiber dem Bestandsgebaude wird durch die verwendete Heiztechnik und den
hoéheren zu erwartenden Dammstandard eine Verbesserung hinsichtlich des Niveaus des
Energieverbrauchs zu erwarten. Dies wird auch durch die geplante Photovoltaikanlage beglnstigt.

Insgesamt ist jedoch durch die VergréBerung der Anlage voraussichtlich quantitativ mit einem
hoheren Energieverbrauch zu rechnen. Dieser wird nun jedoch durch eine Warmepumpe fiir die
Grundlast und einen Pelletkessel fiir die Spitzenlast komplett aus erneuerbaren Quellen
bestritten. Bzw. ist dies méglich so ausschlieRlich Okostrom bezogen wird.

Im Hinblick auf die Griinausstattung ist langfristig mit einem Ausgleich der verlorengegangen
Grunstrukturen auszugehen. Somit sind hier keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

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

Anfilligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Durch die Lage des Vorhabens leicht erhéht Gber dem Chiemseeufer (Das Gebaude liegt
auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets HQ100) ist das eigentliche Gebiude gut
gegeniiber statischen Uberschwemmungen geschiitzt. Lediglich im Bereich des ,Kiosk“ sind
entsprechende bauliche Vorkehrungen angezeigt.

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

Durch die Uppige Eingriinung der Umgebung und des Planungsgebiets ist mit keinen relevanten
Wechselwirkungen mit Hitzeereignissen zu rechnen.

Auswirkungen der Planung auf die Ziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes

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

Insgesamt ist festzustellen, dass aufgrund der MalBnahme verhaltnismalig geringe Auswirkungen
gegenliber dem Bundesgebiet zu unterstellen sind. Darliber hinaus kann eine Betrachtung nur
qualitativ erfolgen. Eine quantitative Betrachtung ist auf Ebene der Bauleitplanung nicht moglich.
Eine Betrachtung kann entsprechend nur qualitativ erfolgen.

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

Auf die Sektoren 2 ,Industrie” und 6 ,Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben sich durch die
Planung keine Auswirkungen.
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C.6

C.7

C71

Durch die in Abwagung mit der landlichen Umgebung kompakten Baukérper und das geplante
Haustechnikkonzept mit Warmepumpe und Pelletkessel (Erneuerbare Energieversorgung
moglich) steht das Vorhaben der Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,Gebdude” nicht entgegen.

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

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

Von einer Uberplanung als Bauland sind im Planungsbereich heute bereits baulich genutzte
Flichen sowie landwirtschaftliche Flachen betroffen. Waldflachen als natiirliche Klimasenken o.A.
sind nicht betroffen. Auch sind keine Moorbéden oder Ahnliches betroffen. Die bestehenden
Bdaume welche nicht erhalten werden kénnen, werden durch Ersatzpflanzungen kompensiert.
Somit steht die Planung auch den Zielen des KSG fir den Sektor 7 ,Landnutzung,
Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft” nicht entgegen.

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

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der derzeitige Bestand erhalten bleiben und keine
Verdanderung des Landschaftsbildes stattfinden. Es wdren keine Eingriffe in
Zauneidechsenhabitate und keine Aufwertung von Ausgleichsflichen notwendig. Der
Baumbestand bliebe im Bereich der Parkplatze erhalten. Allerdings musste ein Grofteil, der nicht
mehr vitalen Baume aus Griinden der Verkehrssicherheit trotzdem gefallt werden.

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

Ohne einen groBeren, effizienteren Ersatzneubau konnten der Hotelbetrieb mit seinen
Beherbergungskapazitdten sowie der Restaurantbetrieb langfristig nicht gesichert werden. Damit
dieser Wirtschaftsstandort mit bestehenden Arbeitsplatzen und Wertschopfungsketten fir die
Gemeinde und die Region nicht verloren geht, soll ein Ersatzbau geschaffen werden, der den
heutigen Anforderungen eines zukunftsfahigen Tourismusstandortes entspricht und langfristig
den Zielen der Gemeinde Seebruck dient.

MafBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt, Artenschutz

Im Folgenden werden die EinzelmalRnahmen aus den artenschutzrechtlichen Gutachten (Steil
Landschaftsplanung, s. auch Kap. C.2.1) aufgefiihrt. Zur besseren Ubersichtlichkeit wurde die
Nummerierung aus den Gutachten Ubernommen: RP=Relevanzpriifung; BK=Bericht zur
Kartierung; AF=Artenschutzfachbeitrag; ZE=Zauneidechsen aus Artenschutzfachbeitrag;
NAT=Natura 2000-Vertraglichkeitsstudie.
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Allgemeine MaRnahmen

RP-V-2, RP-V-3, NAT-FFH-1: Festsetzungen zum Erhalt von wichtigen Gehdlzgruppen,
Biotopstrukturen und der Uferbereiche durch SchutzmafBnahmen (Bauschutzzaun,
Wurzelvorhang)

RP-V-1, BK-V-1, AF-V-1: Baumfallungen sind auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren (nicht
zwischen 1. Marz und 31. September).

AF-M-1: Fir die Umsetzung der arten- und naturschutzfachlichen Mallnahmen ist fiir einen
Zeitraum von drei Jahren nach Fertigstellung ein jahrliches Monitoring durchzufiihren. Eine
entsprechende Dokumentation ist der Unteren Naturschutzbehorde zuzuleiten.

CEF- MaRnahmen fiir die Zauneidechse

Als Ersatzhabitat fur die Zauneidechse ist eine CEF-Flache mit ca. 1 000 m? anzulegen, die sich
siidwestlich des Plangebietes zwischen der Seebrucker Strale im Westen und dem
vorhandenen Gehdlzrand des Biotops im Osten befindet.

Die Herstellung erfolgte bereits im Sommer/Herbst 2022 im Zuge der vorgezogenen CEF-
MaRnahmen fir die Zauneidechse. Von den erforderlichen 1 000 m? wurden 869 m? als
Zauneidechsenhabitat aufgewertet. Die restlichen 131 m? befinden sich im Ubergang zum
stdlichen biotopgeschiitzten Gehdlzbereich und fungieren als Wanderkorridor.

Die Flache wird zudem planungsrechtlich im hier gegenstandlichen Bebauungsplan auch als
Ausgleichsflache gesichert. Der Zielzustand K121 maRig artenreiche Sdume und Staudenfluren
trocken-warmer Standorte entspricht den Anforderungen an einen Lebensraum fir
Zauneidechsen und wird durch die Festsetzung der HerstellungsmalBnahmen erreicht, welche
gemal den genannten CEF-MaRnahmen im Artenschutzfachbeitrag formuliert sind.

Ziel ist ein moglichst kleinrdumiges und vielfaltiges Mosaik aus verschiedenen
Habitatstruktur-Elementen zu schaffen, das Méglichkeiten zur Jagd, Versteck, Uberwinterung
und Fortpflanzung dient.

Die einzelnen Mallnahmen sind den Herstellungs- und PflegemaBnahmen der
Ausgleichsflache (Punkt C.7.2) zu entnehmen

Vorbereitende MalRhahmen fiir die Zauneidechse

ZE-V-1: Umsiedlung/Vergramung: Vor Beginn der Baufeldraumung sind die Zauneidechsen
aus den Baustellenbereichen zu vergramen und ggf. umzusiedeln. Da im vorliegenden Fall die
CEF-Flache direkt angrenzt, soll zunachst versucht werden, das Plangebiet durch Verringerung
des Strukturreichtums schrittweise als Lebensraum zu entwerten, indem Steine und
Vegetation entfernt werden. Gegebenenfalls sind Tiere dabei einzufangen und in die CEF-
Flache (s. u.) umzusiedeln. Vergramung und Abfang werden vor Baubeginn nach Beendigung
des Winterschlafes und vor Beginn der Eiablagezeit (etwa im Mai) durchgefiihrt. Es sind die
Vorgaben der Arbeitshilfe (LfU 2020) zu bericksichtigen.

ZE-V-2: Die CEF-Flache (Ansiedlungsgebiet) ist flr die gesamte Dauer des Baustellenbetriebs
wirksam von der Baustelle abzuzdunen (Reptilienschutzzaun: glatte Folie, 50 cm hoch). Dabei
sollte der Zaun nach Stidosten offenbleiben, damit die Tiere die Moglichkeit haben, in den
Geholzbestand zu wandern. Auch das Baugebiet selbst ist abzuzdunen, da sonst die Gefahr
besteht, dass aus den umliegenden Flachen, wieder Tiere einwandern und in der Baustelle zu
Tode kommen. Insgesamt werden ca. 500 m Zaun bendtigt.
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Regelungen und MalRhahmen wahrend der Bauzeit fir die Zauneidechse

ZE-V-3: Die Baufeldrdumung kann nach erfolgreicher Umsiedlung friihestens Ende Mai/Mitte
Juni erfolgen.

ZE-V-4: Die Flacheninanspruchnahme wahrend der Bauzeit ist auf den im Bebauungsplan als
Sondergebiet und 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzten Bereich zu begrenzen. Die
ufernahen Flachen (Rohricht, Auwaldreste, Liegewiese, Baumbestand im Bereich
Bootshduschen) sind durch einen ortsfesten Bauzaun vor Befahrung und Ablagerung zu
schitzen.

Griunflachengestaltung unter Bericksichtigung des Vorkommens der Zauneidechse

ZE-V-5: Die Griinflaichen im Plangebiet werden als naturnahe Pflanzflaichen angelegt, sodass
sie fir Zauneidechsen durchwanderbar sind und wieder eine Habitatfunktion erftllen.

SchutzmaRnahmen fir Vogel

Fiir die Artengruppe der Vogel werden folgende SchutzmalRnahmen durchgefiihrt und weitere
Empfehlungen nach Moglichkeit beriicksichtigt.

BK-V-2, AF-V-2: Der Gebdude-Abriss ist auRerhalb der Brutzeit der Bachstelze (nicht zwischen
Mitte Marz und Ende August) durchzufiihren. Ist dies nicht moglich, sind die
Brutmoglichkeiten an der Fassade in diesem Zeitraum unbrauchbar zu machen.

BK-V-3, AF-V-4: Um das Kollisionsrisiko fiir Vogel am neuen Gebadude wirksam zu reduzieren,
sind folgende MaRnahmen vorgesehen:

e GroRere verbleibende Glasflichen oder Ubereckverglasungen, im Bereich des
Erdgeschosses (an Terrasse, Hotelzimmer, Eingang Ost) werden mit einer
hochwirksamen Bemusterung nach ONR 191040 versehen. Fiir das anvisierte Muster
ist ein Prifbericht der Wiener Umweltanwaltschaft (Rossler & Doppler 2014,
http://wua-wien.at/naturschutz-und-stadtoekologie/vogelanprall-an-
glasflaechen/vogelanprall-an-glasflaechen) vorzulegen, der eine Wirksamkeit in
Flugtunnelversuchen von mindestens 10 % (hoch wirksam) belegt. Dies entspricht
einem Anprall von ,nur“ noch 10 % der Vogel. Dabei ist auch die Wirksamkeit
verschiedener Farben vor verschieden farbigem Hintergrund zu Gberpriifen und auch,
in welcher Glasschicht das Muster eingebracht wird. Zum Teil ist eine Wirksamkeit
von dunklen Punkten vor dunklem Hintergrund oder hellen Punkte vor hellem
Hintergrund nicht gegeben. Auch kann ein Muster, je nachdem in welcher Glasschicht
es eingebaut wird, seine Wirksamkeit verlieren. Daher sollte die Markierung
moglichst auRen angebracht werden damit die Wirkung nicht durch Spiegelungen
verringert wird. (Schmid et al. 2012, Schmid 2016)

¢ Einbau von Glasflaichen mit einem Reflexionsgrad unter 15 %.

e Ausbildung der Balkonbriistungen unverglast.
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BK-E-1, AF-V-7: Im Hinblick auf die nachgewiesenen héhlenbritenden Vogelarten (haufigere
Vogelarten) im Plangebiet sollte der Verlust der acht Baumhdohlen durch die Anbringung von
ca. acht Nistkdsten (verschiedene Nistkastentypen) an den verbleibenden Baumen im
Plangebiet ausgeglichen werden. Wir empfehlen die folgenden Modelle, da diese auf die
Anforderungen der verschiedenen, im Plangebiet nachgewiesenen Arten abgestimmt sind (s.
https://www.schwegler-natur.de):

¢ Nisthohle 1B, Fluglochweite 32 mm, Fa. Schwegler fiir u. a. Kohl-, Blau-, Sumpfmeise,
Kleiber

e Halbhéhle 2HW, Fa. Schwegler fiir Hausrotschwanz, Bachstelze, Grauschnapper,
Rotkehlchen,

e Baumlauferhohle 2BN, Fa. Schwegler, flir Garten- und Waldbaumlaufer
e Starenhohle 3S, Fa. Schwegler fir Stare.

BK-A-1, AF-A-1: Die Ersatzpflanzungen, die im Rahmen der naturschutzfachlichen Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrt werden, kommen allen im Plangebiet nachgewiesenen
Vogelarten als Nahrungs- oder Bruthabitat zugute.

BK-A-2, AF-A-2: Das fir die Zauneidechsen bereits im Juli 2022 angelegte Ersatzhabitat (s. Kap.
C.7.2) bietet auch Nahrungs- und teilweise Bruthabitat fir Vogel und stellt fiir diese
Artengruppe ebenfalls eine (vorgezogene) AusgleichsmaBnahme dar.

SchutzmaRnahmen fiir Flederméuse

Flr die Artengruppe der Fledermause werden folgende Schutzmafnahmen durchgefiihrt und
weitere Empfehlungen nach Moglichkeit bertcksichtigt.

AF-V-3: BaumaRnahmen dirfen nur am Tag, durchgefiihrt werden, um die baubedingten
Auswirkungen  auf dammerungs- und nachtaktive Tiere zu  minimieren.
Baustellenbeleuchtung ist nachts zu unterlassen.

AF-V-5:  Beeintrachtigungen durch  Beleuchtung werden im Rahmen des
Beleuchtungskonzepts vermieden. Es werden folgende Mallnahmen umgesetzt:

e Leuchten diirfen nicht nach oben oder zu Seite abstrahlen.

¢ Verwendete Leuchtmittel sollen eine Farbtemperatur von < 3.000 K (warm-weilRes
Licht) aufweisen.

e Die Gehduse der Leuchten/Lampen sind gegen das Eindringen von Insekten
vollstandig geschlossen zu halten.

¢ Die Beleuchtung darf nicht hoher als unbedingt notwendig montiert werden.
¢ Die maximale Beleuchtungsstarke ist so gering wie moglich zu halten.
¢ Betriebszeiten der Beleuchtungsanlagen sind so kurz wie moglich zu halten.

AF-V-6: Der Verlust von besetzten Baumhohlen ist durch die Anbringung von
Fledermausnistkasten grundsatzlich mit dem Faktor 1:3 auszugleichen. Im Plangebiet sind
neun Hohlen-Baume von einer Fallung betroffen. Ein Besatz konnte nicht sicher nachgewiesen
werden. Es bestand jedoch Quartierverdacht fir Einzeltiere der Rauhautfledermaus
(Pipistrellus nathusii) an einem Baum. Wir halten daher fiir die angenommene besetzte Hohle
einen dreifachen Ausgleich fiir erforderlich, die anderen sieben Hohlen sollten 1:1
ausgeglichen werden. Eine Baumhohle ist flir eine Besiedlung ungeeignet und muss nicht
ausgeglichen werden. Somit sind im Plangebiet 10 Fledermauskasten anzubringen. Die Kasten
sind jahrlich zu warten und ggf. zu reinigen und bei Bedarf zu ersetzen. Dies sollte im Zeitraum
Marz/April oder September/Oktober durchgefiihrt werden. Es sind Modelle auszuwéhlen, die
insbesondere von der Rauhautfledermaus gut angenommen werden konnen. Wir empfehlen



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Malerwinkel” Seite 121 von 150

Gemeinde Seeon-Seebruck Umweltbericht

die folgenden Modelle, da diese auf die Anforderungen der verschiedenen, im Plangebiet
nachgewiesenen Arten abgestimmt sind (s. https://www.schwegler-natur.de):

e Fledermaushdéhle 2F (universell)

¢ Fledermaushdhle 2 FN (speziell)

e Kleinfledermaushdhle 3FN

e Fledermaushdhle 1FD fur Kleinfledermause

AF-U-1: Im Vorfeld der geplanten Baumfallungen werden die Fallungsbaume und ihre
Baumhohlen erneut gezielt durch Bekletterung oder mittels Hubsteiger untersucht.

AF-U-2: Sollte das Gebiude auRerhalb der Uberwinterungszeiten (im Zeitraum April —
November) von Fledermdusen abgerissen werden, ist im Vorfeld erneut eine
Fledermauskontrolle durchzufiihren.

SchutzmaRnahmen fir weitere Arten

NAT-FFH-2, AF-V-8: Stoff-Eintrage in den Chiemsee (z. B. Kupfer) sind zu vermeiden.

Schutzgut Flache, Boden und Wasser

Sparsame Flacheninanspruchnahme durch optimierte Bauplanung und Verwendung von
Spundwanden fiir die Baugrube

Festsetzung fiir wasserdurchlassige befestigte Flachen

Reduzierung von versiegelten Flachen fir Parkflichen durch unterirdisches Parken in
Tiefgarage

Ersatzbau auf groRteils bereits versiegelten Flachen

Schutzgut Landschaftsbild

Reduktion auf einen Baukorper

Bestmogliche Einbindung des Baukdrpers in die Topografie durch Anpassung der
Gebaudehohe und Hohenlage im Gelande

Verwendung einheitlicher, heimischer Baumaterialien (Holz) bei Fassadengestaltung
moglichst transparente Bauweise (Glas) unter Beachtung Vogelschlag

Eingriinung durch gebdudenahe Gehdlze im Siiden und Norden

Festsetzung groRer PflanzgroRen bei Baumpflanzungen und Verwendung heimischer Arten

Reduktion der auRRen gelegenen Stellplatzflachen durch groRtmogliches Angebot in der
Tiefgarage.

Reduktion der oberirdischen Stellplatze und ErschlieBungsflachen auf ein Minimum
Festsetzung wasserdurchlassiger Belage

Integration von Stellplatzen in Topografie mittels begriinten Carports
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C.7.2

Schutzgut Mensch, Larm, Luft, Klima

= Verwendung klimafreundlicher Baustoffe (Holzfassade)

= Freizeitangebote und Arbeitsplatze fiir Einheimische und wichtiger Bestandteil regionaler
Wertschépfungsketten

= Verbesserung der touristischen Nutzbarkeit (Radlertreff, erweitertes touristisches Angebot
im Rahmen der Hotelnutzung)

= Festsetzung zu Liftungsanlagen (Larmschutz)

= Festsetzungen zum Schutz von Ausbereichen gegen Verkehrslarm

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR Bundesnaturschutzgesetz (§15 BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz (Art. 8
BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) miissen bei Planungen von Bauvorhaben nicht
vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Zur Ermittlung dieses Eingriffs gibt es den Leitfaden ,Eingriffsplanung in der Bauleitplanung”
(2021) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU).
Dieser ist jedoch nicht verpflichtend anzuwenden. Die Gemeinde kann das Ausgleichserfordernis
auch auf geeignete andere Weise sicherstellen.

Aufgrund der komplexen Bestandssituation und der raumlich sehr differenzierten Eingriffe sowie
des bereits im Detail feststehenden Vorhaben hat sich die Gemeinde Seeon-Seebruck entschieden
nicht nach Leitfaden vorzugehen, sondern das sehr viel prazisere Verfahren nach der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV) (Herausgeber: Bayerisches  Staatsministerium  fir
Wohnen, Bau und Verkehr, 2021) mit der Ermittlung von Wertpunkten gemald Biotopwertliste
anzuwenden. Die Wahl der Methodik sowie die Bilanzierung erfolgte in enger Abstimmung mit
der UNB Traunstein.

Im Zuge der Eingriffsermittlung wird der derzeitige Zustand im Geltungsbereich als Bestand
aufgenommen und bewertet. MaBnahmen, die vor dem Verfahren zum heutigen Bestand gefiihrt
haben, kénnen nicht in die Eingriffsbilanzierung des gegenstdndlichen Verfahrens mit
aufgenommen werden.

Anhand des noch immer giiltigen B-Plans von 2006 (einschlieBlich 1. und 2. Anderung) kénnen
allerdings die damalig festgesetzten Eingriffe und KompensationsmaRnahmen mit dem heutigen
Zustand verglichen und entsprechend nachbilanziert werden.

Dementsprechend besteht die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleiches im Folgenden
aus der Nachbilanzierung der bisherigen Verfahren bis zum jetzigen Zeitpunkt sowie der
Bilanzierung des geplanten Eingriffs nach BayKompV.

Nachbilanzierung bis zum heutigen Zustand (einschlieRlich 1. und 2. Anderung)

Bebauungsplan 2006:

Der Bestand von Griinflichen bei Erstellung des B-Planes 2006 wurde mit 2.630 m? angegeben. In
der Planung sah der B-Plan von 2006 nur noch 1.940 m? vor. Dementsprechend ergibt sich eine
Differenz von 690 m?, fiir die ein Ausgleichsbedarf besteht. Die Fldche wird mit dem damals
festgesetzten Ausgleichsfaktor von 0,7 multipliziert. Daraus ergibt sich ein Kompensationsbedarf
von 483 m2.

Neben dem flachenhaften Ausgleich wurde ein Ausgleich fiir zu fallende Baume ermittelt. Im BP
von 2006 sollten 4 Bdume mit StU von 2-3 m, 22 Bdume mit StU 1-2m sowie 8 Stilick StU 0,5-1m
entfernt werden. Es wurden 18 Ausgleichspflanzungen im B-Plan selbst festgesetzt. Der Rest
wurde mit einem zusatzlichen Ausgleichsflachenbedarf berechnet. Pro Baum mit StU von 2-3 m
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waren 500 m? zu erbringen, pro Baum mit StU 1-2m je 100 m2. Entsprechend ergab sich ein
Ausgleichsbedarf fur die zu fillenden Bdume von 4 x 500 m? + 12 x 100 m? = 3.200 m?.

Insgesamt waren 3.683 m? Ausgleichsfliche notwendig.

Nachbilanzierung:

Vergleicht man die Griinflichen im Bestand von 2006 und 2022 so ist klar ersichtlich, dass von den
damals bestehenden Grinflichen nur noch 653 m? vorhanden sind und 1.930 m? entfernt
wurden. Multipliziert man 1.930 m? mit dem Faktor 0,7 ergibt sich ein Kompensationsumfang von

1.351 m2
Eingriffsermittlung 2006: Griin Bestand Eingriff in Griinflichen von 2006 - 2023
Griin Bestand vor 2006 erhalten -
I:Grunﬂm:l'ten 2022 nicht vorhanden , ‘l;\\
- Ausgleich &rfmdc:llzh e ﬁ”-f h \
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Abbildung 23: Gegeniiberstellung des Griinflachenbestandes zum BP von 2006 (li) und 2022 (re) - ohne Malstab!

Nachbilanzierung der Griinflichen

Eingriffsermittlung It. BP 2006

Flache Faktor Ausgleich
Griinflichen im Bestand 2630 m? 0,7 1841 m?
Grinflachen nach Planung 1940 m? 0,7 1358 m?
Ausgleichsflichenbedarf It. BP 690 m? 0,7 483 m?
Eingriffsermittlung nach heutigem Bestand (2023)
Grinflachen Bestand 2023 653 m? 0 0m?
Griinflichen entfallen 1930 m? 0,7 1351 m?
Ausgleichsbedarf tatséchlich 1930 m? 0,7 1351 m?

Die Gegeniberstellung des Baumbestandes von 2006 und 2022 ergibt, dass nur 4 Bdume mit StU
von 2-3 m, 4 Bdume mit StU 1-2m sowie 3 Stilick StU 0,5-1m entfernt wurden. Daraus ergibt sich
ein Ausgleichsbedarf von 4 x 500 m? + 4 x 100 m? = 2.700 m?2. Fir Bdume mit StU 0,5-1 m war
keine flachenhafte Ausgleichserfordernis festgesetzt, sollten jedoch mittels Ersatzpflanzungen
kompensiert werden. Dementsprechend werden die 4 Biume mit StU 0,5-1 m in die neue Planung
als Ersatzpflanzung Gbernommen. Alle Bestandsbaume, die bisher nicht gefallt wurden und 2022
aufgenommen wurden, sind Gegenstand der neuen Eingriffsermittlung.
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Abbildung 24: Gegentiberstellung Baumdetailplan zum BP 2006 (li) und tatsachlich entfallenen Baumen 2022 —

Abb. ohne MaRstab!

Nachbilanzierung der Baume

Eingriffsermittlung It. BP 2006 Anzahl Flache Ausgleich
Biume Bestand Umfang 2-3m 4 Stick 500 m? 2000 m?
Biume Bestand Umfang 1-2m (15 St. - 3 St.) 12 Stiick 100 m? 1200 m?
Ausgleichsbedarf 2006 3200 m?
Eingriffsermittlung nach heutigem Bestand (2023)

Biume tatsichl. entfernt Umfang 2-3m 4 Stiick 500 m? 2000 m?
Biume tatsichl. entfernt Umfang 1-2m 4 Stick 100 m? 400 m?
Ausgleichsbedarf tatsachlich 2400 m?

Ausgleichsbedarf fiir den BP 2006:

Fir die tatsachlichen Eingriffe in den Bestand von 2006 ist fiir den Ausgleich verlorengegangener
Griunflichen von 1.351 m? zuziglich der 2.400 m? fir den entfernten Baumbestand insgesamt
eine Kompensation 3.751 m? zu erbringen. Die im BP 2006 festgesetzte Kompensationserfordernis
von 2.683 m? wurde bereits 2006 vom gemeindlichen Okokonto abgebucht. Es sind also zusatzlich

zum im BP 2006 bilanzierten Ausgleichsbedarf 68 m? Ausgleichsflache zu erbringen.

Ausgleichverpflichtung aus BP 2006

Ausgleich fur Grunflachen It. BP 2006 483 m?

Ausgleich fur Baume It. BP 2006 3200 m?
Ausgleichsbedarf It. BP 2006 und vom gemeindlichen Okokonto abgebucht 3683 m?
tatsachlich zu erfiillende Ausgleichverpflichtung bis 2022

Eingriffsermittlung nach heutigem Bestand (2022)

Grinflachen Ausgleichsbedarf tatsachlich 1351 m?
Baume Ausgleichsbedarf tatsachlich 2400 m?
tatsichlicher Ausgleichsbedarf insgesamt 3751 m?
bereits vom Okokonto abgebucht -3683 m?
Differenz zum Ausgleichsbedarf It. B-Plan 2006 68 m?
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1. Anderung 2007

Fiir die 1. Anderung 2007 besteht eine Ausgleichsverpflichtung fiir einen bestehenden Einzelbaum
mit einer Ersatzpflanzung (siehe Umweltbericht zur 1. Anderung, S. 2, erstellt von Dipl. Ing. A.
Zeller, Dipl. Ing. H. Romstéatter, Bahnhofstr. 22, 83278 Traunstein, 10.01.2007). Der Baum wurde
bisher nicht gefallt und demzufolge auch nicht ersetzt.

2. Anderung 2012

Fiir die 2. Anderung 2012 besteht eine Ausgleichsverpflichtung fiir 150gm Eingriffsfliche. Diese
Ausgleichserfordernis wurde mit 8 Stiick zu pflanzenden standortgerechten heimischen
Laubbdumen festgesetzt (siehe Umweltbericht zur 2. Anderung, S. 3, erstellt von Dipl. Ing. A.
Zeller, Dipl. Ing. H. Romstatter, Bahnhofstr. 22, 83278 Traunstein, 5.11.2012).

Da die Baume nicht gepflanzt sind, wurde damit der Ausgleich fiir den Eingriff bisher nicht
erbracht und ist dementsprechend nachzubilanzieren. Entsprechend der Festsetzung aus dem
Bebauungsplan 2006 wird die Eingriffsflache mit dem Faktor 0,7 multipliziert.

Der Ausgleichsbedarf fiir 2. Anderung 2012 ist entsprechend: 150 m? x 0,7 = 105 m?
1. Anderung 2007 2. Anderung 2012

&<

Abbildung 25: Ubersicht Nachbilanzierung 1. und 2. Anderung - ohne MaRstab!

Ausgleichsbedarf Nachbilanzierung:

Bebauungsplan 2006 68 m?2
1. Anderung 2007 0 m?
2. Anderung 2012 105 m?
Summe: 173 m?
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Der flichenmaRige Ausgleich von 173 m? muss zur Abbuchung vom Okokonto in Wertpunkte
umgerechnet werden. Gemals den allgemeinen Erfahrungswerten und in Abstimmung mit der
UNB Traunstein ist je Quadratmeter ein Ausgleichsbedarf von 6 Wertpunkten anzusetzen.
Dementsprechend sind die 173 m? mit 6 Wertpunkten zu multiplizieren. Fir die Nachbilanzierung
des BP von 2006 inkl. der 1. und 2. Anderung sind 1.038 Wertunkte zu erbringen.

Bilanzierung im gegenstidndlichen Verfahren

Aufgrund der komplexen Bestandssituation und der raumlich differenzierten Eingriffe wird der
Ausgleich unter Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) ermittelt.

Bestandsbewertung

Der Bestand wurde 2022 aufgenommen und in Kapitel C.2.1 genauer beschrieben. Die Bewertung
flir die Eingriffsermittlung erfolgte laut Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV) in Abstimmung mit der UNB Traunstein. Der Bestand
wird folgendermaRen eingestuft:

= B312 Baumgruppen mit lUberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten mittlerer
Auspragung > 9 WP

= G11 Intensivgriinland im Stidwesten > 3 WP

= P11 Park- und Griinanlagen ohne Baumbestand auf den intensiv gepflegten Griinflachen auf
der Siid- und Ostseite des Hotels > 5 WP

= V12 Parkpldatze und ErschlieBungsflachen teilbefestigt auf den mit Kies befestigten
Stellplatzflachen im Nordwesten > 1 WP

= keine Wertpunkte sind flr folgende vollversiegelten oder bebaute Flachen notwendig:
¢ die voll mit Asphalt versiegelten Verkehrsflachen und Parkplatze (V11),
¢ den Gebaudebestand inkl. Nebengebaude (X4),
¢ die voll versiegelte Hotelterrasse (P5)

Kein Eingriff erfolgt in Biotope und Uferbereiche. Demensprechend bleiben auch diese ohne
Bewertung.
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Biotopwert 1: mittel
(Biotopwertliste 6-10 WP |

Biotopwert |: gering
(Bintopwentliste 1-5 WF )

Biotopwert: keine
(0 WPy

HE

Biotop

Abbildung 26: Darstellung der Bestandsbewertung, Schelle-Heyse-Behr Landschaftsarchitektur - ohne Malstab!
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Eingriffsintensitat

Der Faktor 1,0 wird fir durch die Planung vollstiandig versiegelte, bebaute oder unterbaute
Bereiche verwendet.

= Gebdude, Tiefgarage, Nebengebaude, Terrassen, ErschlieRungsflachen, Stellplatze
Der Faktor 0,7 wird fir teilversiegelte Bereiche oder intensiv genutzte AuRenanlagen verwendet.

=  Gartenbereich auf nicht unterbauter Flache mit Terrassen- und Wegeflachen, Stiitzmauern,
Beete mit Zierpflanzen, Schwimmteich

Der Faktor 0,4 wird flr gering versiegelte Bereiche oder extensiv genutzte AuRenanlagen
verwendet.

=  FuBwege und FW-Zufahrt in Schotterrasen, Spielplatz

= Kein Eingriff / der Faktor O wird fir Bereiche, in welchen keine Verdnderung des Bestandes
erfolgt, verwendet.

Eingriffsintensitat 1,0
Versiegelte, bebaute oder unterbaute Bereiche (TG)

Eingriffsintensitat 0,7
Teilversiegelte Bereiche, Intensiv genutzte AulBenanlagen
mit Wegen, Terrassen und Stutzmauern

Eingnffsintensitat 0,4

gering versiegelie Bereiche,
FW-Zufahrt in Schotterrasen, Spielplatz
kein Eingriff

Vorher bereits versiegelte oder Uberbaute Bereiche
Grunflachen, welche erhalten werden

Abbildung 27: Darstellung der Eingriffsintensitat, Schelle-Heyse-Behr Landschaftsarchitektur - ohne MaRstab!



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Malerwinkel“ Seite 129 von 150

Gemeinde Seeon-Seebruck Umweltbericht

Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Der Kompensationsbedarf wird gemaR den Vorgaben der BayKompV folgendermafien berechnet:
Eingriffsfliche (m?) x Ausganszustand (WP) x Eingriffsschwere = Ausgleichsbedarf (WP)

Daraus ergibt sich ein Kompensationsbedarf von insgesamt 15.263 Wertpunkten.

hohe Beeintrachtigung
Eingriffsschwere 1,0

mittlere Beeintrachtigung

Eingriffsschwere 0.7

geringe Beeintrichtigung
Eingriffeschwers 0.4

CEE

keine Beeintrachtigung (Gebaude, versiegetts Flachen)
Eingriffsschwere 0,0

keine Beeintrachtigung (Griinflachen)
Eingriffsschwere 0,0

I:I Neuplanung Gebsude

| ,  Neuplanung Tiefgarage

D Ausgleichsflache

Abbildung 28: Darstellung Eingriffsermittiung in Uberlagerung Bestands mit der Intensitét des Eingriffes, Schelle-
Heyse-Behr Landschaftsarchitektur - ohne MaRstab!

ID Biotop- und Nutzungstyp Wert-  Beschreibung des Eingriffs Eingriffs  Fliche (m?) Ausgleichs-
(Bestandserfassung—und  punkte (Wirkung /Prognosezustand) schwere bedarf (WP)
Bewertung) (WP)

Al G11 Intensivgrinland 3 Ausgleichsflache A.1 0 869 0

B.O V12 ErschlieBungsflachen 1 StaatsstrafRe St 2095 0 2.173 0

B.1 X4 Hotel Altbestand, ohne 0 Neubau Hotel 1 1.388 0
naturschutzfachliche
Bedeutung

B.2 X4 Bestand Nebengebaude 0 Neubau Hotel, Zufahrt 1 164 0

B.3 P5 Altbestand Terrassen 0 Neubau Hotel 1 632 0
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B.4 V11 Asphalt, Neubau Hotel, Zufahrt 1 1.951 0
Verkehrsflache versiegelt
B.5 V11 Erschliessung Bestand Bestehende Zufahrt, keine 0 661 0
Anderung
B.6 V12 ErschlieBungsflachen Neuanlage Griinflache 0 292 0
und Stellplatze (Eingriinung)
B.7 B312 Nordliche Grinflache bleibt erhalten 0 412 0
Baumgruppe, Griinflache
B.8 G11 Intensivgriinland Griinflache (Eingrinung) 0 198 0
B.9 B312 Baumbestand, Bestand bleibt erhalten 0 191 0
Griinflache Bestand
B.10 V12 Uferweg Bestand Bestand bleibt erhalten 0 337 0
B.11  L233 Griinflaiche Komplex Bestand bleibt erhalten 0 5.258 0
Wiese mit Baumbestand
E.1.1 V12 Verkehrsflache Neubau Hotel, TG, 1 411 411
teilbefestigt ErschlieBung und Stellplatze
E.1.2 V12 Verkehrsflache Neubau Hotel, TG Zufahrt, 1 947 947
teilbefestigt ErschlieBung und Stellpldtze
E.1.3 V12 Verkehrsflache Ausbau bestehende 1 11 11
teilbefestigt ErschlieRungsflachen
E.1.4 V12 Verkehrsflache Ausbau bestehende 1 10 10
teilbefestigt ErschlieRungsflachen
E.2.1 G11 Intensivgriinland ErschlieRung 1 65 195
E.2.2 G11 Intensivgriinland Nebengebidude mit Terrassen, 1 583 1.749
Carport/ Stellplatze ,
Stiitzmauern, Abgrabungen
E.2.3 G11 Intensivgriinland Grlnanlage mit Beete, 0,7 108 227
FuBwege, Terrassen,
Statzmauern
E.3.1 P11 Park- und Grinanlagen Stellplatze, z.T. unterbaut 1 144 720
ohne Baumbestand
E.3.2 P11 Park- und Griinanlagen Neubau Hotelgebaude, 1 96 480
ohne Baumbestand Terrassen
E.3.3 P11 Park- und Grinanlagen Grlnanlage mit Beete, 0,7 592 2.072
ohne Baumbestand FuBwege, Terrassen,
Stutzmauern, Schwimmteich
E.3.4 P11 Park- und Grinanlagen FuBweg, FW Zufahrt 0,4 63 126
ohne Baumbestand,
FuBweg
E.4.1 B312 Baumgruppen mit Griinanlage mit Beete, 0,7 152 958
Uberwiegend FuBwege, Terrassen,
einheimischen, Stiitzmauern
standortgerechten Arten
mittlerer Auspragung
E.4.2 B312 Baumgruppen mit Hotel Terrasse, Zugang Radler- 1 133 1.197
Uberwiegend Treff
einheimischen,
standortgerechten Arten
mittlerer Auspragung
E.4.3 B312 Baumgruppen mit FuBweg, FW Zufahrt, 0,4 331 1.192

Uberwiegend
einheimischen,

Spielplatz
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standortgerechten Arten
mittlerer Auspragung

E.4.4 B312 Baumgruppen mit 9 Neubau, TG und ErschlieBung 1 552 4,968
Gberwiegend
einheimischen,
standortgerechten Arten
mittlerer Auspragung

18.724 m*  15.263 WP

Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Landschaftsbild

Der Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Landschaftsbild wird im Folgenden verbal-argumentativ
ermittelt.

Das Landschaftsbild ist durch den bestehenden Hotel- und Restaurantkomplex mit grofRen
Parkplatzflachen bereits stark vorgepragt. Durch den Erhalt des Baumbestandes im Siidwesten
und Nordosten kann von mehreren Seiten auf eine bestehende Eingriinung zuriickgegriffen
werden. Die neue Planung wird das bestehende Landschaftsbild trotzdem beeinflussen. Darum
sind in den Festsetzungen des B-Planes Eingriinungs- und VermeidungsmalRnahmen vorgesehen,
um die Auswirkungen zu minimieren.

Bei der Planung wurde darauf geachtet, das neue Gebaude und das Umfeld so zu gestalten, dass
es sich bestmoglich in das Landschaftsbild einbettet. Mittels Hohenfestsetzungen zum Baukérper
wird dieser bestmoglich in die Topografie eingebunden. Die FuBbodenoberkante wurde bewusst
so gewahlt, dass sich kein zu hohes Plateau zum See hin ergibt. Der siidwestliche Higel wirkt als
Sichtschutz. Bei der Festsetzung der Firsthohe wurde darauf geachtet, dass die Gebdaudehdhe
unter den bestehenden Baumwipfeln bleibt. Durch die Reduktion mehrerer unterschiedlicher
Gebdude auf einen einzelnen Baukorper wird das Erscheinungsbild ruhiger. Die Verwendung
einheitlicher, heimischer Baumaterialien und die Orientierung an bestehenden Bautypologien
schafft Bezlige zur umgebenden Kulturlandschaft. Die transparente Fassadengestaltung nimmt
die Dominanz des Gebdudes zuriick. Die Eingrinung durch heimische Baume mit Vorgaben zu
PflanzgrofRen, Qualitdt und Herkunft reduziert die Wirkung des Baukdrpers auf die Umgebung.

Die oberirdischen Stellpldtze wurden auf ein Minimum reduziert und sind durch die Festsetzung
von Baumstandorten auf den Stellplatzflichen und Dachbegriinung eines Carports
landschaftsbildvertraglicher gestaltet.

Mit strikten Festsetzungen zu Einfriedungen, Béschungsneigungen und Stlitzmauern wird die
AulRenwirkung der Freiraumgestaltung dem landschaftlichen Kontext gerecht. Der Gartenbereich
im Westen mit Stitzmauern und Schwimmteich wird von auRen kaum sichtbar sein. Terrassen
und Zugdnge zum See hin sind notwendig und pragen bereits im Bestand das Erscheinungsbild.
Durch die Griinflachen und Baume im Uferbereich wird die Wirkung zum Ufer hin abgeschwacht.

Fazit: Aufgrund des umgebenden Baumbestandes und den oben aufgefiihrten in das
Bebauungsplankonzept integrierten Vermeidungsmalnahmen besteht kein zusatzlicher
Ausgleichsbedarf fur das Schutzgut Landschaftsbild.

Nachweis des Ausgleichsbedarfs

Flr die Eingriffe der gegenstandlichen Bebauungsplanung sind insgesamt 15.263 Wertpunkte als
Ausgleich zu erbringen. Zudem besteht gemalR der Nachbilanzierung eine zusatzliche
Ausgleichsverpflichtung aus dem Bebauungsplan 2006 (einschl. 1. und 2. Anderung) von
insgesamt 1038 Wertpunkten.

Der ermittelte Bedarf wird folgendermalien erbracht:

- Uber die im Geltungsbereich festgesetzte Fliche A.1 fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft: 4.345 WP
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- Okokonto-Fliache ,Sanierungsfliche Kaltenhauser” Flur-Nr. 44/2 und 55, Gemarkung Matzing,
Stadt Traunreut: 10.918 WP + 1.038 WP = 11.956 Wertpunkte

Der Eingriffsbereich liegt im Naturraum D66 ,Voralpines Moor- und Higelland”. Grundsatzlich
sollten die Ausgleichsflichen im gleichen Naturraum liegen. Die Okokonto-Fliche in Matzing liegt
zwar im benachbarten Naturraum D65 ,Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-
Schotterplatten®, jedoch lediglich ca. 10 km vom Eingriffsort entfernt und unmittelbar an der
Grenze zum Naturraum D66. Aus fachlicher Sicht kann in diesem Fall die Ausgleichsflache auch
aus dem angrenzenden Naturraum Anwendung finden. Dies ist mit der unteren
Naturschutzbehdrde am Landratsamt Traunstein entsprechend abgestimmt.

Ausgleichsfldche A.1 / CEF Fliche (Habitat Zauneidechse)

FI.Nr. 998/9 Gemeinde Seeon-Seebruck, Gemarkung Seebruck

Die Fliche von 869m? liegt im Geltungsbereich des hier gegenstandlichen Bebauungsplans und
wird planungsrechtlich dementsprechend gesichert. Es wird ein Ausgleich im Wert von 4.345 WP
abgedeckt.

Die Flache stellt neben ihrer Funktion als Ausgleichsflache eine CEF-Flache als Ersatzhabitat fiir
die Zauneidechse dar. Artenschutzmalnahmen kénnen, sofern die fachlichen Voraussetzungen
erfillt sind, auch als AusgleichsmalRnahmen anerkannt werden. Der Rechtsgedanke des § 15 Abs.
2 S. 4 BNatSchG findet auch insoweit entsprechende Anwendung.

Auch mit Blick auf den sparsamen Umgang mit hochwertigen landwirtschaftlichen Flachen nach §
1la Abs. 3 S. 5 BauGB in entsprechender Anwendung von § 15 Abs. 3 BNatSchG bietet sich damit
die Moglichkeit einer multifunktionalen Eignung zur Starkung und Sicherung der Biodiversitat im
Siedlungsbereich.

Entwicklungsziel:

Ziel ist ein moglichst kleinrdaumiges und vielfaltiges Mosaik aus verschiedenen Habitatstruktur-
Elementen fir die Zauneidechse zu schaffen, das Moglichkeiten zur Jagd, Versteck,
Uberwinterung und Fortpflanzung bietet.

Unter Beachtung des Zweckes der CEF-Flache fiir Zauneidechsen ist auch das Entwicklungsziel fiir
die Ausgleichsflache definiert. Entsprechend dem Artenschutzfachbeitrag ist ein strukturreiches
Habitat mit heimischen Strdauchern, Altgrasbereichen, ext. Grinland sowie Stein- und
Totholzhaufen zu schaffen. Nach dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”
des StMLU ist die Einordnung in die Liste 1c zutreffend:

= artenreiche Sdume und Staudenfluren trocken-warmer Standorte

= Geblsche und Hecken mit Uberwiegend heimischen, standortgerechten Arten trocken-
warmer Standorte

Nach der Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV ist die Einordnung in K12 ,maRig
artenreiche Sdume und Staudenfluren” zutreffend.

Dementsprechend wird das Entwicklungsziel folgendermalien festgesetzt:
K121 maRig artenreiche Sdume und Staudenfluren trocken-warmer Standorte, 8 WP
Ausgangszustand:

Intensivgrinland (G11), 3 WP
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Aufwertungspotenzial:
Flachengrofle Ausgangszustand Zielzustand Aufwertungspotenzial
869m? Intensivgrinland G11 | MiRig artenreiche Sdume und |5 WP x 869 m? =
3wp Staudenfluren 4.345 WP
trocken-warmer Standorte K121
8 WP

EntwicklungsmaRnahmen:

Folgende Festsetzungen und Regelungen sind im Bebauungsplan getroffen bzw. im
stadtebaulichen Vertrag geregelt um die Flache als CEF- und als Ausgleichsflache zu nutzen:

Einschriankung der Nutzung:

Die Flache ist klar abzugrenzen gegen eine Nutzung durch Hotelgdste (Zaun bzw. Abspannung)
sowie gegen die angrenzende landwirtschaftliche Bewirtschaftung und Beeintrachtigungen
durch die Baustelle.

Es sind keine Gehwege, Terrassen, Aufenthaltsplatze oder sonstige Einbauten in der Flache zu
zul3ssig.

Das Beleuchtungskonzept von Hotel- und Garten-Bereich ist so zu gestalten, dass die CEF-
Flache nicht beleuchtet wird.

Es sind keine Diinge- und Pflanzenschutzmittel zulassig.

HerstellungsmafSnahmen:

Die Herstellung erfolgte bereits im Sommer/Herbst 2022 im Zuge der vorgezogenen CEF-
Malnahmen fiir die Zauneidechse.

Anpflanzung eines Strauchsaumes mit 75 Strdauchern aus standortgerechten, einheimischen
Arten autochthoner Herkunft als Versteckmoglichkeit flir Zauneidechsen. Pflanzqualitat: 2x
verpflanzt, Hohe 100-150 cm, Artenauswahl: Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Weilldorn (Crataegus spec.), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Purpur-Weide (Salix
purpurea), Wolliger und Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum lantana, V. opulus), Gemeine
Berberitze (Berberis vulgaris), verschiedenen Wild-Rosen (Rosa spec.), Kratzbeere (Rubus
caesius), Himbeere (Rubus idaeus).

Flachenanteil ca. 20-25%

Anlage von 5-6 Steinhaufen in Kombination mit Totholz/Baumstubben als Sonnen-
/Schattenplatze und Versteckmoglichkeiten. Die Gesteinsschittungen aus groRReren Steinen
sind zur Uberwinterung ca.100cm in den Boden einzugraben. Ggf. ist darunter zur
Frostsicherheit eine Drainage aus Sand/Kies vorzusehen.

Das Aushubmaterial wird auf der Nordseite des Haufens aufgeschiittet und mit einer
Wiesenansaat angesdt, um eine artenreiche Begriinung sicher zu stellen. In den
Randbereichen ist auBerdem eine lockere Bepflanzung mit Strauchern vorzusehen, um den
Tieren genligend Deckung anzubieten.

Der Steinhaufen ist locker mit Asten abzudecken. Ast- und Reisighaufen sind zu verdichten,
damit moglichst kleine, flir Zauneidechsen noch passierbare Zwischenbereiche entstehen. Die
Sonnenpléatze sollten sowohl nach Osten und Westen (Nutzung vor- und nachmittags) als auch
nach Stiden (Nutzung insbesondere an kalten Tagen) exponiert werden.

Flachenanteil ca. 5%

Im Randbereich der Steinhaufen ist ein 2 m breiter und 50 cm dicker Sandkranz anzulegen.
Zudem ist die Anlage von 3-4 Sandlinsen als vegetationsfreie Magerstandorte mit grabbarem
Sand (gewaschener Sand (0/4 mm) bis zur Frosttiefe zur Eiablage der Echsen erforderlich. Die
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Sandlinsen sind vegetationslos zu entwickeln und entsprechend von Ansaat und Bewuchs
freizuhalten.

Flachenanteil ca. 5-10%

= Anlage von vegetationsfreien Magerstandorten aus feinkornarmem Riesel/Bahnschotter als
Jagdrevier und als Versteckmoglichkeit.

Flachenanteil ca. 10%

=  Flachen mit extensivem Griinland dienen als Jagdrevier. lhr Flachenanteil sollte ca. 50%
betragen.

Im zentralen Bereich ist der Oberboden abzuschieben und mit ca. 15cm Kies zu ersetzen. Die
Flache ist mit autochthonem Saatgut fir Magerrasen/ artenreiches Griinland anzuséaen.

Flachenanteil ca. 30%

Zur Extensivierung und Aushagerung ist das bestehende Griinland im Ubergang zur
landwirtschaftlich genutzten Flache im Westen 2 mal im Jahr zu mdhen und das Mahdgut
abzutragen. Flachenanteil ca. 20%

Die Bepflanzung mit Baumen an der Nordgrenze gemall Vorhabensplan ist flir die Funktion der
Ausgleichs- und CEF-Fldache nicht zwingend erforderlich, wird allerdings zur Eingriinung des
Bauvorhabens notwendig. Dementsprechend ist die Pflanzung erst bei Herstellung des Vorhabens
notwendig und wird in den Festsetzungen zur Baumpflanzung im B-Plan geregelt.

Erhaltungspflege:

Um die Funktion des Ersatzlebensraums dauerhaft zu erhalten ist die Flache entsprechend zu
pflegen und zu unterhalten. Folgende MaRnahmen sind dazu im Artenschutzfachbeitrag und in
den Hinweisen des B-Planes angeflihrt:

= Geholzpflege: Straucher und Geholze sind alle 3 bis 5 Jahre je nach Beschattungsgrad der
Flache abschnittsweise auszulichten bzw. auf den Stock zu setzen. Eine Beschattung der
Flache von mehr als 40% ist zu vermeiden.

= Mahd der Altgrasflichen: Abschnittsweise Mahd (max. 30% der Flache) einmal im
Winterhalbjahr, Schnitth6he mind. 10 cm, besser 15 cm, Mahdzeitpunkt ab dem 1.8. Mulchen
ist unzulassig.

* TurnusmiRige und abschnittsweise Mahd von Randstrukturen, Ubergangsbereichen und
Saumen der Bereiche um Baume oder Straucher alle zwei Jahre, Mahdzeitpunkt ab dem 1.8.

=  Die Mahd ist nur mit Freischneider, Motorsense oder Balkenmaher zum Schutz der Kleintiere
zulassig

= Offenhaltung der Sandbereiche durch Abharken der Streuauflage oder abschnittsweises
Abschieben bzw. Abplaggen des Oberbodens

= Austausch von zersetztem Totholz

Monitoring:

Alle drei Jahre sind die Flachen auf ihre Funktionsfahigkeit zu tGberprifen und ggf. MalRnahmen
zur Verbesserung zu ergreifen. Die untere Naturschutzbehdérde am Landratsamt Traunstein ist
Uber die Ergebnisse zu informieren.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Malerwinkel”

Seite 135 von 150

Gemeinde Seeon-Seebruck

CEF-Flache Zaun-
eidechse

,; >
Bestehende Wiese

bleibt und wird
extensiviert

ab hier
Oberbodenabtrag und
Gelandemodellierung,
leichte Neigung nach
Sod-Westen

2

7

QY

Umweltbericht

Legende

Pflanzflachen,
autochthone Straucher

- Gesteinsschittung

Schotterflache

; ; ;l Kartierte Biotopflachen

Gelandemodellierung, Magerwiese
neu, Sid-West-Neigung

vorhandene Wiese
extensivieren, 2-malige Mahd

|:| Sandlinsen

Abbildung 29: Ausschnitt Ausfiihrungsplanung, CEF Flache Zauneidechsenhabitat, A. Oberbauer, 16.11.2022

Korzel Pflanzenname Qualitat
Stick

Straucher Hohe |Blute| Zeit
Cs |Cornus sanguinea v. Str. 60-100 4-6m | weill | -1V 12
Ee |Eunymus europaeus v. Str. 60-100 2:3m | gelb | V-V 14
Lv |Ligustrum wigare v. Str. 60-100 2-5m | weill | VI-VII 10
Lx |Lonicera xylosteum . Str. 60-100 2-3m | weil | V-V 8
Ra |[Rosaarensis v. Str. 40-80 1-1,5m | weilt [ VI 18
Rr |Rosa rubiginosa w. Str. 680-100 2-3m | rosa |VI-VII
Wi |Viburmum lantana w. Str. 80-100 2-3m | weillk | V
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Ausgleichsfliche Okokonto

Der noch fehlende Ausgleich soll auf der Okokontofldche ,Sanierungsfliche Kaltenhauser” Flur-
Nr. 44/2 und 55, Gemarkung Matzing, Stadt Traunreut erbracht werden.

Auf dieser Flache werden 10.918 Wertpunkte aus der vorliegenden Eingriffsplanung abgebucht.
Zudem besteht gemall der Nachbilanzierung eine zusatzliche Ausgleichsverpflichtung aus dem
Bebauungsplan 2006 (einschl. 1. und 2. Anderung) von insgesamt 1.038 Wertpunkten. Insgesamt
sind auf der Okokonto-Flache 11.956 Wertpunkte abzubuchen.

Grundeigentliimer, Kontoinhaber und MaRnahmentrdager der Flache ist meine Volksbank
Raiffeisenbank eG, TegernseestraRe 20, 83022 Rosenheim.

Fiir die Gestaltung und Entwicklung der Flache wurde ein MaBnahmenkonzept sowie eine
Dokumentation des Ausgangs- und Zielzustandes durch das Planungsbiiro Schuardt, Traunstein
erstellt und mit der unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Traunstein abgestimmt.

Die Flache liegt nicht im Gemeindegebiet Seeon-Seebruck und kann somit nicht im Rahmen des
Bebauungsplans bauplanungsrechtlich gesichert werden. Eine entsprechende Sicherung erfolgt
Uber den stadtebaulichen Vertrag und die Eintragung einer Grunddienstbarkeit.

Ausgangszustand:

Es handelt sich um Ruderalfluren im Siedlungsbereich. Die Vegetation ist dem Biotop- und
Nutzungstyp (BNT) P432 Ruderalflachen im Siedlungsbereich, artenarm nach BayKompV mit 4
Wertpunkten (WP) zuzuordnen.

Entwicklungsziel:

Das Gestaltungs- und Entwicklungskonzept sieht im Wesentlichen eine artenreiche Blumenwiese
vor, die durch unterschiedlich lange Heckenstiicke gegliedert ist. An den warmebeglinstigten
Sudrandern der Hecken sind immer wieder Sandlinsen als Strukturelemente vorgesehen. Die
lockeren Sandhaufen dienen beispielsweise Zauneidechsen und auch grabenden Insektenarten
als Moglichkeit zur Eiablage. Des Weiteren wird Totholz in Form von Wurzelstécken und
Baumstammen und auch als Reisighaufen in die Hecken eingebracht. Im Mittelteil der Flache
tragen grofSere Linsen aus Grobkies zur weiteren strukturellen Ausstattung der Flache bei, die
mehreren Tierarten Unterschlupf und Versteckméglichkeit bieten.
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Abbildung 30: Auszug aus Dokumentation des Ausgangs- und Zielzustands der Okokonto-Fliche Sanierungsfliche Kal-
ten-hauser, Flur-Nr. 4472 und 55, Gemarkung Marzing, Stadt Traunreut, erstellt: Biro Schuardt

Ausgangszustand Ziel:
- . . - i . |prognostizierte

Code Biotop- und Nutzungstyp WP |Code Biotop- und Nutzungstyp WP Abzug wertung Flache m Aufwertung in WP
P432 Ruderalflichen im siedlungsbereich, 4 G212 mafig t_axtensw genutztes, g 4 3 4810 14.430

artenarm artenreiches Griinland
pazp  |Ruderalfiichen im siedlungsbereich, 4 |B112 |mesophile Gebusche! Hecken 10 A 5 1.050 5.250

artenarm
Summe 5.860 19.680

*Abzug: auf Grund der isolierten Lage und der zu erwartenden Stérungen

Mit Satzungsbeschluss wird die genaue Abgrenzung der erforderlichen Ausgleichsfléiche fiir das

hier gegenstdndliche Vorhaben ergdnzt.

Herstellungs- und Erhaltungspflege:

Angaben zu Herstellung, Pflege sowie Verzinsung sind der Dokumentation des Ausgangs- und
Zielzustands der Okokonto-Fliche Sanierungsfliche Kaltenhauser, Flur-Nr. 44/2 und 55,
Gemarkung Matzing, Stadt Traunreut, erstellt: Bliro Schuardt, 24.05.2023 zu entnehmen.
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cs.1

Artenschutzrechtliche Belange

Um den Erfordernissen der artenschutzrechtlichen Belange nachzukommen, wurden mehrere
Gutachten dem Planungsfortschritt entsprechend erarbeitet.

Diese sind nachfolgend dem zeitlichen Ablauf geordnet zusammengefasst aufgefiihrt.

Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)

Ergebnis der Relevanzprifung ist, dass durch das Vorhaben VerstoRe gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote im Hinblick auf Fledermause, Vogel, Reptilien und Gefalpflanzen
nicht ausgeschlossen werden konnten. Daher waren folgende Bestandserhebungen notwendig
und im Artenschutzfachbeitrag auszufiihren:

= U-1: Gebdude und Hohlenbdume wurden im Rahmen von finf Detektor-Begehungen auf eine
Besiedlung durch Fledermause untersucht. Es wurden fiinf Begehungen zwischen September
2021 und August 2022 durchgefihrt.

= Sollte es einen Verdacht auf eine Besiedlung des Gebaudes geben, ist auch der Speicher des
Gebdaudes (falls vorhanden) auf einen potenziellen Fledermausbesatz zu kontrollieren.

= U-2: Wahrend der Brutsaison 2022 (Marz/April — Juni/Juli) wurde eine Brutvogelkartierung
zur Erfassung freibritender Vogelarten und Wasservogel durchgefiihrt.

= U-3: Wahrend der Brutsaison 2022 (Marz/April — Juni/juli) wurden Geb&dude und
Hohlenbdume auf eine Besiedlung durch Vogel untersucht.

= U-4: Zwischen September 2021 und Juli 2022 wurde eine Reptilienkartierung durchgefiihrt.
Bei einer ersten Begehung im September 2021 wurden bereits Nachweise der Zauneidechse
erbracht. Vier weitere Begehungen erfolgten 2022.

= U-5: Fir den Fall, dass Eingriffe in die Liegewiesen im 0stlichen Teil des Plangebietes
unvermeidbar sind, wurden diese Flachen im Rahmen der durchzufiihrenden faunistischen
Kartierungen auf Vorkommen des Kriechenden Selleries tiberpriift.

In der Stellungnahme der UNB Traunstein wurden weitere Untersuchungen der bauzeitlichen und
dauerhaften Wirkungen des Projekts in Bezug auf die relevanten Artengruppen gefordert.
Dementsprechend wurden folgende Punkte in den entsprechenden Gutachten ergénzt.

=  Erschitterungswirkungen durch Spundungen und Bohrungen auf die Artengruppe
Zauneidechse in Bezug auf die nebenliegende CEF-Flache

= dauerhafte Wirkungen von Glasfassaden in Bezug auf Végel und Fledermause

=  Wirkungen moglicher erforderlicher Wassereinleitungen in den See in Bezug auf Muscheln,
Fische und sonstige Arten

Dariiber hinaus wurden generelle VermeidungsmalRnahmen festgelegt, die in den Umweltbericht
Ubernommen wurden (s. Kap. C.7.1).

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

(Quelle: Relevanzprufung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zum geplanten Neubau des Hotel Restaurant Malerwinkel; erstellt am 14.
Dezember 2021, Bearbeitung Steil Landschaftsplanung Ingenieurbiiro fiir Landschaftsokologie und Naturschutzfachplanung, aktualisiert am 07.10.2023)
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Bericht zur faunistischen und floristischen Kartierung

Im Plangebiet wurden zwischen Herbst 2021 bis einschlieflich Juli 2022 Bestandserhebungen zu
Vogeln, Fledermdusen, Reptilien und Pflanzen als Grundlage fiir den Artenschutzfachbeitrag
durchgefiihrt. Dabei wurde ein Vorkommen der Zauneidechse im Plangebiet nachgewiesen. Fir
diese Art wird im Rahmen eines Artenschutzfachbeitrages das weitere Vorgehen mit
MalBnahmenkonzept aufgezeigt. Es wurden keine Vogel-, Fledermaus- oder Pflanzenarten
nachgewiesen, flr die ein Artenschutzfachbeitrag zu erstellen ware. Der vorliegende Bericht zeigt
jedoch auch fiir diese Artengruppen vorsorgliche SchutzmaRnahmen auf und gibt MaRnahmen-
Empfehlungen, die auch in den Artenschutzfachbeitrag mit aufgenommen wurden.

(Quelle: Bericht zur faunistischen und floristischen Kartierung zum geplanten Neubau des Hotel Restaurant Malerwinkel, erstellt 01. August 2022,
Bearbeitung Steil Landschaftsplanung Ingenieurbiro fur Landschaftsokologie und Naturschutzfachplanung, aktualisiert am 08.02.2025)

Artenschutzfachbeitrag

Entsprechend den Vorgaben der Relevanzpriifung wurde nachfolgend ein Artenschutzfachbeitrag
mit folgenden Punkten erstellt.

= MaRnahmenkonzept CEF Flache (Habitatfliche der Zauneidechse)

Bei Durchfihrung dieser Malnahmen und Dokumentation durch eine Okologische
Baubegleitung, wird davon ausgegangen, dass VerstdlRe gegen die artenschutzrechtlichen
Verbote des § 44 BNatSchG vermieden werden kdénnen. Vorsorglich wird jedoch eine
Ausnahmegenehmigung beantragt.

Weiterhin:

= |m Gutachten wird ebenfalls das Beleuchtungskonzept tGberprift und Schutz-MalRnahmen fiir
die Artengruppen Vogel und Fledermause vorgegeben. Mogliche Auswirkungen auf Fische
und Muscheln sind in der Natura 2000-Vertraglichkeitsstudie (Punkt 7.1.3, S. 13 und 7.3
S.16ff) dargelegt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die vorgeschlagenen MaRnahmen, Verstofie
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote weitestgehend ausgeschlossen werden kdnnen.
Vorsorglich wird dennoch fiir das Vorkommen der Zauneidechse eine Ausnahmegenehmigung
von den artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG beantragt.

Als CEF-Fliche ist eine ca. 1 000 m? groRe Fliche vorgesehen, die sich siidwestlich des Plangebie-
tes zwischen der Seebrucker StraRe im Westen und des vorhandenen Gehdlzrandes des Biotops
im Osten befindet. Die Herstellung erfolgte bereits im Sommer/Herbst 2022 im Zuge der vorgezo-
genen CEF-Malnahmen fiir die Zauneidechse (s. auch Kap. C.7.2). Von den erforderlichen 1 000
m?2 wurden 869 m? als Zauneidechsenhabitat aufgewertet. Die restlichen 131 m? befinden sich im
Ubergang zum siidlichen biotopgeschiitzten Gehdlzbereich und fungieren als Wanderkorridor.

Die Flache ist mit Ausnahme des slidostlich der Flache liegenden Gehdlzrandes besonnt und
wurde bis einschlieflich Juni 2022 als Intensivgriinland genutzt. Aufgrund fehlender
Habitatparameter wie magere Griinlandflachen, Altgrasstreifen, Sonnenplatze (Stein und Totholz)
sowie Versteckmoglichkeiten und Eiablageplatze ist die Flache derzeit als Habitat ungeeignet.
Aufgrund des angrenzenden Gehdlzrandes und der vorhandenen Besonnung sind fiir diesen
Bereich MaRnahmen zur Habitat-Aufwertung sinnvoll.

Erfolgsprognose: Aufgrund der rdumlichen Nahe der CEF-Flache zum Eingriffsgebiet (direkt
stdlich angrenzend) sowie bekannter weiterer Vorkommen von Zauneidechsen in der Umgebung
des Plangebietes ist die Erfolgswahrscheinlichkeit der angedachten MalRnahme sehr hoch. Da
nach Beendigung der BaumaRnahme auch die Pflanzflichen im Hotel-AuRenbereich der
Zauneidechse wieder als Habitat zur Verfliigung stehen werden, ist die GroRe der CEF-Flache
ausreichend. Mogliche Storungen durch Larm und Erschiitterungen sind in einem Zeitraum von
ca. sieben Monaten moglich, wenn der Abbruch des Bestandshotels sowie die Herstellung der
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Spundwande und der Baugrube geplant sind. Es ist nicht davon auszugehen, dass dadurch eine
erhebliche Stérung iberwinternder Tiere zu erwarten ist, durch die sich der Zustand der lokalen
Zauneidechsen-Population verschlechtert. Zauneidechsen-Vorkommen sind haufig in Bereichen
aktiver Bahngleise bekannt, wo davon auszugehen ist, dass sich die Winterquartiere ebenfalls im
Bereich von Erschiitterungen befinden. Vorsorglich wird eine moégliche Stérung im Rahmen einer
Ausnahmegenehmigung berticksichtigt.

Die MaBnahmen sind im Artenschutzfachbeitrag beschrieben und im Freianlagenplan von Biiro
Oberbauer dargestellt sowie in den Festsetzungen und Hinweisen in den Bebauungsplan
Gbernommen worden (vergleiche Punkt C.7.2 Entwicklungsziel Ausgleichsflache A.1).

Im Sommer 2022 wurden die MaBnahmen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde
am Landratsamt Traunstein unter 6kologischer Bauaufsicht umgesetzt und abgenommen.

Weiterhin wurden sowohl fiir die Zauneidechse als auch fiir sonstige Arten umfangreiche
VermeidungsmalRnahmen festgelegt. Diese wurden in den Umweltbericht Gibernommen (s. Kap.
C.7.1).

(Quelle: Artenschutzfachbeitrag zum geplanten Neubau des Hotel Restaurant Malerwinkel; erstellt 01. August 2022, Bearbeitung Steil Landschaftsplanung
Ingenieurbiiro fur Landschaftsokologie und Naturschutzfachplanung, aktualisiert am 07.10.2023)

Gutachten zur Einschatzung des Vogelschlag-Risikos

Fir den geplanten Neubau wurde ein Gutachten zur Einschatzung des Vogelschlag-Risikos durch
Steil Landschaftsplanung vorgelegt. In diesem wurde unter Beriicksichtigung der Ausfiihrung des
geplanten Gebdudes und der Habitateignung der Umgebung das Risiko fiir die lokale
Vogelpopulation, sowie fiir Rast- und Zugvogel, an den Glasflachen des Neubaus zu verungliicken,
eingeschatzt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der sensiblen
Grundbedingungen — insbesondere die Lage angrenzend an ein Vogelschutz- und Ramsar-Gebiet
— MalRknahmen zum Vogelschutz am Gebaude notwendig sind. Einige MaRnahmen wurden bereits
bei der Planung des Gebdudes berlcksichtigt, wie die Unterteilung der Glasscheiben in den
oberen Stockwerken durch die vorhdangte Holzbundfassade und die Terrassenbriistung. Zudem
werden keine Durchsichten oder transparente Balkonbriistungen verwendet, im Erdgeschoss
werden Glasbereiche durch eine Uberdachung entschirft. Verbleibende gréRere Glasflichen und
Ubereckverglasungen werden mit einer festgelegten hochwirksamen Bemusterung versehen. Es
sollte ein Glas mit einem geringen Reflexionsgrad verwendet werden. Die MaRnahmen wurden in
den Umweltbericht ibernommen (s. Kap. C.7.1).

(Quelle: Gutachten zur Einschatzung des Vogelschlag-Risikos zum Bebauungsplan ,Malerwinkel”; erstellt 07. Oktober 2023, Bearbeitung Steil
Landschaftsplanung Ingenieurbiiro fiir Landschaftsokologie und Naturschutzfachplanung, aktualisiert am 27.02.2024)

Natura 2000-Vorpriifung und Natura 2000-Vertraglichkeitsstudie

Zur Prifung ob durch die Planung die Schutzgiter bzw. Erhaltungsziele der im Planungsgebiet
vorhandenen Schutzgebiete beeintrachtigt werden, wurde eine Natura 2000-Vorabschatzung
durch Steil Landschaftsplanung erarbeitet. Im Rahmen der Vorabschatzung zur Natura 2000-
Vertraglichkeit fur das FFH-Gebiet Nr. 8140-372 ,,Chiemsee” und das SPA-Gebiet Nr. 8140-471
,Chiemseegebiet mit Alz“ konnten Beeintrachtigungen von Lebensraumtypen (LRT) nach Anhang
| der FFH-Richtlinie und einen Teil der in den Schutzgebieten priifungsrelevanten Arten nach
Anhang Il der FFH-Richtlinie und nach Anhang | und Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutz-Richtlinie
einschliellich ihrer Habitate bzw. Standorte nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Im Rahmen
der Studie zur Natura 2000-Vertraglichkeit wurden daher die Auswirkungen der Planung auf die
beiden Lebensraumtypen Nr. 91EQ (Auenwaélder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior) und
3140 (Oligo- bis mesotrophe, kalkhaltige Gewadsser mit benthischer Vegetation aus
Armleuchteralgen) und die damit verbundenen Erhaltungsziele untersucht. Ebenfalls wurden die
Auswirkungen auf die gemals Standarddatenbogen geschiitzten Fischarten untersucht. Es konnte
gezeigt werden, dass die genannten Arten und Erhaltungsziele durch das Vorhaben nicht
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erheblich beeintrachtigt werden, wenn die in Kap. C.7.1 aufgefiihrten MalRnahmen zur
Vermeidung und Minimierung umgesetzt werden.

Auch die Beeintrachtigung von Standortfaktoren oder raumlich funktionalen Beziehungen, die fir
die o.g. Arten und Lebensraumtypen von Bedeutung sind, sowie Beeintrachtigungen des Vogel-
schutzgebietes konnten ausgeschlossen werden. Daher ist die Vertraglichkeit des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans mit den Erhaltungszielen der beiden Natura 2000-Gebiete gemaR § 34,
Abs. 3 BNatSchG als gegeben, wenn die beschriebenen VermeidungsmalRnahmen im Bebauungs-
plan festgesetzt werden.

(Quelle: Steil Landschaftsplanung, Natura 2000-Vertraglichkeitsstudie zum Bebauungsplan ,,Malerwinkel”, Lambach 23, Gemeinde Seeon-Seebruck, Land-
ratsamt Traunstein, Stand 07.10.2023, Giberarbeitet am 08.02.2025)

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

Alternative Planungsmoglichkeiten

Eine alternative Flache in der erforderlichen GroRe und Qualitat fur einen attraktiven,
zukunftsfahigen Hotelstandort steht der Gemeinde nicht zur Verfliigung. Zudem wiirde der Bau
auf einer bisher unbebauten Freiflache bedeuten, dass mehr Grund und Boden versiegelt werden
musste, als dies bei dem geplanten Ersatzbau der Fall ist.

Im Planungsprozess wurde die Planung grundlegend Uberarbeitet.
= Die Dimension des Gebdudes wurde verkleinert.
= Die zweigeschossige Unterkellerung wurde auf ein Untergeschoss reduziert.

= Die unterirdische Stellplatzanzahl wurde reduziert. Daflr werden mehr oberirdische
Stellplatze (z.T. auch als tiberdachte Carports) geschaffen.

= Die Tiefgaragenzufahrt und Anlieferung wurden platzsparender im Osten an der bestehenden
ErschlieBung angeordnet.

= Diese Gestaltung des westlichen AuBenbereiches wurde grundlegend verandert: der Spa-
Bereich im Untergeschoss ist einem natirlichen Schwimmteich auf Erdgeschossniveau
gewichen.

= |m Siden wurde der AuRenpool mit den dafiir erforderlichen massiven Stiitzmauern zu
Gunsten eines Indoor-Pools weggelassen.

Damit wurden weitere Moglichkeiten gefunden, um die Auswirkungen auf die Schutzglter zu
minimieren.

Auch ein kleinerer Ersatzbau wiirde den Anforderungen an einen zeitgemaRen, wirtschaftlich
aussichtsreichen Hotelstandort nicht gentigen. Die Reduktion der oberirdischen Gebaudekubatur
wirde den Verlust von wirtschaftlich notwendigen Flachen fiir Hotelzimmer bedeuten. Eine
weitere Reduktion des Untergeschosses wiirde die Ausweisung von oberirdischen Stellplatzen
oder eine zusatzliche Versiegelung fir die Anlieferung bedeuten.

Der Gastronomie- und Hotelbetrieb Malerwinkel, wie er heute und die letzten Jahre bestand, ist
in seinem aktuellen Zustand nicht mehr zukunftsfahig — das kann auf vielfaltige Griinde zuriickge-
flihrt werden.
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Vorrangig sind erhebliche Defizite in der Bausubstanz und der energetischen, aber auch struktu-
rellen Infrastruktur aufzufiihren. Es besteht ein eklatanter Investitionsstau in Puncto:

= Mangel in Energieinfrastruktur und Anlagentechnik

= schlechte energetische Gebaudehiille

= veraltete Kiichen- & Kiihltechnik

= fehlende Standards in Hotelzimmer, Gastronomieflachen und AulRenanlagen
= fehlende Standards fiir Sozialraume und Mitarbeiterbereiche

Weiterhin kann der Betrieb aktuell nur als Saisonbetrieb bewirtschaftet werden. Grund hierfiir ist
neben den oben aufgefiihrten Punkten auch eine sich abzeichnende sinkende Akzeptanz der Ziel-
kunden.

Durch diesen Saisonbetrieb kénnen Fachkrafte nicht ganzjahrig beschaftigt werden, sodass die
Arbeitgeberattraktivitdt nicht in ausreichendem Umfang gegeben ist. Weiterhin entspricht die Inf-
rastruktur des Gebadudes keinesfalls dem Standard eines modernen, attraktiven und arbeitneh-
merorientierten Umfelds.

Zuletzt ist eine Veranderung des potenziellen Zielmarktes zu beobachten. Fir die nachhaltige Be-
hauptung im regionalen, aber auch liberregionalen Wettbewerb miissen umfangreiche Angebote
geschaffen werden, welche in der aktuellen Gebaudestruktur, Infrastruktur, GréfRe und energeti-
schen Betrachtung nicht umzusetzen sind.

Alle aufgefiihrten Punkte schlieRen eine Bestandssanierung aus. Fiir Neubauten miissen

=  GebadudegroBRen mit entsprechenden Zimmerzahlen

= grofRziigige Sozialflachen

= ein optimaler Verteilungsschliissel von Hotel-/ Gastroinfrastruktur zu Gastraumen
= Spa- und Wellnessbereiche

= baudkologische Gebaudehiille

erreicht werden, um zukunftsfahige Nutzungsmodelle fiir einen so besonderen Standort zu erzie-
len.

Eine energetische Sanierung und Modernisierung ware demnach sehr kostspielig und wiirde
trotzdem den Anforderungen einer rentablen Zimmeranzahl mit zeitgemalen
Ausstattungsstandards sowie wichtiger Zusatzangebote wie Spa- und Wellnessbereich nicht
genugen.
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C.10 Zusatzliche Angaben

C.10.1 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Folgende MaRnahmen dienen der Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen:

» Uberwachung der Pflanzgebote: im Rahmen der einzelnen Bauantrige, sowie nach
Fertigstellung, alle 5-10 Jahre.

=  Prifung der Funktion der Eingriinung auf ihre Wirkung nach 5 und 10 Jahren. Ggf. sind weitere
Eingriinungsmalnahmen erforderlich

=  Prifung der Wirkung der pragenden Wirkung des Gebdudes auf das Landschaftsbild nach
Fertigstellung. Ggf. sind weitere BegriinungsmaRnahmen (Bsp. Begriinung von Fassaden,
Stitzmauern, Terrassen) notwendig

» (Uberwachung der eingesetzten Beleuchtungsmittel und Leuchtkérper (Artenschutz) nach
Fertigstellung

» (Uberwachung der Gestaltung der Glasflichen hinsichtlich Vogelschlags und ggf. Anbringung
zusatzlicher Folien etc.

* Uberwachung und umweltfachliche Begleitung der Umsetzung und Entwicklung der CEF /
Ausgleichsflachen bis zum Erreichen des Entwicklungszieles in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde.

Die genannten MaRnahmen sowie die fachgerechte Durchfiihrung der CEF-MaRnahmen sind im
Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung zu begleiten und zu dokumentieren. Unter anderem
ist sicher zu stellen, dass keine Eidechsen in den Baustellenbereich riickwandern kdnnen
(regelmaRige Zaunkontrollen) und die angrenzende CEF-Flache nicht beeintrachtigt wird.

Flr die Umsetzung der arten- und naturschutzfachlichen MaRnahmen ist fiir einen Zeitraum von
drei Jahren nach Fertigstellung ein jahrliches Monitoring durchzufiihren. Eine entsprechende
Dokumentation ist der Unteren Naturschutzbehorde zuzuleiten.

C.10.2 Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Grundlage fir die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren Luftbilder, die
Artenschutzkartierung, das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Traunstein,
mehrere Ortsbegehungen sowie Angaben von Fachbehorden (insbesondere Informationssysteme
des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt) und Gutachten der Fachplaner.

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

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung erfolgte gemaf BayKompV und wurde dem
Verfahrensstand fortlaufend mit der unteren Naturschutzbehorde abgestimmt. Sowohl die
Analyse als auch die Bewertung der weiteren Schutzgiter erfolgte verbal argumentativ.

C.10.3 Datengrundlage

Die Datengrundlage fiir die Umweltpriifung bzw. fiir den hier vorliegenden Umweltbericht war
ausreichend.

Es wurden dem Verfahrensstand entsprechend externe Gutachten und Plane erstellt. Die
Erkenntnisse wurden im laufenden Verfahren standig in den Umweltbericht eingearbeitet. Die
erstellten Gutachten sind unter C.12 Quellenverzeichnis aufgefihrt.
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C.11

Zusammenfassung

Bei dem ca. 1,88 ha groRen Plangebiet handelt es sich um das bestehende Hotel- und Restaurant
»Malerwinkel” mit Parkpladtzen, Liegewiese und Steg am nordwestlichen Ufer des Chiemsees. Es
ist geplant die bestehenden Gebdude abzubrechen und durch einen gréReren Neubau zu
ersetzen. Auch die AulBenanlagen auBerhalb der Ufernahen Schutzgebiete werden vollumfanglich
neu gestaltet. Geplant ist eine Hotelanlage mit Restaurant, Kiosk, Tiefgarage und oberirdischen
Parkplatzen, Terrassen, Garten mit einem Nebengebdude und Schwimmteich im Westen.

Es ist geplant, das
Das grinordnerische Konzept sieht folgende zentrale Punkte vor:

=  Erhalt 6kologisch wertvoller Gehdlzbestande im Nordwesten an der St2095 und im Stidosten
im Ubergang zum Chiemsee Ufer

= Kein Eingriff in das Biotop im Stiidwesten
= Kein Eingriff in die sensiblen Uferbereiche des Chiemsees siidéstlich des Uferweges

= Einbettung des Gebdudes in das Geldande durch Festsetzung der Hohenlage von Gebaude,
Stitzmauern und begriinte Béschungsbereiche

=  Reduktion versiegelter Flachen durch unterirdische ErschlieBungs- und Stellplatzflachen

= Vorzeitiger Ausgleich der bestehenden Lebensrdume fiir Zauneidechsen durch ortsnahe
Anlage einer CEF-Flache

= Strukturreiche Gestaltung von gebdaudenahen Griinflachen

=  Eingriinung durch Baumgruppen aus heimischen Gehoélzen mit maximalen Pflanzqualitdten
und Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von heim. Stauden und Strduchern

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen
Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als abwagungsrelevante Grundlage
beschrieben wurden. Damit kann die Durchfiihrung einer gesonderten
Umweltvertraglichkeitsprifung entfallen, da samtliche Umweltbelange vollumfinglich im
Bauleitplanverfahren abgehandelt werden.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter sind in folgender Tabelle zusammengefasst:

Schutzgut Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit be- Ergebnis
baubedingter  anlagenbeding- triebsbedingter
Auswirkungen  ter Auswirkun- Auswirkungen
gen
Tiere und Pflanzen, Bio- mittel mittel gering mittel
diversitat, Artenschutz
Flache gering gering gering gering
Boden mittel mittel gering mittel
Grundwasser und Ober- mittel mittel mittel mittel
flaichenwasser
Klima / Luft gering gering gering gering
Landschafts- und Ortsbild, mittel mittel gering mittel
Erholung
Mensch gering gering gering gering
(Gesundheit, Larm / Erho-
lungseignung)
Kultur- und gering gering gering gering
Sachgiiter
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Die Verbesserung der Erholungseignung und des Arbeitsplatzangebotes sind positiv zu bewerten.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt tiber die Ermittlung von Wertpunkten gemafR
Biotopwertliste nach der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV).

Flr die Eingriffe der gegenstandlichen Bebauungsplanung sind insgesamt 15.263 Wertpunkte als
Ausgleich zu erbringen. Zudem besteht gemalR der Nachbilanzierung eine zusatzliche
Ausgleichsverpflichtung aus dem Bebauungsplan 2006 (einschl. 1. und 2. Anderung) von
insgesamt 1.038 Wertpunkten.

Der ermittelte Bedarf wird folgendermalien erbracht:

- Uber die im Geltungsbereich festgesetzte Fliche A.1 fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft: 4.345 WP

- Okokonto-Flache ,Sanierungsfliche Kaltenhauser” Flur-Nr. 44/2 und 55, Gemarkung Matzing,
Stadt Traunreut: 10.918 WP + 1.038 WP = 11.956 Wertpunkte

Um den Erfordernissen der artenschutzrechtlichen Belange nachzukommen, wurden mehrere
Gutachten von Steil Landschaftsplanung, Ingenieurbiro fiir Landschaftsékologie und
Naturschutzfachplanung, dem Planungsfortschritt entsprechend erarbeitet.

Um insbesondere Beeintrachtigungen der Zauneidechsen vorzubeugen, wurde westlich des
Geltungsbereiches eine CEF-Flache angelegt.

Zusammenfassend ist zu sagen, dass das Bauvorhaben nur aufgrund der bestehenden Bebauung
und mit gleicher Nutzung an diesem besonderen Ort am Chiemseeufer innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes moglich ist. Alle baulichen Mallnahmen, welche Giber die AusmaRe des
jetzigen Bestandes hinausgehen, sind durch VermeidungsmalBnahmen und eine eng abgestimmte
Planung mit den zustandigen Behdérden zuldssig. Das Hotel soll mit seinen neuen Angeboten der
Gemeinde Seebruck sowie der Region einen hohen Nutzen bringen, der im 6ffentlichen Interesse
liegt und eine Befreiung von den Verboten der Landschaftsschutzgebietsverordnung rechtfertigt.

Um das Vorhaben zu realisieren, bedarf es einer Befreiung von den Verboten der LSG-Verordnung.
Diese ist grundsatzlich im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens moglich. Es wurde jedoch
bereits ein entsprechender Antrag beim zustandigen Landratsamt Traunstein zur Vorabstimmung
eingereicht. Nach der Abstimmung mit dem Landratsamt Traunstein ist davon auszugehen, dass
aus Grinden des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses, einschlieRlich solcher sozialen und
wirtschaftlichen Art, eine Befreiung von den Verboten des Landschaftsschutzgebietes erteilt wird.
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C.12
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= Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Malerwinkel”, Bericht-Nr.: 710-00484-2-SU,
vom 12.12.2023, Mdohler + Partner Ingenieure AG, Landaubogen 10, D-81373 Miinchen

= Lichttechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Malerwinkel”, Bericht Nr.710-00484-1-LI,
vom 12.12.2023, Mohler + Partner Ingenieure AG, Landaubogen 10, D-81373 Miinchen

Ill

= Lichttechnische Stellungnahme Bebauungsplan ,Malerwinkel“ (Blendung PV-Anlage), vom
23.02.2024, Mohler + Partner Ingenieure AG, Landaubogen 10, D-81373 Miinchen

* MaRnahmenkonzept und Dokumentation Okokontofldche ,Sanierungsfliche Kaltenhauser”
Planungsbiiro Schuardt Traunstein

= Antrag auf Befreiung vom Landschaftsschutzgebiet
Schelle Heyse Behr Landschaftsarchitektur Partnerschaft mbB vom 01.02.2024

=  Erlauterungsbericht zum Wasserrechtsverfahren
SAK Ingenieurgesellschaft mbH vom 19.11.2024

= Erlduterungsbericht zum Wasserrechtlichen Antrag — Bauwasserhaltung
Grundbaulabor Miinchen vom 27.11.2024

= Schutzkonzept zum Grundwasserschutz — Bauwasserhaltung
Grundbaulabor Miinchen vom 14.11.2024



Seite 148 von 150 Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Malerwinkel”

Umweltbericht Gemeinde Seeon-Seebruck

C.13 Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Lage des Planungsgebiets (Geltungsbereich rot) - ohne Mallstab!...........ccccoveeiviiiiiiiiinnnns 1
Abbildung 2: Lage des Planungsgebiets (Geltungsbereich rot) - ohne Mallstab!...........ccccooveiiiiiieiiiiinnens 6
Abbildung 3: Flachennutzungsplan im Planungsgebiet (blau) - ohne MaRstab! ...........cccccovviriiiieriinnnenn. 10
Abbildung 4: Ur-Bebauungsplan "Malerwinkel" 2006 - ohne MaBstab! ...........ccccceeviiiieiiiiieeeccieee e, 11
Abbildung 5: 2. Anderung des Bebauungsplans "Malerwinkel" von 2012 - ohne MaRstabl!..................... 13
Abbildung 6: Landschaftsschutzgebiet (griine Umrandung-griin schraffiert) Geltungsbereich (schwarz)-
ONNE IMABSTAD! L. ittt e bt e e st e e st e e s be e et te e s be e e be e e naaeesrtaesaeeesabeesaraeeas 18
Abbildung 7: Vogelschutzgebiet und FFH-Gebiet (rot schraffiert) Geltungsbereich (schwarz) - ohne

Y Y (3] =1 o PP OUPRPRPPPPPt 19
Abbildung 8: Darstellung der Biotope (rot schraffiert) gemafR Biotopkartierung (rechts) und Korrektur
(links); Geltungsbereich (schwarz) - ohne MaBstab! ...........cooiuiiieiiiii e 20
Abbildung 9: Darstellung der Biotope (rot schraffiert) inkl. berichtigter Darstellung des Biotops 8040-
0053-005 - Geltungsbereich (schwarz) - ohne Malstab!........c.cooociiiiiiciiecr e 21
Abbildung 10: Gegenliberstellung des Griinflichenbestandes zum BP von 2006 (li) und 2022 (re) - ohne
Y Y (3] =1 o PP OUUUPPPPPPTNt 70
Abbildung 11: Gegeniberstellung Baumdetailplan zum BP 2006 (li) und tatsachlich entfallenen Baumen
2022 —  Abb. 0hNe MaBstab! ........oueiiiei e naeas 71
Abbildung 12: Ubersicht Nachbilanzierung 1. und 2. Anderung - ohne MaRstab! ...........ccccocoevvverrvennnee. 72
Abbildung 13: Darstellung der Bestandsbewertung, Schelle-Heyse-Behr Landschaftsarchitektur - ohne

Y T E) =] o 1O ORI 74
Abbildung 14: Darstellung der Eingriffsintensitat, Schelle-Heyse-Behr Landschaftsarchitektur - ohne

Y T E =] o 1O P PP RUPTROP 75
Abbildung 15: Darstellung Eingriffsermittlung in Uberlagerung Bestands mit der Intensitit des Eingriffes,
Schelle-Heyse-Behr Landschaftsarchitektur - ohne MaRstab!..........c.coovciiiiiiiiii e 76
Abbildung 16: Ausschnitt Ausfihrungsplanung, CEF Flache Zauneidechsenhabitat, A. Oberbauer,
T 007 0 1 TP 82

Abbildung 17: Auszug aus Dokumentation des Ausgangs- und Zielzustands der Okokonto-Fliche
Sanierungsflache Kaltenhauser, Flur-Nr. 4472 und 55, Gemarkung Marzing, Stadt Traunreut, erstellt:

2 TU o T Yol s TUE- [ e | PP OPPRPPPPRPT 84
Abbildung 18: Landschaftsschutzgebiet (griine Umrandung - griin schraffiert) - ohne MaRstab!............ 92
Abbildung 19: FFH und Vogelschutzgebiet rot schraffiert - ohne Malistab! ..........ccocccvvivieiiniiiiiiieeneee, 93
Abbildung 20: links: Biotopgrenze laut Biotopkartierung; rechts: Biotopgrenze laut tatsachlichem
2T = T PP RPN 94
Abbildung 21: ,,Luftbild mit gemall Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde angepassten
aktuellen Biotopfldachen (rot schraffiert), ohne Malstab!.........ccocuiiiiiiiiiiici e 95
Abbildung 22: Ubersicht Ausgangszustand Bestand — ohne MaRstab! ...........ccccevvevveieieiceceeceeeeeeenne 97
Abbildung 23: Gegenlberstellung des Griinflichenbestandes zum BP von 2006 (li) und 2022 (re) - ohne
Y T ( - | o 1O OO PPRRR 123
Abbildung 24: Gegeniberstellung Baumdetailplan zum BP 2006 (li) und tatsachlich entfallenen Baumen
2022 —  Abb. 0hNe MaBstab! ......oo i et esabeesaee s 124
Abbildung 25: Ubersicht Nachbilanzierung 1. und 2. Anderung - ohne MaRstab! .........cccccoevvvivvrreenene. 125
Abbildung 26: Darstellung der Bestandsbewertung, Schelle-Heyse-Behr Landschaftsarchitektur - ohne

Y T E -] o 1 OO PO UPP PR 127
Abbildung 27: Darstellung der Eingriffsintensitat, Schelle-Heyse-Behr Landschaftsarchitektur - ohne

Y T (3 - | o 1T 128
Abbildung 28: Darstellung Eingriffsermittlung in Uberlagerung Bestands mit der Intensitit des Eingriffes,
Schelle-Heyse-Behr Landschaftsarchitektur - ohne MaRstab!.........ccccoiviiiiiiiiiiin e 129

Abbildung 29: Ausschnitt Ausfihrungsplanung, CEF Flache Zauneidechsenhabitat, A. Oberbauer,
T80 I 0 1 SO UPR 135



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Malerwinkel“ Seite 149 von 150

Gemeinde Seeon-Seebruck Umweltbericht

Abbildung 30: Auszug aus Dokumentation des Ausgangs- und Zielzustands der Okokonto-Flache
Sanierungsflache Kalten-hauser, Flur-Nr. 4472 und 55, Gemarkung Marzing, Stadt Traunreut, erstellt:
BUIO SCRUGIL. ...ttt et ee e e e e e et esbbb e e e e e eeesasbabeseeeeeeenabbaseeseeesessssraneeaeenas 137



Seite 150 von 150 Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Malerwinkel”

Umweltbericht Gemeinde Seeon-Seebruck

D Zusammenfassende Erklarung




	A Begründung
	A.1 Anlass der Planung
	A.2 Verfahrensart
	A.3 Verhältnis zum Bebauungsplan „Malerwinkel“
	A.4 Feststellung der UVP-Pflicht
	A.5 Bestandsaufnahme und Bewertung
	A.5.1 Lage und Größe des Planungsgebietes
	A.5.2 Besitzverhältnisse
	A.5.3 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage
	A.5.4 Städtebau, Orts- und Landschaftsbild
	A.5.5 Erschließung und Infrastruktur
	A.5.6 Brandbekämpfung
	A.5.7 Denkmalschutz
	A.5.8 Landschaftsschutzgebiet
	A.5.9 Sonstige Schutzgebiete
	A.5.10 Biotopkartierung
	A.5.11 Geschützte Arten
	A.5.12 Boden
	A.5.13 Wasser
	A.5.14 Altlasten
	A.5.15 Lärm

	B  Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen
	B.1 Ziele der Planung
	B.2 Vorhaben
	B.3 Übergeordnete Belange
	B.3.1 Touristische Entwicklung in Seeon-Seebruck
	B.3.2 Innenentwicklung:
	B.3.3 Anbindegebot
	B.3.4 Seeuferkonzept
	B.3.5 Landschaftschutzgebiet
	B.3.6 Entwicklung aus dem Flächennutzungsplan

	B.4 Städtebauliches Konzept
	B.5 Festsetzungen des Bebauungsplans
	B.5.1 Art der baulichen Nutzung
	B.5.2 Überbaubare Grundstücksfläche
	B.5.3 Maß der baulichen Nutzung
	B.5.4 Höhenentwicklung
	B.5.5 Abstandsflächen
	B.5.6 Nebenanlagen und Garagen
	B.5.7 Dächer
	B.5.8 Einfriedungen
	B.5.9 Abgrabungen und Aufschüttungen
	B.5.10 Werbeanlagen

	B.6 Grünordnung
	B.6.1 Erhalt von geschützten Biotopen und Uferbereichen
	B.6.2 Private Grünflächen
	B.6.3 Gehölzpflanzungen
	B.6.4 Befestigte Flächen
	B.6.5 Unterbaute Flächen in den Freianlagen
	B.6.6 Teich

	B.7 Erschließung
	B.7.1 Verkehrliche Erschließung
	B.7.2 Fuß- und Radverkehr:
	B.7.3 Technische Infrastruktur:
	B.7.4 Brandbekämpfung

	B.8 Versickerung/Grundwasser/Starkregenereignisse
	B.9 Immissionsschutz
	B.9.1 Lärm
	B.9.2 Lichtimmissionen

	B.10 Artenschutzrechtliche Belange
	B.11 Altlasten
	B.12 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
	B.12.1 Nachbilanzierung bis zum heutigen Zustand (einschließlich 1. und 2. Änderung)
	B.12.2 Bilanzierung im gegenständlichen Verfahren
	B.12.3 Ausgleichsbedarf für das Schutzgut Landschaftsbild
	B.12.4 Nachweis des Ausgleichsbedarfs

	B.13 Klimaschutz und Klimaadaption
	B.14 Wesentliche Auswirkungen der Planung
	B.15 Flächenbilanz
	C Umweltbericht
	C.1 Einleitung
	C.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes
	C.1.2 Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden
	C.1.3 Relevante gesetzliche Grundlagen und berücksichtigte Fachpläne

	C.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
	C.2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz
	C.2.2 Schutzgut Fläche
	C.2.3 Schutzgut Boden
	C.2.4 Schutzgut Grundwasser und Oberflächenwasser
	C.2.5 Schutzgut Klima / Luft
	C.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild
	C.2.7 Schutzgut Mensch (Gesundheit, Lärm und Erholungseignung)
	C.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgüter

	C.3 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgütern
	C.4 Weitere Belange des Umweltschutzes
	C.4.1 Abfälle
	C.4.2 Abwasser
	C.4.3 Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien
	C.4.4 Erhaltung der bestmöglichen Luftqualität
	C.4.5 Risiken für die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfälle und Katastrophen
	C.4.6 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
	C.4.7 Auswirkungen von Vorhaben auf das Klima

	C.5 Rahmenbedingungen in Hinblick auf den Klimawandel
	C.5.1 Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel
	C.5.2 Anfälligkeit gegenüber den Folgen des Klimawandels
	C.5.3 Auswirkungen der Planung auf die Ziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes

	C.6 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung
	C.7 Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
	C.7.1 Vermeidungsmaßnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgüter
	C.7.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

	C.8 Artenschutzrechtliche Belange
	C.8.1 Relevanzprüfung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP)
	C.8.2 Bericht zur faunistischen und floristischen Kartierung
	C.8.3 Artenschutzfachbeitrag
	C.8.4 Gutachten zur Einschätzung des Vogelschlag-Risikos
	C.8.5 Natura 2000-Vorprüfung und Natura 2000-Verträglichkeitsstudie

	C.9 Alternative Planungsmöglichkeiten
	C.10 Zusätzliche Angaben
	C.10.1 Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring)
	C.10.2 Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnislücken
	C.10.3 Datengrundlage

	C.11 Zusammenfassung
	C.12 Quellenverzeichnis
	C.13 Abbildungsverzeichnis
	D Zusammenfassende Erklärung

