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Die Gemeinde Seeon-Seebruck erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 13, 2, 3,4, 8,9, 13
und 13a 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 Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) diesen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan

als Satzung vom .................. 2025

in der Fassung vom .................. 2025

Im Rahmen seines Geltungsbereiches verdriangt der hier gegenstindliche Bebauungsplan den
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Truchtlaching-Wehrldnder” inklusive aller seiner Anderungen
vollstandig. Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Truchtlaching-Wehrlander”
unberihrt.
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A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

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

Vor dem Hintergrund des anhaltenden Zuzugs in die Region und der steigenden Grundstiicks- und
Mietpreise gibt es eine wachsende Nachfrage an bezahlbarem Wohnraum fiir Familien, aber auch
- dem demographischen Wandel geschuldet - nach kleineren Wohneinheiten fir Alleinstehende
und Paare.

Im Rahmen der Innenentwicklung, und unter Berlicksichtigung einer dem Wohl der Allgemeinheit
dienenden sozialgerechten Bodennutzung gemal § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB, soll nun Baurecht fir
Wohnungen in unterschiedlichen Gréf3en, von zweigeschossigen Reihenhaustypen bis zu kleinen
Wohnungen geschaffen werden, um den Bedirfnissen verschiedener Personengruppen gerecht
werden zu kdnnen. Damit soll eine nachhaltige und vitale Entwicklung des Ortes gestarkt werden
und langfristig eine demografisch gemischte Ortsgemeinschaft erhalten bleiben.

Dies soll unter Beibehaltung des landlichen Ortsbildes erfolgen, jedoch soll, um dem Gebot des
Flachensparens Rechnung zu tragen, innerhalb des Plangebietes eine dichtere Baustruktur als im
angrenzenden Wohngebiet geschaffen werden.

Der Gemeinderat Seeon-Seebruck hat am 18.09.2023 die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zur Entwicklung von bezahlbarem und nachhaltigen Wohnraum beschlossen.
Ebenfalls wurde beschlossen, den Bebauungsplan nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufzustellen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt dabei einen Teil einer gemeindeweiten
Innenentwicklungs-Strategie dar. Bauliche Entwicklungen sollen sich entsprechend § 1 Abs. 5
BauGB wo moglich auf die Innenentwicklung konzentrieren. Dies folgt auch dem in § 1a BauGB
vorgeschriebenen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Vor diesem Hintergrund soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Truchtlaching-Seeoner
StraRe 13“ im Bereich des Flurstiicks Nr. 1219 und einer Teilfliche des Flurstiicks Nr. 1210/1,
Seeoner StralRe, erstellt werden.

Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir
ein Einzelvorhaben. Aufgrund der angestrebten Dichte, der geplanten Hohenentwicklung sowie
der geplanten Nutzung ist es im gemeindlichen Interesse, an dieser Stelle ein prazises Vorhaben
zu definieren, um die Auswirkungen im Detail abschatzen zu kénnen. Insbesondere sollen auch
die verschiedenen Wohnungsgroflen sichergestellt werden. Somit wird der Bebauungsplan,
entsprechend dem Antrag des Vorhabentragers, als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach
§ 12 BauGB aufgestellt.

Dartiber hinaus handelt es sich bei dem hier gegenstdndlichen, vorhabenbezogenen
Bebauungsplan um eine ,,Nachverdichtung” im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB. Durch diese kommt
es, um dem Gebot eines flaichensparenden Umgangs mit Grund und Boden Rechnung zu tragen,
zu einer Anpassung der Bebauungsmoglichkeiten in einem bereits Gberplanten und bebauten
Siedlungsbereich. Eine innerértliche, bereits lberplante und bebaute Fliche wird so einer
intensiveren und langfristigen Nutzung zugefihrt.

Auch die tbrigen Bedingungen fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im
Rahmen eines Bebauungsplans der Innenentwicklung nach § 13a BauGB sind erfillt. Die im
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A3

A4

A.5

Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt weit unter den nach § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB
maximal zuldssigen 20.000 m? Der Planungsumgriff umfasst, inkl. der anliegenden
StraRenverkehrsflache, lediglich ca. 2.910 m2.

Durch die Festsetzungen im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Es werden keine Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB (Natura 2000
Gebiet) beeintrachtigt.

§ 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes wird durch die Bebauungsplanung nicht
einschlagig.

Dem folgend wird entsprechend § 13a Abs. 4 BauGB der hier gegenstandliche Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB, ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, durchgefiihrt.

Innenentwicklung

Gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Bei dem hier gegenstandlichen, vorhabenbezogenen
Bebauungsplan handelt es sich, wie unter A.2 beschrieben, um einen Bebauungsplan im
Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Somit ist auch den Anforderungen des § 1
Abs. 5 Satz 3 BauGB Genlige getan.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Im Rahmen der hier gegenstdndlichen Bebauungsplanung sind ausschlieflich
bereits als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzte Flachen betroffen. Somit kommt es zu keiner
Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald.

Verhaltnis zum Ur-Bebauungsplan

Der Bereich des hier gegenstdndlichen Bebauungsplans ist durch den Bebauungsplan
,Truchtlaching-Wehrlander” aus dem Jahr 1988 liberplant.

Im Rahmen seines Geltungsbereichs verdrdangt der hier gegenstdndliche, vorhabenbezogene
Bebauungsplan den Bebauungsplan ,Truchtlaching-Wehrlander” inklusive aller seiner
Anderungen vollstindig.

Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplans "Truchtlaching-Wehrldnder" inkl. aller
seiner Anderungen unberiihrt.

Lage und GroRRe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet umfasst das Flurstiick Nr. 1219 sowie Teilflichen des Flurstiicks Nr. 1210/1
(Seeoner StraRe). Es hat eine GroRe von ca. 2.910 m? und liegt samtlich in der Gemarkung
Truchtlaching. Von Sidwesten nach Nordosten weist der Bereich eine Ausdehnung von bis zu
88 m, von Nordwesten nach Siidosten eine Ausdehnung von bis zu 38 m auf.

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Truchtlaching nordlich der Alz. Es befindet sich an der Seeoner
StraRe, die als KreisstraRBe von Truchtlaching Richtung Nordwesten nach Seeon fiihrt.

Nordlich, ostlich und westlich ist das Planungsgebiet von weiteren allgemeinen
Wohngebietsflichen umgeben. Sidlich wird der Geltungsbereich durch die Seeoner Stralie
(6ffentliche StraRenverkehrsflache) begrenzt.
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A.6

Abb. 1: Lage des Planungsgebiets — rot — ohne MaRstab!

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Fir die Region 18 (Sidostoberbayern) ist, ausgehend vom Jahr 2010, ein moderates
Bevolkerungswachstum von 1,1 % bis 2020 bzw. 0,5 % bis 2030 vorausberechnet. Laut
regionalisierter Bevolkerungsprognose des Bayerischen Landesamt fir Statistik ist flr den
Landkreis Traunstein, in dem die Gemeinde Seeon-Seebruck liegt, jedoch mit einer
Bevolkerungsentwicklung von bis zu 7,5 % bis 2041 zu rechnen.

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 01.06.2023, ist die Gemeinde Seeon-
Seebruck als allgemeiner landlicher Raum dargestellt.

Aus dem LEP Bayern sind fir 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.)

1.1.1(Z): In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit
moglichst hoher Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale
der Teilrdume sind weiterzuentwickeln. (...)

- Stdrkung des Teilraums durch Wohnraumschaffung sowie Diversifizierung des
Wohnraumangebots

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

- Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit erschwinglichem und bedarfs-
gerechtem Wohnraum
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1.1.2 (G):

1.1.3(G):

3.1(G):

3.1(G):

Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevolkerungsgruppen berlicksichtigt werden.

- Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit erschwinglichem, bedarfs-
gerechtem Wohnraum durch einen Wohnungsmix fiir — unterschiedliche
Nutzungsbediirfnisse

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem
Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal} reduziert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

- Bebauung in Abwdgung mit den (brigen Belangen hoher Dichte an bestehender
ErschliefSung

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Bericksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.

- Verdichtete Bauweise mit fldchensparenden Bauformen und mit einem
Wohnungsmix fiir unterschiedliche Nutzungsbediirfnisse, unter Beriicksichtigung der
Barrierefreiheit

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berlicksichtigung ortsspezifischer Gegebenheiten angewendet werden.

- Verdichtete Bauweise unter Abwdgung mit dem ldndlichen Ortsbild

Regionalplan 18

Die Gemeinde Seeon-Seebruck befindet sich gemall dem giiltigen Regionalplan in der Region
Sudostoberbayern (18) und ist dort als allgemeiner landlicher Raum dargestellt. Die angrenzenden
Gemeinden sind ebenfalls als landlicher Raum dargestellt.

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

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

Al1(G):

All2.1(G):

B12.1(2):

Malistab der regionalen Entwicklung Siudostoberbayerns 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 {...).

- Schaffung von erschwinglichem, und, vor dem Hintergrund des demographischen
Wandels, bedarfsgerechtem Wohnraum

Der Raum um die Stadte Traunstein, Traunreut und Trostberg soll in seiner
Eigenstandigkeit und seiner Attraktivitat als Wirtschafts-, Arbeits- und Lebensraum
innerhalb der Region gestarkt werden. (...)

- Schaffung von angemessenen Entwicklungsfldchen zur Stérkung der bestehenden
Ortsstruktur, moderate Entwicklung

(...) Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie moglich gehalten werden, die
Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden. (...)

- Beschrdnkung der Versiegelung auf ein Mindestmafs, wo méglich Festsetzung
versickerungsfdhiger Beldige
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BIl1(G): Die Siedlungsentwicklungin 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 Verdichtete Bauweise in Abwdgung mit dem ldndlichen Ortsbild; Entwicklung an
bestehender ErschliefSung

B2 (G): Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.

- Verdichtete Bauweise in Abwdgung mit dem ldndlichen Ortsbild

Flachennutzungsplan

Der gilltige Flachennutzungsplan stellt im hier gegenstandlichen Geltungsbereich ein
»Allgemeines Wohngebiet” dar. Die angrenzende Umgebung ist ebenfalls als , Allgemeines
Wohngebiet” (WA) dargestellt.

Im Rahmen des hier gegenstandlichen, vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Ausweisung
eines ,Allgemeinen Wohngebietes” vorgesehen. Diese Festsetzung entspricht den Vorgaben des
Flachennutzungsplans. Dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB ist somit Genlige getan.

Abb. 2: Flachennutzungsplan im Planungsgebiet - blau - ohne Malstab!

Ur-Bebauungsplan ,,Truchtlaching-Wehrlander”

Das Planungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
,Truchtlaching-Wehrlander” (Ur-Bebauungsplan) aus dem Jahr 1988.

Als Art der Nutzung ist fiir den gesamten Geltungsbereich ein ,Allgemeines Wohngebiet”
festgesetzt. Es handelt sich um ein , Allgemeines Wohngebiet” entsprechend den Bestimmungen
der BauNVvO 1977.

Die ErschlieBung des Geltungsbereichs sieht der Ur-Bebauungsplan Uber die siidwestlich
angrenzende Seeoner StraRe vor. Diese ist als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Als Mal3 der baulichen Nutzung ist im gesamten Geltungsbereich eine Grundflachenzahl von 0,2
und eine Geschossflachenzahl von 0,4 nach § 17 BauNVO (1977) zuldssig. Der festgesetzte
Gebaudetyp (maximal zwei Vollgeschosse) hat eine zuldssige Gebdudehdhe (OK Geldnde neu bis
OK Dachhaut an der Traufseite) von maximal 6,25 m.
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A.7

A.7.1

A.7.2

Es ist ein rechteckiger Bauraum mit einer GroRe von ca. 92 m? festgesetzt, im Norden schlieRt eine
Flache fiir Garagen und Nebengebaude an. Eine weitere Flache fiir Nebengebaude und Garagen
ist im Bereich der Ostlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt. Parallel zur &stlichen
Grundsticksgrenze ist die Zufahrt zu den Nebengebduden als private Verkehrsflache festgesetzt.

Dariber hinaus sind unter anderem Festsetzungen zu Gebaudeformen, Dachern, Einfriedungen
und zu erhaltende Baume sowie weiterfiihrende Festsetzungen zu den Gebdaudehdhen enthalten.
Der Bebauungsplan wurde bereits mehrfach geidndert. Diese Anderungen haben jedoch keine
raumlichen oder inhaltlichen Uberschneidungen mit dem hier gegenstindlichen,
vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Abb. 3: Ausschnitt Ur-Bebauungsplan , Truchtlaching-Wehrlander” im Planungsgebiet — rot - ohne Malstab!

Gemeindliche Satzungen

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

- Stellplatzsatzung

- Satzung liber abweichende MaRe der Abstandsflachen in der Gemeinde Seeon-Seebruck
Bestandsaufnahme und Bewertung

Besitzverhaltnisse

Das Flurstlick Nr. 1219 des Vorhabenbereiches, auf dem die Bebauung geplant ist, befindet sich
im Eigentum des Vorhabentragers. Erforderliche Abstandsflachen auf FISt.-Nr. 1219/1 werden
mittels Abstandsflachenlibernahme dinglich gesichert. Die Erlaubnis, die Flache entsprechend
den Vorgaben des Vorhabenplans herzustellen, wird vertraglich gesichert.

Somit verfligt der Vorhabentrager bei Satzungsbeschluss des Bebauungsplans, entsprechend der
geplanten Festsetzungen und der Notwendigkeiten eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans,
Gber die im Vorhabenbereich befindlichen Grundstiicke oder die erforderlichen Rechte, um den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan umsetzen zu kénnen.

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet weist eine abfallende Topografie von Nordosten nach Siidwesten, in Richtung
des Flusslaufes der Alz, auf. Das Gelande fallt dabei von ca. 520,80 m G. NHN auf ca.
518,70 m G. NHN (Normalhéhennull DHHN 2016) ab.
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A.7.3

A.7.4

Das Planungsgebiet ist heute mit einem Einfamilienhaus mit Satteldach und zwei Vollgeschossen
und einem nordseitig angebauten Nebengebdude sowie einem weiteren, freistehenden
Nebengebdude bebaut. Zufahrt und Hofflache sind zu ErschlieBungszwecken versiegelt, die
Ubrigen Bereiche sind intensiv gartnerisch genutzt. Entlang der Grundstiicksgrenzen befinden sich
Hecken- und Strauchstrukturen.

Die slidwestlich gelegene Seeoner Stralle ist Teil des Geltungsbereichs. Es handelt sich dabei um
eine KreisstraBe (TS31) mit Anbindung nach Seeon im Norden und den Hauptort Seebruck im
Sitden.

Umgebung

Das Planungsgebiet befindet sich im nérdlichen Teil des Ortsteils Truchtlaching. Die Alz liegt etwa
110 m slidwestlich.

Der Geltungsbereich liegt in einem Wohngebiet, welches durch Einfamilienhduser sowie
vereinzelte Doppel- und Mehrfamilienhduser mit diversen Nebengebduden gekennzeichnet ist.
Die Flachen um die Hauser sind intensiv gartnerisch genutzt. Nordlich des Geltungsbereichs
befinden sich untergeordnet kleinere Gewerbenutzungen (z. B. ein Fachhandel fiir Blirobedarf),
jedoch ist die Umgebung weit iberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt.

Verkehr und Infrastruktur

StraBenverkehr und OPNV

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Seeoner StraRe im Slidwesten. Diese verbindet
Truchtlaching dabei mit dem Ortsteil Seeon, und weiter als Kreisstralle mit der BundesstraRe B304
im Norden - und entsprechender {iberdrtlicher Anbindung - und Seebruck im Siiden. Somit ist ein
ausreichender Anschluss an das Gibergeordnete Verkehrsnetz gegeben. Da das MaR der baulichen
Nutzung erhoht wird, ist davon auszugehen, dass es zu zuséatzlichen Verkehren kommt, jedoch
kann dieser, im Hinblick auf den Durchgangsverkehr, als untergeordnet betrachtet werden.

Die Seeoner Stralle weist in weiten Teilen einen Gehsteig auf, so dass Fullganger liber diese zur
Ortsmitte gelangen kdnnen.

Uber eine an der Alzbriicke gelegene Bushaltestelle in ca. 200 m Entfernung besteht, iiber die
Regionalverkehr Oberbayern GmbH, in regelmdfigen Abstinden Anschluss in die
Umlandgemeinden oder nach Traunstein.

Sonstige Infrastruktur

Da es sich bei dem Planungsgebiet um eine bereits erschlossene und bebaute Flache handelt,
liegen die notwendigen Infrastrukturen (Wasser, Abwasser, Telekommunikation, Strom) bereits
vor oder kann mit angemessenem Aufwand ein Anschluss erfolgen.

Das Planungsgebiet ist somit faktisch wie planungsrechtlich erschlossen.

Brandbekampfung

Die geplante Wohnbebauung liegt teilweise etwas weiter als 50 m von der bestehenden
offentlichen StralRenverkehrsflaiche entfernt. Somit sind gemaR Art. 5 Abs. 1 BayBO
voraussichtlich neue Verkehrsflaichen oder Feuerwehrzufahrtsflichen sowie eine
Feuerwehraufstellflache auf dem Baugrundstick erforderlich.

Die nachstgelegenen Hydranten liegen in der Seeoner Stralle. Im Zuge der ErschlieBung des
Plangebietes ist ggf. die Erweiterung des Hydrantennetzes notwendig.
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A.7.5

A.7.6

A.7.7

A.7.8

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand: Juli 2023) sind im
Geltungsbereich und dessen ndaherer Umgebung keine Bau- oder Bodendenkmaler sowie kein
geschitztes Ensemble verzeichnet.

Schutzgebiete

Im Geltungsbereich sind weder kartierte Biotope noch sonstige naturschutzrechtliche
Schutzgebiete vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.). Jedoch ist der ca. 120 m
sidwestlich gelegene Bereich der Alz, bzw. dessen Umfeld als Landschaftsschutzgebiet "Oberes
Alztal" LSG-00431.01, Fauna-Flora-Habitat , Alz vom Chiemsee bis Altenmarkt (Teilflache:
DE8041302.01) und Vogelschutzgebiet , Chiemseegebiet mit Alz“ (Teilfliche: DE8140471.01)
ausgewiesen. Daneben ist die Obere Alz in diesem Bereich als Biotopflache kartiert (Nr. 8040-
1206). Aufgrund der Entfernung und der zwischenliegenden Wohnbebauung bestehen jedoch
weder funktional noch rdumlich Wechselwirkungen mit diesen Schutzgebieten.

Ein Bereich entlang des Flusslaufes der Alz, einschlieRlich des nordlich des Flusses gelegenen
Ortsteils von Truchtlaching und somit auch der hier betroffene Geltungsbereich, ist jedoch im
Regionalplan 18 als landschaftliches Vorbehaltsgebiet kartiert.

Geschiitzte Arten

Das Vorkommen geschiitzter Arten im Planungsgebiet wurde im Rahmen einer
Artenschutzrechtlichen Baubegutachtung durch das Biro fiir Faunistik Umweltokologie &
Landschaftsplanung — Nikolas Mand| untersucht. Das Gutachten, Stand 27.08.2023, liegt dem
Bebauungsplan als Anlage bei. Dabei konnten keine geschiitzten (saP-relevanten) Tier- und
Pflanzenarten im Planungsgebiet nachgewiesen werden.

Demnach sind, gemaR artenschutzfachlicher Einschatzung, weiterfiihrende Kartierungen fir
dieses Baugebiet nicht erforderlich. VerstoRRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
BNatSchG sind durch eine Bebauung nicht zu erwarten, wenn die im Gutachten vorgeschlagenen
Malnahmen eingehalten werden.

Boden

GemaR dem der Begriindung beiliegendem Geotechnischen Bericht der GeoPlan GmbH wurde
eine 20 bis 30 cm machtige humose Mutterbodenschicht in Form von teils schwach kiesigen bis
kiesigen und teils schwach sandigen bis sandigen Schluffen in steifer Konsistenz erkundet.
Darunter folgten bei einigen Bohrungen anthropogene Auffiillungen in einer Tiefe von 0,60 m
unter GOK bis 2,00 m unter GOK (= 518,51 m NN bis 516,64 m NN). Diese Ablagerungen bestehen
aus vorwiegend kiesigen, teils mit Ziegelresten durchsetzten Schluffen in steifer Konsistenz, und
weiter aus sandigen, teils schwach schluffigen, teils schwach steinigen und z. T. mit Bauschutt- /
Ziegelresten durchsetzten Kiesen in mitteldichter Lagerung. Unterhalb der Oberbdden bzw.
Auffillungen konnten hier bis zu den maximalen Erkundungstiefen von 1,80 m unter GOK bis
2,50m unter GOK (= 518,00 m NN bis 516,61 m NN) Uberwiegend wirmeiszeitliche
Schotterablagerungen aufgeschlossen werden. Diese bestehen vorwiegend aus Kiesen in
mitteldichter bis dichter Lagerung. Teilweise erhohte Schlagzahlen deuten auf groRere Steine
oder dicht gelagerte Bereiche (z. B. Nagelfluhgestein) der Kiesablagerungen hin. Der Kieshorizont
|asst sich ab einer Tiefe von ca. 2,00 m unter GOK vermuten.

Im Griindungsbereich handelt es sich somit um gut tragfahige und gering kompressible Schichten.
Es werden voraussichtlich keine ZusatzmalRnahmen fiir eine sichere Griindung nétig. Sofern auf
Hohe der Aushubsohle noch geringer tragfahige Auffiillungen angetroffen werden sollten, wéaren
ZusatzmaRnahmen in Form eines Bodenaustausches bis zu den tragfahigen Kiesen notwendig.

GemaR Baugrundgutachten liegt das frostfreie Griindungsniveau bei 1,0 m unter GOK.
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A.7.9 Wasser
Grundwasser

Im Rahmen der Bodenerkundungsarbeiten wurde kein Grund- bzw. Schichtwasserspiegel bis zur
maximalen Erkundungstiefe von 1,80 m unter GOK bis 2,50 m unter GOK (= 518,00 m NN bis
516,61 m NN) angetroffen. Ebenso konnte kein seitlicher Schichtwasserzutritt festgestellt
werden. Gemall dem vorliegenden Baugrundgutachten ware der mittlere jahrliche hochste
Grundwasserstand (MHGW) jedoch voraussichtlich bei etwa 516,80 m NN zu vermuten. Der
Bemessungswasserstand ware bei circa 517,50 m NN anzunehmen. Eine direkte Wechselwirkung
zwischen geplanter Bebauung und Grundwasser (Aufstauung durch Keller 0.A.) ist somit
voraussichtlich nicht zu erwarten.

Grundsatzlich ist witterungsbedingt jedoch mit Schichtwasserhorizonten in durchldssigeren
Boden liber stauenden Horizonten, wie z. B. bindigen Decklagen, in allen Tiefen bis GOK, auch
Uber einem geschlossenen Grundwasserhorizont, zu rechnen. Dies ist auch hinsichtlich der
Bauausfiihrung zu beachten.

Gewisser und Uberschwemmungsgebiete

Im Planungsgebiet selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der Geltungsbereich liegt
nach Umweltinformationssystem des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt weder in einem
Uberschwemmungsgebiet HQ100 noch in einem Hochwassergefahrenbereich HQ extrem. Auch
ist im Planungsgebiet kein wassersensibler Bereich verortet. Das nachste Gewasser ist die ca. 110
m slidwestlich des Geltungsbereichs und 3,50 m tiefer verlaufende Alz. Der Bereich des Flusses ist
als Uberschwemmungsgebiete HQ100 bzw. HQ extrem verzeichnet. Diese reichen jedoch max.
40 m bzw. 25 m an den Geltungsbereich heran.

Der Regionalplan 18 weist fiir einen Bereich entlang des Flusslaufes der Alz einschlieBlich des
Ortsteils von Truchtlaching, in welchem der Geltungsbereich liegt, ein Vorranggebiet fir
Hochwasserschutz aus. In Vorranggebieten sind raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen,
soweit diese nicht mit der vorrangigen Nutzung (hier: Hochwasserschutz) vereinbar sind (die
Grenzen dieses Vorranggebietes wurden seit 2013 nicht mehr angepasst).

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

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kdénnen StraRen und Privatgrundstiicke flachig tiberflutet werden.

Durch die beschriebene Topografie kann es durch Starkregenereignisse zum Ansteigen des Grund-
sowie Schichtwassers sowie zu Oberflachenabflissen kommen, was in einem Teilbereich des
Planungsgebietes zu Uberflutungen fiihren kdnnte. Dies sollte bei der baulichen Ausfiihrung
beriicksichtigt werden. Entsprechende Hinweise sind dem Satzungstext beigefliigt.

Versickerung

GemaR vorliegendem Baugrundgutachten ist eine Versickerung von Niederschlagswasser direkt
in den Aufflllungen bzw. Decklagen nicht moglich, da diese Schichten gering wasserdurchlassig
sind. Die darunter anstehenden Kiese eignen sich jedoch generell gut zur Versickerung von
Niederschlags- und Oberflaichenwasser. Hierbei ist jedoch ein Abstand von mindestens 1,0 m zum
mittleren jahrlichen hochsten Grundwasserstand (MHGW = ca.516,80 m NN) einzuhalten. Es ist
darauf zu achten, dass ein hydraulischer Anschluss an die besser durchldssigen quartidren Kiese
gegeben ist.
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A.7.10 Vorbelastungen
Altlasten

Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Zudem lasst die bisherige Flachennutzung
als allgemeines Wohngebiet nicht auf eine erhdhte Altlastenwahrscheinlichkeit schlieen. Im
Rahmen der Baugrunduntersuchung entnommene Bodenproben weisen keine erhohte
Schadstoffkonzentration auf, lediglich eine Probe besitzt einen erhéhten Nickelgehalt und ist
somit der Verwertungsklasse Z 1.1 zuzuordnen. Eine eindeutige Aussage und damit verbundene
Freigabe zum (Wieder-)Einbau kann, auf Grundlage der neuen Ersatzbaustoffverordnung,
entweder durch in situ-Untersuchungen oder erst nach Aushub sowie anschlieRender Beprobung
erfolgen.

Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass Kontaminationen in der Regel lediglich
abfallrechtliche Auswirkungen nach sich ziehen.

Immissionen

Anlagenlarm

Da das Plangebiet von Wohnbebauungen umgeben ist und es sich um ein Allgemeines
Wohngebiet handelt, ist mit keinen relevanten Larmimmissionen und -emissionen zu rechnen.
Dies ergibt sich insbesondere auch durch die bisherige Festsetzung als WA.

Verkehrslarm

Das Plangebiet befindet sich direkt an der Seeoner StralRe; hier muss, aufgrund der Bedeutung als
Kreisstralle, mit entsprechenden Verkehrsbelastungen und Immissionen gerechnet werden.

Die gesamte Immissionssituation wurde im Vorfeld, im Rahmen einer Schalltechnischen
Berechnung von C. Hentschel Consult im Februar 2023, untersucht.

Mit Umsetzung der Planung kann es nachweislich der der Begrindung beigelegten
Schalltechnischen Untersuchung von C. Hentschel Consult vom November 2024 zu
Uberschreitungen der Orientierungswerte an der Siidwestfassade des siidlichen
Hauptbaukdrpers kommen. An den weiter entfernt liegenden Gebaudeteilen werden die Werte
eingehalten.

Die Ergebnisse von Schalltechnischer Berechnung und Schalltechnischer Untersuchung sind unter
Ziffer B.7 naher dargestellt und in den Festsetzungen bericksichtigt.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen

B.1 Ziele der Planung
Stadtebau
Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= Schaffung von neuem Wohnraum mit gemischten Wohntypologien
= Neuorganisation des bestehenden Baurechts und Nachverdichtung
= Ermoglichen einer dichten, flichensparenden Bauweise, unter Ricksichtnahme auf die

bestehende Bebauungsstruktur und Topographie

= Einbindung der Bebauung in das Ortsbild der Gemeinde Seeon-Seebruck
= Sicherstellung einer funktionsfahigen Erschlieffung des Planungsgebietes
= Schaffung einer angemessenen, qualitatvollen Durchgriinung des Plangebiet

B.2 Wohnbediirfnisse der insbesondere auch ortlichen Bevolkerung
Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird ein Beitrag zur Befriedigung der
Wohnbedurfnisse der insbesondere auch ortlichen Bevdlkerung (§§ 1 Abs. 5, 11 Abs. 1 Nr. 2
BauGB) geleistet. Es ergibt sich dieses o6ffentliche Interesse auch aus den Zielen der
Landesentwicklung und der Regionalplanung, nach denen die ansdssige Bevolkerung bei der
Bereitstellung von Bauland und der Verbesserung der Wohnversorgung vorrangig beriicksichtigt
werden soll (Baugebietsausweisung fir den 6rtlichen Bedarf).
Neben der hier gegenstindlichen Intensivierung des Baurechts wird dieses fiir die ,Ortliche
Bevolkerung” auflerhalb des Bauleitplanverfahren durch einen Stddtebaulichen Vertrag fir
diejenigen Personen bzw. ihren Ehegatten und Abkdmmlinge gesichert werden, die entweder
bereits seit finf Jahren mit Hauptwohnsitz in der Gemeinde wohnen oder seit fiinf Jahren einer
selbststandigen oder unselbststandigen Beschéaftigung in der Gemeinde nachgehen und nicht
Uber eigenen baureifen bzw. zu Wohnzwecken nutzbaren Grundbesitz verfligen. Gegebenenfalls
sind weitere Voraussetzungen wie z.B. Einkommensgrenzen, Kinder etc. (empfehlenswert, siehe
Leitlinien des Staatsministeriums zu Einheimischenmodellen) zu bericksichtigen.
Auch wird zum Zwecke der Sicherung des ortlichen Bedarfs die ausschliefliche Nutzung als
Hauptwohnsitz durch eine beschrankte personliche Dienstbarkeit gesichert.
Entsprechende Regelungen direkt im Bebauungsplan sind in Ermangelung einer entsprechenden
Ermachtigungsgrundlage nicht moglich.

B.3 Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen

Um die Umsetzung der im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans erméglichten
Nachverdichtung sicherzustellen und einer Flachenbevorratung vorzubeugen, wird eine
vertraglich geregelte Bauverpflichtung, durch die das Grundstiick innerhalb von 5 Jahren bebaut
werden muss in einem stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Entsprechende Regelungen direkt im Bebauungsplan sind in Ermangelung einer entsprechenden
Ermachtigungsgrundlage nicht moglich.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Truchtlaching-Seeoner StraBe 13“ Seite 15 von 34

Gemeinde Seeon-Seebruck Begriindung
B.4 Bebauungsplankonzept

B.4.1 Stadtebauliches Konzept

Der Ortsteil Truchtlaching soll einen neuen Wohnungsbau, unter Beachtung der Nachhaltigkeit
und des schonenden Umgangs mit Grund und Boden, erhalten.

Dazu wird ein langerer, dreigeschossiger Hauptbaukérper senkrecht zum Hang angeordnet und
im nordlichen Bereich teilweise eingegraben. Darlber hinaus wird der Baukorper hinsichtlich der
Hohe gestaffelt, um niedrigere Wandhdhen nach auBen hin zu erhalten und so eine Einbindung
in die Umgebungsbebauung zu erreichen.

Das Dachgeschoss springt seitlich zuriick, so dass sich der Hauptbaukoérper im DG auf eine Tiefe
von ca. 11,50 m verjiingt. Die Ostlich und westlich sich anschlieBenden, lediglich zweigeschossigen
Bereiche erhalten Pultdacher in gleicher Dachneigung wie das Satteldach des dreigeschossigen
Gebadudeteils. Darliber hinaus sind diese niedrigeren Gebaudeteile etwas kirzer als der
dreigeschossige Bereich.

Geplant sind insgesamt 14 Wohneinheiten. Es ist ein drei verschiedene HaushaltsgroRen
abdeckender Wohnungsmix geplant. Die Wohneinheiten im Dachgeschoss sind liber einen Aufzug
erreichbar und werden barrierefrei nach DIN 18040-2 ausgefiihrt.

Erdgeschoss und Obergeschoss beherbergen 8 zweigeschossige, reihenhausahnliche
Wohneinheiten. Diese Einheiten sind anndhernd baugleich. Mittig zwischengeschaltet ist ein
Treppenhaus mit Aufzug zur ErschlieBung von 6 kleineren Wohneinheiten im Dachgeschoss: Dabei
handelt es sich um zwei groRere Wohnungen mit ca. 120 m? und 4 kleine Wohnungen mit ca. 45
m?2 Wohnflache.

Bei der angestrebten Wohnungsaufteilung sind insgesamt 27 KfZ-Stellplatze notwendig. Dariiber
hinaus wird ein zusatzlicher Stellplatz mit Ladestation hergestellt. Der Stellplatzbereich wird tber
eine Zufahrt von der Seeoner Stralle aus angefahren: Der ruhende Verkehr wird in westseitig,
parallel zum Hauptbaukdrper angeordneten Garagen (12 Stpl.), einem ostseitig angeordneten
Carport (3 Stpl.) und zwischenliegenden, offen anfahrbaren Stellplatzen untergebracht. Um die
erforderlichen Abstellrdume unterzubringen (- der Hauptbaukérper wurde ohne Keller geplant),
erhalten die Garagen eine zweite Ebene.

Die Anordnung des Hauptbaukdrpers sowie der parallel dazu angeordneten Nebenanlage in Nord-
Sudrichtung orientieren sich am Zuschnitt des Baugrundstiicks; beide Baukdrper erhalten
Satteldacher, bzw. die untergeordnete Bauteile Pultdacher. Auch fiir die Nebenanlage wird das
Gelande partiell abgegraben und der Baukorper so in die Topographie eingebunden.
Zwischenliegender Hof, Zuwegungen und samtliche Terrassen befinden sich so barrierefrei auf
einer Hohe.

Nordlich, an den Hauptbaukorper angegliedert, befindet sich ein eingeschossiger, fast ganzlich in
den Hang eingegrabener Baukdrper mit begriintem und begehbaren Flachdach. Dieser beher-
bergt eine Fahrradgarage, einen Technikraum sowie einen Miillraum. Die Nebenanlage tritt durch
die Uberdeckung bzw. Begriinung nicht in Erscheinung.

Der an der siidostlichen Grundstiicksgrenze ist ein Carport mit Pultdach geplant, der weitere
Uberdachte Stellplatze ermdglicht.

Alle Gebaudeteile weisen, unter Rickgriff auf die landliche Umgebung, Lochfassaden mit
Holzverschalung oder verputzten Oberflaichen und Sattelddcher, ferner, auf untergeordneten
Bauteilen, Pultdacher auf. Eine im Rahmen der Vorhabenplanung bzw. im Durchfiihrungsvertrag
festgesetzte Holzbauweise unterstitzt das angestrebte Ziel der Nachhaltigkeit.

In den Freibereichen ist, um angemessene Wohnverhéltnisse sicherzustellen, eine Durchgriinung
mit Baum- und Strauchpflanzungen vorgesehen.
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B.4.2

B.4.3

Dieses Vorhaben ist im Rahmen einer Vorhabenbeschreibung, eines Vorhabenplanes und eines
Durchfiihrungsvertrages genauer definiert.

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet soll, entsprechend dem zugrunde liegenden Vorhaben, der Versorgung der
Gemeinde Seeon-Seebruck, bzw. des Ortsteils Truchtlaching mit bezahlbarem Wohnraum dienen.
Dies tragt zu einer langfristigen, vitalen Entwicklung des Ortes bei.

Das Planungsgebiet wird somit, entsprechend den umgebenden Bereichen bzw. der Festsetzung
im Ur-Bebauungsplan, als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Nutzungen, die nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zugelassen werden konnen, werden
ausgeschlossen, um Flachen-Konkurrenzen mit der primaren Intention Wohnen im
Planungsgebiet auszuschliel3en.

In diesem Zusammenhang sollen jedoch die fir eine Wohnnutzung notwendigen
Begleitnutzungen, wie Sie in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zuldssig sind, perspektivisch
ermoglicht werden.

Im aktuellen Vorhabenplan sind diese nicht vorgesehen, jedoch regelt der Bebauungsplan auch
den Rahmen fir moégliche zukiinftige Entwicklungen. So wére perspektivisch eine Anpassung des
Vorhabenplans im Hinblick auf die Anlagen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 moglich.

Dartiber hinaus sind einschrankend nur solche Nutzungen zuldssig, zu welchen sich der
Vorhabentrdager im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages verpflichtet hat. Somit kann die
aufgrund der Lage gebotene prazise Steuerung der zuldssigen Nutzungen durch die Gemeinde
sichergestellt werden.

MaR der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist eine zwar dichte, aber moglichst flaichensparende und zugleich an die dorfliche
Umgebung angepasste Bauweise. Um den Vollzug zu erleichtern und das stadtebauliche Konzept
unabhangig der Grundverhaltnisse zu fixieren, sind fir die Grundfliche sowie die
Hohenentwicklung fixe Zahlen je Bauraum festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird definiert durch die:
= {iberbaubare Grundstlcksflache (Bauraum aus Baugrenzen)
=  maximal zuldssige Grundflache GR fiir den Bauraum
* maximal zuldssige Uberschreitung der Grundflache durch Terrassen, Balkone und Loggien

* maximal zuldssige Uberschreitung der Grundflache durch Garagen, Carports und Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO

* maximal zuldssige Uberschreitung der Grundflache durch Stellpldtze, Zuwegungen und Zu-
fahrten

=  maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhohe

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Durch die Baugrenzen sind grundsatzlich die stadtebaulich bedeutsamen Baukanten definiert.
Durch das vorliegende Bebauungskonzept, in Kombination mit Festsetzungen zur
Hohenentwicklung, sind GroRe und Stellung der Baukorper zueinander festgesetzt.

Die Form der Baugrenze folgt dabei grundsatzlich dem stadtebaulichen Konzept mit einem
langlichen Hauptbaukorper.
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Der Bauraum kann an jeder Stelle, wenn auch nicht an jeder Stelle gleichzeitig, unter
Bericksichtigung der ,Satzung Uber abweichende Malle der Abstandsflachentiefe in der
Gemeinde Seeon-Seebruck” bebaut werden. Durch die Anordnung der Geltung der gemeindlichen
Abstandsflachensatzung (Uber die BayBO hinausgehend) sind auch im Rahmen des neuen
Bauraums gesunde Wohnverhaltnisse, eine ausreichende Belichtung und ein ausreichender
Schutz nachbarschaftlicher Interessen, innerhalb des Geltungsbereichs und gegeniiber den
umliegenden Grundstiicken, gewahrt. Die Abstandsanforderungen des Brandschutzes werden
ebenfalls sicher eingehalten.

Uberschreitungen

Um die stadtebaulich besonders wirksamen, wichtigen Bebauungskanten definieren zu kénnen,
ist der Bauraum auf den Hauptbaukoérper begrenzt.

Maximal zuldssige Grundflache

Die zuldssige Grundfliche wird als absolute Zahl festgesetzt. Da es sich um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, scheint eine flaichenbezogene Festsetzung liber
eine Verhaltniszahl (GRZ) nicht sinnvoll. Darliber hinaus kann so das stadtebauliche Konzept
prazise verankert werden.

Die zuldssige maximale Grundfliche von insgesamt 720 m? bildet im Wesentlichen die im Rahmen
des stadtebaulichen Konzepts bzw. des Vorhabens geplante Hauptanlage ab.

Auf den Grundstilicken der Umgebung liegt die realisierte GRZ fiir die Hauptanlage tiberwiegend
bei ca. 0,14-0,18, im Ur-Bebauungsplan ist eine maximal zuldssige GRZ von 0,2 festgesetzt.

Die im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zuldssige Grundflache ergibt eine GRZ
von 0,27 und liegt somit unterhalb des Orientierungswertes von 0,4 nach § 17 BauNVO. Dadurch
wird dem in § 1a Abs. 2 BauGB verankerten sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie der
Notwendigkeit der Errichtung kleinerer, preiswerterer Wohneinheiten (demographische
Entwicklung, Immobilienpreisentwicklung) Rechnung getragen. Die angestrebte Dichte wird
jedoch nur durch die prazise Ausarbeitung des Hochbaukonzeptes und Ricksichtnahme auf die
stadtebauliche Umgebung zugelassen.

Im Ur-Bebauungsplan ist eine GFZ von 0,40 festgesetzt. Auf die Festsetzung einer Geschossflache
kann hier jedoch verzichtet werden, da die Kombination aus der Festsetzung der Grundflache und
der Hohenentwicklung die stadtebaulich wirksamen Baukdrper bzw. -Bauteile ausreichend
bestimmt. Darliber hinaus ist die genaue Ausgestaltung der Baukoérper in sich durch die
Vorhabenpldne definiert.

Uberschreitungen

Um einer im Hinblick auf das Ortsbild zu dichten Bebauung vorzubeugen, ist die zulassige
Uberschreitung der Grundfliche fiir den Hauptbaukérper entsprechend der stidtebaulichen
Pragnanz der Anlagen in drei Stufen gestaffelt:

Uberschreitung nach § 3 (2):

Bei der quantitativen Festsetzung der Grundflache fiir den Bauraum wurde der stadtebaulich
wirksame Hauptbaukdrper zu Grunde gelegt; die Terrassen und Balkone sind grundsatzlich in den
Baukorper integriert. Jedoch sollen kleinere Erweiterungen durch weniger pragender Elemente
ermdglicht werden. Deshalb ist lediglich eine geringfiigige Uberschreitung bis zu einer GRZ von
0,28 notwendig.

Uberschreitung nach & 3 (3):

Durch Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO darf die Grundflache somit
bis zu einer GRZ von 0,42 lberschritten werden. Diese Anlagen besitzen in der Regel auch eine
,dritte Dimension”; sie haben den Charakter eines Gebdudes und pragen somit die
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wahrnehmbare stadtebauliche Struktur. Damit wird die gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
zulassige Uberschreitung (0,27 + 50 % ) um 0,015 Gberschritten.

Uberschreitung nach & 3 (4):

Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten diirfen die Grundflache Uber die vorgenannten
Uberschreitungen hinaus zusatzlich tberschreiten, da sie durch das Fehlen einer dritten
Dimension fiir die stadtebauliche Anmutung des Quartiers weniger relevant sind. Hier ist eine
Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,70 zul3ssig.

Die gemaR BauNVO zuldssige Gesamtversiegelung von 0,6 (0,4 + 50%), welche sich aus
§17i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ergibt, wird mit einer zuldssigen GRZ von 0,70 somit
geringflgig Uberschritten und liegt unter dem maximal zuldssigen Wert von 0,8 nach § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO.

Im Ubrigen wird die Uberschreitung dadurch relativiert, dass, soweit méglich, die Zufahrten, etc.
mit wasserdurchldssigen Belagen auszufiihren sind.

Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Versiegelung von 70 % des Baugrundstiicks ist
ausreichend Platz fiir die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers gegeben. Auch kann
eine der Umgebung entsprechende, ausreichende Durchgriinung entwickelt werden.

Da die zuldssige GRZ inkl. aller Uberschreitungen somit prizise festgesetzt wird, ist eine weitere
pauschale Uberschreitung im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zulassig.

B.4.4

Baugrundstiick Zulassige Grund- Zulassige Uber- Zulassige Uber- Zulassige Uber- Zuldssige Gesamt-
flache GR (ent- schreitung durch schreitung durch schreitung durch versiegelung
spricht GRZ) Terrassen, Bal- Garagen, Stellplatze, Zu- (bei GRZ von)

kone etc. Carports, fahrten und Zu-
(entspricht GRZ) Nebenanlagen wegungen
(bei GRZ von) (bei GRZ von)

2.712 m? 720 m? 30 m? 380 m? 760 m? 1.890 m?

(0,27) (0,28) (0,42) (0,70) (0,70)

Hoéhenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung einer absoluten Oberkante der Wandhohe
OKwn Uber Normalhdhennull (DHHN 2016), differenziert nach Bauteilen und Flachen fir
Nebenanlagen und Garagen, definiert. Somit ist die Hohenentwicklung unveranderlich und
eindeutig fir den jeweiligen Bereich, bezogen auf die einzelnen Bauteile, festgesetzt. Zudem sind
flr den Bauraum die Bereiche mit unterschiedlichen Héhenentwicklungen und jeweils eigenen
Hohenfestsetzungen mittels entsprechender Linien deutlich voneinander abgegrenzt.

Die maximale Oberkante der Wandhdhe ist dabei jeweils der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AuRenseite der AuRenwand an der Traufseite der
Dacher. Bei Flachdachern ist die Oberkante der Wandhohe die Oberkante des oberen Abschlusses
der Attika bzw. der Absturzsicherung im Bereich der Attika. Diese eindeutige Hohendefinition
tragt auch zu einer wesentlich leichteren Handhabung des Bebauungsplans bei.

Auf die Festsetzung einer zusatzlichen Wandhéhe kann verzichtet werden, da die Festsetzung
einer maximalen Oberkante der Wandhohe und Regelungen zu Abgrabungen die stadtebauliche
Anmutung ausreichend definieren.

Im Ur-Bebauungsplan sind in diesem Bereich zwei Vollgeschosse zuldssig. Auf eine Festsetzung
der zulassigen Vollgeschosse wird hier ebenfalls verzichtet, da die stadtebauliche Wirksamkeit der
Baukorper unabhangig von der Anzahl der Vollgeschosse und deren Hohe liber die Festsetzung
einer maximalen Oberkante der Wandhohe und die maximal zuldssige Dachneigung klar definiert
sind.
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Auch mit der nun festgesetzten Hohenentwicklung kénnen die Abstandsflaichen im Rahmen der
»Satzung Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe in der Gemeinde Seeon-Seebruck”
(aber auch der BayBO) innerhalb des Planungsgebiets unterkommen. Somit ist den Anspriichen
des Nachbarschutzes, gesunder Lebensverhdltnisse und des Brandschutzes ausreichend
Rechnung getragen.

Fiir die Nebenanlage an der westlichen Grundstiicksgrenze fallen die Abstandsflachen auf das
Nachbargrundstiick im Bereich der Zufahrt. Hierfir liegt eine Abstandsflachen-
Ubernahmeerklarung vor (siehe auch unter B 4.5 Abstandsflachen).

Auf die Festsetzung einer Mindesthdhe fiir die Oberkante des FertigfuRbodens im Hinblick auf die
Gefahren von Starkregenereignissen wurde verzichtet, da hier je nach Lage auf dem Grundstiick
eine spezifisch andere Gefahrdung besteht, welcher sinnvoll auf Ebene der konkreten Umsetzung,
unter Berlicksichtigung der Topographie, begegnet werden kann.

Auf die ,Hinweise zum baulichen Schutz gegen Starkregenereignisse”, welche der Satzung
beigefligt sind, wird verwiesen.

Maximal zuldssige Oberkante der Wandhohe

Fir den 3-geschossigen Mittelteil des Hauptbaukorpers ist eine maximale Oberkante der
Wandhohe von 528,20 m G NHN (DHHN 2016) festgesetzt. Dies entspricht einer Wandhdhe von
ca. 8,90 m, gemessen von der OK ErdgeschossfuBboden des geplanten Gebaudes. Der Baukorper
grabt sich nach Norden hin in den Hang ein, so dass nach auRRen hin lediglich 2 bis 2,5 Geschosse
stadtebaulich in Erscheinung treten.

Dementsprechend sind grofRziigige Abgrabungen zur Einbindung der Baukorper zulassig.
Weiterhin wird der Hauptbaukdrper west- und ostseitig auf zwei Geschosse reduziert. Diese
niedrigeren Gebdudeteile weisen eine zuldssige Oberkante der Wandhéhe von maximal
525,65 m U. NHN auf. Dies entspricht, bezogen auf das geplante Gelande, einer Wandhohe von
circa 6,65 m.

Die Hohenentwicklung fiir den Hauptbaukorper Ubersteigt den Hohenkanon der ndheren
Umgebung, hier sind Wandhohen von ca. 6,0-6,5 m vorhanden. Die Hohenlage des Gebaudes
wurde entsprechend festgelegt, um den Baukorper in das Gelande und somit in die
Umgebungsbebauung einzubinden. Dariber hinaus sind die zuldssigen Wandhdhen durch einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden gerechtfertigt.

Hohe Nebenanlagen

Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhohe fiir die Flachen fir
Nebenanlagen, Garagen und Carports wird sichergestellt, dass sich diese Anlagen dem
Hauptgebdude unterordnen. So wird ein angemessenes, durch klare Baukorper definiertes
Ortsbild sichergestellt. Auch kann so eine bessere Einbindung der Nebenanlagenflachen in die
umgebende Topographie und die Griinstrukturen erreicht werden.

Flr den nordseitig sich an den Hauptbaukorper anschlieRenden Technik- und Nebenraumbereich
wurde eine maximale Oberkante der Wandhohe von 523,00 m i NHN festgesetzt. Dieser Bereich
soll weitgehend in die Topographie/ den Hang eingebunden werden und erhilt ein begehbares
Grindach. Die als maximal zulassig festgesetzte Hohe berticksichtigt, dass dieser Baukdorper in
Teilbereichen eine Absturzsicherung erhalten soll. Die eigentliche Oberkante des geplanten
Grindaches liegt somit ca. 1,0 m niedriger als die maximal zuldssige Wandhohe.

Fir die Abstandsfliche der Nebenanlage an der westseitigen Grundstiicksgrenze, welche im
Bereich der Flur-Nr. 1219/1 erforderlich wird, liegt eine Grunddienstbarkeit vor: Uber den
Garagen werden in einem Obergeschoss Abstellrdume angeordnet, so dass hier eine hohere als
die tbliche Wandhdhe von 3,0 m fiir Grenzbebauungen zugelassen wird. Durch die Einbindung in
die Topographie &hnlich wie beim Hauptbaukorper soll, trotz zweier Geschosse, das
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Nebengebadude lediglich mit einer Wandhdhe von maximal ca. 4,80, bezogen auf das geplante
Gelande im Innenhof, umgesetzt werden. Im slidwestlichen Bereich des Grundstiicks ergibt sich
nach auBen eine Wandhohe von 4,90, die sich in Richtung Nordosten durch den Einschnitt in die
Topographie verringert. Somit wird fiir diese Nebenanlage eine Wandhohe von 523,90 m . NHN
festgesetzt.

In einer weiteren Nebenanlagenflache im sidlichen Bereich ist eine Wandhdhe von ca. 3,0 m
zugelassen. Dies entspricht einer Hohe von 522,0 m i. NHN.

Abstandsflachen

Im Rahmen des Bebauungsplans wird kein Gebrauch von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
ermoglichten abweichenden Regelungen zu Abstandsflachentiefen gemacht. Eine Verkiirzung der
Abstandsflachentiefen durch die Baurdaume findet explizit nicht statt.

Somit gilt die ,Satzung der Gemeinde Seeon-Seebruck U(ber abweichende Malie der
Abstandsflachentiefe” in der jeweils aktuellen Fassung. Diese setzt liber die Regelung des Art. 6
BayBO hinausgehende Abstandsflachentiefen fest. Damit sind ausreichende Abstande hinsichtlich
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, des Brandschutzes sowie des Nachbarschutzes
gewahrleistet.

Unter Einhaltung der Regelungen der gemeindlichen Satzung ist an jeder Stelle der festgesetzten
Baurdaume, wenn auch nicht an allen Stellen gleichzeitig, aufgrund der gewahrten Ausnahmen
(16m-Privileg) eine Ausnutzung der maximalen Hohenentwicklung maoglich. (Lediglich zwischen
den Hauptbaukdrpern wird eine abweichende Regelung zur Abstandsflachentiefe erforderlich.)

Somit sind, insbesondere gegeniliber den Flachen aullerhalb des Bebauungsplans, ausreichende
Abstande gewadhrleistet, um den Anforderungen hinsichtlich gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, des Brandschutzes sowie des Nachbarschutzes zu genligen. Unter Einhaltung
der Regelungen der gemeindlichen Satzung ist in den festgesetzten Baurdaumen (wenn auch nicht
an allen Stellen gleichzeitig) aufgrund der gewahrten Ausnahmen (16m-Privileg) eine Ausnutzung
der maximalen Hohenentwicklung moglich.

Abweichende Regelungen zur Abstandsfldchentiefe

Zwischen dem Garagenbau und dem Hauptbaukorpern darf die Abstandsflache entsprechend Art.
6 Abs. 5 Satz 2 BayBO verkiirzt werden.

Durch diese Abstandsflachenverkiirzung wird eine vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs
mit Grund- und Boden dichte Bebauung ermdéglicht. Da es sich nur um eine , Bebauungsplan-
interne" Verkirzung handelt, kbnnen negative Auswirkungen im Rahmen der Hochbauplanung
sicher ausgeschlossen werden. Flachen aulRerhalb des Geltungsbereichs sind nicht betroffen.

Im Hinblick auf den Brandiiberschlag wird bei der Platzierung der Baukdrper ein Mindestabstand
von 5,0 m eingehalten; in der Bauausfiihrung bedeutet dies, dass der geforderte Mindestabstand
mit allen Bauteilen einzuhalten ist. Die geplanten Baukdrper werden jedoch in einem Abstand von
mindestens 8,20 m platziert. Somit braucht es hierzu keine weiterfiihrenden Regelungen auf
Ebene der Bauleitplanung.

Die Verkirzung der Abstandsflachen ist nur aufgrund der Satzung liber abweichende Male der
Abstandsflachen in der Gemeinde Seeon-Seebruck erforderlich. Die gemaR den Regelungen der
BayBO erforderlichen Abstandsflichen werden nicht unterschritten. Daher kann davon
ausgegangen werden, dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nach Art. 45 Abs. 2
BayBO beziiglich ausreichender Belichtung und Beliftung auch mit der verkiirzten
Abstandsflachentiefe eingehalten werden kénnen.
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B.4.6

B.4.7

Grunddienstbarkeiten

Flr die Abstandsflache der Nebenanlage an der westseitigen Grundstiicksgrenze, welche auf der
Zufahrt zum Anwesen Seeoner StraBe 13a mit der Flurstiicks-Nr. 1219/1 zu liegen kommt, liegt
eine Grunddienstbarkeit des Grundstiickseigentiimers von FINr. 1219/1 zur Abstandsflachen-
Gbernahme (dingliche Sicherung durch Notarvertrag) vor.

Auf dem Baugrundstiick befindet sich eine Bebauungsbeschrankung (Abstandsflacheniibernahme
0. 4.) aus der benachbarten Flurstiicks Nr. 1215/2. Die Bebauungsbeschrankung bzw. Ubernahme
zugunsten des Nachbarn wirkt sich jedoch nicht auf das Vorhaben aus: Die Flache wird —auch von
Abstandsflachen, welche durch das Vorhaben erforderlich werden - freigehalten.

Nebenanlagen

Im Rahmen des Bebauungsplans werden die maximal zuldssigen Gebdaudehdhen von Garagen und
Nebenanlagen durch die Angabe von maximal zuldssigen Oberkanten der Wandhohen (OKwu) in
Metern Gber Normalhéhennull (DHHN 2016) (m {. NHN) festgesetzt.

Um stadtebaulichen Missstanden vorzubeugen und zusammenhdngende Griinrdume
sicherzustellen, sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Garagen und Carports mit einer
Grundflache tGber 10 m2 nur in den Baurdumen und in Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und
Carports zuldssig. Von der Regelung ausgenommen sind: Offene Stellpldtze, offene nicht
Uberdachte Sitzbereiche (Terrassen), Stiitzmauern, Einfriedungen, Zufahrten und Zuwegungen.

Anlagen mit einer Grundflache unter 10 m? sind hier, insbesondere fiir das Ortsbild, weniger
relevant. Somit kénnen diese auf dem gesamten Baugrundstiick zugelassen werden. Auch offene
Stellplatze, offene, nicht Gberdachte Sitzbereich (Terrassen) sowie Zufahrten und Zuwegungen
sind aufgrund ihrer fehlenden dritten Dimension weniger relevant fiir die Ortsgestalt. Auch diese
sind dem folgend auf dem gesamten Baugrundstiick zuldssig. Einfriedungen und Stiitzmauern sind
schon aufgrund ihrer Zweckbestimmung auch auRRerhalb dieser Flaichen notwendig und zulassig.
Um hier stadtebaulichen Missstanden vorzubeugen sind durch andere Festsetzungen Regelungen
zu Stitzmauern und Einfriedungen getroffen.

In den Flachen fir Nebenanlagen ist auch die Errichtung einer Larmschutzwand mit einer Hohe
von bis zu 2,50 m liber dem natiirlichen Gelande moglich. Die Flache fiir Nebenanlagen im Stiden
des Geltungsbereiches wurde entsprechend weit gefasst. Aufgrund der Héhe und wandartigen
Wirkung ist eine Larmschutzwand aullerhalb dieser Flachen somit nicht zulassig.

Um ortsbildschadlichen Situationen vorzubeugen, sind Milltonnenstellplatze in Haupt- oder
Nebenanlagen oder in den Flachen fiir Nebenanlagen, und dort beispielsweise innerhalb
sichtgeschiitzter Bereiche, zu integrieren. Abweichend davon ist am Abholtag eine Bereitstellung
der Milltonnen im Freien im Bereich der Grundstiickszufahrt zuldssig.

Dacher

Der lokalen Bautradition folgend, und in Anlehnung an die Festsetzungen des in der Umgebung
nach wie vor gilltigen Ur-Bebauungsplanes, werden die Festsetzungen zu Dachform,
Dachneigung, und Dacheindeckung weitgehend tibernommen. Im Sinne einer Weiterentwicklung
und der Nachverdichtung werden sie jedoch punktuell ergdnzt und angepasst. So sind nun
Dachziegel und Dachsteine in roter bis rotbrauner Farbe und in Grautonen zuldssig. Diese
Anpassung lasst sich damit begriinden, dass umliegende Hauptbaukdrper bereits graue
Dachziegel bzw. Dachsteine aufweisen.

GemaR den Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans sind ausschlielSlich symmetrische Satteldacher
mit gleich geneigten Dachflachen zuldssig. Jedoch ist ein flacherer Neigungswinkel als im Ur-
Bebauungsplan zuldssig, um ein gut nutzbares Dachgeschoss zu ermoglichen. Der First des
Hauptgebaudes ist parallel der langeren Seite des Hauptbaukdpers auszurichten.
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Auf Dachflachen mit einer Grundflache bis einschlieRlich 10 m? ist die Dachform freigestellt, da
diese weniger pragend fir das Ortsbild sind.

Um entsprechend der baulichen Umgebung ruhige, dem Gebaude untergeordnete Dachflachen
sicherzustellen sind Quergiebel, Dachgauben, Dachaufbauten und Einschnitte nicht zuldssig. In
Abwagung mit ihrer technischen Notwendigkeit sind abweichend jedoch Kamine,
Entliftungsrohre und Solaranlagen zulassig.

Damit eine praktikable Belichtung sowie eine moglichst intensive Nutzung der Baukdérper unter
Abwagung mit den Belangen des Ortsbildes ermoglicht werden kann, sind unter bestimmten
Voraussetzungen auch Dachflachenfenster zuldssig. Damit ein einheitliches Gesamtbild bestehen
bleibt, sind jeweils maximal 10 % der jeweiligen Dachflache (Dachiiberstidnde werden hier nicht
mit angesetzt) als Dachflachenfensterflache zuldssig. Dartiber hinaus sind alle Dachflachenfenster
in derselben Hohe anzuordnen und missen in der Ebene der Dachhaut liegen; dies gilt nicht fur
technisch zur Entrauchung notwendige Dachflichenfenster mit einer Fliche von max. 1,5 m2.

Als Dachdeckung sind, entsprechend den in der Umgebung vorhandenen Dachdeckungen, bei
geneigten Dachern und Dachflichen gréRer 10 m? nur Dachziegel und Dachsteine in Rot-,
Rotbraun- oder Grauténen zuldssig.

Dachflachen, welche dem Hauptdach untergeordnet sind, sind auch als Pultdacher zulassig. Der
First eines Pultdaches Gber einem dem Hauptbaukorper untergeordneten Bauteil muss an das
Hauptgebdude mindestens 0,6 m unter der tatsachlich hergestellten OK WH des Hauptdaches
anschlielen, um die Symmetrie des Hauptdaches zu erhalten. Die Neigung von Pultdachern Gber
den dem Hauptbaukorper untergeordneten Bauteilen soll in gleicher Dachneigung und mit
gleicher Dachdeckung wie das Hauptdach ausgefiihrt werden. Somit bleibt die einheitliche und
ruhige Dachform des Hauptdaches erhalten und es sind gleichzeitig kleinere, das Gebadude
strukturierende Vorbauten ohne (iberdimensionale Dachkonstruktionen maoglich.

Déacher Uber Garagen und Nebengebduden sind als Griindacher oder flach geneigte Pultdacher
bzw. Satteldacher mit o. g. Deckungen oder aber auch Blechdeckung zulassig. Die Neigung dieser
Pult- oder Satteldacher soll, aus Griinden der Proportion und aus Nutzungsgriinden, flacher als
die des Hauptdaches ausgefiihrt werden; hier ist eine Dachneigung von 5° bis 10° zuldssig.
Flachdacher sind, aus Griinden der Retention und zur Forderung eines positiven Mikroklimas im
Geltungsbereich, als Griindacher mit einer durchwurzelbaren Mindestsubstratschicht von 10 cm
auszufiihren.

Die Dachiiberstdnde fir die einzelnen Bauteile werden im Rahmen der Vorhabenplanung, in
Abhangigkeit von Baukorpervolumen, Hohenlage, Funktion etc., definiert.

Solaranlagen

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

Um ein moglichst homogenes und ruhiges Erscheinungsbild und eine ansprechende
Dachlandschaft zu unterstiitzen, sollen sich Solaranlagen dem Gebadude und dem Dach mdoglichst
unterordnen. Dementsprechend sind Photovoltaikanlagen ausschliel3lich im Neigungswinkel der
Dachhaut zuldssig. Abstande zur Dachhaut sind nur im Rahmen des konstruktiv Notwendigen
zul3ssig.

Um auch auf zuldssigen Flachddchern die aktive Nutzung der solaren Strahlungsenergie zu
ermoglichen, dirfen auf diesen Dachern Solaranlagen aufgestiandert werden. Durch das
Zurlicktreten von der AttikaauRenkante wird die Wahrnehmbarkeit der aufgestinderten
Solaranlagen vermindert und eine homogene Dachlandschaft gewahrleistet.
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Gebdudeunabhiangige Solaranlagen sind ausgeschlossen, da die nicht bebauten Bereiche in den
Baugebieten moglichst freigehalten und attraktiv gestaltet werden sollen.

Einfriedungen

Um den dorflichen und offenen Charakter im Ortsteil Truchtlaching fortzuflihren und raumliche
wie optische Barrieren zu minimieren, sind als Einfriedungen nur Zaune aus Naturholz, Hecken
aus Laubgeholzen und mit Hecken oder mit Laubgehdlzen hinterpflanzte Maschendrahtzaune
zuldssig. Um das fur die Allgemeinheit wahrnehmbare Ortsbild zu schiitzen, sind Hecken oder
Laubgehodlzen auf der der Verkehrsflache zugewandten Seite der Einfriedungen zu pflanzen. Wo
keine Verkehrsflache oder 6ffentlich zugangliche Flache anliegt, ist dies freigestellt.

Das Planungsgebiet soll keine Barriere fir Kleinsdugetiere etc. bilden. Daher sind Zdaune ohne
Sockel auszufiihren und diirfen nicht eingegraben werden. Sie miissen einen Abstand von
mindestens 10 cm zum Boden haben.

Um einem angemessenen Ortshild entgegenstehende Barrieren auszuschlieBen, dirfen
Einfriedungen maximal 1,20 m hoch sein. Natirliche Hecken aus Laubgehélzen und begriinte
Larmschutzwdnde im Bereich der Seeoner Strafle sind hiervon ausgenommen, hier ist eine
maximale H6he von 2,50 m lber dem natiirlichen Geldnde, unter Beriicksichtigung der zu den
Grundsticksgrenzen einzuhaltenden Abstandsflachen, zuldssig.

B.4.10 Aufschiittungen und Abgrabungen

Grundsatzlich soll aus Griinden des Ortsbildes, Landschaftserhalts sowie Bodenschutzes das
bestehende Gelande weitgehend erhalten bleiben. Um dennoch eine angemessene Bebauung
und Nutzung des Grundstiicks zu ermoglichen, sind Aufschittungen und Abgrabungen zur
Integration der baulichen Anlagen in das bestehende Geldande zulassig.

Um eine angemessene Einbettung der Anlagen in den Hohenkanon der bestehenden Topografie
zu gewabhrleisten, sind auf dem gesamten Baugrundstiick Aufschiittungen bis zu einer Differenz
von 0,5 m zum bestehenden Geldnde zuldssig. Durch die Festsetzung eines Maximalwertes kann
das bestehende Geldnde weitestgehend erhalten bleiben und es entstehen keine unnatirlichen
Verlaufe in der Topografie.

Dariber hinaus sind auf dem gesamten Baugrundstiick Abgrabungen bis zu einer Hohendifferenz
von 2,50 m zuldssig. Durch die zuldssigen Abgrabungen werden der Hauptbaukoérper sowie der
westseitige Garagenbau, welche senkrecht zum Hang und parallel zur ldngeren
Grundsticksgrenze angeordnet werden, in das Geldande eingebunden. Die zuldssige Wandhohe
der beiden Baukorper tritt somit weniger in Erscheinung als bei Platzierung auf Hohe des
Urgelandes. Ferner soll so ermoglicht werden, ein nordseitig angeordnetes Nebengebaude
weitgehend in den Hang einzubinden; mit einem Griindach, welches sich nur unwesentlich iber
das Urgelande erhebt und begehbar ausgebildet werden soll, tritt das geplante Nebengebdude
somit kaum in Erscheinung.

Abgrabungen zur Anlage von Versickerungsmulden und -grdben zur Regelung des
Wasserabflusses sind uneingeschrankt zuldssig.

Stitzmauern und eine Kombination mehrerer dieser sind, um die vorgenannte Einbindung der
Baukorper auch auRerhalb der Baurdume zu ermoglichen, bis zu einer Gesamthdhe von 2,50 m
zul3ssig. Da sie lediglich nach innen wirksam werden, ist keine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu
beflirchten. Dabei diirfen Stlitzmauern mit einer Héhe von liber 50 cm eine Lange von 10,0 m je
Wand nicht Uberschreiten, um einem zu massiven Erscheinungsbild entgegen zu wirken; diesem
Ziel dient auch die Festsetzung, dass der Abstand zwischen zwei hintereinander liegenden
Stlitzmauern mindestens deren Hohe betragen muss. Stlitzmauern mit einer Hohe (iber 100 cm
mussen aus Natursteintrockenmauerwerk ohne Mortel und mit offenen Fugen hergestellt oder
mit Naturstein verkleidet werden, um hier ein moglichst natirliches Erscheinungsbild zu
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gewahrleisten. Bei Stlitzmauern mit einer Hohe von weniger als 1,0 m kénnen auch andere
Materialien zum Einsatz kommen, beispielsweise Winkelstiitzmauern, um hier auch konstruktiv
einen Gestaltungsspielraum zu ermoglichen. Generell sind die Zwischenrdume zwischen zwei
Einzelmauern als zu bepflanzen festgesetzt, um ein natiirliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten
und um Kleinlebewesen einen Lebensraum zu bieten.

Zum Schutz der nachbarlichen Belange und um grenzstehende Mauern zu vermeiden, miissen
Aufschlttungen, Abgrabungen und Stitzmauern einen Mindestabstand von der
Grundsticksgrenze in ihrer jeweiligen Hohe, gemessen zum Urgeldande an der Grundstlicksgrenze,
einhalten. Somit sollen auch negativen Auswirkungen auf benachbarte Grundstlicke,
insbesondere im Hinblick auf den Abfluss von Niederschlagswasser, verhindert werden.

Grinordnung

Ziel des Griunordnungskonzeptes ist die Fortfihrung und Erganzung der bestehenden,
qualitatvollen Durchgriinung des Ortsteils. Bereits der Ur-Bebauungsplan sieht eine groRzligige
Durchgriinung des Ortsteils vor.

Dem folgend werden Neupflanzungen von mindestens 3 heimischen, standortgerechten
Laubbdumen mit einer zu erwartenden Wuchshohe von mind. 15 m, und 5 heimischen,
standortgerechten Laubbdaumen mit einer zu erwartenden Wuchshdéhe von mind. 10 m, oder
alternativ Obstbdaume, festgesetzt. Durch die Festsetzung von zu erwartenden Endwuchshdhen
von mindestens 10 und 15 m soll sichergestellt werden, dass die Baume eine Relevanz fiir das
Ortsbild entfalten und so fiir eine bessere Einbindung der neuen Bebauung in die Umgebung
sorgen. Auf die Festsetzung bestimmter Arten wurde verzichtet, um innerhalb des Spektrums der
heimischen Laubbdume oder entsprechender Obstbdume einen grofleren Spielraum zu geben
und um so, im Hinblick auf den Klimawandel, einen moéglichst robusten, diversen Gesamtbestand
zu erhalten.

Fir  Neupflanzungen und ausfallbedingte  Ersatzpflanzungen sind entsprechende
Mindestpflanzqualitdten festgesetzt. Um moglichst schnell und dauerhaft die gewiinschten
Grinqualitaten zu erlangen, sind Neupflanzungen dauerhaft zu erhalten und spatestens in der
Herbstpflanzperiode nach Nutzungsaufnahme der jeweiligen Gebdude zu pflanzen. Die
Neupflanzungen und zu erhaltende Baume dirfen nur aus Griinden der Verkehrssicherheit, oder
so sie komplett abgestorben sind, entfernt werden. Sie sind entsprechend der o.g. Vorgaben in
der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Um auf moglichst vielen Flachen des Baugrundstiicks eine direkte Versickerung von
Niederschlagswasser zu gewahrleisten und so den Oberflachenabfluss zu vermindern, sind
befestigte Flachen mit versickerungsfahigen Beldagen auszufiihren. In Abwagung mit den hohen
Ansprichen insbesondere im Zusammenhang mit Schneerdumung und den Belangen des
Brandschutzes (Feuerwehrzufahrt, Feuerwehraufstellfliche) o. dgl. sind hier lediglich die
offentliche StraBenverkehrsflache und die Zufahrt zu den Garagen ausgenommen.

Versickerung / Grundwasser / Starkregenereignisse

Versickerung / Niederschlagswasserentsorgung

Um den natiirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, ist das Niederschlagswasser
von befestigten Flachen und Dachflachen direkt auf dem Baugrundstiick zu versickern. Ziel ist eine
moglichst naturnahe Versickerung Uber alle Bodenschichten, um die Funktion des Bodens als
Klimapuffer und Wasserspeicher aufrecht zu erhalten.

Aufgrund der vorliegenden Bodenverhaltnisse ist eine oberflachige Versickerung voraussichtlich
eher schwer moglich. Durch die relativ geringe Bebauung kann jedoch voraussichtlich eine
Versickerung durch angemessene Riickhaltung, die Verwendung von sickerfahigen Beldagen im
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Aullenbereich und sehr groBen Sickermulden oder Rohrrigolen etc. dennoch sichergestellt
werden. Ggf. ist in den flr eine Versickerung vorgesehenen Bereichen ein Bodenaustausch
erforderlich.

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

Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die Vorgaben der "Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW)
einzuhalten. Soll von diesen abgewichen werden, ist ein entsprechendes Wasserrechtsverfahren
durchzufiihren.

Das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser” ist zu beachten. Die Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers,
hinsichtlich moéglicher Verschmutzungen ist ebenfalls in diesem Rahmen nachzuweisen. Hierzu
kann auf das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”
zuriickgegriffen werden.

Zur Reduzierung des Oberflaichenabflusses sind befestigte Flachen, mit Ausnahme der
offentlichen StraBenverkehrsflaichen und eines gewissen Flachenanteils auf dem Baugrundstiick
im Bereich der Zufahrt, mit versickerungsfahigen Beldagen auszufiihren.

Im Rahmen der Gelandemodellierung ist darauf zu achten, dass durch die Baumalnahmen die
Situation hinsichtlich des wild abflieBenden Oberflachenwassers nicht negativ beeinflusst wird.
Um nachbarrechtliche Belange zu schitzen, ist durch geeignete MaBnahmen sicherzustellen, dass
Niederschlagswasser vom Baugrundstlick nicht auf die StraRenverkehrsfliche oder die
Nachbargrundstiicke gelangt. § 37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu
bericksichtigen.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so herzustellen und zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Sie sind von Abflusshindernissen wie Bebauungen,
Verfillungen, Anpflanzungen (liber die o. g. Bepflanzung hinaus), Zdunen oder &hnlichem
freizuhalten. Die fir die Versickerung vorgesehenen Flachen sind vor Verdichtung zu schiitzen,
um eine dauerhafte Funktionsfahigkeit zu gewahrleisten. Auch sind die Ablagerung von
Baumaterialien auf diesen Fldchen sowie das Befahren oder ein Bodenaushub bereits wahrend
der Bauzeit nicht zulassig.

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
vorliegenden Bodenverhéltnisse noch verstarkt.

Um Schaden in diesen Fallen moglichst vorzubeugen, sollten die Gebadude durch bauliche
Malnahmen moglichst an diese Gefahren angepasst werden. Die Oberkante des FertigfuBbodens
des Erdgeschosses sollte jeweils mindestens 25 cm Gber anstehendem Gelande liegen.

Gebaude sind, an der Stelle, wo sie in das Geldande einschneiden, bis zu einer Hohe von 25 cm
Uber der Oberkante des anstehenden Geldndes wasserdicht zu errichten. Dabei sind insbesondere
Keller wasserdicht auszufiihren. Dies gilt auch fir Keller6ffnungen, Licht- und Liftungsschachte,
Zugange und Installationsdurchfiihrungen, etc.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans, insbesondere die Hohenfestsetzungen, lassen eine
entsprechende Konstruktion zu.
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Im Rahmen von Starkregenereignissen kdnnen auch Zuflisse von Oberflichenwassern von
auBerhalb des Geltungsbereiches, insbesondere von den nérdlich angrenzenden Grundstiicken,
nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Aufstau und Eingriffe ins Grundwasser

Der mittlere héchste Grundwasserstand MHGW liegt gemaR Baugrundgutachten bei 516,80 m (i
NHN und damit ca. 2 m unter dem Strallenniveau. Nach dem Informationsdienst
Uberschwemmungsgefdahrdeter Gebiete in Bayern liegt die BaumaRnahme weder in einem
Uberschwemmungsgebiet noch in einem wassersensiblen Bereich, der Bemessungswasserstand
wadre gemall Baugrundgutachten in etwas bei 517,50 m (G NHN anzunehmen Da auf Keller
verzichtet wird, ist bei dem Vorhaben somit nicht von einem Eingriff in den Grundwasserleiter
auszugehen.

Aufgrund der Bodenverhaltnisse ist moglicherweise mit Schichtenwasser zu rechnen, jedoch ist
hier nicht mit Beeintrachtigungen des Vorhabens oder der Nachbarbebauung zu rechnen.

Verkehrliche ErschlieBung / Stellplatze / Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Der Geltungsbereich ist (iber die stdlich des Baugrundstiicks verlaufende Seeoner StraRe
ausreichend erschlossen. Diese ist als StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Aufgrund des Umfangs der Nachverdichtung ist nur mit einer moderaten Zunahme des Verkehrs
zu rechnen. Diese kann von der bestehenden Seeoner Stralle, einer Kreisstralde, aufgenommen
werden.

Fir die Vermeidung von Gefahren fir ausfahrende Fahrzeuge am sidlichen Rand des
Planungsgebietes auf die Seeoner StraRe wurde ein Sichtdreieck mit 3,0 m Anfahrtssicht und einer
Schenkelldange von 70 m in den Hinweisen beriicksichtigt. Eine Schenkelldange von 70 m ergibt sich
aus dem Grund, da sich die verkehrliche ErschlieRung des Gebietes innerhalb der geschlossenen
Ortschaft befindet und hier eine Geschwindigkeit von 50 km/h erlaubt ist.

Auf Grundlage der Sichtverhaltnisse wurden Flachen festgesetzt, die von Baukorpern,
Einfriedungen, Aufschiittungen, Stellplatzen, Bewuchs und sonstigen Gegenstanden in einer Hohe
zwischen 0,8 und 2,5 m, (iber der Hohe der nachstgelegenen Strallenflache freizuhalten sind.
Diese sind noch etwas umfassender, als sie gemals der Sichtdreiecke sein missten, um noch
bessere Sichtverhiltnisse zu schaffen.

Da der Geltungsbereich im Stiden direkt an eine KreisstralRe (TS31, Seeoner Stral3e) angrenzt, sind
fiir vorgesehene Neupflanzungen von Baumen und aufgehende Bauteile Mindestabstande von
2,0 m zum &uleren Fahrbahnrand der KreisstraRe gemadR den Vorgaben der Richtlinien fir
passiven Schutz an StraBen durch Fahrzeugriickhaltesystemen (RPS) einzuhalten. Dieser Bereich
wurde somit als Flache festgesetzt, die von Baukoérpern, Einfriedungen, Aufschiittungen,
Stellplatzen, Bewuchs und sonstigen Gegenstanden in einer Héhe zwischen 0,8 und 2,5 m Uber
der Hohe der nachstgelegenen Strallenflache freizuhalten sind.

Die 2 m breite Verbotszone fiir Neubepflanzungen entlang der Kreisstrafle wurde in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet und beschriftet.

Stellplatze

Truchtlaching liegt im landlichen Bereich und weist weitgehend nur Versorgungseinrichtungen
des taglichen Bedarfs auf. Der OPNV ist nur rudimentir vorhanden. Dem folgend besteht eine
grofSe Abhangigkeit vom motorisierten Individualverkehr.

In der Gemeinde Seeon-Seebruck besteht eine Stellplatz- und Garagensatzung. Dem folgend sind
je Wohnung mit einer Wohnflache von bis zu 45 m? mindestens ein Stellplatz, und fiir Wohnungen
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> 45 m? zwei Stellplatze zu errichten. Zudem miissen 10 % von den notwendigen KFZ-Stellplatzen
flr Besucher nachgewiesen und ausgefiihrt werden.

Flr das im Rahmen der Vorhabenpldne und der Vorhabenbeschreibung festgeschriebene Konzept
mit insgesamt 14 Wohneinheiten ergibt sich somit ein Stellplatzbedarf von insgesamt 27
Stellplatzen.

Die Zahl der erforderlichen und nach Art. 47 BayBO herzustellenden Garagen und Stellplatze
(Stellplatzbedarf) ist gem. Art. 47 Abs. 2 Satz 1 BayBO i.V. m. § 20 der Verordnung lber den Bau
und Betrieb von Garagen sowie (iber die Zahl der notwendigen Stellpldtze (GaStellV) nach der
Anlage zur GaStellV in der jeweils giiltigen Fassung und der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Seeon-Seebruck in der giiltigen Fassung zu bemessen.

Notwendige Stellplatze missen ungehindert und unabhangig voneinander befahrbar und nutzbar
sein. Der Vorplatz von Garagen (Stauraum) gilt nicht als Stellplatz im Sinne der gemeindlichen
Stellplatzsatzung.

Abweichend bzw. erganzend zur GaStellV sind durch die Stellplatzsatzung der Gemeinde und
durch die gegenstandlichen Vorhabenplanung Regelungen zur Anzahl der Stellplatze in Bezug auf
die WohnungsgroRen, zu Besucherstellplatzen und Stellplatzen fiir Menschen mit Behinderung
getroffen:

e Stellplatze in Bezug auf die WohnungsgrolRe

Abweichend zur Garagen- und Stellplatzverordnung wird durch die Stellplatzsatzung der
Gemeinde flir Wohnungen entsprechend ihrer GroRe ein differenzierter Stellplatzbedarf
festgelegt.

Bei Wohnungen mit mehr als 45 m? ist, aufgrund des untergeordneten Offentlichen
Nahverkehrs im Landlichen Raum, mit mindestens 2 Stellpldtzen zu rechnen. Somit sind fur
Wohnungen mit mehr als 45 m? jeweils 2 Stellpldtze nachzuweisen.

Somit sind 24 Stellplatze fiir die Wohnnutzung notwendig.

e Besucherstellplatze

Abweichend zur GaStellV wird durch die Stellplatzsatzung der Gemeinde der Nachweis und die
Herstellung von Besucherstellplatzen als ,,zusatzlich” festgelegt.

Die Garagen- und Stellplatzverordnung sieht bei einer Vorhaltung von ausreichenden
Stellplatzen fir die Bewohner, die nicht zugewiesen sind, ein Potential fiir Besucher innerhalb
der notwendigen Stellpldtze und gibt daher an, die Besucherstellplatze ,hiervon”
nachzuweisen. Werden 90 % der Stellplatze den Wohnungen und ubrigen Nutzungen
zugewiesen, so werden die verbleibenden 10 % Besucherparkplatze jedoch nicht ausreichend
freigehalten. Somit miissen 10 % von den notwendigen KFZ-Stellplatzen fir Besucher zusatzlich
nachgewiesen und ausgefiihrt werden, hier ist auf die nachsthéhere Zahl aufzurunden.

Somit sind fiir die Wohnnutzung 3 zusatzliche Stellplatze fiir Besucher notwendig.

e Stellplatze fir Menschen mit Behinderung

Ergdnzend zur Garagen- und Stellplatzverordnung wird durch die Stellplatzsatzung der
Gemeinde der Nachweis von zusatzlichen Stellplatzen fiir Menschen mit Behinderung
festgelegt.

Da die GaStellV auch hier von keiner Zuweisung der Stellplatze ausgeht, werden keine
barrierefreien Stellpldtze fir Besucher gefordert. Somit wird hier, im Rahmen der
gemeindlichen Satzung, eine ergdnzende Regelung getroffen. Es ist, je 10 notwendige
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Stellplatze (zusatzliche Besucherparkpldtze sind hierbei nicht heranzuziehen), ein
Besucherparkplatz barrierefrei fir Menschen mit Behinderung herzustellen. Ab 30
notwendigen Stellplatzen ist davon auszugehen, dass die barrierefreien Besucherstellplatze
nicht durchweg fir Besucher mit Behinderung freigehalten werden kénnen, so dass ein
zusatzlicher barrierefreier Besucherstellplatz herzustellen ist.

Da im Geltungsbereich lediglich 27 Stellpldtze nachzuweisen sind, ist im Rahmen des
Vorhabens jedoch kein zusatzlicher Besucherstellplatz mit den Anforderungen nach DIN
18040-2 herzustellen.

Ubersicht:

Stellplatzbedarf Wohnen

Nutzung Fliche Stellplatzbedarf

nach Satzung
WE 1 (EG+0G) ~ 131 m? 2 StPI
WE 2 (EG+0G) ~120 m? 2 StPI
WE 3 (EG+0G) ~120 m? 2 StPI
WE 4 (EG+0G) ~ 120 m? 2 StPI
WE 5 (EG+0G) ~120 m? 2 StPI
WE 6 (EG+0G) ~120 m? 2 StPI
WE 7 (EG+0G) ~120 m? 2 StPI
WE 8 (EG+0G) ~ 143 m? 2 StPI
WE 9 (DG) ~119m? 2 StPI
WE 10 (DG) ~ 44 m? 1 StPI
WE 11 (DG) ~ 44 m? 1 StPI
WE 12 (DG) ~ 44 m? 1 StPI
WE 13 (DG) ~ 44 m? 1 StPI
WE 14 (DG) ~ 113 m? 2 StPI
Stellplatzbedarf Wohnen 24 StPI
Zusatzlich sind 3 Stellplatze (10 %) fir Besucher
herzustellen und zu kennzeichnen; 3 Stellplatze 3 StPI
aus den Besucherstellplatzen sind barrierefrei
herzustellen.
Zusatzlich ist 1 weiterer Stellplatz (ab 30 Stpl)
als Besucherstellplatz mit den Anforderungen 0 StPI
nach DIN 18040-2 herzustellen

‘ Gesamter Stellplatzbedarf 27 StPI \

Flr dasim Rahmen der Vorhabenpldane und der Vorhabenbeschreibung festgeschriebene Konzept
ergibt sich somit ein Bedarf von insgesamt 27 Stellplatzen: Im Rahmen der Vorhabenplanung sind
12 Einzelgaragen, 3 Carportstellplatze sowie mindestens 12 offen anfahrbare Stellplatze im
sidlichen Geltungsbereich vorgesehen. Somit kdnnen die notwendigen 27 Stellplatze
nachgewiesen werden.

Ein zusatzlicher, offen anfahrbarer Stellplatz soll mit einer Elektro-Ladestation versehen werden
und so zu einem zukunftsfahigen Mobilitatskonzept beitragen.

Somit werden fir die hier gegenstandliche Vorhabenplanung 28 Stellplatze festgelegt.

Der Nachweis, die Herstellung und die Zuordnung der Stellplatze werden Uber den
Durchfiihrungsvertrag geregelt.
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Technische Infrastruktur

Die entsprechenden Medien Strom, Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser liegen im
Baugrundstiick aufgrund der bisherigen Nutzung bereits vor, oder kann das Bauvorhaben im
Rahmen des Bauvollzuges mit angemessenem Aufwand erschlossen werden.

Der Geltungsbereich wird von einer Wasserleitung gequert, (ber welche das benachbarte
Grundstilick mit der FINr. 1219/1 versorgt wird. Die Leitung soll langfristig erhalten bleiben, es ist
lediglich in Teilbereichen eine Verlegung erforderlich. Dem folgend ist eine Dienstbarkeit
(Leitungsrecht) im Bereich des (gednderten) Leitungsverlaufs zu Gunsten der Gemeinde Seeon-
Seebruck bzw. des ortlichen Wasserversorgers einzutragen.

Brandbekampfung

Teile des Planungsgebiets bzw. des Bauraumes liegen weiter als 50 m von der nachsten
Strallenverkehrsflache entfernt. Dem folgend sind auf dem Grundstlick Flachen fiir die Feuerwehr
gemaR Richtlinien, also Feuerwehrzufahrt und Feuerwehraufstellfliche, erforderlich. Der
Bebauungsplan steht dem nicht entgegen. Insbesondere sind ausreichend versiegelte Flachen
zul3ssig.

Aufgrund der festgesetzten Wandhohen kann die Personenrettung voraussichtlich mit
Steckleitern erfolgen, so dass in dieser Hinsicht keine zusatzlichen Stellflachen fir
Hubrettungsfahrzeuge oder Ahnliches benétigt werden.

Ein Wasseranschluss besteht in der Seeoner StralRe. Im Zuge des Bauvollzuges kann das in der
Umgebung vorhandene Hydrantennetz erweitert werden. Die konkrete Planung und die
Festsetzung von Hydranten hat im Rahmen des Bauvollzuges zu erfolgen.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung ausreichende Rahmenbedingungen zur
Brandbekampfung erfiillt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens des Einzelvorhabens bzw. des Bauvollzuges.

Immissionsschutz

Im Rahmen einer Schalltechnischen Berechnung und weiter einer Schalltechnischen
Untersuchung (jeweils C. Hentschel Consult) wurden die Einwirkungen durch Verkehrslarm auf
das als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte Planungsgebiet untersucht und auf Grundlage der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” beurteilt. Daneben wurden zur Beurteilung die
Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (Verkehrslarmschutz-
verordnung) herangezogen.

Tabelle: Obersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))

Anwendungsbersich Planung Verkehr
DM 18005
. - 16.BlmSchy
Vorschrift Teil 1, BL 1,
Ausgabe 2023 Ausgabe 199002020
Orientierungswert Immissionsgrenzwert

MHutzung DR W 13008) (1GW e mimeony]

Tag Macht Tag Macht
Allgemesins Wohngebiste [WA) 55 45 59 49

Die Untersuchungen haben ergeben, dass die zuldssigen Orientierungswerte an den sidlichen
Fassadenflachen sowohl tags als auch nachts nicht durchgehend eingehalten werden kénnen und
somit SchallminderungsmalRnahmen erforderlich sind.

Laut dem Gutachten stehen hierbei folgende Moglichkeiten zur Verfligung:
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= Einhalten von Mindestabstanden

= Durchfiihrung von aktiven SchallschutzmaRnahmen und/oder
0 Senkung von der zulassigen Héchstgeschwindigkeit
0 Einbau von larmminderndem Asphalt
0 Schallschutzwanden und -wallen

= SchallschutzmaBRnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen

Moglichkeit eins fallt hier bereits weg, da sich bei der geplanten Bebauung der Abstand zur StraRe
nur vergroBern lielle, wenn auf Wohneinheiten verzichtet werden wiirde. Dies steht jedoch aus
Griinden des Bedarfs an Wohnraum nicht zur Disposition.

Auf der Seeoner Stral3e ist bereits ein larmmindernder Fahrbahnbelag aufgebracht. Die Senkung
der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit erweist sich im Bereich einer Kreisstralde in der Regel als
kaum durchsetzbar.

Eine Verbesserung der Gerduschsituation wird, zumindest an der siidwestlichen Gebaudeecke,
durch eine abschirmende Anordnung eines Nebengebaudes erzielt.

Eine Lirmschutzwand in einer praktikablen Hohe, vor der Siidfassade im Bereich der Griinflache,
bewirkt jedoch lediglich eine Verbesserung fir die erdgeschossigen Nutzungen. Weitere
Nebengebdude oder Larmschutzwande in auch fir die Obergeschosse nutzbringender Hohe
waren unverhaltnismaRig und wiirden das Grundstiick zu hermetisch abriegeln, was hinsichtlich
der stadtebaulichen Wirkung nicht gewlinscht ist.

Folglich wurde zum Schutz der Aufenthaltsraume eine Grundrissorientierung festgesetzt: Zum
Beltiften notwendige Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen von Wohnungen (Wohn-
Schlaf- und Kinderzimmer) sind an der mit Planzeichen gekennzeichneten Fassade (EG, OG und
DG) nicht zuldssig. Fenster flir die Belichtung sind zulassig. Ist dies nicht moglich, missen Rdume
ein zum Liften geeignetes Fenster im Schallschatten von eigenen Gebaudeteilen aufweisen, oder
es werden vor dem zu Offnenden Fenster des schutzbedirftigen Aufenthaltsraums bauliche
SchallschutzmalRnahmen wie Vorbauten oder besondere Fensterkonstruktionen vorgesehen. Da
es sich hier jedoch um ein Reihenhaus handelt, ist es moglich, an der Sidfassade auf Fenster zu
verzichten oder lediglich Fenster zur Belichtung vorzusehen, da die Aufenthaltsraume
entsprechend Uber die ost- und westseitigen Fenster bellftet werden kénnen. Ist dies aus
Griinden der Grundrissorganisation oder anderen begriindeten Ausnahmefallen nicht moglich, so
kann eine schallgedammte, fensterunabhangige Liftungseinrichtung vorgesehen werden. Fiir den
Betriebszustand der Liftungseinrichtung ist zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse ein
maximaler Eigengerduschpegel von 27 DB(A) im Raum festgesetzt.

Um hier hinsichtlich der Fassadengestaltung ein gewisses MaR an Flexibilitat zu gewahrleisten,
wird ein zu erreichendes, bewertetes gesamtes Bau-Schallddmm-MaR fir die AuBenflachen von
Aufenthaltsrdaumen fiir Wohnungen (R’wges) fiir den Hauptbaukdrper festgesetzt.

Klimaschutz und Klimaadaption

Anpassung an den Klimawandel

Durch die Begrenzung der Versiegelung bleibt die klimadampfende Wirkung des Bodens in den
weiteren Bereichen erhalten und es verbleiben grofRere, zusammenhadngende Flachen zur
direkten Versickerung des Niederschlagswassers (Starkregenereignisse). Dies wird durch die
Festsetzung, einen GroRteil der versiegelten Flachen mit wasserdurchlassigen Beldgen
herzustellen, unterstitzt.

Umfangliche Festsetzungen zu Baumpflanzungen und zur Eingriinung fihren langfristig zu einer
Verschattung und einer klimadampfenden Wirkung im Planungsgebiet.
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Durch die getroffenen Hohenfestsetzungen ist eine entsprechende hochwasserangepasste
Bauweise (lokale Hochwasser durch vermehrt auftretende Starkregenereignisse) moglich.

Die Zulassigkeit von begriinten Flachddchern im Bereich von Garagen, Nebenanlagen und auf
untergeordneten Bauteilen reduziert den Oberflachenabfluss und fihrt durch Verdunstung zu
positiven Effekten auf das Mikroklima.

Klimaschutz (Mitigation)

Das stadtebauliche Konzept sieht einen kompakten Hauptbaukoérper zur Unterbringung von
verschiedenen Wohnungstypen vor. Somit kdénnen flachensparende und bedarfsorientierte
(kleinere) Wohneinheiten entstehen. Dies flihrt tendenziell zu einer Reduktion des je Einwohner
in Anspruch genommenen Baulandes. Weiter ermdglicht dies eine Minderung des notwendigen
laufenden Verbrauchs fiir Heizenergie sowie der Primdrenergie zur Erstellung der Gebaude.

Der Primarenergiebedarf zur Erstellung der Gebaude wird durch den liberwiegenden Einsatz von
Holz als Baustoff ebenfalls unterstiitzt. Eine Holzbauweise unterstiitzt auch das angestrebte Ziel
der Nachhaltigkeit.

Durch die Nachverdichtung in einem bestehenden Siedlungsgeflige wird mittelbar neuen
Entwicklungen in heute unbebauten, zusammenhangenden Naturrdumen vorgebeugt.

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 europaischen 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 gegeniiber dem vorindustriellen Niveau
zu begrenzen, sind im KSG Reduktionsziele festgesetzt (vgl. § 3 und § 3a KSG).

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher die Frage in den Blick zu nehmen, ob und inwieweit diese
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. Die u. g. Betrachtung orientiert sich an den in
der KSG formulierten Sektorzielen:

Auf die Sektoren 2 ,Industrie”, 5 ,Landwirtschaft, 6 ,Abfallwirtschaft und Sonstiges” und
7 ,Landnutzung, Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft” ergeben sich durch die Planung
keine Auswirkungen.

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

Der in Abwagung mit der Umgebung relativ kompakte Baukorper sowie der tiberwiegende Einsatz
von Holz als Baustoff (AuBenwande, Innenwdnde, Dach) stehen der Erreichung der Ziele des
Sektors 3 ,Gebaude” nicht entgegen.

Da der Geltungsbereich faktisch bereits erschlossen ist und sich in engem raumlichen
Zusammenhang mit den Ubrigen Ortsteilen von Truchtlaching (und somit den dort befindlichen
Infrastruktureinrichtungen) befindet, bietet der Standort gute Voraussetzungen fiir die
Vermeidung oder Reduktion des Verkehrs und die vermehrte Nutzung des Umweltverbundes
(OPNV, FuR- und Radverkehr). Dem folgend steht die Planung der Erreichung der Ziele des Sektors
4 ,Verkehr” nicht entgegen.
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Aufgrund des kleinen Planungsumgriffs ist eine direkte Auswirkung auf die bundesweiten Ziele
des KSG weitgehend ausgeschlossen. Insgesamt kann somit die Planung, unter Abwagung der
generellen Planungserfordernis, auch vor dem Hintergrund der Ziele des KSG umgesetzt werden.

B.11 Wesentliche Auswirkungen der Planung

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

= Moderate Erh6hung der moéglichen baulichen Nutzung durch Nachverdichtung
= Schaffung einer kompakten Wohnanlage mit verschiedenen Wohntypologien

= Grlnordnerische Einbindung der neuen Bebauung

B.12 Flachenbilanz

. . . Anteil an der
Flachenbezeichnung Flache ca. Gesamtfliche ca.
Nettobauland (maRgebliches Baugrundstiick) 2.712 m? 93 %
Offentliche StraRenverkehrsfliche 198 m? 7%
Bruttobauland (Planungsgebiet): 2.910 m? 100 %

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

C.1 Umweltbericht
Der hier gegenstandliche vorhabenbezogene Bebauungsplan , Truchtlaching - Seeoner StraRRe 13"
wird entsprechend § 13a und § 13 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Nach § 13
Abs. 3 BauGB wird hier von der Durchfiihrung einer Umweltprifung, einem Umweltbericht sowie
einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

C.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Beim hier gegenstandlichen, vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Truchtlaching - Seeoner
Strafle 13" handelt es sich um einen Bebauungsplan im Verfahren der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB. In diesem Rahmen zu erwartende Eingriffe gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig.
Somit entsteht kein Ausgleichserfordernis.

C.3 Artenschutzrechtliche Belange

Durch den hier gegenstandlichen, vorhabenbezogenen Bebauungsplan kommt es gegeniiber dem
Ur-Bebauungsplan nicht zu wesentlich intensiveren Eingriffen in den Vegetationsbestand. Die
bestehende Vegetation im Planungsgebiet lasst nicht auf eine besondere Wahrscheinlichkeit des
Vorkommens geschitzter Arten schlief3en.

Dennoch wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in & 44 des BNatSchG
verankerten Vorschriften flir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu stéren,
zu verletzen, zu téten, zu beschadigen oder zu zerstoren.

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

Da sich derzeit jedoch noch ein Bestandsgebaude auf dem Baugrundstiick befindet, wurde eine
Artenschutzrechtliche Baubegutachtung durch das Biro fir Faunistik Umweltdkologie &
Landschaftsplanung - Nikolas Mandl durchgefiihrt. Das Gutachten vom 27.08.2023 liegt dem
Bebauungsplan als Anlage bei.

Im Zuge der Begutachtung wurden an zwei Stellen Abdriicke von Mehlschwalbennestern und
Nester von Haussperlingen gefunden. Darliber hinaus wurden keine weiteren Spuren gefunden,
welche auf das Vorhandensein von planungsrelevanten Tierarten hinweisen.

Mit den Bauherren und der Unteren Naturschutzbehoérde wurde abgestimmt, dass als Ausgleich
vor Beginn der Bauphase eine ,Spatzenampel” mit mindestens sechs Nistkammern aufgestellt
wird. Darliber hinaus sind Mehlschwalben-Nisthilfen nach Fertigstellung des Hauses anzubringen.
Die MaRnahmen sind nach Durchfiihrung als formlose Fotodokumentation an die Untere
Naturschutzbehorde Traunstein zu melden.

Um eine Gefahrdung von gebdaudebewohnenden Fledermausen auszuschliel3en, soll der Abriss
von Mitte August bis Mitte Marz vorgenommen werden. Die Demontage von Bauteilen, in denen
Fledermause gerne Uberwintern, muss vorsichtig geschehen, so dass eventuell vorhandene
Fledermduse nicht verletzt werden. Sollte wider Erwarten eine Nutzung der betreffenden Stellen
als Quartier vorliegen, sind die Arbeiten einzustellen und ist ein Fachmann hinzuzuziehen. Fiir die
Planung sollte ein Verzicht auf die Liftungsgitter im Traufbereich und bei der Schalung erfolgen.
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D  Ausfertigung

Mit Beschluss des Gemeinderates vom .........ccooeeeen. wurde der vorhabenbezogene
Bebauungsplan , Truchtlaching - Seeoner Stralle 13“ in Fassung vom .............c...... gem.
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Seeon-Seebruck, den ........ccceeeeiiiiiiinnnnnnn.
(Siegel)

Martin Bartlweber, Erster Blirgermeister
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