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VORWORT

liebe bürgerinnen und bürger,

sehr geehrte leserinnen und leser,

seebruck bietet mit seiner hervorragenden lage direkt am chiemsee und seiner um-
gebenden landschaft entlang der alz eine hohe Qualität und Vielfalt, die so sicher 
einmalig ist. In den vergangenen Jahren und Jahrzehnten ist es uns nicht gelungen, 
dieses potenzial unseres Ortes zu erhalten und auszubauen. das Ortszentrum verliert 
seit Jahren kontinuierlich an attraktivität. dies hängt sicherlich zu großen teilen mit den 
belastungen durch das hohe Verkehrsaufkommen und seinen negativen auswirkungen 
auf den gesamten Ort zusammen. die zunkunft seebrucks ist jedoch auch eng ver-
knüpft mit der gesamtheitlichen entwicklung der Ortsmitte, der strandbadinsel und der 
neugestaltung der uferpromenade. 

um dem feststellbaren abwärtstrend bei den geschäften, der gastronomie und dem 
tourismus zu begegnen und aktiv gegen zu steuern, hatte sich der gemeinderat ent-
schlossen, ein integriertes städtebauliches entwicklungskonzept (Isek) zu beauftragen. 
Integriert deshalb, um alle für unseren Ort relevanten Fachbereiche gleichermaßen und 
gleichberechtigt in den entwicklungsprozess einzubinden und so ein gesamtwerk an-
statt voneinander unabhängige einzelgutachten zu erhalten. Für das Isek war es von 
grundlegender bedeutung, ziele und Maßnahmen zu formulieren, die sich unabhängig 
von einer etwaigen trassenführung der staatsstraße verwirklichen lassen.

nach gut zwei Jahren intensiver arbeit und angeregter diskussionen ist das integrierte 
städtebauliche entwicklungskonzept nun fertiggestellt. es ist die basis für städtebauliche 
Investitionen in unseren Ort und für Maßnahmen zur aufwertung wichtiger bereiche in 
seebruck wie das strandbad, das Ortszentrum und die uferpromenade. das Isek ent-
hält als wesentliches element einen ausführlichen Maßnahmenkatalog, der einen leit-
faden für die arbeit des gemeinderates und für die Investitionen der gemeinde in den 
nächsten 10-15 Jahren darstellt. zudem ist das Isek auch Voraussetzung dafür, dass die 
zukünftigen entwicklungen in seebruck von der städtebauförderung unterstützt werden 
können.

Mit diesem entwicklungskonzept wurde einmalig der Fokus sehr stark auf den Ort see-
bruck gelegt, weil sich hier ein dringender handlungsbedarf herausstellt. darüber hin-
aus gilt es aber, die anderen Ortsteile der gesamtgemeinde seeon-seebruck nicht aus 
den augen zu verlieren und auch hier durch geeignete Mittel die entwicklung voranzu-
bringen.

Ich bedanke mich bei allen, die zum guten gelingen des Iseks zukunft seebruck beige-
tragen haben. Mein besonderer dank gilt den seebrucker bürgern, die sich aktiv in den 
planungsprozess eingebracht haben. die beteiligungsveranstaltungen haben gezeigt, 
wie wichtig bürgerschaftliches engagement in einer lebendigen Ortsgemeinschaft ist. 
ebenso bedanke ich mit bei den Mitgliedern des steuerkreises, den gemeinderäten 
und den Mitarbeitern der gemeindeverwaltung, die die erarbeitung des Iseks so en-
gagiert begleitet haben. Für ihre beratung während des gesamten prozesses geht der 
dank auch an die regierung von Oberbayern und für die begleitung des planungs-
ablaufs sowie für die erstellung des erforderlichen abschlussberichts an die beteiligten 
planer, angeführt vom büro dragomir stadtplanung gmbh aus München.

Ich bin zuversichtlich, dass dieser bericht als handlungsleitfaden zu einer positiven Orts- 
und gemeindeentwicklung beträgt und Impulse setzt, die gemeinde in eine positive 

zukunft führen. 

Ihr bürgermeister

bernd ruth
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1�1 Anlass und Zielsetzung

der Ort seebruck der gemeinde seeon - seebruck ist aufgrund seiner einmaligen lage 
am nordufer des chiemsees ein standort mit hohem potenzial für den tourismus. der 
segelhafen und die attraktive lage seebrucks haben in den vergangenen Jahrzehn-
ten für einen anstieg der zweitwohnungen für wochenendbesucher im Ort gesorgt. 
seebruck hat sich als touristische destination aber nicht dauerhaft etablieren können 
und hat derzeit mit einem abschwung des tourismus zu kämpfen. die geschäfte im Ort 
schließen nach und nach und auch das gastronomische angebot ist rückläufig. 

die belastung durch den Verkehr auf der st2095 trägt maßgeblich dazu bei, dass see-
bruck in seiner entwicklung stagniert, bzw. schon in einem tradingdown-effekt steckt. 
der umgang mit der zunehmend unattraktiven situation im Ortszentrum und mit der 
bestehenden Verkehrsbelastung ist für die entwicklung der gemeinde von entschei-
dender bedeutung.

ziel des Iseks für seebruck ist, sowohl eine lösung für die hohe Verkehrsbelastung im 
Ort zu erarbeiten, als auch die Ortsmitte zu aktivieren und zu einem für die touristen 
als auch für die einheimische bevölkerung attraktiven aufenthaltsort und sozialen treff-
punkt zu entwickeln.

nachdem für die derzeitige alzbrücke der st 2095 eine sanierung bzw., ein neubau 
ansteht, sollte diese gelegenheit aus sicht der regierung von Oberbayern genutzt wer-
den, um einen potenziell besser geeigneten standort für die alzbrücke zu finden, durch 
welchen die straßenführung geändert und das Verkehrsproblem im Ort gelöst werden 
könnte. 

Für die bewältigung dieser komplexen aufgabe benötigt die gemeinde ein tragfähi-
ges konzept, das für die nächsten 15 -20 Jahre als leitfaden für die weiteren entschei-
dungen des gemeinderats zur zukünftigen entwicklung dient.

aus diesem grund hat der gemeinderat am 11. Mai 2015 beschlossen, ein integriertes 
städtebauliches entwicklungskonzept (Isek) zu erstellen. hierfür wurde das büro dra-
gOMIr stadtplanung gmbh aus München mit isr, dem Institut für stadt- und regional-
management hr. prof. dr. Vossen, für den Fachbereich einzelhandel und tourismus be-
auftragt. Für die spezifischen anforderungen der in seebruck vorhandenen natur- und 
artenschutzgebiete wurde das büro schober aus Freising beauftragt. herr dietrich aus 
dem büro für Ingenieur-architektur richard J. dietrich aus traunstein übernahm die pla-
nungen hinsichtlich möglicher neuer trassenverläufe und brückenbauwerke der st2095 
mit Verlegung der alzbrücke. dieses interdisziplinäre team deckt somit alle für seebruck 
derzeit besonders relevanten Fachbereiche ab.

ein wesentlicher baustein des planungsprozesses war die intensive einbindung der bür-
gerschaft bei der erarbeitung der kernthemen sowie der entwicklung von zielen und 
Maßnahmen für die zukunft von seebruck. 

Standort mit Potenzial für 
Tourismus

Hohe Verkehrsbelastung

Konzept für die nächsten 
15-20 Jahre

Erforderliche Sanierung 
Bestandsbrücke
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1�2 Ausgangslage und Rahmenbedingungen

die gemeinde seeon - seebruck bewarb sich erfolgreich für die aufnahme in die 
städtebauförderung. eine entsprechende rahmenbewilligung der regierung von 
Oberbayern wurde der gemeinde seeon-seebruck für den Ortsteil seebruck im zuge 
dessen erteilt. seitdem befindet sich die gemeinde im bayerischen Förderprogramm. 
am 18.07.2016 wurde für die einzelmaßnahme „Ortsmitte seebruck“ ein zuwendungs-
bescheid erteilt.

entsprechend den städtebauförderungsrichtlinien und der aktuell gültigen Verwal-
tungsvereinbarung 2017 (VV2017) zwischen bund und länder zur städtebauförderung 
ist als grundlage für die Förderung von Maßnahmen innerhalb eines sanierungsgebiets 
die erstellung eines Iseks erforderlich. Im Isek sind die stärken und schwächen in einer 
querschnittsbezogenen analyse aller relevanten Fachbereiche herauszuarbeiten, dar-
auf aufbauend die sanierungsziele sowie die hierfür erforderlichen Maßnahmen unter 
einbindung und beteiligung der bürger*innen zu erarbeiten.

1�3 Planungsgebiet
1�3�1 Umgriff
das untersuchungsgebiet des Isek konzentriert sich auf den Ortsteil seebruck, dessen 
bebauter teil bis auf die am rand gelegenen wohngebiete und östliche teile des Orts-
teils graben im untersuchungsumgriff liegt.

1�3�2 Lage im Raum
die gemeinde seeon-seebruck liegt am nördlichen ufer des chiemsees im landkreis 
traunstein. die gesamtgemeinde besteht aus den drei ehemals selbständigen gemein-
den seebruck, seeon und truchtlaching und hat derzeit insgesamt 4.558 einwohner. 

seebruck liegt im süden des gemeindegebiets, am nordufer des chiemsees. Von Ost 
nach west führt die staatsstraße st 2059 durch den Ortsteil. diese quert in der Ortsmitte 
die alz, welche wiederrum den Ort in Ost-west-richtung teilt. 

die gemeinde liegt 70 km (luftlinie) südöstlich von München. seebruck ist über die 
st 2095 und die st 2096 an die am südufer des chiemsees verlaufende autobahn a8 
München-salzburg angebunden. nächstgelegene bahnhöfe sind in den jeweils ca. 15 
bis 17 km entfernten Ortschaften bad endorf, prien am chiemsee und traunstein. 

1�3�3 Struktur der Gemeinde
die gesamtgemeinde besteht neben den drei hauptorten seebruck, seeon und 
truchtlaching auch aus zahlreichen (63) weiteren ländlich geprägten Ortsteilen.

seebruck ist nach seeon die zweitgrößte Ortschaft und wird von ihrer reizvollen lage 
am chiemsee und der alz geprägt. der Ortsteil ist damit ein attraktiver tourismusstand-
ort, wenngleich das vorhandene potenzial nicht vollends ausschöpft wird. 

seebruck ist für seinen großen Yachthafen mit insgesamt über 500 wasser- und trocken-
liegeplätzen bekannt. dieser liegt auf der südlich von seebruck gelegene strandbadin-
sel, welche auch ein größeres seebad beherbergt. 

des weiteren hat der Ort eine anlegestelle der chiemsee-schifffahrt direkt an der ufer-
promenade, die entlang der traunsteiner straße führt und zusammen mit der strand-
badinsel das einzige süd-orientierte und zugängliche badeufer am chiemsees bietet. 

Im norden schließt sich das Industrie- und gewerbegebiet seebruck mit verschiedenen 
einzelhandel- und gewerbenutzungen an.  

Aufnahme in die Städte-
bauförderung

ISEK als Grundlage
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abb. 2: luftbild des Ortsteils seebruck

abb. 3: lage der gemeinde seeon-seebruck in der region





Planungsprozess und 
Beteiligungsverfahren 

2
das intergierte städtebauliche entwicklungskonzept stellt einen komplexen und umfang-
reichen planungs- und entwicklungsprozess dar, der unter anderem die verschiedensten 
Fachdisziplinen, die lokalen akteure und die bevölkerung intensiv in diesen prozess ein-
bindet. dieser ablauf ist in nachfolgendem kapitel dargestellt. 
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 ■ bürgermeister

 ■ gemeinderat

 ■ Verwaltung (bauamt) 

 ■ tourismus

 ■ einzelhandel

 ■ gastronomie

 ■ kultur

 ■ landwirtschaft

 ■ schule und kinder

 ■ Vereine

 ■ naturschutz

 ■ senioren und behinderte

2�1 Methodik und Projektablauf

2�1�1 Integrierter Planungsansatz und Planungsablauf
wesentlich für die erstellung des Isek ist der integrierte planungsprozess, welcher von 
einem interdisziplinären Fachplanerteam gestaltet wird. beteiligt werden hierbei stadt- 
und landschaftsplaner, Fachplaner für brückenbauwerke und artenschutz sowie wirt-
schafts- und sozialgeographen. Im sinne einer integrierten planung fanden von an-
fang an regelmäßige planertreffen statt, um jeden planungsschritt intensiv zwischen 
den Fachbereichen abzustimmen. 

neben der zusammenarbeit der planer gab es einen stetigen austausch mit der ge-
meinde und wesentlichen lokalen akteuren sowie der Öffentlichkeit. die ergebnisse 
dieser beteiligungen flossen in die jeweiligen planungsschritte mit ein.

der planungsprozess gliedert sich in zwei stufen, wobei in der ersten stufe eine um-
fangreiche sektorale bestandserhebung durchgeführt wurde, die anschließend in eine 
fachbereichsübergreifende analyse der stärken und schwächen zusammengeführt 
wurde. auf dieser grundlage wurden die ziele für die zukünftige entwicklung der ge-
meinde erarbeitet und anschließend im gemeinderat beschlossen. 

In einer zweiten stufe wurde das entwicklungskonzept in Varianten erarbeitet und mit 
dem steuerkreis und in einer klausurtagung mit dem gemeinderat auf eine Vorzugsva-
riante reduziert. Für das entwicklungskonzept wurde ein Maßnahmenkatalog mit priori-
sierung, kostenschätzung und Finanzierungsmöglichkeiten erarbeitet.

2�1�2 Abstimmung mit Fachbehörden
zu beginn fand eine intensive planerische auseinandersetzung mit der Verkehrsproble-
matik und der damit verbundenen neuen brückenplanung für die staatsstraße st 2095 
statt. dieser prozess wurde wesentlich durch naturschutzrechtliche Fragestellungen und 
abstimmungen mit dem staatlichen bauamt bestimmt. die prüfung möglicher lagen 
des neuen brückenstandorts bzw. die Verlegung des brückenstandorts war eines der 
hauptanliegen der gemeinde. ziel war es, die dafür bestimmenden rahmenbedin-
gungen möglichst vor beginn vertiefter planungen mit den zuständigen Fachbehörden 
abzuklären. Im zuge dessen erfolgten mehrere abstimmungsgespräche auf verschie-
densten ebenen mit dem staatlichen bauamt traunstein und der regierung von Ober-
bayern. Im Verlauf der gespräche stellte sich zunehmend heraus, dass von seiten der 
behörden ohne Vorlage belastbarer unterlagen (z.b. artenschutzrechtliche kartierun-
gen in der detailtiefe wie für ein planfeststellungsverfahren benötigt) keine aussagen 
hinsichtlich möglicher trassen zu erwarten waren. 

2�1�3 Steuerkreis zur laufenden Abstimmung
der planungsprozess des Iseks wird von einem eigens dafür eingerichteten steuerkreis 
kontinuierlich begleitet. dieser setzt sich u.a. aus Vertretern der politik, gemeindever-
waltung, sozialen einrichtungen, Vereinen und Vertretern für bestimmte bevölkerungs-
gruppen wie Jugendliche und senioren zusammen. Folgende Funktionen wurden da-
bei besetzt:

Austausch mit Gemeinde 
und Öffentlichkeit

Abstimmungen mit Staatli-
chem Bauamt und Regie-
rung von Oberbayern

Zusammensetzung Steu-
erkreis
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abb. 4: planungsablauf mit kontinuierlicher Öffentlichkeitsbeteiligung

die personelle zusammensetzung des steuerkreises wurde im gemeinderat diskutiert 
und beschlossen. Über den steuerkreis wurde in seebruck ein breites spektrum der ver-
schiedenen Interessensgruppen vertreten und abgedeckt. die Mitglieder des steuer-
kreises fungieren dabei auch als schnittstelle zwischen den planern und der bürger-
schaft. Im rahmen von sieben steuerkreissitzungen, die in regelmäßigen abständen 
stattfanden, erfolgte die abstimmung bzw. gemeinsame erarbeitung der einzelnen 
planungsschritte des Iseks.  
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2�2 Frühzeitige und kontinuierliche Einbindung 
der Öffentlichkeit

das thema Verkehr und brückenstandort stieß in der bevölkerung auf enormes Interes-
se. Für das Isek in seebruck war es daher sinnvoll mit einer frühen bürgerbeteiligung zu 
starten, um die bürger* innen bei diesem thema abzuholen und aufzuzeigen, dass ein 
Isek weit über die reine Verkehrsthematik hinausgeht. 

Im weiteren planungsverlauf wurde das thema Verkehr und brückenstandort immer hit-
ziger im Ortsteil seebruck diskutiert. durch Interventionen von potenziell betroffenen 
eigentümern gestaltete sich die inhaltliche diskussion des Iseks in der Öffentlichkeit u.a. 
im rahmen von bürgerbeteiligungen zunehmend schwieriger. nachfolgend werden 
die einzelnen beteiligungsschritte erläutert.

2�2�1 Planungswerkstatt am 12� Mai 2016
In seebruck wurden bereits vorab durch einen längeren Vorabstimmungsprozess zwi-
schen zuständigen Fachbehörden erwartungen in der bevölkerung geweckt, die sich 
jedoch hauptsächlich auch das thema Verkehr bezogen haben. es wurde daher früh-
zeitig eine planungswerkstatt durchgeführt, da zunächst eine generelle Information der 
bürger*innen zum thema Isek und zum ablauf des planungsprozesses und der Vorab-
stimmungen mit den Fachbehörden gegeben werden sollte. aus diesem grund wurde 
entschieden, die bürger*innen am 12. Mai mit einer planungswerkstatt zu informieren, 
aber auch in diesem zuge gleich erste anregungen und Ideen zu sammeln.

nach einem Fachvortrag zur Information und aktuellem sachstand wurden an stellta-
feln themenbezogen anregungen gesammelt. wie erwartet nahm dabei das thema 
Verkehr großen raum ein. Insgesamt besuchten rund 200 bürger*innen die Veranstal-
tung. nähere Informationen dazu sind in der dokumentation (siehe anlage) zu finden.

2�2�2 Planungswerkstatt am 16� Februar 2017
die planungswerkstatt am 16. Februar 2017 erfolgte als zweite einbindung der 
bürger*innen in den planungsprozess des Iseks. dabei wurden die ergebnisse der be-
standsaufnahme und –analyse vorgestellt, die bisherigen ergebnisse der abstimmung 
mit den für die trassenplanung zuständigen Fachbehörden erläutert und die konzep-
te präsentiert, die je nach lage der neuen brücke über die alz für den Ort denkbar 
wären. dabei wurden drei abstufungen gewählt, von einem schwachen ausbau der 
touristischen Infrastruktur hin zu einer intensiven touristischen nutzung. die wichtigen In-
formationen wurden zu beginn der Veranstaltung in Form eines Input-referats an die 
bürger*innen weitergegeben. Im anschluss daran wurde an tischen mit ca. 10 per-
sonen auf tischdeckenförmigen plänen gearbeitet. hier hatten die bürger*innen die 
Möglichkeit, die entwicklungskonzepte für die Ortsmitte seebruck gemeinsam am tisch 
zu diskutieren und mit stiften ihre hinweise, anmerkungen und änderungswünsche di-
rekt auf die pläne zu schreiben oder zu zeichnen. zum abschluss der planungswerkstatt 
wurde im plenum diskutiert. 

In dieser diskussion zum ende der Veranstaltung wurde die stimmung sehr von den 
gegnern der brückenvariante c1 bestimmt, welche als möglicherweise betroffene 
grundstückseigentümer ihre bedenken äußerten. dieser protest hatte sich bereits vorab 
durch plakate und unterschriftenlisten abgezeichnet. es konnte hier nur unzureichend 
vermittelt werden, inwiefern die brückenplanung und das Isek zusammenhängen und 
wo die grenzen der einflussnahme auf die planung einer staatsstraße liegen.

auch wenn die diskussion am ende der Veranstaltung wenig konstruktiv war, so wird 
durch einen blick in die dokumentation der Veranstaltung schnell klar, wie engagiert 
und kreativ die überwiegende Mehrheit der ca. 230 anwesenden in der planungswerk-
statt mitgearbeitet hat. die dokumentation findet sich im anhang.

Sammlung von Anregun-
gen an Stellwänden

Diskussion verschiedener 
Entwicklungskonzepte

Sammlung von Anregun-
gen an Stellwänden

Diskussion verschiedener 
Entwicklungskonzepte
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abb. 5: Impressionen aus der ersten planungswerkstatt

abb. 6: Impressionen aus der zweiten planungswerkstatt





Bestandsaufnahme

3
grundlage des entwicklungskonzeptes ist die im folgenden kapitel dargestellte bestands-
aufnahme. diese erfolgt anhand von Ortsbegehungen, kartierungen, auswertung von 
vorhandenen daten und planungen sowie dem austausch mit der gemeinde. darge-
stellt werden die ergebnisse in analysekarten.

anhand dieser erfolgt die ableitung der potenziale und Qualitäten sowie der defizite und 
konflikte, d.h. eine querschnittsbezogene analyse, die als grundlage des entwicklungs-
konzeptes dient.
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abb. 7: raumstruktur

abb. 8: landschaft und erholung gem. regionalplan

3�1 Grundlagen

3�1�1 Regionalplanung
der regionalplan der region 18 – südostoberbayern (stand Oktober 2000) zeigt see-
bruck als kleinzentrum, welches jedoch weder in einer regionalen noch in einer überre-
gional bedeutsamen entwicklungsachse liegt. 

In der darstellung des regionalplans zur raumstruktur (abb. 7) wird deutlich, dass ge-
rade im östlichen Ortsteil auf grund des Überschwemmungsgebiets keine weitere sied-
lungsentwicklung möglich ist.

wie der gesamte bereich um den chiemsee liegt auch seebruck im gebiet für touris-
mus und erholung chiemgau.

zusätzlich wird in karte 3b - landschaft und erholung - ein konzept für das seeufer auf-
gezeigt (abb. 9). der westliche uferbereich von seebruck, bis ca. auf höhe der herz-
klinik, liegt im bereich der uferschutzzone, in der aus ökologischen gründen erholungs-
einrichtungen nicht geeignet sind. Östlich davon schließt sich eine uferzone an die, im 
rahmen der ökologischen belastbarkeit, für erholungseinrichtungen geeignet ist.

Überschwemmungsgebiet 
begrenzt Siedlungsent-
wicklung

Kleinzentrum 
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abb. 9: uferzonenkonzept

3�1�2 Flächennutzungsplan
der Flächennutzungsplan (abb. 10) der teilgemeinde seebruck von 1985 zeigt unter-
schiedliche nutzungskategorien. entlang der rosenheimer straße sind reine wohnge-
biete dargestellt, ab der einmündung der wasserburger straße finden sich nördlich der 
straße allgemeine wohngebiete. entlang der ludwig-thoma-straße ziehen sich meh-
rere dorfgebiete, an welchen sich die ehemals landwirtschaftliche prägung des Orts 
zeigt. Östlich der alz findet sich zum seeufer hin ein Mischgebiet. die bereiche nördlich 
der traunsteiner straße sind als allgemeine wohngebiete dargestellt.

abb. 10: auszug aus dem Flächennutzungsplan
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3�2 Naturräumliche Gegebenheiten

die gemeinde seebruck besticht durch ihre landschaftlich reizvolle lage am nordufer 
des chiemsees. alle uferbereiche und strände sind nach süden - richtung alpen - aus-
gerichtet. 

der Ortskern liegt auf einer markanten erhebung in dem stammbecken des chiemsee-
gletschers.

die naturräumlichen besonderheiten von seebruck sind aber nicht nur durch den see 
(chiemseebecken) mit seinen uferbereichen sowie schilf- und Verlandungsbereichen, 
geprägt, sondern auch durch die alz.

diese Flusslandschaft des Oberen alztals mit uferbegleitender Vegetation und ihren 
angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Flächen trägt maßgeblich zur charakte-
ristik des Ortes bei. die alz fungiert als einziger abfluss des chiemsees. sie verlässt den 
chiemsee am nördlichsten punkt bei seebruck. ein Merkmal der alz besteht in der au-
togenen kalkabdichtung, d.h. bei Verletzung der das Flussbett auskleidenden kalkab-
lagerungen durch baumaßnahmen etc. sind leckstellen im Flussbett zu befürchten, die 
zum auslaufen des Flusses führen könnten.

nördlich von seebruck werden die landschaft und die topographischen strukturen 
durch die naturräumlichen einheiten der Jungmoränenlandschaft des Inn-chiemsee-
hügellandes sowie der eiszerfallslandschaft rimsting-seeon bestimmt. hier finden sich 
Moränenhügel mit vielfältigem relief und zahllosen kuppen und Mulden sowie hoch- 
und Übergangsmoore, niedermoore und Feuchtwiesen. die folgende Moorkarte doku-
mentiert diesen reichtum an Feucht- und Moorgebieten.

dieser kleinräumige wechsel der standörtlichen gegebenheiten bedingt eine land-
schaftliche Vielfalt, die sich ortsbildprägend in das untersuchungsgebiet hinein aus-
wirkt. 

Viele spazier- und themenwege erschließen bereits heute die landschaft um die ge-
meinde, so dass sowohl die anwohner*innen als auch touristen die gegend als erho-
lungs- und Freizeitraum nutzen und schätzen.

abb. 11: Moorlandschaft am nördlichen chiemseerand 

Reizvolle Lage am nördli-
chen Chiemseeufer

Flusslandschaft des Obe-
ren Alztales

Feucht- und Moorgebiete

Vorherrschend anmoorgley und 
Moorgley, gering verbreitet gley 
über niedermoor, humusreicher 
gley und naßgley, teilweise degra-
diert

Vorherrschend hochmoor und erd-
hochmoor, teilweise degradiert 

Vorherrschend niedermoor und erd-
niedermoor, teilweise degradiert
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3�3 Bindungen

3�3�1 Natur- und Hochwasserschutz
In seebruck überlagern sich aufgrund seiner besonderen naturräumlichen lage meh-
rere schutzgebiete. Von besonderer bedeutung für das planungsrecht sind dabei die 
europäisch geschützten FFh- und Vogelschutzgebiete. das Vogelschutzgebiet findet 
sich im westlichen ufer und auf dem see, sowie im alzgebiet. das FFh-gebiet erstreckt 
sich über den bereich des grabener Moores sowie im Verlauf des nördlich anschließen-
den alztals. (siehe kap. 3.5)

Für das chiemseegebiet mit alz wurden konkrete gebietsbezogene erhaltungsziele for-
muliert. hierbei steht vor allem der erhalt des chiemsees mit seiner wichtigen Funktion 
als eines der größten süddeutschen brut-, Mauser-, rast- und Überwinterungsgebiete für 
wasservögel im Vordergrund. auch die niedermoor und wiesenbrütergebiete entlang 
der alz werden in ihrer wichtigkeit hervorgehoben. um einen zusammenhängenden 
lebensraumkomplex zu erhalten, ist der erhalt von störungsfreien abschnitten mit beru-
higter gewässer- und unzerschnittener uferzonen erstrebenswert. 

die landschaftsschutzgebiete „chiemsee“ und „Oberes alztal“ nehmen flächenmäßig 
den größten anteil ein und erstrecken sich über den see mit uferbereichen und weit 
in das alztal und das grabener Moor hinein. die landschaftsschutzgebiete verfolgen 
als schutzzweck unter anderem die gewährleistung der leistungsfähigkeit des natur-
haushalts, der sicherung der schönheit der naturnahen landschaft sowie lenkung der 
ansprüche zwischen erholung der allgemeinheit und natur und landschaft.

um den Ortsteil seebruck befinden sich nach biotopkartierung Flachland großzügige 
biotope:

 ■ entlang des chiemseeufers im westen als Quellen und Quellfluren, gewässer-
begleitgehölze, pfeifengraswiesen, Flachmoore sowie großröhrichte und groß-
seggenriede 

 ■ Flusslauf der alz mit seggen- und binsenreichen nasswiesen, Flach-und Quell-
mooren, Feuchtgebüsche, ufergehölz naturnaher Fließgewässer sowie groß-
seggenriede und großröhricht

 ■ nördlich des östlichen siedlungsbereichs (= grabener Moor) als offene hoch- 
und Übergangsmoore, Feuchtgebüsche, wald, pfeifengraswiesen sowie groß-
seggenriede. das Moor ist in weiten teilen durch den torfabbau und die wasser-
absenkung infolge der anlage von entwässerungsgräben degeneriert. 

Im zuge der bestandsaufnahme zur artenschutzrechtlichen potenzialabschätzung wur-
den die Vegetationsbestände und lebensraumtypen aktuell erfasst und bewertet. (sie-
he kap. 3.5)

handlungen, die zu einer zerstörung oder sonstigen erheblichen beeinträchtigung füh-
ren, sind hier verboten. eine ausnahme oder befreiung von den Verboten kann auf an-
trag der gemeinde zugelassen werden, wenn die beeinträchtigungen ausgeglichen 
werden können. 

des weiteren befinden sich beidseits der alz ein seit 2014 festgesetztes Überschwem-
mungsgebiet sowie dem angrenzenden uferbereich am chiemsee ein vorläufig ge-
sichertes Überschwemmungsgebiet auf grundlage der hochwassergefahrenflächen 
für ein hQ100. In diesen Überschwemmungsgebieten gelten gem. whg nutzungsein-
schränkungen bezüglich der baulichen entwicklung.

Schutzgebiete

Biotope

Überschwemmungsgebiet
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3�3�2 Boden- und Baudenkmäler
Im historischen Ortszentrum gibt es mehrere denkmalgeschützte gebäude, welche 
nach art.1 abs.2 und art.2 baydschg (denkmalliste) kartiert worden sind.

 ■ d-1-89-143-1: kath. kirche st. thomas und st. stephan, spätgotisch, 1474-77, turm 
1842-47; 

 ■ d-1-89-143-6: gasthof zur post, stattlicher zweigeschossiger putzbau mit sattel-
dach, alter bauteil im kern wohl 16. Jh., sonst Mitte 19. Jh.

 ■ d-1-89-143-5: wohnhaus (umgebauter ehem. wirtsstadel), mit reichem bund-
werk, 2. Viertel 19. Jh.

 ■ d-1-89-143-2: ehem. bauernhaus, mit blockbau-Obergeschoss, im kern 18. Jh.; 
im garten frei aufgestellter getreidekasten, 18./19. Jh., transferiert von kastell-
gasse 5.

 ■ d-1-89-143-3: bauernhaus, mit hochlaube, rückseitigem bundwerk und ange-
bautem zwerchstadel mit bundwerk, an der Firstpfette ehemals bez. 1801.

 ■ d-1-89-143-4: zuhäusl mit schopfwalm, um 1830/50; zugehörig zu kastellgasse 5.

des weiteren liegt im südlichen Ortsgebiet ein großflächiges bodendenkmal entlang 
der römerstraße. bei den überwiegenden bodendenkmälern, welche nach art.1 abs.4 
u. art.2 baydschg kartiert worden sind, handelt es sich um Funde aus der römischen 
kaiserzeit, wie gräber, siedlungsstrukturen und die straße.

3�3�3 Bebauungspläne und Sanierungsgebiet
der Ort seebruck ist bauplanungsrechtlich bis auf vier kleine bereiche mit bebauungs-
plänen belegt (vgl. abb. 12).

SEEON - SEEBRUCK
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3�4 Orts- und Landschaftsbild

das Ortsbild seebrucks wird von den durchgrünten gärten, zahlreichen bäumen und 
streuobstwiesen, die verteilt im dorf zu finden sind, bestimmt. Im historisch gewach-
senen Ortskern finden sich einige unbebaute Flächen und auch landwirtschaftliche 
hofstellen, wodurch ein aufgelockertes, ländlich geprägtes erscheinungsbild entsteht. 

der ursprüngliche Ortskern ist geprägt von historischen gebäuden im für die region 
typischen baustil. darunter finden sich auch denkmalgeschützte gebäude. In der rö-
merstraße, kastellgasse und am postweg sind teilbereiche der straßen bereits in einem 
malerisch-dörflichen charakter gestaltet und aufgewertet. 

das areal „am anger“, welches ursprünglich als „neue Ortsmitte“ angedacht war, wirkt 
im Vergleich zur umgebenden struktur zu großmaßstäblich und ist durch die fehlende 
nutzung und gestaltung bzw. pflege wenig ansprechend.

entlang der staatsstraße und auch in der Ortsmitte selbst bestimmt der Verkehr das Orts-
bild wesentlich mit. der eigentliche brückenvorplatz westlich der alz am knotenpunkt 
ludwig-thoma-straße ist unstrukturiert, stark versiegelt und vom Verkehr dominiert, so 
dass die aufenthaltsqualität in diesem zentralen bereich im Ort deutlich reduziert ist. 
Innerhalb des öffentlichen straßenraums entlang der rosenheimer- und der ludwig-
thoma-straße befindet sich keine straßenbegleitende bepflanzung. 

straßenräume sind teilweise aufgrund von platzmangel (ludwig-thoma-straße) nicht 
begrünt oder weisen wie die straße „am seefeld“ großzügige parkierungsflächen auf. 
großflächige parkierungsflächen finden sich entlang der traunsteiner straße aber auch 
auf der strandbadinsel und an der bootsanlegestelle in der haushofer straße. die grö-
ßeren parkflächen an der traunsteiner straße sind mit bäumen überstellt und wirken 
durch den teilweise hochwertigen baumbestand nicht so negativ auf das Ortsbild ein. 
entlang der traunsteiner straße zeigt sich durch den großen straßenquerschnitt mit ge-
radem straßenverlauf und fehlender begrünung ein monotones straßenbild, welches 
durch die weit nach hinten zurückversetzen häuser zusätzlich verstärkt wird.

das gewerbegebiet im norden seebrucks weist zahlreiche ungestaltete Vorbereiche 
auf und wirkt unübersichtlich. das areal des betriebs regnauer ist durch grünstrukturen 
entlang des grundstücks nach außen gut in die landschaft eingefügt. die betriebe öst-
lich der pullacher straße sind dagegen vom alztal aus deutlich sichtbar und unattraktiv 
für das landschaftsbild, da eine eingrünung nicht vorhanden ist.

westlich der alz besticht der Ort am chiemseeufer durch Flachwasserzonen mit röh-
richt und Feuchtwiesengebieten, westlich der alz ist vor allem das grabener Moor, wel-
ches sich nördlich der haushofer straße anschließt, von besonderer bedeutung für das 
landschaftsbild. topographisch fällt der Ort zur alz und zum chiemsee hin ab, wodurch 
sich eine markante hangkante im Ort ergibt, die auf der ludwig-thoma-straße eine 
relativ starke steigung bedingt.
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3�5 Natur- und Artenschutz

3�5�1 Natur- und Biotopschutz
den fachlichen biotopschutz betreffend, gibt es innerhalb des untersuchungsgebietes 
mehrere in der amtlichen biotopkartierung erfasste Vegetationsbestände. In abbildung 
15 sind die amtlich kartierten biotope dargestellt.

das entwicklungskonzept für seebruck berührt auch hochrangige europäische Flora- 
Fauna-habitat (= FFh) - schutzgebiete (siehe abb. 16) und europäisches Vogelschutz-
gebiet, sog. spa-gebiet (siehe abb. 17). Im bereich des untersuchungsgebietes liegen 
folgende schutzgebiete:

 ■ FFh-gebiet de 8140-372.01 chiemsee 

 ■ FFh-gebiet de 8041-302.01 alz vom chiemsee bis altenmarkt

 ■ spa-gebiet 8140-471 chiemseegebiet mit alz 

schutzgebiete nach dem bnatschg bzw. baynatschg sind ebenso zu berücksichtigen. 
die landschaft des chiemsees sowie des oberen alztales sind als landschaftsschutzge-
biete ausgewiesen. damit unterliegt das erscheinungsbild der landschaft dem schutz 
des § 26 des bundesnaturschutzgesetzes. nach bundesnaturschutzgesetz geschützte 
gebiete gibt es folgende innerhalb des umgriffs:

 ■ landschaftsschutzgebiet schutz des chiemsees, seiner Inseln und ufergebiete 
in den landkreisen rosenheim und traunstein als lsg („chiemsee-schutzver-
ordnung“) (lsg-00396.01)

 ■ landschaftsschutzgebiet lsg „Oberes alztal“ (lsg-00431.01)

Für das Obere alztal, das im Falle der untersuchten Varianten betroffen wäre, gilt eine 
landschaftsschutzgebietsverordnung aus dem Jahr 1989. laut dieser Verordnung sind 
auch alle handlungen verboten, die den charakter des gebietes verändern oder dem 
besonderen schutzzweck zuwiderlaufen (vgl. § 4 abs. 1). bemerkenswert ist die son-
derregelung im § 6 (1) e, nach der „straßenbauliche Maßnahmen, sofern sie […] der 
sicherheit und leichtigkeit des straßenverkehrs oder dem schutz der anlieger dienen, 
mit einer sonderregelung gehandhabt werden können“. somit scheint zunächst kein 
hartes rechtliches ausschlusskriterium für eine der untersuchten Varianten vorzuliegen. 
dennoch stellen die einzelnen Varianten erheblich unterschiedliche auswirkungen auf 
die visuelle erscheinung der sensiblen landschaft im raum seebruck dar.

auch gemeindeeigene Festsetzungen spielen eine rolle, z.b. die über einen bebau-
ungsplan festgesetzte Ökokontofläche (siehe abb.14). einzelne Flächen sind im Ökoflä-
chenkataster des bayerischen landesamtes für umwelt enthalten. In diesem kataster 
werden ausgleichs- und ersatzflächen sowie Ökokonto-Flächen geführt. dies betrifft 
großflächig das Moorgebiet nördlich von graben sowie zwei kleinere Flächen am we-

abb. 14: Ökokontoflächenkataster

Bitope und FFH- / SPA-
Gebiete

Landschaftsschutzgebiete

Ökokontoflächen am 
Moorgebiet bei Graben
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abb. 15: amtlich kartierte biotope

abb. 16: FFh-gebiete

abb. 17: spa-gebiet
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stufer der alz.

dem schutz europäischen rechts unterliegt die gebietskulisse der natura2000-gebie-
te. dazu gehören gebiete die nach der Fauna-Flora-habitatrichtlinie (FFh-gebiete) 
und der Vogelschutzrichtlinie (spa-gebiete) geschützt sind. darüber hinaus gibt es 
die nach bundesnaturschutzgesetz geschützten landschaftsschutzgebiete chiemsees 
und Oberes alztal.

bestimmte teile von natur und landschaft, die eine besondere bedeutung als biotope 
haben, unterliegen gesetzlichem schutz, dem schutz des § 30 des bundesnaturschutz-
gesetztes bzw. des art. 16 des bayerischen naturschutzgesetztes. Innerhalb des pla-
nungsgebietes sind dies z.b. Feucht- und nasswiesen, auengebüsche, auwälder oder 
röhricht-bestände. diese bestände sind insbesondere entlang der alz sowie innerhalb 
des Moorgebietes nördlich von graben vorhanden. 

alle geschützten biotope wurden im zuge der durchgeführten Vegetationskartierung 
(bnt-kartierung, büro schOber gMbh, 2016) erfasst und sind in abbildung 18 darge-
stellt. 

zur konkreten beurteilung des naturschutzfachlichen wertes des bestandes innerhalb 
des untersuchungsgebietes erfolgte eine flächendeckende kartierung aller biotop- 
und nutzungstypen (bnt-kartierung). In nebenstehender abbildung 19 ist das ergebnis 
grafisch dargestellt.

abb. 18: kartierte biotope 

Zusammenfassung der 
Schutzgebietssituation
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abb. 19: Flächendeckende kartierung aller biotop- und nutzungstypen 
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3�5�2 Artenschutz
die hohe schutzgebietsdichte in der umgebung von seebruck ist ausdruck des ganz 
besonderen werts der landschaft um seebruck und den chiemsee. Mit diesem poten-
zial sind Vorteile aber auch restriktionen für die gemeinde verbunden.

um die bedeutung des planungsgebiets als lebensraum für geschützte tierarten be-
urteilen zu können, wurden in den Jahren 2016 und 2017 verschiedene kartierungen 
durchgeführt. 

Folgende tiergruppen bzw. einzelarten wurden erfasst: 

 ■ Vogelarten (rast- und brutvögel),

 ■ Fledermausarten,

 ■ amphibien,

 ■ reptilien,

 ■ libellenarten,

 ■ heuschreckenarten sowie

 ■ artenschutzrechtlich relevante tagfalterarten

kartierungszeitraum: Frühjahr und sommer 2016 sowie Frühjahr und sommer 2017

details können den jeweiligen schlussberichten zu den kartierungen entnommen wer-
den (siehe anlage). die ergebnisse sind nachfolgend für die erfassten artengruppen 
kurz zusammengefasst. 

Vogelarten - Brutvögel

es konnten im Jahr 2016 insgesamt 63 und im Jahr 2017 insgesamt 64 Vogelarten nach-
gewiesen werden, wobei es sich im regelfall um verbreitete oder häufige arten han-
delt. bei jedem kartierdurchgang wurden aber auch mehrere seltene oder geschützte 
Vogelarten nachgewiesen. Für die meisten arten besteht brutverdacht oder ein brut-
nachweis. 

Vogelarten - Rastvögel

bei diesen kartierungen konnten insgesamt 19 Vogelarten erfasst werden. dabei han-
delt es sich überwiegend um üblicherweise auf dem chiemsee überwinternde arten 
wie verschiedene entenarten, höckerschwan und graugans. Insgesamt wurde be-
obachtet, dass die Vögel auf den wasserflächen des chiemsees und in dem kleinen 
Yachthafen eher ruhen. die alz wird hingegen eher als nahrungshabitat genutzt. dort 
ist auch deutlich mehr bewegung unter den anwesenden Vögeln, unter anderem na-
türlich deshalb, weil der strömungsabtrieb ausgeglichen werden muss.

Fledermäuse

die Fledermäuse wurden innerhalb des östlichen Ortsteiles, entlang des westlichen al-
zufers sowie entlang der bestehenden alzbrücke erfasst. ein schwerpunkt der Fleder-
mausaktivität besteht dabei an der alzbrücke, um das hotel wassermann und entlang 
der uferlinie im Ortsteil graben, wobei jeweils mehrere Fledermausarten nachgewiesen 
werden konnten. als wichtigster Verbindungsweg vom Quartier ins Jagdgebiet hat sich 
der kleine waldbereich am nördlichen ende der unteren parkplatzebene beim hotel 
post erwiesen, der zugleich auch als Jagdgebiet dient. am häufigsten konnten insge-
samt arten der gattung zwergfledermäuse (pipistrellus) erfasst werden.

Erfasste Tierarten
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Amphibien

bei den kartierungen konnten die vier amphibienarten bergmolch, erdkröte, grasfrosch 
und teichfrosch nachgewiesen werden. Insgesamt gibt es jedoch kaum geeignete 
laichgewässer für amphibien innerhalb des untersuchungsgebietes, die beobachte-
ten amphibienzahlen waren entsprechend gering. 

Reptilien

auch an reptilienarten konnten vier arten nachgewiesen werden. es handelt sich 
dabei um blindschleiche, ringelnatter, waldeidechse und zauneidechse. die wald-
eidechse ist dabei die häufigste art. nachweise der artenschutzrechtlich relevanten 
zauneidechse (lacerta agilis) hingegen liegen nur als einzelbeobachtungen vor und 
das untersuchungsgebiet ist sicherlich nicht flächendeckend besiedelt.

Libellen

auf vier probeflächen konnten während der begehungen 17 libellenarten nachge-
wiesen werden. das angetroffene artenspektrum ist dabei als durchaus wertvoll ein-
zustufen, da mehrere gefährdete arten nachgewiesen wurden. hervorzuheben sind 
die nachweise der kleinen zangenlibelle, des südlichen blaupfeils und der gefleckten 
smaragdlibelle.

Heuschrecken

die nachgewiesene und durchaus artenreiche heuschreckenfauna im untersuchungs-
gebiet weist grundsätzlich das zu erwartende spektrum, vor allem aus typischen heu-
schreckenarten der Feuchtlebensräume, auf. 

Ausgewählte Tagfalter

Von den schmetterlingen des anhangs IV der FFh-richtlinie konnte nur der dunkle wie-
senknopf-ameisenbläuling nachgewiesen werden. die art konnte auf allen geeigne-
ten Flächen mit raupenfutter-pflanzen angetroffen werden und dürfte auch außerhalb 
des untersuchten gebiets weitere Vorkommen besitzen.
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3�6 Freiraum und Grünstrukturen

seebruck ist hinsichtlich seiner Freiraum- und grünstrukturen stark vom chiemsee und 
dem alztal geprägt. topographisch fällt der Ort zum chiemsee und alztal hin ab. di-
rekt entlang der alz finden sich uferbegleitende Vegetationsstrukturen aus baum- und 
strauchbeständen sowie großseggen- oder großröhrichtbereichen. 

der auenbereich geht auf grabener seite in einen Moorbereich über. der Moorkörper 
des grabener Moores wurde durch torfabbau stark gestört und erweist sich in großen 
teilen als degeneriert. durch die entwässerung der Moorflächen sind inzwischen auch 
die letzten noch offenen und naturnahen bereich des nicht abgetorften Moorkerns 
durch zunehmende Verbuschung und bewaldung betroffen. nur vereinzelt sind noch 
intakte und unbewaldete hochmoorbereiche zu finden, vor allem im östlichen teil, 
wo keine störungen stattfanden. das Moor ist trotz der teilweisen degradierung ein 
wertvoller naturraum und bietet durch rundum angelegte wege die Möglichkeit zur 
naherholung. es wurden im zuge der bebauung der haushofer straße Maßnahmen 
zur wiedervernässung unternommen, um den Moorkörper wieder herzustellen. gemäß 
bebauungsplan (seebruck – graben-nord, 2005) ist das gesamte areal des Moors als 
ausgleichsfläche festgesetzt.

Im allgemeinen ist der Ort durch vorhandene baulücken, landwirtschaftlichen hofstel-
len und streuobstwiesen gut durchgrünt. an den uferbereichen der alz sowie auf den 
beiden vorgelagerten Inseln findet sich teils dichter und wertvoller baumbestand. die 
uferbereiche südlich der römerstraße sind, soweit nicht als privatgärten mit gut aus-
geprägtem baumbestand genutzt, als extensiv genutzte Feuchtwiesen angelegt. zum 
ufer hin bildet sich eine Vegetation aus schilfgras und röhricht. 

die kleinere und westlich gelegene der beiden Inseln wird vor allem zur Vogelbeobach-
tung genutzt. hier gibt es einen turm, der eine bessere Vogelbeobachtung ermöglicht. 
die uferbereiche sind fast komplett mit schilf und röhricht bewachsen und der Vogel-
welt als rückzugsgebiet vorbehalten.

die benachbarte strandbadinsel bietet dagegen einen badestrand sowie den ein-
zigen öffentlich nutzbaren spielplatz im Ort. das badeerlebnis an der strandbadinsel 
ist deutlich eingeschränkt, da die uferbereiche sehr flach sind und man weit in den 
see waten muss bis schwimmen möglich ist. zur Verbesserung dieser situation gibt es 
einen badesteg, welcher sehr weit ins wasser hineinführt. auch auf der strandbadin-
sel sind große teile des ufers von röhricht bewachsen, wodurch ein sehr naturnahes 
erscheinungsbild des bades entsteht. weitere badebereiche finden sich entlang der 
traunsteiner straße an der uferpromenade. diese sind im Ortsbereich noch sehr schmal 
und durch den vorbeifahrenden Verkehr in ihrer Qualität stark beeinträchtigt. weiter 
ortsauswärts richtung chieming werden die badebereiche zunehmend breiter. 

auf der strandbadinsel ist auch der segelhafen untergebracht. ergänzend zum erho-
lungsangebot gibt es im Ort noch einen römergarten am knotenpunkt ludwig-tho-
ma-straße. dieser ist ähnlich wie der Minigolfplatz an der traunsteiner straße und der 
kurpark direkt an der staatsstraße gelegen und wird daher auch vom Verkehrslärm be-
einflusst. der kurpark bietet auf grund fehlender ausstattung und geringer gestaltung 
wenige Möglichkeiten zur nutzung. durch seine geringe größe wird er auch kaum als 
kurpark wahrgenommen. auf dem weg zur strandbadinsel findet sich eine großzügig 
bemessene tennisplatzanlage. 

der anger liegt zentral im Ort und war als neue Mitte geplant. durch seine fehlende 
gestaltung sowie nutzungsangebote kann er jedoch diese Funktion als treff- und kom-
munikationsbereich für die seebrucker bürger*innen nicht übernehmen. 

Im untersuchungsgebiet wurden im zuge der bestandsaufnahme die ortsbildprägen-
den Vegetationsstrukturen erhoben, die sich hauptsächlich entlang der alz und ent-
lang des seeufers befinden inkl. der strandbadinsel und der kurparkinsel.

Moorgebiet in Graben

Innerörtliche, private Grün-
flächen

Öffentliche Grünfläche 
Kurparkinsel

Öffentliche Grünfläche 
Strandbadinsel

Weitere öffentliche Grün-
flächen 

Anger 

Ortsbildprägender Vege-
tationsbestand 
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abb. 20: Freiraum und grünstrukturen
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3�7 Verkehr und Wegebeziehungen

Motorisierter Individualverkehr

Mit den staatsstraßen 2095 und 2094 laufen zwei staatsstraßen in seebruck zusammen. 
die st 2094 führt von seeon bzw. Obing kommend von norden nach seebruck. diese 
mündet an der kreuzung wasserburger str. / rosenheimer str. in die st 2095. die st 2095 
führt durch den ganzen Ort und überquert dabei im süden seebrucks die alz. die Füh-
rung der straße ist historisch bedingt, so dass sich an zwei stellen sehr enge kurvenradi-
en finden. der kreuzungsbereich an der reimer kurve weist hinsichtlich der Übersicht-
lichkeit defizite auf, hier bestehen vor allem beim linksabbiegen in die pullacher straße 
probleme. durch den engen kurvenradius ergeben sich hinsichtlich der Übersichtlich-
keit der kreuzung schwierigkeiten für alle Verkehrsteilnehmer. eine ähnliche problema-
tik findet sich am knotenpunkt ludwig-thoma-straße am brückenvorplatz, hier ist der 
kurvenradius, insbesondere für den schwerlastverkehr, zu eng.

Fuß- und Radverkehr

die vorhandene alzbrücke mit einer Fahrbahnbreite von 8,4 m (inkl. beidseitigen Fuß-
wegen von 1,2 m) stellt in momentanem ausbauzustand eine engstelle dar und birgt 
gerade für den Fuß- und radverkehr großes gefahrenpotenzial. das ist besonders be-
deutsam, da der radwanderweg „chiemsee-rundweg“, der einmal um den gesam-
ten chiemsee führt,  über die brücke verläuft.

Im Ort verlaufen zahlreiche Fuß- und radwegeverbindungen, die auch in die freie 
landschaft führen. Im Ort gibt es einige Querungsstellen. In der stark frequentierten 
rosenheimer straße und in der traunsteiner straße fehlen aber bisher Querungshilfen 
und werden von den bürger*innen dringend gewünscht. auf der südseite der traun-
steiner straße führt ein ca. 1,5 m breiter, durch einen schmalen pflanzstreifen getrennter, 
Fußweg entlang des seeufers. hier kommt es nach auskunft aus der bürgerbeteiligung 
des Öfteren zu konflikten zwischen Fußgängern und radfahrern, die nicht die ausge-
schilderte aber sehr umwegige radwegeführung über die haushofer straße nutzen, 
sondern entlang des chiemseeufers radeln. grund dafür ist unter anderem auch die 
schwierige Querung der traunsteiner straße, die vom radfahrer unternommen werden 
muss, wenn er dem ausgeschilderten radweg folgen will. 

Im westen des Orts, auf der ludwig-thoma-straße und rosenheimer straße, ist die ver-
kehrliche belastung zum Fahren im Mischverkehr auf der Fahrbahn zu hoch, es gibt 
aber keinen radweg, ein ausweichen auf den Fußweg ist aufgrund der geringen breite 
nicht möglich. bisher können radfahrer nur auf ruhigere straßen ausweichen und müs-
sen dann einen umweg in kauf nehmen, um diese unzureichend ausgebauten haupt-
routen zu umgehen. dieser umstand macht das radfahren als alternative zum auto 
nicht besonders attraktiv, bedenkt man, dass es sich bei diesen routen für die meisten 
bürger*innen auch um den weg zum nahversorger im gewerbegebiet handelt.

ÖPNV

der ÖpnV ist durch drei haltepunkte im Ort vertreten, von welchen einer durch die 
chiemseeringlinie bedient wird. die chiemseeringlinie fährt von Mai bis Oktober und 
bietet die Möglichkeit der Fahrradmitnahme im gesonderten busanhänger. In diesem 
zeitraum wird die haltestelle „landungssteg“ insgesamt 5x täglich in verschiedener 
richtung angefahren.

alle haltestellen werden von den buslinien 9520 und 9522 angedient, die somit Verbin-
dungen nach prien und nach traunsein über chieming bieten (linie 9520) sowie nach 
truchtlaching und seeon (linie 9522).

Chiemseeschifffahrt

am landungssteg besteht die Möglichkeit mit der chiemseeschifffahrt nach chieming 
oder zur Fraueninsel überzusetzen. Im sommer fahren die schiffe merhmals täglich, im 
winter gilt ein winterfahrplan an wochenend- und Feiertagen mit drei Fahrten täglich. 

Schwierigkeiten durch 
enge Kurvenradien 

Radwanderweg  
„Chiemsee-Rundweg“ 

Fehlende und unzurei-
chende Fahrradwege 

Chiemseeringlinie mit 
Fahrradmitnahme 
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abb. 21: Verkehr und wegebeziehungen
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Ruhender Verkehr

Im Ort finden sich großflächige parkierungsflächen (strandbadinsel, traunsteiner stra-
ße, haushofer straße), teils auch als Querparker im straßenraum (z.b. am seefeld). In 
den durchgeführten bürgerbeteiligungsveranstaltungen wurde die parkplatzsituation 
durchweg als unzureichend beschrieben, weitere parkplätze wurden gewünscht. die-
ser wunsch bezog sich unter anderem auch auf die strandbadinsel. der parkdruck ent-
steht vorallem durch die vielen tagesgäste an schönen sommertagen. Im winter sind 
die parkplätze größtenteils ungenutzt.

Hoher Parkdruck durch 
Tagesgäste im Sommer 
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3�8 Nutzungen

die nur vereinzelt vorhandenen einzelhandelsnutzungen und dienstleistungen konzen-
trieren sich in seebruck auf das historische Ortszentrum, wobei es im Ort selbst keinen 
lebensmittelmarkt gibt. dieser liegt etwas außerhalb (ca. 800 m vom Ortszentrum ent-
fernt) im gewerbegebiet. bedingt durch die topographische lage liegt der lebensmit-
telmarkt deutlich erhöht zum Ortszentrum und ist daher gerade für ältere Menschen 
ohne auto schwer zu erreichen. das gewerbegebiet ist von verschiedensten mittel-
ständischen betrieben belegt, weist jedoch einige leerstände oder untergenutzte be-
reiche auf. zur alz hin sind noch freie parzellen vorhanden.

In der Ortsmitte finden sich vor allem geschäfte, die güter des mittelfristigen bedarfs 
anbieten. die meisten ladenflächen sind sehr klein und haben schwierigkeiten, die 
vom kunden verlangte auswahl zu bieten. erwähnenswert sind der bäcker in der rö-
merstraße, sowie der trödelladen gegenüber, dem durch die postannahmestelle eine 
wichtige Funktion in der Versorgung seebrucks zukommt. In der römerstraße gibt es ein 
römermuseum, welches die historische Vergangenheit seebrucks als römerort aufbe-
reitet. andere wichtige nutzungen im Ortszentrum sind hotelerie und gastronomie, z.b. 
das gasthaus zu post und das hotel wassermann an prominenter stelle an der alzmün-
dung. allerdings ist in seebruck ein deutlicher rückgang in diesem bereich festzustellen, 
so hat das hotel wasserman z.b. inzwischen den resataurantbetrieb eingestellt. 

eine zweite häufung an einzelhandelseinrichtungen findet sich am areal am anger. 
das ehemals als neue Ortsmitte geplante areal ist mittlerweile in die Jahre gekommen 
und von leerständen geprägt, dennoch finden sich hier noch einige geschäfte wie ein 
Friseur, eine apotheke und die tourist-Info. 

Im ganzen Ort verteilt gibt es Ferienwohnungen oder appartements, aber auch einige 
größere pensionen oder hotel garni, sowie angebote für urlaub auf dem bauernhof. 

In graben gibt es gegenüber der dampferanlegestelle ein café und eine pizzeria, die 
im sommer sehr gut besucht sind. der Minigolfplatz liegt östlich der alzbrücke zwischen 
dampferanlegestelle und Ortszentrum an einer für touristische nutzung gut gelegenen 
stelle.

auf der strandbadinsel ist im strandbad selbst ein kiosk mit kleinem angebot vor-
handen. der kiosk orientiert sich nach innen und kann daher nur durch besucher des 
strandbads genutzt werden. zusätzlich gibt es auch den hafenwirt, der sich gastrono-
misch hochwertig positioniert hat.

dem segelhafen seebrucks kommt aus touristischer sicht eine große bedeutung zu, 
gehört er mit 500 trocken– und wasserliegeflächen zu den größten in bayern.

der Ort weist im bestand einige baulücken auf, die noch aktiviert werden können. darü-
ber hinaus gibt es in seebruck eine verhältnismäßig große anzahl an zweitwohnungen. 
dies hängt auch mit dem segelhafen zusammen, da viele segler, deren boot im hafen 
seebruck liegt, dort auch eine wochenendwohnung haben. ein beispiel dafür ist das 
areal am anger, wo sich viele dieser wohnungen befinden. zweitwohnungen bergen 
für den Ort das problem, dass sie nur zeitweise genutzt werden und bei nicht-anwesen-
heit der bewohner zu einer unbelebten und unattraktiven atmosphäre in wohnquartie-
ren führen.

Lebensmittelmarkt im Ge-
werbegebiet

Geschäfte mit kleinen 
Ladenflächen in der Orts-
mitte

Hotelerie und Gastronomie 
in der Ortsmitte

Dampferanlegestelle und 
Gastronomie

Strandbadinsel 

Hohe Bedeutung des Se-
gelhafens

Große Anzahl an Zweit-
wohnungen

Am Anger
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abb. 22: nutzungen
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3�9 Einzelhandel

3�9�1 Aktuelle Rahmenbedingungen für den Einzelhandel in Seebruck
einführend werden in diesem kapitel die aktuellen trends und entwicklungen im deut-
schen einzelhandel dargestellt. In den nachfolgenden kapiteln ab kap. 3.9.2 wird die 
spezifische situation in seebruck beleuchtet.

der einzelhandelssektor in deutschland ist einem enormen wettbewerbsdruck ausge-
setzt, der sich in einer kontinuierlichen anpassung der betriebsformen- und standort-
strukturen widerspiegelt. hiervon sind neben den großen zentren gerade auch die klei-
nen gemeinden betroffen. Mit den sich verändernden betriebsformen im einzelhandel 
hin zu Filialisten, Fachmärkten und discountern haben sich die standortentscheidun-
gen längst verändert. häufig werden die kleineren kommunen aufgrund mangelnder 
kaufkraft vollständig gemieden oder der innerörtliche, eigentümergeführte einzelhan-
del wird durch Fachmarktzentren in Ortsrandlagen geschwächt und verdrängt. In den 
kleinen gemeinden wird dieser prozess im Vergleich zu den größeren städten umso 
wirksamer, da er in diesen regionen aufgrund des ohnehin schon geringen angebots 
des eigentümergeführten Fachhandels sofort auffällig wird und dieses angebot oftmals 
vollständig verschwindet.

darüber hinaus stellen sich durch die einführung des Internets tiefgreifende Verände-
rungen im einzelhandelssektor ein. erkennbar wird dies durch den jährlich steigenden 
Marktanteil des Online-shoppings. hieraus ergibt sich schon seit Jahren eine starke Ver-
bindung aus stationärem einzelhandel und dem damit verbundenen Onlineangebot, 
dem sogenannten Multi-channeling. 

abb. 23: entwicklung e-commerce 2005 - 2015

durch soziodemographische Veränderungen und technische Fortschritte ergeben sich 
aber nicht nur auf der angebotsseite fundamentale Veränderungen, sondern auch auf 
konsumenten- bzw. nachfrageseite. Vor allem in strukturschwachen räumen kommt 
es durch bevölkerungsrückgang zu enormem nachfragerückgängen. zudem bewirkt 
insgesamt die höhere Markttransparenz im einzelhandel (Internetangebote, leichtere 
erreichbarkeit größerer zentren) auch eine höhere Vergleichsmöglichkeit des ange-
bots und dadurch ein gesteigertes anspruchsniveau der konsumenten. In kleineren 
gemeinden verstärken diese aspekte die mangelnde kaufbereitschaft und damit den 
rückgang des lokalen einzelhandelsangebots.  

auch das aufkommen neuer konsumbedürfnisse (z. b. Freizeitaktivitäten) beeinträch-
tigt den wirtschaftszweig: die privaten einkommen bzw. konsumausgaben sind zwar 
zumindest bis zu beginn des 21. Jahrhunderts stetig gestiegen, jedoch hat der einzel-
handel hiervon nur unterproportional profitiert. der anteil des einzelhandels an den ge-
samten konsumausgaben sinkt kontinuierlich. auffällig hierbei ist, dass die konsumgüter, 
welche im einzelhandel erworben werden, prozentual an bedeutung verlieren. Insbe-
sondere erkennbar ist dieser trend bei den ausgaben für nahrungsmittel, deren anteil 
deutlich gesunken ist. 

Fachmarktzentren in Orts-
randlagen

Steigender Marktanteil 
Online-Shopping

Veränderungen auf Konsu-
mentenseite

Neue Konsumbedürfnisse
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abb. 24: Verteilung der konsumausgaben der privaten haushalte in deutschland nach 
Verwendungszwecken von 1970 - 2015 

abb. 25: einwohnerge-
wichtete luftliniendistanz 
zum nächsten supermarkt 
oder discounter 2013 in m

durch Veränderungen sowohl auf seiten des angebotes als auch auf seiten der nach-
frage ergibt sich somit eine deutliche Veränderung der einzelhandelsstruktur in städten 
und gemeinden. 

Innerörtlich ist in vielen gemeinden - ähnlich wie in seebruck keine vollständige  grund- 
oder nahversorgung im fußläufig erreichbaren bereich mehr gegeben. kleinflächige 
supermärkte sind aus den wohngebieten und gemeinden verschwunden, da der kon-
kurrenzdruck der großen Filialen mit der zeit zu hoch wurde. hieraus entsteht dann ge-
rade ein Versorgungsproblem für immobile ältere bevölkerungsteile, das oft nur noch 
teilweise über das lebensmittelhandwerk (bäckerei, Metzgerei) eingedämmt wird. 

zu einer qualifizierten nahversorgung gehört ein ausreichendes angebot aus dem pe-
riodischen angebotsbereich, wie etwa dem von lebensmitteln, drogeriewaren, zeit-
schriften, schreibwaren oder dem einer apotheke. dabei sollten diese angebote in 
einer tragbaren entfernung zum wohnort liegen (500-700 m). so kann im ländlichen 
bereich bereits mit einem kleinen lebensmittelgeschäft von bis zu 400 m2 in zumutbarer 
entfernung die Versorgung gesichert werden. 

dass seebruck mit diesem problem nicht alleine konfrontiert ist, verdeutlicht die ab-
bildung 25, die die luftliniendistanz von einwohnern zum nächsten supermarkt oder 
discounter darstellt. die landgemeinden und kleinstädte fallen hier besonders durch 
ihre hohen prozentanteile größerer entfernungen auf. 

Unvollständige Grundver-
sorgung im fußläufigen 
Bereich
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3�9�2 Übergeordnete Grundlagen - Zentrale Orte System 
die gemeinde seeon-seebruck gehört zur planungsregion südostoberbayern (pla-
nungsregion 18) und hier zum landkreis traunstein und ist als unterzentrum bzw. grund-
zentrum klassifiziert. 

zu den Funktionen eines grundzentrums gehört es, ein umfassendes angebot an zent-
ralörtlichen einrichtungen der grundversorgung für die einwohner des nahbereichs vor-
zuhalten (lep 2013 , 2.1.2). dabei sollen die als grundzentren eingestuften gemeinden 
darauf hinwirken, dass die bevölkerung ihres nahbereichs mit gütern und dienstleistun-
gen des grundbedarfs in zumutbarer erreichbarkeit versorgt wird (lep 2013 2.1.6.).

die zentralörtlichen einrichtungen des grundbedarfs werden im täglichen leben häu-
fig und oft nacheinander aufgesucht. Jeder bürger soll diese deshalb in zumutbarer 
erreichbarkeit vorfinden (vgl. Vorhalteprinzip). zu den zentralörtlichen einrichtungen der 
grundversorgung im kontext der wirtschaft zählen z.b. ein ausreichendes einzelhan-
delsangebot zur deckung des über die örtliche nahversorgung (nahrungs- und ge-
nussmittel, getränke) hinausgehenden bedarfs, bankfiliale, postpoint bzw. -filiale.

die einwohnerzahlen des Verflechtungsbereichs seeon-seebruck mit den zugehörigen 
Ortsteilen verfügte am 01.11.2014 über 5.512 personen (Quelle: bayerisches staatsmi-
nisterium der Finanzen, für landesentwicklung und abteilung landesentwicklung und 
heimat, 2014). 

3�9�3 Gemeindegebiet und Kaufkraft im Nahbereich Seeon-Seebruck
das gemeindegebiet von seeon-seebruck umfasst insgesamt 4.452 einwohner (statistik 
kommunal 2015, bayerisches landesamt für statistik). die einzelhandelsrelevante kauf-
kraft für die gemeinde betrug 2015 insgesamt 26,7 Mio. euro, was einem kaufkraftindex 
von ca. 104,3 entsprach. das einzelhandelsrelevante kaufkraftniveau wird durch die 
einkommensverhältnisse der bevölkerung festgelegt. diese kennzahl sagt letztendlich 
auch etwas über die wirtschaftskraft einer gemeinde oder region aus. die kennziffer 
gibt unabhängig von der größe des Ortes das verfügbare netto-einkommen pro ein-
wohner im Verhältnis zum gesamt-einkommen der bundesrepublik (= 100) an, welches 
für die ausgaben im einzelhandel zur Verfügung steht. 

die gemeinde seeon-seebruck liegt mit ihrem wert von 104,3 etwas über dem bun-
desdurchschnitt, was als positiv zu bezeichnen ist. betrachtet man ausschließlich den 
postleitzahlenbereich von seebruck, so liegt der wert noch deutlich höher, bei 116,4.

abb. 26: ausschnitt aus „zentrale Orte und nahbereiche“ (regionalplan südostoberbayern)

Grundzentrum

Kaufkraftwert über Bun-
desdurchschnitt
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3�9�4 Geschäftsflächenbestand und Einzelhandelsangebot in Seebruck
Im rahmen des einzelhandelsangebots ist vor allem das nahversorgungsrelevante an-
gebot (planungsbegriff: wohnortnahe grundversorgung) von entscheidender bedeu-
tung. der begriff nahversorgung wird dabei immer mit zwei aspekten umschrieben: 
einem inhaltlichen und einem räumlichen aspekt. 

der inhaltliche aspekt wird durch ein ausreichendes warenangebot aus dem periodi-
schen bedarfsbereich (vor allem lebensmittel und drogerieartikel), ggf. ergänzt durch 
einzelne dienstleistungen, bestimmt. häufig wird dabei - wie in seebruck vorhanden 
- die existenz mindestens eines lebensmittelmarktes als grundvoraussetzung gesehen. 

der zweite aspekt bezieht sich auf die entfernung zwischen Versorgungsstandort (also 
lebensmittelmarkt/Vollsortimenter) und wohnort. hierfür wird in der regel die fußläufige 
erreichbarkeit als bewertungsmaßstab verwendet. als richtwerte werden dabei entwe-
der gehzeiten oder entfernungen definiert. diese liegen häufig bei rd. 10 Minuten bzw. 
zwischen 500 und 1.000 Metern gehstrecke. diese beiden inhaltlichen und räumlichen 
Merkmale werden auch in landesplanerischen Vorgaben realisiert.

den kern des nahversorgungsrelevanten angebots in seebruck macht ein supermarkt 
mittlerer größe (edeka pfeilstetter) in nicht integrierter lage außerhalb der Ortsmitte 
(gewerbegebiet nord) aus. dieser lebensmittelmarkt stellt insgesamt ca. 900 m2 Ver-
kaufsfläche mit einem, im Vergleich zu häufig größeren Flächen von 1.200 m2, entspre-
chend begrenzten sortiment zur Verfügung. die brutto-Flächenumsätze auf der basis 
von 2015 ergeben dabei einen wert von 4.170 euro/m2, was einen Jahresumsatz von 
ca. 3,8 Mio. € ausmacht. 

zur ermittlung der sortimentsspezifischen kaufkraft im untersuchungsgebiet sowie zur 
berechnung der vorhabenrelevanten umsätze wurden die richtwerte aus der bbe-stu-
die „struktur- und Marktdaten im einzelhandel 2013“  sowie weitere aktuelle umsätze zu 
grunde gelegt. 

Mit dem existierenden lebensmittelangebot werden – unterstellt man eine fußläufige 
erreichbarkeit von 300 m bzw. 600 m – nur geringe teile der gemeinde abgedeckt. Im 
süden des angebotsstandortes werden nur noch geringe bereiche der rosenheimer 
straße und ludwig-thoma-straße erreicht. Für die Mehrzahl der wohngebiete in see-
bruck ist der Vollsortimenter - wenn überhaupt - nur schwer fußläufig erreichbar. die 
Versorgung wird aber teilweise zumindest noch durch das angebot des im Ort vorhan-
denen lebensmittelhandwerks aufgefangen. die entfernungen wurden dabei auf der 
grundlage der tatsächlichen straßenentfernungen und nicht auf einer luftlinienentfer-
nung erfasst. 

abb. 27: Fußläufige erreichbarkeit der lebensmittelmärkte

Supermarkt in nicht integ-
rierter Lage

Ergänzung durch Angebot 
im Ort
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diese geringe abdeckung des gemeindegebiets kann gerade vor dem hintergrund 
des demographischen wandels zu einem ernstzunehmenden Versorgungsproblem in 
seebruck werden. die mangelnde wohnortnahe Versorgung mit dingen des täglichen 
bedarfs ist für die bewohner eine einschränkung der lebensqualität und schwächt die 
attraktivität des Ortes als lebens- und wohnstandort. selbst wenn der wocheneinkauf 
meist noch mit dem pkw erledigt wird, stellt die einkaufsmöglichkeit in kurzer distanz 
doch eine beträchtliche erleichterung dar. 

das einzelhandelsrelevante Ortszentrum von seebruck im Ortskern umfasst hauptsäch-
lich die ludwig-thoma-straße. darüber hinaus gilt das gewerbegebiet im nordosten als 
wichtiger einkaufsmagnet der gemeinde (vgl. kap. 3.8 abb. 22). 

Von den im Ortszentrum vorhandenen geschäftsflächen entfallen allein die hälfte auf 
einzelhandelsnutzungen. etwa 25 % entfallen auf den bereich der sog. einzelhandelsna-
hen dienstleistungen, worunter angebotsformen wie Friseurbetriebe sowie bank- und 
postfilialen zusammengefasst werden. abb. 28 zeigt eine aufstellung der relativen zu-
sammensetzung der geschäftsflächennutzungen. nur insgesamt 12 geschäfte waren 
dabei dem direkten, engeren einzelhandel zuzurechnen. 

zum zeitpunkt der kartierung im Januar 2016 wurde nur ein leerstand erfasst. Im Verlauf 
des Jahres 2016/2017 sind weitere leerstände hinzugekommen, die in der karte nicht 
mehr erfasst werden konnten. 

neben den leerständen finden sich jedoch in einigen ursprünglichen geschäftsflä-
chen einzelhandelsfremde nutzungen, die dem einzelhandel Flächen entziehen, aber 
mit einer nutzung belegt sind. 

die branchenvielfalt (abb. 30) und das damit verbundene sortimentsangebot ist in 
seebruck gering ausgeprägt, die wenigen angebote konzentrieren sich im südlichen 
Ortsbereich (ludwig-thoma-straße, Jakob-weyerer-platz, römerstraße). dies schwächt 
den standort grundlegend, denn neben erreichbarkeit, produktverfügbarkeit, werbung 
und Verkaufsatmosphäre etc. gehört das sortimentsangebot mit zu den wichtigen ab-
satzpolitischen Instrumenten im einzelhandel. gleichzeitig fehlt aufgrund des geringen 
angebots die Möglichkeiten für kopplungskäufe, d. h. die Verbindung des einkaufs in 
mehreren betrieben. 

abb. 28: Ortszentrum seebruck: anteilige geschäftsflächennutzung nach hauptnutzungen, 2016

abb. 29: leerstand im Ortszentrum, 2017

Versorgungssituation älte-
rer Menschen

Geschäftsflächennutzung

Leerstände

Brachenvielfalt
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In die gleiche richtung weist der hohe anteil an kleinen Verkaufsflächengrößen, die be-
triebswirtschaftlich gesehen (abgesehen von betrieben mit hoher Flächenproduktivität 
wie z. b. bei apotheken) sowohl nachteilig für das einzelne geschäft als auch ein zu 
geringes, unattraktives angebot für die kunden aufgrund mangelnder sortimentstiefe 
und -breite aufweisen. hierdurch verliert der einkaufsstandort Ortszentrum deutlich an 
anziehung und kundenbindung, was sich gerade auch in seebruck als nachteil für die 
touristische attraktivität auswirkt. 

abb. 32 macht deutlich, dass fast 80% aller geschäfte im Ortzentrum unter 100 m2 Ver-
kaufsfläche liegen. 

abb. 30: branchenstruktur in seebruck, 2016

abb. 31: einzelhandelsbranchen seebruck, 2016

abb. 32: anteil der geschäfte und Verkaufsflächen des einzelhandels nach größenklassen

Kleine Verkaufsflächen-
größen
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3�9�5 Kundenbefragung und Kundenbewertung
bei der betrachtung des einkaufsverhaltens wurden 136 bürger*innen im rahmen einer 
bürgerveranstaltung zum einzelhandel befragt. zur häufigkeit des einkaufs in seebruck 
befragt, gaben 75 der befragten an, sehr oft oder regelmäßig in seebruck einzukaufen, 
was als sehr guter wert betrachtet werden kann.

hierbei handelt es sich, wie die nachfolgenden grafiken verdeutlichen vor allem um 
lebensmitteleinkäufe, da alle weiteren produkte in seebruck nur in geringem ausmaß 
angeboten werden oder vollständig fehlen. 

abb. 33: häufigkeit des einkaufs in seebruck abb. 34: haupteinkauf lebensmittel, 2016 abb. 35: haupteinkauf bekleidung, 2016

abb. 36: standorte der großflächigen nahrungsmittelversorgung in der region um seebruck, 2016

die verschiedenen angebote in der Versorgung mit lebensmitteln in der umgebung 
von seebruck (Vollsortimenter und discounter) verdeutlicht abb. 35.

die bewertungen des einzelhandels fallen vor dem hintergrund der bisher beschriebe-
nen gesamtsituation des einzelhandels entsprechend negativ aus. die attraktivität der 
geschäfte und auch das angebot der sonstigen dienstleistungen, wie z. b. der gastro-
nomie, werden weitgehend mit schlechten noten bewertet. keiner der angesproche-
nen bereiche erreicht eine note von gut oder besser. 

entsprechend fallen auch die nennungen der kunden nach weiteren einzelhandels- 
bzw. dienstleistungseinrichtungen im Ortszentrum aus (siehe abb. 38). hier macht sich 
der „negativkreis“ des örtlichen einzelhandelsangebots bemerkbar (siehe abb. 39).

Lebensmitteleinkäufe vor 
Ort

Bewertung des vorhande-
nen Einzelhandels
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abb. 37: bewertung des einzelhandels, 2016

abb. 39: negativkreis des seebrucker einzelhandels

abb. 38: wunscheinrichtungen der kunden für seebruck

Wunscheinrichtung Nennungen 

Café/Frühstückscafé 21 

Wirtshaus/Gasthaus/Kneipe/Imbiss/Bistro 17 

Bar/Cocktailbar/Kaffeebar  16 

Drogerie 13 

Metzgerei 12 

Eiscafé/Eisdiele 7 

Blumenladen/Gärtnerei 5 

Souvenirladen 2 

Feinkost 1 
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neben den verschiedenen aspekten der einzelhandelsstrukturen und des einzelhan-
delsangebots ist auch der „einzelhandelsauftritt“ in seebruck ein wichtiger aspekt der 
einzelhandelsattraktivität. der einzelhandel gehört zu den wenigen wirtschaftsberei-
chen, in denen der kunde/die kundin direkt und intensiv den „wirtschaftsraum“ betritt. 
hier ist es entscheidend, eine attraktive einkaufsatmosphäre und ansprechende prä-
sentation nach außen zu realisieren. dabei ist die schaufensterpräsentation vor allem 
für das Ortszentrum ein wesentliches ausstattungsmerkmal, das die aufenthaltsqualität 
und die attraktivität bestimmt.

auch der zugang zum geschäft, die sichtbeziehung von der straße aus sowie der barri-
erefreie zugang (mehr als zwei drittel der geschäftsflächen hatten einen ebenerdigen, 
barrierefreien zugang) sind grundlegende elemente, die über das aufsuchen eines ge-
schäfts entscheiden. die basis für einen erfolgreichen geschäftsabschluss wird somit 
schon vor der eingangstür gelegt.

Über mehrfache begehungen und fotographische dokumentation konnte sich ein 
qualitatives bild vom außenauftritt des einzelhandels in seebruck gemacht werden. Ins-
gesamt zeigt sich, dass das Ortszentrum in dieser beziehung sehr heterogen aufgestellt 
ist. neben gut bis sehr gut gestalteten Fassaden- und schaufensterbereichen lassen 
auch einige Fassaden Verbesserungen zu. hier besteht im sinne eines gemeinsamen 
qualitativ hochwertigen außenauftritts handlungsbedarf. gerade seit einkaufen über 
die deckung des täglichen grundbedarfs hinaus immer mehr zur Freizeitbeschäftigung 
und zum Freizeiterlebnis wird, steigt die bedeutung des schaufensters und auch der at-
traktiven Fassadengestaltungen (z. b. über beleuchtung, Farbe, begrünung, beschilde-
rung etc.) als werbemittel. die kundinnen und kunden sind dabei weitgehend an eine 
hohe Qualität gewöhnt, wie sie diese aus den größeren zentren kennen. 

ähnlich wichtig für den gesamtauftritt des einzelhandels ist zudem die situation bzw. 
gestaltung des öffentlichen raums, der entscheidend die attraktivität und aufenthalts-
qualität der umgebung bestimmt. während der bereich Jakob-weyerer-platz und im 
anschluss die römerstraße über städtebauliche Qualitäten verfügt, ist die ludwig-tho-
ma-straße von einer hohen Verkehrsbelastung geprägt, die eine einkaufs- bzw. aufent-
haltsqualität und damit erhöhte Verweildauer nicht zulässt. dies ist eine entscheidende 
schwäche für den einzelhandel. 

3�9�6 Zusammenfassende Bewertung der Einzelhandelssituation
die gemeinde seebruck teilt die probleme vieler kleinerer gemeinden in peripheren 
regionen. teile der lebensmittelversorgung bzw. nahversorgung befinden sich auf Flä-

abb. 40: Ortsmitte

Einzelhandelsauftritt und 
Einkaufsatmosphäre

Handlungsbedarf bei ge-
meinsamen Außenauftritt 

Gestaltung des öffentli-
chen Raums
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chen außerhalb des direkten Ortszentrums, der inhabergeführte einzelhandel ist durch 
einen mangelnden branchenmix sowie fehlender sortimentsbreite und -tiefe gekenn-
zeichnet. daneben finden sich eine reihe von leerständen bzw. Fehlnutzungen, die 
das angebot schwächen und reduzieren. die Qualität des einzelhandelsauftritts lässt in 
vielen bereichen zu wünschen übrig. 

eine Verbesserung und erweiterung des einzelhandelsangebots in der Ortsmitte wäre 
sicher ein großer gewinn für die gemeinde und würde die attraktivität und die kunden-
bindung in seebruck merklich steigern. dies wird vor allem in der kopplung mit touristi-
schen angeboten gesehen (souvenirs, handwerkliche produkte, geschenkartikel etc.). 
auch ein dorf-, nachbarschafts- oder nahversorgungsladen im Ortszentrum würde ei-
ner touristischen nachfrage (z. b. wanderer, radfahrer) entgegenkommen. solch eine 
einrichtung führt als basisangebot ein begrenztes lebensmittel- und nonfood-sortiment 
z. b. im drogeriebereich und hätte den Vorteil, die beeinträchtigte nahversorgungssitu-
ation zu verbessern. Flächen in dieser größe könnten im Ortsinneren realisiert werden. 

erfolgversprechend sind auch sogenannte Multifunktionsläden ganz unterschiedlicher 
themenbereiche, die dem kunden interessante kopplungsmöglichkeiten bieten und 
auf diese weise zu einer stärkeren kundenbindung und attraktivität auf der basis des 
bestehenden einzelhandels führen. so ließe sich ein apothekenangebot mit einem dro-
gerieangebot oder ein bekleidungsangebot mit schuhen oder sportangeboten kom-
binieren. 

ein weiterer möglicher Förderansatz für den innerörtlichen einzelhandel - auch im Inte-
resse der nahversorgung - kann über einen regelmäßig stattfindenden wochen- oder 
bauernmarkt z. b. im 14-tägigen rhythmus realisiert werden. diese einrichtungen haben 
in den letzten Jahren eine zunehmende bedeutung erlangt. Vor allem das thema Fri-
sche und regionale lebensmittel spielen dabei eine große rolle. die Verbraucher sind 
bereit, mehr geld für „gute“ produkte auszugeben. natur- und biomärkte gewannen in 
den letzten Jahren mehr umsatzzuwächse als der lebensmitteleinzelhandel insgesamt. 
die regionale herkunft wird dabei vom Verbraucher inzwischen höher bewertet als ein 
biologischer anbau. hierfür würde sich räumlich beispielweise der anger eignen. 

ein großer teil der Verbraucher kauft mehrmals im Monat regionale lebensmittel, na-
hezu die hälfte sogar wöchentlich (studie a.t. kearney, 2013). die Verbraucher ver-
binden dabei mit regionalen lebensmitteln vor allem ein besseres sortiment und eine 
unterstützung der regionalen wirtschaft. zudem weist ein Markt einen ausgeprägten 
erlebnischarakter auf. geschmack, erlebnis und Qualität sind die wichtigsten kaufent-
scheidungen.  

die kombination von Frische- und bioprodukten sowie regionalen produkten sowohl im 
Food, als auch im non-Food-bereich, z. b. in Form eines kleinen regionalen kaufhauses, 
ist ebenso ein authentisches konzept, das kunden gezielt an den innerörtlichen stand-
ort zieht. angebote dieser art können vom großflächigen einzelhandel nicht geleistet 
werden; sie werten u. a. das touristische angebot auf.

Koppelung Einzelhandels-
angebot mit touistischen 
Angeboten

Multifunktionsläden

Wochen- und Bauernmarkt

Regionales Kaufhaus
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3�10 Tourismus

3�10�1 Natur- und Kulturraum Seebruck 
seeon-seebruck gehört als teil der tourismusregion chiemgau mit zu den beliebtesten 
urlaubsregionen in deutschland. bestimmendes, prägendes naturräumliches element 
ist mit einer Fläche von fast 80 km2 der chiemsee, als größter see bayerns, der über eine 
uferlänge von ca. 64 km verfügt. 

der chiemsee, seine uferregionen sowie die zugehörige natur- und kulturlandschaft 
bieten wie kaum eine andere landschaft eine hohe naturräumliche Qualität und Viel-
falt. dies reicht von einer vielfältigen tier- und pflanzenwelt, über eine weitreichende 
geschichtsträchtige kulturelle entwicklung bis hin zu heutigen modernen touristischen 
angeboten. der besondere landschaftliche reiz der region besteht im zusammenspiel 
der unmittelbaren nähe der chiemgauer berge (hochfelln, hochgern, hochplatte 
und kampenwand), die gemeinsam mit dem see ein einmaliges touristisches potenzial 
bieten. ein besonderes „highlight“ bieten dabei die Frauen- und herreninsel mit ihren 
schlössern und parkanlagen. 

noch bis in die achtziger Jahre des vorigen Jahrhunderts war die wasserqualität des 
sees durch einen hohen phosphateintrag schwer belastet. Mit der Installation einer 
ringkanalisation kann der see in der gegenwart jedoch wieder eine hervorragende 
bade- und wasserqualität aufweisen, und kann insgesamt als eine der ökologisch wert-
vollsten gebieten deutschlands bezeichnet werden. 

klimatisch wird die chiemsee region vor allem durch ihre lage am alpennordrand 
geprägt. niederschläge im Jahresmittel von ca. 1.200 mm liegen deutlich höher als die 
im übrigen deutschland, wobei die niederschlagsmaxima gerade im sommer erreicht 
werden. als besonderes wetterphänomen können die auftretenden Föhnwetterlagen 
betrachtet werden, die sich als warme Fallwinde bemerkbar machen und für sonnige, 
warme tage und eine gute sicht verantwortlich sind. 

Maßgeblich und räumlich geprägt wird die kulturlandschaft rund um seebruck auch 
heute noch von der landwirtschaft bzw. der Milchwirtschaft. Jedoch hat auch hier - 
wie im übrigen alpenraum - ein starker strukturwandel stattgefunden und viele bäuer-
liche betriebe haben ihre Vollerwerbsbetriebe aufgegeben. die verbliebenen betriebe 
konnten hierdurch oftmals durch pacht vergrößern und modernisieren, um leistungsfä-
higer zu werden. so konnte sich ein bis heute attraktiver landwirtschaftlicher kulturraum 
erhalten. 

bis heute ist der süden bayerns maßgeblich von den römern geprägt, denn mehr als 
400 Jahre lang gehörte das gesamte südliche bayern zum römischen reich, dessen 
recht und Verwaltung, technische und landwirtschaftliche kenntnisse sowie kultur bis in 
die gegenwart nachwirken. sehenswürdigkeiten bzw. architektonische ausgrabungs-
funde bilden dabei heute zentrale historische und touristische sehenswürdigkeiten.

zentrales element römischer kultur waren vor allem die Verkehrswege, die das römische 
reich durchzogen. Für seebruck ist dabei die sogenannte Via Julia relevant, die als Mi-
litärstraße für schnelle truppenbewegungen genutzt wurde. Ihr verdankt das heutige 

abb. 41: römerkastell bedaium

Hohe Qualität der Natur- 
und Kulturlandschaft

Hohe Wasserqualität

Klimatische Lage am Al-
pennordrand

Die Römer in Seebruck
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seebruck seine früheste geschichte, da hier - am wichtigen Übergang der straße über 
die alz der römische stützpunkt bedaium ab 50 n. chr. entstand, der einen erheblichen 
wirtschaftlichen aufschwung nahm. Im heutigen römermuseum bedaium in seebruck 
sind vielfältige Funde des damaligen lebens einer keltisch-römischen provinzsiedlung 
dokumentiert. ein archäologischer rundweg erschließt die ausgrabungen in der regi-
on und dokumentiert ein bild der hier fast 5000 Jahre lang währenden besiedlungszeit.   

zusammenfassend lässt sich aus diesen hier wenigen ausgewählten elementen somit 
die region chiemgau - zu der schließlich auch seebruck gehört - mit ihrer räumlichen 
und kulturellen ausstattung als außergewöhnliche und hochattraktive touristische des-
tination bezeichnen, die in ihrer angebotsvielfalt bzw. ihrem leistungsangebot heraus-
ragend ist. 

3�10�2 Die Entwicklung der touristischen Nachfrage
In der region seeon-seebruck haben sich die beherbergungsbetriebe in den letzten 
Jahren kontinuierlich zurückentwickelt. nach daten des bayerischen landesamts für 
statistik ist ihre zahl von 36 im Jahr 2009 auf 30 im Jahre 2015 zurückgegangen. be-
rücksichtigung fanden für diese statistik beherbergungsbetriebe, die mehr als 9 betten 
anboten. 

die gästeübernachtungen sind ein Indikator für den umfang des tourismus, ohne da-
bei die größe der räumlichen einheit nach Fläche und bevölkerung zu berücksichtigen. 

abb. 42:  seeon-seebruck beherbergungsbetriebe 2009-2015

abb. 43: seeon-seebruck - durchschnittliche auslastung der angebotenen betten in prozent

Entwicklung der Beherber-
gungsbetriebe
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seeon-seebruck kann, über einen längeren zeitraum betrachtet im bereich der beher-
bergungsbetriebe mit weniger als neun gästebetten auf eine im wesentlichen rückläu-
fige entwicklung blicken. Im bereich der beherbergungsbetriebe mit neun oder mehr 
gästebetten kann bis 2015 eine leichte steigerung festgestellt werden.

Für die beurteilung der wirtschaftlichen situation des beherbergungsgewerbes vor Ort 
ist die entwicklung der ankunfts- und Übernachtungszahlen allein nicht aussagekräftig. 
entscheidend ist, inwiefern das bestehende angebot wirtschaftlich tragfähig ausgelas-
tet werden kann. eine Verknüpfung der angebots- und nachfrageseite wird über die 
Maßzahl der „durchschnittlichen auslastung der angebotenen gästebetten“ geleistet. 
anhand ihres wertes lässt sich die wirtschaftlichkeit des beherbergungssektors einschät-
zen. bei langfristiger betrachtung gilt eine auslastung von 30% als Mindestgröße für die 
wirtschaftliche Überlebensfähigkeit gewerblicher betriebe, falls diese im haupterwerb 
betrieben werden. die werte für seeon-seebruck liegen 2015 etwas über diesen kriti-
schen wert bei ca. 37 %.

die entwicklung der auslastung für gewerbliche beherbergungsbetriebe mit mehr als 
neun betten konnte trotz der gestiegenen Übernachtungszahlen von 2014-2015 nur ge-
ringfügig erhöht werden. Voraussichtlich ist in diesem kontext bei lokalen oder regiona-
len kapazitätserweiterungen im beherbergungsbereich ein Verdrängungswettbewerb 
zu erwarten. zukünftig sollte deswegen stärker eine qualitative als eine quantitative 
entwicklung im beherbergungsbereich im Vordergrund stehen.

Insgesamt konnten für seeon-seebruck in den Jahren 2009-2015 über 126.000 Über-
nachtungen erfasst werden. die aufenthaltsdauer war dabei mit einem wert von 3,1 
tagen dem allgemeinen trend entsprechend leicht sinkend (2010 - 3,7).

abb. 44:  seeon-seebruck - gästeankünfte 2009-2015; betriebe mit 9 oder mehr gäsetbetten

abb. 45:  seeon-seebruck - gästeankünfte 2009-2015, betriebe mit weniger als 9 gäsetbetten

Auslastung der angebote-
nen Gästebetten

Stärkere qualitative 
Entwicklung im Beherber-
gungsbereich
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abb. 47: touristisches angebot; verändert nach walter Freyer: tourismusmarketing. Marktorientiertes 
Management im Mikro- und Makrobereich der tourismuswirtschaft, Oldenbourg Verlag, 2004

abb. 46: seeon-seebruck - gästeübernachtungen

Für eine quantitative abschätzung des segments tagestourismus wird von einem Fak-
tor von 7,9 ausflügen pro Übernachtung ausgegangen (harrer et al. 1995). damit 
ergibt sich ein rechnerischer wert von jährlich etwa 1. Million tagesausflügen, die nach 
seeon-seebruck unternommen werden. diese angabe betrifft aber lediglich ausflüge 
vom wohnort aus. 

Insgesamt sind die entsprechenden zahlen für einen tourismusort wie seebruck in solch 
einer herausragenden lage eher unterdimensioniert. daten von nachbardestinatio-
nen wie z. b. chieming (auslastung von knapp 50% und Übernachtungen ca. 200.000) 
weisen wesentlich höhere zahlen auf (bayerisches landesamt für statistik, 2015). dies 
steht in einem engen zusammenhang mit dem örtlichen touristischen angebot. 

3�10�3 Seebruck - das touristische Angebot
das touristische angebot in seebruck lässt sich in die beiden großen bereiche des soge-
nannten „ursprünglichen angebots“ und des „abgeleiteten angebots“ unterscheiden.
hieraus lassen sich letztendlich stärken und schwächen des tourismusstandorts ableiten 
bzw. bestimmen. 

Ursprüngliches Angebot Abgeleitetes Angebot 

Natürliches Angebot 

§ Landschaft, Topographie 
§ Flora, Fauna 
§ Klima, Wetter 
§ Naturdenkmäler 

Touristische Infrastruktur 

• Beherbergung 
• Reiseberatung, -organisation 
• Überbetriebliche 

Tourismusorganisationen 

Sozio-kulturelles Angebot 

§ Kultur, Tradition, Brauchtum 
§ Denkmäler 

Freizeitinfrastruktur 

• Freizeitwesen, Sport, Kultur 
• Attraktionen, Veranstaltungen, 

Events 
• Wander- und Radwege 

Allgemeine Infrastruktur (mit Einfluss auf 
Tourismus) 

§ Einzelhandel/Versorgung 
§ Verkehr 
§ Beschilderung 

Spezielle touristische Angebote 

• Kur- und Bäderwesen, Gesundheit 
• Messen, Tagungen, Ausstellungen 
• Events 

 

Unterdimensionierte Zah-
len im Tourismusbereich
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Ursprüngliches Angebot

zu den großen stärken des ursprünglichen angebots gehören die elemente des natürli-
chen angebots, wozu für die touristen sowohl der chiemsee, die alz, die direkte umge-
bende landschaft als auch das weitere umland seebrucks mit dem hochgebirgsan-
gebot zu zählen sind. Insofern gehören der wasser-, berg- und landschaftstourismus zu 
den grundlegenden wichtigen angeboten seebrucks. ergänzend können in diesem 
kontext im rahmen der naturdenkmäler bzw. naturangebote wie das angebot einer 
keltischen baumführung oder die gärtnereibesichtigung planwerk mit dem thema 
„staudenverwendung“ kleiner lokale angebote gesehen werden. Für die touristische 
nachfrage stellen die natürlichen angebotsfaktoren die wichtigsten entscheidungskri-
terien für die wahl des reiseziels dar. hier ist seebruck hervorragend aufgestellt. 

abb. 48: seebruck - naturräumliche Qualitäten  

abb. 49: Museum bedaium und überdachte ausgrabung „darre“

auf dem gebiet des soziokulturellen angebots und der denkmäler sind seebruck und 
die direkt benachbarten regionen mit einigen bedeutenden themen vertreten. Für 
seebruck ist hier vor allem das römermuseum „bedaium“, der archäologische rund-
weg, der heinrich-kirchner skulpurenweg, sowie der Mühlen- und naturkundliche the-
menweg herauszuheben. 

Im bereich des brauchtums können typische bayerische angebote wie der Maibaum 
bzw. das Maibaumaufstellen (nahe hotel wassermann), die stattfindenden bayeri-
schen abende (trachtenverein seerose), oder der leonhardi-ritt, der in truchtlaching 
startet, genannt werden.

die allgemeine touristische Infrastruktur ist vor allem durch das angebot des einzelhan-
dels und die dominierende Verkehrssituation der ludwig-thoma-straße geprägt. 

Wasser-, Berg- und Land-
schaftstourismus als Stärke

Römermuseum und The-
menwege
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wie schon weiter oben angesprochen, ist der einzelhandel in seebruck jedoch nur 
unzureichend aufgestellt. bei vielen tagesausflügen, urlaubs- oder geschäftsreisen ist 
der einkauf eine der beliebtesten aktivitäten und erlebnisse geworden. In vielen Fällen 
ist es sogar der entscheidende auslöser eines besuchs. ziel ist es dabei, authentische 
oder themenbezogene produkte aus der region zu erwerben, die oftmals am eigenen 
wohnort oder auch über das Internet nicht zu erwerben sind. dabei ist die Verbindung 
von handwerk, herstellung und Verkauf (töpfer, Maler, holzschnitzer etc.) besonders at-
traktiv. Innerörtliche bereiche, strandpromenaden und sogar auch lebensmittelmärk-
te, dienen hierbei den besuchern als Versorgungs- oder erlebnisbereich. 

die sich ergänzende Funktionen von einzelhandel und tourismus fehlen in seebruck fast 
vollständig. das angebot für touristen im seebrucker einzelhandel ist nur vereinzelt vor-
handen und entwickelt keine wirkung für ein touristisches Interesse sowie eine längere 
aufenthaltsdauer. 

ähnlich belastend für den tourismus ist die Verkehrssituation, sowohl in der ludwig-tho-
ma-straße als auch auf der brücke über die alz sowie in der traunsteiner straße. gerade 
in der zufahrt des Ortszentrums bzw. des strandbads sowie entlang der traunsteiner 
straße beeinträchtigt die hohe Verkehrsbelastung jede touristische aufenthaltsqualität 
in den ansonsten attraktiven lagen.  

ein wichtiges element bildet auch die erschließung touristischer angebote durch eine 
touristische beschilderung bzw. Infotafeln auf parkplätzen, als ausgangpunkte für wan-
derungen oder radtouren (z. b. parkplatz esbaum).  

generell haben Fußgänger ein ebenso großes Orientierungsbedürfnis wie motorisierte 
Verkehrsteilnehmer oder radfahrer. touristische Fußgängerleitsysteme in städten und 
gemeinden sind notwendig, um ortsfremden besuchern die Möglichkeit zu geben, sich 
in einer unbekannten umgebung zurechtzufinden. umwege, such- und Irrwege auf sei-
ten der nutzer sollten dabei vermieden werden. die besucher sollen zu den von ihnen 
nachgefragten touristischen zielen, wie parkplätzen, hotels, sehenswürdigkeiten oder 
Informationsstellen geführt werden. 

die beschilderung soll darüber hinaus das Verhalten der zielgruppe am Fremdenver-
kehrsort in verschiedener hinsicht beeinflussen. erst wenn sich alle touristischen einzelhin-
weisschilder zu den vorher definierten zielen innerhalb eines gebietes an die einhaltung 
einer genau definierten und nachprüfbaren logik halten, kann ein ernstzunehmendes 
touristisches leitsystem entstehen. Mit hilfe der leitsysteme erfolgt also in der destinati-
on auch eine gezielte besucherlenkung. 

weitere bedeutsame aufgaben und ziele touristischer leitsysteme lassen sich folgen-
dermaßen zusammenfassen: 

 ■ effiziente lenkung der besucher an gewünschte ziele  

 ■ bessere erschließung touristischer potenziale  

 ■ Verkehrsvermeidung und -verminderung  

 ■ regelung des ruhenden Verkehrs  

 ■ wirtschaftliche effekte durch zeitgewinn und dadurch  
weitere nutzung von angeboten  

 ■ einheitliches gesamtbild der destination 

die in seebruck vorhandene beschilderung muss in diesem Interesse auf verschiedene 
Qualitäten hin untersucht werden:

 ■ die räumliche logik der wegeverbindungen  

 ■ die lückenlosigkeit/ kontinuität - ein einmal aufgenommenes ziel muss in jeder 
folgenden wegweisung bis zum erreichen des ziels fortgeführt werden. es sind 
jedoch nur dort schilder anzuordnen wo Fußgänger entscheidungen treffen 
müssen.  

Fehlende ergänzende 
Funktion von Einzelhandel 
und Tourismus

Belastende Verkehrssitu-
ation

Beschilderung zur Orien-
tierung



INTEGRIERTES STÄDTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT SEEBRUCK

51

 ■ einheitlichkeit nach aufbau und Inhalt im sinne von wiedererkennbarkeit  

 ■ lesbarkeit - entsprechend dem sehvermögen (schriftgrößen, schriftart, Farb-
kontrast etc.)  

 ■ wahrnehmbarkeit - wahrnehmbar unabhängig von witterung, lichtverhältnis-
sen oder umfeldbedingungen (z. b. pflanzenwuchs)  

 ■ Qualität - beschädigungen, Materialermüdungen  

 ■ anordnung und Verwendung von pfeilen besonders bei stelen entsprechend 
dem einheitlichen Verständnis  

 ■ stimmigkeit im sinne eines corporate designs  

Insgesamt sollte ein schlüssiges touristisches beschilderungssystem entwickelt werden.

Abgeleitetes Angebot

Im kontext der touristischen Infrastruktur (abgeleitetes angebot) kann seebruck eine 
reihe von beherbergungsmöglichkeiten aufweisen. zu berücksichtigen sind hier mittler-
weile nur noch die beherbergungsangebote, die auch mit einem web-auftritt präsent 
sind; alle weiteren angebote werden von den kunden mittlerweile nicht mehr wahrge-
nommen. 

seebruck verfügt über ein ausführliches gastgeberverzeichnis, das die drei Orte see-
on, seebruck und truchlaching repräsentiert. das Verzeichnis ist online verfügbar und 
bietet aussagekräftige Informationen zum jeweiligen beherbergungsangebot, erfasst 
bettenanzahl, kontaktdaten, gibt hinweise zu lage, ausstattung und angebotene be-
sonderheiten. positiv ist, dass jedes beherbergungsangebot über die plattform der tou-
rist Information direkt im Internet gebucht werden kann. 

das thema digitalisierung gewinnt in der tourismuswirtschaft immer mehr an bedeu-
tung. urlaubsplanungen und Internet gehören für die meisten urlauber mittlerweile di-
rekt zusammen. denn, ob Online-bewertung, gästekommentare im sozialen netz, die 
suche nach Informationen oder auch die direkte buchung über das Internet (wie in 
seebruck möglich) gehören mittlerweile zum standard. der strukturwandel zu gunsten 
von einzelbuchungen, unterkunftsanbietern und Internetportalen ist seit Jahren zu be-
obachten. 

abb. 50: seebruck - touristische beschilderung

Beherbergungsbetriebe 
mit Web-Auftritt 

Online verfügbares Gast-
geberverzeichnis
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eine eigene, aussagekräftige und attraktiv gestaltete Vermieter-webseite, die umfang-
reichere einblicke in das beherbergungsangebot bietet, ist dabei in seebruck nicht bei 
allen pensionen vorhanden. sie ist jedoch das wichtigste Marketinginstrument bei der 
optimalen präsentation eines Ferienhauses oder einer Ferienwohnung. da heute ein 
großer teil der buchungen über das Internet getätigt werden und potentielle gäste ihre 
reisezielentscheidung oft erst vor dem pc-bildschirm treffen, sollten nicht nur das portal 
der tourismus Info, sondern auch die individuellen webseiten verstärkte beachtung er-
fahren. ein besonders positives beispiel stellt hier das see hotel wassermann dar. 

die angebote des beherbergungsgewerbes in seebruck reichen von einzelnen Ferien-
wohnungen, über pensionen von 2-3 zimmern bis zu angeboten von über 40 zimmern. 
die gemeinde listet für seebruck (identisch mit der postleitzahlnummer 83358) insge-
samt 28 unterkünfte in seebruck auf, die auch über eine entsprechende Internetsuche 
zu erreichen sind. 

grundsätzlich lässt sich das beherbergungsgewerbe nach betrieben der hotellerie (Voll-
hotel, gasthof, pension, hotel garni etc.) und die parahotellerie (Ferienwohnungen, Fe-
rienheime, privatzimmer, campingplätze etc.) aufteilen. zu den Vollhotels können im 
direkten Ort seebruck das hotel-restaurant-café Malerwinkel (peripher gelegen, 24 
hotelzimmer, kundenbewertung - holidaycheck 5,2 von 6), das hotel - landgasthof 
lambach (peripher gelegen, 31 hotelzimmer, 13 chalets, kundenbewertung - holiday-
check 5,3 von 6) der landgasthof post (Ortszentrum, 23 zimmer, kundenbewertung 
- hotel.de: 5,7 von 10) und das seehotel wassermann (Ortszentrum, 42 zimmer, kunden-
bewertung - hotel.de: 7,9 von 10) gezählt werden. die drei einrichtungen verfügen über 
eine hohe Qualität, weitere einrichtungen mit gleichrangiger oder höherer Qualität 
(auch themenhotel, Familienhotel, wellnesshotel, kongresshotel) fehlen im seebrucker 
angebot aufgrund geringer nachfrage. 

der campingplatz lambach liegt etwa 3 km im westen der Ortsmitte in attraktiver lage 
direkt am see und verfügt über 80 stellplätze (20 dauerstellplätze). ein wohnmobilstell-
platz fehlt in seebruck, sollte aber zukünftig eingerichtet werden, da die nutzung von 
wohnmobilien ständig an attraktivität gewinnt und steigende zulassungszahlen ver-
zeichnen kann. 

abb. 51: seehotel wassermann

Vermieter-Webseiten als 
wichtiges Marketinginst-
rument

Geringe Nachfrage nach 
Hotels mit hoher Qualtität

Fehlender Wohnmobilstell-
platz
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die pensionen bieten in seebruck sowohl zimmer als auch Ferienwohnungen an. Insge-
samt sind 25 pensionen im gastgeberverzeichnis der gemeinde seebruck aufgeführt 
und „verlinkt“. wie in vielen destinationen ist nach aussage der touristen-Informationen 
jedoch bei vielen pensionen nicht rechtzeitig modernisiert worden und es existiert ein 
deutlicher Investitionsstau. hier ist eine Qualitätsinitiative eine notwendigkeit, damit 
Imageschäden vermieden werden. 

Im gastronomischen bereich verfügt seebruck über eine reihe von restaurants: zu nen-
nen sind für das Ortszentrum der hafenwirt (regionale küche), der landgasthof post (re-
gionale küche), die taverna (mediterane küche) sowie eiscafé- und café-angebote 
entlang der traunsteiner straße. Insgesamt besteht mit diesen einrichtungen nur ein sch-
males gastronomisches angebot, dass viele aktuelle themen vermissen lässt. weiterge-
hende angebote wie eine erlebnis- oder systemgastronomie fehlen. 

das thema genuss und ernährung wird dabei gerade im urlaub eng mit körperlichem 
und geistigem wohlbehagen, verbunden - satt allein reicht längst nicht mehr. essen stif-
tet genuss und gesundheit. herkunft, haltung bzw. anbau der produkte, natürlichkeit, 
ursprünglichkeit, Frische und regionalität sind grundsätzliche themen, die die gastro-
nomie heute prägen. als weitere trends können darüber hinaus genannt werden: 

 ■ Möglichkeiten in der alltagskultur rund um die uhr und überall essen zu können 
(Infinite Food) gehört zu den selbstverständlichkeiten. Infinite Food beschreibt 
den trend, dass künftig in der urbanen alltagskultur rund um die uhr und überall 
gegessen wird. sei es to go, als street Food oder verschmolzen mit non-Food-
bereichen.

 ■ Fast good, d. h. Fast Food muss vor allem gut und gesund sein.

 ■ gutes essen immer und überall heißt aber auch, dass neue konzepte ange-
boten werden. Food trucks, Velo-cafés oder frische lebensmittel aus dem au-
tomaten (stichwort radfahrer) gewinnen eine immer größere bedeutung und 
bringen gastronomieerlebnis auf die straße.

 ■ halal, koscher, vegan, vegetarisch, für bewusste esser rücken dabei neben ge-
sundheitlichen kriterien verstärkt auch spirituelle aspekte in den Vordergrund.

 ■ neue zielgruppen wie die Foodies (Menschen mit einer ausgeprägten passion 
für alles, was mit essen zu tun hat), Foodsnobs (besonders kritische und heik-
le esser), gutesser (Menschen, denen besonders ethische aspekte am herzen 
liegen) und locavoren (personen, die besonderen wert auf die regionale her-
kunft von lebensmitteln legen und dafür auch einen höheren preis bzw. mehr 
aufwand in kauf nehmen) sollten mit entsprechenden angeboten beachtung 
finden.

abb. 52: hafenwirt und strandbadinsel abb. 53: tourist-Info

Qualitätsinitiative bei Pen-
sionen erforderlich

Begrenztes gastronomi-
sches Angebot

Trends in der Gastronomie
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die kunden werden immer differenzierter und stellen hohe ansprüche an ihre ernäh-
rung und an die gastronomie. dies schlägt sich nicht nur im essen, sondern auch im 
begleitenden erlebnis wieder. konzepte der erlebnisgastronomie bei denen den gäs-
ten neben dem essen eine zusätzliche unterhaltung oder ein bestimmtes ambiente im 
rahmen der ausstattung geboten wird (dinner shows, kabarett, tanz etc.) gehören 
zum modernen angebot und können auch in seebruck das touristische angebot be-
reichern. 

Mit zur touristischen Infrastruktur gehören die überbetrieblichen tourismusorganisatio-
nen wozu in seebruck die eingerichtete tourismus-Info am anger 1 zählt. die zertifizierte 
tourismus-Information hält neben den lokalen Öffnungszeiten eine reihe von attrakti-
ven leistungen - angefangen von der Quartierssuche, Veranstaltungskalender, touren 
oder auch die buchung von gastliegeplätzen im segelhafen - bereit. eine wichtige 
leistung ist die realisierung des gastgeberverzeichnisses und der Internetauftritt. hier 
sollten in zukunft weitere leistungen wie die erarbeitung bzw. realisierung einer Online-
strategie, die einführung von webcams, kostenloses w-lan, die nutzung von Virtual 
reality-brillen für die themenwege (archäologischer rundweg) eingeführt werden. 

Mit zu den aufgaben der tourismus-Verantwortlichen in seebruck gehört auch die ent-
wicklung einer strategischen grundlage für die zukünftige erfolgreiche entwicklung des 
tourismus. hierzu gehört ein ausgearbeitetes, klares positionierungskonzept, das aus-
sagen darüber trifft, welchen touristischen Markenkern bzw. welche Markenidentität 
seebruck aufweisen soll und damit eng verbunden welches Markenimage zukünftig 
mit dem standort verbunden werden soll. hiervon ist dann ein entsprechendes kom-
munikationskonzept abzuleiten, das u.a. zielgruppen festlegt und klare alleinstellungs-
merkmale (usp) festlegt. 

leider ist die tourismus-Info derzeit noch abseits des attraktivsten angebots seebrucks 
und nicht im touristischen zentrums der gemeinde gelegen. hier ist ein umzug in das 
neue rathaus geplant. 

zentralbereich des touristischen angebots ist die sogenannte Freizeitinfrastruktur. hierzu 
gehören die direkten Freizeitattraktionen und Veranstaltungen, wassersport- und kultur-
angebote, wander- sowie radwege etc. 

einer der radwanderwege bayerns - der chiemsee radweg - führt direkt durch see-
bruck. er eignet sich für normale und sportliche Fahrer und ist ca. 55 km lang. er verfügt 
über ideale kombinationen, wie z. b. die chiemsee ringlinien, ein busverkehr, der den 
radler jederzeit wieder zurück an seinen ausgangspunkt bringt. daneben besteht die 
Möglichkeit, die radstrecke von prien oder chieming aus per schiffahrt zu halbieren. 

der Fahrradtourismus gehört mittlerweile zu den touristischen dauerbrennern und zeich-
net sich bundesweit durch ein dynamisches wachstum aus. die Qualität der radwege 
ist das entscheidende argument, mit dem Fahrradurlauber für eine destination ge-
wonnen werden können. selbstverständlich muss eine hohe landschaftliche attraktivi-
tät gegeben sein. Flusslandschaften und seenregionen gehören zu den beliebtesten 
landschaftsformen für Fahrradurlaub im Inland. das Vorhandensein attraktiver bade-
möglichkeiten ist eine Voraussetzung, um erfolgreich im harten wettbewerb bestehen 
zu können. die kombinationen „Fahrrad- und badeurlaub“, „paddel und pedal“ erfreu-
en sich großer beliebtheit (deutscher tourismusverband e.V. (dtV), Fahrradtourismus in 
deutschland, 2009). 

bayern ist dabei laut dem allgemeinen deutschen Fahrradklub (adFc) zum wieder-
holten Mal die beliebteste radreiseregion deutschlands. dabei liegen die beliebtes-
ten strecken entlang von gewässern. 72 % der radreisenden unternahmen 2016 eine 
radreise mit mindestens 3 Übernachtungen. das durchschnittsalter lag bei 47,5 Jahren 
(adFc-travelbike-radreiseanalyse 2017), also bei einer kaufkräftigen zielgruppe.  Im 
durchschnitt wurden dabei von den radreisenden täglich ca. 66 euro ausgegeben 
(adFc-travelbike-radreiseanalyse 2011). hier liegt also ein großes potenzial für see-
bruck, dass mit entsprechenden angeboten ausgebaut werden sollte; dies betrifft so-
wohl den tages- als auch den Übernachtungstourismus. 

Tourismus-Information

Strategische Überle-
gungen zur touistischen 
Entwicklung

Fahrradtourismus mit deut-
lichem Wachstum
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radurlauber haben im hinblick auf ihre unterkunft besondere bedürfnisse. hier sollten 
die seebrucker beherbergungsbetriebe eine radlerfreundliche ausstattung und spezi-
sche serviceleistungen für diese zielgruppen entwickeln und auch an entsprechenden 
zertifizierungen teilnehmen. die mit abstand am weitesten verbreitete zertifizierung ist 
dabei „bett & bike zertifizierung“ des adFc. zu den anforderungen gehören u. a:

 ■ aufnahme von rad fahrenden gästen auch für eine nacht

 ■ sichere, abschließbare unterstellmöglichkeit für Fahrräder

 ■ trockenmöglichkeit für nasse kleidung und ausrüstung

 ■ bereitstellung Fahrrad-reparaturset und wichtiger werkzeuge

 ■ Information über lage, Öffnungszeiten und telefonnummern der nächsten 
Fahrradreparaturwerkstätten für größere reparaturen

 ■ radkarten und radinformationsausgabe

 ■ hol- und bringdienstangebot, gepäcktransfer

 ■ Frühstücksangebot - vitamin- und kohlehydratreich

 ■ lunchpaket zum Mitnehmen

neben dem Fahrradtourismus bietet die gemeinde auch routen für den wander-
tourismus, wie etwa den burghammer panoramaweg oder die wanderung zwischen 
chiemsee, alz und klostersee an. bootsfahrten auf der alz, Vogelbeobachtung am 
turm seebruck, oder die Flamingos in seebruck sowie der segelhafen mit 400 wasserlie-
geplätzen und zusätzlichen gästeliegeplätzen bieten weitere attraktionen.

Im bereich des wasser- bzw. badeangebots ist der chiemseepark auf dem strand-
badgelände anzuführen, der als weitläufiges gelände für viele zielgruppen attrakti-
ve bedingungen bietet. neben dem eigentlichen badestrand und großer liegewiese 
befindet sich hier ein abenteuer- und Volleyballplatz sowie ein tischtennisangebot. 
aufgrund der attraktiven naturräumlichen ausstattung hat die strandbadregion das 
potenzial einer der touristischen leuchttürme seebrucks zu werden. erste ansatzpunkte 
bietet hier die ansiedlung des kanuvereins mit dem damit verbundenen angebot. wei-
tere wassertourismusangebote wie surfen, tauchen, ruden sup, kiten etc. Insgesamt 
benötigt die standbadinsel ein stimmiges gesamtkonzept, das auch insgesamt an die 
zukünftige positionierung anknüpft.  

weitere badeangebote finden sich entlang der strandpromenade deren strandberei-
che jedoch durch die verkehrsbelastete traunsteiner straße schwer zugänglich sind. 
kajakfahren, sup-paddeln auf der alz und die chiemseeschifffahrt bieten weitere tou-
ristische angebote. 

abb. 54: seebruck - segelhafen abb. 55: seebruck - klinik chiemseewinkel

Anforderungen an rad-
fahrerfreundliche Unter-
künfte

Wandertourismus
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seebruck ist staatlich anerkannter luftkurort. die bezeichnung luftkurort wird an Ort-
schaften vergeben, deren luft und klima eigenschaften aufweisen, die der erholung 
und gesundheit dienlich sind. In diesem kontext sind auch die speziellen touristischen 
angebote, die aus dem medizinischen bereich stammen zu zählen. hierzu ist beispiels-
weise die private klinik „chiemseewinkel“ zu rechnen, die als psychosomatische privat-
klinik im Januar 2017 in seebruck mit 50 betten eröffnet wurde.  glaubt man den Markt- 
und trendforschern, so soll der gesundheitstourismus in den nächsten Jahrzehnten zu 
einem wichtigen konjunkturmotor der tourismusbranche werden. gerade in Folge des 
demographischen wandels bestehen chancen, dass sich die nachfrage weiterentwi-
ckelt, und sich damit auch für seebruck ein zukünftiges potenzial ergibt.  

Insgesmat bietet seebruck eine hohe Qualität im bereich des ursprünglichen angebots. 
der nähere und fernere umgebende naturraum ist in seiner Qualität herausragend, 
und auch die historischen angebote der römischen kultur hervorstechend. ebenfalls 
der chiemsee radweg ist ein aushängeschild und kann ausgangspunkt weiterer po-
tenziale bzw. Maßnahmen sein.

Im bereich der Freizeitinfrastruktur besteht hingegen noch ein ausbau- bzw. nachhol-
bedarf. die hier angebotenen attraktionen entsprechen einem durchschnittsangebot 
und setzten keine touristischen „highlights“. hier besteht bedarf an nachbesserung, will 
man vor allem mit dem angebot der anderen chiemseeanrainer in einen stärkeren 
wettbewerb treten.

Fast man die ergebnisse der angebotsorientierten analyse in eine stärken-schwächen- 
Matrix zusammen, so ergibt sich das folgende bild:

Stärken Schwächen 

Naturlandschaft 

• Wasser 
• Berge 
• ländlich, attraktiver Raum 
• Fauna und Flora 

Historische Bedeutung 

• Bedaium 

Potenziale 

• Fahrradtourismus 
• Gesundheitstourismus und 

Luftkurort 

 

Freizeitinfrastruktur  

• wenig spezifizierte Angebote z. B. für 
Fahrradtouristen 

• Wassersportangebote entsprechen 
dem Standardangebot 

• Strandbad verfügt nur über ein 
geringes Angebot touristischer 
Nutzungsmöglichkeiten  

• keine touristischen 
„Leuchttürme“ bzw. besondere 
Angebote 

• keine klare Positionierung bzw. 
Themenbildung als Marke für den 
gesamten Standort 

Touristische Infrastruktur 

• keine Synergien Einzelhandel 
Tourismus 

• geringes, einseitiges 
Gastronomieangebot 

• Sanierungsstau bei 
Pensionsangeboten 

• eingeschränkte Nutzung neuer 
Technologien 

• Beschilderungssystem 
• hohe innerörtliche 

Verkehrsbelastung 
 abb. 56: stärken und schwächen des seebrucker tourismus

Gesundheitstourismus

Freizeitinfrastruktur ohne 
Highlights
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3�11 Innenentwicklungspotenziale

Baulücken und Brachflächen

wesentlich für die zukünftige bauliche entwicklung von seebruck ist auch die betrach-
tung möglicher innerörtlicher baupotenziale und somit die Möglichkeit in den bestehen-
den strukturen nachzuverdichten. hierzu wurden die noch unbebauten grundstücke, 
für welche bereits baurecht über ein bebauungsplan oder im sinne der Innenentwick-
lung besteht analysiert. Im hauptort westlich der alz befinden sich noch eine Vielzahl 
an unbebauten grundstücken in Form von baulücken und brachflächen welche sich 
primär zur nachverdichtung eignen. diese baulücken und brachflächen sind in abb. 57 
dargestellt.

Überbaute Grundstücksflächen

um darüber hianus weitere aussagen über eine mögliche nachverdichtung in see-
bruck zu treffen, wurden die überbauten Flächen der einzelnen grundstücke des Or-
tes betrachtet. hierzu wurden die Flurstücke zu blöcken zusammengefasst. nebenge-
bäude wurden als bebaute Fläche in die berechnung mit einbezogen. baulücken und 
brachflächen wurden aus der grundstücksfläche pro block herausgerechnet. Flächen 
für den sozialen, öffentlichen, medizinischen und/oder religiösen gemeinbedarf sowie 
gewerbeflächen wurden ebenfalls nicht berücksichtigt. Insgesamt lässt sich somit fest-
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abb. 57: Überbaute grundstücksfläche
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stellen, dass ein großteil der grundstücke nur bis zu einem anteil von 30% überbaut sind. 
um das Ortszentrum am westufer ist der prozentsatz höher und die bebauung damit 
dichter gehalten. nach norden in richtung des gewerbegebiets befinden sich einige 
blöcke mit einer deutlich geringer überbauten grundstücksfläche. 

Geschossflächenzahl

aufbauend auf die karte zur überbauten grundstücksfläche wurde eine karte mit den 
ermittelten geschossflächenzahlen erstellt. die geschossflächenzahl gibt an, wie viele 
Quadratmeter geschossfläche pro grundstücksfläche (gFz) vorhanden sind. Im rah-
men der analyse wurde die durchschnittliche geschossfläche pro blockumgriff ermit-
telt. diese stellt überschlägig die vorhandene dichte dar. Für die berechnung wurde 
grundsätzlich eine geschossigkeit von zwei festgelegt, die dem vorhandenen zustand 
mehrheitlich entspricht. Insgesamt gleicht das ergebnis dem aus dem vorangegange-
nen kapitel. es dominiert eine geschossflächenzahl von 0,21 - 0,60. das gebiet um den 
platz am seehotel „wassermann“ ist dichter bebaut. 

der ländliche charakter von seebruck spiegelt sich insgesamt in den grundstücks-
größen und den dazugehörigen überbauten Flächen sowie der geschossflächenzahl 
wieder. durch die großzügigen grundstücke mit einer relativ geringen bebauung in 
den wohngebieten und dem dichteren dorfkern entsteht der typische eindruck eines 
dorfes. Im sinne einer behutsamen Innenentwicklung sollte überwiegend auf die baulü-
cken zurück gegriffen werden und die nachverdichtung auf den grudnstücken nur auf 
großen grudnstücken in Ortskernnahen lagen erfolgen.

abb. 58: bauliche dichte
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3�12 Statistik und Wachstumsszenarien

wichtige rahmenbedingungen für die zukünftige entwicklung einer gemeinde sind 
das zu erwartende bevölkerungswachstum, die demografie sowie die entwicklung 
von wohnbauflächen und die der wirtschaft. hierfür wurden daten aus verschiedenen 
Quellen für die gesamtgemeinde seeon-seebruck ausgewertet.

3�12�1 Bevölkerungsentwicklung
die grafische darstellung der bevölkerungsentwicklung (vgl. abb. 59) seit 1960 zeigt, 
dass in der gesamtgemeinde seebruck bis 2010 ein kontinuierlich starkes bevölkerungs-
wachstum stattfand. In den folgenden fünf Jahren bis 2015 ging die bevölkerungszahl 
zurück, weswegen die Jahre 2010-2015 genauer betrachtet wurden. zu erkennen ist 
ein bevölkerungsrückgang von 2010 bis 2013 um 180 einwohner. seit 2013 wächst die 
gemeinde wieder an. Insgesamt ist allerdings in den letzten 5 Jahren ein negatives 
durchschnittliches jährliches wachstum zu verbuchen. 

die zahlen zu seeon-sebruck verhalten sich damit ähnlich wie die der nachbarge-
meinden altenmark, chieming und Obing, wobei letztgenannte ihr wachstum auch in 
den Jahren 2010 bis 2015 halten konnten.

Gesamtbevölkerung 

Natürliche Bevölkerungs-
entwicklung 

abb. 59: bevölkerungsentwicklung seeon-seebruck 1960-2015

abb. 60: seeon-seebruck: natürliche bevölkerungsentwicklung 1960 - 2015

die abb. 60 stellt das geburtensaldo im gemeindegebiet dar. zu beobachten sind 
schwankungen zwischen den 1960 und 1990 Jahren. die zahl der geburten ist seit den 
letzten 10 Jahren wieder relativ konstant.
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die zahl der sterbenden verhält sich über die Jahre relativ konstant. bis auf die Jahre 
um 1980 sind in seeon-seebruck weniger sterbefälle wie geburten zu verzeichnen, wo-
durch sich ein positives geburtensaldo und somit ein natürliches bevölkerungswachs-
tum ergibt. durch die in den letzten Jahren sinkenden geburten- und deutlich anstei-
genden sterbezahlen nähert sich das saldo einem neutralen wert.

Im Jahre 1960 hatte die gemeinde ein deutliches negatives wanderungssaldo, die zahl 
der Fortzüge sank von dort an stark bis in das Jahr 1980. zwar sanken bis zu diesem 
Jahr auch die zahlen der zuzüge, jedoch deutlich moderater, weswegen es um 1970 
erstmals zu einem positiven wanderungssaldo kam.  In den 1980 bis 1990 stieg die zahl 
der zuzüge und der Fortzüge gleichermaßen an. 1990 ist das positivste wanderungssal-
do zu verbuchen, welches durch eine große zahl an zugezogenen zu stande kommt. 
nach der Jahrtausendwende ziehen nach seeon-seebruck ähnlich viele Menschen 
wie wegziehen, weshalb sich das jährliche saldo nur noch wenig ausschlägt. auch 
beim wanderungssaldo wurden die Jahre 2010-2015 genauer betrachtet. seit 2011 ist 
hierbei ein aufwärtstrend der zuzügler zu beobachten, während die zahl der Fortzie-
henden schwankt, seit 2013 jedoch kontinuierlich abnimmt. daraus folgt in den Jahren 
2014 und 2015 ein positives wanderungssaldo.

Wanderungssaldo 

abb. 61: seeon-seebruck: wanderungssaldo 1960 - 2015



INTEGRIERTES STÄDTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT SEEBRUCK

61

3�12�2 Bevölkerungsprognose
das bayerische landesamt für statistik prognostiziert für die gesamtgemeinde seeon-
seebruck bis zum Jahr 2028 gegenüber dem Jahr 2014 einen bevölkerungsrückgang 
von 1,4% auf dann 4390 einwohner. bis zum Jahr 2021 wird laut prognose die einwohner-
zahl bei etwa 4460 stagnieren und ab dann fallen. Im durschnitt entspricht dies einem 
jährlichen negativen wachstum von -0,25%. 

zur genaueren untersuchung wurden weitere berechnungen durchgeführt. hierfür 
wurden die jährlichen wachstumsraten für verschiedene zeitabschnitten berechnet. 
Je nach betrachtungszeitraum ergeben sich unterschiedliche jährliche wachstumsra-
ten. durch die rücklaufenden zahlen in den letzten fünf Jahren ergibt sich in diesem 
betrachtungszeitraum auch ein negatives wachstum. diese alternative betrachtung 
kommt der prognose des demographiespiegels bayern sehr nahe und zeigt somit die 
wahrscheinliche entwicklung bei gleichbeliebenden gegebenheiten. ein zusätzlicher 
bevölkerungszuwachs durch die aktuelle Flüchtlingssituation ist in der prognose nicht 
enthalten. die aktuellen ereignisse werden in den nächsten Jahren sicherlich eine 
auswirkung auf das wachstum und die demographische entwicklung aller deutschen 
kommunen haben. da bisher hierzu keine verlässlichen zahlen vorliegen und sich die 
weltpolitische situation derzeit auch nicht vorhersehen lässt, ist dieser Faktor als unsi-
cherheit in den prognosen weiterhin enthalten.

dieser negativen entwicklung kann nur durch radikale Veränderungen in der entwick-
lung und einer steigerung der attraktivität der gemeinde mit entsprechendem zuzug 
entgegengewirkt werden.

abb. 62: bevölkerungsprognose

Leicht rückläufige Bevöl-
kerungszahl 
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3�12�3 Demographische Entwicklung
wie in den meisten gemeinden in deutschland ist auch in seeon-seebruck in den kom-
menden Jahren eine Überalterung der gemeindebevölkerung zu erwarten. während 
für alle altersgruppen bis 65 Jahre ein rückgang prognostiziert wird, wird der altersgrup-
pe der 65-Jährigen und älteren ein wachstum um 21,2% vorausgesagt. dieser trend 
lässt sich auch schon deutlich aus der bisherigen demographischen entwicklung er-
sehen. die altersgruppe der über 50-jährigen und der über 65-jährigen hat deutlich 
zugenommen, während die anderen altersgruppen schrumpfen.

abb. 63: demographische entwicklung





Querschnittsbezogene 
Analyse

4
basierend auf der bestandsaufnahme werden in der bestandsbewertung die wesent-
lichen analyseergebnisse aufgezeigt. diese sind in zwei kapitel strukturiert. Im kap. 4.1 
werden die vorhandenen Missstände (defizite) und die möglichen konflikte im untersu-
chungsgebiet dargestellt. anschließend werden in kap. 4.2 die derzeitig vorhandenen 
Qualitäten und die sich für das gebiet ergebenden potenziale erläutert.
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4�1 Defizite und Konflikte

die defizite und konflikte seebrucks konzentrieren sich im wesentlichen entlang der 
staatsstraße 2095, an der alzbrücke, im historischen Ortszentrum und auf dem areal am 
anger. darüber hinaus bilden die strandbadinsel und das gewerbegebiet mit ihrer an-
bindung an den Ort weitere schwerpunkte. Im einzelnen handelt es sich um folgende 
punkte:

Verkehr und Mobilität

 ■ die chiemseeringlinie hat nur einen saisonal begrenzten Fahrplan

 ■ die extreme Verkehrsbelastung auf der staatsstraße, hier insbesondere der 
schwerlastverkehr, ist dem gewachsenen Ortsgefüge mit den engen straßen-
querschnitten im Ortszentrum nicht angemessen. 

 ■ durch die hohen Verkehrsbelastungen entstehen auch hohe lärmimmission 
und erschütterungen für die anliegenden grundstücke und bewohner und ver-
ringern somit die wohnqualität deutlich. 

 ■ aufgrund der hohen Verkehrsbelastung sind auch die Querungsmöglichkeiten 
für Fußgänger und das sicherheitsempfinden entlang der straße sehr einge-
schränkt. es entsteht somit eine starke trennwirkung im Ortsgefüge durch die 
staatsstraße.

 ■ die hohe Verkehrsbelastung entlang der staatsstraße wirkt sich darüber hinaus 
auch sehr negativ auf den tourismus, die gastronomie mit außensitzflächen 
sowie den einzelhandel aus:

 ■ die außengastronomieflächen sind einer beständigen Verlärmung sowie ab-
gasimmissonen durch ihre nähe zur staatsstraße ausgesetzt. 

 ■ entlang der staatstraße wird ein schlendern, Verweilen und entspanntes einkau-
fen sowie das Queren der straße verhindert. hierdurch fehlt die entsprechende 
aufenthaltsqualität, damit verkürzt sich Verweildauer und begrenzt sich auf die 
reine Versorgungszeit.

 ■ an vielen stellen (brücke, ludwig-thoma-straße 4, Fußweg am chiemseepark) 
bestehen gefährliche engstellen und unübersichtlichen kurven (reimer kurve, 
ludwig-thoma-straße). dies führt zu gefährdungen für alle Verkehrsteilnehmer, 
insbesondere für den Fuß- und radverkehr. durch die beengten stellen kommt 
es häufig zu konflikten zwischen den verschiedenen Verkehrsteilnehmern, häu-
fig mit beteiligung von schwerlastverkehr. besonders betroffen hiervon ist die 
alzbrücke sowie die kurven (reimer kurve, ludwig-thoma-straße).

 ■ am knotenpunkt rosenheimer straße /wasserburger straße laufen zwei staats-
traßen in einem sehr ungünstigen einfahrtswinkel zusammen. der kreuzungsbe-
reich ist unübersichtlich, ein sicheres linksabbiegen auf die rosenheimer straße 
durch das hohe Verkehrsaufkommen erschwert. sichere Querungsmöglichkei-
ten für Fußgänger und radfahrer fehlen.

 ■ die durchfahrtsgeschwindigkeiten sind vor allem an den gerade verlaufenden 
teilstücken mit relativ breitem straßenquerschnitt im Orteingangs- und Ortsaus-
gangsbereich zu hoch.

 ■ die parkplatzsituation in der sommersaison ist angespannt. die vorhandenen 
parkplätze an der traunsteiner straße sowie am strandbad sind ausgelastet:

 ■ dies generiert parksuchverkehr und damit wiederum eine erhöhung der Ver-
kehrsbelastung. 

 ■ z. t. werden pkw in den anlieger –und wohnstraßen abgestellt und behindern 
die anwohner z.b. in der haushofer straße, der römerstraße, etc

ÖPNV 

MIV + Schwerlastverkehr

Ruhender Verkehr
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 ■ Vorhandene Infrastruktureinrichtungen wie toilettenhäuschen sind veraltet

 ■ Im winter sind die parkplätze größtenteils ungenutzt.

 ■ ein geordnetes parken im gewerbegebiet fehlt.

 ■ Für Fußgänger und dabei insbesondere für ältere Menschen oder kinder 
stellt eine Querung der rosenheimer-, ludwig-thoma- und traunsteiner stra-
ße ein risiko dar. 

 ■ beengte stellen gerade im bereich (brücke, ludwig-thoma-straße 4, Fuß-
weg am chiemseepark) mit zu schmalen bzw. fehlenden Fußwegen führt zu 
einer gefährdung für Fußgänger und radfahrer.

 ■ unzureichende, verwirrende beschilderung und fehlendes touristisches Fuß-
gängerleitsystem erschwert ortsfremden besuchern sich zurechtzufinden 

Städtebau und Nutzungsstrukturen

 ■ Im Ort finden sich zahlreiche brachflächen und baulücken, die als zentrums-
nahe erweiterungsflächen für wohnbebauung nicht genutzt werden

 ■ Viele häuser und wohnungen werden nur als zweitwohnungen genutzt:

 - die Flächen und der wohnraum sind somit dem wohnungsmarkt entzo-
gen

 - durch die fehlenden bewohner reduziert sich die kaufkraft im Ort, die 
einen wichtigen Impuls für die vorhandenen einzelhändler liefern kann

 - die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen sind für eine höhere auslas-
tung dimensioniert. hier können probleme bei wartung und Instandhal-
tung auftreten

 - durch die fehlenden bewohner wirken die nachbarschaften verlassen. 
der eindruck der fehlenden sozialen kontrolle innerhalb dieser Ortsberei-
che nimmt zu.

 ■ der einzelhandel im Ortskern ist stark fragmentiert bzw. aufgrund zahlreicher 
leerstände sehr dünn und schafft dadurch keinen anziehungspunkt

 ■ dem einzelhandel mangelt es an einem attraktiven branchensortiment

 ■ den noch vorhandenen geschäften fehlt eine entsprechende sortiment-
stiefe- und -breite.

 ■ die frühen schließzeiten bzw. uneinheitlichen Öffnungszeiten der einzel-
händler im Ort wirken sich negativ auf das kaufverhalten der konsumenten 
aus. 

 ■ die größten bereiche seebrucks können den vorhandenen nahversorger 
im gewerbegebiet nicht fußläufig erreichen. die nahversorgung wird nur 
durch diesen kleineren Vollsortimenter aufrechterhalten;

 ■ das lebensmittelhandwerk ist stark reduziert, beispielweise fehlt eine Metz-
gerei oder ein wein- oder gemüseladen

 ■ das gewerbegebiet ist östlich der pullacher straße größtenteils unstrukturiert 
und ungeordnet. die Vorbereiche der gewerbebetriebe sind großflächig 
versiegelt und nicht begrünt. die parksituation ist ungeordnet. die bestehen-
den leerstände oder untergenutzten gebäude verstärken diesen effekt.

 ■ synergien zwischen einzelhandel und tourismus fehlen

 ■ die angebote im bereich der gastronomie sind lückenhaft:

 - einrichtungen wie kneipe, bar oder bistro fehlen im Ortszentrum sowie im 

Fuß- und Radverkehr

Siedlungsentwicklung und 
Wohnraumangebot

Einzelhandel und Gewerbe

Tourismus und Gastrono-
mie



bereich der uferpromenade. 

 - Moderne anforderungen im gastronomiebereich fehlen weitgehend

 - die Freischankbereiche sind durch Verkehrslärm dominiert und das an-
gebot sehr begrenzt

 ■ das touristische angebot im bereich der Freizeitinfrastruktur verfügt über kei-
ne nennenswerten „highlights“, die im wettbewerb mit anderen standorten 
am chiemsee herausragen

 ■ das strandbad verfügt über geringe touristische angebote bezüglich der 
nutzungsmöglichkeiten und gastronomischem sowie auch abendlichen 
angebote auf.

 ■ es liegt ein größerer sanierungsstau im beherbergungsgewerbe vor

 ■ derzeit hat seebruck keine klare positionierung im bereich tourismus und 
zielgruppenorientierung

 ■ angebote für Fahrradtouristen durch eine geringe anzahl von beherber-
gungsbetrieben mit radlerfreundlicher ausstattung und spezifischen ser-
viceleistungen wenig attraktiv

 ■ die vorhandenen betriebe nutzen nur eingeschränkt neuere technologien 
im bereich Internetauftritt, social Media

 ■ unzureichende beschilderung zur erschließung touristischer angebote, feh-
lende Infotafeln auf parkplätzen als ausgangpunkte für wanderungen oder 
radtouren 

Orts- und Landschaftsbild, Freiflächen und öffentlicher Raum

 ■ die Vorbereiche zu geschäften im Ortszentrum weisen auf grund ihrer hete-
rogenen Freiflächengestaltung sowie ihres ungeordneten außenauftritts mit 
stellwänden, auslagengestaltung, etc. deutliche gestalterische defizite auf. 

 ■ die vorhandenen leerstände entlang der staatsstraße mit leeren bzw abge-
klebten schaufenstern vermitteln einen unbelebten eindruck und wirken sich 
daher negativ auf die aufenthaltsqualität, Verweildauer und die konsumbe-
reitschaft der passanten auf. 

 ■ die leerstände, nicht nur von wohn- sondern auch von geschäftsflächen, am 
anger und die vorhandenen gestalterischen defizite sowie der sanierungsstau 
im Freianlagen- und gebäudebereich wirken sich sehr negativ auf das areal 
aus und schaffen eine unattraktive atmosphäre für die gesamte nähere um-
gebung. 

 ■ die nordwestlichen wohngebiete unterscheiden sich bezüglich straßen – und 
wegeführung sowie gebäudestellung und –dimensionierung deutlich vom 
gewachsenen altort und lassen den dörflichen charakter mit seiner starken 
Identifikationsfunktion vermissen

 ■ die östlich der pullacher straße angesiedelten gewerbebetriebe treten von 
der alz aus gesehen deutlich in erscheinung und stören so das Orts- und land-
schaftsbild. 

 ■ die strandbadinsel ist wenig ansprechend gestaltet, insbesondere der erste 
eindruck ist ein großflächig versiegelter parkplatz, der auch durch die hoch-
wertigen Verschattungs- und beleuchtungselemente nur bedingt kaschiert 
wird. die bereiche am wasser und hafen sind für Fußgänger schwer bis gar 
nicht zugänglich und somit nur eingeschränkt erlebbar. die bereiche des Frei-
bads sind in der saison nur zahlenden gästen zugänglich.

 ■ Fußwegeverbindungen durch den Ort, z.b. vom anger zum rathaus, sind teil-

Orts- und Landschaftsbild
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weise sehr schlecht erkennbar und daher auch wenig frequentiert.

 ■ die zahlreichen brachflächen und baulücken im bebauten zusammenhang füh-
ren zu einem lückenhaften Ortsbild

 ■ die Verbindung vom Ort zur strandbadinsel ist kaum ersichtlich und für Ortsunkun-
dige schwer zu finden. 

 ■ die Ortseingänge, gerade im bereich der staatsstraße, sind räumlich nicht deut-
lich durch bauliche oder sonstige innörtliche elemente (z.b. straßenbäume) ge-
fasst und vermitteln so nicht den eindruck, bereits im Ort zu sein.

 ■ der öffentlichen raum entlang der staatsstraße ist auf grund seiner fehlenden 
begrünung und räumlichen Fassung sowie fehlender sitzgelegenheiten oder auf-
enthaltsbereiche nur als durchgangsraum anzusehen. ein Verweilen scheitert im 
hinblick auf die fehlenden aufenthaltsbereiche sowie die einwirkungen durch 
lärm und abgase

 ■ die uferpromenade entlang der traunsteiner straße ist bedingt durch den schma-
len uferstreifen und die nahe staatsstraße mit hohem Verkehrsaufkommen trotz 
ihrer einzigartigen lage mit blick auf die alpen wenig attraktiv als aufenthalts- 
oder badeort

 ■ der kurpark entlang der uferpromenade weist keinerlei nutzungs- und gestal-
tungsangebote auf, so fehlen ausreichende sitzgelegenheiten, schattenspen-
dende bäume, eine ansprechende beetgestaltung sowie eine niederschwellige 
Versorgungsmöglichkeit (kiosk). er wird daher auch kaum in anspruch genom-
men. aufgrund der geringen größe wird er kaum als kurpark wahrgenommen.

 ■ die wiese am anger wird ihrer Funktion als zentrale Freifläche durch fehlende ein-
richtungen und begrünung zur aktiven nutzung bzw zum aufenthalt nicht gerecht

 ■ der spielplatz am strandbad ist nicht mehr zeitgemäß und flächenmäßig zu klein. 
die ausstattungselemente sind veraltet. ein weiterer zentral gelegener, öffentlich 
zugänglicher spielplatz im Ort fehlt.

abb. 65: unübersichtliche situationen im straßen-
verkehr

abb. 66: Innerörtlicher schwerlastverkehr    

abb. 67: leerstände abb. 68: untergenutze Freiflächen    

Öffentlicher Raum und 
Freiflächen
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4�2 Potenziale und Qualitäten 

trotz der oben genannten defizite hat der Ort seebruck auch einige Qualitäten und 
vor allem große potenziale, die es zu entwickeln gilt. diese liegen in seebruck vor allem 
im bereich der naturräumlichen gegebenheiten. die großen potenziale sind im aus-
bau der gastronomischen und touristischen Infrastruktur zu sehen, welche auch den 
bürger*innen seebrucks zu gute kommen. gestalterisch bestehen sowohl in der Orts-
mitte als auch auf der strandbadinsel oder entlang der uferpromenade große aufwer-
tungspotenziale.

Im einzelnen handelt es sich um folgende punkte:

Verkehr und Mobilität

 ■ Vorhandene buslinien verbinden seebruck mit prien und traunstein sowie seeon 
und truchtlaching und stellen somit für den ländlichen raum eine gute ÖpnV 
erschließung dar. 

 ■ dies wird in den hauptsaisonzeiten zusätzlich durch die chiemseeringlinie mit 
Mitnahmemöglichkeit für Fahrräder und die chiemseeschiffahrt unterstützt.

 ■ durch die Verlegung der staatstraße auf eine weiter nördlich über die alz füh-
rende brücke besteht die Möglichkeit einer langfristigen und umgreifenden 
aufwertung und neugestaltung des Ortszentrums ohne einwirkungen von lärm 
und abgasen 

 ■ Vorhandene parkplätze entlang der traunsteiner straße für tagestouristen lie-
gen abseits des Ortszentrums, um den Ort möglichst vom durchgangsverkehr 
zu entlasten. es sind niederschwellige Infrastruktureinrichtungen wie toiletten-
häuschen vorhanden. 

 ■ parkflächen auf der strandbadinsel werden von den touristen gut angenom-
men, das vorhandene ausbaupotenzial soll maßvoll genutzt werden

 ■ stellplätze in der straße am seefeld als Querparker vorhanden und markiert. ein 
ungeordnetes parken wird so verhindert.

 ■ Vom Ort aus finden sich einige reizvolle, gekennzeichnete wegeverbindungen 
in die landschaft:

 - durchs grabener Moor

 - an der alz entlang nach stöffling

 - parallel zur römerstraße nach westen richtung lambach

 - Von der Johann-kargermeier-straße nach norden abzweigend richtung 
Ischl

 ■ die Verbindung zwischen strandbadinsel und zentrum bietet durch die vorhan-
dene sichtbeziehung zwischen brücke und Jachthafen großes potenzial zur auf-
wertung und stärkung der wegeführung

 ■ die zahlreichen kleinen, innerörtlichen, gewachsenen wegeverbindungen für 
den Fuß- und radverkehr sind für einen kleinen Ort wie seebruck wichtig. lü-
ckenschlüsse bieten ein potenzial zum weiteren ausbau des wegenetzes abseits 
der stark befahrenen staatsstraße

ÖPNV

MIV + Schwerlastverkehr

Ruhender Verkehr

Fußgänger + Radfahrer
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Städtebau und Nutzungsstrukturen

 ■ Für eine weitere baulandentwicklung sind noch potenzielle entwicklungsflä-
chen im engeren siedlungszusammenhang vorhanden, die für eine weitere 
entwicklung primär genutzt werden sollten

 ■ Im Ort gibt es einige denkmalgeschützte gebäude, die sich im zentrum kon-
zentrieren und den Ort durch ihre Funktion als identitätsstiftende elemente auf-
werten

 ■ durch die unmittelbare nähe zum see und die direkte Verbindung mit dem um-
gebenden attraktiven naturraum sowie den kurzen wegen in die natur weist 
seebruck eine sehr hohe wohnqualität auf

 ■ Vorhandenes wohnflächenpotenzial aus zweitwohnungen für dauerhaftes 
wohnen nutzen

 ■ der vorhandene nahversorger - supermarkt im gewerbegebiet bietet noch 
weitere potenzial für die ansiedlungsmöglichkeit eines discounters

 ■ aufgrund des tourismusstandorts bestehen Möglichkeiten zur stärkung und er-
weiterung des einzelhandelangebots - z. b. themenmärkte (aufbau von syner-
gien)

 ■ Im bereich des natürlichen angebots mit seiner lage am chiemsee, der nähe 
zu den alpen sowie der umgebenden hochwertigen natur- und kulturland-
schaft verfügt seebruck über eine einmalige stellung 

 ■ das thema gesundheitstourismus birgt ein hohes und zukunftsträchtiges poten-
tial

 ■ der Fahrradtourismus mit dem chiemsee radweg ist ausbaufähig 

 ■ die strandbadinsel mit strandbad und liegewiese sowie gastronomie bietet 
potenzial für eine attraktivere touristische ausrichtung mit vielseitigen angebo-
ten und evtl. abendgastronomie

abb. 69: lage am chiemsee abb. 70: strandbadinsel 

abb. 71: historischer gebäudebestand abb. 72: Ortszentrum

Einzelhandel und Gewerbe

Tourismus und Gastrono-
mie

Siedlungsentwicklung und 
Wohnraumangebot
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Minigolfanlage

E-Bike Tankstelle

Badestrand mit Aufwertungspotenzial

Freischankbereich mit Aufwertungs-

potenzial

Blickbeziehungen

Badebereich

Qualitäten + Potenziale
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 ■ als historischer römerort bietet seebruck attraktionen, die sich auf das thema 
römer beziehen, wie z.b. das römermuseum und das bedaium. dieser bereich 
könnte durch den bau einer römerbrücke als Fuß-und radverbindung gestärkt 
werden.

 ■ die tourist-Info kann in ihrer neuen lage im neuen rathaus eine höhere Fre-
quenz und damit einen größeren nutzen für seebruck erzielen.

 ■ die vorhandene gastronomie und hotellerie verfügt teilweise über eine gute bis 
sehr gute Qualität und bietet Möglichkeiten zur Optimierung des angebots und 
potenzial zur aufwertung

Orts- und Landschaftsbild, Freiflächen und öffentlicher Raum

 ■ die parkplätze entlang der traunsteiner straße vermitteln durch ihre eingrünung, 
die großformatigen bäume und die geschotterten erschließungsflächen einen 
in die Ortsgestaltung eingebundenen eindruck. 

 ■ zahlreiche Flächen und platzsituationen im öffentlichen raum verfügen über 
gestalterisches und funktionales aufwertungspotenzial, vor allem die bereiche:

 - am anger, sowohl die vorhandenen gebäude als auch die Freiflächen

 - knotenpunkt ludwig-thoma-straße mit brückenvorbereich und privaten 
Freiflächen

 - bereich zwischen der straße am chiemseepark und dem see- bzw. dem 
alzufer

 - die Vor- und außenbereiche im gewerbegebiet 

 ■ das hafenareal auf der strandbadinsel stellt mit seinem maritimen Flair, dem 
see- und alpenblick sowie seiner zentralen lage im Ort eine hohe Qualität dar 
und hat das potenzial, als erlebbares hafengebiet mit atmosphäre aufgewer-
tet zu werden

 ■ das historische Ortszentrum, das durch seine gebäude und deren stellung zu-
einander, seine wegeführung sowie durch seine einbettung in die topographie 
den stimmigen eindruck eines gewachsenen Ortes vermittelt, bietet im Falle ei-
ner Verkehrsberuhigung die Möglichkeit zur gestaltung eines neuen dorfplat-
zes. der bereich um den knotenpunkt der ludwig-thoma-straße – kirche – neu-
es rathaus ist durch seine lage und die vorhandenen prägenden raumkanten 
besonders gut geeignet.

 ■ seebruck ist mit zahlreichen ortsbildprägenden bäumen sowie streuobstwiesen 
versehen, welche zu einem gelockerten, grünen wohnstandort beitragen.

 ■ das grabener Moor stellt einen hochwertigen naturraum dar und dient im be-
waldeten teil mit den angelegten wegen als naherholungsgebiet

 ■ die alz mit den begleitenden auenstrukturen ist als naturraum sowohl durch 
spazierwege, aber auch durch Fahrten mit dem boot oder Floß erlebbar und 
stellt damit eine hohe Qualität dar. gelichzeitig bietet dies darüber hinaus aber 
auch weiteres touristisches potenzial. durch eine zusätzliche wegeführung am 
westlichen uferbereich könnte dieser bereich noch an attraktivität gewinnen.

 ■ die mit röhricht bewachsenen uferbereiche rund um die westlich gelegene 
Insel bieten Möglichkeiten zur Vogelbeobachtung. Mit dem dort extra hierfür 

Orts- und Landschaftsbild

Öffentlicher Raum und 
Freiflächen
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eingerichteten aussichtsturm hat die Insel eine hohe attraktivität für die Vogel-
beobachtung aber auch für spaziergänger und wird daher häufig frequentiert.

 ■ die strandbadinsel mit Volleyballplätzen, tischtennisplatten, spielplatz und ba-
desteg stellt einen attraktiven touristischen anziehungspunkt dar, welche auch 
zugleich potenzial zu weiterer aufwertung und nutzbarmachung bietet

 ■ die öffentlichen Freiflächen entlang der traunsteiner straße am ufer des chiem-
sees haben durch die besondere lage und ihre blickbeziehung zu den alpen 
ein großes potenzial für seebruck als badeort, welches aber wegen der be-
engten situation am ufer und der lärmproblematik derzeit nicht ausgeschöpft 
werden kann.





Handlungsfelder und Ziele

5

die handlungsfelder und ziele bilden den abschluss der ersten stufe des planungspro-
zesses. sie stellen den rahmen für die eigentliche entwicklungsplanung dar und bilden 
die grundlage für alle weiteren planungsschritte des Iseks.

entwickelt wurden die ziele und handlungsfelder aus den ergebnissen der bürgerbeteili-
gungen, steuerkreissitzungen und der bestandsanalysen. 
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5�1 Handlungsfelder

hierbei wurden vier übergeordnete räumliche handlungsfelder für seebruck erarbeitet, 
die in nachfolgender grafik dargestellt sind. Im weiteren Verlauf des planungsprozesses 
hat sich noch ein fünftes, inhaltliches handlungsfeld ergeben.

 ■ historischer Ortskern und zentrum

 ■ strandbadinsel und westl. uferbereich

 ■ uferpromenade und Ortsteil graben

 ■ gewerbegebiet und nahversorgung

 ■ wohnen und tourismus

SEEON - SEEBRUCK
VU+ISEK
Ortsmitte Seebruck

50

M 1 : 5.000

250100

N

DRAGOM IR

STADTPLANUNG

14.06.2016

Haushoferstraße

Ludwigstraße

L
u
d
w

ig
s
tra

ß
e

H
a
u
s
h
o
fe

rs
tr

a
ß

e

Traunsteiner Straße (St 2095)

H
er

m
an

n-
G

rö
be

r-W
eg

Ludwigstraße

F
e
lix

-D
a
h
n
-W

e
g

Dr.-Kropfhammer-Straße

K
a
rl
-R

a
u
p
p
-W

e
g

W
o
p
fn

e
rs

tr
a
ß

e

Wopfnerstraße

Römerstraße

Am Anger

P
u
lla

ch
e
r 

S
tr

a
ß

e

Am
 C

hiem
seepark

Keckbrunnenstraße

Pfarrw
eg

Rosenheimer Straße

A
m

 S
e
e
fe

ld

Lärchenweg

Bedaiumweg

L
u
d
w

ig
-T

h
o
m

a
-S

tr
a
ß

e

P
os

tw
eg

Johann- Kagermeier- Straße

K
a
ste

llg
a
sse

9

52

12

30b
30a

35

5

30c
30d

2

49

26

29

27

33

H
sN

r. 31

2

2a

1

14

15

19a
19b

31

30

33
35

37

16

32

39

41

HsNr. 17

HsNr. 1
8

23a

12

5

10

19

15

9

6

22
b

22
a

21

25

20

23

53

51

26a

28b

3

1

28a

41

3
9
b

3
9
a

45

44

6

40

36

42

32

55

37

34a

34b

4
7

4
6

50

HsNr. 43aHsNr. 43b

4
8

38

4

23

10a

17 21

4

25

27
29

6

8

7

7a

1

2

4

5

2a

8

8

8
a

1
0

2

1

1b

1a

3

3a

1
4

1
1

1
2

6
H

s
N

r.
 8

H
s
N

r. 9

HsNr. 4

11

H
s
N

r. 7

9

44

42

1

48

46

50

30

5

3

1
8

7

28

4

25

29

31

HsNr. 29

27

6

2

4

33

10

1
3
c

1
3
b

1
3
a

1
5
b

1
5
a

1
5
c

5

7

12

1
7

1
1

8

H
s
N

r. 2

9

3

H
s
N

r.
 2

2

1
4
a3

5

2
0

1
4
b

9

26

1

8c

8d

23

10

1

25

8a

8b

H
sN

r. 
12

1
6

14

3
03
2

27

11

7

50a

H
s
N

r.
 1

3

19

2

4a

4b

17

24a

26

17a

17b

17b

HsNr. 5a

HsNr. 4a

HsNr. 4

HsNr. 5

15 13a

34
32

HsNr. 21

H
s
N

r.
 9

HsNr. 36

35

1
9

1
7

23

7

21

7a

28

6

19

6

7

34

16

22

36

25

26

27

28

30

18

20

4

2

9

6

1

2

1
5

2

1

5

4

4

4
a

2

HsNr. 6

2

5

5

3

1

19

21

1
3

1
2

1
7

11

3

1
5

9

1
1

1

22

12a

12b

6

20

10a

4

7

H
s
N

r. 9

H
s
N

r.
 1

0

20

7

11

17

3

4

5

6

7
a

13
a

13
c

13
b

2

13

12

5

4
d

12

8

3

8

6

4

3

4a

5a

3a

9

4
c

1
2

1
0

3

3
b

3
a

5

1
1

4

1
7

1
5

5

2
0

1
8

HsNr. 2

4

1
3

1

1

7
3

9

1
0

1
5

6

3
a3

b

14

16

4
b

5b

1
9
a

8

4
a

6

1

1
9
b

HsNr. 18

5a

1
7
b

1
7
a

24

16

2c

2b

2a

23

1

3

2

1

26

HsNr. 15

22

8

1
0

2

11

8

10

14

24b

13

24

Römerstraße

Rosenheim
er S

tra
ße

Traunsteiner Straße (St 2095)
Haushoferstraße

P
u
lla

c
h
e
r 

S
tr

a
ß

e

A
m

 S
e
e
fe

ld

Am Anger

Strandbadinsel + westl. Uferbereich

Historischer Ortskern + Zentrum

Uferpromenade + Ortsteil Graben

Gewerbegebiet mit Nahversorgung

Handlungsfelder

abb. 74: handlungsfelder

SEEON - SEEBRUCK
VU+ISEK
Ortsmitte Seebruck

50

M 1 : 5.000

250100

N

DRAGOM IR

STADTPLANUNG

14.06.2016

Haushoferstraße

Ludwigstraße

L
u
d
w

ig
s
tra

ß
e

H
a
u
s
h
o
fe

rs
tr

a
ß

e

Traunsteiner Straße (St 2095)

H
er

m
an

n-
G

rö
be

r-W
eg

Ludwigstraße

F
e
lix

-D
a
h
n
-W

e
g

Dr.-Kropfhammer-Straße

K
a
rl
-R

a
u
p
p
-W

e
g

W
o
p
fn

e
rs

tr
a
ß

e

Wopfnerstraße

Römerstraße

Am Anger

P
u
lla

ch
e
r 

S
tr

a
ß

e

Am
 C

hiem
seepark

Keckbrunnenstraße

Pfarrw
eg

Rosenheimer Straße

A
m

 S
e
e
fe

ld

Lärchenweg

Bedaiumweg

L
u

d
w

ig
-T

h
o

m
a

-S
tr

a
ß

e

P
os

tw
eg

Johann- Kagermeier- Straße

K
a
ste

llg
a
sse

9

52

12

30b
30a

35

5

30c
30d

2

49

26

29

27

33

H
sN

r. 31

2

2a

1

14

15

19a
19b

31

30

33
35

37

16

32

39

41

HsNr. 17

HsNr. 1
8

23a

12

5

10

19

15

9

6

22
b

22
a

21

25

20

23

53

51

26a

28b

3

1

28a

41

3
9
b

3
9
a

45

44

6

40

36

42

32

55

37

34a

34b

4
7

4
6

50

HsNr. 43aHsNr. 43b

4
8

38

4

23

10a

17 21

4

25

27
29

6

8

7

7a

1

2

4

5

2a

8

8

8
a

1
0

2

1

1b

1a

3

3a

1
4

1
1

1
2

6
H

s
N

r.
 8

H
s
N

r. 9

HsNr. 4

11

H
s
N

r. 7

9

44

42

1

48

46

50

30

5

3

1
8

7

28

4

25

29

31

HsNr. 29

27

6

2

4

33

10

1
3
c

1
3
b

1
3
a

1
5
b

1
5
a

1
5
c

5

7

12

1
7

1
1

8

H
s
N

r. 2

9

3

H
s
N

r.
 2

2

1
4
a3

5

2
0

1
4
b

9

26

1

8c

8d

23

10

1

25

8a

8b

H
sN

r. 
12

1
6

14

3
03
2

27

11

7

50a

H
s
N

r.
 1

3

19

2

4a

4b

17

24a

26

17a

17b

17b

HsNr. 5a

HsNr. 4a

HsNr. 4

HsNr. 5

15 13a

34
32

HsNr. 21

H
s
N

r.
 9

HsNr. 36

35

1
9

1
7

23

7

21

7a

28

6

19

6

7

34

16

22

36

25

26

27

28

30

18

20

4

2

9

6

1

2

1
5

2

1

5

4

4

4
a

2

HsNr. 6

2

5

5

3

1

19

21

1
3

1
2

1
7

11

3

1
5

9

1
1

1

22

12a

12b

6

20

10a

4

7

H
s
N

r. 9

H
s
N

r.
 1

0

20

7

11

17

3

4

5

6

7
a

13
a

13
c

13
b

2

13

12

5

4
d

12

8

3

8

6

4

3

4a

5a

3a

9

4
c

1
2

1
0

3

3
b

3
a

5

1
1

4

1
7

1
5

5

2
0

1
8

HsNr. 2

4

1
3

1

1

7
3

9

1
0

1
5

6

3
a3

b

14

16

4
b

5b

1
9
a

8

4
a

6

1

1
9
b

HsNr. 18

5a

1
7
b

1
7
a

24

16

2c

2b

2a

23

1

3

2

1

26

HsNr. 15

22

8

1
0

2

11

8

10

14

24b

13

24

Römerstraße

Rosenheim
er S

tra
ße

Traunsteiner Straße (St 2095)
Haushoferstraße

P
u
lla

c
h
e
r 

S
tr

a
ß

e

A
m

 S
e

e
fe

ld

Am Anger

Strandbadinsel + westl. Uferbereich

Historischer Ortskern + Zentrum

Uferpromenade + Ortsteil Graben

Gewerbegebiet mit Nahversorgung

Handlungsfelder

SEEON - SEEBRUCK
VU+ISEK
Ortsmitte Seebruck

50

M 1 : 5.000

250100

N

DRAGOM IR

STADTPLANUNG

14.06.2016

Haushoferstraße

Ludwigstraße

L
u
d
w

ig
s
tra

ß
e

H
a
u
s
h
o
fe

rs
tr

a
ß

e

Traunsteiner Straße (St 2095)

H
er

m
an

n-
G

rö
be

r-W
eg

Ludwigstraße

F
e
lix

-D
a
h
n
-W

e
g

Dr.-Kropfhammer-Straße

K
a
rl
-R

a
u
p
p
-W

e
g

W
o
p
fn

e
rs

tr
a
ß

e

Wopfnerstraße

Römerstraße

Am Anger

P
u
lla

ch
e
r 

S
tr

a
ß

e

Am
 C

hiem
seepark

Keckbrunnenstraße

Pfarrw
eg

Rosenheimer Straße

A
m

 S
e
e
fe

ld

Lärchenweg

Bedaiumweg

L
u
d
w

ig
-T

h
o
m

a
-S

tr
a
ß

e

P
os

tw
eg

Johann- Kagermeier- Straße

K
a
ste

llg
a
sse

9

52

12

30b
30a

35

5

30c
30d

2

49

26

29

27

33

H
sN

r. 31

2

2a

1

14

15

19a
19b

31

30

33
35

37

16

32

39

41

HsNr. 17

HsNr. 1
8

23a

12

5

10

19

15

9

6

22
b

22
a

21

25

20

23

53

51

26a

28b

3

1

28a

41

3
9
b

3
9
a

45

44

6

40

36

42

32

55

37

34a

34b

4
7

4
6

50

HsNr. 43aHsNr. 43b

4
8

38

4

23

10a

17 21

4

25

27
29

6

8

7

7a

1

2

4

5

2a

8

8

8
a

1
0

2

1

1b

1a

3

3a

1
4

1
1

1
2

6
H

s
N

r.
 8

H
s
N

r. 9

HsNr. 4

11

H
s
N

r. 7

9

44

42

1

48

46

50

30

5

3

1
8

7

28

4

25

29

31

HsNr. 29

27

6

2

4

33

10

1
3
c

1
3
b

1
3
a

1
5
b

1
5
a

1
5
c

5

7

12

1
7

1
1

8

H
s
N

r. 2

9

3

H
s
N

r.
 2

2

1
4
a3

5

2
0

1
4
b

9

26

1

8c

8d

23

10

1

25

8a

8b

H
sN

r. 
12

1
6

14

3
03
2

27

11

7

50a

H
s
N

r.
 1

3

19

2

4a

4b

17

24a

26

17a

17b

17b

HsNr. 5a

HsNr. 4a

HsNr. 4

HsNr. 5

15 13a

34
32

HsNr. 21

H
s
N

r.
 9

HsNr. 36

35

1
9

1
7

23

7

21

7a

28

6

19

6

7

34

16

22

36

25

26

27

28

30

18

20

4

2

9

6

1

2

1
5

2

1

5

4

4

4
a

2

HsNr. 6

2

5

5

3

1

19

21

1
3

1
2

1
7

11

3

1
5

9

1
1

1

22

12a

12b

6

20

10a

4

7

H
s
N

r. 9

H
s
N

r.
 1

0

20

7

11

17

3

4

5

6

7
a

13
a

13
c

13
b

2

13

12

5

4
d

12

8

3

8

6

4

3

4a

5a

3a

9

4
c

1
2

1
0

3

3
b

3
a

5

1
1

4

1
7

1
5

5

2
0

1
8

HsNr. 2

4

1
3

1

1

7
3

9

1
0

1
5

6

3
a3

b

14

16

4
b

5b

1
9
a

8

4
a

6

1

1
9
b

HsNr. 18

5a

1
7
b

1
7
a

24

16

2c

2b

2a

23

1

3

2

1

26

HsNr. 15

22

8

1
0

2

11

8

10

14

24b

13

24

Römerstraße

Rosenheim
er S

tra
ße

Traunsteiner Straße (St 2095)
Haushoferstraße

P
u
lla

c
h
e
r 

S
tr

a
ß

e

A
m

 S
e
e
fe

ld

Am Anger

Strandbadinsel + westl. Uferbereich

Historischer Ortskern + Zentrum

Uferpromenade + Ortsteil Graben

Gewerbegebiet mit Nahversorgung

Handlungsfelder



INTEGRIERTES STÄDTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT SEEBRUCK

78

5�2 Ziele

Für jedes handlungsfeld wurden zusammen mit dem steuerkreis in den steuerkreissit-
zungen ziele formuliert, die in intensiven diskussionen weiterentwickelt und verbessert 
wurden. 

als wichtiger zwischenschritt des entwicklungskonzepts wurden im april 2017 die ziele 
des Iseks vom gemeinderat beschlossen und den bürger*innen als broschüre auf der 
homepage der gemeinde zur Verfügung gestellt. Mit der Veröffentlichung der ziele, 
die im rahmen des entwicklungskonzepts entwickelt wurden, wurde ein zeichen dafür 
gesetzt, welche zielsetzungen das Isek haben soll und wie die zukunft seebrucks zu 
gestalten ist.

die ziele wurden bewusst unabhängig von einer möglichen trassenführung entwickelt. 
damit soll gewährleistet werden, dass das Isek unabhängig entwickelt wird und auf 
mögliche änderungen flexibel reagieren kann. dies war vor dem hintergrund von be-
deutung, als dass teils entscheidende grundlagen für die einschätzung der realisier-
barkeit der verschiedenen trassenführungen noch fehlten.

Historisches Ortszentrum

 ■ z.01: lösen bzw. entschärfen der Verkehrsproblematik im Ortskern, v.a. am kno-
tenpunkt ludwig-thoma-straße, an der reimer kurve und entlang der rosen-
heimer straße

 ■ z.02: schaffung einer attraktiven und sicheren Fuß- und radverkehrsverbindung 
über die alz

 ■ z.03: aufwertung des brückenvorplatzes an der ludwig-thoma-straße durch er-
höhung der aufenthaltsqualität

 ■ z.04: stärken der nutzungsmischung und belebung des kleinteiligen einzelhan-
delangebots im Ortskern

 ■ z.05: aktivieren des besonderen touristischen potenzials im Ortskern und um den 
rathausplatz mit seiner einmaligen lage direkt am chiemsee und der alz

 ■ z.06: aktivieren der leerstände am anger durch neue nutzungen und weiter-
entwicklung zu einem attraktiven Mittelpunkt des dörflichen lebens für die be-
wohner

 ■ z.07: bewahren und behutsames erlebbarmachen des westlichen alzufers

abb. 75: historisches 
Ortszentrum

abb. 76: Ortskern mit straße zur strandbadinsel

Beschluss der Ziele durch 
den Gemeinderat 

Ziele unabhängig von 
Trassenführung 
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Strandbadinsel und westlicher Uferbereich

 ■ z.08: schutz und wahrung der Flachwasser- und uferzonen

 ■ z.09: aufwertung des strandbads in kombination mit multifunktionalen nutzun-
gen sowie ausbau und neuschaffung einer ganzjährig nutzbaren, touristischen 
Infrastruktur für den Ort seebruck

 ■ z.10: stärken der Verbindung zwischen Ortszentrum und strandbadinsel

abb. 78: strandbadinsel

abb. 77: strandbadinsel

abb. 79: graben und uferpro-
menade

Uferpromenade Ortsteil Graben

 ■ z.11: erlebbarmachen der uferpromenade sowie ausbau und erweiterung der 
touristischen und gastronomischen Infrastruktur

 ■ z.12: Optimierung der radverkehrsführung insbesondere am uferbereich des 
chiemsees

 ■ z.13: erhöhen der Verkehrssicherheit und  aufenthaltsqualität entlang der ufer-
promenade durch verkehrsberuhigende Maßnahmen

 ■ z.14: bewahren und erlebbarmachen des  besonderen naturräumlichen cha-
rakters der uferbereiche, der alz und des Moores

 ■ z.15: Ökologische und naturschutzfachliche aufwertung und Verbesserung der 
vorhandenen sensiblen umweltschutzgüter boden, wasser, luft/klima und bio-
diversität

abb. 80: dampfersteg bei uferpromenade
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Gewerbegebiet und Nahversorguung

 ■ z.16: erhöhung der attraktivität des gewerbegebiets für besucher durch 
optische aufwertung sowie verbesserte Ortsanbindung

 ■ z.17: Förderung der ansiedlung mittelständischer betriebe und aktivie-
rung der leerstände

 ■ z.18: eingrünung und einbindung des gewerbegebiets in das land-
schaftsbild zur alz hin

abb. 81: gewerbegebiet

abb. 84: touristische beschilderung

abb. 82: einzelhandel im gewerbegebiet

abb. 83: wohnen + tourismus

Wohnen und Tourismus

 ■ z.19: schaffung von bezahlbarem, altersgerechten wohnraum für vielfältige 
wohnformen unter bevorzugung von Innenentwicklung

 ■ z.20: Vermeidung neuer bzw. reduzierung des bestands an zweitwohnungen 
zur wiederbelebung seebrucks als wohnstandort

 ■ z.21: touristische aktivierung seebrucks als Ferienort am chiemsee





Untersuchung möglicher 
Trassenverläufe

6
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6�1 Varianten der Trassenführung über die Alz

die gemeinde seebruck leidet unter der derzeitigen verkehrlichen situation. Im zuge 
des Iseks sollten auch alternative standorte für eine neue alzbrücke aufgezeigt und 
deren Vor- und nachteile im sinne einer städtebaulichen und freiraumplanerischen 
aufwertung des Ortskerns seebrucks geprüft werden. nach einer Voruntersuchung 
von fünf hauptvarianten mit verschiedenen untervarianten, die von einer brücke direkt 
neben der bestandsbrücke bis hin zu einer weiträumigen umfahrung reichten, wurde 
ein abschichtungsprozess durchgeführt, um die nicht weiter zu verfolgenden Varianten 
auszuschließen. hierbei wurden alle beteiligten Fachbereiche in die bewertung der Va-
rianten integriert. einen wesentlichen teil des abschichtungsprozesses stellt dabei der in 
kap. 6.2 näher erläuterte naturschutzfachliche aspekt mit seinen zahlreichen strengen 
gesetzgebungen und den hohen betroffenheiten in seebruck dar.

die abhängigkeit von notwendigen grundstücksflächen wurde im rahmen des ab-
schichtungsprozesses nicht als primäres kriterium betrachtet, da in jeder Variante ein-
griffe in privateigentum erforderlich wären.

Im Folgenden wird in kapitel 6.3 der integrierte abschichtungsprozess dargestellt.

SEEON - SEEBRUCK
VU+ISEK
Ortsmitte Seebruck

50

M 1 : 5.000

250100

13.07.2017

0

B

C2

C2a

C1 2a

2b

2c

3

3a

4

5

abb. 85: alle untersuchten trassenvarianten

6�2 Naturschutzfachliche Einschätzung der zu 
erwartenden Beeinträchtigungen 

sowohl ein neubau der bestehenden alzbrücke in der bestandslage als auch die Que-
rung der alz durch eine neue brücke - beispielsweise durch die Variante c1 - ziehen 
beeinträchtigungen für das FFh-gebiet „chiemsee“ sowie das Vogelschutzgebiet 
„chiemseegebiet mit alz“ nach sich.

ein neubau der bestehenden alzbrücke in der bestandslage dürfte jedoch wohl keine 
grundsätzlichen zulässigkeitsfragen aufwerfen, da eine Vorbelastung angenommen 
werden kann und darüber hinaus auch die sanierungsbedürftigkeit der bestehenden 
brücke von entscheidender bedeutung ist, die die notwendigkeit der Maßnahme und 
die unvermeidbarkeit der beeinträchtigungen begründen helfen. die art und weise 
der baumaßnahme in bestandslage - z. b. die lage und bauweise der behelfsbrücke 
während der bauzeit – sind jedoch durchaus Fragen, die naturschutzfachlich unter-
sucht, diskutiert und festgelegt werden müssen.

Abschichtungsprozess bei 
den Trassenvarianten 

Einschätzung zur Bestands-
brücke 
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eine neue Überbrückung der alz, abseits der bestehenden brücke und unter aufrecht-
erhaltung der bestehenden brücke, ist ebenso in mehreren prüfschritten naturschutz-
fachlich eingehend zu erörtern, denn hierbei kommt es zu einer neuen betroffenheit 
der schutzgüter des europäischen gebiets- und artenschutzes. Insbesondere die Fra-
ge, ob eine weitere Querung der alz – neben der bestehenden brücke – erforderlich 
sein wird, erfordert eine klare begründung.

nach dem leitfaden zur FFh-Verträglichkeitsprüfung im bundesfernstraßenbau sind fol-
gende schritte notwendig: 

Schritt 1: 

soll ein Vorhaben, das zu beeinträchtigungen eines schutzgebietes in seinen für die 
erhaltungsziele oder den schutzzweck maßgeblichen bestandteilen führt, zugelassen 
werden, besteht im rahmen der prüfung nach § 34 abs. 3 bis 5 eine generelle rechtli-
che Verpflichtung zur prüfung von alternativen. In diesem rahmen ist zu prüfen, ob sich 
das Vorhaben ggf. durch alternativen ohne erhebliche beeinträchtigungen oder mit 
geringeren beeinträchtigungen realisieren lässt. zu prüfen sind nur solche alternativen, 
die das vorgegebene planungsziel realisieren. „lässt sich das planungsziel an einem 
nach dem schutzkonzept der FFh-rl günstigeren standort oder mit geringerer eingriffs-
intensität verwirklichen, so muss der projektträger von dieser Möglichkeit gebrauch ma-
chen.“ Für Vorhaben, die keine erheblichen beeinträchtigungen von natura 2000-ge-
bieten auslösen, ist keine prüfung von alternativen notwendig. 

es muss also die Frage geklärt werden, ob die ziele der gemeinde seebruck, durch eine 
weitere brücke eine verkehrliche entlastung des Ortszentrums herbeizuführen und eine 
bessere touristische präsentation des Ortszentrums möglich zu machen, durch einen 
neubau der bestehenden alzbrücke in der bestandslage oder – mit einem deutlich 
höheren zielerfüllungsgrad - durch andere zumutbare Varianten realisiert werden kann. 

In einem Variantenvergleich, in dem neben den naturschutzfachlichen kriterien auch 
relevante kriterien wie zielerfüllungsgrade, kosten u.a. gegenüber gestellt werden, 
kann diese Frage geklärt werden (bewerten der alternativen aus sicht der belange von 
natura 2000). als ergebnis des alternativenvergleichs ist festzustellen, ob im konkreten 
Fall aus naturschutzfachlicher sicht eine zumutbare alternative vorhanden ist, mit der 
sich eine Verringerung der beeinträchtigung von natura-2000 gebieten erreichen ließe. 

Schritt 2: 

klärung der Frage, ob beeinträchtigungen, evtl. sogar erhebliche beeinträchtigungen 
anlagen-, bau- oder betriebsbedingt bei einer neutrassierung entstehen können. hier-
zu sind eingehende analysen über die betroffenheit von pflanzen- und tierarten sowie 
ihrer lebensräume und ihres funktionalen zusammenhangs erforderlich. Faunistische, 
floristische und vegetationskundliche kartierungen (siehe kartierungsergebnisse oben) 
sind hierbei die fachliche basis.

Mit den kartierungen wurde im sommer 2016 begonnen. sie sind seit august 2017 ab-
geschlossen. die kartierungsergebnisse zeigen, dass eine zweite alzquerung beein-
trächtigungen für die schutzgüter der schutzgebiete auslösen wird. In einem weiteren 
schritt wäre zu prüfen, ob diese beeinträchtigungen erheblich sein werden und eine 
Verschlechterung des erhaltungszustands der europäischen schutzgebiete nach sich 
ziehen werden. 

die Frage der erheblichkeit hängt von der gewählten Querungsstelle, wie auch von 
dem technischen projekt ab (lichte höhe und lichte weite des brückenbauwerks u.a). 
legt man das vorliegende technische projekt zum brückenneubau zugrunde, zeigt 
sich, dass durch die dammschüttungen im bereich des rechten alz-ufers Flächen über-
baut werden, die im sinne der gebietsbezogenen erhaltungsziele des bay. lfu als zu 
erhaltende Vegetationseinheiten festgeschrieben sind. Insofern sind beeinträchtigun-

Einschätzung zu einem 
Brückenneubau 

Verpflichtung zur Alternati-
venprüfung 

Abschätzung der Erheb-
lichkeit der Beeinträch-
tigungen durch einen 
Neubau 
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gen abzusehen. allerdings können diese beeinträchtigungen durch spezielle Maßnah-
men – z.b. durch eine aufständerung - minimiert werden. Ob eine Verschlechterung 
des schutzgebiets-erhaltungszustands damit vermieden werden kann, ist mit der zu-
ständigen naturschutzbehörde zu klären. ebenso muss geklärt werden ob die dabei 
entstehenden Mehrkosten für die gemeinde zumutbar sind.

sollte sich in den weiteren prüfschritten herausstellen, dass eine zumutbarkeit aufgrund 
der Mehrkosten nicht gegeben ist, können die zu erwartenden beeinträchtigungen – 
auch wenn sie die erheblichkeitsschwelle überschreiten würden und damit eine Ver-
schlechterung der schutzgebiete absehbar wäre – über ein naturschutzrechtliches 
ausnahmeverfahren dennoch zulässigkeit erlangen. hierzu ist aber eine stichhaltige 
begründung erforderlich, denn hierbei müssen die zwingenden gründe des überwie-
genden öffentlichen Interesses vorliegen und nachgewiesen werden. dies trifft bei-
spielsweise zu, wenn die unfallbilanz in den engen Ortsdurchfahrten und die tägliche 
Verkehrsstärke eine Verbesserung der überörtlichen Verkehrsabwicklung und der inner-
örtlichen Verkehrsverhältnisse erzwingen oder der durchgangsverkehr eine nicht mehr 
zumutbare lärmbeeinträchtigung innerorts verursacht.

sollten die genannten gründe zutreffen und über einen Variantenvergleich nachge-
wiesen werden, dass ein bestandsorientierter ausbau nicht zumutbar sein wird, kann 
mit speziellen kompensationsmaßnahmen (kohärenzsicherungsmaßnahmen) für die-
sen Fall eine naturschutzrechtliche ausnahme beantragt werden.

Schritt 3: 

schließlich muss die Frage geklärt werden, ob geeignete und dauerhaft zu sichern-
de kohärenzsicherungsflächen bereitgestellt werden können. die kohärenzsicherung 
ist wesentlicher teil des rechtsaktes, der eine zulässigkeit für das Vorhaben bewirken 
kann. sie ist ebenso zulassungsvoraussetzung wie das Vorliegen zwingender gründe 
des überwiegenden öffentlichen Interesses und das nichtvorliegen zumutbarer alter-
nativen.

Zusammenfassung:

nach den bisherigen erkenntnissen und dem im zuge des Isek-projekts durchgeführten 
Variantenvergleich böte eine Variante im korridor der c 1 Variante bessere zielerfül-
lungsgrade als ein neubau der bestehenden alzbrücke in der bestandslage. den Ver-
kehr auch künftig über die bestandstrasse zu führen, würde die innerörtliche belastung 
aufrechterhalten. Für eine dauerhafte und strukturelle lösung der städtebaulichen pro-
bleme wäre deshalb eine neutrassierung mit einer neuen brücke zielführend - beispiels-
weise in Form der Variante c 1 nördlich der bestehenden brücke. Für die städtebauli-
che entwicklung von seebruck wäre deshalb eine trassierung bzw. ein brückenschlag 
über die alz im korridor der Variante c 1 von Vorteil.

nach dem jetzigen erkenntnisstand gibt es auch keine abschließenden hinweise dafür, 
dass es bei einer zusätzlichen alzquerung – abgerückt von der bestandslage – zu einer 
erheblichen beeinträchtigung der schutzgebiete (Vogelschutzgebiet und FFh-gebiet) 
kommen wird. Voraussetzung hierfür ist jedoch, dass schadensbegrenzende und mini-
mierende Maßnahmen umgesetzt werden können (siehe oben: hinweis auf aufstände-
rung der brückenträger). 

die o.g. genannten prüfschritte und die dabei zu untersuchenden Inhalte können in 
dem derzeit laufenden Isek-prozess zwar vorbereitet, aber erst in einem planfeststel-
lungsverfahren über Fachgutachten endgültig dargestellt werden. hierzu gehört insbe-
sondere eine im hinblick auf die naturschutzfachlichen auswirkungen optimierte, tech-
nisch durchgeplante sowie in ihren kosten geschätzte brückenkonstruktion. darüber 
hinaus müssten auch die linienführung und die technische bauweise der straße selbst 
im hinblick auf die speziellen hydrogeologischen erfordernisse (z.b. alz-sohle) konzipiert 
werden.

hierzu sind eingehende gespräche mit der zuständigen höheren naturschutzbehörde 
an der regierung von Oberbayern erforderlich.

Kohärenzsicherung
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6�3 Integrierter Abschichtungsprozess der Va-
rianten

6�3�1 Ausgeschlossene Varianten
Im Verlauf dieses prozesses wurden die Varianten 5 und 4, sämtliche Varianten 3 sowie 
alle Versionen der Variante 2, die über das Moorgebiet führen, ausgeschlossen. Im Fol-
genden sind die ausgeschlossenen Varianten kurz dargestellt.

Variante 4 + 5

die Varianten 5 und 4 führen jeweils als umfahrung um seebruck. Variante 5 beschreibt 
dabei einen großzügigen bogen, der noch nördlich des gewerbegebiets die alz kreuzt 
und zwischen stöffling und dem grabener Moor zur anschlussstelle in arlaching führt. 
Variante 4 stellt eine „kleine“ umgehung dar und führt zwischen dem siedlungskern und 
dem gewerbegebiet hindurch und über die alz. sie wird dann ebenso wie Variante 5 
zwischen stöffling und dem grabener Moor richtung arlaching geführt.

Vorteile

 ■ In beiden Varianten entfällt der durchgangsverkehr durch den Ort

 ■ die Ortsmitte und die uferpromenade werden vom Verkehr entlastet und kön-
nen aufgewertet werden

Nachteile

 ■ eine umsetzung der trassen ist nur sehr langfristig möglich, da eine Ortsumfah-
rung seebrucks im straßenausbauplan kurzfristig nicht vorgesehen ist

 ■ beide Varianten verursachen sehr hohe kosten

 ■ zur umsetzung sind starke eingriffe in die landschaft und auch in schutzgebiete 
nötig, die argumentiert werden müssen

 ■ um eine städtebaulich-funktionale trennung der Ortsteile zu vermeiden, müsste 
für den innerörtlichen Verkehr eine alzbrücke für den motorisierten Verkehr im 
Ort bestehen bleiben

 ■ die Variante 4 begrenzt die zukünftige Ortsentwicklung

Natur- /Artenschutzrechtliche Einschätzung

zusätzliche brücke über die alz, FFh- und spa-gebiet betroffen, es kommt zu einer neu-
zerschneidung des FFh-, bzw. auch spa-gebiets und damit voraussichtlich zu erhebli-
chen beeinträchtigungen, FFh-und spa-Verträglichkeitsprüfungen sind erforderlich, lsg 
betroffen, genehmigungsfähigkeit voraussichtlich nur über FFh- bzw. spa-ausnahme-
verfahren

Fazit

Vor dem hintergrund des drängenden brückenneubaus stellen Variante 4+5 aus zeit-
gründen keine alternative dar. auch die zu erwartenden schwierigkeiten mit natur- und 
artenschutzrechtlichen auflagen im zuge einer realisierung sprechen gegen eine kurz-
fristige Verfolgung der Varianten 4+5.

langfristig ist eine umfahrung des Orts seebruck durch diesen abschichtungsprozess 
und die planungen des Iseks nicht ausgeschlossen und sollte von der gemeinde weiter 
verfolgt werden.

abb. 86: Variante 4 + 5

SEEON - SEEBRUCK
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Variante 3a

Variante 3a stellt ebenfalls eine „kleine“ umgehung dar und führt nördlich des sied-
lungskerns, aber südlich des gewerbegebiets über die alz. während Variante 4 nörd-
lich des grabener Moores verläuft, wird die Variante 3a ganz am südrand des Moores 
geführt, so dass die trasse direkt nördlich angrenzend an die vorhandene bebauung 
läuft und dann am ende auf die haushofer straße einschleift.

Vorteile

 ■ der durchgangsverkehr durch den Ort entfällt

 ■ die Ortsmitte und die uferpromenade werden vom Verkehr entlastet und kön-
nen aufgewertet werden

Nachteile

 ■ die Variante verursacht hohe kosten

 ■ zur umsetzung sind große eingriffe in die landschaft, schutzgebiete und in das 
Moor nötig, die argumentiert werden müssen

 ■ die umfahrung begrenzt die zukünftige Ortsentwicklung

 ■ um eine städtebaulich-funktionale trennung der Ortsteile gering zu halten, 
muss für den innerörtlichen Verkehr eine attraktive Fuß- und radverkehrsbrücke 
im Ort bestehen bleiben

Natur- /Artenschutzrechtliche Einschätzung

zusätzliche brücke über die alz, FFh- und spa-gebiet betroffen, es kommt zu einer neu-
zerschneidung des FFh-, bzw. auch spa-gebiets und damit voraussichtlich zu erheb-
lichen beeinträchtigungen, FFh- und spa-Verträglichkeitsprüfungen sind erforderlich, 
lsg betroffen, genehmigungsfähigkeit voraussichtlich nur über FFh- bzw. spa-aus-
nahmeverfahren. beeinträchtigungen für den hochmoorkomplex des grabener Moor 
nordöstlich seebruck als nicht wiederherstellbar, gesetzlich geschützte lebensräume 
nach § 30 bnatschg (Ökokontofläche);

Fazit

durch enorme eingriffe ins Moor, hohe baukosten und den zu erwartenden langfristigen 
zeithorizont ist diese Variante nicht zeitnah umsetzbar.

Variante 3

Variante 3 führt auf der bestehenden trasse über die rosenheimer straße in den Ort 
hinein und führt von der reimer kurve in einem bogen über die alz. wie in Variante 3a 
wird die trasse im anschluss ganz am südrand des Moores geführt, so dass die trasse 
direkt nördlich angrenzend an die vorhandene bebauung läuft und dann am ende auf 
die haushofer straße einschleift.

Vorteile:

 ■ die uferpromenade und die Ortsmitte werden vom durchgangsverkehr entlas-
tet, die Verkehrsbelastung in der rosenheimer straße bleibt bestehen.

 ■ auch der innerörtliche Verkehr kann überwiegend über die neue trasse abge-
wickelt werden

 ■ die Ortsmitte und die uferpromenade können aufgewertet werden

 ■ In der lage der derzeitigen brücke kann eine attraktive Fuß- und radverkehrs-
brücke geschaffen werden

Nachteile:

 ■ die Variante verursacht hohe kosten

 ■ zur umsetzung sind große eingriffe in die landschaft, schutzgebiete und in das 
Moor nötig, die argumentiert werden müssen

abb. 88: Variante 3
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abb. 87: Variante 3a
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Natur- /Artenschutzrechtliche Einschätzung

siehe 3a

Fazit

durch enorme eingriffe ins Moor, hohe baukosten und den zu erwartenden langfristigen 
zeithorizont ist diese Variante nicht zeitnah umsetzbar.

Varianten 2a + 2b

die Varianten 2a und 2b führen auf der bestehenden trasse über die rosenheimer stra-
ße in den Ort hinein und von der reimer kurve in einen bogen über die alz. nach der 
alzquerung schleifen beide Varianten auf die haushofer straße ein.

Vorteile

 ■ die uferpromenade und die Ortsmitte werden vom durchgangsverkehr entlas-
tet, die Verkehrsbelastung in der rosenheimer straße bleibt bestehen.

 ■ auch der innerörtliche Verkehr kann überwiegend über die neue trasse abge-
wickelt werden

 ■ die Ortsmitte und die uferpromenade können aufgewertet werden

 ■ In der lage der derzeitigen brücke kann eine attraktive Fuß- und radverkehrs-
brücke geschaffen werden

Nachteile

 ■ die Variante verursacht hohe kosten

 ■ zur umsetzung sind große eingriffe in die landschaft, schutzgebiete und in das 
Moor nötig, die argumentiert werden müssen

 ■ es besteht ein konflikt bei Führung der trasse über die haushofer straße, da hier 
eine große anzahl von anliegern direkt von einer Mehrung der Verkehrsbelas-
tung betroffen sind.

Natur- /Artenschutzrechtliche Einschätzung

zusätzliche brücke über die alz, FFh- und spa-gebiet betroffen, es kommt zu einer neu-
zerschneidung des FFh-, bzw. auch spa-gebiets und damit voraussichtlich zu erheb-
lichen beeinträchtigungen, FFh- und spa-Verträglichkeitsprüfungen sind erforderlich, 
lsg betroffen, genehmigungsfähigkeit voraussichtlich nur über FFh- bzw. spa-ausnah-
meverfahren;

Fazit

durch Führung über die haushofer straße und die daraus resultierenden konflikte ist 
diese Variante nicht kurzfristig umsetzbar. genauso verhält es sich mit Variante c2a, 
die identisch verläuft wie die nachfolgend ausführlich beschriebene Variante c2, aber 
auch wie die 2a und b auf die haushofer straße einschleift.

Variante 2c

Variante 2c führt auf der bestehenden trasse über die rosenheimer straße in den Ort 
hinein und führt von der reimer kurve in einen bogen genau wie die Variante 2b über 
die alz. wie in Variante 3 wird die trasse im anschluss ganz am südrand des Moores 
geführt, so dass die trasse direkt nördlich angrenzend an die vorhandene bebauung 
verläuft und dann am ende auf die haushofer straße einschleift.

Vorteile

 ■ die uferpromenade und die Ortsmitte werden vom durchgangsverkehr entlas-
tet, die Verkehrsbelastung in der rosenheimer straße bleibt bestehen.

 ■ auch der innerörtliche Verkehr kann überwiegend über die neue trasse abge-
wickelt werden

 ■ die Ortsmitte und die uferpromenade können aufgewertet werden

abb. 89: Variante 2a

abb. 90: Variante 2b
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 ■ In der lage der derzeitigen brücke kann eine attraktive Fuß- und radverkehrs-
brücke geschaffen werden

Nachteile

 ■ die Variante verursacht hohe kosten

 ■ zur umsetzung sind große eingriffe in die landschaft, schutzgebiete und in das 
Moor nötig, die argumentiert werden müssen

Natur- /Artenschutzrechtliche Einschätzung

zusätzliche brücke über die alz, FFh- und spa-gebiet betroffen, es kommt zu einer neu-
zerschneidung des FFh-, bzw. auch spa-gebiets und damit voraussichtlich zu erheb-
lichen beeinträchtigungen, FFh- und spa-Verträglichkeitsprüfungen sind erforderlich, 
lsg betroffen, genehmigungsfähigkeit voraussichtlich nur über FFh- bzw. spa-aus-
nahmeverfahren. beeinträchtigungen für den hochmoorkomplex des grabener Moor 
nordöstlich seebruck als nicht wiederherstellbar, gesetzlich geschützte lebensräume 
nach § 30 bnatschg (Ökokontofläche);

Fazit

durch enorme eingriffe ins Moor, hohe baukosten und den zu erwartenden langfristigen 
zeithorizont ist diese Variante nicht zeitnah umsetzbar.

Variante C2a

Variante c2a führt auf der bestehenden trasse über die rosenheimer straße und die 
reimer kurve in die ludwig-thoma-straße. Von dieser führt die trasse nördlich des gast-
hofs post über die alz. auf höhe des Minigolfplatzes schließt die trasse an die haushofer 
straße an und wird auf dieser weitergeführt.

Vorteile: 

 ■ die uferpromenade und die Ortsmitte werden vom durchgangsverkehr entlas-
tet, die Verkehrsbelastung in der rosenheimer straße bleibt bestehen.

 ■ auch der innerörtliche Verkehr kann überwiegend über die neue trasse abge-
wickelt werden

 ■ die Ortsmitte und die uferpromenade können aufgewertet werden

 ■ In der lage der derzeitigen brücke kann eine attraktive Fuß- und radverkehrs-
brücke geschaffen werden

Nachteile:

 ■ die Variante verursacht hohe kosten

 ■ zur umsetzung sind große eingriffe in die landschaft, schutzgebiete und in das 
Moor nötig, die argumentiert werden müssen

 ■ es besteht ein konflikt bei Führung der trasse über die haushofer straße, da hier 
eine große anzahl von anliegern direkt von einer Mehrung der Verkehrsbelas-
tung betroffen sind.

Natur- /Artenschutzrechtliche Einschätzung

siehe 2a

Fazit

durch Führung über die haushofer straße und die daraus resultierenden konflikte ist 
diese Variante nicht kurzfristig umsetzbar. 

durch enorme eingriffe ins Moor, hohe baukosten und den zu erwartenden langfristigen 
zeithorizont ist diese Variante nicht zeitnah umsetzbar.

abb. 92: Variante c2a
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abb. 94: Variante c1

6�3�2 Vertieft untersuchte Trassen
nach diesem abschichtungsprozess sind vier Varianten übrig, die eine chance auf re-
alisierung aufweisen. den Verlauf der trassen zeigt abbildung 93. die folgenden aus-
führungen zeigen die auswirkungen der jeweiligen trassenvarianten auf seebruck auf.

abb. 93: weiter vertiefte Varianten
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C2a

C1

Variante C1

Beschreibung

Variante c1 führt über die rosenheimer straße zur reimer kurve. Von dort spannt die 
neue trasse einen leichten bogen über die alz, führt südlich der bootsanlegestelle ent-
lang der nördlichen grenze des Minigolfplatzes und wird von dort direkt an die traun-
steiner straße angeschlossen. auf lage der bisherigen trasse wird der Fuß- und radver-
kehr mit einer eigenen brücke über die alz geführt.

Rosenheimer Straße / Reimer Kurve

die Variante c1 löst das Verkehrsproblem in der rosenheimer straße nicht, kann aber zu 
einer deutlichen entschärfung der kreuzungssituation an der reimer kurve beitragen. 
die übergeordnete straßenführung wird über die neue trasse der staatsstraße geführt, 
während die ludwig-thoma-straße, die pullacher straße und der pfarrweg untergeord-
net angeschlossen werden. 

Ludwig-Thoma-Straße / Ortszentrum

dadurch kann eine wesentliche Verkehrsberuhigung der ludwig-thoma-straße erreicht 
werden, da der durchgangsverkehr, aber auch der Verkehr richtung graben über die 
neue trasse abgewickelt werden. die ludwig-thoma-straße kann damit im straßen-
querschnitt rückgebaut werden. die straße kann, da sie keine staatsstraße mehr ist, 
verkehrsberuhigt werden. der radverkehr kann aufgrund der geringen Verkehrsdichte 
im Mischverkehr auf den gemeindestraßen abgewickelt werden. 

Knotenpunkt Ludwig-Thoma-Straße / Brückenvorplatz / Rückseite Wassermann

der knotenpunkt am ende der ludwig-thoma-straße, vor dem neuen brückenbauwerk 
für den Fuß- und radverkehr, nördlich des hotels wassermann, kann entsprechend sei-
ner eigentlichen bedeutung als zentraler platz gestaltet werden. 
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Verbindung Ortszentrum / Strandbadinsel

durch die schaffung einer reinen Fuß- und radverkehrsbrücke am standort der jetzigen 
alzbrücke kann die kreuzung am hotel wassermann für den motorisierten Verkehr in 
eine reine t-kreuzung rückgebaut werden. die straße am chiemseepark bindet an die 
ludwig-thoma-straße so an, dass die Verbindung vom Ort zum strandbad allein durch 
die straßenführung eine neue bedeutung erhält und optisch sofort ersichtlich ist. 

um den parkplatzbedarf des hotels weiterhin zu decken, müssen an anderer stelle, z.b. 
auf teilen der tennisplätze, parkplätze angelegt werden. durch die Verkehrsberuhigung 
des brückenvorplatzes kann eine Fußwegeverbindung am westlichen alzufer über den 
platz am alzufer weiter östlich des hotels wassermann verlaufend zur strandbadinsel 
geschaffen werden.

Traunsteiner Straße / Radverkehrsführung

die traunsteiner straße bzw. die uferpromenade in graben wird nicht vom Verkehr ent-
lastet. die neue Fuß- und radbrücke über die alz wird breit genug für eine gemischte 
abwicklung des Fuß- und radverkehrs. In graben muss eine sichere abwicklung des 
radverkehrs entlang der weiterhin stark belasteten traunsteiner straße und uferprome-
nade gewährleistet werden. dabei kann z.b. auf das bereits vorliegende konzept zur 
neugestaltung der uferpromenade zurückgegriffen werden. 

Natur- /Artenschutzrechtliche Einschätzung

durch die zusätzliche brücke über die alz sind das FFh, spa, und lsg-gebiet betroffen. 
es kommt zu einer neuzerschneidung des FFh-, bzw. auch spa-gebiets und damit vor-
aussichtlich zu erheblichen beeinträchtigungen. eine  FFh- und spa-Verträglichkeitsprü-
fungen sind somit erforderlich. eine genehmigungsfähigkeit ist voraussichtlich nur über 
FFh- bzw. spa-ausnahmeverfahren zu erreichen.

Variante C2

Beschreibung

die Variante c2 führt über die rosenheimer straße zur reimer kurve. die reimer kurve 
wird  weiterhin als abknickende Vorfahrtstraße bestehen bleiben. es sollte allerdings 
trotzdem ein umbau des knotenpunktes erfolgen, um vor allem sichere Querungsstel-
len für Fußgänger zu ergänzen. Von der reimer kurve führt die staatsstraße die lud-
wig-thoma-straße hinunter und südlich der bogner-Villa und nördlich des landgasthofs 
post in einer linkskurve zur alz. die neue straßenbrücke führt nördlich des wohnhauses 
(traunsteiner straße 1) nach graben. dort wird die staatsstraße wieder an die beste-
hende traunsteiner straße angeschlossen und führt die uferpromenade entlang rich-
tung chieming. 

Rosenheimer Straße / Reimer Kurve

die Variante c2 löst das Verkehrsproblem in der rosenheimer straße nicht, auch die 
entschärfung der kreuzungssituation an der reimer kurve gelingt nur bedingt. die kurve 
kann etwas verbreitert werden und praktikable, sichere lösungen für querende Fuß-
gänger müssen gefunden werden. 

Ludwig-Thoma-Straße / Ortszentrum

eine Verkehrsberuhigung der ludwig-thoma-straße wird ab dem landgasthof post er-
reicht, da der durchgangsverkehr, aber auch der Verkehr richtung graben über die 
neue trasse abgewickelt wird. die ludwig-thoma-straße kann damit ab dem landg-
asthof post im straßenquerschnitt rückgebaut werden. der radverkehr kann in diesem 
bereich aufgrund der geringen Verkehrsdichte im Mischverkehr auf den gemeindestra-
ßen abgewickelt werden. Im nördlichen bereich der ludwig-thoma-straße, entlang der 
staatsstraße, sind entsprechende radverkehrsanlagen und Querungsmöglichkeiten 
vorzusehen. 

abb. 95: Variante c2
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Knotenpunkt Ludwig-Thoma-Straße / Brückenvorplatz / Rückseite Wassermann

vgl. Variante c1

Verbindung Ortszentrum / Strandbadinsel

vgl. Variante c1

Traunsteiner Straße / Radverkehrsführung

vgl. Variante c1

Natur- /Artenschutzrechtliche Einschätzung

vgl. Variante c1

Variante B

Beschreibung

die Variante b führt über die rosenheimer straße zur reimer kurve. die reimer kurve 
wird weiterhin als abknickende Vorfahrtstraße bestehen bleiben. es sollte allerdings 
trotzdem ein umbau des knotenpunktes erfolgen, um vor allem sichere Querungsstel-
len für Fußgänger zu ergänzen.  Von der reimer kurve führt die staatsstraße die ludwig-
thoma-straße hinunter und führt knapp nördlich der bestehenden brücke über die alz 
und schwenkt dann auf höhe der kreuzung haushofer straße/traunsteiner straße wie-
der auf den bisherigen Verlauf der staatsstraße ein. In lage der derzeitigen alzbrücke 
spannt eine separate brücke für Fuß- und radverkehr über die alz. die brücke verläuft 
in diesem Fall direkt neben der brücke für den motorisierten Verkehr. die brücke kann für 
aufenthaltsräume an bestimmten stellen verbreitert werden, um einen qualitätsvollen 
aufenthaltsraum zu schaffen. dies bedarf aber auch entsprechender lösungen für das 
lärmproblem durch die direkt daneben verlaufende staatsstraße.

Rosenheimer Straße / Reimer Kurve

die Variante b löst das Verkehrsproblem in der rosenheimer straße nicht, auch die ent-
schärfung der kreuzungssituation an der reimer kurve gelingt nur teilweise. die kurve 
kann etwas verbreitert werden und praktikable, sichere lösungen für querende Fuß-
gänger müssen gefunden werden. 

Ludwig-Thoma-Straße / Ortszentrum

die ludwig-thoma-straße bleibt staatsstraße. eine Verkehrsberuhigung ist hier kaum zu 
realisieren und nur in abstimmung mit den zuständigen behörden möglich. der derzeiti-
ge straßenquerschnitt muss erhalten werden, um den begegnungsverkehr zweier lkw 
zu gewährleisten. die enge kurve vor der alzbrücke, die in der bestehenden ausfüh-
rung zu eng ist, als dass größere gespanne problemlos um die kurve fahren könnten, 
wird in ihrem Querschnitt ausgebaut werden müssen, womit die tatsächlich gefahre-
nen geschwindigkeiten in der Ortsmitte und die belastung sich voraussichtlich noch 
erhöhen werden. durch gestalterische Verbesserungen der straßenführung der ludwig-
thoma-straße in anknüpfung an die straße am chiemseepark kann eine aufwertung 
der Verbindung zum strandbad erreicht werden.

Knotenpunkt Ludwig-Thoma-Straße / Brückenvorplatz / Rückseite Wassermann

der knotenpunkt am ende der ludwig-thoma-straße, vor dem neuen brückenbauwerk 
für den motorisierten Verkehr nördlich des hotels wassermann, wird durch die neue Füh-
rung der staatsstraße über die grundstücke der ehemaligen tankstelle von Verkehr do-
miniert. Für eine bebauung ist die verbleibende nördliche grundstücksfläche zu klein, so 
dass eine neue räumliche Fassung des brückenvorplatzes ausgeschlossen ist. zwischen 
der staatsstraße und dem hotel wassermann kann auch in diesem Fall eine schmale 
öffentliche Fläche entstehen, diese wird aber nicht bespielt, weist aufgrund der ge-
ringen Fläche keinen platzcharakter auf und ist durch die lage direkt an einer stark 
befahrenen straße nur wenig attraktiv. eine entwicklung des platzes als dorfkern, sozi-

abb. 96: Variante b
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aler treffpunkt zum Verweilen und als aufenthaltsort ist in dieser Variante kaum sinnvoll 
möglich. die Fuß- und radverkehrsbrücke kann bei entsprechender breite der brücke 
als aufenthaltsort genutzt werden. In diesem Fall kann die brücke an einigen teilstücken 
verbreitert werden. 

Verbindung Ortszentrum / Strandbadinsel

die straße am chiemseepark muss mit einer neuen, übersichtlichen kreuzungssituation 
an die ludwig-thoma-straße angebunden werden, um eine optische und funktionale 
stärkung der Verbindung zwischen Ortskern und strandbad zu erreichen. Von der Fuß- 
und radverkehrsbrücke kann eine Fußwegeverbindung am westlichen alzufer über 
den platz am alzufer weiter östlich des hotels wassermann verlaufend zur strandbadin-
sel geschaffen werden, um auch hier eine Verbindung zu intensivieren.

Traunsteiner Straße / Radverkehrsführung

ab dem östlichen ende der römerstraße wird der radweg auf der südseite der staats-
straße zur neuen separaten Fuß- und radverkehrsbrücke geführt. Über die separate 
brücke kann der radverkehr verkehrlich sicher mit schönem panaromablick auf die 
alpen über die alz geführt werden. die traunsteiner straße bzw. die uferpromenade in 
graben wird nicht vom Verkehr entlastet. In graben muss eine sichere abwicklung des 
radverkehrs entlang der weiterhin stark belasteten traunsteiner straße und uferprome-
nade gewährleistet werden. dabei kann z.b. auf das bereits vorliegende konzept zur 
neugestaltung der uferpromenade zurückgegriffen werden.

Natur- /Artenschutzrechtliche Einschätzung

die Modernisierungsarbeiten an der bestandsbrücke zu einer neuen Fuß- und radwe-
gebrücke verursachen voraussichtlich keine erheblichen beeinträchtigungen.

durch die zusätzliche brücke über die alz sind allerdings das FFh, spa, und lsg-gebiet 
betroffen. es kommt zu einer weiteren zerschneidung des FFh-, bzw. auch spa-gebiets 
und damit voraussichtlich zu erheblichen beeinträchtigungen. eine FFh- und spa-Ver-
träglichkeitsprüfungen sind somit erforderlich. eine zulässigkeit ist aus naturschutzrecht-
licher sicht voraussichtlich gegeben.

Variante 0 - Bestand 

Beschreibung

bei neubau der brücke im bestand führt die staatsstraße über die rosenheimer straße 
zur reimer kurve. die reimer kurve bleibt bestehen, sollte aber in ihrer verkehrlichen ab-
wicklung deutlich verbessert und vor allem um sichere Querungsstellen für Fußgänger 
ergänzt werden. Von der reimer kurve führt die staatsstraße die ludwig-thoma-straße 
hinunter und führt an gleicher stelle über die alz wie bisher. dabei ist die neue brücke 
so breit, dass ein kombinierter Fuß- und radweg, der baulich getrennt verläuft, über die 
brücke geführt werden kann. der Fuß- und radweg verläuft in diesem Fall direkt auf der 
brücke für den motorisierten Verkehr. 

Rosenheimer Straße / Reimer Kurve

vgl. b

Ludwig-Thoma-Straße / Ortszentrum

die ludwig-thoma-straße bleibt staatsstraße. eine Verkehrsberuhigung ist hier kaum zu 
realisieren und nur in abstimmung mit den zuständigen behörden möglich. der derzeiti-
ge straßenquerschnitt muss erhalten werden, um den begegnungsverkehr zweier lkw 
zu gewährleisten. die kurve vor der alzbrücke, die in der bestehenden ausführung zu 
eng ist, als dass größere gespanne problemlos um die kurve fahren könnten, wird in 
ihrem Querschnitt ausgebaut werden müssen, womit die tatsächlich gefahrenen ge-
schwindigkeiten in der Ortsmitte und die belastung sich voraussichtlich noch erhöhen 
werden. dadurch entsteht ein erhöhter platzbedarf für die Verkehrsfläche. der öffent-
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liche raum wird damit kleiner und nach süden verlagert. auf den grundstücken der 
ehemaligen tankstelle entsteht eine Fläche, die durch die Verkehrsführung leicht ab-
getrennt liegt. 

Knotenpunkt Ludwig-Thoma-Straße / Brückenvorplatz / Rückseite Wassermann

der knotenpunkt am ende der ludwig-thoma-straße, vor dem neuen brückenbauwerk 
in bestandslage wird durch das notwendige abflachen der kurvenradien in teilen auf 
den grundstücken der ehemaligen tankstelle zu liegen kommen. aufgrund des platz-
bedarfs der Verkehrsführung wird der öffentliche raum in eine nord- und südfläche ge-
teilt. Für eine bebauung ist die verbleibende nördliche grundstücksfläche wahrschein-
lich zu klein. eine mögliche nutzung muss geprüft werden, sobald ersichtlich ist, welche 
Flächen noch verbleiben. zwischen der staatsstraße und dem hotel wassermann kann 
eine schmale öffentliche Fläche entstehen, diese wird aber nicht bespielt, weist auf-
grund der geringen Fläche keinen platzcharakter auf und ist durch die lage direkt an 
einer stark befahrenen straße nur wenig attraktiv. eine entwicklung des platzes als dorf-
kern, sozialer treffpunkt zum Verweilen und als aufenthaltsort ist in dieser Variante kaum 
sinnvoll möglich. die Fuß- und radverkehrsführung kann eine sichere Verbindung über 
die alz darstellen. Für die schaffung von ein wenig aufenthaltsqualität müsste der kom-
binierte Fuß- und radweg in teilbereichen nochmals deutlich verbreitert werden, z.b. 
über großzügige ausbuchtungen. 

Verbindung Ortszentrum / Strandbadinsel

vgl. b

Traunsteiner Straße / Radverkehrsführung

ab dem östlichen ende der römerstraße wird der radweg auf der südseite der staats-
straße zur alzbrücke geführt. Über die neue brücke kann der radverkehr verkehrlich 
sicher mit schönstem panaromablick auf die alpen über die alz geführt werden. die 
traunsteiner straße bzw. die uferpromenade in graben wird nicht vom Verkehr entlas-
tet. In graben muss eine sichere abwicklung des radverkehrs entlang der weiterhin 
stark belasteten traunsteiner straße und uferpromenade gewährleistet werden. dabei 
kann z.b. auf das bereits vorliegende konzept zur neugestaltung der uferpromenade 
zurückgegriffen werden. bei dieser lage der brücke muss insbesondere eine lösung für 
die Führung des radverkehrs im bereich der bestehenden engstellen zwischen brücken-
kopf und haushoferstraße gefunden werden.

Natur- /Artenschutzrechtliche Einschätzung

der neubau der brücke in bestandssituation verursacht voraussichtlich keine erheb-
lichen beeinträchtigungen. durch die behelfsbrücke entstehen nur vorübergehende 
beeinträchtigung. trotzdem sind FFh-und spa-Verträglichkeitsprüfungen erforderlich. 
auch das lsg ist betroffen. eine zulässigkeit ist aus naturschutzrechtlicher sicht voraus-
sichtlich gegeben.
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6�4 Baukonstruktive Betrachtung der Brücken-
varianten

Für die näher untersuchten Varianten wurden jeweils erste entwurfskonzepte für mög-
liche brückenbauwerke durch das büro für Ingenieur-architektur richard J. dietrich er-
stellt. ziel dieser untersuchung war es, schon möglichst früh, im rahmen des Isek prozes-
se, auch die mögliche gestaltung der brücken und deren wirkung auf das Orts- und 
landschaftsbild mit in die betrachtung einzubeziehen.

Neue Stahlbrücke in Variante C1 und C2

aufgrund der sensiblen landschaftlichen lage der neuen brücke im südlichen alztal 
und der kritischen gründungssituation im Flussbett der alz (vgl. kap. 3.2 und 3.5), war 
frühzeitig klar, dass eine brücke in diesem bereich nicht als massives betonbauwerk mit 
stützen im bachbett ausgeführt werden kann. die in abb. 98 gezeigte stahlkonstrukti-
on spannt daher frei über die alz. das tragwerk wirkt leicht und erlaubt aufgrund der 
großzügigen lichten höhe über der wasseroberfläche den blick ins alztal und auch 
ein durchfliegen für verschiedene arten. die Vorlandbrücken überspannen weite teile 
der artenschutzrechtlich sensiblen bereiche und erlauben das fußläufige erkunden des 
uferbereichs. Über in die landschaft integrierte böschungen wird die straße auf der 
Ostseite auf die brücke geführt. In der weiteren ausgestaltung könnte dieser bereich 
ggf. aus naturschutzfachlicher sicht noch weiter aufgeständert werden, um noch we-
niger eingriff zu erzielen. auf der westseite mündet die Vorlandbrücke in den bestehen-
den hang und nimmt somit die topographische situation fließend auf. 

aufgrund der in Variante c1 und c2 immer zusätzlich vorhandenen Fuß- und radwe-
gebrücke anstelle der bestehenden brücke sind auf der neuen brücke keine breiten 
geh- oder radwege erforderlich, so dass der Querschnitt der brücke und damit die 
beeinträchtigungen für das alztal minimiert werden kann.

abb. 97: entwurf für mögliche gestaltung einer neuen brücke

Mögliche Gestaltung einer 
neuen Brücke

Brücke als freispannende 
Stahlkonstruktion
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Neue Fußgänger- und Radfahrerbrücke in Bestandslage (Varianten C1 und C2)

die bestehende brücke inkl. der stützen und Fundamente ist für den kFz-Verkehr nicht 
mehr tragfähig. Im Falle eines brückenneubaus an anderer stelle eignen sich die vor-
handenen pfeiler aber sehr gut für den aufbau einer neuen Fuß- und radbrücke in 
holzbauweise. die brücke nutzt die bestehenden pfeiler und kann daher mit kurzen 
spannweiten nach Vorbild der in der römerzeit gebauten holzbrücken konstruiert wer-
den.

aufgrund der historischen und touristischen Verbindung seebrucks bis in die römerzeit 
bietet dies eine attraktive Möglichkeit, diese historische Verbindung auch sehr plakativ 
im öffentlichen raum sichtbar zu machen. die römerbücke kann als teil des chiem-
seeradwegs ein besonderes highlight am chiemsee darstellen. Je nach Intensität kann 
dies noch zusätzlich durch den bau eines römischen wehrturms an einem ende der 
brücke gestärkt werden.

abb. 98: abbildung historische römischer holzbrücke

abb. 99: entwurf für mögliche gestaltung einer neuen Fuß- und radbrücke auf den vorhandenenen pfeilern

Fuß-und Radbrücke auf 
alten Brückenpfeilern

Römerbrücke als Remines-
zens an die Historie
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Neue Brücken in Bestandslage (Varianten 0 und B)

Für den neubau der alzbrücke in bestandslage Variante 0 bzw. auf leicht nach norden 
versetzter lage in Variante b wurde von seiten des staatlichen bauamts bzw. auf Initiati-
ve der gemeinde seeon-seebruck bereits im Vorfeld zum Isek prozess erste planerische 
Überlegungen angestellt, wie diese brücke zukünftig hinsichtlich Querschnitt, lage und 
anschlusspunkten gestaltet sein könnte. 

In allen untersuchten Varianten wird ein kompletter neubau der brücke erforderlich 
sein. die vorhandenen stützen, Fundamente und tragwerk können die anforderungen 
an die zukünftigen lasten nicht erfüllen. es entsteht in beiden Fällen eine vollständig 
neue brücke.

nachfolgende abbildungen zeigen die verschiedenen möglichen Querschnitte der 
brücke mit jeweils blickrichtung nach westen. In der ersten Variante (abb. 101) würde 
die neue brücke neben den Fahrspuren einen einseitigen kombinierten Fuß- und rad-
weg mit 4,0 m breite erhalten. der radverkehr soll hier in beide richtungen geführt wer-
den. auf der nordseite würde nur ein schaler not-gehweg von 1,5 m vorgesehen sein.

die zweite dargestellte Variante (abb. 102) zeigt die lösung mit einer zweiten parallel 
verlaufenden brücke für den Fuß- und radverkehr auf der südseite der brücke für den 
motorisierten Verkehr. diese Fuß- und radwegebrücke hat in diesem beispiel eine breite 
von ca. 8 m. dies entspricht in etwa der untersuchten Variante b, wobei aus fachplane-
rischer sicht zwischen den beiden brücken auch ein entsprechender lärmschutz, z.b. 
durch unterschiedliche höhenlagen der brücken realisiert werden sollte. des weiteren 
ist es für die Qualität der brücke für den Fuß- und radverkehr entscheidend, dass auch 
das Verweilen bzw. anhalten auf der brücke möglich sein sollte. Von daher ist es zwin-
gend erforderlich die begleitende Fuß- und radwegebrücke zumindest an einzelnen 
stellen deutlich zu verbreitern und somit den charakter von einer reinen Verbindungs-
funktion hin zu einem aufenthaltsbereich mit aussicht zu entwickeln.

abb. 100: entwurf für mögliche ausführung bei Variante b - neue brücke neben bestand

abb. 101: entwurf für mögliche ausführung bei Variante 0 - neue brücke in bestandslage

Erste planerische Vorüber-
legungen für eine Brücke 
in Bestandslage
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6�5 Fachgutachterliche integrierte Empfeh-
lung

bei der untersuchung geeigneter trassenverläufe wurde das kriterium der eigentums-
verhältnisse vorerst außer acht gelassen, da für die umsetzung aller trassen privateigen-
tum erforderlich ist. 

Übergeordnet musste vorerst geklärt werden, welche trassen:

 ■ aus naturschutzfachlicher sicht umsetzbar und

 ■ innerhalb des straffen zeitlichen rahmens überhaupt realisierbar sind.

Im rahmen des Iseks sollte unter berücksichtigung aller einflussnehmenden belange 
geklärt werden, welche trassierungen städtebaulich und freiraumplanerisch sinnvoll 
sowie technisch umsetzbar sind. aber auch die landschaft bzw. ob es durch die vorge-
schlagenen Maßnahmen zu erheblichen beeinträchtigungen für die schutzgüter des 
europäischen naturschutzes kommen wird bzw. wie groß die zu erwartenden eingrif-
fe in natur und landschaft sind, ist zu berücksichtigen. darüber hinaus ist zu berück-
sichtigen inwieweit Varianten, die die Ortslage von seebruck weiträumiger umfahren, 
überhaupt über den ausbauplan staatsstraße abgedeckt sind und somit zeitnah auch 
realisierbar sind. Im aktuellen bis 2025 gültigen ausbauplan ist nur ein ersatzneubau 
für die bestehende brücke abgedeckt. dieser könnte nach aussagen von seiten der 
Fachstellen auch an geringfügig anderer stelle innerhalb der Ortslage erfolgen. eine 
umfahrung seebrucks ist damit nicht abgedeckt. auch nach einer neuaufstellung des 
ausbauplans nach 2025 wurde es von seiten der Fachstellen als sehr unwahrscheinlich 
eingeschätzt, dass eine umfahrung von seebruck aufgenommen werden würde. 

hinsichtlich der landschaft lässt sich zusammenfassend festhalten, dass alle untersuch-
ten Varianten in das schutzgebietsregime des europäischen gebietsschutzes eingreifen 
werden. dabei gilt auch, dass Varianten, die außerhalb der Ortschaft verlaufen gravie-
rende landschaftliche Veränderungen entlang des gesamten nördlichen Ortsrandes 
von seebruck, im Flusstal der alz sowie innerhalb des bislang unzerschnittenen land-
schaftsraumes nördlich des Moorgebietes verursachen. dies gilt auch für die Varianten 
3 und 2c, welche die alz zwar etwas ortsnäher queren, aber dennoch eine gravierende 
beeinträchtigung im talraum darstellen und  zusätzlich negative auswirkungen auf den 
landschaftsraum des grabener Moorgebietes haben.

die  innerorts verlaufenden Varianten haben überwiegend auswirkungen auf das 
Ortsbild von seebruck selbst. dennoch stellen auch bei all diesen Varianten die er-
forderlichen bückenbauwerke neue zerschneidungen und damit beeinträchtigungen 
im landschaftlichen gefüge des Flusstales der alz dar, wenngleich diese aufgrund der 
eher ortsnahen lage als geringer beurteilt werden können. 

die geringsten auswirkungen auf die natur und landschaft des talraums werden bei 
der nutzung bzw. Optimierung bestehender Infrastrukturtrassen sowie des bestehen-
den brückenbauwerks in der bestandslage entstehen.

sofern die städtebauliche entwicklung von seebruck einen ausbau der bestehenden 
brücke (bestandsorientierter ausbau) und die daraus resultierenden konsequenzen im 
hinblick auf lärmimmissionen aus dem straßenverkehr sowie die erhöhung von sicher-
heitstechnischen risiken für Fußgänger und radfahrer als zumutbar erachtet, wird eine 
zusätzliche Querung der alz auf neuer brücke und auf neuer trassierung wohl nicht 
genehmigungsfähig sein. die untersuchten ortsfernen bis ortsrandnahen Varianten wür-
den im Vergleich zum bestandsorientierten ausbau erhebliche beeinträchtigungen für 
die europäischen schutzgebiete auslösen, die zu einer Verschlechterung führen und 
damit unzulässig sein werden. 

damit verbleiben die ortskernnahen Varianten, welche aus naturschutzfachlicher sicht 
unterschiedliche beeinträchtigungsintensitäten auslösen. trotz der aus naturschutz-
fachlicher sicht schonendsten Variante wird auch ein neubau der bestehenden alz-

Privateigentum für alle 
Trassenvarianten erforder-
lich 

Ausbauplan für Staatsstra-
ßen in Bayern

Eingriff in Schutzgebiete 
durch alle Trassenvarian-
ten

Auswirkungen auf das 
Ortsbild

Ausscheiden der ortsfer-
nen bis ortsrandnahen 
Varianten
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brücke in der bestandslage wie auch die Querung der alz durch eine neue brücke 
gewisse beeinträchtigungen für das FFh-gebiet „chiemsee“ sowie das Vogelschutzge-
biet „chiemseegebiet mit alz“ nach sich ziehen. auch der bestandsorientierte ausbau 
wird deshalb in seinen auswirkungen im hinblick auf den europäischen gebiets- und 
artenschutz darzustellen sein.

dem gegenüber stehen die großen städtebaulichen, freiraumplanerischen, ökonomi-
schen, verkehrlichen und sicherheitstechnischen Vorteile einer Verlagerung der trasse 
von der bestandslage auf eine ortskernnahe, aber neue alzquerung. nur durch die 
Verlagerung der staatsstraße ist eine signifikante aufwertung des Ortskerns, der ludwig-
thoma-straße, der anbindung der strandbadinsel und somit des gesamten Ortskerns 
möglich. die in kap. 5.1 dargestellten defizite und konflikte veranschaulichen deutlich 
die dringenden notwendigkeit für solch eine aufwertung um den weiteren abwärts-
trend im Ortskern von seebruck umzukehren.

darüber hinaus war auch die zeitnahe umsetzbarkeit der trassen von wesentlicher be-
deutung für die abwägung der unterschiedlichen trassen. aufgrund der voraussicht-
lich nur noch kurzen lebensdauer der bestehenden alzbrücke muss eine realisierung 
zeitnah möglich sein. auch aus diesem grund mussten die weiter als c1 entfernten 
Varianten ausgeschieden werden.

somit stellt sich nach fachbereichsübergreifender bewertung der möglichen trassen-
verläufe für die Fachplaner die Variante c1, mit den städtebaulich und freiraumpla-
nerisch größten aufwertungspotenzialen und gleichzeitig den voraussichtlich noch 
begründbaren naturschutzfachlichen eingriffen, als Favorit heraus (siehe kapital 7.1.2). 

Für die weiteren schritte in der umsetzung ist zu beachten, dass hinsichtlich des ar-
tenschutzes, entsprechend den durch die kartierungen gewonnenen erkenntnissen, im 
Falle einer umsetzung einer der Varianten insbesondere arten der artengruppen Vögel 
und Fledermäuse planungsrelevant sind. Im rahmen der weiteren planungen sind da-
her geeignete Maßnahmen zum schutz von Fledermaus- und Vogelarten im zuge der 
technischen planung, während des baus und möglicherweise auch während des be-
triebes der straße sowie ggf. auch Maßnahmen zum ausgleich von einem Fachplaner 
zu definieren. durch geeignete Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen kann ein 
eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbeständen ausgeschlossen werden. 
dies umfasst i. w. folgende aspekte:

 ■ dimensionierung brückenbauwerk mit ausreichendem lichtraumprofil (zumin-
dest in der größe wie bei bestehender brücke, idealerweise größer) zur auf-
rechterhaltung von Funktionsbeziehungen für wandernde tierarten;

 ■ platzierung der Fundamente für das brückenbauwerk außerhalb von geschütz-
ten Vegetationsbeständen bzw. außerhalb von Vegetationsbeständen mit le-
bensraumfunktion für geschützte tierarten;

 ■ beschränkung der bauzeit der brücke auf die wintermonate, außerhalb der ak-
tivitätszeit von geschützten tierarten;

 ■ prüfung des beleuchtungskonzeptes sowie die Verwendung von geeigneten 
leuchtmitteln im hinblick auf lichtempfindliche tierarten;

 ■ kollisionsrisiko, nach gegenwärtigem kenntnisstand, vergleichsweise gering wg. 
geringer Fahrgeschwindigkeit der Fahrzeuge. 

Aufwertung der Ortsmitte 
durch Verlagerung Alz-
querung

Mögliche Varianten für 
Ersatzneubau

C 1 als empfohlene Trasse

Zu berücksichtigende Ar-
ten bei Brückenneubau
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6�6 Bauplanungsrechtliche und eigentums-
rechtliche Entwicklungen während des 
ISEK-Prozesses

Im laufe der erforderlichen kartierungsarbeiten zur artenschutzrechtlichen einschät-
zung lief die 2. Veränderungssperre für das schlüsselgrundstück der Variante c1 aus und 
für die eigentümer bestand somit baurecht. nach gesprächen zwischen eigentümern 
und gemeinde erfolgte ein kaufangebot an die gemeinde. der gemeinderat hat sich 
in der sitzung am 08. Mai 2017 einstimmig gegen den kauf des grundstücks zu den 
angebotenen konditionen entschieden. damit ist die umsetzung der Variante c1 nicht 
mehr möglich. Verbleibende geeignete Varianten für den brückenneubau sind damit 
Varianten b und 0. da diese entscheidung erst relativ gegen ende des Isek-prozesses 
getroffen wurde, basieren die in kapital 8 vorgestellten detailkonzepte zum teil noch 
auf einer umsetzung der Variante c1.

die eigentumsverhältnisse werden auch im weiteren Verlauf die diskussion der lage der 
neuen brücke bestimmen. nach derzeitigem stand wird die Variante b von seiten des 
gemeinderats und steuerkreises favorisiert, die eine lösung der beengten situation auf 
der brücke durch den bau zweier getrennter brücken vorsieht. aber auch für die umset-
zung dieser Variante ist privateigentum erforderlich.

Entscheidung über Schlüs-
selgrundstück

Verbleibende Varianten B 
und 0





7

Detailkonzepte

Vertieft wurden die drei bereiche Ortszentrum, strandbadinsel und uferpromenade in 
unterschiedlichen alternativen betrachtet. es wurden drei detailkonzepte entwickelt, 
die unterschiedlich starke touristische entwicklungsstufen darstellen und dabei unter-
schiedliche trassen- und brückenvarianten sowie die damit verbundenen entwicklungs-
möglichkeiten darstellen.
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7�1 Grundsätzliche Überlegungen 

es wurden drei detailkonzepte entwickelt, die unterschiedlich starke touristische ent-
wicklungsstufen darstellen. Im detailkonzept 3 wurde die höchste stufe der touristischen 
entwicklung dargestellt, durchaus auch mit überzogenen und provokanten Forderun-
gen an den ausbau von touristischer Infrastruktur, um einen diskussionsprozess in der 
gemeinde bezüglich ihrer touristischen ausrichtung einzuleiten. dabei wurden auch 
verschiedene trassenvarianten durchgespielt: einmal im detailkonzept 1 eine trassen-
führung weiterhin durch den Ort (Variante b) sowie in den detailkonzepten 2 und 3 
abzweigend von der reimer kurve wie in der trassenvariante c1. entscheidend war 
dabei, dass die straße einmal durch das Ortszentrum führt und im anderen Fall am 
Ortszentrum vorbei, um die unterschiedlichen entwicklungsmöglichkeiten und chan-
cen aufzuzeigen. 

Insgesamt stand eine attraktivere Verbindung zwischen den einzelnen bereichen und 
deren aktivierung mit neuen, gastronomischen und touristischen angeboten im Vor-
dergrund. 

grundsätzliche planungsgedanken bei der entwicklung der detailkonzepte waren:

 ■ belebung der Ortsmitte durch reaktivierung der einzelhandelsangebote und 
schaffung ansprechender gastronomischer einrichtungen sowie attraktiver 
aufenthaltsbereiche im öffentlichen raum, die als soziale treffpunkte genutzt 
werden können

 ■ einsatz von wiedererkennbaren elementen, die die Ortsmitte, strandbadinsel 
und graben zueinander in bezug setzen, z.b.  buden, Farben, stadtmobiliar, 
belagsflächen. die in den konzepten dargestellten buden sind angelehnt an 
für bayerische seen typische bootsschuppen, können aber auch als römische 
streifenhäuser, wie sie in seebruck zur römerzeit vorkamen, interpretiert werden

 ■ herstellung einer direkten, fußläufigen und radverkehrlichen erlebbarkeit des 
chiemsees und der alz unter beachtung der uferzonierung des chiemsees mit 
der kurparkinsel als ruhigere zone, der strandbadinsel und uferpromenade als 
aktive zonen

 ■ schaffung einer innerörtlichen Verkehrsberuhigung durch gestalterische auf-
wertung

die drei Varianten werden im Folgenden kurz erläutert.

7�2 Konzept - Variante 1

die erste Variante orientiert sich stark an den vorhandenen strukturen und ergänzt die-
se punktuell durch aufwertungen in gezielten bereichen. 

Brückengestaltung und anschließende Uferbereiche

In dieser Variante wird etwas nördlich zur bestehender position eine neue brücke errich-
tet (vgl. kap. 6.3.2 Variante b). die alte brücke erhält auf den vorhandenen stützen eine 
neue Oberkonstruktion und wird zukünftig als Fuß- und radwegeverbindung genutzt. 
die neue straße verläuft möglichst weit im norden, um nach süden zum hotel wasser-
man eine möglichst große zusammenhängende platzfläche zu schaffen. am Ostufer 
wird der Fuß- und radweg auf der südseite der traunsteiner straße entlanggeführt.

Ludwig-Thoma-Straße

die gebäude an der ludwig-thoma-straße werden durch neue nutzungen aktiviert 
und somit besser an das Ortszentrum angeknüpft. der straßenraum wird, soweit wie in 
abstimmung mit dem staatlichen bauamt möglich, verkehrsberuhigt und optisch auf-

abb. 102: konzept 1

Grundsätzliche Planungs-
gedanken 
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gewertet. das betrifft vor allem die Vorbereiche der geschäftshäuser mit aktiven ein-
zelhandels- und gastronomienutzungen. hier soll trotz des hohen Verkehrsaufkommens 
eine attraktive einkaufsstraße entstehen, die sowohl bedarfe der touristen, als auch der 
einheimischen deckt. ankerpunkt ist an dieser stelle die aufwertung des landgasthofs 
post.

Uferpromenade

an der uferpromenade wird die planung zur seebühne, wie in allen auch folgenden 
Varianten, mit einbezogen. die uferpromenade wird um einen kiosk erweitert. neben 
der Minigolfanlage, welche unverändert erhalten bleibt, entsteht eine reihe buden, 
in denen kleinteilige einzelhandelsgeschäfte oder gastronomie intergiert werden kön-
nen. die Verkehrsbelastung auf der traunsteiner straße bleibt bestehen, so dass die 
nutzung der uferpromenade weiterhin gestört wird. eine Verbesserung der aufenthalts-
qualität kann nur durch eine aufwertung und neugliederung der uferzone hinsichtlich 
des Fuß- und radverkehrs erfolgen. 

Angerwiese

die angerwiese bliebt unverändert und wird lediglich durch einen neuen abenteuer-
spielplatz mit aufenthaltsmöglichkeiten für die begleitpersonen und baumpflanzungen 
in ihrer nutzung als grünfläche aufgewertet. so wird sie nicht nur durch ihre zentrale 
lage im Ort sondern auch durch nutzbarmachung für die bewohner*innen ein treff-
punkt, der zum Verweilen und zur kommunikation einlädt. 

abb. 103: konzept Variante 1

Optische Aufwertung

Verkehrsbelastung bleibt 
bestehen

Aufwertung als Treffpunkt 
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Strandbadinsel

die Verbindung vom Ort zum strandbad muss eine neue bedeutung erhalten und op-
tisch sofort ersichtlich sein. durch den weiterhin starken durchgangsverkehr auf der 
staatsstraße wird die hauptfließrichtung des Verkehrs in diese richtung bestehen und 
die straße zur strandbadinsel nur untergeordnet angebunden sein. durch eine anspre-
chende gestaltung der straßenführung und z.b. die neugestaltung der straßenfassen-
den beton-stützmauer westlich des hotels wassermann sollte diese optisch aufgewer-
tet und markanter gestaltet werden.

das bestehende strandbadgebäude bleibt erhalten und wird saniert. zwischen dem 
seehotel „wassermann“ und dem „hafenwirt“ entsteht eine neu ausgebaute, attrak-
tive Fußwegeverbindung, welche zum Flanieren einlädt. das konzept beinhaltet eine 
verbesserte Überquerung des kanals mittels einer neuen Fußgängerbrücke und klein-
teilige budenstrukturen, welche auch als Übernachtungsangebot mit seeblick genutzt 
werden können. gerade mit blick auf die zahlreichen Fahradfahrer*innen, die den 
chiemseeradweg befahren, kann durch zur Verfügungstellung von erschwinglichen, 
individuellen Übernachtungsmöglichkeiten die zahl der Übernachtungen erhöht wer-
den. ergänzt wird dieses angebot durch mehrere hausboote, die ebenfalls Übernach-
tungsmöglichkeiten sowie gastronomischen angebote bieten können. die parkplätze 
bleiben unverändert und werden im bereich der tennisanlage durch neue ergänzt, um 
den sommerlichen bedarf zu decken und sowohl ortskern- als auch strandbadnahe 
stellplätze zu bieten.

7�3  Konzept - Variante 2

die zweite Variante ergänzt die ausgangssituation gezielt mit neubauten und damit 
verbundenen neuen nutzungen und einer stärkeren touristischen ausrichtung des ge-
samtortes.

Brückengestaltung und anschließende Uferbereiche 

In dieser Variante wird ein brückenneubau anschließend an die reimer kurve verfolgt 
(vgl. kap. 6.3.2 Variante c2). die bestehende brücke bleibt erhalten und wird als neue 
Fuß- und radwegeverbindung im stil einer historischen römischen holzbrücke (vgl. 
kap. 6.4) genutzt. die brücke bietet neben der gemischten abwicklung des Fuß- und 
radverkehrs noch genug platz für aufenthaltsbereiche. sie schließt mit einem bei rö-
mischen brücken verbreiteten turmbauwerk im römerstil nach Osten ab. dieser turm 
kann touristisch in szene gesetzt werden, und von einer plattform an der turmspitze 
kann die aussicht über den chiemsee und das alztal genossen werden. die brücke 
selbst kann zu verschiedenen anlässen als bespielbare Fläche genutzt werden, sei es für 
einen christkindlmarkt im winter mit passender beleuchtung, für Märkte und Open-air 
Veranstaltung wie das lichterfest im sommer oder einfach nur als zentraler treffpunkt 
und Ort zum Verweilen.

an den kopfbau der brücke im Osten schließt sich eine weitere platzfläche an. direkt 
am wasser entsteht hier ein café mit einladender terrasse am alzufer.

Ludwig-Thoma-Straße

die ludwig-thoma-straße wird verkehrsberuhigt und in ihrem straßenquerschnitt rück-
gebaut. um den ÖpnV und den betrieb des segelhafens mit den dafür nötigen zufahr-
ten mit bootsanhängern weiterhin zu gewährleisten, können stellenweise ausbuchtun-
gen für den begegnungsverkehr größerer Fahrzeuge geschaffen werden. durch die 
dadurch frei werdenden Verkehrsflächen entstehen großzügigere bereiche für Fußgän-
ger bzw. nutzbare und gestaltbare Vorbereiche für geschäfte und gastronomie sowie 
straßenraumbegrünung. damit wird eine deutlich höhere aufenthaltsqualität erreicht, 
die straße lädt zum Flanieren und Verweilen ein und wird aufenthaltsort und sozialer 
treffpunkt im Ort. die radfahrer können, bedingt durch die niedrige Verkehrsdichte, auf 
der straße fahren, wodurch es keine konflikte mit Fußgängern gibt. entlang der ludwig-

abb. 104: konzept 2

Stärkung der Verbindung 
Ortszentrum - Strandbad

Aufwertung Strandbad

Verkehrsberuhigung 
möglich
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abb. 105: konzept Variante 2

P

P

P

P

thoma-straße entstehen neue Möglichkeiten zur nutzung, östlich der ludwig-thoma-
straße werden zwei weitere gebäude mit aktiven nutzungen im erdgeschoss errichtet. 
das südlichere erhält dabei eine terrasse zur alz. Von einer verkehrsberuhigten Flanier-
meile profitiert neben den seebrucker bürger*innen auch der tourismus, vor allem aber 
einzelhandel und gastronomie. 

der knotenpunkt am ende der ludwig-thoma-straße wird entsprechend seiner eigent-
lichen bedeutung als zentraler platz gestaltet. der platz wird nördlich von einem neuen 
gebäude eingerahmt und dadurch gefasst. dieses gebäude weist eine süd-orientierte 
Freifläche auf den platz auf und trägt damit maßgeblich zu dessen belebung bei. die-
ses gebäude weist eine aktive erdgeschossnutzung auf, um den platz entsprechend zu 
bespielen. die jetzige parkplatzfläche des hotels wassermann fließt in den öffentlichen 
platz über, so dass ein einheitlich gestalteter platz entsteht. der Verlust einiger parkplätze 
vor dem hotel wird durch die neuen stellplätze im bereich der heutigen tennisanlage 
kompensiert. die verbleibenden parkplätze vor dem hotel müssten völlig neu gestal-
tet werden. so entsteht an dieser für seebruck markanten und historischen stelle der 
alzquerung ein platz, der zum Verweilen einlädt und als treffpunkt dient. Für das hotel 
wassermann ergibt sich eine deutlich attraktiver gestaltete eingangssituation, die über 
einen belebten öffentlichen platz erfolgt. durch die reduzierung des motorisierten Ver-
kehrs und das dadurch ermöglichte stärken des Fuß- und radverkehrs entsteht eine 
besondere art der kommunikation zwischen den nutzern dieser Fläche, die zu einer 
stärkung des sozialen Miteinanders im dorf wesentlich beitragen kann. Für touristen 
bietet der neue platz großes potenzial als aufenthaltsort und schafft durch die angren-
zenden gebäude und die verkehrsberuhigte ludwig-thoma-straße positive Vorausset-
zungen für attraktive angebote in gastronomie und einzelhandel.

Schaffung eines zentralen 
Platzes

Attraktive Angebote bei 
Gastronomie und Einzel-
handel
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Uferpromenade

neben der seebühne werden in der zweiten Variante mehrere neue buden errichtet, 
um die promenade besser auszugestalten und zu beleben. die wegeverbindung zwi-
schen Ortsmitte und graben wird durch die neue Fußwegebrücke aufgewertet. diese 
aufwertung wird auf den Fußwegen am ufer entlang der traunsteiner straße fortge-
setzt. die badestelle wird auch hier mit einem kiosk ergänzt. die Verkehrsbelastung auf 
der traunsteiner straße bleibt bestehen, so dass weiterhin die nutzung der uferprome-
nade gestört wird.

Angerwiese

der platz an der angerwiese wird durch ein neues gebäude im süden besser gefasst. 
das neue gebäude soll als wohngebäude dienen und das angebot in seebruck ergän-
zen. dabei sind sowohl altengerechte als auch familiengerechte wohnungen denkbar. 
abgesehen werden sollte von wohnformen, die eine temporäre nutzung begünstigen. 
zudem wird, wie in allen Varianten, die grünfläche durch einen neuen spielplatz er-
weitert und so in ihrer Funktion für die seebrucker*innen als zentrale Freifläche gestärkt.

Strandbadinsel

die Verbindung vom Ort zum strandbad erhält allein durch die straßenführung eine 
neue bedeutung und ist optisch sofort ersichtlich. zusätzlich wird dies noch verstärkt 
durch die neugestaltung des straßenraums und z.b. die begrünung der westlich des 
hotels wassermann straßenfassende beton-stützmauer.

das strandbad wird durch einen neubau ersetzt, der eine südwest-orientierte terras-
se erhält, welche für abendveranstaltungen genutzt werden kann. die parkplätze im 
Osten werden zugunsten einer neu ausgestalteten promenade mit einer Vielzahl an 
buden reduziert. der nördliche bereich des segelhafens wird so für besucher attraktiv 
und erlebbar und wird teil der uferpromenade, die sich somit von der brücke bis auf die 
strandbadinsel erstreckt und beides miteinander verbindet. neue parkmöglichkeiten 
entstehen dafür an der derzeitigen tennisanlage. am kanal und der auch hier wieder 
hergestellten Fußgängerbücke entsteht eine zusätzliche kanuanlegestelle mit boots-
haus. 

7�4 Konzept - Variante 3 

In der dritten Variante sind die meisten Veränderungen, sowohl städtebauliche als auch 
in der zukünftigen nutzung und ausrichtung des Ortes zu erkennen.

Brückengestaltung und anschließende Uferbereiche 

wie schon in Variante 2 wird in dieser Variante ebenfalls der neubau der brücke an der 
reimer kurve angenommen (vgl. kap. 6.3.2 Variante c2). die umgestaltung des platzes 
am westufer und der neugeschaffenen terrasse am Ostufer der alz sind identisch mit 
der aus Variante 2. die brücke als Fuß- und radwegeverbindung wird neu gebaut und 
ist im Vergleich zu den vorhergehenden Varianten deutlich breiter. dadurch ermög-
lichen sich die schaffung von aufenthaltsbereichen und aussichtspunkten sowie wie 
eine bespielung der brücke mit buden. diese budenstruktur zieht sich auch bis über die 
brücke hinaus im bereich der Minigolfanlage weiter.

Angerwiese

die angerwiese wird in dieser Variante bebaut. es entstehen zentrumsnahe, maßstäb-
lich angepasste gebäude für differenzierte wohnnutzungen, welche die wiese nach 
süden und nach Osten zu den straßen hin begrenzen. neue Mitte des angers bildet 
auch hier ein spielplatz, der sich dem bestehenden platz nach süden hin anschließt.

Ludwig-Thoma-Straße

die gesamte ludwig-thoma-straße wird im bereich zwischen dem neu gestalteten platz 
am „hotel wassermann“ bis zur reimer kurve verkehrsberuhigt und aufgewertet. wie 

abb. 106: konzept 3

Aufwertung Fuß- und 
Radweg

Verkehrsbelastung bleibt 
bestehen

Neue Gebäude und Grün-
fläche mit Spielplatz

Aufwertung der Verbin-
dung zur Strandbadinsel

Neubau Strandbad

Bebauung und Grünfläche 
mit Spielplatz
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P

P

P

P

P

in Variante 2 wird die bebauung durch weitere gebäude mit aktiven erdgeschossnut-
zungen ergänzt. die ausrichtung der terrassen ist hier jedoch der straße und nicht dem 
Fluss zugewandt, um einen abwechslungsreichen straßenraum zu generieren. 

Uferpromenade

Im Vergleich zu den vorhergehenden Varianten wird die anzahl der buden entlang der 
uferpromenade noch einmal intensiviert. neben der neuen seebühne wird auch der 
westlich davon gelegene steg aktiviert. die schon in Variante 2 vorhandenen haus-
boote werden durch weitere buden ergänzt. zusammen mit der angrenzenden grün-
fläche und der seebühne entstehen hier neue attraktionen entlang der untergenutz-
ten uferpromenade, welche über den Fuß- und radweg abseits der straße erschlossen 
werden. die Verkehrsbelastung auf der traunsteiner straße bleibt bestehen, so dass 
weiterhin die nutzung der uferpromenade gestört wird. 

Strandbadinsel

die strandbadinsel wird mit zwei neubauten ergänzt: zum einen der l-förmige neu-
bau des strandbades, welchem sich eine südorientierte terrasse anschließt und zum 
anderen mit einem „leuchtturmprojekt“. beides soll zur ganzjährigen belebung der 
strandbadinsel beitragen. die räumlichkeiten können für einen ganzjährigen betrieb 
genutzt und das angebot des strandbads dadurch deutlich erweitert werden, so dass 
ein attraktiver anziehungspunkt entsteht. auch eine abendliche nutzung ist hier denk-
bar. anstelle des parkplatzes entsteht ein zweigeschossiges parkdeck. der Fußweg vom 
seehotel „wassermann“ bis zum hafenwirt wird von einer Vielzahl von buden gesäumt, 
welche durch einen rundweg erschlossen werden. 

abb. 107: konzept Variante 3

Vollständige Verkehrsbe-
ruhigung

Neue Attraktionen an der 
Uferpromenade

Verkehrsbelastung bleibt 
bestehen

Neubau Strandbad und 
Leuchtturmprojekt



7�5 Fazit

auch wenn durch den beschluss des gemeinderats im Mai 2017, das schlüsselgrundstück 
an der ludwig-thoma-straße nicht durch die gemeinde zu erwerben, gefasst wurde und 
die realisierung der Variante c1 vorerst wenig wahrscheinlich ist, so können dennoch zahl-
reiche andere, im rahmen des Iseks identifizierte Mängel und defizite über die im Maß-
nahmenkatalog gesammelten Maßnahmen angegangen werden. das handlungsfeld 
der strandbadinsel oder auch das gewerbegebiet sind von der trassenführung völlig un-
abhängig zu entwickeln. die Ortsmitte und die uferpromenade müssen, da die Verkehrs-
führung sehr ähnlich bleiben wird, im rahmen der dadurch bestehenden einschränkungen 
entwickelt werden. diese entwicklung und angestrebte aufwertung ist aber umso wich-
tiger, jetzt wo der Verkehr weiterhin teil des Ortsbildes bleibt. hier muss gezielt und zügig 
gehandelt werden, um den bereits voranschreitenden abwärtstrend im Ortszentrum auf-
zuhalten. die wichtigsten entwicklungsziele und –maßnahmen sind im rahmenplan / ent-
wicklungskonzept im folgenden kapitel dargestellt.



8

Entwicklungskonzept 
und Maßnahmen

das entwicklungskonzept für den hauptort sowie die drei detailkonzepte 
wurden im rahmen der sitzungen des steuerkreises diskutiert und konkreti-
siert. Im rahmen eines wirtshausgespräches mit den bürger*innen am 16. 
Februar 2017 erfolgte die Vorstellung der detailkonzepte in der Öffentlich-
keit (vgl. kap. 2). In nachfolgendem kapitel ist das entwicklungskonzept inkl. 
der zugehörigen Maßnahmen dargestellt.
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8�1 Entwicklungskonzept

zur erläuterung und konkretisierung des entwicklungskonzepts wurde ein zugehöriger 
Maßnahmenkatalog erarbeitet. In diesem sind konkrete Maßnahmen ausformuliert, die 
es im weiteren Verlauf des Iseks umzusetzen gilt, um die ziele des Iseks erreichen zu 
können.

der ziele- und Maßnahmenkatalog gliedert sich nach den bereits erläuterten fünf 
handlungsräumen auf. diese gliedern sich wiederum in die im kapitel 6 dargestellten 
15 ziele auf, welche sich dann in verschiedene Maßnahmen unterteilen.

die Maßnahmen sind jeweils mit priorität, zeithorizont, überschlägiger kostenschätzung 
und den Finanzierungsmöglichkeiten sowie den erforderlichen akteuren hinterlegt.

die prioritäten werden folgendermaßen definiert:

 ■ priorität 1 bedeutet, dass die Maßnahme als zwingend erforderlich erachtet 
wird, um die zielsetzungen des Iseks erreichen zu können

 ■ priorität 2 erhalten Maßnahmen, die als erforderlich für die umsetzung des ent-
wicklungskonzeptes erachtet werden

 ■ priorität 3 sind Maßnahmen, die wünschenswert sind, jedoch nicht als zwingend 
notwendig zur erreichung der zielsetzungen des Isek betrachtet werden

die prioritäten der einzelnen Maßnahmen wurden in enger abstimmung mit dem steu-
erkreis und in einer klausurtagung mit dem gemeinderat erarbeitet. 

bei den zeithorizonten sind folgende zeitspannen hinterlegt:

 ■ kurzfristige Maßnahmen sollten im zeitraum von einem bis drei Jahre angegan-
gen werden bzw. umgesetzt werden

 ■ Mittelfristige Maßnahmen sollten im zeitraum von vier bis sechs Jahren begon-
nen bzw. realisiert werden.

 ■ langfristige Maßnahmen sind voraussichtlich frühestens ab sieben Jahren oder 
später umsetzbar.

die geschätzten kosten sind nur als grobe annäherung zu verstehen. der zeithorizont 
der im Isek hinterlegten Maßnahmen ist sehr weit gefasst, wodurch die baupreisent-
wicklungen nicht absehbar ist. bei vielen werten handelt es sich um schätzungen, die 
auf erfahrungswerten aus vergleichbaren projekten beruhen.
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abb. 108: entwicklungskonzept
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8�2 Historischer Ortskern und Zentrum

eine Verkehrsberuhigung der durch seebruck führenden staatsstraße ist für das Ortszen-
trum von großer bedeutung. die verkehrsberuhigenden Maßnahmen müssen in enger 
abstimmung mit dem staatlichen bauamt geplant und umgesetzt werden. neben der 
schaffung von klaren raumkanten zur definition und Fassung des öffentlichen raums 
durch neue gebäude kann auch durch die pflanzungen von bäumen an geeigneten 
stellen ein überschaubarer und gefasster straßenraum geschaffen werden, der bereits 
zu einer reduzierung der gefahrenen geschwindigkeiten beiträgt. 

Für das Ortszentrum ist die entschärfung der kreuzungssituation in der ludwig-thoma-
straße ein entscheidender baustein der zukünftigen entwicklung. dieser muss immer in 
zusammenhang mit der verbesserten anbindung des strandbads und mit der Verbin-
dung über die neue alzbrücke nach graben gesehen werden. der knotenpunkt stellt 
aber nicht nur ein wichtiges verkehrliches zentrum dar, sondern soll gleichzeitig eine art 
treffpunkt bzw. Ortsmittelpunkt werden, der neben der verkehrlichen abwicklung auch 
ein möglichst großes Maß an aufenthaltsqualität bietet. dafür muss der platz aufgewer-
tet und die Verkehrsführung gerade auch im hinblick auf den Fuß- und radverkehr und 
die weiterführung über die alz optimiert werden. hierzu ist es erforderlich, die Vorberei-
che des hotels wasserman im sinne der schaffung einer einheitlichen platzsituation von 
anfang an mit einzubinden.

es sollen an dieser stelle zwei brücken, eine für den motorisierten Verkehr, eine für den 
Fuß- und radverkehr entstehen. die Fuß- und radverkehrsbrücke soll eine breite von 
mind. 7 m aufweisen und mit möblierten ausweitungen ansprechende aufenthaltsbe-
reiche bieten. 

Für die belebung des Ortskerns ist die nutzungsmischung durch entsprechende einzel-
handelsangebote in den erdgeschosszonen wichtig, die zur ludwig-thoma-straße hin 
orientiert sind. die gestalterische aufwertung der Ortsmitte ist zwingend notwendig, 
um ein vielseitiges einzelhandelsangebot entstehen zu lassen und damit ein attraktives 
zentrum zu schaffen. dabei ist auch die sanierung des landgasthofs post von entschei-
dender bedeutung, da dieser die ludwig-thoma-straße wesentlich prägt und einen 
zentralen bereich mit außenwirkung in der Ortsmitte darstellt. 

die römerstraße und der platz zwischen rathaus und kirche stellen ebenfalls wichtige 
bereiche für die Ortsmitte dar. dieser bereich wird vom Verkehr kaum beansprucht und 
ist bereits jetzt durch seine hochwertige straßengestaltung ein attraktiver aufenthalts-
ort. dennoch können auch hier verschiedene Maßnahmen zu einer einbindung des 
neuen rathauses mit angegliederter touristinformation in den öffentlichen raum sowie 
der aufwertung verschiedener kleinerer Fußwegeverbindungen zur Verknüpfung der 
einzelnen punkte im Ortszentrum umgesetzt werden. 

das areal am anger bedarf einer aufwertung hinsichtlich der untergebrachten nutzun-
gen aber auch im bezug auf die Freiflächen. die bestehenden leerstände müssen ei-
ner nachnutzung zugeführt werden und die Freiflächen als multifunktionale grünfläche 
im Ort für die bevölkerung nutzbar gemacht werden. hier sollten wege angelegt, an 
passenden stellen bäume gepflanzt sowie bänke aufgestellt werden.

neben dem areal am anger muss das westliche ufer der alz mehr in den Fokus gerückt 
werden. die alz bietet großes potenzial als aufenthaltsraum sowie als landschaftliches 
element, welches eines öffentlichen zugangs bedarf. die herstellung eines naturnahen 
Fußwegs von der alzbrücke entlang des westlichen ufers richtung gasthof post nach 
norden kann hier eine entsprechende attraktivität schaffen. so kann die alz als Fluss 
aus nächster nähe erlebt und bei entsprechender aufwertung der Freiflächen der post 
in richtung alz eine enorme aufwertung der gastronomischen Freischankflächen er-
reicht werden. In diesem zug muss über die nutzung direkter alzuferbereiche nördlich 
anschließend an die post nachgedacht werden. derzeit sind an diesem landschaftlich 
überaus wert- und reizvollen bereich parkplätze angeordnet, die in zukunft in einen 
picknickplatz, Freischankfläche evtl. in kombination mit einem spielplatz oder einer 
bootanlegestelle umgewandelt werden könnten.

Verkehrsberuhigung des 
Ortszentrums 

Ludwig-Thoma-Str und 
Brückenvorplatz 

Alzquerung mit Fuß- und 
Radbrücke 

Nutzungsmischung im 
Ortskern 

Rathausvorbereich und 
Römerstraße 

Anger und Umfeld 

Aufwertung des westlichen 
Alzufers 
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ERLÄUTERUNGEN 

Die Ziele des ISEKs wurden unabhängig vom zukünftigen Brückenstandort entwickelt, die Maßnahmen hingegen unterschei-
den sichteilweise je nach Standort der Brücke. Der Maßnahmenkatalog ist daher unterteilt in Maßnahmen, die auf jeden Fall 

umgesetzt werden sollen, und Maßnahmen, die sich auf die jeweiligen Brückenstandorte beziehen. Die Maßnahmen, die 

Brückenunabhängig sind, sind durch eine Nummerierung gekennzeichnet. Die Brückenabhängigen Maßnahmen sind zusätz-

lich zur Nummerierung durch das Anfügen der Variantenkürzel gekennzeichnet . 

Die mit B gekennzeichneten Maßnahmen sind dann umzusetzen, wenn die Brücke leicht nach Norden zur Bestandsbrücke 

versetzt realisiert wird (Variante B). Die Variante 0 zeigt die Möglichkeiten der Entwicklung bei Neubau der Brücke in Be-

standslage auf. Auf der folgenden Übersicht sind die Maßnahmen nach Brückenstandorten untergliedert, um eine Übersicht 

zu bieten. 

Alle Maßnahmen, die nicht mit einem Buchstaben gekennzeichnet sind, sollen in jedem Fall umgesetzt werden. 

Im Katalog ab Seite 2 ist eine Übersicht der Maßnahmen, die nur für jeweils die Variante B und 0  möglich sind, gesammelt 

enthalten. 

Die geschätzten Kosten verstehen sich inkl. Planungs- und Nebenkosten sowie Mehrwertsteuer. 

 

 

Prioritäten 

1 = zwingend erforderlich zur Erreichung der Zielsetzungen des Entwicklungskonzepts 

2 = erforderlich für die Umsetzung des Entwicklungskonzepts 

3 = wünschenswerte Maßnahme ohne zwingende Notwendigkeit 

 

Zeithorizonte 

kurzfristig: 1 - 3 Jahre 

mittelfristig: 4 - 6 Jahre 

langfristig: ab 7 Jahre 

 

 

VARIANTE B VARIANTE 0 
Neubau d. Brücke direkt nördlich der Bestandstrasse  

 

Neubau d. Brücke in Bestandslage  

 

Nr. Beschreibung Nr. Beschreibung 

1.2 B Neubau einer neuen Brücke über die Alz für den motori-

sierten Verkehr in leicht zur Bestandstrasse nach Norden 

versetzten Lage mit direkt angrenzender extra Fuß- und 

Radverkehrsbrücke im Süden auf den Pfeilern der beste-

henden Brücke (vgl. 2.1B) 

1.2 0 Neubau einer neuen Brücke über die Alz in Bestandslage 

für den motorisierten Verkehr mit angeschlossenem kombi-

nierten Fuß- und Radweg. 

(Breite der Brücke: ca. 13,5 m, zum Vergleich die derzeitige 

Bestandsbrücke: ca. 9 m) 

2.1 B Schaffung einer Fuß- und Radverkehrsbrücke direkt ne-

ben der Brücke für den motorisierten Verkehr mit Aufent-

haltsbereichen zum Verweilen und Spazierengehen  

2.1 0 Schaffung eines sicheren und ausreichend breiten Fuß- und 

Radweges begleitend zur Straße auf der neuen Brücke 

 

 

HISTORISCHER ORTSKERN + ZENTRUM 

Z1 Lösen bzw. Entschärfen der Verkehrsproblematik im Ortskern, v.a. 

am Knotenpunkt Ludwig-Thoma-Straße, an der Reimer Kurve und 

entlang der Rosenheimer Straße 

Priorität 

 

Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

1.1 Neuordnung des Knotenpunkts Rosenheimer Straße / Wasserburger 
Straße mit Schaffung einer sicheren Fußgängerquerung über die 

Rosenheimer Straße (Abstimmungen mit dem Staatl. Bauamt 

Traunstein) 
2 mittelfristig ca. 150.000 €  

Staatl. BA/ 

Gemeinde 

 

1.2 B Neubau einer neuen Brücke über die Alz für den motorisierten Ver-

kehr in leicht zur Bestandstrasse nach Norden versetzten Lage mit 

direkt angrenzender breiter Fuß- und Radverkehrsbrücke im Süden 

mit Aufenthaltsbereichen (vgl. 2.1 B) 

1 mittelfristig - 

Kfz-Brücke: 

Staatl. BA 

Fuß-/Rad-

brücke: 

Gmd/Stbauf 
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1.2 0 Neubau einer neuen Brücke über die Alz in Bestandslage für den 

motorisierten Verkehr mit angeschlossenem kombinierten Fuß- und 

Radweg, welcher durch Ausbuchtungen o.ä. Aufenthaltsbereiche 

auf der Brücke für Fußgänger sowie Platz zum Verweilen schafft. 

(Breite der Brücke: ca. 13,5 m, zum Vergleich die derzeitige Be-

standsbrücke: ca. 9 m)(vgl. 2.1 0) Brücke als „Kulissen- und Aufent-

haltsraum“ mit Aussicht auf eine Region mit hohem landschaftli-

chen Reiz nutzen.  

1 mittelfristig - Staatl. BA 

1.3 Neugestaltung des Knotenpunkts Reimer Kurve für eine übersichtli-

chere Verkehrssituation und Schaffung einer sicheren Querungs-

möglichkeit für Fußgänger (Abstimmungen mit dem Staatl. Bauamt 

Traunstein) 

§ beidseitiger Gehweg für die Pullacher Straße 

§ evtl. Fußgängerführung über Pfarrweg prüfen 

1 mittelfristig 
ca. 120.000€ 

 

Staatl. BA/ 

Gemeinde 

 

1.4  Entwickeln und Umsetzen verkehrsberuhigender Maßnahmen für 

die Rosenheimer Straße in Abstimmung mit den Anwohnern ( Ab-

stimmungen mit dem Staatl. Bauamt Traunstein) 

(Evtl. Baumpflanzungen mit einem Regelabstand von 10m) 

2 kurzfristig 
ca. 460.000 € 

 

Staatl. BA/ 

Gemeinde 

 

1.5 Entschärfung der Engstelle am Knotenpunkt Ludwig-Thoma-Straße 

durch Abflachen des Kurvenradius und Verbreiterung der Straße in 

diesem Bereich, inkl. Schaffung ausreichend breiter barrierefreier 

Fußwege im Kurvenbereich (Abstimmungen mit dem Staatl. Bau-

amt Traunstein) 

2 mittelfristig ca. 150.000 € 

Staatl. BA/ 

Gemeinde 

 

1.6 Neuordnung des Grundstücks Ludwig-Thoma-Straße 2+4 bedingt 

durch die Überbauung durch die neue Staatsstraße; Abschirmung 

des Grundstücks zur Ludwig-Thoma-Straße 6 (siehe 3.1 + 3.2) 

Vgl. 3.1 

+ 3.2 

Vgl. 3.1 + 

3.2 
Vgl. 3.1 + 3.2 Vgl. 3.1 + 3.2 

1.7 Entwicklung eines Parkleitsystems zur Vermeidung von unnötigem 

Parksuchverkehr  2 kurzfristig ca. 10.000 € 
60% Stbauf 

40% Komm. 

1.8 Aufwertung der Stellplätze in der Straße „Am Seefeld“ durch re-

gelmäßige Baumpflanzungen zur Schaffung eines attraktiven Stra-

ßenraums 

2 kurzfristig ca. 15.000 € 
60% Stbauf 

40% Komm. 

1.9 Erstellung eines Verkehrsgutachtens inkl. Durchführung einer Ver-

kehrszählung 
2 mittelfristig 

ca. 10.000 € 

 

60% Stbauf 

40% Komm. 
1.10 Erstellung eines Schallgutachtens für Rosenheimer-, Ludwig-Thoma- 

und Traunsteiner Straße im Hinblick auf mögliche ortsbildverträgli-

che Lärmschutzmaßnahmen (Vgl. 1.11) 

3 mittelfristig 
ca. 10.000 € 

 

60% Stbauf 

40% Komm. 

1.11 Prüfung und Realisierung von möglichen ortsbildverträglichen 
Lärmschutzmaßnahmen für die Anwohner beidseits der Rosenhei-

mer und Ludwig-Thoma Straße unter Berücksichtigung der Ergeb-

nisse des Schallgutachtens (in Zusammenhang mit 1.1) 

3 mittelfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 
1.12 Modernisieren der Straßenbeleuchtung im Ort im Hinblick auf Insek-

tenfreundlichkeit und Energiesparen 3 mittelfristig - 

20-37 % über 

Kommunal-

richtlinie 

 

 

Z 2 Schaffung einer attraktiven und sicheren Fuß- und Radverkehrs-

verbindung über die Alz 
Priorität 

 

Zeithorizont Kostenschät-

zung 

Finanzierung / 

Akteure 

2.1 B Schaffung einer Fuß- und Radverkehrsbrücke direkt neben der 

Brücke für den motorisierten Verkehr mit Aufenthaltsbereichen zum 

Verweilen und Spazierengehen mit: 

§ entsprechender Beleuchtung 

§ möglichst geringer Brückenhöhe 

§ attraktiven und möglichst großzügigen Aufenthaltsbereichen 

§ filigraner Bauweise der Brücke 

1 mittelfristig - 

Fuß-/Rad-

brücke: 

Gmd/Stbauf 

2.1 0 Schaffung eines sicheren und ausreichend breiten Fuß- und Rad-
weges begleitend zur Straße auf der neuen Brücke mit: 

2 mittelfristig - Staatl. BA 
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§ baulicher Trennung der Fahrbahn für den motorisierten Ver-

kehr von dem Fuß- und Radweg 

§ entsprechender Beleuchtung 

§ möglichst geringer Brückenhöhe 

§ attraktiven und möglichst großzügigen Aufenthaltsbereichen 

§ filigraner Bauweise der Brücke 

 
 

Z 3 Aufwertung des Brückenvorbereichs an der Ludwig-Thoma-Straße 

durch Erhöhung der     Aufenthaltsqualität mit Baumpflanzungen 

und Sitzgelegenheiten 

Priorität 

 

Zeithorizont Kostenschät-

zung 

Finanzierung / 

Akteure 

3.1 Konzept zur Neuordnung und -gestaltung des Knotenpunkts Lud-

wig-Thoma-Straße im Hinblick auf den Anschluss der neuen Alz-

brücke ( je nach Variante B oder 0) inkl. der angrenzenden 

Grundstücke (vgl. 1.6) 

§ zur Minderung der Durchfahrtsgeschwindigkeit 

§ mit sicheren Wegeführungen und Querungen für Fuß-

gänger und Radfahrer und Anbindungen an weiterfüh-

renden Verbindungen 

§ zur Erhöhung der Aufenthaltsqualität mit Baumpflan-

zungen und Sitzgelegenheiten an als Aufenthaltsbe-

reich angeeigneten Stellen 

2 mittelfristig 

 

ca. 20.000 € 

 

60% Stbauf 

40% Komm 

3.2 Bauliche Neuordnung und –gestaltung des Brückenvorbereichs 

anhand des Konzepts (3.1) 
2 mittelfristig ca. 160.000 € 

60% Stbauf 

40% Komm 

3.3 Stärkung der funktionalen und optischen Verbindung von der 

Ludwig-Thoma-Straße zur Strandbadinsel durch eine entspre-

chend bauliche Umgestaltung der Fußwegeverbindung und 

Wegeführung für den motorisierten Verkehr durch: 

§ Belag 

§ Beschilderung 

§ Bepflanzung 

§ Gestaltung der Stützmauer, evtl. künstlerische Aktion 

1 kurzfristig 

 

ca. 230.000 € 

 

Für die öffent-

lichen Berei-

che: 

60% Stbauf 

40% Komm 

3.4 Verbindung von der Brücke bis zur Strandbadinsel über einen 

Fußweg direkt am Wasser entlang (evtl. Schaffung von Infrastruk-

tur begleitenden zum Weg für temporäre Bauten wie z.B. 

Foodtrucks) in Verbindung mit Hochwasserschutz (evtl. Gesprä-

che mit Eigentümern nötig) 

2 mittelfristig 

 

ca. 108.000 € 

 

60% Stbauf 

40% Komm 

 

 

Z 4 Stärken der Nutzungsmischung und Belebung des kleinteiligen Ein-

zelhandelsangebots im Ortskern in enger Verbindung mit dem tou-

ristischen Angebot (Wellness & Wasser) 

Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 

Finanzierung / 

Akteure 

4.1 Unterstützung und Erweiterung des Einzelhandelsangebots im Orts-

kern durch das Tourismusmarketing zur Modernisierung und Quali-

tätsverbesserung im Bereich Einzelhandel; Breiteres EZH-Angebot 

durch Nutzungskopplung in Kombination mit touristischen Angebo-

ten (vgl. 21.3) 

1 mittelfristig - 

Aufgabe 

„Kümmerer“ 

vgl. 21.3 

4.2 Ansiedlung eines Frische- und Bio-Kiosk zur Nahversorgung der 

Ortsmitte (in Verbindung mit 4.1) 3 langfristig - 

Aufgabe 

„Kümmerer“ 

vgl. 21.3 

4.3 Behebung von Leerständen im Ortskern  

§ Konzepte für Zwischennutzungen auf der Grundlage des 

Seebrucker Profils mit Eigentümern entwickeln (z. B. Pop Up 

Stores) 

§ Attraktive Leerstandkaschierungen 

(vgl. 21.3) 

1 kurzfristig Jährlich 5.000 € 

Aufgabe 

„Kümmerer“ 

vgl. 21.3 

Verfügungs-

fond 
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1.2 0 Neubau einer neuen Brücke über die Alz in Bestandslage für den 

motorisierten Verkehr mit angeschlossenem kombinierten Fuß- und 

Radweg, welcher durch Ausbuchtungen o.ä. Aufenthaltsbereiche 

auf der Brücke für Fußgänger sowie Platz zum Verweilen schafft. 

(Breite der Brücke: ca. 13,5 m, zum Vergleich die derzeitige Be-

standsbrücke: ca. 9 m)(vgl. 2.1 0) Brücke als „Kulissen- und Aufent-

haltsraum“ mit Aussicht auf eine Region mit hohem landschaftli-

chen Reiz nutzen.  

1 mittelfristig - Staatl. BA 

1.3 Neugestaltung des Knotenpunkts Reimer Kurve für eine übersichtli-

chere Verkehrssituation und Schaffung einer sicheren Querungs-

möglichkeit für Fußgänger (Abstimmungen mit dem Staatl. Bauamt 

Traunstein) 

§ beidseitiger Gehweg für die Pullacher Straße 

§ evtl. Fußgängerführung über Pfarrweg prüfen 

1 mittelfristig 
ca. 120.000€ 

 

Staatl. BA/ 

Gemeinde 

 

1.4  Entwickeln und Umsetzen verkehrsberuhigender Maßnahmen für 

die Rosenheimer Straße in Abstimmung mit den Anwohnern ( Ab-

stimmungen mit dem Staatl. Bauamt Traunstein) 

(Evtl. Baumpflanzungen mit einem Regelabstand von 10m) 

2 kurzfristig 
ca. 460.000 € 

 

Staatl. BA/ 

Gemeinde 

 

1.5 Entschärfung der Engstelle am Knotenpunkt Ludwig-Thoma-Straße 

durch Abflachen des Kurvenradius und Verbreiterung der Straße in 

diesem Bereich, inkl. Schaffung ausreichend breiter barrierefreier 

Fußwege im Kurvenbereich (Abstimmungen mit dem Staatl. Bau-

amt Traunstein) 

2 mittelfristig ca. 150.000 € 

Staatl. BA/ 

Gemeinde 

 

1.6 Neuordnung des Grundstücks Ludwig-Thoma-Straße 2+4 bedingt 

durch die Überbauung durch die neue Staatsstraße; Abschirmung 

des Grundstücks zur Ludwig-Thoma-Straße 6 (siehe 3.1 + 3.2) 

Vgl. 3.1 

+ 3.2 

Vgl. 3.1 + 

3.2 
Vgl. 3.1 + 3.2 Vgl. 3.1 + 3.2 

1.7 Entwicklung eines Parkleitsystems zur Vermeidung von unnötigem 

Parksuchverkehr  2 kurzfristig ca. 10.000 € 
60% Stbauf 

40% Komm. 

1.8 Aufwertung der Stellplätze in der Straße „Am Seefeld“ durch re-

gelmäßige Baumpflanzungen zur Schaffung eines attraktiven Stra-

ßenraums 

2 kurzfristig ca. 15.000 € 
60% Stbauf 

40% Komm. 

1.9 Erstellung eines Verkehrsgutachtens inkl. Durchführung einer Ver-

kehrszählung 
2 mittelfristig 

ca. 10.000 € 

 

60% Stbauf 

40% Komm. 
1.10 Erstellung eines Schallgutachtens für Rosenheimer-, Ludwig-Thoma- 

und Traunsteiner Straße im Hinblick auf mögliche ortsbildverträgli-

che Lärmschutzmaßnahmen (Vgl. 1.11) 

3 mittelfristig 
ca. 10.000 € 

 

60% Stbauf 

40% Komm. 

1.11 Prüfung und Realisierung von möglichen ortsbildverträglichen 
Lärmschutzmaßnahmen für die Anwohner beidseits der Rosenhei-

mer und Ludwig-Thoma Straße unter Berücksichtigung der Ergeb-

nisse des Schallgutachtens (in Zusammenhang mit 1.1) 

3 mittelfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 
1.12 Modernisieren der Straßenbeleuchtung im Ort im Hinblick auf Insek-

tenfreundlichkeit und Energiesparen 3 mittelfristig - 

20-37 % über 

Kommunal-

richtlinie 

 

 

Z 2 Schaffung einer attraktiven und sicheren Fuß- und Radverkehrs-

verbindung über die Alz 
Priorität 

 

Zeithorizont Kostenschät-

zung 

Finanzierung / 

Akteure 

2.1 B Schaffung einer Fuß- und Radverkehrsbrücke direkt neben der 

Brücke für den motorisierten Verkehr mit Aufenthaltsbereichen zum 

Verweilen und Spazierengehen mit: 

§ entsprechender Beleuchtung 

§ möglichst geringer Brückenhöhe 

§ attraktiven und möglichst großzügigen Aufenthaltsbereichen 

§ filigraner Bauweise der Brücke 

1 mittelfristig - 

Fuß-/Rad-

brücke: 

Gmd/Stbauf 

2.1 0 Schaffung eines sicheren und ausreichend breiten Fuß- und Rad-
weges begleitend zur Straße auf der neuen Brücke mit: 

2 mittelfristig - Staatl. BA 
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1.2 0 Neubau einer neuen Brücke über die Alz in Bestandslage für den 

motorisierten Verkehr mit angeschlossenem kombinierten Fuß- und 

Radweg, welcher durch Ausbuchtungen o.ä. Aufenthaltsbereiche 

auf der Brücke für Fußgänger sowie Platz zum Verweilen schafft. 

(Breite der Brücke: ca. 13,5 m, zum Vergleich die derzeitige Be-

standsbrücke: ca. 9 m)(vgl. 2.1 0) Brücke als „Kulissen- und Aufent-

haltsraum“ mit Aussicht auf eine Region mit hohem landschaftli-

chen Reiz nutzen.  

1 mittelfristig - Staatl. BA 

1.3 Neugestaltung des Knotenpunkts Reimer Kurve für eine übersichtli-

chere Verkehrssituation und Schaffung einer sicheren Querungs-

möglichkeit für Fußgänger (Abstimmungen mit dem Staatl. Bauamt 

Traunstein) 

§ beidseitiger Gehweg für die Pullacher Straße 

§ evtl. Fußgängerführung über Pfarrweg prüfen 

1 mittelfristig 
ca. 120.000€ 

 

Staatl. BA/ 

Gemeinde 

 

1.4  Entwickeln und Umsetzen verkehrsberuhigender Maßnahmen für 

die Rosenheimer Straße in Abstimmung mit den Anwohnern ( Ab-

stimmungen mit dem Staatl. Bauamt Traunstein) 

(Evtl. Baumpflanzungen mit einem Regelabstand von 10m) 

2 kurzfristig 
ca. 460.000 € 

 

Staatl. BA/ 

Gemeinde 

 

1.5 Entschärfung der Engstelle am Knotenpunkt Ludwig-Thoma-Straße 

durch Abflachen des Kurvenradius und Verbreiterung der Straße in 

diesem Bereich, inkl. Schaffung ausreichend breiter barrierefreier 

Fußwege im Kurvenbereich (Abstimmungen mit dem Staatl. Bau-

amt Traunstein) 

2 mittelfristig ca. 150.000 € 

Staatl. BA/ 

Gemeinde 

 

1.6 Neuordnung des Grundstücks Ludwig-Thoma-Straße 2+4 bedingt 

durch die Überbauung durch die neue Staatsstraße; Abschirmung 

des Grundstücks zur Ludwig-Thoma-Straße 6 (siehe 3.1 + 3.2) 

Vgl. 3.1 

+ 3.2 

Vgl. 3.1 + 

3.2 
Vgl. 3.1 + 3.2 Vgl. 3.1 + 3.2 

1.7 Entwicklung eines Parkleitsystems zur Vermeidung von unnötigem 

Parksuchverkehr  2 kurzfristig ca. 10.000 € 
60% Stbauf 

40% Komm. 

1.8 Aufwertung der Stellplätze in der Straße „Am Seefeld“ durch re-

gelmäßige Baumpflanzungen zur Schaffung eines attraktiven Stra-

ßenraums 

2 kurzfristig ca. 15.000 € 
60% Stbauf 

40% Komm. 

1.9 Erstellung eines Verkehrsgutachtens inkl. Durchführung einer Ver-

kehrszählung 
2 mittelfristig 

ca. 10.000 € 

 

60% Stbauf 

40% Komm. 
1.10 Erstellung eines Schallgutachtens für Rosenheimer-, Ludwig-Thoma- 

und Traunsteiner Straße im Hinblick auf mögliche ortsbildverträgli-

che Lärmschutzmaßnahmen (Vgl. 1.11) 

3 mittelfristig 
ca. 10.000 € 

 

60% Stbauf 

40% Komm. 

1.11 Prüfung und Realisierung von möglichen ortsbildverträglichen 
Lärmschutzmaßnahmen für die Anwohner beidseits der Rosenhei-

mer und Ludwig-Thoma Straße unter Berücksichtigung der Ergeb-

nisse des Schallgutachtens (in Zusammenhang mit 1.1) 

3 mittelfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 
1.12 Modernisieren der Straßenbeleuchtung im Ort im Hinblick auf Insek-

tenfreundlichkeit und Energiesparen 3 mittelfristig - 

20-37 % über 

Kommunal-

richtlinie 

 

 

Z 2 Schaffung einer attraktiven und sicheren Fuß- und Radverkehrs-

verbindung über die Alz 
Priorität 

 

Zeithorizont Kostenschät-

zung 

Finanzierung / 

Akteure 

2.1 B Schaffung einer Fuß- und Radverkehrsbrücke direkt neben der 

Brücke für den motorisierten Verkehr mit Aufenthaltsbereichen zum 

Verweilen und Spazierengehen mit: 

§ entsprechender Beleuchtung 

§ möglichst geringer Brückenhöhe 

§ attraktiven und möglichst großzügigen Aufenthaltsbereichen 

§ filigraner Bauweise der Brücke 

1 mittelfristig - 

Fuß-/Rad-

brücke: 

Gmd/Stbauf 

2.1 0 Schaffung eines sicheren und ausreichend breiten Fuß- und Rad-
weges begleitend zur Straße auf der neuen Brücke mit: 

2 mittelfristig - Staatl. BA 
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§ baulicher Trennung der Fahrbahn für den motorisierten Ver-

kehr von dem Fuß- und Radweg 

§ entsprechender Beleuchtung 

§ möglichst geringer Brückenhöhe 

§ attraktiven und möglichst großzügigen Aufenthaltsbereichen 

§ filigraner Bauweise der Brücke 

 
 

Z 3 Aufwertung des Brückenvorbereichs an der Ludwig-Thoma-Straße 

durch Erhöhung der     Aufenthaltsqualität mit Baumpflanzungen 

und Sitzgelegenheiten 

Priorität 

 

Zeithorizont Kostenschät-

zung 

Finanzierung / 

Akteure 

3.1 Konzept zur Neuordnung und -gestaltung des Knotenpunkts Lud-
wig-Thoma-Straße im Hinblick auf den Anschluss der neuen Alz-

brücke ( je nach Variante B oder 0) inkl. der angrenzenden 

Grundstücke (vgl. 1.6) 

§ zur Minderung der Durchfahrtsgeschwindigkeit 

§ mit sicheren Wegeführungen und Querungen für Fuß-

gänger und Radfahrer und Anbindungen an weiterfüh-

renden Verbindungen 

§ zur Erhöhung der Aufenthaltsqualität mit Baumpflan-

zungen und Sitzgelegenheiten an als Aufenthaltsbe-

reich angeeigneten Stellen 

2 mittelfristig 

 

ca. 20.000 € 

 

60% Stbauf 

40% Komm 

3.2 Bauliche Neuordnung und –gestaltung des Brückenvorbereichs 

anhand des Konzepts (3.1) 2 mittelfristig ca. 160.000 € 
60% Stbauf 

40% Komm 

3.3 Stärkung der funktionalen und optischen Verbindung von der 
Ludwig-Thoma-Straße zur Strandbadinsel durch eine entspre-

chend bauliche Umgestaltung der Fußwegeverbindung und 

Wegeführung für den motorisierten Verkehr durch: 

§ Belag 

§ Beschilderung 

§ Bepflanzung 

§ Gestaltung der Stützmauer, evtl. künstlerische Aktion 

1 kurzfristig 

 

ca. 230.000 € 

 

Für die öffent-

lichen Berei-

che: 

60% Stbauf 

40% Komm 

3.4 Verbindung von der Brücke bis zur Strandbadinsel über einen 
Fußweg direkt am Wasser entlang (evtl. Schaffung von Infrastruk-

tur begleitenden zum Weg für temporäre Bauten wie z.B. 

Foodtrucks) in Verbindung mit Hochwasserschutz (evtl. Gesprä-

che mit Eigentümern nötig) 

2 mittelfristig 

 

ca. 108.000 € 

 

60% Stbauf 

40% Komm 

 

 

Z 4 Stärken der Nutzungsmischung und Belebung des kleinteiligen Ein-

zelhandelsangebots im Ortskern in enger Verbindung mit dem tou-

ristischen Angebot (Wellness & Wasser) 

Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 

Finanzierung / 

Akteure 

4.1 Unterstützung und Erweiterung des Einzelhandelsangebots im Orts-
kern durch das Tourismusmarketing zur Modernisierung und Quali-

tätsverbesserung im Bereich Einzelhandel; Breiteres EZH-Angebot 

durch Nutzungskopplung in Kombination mit touristischen Angebo-

ten (vgl. 21.3) 

1 mittelfristig - 

Aufgabe 

„Kümmerer“ 

vgl. 21.3 

4.2 Ansiedlung eines Frische- und Bio-Kiosk zur Nahversorgung der 

Ortsmitte (in Verbindung mit 4.1) 3 langfristig - 

Aufgabe 

„Kümmerer“ 

vgl. 21.3 

4.3 Behebung von Leerständen im Ortskern  
§ Konzepte für Zwischennutzungen auf der Grundlage des 

Seebrucker Profils mit Eigentümern entwickeln (z. B. Pop Up 

Stores) 

§ Attraktive Leerstandkaschierungen 

(vgl. 21.3) 

1 kurzfristig Jährlich 5.000 € 

Aufgabe 

„Kümmerer“ 

vgl. 21.3 

Verfügungs-

fond 
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4.4 Förderung der Ansiedlung von Restaurants/Bistros mit Freischankflä-
chen im Ortszentrum durch Aktivierung von Leerständen und Fehl-

nutzungen (z. B. Zuhäusl, Landgasthof Post, Ludwig-Thoma-Straße 9) 

(vgl. 21.3) 

1 langfristig - 

Aufgabe 

„Kümmerer“ 

vgl. 21.3 

Verfügungs-

fond 

4.5 Qualitätsverbesserung bezüglich des Auftritts des Einzelhandels 

(Fassaden- und Schaufenstergestaltung, Ladengestaltung) – Schau-

fensterwettbewerb – Markenthematik  - Verkaufsoffener Sonntag 

kombiniert mit Kultur- oder Sport- bzw. Wellnessveranstaltungen (vgl. 

21.3) 

2 mittelfristig - 

Aufgabe 

„Kümmerer“ 

vgl. 21.3 

4.6 Förderung von Events entlang der Ludwig-Thoma-Straße und im 
Zentrum zur Belebung der Dorfmitte und Stärkung des ansässigen 

Einzelhandels – Gesundheitsthematik, Römer (Gladiatoren, römi-

sches Weinfest, Gartenprodukte etc.) (vgl. 21.3) 

2 mittelfristig - 

Aufgabe 

„Kümmerer“ 

vgl. 21.3 

Verfügungs-

fond 

4.7 Etablierung von Multichannel- Auftritt und Angebot zur professionel-

len Kommunikation 2 kurzfristig - 

Handlungs-

empfehlung für 

Tourist-Info 

4.8 Sanierung des Gebäudes Landgasthof Post als zentraler ortsbildprä-

gender Punkt mit Funktion als sozialer Treffpunkt für Vereinswesen 

(einziger großer Saal in Seebruck) (vgl. 5.5) 

2 kurzfristig - 

Handlungs-

empfehlung für 

die Eigentü-

mer;  ggfs. Fi-

nanzierung 

durch Stbauf. 

Möglich bei 

entspr. Nut-

zungsvereinba-

rung zw. Gmd. 

Und Eigentü-

mer 

 

 

Z 5 Aktivieren des besonderen touristischen Potenzials im Ortskern und 

um den Rathausplatz mit seiner einmaligen Lage direkt am Chiem-

see und der Alz 

Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 

Finanzierung / 

Akteure 

5.1 Schaffung einer durchgängigen touristischen Attraktion z.B. durch 

temporäre Buden oder Kioske (in Anlehnung an Bootshäuser/röm. 

Streifenhäuser) oder Foodtrucks entlang der Uferpromenade bis auf 

die Strandbadinsel zur Unterbringung von touristischen und gastro-

nomischen Angeboten (Buden können z.B. geleast werden) (vgl. 

21.3) 

2 mittelfristig 

 

15.000 € 

 

60% Stbauf  

40% Komm 

5.2 Installierung von verschiedenen Brückenevents (Christkindlmarkt, 

Silvesterparty, Römerfest...), verschiedene Attraktionen über das 

Jahr verteilt  
2 kurzfristig Jährlich 5.000€ 

Aufgabe 

„Kümmerer“ 

vgl. 21.3 

Verfügungsfond 

5.3 Attraktiver Ausbau und Aufwertung der Fußwegeverbindungen zur 

Erkundung des Ortskerns für Touristen und Einheimische 

§ Bedaiumweg als Verknüpfung zwischen Ortsmitte und 

Areal Am Anger 

§ der bestehende Fußweg als Verknüpfung von See und 

Anger, zwischen der Römerstraße und der Straße Am An-

ger 

§ Kastellgasse 

§ Entlang der Alz als Wassererlebnisweg siehe 7.1 

§ Aufwertung und Sanierung des Römerwegs westl. des Rat-

hauses 

1 mittelfristig 

 

 

ca. 340.000 € 

 

60% Stbauf  

40% Komm 
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8�3 Strandbadinsel und westlicher Uferbereich

die für seebruck charakteristischen Flachwasserbereiche mit schilfgürtel als natürliche 
ufervegetation, die sich vor allem auf der weniger intensiv genutzten kurparkinsel fin-
den, sollen bewahrt werden. die badenutzung soll sich auf die strandbadinsel konzen-
trieren. die kurparkinsel soll ein ruhiger, ungestörter bereich bleiben, der als naturnaher 
erholungsraum für Vogelbeobachtung und spazieren gehen genutzt wird. lediglich der 
zugang zur kurparkinsel vom römerweg aus könnte durch entsprechende gestaltung 
auffälliger und leichter zu finden gestaltet werden.

das strandbad mitsamt seiner außenbereiche, welche dringend einer aufwertung be-
dürfen, sei es hinsichtlich der angebotstiefe oder auch des baulichen zustands, soll 
durch die erweiterung und konzeption den erhalt der schützenswerten ufervegetation 
nicht gefährden. Für diese uferbereiche müssen auch zukünftig pflegemaßnahmen er-
halten bleiben.  

bei einer konzeptentwicklung für das strandbad sollte eine eindeutige positionierung 
erarbeitet und das konzept darauf abgestimmt sowie folgende zentrale punkte be-
achtet werden: die gastronomie soll auch nach außen (nicht nur in den Innenbereich 
des bads) geöffnet werden, z.b. in Form entsprechender auch abendlich nutzbarer Frei-
schankflächen, das angebot im strandbad soll ganzjährig bestehen und das strand-
bad für die bevölkerung jederzeit zugänglich sein.

Für seebruck als wassersportort am chiemsee kann durch die ansiedlung eines kanu-
vereins und der entsprechenden Förderung dieser sportart im sinne einer anlegestelle 
am seeufer mit abschließbarem kanuregal ein zweites standbein entstehen. als na-
turverbundene sportart stellt kanuwandern eine gute ergänzung zu den angeboten 
des sanften tourismus in seebruck dar. In diesem zuge können auch weitere wasser-
sportangebote wie z.b. sup und windsurfen gefördert werden. um auf der strandbad-
insel einen attraktiven anziehungspunkt zu schaffen, wäre z.b. auch ein kletterturm, ein 
sandfußballplatz oder beachvolleyballplatz denkbar. ziel sollte es sein, attraktionen zu 
schaffen, die bei entsprechender witterung auch ganzjährig genutzt werden können.
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5.4 Touristische Aktivierung und verbesserte Außenwahrnehmung des 

Bereichs rund um das Rathaus mit Touristinfo/ Römermuseum / Ta-

verna durch z.B. Außenwerbung, Events zum Thema Römer mit ent-

sprechender Vermarktung u.ä. 

2 mittelfristig - 

Aufgabe Tou-

rismusmarke-

ting/ „Kümme-

rer“ vgl. 21.3 

5.5 Ausbau des Biergartens „Landgasthof Hotel zur Post“ mit Schaffung 

eines Zugangs  zur Alz als besondere Qualität evtl. Anlegestelle für 

Kanufahrer (vgl. 4.8 und 7.2) 

2 langfristig - 

Handlungsemp-

fehlung für die 

Eigentümer 

 

 

Z 6 Aktivieren der Leerstände Am Anger durch neue Nutzungen und 

Weiterentwicklung zu einem attraktiven Mittelpunkt des dörflichen 

Lebens für die Bewohner 

Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 

Finanzierung / 

Akteure 

6.1 Entwickeln möglicher Nachnutzungskonzepte für die großflächigen 

Leerstände am Anger (Beratungsangebot, evtl. Kontaktaufnahme 

mit Eigentümern) evtl. in Verbindung mit Ausbau  Klinik 

2 mittelfristig ca. 10.000 € 
60% Stbauf/ 

40% Komm 

6.2 Nutzbarmachen und Aufwerten des Dorfangers als multifunktionale 

Grünfläche mitten im Ort z.B. mit Schaffung einer attraktiven Spiel-

platzfläche (Römerspielplatz), Generationenspielplatz, Baumpflan-

zungen 

2 langfristig ca. 450.000 € 

Eigentümer/ 

Kommune/ 

Stbauf/ Komm 

 

 

Z 7 Bewahren und behutsames Erlebbarmachen des westlichen Alzufers Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 

Finanzierung / 

Akteure 

7.1 Schaffung einer Fußwegeverbindung von der Alzbrücke am Alzufer 

entlang zum Landgasthof Hotel zur Post und weiter in den Norden 

zur Erlebbarmachung des Flusses und unter Berücksichtigung natur-

schutzfachlicher Belange; Evtl. Anlegen eines Naturlehrpfads mit 

Bänken zum Verweilen, Aussichtspunkten und Infotafeln (siehe 5.3) 

(möglichst in Verbindung mit 4.8) 

2 langfristig ca. 85.000 €  
Eigentümer/ 

Stbauf/ Komm 

7.2 Teilweiser Rückbau des Parkplatzes des Landgasthofs Hotel zur Post 

direkt am Ufer der Alz und Herstellung als Grünfläche mit extensiver 

Nutzung und evtl. Picknick-Platz und Kanuanlegestelle zur Erlebbar-

keit des Ufers 

2 langfristig ca. 72.000 € 
Eigentümer/ 

Stbauf/ Komm 

 

 

STRANDBADINSEL + WESTLICHER UFERBEREICH 

Z 8 Schutz und Wahrung der Flachwasser- und Uferzonen Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

8.1 Bewahrung der wenig intensiv genutzten Kurparkinsel mit Vogel-

beobachtungsposten als naturnaher Erholungsraum unter be-

schränkter Nutzbarkeit und Zugänglichkeit des Ufers 2 langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

8.2 Aufwertung des Strandbads nur unter Erhalt der hochwertigen und 

charakteristischen Flachwasserzonen mit Schilfgürtel 
2 mittelfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

8.3 Einführung bzw. Erhalt der Pflegemaßnahmen an Verlandungszo-

nen und Schilfflächen 
3 mittelfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

8.4 Herausstellung und bessere Kenntlichmachung des Zugangs zur 

Kurparkinsel von der Römerstraße durch einheitliche Beschilderung 

mit Wiedererkennungswert (vgl.10.4) 

vgl. 

10.4 
vgl. 10.4 vgl. 10.4 vgl. 10.4 

 

 

Natürliche Ufervegetation 
bewahren 

Aufwertung Strandbad 

Touristische Positionierung 

Förderung von Wasser-
sportangebote 
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die erweiterung der angebote für kinder muss in diesem zug auch vorangetrieben wer-
den. hier ist ein wasserspielplatz in den Flachwasserzonen denkbar. auch könnte der 
derzeit ungünstig hinter dem strandbad gelegene spielplatz nach süden verlegt wer-
den und damit eltern, die das gastronomische angebot im strandbad nutzen, gleich-
zeitig die Möglichkeit geben, ihre kinder zu beaufsichtigen.

der parkplatz auf der strandbadinsel ist im sommer häufig überbelegt, was zu wildem 
parken an jeder erdenklichen stelle führt. hier soll eine vernünftige erweiterung ge-
schaffen werden, um den vorhandenen bedarf geordnet zu decken. Im allgemeinen 
ist darüber nachzudenken, ob nicht statt eines eintritts ins strandbad lieber eine park-
gebühr erhoben werden sollte, um so den Fuß- und radverkehr ins bad zu fördern und 
die Verkehrsbelastung zu verringern.

um auf die strandbadinsel zu gelangen, muss die bisher sehr unübersichtliche kreuzung 
an der ludwig-thoma-straße passiert und die zufahrt zum strandbad erkannt werden. 
Für auswärtige ist die strandbadinsel daher kaum wahrnehmbar. hier muss eine neu-
gestaltung des knotenpunkts erfolgen, um die Verbindung zwischen zentrum und In-
sel deutlicher kenntlich zu machen. neben der besseren anbindung des motorisierten 
Verkehrs soll die Verbindung vom Ortszentrum zur Insel auch für Fußgänger aufgewer-
tet werden. dabei soll vor allem eine reizvolle Verbindung von der brücke, östlich vom 
hotel wassermann, am see entlang zum hafen auf die strandbadinsel entstehen. der 
weg soll wie eine promenade zum Flanieren gestaltet werden und evtl. durch tempo-
räre buden oder kioske bespielt werden. am ende des wegs soll die früher vorhande-
ne kleine brücke zwischen Festland und Insel wieder geschaffen werden und so eine 
abwechslungsreiche und spannende wegeverbindung entstehen. dabei können an 
geeigneten stellen auch bänke aufgestellt werden, die zum ausruhen und Verweilen 
einladen – mit fantastischem ausblick über den chiemsee. die tennisplätze am chiem-
seepark können in teilen rückgebaut und ein naturnah gestalteter und begrünter park-
platz angelegt werden.

Im hinblick auf die schaffung eines rundwegs von der alzbrücke über die strandbad-
insel mit anschluss an das rathaus könnte, in abhängigkeit von der Mitwirkungsbereit-
schaft der betroffenen grundstückseigentümer, ein steg über den kanal gebaut wer-
den, so dass ein zusätzlicher kleiner Fußweg von der Insel aus direkt zur kirche bzw. zum 
rathaus führt.
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5.4 Touristische Aktivierung und verbesserte Außenwahrnehmung des 

Bereichs rund um das Rathaus mit Touristinfo/ Römermuseum / Ta-

verna durch z.B. Außenwerbung, Events zum Thema Römer mit ent-

sprechender Vermarktung u.ä. 

2 mittelfristig - 

Aufgabe Tou-

rismusmarke-

ting/ „Kümme-

rer“ vgl. 21.3 

5.5 Ausbau des Biergartens „Landgasthof Hotel zur Post“ mit Schaffung 

eines Zugangs  zur Alz als besondere Qualität evtl. Anlegestelle für 

Kanufahrer (vgl. 4.8 und 7.2) 

2 langfristig - 

Handlungsemp-

fehlung für die 

Eigentümer 

 

 

Z 6 Aktivieren der Leerstände Am Anger durch neue Nutzungen und 

Weiterentwicklung zu einem attraktiven Mittelpunkt des dörflichen 

Lebens für die Bewohner 

Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 

Finanzierung / 

Akteure 

6.1 Entwickeln möglicher Nachnutzungskonzepte für die großflächigen 

Leerstände am Anger (Beratungsangebot, evtl. Kontaktaufnahme 

mit Eigentümern) evtl. in Verbindung mit Ausbau  Klinik 

2 mittelfristig ca. 10.000 € 
60% Stbauf/ 

40% Komm 

6.2 Nutzbarmachen und Aufwerten des Dorfangers als multifunktionale 

Grünfläche mitten im Ort z.B. mit Schaffung einer attraktiven Spiel-

platzfläche (Römerspielplatz), Generationenspielplatz, Baumpflan-

zungen 

2 langfristig ca. 450.000 € 

Eigentümer/ 

Kommune/ 

Stbauf/ Komm 

 

 

Z 7 Bewahren und behutsames Erlebbarmachen des westlichen Alzufers Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 

Finanzierung / 

Akteure 

7.1 Schaffung einer Fußwegeverbindung von der Alzbrücke am Alzufer 

entlang zum Landgasthof Hotel zur Post und weiter in den Norden 

zur Erlebbarmachung des Flusses und unter Berücksichtigung natur-

schutzfachlicher Belange; Evtl. Anlegen eines Naturlehrpfads mit 

Bänken zum Verweilen, Aussichtspunkten und Infotafeln (siehe 5.3) 

(möglichst in Verbindung mit 4.8) 

2 langfristig ca. 85.000 €  
Eigentümer/ 

Stbauf/ Komm 

7.2 Teilweiser Rückbau des Parkplatzes des Landgasthofs Hotel zur Post 

direkt am Ufer der Alz und Herstellung als Grünfläche mit extensiver 

Nutzung und evtl. Picknick-Platz und Kanuanlegestelle zur Erlebbar-

keit des Ufers 

2 langfristig ca. 72.000 € 
Eigentümer/ 

Stbauf/ Komm 

 

 

STRANDBADINSEL + WESTLICHER UFERBEREICH 

Z 8 Schutz und Wahrung der Flachwasser- und Uferzonen Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

8.1 Bewahrung der wenig intensiv genutzten Kurparkinsel mit Vogel-

beobachtungsposten als naturnaher Erholungsraum unter be-

schränkter Nutzbarkeit und Zugänglichkeit des Ufers 2 langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

8.2 Aufwertung des Strandbads nur unter Erhalt der hochwertigen und 

charakteristischen Flachwasserzonen mit Schilfgürtel 
2 mittelfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

8.3 Einführung bzw. Erhalt der Pflegemaßnahmen an Verlandungszo-

nen und Schilfflächen 
3 mittelfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

8.4 Herausstellung und bessere Kenntlichmachung des Zugangs zur 

Kurparkinsel von der Römerstraße durch einheitliche Beschilderung 

mit Wiedererkennungswert (vgl.10.4) 

vgl. 

10.4 
vgl. 10.4 vgl. 10.4 vgl. 10.4 

 

 

Angebote für Kinder  

Neugestaltung Parkplatz 

Anbindung der Strandbad-
insel

Rundweg
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 Z 9 Aufwertung des Strandbads in Kombination mit multifunktionalen 

Nutzungen sowie Ausbau und Neuschaffung einer ganzjährig nutz-

baren, touristischen Infrastruktur für den Ort Seebruck 

Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

9.1 Konzeptentwicklung für eine neue Ausrichtung und Positionierung 
des Strandbads unter Beachtung von folgenden Punkten: 

§ Öffnung der Gastronomie auch nach außen 

§ Schaffung eines ganzjährigen gastronomischen Angebots 

/ Kiosks nicht nur für Besucher des Strandbades / Bar 

§ Strandbadbereich jederzeit zugänglich, auch für Spazier-

gänger 

1 kurzfristig ca. 10.000 € 
60% Stbauf 

40% Komm 

9.2 Förderung des Kanusports/Kanuwandern als äußerst naturverbun-
dene Sportart entsprechend der Naturschutzbestimmungen ent-
lang der Alz und auf der Strandbadinsel 

§ Kanuschule/n etablieren 

§ Thematische Ökotouren entwickeln – Naturraum erleben  

§ Anlandungsstellen bestimmen  

§ Kanuführerschein – ökologische Fortbildung für aktive 

Wassersportler (Öko-Schulung) 

§ Gütesiegel für Anbieter 

2 mittelfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

9.3 Schaffung und Förderung von Angeboten zu SUP + Windsurfen 

§ Auswahl von Ruhezonen 

§ Ökologische Fortbildung für Surfer (ev. Chiemsee-

Segelschule Seebruck oder Chieming) 

3 mittelfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

9.4 Etablierung eines touristischen Anziehungspunktes auf der Strand-
badinsel im Rahmen des sanften und naturverträglichen Tourismus 
wie z.B. 

§ Kletterturm 

§ Sandfussballplatz 

2 mittelfristig 
Anhängig vom 

jeweiligen Pro-

jekt 

60% Stbauf 

40% Komm 

9.5 Schaffung von Angeboten für Kinder 

§ Wasserspielplatz für Kinder (natürliche Gestaltung) + 

Kombination mit Angeboten für Seniorenfitness 

§ Naturerkundung – Naturdetektive 

§ Ausbau + Verlagerung des vorhandenen Spielplatzes und 

Öffnung für die Allgemeinheit 

2 kurzfristig 
ca. 150.000 € 

 
60% Stbauf 

40% Komm 

9.6 Bauliche Umsetzung der benötigten touristischen Infrastrukturein-

richtungen auf der Strandbadinsel mit attraktiven Angeboten im 

Bereich Freizeit/Gastronomie/Hotellerie/Kiosk 

1 mittelfristig 
ca. 500.000 € 

 
60% Stbauf 

40% Komm 

9.7 Verlagerung bzw. behutsame Erweiterung des Parkplatzes auf der 

Strandbadinsel  2 langfristig 
ca. 220.000 € 

 
60% Stbauf 

40% Komm 

 

 

Z 10 Stärken der Verbindung zwischen Ortszentrum und Strandbadinsel Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

10.1 Fortführung der Verbindung Ortszentrum – Strandbad für den moto-

risierten Verkehr auf die Strandbadinsel (unter Berücksichtigung 

von 3.3) 
vgl. 3.3 

vgl. 3.3 vgl. 3.3 vgl. 3.3 

10.2 Neugestaltung / Fortführung der Fußwegeverbindung von der Alz 

über eine neue Fußgängerbrücke auf die Strandbadinsel, entlang 

des Hafens als Hafenpromenade bis zum Hafenwirt unter Erleb-

barmachen der Hafenstruktur und Seeufers, evtl. Ausbau der touris-

tischen Infrastruktur (vgl. 3.4) 

2 langfristig ca. 320.000 € 
60% Stbauf 

40% Komm 

10.3 Stärkung der Blickbeziehungen: Aufstellen von Bänken an Stellen 

mit Ausblick  
3 mittelfristig ca. 15.000 € 

60% Stbauf 

40% Komm 

10.4 Aufstellen von Hinweisschildern im Zuge eines Leitsystems für Fuß-

gänger als einheitl. Konzept 
2 mittelfristig ca. 20.000 € 

60% Stbauf 

40% Komm 
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8�4 Uferpromenade Ortsteil Graben

Für die erlebbarmachung der uferpromenade ist die aufwertung der Fuß- und radwe-
geverbindungen entlang des sees von großer bedeutung. die seepromenade kann 
nur erlebt werden, wenn die entsprechende Infrastruktur dafür geschaffen wird. Für 
eine erlebbarkeit müssen attraktive gastronomische angebote bereitgestellt, badeste-
ge oder -flöße zur erweiterung der begrenzten strandfläche im see angebracht sowie 
kleine aufenthaltsbereiche mit sitzgelegenheiten zum Flanieren und Verweilen geschaf-
fen werden. dabei muss der jetzige kurpark neu gestaltet und in die gesamtkonzeption 
einbezogen werden. Für die umgestaltung der uferpromenade liegt bereits ein kon-
zept vor, in welchem eine mögliche umgestaltung der uferpromenade dargestellt ist. 

Im steuerkreis wurden entlang des ufers niederschwellige angebote wie kleine sitza-
trien z.b.  als treffpunkt für die Jugendlichen an der uferpromenade angedacht. hier 
bestehen vielfältige Möglichkeiten für eine nutzbarmachung, die im laufe vertiefter 
planungen noch erarbeitet und spezifiziert werden können.

um den Verkehr möglichst zu entschleunigen gilt es, ähnlich wie in der rosenheimer 
straße, raumkanten zu schaffen und den straßenraum, der in graben durch die von 
der straße zurückversetzten gebäude besonders großzügig wirkt, optisch besser zu fas-
sen. dies kann auch durch die pflanzung von bäumen oder profilverengungen im stra-
ßenlauf geschehen.

dazu sollte neben dem ergreifen geeigneter verkehrsberuhigender Maßnahmen bei 
bauabsichten des eigentümers der Flächen haushofer straße 2 + 4 darauf geach-
tet werden, dass raumbildende kanten zur straße hin entstehen und im erdgeschoss 
möglichst aktive nutzungen untergebracht werden sowie eine platzähnliche Fläche 
als Übergang über die straße entsteht. bedingt durch das Verkehrsaufkommen gibt es 
immer wieder beschwerden über die lärmbelastung durch die traunsteiner straße. Im 
zuge einer neugestaltung der uferpromenade ist zu prüfen, in wie weit ortsbildverträg-
liche lärmschutzmaßnahmen für die anwohner möglich sind.

die erhöhung der Verkehrssicherheit gerade auch in bezug auf Fuß- und radverkehr 
bedarf der schaffung sicherer Querungsstellen und einer angepassten Fuß- und rad-
verkehrsführung. bei Querungsstellen können z.b. Querungsinseln oder profilverengun-
gen geschaffen werden, hier müssen aber vorab intensive abstimmungen mit dem 
staatlichen bauamt getroffen werden. Im zuge der Verkehrsberuhigung soll ein park-
leitsystem etabliert werden, welches den Verkehr nicht unnötig durch den Ort führt, 
sondern eine effektive nutzung der vorhandenen parkplätze forciert und ermöglicht. 

die gewünschte schaffung einer kanuanlegestelle ist neben der strandbadinsel auch 
an der uferpromenade denkbar. hier könnte ein naturnah gestalteter anlegeplatz mit 
aufenthaltsbereich entstehen, der für die belebung der promenade von der seeseite 
aus sorgt. In zusammenspiel mit einer art kiosk, der auch den dampfersteg und die 
touristen versorgt, kann an dieser stelle mit wenig aufwand eine gewisse belebung 
erfolgen und ein treffpunkt im Ort generiert werden. Im hinblick auf die erlebbarma-
chung und Verbesserung der promenade soll diese dahingehend umgestaltet werden, 
dass die radfahrer offiziell nicht mehr in der haushofer straße geführt werden, sondern 
direkt am see entlang. dafür müssen entsprechend sichere radwege zur Verfügung 
gestellt werden.

neben der kanuanlegestelle am see, die neu entstehen soll, muss auch die anlege-
stelle an der alz westlich der haushofer straße saniert und neu befestigt werden. hier 
ist auf eine naturverträgliche gestaltung zu achten. eine selbstreinigende toilette soll 
aufgrund der intensiven nutzung der ablegestelle im sommer installiert werden.

um die naturräumlichen besonderheiten gerade auch des grabener Moores zu erhal-
ten und das bewusstsein für die wertigkeit von natur und landschaft zu stärken, soll der 
charakter des seeuferbereichs, der alz und des Moores an den jeweiligen punkten er-
lebbar gemacht werden. dies kann durch die anlage oder aufwertung von Fußwegen 

Fuß- und Radweg entlang 
der Uferpromenade

Angebote für Jugendliche

Straßenraum definieren

Verkehrsberuhigung

Parkleitsystem

Belebung der Uferpro-
menade durch weitere 
Nutzungen

Anlegestelle an der Alz

Erhalt und Erlebbarma-
chung der naturräumli-
chen Qualitäten 

Verkehrssicherheit für Fuß-
gänger und Radfahrer
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und das aufstellen von bänken, schaffen von blickbeziehungen und ähnliche Maßnah-
men erreicht werden.

hier können auch gezielt schulen oder die Vhs als erwachsenenbildungsstätte einge-
bunden werden, um aufklärungsarbeit über die naturräumliche bedeutung und sen-
sibilität des alzgebiets und des grabener Moores zu leisten. In diesem zusammenhang 
ist auch die gemeindeverwaltung gefragt, durch die weiterführung des ausgleichsflä-
chenkonzepts und Ökokontos einen gewissenhaften und vorausschauenden umgang 
mit den naturressourcen beizubehalten.
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10.5 

Teilweise Umwandlung der Tennisplätze am Chiemseepark in Park-
plätze 

3 mittelfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde / Ei-

gentümer 

10.6 Schaffung eines zweiten Weges mit Brücke/Steg über den Kanal 
zum Aufbau einer Verbindung vom Rathaus zur Strandbadinsel 
(Westl. Römerstraße 9 zum nord-/westl. Ufer der Insel) 

3 langfristig ca. 70.000€ 
60% Stbauf 

40% Komm 

 

 

UFERPROMENADE + ORTSTEIL GRABEN 

Z 11 Erlebbarmachen der Uferpromenade sowie Ausbau und Erweite-

rung der touristischen und gastronomischen Infrastruktur 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

11.1 Aufwertung der Fuß- und Radwegeführung von der Brücke über die 
Alz bis zum Campingplatz Kupferschmiede unter Berücksichtigung 

des vorliegenden Konzepts zur Uferpromenade möglichst am See-

ufer entlang 
1 mittelfristig ca. 500.000€ 

60% Stbauf 

40% Komm 

11.2 Aufwertung des Uferbereichs durch verschiedene Maßnahmen ( 

siehe 5.1)wie z.B.: 

§ Badeflöße / Badesteg in Anlehnung an den „Haushofer 

Steg“ unter Berücksichtigung der  den naturschutzfachli-

chen Vorgaben  

§ Aufwertung der vorhandenen Stege, z.B. durch ein Kiosk 

am Dampfersteg 

§ Fortführung des Buden-Themas (in Anlehnung an Boots-

häuser/Röm. Streifenhäuser) entlang der Uferpromenade 

mit attraktiven Angeboten (Kiosk für Snacks, evtl. Zeit-

schriften oder Badezubehör, Bar) 

§ Schaffung von kleinen Aufenthaltsbereichen mit Sitzmög-

lichkeiten 

§ Integration des Kurparks in die Gesamtkonzeption für die 

Uferpromenade sowie Aufwertung der Fläche mit diffe-

renzierten Nutzungen  

§ Installation von selbstreinigenden Toilettenhäuschen in 

ansprechender Optik beim Parkplatz am Ortsausgang 

Richtung Chieming und am Dampfersteg 

§ Verschließbare Fahrradabstellanlagen 

1 kurzfristig 

3 Aufenthalts-
bereiche: ca. 
2.200 € 
 
Kurpark:  
ca. 490.000 € 
 

Selbstreinigen-

de Toilette: 

70.000 € 

60% Stbauf 

40% Komm 

11.3 Bei Bauabsichten seitens des Eigentümers auf dem Grundstück 
Haushofer Straße 2+4 Umsetzung aktiver Erdgeschossnutzungen 
und platzähnlichen Übergang Richtung Traunsteiner Straße sowie 

Richtung Brücke unter besonderem Fokus auf eine verkehrsberuhi-

gende Wirkung auf die Traunsteiner Straße in der Bauleitplanung   

2 langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

11.4 Anlage einer Kanuanlegestelle am Chiemseeufer mit Holzsteg + 

verschließbarem Bootsregal  2 mittelfristig 
Verein / Ge-

meinde 
60% Stbauf 

40%/Komm 

11.5 Sanierung der Kanu- und Floßanlegestelle an der Alz mit einer Ufer-

sicherung in Form einer Natursteinmauer unter Berücksichtigung 

der vorhandenen naturschutzfachlichen Belange  sowie Bau eines  

selbstreinigenden Toilettenhäuschens in ansprechender Optik an 

der Floßanlegestelle (vgl. 11.2) 

2 mittelfristig 

Ufersicherung : 
ca. 10.000 € 
Toilette: 70.000 
€ 

60% Stbauf 

40%/Komm 
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Z 12 Optimierung der Radverkehrsführung  insbesondere am Uferbe-

reich des Chiemsees 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

12.1 Verlagerung der Fahrradroute Chiemseerundweg von der Haus-

hofer Straße an die Traunsteiner Straße in Abstimmung mit dem 

Abwasser- und Umweltverband Chiemsee (AUV) 2 langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

12.2 Schaffung einer durchgängigen und sicheren Radwegeverbindung 

entlang der Uferpromenade in Graben (vgl. vorliegendes Konzept 

Uferpromenade) 
2 langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

 

 

Z 13 Erhöhen der Verkehrssicherheit und Aufenthaltsqualität entlang der 

Uferpromenade durch verkehrsberuhigende Maßnahmen 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

13.1  Schaffung von punktuellen verkehrsentschleunigenden Querungs-

hilfen/ bzw. Profilverengungen/Zebrastreifen zur Reduzierung der 

Durchfahrtsgeschwindigkeit mit punktueller Straßenraumbegrü-

nung unter Beibehaltung des minimal nötigen Ausbauzustands der 

Traunsteiner Straße ( Abstimmungen mit dem Staatl. Bauamt Traun-

stein) 

2 kurzfristig ca. 330.000 € 
GVFG / Kom-

mune 

13.2  Etablierung eines Parkleitsystems zur Reduzierung des Verkehrs von 

Graben ins Zentrum, evtl. Staffelung der Parkgebühren nach Ent-

fernung zum Zentrum (vgl. auch 1.8) auch mit dem Ziel der Ent-

schärfung der Parksituation und Verkehrsberuhigung in der Haus-

hofer Straße v.a. hinsichtlich touristischem Wochenendverkehr 

Siehe 

1.8 
Siehe 1.8 Siehe 1.8 Siehe 1.8 

13.3 Prüfung von möglichen ortsbildverträglichen Lärmschutzmaßnah-

men für die Anwohner an der Traunsteiner Straße auf Basis des 

Schallschutzgutachtens (vgl. 1.10) 
2 mittelfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

 

 

Z 14 Bewahren und Erlebbarmachen des besonderen naturräumlichen 

Charakters der Seeuferbereiche, der Alz und des Moores 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

14.1 Herausarbeiten der speziellen Merkmale der vorkommenden na-

turräumlichen Einheiten (Moränenhügel, Flusslandschaft Alz, See 

mit Uferbereichen, Moorgebiete) durch  

§ Neupflanzungen mit typischen Baumarten an geeigneten 

Stellen 

§ Schaffung typischer Blickbeziehungen und Ausblicke 

§ Etablierung von Bänken an markanten Stellen u.ä. 

Erhalt und Neuaufstellung von Hinweisschildern zur Erläuterung der 

naturräumlichen Besonderheiten 

3 mittelfristig ca. 50.000 € 
60% Stbauf 

40%/Komm 

14.2 Ergänzung und Aufwertung des vorhandenen Fuß- und Wegenet-

zes zur Inwertsetzung naturräumlicher Besonderheiten außerhalb 

des Ortes (z.B. durch Schaffung von Blickbeziehungen, Aufstellen 

von Bänken und/oder Infotafeln über die naturräumlichen Beson-

derheiten unter Berücksichtigung und Schutz naturschutzfachlich 

sensibler Bereiche) in Verbindung mit 14.1 

§ Fußweg durchs Grabener Moor 

§ Fußweg entlang der Alz nach Stöffling  

§ Weg von der röm. Darre an der Römerstraße 21 am 

Chiemsee entlang der Römerstraße nach Lambach 

Vorhandene Themenpfade erhalten und ausbauen 

2 mittelfristig ca. 120.000 € 
60% Stbauf 

40%/Komm 

14.3 Umsetzung verschiedener bewusstseinsbildender Maßnahmen im 

Bezug auf die Wertigkeit und Wichtigkeit des Arten- und Natur- 3 mittelfristig - 
Aufgabe 
„Kümmerer“, 
siehe 21.3 

Naturräumliche Qualitäten 
vermitteln
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Z 12 Optimierung der Radverkehrsführung  insbesondere am Uferbe-

reich des Chiemsees 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

12.1 Verlagerung der Fahrradroute Chiemseerundweg von der Haus-

hofer Straße an die Traunsteiner Straße in Abstimmung mit dem 

Abwasser- und Umweltverband Chiemsee (AUV) 2 langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

12.2 Schaffung einer durchgängigen und sicheren Radwegeverbindung 

entlang der Uferpromenade in Graben (vgl. vorliegendes Konzept 

Uferpromenade) 
2 langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

 

 

Z 13 Erhöhen der Verkehrssicherheit und Aufenthaltsqualität entlang der 

Uferpromenade durch verkehrsberuhigende Maßnahmen 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

13.1  Schaffung von punktuellen verkehrsentschleunigenden Querungs-

hilfen/ bzw. Profilverengungen/Zebrastreifen zur Reduzierung der 

Durchfahrtsgeschwindigkeit mit punktueller Straßenraumbegrü-

nung unter Beibehaltung des minimal nötigen Ausbauzustands der 

Traunsteiner Straße ( Abstimmungen mit dem Staatl. Bauamt Traun-

stein) 

2 kurzfristig ca. 330.000 € 
GVFG / Kom-

mune 

13.2  Etablierung eines Parkleitsystems zur Reduzierung des Verkehrs von 

Graben ins Zentrum, evtl. Staffelung der Parkgebühren nach Ent-

fernung zum Zentrum (vgl. auch 1.8) auch mit dem Ziel der Ent-

schärfung der Parksituation und Verkehrsberuhigung in der Haus-

hofer Straße v.a. hinsichtlich touristischem Wochenendverkehr 

Siehe 

1.8 
Siehe 1.8 Siehe 1.8 Siehe 1.8 

13.3 Prüfung von möglichen ortsbildverträglichen Lärmschutzmaßnah-

men für die Anwohner an der Traunsteiner Straße auf Basis des 

Schallschutzgutachtens (vgl. 1.10) 
2 mittelfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

 

 

Z 14 Bewahren und Erlebbarmachen des besonderen naturräumlichen 

Charakters der Seeuferbereiche, der Alz und des Moores 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

14.1 Herausarbeiten der speziellen Merkmale der vorkommenden na-

turräumlichen Einheiten (Moränenhügel, Flusslandschaft Alz, See 

mit Uferbereichen, Moorgebiete) durch  

§ Neupflanzungen mit typischen Baumarten an geeigneten 

Stellen 

§ Schaffung typischer Blickbeziehungen und Ausblicke 

§ Etablierung von Bänken an markanten Stellen u.ä. 

Erhalt und Neuaufstellung von Hinweisschildern zur Erläuterung der 

naturräumlichen Besonderheiten 

3 mittelfristig ca. 50.000 € 
60% Stbauf 

40%/Komm 

14.2 Ergänzung und Aufwertung des vorhandenen Fuß- und Wegenet-

zes zur Inwertsetzung naturräumlicher Besonderheiten außerhalb 

des Ortes (z.B. durch Schaffung von Blickbeziehungen, Aufstellen 

von Bänken und/oder Infotafeln über die naturräumlichen Beson-

derheiten unter Berücksichtigung und Schutz naturschutzfachlich 

sensibler Bereiche) in Verbindung mit 14.1 

§ Fußweg durchs Grabener Moor 

§ Fußweg entlang der Alz nach Stöffling  

§ Weg von der röm. Darre an der Römerstraße 21 am 

Chiemsee entlang der Römerstraße nach Lambach 

Vorhandene Themenpfade erhalten und ausbauen 

2 mittelfristig ca. 120.000 € 
60% Stbauf 

40%/Komm 

14.3 Umsetzung verschiedener bewusstseinsbildender Maßnahmen im 

Bezug auf die Wertigkeit und Wichtigkeit des Arten- und Natur- 3 mittelfristig - 
Aufgabe 
„Kümmerer“, 
siehe 21.3 
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Z 12 Optimierung der Radverkehrsführung  insbesondere am Uferbe-

reich des Chiemsees 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

12.1 Verlagerung der Fahrradroute Chiemseerundweg von der Haus-

hofer Straße an die Traunsteiner Straße in Abstimmung mit dem 

Abwasser- und Umweltverband Chiemsee (AUV) 2 langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

12.2 Schaffung einer durchgängigen und sicheren Radwegeverbindung 

entlang der Uferpromenade in Graben (vgl. vorliegendes Konzept 

Uferpromenade) 
2 langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

 

 

Z 13 Erhöhen der Verkehrssicherheit und Aufenthaltsqualität entlang der 

Uferpromenade durch verkehrsberuhigende Maßnahmen 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

13.1  Schaffung von punktuellen verkehrsentschleunigenden Querungs-

hilfen/ bzw. Profilverengungen/Zebrastreifen zur Reduzierung der 

Durchfahrtsgeschwindigkeit mit punktueller Straßenraumbegrü-

nung unter Beibehaltung des minimal nötigen Ausbauzustands der 

Traunsteiner Straße ( Abstimmungen mit dem Staatl. Bauamt Traun-

stein) 

2 kurzfristig ca. 330.000 € 
GVFG / Kom-

mune 

13.2  Etablierung eines Parkleitsystems zur Reduzierung des Verkehrs von 

Graben ins Zentrum, evtl. Staffelung der Parkgebühren nach Ent-

fernung zum Zentrum (vgl. auch 1.8) auch mit dem Ziel der Ent-

schärfung der Parksituation und Verkehrsberuhigung in der Haus-

hofer Straße v.a. hinsichtlich touristischem Wochenendverkehr 

Siehe 

1.8 
Siehe 1.8 Siehe 1.8 Siehe 1.8 

13.3 Prüfung von möglichen ortsbildverträglichen Lärmschutzmaßnah-

men für die Anwohner an der Traunsteiner Straße auf Basis des 

Schallschutzgutachtens (vgl. 1.10) 
2 mittelfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

 

 

Z 14 Bewahren und Erlebbarmachen des besonderen naturräumlichen 

Charakters der Seeuferbereiche, der Alz und des Moores 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

14.1 Herausarbeiten der speziellen Merkmale der vorkommenden na-

turräumlichen Einheiten (Moränenhügel, Flusslandschaft Alz, See 

mit Uferbereichen, Moorgebiete) durch  

§ Neupflanzungen mit typischen Baumarten an geeigneten 

Stellen 

§ Schaffung typischer Blickbeziehungen und Ausblicke 

§ Etablierung von Bänken an markanten Stellen u.ä. 

Erhalt und Neuaufstellung von Hinweisschildern zur Erläuterung der 

naturräumlichen Besonderheiten 

3 mittelfristig ca. 50.000 € 
60% Stbauf 

40%/Komm 

14.2 Ergänzung und Aufwertung des vorhandenen Fuß- und Wegenet-

zes zur Inwertsetzung naturräumlicher Besonderheiten außerhalb 

des Ortes (z.B. durch Schaffung von Blickbeziehungen, Aufstellen 

von Bänken und/oder Infotafeln über die naturräumlichen Beson-

derheiten unter Berücksichtigung und Schutz naturschutzfachlich 

sensibler Bereiche) in Verbindung mit 14.1 

§ Fußweg durchs Grabener Moor 

§ Fußweg entlang der Alz nach Stöffling  

§ Weg von der röm. Darre an der Römerstraße 21 am 

Chiemsee entlang der Römerstraße nach Lambach 

Vorhandene Themenpfade erhalten und ausbauen 

2 mittelfristig ca. 120.000 € 
60% Stbauf 

40%/Komm 

14.3 Umsetzung verschiedener bewusstseinsbildender Maßnahmen im 

Bezug auf die Wertigkeit und Wichtigkeit des Arten- und Natur- 3 mittelfristig - 
Aufgabe 
„Kümmerer“, 
siehe 21.3 
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Z 12 Optimierung der Radverkehrsführung  insbesondere am Uferbe-

reich des Chiemsees 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

12.1 Verlagerung der Fahrradroute Chiemseerundweg von der Haus-

hofer Straße an die Traunsteiner Straße in Abstimmung mit dem 

Abwasser- und Umweltverband Chiemsee (AUV) 2 langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

12.2 Schaffung einer durchgängigen und sicheren Radwegeverbindung 

entlang der Uferpromenade in Graben (vgl. vorliegendes Konzept 

Uferpromenade) 
2 langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

 

 

Z 13 Erhöhen der Verkehrssicherheit und Aufenthaltsqualität entlang der 

Uferpromenade durch verkehrsberuhigende Maßnahmen 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

13.1  Schaffung von punktuellen verkehrsentschleunigenden Querungs-

hilfen/ bzw. Profilverengungen/Zebrastreifen zur Reduzierung der 

Durchfahrtsgeschwindigkeit mit punktueller Straßenraumbegrü-

nung unter Beibehaltung des minimal nötigen Ausbauzustands der 

Traunsteiner Straße ( Abstimmungen mit dem Staatl. Bauamt Traun-

stein) 

2 kurzfristig ca. 330.000 € 
GVFG / Kom-

mune 

13.2  Etablierung eines Parkleitsystems zur Reduzierung des Verkehrs von 

Graben ins Zentrum, evtl. Staffelung der Parkgebühren nach Ent-

fernung zum Zentrum (vgl. auch 1.8) auch mit dem Ziel der Ent-

schärfung der Parksituation und Verkehrsberuhigung in der Haus-

hofer Straße v.a. hinsichtlich touristischem Wochenendverkehr 

Siehe 

1.8 
Siehe 1.8 Siehe 1.8 Siehe 1.8 

13.3 Prüfung von möglichen ortsbildverträglichen Lärmschutzmaßnah-

men für die Anwohner an der Traunsteiner Straße auf Basis des 

Schallschutzgutachtens (vgl. 1.10) 
2 mittelfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

 

 

Z 14 Bewahren und Erlebbarmachen des besonderen naturräumlichen 

Charakters der Seeuferbereiche, der Alz und des Moores 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

14.1 Herausarbeiten der speziellen Merkmale der vorkommenden na-

turräumlichen Einheiten (Moränenhügel, Flusslandschaft Alz, See 

mit Uferbereichen, Moorgebiete) durch  

§ Neupflanzungen mit typischen Baumarten an geeigneten 

Stellen 

§ Schaffung typischer Blickbeziehungen und Ausblicke 

§ Etablierung von Bänken an markanten Stellen u.ä. 

Erhalt und Neuaufstellung von Hinweisschildern zur Erläuterung der 

naturräumlichen Besonderheiten 

3 mittelfristig ca. 50.000 € 
60% Stbauf 

40%/Komm 

14.2 Ergänzung und Aufwertung des vorhandenen Fuß- und Wegenet-

zes zur Inwertsetzung naturräumlicher Besonderheiten außerhalb 

des Ortes (z.B. durch Schaffung von Blickbeziehungen, Aufstellen 

von Bänken und/oder Infotafeln über die naturräumlichen Beson-

derheiten unter Berücksichtigung und Schutz naturschutzfachlich 

sensibler Bereiche) in Verbindung mit 14.1 

§ Fußweg durchs Grabener Moor 

§ Fußweg entlang der Alz nach Stöffling  

§ Weg von der röm. Darre an der Römerstraße 21 am 

Chiemsee entlang der Römerstraße nach Lambach 

Vorhandene Themenpfade erhalten und ausbauen 

2 mittelfristig ca. 120.000 € 
60% Stbauf 

40%/Komm 

14.3 Umsetzung verschiedener bewusstseinsbildender Maßnahmen im 

Bezug auf die Wertigkeit und Wichtigkeit des Arten- und Natur- 3 mittelfristig - 
Aufgabe 
„Kümmerer“, 
siehe 21.3 
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schutzes für Seebruck auch hinsichtlich Naherholung und Tourismus 

z.B. durch: 

§ Schulaktionstage 

§ VHS-Kurse zur Weiterbildung hinsichtl. „Sanfter Tourismus“ 

§ Exkursionen mit dem Bund Naturschutz 

Mittel aus Ver-

fügungsfonds, 

21.4 

 

 

Z 15 Ökologische und naturschutzfachliche Aufwertung und Verbesse-

rung der vorhandenen sensiblen Umweltschutzgüter Boden, Was-

ser, Luft/Klima und Biodiversität 

Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

15.1 Weiterführung des Ausgleichsflächenkonzepts für die Gemeinde 

Seebruck 
3 - - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

15.2 Weiterführung des Ökokontos zur Bevorratung von Ausgleichsflä-

chen 
3 - - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

 

 

GEWERBEGEBIET UND NAHVERSORGUNG 

Z 16 Erhöhung der Attraktivität des Gewerbegebiets für Besucher durch 

optische Aufwertung sowie verbesserte Ortsanbindung  
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

16.1 Aufwertung der bestehenden Fuß- und Radwegeverbindung vom 

Ortszentrum ins Gewerbegebiet unter Beachtung der Querungs-

möglichkeiten für Fuß- und Radverkehr rund um die Reimer Kurve 

(vgl. 1.3) mit bei Dunkelheit ausreichender Beleuchtung  
2 mittelfristig - 

GVFG/Kommu

ne; Beleuch-

tung: Kommu-

nalrichtlinie 

16.2 Entwicklung eines Konzepts für die Gestaltung und Neuordnung 

insbesondere der Vorbereiche und Straßenräume im Gewerbege-

biet 

3 mittelfristig ca. 5.000 € 
60% Stbauf 

40%/Komm 

16.3 Umsetzung der im Konzept entwickelten Maßnahmen zur Aufwer-

tung und Neuordnung insbesondere der Vorbereiche und Straßen-

räume im Gewerbegebiet  

3 mittelfristig ca. 50.000 € 
Eigentümer / 

Kommune 

16.4 Schaffung einer einfachen Haltefläche für LKWs gegenüber dem 

Edeka-Markt 

3 mittelfristig - Handlungs-

empfehlung 

für den Eigen-

tümer 

 

 

Z 17 Förderung der Ansiedlung mittelständischer Betriebe und Aktivie-

rung der Leerstände 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

17.1 Ansiedlung eines Drogeriemarktes 

3 langfristig - 

Aufgabe 

„Kümmerer“, 

siehe 21.3 

17.2 Ansiedlung von „Shared Office Space“ für kleine Startups bzw. Frei-

berufler unter Beachtung evtl. vorhandener Leerstände oder un-

tergenutzter Flächen  
3 langfristig - 

Aufgabe 

„Kümmerer“, 

siehe 21.3 

 
 

Z 18 Eingrünung und Einbindung des Gewerbegebiets in das Land-

schaftsbild zur Alz hin 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

18.1 Bepflanzung der Gewerbegebietsränder mit ortstypischen Baum- 

und Straucharten zur Alz hin für eine optische Aufwertung der 

Blickbeziehung von der Alz aus  
3 mittelfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für Eigentümer 
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schutzes für Seebruck auch hinsichtlich Naherholung und Tourismus 

z.B. durch: 

§ Schulaktionstage 

§ VHS-Kurse zur Weiterbildung hinsichtl. „Sanfter Tourismus“ 

§ Exkursionen mit dem Bund Naturschutz 

Mittel aus Ver-

fügungsfonds, 

21.4 

 

 

Z 15 Ökologische und naturschutzfachliche Aufwertung und Verbesse-

rung der vorhandenen sensiblen Umweltschutzgüter Boden, Was-

ser, Luft/Klima und Biodiversität 

Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

15.1 Weiterführung des Ausgleichsflächenkonzepts für die Gemeinde 

Seebruck 
3 - - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

15.2 Weiterführung des Ökokontos zur Bevorratung von Ausgleichsflä-

chen 
3 - - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

 

 

GEWERBEGEBIET UND NAHVERSORGUNG 

Z 16 Erhöhung der Attraktivität des Gewerbegebiets für Besucher durch 

optische Aufwertung sowie verbesserte Ortsanbindung  
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

16.1 Aufwertung der bestehenden Fuß- und Radwegeverbindung vom 

Ortszentrum ins Gewerbegebiet unter Beachtung der Querungs-

möglichkeiten für Fuß- und Radverkehr rund um die Reimer Kurve 

(vgl. 1.3) mit bei Dunkelheit ausreichender Beleuchtung  
2 mittelfristig - 

GVFG/Kommu

ne; Beleuch-

tung: Kommu-

nalrichtlinie 

16.2 Entwicklung eines Konzepts für die Gestaltung und Neuordnung 

insbesondere der Vorbereiche und Straßenräume im Gewerbege-

biet 

3 mittelfristig ca. 5.000 € 
60% Stbauf 

40%/Komm 

16.3 Umsetzung der im Konzept entwickelten Maßnahmen zur Aufwer-

tung und Neuordnung insbesondere der Vorbereiche und Straßen-

räume im Gewerbegebiet  

3 mittelfristig ca. 50.000 € 
Eigentümer / 

Kommune 

16.4 Schaffung einer einfachen Haltefläche für LKWs gegenüber dem 

Edeka-Markt 

3 mittelfristig - Handlungs-

empfehlung 

für den Eigen-

tümer 

 

 

Z 17 Förderung der Ansiedlung mittelständischer Betriebe und Aktivie-

rung der Leerstände 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

17.1 Ansiedlung eines Drogeriemarktes 

3 langfristig - 

Aufgabe 

„Kümmerer“, 

siehe 21.3 

17.2 Ansiedlung von „Shared Office Space“ für kleine Startups bzw. Frei-

berufler unter Beachtung evtl. vorhandener Leerstände oder un-

tergenutzter Flächen  
3 langfristig - 

Aufgabe 

„Kümmerer“, 

siehe 21.3 

 
 

Z 18 Eingrünung und Einbindung des Gewerbegebiets in das Land-

schaftsbild zur Alz hin 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

18.1 Bepflanzung der Gewerbegebietsränder mit ortstypischen Baum- 

und Straucharten zur Alz hin für eine optische Aufwertung der 

Blickbeziehung von der Alz aus  
3 mittelfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für Eigentümer 
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8�5 Gewerbegebiet und Nahversorguung

das seebrucker gewerbegebiet bedarf einer aufwertung, um weiterhin als standort 
im hinblick auf die nahversorgung tragfähig zu bleiben. diese aufwertung muss sowohl 
hinsichtlich der nutzungsdichte und –art, aber auch im hinblick auf die gestaltung vor 
allem der Vorbereiche erfolgen. die straßenräume und Vorbereiche im gewerbege-
biet müssen neugeordnet und -gestaltet werden, so dass ein ansprechender äußerer 
eindruck entsteht. 

des weiteren ist eine Verbesserung der fuß- und radläufigen anbindung vom Ortszen-
trum seebruck zum einzigen nahversorger im gewerbegebiet dringend erforderlich. 
bei einem umbau des knotenpunkts an der reimer kurve müssen sichere Querungs-
möglichkeiten und eine gut beleuchtete Fußwegeverbindung zum edeka mit bedacht 
werden. 

der standort gewerbegebiet könnte durch die ansiedlung eines ergänzenden droge-
riemarkts gestärkt und weiter aufgewertet werden. ebenso denkbar sind shared-space 
offices, die auch als zwischennutzung für leerstände fungieren können. 

zur eingliederung des gewerbegebiets in die landschaft ist eine eingrünung durch be-
pflanzung der randbereiche vor allem zum landschaftsraum alz hin nötig.
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schutzes für Seebruck auch hinsichtlich Naherholung und Tourismus 

z.B. durch: 

§ Schulaktionstage 

§ VHS-Kurse zur Weiterbildung hinsichtl. „Sanfter Tourismus“ 

§ Exkursionen mit dem Bund Naturschutz 

Mittel aus Ver-

fügungsfonds, 

21.4 

 

 

Z 15 Ökologische und naturschutzfachliche Aufwertung und Verbesse-

rung der vorhandenen sensiblen Umweltschutzgüter Boden, Was-

ser, Luft/Klima und Biodiversität 

Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

15.1 Weiterführung des Ausgleichsflächenkonzepts für die Gemeinde 
Seebruck 

3 - - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

15.2 Weiterführung des Ökokontos zur Bevorratung von Ausgleichsflä-
chen 

3 - - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

 

 

GEWERBEGEBIET UND NAHVERSORGUNG 

Z 16 Erhöhung der Attraktivität des Gewerbegebiets für Besucher durch 

optische Aufwertung sowie verbesserte Ortsanbindung  
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

16.1 Aufwertung der bestehenden Fuß- und Radwegeverbindung vom 
Ortszentrum ins Gewerbegebiet unter Beachtung der Querungs-

möglichkeiten für Fuß- und Radverkehr rund um die Reimer Kurve 

(vgl. 1.3) mit bei Dunkelheit ausreichender Beleuchtung  
2 mittelfristig - 

GVFG/Kommu

ne; Beleuch-

tung: Kommu-

nalrichtlinie 

16.2 Entwicklung eines Konzepts für die Gestaltung und Neuordnung 
insbesondere der Vorbereiche und Straßenräume im Gewerbege-

biet 

3 mittelfristig ca. 5.000 € 
60% Stbauf 

40%/Komm 

16.3 Umsetzung der im Konzept entwickelten Maßnahmen zur Aufwer-

tung und Neuordnung insbesondere der Vorbereiche und Straßen-

räume im Gewerbegebiet  

3 mittelfristig ca. 50.000 € 
Eigentümer / 

Kommune 

16.4 Schaffung einer einfachen Haltefläche für LKWs gegenüber dem 

Edeka-Markt 

3 mittelfristig - Handlungs-

empfehlung 

für den Eigen-

tümer 

 

 

Z 17 Förderung der Ansiedlung mittelständischer Betriebe und Aktivie-

rung der Leerstände 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

17.1 Ansiedlung eines Drogeriemarktes 
3 langfristig - 

Aufgabe 

„Kümmerer“, 

siehe 21.3 

17.2 Ansiedlung von „Shared Office Space“ für kleine Startups bzw. Frei-

berufler unter Beachtung evtl. vorhandener Leerstände oder un-

tergenutzter Flächen  
3 langfristig - 

Aufgabe 

„Kümmerer“, 

siehe 21.3 

 
 

Z 18 Eingrünung und Einbindung des Gewerbegebiets in das Land-

schaftsbild zur Alz hin 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

18.1 Bepflanzung der Gewerbegebietsränder mit ortstypischen Baum- 

und Straucharten zur Alz hin für eine optische Aufwertung der 

Blickbeziehung von der Alz aus  
3 mittelfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für Eigentümer 

Aufwertung als Nahversor-
gungsstandort

Anbindung des Gewerbe-
gebiets

Erweiterung der Nutzungen

Einbindung in die Land-
schaft
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8�6 Wohnen und Tourismus

die schaffung von bezahlbarem altersgerechtem wohnraum für vielfältige wohnfor-
men ist in seebruck im hinblick auf die vergleichsweise hohen preise bedingt durch 
die vielen Ferienwohnungen und zweitwohnsitze ein problem. es sollen preiswerte und 
altersgerechte wohnungen, aber auch wohnungen für Familien im zentrum von see-
bruck geschaffen werden. 

dabei soll darauf geachtet werden, dass keine weiteren zweitwohnsitzwohnungen ent-
stehen und die bereits vorhandenen zumindest konstant in ihrer zahl gehalten oder so 
sogar reduziert werden. In diesem sinne sollten auch die bereits vorhandene zweit-
wohnsitzsteuer weiterhin erhoben und ausgeschöpft werden. darüber hinaus besteht 
mit satzung des sanierungsgebiets für die gemeinde die Möglichkeit, über ein Vor-
kaufsrecht in diesem gebiet zweitwohnsitze bei Verkauf zu erwerben und diese über 
Vermietung oder Verkauf mit befristeter nutzungsbindung gezielt wieder dem dauer-
haften wohnungsmarkt zuzuführen. 

um die entstehung einer parallelgesellschaft im zusammenhang mit dem recht gro-
ßen anteil an zuzug zu vermeiden bzw. nicht weiter anzuregen, soll die Integration der 
neubürger in die dorfgemeinschaft durch entsprechende Veranstaltungen, direkte an-
sprachen und Informationsmaterial aktiv unterstützt und gefördert werden.

der tourismus soll langfristig als wichtiger wirtschaftsbereich der gemeinde erhalten 
bleiben und gefördert werden. so muss dringend eine touristische profilbildung im sinne 
einer positionierung erfolgen. dabei geht es darum, die zielgruppe der touristen see-
brucks zu definieren, um dann auch entsprechende angebote für diese zielgruppe zu 
schaffen und diese über die geeigneten kanäle zu bewerben. dazu gehört, ein ganz-
jährig tragfähiges konzept für den tourismus zu entwickeln, eine entsprechend moder-
ne social-Media kampagne, buchungssysteme usw. zu implementieren. das kann von 
der tourist-Info allein nicht geleistet werden. die schaffung der stelle eines „kümme-
rers“ ist von besonderer wichtigkeit, damit diese schritte angepackt, die notwendigen 
beteiligten aus gastronomie, hotel und einzelhandel vernetzt und die einzelnen teilbe-
reiche umgesetzt werden können. der „kümmerer“ kann über den Verfügungsfonds 
selbstständig kleine projekte angestoßen. die Motivation zu änderungen muss aber vor 
allem rückhalt in der bevölkerung und bei den betreibern von gastronomie- und be-
herbergungsbetrieben haben. 
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WOHNEN UND TOURISMUS 

Z 19 Schaffung von bezahlbarem, altersgerechten Wohnraum für viel-

fältige Wohnformen unter Bevorzugung von Innenentwicklung 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

19.1 Bau und Förderung von altersgerechten, barrierefreien und preis-
werten Wohnungen in Zentrumsnähe, inkl. barrierefreier Wegever-

bindungen und Freiflächengestaltung 

2 langfristig 

- 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

19.2 Bau und Förderung von kostengünstigen Wohnungen im Ortszent-
rum für Singles und junge Familien unter Beachtung einer Vermie-

tung für dauerhafte Nutzung als 1. Wohnsitz 

2 

langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

 

 

Z 20 Vermeidung neuer bzw. Reduzierung des Bestands an Zweitwoh-

nungen zur Wiederbelebung Seebrucks als Wohnstandort 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

20.1 Vermeidung neuer bzw. Reduzierung des Bestands an Zweitwoh-
nungen durch entsprechende Einflussnahme über Bauleitplanver-
fahren soweit möglich 

2 langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

20.2 Beibehalten der Erhebung von Zweitwohnsitzsteuer 

2 langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

20.3 Förderung der Integration von Neubürger*innen durch z.B. 

§ Begrüßungsmappe/ Neubürgermappe 

Begrüßungsparty/ Neubürgerempfang 

 

3 kurzfristig ca. 5.000 € 
60% Stbauf 

40%/Komm 

 

 

Z 21 Touristische Aktivierung Seebrucks als Ferienort am Chiemsee – 

Strategische Grundlagen 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

21.1 Entwicklung einer touristischen Profilierung (Positionierung) für See-

bruck (Vorschlag für Eckpunkte: Gesundheit, Wellness, gesunde Er-

nährung, sensibler, naturnaher Sport/Wassersport (z. B. Segeln, 

Kneipp, Angeln, Kanu, Tauchen,  Radlsport) im Einklang mit der Na-

tur) 

1 kurzfristig ca. 30.000 € 

Schätzung auf-

grund von Ver-

gleichsprojek-

ten 

60% Stbauf 

40%/Komm 

21.2 Entwicklung eines ganzjährig tragfähigen touristischen Konzepts für 
den Ort Seebruck und insbesondere die Strandbadinsel (siehe 9), 

welches mit der übrigen touristischen Ausrichtung des Orts einher-

geht und welches die natürlich bedingten Vorzüge der Insel in den 

Vordergrund stellt sowie den reibungslosen Betrieb des Hafens 

nicht beeinträchtigt (basierend auf 21.1) 

Siehe 

21.1 

Siehe 21.1 Siehe 21.1 Siehe 21.1 

21.3 Schaffung einer zusätzlichen Stelle für einen „Kümmerer“ für den 

Bereich Tourismus / Einzelhandel, der in enger Zusammenarbeit mit 

der Tourist-Info die einzelnen Maßnahmen zur Reaktivierung des 

touristische Potenzials Seebrucks anschieben kann 

1 kurzfristig ca. 30.000 € 

Schätzung auf-

grund von Ver-

gleichsprojek-

ten 

60% Stbauf 

40%/Komm 

21.4 Einrichten eines Verfügungsfonds, aus dessen Mitteln der „Kümme-

rer“ kleinere Projekte schnell und unkompliziert umsetzen kann 
1 mittelfristig ca. 

20.000€/Jahr 

60% Stbauf 

40%/Komm 

21.5 Entwicklung eines Marketing- bzw. Kommunikationskonzepts mit 
Zielgruppenanalyse auf der Grundlage der Positionierung, Entwick-

lung von Kommunikationsinstrumenten  

2 mittelfristig ca .20.000 €  

Schätzung auf-

grund von Ver-

gleichsprojek-

ten 

60% Stbauf 

40%/Komm 

Förderung vielfältiger 
Wohnformen

Zweitwohnsitze möglichst 
reduzieren

Integration von Neubür-
gern

Stärkung des Tourismus
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WOHNEN UND TOURISMUS 

Z 19 Schaffung von bezahlbarem, altersgerechten Wohnraum für viel-

fältige Wohnformen unter Bevorzugung von Innenentwicklung 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

19.1 Bau und Förderung von altersgerechten, barrierefreien und preis-
werten Wohnungen in Zentrumsnähe, inkl. barrierefreier Wegever-

bindungen und Freiflächengestaltung 

2 langfristig 

- 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

19.2 Bau und Förderung von kostengünstigen Wohnungen im Ortszent-
rum für Singles und junge Familien unter Beachtung einer Vermie-

tung für dauerhafte Nutzung als 1. Wohnsitz 

2 

langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

 

 

Z 20 Vermeidung neuer bzw. Reduzierung des Bestands an Zweitwoh-

nungen zur Wiederbelebung Seebrucks als Wohnstandort 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

20.1 Vermeidung neuer bzw. Reduzierung des Bestands an Zweitwoh-
nungen durch entsprechende Einflussnahme über Bauleitplanver-
fahren soweit möglich 

2 langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

20.2 Beibehalten der Erhebung von Zweitwohnsitzsteuer 

2 langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

20.3 Förderung der Integration von Neubürger*innen durch z.B. 

§ Begrüßungsmappe/ Neubürgermappe 

Begrüßungsparty/ Neubürgerempfang 

 

3 kurzfristig ca. 5.000 € 
60% Stbauf 

40%/Komm 

 

 

Z 21 Touristische Aktivierung Seebrucks als Ferienort am Chiemsee – 

Strategische Grundlagen 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

21.1 Entwicklung einer touristischen Profilierung (Positionierung) für See-

bruck (Vorschlag für Eckpunkte: Gesundheit, Wellness, gesunde Er-

nährung, sensibler, naturnaher Sport/Wassersport (z. B. Segeln, 

Kneipp, Angeln, Kanu, Tauchen,  Radlsport) im Einklang mit der Na-

tur) 

1 kurzfristig ca. 30.000 € 

Schätzung auf-

grund von Ver-

gleichsprojek-

ten 

60% Stbauf 

40%/Komm 

21.2 Entwicklung eines ganzjährig tragfähigen touristischen Konzepts für 
den Ort Seebruck und insbesondere die Strandbadinsel (siehe 9), 

welches mit der übrigen touristischen Ausrichtung des Orts einher-

geht und welches die natürlich bedingten Vorzüge der Insel in den 

Vordergrund stellt sowie den reibungslosen Betrieb des Hafens 

nicht beeinträchtigt (basierend auf 21.1) 

Siehe 

21.1 

Siehe 21.1 Siehe 21.1 Siehe 21.1 

21.3 Schaffung einer zusätzlichen Stelle für einen „Kümmerer“ für den 

Bereich Tourismus / Einzelhandel, der in enger Zusammenarbeit mit 

der Tourist-Info die einzelnen Maßnahmen zur Reaktivierung des 

touristische Potenzials Seebrucks anschieben kann 

1 kurzfristig ca. 30.000 € 

Schätzung auf-

grund von Ver-

gleichsprojek-

ten 

60% Stbauf 

40%/Komm 

21.4 Einrichten eines Verfügungsfonds, aus dessen Mitteln der „Kümme-

rer“ kleinere Projekte schnell und unkompliziert umsetzen kann 
1 mittelfristig ca. 

20.000€/Jahr 

60% Stbauf 

40%/Komm 

21.5 Entwicklung eines Marketing- bzw. Kommunikationskonzepts mit 
Zielgruppenanalyse auf der Grundlage der Positionierung, Entwick-

lung von Kommunikationsinstrumenten  

2 mittelfristig ca .20.000 €  

Schätzung auf-

grund von Ver-

gleichsprojek-

ten 

60% Stbauf 

40%/Komm 
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WOHNEN UND TOURISMUS 

Z 19 Schaffung von bezahlbarem, altersgerechten Wohnraum für viel-

fältige Wohnformen unter Bevorzugung von Innenentwicklung 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

19.1 Bau und Förderung von altersgerechten, barrierefreien und preis-
werten Wohnungen in Zentrumsnähe, inkl. barrierefreier Wegever-

bindungen und Freiflächengestaltung 

2 langfristig 

- 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

19.2 Bau und Förderung von kostengünstigen Wohnungen im Ortszent-
rum für Singles und junge Familien unter Beachtung einer Vermie-

tung für dauerhafte Nutzung als 1. Wohnsitz 

2 

langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

 

 

Z 20 Vermeidung neuer bzw. Reduzierung des Bestands an Zweitwoh-

nungen zur Wiederbelebung Seebrucks als Wohnstandort 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

20.1 Vermeidung neuer bzw. Reduzierung des Bestands an Zweitwoh-
nungen durch entsprechende Einflussnahme über Bauleitplanver-
fahren soweit möglich 

2 langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

20.2 Beibehalten der Erhebung von Zweitwohnsitzsteuer 

2 langfristig - 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

20.3 Förderung der Integration von Neubürger*innen durch z.B. 

§ Begrüßungsmappe/ Neubürgermappe 

Begrüßungsparty/ Neubürgerempfang 

 

3 kurzfristig ca. 5.000 € 
60% Stbauf 

40%/Komm 

 

 

Z 21 Touristische Aktivierung Seebrucks als Ferienort am Chiemsee – 

Strategische Grundlagen 
Prio Zeithorizont Kostenschät-

zung 
Finanzierung / 

Akteure 

21.1 Entwicklung einer touristischen Profilierung (Positionierung) für See-

bruck (Vorschlag für Eckpunkte: Gesundheit, Wellness, gesunde Er-

nährung, sensibler, naturnaher Sport/Wassersport (z. B. Segeln, 

Kneipp, Angeln, Kanu, Tauchen,  Radlsport) im Einklang mit der Na-

tur) 

1 kurzfristig ca. 30.000 € 

Schätzung auf-

grund von Ver-

gleichsprojek-

ten 

60% Stbauf 

40%/Komm 

21.2 Entwicklung eines ganzjährig tragfähigen touristischen Konzepts für 
den Ort Seebruck und insbesondere die Strandbadinsel (siehe 9), 

welches mit der übrigen touristischen Ausrichtung des Orts einher-

geht und welches die natürlich bedingten Vorzüge der Insel in den 

Vordergrund stellt sowie den reibungslosen Betrieb des Hafens 

nicht beeinträchtigt (basierend auf 21.1) 

Siehe 

21.1 

Siehe 21.1 Siehe 21.1 Siehe 21.1 

21.3 Schaffung einer zusätzlichen Stelle für einen „Kümmerer“ für den 

Bereich Tourismus / Einzelhandel, der in enger Zusammenarbeit mit 

der Tourist-Info die einzelnen Maßnahmen zur Reaktivierung des 

touristische Potenzials Seebrucks anschieben kann 

1 kurzfristig ca. 30.000 € 

Schätzung auf-

grund von Ver-

gleichsprojek-

ten 

60% Stbauf 

40%/Komm 

21.4 Einrichten eines Verfügungsfonds, aus dessen Mitteln der „Kümme-

rer“ kleinere Projekte schnell und unkompliziert umsetzen kann 
1 mittelfristig ca. 

20.000€/Jahr 

60% Stbauf 

40%/Komm 

21.5 Entwicklung eines Marketing- bzw. Kommunikationskonzepts mit 
Zielgruppenanalyse auf der Grundlage der Positionierung, Entwick-

lung von Kommunikationsinstrumenten  

2 mittelfristig ca .20.000 €  

Schätzung auf-

grund von Ver-

gleichsprojek-

ten 

60% Stbauf 

40%/Komm 
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21.6 Entwicklung einer Online-und Social Media Strategie für den Tou-
rismussektor (auf Basis der Maßnahmen 21.1, 21.2, 21.5) 

§ Tourismusinformation 

§ Gastronomie 

§ Hotellerie 

§ Touristische Dienstleister 

§ Englischsprachige Informationsmaterialien bzw. An-

sprechpartner an der Tourist-Info, generell englisch-

sprachige Unterlagen anbieten z.B. Speisekarten 

Online-Buchungssysteme (Kosten orientiert an Betriebsgröße) 

2 mittelfristig 

- 

Handlungs-

empfehlung 

für die Ge-

meinde 

21.7 Qualitätsinitiative Hotel und Übernachtung 
§ Qualitäts-Check 

§ Service Check  

§ Bett & Bike-Angebote für Übernachtung 

§ Fahrradfreundliche Gastronomiebetriebe 

Ernährungsangebote (vegetarisch, vegan, glutenfrei, Laktose, Dia-

betes etc.) 

2 mittelfristig 

- 

Siehe 21.6  
Mittel aus Ver-
fügungsfond, 
21.4 

 

21.8 Vernetzung mit dem örtlichen Gesundheitsangebot und therapeu-
tischen Dienstleistern schaffen (Klinik Chiemseewinkel) 

§ Burn-out Prävention 

§ Physische und psychische Fitness im Berufsalltag 

§ Widerstandsfähigkeit steigern (Resilienz) 

... 

2 mittelfristig - 
 

Siehe 21.6  
Mittel aus Ver-
fügungsfond, 
21.4 

 

21.9 Schaffung sanfter Gesundheitsangebote - „Gesundheit- light“  

§ Open Air Gymnastik 

§ Gymnastik für Radlfahrer 

§ Kneipp Angebote 

§ Wassergymnastik 

§ Lauf- und Wanderseminare (z. B. Trainingsempfehlung) 

§ Stressmanagement und innere Ruhe 

§ Fitness ev. auch mit Outdoorgeräten - aktiv Park – evtl. 

auch im Strandbad 

Passende Ernährungsangebote zur Verfügung stellen, z.B. Frische-

stand mit gesundem Snack- oder Sandwichangebot (Obstbecher, 

Müsli, Nüsse, Fruchtdrinks etc.) 

2 mittelfristig - 

Siehe 21.6  
Mittel aus Ver-
fügungsfond, 
21.4 
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9�1 Ziele und Zwecke der Sanierung

um die dargestellten planungsziele zu erreichen und so die festgestellten städtebau-
lichen Missstände im sinne des § 136 baugb zu beseitigen, soll der gekennzeichnete 
bereich entsprechend des vorgeschlagenen umgriffs gemäß § 142 abs. 1 und 3 baugb 
als sanierungsgebiet förmlich festgelegt werden. 

die sanierung dient der behebung der in kapitel 4.1 beschriebenen Missstände, indem 
sie das betroffene gebiet wesentlich verbessert und indem sowohl substanz- als auch 
Funktionsmängel beseitigt werden (§ 136 abs. 2 baugb). darüber hinaus liegt die ein-
heitliche Vorbereitung und zügige durchführung der gesamtmaßnahme im öffentlichen 
Interesse gemäß § 136 abs. 1 baugb. die geplante zukünftige entwicklung dessanie-
rungsgebietes zeigt, dass die beschriebenen Missstände ohne gezielte und geordnete 
steuerung der sanierung nicht behoben werden können. nur die Veranlassung, umfas-
sende steuerung und unterstützung, einschließlich des einsatzes öffentlicher Mittel und 
ein planvolles und aufeinander abgestimmtes Vorgehen ermöglichen die beseitigung 
der Missstände und können in anbetracht der sanierungsziele zum erfolg führen. neben 
der Finanzierung durch die städtebauförderung kommen weitere Förderpartner , z. b. 
weitere öffentliche haushalte aber auch dritte in Frage. dazu werden von bund und 
ländern immer wieder sonderprogramme, auch anderer resorts, aufgelegt.

9�2 Vorschlag zum Sanierungsgebietsumgriff 

der Vorschlag zum umgriff des sanierungsgebietes ist in abb. 109 dargestellt. dieser um-
fasst den gesamten Ortskern beidseits der alz. Im süden wird der umgriff begrenzt vom 
ufer des chiemsees und beinhaltet die beiden vorgelagerten Inseln. Im Osten ist der 
Ortsteil graben inkl. der traunsteiner straße und der haushofer straße sowie der boot-
sablegestelle an der alz mit zugeordnetem parkplatz enthalten. Im westen reicht das 
gebiet bis zur straße „am anger“ mit den zugehörigen bebauungen und der großen 
Freifläche. Im norden endet das gebiet an der nördlichen grenze der rosenheimer 
straße und schließt den knotenpunkt mit der wasserburger und pullacher straße ein. 
das sanierungsgebiet umfasst somit alle zentralen bereiche von seebruck. 

die umliegenden wohngebiete, mit überwiegender einfamilienhausbebauung, wur-
den bewusst nicht in das sanierungsgebiet aufgenommen, da dort keine gravieren-
den städtebaulichen Missstände vorliegen, die eine aufnahme in das sanierungsge-
biet rechtfertigen würden. 

9�3 Begründung

aus den vorbereitenden untersuchungen ergeben sich als schwerpunkte für die sa-
nierung: 

 ■ Verkehrsberuhigung des Ortskerns und abwicklung des ruhenden Verkehrs

 ■ Verkehrssicherheit für alle Verkehrsteilnehmer und behebung kritischer knoten-
punkte, engstellen und Querungsmöglichkeiten vor allem im gesamten Verlauf 
der staatsstraße inkl. alzbrücke

 ■ behebung der leerstände im Ortskern und aktivierung durch neue nutzungen 
inkl. aufwertung des gastronomischen angebots

 ■ touristische aufwertung des Ortskerns, inkl. der uferpromenade und der strand-
badinsel u.a. mit ganzjährigen angeboten 

 ■ schutz und behutsame weiterentwicklung der naturnahen uferbereiche an 
chiemsee (kurparkinsel) und alz für eine behutsame touristische aktivierung
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Sanierungsgebiet

abb. 109: sanierungsgebiet

 ■ behebung des sanierungsstaus im Ortskern insbesondere bei der ortsbildprä-
genden gebäudesubstanz und den zum teil noch erhaltenen prägenden hof-
stellen, gasthäusern und weiteren gebäuden mit tradition.

 ■ Verbesserung der fußläufigen Verbindungen in seebruck zur Vernetzung der 
verschiedenen teile inkl. schaffung einer attraktiven anbindung an die nahver-
sorgung im gewerbegebiet

 ■ aktivierung von innerörtlichen Freiflächen für die naherholung und das soziale, 
nachbarschaftliche Miteinander der bevölkerung

die nachfolgend näher erläuterten teilbereiche weisen schwerwiegende städtebau-
liche Missstände im sinne des §136 abs. 2 baugb, sowohl hinsichtlich der substanz als 
auch der Funktion auf. Ohne umfassende und einheitliche steuerung in Form eines sa-
nierungsgebietes und unterstützung durch geeignete Förderinstrumente werden diese 
Funktionsverluste weiter fortschreiten und die städtebaulichen Mängel weiter zuneh-
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men. das sanierungsgebiet umfasst daher bereiche, in denen dringender handlungs-
bedarf besteht, um den zielen des entwicklungskonzeptes zu entsprechen. die begrün-
dung zu den einzelnen bereichen ist nachstehend aufgeführt:

die derzeitige lage zeigt durch die Vielzahl an leerständen an, dass die Ortsmitte see-
brucks einem starken abwärtstrend unterliegt. wesentliches ziel muss daher die wie-
derbelebung des Ortskerns durch die behebung der leerstände im einzelhandel, die 
attraktivitätssteigerung der gastronomischen angebote, die aktivierung als sozialer und 
attraktiver treffpunkt für einheimische und gäste, die Verkehrsberuhigung und neuge-
staltung der zentralen öffentlichen straßenräume und plätze sowie die gestalterische 
einbindung der privaten Vorbereiche zur schaffung eines einheitlich gestalteten Orts-
kerns sein.  

die aufenthaltsqualität ist heute durch den durchgangsverkehr sehr beeinträchtigt. 
durch die teilweise beengten situationen auf den Fußwegen besteht für die Fußgänger 
und radfahrer, vor allem auch auf der alzbrücke, ein erhöhtes sicherheitsrisiko. 

Für den Funktionserhalt der Ortsmitte als Ort der begegnung, als Versorgungsraum und 
als aufenthaltsort ist eine beseitigung der beschriebenen städtebaulichen Mängel drin-
gend erforderlich. 

das areal am anger wird geprägt von großen leerständen in den erdgeschossen, einer 
unattraktiven lage, baulichem sanierungsbedarf und wenig attraktiven Freibereichen. 
ursprünglich als Versorgungszentrum für seebruck geplant, kommt das gebiet dieser 
Funktion heute nicht nach. der eigentliche anger bietet darüber hinaus keine nennens-
werten aufenthalts- bzw. erholungsqualitäten für die bewohner*innen von seebruck. 
eine betrachtung des gesamtareals im zusammenhang mit der sanierung des Orts-
kerns von seebruck ist daher zwingend erforderlich, um diesem bereich von seebruck 
wieder eine Funktion und bedeutung für seebruck zukommen zu lassen.

die strandbadinsel erfüllt mit dem strandbad, segelhafen und hafenwirt wesentliche 
touristische Funktionen in seebruck und trägt noch immer maßgeblich zum tagestou-
ristischen angebot bei. Jedoch sind viele potenziale der strandbadinsel nicht ausge-
schöpft. Insbesondere eine dringende bauliche sanierung inkl. konzeptioneller neu-
ausrichtung des strandbades ist erforderlich. des weiteren bedürfen die großflächigen 
parkplatzbereiche einer neuordnung und gestalterischen aufwertung, um die Insel 
auch langfristig attraktiv zu machen. Im sinne der ziele der sanierung zur stärkung see-
brucks für den tourismus ist die strandbadinsel für die gesamtheitliche entwicklung von 
seebruck als Ort für entscheidende entwicklungsanschübe durch leuchtturmprojekte 
von zentraler bedeutung für den erfolg der sanierung.

die kurparkinsel mit ihrem Vogelbeobachtungsturm stellt einen starken kontrast zur 
strandbadinsel dar. Mit der sehr ruhigen nutzung zum naturerlebnis und spazierenge-
hen ist die kurparkinsel gerade für die naturnahe naherholung für seebruck von großer 
bedeutung. durch eine behutsame weiterentwicklung z.b. der anbindung und wege 
sollten diese kaum bekannten Qualitäten von seebruck besser genutzt werden. da 
zahlreiche kleinere sanierungsmaßnahmen gerade in diesem bereich seebruck touris-
tisch als naturnahe attraktion weiter bringen kann, ist der bereich ebenfalls mit im sa-
nierungsgebiet, um ein ganzheitliches konzept für die neuausrichtung seebrucks auch 
hier umsetzen zu können.

der Ortsteil graben wird maßgeblich von der Verkehrsbelastung an der uferpromena-
de dominiert und kann daher die Qualitäten des seeufers nicht ausschöpfen. darun-
ter leidet die aufenthaltsqualität und es entstehen durch die beengte situation regel-
mäßig konflikte zwischen den Verkehrsteilnehmern. des weiteren wird gerade in der 
hauptsaison der Ortsteil sehr von parksuchverkehr und parkenden autos belastet. nur 
durch eine übergreifende konzeptentwicklung und eine einheitliche umsetzung dieser 
sanierung können diese probleme zum teil behoben werden, bzw. Möglichkeiten zur 
reduktion der negativen auswirkungen auf den tourismus, aber auch auf die wohn-
qualität gefunden werden. 

Ortskern rund um die Lud-
wig-Thoma-Straße mit Kir-
che, Rathaus und Alzbrü-
cke

Areal am Anger

Strandbadinsel 

Kurparkinsel 

Ortsteil Graben mit Ufer-
promenade an der Traun-
steiner Straße sowie Haus-
hofer Straße 
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die rosenheimer straße ist ebenfalls stark vom durchgangsverkehr belastet und ge-
prägt, weißt aber nicht die gleiche attraktive lage am chiemsee oder im Ortskern auf 
wie die oben genannten bereiche. trotzdem hat sich aus dem entwicklungskonzept 
gezeigt, dass in diesem bereich großer handlungsbedarf besteht, insbesondere auch, 
da hier die meisten betroffenen direkt anliegend wohnen und die Querungsmöglichkei-
ten und kreuzungspunkte besonders kritisch sind. hierbei ist vor allem die kreuzung mit 
der pullacher straße an der reimer kurve zu nennen, die für Fußgänger- und radfahrer 
besonders kritisch ist, aber gleichzeitig die einzige Verbindung in das nördliche gewer-
begebiet mit dem einzigen nahversorger in seebruck darstellt. des weiteren gilt auch 
der knotenpunkt mit der wasserburger straße als unübersichtlich und stark befahren. Im 
zuge einer einheitlichen sanierung sollte daher neben Möglichkeiten der Verkehrsbe-
ruhigung und des lärmschutzes für die anlieger die deutliche Verbesserung der Que-
rungsmöglichkeiten für den Fuß- und radverkehr im Vordergrund stehen.

Zusammenfassende Begründung 

die ergebnisse der vorbereitenden untersuchung zeigen für das gebiet klare defizite 
und Mängel auf und liefern eine ausreichende beurteilungsgrundlage für die Feststel-
lung der notwendigkeit der städtebaulichen sanierung. die ziele der sanierung sind im 
vorliegenden bericht (vgl. kapitel 6) ausführlich dargelegt. 

Im rahmen der vorbereitenden untersuchung wurden unterschiedliche beteiligungs-
veranstaltungen durchgeführt (vgl. kap. 2). Im zuge dieser Veranstaltungen konnten 
sich die bürger*innen seebrucks über die sanierungsabsichten, die notwendigkeit und 
die ziele informieren und ihre anregungen einbringen. In der abschließenden sitzung 
des steuerkreises sowie in der letzten beteiligungsveranstaltung zum Isek wurde über 
die absicht zur satzung eines sanierungsgebietes informiert. 

durch die große beteiligung an den Veranstaltungen, die akzeptanz der notwendigkeit 
der behebung der vielen Mängel, dem bereits seit vielen Jahren andauernden leidens-
drucks und der bereitschaft zur Mitwirkung und Veränderung ist eine durchführbarkeit 
der sanierung gegeben. es besteht ein großes öffentliches Interesse an der zeitnahen 
und zügigen durchführung der sanierung. Im sinne einer gesamtheitlichen betrach-
tung des ganzen Ortes und der notwendigkeit zur vielschichtiger problemstellung mit 
zahlreichen zielkonflikten ist die einheitliche durchführung der sanierung zwingend er-
forderlich.

durch die sanierung sind keine umsiedlungen oder ähnlich einschneidende Maßnah-
men erforderlich, die nachteilige auswirkungen für die unmittelbar von der sanierung 
betroffenen darstellen würde. Im gegenteil ist zu erwarten, dass für die Mehrzahl der 
betroffenen (u.a. die geschäftstreibenden) nach der umsetzung der sanierung eine 
deutliche Verbesserung eintritt. die möglichen temporären einbußen durch baustellen-
tätigkeiten werden durch begleitende Maßnahmen so weit wie möglich eingeschränkt. 
aus sicht der beauftragten planer sind somit keine nachteiligen auswirkungen der städ-
tebaulichen sanierung zu erwarten.

aufgrund des hohen öffentlichen Interesses zur umsetzung der Maßnahmen ist eine zü-
gige durchführung der sanierung vorgesehen. wegen des umfangs der Maßnahmen 
ist für die durchführung der nach §142 abs. 3 baugb maximal mögliche zeitrahmen 
von ca. 15 Jahren anvisiert. dies ermöglicht es der gemeinde auch den entsprechend 
erforderlichen Finanzrahmen für die Investitionen über mehrere Jahre zu strecken und 
somit diese auch weitgehend aus den eigenen haushaltsmitteln zu finanzieren. 

Notwendigkeit der Sanie-
rung

Rosenheimer Straße inkl� 
Reimer Kurve und Anbin-
dung ins Gewerbegebiet 
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Zügige Umsetzung erster 
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Im sinne einer zügigen umsetzung sollen zeitnah erste vorbereitende Maßnahmen 
durchgeführt werden und somit wichtige signale für die Öffentlichkeit gesetzt werden.

9�4 Das Sanierungsverfahren

um die dargestellten planungsziele zu erreichen und so die festgestellten städtebauli-
chen Missstände im sinne des § 136 baugb zu beseitigen, soll der bereich des vorge-
schlagenen umgriffs für das sanierungsgebiet gemäß § 142 abs. 1 und 3 baugb als 
sanierungsgebiet förmlich festgelegt werden. 

die sanierung dient der behebung der in kapitel 5.2 beschriebenen Missstände, indem 
sie das betroffene gebiet wesentlich verbessert, § 136 abs. 2 satz 1 baugb.

letztlich gewährleistet die gesamtmaßnahme, dass sowohl substanz- als auch Funkti-
onsmängel gemäß § 136 abs. 2 baugb beseitigt werden können. darüber hinaus liegt 
die einheitliche Vorbereitung und zügige durchführung der gesamtmaßnahme im öf-
fentlichen Interesse gemäß § 136 abs. 1 baugb. die entwicklung des künftigen sanie-
rungsgebiets zeigt, dass die beschriebenen Missstände ohne gezielte und geordnete 
steuerung der sanierung nicht behoben werden können. nur die Veranlassung, um-
fassende steuerung und unterstützung, einschließlich des einsatzes öffentlicher Mittel, 
ermöglicht die beseitigung der Missstände. nur ein planvolles und aufeinander abge-
stimmtes Vorgehen kann in anbetracht der sanierungsziele zum erfolg führen.

bei der wahl des sanierungsverfahrens sind hierbei die engen grenzen des baugb ein-
zuhalten. die wahl des sanierungsverfahren ist damit keine ermessensache, sondern 
durch die rechtsprechung eindeutig definiert.

aufgrund des bereits hohen preisniveaus im Ortszentrum von seebruck und der attrakti-
ven lage direkt am chiemsee ist durch die sanierung nur mit unerheblichen sanierungs-
bedingten bodenwertsteigerungen zu rechnen. darüber hinaus ist auch nicht mit einer 
erschwernis des sanierungsverfahrens durch plötzliche durch die sanierung ausgelöste 
spekulative entwicklungen auf dem bodenmarkt zu rechnen. somit sind die besonde-
ren sanierungsrechtlichen Vorschriften im dritten teil des baugesetzbuchs (bodenrecht 
§§ 152–156a baugb) nicht anzuwenden. In der sanierungssatzung kann deshalb die 
anwendung dieser Vorschriften ausgeschlossen werden. die sanierung findet somit im 
vereinfachten Verfahren statt (§ 142 abs. 4 baugb). 

Im vereinfachten Verfahren ist es nicht notwendig, sämtliche Vorhaben und rechtsvor-
gänge einer sanierungsrechtlichen genehmigungspflicht zu unterwerfen. es wird vor-
geschlagen die genehmigungspflichten nicht anzuwenden.

Für die angestrebte sanierung in seebruck ist die anwendung des § 144 abs. 1+2 
baugb im sanierungsgebiet nicht erforderlich. dadurch würden bauvorhaben und 
schuldrechtliche Verträge über den gebrauch oder die nutzung eines grundstücks, 
gebäudes oder gebäudeteils mit einer laufzeit von mehr als einem Jahr der schriftli-
chen genehmigung durch die gemeinde unterliegen. da hier weiterhin die überwie-
gend vorhandenen bebauungspläne gelten, kann auf einen genehmigungsvorbehalt 
gemäß § 144 abs. 2 baugb verzichtet werden. 

eines genehmigungsvorbehaltes gemäß § 144 abs. 2 baugb bedarf es ebenfalls nicht. 
§ 144 abs. 2 baugb betrifft den gesamten grundstücksverkehr, dessen regulierung 
und steuerung zur umsetzung der sanierungsziele ebenfalls nicht erforderlich ist. der 
ausschluss von § 144 abs. 2 baugb bedingt, dass gemäß § 143 abs. 2 satz 4 baugb 
der sanierungsvermerk im grundbuch entfällt, welcher in sanierungsgebieten von den 
grundeigentümerinnen und -eigentümern meist kritisch gesehen wird. der Verzicht auf 
die Verfügungssperre des § 144 abs. 2 baugb steht auch einer zügigen durchführung 
der sanierung nicht entgegen. es ist nicht ersichtlich, dass hierdurch erschwernisse bei 
der durchführung hervorgerufen werden. 

Rechtliche Vorraussetzun-
gen

Vereinfachtes Verfahren

Begründung zu Ausschluss 
§144 Abs� 1 BauGB

Begründung zu Ausschluss 
§144 Abs� 2 BauGB

Frist für die Sanierung
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nach Vorstellung und beschluss des Iseks im gemeinderat folgt die beteiligung der trä-
ger öffentlicher belange und die abwägung der stellungnahmen nach §137, §138, 
§139(1), §141 baugb. das sanierungsgebiet wird in einem weiteren schritt förmlich fest-
gelegt, die satzung beschlossen und öffentlich bekannt gemacht.

ab 2018 können somit erste Maßnahmen unter einsatz von Fördermitteln im sanierungs-
gebiet umgesetzt werden.

neben der durchführung erster wichtiger Maßnahmen in Form von gutachten zu Ver-
kehrsprognose oder lärmimmissionsgutachten bezogen auf die verschiedenen tras-
senführungen sollten auch erste Impulsprojekte möglichst zeitnah in angriff genommen 
werden. durch die umsetzung solcher Maßnahmen wird den bürger*innen gezeigt, 
dass der prozess des Iseks weiter voranschreitet. diese gelegenheit kann auch dafür 
genutzt werden, öffentlichkeitswirksam einen auftakt zur umsetzung der weiteren fol-
genden Maßnahmen zu setzen. 

der gemeinderat hat in der klausurtagung am 24.06.2017 im kloster seeon unabhän-
gig von den in der bedarfsanmeldung aufgeführten Maßnahmen und auch unter den 
geänderten bedingungen (ausschluss der c1) zehn Maßnahmen ausgewählt, die aus 
sicht des gemeinderats relativ zeitnah realisiert werden können und damit als wesent-
liche nächste schritte für das Isek angesehen werden können.

1�4  Entwickeln und Umsetzen verkehrsberuhigender Maßnahmen für die Rosenheimer 
Straße in abstimmung mit den anwohnern (abstimmungen mit dem staatl. bau-
amt traunstein)

1�8 Aufwertung der Stellplätze in der Straße „Am Seefeld“ durch regelmäßige baum-
pflanzungen zur schaffung eines attraktiven straßenraums 

3�3 Stärkung der funktionalen und optischen Verbindung von der Ludwig-Thoma-
Straße zur Strandbadinsel durch eine entsprechend bauliche umgestaltung der 
Fußwegeverbindung und wegeführung für den motorisierten Verkehr durch:

 ■ belag

 ■ beschilderung

 ■ bepflanzung

 ■ gestaltung der stützmauer, evtl. künstlerische aktion

8�4 Herausstellung und bessere Kenntlichmachung des Zugangs zur Kurparkinsel von 
der römerstraße durch einheitliche beschilderung mit wiedererkennungswert

9�1 Konzeptentwicklung für eine neue Ausrichtung und Positionierung des strandbads 
unter beachtung von folgenden punkten:

 ■ Öffnung der gastronomie auch nach außen

 ■ schaffung eines ganzjährigen gastronomischen angebots / kiosks nicht nur 
für besucher des strandbades / bar

 ■ strandbadbereich jederzeit zugänglich, auch für spaziergänger 

9�5 Schaffung von Angeboten für Kinder

 ■ wasserspielplatz für kinder (natürliche gestaltung)

 ■ naturerkundung - naturdetektive

 ■ ausbau und Verlagerung des vorhandenen spielplatzes des strandbads 
und Öffnung für die allgemeinheit 

10�4 Aufstellen von Hinweisschildern im Zuge eines Leitsystems für Fußgänger als ein-
heitliches konzept
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11�2 Aufwertung des Uferbereichs durch verschiedene Maßnahmen wie z.b.:

 ■ badeflöße / badesteg in anlehnung an den „haushofer steg“ unter berück-
sichtigung, der den naturschutzfachlichen Vorgaben 

 ■ aufwertung der vorhandenen stege, z.b. durch ein kiosk am dampfersteg

 ■ Fortführung des buden-themas (in anlehnung an bootshäuser/röm. strei-
fenhäuser) entlang der uferpromenade mit attraktiven angeboten (kiosk 
für snacks, evtl. zeitschriften oder badezubehör, bar)

 ■ schaffung von kleinen aufenthaltsbereichen mit sitzmöglichkeiten

 ■ Integration des kurparks in die gesamtkonzeption für die uferpromenade 
sowie aufwertung der Fläche mit differenzierten nutzungen 

 ■ Installation von selbstreinigenden toilettenhäuschen in ansprechender Op-
tik beim parkplatz am Ortsausgang richtung chieming und am dampfer-
steg

 ■ Verschließbare Fahrradabstellanlagen

11�5 Sanierung der Kanu- und Floßanlegestelle an der alz mit einer ufersicherung in 
Form einer natursteinmauer unter berücksichtigung der vorhandenen naturschutz-
fachlichen belange sowie bau eines  selbstreinigenden toilettenhäuschens in an-
sprechender Optik an der Floßanlegestelle (vgl. 11.2)

13�1 Schaffung von punktuellen verkehrsentschleunigenden Querungshilfen/ bzw. 
profilverengungen/zebrastreifen zur reduzierung der durchfahrtsgeschwindigkeit 
mit punktueller straßenraumbegrünung unter beibehaltung des minimal nötigen 
ausbauzustands der traunsteiner straße (abstimmungen mit dem staatl. bauamt 
traunstein)

21�1 Entwicklung einer touristischen Profilierung (positionierung) für seebruck (Vor-
schlag für eckpunkte: gesundheit, wellness, gesunde ernährung, sensibler, natur-
naher sport/wassersport (z. b. segeln, kneipp, angeln, kanu, tauchen, radsport) 
im einklang mit der natur) 
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nach § 149 baugb hat die gemeinde eine kosten- und Finanzierungsübersicht zusam-
men zu stellen, um die Finanzierbarkeit der sanierungsmaßnahmen und damit die zü-
gige durchführung zu sichern. der aufbau des ziele- und Maßnahmenkatalogs ist im 
kapitel 5 ausführlich dargestellt.

Je nach planungs- und bearbeitungsstand müssen die Maßnahmen im laufe des pla-
nungsprozesses konkretisiert werden und dann zu gegebener zeit eine detailliertere 
kostenschätzung erfolgen.

In der nachfolgenden Maßnahmen-, kosten- und Finanzierungsübersicht werden sämt-
liche Maßnahmen tabellarisch, im sinne der städtebauförderrichtlinien aufgelistet. die 
Maßnahmen  werden nach den kategorien: Vorbereitung, Ordnungs- und erschlie-
ßungsmaßnahmen, baumaßnahmen und sonstiges, eine gliederung der städtebauför-
derung sortiert. 

Grundsätzlich wird die städtebauliche Entwicklung der Ortsmitten unterstützt� Zuwen-
dungen der Städtebauförderung umfassen maximal 60 % der förderfähigen Kosten, der 
kommunale Eigenanteil beträgt mindestens 40 %� Zuschüsse aus der Städtebauförde-
rung richten sich nach den geltenden Städtebauförderrichtlinien und sind zu den Ein-
zelmaßnahmen abzustimmen� Dabei werden auch Finanzbeteiligung oder Kostenüber-
nahmen weiter öffentlicher Stellen abgeklärt�
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tabelle wIrd nach prÜFung des berIchts nOch ergänzt
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