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VORWORT

Liebe BUrgerinnen und BUrger,
sehr geehrte Leserinnen und Leser,

Seebruck bietet mit seiner hervorragenden Lage direkt am Chiemsee und seiner um-
gebenden Landschaft entlang der Alz eine hohe Qualitdt 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 Attraktivitat. Dies hdngt sicherlich zu groBen 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-
knUpft mit der gesamtheitlichen Entwicklung der Ortsmitte, der Strandbadinsel und der
Neugestaltung der Uferpromenade.

Um dem feststellbaren Abwartstrend bei den Geschdaften, der Gastronomie und dem
Tourismus zu begegnen und aktiv gegen zu steuern, hatte sich der Gemeinderat ent-
schlossen, ein integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) zu beauftragen.
Integriert deshalb, um alle fUr unseren Ort relevanten Fachbereiche gleichermaBen und
gleichberechtigt in den Entwicklungsprozess einzubinden und so ein Gesamtwerk an-
statt voneinander unabhdngige Einzelgutachten zu erhalten. FUr das ISEK war es von
grundlegender Bedeutung, Ziele und MaBnahmen zu formulieren, die sich unabhdngig
von einer etwaigen TrassenfUhrung der StaatsstraBe verwirklichen lassen.

Nach gut zwei Jahren intensiver Arbeit und angeregter Diskussionen ist das integrierte
stddtebauliche Entwicklungskonzept nun fertiggestellt. Es ist die Basis fUr stddtebauliche
Investitionen in unseren Ort und fir MaBnahmen zur Aufwertung wichtiger Bereiche in
Seebruck wie das Strandbad, das Ortszentrum und die Uferpromenade. Das ISEK ent-
halt als wesentliches Element einen ausfUhrlichen MaBnahmenkatalog, der einen Leit-
faden fUr die Arbeit des Gemeinderates und fUr die Investitionen der Gemeinde in den
ndchsten 10-15 Jahren darstellt. Zudem ist das ISEK auch Voraussetzung dafir, dass die
zukUnftigen Entwicklungen in Seebruck von der Stddtebauférderung unterstitzt werden
kdnnen.

Mit diesem Enftwicklungskonzept wurde einmalig der Fokus sehr stark auf den Ort See-
bruck gelegt, weil sich hier ein dringender Handlungsbedarf herausstellt. DarUber 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-
tfragen haben. Mein besonderer Dank gilt den Seebrucker Burgern, die sich aktivin den
Planungsprozess eingebracht haben. Die Beteiligungsveranstaltungen haben gezeigt,
wie wichtig birgerschaftliches Engagement in einer lebendigen Ortsgemeinschaft ist.
Ebenso bedanke ich mit bei den Mitgliedern des Steuerkreises, den Gemeinderdten
und den Mitarbeitern der Gemeindeverwaltung, die die Erarbeitung des ISEKs so en-
gagiert begleitet haben. Fur ihre Beratung wdhrend des gesamten Prozesses geht der
Dank auch an die Regierung von Oberbayern und fur die Begleitung des Planungs-
ablaufs sowie fur die Erstellung des erforderlichen Abschlussberichts an die beteiligten
Planer, angefUhrt vom BUro Dragomir Stadtplanung GmbH aus MUnchen.

Ich bin zuversichtlich, dass dieser Bericht als Handlungsleitfaden zu einer positiven Orts-
und Gemeindeentwicklung betrdgt und Impulse setzt, die Gemeinde in eine positive
Zukunft fGhren.

Ihr BUrgermeister
Bernd Ruth
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Standort mit Potenzial fir
Tourismus

Hohe Verkehrsbelastung

Erforderliche Sanierung
Bestandsbricke

Konzept fir die nachsten
15-20 Jahre

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 fOr den Tourismus. Der
Segelhafen und die attraktive Lage Seebrucks haben in den vergangenen Jahrzehn-
ten fUr einen Anstieg der Zweitwohnungen fUr Wochenendbesucher im Ort gesorgt.
Seebruck hat sich als touristische Destination aber nicht dauerhaft etablieren kénnen
und hat derzeit mit einem Abschwung des Tourismus zu k&mpfen. Die Geschdéfte im Ort
schlieBen nach und nach und auch das gastronomische Angebot ist rickl&ufig.

Die Belastung durch den Verkehr auf der $t2095 tragt maBgeblich 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 fUr die Entwicklung der Gemeinde von entschei-
dender Bedeutung.

Ziel des ISEKs fUr Seebruck ist, sowohl eine Losung fur die hohe Verkehrsbelastung im
Ort zu erarbeiten, als auch die Ortsmitte zu aktivieren und zu einem fUr die Touristen
als auch fur die einheimische Bevdlkerung attraktiven Aufenthaltsort und sozialen Treff-
punkt zu entwickeln.

Nachdem fur die derzeitige Alzbricke 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 fUr die Alzbricke zu finden, durch
welchen die StraBenfUhrung gedndert und das Verkehrsproblem im Ort geldst werden
kdnnte.

FUr die Bewdltigung dieser komplexen Aufgabe bendtigt die Gemeinde ein tragfdhi-
ges Konzept, das fUr die ndchsten 15 -20 Jahre als Leitfaden fUr die weiteren Entschei-
dungen des Gemeinderats zur zukUnftigen Entwicklung dient.

Aus diesem Grund hat der Gemeinderat am 11. Mai 2015 beschlossen, ein integriertes
stddtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) zu erstellen. HierfUr wurde das BUro DRA-
GOMIR STADTPLANUNG GmbH aus MUnchen mit isr, dem Institut fUr Stadt- und Regional-
management Hr. Prof. Dr. Vossen, fUr den Fachbereich Einzelhandel und Tourismus be-
auftragt. FOr die spezifischen Anforderungen der in Seebruck vorhandenen Natur- und
Artenschutzgebiete wurde das Buro Schober aus Freising beauftragt. Herr Dietrich aus
dem BUro fUr Ingenieur-Architekfur Richard J. Dietfrich aus Traunstein Ubernahm die Pla-
nungen hinsichtlich moéglicher neuer Trassenverldufe und Brockenbauwerke der St2095
mit Verlegung der Alzbricke. Dieses interdisziplindre Team deckt somit alle fUr Seebruck
derzeit besonders relevanten Fachbereiche ab.

Ein wesentlicher Baustein des Planungsprozesses war die intensive Einbindung der BUr-
gerschaft bei der Erarbeitung der Kernthemen sowie der Entwicklung von Zielen und
MaBnahmen fur die Zukunft von Seebruck.
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Aufnahme in die Stadte-
bauférderung

ISEK als Grundlage

1.2 Ausgangslage und Rahmenbedingungen

Die Gemeinde Seeon - Seebruck bewarb sich erfolgreich fur die Aufnahme in die
Stadtebauférderung. Eine entsprechende Rahmenbewiligung der Regierung von
Oberbayern wurde der Gemeinde Seeon-Seebruck fur den Ortsteil Seebruck im Zuge
dessen erteilt. Seitdem befindet sich die Gemeinde im Bayerischen Fdérderprogramm.
Am 18.07.2016 wurde fUr die EinzelmaBnahme ,,Ortsmitte Seebruck” ein Zuwendungs-
bescheid erteilt.

Entsprechend den Stddtebauférderungsrichtlinien und der aktuell glltigen Verwal-
fungsvereinbarung 2017 (VV2017) zwischen Bund und Lé&nder zur Stadtebauférderung
ist als Grundlage fUr die Férderung von MaBnahmen innerhalb eines Sanierungsgebiets
die Erstellung eines ISEKs erforderlich. Im ISEK sind die Stdrken und Schwé&chen in einer
qguerschnittsbezogenen Analyse aller relevanten Fachbereiche herauszuarbeiten, dar-
auf aufbauend die Sanierungsziele sowie die hierfUr erforderlichen MaBnahmen unter
Einbindung und Beteiligung der BUrger*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 6stliche Teile des Orts-
teils Graben im Untersuchungsumgriff liegt.

1.3.2 Lage im Raum

Die Gemeinde Seeon-Seebruck liegt am ndrdlichen Ufer des Chiemsees im Landkreis
Traunstein. Die Gesamtgemeinde besteht aus den drei ehemals selbstndigen Gemein-
den Seebruck, Seeon und Truchtlaching und hat derzeit insgesamt 4.558 Einwohner.

Seebruck liegt im SUden des Gemeindegebiets, am Nordufer des Chiemsees. Von Ost
nach West fUhrt die StaatsstraBe St 2059 durch den Ortsteil. Diese quert in der Ortsmitte
die Alz, welche wiederrum den Ortf in Ost-West-Richtung feilt.

Die Gemeinde liegt 70 km (Luftlinie) suddstlich von MUnchen. Seebruck ist Uber die
St 2095 und die St 2096 an die am SUdufer des Chiemsees verlaufende Autobahn A8
MUnchen-Salzburg angebunden. Nachstgelegene Bahnhofe 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 Iandlich geprdgten Ortsteilen.

Seebruck ist nach Seeon die zweitgréBte Ortschaft und wird von ihrer reizvollen Lage
am Chiemsee und der Alz geprdgt. Der Ortsteil ist damit ein attraktiver Tourismusstand-
ort, wenngleich das vorhandene Potenzial nicht vollends ausschdpft wird.

Seebruck ist fUr seinen groBen Yachthafen mit insgesamt Gber 500 Wasser- und Trocken-
liegeplatzen bekannt. Dieser liegt auf der sUdlich von Seebruck gelegene Strandbadin-
sel, welche auch ein gréBeres Seebad beherbergt.

Des Weiteren hat der Ort eine Anlegestelle der Chiemsee-Schifffahrt direkt an der Ufer-
promenade, die entlang der Traunsteiner StraBe fUhrt und zusammen mit der Strand-
badinsel das einzige sUd-orientierte und zugdngliche Badeufer am Chiemsees bietet.

Im Norden schlieBt sich das Industrie- und Gewerbegebiet Seebruck mit verschiedenen
Einzelhandel- und Gewerbenutzungen an.
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Abb. 2:  Luftbild des Ortsteils Seebruck

Abb. 3: Lage der Gemeinde Seeon-Seebruck in der Region






Planungsprozess und
Beteiligungsverfahren

Das intergierte stGdtebauliche Entwicklungskonzept stellt einen komplexen und umfang-
reichen Planungs- und Entwicklungsprozess dar, der unter anderem die verschiedensten
Fachdisziplinen, die lokalen Akteure und die Bevdlkerung intensiv in diesen Prozess ein-
bindet. Dieser Ablauf ist in nachfolgendem Kapitel dargestellt.



Austausch mit Gemeinde
und Offentlichkeit

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

Zusammensetzung Steu-
erkreis

2.1 Methodik und Projektablauf

2.1.1 Integrierter Planungsansatz und Planungsablauf

Wesentlich fUr die Erstellung des ISEK ist der integrierte Planungsprozess, welcher von
einem interdisziplinédren Fachplanerteam gestaltet wird. Beteiligt werden hierbei Stadt-
und Landschaftsplaner, Fachplaner fUr Brickenbauwerke und Artenschutz sowie Wirt-
schaffs- und Sozialgeographen. Im Sinne einer integrierten Planung fanden von An-
fang an regelmdBige 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 Offentlichkeit. 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 durchgefUhrt wurde, die anschlieBend in eine
fachbereichsUbergreifende Analyse der Stérken und Schwdéchen zusammengefUhrt
wurde. Auf dieser Grundlage wurden die Ziele fUr die zukUnftige Entwicklung der Ge-
meinde erarbeitet und anschlieBend 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. FUr das Entwicklungskonzept wurde ein MaBnahmenkatalog mit Priori-
sierung, Kostenschdtzung und Finanzierungsmaoglichkeiten erarbeitet.

2.1.2 Abstimmung mit Fachbehorden

Zu Beginn fand eine intensive planerische Auseinandersetzung mit der Verkehrsproble-
matik und der damit verbundenen neuen BrGckenplanung fUr die StaatsstraBe St 2095
statt. Dieser Prozess wurde wesentlich durch naturschutzrechtliche Fragestellungen und
Abstimmungen mit dem Staatlichen Bauamt bestimmt. Die Profung moglicher Lagen
des neuen Bruckenstandorts bzw. die Verlegung des Brickenstandorts war eines der
Hauptanliegen der Gemeinde. Ziel war es, die dafir bestimmenden Rahmenbedin-
gungen moglichst vor Beginn vertiefter Planungen mit den zusténdigen Fachbehdrden
abzukldren. Im Zuge dessen erfolgten mehrere Abstimmungsgespréche auf verschie-
densten Ebenen mit dem Staatlichen Bauamt Traunstein und der Regierung von Ober-
bayern. Im Verlauf der Gespréche stellte sich zunehmend heraus, dass von Seiten der
Behdrden ohne Vorlage belastbarer Unterlagen (z.B. artenschutzrechtliche Kartierun-
gen in der Detailtiefe wie fUr ein Planfeststellungsverfahren bendtigt) keine Aussagen
hinsichtlich méglicher Trassen zu erwarten waren.

2.1.3 Steuerkreis zur laufenden Abstimmung

Der Planungsprozess des ISEKs wird von einem eigens daflr eingerichteten Steuerkreis
konftinuierlich begleitet. Dieser setzt sich u.a. aus Vertretern der Politik, Gemeindever-
waltung, sozialen Einrichtungen, Vereinen und Vertretern fir bestimmte Bevodlkerungs-
gruppen wie Jugendliche und Senioren zusammen. Folgende Funktionen wurden da-
bei besetzt:

[ BUrgermeister u Kultur

[ Gemeinderat (] Landwirtschaft

n Verwaltung (Bauamt) n Schule und Kinder
[ Tourismus (] Vereine

[ Einzelhandel (] Naturschutz

[ ] Gastronomie [ ] Senioren und Behinderte
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Die personelle Zusammensetzung des Steuerkreises wurde im Gemeinderat diskutiert
und beschlossen. Uber den Steuerkreis wurde in Seebruck ein breites Spekirum der ver-
schiedenen Interessensgruppen vertreten und abgedeckt. Die Mitglieder des Steuer-
kreises fungieren dabei auch als Schnittstelle zwischen den Planern und der Birger-
schaft. Im Rahmen von sieben Steuerkreissitzungen, die in regelmdaBigen Absténden
stattfanden, erfolgte die Abstimmung bzw. gemeinsame Erarbeitung der einzelnen
Planungsschritte des ISEKs.

Abstimmungsprozess Planungsprozess Beteiligungsprozess

Verfahren §139 BauGB +
_Satzung Sanierungsgebiet _

Abb. 4:  Planungsablauf mit kontinuierlicher Offentlichkeitsbeteiligung




Sammlung von Anregun-
gen an Stellwénden

Diskussion verschiedener
Entwicklungskonzepte

2.2 Fruhzeitige und kontinuierliche Einbindung
der Offentlichkeit

Das Thema Verkehr und Brickenstandort stie in der Bevdlkerung auf enormes Interes-
se. FUr das ISEK in Seebruck war es daher sinnvoll mit einer frihen Birgerbeteiligung zu
starten, um die BUrger* innen bei diesem Thema abzuholen und aufzuzeigen, dass ein
ISEK weit Uber die reine Verkehrsthematik hinausgeht.

Im weiteren Planungsverlauf wurde das Thema Verkehr und BrOckenstandort immer hit-
ziger im Ortsteil Seebruck diskutiert. Durch Interventionen von potenziell betroffenen
Eigentimern gestaltete sich die inhaltliche Diskussion des ISEKs in der Offentlichkeit u.a.
im Rahmen von BUrgerbeteiligungen zunehmend schwieriger. Nachfolgend werden
die einzelnen Beteiligungsschritte erlGutert.

2.2.1 Planungswerkstatt am 12. Mai 2016

In Seebruck wurden bereits vorab durch einen Idngeren Vorabstimmungsprozess zwi-
schen zustdndigen Fachbehdrden Erwartungen in der Bevdlkerung geweckt, die sich
jedoch haupts&chlich auch das Thema Verkehr bezogen haben. Es wurde daher frih-
zeitig eine Planungswerkstatt durchgefthrt, da zundchst eine generelle Information der
BUrger*innen zum Thema ISEK und zum Ablauf des Planungsprozesses und der Vorab-
stimmungen mit den Fachbehdrden gegeben werden sollte. Aus diesem Grund wurde
entschieden, die BUrgerfinnen 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 groBen Raum ein. Insgesamt besuchten rund 200 BUrger*innen die Veranstal-
tung. Ndhere 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
BUrger*innen in den Planungsprozess des ISEKs. Dabei wurden die Ergebnisse der Be-
standsaufnahme und —analyse vorgestellt, die bisherigen Ergebnisse der Abstimmung
mit den fUr die Trassenplanung zusténdigen Fachbehdrden erldutert und die Konzep-
te pré&sentiert, die je nach Lage der neuen Bricke Uber die Alz fur den Ort denkbar
wdren. Dabei wurden drei Abstufungen gewdhlt, 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
BUrger*innen weitergegeben. Im Anschluss daran wurde an Tischen mit ca. 10 Per-
sonen auf tischdeckenférmigen Pldnen gearbeitet. Hier hatten die BUrger*innen die
Mdglichkeit, die Entwicklungskonzepte fUr die Ortsmitte Seebruck gemeinsam am Tisch
zu diskutieren und mit Stiften inre Hinweise, Anmerkungen und Anderungswinsche di-
rekt auf die PIGne 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 BrUckenvariante C1 bestimmt, welche als moglicherweise betroffene
GrundstUckseigentUmer inre Bedenken &uBerten. Dieser Protest hatte sich bereits vorab
durch Plakate und Unterschriftenlisten abgezeichnet. Es konnte hier nur unzureichend
vermittelt werden, inwiefern die BrUckenplanung und das ISEK zusammenhdngen und
wo die Grenzen der Einflussnahme auf die Planung einer StaatsstraBe 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 Uberwiegende Mehrheit der ca. 230 Anwesenden in der Planungswerk-
statt mitgearbeitet hat. Die Dokumentation findet sich im Anhang.



Abb. 5:

Abb. é:

Impressionen aus der ersten Planungswerkstatt

Impressionen aus der zweiten Planungswerkstatt






Bestandsaufnahme

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 Qualité&ten sowie der Defizite und
Konflikte, d.h. eine querschnittsbezogene Analyse, die als Grundlage des Entwicklungs-
konzeptes dient.
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3.1 Grundlagen

3.1.1 Regionalplanung

Der Regionalplan der Region 18 — SUdostoberbayern (Stand Oktober 2000) zeigt See-
bruck als Kleinzentrum, welches jedoch weder in einer regionalen noch in einer Uberre-
gional bedeutsamen Entwicklungsachse liegt.

In der Darstellung des Regionalplans zur Raumstruktur (Abb. 7) wird deutlich, dass ge-
rade im Sstlichen Ortsteil auf Grund des Uberschwemmungsgebiets keine weitere Sied-
lungsentwicklung méglich ist.

Wie der gesamte Bereich um den Chiemsee liegt auch Seebruck im Gebiet fUr Touris-
mus und Erholung Chiemgau.

Zus@tzlich wird in Karte 3b - Landschaft und Erholung - ein Konzept fUr das Seeufer auf-
gezeigt (Abb. 9). Der westliche Uferbereich von Seebruck, bis ca. auf Hoéhe der Herz-
klinik, liegt im Bereich der Uferschutzzone, in der aus ékologischen Grinden Erholungs-
einrichtungen nicht geeignet sind. Ostlich davon schlieBt sich eine Uferzone an die, im
Rahmen der &ékologischen Belastbarkeit, fUr Erholungseinrichtungen geeignet ist.
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Abb. 9:  Uferzonenkonzept

3.1.2 Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan (Abb. 10) der Teilgemeinde Seebruck von 1985 zeigt unter-
schiedliche Nutzungskategorien. Entlang der Rosenheimer StraBe sind Reine Wohnge-
biete dargestellt, ab der Einmindung der Wasserburger StraBe finden sich nérdlich der
StraBe Allgemeine Wohngebiete. Enflang der Ludwig-Thoma-StraBe ziehen sich meh-
rere Dorfgebiete, an welchen sich die ehemals landwirtschaftliche Prdgung des Orts
zeigt. Ostlich der Alz findet sich zum Seeufer hin ein Mischgebiet. Die Bereiche nérdlich
der Traunsteiner StraBe sind als Allgemeine Wohngebiete dargestellt.

b) Zeichnerisch erléutamde Darstellungen verbaler
ZigezuB VI 2.5

Ulerschulezone
Aus Granmen fur
nicht geeigne.

Ulerznne Bermits erschiossan, jedoch fr meiiern
Ethalyngsanrichiungen nicht peeignel

Uleezone fir Emakingesrrichtungen im Ranmen dar
Ghologischen Betasibarkal geegnet.

Lllarzane bersits amshioasen, Hir Erhalungseinfchiingsn

iim Piahenim dur Shelogischan Balasttarkeit nach Erstallen
aines Mutsurgskensepbes gusgnal.
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Reizvolle Lage am nérdli-
chen Chiemseeufer

Flusslandschaft des Obe-
ren Alztales

Feucht- und Moorgebiete

Vorherrschend  Anmoorgley  und
Moorgley, gering verbreitet Gley
Uber Niedermoor, humusreicher
Gley und NaBgley, teilweise degra-
diert

Vorherrschend Hochmoor und Erd-
hochmoor, teilweise degradiert

Vorherrschend Niedermoor und Erd-
niedermoor, teilweise degradiert

INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT SEEBRUCK

3.2 Naturraumliche Gegebenheiten

Die Gemeinde Seebruck besticht durch ihre landschaftlich reizvolle Lage am Nordufer
des Chiemsees. Alle Uferbereiche und Str&nde sind nach Siden - Richtung Alpen - aus-
gerichtet.

Der Ortskern liegt auf einer markanten Erhebung in dem Stammbecken des Chiemsee-
gletschers.

Die naturrdumlichen Besonderheiten von Seebruck sind aber nicht nur durch den See
(Chiemseebecken) mit seinen Uferbereichen sowie Schilf- und Verlandungsbereichen,
gepragt, sondern auch durch die Alz.

Diese Flusslandschaft des Oberen Alztals mit uferbegleitender Vegetation und ihren
angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Fi&chen tradgt maBgeblich zur Charakte-
ristik des Ortes bei. Die Alz fungiert als einziger Abfluss des Chiemsees. Sie verl@sst den
Chiemsee am nérdlichsten Punkt bei Seebruck. Ein Merkmal der Alz besteht in der au-
togenen Kalkabdichtung, d.h. bei Verletzung der das Flussbett auskleidenden Kalkab-
lagerungen durch BaumaBnahmen etc. sind Leckstellen im Flussbett zu befUrchten, die
zum Auslaufen des Flusses fUhren kdnnten.

Nordlich von Seebruck werden die Landschaft und die tfopographischen Strukturen
durch die naturrdumlichen Einheiten der Jungmoré&nenlandschaft des Inn-Chiemsee-
HUgellandes sowie der Eiszerfallslandschaft Rimsting-Seeon bestimmt. Hier finden sich
MordnenhUgel mit vielféltigem Relief und zahllosen Kuppen und Mulden sowie Hoch-
und Ubergangsmoore, Niedermoore und Feuchtwiesen. Die folgende Moorkarte doku-
mentiert diesen Reichtum an Feucht- und Moorgebieten.

Dieser kleinrdumige Wechsel der standértlichen Gegebenheiten bedingt eine land-
schaftliche Vielfalt, die sich ortsbildpr&égend in das Untersuchungsgebiet hinein aus-
wirkt.

Viele Spazier- und Themenwege erschlieBen 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 schdatzen.

Abb. 11:  Moorlandschaft am nérdlichen Chiemseerand



3.3 Bindungen

3.3.1 Natur- und Hochwasserschutz

In Seebruck Uberlagern sich aufgrund seiner besonderen naturrédumlichen Lage meh-
rere Schutzgebiete. Von besonderer Bedeutung fUr das Planungsrecht sind dabei die
europdisch geschiUtzten FFH- und Vogelschutzgebiete. Das Vogelschutzgebiet findet
sich im westlichen Ufer und auf dem See, sowie im Alzgebiet. Das FFH-Gebiet erstreckt
sich Uber den Bereich des Grabener Moores sowie im Verlauf des nérdlich anschlieBen-
den Alztals. (siehe Kap. 3.5)

FUr das Chiemseegebiet mit Alz wurden konkrete gebietsbezogene Erhaltungsziele for-
muliert. Hierbei steht vor allem der Erhalt des Chiemsees mit seiner wichtigen Funktfion
als eines der gréBten siddeutschen Brut-, Mauser-, Rast- und Uberwinterungsgebiete for
Wasservogel im Vordergrund. Auch die Niedermoor und WiesenbriUtergebiete entlang
der Alz werden in ihrer Wichtigkeit hervorgehoben. Um einen zusammenhdngenden
Lebensraumkomplex zu erhalten, ist der Erhalt von stérungsfreien Abschnitten mit beru-
higter Gewdsser- und unzerschnittener Uferzonen erstrebenswert.

Die Landschaftsschutzgebiete ,,Chiemsee" und ,,Oberes Alztal”* nehmen fldchenmd&Big
den groBten Anteil ein und erstrecken sich Uber den See mit Uferbereichen und weit
in das Alztal und das Grabener Moor hinein. Die Landschaftsschutzgebiete verfolgen
als Schutzzweck unter anderem die Gewdhrleistung der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts, der Sicherung der Schénheit der naturnahen Landschaft sowie Lenkung der
Anspriche zwischen Erholung der Allgemeinheit und Natur und Landschaft.

Um den Ortsteil Seebruck befinden sich nach Biotopkartierung Flachland groBzUgige
Biotope:

[ entlang des Chiemseeufers im Westen als Quellen und Quellfluren, Gewdsser-
Begleitgeholze, Pfeifengraswiesen, Flachmoore sowie GroBréhrichte und GroB3-
seggenriede

u Flusslauf der Alz mit seggen- und binsenreichen Nasswiesen, Flach-und Quell-
mooren, FeuchtgebUsche, Ufergehdlz naturnaher FlieBgewdsser sowie GroB-
seggenriede und GroBréhricht

[ nordlich des &stlichen Siedlungsbereichs (= Grabener Moor) als offene Hoch-
und Ubergangsmoore, Feuchtgebische, Wald, Pfeifengraswiesen sowie GroB-
seggenriede. Das Moor ist in weiten Teilen durch den Torfabbau und die Wasser-
absenkung infolge der Anlage von Entwdsserungsgrében degeneriert.

Im Zuge der Bestandsaufnahme zur artenschutzrechtlichen Potenzialabschdtzung wur-
den die Vegetationsbestdnde und Lebensraumtypen aktuell erfasst und bewertet. (sie-
he Kap. 3.5)

Handlungen, die zu einer Zerstérung oder sonstigen erheblichen Beeinfrchtigung fuh-
ren, sind hier verboten. Eine Ausnahme oder Befreiung von den Verboten kann auf An-
trag der Gemeinde zugelassen werden, wenn die Beeintrdchfigungen ausgeglichen
werden kdnnen.

Des Weiteren befinden sich beidseits der Alz ein seit 2014 festgesetztes Uberschwem-
mungsgebiet sowie dem angrenzenden Uferbereich am Chiemsee ein vorldufig ge-
sichertes Uberschwemmungsgebiet auf Grundlage der Hochwassergefahrenfldchen
fOr ein HQ100. In diesen Uberschwemmungsgebieten gelten gem. WHG Nutzungsein-
schrénkungen beziglich der baulichen Entwicklung.

Schutzgebiete

Biotope

Uberschwemmungsgebiet



3.3.2 Boden- und Baudenkmadaler

Baudenkmdler Im Historischen Ortszenfrum gibt es mehrere denkmalgeschitzte Gebdude, welche
nach Art.1 Abs.2 und Art.2 BayDSchG (Denkmalliste) kartiert worden sind.

u D-1-89-143-1: Kath. Kirche St. Thomas und S$t. Stephan, spatgotisch, 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.

u 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, rickseitigem Bundwerk und ange-
bautem Zwerchstadel mit Bundwerk, an der Firstpfette ehemals bez. 1801.

L] D-1-89-143-4: Zuh&usl mit Schopfwalm, um 1830/50; zugehdrig zu Kastellgasse 5.

Bodendenkmadler Des Weiteren liegt im sudlichen Ortsgebiet ein groBfléchiges Bodendenkmal entlang
der RdmerstraBe. Bei den Uberwiegenden Bodendenkmdlern, welche nach Art.1 Abs.4
u. Art.2 BayDSchG kartiert worden sind, handelt es sich um Funde aus der rédmischen
Kaiserzeit, wie Graber, Siedlungsstrukturen und die StraBe.

3.3.3 Bebauungspldne und Sanierungsgebiet

Der Ort Seebruck ist bauplanungsrechtlich bis auf vier kleine Bereiche mit Bebauungs-
pldnen belegt (vgl. Abb. 12).
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Abb. 12:  Bindungen
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Landlich gepragtes Er-
scheinungsbild

Historische Gebdaudestruk-
tur

Von Verkehr dominierte
Ortsmitte

Gewerbegebiet im Norden

Landschaft und Topogra-
phie

3.4 Orts- und Landschafisbild

Das Ortsbild Seebrucks wird von den durchgrinten Garten, zahlreichen B&umen und
Streuobstwiesen, die verteilt im Dorf zu finden sind, bestimmt. Im historisch gewach-
senen Ortskern finden sich einige unbebaute Fldchen und auch landwirtschaftliche
Hofstellen, wodurch ein aufgelockertes, I&ndlich gepragtes Erscheinungsbild entsteht.

Der urspringliche Ortskern ist geprdgt von historischen Geb&uden im fUr die Region
typischen Baustil. Darunter finden sich auch denkmalgeschiizte Gebdude. In der R&-
merstraBe, Kastellgasse und Am Postweg sind Teilbereiche der StraBen bereits in einem
malerisch-dérflichen Charakter gestaltet und aufgewertet.

Das Areal ,,Am Anger", welches ursprunglich als ,,neue Ortsmitte” angedacht war, wirkt
im Vergleich zur umgebenden Struktur zu groBmaBstdblich und ist durch die fehlende
Nufzung und Gestaltung bzw. Pflege wenig ansprechend.

Entlang der StaatsstraBe und auch in der Ortsmitte selbst bestimmt der Verkehr das Orts-
bild wesentlich mit. Der eigentliche BrUckenvorplatz westlich der Alz am Knotenpunkt
Ludwig-Thoma-StraBe ist unstrukturiert, stark versiegelt und vom Verkehr dominiert, so
dass die Aufenthaltsqualitét in diesem zentralen Bereich im Ort deutlich reduziert ist.
Innerhalb des offentlichen StraBenraums entlang der Rosenheimer- und der Ludwig-
Thoma-StraBe befindet sich keine straBenbegleitende Bepflanzung.

StraBenr&ume sind teilweise aufgrund von Platzmangel (Ludwig-Thoma-StraBe) nicht
begrint oder weisen wie die StraBe ,,Am Seefeld" groBzigige Parkierungsfléchen auf.
GroBfl&chige Parkierungsfléichen finden sich entlang der Traunsteiner Strae aber auch
auf der Strandbadinsel und an der Bootsanlegestelle in der Haushofer StraBe. Die gré-
Beren Parkfldchen an der Traunsteiner StraBe sind mit B&umen Uberstellt und wirken
durch den teilweise hochwertigen Baumbestand nicht so negativ auf das Ortsbild ein.
Entlang der Traunsteiner StraBe zeigt sich durch den groBen StraBenquerschnitt mit ge-
radem StraBenverlauf und fehlender Begrinung ein monotones StraBenbild, welches
durch die weit nach hinten zurUckversetzen Hduser zusatzlich verstarkt wird.

Das Gewerbegebiet im Norden Seebrucks weist zahlreiche ungestaltete Vorbereiche
auf und wirkt unGbersichtlich. Das Areal des Betriebs Regnauer ist durch Grinstrukturen
entlang des Grundsticks nach auBen gut in die Landschaft eingefigt. Die Betriebe &st-
lich der Pullacher StraBe sind dagegen vom Alztal aus deutlich sichtbar und unattraktiv
fUr das Landschaftsbild, da eine Eingrinung nicht vorhanden ist.

Westlich der Alz besticht der Ort am Chiemseeufer durch Flachwasserzonen mit R&h-
richt und Feuchtwiesengebieten, westlich der Alz ist vor allem das Grabener Moor, wel-
ches sich nérdlich der Haushofer StraBe anschlieBt, von besonderer Bedeutung fUr das
Landschaftsbild. Topographisch fallt der Ort zur Alz und zum Chiemsee hin ab, wodurch
sich eine markante Hangkante im Ort ergibt, die auf der Ludwig-Thoma-StraBe eine
relativ starke Steigung bedingt.
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Bitope und FFH- / SPA-
Gebiete

Landschaftsschutzgebiete

Okokontofléchen am
Moorgebiet bei Graben
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3.5 Natur- und Artenschutz

3.5.1 Natur- und Biotopschuiz

Den fachlichen Biotopschuiz betreffend, gibt es innerhalb des Untersuchungsgebietes
mehrere in der amtlichen Biotopkartierung erfasste Vegetationsbestdnde. In Abbildung
15 sind die amtlich kartierten Biotope dargestell.

Das Entwicklungskonzept fUr Seebruck berbhrt auch hochrangige europdische Flora-
Fauna-Habitat (= FFH) - Schutzgebiete (siehe Abb. 16) und europdisches 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 berUcksichtigen.
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 geschitzte
Gebiete gibt es folgende innerhalb des Umgriffs:

n 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)

FUr das Obere Alztal, das im Falle der untersuchten Varianten betroffen ware, gilt eine
Landschaftsschutzgebietsverordnung aus dem Jahr 1989. Laut dieser Verordnung sind
auch alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebietes veréndern oder dem
besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen (vgl. § 4 Abs. 1). Bemerkenswert ist die Son-
derregelung im § 6 (1) e, nach der ,straBenbauliche MaBnahmen, sofern sie [...] der
Sicherheit und Leichtigkeit des StraBenverkehrs oder dem Schutz der Anlieger dienen,
mit einer Sonderregelung gehandhabt werden kdnnen". Somit scheint zun&chst kein
hartes rechtliches Ausschlusskriterium fUr eine der unfersuchten 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 Uber einen Bebau-
ungsplan festgesetzte Okokontoflé&che (siehe Abb.14). Einzelne Flsichen sind im Okoflé-
chenkataster des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt enthalten. In diesem Kataster
werden Ausgleichs- und Ersatzfldchen sowie Okokonto-Fldchen gefihrt. Dies betrifft
groBflchig das Moorgebiet nérdlich von Graben sowie zwei kleinere Fidchen am We-

Abb. 14:  Okokontofl&ichenkataster
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Abb. 15:  Amtlich kartierte Biotope

L Al vom Chlsmase bis Albsnen skt

Abb. 16: FFH-Gebiete

Abb. 17: SPA-Gebiet
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Zusammenfassung der
Schutzgebietssituation

INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT SEEBRUCK

stufer der Alz.

Dem Schutz europdischen Rechts unterliegt die Gebietskulisse der Natura2000-Gebie-
te. Dazu gehdren Gebiete die nach der Fauna-Flora-Habitafrichtlinie (FFH-Gebiete)
und der Vogelschutzrichtlinie (SPA-Gebiete) geschitzt sind. DarUber hinaus gibt es
die nach Bundesnaturschutzgesetz geschitzten 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, AuengebUsche, Auwdlder oder
Réhricht-Bestdnde. Diese Bestdnde sind insbesondere entlang der Alz sowie innerhalb
des Moorgebietes nérdlich von Graben vorhanden.

Alle geschUtzten Biotope wurden im Zuge der durchgefUhrten Vegetationskartierung
(BNT-Kartierung, Biro SCHOBER GMBH, 2016) erfasst und sind in Abbildung 18 darge-
stellt.

Zur konkreten Beurteilung des naturschutzfachlichen Wertes des Bestandes innerhalb
des Untersuchungsgebietes erfolgte eine fldchendeckende Kartierung aller Biotop-
und Nutzungstypen (BNT-Kartierung). In nebenstehender Abbildung 19 ist das Ergebnis
grafisch dargestellt.

Abb. 18: Kartierte Biotope
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Abb. 19:  Fl&chendeckende Kartierung aller Biotop- und Nutzungstypen
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Erfasste Tierarten

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 fUr die Gemeinde verbunden.

Um die Bedeutung des Planungsgebiets als Lebensraum fir geschutzte Tierarten be-
urteilen zu kdnnen, wurden in den Jahren 2016 und 2017 verschiedene Kartierungen
durchgefuhrt.

Folgende Tiergruppen bzw. Einzelarten wurden erfasst:

[ Vogelarten (Rast- und Brutvogel),

[ Fledermausarten,

n Amphibien,

] Reptilien,

[ Libellenarten,

[ Heuschreckenarten sowie

[ artenschutzrechtlich relevante Tagfalterarten

Kartierungszeitraum: Frohjahr und Sommer 2016 sowie FrUhjahr und Sommer 2017

Details kdnnen den jeweiligen Schlussberichten zu den Kartierungen entnommen wer-
den (siehe Anlage). Die Ergebnisse sind nachfolgend fUr die erfassten Artengruppen
kurz zusammengefasst.

Vogelarten - Brutvogel

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 hdufige Arten han-
delt. Bei jedem Kartierdurchgang wurden aber auch mehrere seltene oder geschitzte
Vogelarten nachgewiesen. FUr die meisten Arten besteht Brutverdacht oder ein Brut-
nachweis.

Vogelarten - Rastvogel

Bei diesen Kartierungen konnten insgesamt 19 Vogelarten erfasst werden. Dabei han-
delt es sich Uberwiegend um Ublicherweise auf dem Chiemsee Uberwinternde Arten
wie verschiedene Entenarten, Hockerschwan und Graugans. Insgesamt wurde be-
obachtet, dass die Végel auf den Wasserfldéchen 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 Végeln, unter anderem na-
tUrlich deshalb, weil der Stromungsabtrieb ausgeglichen werden muss.

Fledermduse

Die Fledermduse wurden innerhalb des &stlichen Ortsteiles, entlang des westlichen Al-
zufers sowie entlang der bestehenden Alzbricke erfasst. Ein Schwerpunkt der Fleder-
mausaktivitat besteht dabei an der Alzbricke, 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 nérdlichen Ende der unteren Parkplatzebene beim Hotel
Post erwiesen, der zugleich auch als Jagdgebiet dient. Am hdufigsten konnten insge-
samt Arten der Gattung Zwergfledermduse (Pipistrellus) erfasst werden.



Amphibien

Bei den Kartierungen konnten die vier Amphibienarten Bergmolch, Erdkréte, Grasfrosch
und Teichfrosch nachgewiesen werden. Insgesamt gibt es jedoch kaum geeignete
Laichgewdsser fir 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 hdufigste Art. Nachweise der artenschutzrechtlich relevanten
Zauneidechse (Lacerta agilis) hingegen liegen nur als Einzelbeobachtungen vor und
das Untersuchungsgebiet ist sicherlich nicht fldchendeckend besiedelt.

Libellen

Auf vier Probefldchen konnten wdhrend der Begehungen 17 Libellenarten nachge-
wiesen werden. Das angetfroffene Artenspektrum ist dabei als durchaus wertvoll ein-
zustufen, da mehrere gefdhrdete Arten nachgewiesen wurden. Hervorzuheben sind
die Nachweise der Kleinen Zangenlibelle, des Sudlichen Blaupfeils und der Gefleckten
Smaragdiibelle.

Heuschrecken

Die nachgewiesene und durchaus artenreiche Heuschreckenfauna im Untersuchungs-
gebiet weist grundsétzlich das zu erwartende Spektrum, vor allem aus typischen Heu-
schreckenarten der Feuchtlebensr&éume, auf.

Ausgewdhlte Tagfalter

Von den Schmetterlingen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie konnte nur der Dunkle Wie-
senknopf-Ameisenblduling nachgewiesen werden. Die Art konnte auf allen geeigne-
ten Fldchen mit Raupenfutter-Pflanzen angetroffen werden und dirfte auch auBerhalb
des untersuchten Gebiets weitere Vorkommen besitzen.
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Moorgebiet in Graben

Innerériliche, private Griin-
flachen

Offentliche Griinfliche
Kurparkinsel

Offentliche Griinflache
Strandbadinsel

Weitere offentliche Grin-
flachen

Anger

Ortsbildpragender Vege-
tationsbestand

3.6 Freiraum und Grunstrukturen

Seebruck ist hinsichtlich seiner Freiraum- und Grinstrukturen stark vom Chiemsee und
dem Alztal gepragt. Topographisch fallt der Ort zum Chiemsee und Alztal hin ab. Di-
rekt entlang der Alz finden sich uferbegleitende Vegetationsstrukturen aus Baum- und
Strauchbestdnden sowie GroBseggen- oder GroBréhrichtbereichen.

Der Auenbereich geht auf Grabener Seite in einen Moorbereich Uber. Der Moorkdrper
des Grabener Moores wurde durch Torfabbau stark gestért und erweist sich in groBen
Teilen als degeneriert. Durch die Entwdésserung der Moorfldchen sind inzwischen auch
die letzten noch offenen und naturnahen Bereich des nicht abgetorften Moorkerns
durch zunehmende Verbuschung und Bewaldung betroffen. Nur vereinzelt sind noch
infakte und unbewaldete Hochmoorbereiche zu finden, vor allem im &stlichen Teil,
wo keine Stérungen stattfanden. Das Moor ist trotz der teilweisen Degradierung ein
wertvoller Naturraum und bietet durch rundum angelegte Wege die Moglichkeit zur
Naherholung. Es wurden im Zuge der Bebauung der Haushofer StraBe MaBnahmen
zur Wiederverndssung unternommen, um den Moorkdrper wieder herzustellen. Gemas
Bebauungsplan (Seebruck — Graben-Nord, 2005) ist das gesamte Areal des Moors als
Ausgleichsfldche festgesetzt.

Im Allgemeinen ist der Ort durch vorhandene Baulicken, landwirtschaftlichen Hofstel-
len und Streuobstwiesen gut durchgrint. An den Uferbereichen der Alz sowie auf den
beiden vorgelagerten Inseln findet sich teils dichter und wertvoller Baumbestand. Die
Uferbereiche sudlich der RémerstraBe sind, soweit nicht als Privatgdrten mit gut aus-
gepréagtem Baumbestand genutzt, als extensiv genutzte Feuchtwiesen angelegt. Zum
Ufer hin bildet sich eine Vegetation aus Schilfgras und Réhricht.

Die kleinere und westlich gelegene der beiden Inseln wird vor allem zur Vogelbeobach-
tung genutzt. Hier gibt es einen Turm, der eine bessere Vogelbeobachtung erméglicht.
Die Uferbereiche sind fast komplett mit Schilf und Réhricht bewachsen und der Vogel-
welt als RUckzugsgebiet vorbehalten.

Die benachbarte Strandbadinsel bietet dagegen einen Badestrand sowie den ein-
zigen &ffentlich nutzbaren Spielplatz im Ort. Das Badeerlebnis an der Strandbadinsel
ist deutlich eingeschrdnkt, da die Uferbereiche sehr flach sind und man weit in den
See waten muss bis Schwimmen mdglich ist. Zur Verbesserung dieser Situation gibt es
einen Badesteg, welcher sehr weit ins Wasser hineinfUhrt. Auch auf der Strandbadin-
sel sind groBe Teile des Ufers von Rdhricht bewachsen, wodurch ein sehr naturnahes
Erscheinungsbild des Bades entsteht. Weitere Badebereiche finden sich entlang der
Traunsteiner StraBe an der Uferpromenade. Diese sind im Ortsbereich noch sehr schmal
und durch den vorbeifahrenden Verkehr in ihrer Qualitat stark beeinfréchtigt. Weiter
ortsauswdarts Richtung Chieming werden die Badebereiche zunehmend breiter.

Auf der Strandbadinsel ist auch der Segelhafen untergebracht. Ergénzend zum Erho-
lungsangebot gibt es im Ort noch einen R&mergarten am Knotenpunkt Ludwig-Tho-
ma-StraBe. Dieser ist dhnlich wie der Minigolfplatz an der Traunsteiner StraBe und der
Kurpark direkt an der StaatsstraBe gelegen und wird daher auch vom Verkehrslérm be-
einflusst. Der Kurpark bietet auf Grund fehlender Ausstattung und geringer Gestaltung
wenige Mdglichkeiten zur Nutzung. Durch seine geringe GrdBe wird er auch kaum als
Kurpark wahrgenommen. Auf dem Weg zur Strandbadinsel findet sich eine groBzugig
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 fur die Seebrucker BUrger*innen nicht Gbernehmen.

Im Untersuchungsgebiet wurden im Zuge der Bestandsaufnahme die ortsbildpréagen-
den Vegetationsstrukturen ernoben, die sich hauptséchlich entlang der Alz und ent-
lang des Seeufers befinden inkl. der Strandbadinsel und der Kurparkinsel.
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Abb. 20:
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Schwierigkeiten durch
enge Kurvenradien

Radwanderweg
,Chiemsee-Rundweg*

Fehlende und unzurei-
chende Fahrradwege

Chiemseeringlinie mit
Fahrradmitnahme

3.7 Verkehr und Wegebeziehungen

Motorisierter Individualverkehr

Mit den StaatsstraBen 2095 und 2094 laufen zwei StaatsstraBen in Seebruck zusammen.
Die ST 2094 fUhrt von Seeon bzw. Obing kommend von Norden nach Seebruck. Diese
mUndet an der Kreuzung Wasserburger Str. / Rosenheimer Sir. in die ST 2095. Die St 2095
fUhrt durch den ganzen Ort und Uberquert dabei im SUden Seebrucks die Alz. Die FUh-
rung der StraBe ist historisch bedingt, so dass sich an zwei Stellen sehr enge Kurvenradi-
en finden. Der Kreuzungsbereich an der Reimer Kurve weist hinsichtlich der Ubersicht-
lichkeit Defizite auf, hier bestehen vor allem beim Linksabbiegen in die Pullacher StraBe
Probleme. Durch den engen Kurvenradius ergeben sich hinsichtlich der Ubersichtlich-
keit der Kreuzung Schwierigkeiten fUr alle Verkehrsteilnehmer. Eine &hnliche Problema-
fik findet sich am Knotenpunkt Ludwig-Thoma-StraBe am Brickenvorplatz, hier ist der
Kurvenradius, insbesondere fUr den Schwerlastverkehr, zu eng.

FuB- und Radverkehr

Die vorhandene Alzbricke mit einer Fahrbahnbreite von 8,4 m (inkl. beidseitigen FuB-
wegen von 1,2 m) stellt in momentanem Ausbauzustand eine Engstelle dar und birgt
gerade fUr den FuB- und Radverkehr groBes Gefahrenpotenzial. Das ist besonders be-
deutsam, da der Radwanderweg ,,Chiemsee-Rundweg", der einmal um den gesam-
ten Chiemsee fUhrt, Uber die BrUcke verlduft.

Im Ort verlaufen zahlreiche FuB- und Radwegeverbindungen, die auch in die freie
Landschaft fihren. Im Ort gibt es einige Querungsstellen. In der stark frequentierten
Rosenheimer StraBe und in der Traunsteiner StraBe fehlen aber bisher Querungshilfen
und werden von den Biurger*innen dringend gewuUnscht. Auf der SUdseite der Traun-
steiner StraBe fUhrt ein ca. 1,5 m breiter, durch einen schmalen Pflanzstreifen getrennter,
FuBweg entlang des Seeufers. Hier kommt es nach Auskunft aus der Birgerbeteiligung
des Ofteren zu Konflikten zwischen FuBgdngern und Radfahrern, die nicht die ausge-
schilderte aber sehr umwegige Radwegeflhrung Uber die Haushofer StraBe nutzen,
sondern entlang des Chiemseeufers radeln. Grund dafUr ist unter anderem auch die
schwierige Querung der Traunsteiner StraBe, die vom Radfahrer unfernommen werden
muss, wenn er dem ausgeschilderten Radweg folgen will.

Im Westen des Orts, auf der Ludwig-Thoma-StraBe und Rosenheimer StraBe, ist die ver-
kehrliche Belastung zum Fahren im Mischverkehr auf der Fahrbahn zu hoch, es gibt
aber keinen Radweg, ein Ausweichen auf den FuBweg ist aufgrund der geringen Breite
nicht mdéglich. Bisher kdnnen Radfahrer nur auf ruhigere StraBen ausweichen und muUs-
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 fUr die meisten
BUrger*innen auch um den Weg zum Nahversorger im Gewerbegebiet handelt.

APNV

Der OPNV ist durch drei Haltepunkte im Ort verireten, von welchen einer durch die
Chiemseeringlinie bedient wird. Die Chiemseeringlinie f&hrt von Mai bis Oktober und
bietet die Mdglichkeit der Fahrradmitnahme im gesonderten Busanhénger. In diesem
Zeitfraum wird die Haltestelle ,Landungssteg" insgesamt 5x tdglich in verschiedener
Richtung angefahren.

Alle Haltestellen werden von den Buslinien 9520 und 9522 angedient, die somit Verbin-
dungen nach Prien und nach Traunsein Uber Chieming bieten (Linie 9520) sowie nach
Truchtlaching und Seeon (Linie 9522).

Chiemseeschifffahrt

Am Landungssteg besteht die Méglichkeit mit der Chiemseeschifffahrt nach Chieming
oder zur Fraueninsel Uberzusetzen. Im Sommer fahren die Schiffe merhmals taglich, im
Winter gilt ein Winterfahrplan an Wochenend- und Feiertagen mit drei Fahrten taglich.
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Abb. 21:  Verkehr und Wegebeziehungen
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Im Ort finden sich groBflédchige Parkierungsfldchen (Strandbadinsel, Traunsteiner Stra-  Hoher Parkdruck durch
Be, Haushofer StraBe), teils auch als Querparker im StraBenraum (z.B. Am Seefeld). In  Tagesgdste im Sommer
den durchgefUhrten BUrgerbeteiligungsveranstaltungen wurde die Parkplatzsituation

durchweg als unzureichend beschrieben, weitere Parkpldtze wurden gewUnscht. Die-

ser Wunsch bezog sich unter anderem auch auf die Strandbadinsel. Der Parkdruck ent-

steht vorallem durch die vielen Tagesgdste an schédnen Sommertagen. Im Winter sind

die Parkpléatze groBtenteils ungenutzt.
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Lebensmittelmarkt im Ge-
werbegebiet

Geschdafte mit kleinen
Ladenfldchen in der Orts-
mitte

Hotelerie und Gastronomie
in der Ortsmitte

Am Anger

Dampferanlegestelle und
Gastronomie

Strandbadinsel

Hohe Bedeutung des Se-
gelhafens

GroBe Anzahl an Zweit-
wohnungen

3.8 Nutzungen

Die nur vereinzelt vorhandenen Einzelhandelsnutzungen und Dienstleistungen konzen-
frieren sich in Seebruck auf das historische Ortszentrum, wobei es im Ort selbst keinen
Lebensmittelmarkt gibt. Dieser liegt etwas auBerhalb (ca. 800 m vom Ortszentrum ent-
fernt) im Gewerbegebiet. Bedingt durch die topographische Lage liegt der Lebensmit-
telmarkt deutlich erhéht zum Ortszentrum und ist daher gerade fUr dltere Menschen
ohne Auto schwer zu erreichen. Das Gewerbegebiet ist von verschiedensten mittel-
st@ndischen Betrieben belegt, weist jedoch einige Leerstdnde oder untergenutzte Be-
reiche auf. Zur Alz hin sind noch freie Parzellen vorhanden.

In der Ortsmitte finden sich vor allem Geschéfte, die GUter des mittelfristigen Bedarfs
anbieten. Die meisten Ladenfldchen sind sehr klein und haben Schwierigkeiten, die
vom Kunden verlangte Auswahl zu bieten. Erwdhnenswert sind der Bdcker in der R6-
merstraBe, sowie der Trodelladen gegenUber, dem durch die Postannahmestelle eine
wichtige Funktion in der Versorgung Seebrucks zukommt. In der R&merstraBe gibt es ein
R&mermuseum, welches die historische Vergangenheit Seebrucks als Rdmerort 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 Alzmin-
dung. Allerdings ist in Seebruck ein deutlicher RUckgang in diesem Bereich festzustellen,
so hat das Hotel Wasserman z.B. inzwischen den Resataurantbetrieb eingestellt.

Eine zweite Haufung an Einzelhandelseinrichtungen findet sich am Areal Am Anger.
Das ehemals als neue Ortsmitte geplante Areal ist mittlerweile in die Jahre gekommen
und von Leerst&nden geprdagt, dennoch finden sich hier noch einige Geschdéfte wie ein
Friseur, eine Apotheke und die Tourist-Info.

Im ganzen Ort verteilt gibt es Ferienwohnungen oder Appartements, aber auch einige
gréBere Pensionen oder Hotel Garni, sowie Angebote fur Urlaub auf dem Bauernhof.

In Graben gibt es gegenUber der Dampferanlegestelle ein Café und eine Pizzeria, die
im Sommer sehr gut besucht sind. Der Minigolfplatz liegt &stlich der Alzbricke zwischen
Dampferanlegestelle und Ortszentrum an einer fUr 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. Zusétzlich gibt es auch den Hafenwirt, der sich gastrono-
misch hochwertig positioniert hat.

Dem Segelhafen Seebrucks kommt aus touristischer Sicht eine groBe Bedeutung zu,
gehdrt er mit 500 Trocken— und Wasserliegefldchen zu den groBten in Bayern.

Der Ort weist im Bestand einige Baulicken auf, die noch aktiviert werden kdnnen. Dari-
ber hinaus gibt es in Seebruck eine verhdltnismdaBig groBe Anzahl an Zweitwohnungen.
Dies hangt auch mit dem Segelhafen zusammen, da viele Segler, deren Boot im Hafen
Seebruck liegt, dort auch eine Wochenendwohnung haben. Ein Beispiel dafUr ist das
Areal am Anger, wo sich viele dieser Wohnungen befinden. Zweitwohnungen bergen
fUr den Ort das Problem, dass sie nur zeitweise genutzt werden und bei Nicht-Anwesen-
heit der Bewohner zu einer unbelebten und unattraktiven Atmosphdre in Wohnquartie-
ren fUhren.
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Fachmarkizentren in Oris-
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Steigender Marktanteil
Online-Shopping

Verdanderungen auf Konsu-
mentenseite

Neue Konsumbedirfnisse

3.9 Einzelhandel

3.9.1 Aktuelle Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel in Seebruck

EinfUhrend 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 groBen Zentren gerade auch die klei-
nen Gemeinden betroffen. Mit den sich ver&ndernden Betriebsformen im Einzelhandel
hin zu Filialisten, Fachmdarkten und Discountern haben sich die Standortentscheidun-
gen langst verandert. Haufig werden die kleineren Kommunen aufgrund mangelnder
Kaufkraft vollsténdig gemieden oder der innerdrtliche, eigentUmergefUhrte Einzelhan-
del wird durch Fachmarktzentren in Ortsrandlagen geschwdécht und verdrangt. In den
kleinen Gemeinden wird dieser Prozess im Vergleich zu den gréBeren Stéddten umso
wirksamer, da er in diesen Regionen aufgrund des ohnehin schon geringen Angebots
des eigentUmergefihrten Fachhandels sofort auffdllig wird und dieses Angebot oftmals
vollstdndig verschwindet.

DarUber hinaus stellen sich durch die EinfGhrung des Internets tiefgreifende Verdnde-
rungen im Einzelhandelssektor ein. Erkennbar wird dies durch den jahrlich steigenden
Marktanteil des Online-Shoppings. Hieraus ergibt sich schon seit Jahren eine starke Ver-
bindung aus stationdrem Einzelhandel und dem damit verbundenen Onlineangebot,
dem sogenannten Multi-Channeling.
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Abb. 23:  Entwicklung E-Commerce 2005 - 2015

Durch soziodemographische Ver&dnderungen und technische Fortschritte ergeben sich
aber nicht nur auf der Angebotsseite fundamentale Verdnderungen, sondern auch auf
Konsumenten- bzw. Nachfrageseite. Vor allem in strukturschwachen RGumen kommt
es durch Bevdlkerungsrickgang zu enormem Nachfragerickgdngen. Zudem bewirkt
insgesamt die héhere Markttransparenz im Einzelhandel (Internetangebote, leichtere
Erreichbarkeit groBerer Zentren) auch eine héhere Vergleichsmglichkeit des Ange-
bots und dadurch ein gesteigertes Anspruchsniveau der Konsumenten. In kleineren
Gemeinden verstdrken diese Aspekte die mangelnde Kaufbereitschaft und damit den
RUckgang des lokalen Einzelhandelsangebots.

Auch das Aufkommen neuer Konsumbedurfnisse (z. B. FreizeitaktivitGten) beeintrdch-
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. Auffdllig hierbei ist, dass die Konsumguter,
welche im Einzelhandel erworben werden, prozentual an Bedeutung verlieren. Insbe-
sondere erkennbar ist dieser Trend bei den Ausgaben fUr Nahrungsmittel, deren Anteil
deutlich gesunken ist.
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Abb. 24: Verteilung der Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland nach
Verwendungszwecken von 1970 - 2015

Durch Verdnderungen sowohl auf Seiten des Angebotes als auch auf Seiten der Nach-
frage ergibt sich somit eine deutliche Verdnderung der Einzelhandelsstruktur in Stadten
und Gemeinden.

Innerértlich ist in vielen Gemeinden - &hnlich wie in Seebruck keine vollstéindige Grund-
oder Nahversorgung im fuBldufig erreichbaren Bereich mehr gegeben. Kleinfldchige
Supermdrkte sind aus den Wohngebieten und Gemeinden verschwunden, da der Kon-
kurrenzdruck der groBen Filialen mit der Zeit zu hoch wurde. Hieraus entsteht dann ge-
rade ein Versorgungsproblem fUr immobile dltere Bevdlkerungsteile, das oft nur noch
teilweise Uber das Lebensmittelhandwerk (Bdckerei, Metzgerei) eingeddmmt wird.

Zu einer qualifizierten Nahversorgung gehort ein ausreichendes Angebot aus dem pe-
riodischen Angebotsbereich, wie etwa dem von Lebensmitteln, Drogeriewaren, Zeit-
schriften, Schreibwaren oder dem einer Apotheke. Dabei sollfen diese Angebote in
einer fragbaren Entfernung zum Wohnort liegen (500-700 m). So kann im l&ndlichen
Bereich bereits mit einem kleinen Lebensmittelgesché&ft von bis zu 400 m?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 ndchsten Supermarkt oder
Discounter darstellt. Die Landgemeinden und Kleinstadte fallen hier besonders durch
ihnre hohen Prozentanteile gréBerer Entfernungen auf.
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3.9.2 (Ubergeordnete Grundlagen - Zentrale Orte System

Die Gemeinde Seeon-Seebruck gehort zur Planungsregion Sudostoberbayern (Pla-
nungsregion 18) und hier zum Landkreis Traunstein und ist als Unterzentrum bzw. Grund-
zentrum klassifiziert.

Zu den Funktionen eines Grundzentrums gehort es, ein umfassendes Angebot an zent-
ralértlichen Einrichtungen der Grundversorgung fUr die Einwohner des Nahbereichs vor-
zuhalten (LEP 2013, 2.1.2). Dabei sollen die als Grundzentren eingestuffen Gemeinden
darauf hinwirken, dass die Bevolkerung ihres Nahbereichs mit GUtern und Dienstleistun-
gen des Grundbedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird (LEP 2013 2.1.6.).

Die zentraldrilichen Einrichtungen des Grundbedarfs werden im taglichen Leben h&u-
fig und off nacheinander aufgesucht. Jeder Birger soll diese deshalb in zumutbarer
Erreichbarkeit vorfinden (vgl. Vorhalteprinzip). Zu den zentraldrtlichen Einrichtungen der
Grundversorgung im Kontext der Wirtschaft z&hlen z.B. ein ausreichendes Einzelhan-
delsangebot zur Deckung des Uber die ortliche Nahversorgung (Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Getrdnke) hinausgehenden Bedarfs, Bankfiliale, Postpoint bzw. -filiale.

Die Einwohnerzahlen des Verflechtungsbereichs Seeon-Seebruck mit den zugehdrigen
Ortsteilen verfugte am 01.11.2014 Uber 5.512 Personen (Quelle: Bayerisches Staatsmi-
nisterium der Finanzen, fUr 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 (Stafistik
kommunal 2015, Bayerisches Landesamt fUr Statistik). Die einzelhandelsrelevante Kauf-
kraff fUr die Gemeinde betfrug 2015 insgesamt 26,7 Mio. Euro, was einem Kaufkraftindex
von ca. 104,3 entsprach. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die
Einkommensverhdltnisse der Bevdlkerung festgelegt. Diese Kennzahl sagt letztendlich
auch etwas Uber die Wirtschaftskraft einer Gemeinde oder Region aus. Die Kennziffer
gibt unabhdngig von der GréBe des Ortes das verfUgbare Netto-Einkommen pro Ein-
wohner im Verhdltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches
fUr die Ausgaben im Einzelhandel zur VerfGgung steht.

Die Gemeinde Seeon-Seebruck liegt mit ihrem Wert von 104,3 etwas Uber dem Bun-
desdurchschnitt, was als positiv zu bezeichnen ist. Betrachtet man ausschlieBlich den
Postleitzahlenbereich von Seebruck, so liegt der Wert noch deutlich héher, bei 116,4.

Abb 26 Ausschnlﬂ aus ,,ZenTrcle Orte und Nchberelche“ (Reglonclplon SUdostoberbayern) .
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3.9.4 Geschdfisfiachenbestand und Einzelhandelsangebot in Seebruck

Im Rahmen des Einzelhandelsangebots ist vor allem das nahversorgungsrelevante An-
gebot (Planungsbegriff: wohnorthahe Grundversorgung) von entscheidender Bedeu-
tung. Der Begriff Nahversorgung wird dabei immer mit zwei Aspekten umschrieben:
einem inhaltlichen und einem rédumlichen Aspekt.

Der inhaltliche Aspekt wird durch ein ausreichendes Warenangebot aus dem periodi-
schen Bedarfsbereich (vor allem Lebensmittel und Drogerieartikel), ggf. ergénzt durch
einzelne Dienstleistungen, bestimmt. H&ufig 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. HierfGUr wird in der Regel die fuBlaufige
Erreichbarkeit als BewertungsmaBstab verwendet. Als Richtwerte werden dabei entwe-
der Gehzeiten oder Entfernungen definiert. Diese liegen hdufig beird. 10 Minuten bzw.
zwischen 500 und 1.000 Metern Gehstrecke. Diese beiden inhaltlichen und r&umlichen
Merkmale werden auch in landesplanerischen Vorgaben realisiert.

Den Kern des nahversorgungsrelevanten Angebots in Seebruck macht ein Supermarkt
mittlerer GroBe (Edeka Pfeilstetter) in nicht integrierter Lage auBerhalb der Ortsmitte
(Gewerbegebiet Nord) aus. Dieser Lebensmittelmarkt stellt insgesamt ca. 00 m? Ver-
kaufsfldche mit einem, im Vergleich zu hdufig gréBeren Ficichen von 1.200 m?, entspre-
chend begrenzten Sortiment zur Verfigung. Die Brutto-Fldchenumsétze auf der Basis
von 2015 ergeben dabei einen Wert von 4.170 Euro/m?, was einen Jahresumsatz von
ca. 3,8 Mio. € ausmacht.

Zur Ermittflung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Untersuchungsgebiet sowie zur
Berechnung der vorhabenrelevanten Umsé&tze wurden die Richtwerte aus der BBE-Stu-
die ,,Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013" sowie weitere aktuelle Ums&tze zu
Grunde gelegt.

Mit dem existierenden Lebensmittelangebot werden — unterstellt man eine fuBldufige
Erreichbarkeit von 300 m bzw. 600 m — nur geringe Teile der Gemeinde abgedeckt. Im
SUden des Angebotsstandortes werden nur noch geringe Bereiche der Rosenheimer
StraBe und Ludwig-Thoma-StraBe erreicht. FUr die Mehrzahl der Wohngebiete in See-
bruck ist der Vollsortimenter - wenn Gberhaupt - nur schwer fuBl&ufig erreichbar. Die
Versorgung wird aber teilweise zumindest noch durch das Angebot des im Ort vorhan-
denen Lebensmittelnandwerks aufgefangen. Die Entfernungen wurden dabei auf der
Grundlage der tatséchlichen StraBenentfernungen und nicht auf einer Luftlinienentfer-

nung erfasst.
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Abb. 27:  FuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelmarkte
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Diese geringe Abdeckung des Gemeindegebiets kann gerade vor dem Hinftergrund
des demographischen Wandels zu einem ernstzunehmenden Versorgungsproblem in
Seebruck werden. Die mangelnde wohnortnahe Versorgung mit Dingen des taglichen
Bedarfs ist fUr die Bewohner eine Einschréinkung der Lebensqualitdt und schwdcht die
Aftraktivitat des Ortes als Lebens- und Wohnstandort. Selbst wenn der Wocheneinkauf
meist noch mit dem PKW erledigt wird, stellt die Einkaufsmoglichkeit in kurzer Distanz
doch eine betréchtliche Erleichterung dar.

Das einzelhandelsrelevante Ortszentrum von Seebruck im Ortskern umfasst hauptsdch-
lich die Ludwig-Thoma-StraBe. DarGber hinaus gilt das Gewerbegebiet im Nordosten als
wichtiger Einkaufsmagnet der Gemeinde (vgl. Kap. 3.8 Abb. 22).

Von den im Ortszentrum vorhandenen Geschdéftsfldchen entfallen allein die Halfte 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 Geschdaftsfldchennutzungen. Nur insgesamt 12 Geschdafte waren
dabei dem direkten, engeren Einzelhandel zuzurechnen.

50,0%
50%
40%
30% 25.0%
20% 16.7%
10% 8.3%
]
Einzelhandelsnahe Einzelhandel Gasfronomie/ Sonstiges
Dienstleistung Hotelerie

Abb. 28:  Ortszentrum Seebruck: Anteilige Geschdaftsfldéchennutzung nach Hauptnutzungen, 2016

Zum Zeitpunkt der Kartierung im Januar 2016 wurde nur ein Leerstand erfasst. Im Verlauf
des Jahres 2016/2017 sind weitere Leerstdnde hinzugekommen, die in der Karte nicht
mehr erfasst werden konnten.

Neben den Leersténden finden sich jedoch in einigen urspringlichen Gesché&ftsfla-
chen einzelhandelsfremde Nutzungen, die dem Einzelhandel Fidchen entziehen, aber
mit einer Nutzung belegt sind.

Die Branchenvielfalt (Abb. 30) und das damit verbundene Sortimentsangebot ist in
Seebruck gering ausgepréagt, Die wenigen Angebote konzentrieren sich im sudlichen
Ortsbereich (Ludwig-Thoma-StraBe, Jakob-Weyerer-Platz, RomerstraBe). Dies schwdcht
den Standort grundlegend, denn neben Erreichbarkeit, ProduktverfGgbarkeit, Werbung
und Verkaufsatmosphdre etc. gehért das Sortimentsangebot mit zu den wichtigen ab-
satzpolitischen Instrumenten im Einzelhandel. Gleichzeitig fehlt aufgrund des geringen
Angebots die Moglichkeiten fur Kopplungskdufe, d. h. die Verbindung des Einkaufs in
mehreren Betrieben.

Abb. 29: Leerstand im Ortszentrum, 2017
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Abb. 30: Branchenstruktur in Seebruck, 2016

In die gleiche Richtung weist der hohe Anteil an kleinen VerkaufsfldchengréBen, die be-  Kleine Verkaufsfldchen-
triebswirtschaftlich gesehen (abgesehen von Betrieben mit hoher Fi&ichenproduktivitdt  groBen

wie z. B. bei Apotheken) sowohl nachteilig fir das einzelne Geschd&ft als auch ein zu

geringes, unattraktives Angebot fir 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 fir die
touristische Attraktivit&t auswirkt.

Abb. 32 macht deutlich, dass fast 80% aller Geschdfte im Ortzentrum unter 100 m? Ver-
kaufsfléche liegen.
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Abb. 31: Einzelhandelsbranchen Seebruck, 2016
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Abb. 32: Anteil der Geschd&fte und Verkaufsfldchen des Einzelhandels nach GréBenklassen
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3.9.5 Kundenbefragung und Kundenbewertung

Bei der Betrachtung des Einkaufsverhaltens wurden 136 BUrger*innen im Rahmen einer
BUrgerveranstaltung zum Einzelhandel befragt. Zur Haufigkeit des Einkaufs in Seebruck
befragt, gaben 75 der Befragten an, sehr oft oder regelmaBig in Seebruck einzukaufen,
was als sehr guter Wert betrachtet werden kann.

Hierbei handelt es sich, wie die nachfolgenden Grafiken verdeutlichen vor allem um
Lebensmitteleink&ufe, da alle weiteren Produkte in Seebruck nur in geringem Ausmaf
angeboten werden oder vollstandig fehlen.
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Abb. 33: Hdaufigkeit des Einkaufs in Seebruck Abb. 34: Haupteinkauf Lebensmittel, 2016 Abb. 35: Haupteinkauf Bekleidung, 2016
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Abb. 36: Standorte der groBflédchigen 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 Attraktivitat der
Geschdafte 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 ortlichen Einzelhandelsangebots bemerkbar (siehe Abb. 39).
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Veranstaltungen des Einzelhandels _ 4,66
Angebot an sonst. Dienstleistungen _ 3,99
Attraktivitit der Geschifte _ 3,67
Parkplatzsituation _ 3,1
Linge der Offnungszeiten _ 2,42
Gastronomieangebot _ 3,39
Servicequalitat der Geschafte _ 2,88
Sortimentsvielfalt _ 3,38

Abb. 37: Bewertung des Einzelhandels, 2016

Wunscheinrichtung Nennungen
Café/FrihstUckscafé 21
Wirtshaus/Gasthaus/Kneipe/Imbiss/Bistro 17
Bar/Cocktailbar/Kaffeebar 16
Drogerie 13
Metzgerei 12
Eiscafé/Eisdiele 7
Blumenladen/Gdrtnerei 5
Souvenirladen 2
Feinkost 1

Abb. 38:  Wunscheinrichtungen der Kunden fUr Seebruck

Abb. 39: Negativkreis des Seebrucker Einzelhandels
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Neben den verschiedenen Aspekten der Einzelhandelsstrukturen und des Einzelhan-
delsangebots ist auch der ,,Einzelnandelsauftritt” in Seebruck ein wichtiger Aspekt der
Einzelhandelsattraktivitat. Der Einzelhandel gehdrt zu den wenigen Wirtschaftsberei-
chen, in denen der Kunde/die Kundin direkt und intensiv den ,,Wirtschaftsraum* betritt.
Hier ist es entscheidend, eine attraktive Einkaufsatmosphdére und ansprechende Pré-
sentation nach auBen zu realisieren. Dabei ist die Schaufensterprdsentation vor allem
fUr das Ortszentrum ein wesentliches Ausstattungsmerkmal, das die Aufenthaltsqualitét
und die Attraktivitat bestimmt.

Auch der Zugang zum Geschdaft, die Sichtbeziehung von der StraBe aus sowie der barri-
erefreie Zugang (mehr als zwei Drittel der Geschdaftsfldchen hatten einen ebenerdigen,
barrierefreien Zugang) sind grundlegende Elemente, die Uber das Aufsuchen eines Ge-
schafts entscheiden. Die Basis fur einen erfolgreichen Geschdftsabschluss wird somit
schon vor der Eingangstir gelegt.

Uber mehrfache Begehungen und fotographische Dokumentation konnte sich ein
qualitatives Bild vom AuBBenauftritt 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 AuBenauftritts Handlungsbedarf. Gerade seit Einkaufen Uber
die Deckung des taglichen Grundbedarfs hinaus immer mehr zur Freizeitbeschdftigung
und zum Freizeiterlebnis wird, steigt die Bedeutung des Schaufensters und auch der at-
fraktiven Fassadengestaltungen (z. B. Uber Beleuchtung, Farbe, Begrinung, Beschilde-
rung etc.) als Werbemittel. Die Kundinnen und Kunden sind dabei weitgehend an eine
hohe Qualitdt gewdhnt, wie sie diese aus den groBeren Zentren kennen.

Ahnlich wichtig fir den Gesamtauftritt des Einzelhandels ist zudem die Situation bzw.
Gestaltung des offentlichen Raums, der entscheidend die Attraktivitét und Aufenthalts-
qualitat der Umgebung bestimmt. Wahrend der Bereich Jakob-Weyerer-Platz und im
Anschluss die R&merstraBe Uber stddtebauliche Qualitaten verfugt, ist die Ludwig-Tho-
ma-StraBe von einer hohen Verkehrsbelastung gepragt, die eine Einkaufs- bzw. Aufent-
haltsqualitat und damit erhdhte Verweildauer nicht zuldsst. Dies ist eine entscheidende
Schwdche fur 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 FI&-

Abb. 40:  Ortsmitte



chen auBerhalb des direkten Ortszentrums, der inhabergefUhrte Einzelhandel ist durch
einen mangelnden Branchenmix sowie fehlender Sortimentsbreite und -tiefe gekenn-
zeichnet. Daneben finden sich eine Reihe von Leerstdnden bzw. Fehinutzungen, die
das Angebot schwdchen und reduzieren. Die Qualitdt des Einzelhandelsauftritts I&sst in
vielen Bereichen zu winschen Ubrig.

Eine Verbesserung und Erweiterung des Einzelhandelsangebots in der Ortsmitte wére
sicher ein groBer Gewinn fUr die Gemeinde und wurde die Attraktivitat 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 wirde ei-
ner touristischen Nachfrage (z. B. Wanderer, Radfahrer) entgegenkommen. Solch eine
Einrichtung fGhrt als Basisangebot ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-Sortiment
z. B. im Drogeriebereich und hatte den Vorteil, die beeintréchtigte Nahversorgungssitu-
ation zu verbessern. Fldchen in dieser GréBe kénnten im Ortsinneren realisiert werden.

Erfolgversprechend sind auch sogenannte Multifunkfionsidden ganz unterschiedlicher
Themenbereiche, die dem Kunden interessante Kopplungsmdoglichkeiten bieten und
auf diese Weise zu einer stérkeren Kundenbindung und Attraktivitat auf der Basis des
bestehenden Einzelhandels fUhren. So lieBe sich ein Apothekenangebot mit einem Dro-
gerieangebot oder ein Bekleidungsangebot mit Schuhen oder Sportangeboten kom-
binieren.

Ein weiterer méglicher Férderansatz fur den innerdrtlichen Einzelhandel - auch im Inte-
resse der Nahversorgung - kann Uber einen regelmdaBig stattfindenden Wochen- oder
Bauernmarkt z. B. im 14-tGgigen 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 groBe Rolle. Die Verbraucher sind
bereit, mehr Geld fur ,,gute" Produkte auszugeben. Natur- und Biomdarkte gewannenin
den letzten Jahren mehr Umsatzzuwdéchse als der Lebensmitteleinzelhandel insgesamt.
Die regionale Herkunft wird dabei vom Verbraucher inzwischen héher bewertet als ein
biologischer Anbau. HierfUr wirde sich rdumlich beispielweise der Anger eignen.

Ein groBer Teil der Verbraucher kauft mehrmals im Monat regionale Lebensmittel, na-
hezu die Hdlfte sogar wéchentlich (Studie A.T. Kearney, 2013). Die Verbraucher ver-
binden dabei mit regionalen Lebensmitteln vor allem ein besseres Sortiment und eine
UnterstGtzung der regionalen Wirtschaft. Zudem weist ein Markt einen ausgeprégten
Erlebnischarakter auf. Geschmack, Erlebnis und Qualitdt 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 innerértlichen Stand-
orf zieht. Angebote dieser Art kdnnen vom groBfldchigen Einzelhandel nicht geleistet
werden; sie werten u. a. das touristische Angebot auf.

Koppelung Einzelhandels-
angebot mit touistischen
Angeboten

Multifunktionsladen

Wochen- und Bavernmarkt

Regionales Kaufhaus
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3.10 Tourismus

3.10.1 Natur- und Kulturraum Seebruck

Seeon-Seebruck gehort als Teil der Tourismusregion Chiemgau mit zu den beliebtesten
Urlaubsregionen in Deutschland. Bestimmendes, prédgendes naturréumliches Element
ist mit einer Fidche von fast 80 km2 der Chiemsee, als gréBter See Bayerns, der Uber eine
Uferl&nge von ca. 64 km verfugt.

Der Chiemsee, seine Uferregionen sowie die zugehdrige Natur- und Kulturlandschaft
bieten wie kaum eine andere Landschaft eine hohe naturr&éumliche Qualitat und Viel-
falt. Dies reicht von einer vielfaltigen Tier- und Pflanzenwelt, Uber eine weitreichende
geschichtstrachtige kulturelle Entwicklung bis hin zu heutigen modernen touristischen
Angeboten. Der besondere landschaftliche Reiz der Region besteht im Zusammenspiel
der unmittelbaren Ndhe 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 inren
Schléssern und Parkanlagen.

Noch bis in die achtziger Jahre des vorigen Jahrhunderts war die Wasserqualitat 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 Wasserqualitat aufweisen, und kann insgesamt als eine der &kologisch wert-
volisten Gebieten Deutschlands bezeichnet werden.

Klimatisch wird die Chiemsee Region vor allem durch ihre Lage am Alpennordrand
gepragt. Niederschldge im Jahresmittel von ca. 1.200 mm liegen deutlich héher als die
im Ubrigen Deutschland, wobei die Niederschlagsmaxima gerade im Sommer erreicht
werden. Als besonderes Wetterph&dnomen kdnnen die auftretenden Féhnwetterlagen
betrachtet werden, die sich als warme Fallwinde bemerklbar machen und fUr sonnige,
warme Tage und eine gute Sicht verantwortlich sind.

MaBgeblich und r&dumlich gepragt wird die Kulturlandschaft rund um Seebruck auch
heute noch von der Landwirtschaft bzw. der Milchwirtschaft. Jedoch hat auch hier -
wie im Gbrigen Alpenraum - ein starker Strukturwandel stattgefunden und viele b&uer-
liche Betriebe haben ihre Vollerwerbsbetriebe aufgegeben. Die verbliebenen Betricbe
konnten hierdurch oftmals durch Pacht vergréBern und modernisieren, um leistungsfé-
higer zu werden. So konnte sich ein bis heute atftraktiver landwirtschaftlicher Kulturraum
erhalten.

Bis heute ist der SUden Bayerns maBgeblich von den Rédmern geprégt, denn mehr als
400 Jahre lang gehdrte das gesamte stdliche Bayern zum Rémischen Reich, dessen
Recht und Verwaltung, technische und landwirtschaftliche Kenntnisse sowie Kultur bis in
die Gegenwart nachwirken. Sehenswirdigkeiten bzw. architektonische Ausgrabungs-
funde bilden dabei heute zentrale historische und touristische Sehenswirdigkeiten.

Zentrales Element rémischer Kultur waren vor allem die Verkehrswege, die das R&mische
Reich durchzogen. FUr Seebruck ist dabei die sogenannte Via Julia relevant, die als Mi-
litérstraBe fUr schnelle Truppenbewegungen genutzt wurde. |hr verdankt das heutige

Abb. 41: R&merkastell Bedaium
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Seebruck seine friheste Geschichte, da hier - am wichtigen Ubergang der StraBe Uber
die Alz der rémische StUtzpunkt Bedaium ab 50 n. Chr. entstand, der einen erheblichen
wirtschaftlichen Aufschwung nahm. Im heutigen R&mermuseum Bedaium in Seebruck
sind vielfdltige Funde des damaligen Lebens einer keltisch-rdmischen Provinzsiedlung
dokumentiert. Ein arch&ologischer Rundweg erschlieBt die Ausgrabungen in der Regi-
on und dokumentiert ein Bild der hier fast 5000 Jahre lang wdhrenden Besiedlungszeit.

Zusammenfassend Idsst sich aus diesen hier wenigen ausgewdhlten Elementen somit
die Region Chiemgau - zu der schlieBlich auch Seebruck gehort - mit ihrer rdumlichen
und kulturellen Ausstattung als auBergewdhnliche und hochattraktive touristische Des-
tination bezeichnen, die in ihrer Angebotsvielfalt bzw. inrem Leistungsangebot heraus-
ragend ist.

3.10.2 Die Entwicklung der touristischen Nachfrage

In der Region Seeon-Seebruck haben sich die Beherbergungsbetricbe in den letzten
Jahren kontinuierlich zurUckentwickelt. Nach Daten des Bayerischen Landesamts for
Statistik ist ihre Zahl von 36 im Jahr 2009 auf 30 im Jahre 2015 zurUckgegangen. Be-
rGcksichtigung fanden fUr diese Statistik Beherbergungsbetriebe, die mehr als 9 Betten
anboten.

Die GasteUbernachtungen sind ein Indikator fir den Umfang des Tourismus, ohne da-
bei die GréBe der rdumlichen Einheit nach Fldche und Bevolkerung zu bericksichtigen.
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Abb. 42:  Seeon-Seebruck Beherbergungsbetriebe 2009-2015
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Abb. 43:  Seeon-Seebruck - Durchschnittliche Auslastung der angebotenen Betten in Prozent
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Seeon-Seebruck kann, Uber einen I&ngeren Zeitraum betrachtet im Bereich der Beher-
bergungsbetriebe mit weniger als neun Gastebetten auf eine im Wesentlichen rickl@u-
fige Entwicklung blicken. Im Bereich der Beherbergungsbetricbe mit neun oder mehr
Gastebetten kann bis 2015 eine leichte Steigerung festgestellt werden.

FUr die Beurteilung der wirtschaftlichen Situation des Beherbergungsgewerbes vor Ort
ist die Entwicklung der Ankunfts- und Ubernachtungszahlen allein nicht aussagekraftig.
Enfscheidend ist, inwiefern das bestehende Angebot wirtschaftlich tragféahig ausgelas-
tet werden kann. Eine VerknUpfung der Angebots- und Nachfrageseite wird Gber die
MaBzahl der ,,durchschnittlichen Auslastung der angebotenen Gdastebetten™ geleistet.
Anhand ihres Wertes |&sst sich die Wirtschaftlichkeit des Beherbergungssektors einschat-
zen. Bei langfristiger Befrachtung gilt eine Auslastung von 30% als MindestgréBe fur die
wirtschaftliche Uberlebensféhigkeit gewerblicher Betriebe, falls diese im Haupterwerb
betrieben werden. Die Werte fir Seeon-Seebruck liegen 2015 etwas Uber diesen kriti-
schen Wert bei ca. 37 %.
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Abb. 44: Seeon-Seebruck - Gasteankinfte 2009-2015; Betriebe mit 9 oder mehr Gésetbetten
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Abb. 45:  Seeon-Seebruck - GasteankUnfte 2009-2015, Betriebe mit weniger als 9 Gsetbetten

Die Entwicklung der Auslastung fUr gewerbliche Beherbergungsbetriebe mit mehr als
neun Betten konnte trotz der gestiegenen Ubernachtungszahlen von 2014-2015 nur ge-
ringfUgig erhdht werden. Voraussichtlich ist in diesem Kontext bei lokalen oder regiona-
len Kapazitdtserweiterungen im Beherbergungsbereich ein Verdringungswettbewerb
zu erwarten. ZukUnftig sollte deswegen stdrker eine qualitative als eine quantitative
Entwicklung im Beherbergungsbereich im Vordergrund stehen.

Insgesamt konnten fir Seeon-Seebruck in den Jahren 2009-2015 Uber 126.000 Uber-
nachtungen erfasst werden. Die Aufenthaltsdauer war dabei mit einem Wert von 3,1
Tagen dem allgemeinen Trend entfsprechend leicht sinkend (2010 - 3,7).
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Abb. 46: Seeon-Seebruck - GasteUbernachtungen

FUr eine quantitative Abschdatzung des Segments Tagestourismus wird von einem Fak-
tor von 7,9 Ausfligen pro Ubernachtung ausgegangen (HARRER ET AL. 1995). Damit
ergibt sich ein rechnerischer Wert von ja@hrlich etwa 1. Million Tagesausfligen, die nach
Seeon-Seebruck unternommen werden. Diese Angabe betrifft aber lediglich Ausflige
vom Wohnort aus.

Insgesamt sind die entsprechenden Zahlen fur einen Tourismusort wie Seebruck in solch
einer herausragenden Lage eher unterdimensioniert. Daten von Nachbardestinatio-
nen wie z. B. Chieming (Auslastung von knapp 50% und Ubernachtungen ca. 200.000)
weisen wesentlich hdhere Zahlen auf (Bayerisches Landesamt fUr Statistik, 2015). Dies
steht in einem engen Zusammenhang mit dem &rtlichen touristischen Angebot.

3.10.3 Seebruck - das touristische Angebot

Das touristische Angebot in Seebruck IGsst sich in die beiden groBen Bereiche des soge-
nannten ,urspringlichen Angebots” und des ,abgeleiteten Angebots" unterscheiden.
Hieraus lassen sich letztendlich Sté&rken und Schwé&chen des Tourismusstandorts ableiten
bzw. bestimmen.

Urspringliches Angebot Abgeleitetes Angebot
Natirliches Angebot Touristische Infrastruktur

= Landschaft, Topographie e Beherbergung

= Flora, Fauna e Reiseberatung, -organisation

= Klima, Wetter e Uberbetriebliche

= Naturdenkmaler Tourismusorganisationen
Sozio-kulturelles Angebot Freizeitinfrastruktur

= Kultur, Tradition, Brauchtum e Freizeitwesen, Sport, Kultur

= Denkmaler e Atfraktionen, Veranstaltungen,

Events

e Wander- und Radwege

Allgemeine Infrastruktur (mit Einfluss auf Spezielle touristische Angebote

Tourismus) e Kur- und Baderwesen, Gesundheif

= Einzelhandel/Versorgung e Messen, Tagungen, Ausstellungen
= Verkehr e Events
= Beschilderung

Abb. 47:  Touristisches Angebot; ver&ndert nach Walter Freyer: Tourismusmarketing. Marktorientiertes
Management im Mikro- und Makrobereich der Tourismuswirtschaft, Oldenbourg Verlag, 2004
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Urspriingliches Angebot

Zu den groBen Stdrken des urspringlichen Angebots gehdren die Elemente des naturli-
chen Angebots, wozu fUr die Touristen sowohl der Chiemsee, die Alz, die direkte umge-
bende Landschaft als auch das weitere Umland Seebrucks mit dem Hochgebirgsan-
gebot zu zahlen sind. Insofern gehdéren der Wasser-, Berg- und Landschaftstourismus zu
den grundlegenden wichtigen Angeboten Seebrucks. Ergénzend kdnnen in diesem
Kontext im Rahmen der Naturdenkmdler bzw. Naturangebote wie das Angebot einer
keltischen BaumfUhrung oder die Gdartnereibesichtigung Planwerk mit dem Thema
»Staudenverwendung” kleiner lokale Angebote gesehen werden. FUr die touristische
Nachfrage stellen die natUrlichen Angebotsfaktoren die wichtigsten Entscheidungskri-
terien fUr die Wahl des Reiseziels dar. Hier ist Seebruck hervorragend aufgestellt.

Abb. 48: Seebruck - Naturrdumliche Qualitdten

Auf dem Gebiet des soziokulturellen Angebots und der Denkmadler sind Seebruck und
die direkt benachbarten Regionen mit einigen bedeutenden Themen vertreten. FOr
Seebruck ist hier vor allem das Rdmermuseum ,,Bedaium”, der archdologische Rund-
weg, der Heinrich-Kirchner Skulpurenweg, sowie der MUhlen- und naturkundliche The-
menweg herauszuheben.

Im Bereich des Brauchtums k&nnen 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-StraBe geprégt.

Abb. 49:  Museum Bedaium und Uberdachte Ausgrabung ,,Darre



Wie schon weiter oben angesprochen, ist der Einzelhandel in Seebruck jedoch nur
unzureichend aufgestellt. Bei vielen Tagesausfligen, Urlaubs- oder Geschdéftsreisen ist
der Einkauf eine der beliebtesten Aktivitdten und Erlebnisse geworden. In vielen Féllen
ist es sogar der entscheidende Ausldser eines Besuchs. Ziel ist es dabei, authentische
oder themenbezogene Produkte aus der Region zu erwerben, die oftmals am eigenen
Wohnort oder auch Gber das Internet nicht zu erwerben sind. Dabei ist die Verbindung
von Handwerk, Herstellung und Verkauf (Tépfer, Maler, Holzschnitzer etc.) besonders at-
traktiv. Innerdrtliche Bereiche, Strandpromenaden und sogar auch Lebensmittelmdark-
te, dienen hierbei den Besuchern als Versorgungs- oder Erlebnisbereich.

Die sich ergdnzende Funktionen von Einzelhandel und Tourismus fehlen in Seebruck fast
vollstandig. Das Angebot fUr Touristen im Seebrucker Einzelhandel ist nur vereinzelt vor-
handen und entwickelt keine Wirkung fUr ein fouristisches Interesse sowie eine ldngere
Aufenthaltsdauer.

Ahnlich belastend fUr den Tourismus ist die Verkehrssituation, sowohl in der Ludwig-Tho-
ma-StraBe als auch auf der BrUcke Uber die Alz sowie in der Traunsteiner StraBe. Gerade
in der Zufahrt des Ortszentrums bzw. des Strandbads sowie entlang der Traunsteiner
StraBe beeintrachtigt die hohe Verkehrsbelastung jede touristische Aufenthaltsqualitat
in den ansonsten aftraktiven Lagen.

Ein wichtiges Element bildet auch die ErschlieBung touristischer Angebote durch eine
touristische Beschilderung bzw. Infotafeln auf Parkplé&tzen, als Ausgangpunkte fir Wan-
derungen oder Radtouren (z. B. Parkplatz Esbaum).

Generell haben FuBgdnger ein ebenso groBes OrientierungsbedUrfnis wie motorisierte
Verkehrsteilnehmer oder Radfahrer. Touristische FuBgdngerleitsysteme in Stddten und
Gemeinden sind notwendig, um ortsfremden Besuchern die Moglichkeit 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 Parkpl&tzen, Hotels, SehenswUrdigkeiten oder
Informationsstellen gefGhrt werden.

Die Beschilderung soll darUber 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 nachprifbaren 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-
dermaBen zusammenfassen:

[ effiziente Lenkung der Besucher an gewUnschte Ziele
u bessere ErschlieBung touristischer Potenziale

[ Verkehrsvermeidung und -verminderung

[ Regelung des ruhenden Verkehrs

u wirtschaftliche Effekte durch Zeitgewinn und dadurch
weitere Nutzung von Angeboten

n einheitliches Gesamtbild der Destination

Die in Seebruck vorhandene Beschilderung muss in diesem Interesse auf verschiedene
Qualit&ten hin untersucht werden:

u die rGumliche Logik der Wegeverbindungen

u die Lickenlosigkeit/ Kontinuit&t - ein einmal aufgenommenes Ziel muss in jeder
folgenden Wegweisung bis zum Erreichen des Ziels fortgefGhrt werden. Es sind
jedoch nur dort Schilder anzuordnen wo FuBgdnger Entscheidungen treffen
mussen.

Fehlende ergdnzende
Funktion von Einzelhandel
und Tourismus

Belastende Verkehrssitu-
ation

Beschilderung zur Orien-
tierung
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] Einheitlichkeit nach Aufbau und Inhalt im Sinne von Wiedererkennbarkeit

n Lesbarkeit - entsprechend dem Sehvermdgen (SchriftgréBen, Schriftart, Farb-
kontrast efc.)

] Wahrnehmbarkeit - wahrnehmbar unabhdngig von Witterung, Lichtverhalinis-
sen oder Umfeldbedingungen (z. B. Pflanzenwuchs)

n Qualitat - Beschadigungen, Materialermidungen

[ Anordnung und Verwendung von Pfeilen besonders bei Stelen entsprechend
dem einheitlichen Verst&ndnis

[ Stimmigkeit im Sinne eines Corporate Designs

Insgesamt sollte ein schlUssiges touristisches Beschilderungssystem entwickelt werden.

Abgeleitetes Angebot

Im Kontext der fouristischen Infrastruktur (abgeleitetes Angebot) kann Seebruck eine
Reihe von Beherbergungsmdglichkeiten aufweisen. Zu bericksichtigen sind hier mittler-
weile nur noch die Beherbergungsangebote, die auch mit einem Web-Auftritt préasent
sind; alle weiteren Angebote werden von den Kunden mittlerweile nicht mehr wahrge-
nommen.

Seebruck verfugt Uber ein ausfUhrliches Gastgeberverzeichnis, das die drei Orte See-
on, Seebruck und Truchlaching représentiert. Das Verzeichnis ist online verfugbar und
bietet aussagekraftige Informationen zum jeweiligen Beherbergungsangebot, erfasst
Bettenanzahl, Kontaktdaten, gibt Hinweise zu Lage, Ausstattung und angebotene Be-
sonderheiten. Positiv ist, dass jedes Beherbergungsangebot Uber 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 gehdren fir die meisten Urlauber mittlerweile di-
rekt zusammen. Denn, ob Online-Bewertung, Gé&stekommentare im sozialen Netz, die
Suche nach Informationen oder auch die direkte Buchung Uber das Internet (wie in
Seebruck méglich) gehdéren mittlerweile zum Standard. Der Strukturwandel zu Gunsten
von Einzelbuchungen, Unterkunftsanbietern und Internetportalen ist seit Jahren zu be-
obachten.

| iErabenslét'. -
f Ehieming

Abb. 50: Seebruck - touristische Beschilderung
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Eine eigene, aussagekraftige 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 Présentation eines Ferienhauses oder einer Ferienwohnung. Da heute ein
groBer Teil der Buchungen Uber das Internet getétigt werden und potentielle Gaste ihre
Reisezielentscheidung oft erst vor dem PC-Bildschirm freffen, sollfen nicht nur das Portall
der Tourismus Info, sondern auch die individuellen Webseiten verstarkte 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, Uber Pensionen von 2-3 Zimmern bis zu Angeboten von Uber 40 Zimmern.
Die Gemeinde listet fUr Seebruck (identisch mit der Postleitzahinummer 83358) insge-
samt 28 UnterkUnfte in Seebruck auf, die auch Uber eine entsprechende Internetsuche
zu erreichen sind.

Grundsatzlich Iasst sich das Beherbergungsgewerbe nach Betrieben der Hotellerie (Voll-
hotel, Gasthof, Pension, Hotel garni etc.) und die Parahotellerie (Ferienwohnungen, Fe-
rienheime, Privatzimmmer, Campingpl&tze etc.) aufteilen. Zu den Vollhotels kénnen 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) gez&hlt werden. Die drei Einrichtungen verfigen Uber
eine hohe Qualitat, weitere Einrichtungen mit gleichrangiger oder héherer Qualitat
(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 verfigt Uber 80 Stellplatze (20 Dauerstellpldtze). Ein Wohnmobilstell-
platz fehlt in Seebruck, sollte aber zukinftig eingerichtet werden, da die Nufzung von
Wohnmobilien stdndig an Aftraktivitdt gewinnt und steigende Zulassungszahlen ver-
zeichnen kann.

Vermieter-Webseiten als
wichtiges Marketinginst-
rument

Geringe Nachfrage nach
Hotels mit hoher Qualtitat

Fehlender Wohnmobilstell-
platz
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Qualitatsinitiative bei Pen-
sionen erforderlich

Begrenztes gastronomi-
sches Angebot

Trends in der Gastronomie

—

Die Pensionen bieten in Seebruck sowohl Zimmer als auch Ferienwohnungen an. Insge-
samt sind 25 Pensionen im Gastgeberverzeichnis der Gemeinde Seebruck aufgefUhrt
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 Qualitatsinitiative eine Notwendigkeit, damit
Imageschdden vermieden werden.

Im gastronomischen Bereich verfugt Seebruck Uber eine Reihe von Restaurants: zu nen-
nen sind fUr das Ortszentrum der Hafenwirt (regionale Kiche), der Landgasthof Post (re-
gionale Kiche), die Taverna (mediterane Kiche) sowie Eiscafé- und Café-Angebote
entlang der Traunsteiner StraBe. Insgesamt besteht mit diesen Einrichtungen nur ein sch-
males gastronomisches Angebot, dass viele aktuelle Themen vermissen I&sst. Weiterge-
hende Angebote wie eine Erlebnis- oder Systemgastronomie fehlen.

Das Thema Genuss und Erndhrung wird dabei gerade im Urlaub eng mit kérperlichem
und geistigem Wohlbehagen, verbunden - Satt allein reicht I&ngst nicht mehr. Essen stif-
tet Genuss und Gesundheit. Herkunft, Haltung bzw. Anbau der Produkte, NatUrlichkeit,
Urspringlichkeit, Frische und Regionalitat sind grundsétzliche Themen, die die Gastro-
nomie heute pragen. Als weitere Trends kdnnen darUber hinaus genannt werden:

[ Moglichkeiten in der Alltagskultur rund um die Uhr und Uberall essen zu kdnnen
(Infinite Food) gehdrt zu den Selbstversté&ndlichkeiten. Infinite Food beschreibt
den Trend, dass kUnftig in der urbanen Alltagskultur rund um die Uhr und Gberall
gegessen wird. Sei es to go, als Street Food oder verschmolzen mit Non-Food-
Bereichen.

u Fast Good, d. h. Fast Food muss vor allem gut und gesund sein.

u Gutes Essen immer und Uberall heiBt aber auch, dass neue Konzepte ange-
boten werden. Food Trucks, Velo-Cafés oder frische Lebensmittel aus dem Au-
tomaten (Stichwort Radfahrer) gewinnen eine immer gréBere Bedeutung und
bringen Gastronomieerlebnis auf die StraBe.

u Halal, koscher, vegan, vegetarisch, fUr bewusste Esser ricken dabei neben ge-
sundheitlichen Kriterien verstérkt auch spirituelle Aspekte in den Vordergrund.

[ Neue Zielgruppen wie die Foodies (Menschen mit einer ausgeprégten Passion
fur 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 dafur auch einen hdéheren Preis bzw. mehr
Aufwand in Kauf nehmen) sollten mit entsprechenden Angeboten Beachtung
finden.

—

Abb. 52:  Hafenwirt und Strandbadinsel Abb. 53:  Tourist-Info



Die Kunden werden immer differenzierter und stellen hohe Anspriche an ihre Erndh-
rung und an die Gastronomie. Dies schldgt sich nicht nur im Essen, sondern auch im
begleitenden Erlebnis wieder. Konzepte der Erlebnisgastronomie bei denen den Gds-
ten neben dem Essen eine zusatzliche Unterhaltung oder ein bestimmtes Ambiente im
Rahmen der Ausstattung geboten wird (Dinner Shows, Kabarett, Tanz etc.) gehdren
zum modernen Angebot und k&dnnen auch in Seebruck das touristische Angebot be-
reichern.

Mit zur touristischen Infrastruktur gehdren die Uberbetrieblichen Tourismusorganisatio-
nen wozu in Seebruck die eingerichtete Tourismus-Info Am Anger 1 zahlt. Die zertifizierte
Tourismus-Information hdalt neben den lokalen Offnungszeiten eine Reihe von attrakti-
ven Leistungen - angefangen von der Quartierssuche, Veranstaltungskalender, Touren
oder auch die Buchung von Gastliegepl&tzen 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 EinfUhrung von Webcam:s, kostenloses W-LAN, die Nutzung von Virtual
Reality-Brillen fUr die Themenwege (Archdologischer Rundweg) eingefGhrt werden.

Mit zu den Aufgaben der Tourismus-Verantwortlichen in Seebruck gehért auch die Ent-
wicklung einer strategischen Grundlage fUr die zukUnftige erfolgreiche Entwicklung des
Tourismus. Hierzu gehdrt ein ausgearbeitetes, klares Positionierungskonzept, das Aus-
sagen darUber trifft, welchen touristischen Markenkern bzw. welche Markenidentitat
Seebruck aufweisen soll und damit eng verbunden welches Markenimage zukUnftig
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 attfraktivsten 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
gehdren die direkten Freizeitattraktionen und Veranstaltungen, Wassersport- und Kultur-
angebote, Wander- sowie Radwege etc.

Einer der Radwanderwege Bayerns - der Chiemsee Radweg - fUhrt direkt durch See-
bruck. Er eignet sich fir normale und sportliche Fahrer und ist ca. 55 km lang. Er verfogt
Uber ideale Kombinationen, wie z. B. die Chiemsee Ringlinien, ein Busverkehr, der den
Radler jederzeit wieder zurick an seinen Ausgangspunkt bringt. Daneben besteht die
Méglichkeit, die Radstrecke von Prien oder Chieming aus per Schiffahrt zu halbieren.

Der Fahrradtourismus gehdrt mittlerweile zu den touristischen Dauerbrennern und zeich-
net sich bundesweit durch ein dynamisches Wachstum aus. Die Qualitét der Radwege
ist das entscheidende Argument, mit dem Fahrradurlauber fUr eine Destination ge-
wonnen werden kdnnen. Selbstverstdndlich muss eine hohe landschaftliche Attraktivi-
t&t gegeben sein. Flusslandschaften und Seenregionen gehdren zu den beliebtesten
Landschaftsformen fur Fahrradurlaub im Inland. Das Vorhandensein attraktiver Bade-
mdglichkeiten ist eine Voraussetzung, um erfolgreich im harten Wettbewerb bestehen
zu kénnen. Die Kombinationen ,,Fahrrad- und Badeurlaub”, ,,Paddel und Pedal" erfreu-
en sich groBer Beliebtheit (Deutscher Tourismusverband e.V. (DTV), Fahrradfourismus 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 Gewdssern. 72 % der Radreisenden unternahmen 2016 eine
Radreise mit mindestens 3 Ubernachtungen. Das Durchschnittsalter lag bei 47,5 Jahren
(ADFC-Travelbike-Radreiseanalyse 2017), also bei einer kaufkréftigen Zielgruppe. Im
Durchschnitt wurden dabei von den Radreisenden taglich ca. 66 Euro ausgegeben
(ADFC-Travelbike-Radreiseanalyse 2011). Hier liegt also ein groBes Potenzial fUr See-
bruck, dass mit entsprechenden Angeboten ausgebaut werden sollte; dies betrifft so-
wohl den Tages- als auch den Ubernachtungstourismus.

Tourismus-Information

Strategische Uberle-
gungen zur touistischen
Entwicklung

Fahrradtourismus mit deut-
lichem Wachstum
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Anforderungen an rad-
fahrerfreundliche Unter-

kinfte

Wandertourismus

Abb. 54:

Seebruck - Segelhafen
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Radurlauber haben im Hinblick auf ihre Unterkunft besondere BedUrfnisse. Hier sollten
die Seebrucker Beherbergungsbetriebe eine radlerfreundliche Ausstattung und spezi-
sche Serviceleistungen fUr 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 gehdren u. a:

(] Aufnahme von Rad fahrenden Gésten auch fir eine Nacht

L] sichere, abschlieBbare Unterstellmoglichkeit fUr Fahrrader

n Trockenmaoglichkeit fUr nasse Kleidung und AusrUstung

L] Bereitstellung Fahrrad-Reparaturset und wichtiger Werkzeuge

[ Information Uber Lage, Offnungszeiten und Telefonnummern der ndchsten
Fahrradreparaturwerkstatten fir gréBere Reparaturen

u Radkarten und Radinformationsausgabe

[ Hol- und Bringdienstangebot, Gepdcktransfer

[ FrGhstUcksangebot - vitamin- und kohlehydratreich
u Lunchpaket zum Mithehmen

Neben dem Fahrradtourismus bietet die Gemeinde auch Routen fir 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-
geplatzen und zusatzlichen Gdsteliegeplatzen bieten weitere Attraktionen.

Im Bereich des Wasser- bzw. Badeangebots ist der Chiemseepark auf dem Strand-
badgeldnde anzufihren, der als weitldufiges Geldnde fir viele Zielgruppen atfrakfi-
ve Bedingungen bietet. Neben dem eigentlichen Badestrand und groBer Liegewiese
befindet sich hier ein Abenteuer- und Volleyballplatz sowie ein Tischtennisangebot.
Aufgrund der aftraktiven naturréumlichen Ausstattung hat die Strandbadregion das
Potenzial einer der touristischen LeuchttUrme 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
bendtigt die Standbadinsel ein stimmiges Gesamtkonzept, das auch insgesamt an die
zukUnftige Positionierung anknUpft.

Weitere Badeangebote finden sich entlang der Strandpromenade deren Strandberei-
che jedoch durch die verkehrsbelastete Traunsteiner StraBe schwer zugdnglich sind.
Kajakfahren, SUP-Paddeln auf der Alz und die Chiemseeschifffahrt bieten weitere tou-
ristische Angebote.

Abb. 55:  Seebruck - Klinik Chiemseewinkel



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 zdhlen. Hierzu ist beispiels-
weise die private Klinik ,,ChiemseeWinkel" zu rechnen, die als psychosomatische Privat-
klinik im Januar 2017 in Seebruck mit 50 Betten eréffnet wurde. Glaubt man den Markt-
und Trendforschern, so soll der Gesundheitstourismus in den néchsten 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 fUr Seebruck ein zukUnftiges Potenzial ergibf.

Insgesmat bietet Seebruck eine hohe Qualitat im Bereich des urspringlichen Angebots.
Der n&here und fernere umgebende Naturraum ist in seiner Qualitdt herausragend,
und auch die historischen Angebote der rémischen Kultur hervorstechend. Ebenfalls
der Chiemsee Radweg ist ein Aushédngeschild und kann Ausgangspunkt weiterer Po-
tenziale bzw. MaBnahmen sein.

Im Bereich der Freizeitinfrastruktur besteht hingegen noch ein Ausbau- bzw. Nachhol-
bedarf. Die hier angebotenen Attraktionen entsprechen einem Durchschnittsangebot
und sefzten keine touristischen ,,Highlights*. Hier besteht Bedarf an Nachbesserung, will
man vor allem mit dem Angebot der anderen Chiemseeanrainer in einen stérkeren
Wettbewerb treten.

Fast man die Ergebnisse der angebotsorientfierten Analyse in eine Stdrken-Schwdchen-
Matrix zusammen, so ergibt sich das folgende Bild:

Starken Schwdchen

Naturlandschaft Freizeitinfrastruktur
e Wasser e wenig sperzifizierte Angebote z. B. fir
e Berge Fahrradtouristen
e landlich, attraktiver Raum o Wassersportangebote entsprechen
e Fauna und Flora dem Standardangebot

Uber ein
touristischer

e Strandbad verfugt nur
geringes Angebot
Nutzungsmoglichkeiten

e keine touristischen
,Leuchttirme" bzw. besondere

Historische Bedeutung
e Bedaium

Potenziale

e Fahrradtourismus Angebote
e Gesundheitstourismus und e keine klare Positionierung bzw.
Luftkurort

Themenbildung als Marke fUr den
gesamten Standort

Touristische Infrastruktur

e keine Synergien Einzelhandel
Tourismus

e geringes, einseitiges
Gastronomieangebot

e Sanierungsstau bei
Pensionsangeboten

e eingeschrankte Nufzung neuer
Technologien

e Beschilderungssystem

e hohe inneréritliche
Verkehrsbelastung

Abb. 56: Stérken und Schwdchen des Seebrucker Tourismus

Gesundheitstourismus

Freizeitinfrastruktur ohne
Highlights
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3.11 Innenentwicklungspotenziale

Baulicken und Brachfldchen

Wesentlich fUr die zukUnftige bauliche Entwicklung von Seebruck ist auch die Betrach-
tfung moglicher innerdrtlicher BauPotenziale und somit die Mdglichkeit in den bestehen-
den Strukturen nachzuverdichten. Hierzu wurden die noch unbebauten Grundstucke,
fUr welche bereits Baurecht Uber ein Bebauungsplan oder im Sinne der Innenentwick-
lung besteht analysiert. Im Hauptort westlich der Alz befinden sich noch eine Vielzahl
an unbebauten GrundstUcken in Form von Baulicken und Brachfldchen welche sich
primdr zur Nachverdichtung eignen. Diese BaulUcken und Brachfl&chen sind in Abb. 57
dargestellt.

Uberbaute Grundstiicksflichen

Um darGber hianus weitere Aussagen Uber eine mdgliche Nachverdichtung in See-
bruck zu treffen, wurden die Uberbauten Fidchen der einzelnen Grundsticke des Or-
tes betrachtet. Hierzu wurden die Flursticke zu Blécken zusammengefasst. Nebenge-
bd&ude wurden als bebaute Fidche in die Berechnung mit einbezogen. Baulicken und
Brachfl&échen wurden aus der Grundsticksfldche pro Block herausgerechnet. Fidchen
fUr den sozialen, &ffentlichen, medizinischen und/oder religidsen Gemeinbedarf sowie
Gewerbeflchen wurden ebenfalls nicht bericksichtigt. Insgesamt I&sst sich somit fest-

Abb. 57:

Uberbaute Grundsticksflache -10% 77777 Sozialer, ffentlicher,
% medizinischer und/oder
[ ] 10-20% religisser Gemeinbedarf
[ 21-30% V] Gewerbe
] 31-40% ] Brachfiachen
- 41 - 50% Bezugsflache pro Block, Betrachtung
der Bebauung inkl. Nebengebaude
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stellen, dass ein GroBteil der GrundstUcke nur bis zu einem Anteil von 30% Uberbaut sind.
Um das Ortszentrum am Westufer ist der Prozentsatz hdher und die Bebauung damit
dichter gehalten. Nach Norden in Richtung des Gewerbegebiets befinden sich einige
Bldcke mit einer deutlich geringer Uberbauten Grundsticksfldche.

Geschossfladchenzahl

Aufbauend auf die Karte zur Uberbauten GrundstUcksfliche wurde eine Karte mit den
ermittelten Geschossfléchenzahlen erstellt. Die Geschossfléichenzahl gibt an, wie viele
Quadratmeter Geschossfldche pro GrundstUcksfldche (GFZ) vorhanden sind. Im Rah-
men der Analyse wurde die durchschnittliche Geschossfléche pro Blockumgriff ermit-
telt. Diese stellt Uberschldgig die vorhandene Dichte dar. FUr die Berechnung wurde
grundsdétzlich eine Geschossigkeit von zwei festgelegt, die dem vorhandenen Zustand
mehrheitlich entspricht. Insgesamt gleicht das Ergebnis dem aus dem vorangegange-
nen Kapitel. Es dominiert eine Geschossfléchenzahl von 0,21 - 0,60. Das Gebiet um den
Platz am Seehotel ,Wassermann® ist dichter bebaut.

Der landliche Charakter von Seebruck spiegelt sich insgesamt in den GrundstUcks-
gréBen und den dazugehdrigen Uberbauten Fldichen sowie der Geschossfldchenzahl
wieder. Durch die groBzigigen GrundstUcke mit einer relatfiv geringen Bebauung in
den Wohngebieten und dem dichteren Dorfkern entsteht der typische Eindruck eines
Dorfes. Im Sinne einer behutsamen Innenentwicklung sollte Gberwiegend auf die BaulU-
cken zurUck gegriffen werden und die Nachverdichtung auf den GrudnstUcken nur auf
groBen Grudnsticken in Orfskernnahen lagen erfolgen.

|
(s~

E‘%‘y

Abb. 58: Bauliche Dichte 0,00-0,20 7 Sozialer, 6ffentlicher, ache pro Block,
% medizinischer und/oder der Bebauung inkl. Nebengebaude, je
|:| 0,21 - 0,40 religivser Gemeinbedarf Block wurde eine durchschnittliche
Gi igkeit von zwei
I 041-060 V) Gewerbe angenemmen
[ o61-080 [] Brachfiachen
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Gesamtbevolkerung

Natirliche Bevélkerungs-
entwicklung

3.12 Statistik und Wachstumsszenarien

Wichtige Rahmenbedingungen fUr die zukUnftige Entwicklung einer Gemeinde sind
das zu erwartende Bevdlkerungswachstum, die Demografie sowie die Entwicklung
von Wohnbaufldchen und die der Wirtschaft. HierfOr wurden Daten aus verschiedenen
Quellen fUr die Gesamtgemeinde Seeon-Seebruck ausgewertet.

3.12.1 Bevolkerungsentwicklung

Die grafische Darstellung der Bevélkerungsentwicklung (vgl. Abb. 59) seit 1960 zeigt,
dass in der Gesamtgemeinde Seebruck bis 2010 ein kontinuierlich starkes Bevolkerungs-
wachstum stattfand. In den folgenden funf Jahren bis 2015 ging die Bevolkerungszahl
zurdck, weswegen die Jahre 2010-2015 genauer betrachtet wurden. Zu erkennen ist
ein Bevdlkerungsrickgang von 2010 bis 2013 um 180 Einwohner. Seit 2013 wdchst die
Gemeinde wieder an. Insgesamt ist allerdings in den letzten 5 Jahren ein negatives
durchschnittliches jahrliches Wachstum zu verbuchen.

Die Zahlen zu Seeon-Sebruck verhalten sich damit dhnlich wie die der Nachbarge-
meinden Altfenmark, Chieming und Obing, wobei letztgenannte inr Wachstum auch in
den Jahren 2010 bis 2015 halten konnten.
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Abb. 59:  Bevdlkerungsentwicklung Seeon-Seebruck 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.

60
50
40
30
20

10

1360 1970 1980 1990 2000 2010 2015

Saldo Geburten ®===Gestorbene

Abb. 60: Seeon-Seebruck: NatUrliche Bevdlkerungsentwicklung 1960 - 2015



Die Zahl der Sterbenden verhdlt sich Uber die Jahre relativ konstant. Bis auf die Jahre
um 1980 sind in Seeon-Seebruck weniger Sterbefdlle wie Geburten zu verzeichnen, wo-
durch sich ein positives Geburtensaldo und somit ein natirliches Bevdlkerungswachs-
tum ergibt. Durch die in den letzten Jahren sinkenden Geburten- und deutlich anstei-
genden Sterbezahlen ndhert sich das Saldo einem neutralen Wert.

Im Jahre 1960 hatte die Gemeinde ein deutliches negatives Wanderungssaldo, die Zahl
der FortzUge sank von dort an stark bis in das Jahr 1980. Zwar sanken bis zu diesem
Jahr auch die Zahlen der Zuzige, jedoch deutlich moderater, weswegen es um 1970
erstmals zu einem positiven Wanderungssaldo kam. In den 1980 bis 1990 stieg die Zahl
der ZuzUge und der Fortzige gleichermaBen an. 1990 ist das positivste Wanderungssal-
do zu verbuchen, welches durch eine groBe Zahl an Zugezogenen zu Stande kommt.
Nach der Jahrtausendwende ziehen nach Seeon-Seebruck dhnlich viele Menschen
wie wegziehen, weshalb sich das jéhrliche Saldo nur noch wenig ausschldgt. Auch
beim Wanderungssaldo wurden die Jahre 2010-2015 genauer betrachtet. Seit 2011 ist
hierbei ein Aufwartstrend der ZuzUgler zu beobachten, wdhrend die Zahl der Fortzie-
henden schwankt, seit 2013 jedoch kontinuierlich abnimmt. Daraus folgt in den Jahren
2014 und 2015 ein positives Wanderungssaldo.
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Abb. 61: Seeon-Seebruck: Wanderungssaldo 1960 - 2015

Wanderungssaldo

60



61

Leicht ricklaufige Bevol-
kerungszahl
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3.12.2 Bevolkerungsprognose

Das Bayerische Landesamt fUr Stafistik prognostiziert fUr die Gesamtgemeinde Seeon-
Seebruck bis zum Jahr 2028 gegenuber dem Jahr 2014 einen Bevdlkerungsrickgang
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
j@hrlichen negativen Wachstum von -0,25%.

Zur genaueren Untfersuchung wurden weitere Berechnungen durchgefUhrt. HierfUr
wurden die jahrlichen Wachstumsraten fUr verschiedene Zeitabschnitten berechnet.
Je nach Betrachtungszeitraum ergeben sich unterschiedliche jahrliche Wachstumsra-
ten. Durch die rUcklaufenden Zahlen in den letzten finf 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 zus&tzlicher
Bevdlkerungszuwachs durch die aktuelle FlUchtlingssituation ist in der Prognose nicht
enthalten. Die aktuellen Ereignisse werden in den nd&chsten Jahren sicherlich eine
Auswirkung auf das Wachstum und die demographische Entwicklung aller deutschen
Kommunen haben. Da bisher hierzu keine verldsslichen Zahlen vorliegen und sich die
weltpolitische Situation derzeit auch nicht vorhersehen Iasst, ist dieser Faktor als Unsi-
cherheit in den Prognosen weiterhin enthalten.

Dieser negativen Entwicklung kann nur durch radikale Verédnderungen in der Entwick-
lung und einer Steigerung der Aftraktivitat der Gemeinde mit entsprechendem Zuzug
entgegengewirkt werden.
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Abb. 62: Bevdlkerungsprognose myachstum nach Prognose Demogranhiesplegel Bayern
[Whachstumsaquote <0, 10%)
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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 Uberalterung der Gemeindebevélkerung zu erwarten. Wéhrend
fUr alle Altersgruppen bis 65 Jahre ein RUckgang prognostiziert wird, wird der Altersgrup-
pe der é5-Jahrigen und Alteren ein Wachstum um 21,2% vorausgesagt. Dieser Trend
|Gsst sich auch schon deutlich aus der bisherigen demographischen Entwicklung er-
sehen. Die Altersgruppe der Uber 50-jahrigen und der Uber 65-j@hrigen hat deutlich
zugenommen, wdhrend die anderen Altersgruppen schrumpfen.

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Abb. 63: Demographische Entwicklung
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Querschnittsbezogene
Analyse

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 Missstdnde (Defizite) und die moglichen Konflikte im Untersu-
chungsgebiet dargestellt. AnschlieBend werden in Kap. 4.2 die derzeitig vorhandenen
Qualitdten und die sich fir das Gebiet ergebenden Potenziale erlGutert.
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APNV

MIV + Schwerlastverkehr

Ruhender Verkehr

4.1 Defizite und Konflikte

Die Defizite und Konflikte Seebrucks konzentrieren sich im Wesentlichen entlang der
StaatsstraBe 2095, an der Alzbricke, im historischen Ortszentrum und auf dem Areal am
Anger. DarUber hinaus bilden die Strandbadinsel und das Gewerbegebiet mit inrer An-
bindung an den Ort weitere Schwerpunkte. Im Einzelnen handelt es sich um folgende
Punkte:

Verkehr und Mobilitat

Die Chiemseeringlinie hat nur einen saisonal begrenzten Fahrplan

Die extreme Verkehrsbelastung auf der StaatsstraBe, hier insbesondere der
Schwerlastverkehr, ist dem gewachsenen Ortsgefige mit den engen StraBen-
querschnitten im Ortszentrum nicht angemessen.

Durch die hohen Verkehrsbelastungen entstehen auch hohe L&rmimmission
und ErschUtterungen fUr die anliegenden Grundsticke und Bewohner und ver-
ringern somit die Wohnqualitat deutlich.

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung sind auch die Querungsmaéglichkeiten
fur FuBgdnger und das Sicherheitsempfinden entlang der StraBe sehr einge-
schrdnkt. Es entsteht somit eine starke Trennwirkung im OrtsgefUge durch die
StaatsstraBe.

Die hohe Verkehrsbelastung entlang der StaatsstraBe wirkt sich darlber hinaus
auch sehr negativ auf den Tourismus, die Gastronomie mit AuBensitzfl&chen
sowie den Einzelhandel aus:

Die AuBengastronomiefl&ichen sind einer bestdndigen Verldrmung sowie Ab-
gasimmissonen durch inre Nahe zur StaatsstraBe ausgesetzt.

Entlang der StaatstraBe wird ein Schlendern, Verweilen und entspanntes Einkau-
fen sowie das Queren der StraBe verhindert. Hierdurch fehlt die entsprechende
Aufenthaltsqualitét, damit verkirzt sich Verweildauer und begrenzt sich auf die
reine Versorgungszeit.

An vielen Stellen (BrUcke, Ludwig-Thoma-StraBe 4, FuBweg Am Chiemseepark)
bestehen gefdhrliche Engstellen und unibersichtlichen Kurven (Reimer Kurve,
Ludwig-Thoma-StraBe). Dies fUhrt zu Gefdhrdungen fUr alle Verkehrsteilnehmer,
insbesondere fUr den FuB- und Radverkehr. Durch die beengten Stellen kommt
es haufig zu Konflikten zwischen den verschiedenen Verkehrsteilnehmern, hdu-
fig mit Beteiligung von Schwerlastverkehr. Besonders betroffen hiervon ist die
AlzbrUcke sowie die Kurven (Reimer Kurve, Ludwig-Thoma-StraBe).

Am Knotenpunkt Rosenheimer StraBe /Wasserburger StraBe laufen zwei Staats-
fraBen in einem sehr ungUnstigen Einfahrtswinkel zusammen. Der Kreuzungsbe-
reich ist unUbersichtlich, ein sicheres Linksabbiegen auf die Rosenheimer StraBe
durch das hohe Verkehrsaufkommen erschwert. Sichere Querungsmaoglichkei-
ten fUr FuBgdnger und Radfahrer fehlen.

Die Durchfahrtsgeschwindigkeiten sind vor allem an den gerade verlaufenden
TeilstOcken mit relativ breitem StraBenquerschnitt im Orteingangs- und Ortsaus-
gangsbereich zu hoch.

Die Parkplatzsituation in der Sommersaison ist angespannt. Die vorhandenen
Parkpl&tze an der Traunsteiner StraBe sowie am Strandbad sind ausgelastet:

Dies generiert Parksuchverkehr und damit wiederum eine Erhdhung der Ver-
kehrsbelastung.

Z.T. werden Pkw in den Anlieger —und WohnstraBen abgestellt und behindern
die Anwohner z.B. in der Haushofer StraBe, der RémerstraBe, etc
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FuB- und Radverkehr

Siedlungsentwicklung und
Wohnraumangebot

Einzelhandel und Gewerbe

Tourismus und Gastrono-
mie

[ Vorhandene Infrastruktureinrichtungen wie Toilettenh&uschen sind veraltet
u Im Winter sind die Parkplatze gréBtenteils ungenutzt.
[ Ein geordnetes Parken im Gewerbegebiet fehlt.

u FUr FuBg&nger und dabei insbesondere fur dltere Menschen oder Kinder
stellt eine Querung der Rosenheimer-, Ludwig-Thoma- und Traunsteiner Stra-
Be ein Risiko dar.

[ Beengte Stellen gerade im Bereich (BrUcke, Ludwig-Thoma-StraBe 4, FuB-
weg Am Chiemseepark) mit zu schmalen bzw. fehlenden FuBwegen fUhrt zu
einer Gefdhrdung fur FuBgdnger und Radfahrer.

n Unzureichende, verwirrende Beschilderung und fehlendes touristisches FuB-
gdngerleitsystem erschwert ortsfremden Besuchern sich zurechtzufinden

Stadtebau und Nutzungsstrukturen

] Im Ort finden sich zahlreiche Brachflichen und BaulUcken, die als zentrums-
nahe Erweiterungsflédchen fir Wohnbebauung nicht genutzt werden

n Viele Hauser und Wohnungen werden nur als Zweitwohnungen genutzt:

- Die Fldchen und der Wohnraum sind somit dem Wohnungsmarkt entzo-
gen

- Durch die fehlenden Bewohner reduziert sich die Kaufkraft im Ort, die
einen wichtigen Impuls fUr die vorhandenen Einzelhdndler liefern kann

- Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen sind fir eine hdhere Auslas-
tung dimensioniert. Hier kdnnen 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.

u Der Einzelhandelim Ortskern ist stark fragmentiert bzw. aufgrund zahlreicher
Leerstdnde sehr dinn und schafft dadurch keinen Anziehungspunkt

[ Dem Einzelhandel mangelt es an einem attraktiven Branchensortiment

[ ] Den noch vorhandenen Geschdaften fehlt eine entsprechende Sortiment-
stiefe- und -breite.

[ Die fr0hen SchlieBzeiten bzw. uneinheitlichen Offnungszeiten der Einzel-
hd&ndler im Ort wirken sich negativ auf das Kaufverhalten der Konsumenten
aus.

u Die gréBten Bereiche Seebrucks kbnnen den vorhandenen Nahversorger
im Gewerbegebiet nicht fuBlaufig erreichen. Die Nahversorgung wird nur
durch diesen kleineren Vollsortimenter aufrechterhalten;

[ Das Lebensmittelhandwerk ist stark reduziert, beispielweise fehlt eine Metz-
gerei oder ein Wein- oder GemuUseladen

u Das Gewerbegebietist 6stlich der Pullacher StraBe gréBtenteils unstrukturiert
und ungeordnet. Die Vorbereiche der Gewerbebetriebe sind groBfldchig
versiegelt und nicht begrint. Die Parksituation ist ungeordnet. Die bestehen-
den LeerstGnde oder untergenutzten Gebdude verstérken diesen Effekt.

u Synergien zwischen Einzelhandel und Tourismus fehlen
[ Die Angebote im Bereich der Gastronomie sind l[Uckenhaft:

- Einrichtungen wie Kneipe, Bar oder Bistro fehlen im Ortszentrum sowie im



Orts-

Bereich der Uferpromenade.
- Moderne Anforderungen im Gastronomiebereich fehlen weitgehend

- Die Freischankbereiche sind durch Verkehrsldrm dominiert und das An-
gebot sehr begrenzt

Das touristische Angebot im Bereich der Freizeitinfrastruktur verfGgt Gber kei-
ne nennenswerten ,Highlights", die im Wettbewerb mit anderen Standorten
am Chiemsee herausragen

Das Strandbad verfugt Uber geringe touristische Angebote beziglich der
Nutzungsmdglichkeiten und gastronomischem sowie auch abendlichen
Angebote auf.

Es liegt ein gréBerer Sanierungsstau im Beherbergungsgewerbe vor

Derzeit hat Seebruck keine klare Positionierung im Bereich Tourismus und
Zielgruppenorientierung

Angebote fUr Fahrradtouristen durch eine geringe Anzahl von Beherber-
gungsbetrieben mit radlerfreundlicher Ausstattung und spezifischen Ser-
viceleistungen wenig attraktiv

Die vorhandenen Betriebe nutzen nur eingeschrénkt neuere Technologien
im Bereich Internetauftritt, Social Media

Unzureichende Beschilderung zur ErschlieBung touristischer Angebote, feh-
lende Infotafeln auf Parkpl&tzen als Ausgangpunkte fir Wanderungen oder
Radtouren

und Landschaftsbild, Freiflachen und o6ffentlicher Raum

Die Vorbereiche zu Geschdaften im Ortszentrum weisen auf Grund ihrer hete-
rogenen Freifléchengestaltung sowie ihres ungeordneten AuBenauftritts mit
Stellwdnden, Auslagengestaltung, etc. deutliche gestalterische Defizite auf.

Die vorhandenen Leerstdnde entlang der StaatsstraBe mit leeren bzw abge-
klebten Schaufenstern vermitteln einen unbelebten Eindruck und wirken sich
daher negativ auf die Aufenthaltsqualitat, Verweildauver und die Konsumbe-
reitschaft der Passanten auf.

Die Leerst@nde, nicht nur von Wohn- sondern auch von Geschdftsfldchen, am
Anger und die vorhandenen gestalterischen Defizite sowie der Sanierungsstau
im Freianlagen- und Gebdudebereich wirken sich sehr negativ auf das Areal
aus und schaffen eine unattraktive Atmosphdre fir die gesamte ndhere Um-
gebung.

Die nordwestlichen Wohngebiete unterscheiden sich beztglich StraBen —und
WegefUhrung sowie Gebdudestellung und —dimensionierung deutlich vom
gewachsenen Altort und lassen den dorflichen Charakter mit seiner starken
Identifikationsfunkfion vermissen

Die &stlich der Pullacher StraBe angesiedelten Gewerbebetriebe freten von
der Alz aus gesehen deutlich in Erscheinung und stéren so das Orts- und Land-
schaftsbild.

Die Strandbadinsel ist wenig ansprechend gestaltet, insbesondere der erste
Eindruck ist ein groBflachig versiegelter Parkplatz, der auch durch die hoch-
wertigen Verschattungs- und Beleuchtungselemente nur bedingt kaschiert
wird. Die Bereiche am Wasser und Hafen sind fUr FuBgdnger schwer bis gar
nicht zugé&nglich und somit nur eingeschrénkt erlebbar. Die Bereiche des Frei-
bads sind in der Saison nur zahlenden Gdasten zugdnglich.

FuBwegeverbindungen durch den Ort, z.B. vom Anger zum Rathaus, sind feil-

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

n Die zahlreichen Brachfldchen und Baulicken im bebauten Zusammenhang fUh-
ren zu einem lUckenhaften Ortsbild

L] Die Verbindung vom Ort zur Strandbadinsel ist kaum ersichtlich und fir Ortsunkun-
dige schwer zu finden.

[ Die Orfseing&nge, gerade im Bereich der StaafsstraBe, sind rdumlich nicht deut-
lich durch bauliche oder sonstige inndrtliche Elemente (z.B. StraBenb&ume) ge-
fasst und vermitteln so nicht den Eindruck, bereits im Ortf zu sein.

Offentlicher Raum und ] Der o6ffentlichen Raum entlang der StaatsstraBe ist auf Grund seiner fehlenden

Freifladchen Begrinung und r&dumlichen Fassung sowie fehlender Sitzgelegenheiten oder Auf-
enthaltsbereiche nur als Durchgangsraum anzusehen. Ein Verweilen scheitert im
Hinblick auf die fehlenden Aufenthalisbereiche sowie die Einwirkungen durch
L&rm und Abgase

u Die Uferpromenade entlang der Traunsteiner StraBe ist bedingt durch den schma-
len Uferstreifen und die nahe StaatsstraBe 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-
fungsangebote auf, so fehlen ausreichende Sitzgelegenheiten, schattenspen-
dende B&ume, eine ansprechende Beetgestaltung sowie eine niederschwellige
Versorgungsmaoglichkeit (Kiosk). Er wird daher auch kaum in Anspruch genom-
men. Aufgrund der geringen GréBe wird er kaum als Kurpark wahrgenommen.

[ Die Wiese Am Anger wird ihrer Funktion als zentrale Freifldche durch fehlende Ein-
richtungen und Begrinung zur aktiven Nutzung bzw zum Aufenthalt nicht gerecht

L] Der Spielplatz am Strandbad ist nicht mehr zeitgemdaB und fldchenmdBig zu klein.
Die Ausstattungselemente sind veraltet. Ein weiterer zentral gelegener, &ffentlich
zugdnglicher Spielplatz im Ort fehlt.

- = = | r—
Abb. 65:  UnUbersichiliche Situationen im StraBen-  Abb. é6:  Innerdrtlicher Schwerlastverkehr
verkehr
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Abb. 67: Leerstande Abb. 68 Untergenutze Freifiéichen



4.2 Potenziale und Qualitaten

Trotz der oben genannten Defizite hat der Ort Seebruck auch einige Qualitdten und
vor allem groBe Potenziale, die es zu entwickeln gilt. Diese liegen in Seebruck vor allem
im Bereich der naturrdumlichen Gegebenheiten. Die groBen Potenziale sind im Aus-
bau der gastronomischen und touristischen Infrastruktur zu sehen, welche auch den
BUrger*innen Seebrucks zu Gute kommen. Gestalterisch bestehen sowohl in der Orts-
mitte als auch auf der Strandbadinsel oder entlang der Uferpromenade groBBe Aufwer-
tungspotenziale.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Punkte:

Verkehr und Mobilitat

Vorhandene Buslinien verbinden Seebruck mit Prien und Traunstein sowie Seeon
und Truchtlaching und stellen somit fUr den l&ndlichen Raum eine gute OPNV
ErschlieBung dar.

Dies wird in den Hauptsaisonzeiten zusétzlich durch die Chiemseeringlinie mit
Mitnahmemaoglichkeit fUr Fahrrdder und die Chiemseeschiffahrt unterstitzt.

Durch die Verlegung der StaatstraBe auf eine weiter nérdlich Uber die Alz fGh-
rende BrUcke besteht die Mdglichkeit einer langfristigen und umgreifenden
Aufwertung und Neugestaltung des Ortszentrums ohne Einwirkungen von Larm
und Abgasen

Vorhandene Parkplétze entlang der Traunsteiner StraBe fUr Tagestouristen lie-
gen abseits des Ortszentrums, um den Ort méglichst vom Durchgangsverkehr
zu entlasten. Es sind niederschwellige Infrastruktureinrichtungen wie Toiletten-
h&uschen vorhanden.

Parkfléchen auf der Strandbadinsel werden von den Touristen gut angenom-
men, das vorhandene Ausbaupotenzial soll maBvoll genutzt werden

Stellplatze in der StraBe 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
- Ander Alz entlang nach St&ffling
- Parallel zur R6merstraBe nach Westen Richtung Lambach

- Von der Johann-Kargermeier-StraBe nach Norden abzweigend Richtung
Ischl

Die Verbindung zwischen Strandbadinsel und Zentrum bietet durch die vorhan-
dene Sichtbeziehung zwischen Bricke und Jachthafen groBes Potenzial zur Auf-
wertung und Stérkung der WegefUhrung

Die zahlreichen kleinen, innerdrtlichen, gewachsenen Wegeverbindungen fir
den FuB- und Radverkehr sind fUr einen kleinen Ort wie Seebruck wichtig. LU-
ckenschlUsse bieten ein Potenzial zum weiteren Ausbau des Wegenetzes abseits
der stark befahrenen StaatsstraBe

APNV

MIV + Schwerlastverkehr

Ruhender Verkehr

FuBgdanger + Radfahrer
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Siedlungsentwicklung und
Wohnraumangebot

Einzelhandel und Gewerbe

Tourismus und Gastrono-
mie
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Stadtebau und Nutzungsstrukturen

FUr eine weitere Baulandentwicklung sind noch potenzielle Entwicklungsfld-
chen im engeren Siedlungszusammenhang vorhanden, die fir eine weitere
Entwicklung primdr genutzt werden sollten

Im Ort gibt es einige denkmalgeschitzte Gebd&ude, die sich im Zentrum kon-
zentrieren und den Ort durch ihre Funktion als identitatsstiffende Elemente auf-
werten

Durch die unmittelbare N&he zum See und die direkte Verbindung mit dem um-
gebenden attraktiven Naturraum sowie den kurzen Wegen in die Natur weist
Seebruck eine sehr hohe Wohnqualit&t auf

Vorhandenes Wohnfl&chenpotenzial aus Zweitwohnungen fir dauerhaftes
Wohnen nutzen

Der vorhandene Nahversorger - Supermarkt im Gewerbegebiet bietet noch
weitere Potenzial fir die Ansiedlungsmdglichkeit eines Discounters

Aufgrund des Tourismusstandorts bestehen Méglichkeiten zur Starkung und Er-
weiterung des Einzelhandelangebots - z. B. Themenmdrkte (Auflbau von Syner-
gien)

Im Bereich des natUrlichen Angebots mit seiner Lage am Chiemsee, der Ndhe
zu den Alpen sowie der umgebenden hochwertigen Natfur- und Kulturland-
schaft verfUgt Seebruck Uber eine einmalige Stellung

Das Thema Gesundheitstourismus birgt ein hohes und zukunftstrdchtiges Poten-
tial

Der Fahrradtourismus mit dem Chiemsee Radweg ist ausbaufdhig

Die Strandbadinsel mit Strandbad und Liegewiese sowie Gastronomie bietet
Potenzial fUr eine attraktivere touristische Ausrichtung mit vielseitigen Angebo-
ten und evtl. Abendgastronomie

Abb. 69: Lage am Chiemsee . . Abb. 70:  Strandbadinsel

Abb. 71: Historischer Gebéudebés’rond Abb. 72:  Ortszentrum
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Abb. 73:  Qualitdten und Potenziale

I:l Wasserflache I:l Flachen mit Aufwertungspotenzial qJ[I[p Grinverbindungen

Tennisplatze @ Segelhafen
- Gebéaude I_ pragende/zu schaffende Raumkanten | \w || hochwertig £ im @ @ Minigolfanlage
- denkmalgeschiitzte Gebdude I:l Griiner Anger als Dorfmitte —>I(¢ Identitatsstiftende Elemente @ Spielplatz @ E-Bike Tankstelle
- Wald mit Naherholungsfunktion D Erholungsflachen potenzielle Platzflachen @ Tischtennis @ mit
I:l wertvolle Auenflachen Streuobstwiese [[ll[/l potenzielle Trassenalternativen @ Badestrand @ Freischankbereich mit Aufwertungs-
[ natumnahe Uferbereiche ®®  ortsbildpragende Baume @ wertvolle Réhrichtbereiche @ Volleyballfeld potenzial
m Parkierungsflache mit Potenzial 9@9 Radwegenetz @ Vogelbeobachtungsstation @ Bootsanlegestelle @ Blkbezishungen
fiir Neugestaltung/Umnutzung |IIII|]| Badebereich
<p  FuBwege @ besonderes Landschaftsbild @ Badebereich
I:l potenzielle Entwicklungsflachen
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Orts- und Landschaftsbild

Offentlicher Raum und
Freiflachen

Orts-

Als historischer Rémerort bietet Seebruck Attraktionen, die sich auf das Thema
R6mer beziehen, wie z.B. das RdEmermuseum und das Bedaium. Dieser Bereich
kénnte durch den Bau einer Romerbricke als FuB-und Radverbindung gestarkt
werden.

Die Tourist-Info kann in ihrer neuen Lage im neuen Rathaus eine héhere Fre-
quenz und damit einen groBeren Nutzen fUr Seebruck erzielen.

Die vorhandene Gastronomie und Hotellerie verfUgt teilweise Uber eine gute bis
sehr gute Qualitét und bietet Moglichkeiten zur Optimierung des Angebots und
Potenzial zur Aufwertung

und Landschaftsbild, Freiflachen und offentlicher Raum

Die Parkplatze entlang der Traunsteiner StraBe vermitteln durchinre Eingrinung,
die groBformatigen B&ume und die geschotterten ErschlieBungsfl&échen einen
in die Ortsgestaltung eingebundenen Eindruck.

Zahlreiche Fldchen und Platzsituationen im &ffentlichen Raum verfugen Uber
gestalterisches und funktionales Aufwertungspotenzial, vor allem die Bereiche:

- am Anger, sowohl die vorhandenen Gebdude als auch die Freifldchen

- Knotenpunkt Ludwig-Thoma-StraBe mit Brickenvorbereich und privaten
Freifldchen

- Bereich zwischen der StraBe Am Chiemseepark und dem See- bzw. dem
Alzufer

- Die Vor- und AuBBenbereiche im Gewerbegebiet

Das Hafenareal auf der Strandbadinsel stellt mit seinem maritimen Flair, dem
See- und Alpenblick sowie seiner zentralen Lage im Ort eine hohe Qualitat dar
und hat das Potenzial, als erlebbares Hafengebiet mit Atmosphdére aufgewer-
tet zu werden

Das historische Ortszentrum, das durch seine Gebdude und deren Stellung zu-
einander, seine WegefUhrung sowie durch seine Einbettung in die Topographie
den stimmigen Eindruck eines gewachsenen Ortes vermittelt, bietet im Falle ei-
ner Verkehrsberuhigung die Moglichkeit zur Gestaltung eines neuen Dorfplat-
zes. Der Bereich um den Knotenpunkt der Ludwig-Thoma-StraBe - Kirche - neu-
es Rathaus ist durch seine Lage und die vorhandenen prédgenden Raumkanten
besonders gut geeignet.

Seebruckist mit zahlreichen ortsbildprdgenden B&umen sowie Streuobstwiesen
versehen, welche zu einem gelockerten, grinen 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 FloB erlebbar und
stellt damit eine hohe Qualitét dar. Gelichzeitig bietet dies darUber hinaus aber
auch weiteres fouristisches Potenzial. Durch eine zusatzliche WegefGhrung am
westlichen Uferbereich kdnnte dieser Bereich noch an Attraktivitét gewinnen.

Die mit Réhricht bewachsenen Uferbereiche rund um die westlich gelegene
Insel bieten Moglichkeiten zur Vogelbeobachtung. Mit dem dort extra hierfGr



eingerichteten Aussichtsturm hat die Insel eine hohe Attraktivitét fUr die Vogel-
beobachtung aber auch fUr Spaziergdnger und wird daher hdufig frequentiert.

Die Strandbadinsel mit Volleyballpldtzen, Tischtennisplatten, Spielplatz und Ba-
desteg stellt einen attraktiven touristischen Anziehungspunkt dar, welche auch
zugleich Potenzial zu weiterer Aufwertung und Nutzbarmachung bietet

Die offentlichen Freifldchen entlang der Traunsteiner StraBe am Ufer des Chiem-
sees haben durch die besondere Lage und ihre Blickbeziehung zu den Alpen
ein groBes Potenzial fUr Seebruck als Badeort, welches aber wegen der be-
engten Situation am Ufer und der Larmproblematik derzeit nicht ausgeschopft
werden kann.
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Handlungsfelder und Ziele

Die Handlungsfelder und Ziele bilden den Abschluss der ersten Stufe des Planungspro-
zesses. Sie stellen den Rahmen fUr die eigentliche Entwicklungsplanung dar und bilden
die Grundlage fUr alle weiteren Planungsschritte des ISEKs.

Entwickelt wurden die Ziele und Handlungsfelder aus den Ergebnissen der BUrgerbeteili-
gungen, Steuerkreissitzungen und der Bestandsanalysen.



5.1 Handlungsfelder

Hierbei wurden vier Ubergeordnete rdumliche Handlungsfelder fUr Seebruck erarbeitet,
die in nachfolgender Grafik dargestellt sind. Im weiteren Verlauf des Planungsprozesses
hat sich noch ein funftes, inhaltliches Handlungsfeld ergeben.

[ Historischer Ortskern und Zentrum

(] Strandbadinsel und westl. Uferbereich
[ Uferpromenade und Ortsteil Graben
] Gewerbegebiet und Nahversorgung

n Wohnen und Tourismus

53 stencbadinse + west. Urerbereicn
D Historischer Ortskern + Zentrum

n Uferpromenade + Ortsteil Graben

Gewerbegebiet mit Nahversorgung

= iﬂ“ [0

Fiﬁ}mﬁ o
I

Abb. 74:  Handlungsfelder



INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT SEEBRUCK

5.2 Ziele

FOr 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 Birger*innen als Broschire auf der
Homepage der Gemeinde zur Verfugung gestellt. Mit der Veréffentlichung der Ziele,
die im Rahmen des Entwicklungskonzepts entwickelt wurden, wurde ein Zeichen dafur
gesetzt, welche Zielsetzungen das ISEK haben soll und wie die Zukunft Seebrucks zu
gestalten ist.

Die Ziele wurden bewusst unabhdngig von einer méglichen TrassenfUhrung entwickelt.
Damit soll gewdhrleistet werden, dass das ISEK unabhdngig entwickelt wird und auf
maogliche Anderungen flexibel reagieren kann. Dies war vor dem Hintergrund von Be-
deutung, als dass teils entscheidende Grundlagen fUr die Einschdtzung der Redlisier-
barkeit der verschiedenen TrassenfUhrungen noch fehlten.

Historisches Ortszentrum

] 2.01: Lésen bzw. Entschdarfen der Verkehrsproblematik im Ortskern, v.a. am Kno-
tenpunkt Ludwig-Thoma-StraBe, an der Reimer Kurve und entlang der Rosen-
heimer StraBe

= 1.02: Schaffung einer attraktiven und sicheren FuB- und Radverkehrsverbindung
Uber die Alz

u 2.03: Aufwertung des BrUckenvorplatzes an der Ludwig-Thoma-StraBe durch Er-
héhung der Aufenthaltsqualitat

n 1.04: Starken der Nutzungsmischung und Belebung des kleinteiligen Einzelhan-
delangebots im Ortskern

u 1.05: Aktivieren des besonderen touristischen Potenzials im Ortskern und um den
Rathausplatz mit seiner einmaligen Lage direkt am Chiemsee und der Alz

u 1.06: Aktivieren der LeerstGnde Am Anger durch neue Nutzungen und Weiter-
entwicklung zu einem attrakfiven Mittelpunkt des dorflichen Lebens fUr die Be-
wohner

] 1.07: Bewahren und behutsames Erleblbarmachen des westlichen Alzufers

Abb. 76:  Ortskern mit StraBe zur Strandbadinsel

Beschluss der Ziele durch
den Gemeinderat

Ziele unabhdngig von
Trassenfihrung

Abb. 75: Historisches
Ortszentrum
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Strandbadinsel und westlicher Uferbereich
n £.08: Schutz und Wahrung der Flachwasser- und Uferzonen

L] 2.09: Aufwertung des Strandbads in Kombination mit multifunktionalen Nutzun-
gen sowie Ausbau und Neuschaffung einer ganzjdhrig nutzbaren, touristischen
Infrastruktur for den Ort Seebruck

[ 2.10: Starken der Verbindung zwischen Ortszentrum und Strandbadinsel

Abb. 77:  Strandbadinsel

Abb. 78: Strandbadinsel

Uferpromenade Ortsteil Graben

L] Z.11: Erlebbarmachen der Uferpromenade sowie Ausbau und Erweiterung der
touristischen und gastronomischen Infrastruktur

L] £.12: Optimierung der RadverkehrsfUhrung insbesondere am Uferbereich des
Chiemsees

n 2.13: Erhdhen der Verkehrssicherheit und Aufenthaltsqualitdt entlang der Ufer-

Abb. 7d9: Graben und Uferpro- promenade durch verkehrsberuhigende MaBnahmen
menaae

= 7.14: Bewahren und Erlebbarmachen des besonderen naturrdumlichen Cha-
rakters der Uferbereiche, der Alz und des Moores

n 2.15: Okologische und naturschutzfachliche Aufwertung und Verbesserung der
vorhandenen sensiblen UmweltschutzgUter Boden, Wasser, Luft/Klima und Bio-
diversitat

Abb. 80: Dampfersteg bei Uferpromenade



INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT SEEBRUCK

Gewerbegebiet und Nahversorguung

u 2.16: Erhdhung der Attraktivitat des Gewerbegebiets fUr Besucher durch
optische Aufwertung sowie verbesserte Ortsanbindung

[ 1.17: Férderung der Ansiedlung mittelsténdischer Betriebe und Akfivie-
rung der Leerstnde

[ 2.18: Eingrinung und Einbindung des Gewerbegebiets in das Land-

schaftsbild zur Alz hin Abb.81: - Gewerbegebiet

Abb. 82: Einzelhandel im Gewerbegebiet

Wohnen und Tourismus

[ 2.19: Schaffung von bezahlbarem, altersgerechten Wohnraum fUr vielféltige
Wohnformen unter Bevorzugung von Innenentwicklung

(] 1.20: Vermeidung neuer bzw. Reduzierung des Bestands an Zweitwohnungen
zur Wiederbelebung Seebrucks als Wohnstandort

[ 2.21: Touristische Aktivierung Seebrucks als Ferienort am Chiemsee

Abb. 83: Wohnen + Tourismus

Abb. 84: Touristische Beschilderung
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Abschichtungsprozess bei
den Trassenvarianten

Einschatzung zur Bestands-
bricke

6.1 Varianten der TrassenfUhrung uber die Alz

Die Gemeinde Seebruck leidet unter der derzeitigen verkehrlichen Situation. Im Zuge
des ISEKs sollfen auch alternative Standorte fUr eine neue Alzbricke aufgezeigt und
deren Vor- und Nachteile im Sinne einer stddtebaulichen und freiraumplanerischen
Aufwertung des Ortskerns Seebrucks gepruft werden. Nach einer Voruntersuchung
von funf Hauptvarianten mit verschiedenen Untervarianten, die von einer BrUcke direkt
neben der BestandsbrUcke bis hin zu einer weitrdumigen Umfahrung reichten, wurde
ein Abschichtungsprozess durchgefuhrt, um die nicht weiter zu verfolgenden Varianten
auszuschlieBen. Hierbei wurden alle beteiligten Fachbereiche in die Bewertung der Vo-
rianten integriert. Einen wesentlichen Teil des Abschichtungsprozesses stellt dabei der in
Kap. 6.2 ndher erlduterte naturschutzfachliche Aspekt mit seinen zahlreichen strengen
Gesetzgebungen und den hohen Betroffenheiten in Seebruck dar.

Die Abhd&ngigkeit von notwendigen Grundsticksfldchen wurde im Rahmen des Ab-
schichtungsprozesses nicht als primdéres Kriterium betrachtet, da in jeder Variante Ein-
griffe in Privateigentum erforderlich waren.

Im Folgenden wird in Kapitel 6.3 der integrierte Abschichtungsprozess dargestellt.
®

Abb. 85: Alle untersuchten Trassenvarianten

6.2 Naturschutzfachliche Einschatzung der zu
erwartenden Beeintrachtigungen

Sowohl ein Neubau der bestehenden Alzbricke in der Bestandslage als auch die Que-
rung der Alz durch eine neue Bricke - beispielsweise durch die Variante C1 - ziehen
Beeintréchtigungen fir das FFH-Gebiet ,,Chiemsee" sowie das Vogelschutzgebiet
,Chiemseegebiet mit Alz* nach sich.

Ein Neubau der bestehenden Alzbricke in der Bestandslage durfte jedoch wohl keine
grundsatzlichen Zul&ssigkeitsfragen aufwerfen, da eine Vorbelastung angenommen
werden kann und darUber hinaus auch die SanierungsbedUrftigkeit der bestehenden
Bricke von entscheidender Bedeutung ist, die die Notwendigkeit der MaBnahme und
die Unvermeidbarkeit der Beeintrdchtigungen begrinden helfen. Die Art und Weise
der BaumaBnahme in Bestandslage - z. B. die Lage und Bauweise der Behelfsbricke
wdhrend der Bauzeit - sind jedoch durchaus Fragen, die naturschutzfachlich unter-
sucht, diskutiert und festgelegt werden mussen.



Eine neue Uberbriickung der Alz, abseits der bestehenden Bricke und unter Aufrecht-
erhaltung der bestehenden Bricke, ist ebenso in mehreren Prifschritten naturschutz-
fachlich eingehend zu erértern, denn hierbei kommt es zu einer neuen Betroffenheit
der Schutzguter des europdischen Gebiets- und Artenschutzes. Insbesondere die Fra-
ge, ob eine weitere Querung der Alz — neben der bestehenden Bricke — erforderlich
sein wird, erfordert eine klare Begrindung.

Nach dem Leitfaden zur FFH-Vertraglichkeitsprifung im BundesfernstraBenbau sind fol-
gende Schritte notwendig:

Schritt 1:

Soll ein Vorhaben, das zu Beeintrichtigungen eines Schutzgebietes in seinen fUr die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maBgeblichen Bestandteilen fUhrt, zugelassen
werden, besteht im Rahmen der Prifung nach § 34 Abs. 3 bis 5 eine generelle rechtli-
che Verpflichtung zur Profung von Alternativen. In diesem Rahmen ist zu prifen, ob sich
das Vorhaben ggf. durch Alternativen ohne erhebliche Beeintr&chtigungen oder mit
geringeren Beeintr&chtigungen redlisieren 1&sst. Zu prifen sind nur solche Alternativen,
die das vorgegebene Planungsziel redlisieren. ,L&sst sich das Planungsziel an einem
nach dem Schutzkonzept der FFH-RL gUnstigeren Standort oder mit geringerer Eingriffs-
intensitat verwirklichen, so muss der Projekttrager von dieser Méglichkeit Gebrauch mao-
chen.” FUr Vorhaben, die keine erheblichen Beeintrachtigungen von Natura 2000-Ge-
bieten auslésen, ist keine Prifung von Alternativen notwendig.

Es muss also die Frage geklart werden, ob die Ziele der Gemeinde Seebruck, durch eine
weitere Bricke eine verkehrliche Entlastung des Orfszentrums herbeizufUhren und eine
bessere touristische Présentatfion des Ortszentrums mdglich zu machen, durch einen
Neubau der bestehenden Alzbricke in der Bestandslage oder — mit einem deutlich
hoheren ZielerfUllungsgrad - durch andere zumutbare Varianten realisiert werden kann.

In einem Variantenvergleich, in dem neben den naturschutzfachlichen Kriterien auch
relevante Kriterien wie ZielerfUllungsgrade, Kosten u.a. gegenuber gestellt werden,
kann diese Frage geklart 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 Beeintréchtigung von Natura-2000 Gebieten erreichen lieBe.

Schritt 2:

Klarung der Frage, ob Beeintréchtigungen, evil. sogar erhebliche Beeintrdchtigungen
anlagen-, bau- oder betriebsbedingt bei einer Neutrassierung entstehen kdnnen. Hier-
zu sind eingehende Analysen Uber die Betfroffenheit von Pflanzen- und Tierarten sowie
inrer Lebensrdume 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-
tréchtigungen fur die SchutzgUter der Schutzgebiete ausldsen wird. In einem weiteren
Schritt wére zu prufen, ob diese Beeintrdchtigungen erheblich sein werden und eine
Verschlechterung des Erhaltungszustands der europdischen Schutzgebiete nach sich
ziehen werden.

Die Frage der Erheblichkeit hdngt von der gewdhlten Querungsstelle, wie auch von
dem technischen Projekt ab (lichte Hohe und lichte Weite des Brickenbauwerks u.qa).
Legt man das vorliegende technische Projekt zum Brickenneubau zugrunde, zeigt
sich, dass durch die DammschUttungen im Bereich des rechten Alz-Ufers Flichen Uber-
baut werden, die im Sinne der gebietsbezogenen Erhaltungsziele des Bay. LfU als zu
erhaltende Vegetationseinheiten festgeschrieben sind. Insofern sind Beeintréchtigun-

Einschatzung zu einem
Brickenneubau

Verpflichtung zur Alternati-
venpriffung

Abschatzung der Erheb-
lichkeit der Beeintrdch-
tigungen durch einen
Neubau
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Kohdrenzsicherung

gen abzusehen. Allerdings kdnnen diese Beeintrdchtigungen durch spezielle MaBnah-
men - z.B. durch eine AufstGnderung - minimiert werden. Ob eine Verschlechterung
des Schutzgebiets-Erhaltungszustands damit vermieden werden kann, ist mit der zu-
stéindigen Naturschutzbehérde zu kiGren. Ebenso muss geklért werden ob die dabei
entstehenden Mehrkosten fUr die Gemeinde zumutbar sind.

Sollte sich in den weiteren PrUfschritten herausstellen, dass eine Zumutbarkeit aufgrund
der Mehrkosten nicht gegeben ist, kdnnen die zu erwartenden Beeintrachtigungen —
auch wenn sie die Erheblichkeitsschwelle Uberschreiten wirden und damit eine Ver-
schlechterung der Schutzgebiete absehbar wére — Uber ein naturschutzrechtliches
Ausnahmeverfahren dennoch Zuldssigkeit erlangen. Hierzu ist aber eine stichhaltige
Begrindung erforderlich, denn hierbei muUssen die zwingenden Grinde des Uberwie-
genden offentlichen Interesses vorliegen und nachgewiesen werden. Dies frifft bei-
spielsweise zu, wenn die Unfallbilanz in den engen Ortsdurchfahrten und die tagliche
Verkehrsstdrke eine Verbesserung der Uberdrtlichen Verkehrsabwicklung und der inner-
ortlichen Verkehrsverhdltnisse erzwingen oder der Durchgangsverkehr eine nicht mehr
zumutbare Larmbeeintréchtigung innerorts verursacht.

Sollten die genannten Grinde zutreffen und Uber einen Variantenvergleich nachge-
wiesen werden, dass ein bestandsorientierter Ausbau nicht zumutbar sein wird, kann
mit speziellen KompensationsmaBnahmen (KohdrenzsicherungsmaBnahmen) fUr die-
sen Fall eine naturschutzrechtliche Ausnahme beantragt werden.

Schritt 3:

SchlieBlich muss die Frage geklart werden, ob geeignete und dauerhaft zu sichern-
de Kohdrenzsicherungsfldchen bereitgestellt werden kdnnen. Die Kohdrenzsicherung
ist wesentlicher Teil des Rechtsaktes, der eine Zuldssigkeit fUr das Vorhaben bewirken
kann. Sie ist ebenso Zulassungsvoraussetzung wie das Vorliegen zwingender Grinde
des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses und das Nichtvorliegen zumutbarer Alter-
nativen.

Zusammenfassung:

Nach den bisherigen Erkenntnissen und dem im Zuge des ISEK-Projekts durchgefUhrten
Variantenvergleich bdte eine Variante im Korridor der C 1 Variante bessere Zielerful-
lungsgrade als ein Neubau der bestehenden Alzbricke in der Bestandslage. Den Ver-
kehr auch kUnftig Uber die Bestandstrasse zu fGhren, wirde die innerdrtliche Belastung
aufrechterhalten. FUr eine dauerhafte und strukturelle Losung der stddtebaulichen Pro-
bleme wdre deshalb eine Neutrassierung mit einer neuen Bricke zielfGhrend - beispiels-
weise in Form der Variante C 1 nérdlich der bestehenden Bricke. Fir die st&dtebauli-
che Entwicklung von Seebruck wdare deshalb eine Trassierung bzw. ein Brickenschlag
Uber die Alz im Korridor der Variante C 1 von Vorteil.

Nach dem jetzigen Erkenntnisstand gibt es auch keine abschlieBenden Hinweise dafur,
dass es bei einer zusatzlichen Alzquerung — abgertckt von der Bestandslage — zu einer
erheblichen Beeintrdchtigung der Schutzgebiete (Vogelschutzgebiet und FFH-Gebiet)
kommen wird. Voraussetzung hierfUr ist jedoch, dass schadensbegrenzende und mini-
mierende MaBnahmen umgesetzt werden kdnnen (siehe oben: Hinweis auf Aufstdnde-
rung der BrUckentréger).

Die 0.g. genannten PrUfschritte und die dabei zu untersuchenden Inhalte k&nnen in
dem derzeit laufenden ISEK-Prozess zwar vorbereitet, aber erst in einem Planfeststel-
lungsverfahren Uber Fachgutachten endgultig dargestellt werden. Hierzu gehort insbe-
sondere eine im Hinblick auf die naturschutzfachlichen Auswirkungen optimierte, tech-
nisch durchgeplante sowie in ihren Kosten geschdatzte BrOckenkonstruktion. DarUber
hinaus mUssten auch die LinienfUhrung und die technische Bauweise der StraBe selbst
im Hinblick auf die speziellen hydrogeologischen Erfordernisse (z.B. Alz-Sohle) konzipiert
werden.

Hierzu sind eingehende Gespr&che mit der zust&ndigen héheren Naturschutzbehdrde
an der Regierung von Oberbayern erforderlich.



6.3 Integrierter Abschichtungsprozess der Va-
rianten

6.3.1 Ausgeschlossene Varianten

Im Verlauf dieses Prozesses wurden die Varianten 5 und 4, sémtliche Varianten 3 sowie
alle Versionen der Variante 2, die Uber das Moorgebiet fUhren, ausgeschlossen. Im Fol-
genden sind die ausgeschlossenen Varianten kurz dargestellt.

Variante 4 + 5

Die Varianten 5 und 4 fUhren jeweils als Umfahrung um Seebruck. Variante 5 beschreibt
dabei einen groBzugigen Bogen, der noch nérdlich des Gewerbegebiets die Alz kreuzt
und zwischen S$toffling und dem Grabener Moor zur Anschlussstelle in Arlaching fOhrt.
Variante 4 stellt eine , kleine" Umgehung dar und fGhrt zwischen dem Siedlungskern und
dem Gewerbegebiet hindurch und Uber die Alz. Sie wird dann ebenso wie Variante 5
zwischen Stoéffling und dem Grabener Moor Richtung Arlaching gefUhrt.

Vorteile
[ In beiden Varianten entfdllt der Durchgangsverkehr durch den Ort

[ Die Ortsmitte und die Uferpromenade werden vom Verkehr entlastet und kén-
nen aufgewertet werden

Nachteile

[ Eine Umsetzung der Trassen ist nur sehr langfristig moglich, da eine Ortsumfah-
rung Seebrucks im StraBenausbauplan kurzfristig nicht vorgesehen ist

n Beide Varianten verursachen sehr hohe Kosten

[ Zur Umsetzung sind starke Eingriffe in die Landschaft und auch in Schutzgebiete
notig, die argumentiert werden mussen

= Um eine stadtebaulich-funktionale Trennung der Ortsteile zu vermeiden, mUsste
fur den innerértlichen Verkehr eine Alzbricke fUr den motorisierten Verkehr im
Ort bestehen bleiben

[ Die Variante 4 begrenzt die zukUnftige Ortsentwicklung
Natur- /Artenschutzrechtliche Einschdtzung

Zusatzliche Bricke Uber 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 Beeintrdchtigungen, FFH-und SPA-Vertréglichkeitsprifungen sind erforderlich, LSG
betroffen, Genehmigungsfdhigkeit voraussichtlich nur Ober FFH- bzw. SPA-Ausnahme-
verfahren

Fazit

Vor dem Hintergrund des dr&ingenden Brickenneubaus stellen Variante 4+5 aus Zeit-
grunden 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
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Abb. 87: Variante 3a

Abb. 88: Variante 3

Variante 3a

Variante 3a stellt ebenfalls eine ,kleine" Umgehung dar und fGhrt nérdlich des Sied-
lungskerns, aber sUdlich des Gewerbegebiets Uber die Alz. W&hrend Variante 4 nérd-
lich des Grabener Moores verlduft, wird die Variante 3a ganz am SUdrand des Moores
gefuhrt, so dass die Trasse direkt ndrdlich angrenzend an die vorhandene Bebauung
|Guft und dann am Ende auf die Haushofer StraBe einschleift.

Vorteile
[ der Durchgangsverkehr durch den Ort entféllt

[ ] Die Ortsmitte und die Uferpromenade werden vom Verkehr entlastet und kon-
nen aufgewertet werden

Nachteile
= Die Variante verursacht hohe Kosten

n Zur Umsetzung sind groBe Eingriffe in die Landschaft, Schutzgebiete und in das
Moor nétig, die argumentiert werden muissen

u Die Umfahrung begrenzt die zukinftige Ortsentwicklung

= Um eine sté@dtebaulich-funktionale Trennung der Ortsteile gering zu halten,
muss fUr den innerértlichen Verkehr eine attraktive FuB- und Radverkehrsbricke
im Ort bestehen bleiben

Natur- /Artenschutzrechtliche Einschatzung

Zusatzliche BrUcke Uber 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 Beeintrdchtigungen, FFH- und SPA-Vertraglichkeitsprifungen sind erforderlich,
LSG betroffen, Genehmigungsféhigkeit voraussichtlich nur Gber FFH- bzw. SPA-Aus-
nahmeverfahren. Beeintr&chtigungen fir den Hochmoorkomplex des Grabener Moor
norddstlich Seebruck als nicht wiederherstellbar, gesetzlich geschitzte Lebensr&ume
nach § 30 BNatSchG (Okokontoflé&che);

Fazit

Durch enorme Eingriffe ins Moor, hohe Baukosten und den zu erwartenden langfristigen
Zeithorizont ist diese Variante nicht zeithah umsetzbar.

Variante 3

Variante 3 fUhrt auf der bestehenden Trasse Uber die Rosenheimer StraBe in den Ort
hinein und fUhrt von der Reimer Kurve in einem Bogen Uber die Alz. Wie in Variante 3a
wird die Trasse im Anschluss ganz am SUdrand des Moores gefUhrt, so dass die Trasse
direkt nérdlich angrenzend an die vorhandene Bebauung l&uft und dann am Ende auf
die Haushofer StraBe einschleift.

Vorteile:

[ Die Uferpromenade und die Ortsmitte werden vom Durchgangsverkehr entlas-
tet, die Verkehrsbelastung in der Rosenheimer StraBe bleibt bestehen.

u Auch der innerértliche Verkehr kann Uberwiegend Uber die neue Trasse abge-
wickelt werden

[ Die Ortsmitte und die Uferpromenade kénnen aufgewertet werden

[ In der Lage der derzeitigen BrUcke kann eine attraktive FuB- und Radverkehrs-
bricke geschaffen werden

Nachteile:
n Die Variante verursacht hohe Kosten

u Zur Umsetzung sind groBe Eingriffe in die Landschaft, Schutzgebiete und in das
Moor nétig, die argumentiert werden mUssen



Natur- /Artenschutzrechtliche Einschatzung
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 fUhren auf der bestehenden Trasse Uber die Rosenheimer Stra-
Be in den Ort hinein und von der Reimer Kurve in einen Bogen Uber die Alz. Nach der
Alzquerung schleifen beide Varianten auf die Haushofer StraBe ein.

Vorteile

[ Die Uferpromenade und die Ortsmitte werden vom Durchgangsverkehr entlas-
tet, die Verkehrsbelastung in der Rosenheimer Strae bleibt bestehen.

u Auch der innerortliche Verkehr kann Uberwiegend Uber die neue Trasse abge-
wickelt werden

[ Die Ortsmitte und die Uferpromenade kénnen aufgewertet werden

[ In der Lage der derzeitigen Bricke kann eine attraktfive FuB- und Radverkehrs-
bricke geschaffen werden

Nachteile
[ Die Variante verursacht hohe Kosten

[ Zur Umsetzung sind groBe Eingriffe in die Landschaft, Schutzgebiete und in das
Moor nétig, die argumentiert werden mussen

u Es besteht ein Konflikt bei FUhrung der Trasse Uber die Haushofer StraBe, da hier
eine groBe Anzahl von Anliegern direkt von einer Mehrung der Verkehrsbelas-
tung betroffen sind.

Natur- /Artenschutzrechtliche Einschatzung

Zusatzliche BrUcke Uber 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 Beeintrdchtigungen, FFH- und SPA-Vertraglichkeitsprifungen sind erforderlich,
LSG betroffen, Genehmigungsfahigkeit voraussichtlich nur Gber FFH- bzw. SPA-Ausnah-
meverfahren;

Fazit

Durch FUhrung Uber die Haushofer StraBe und die daraus resultierenden Konflikte ist
diese Variante nicht kurzfristig umsetzbar. Genauso verhdlt es sich mit Variante C2a,
die identisch verlguft wie die nachfolgend ausfUhrlich beschriebene Variante C2, aber
auch wie die 2a und b auf die Haushofer StraBe einschleift.

Variante 2c

Variante 2¢ fUhrt auf der bestehenden Trasse Uber die Rosenheimer StraBe in den Ort
hinein und fUhrt von der Reimer Kurve in einen Bogen genau wie die Variante 2b Uber
die Alz. Wie in Variante 3 wird die Trasse im Anschluss ganz am SUdrand des Moores
gefUhrt, so dass die Trasse direkt ndrdlich angrenzend an die vorhandene Bebauung
verlduft und dann am Ende auf die Haushofer StraBe einschleift.

Vorteile

u Die Uferpromenade und die Ortsmitte werden vom Durchgangsverkehr entlas-
tet, die Verkehrsbelastung in der Rosenheimer StraBe bleibt bestehen.

u Auch der innerértliche Verkehr kann Uberwiegend Uber die neue Trasse abge-
wickelt werden

[ Die Ortsmitte und die Uferpromenade kdnnen aufgewertet werden

Abb. 89:

Abb. 90:

Abb. 91:

Variante 2a

Variante 2b

Variante 2¢

88



89

Abb. 92:

Variante C2a

n In der Lage der derzeitigen Bricke kann eine attraktive FuB- und Radverkehrs-
bricke geschaffen werden

Nachteile
] Die Variante verursacht hohe Kosten

n Zur Umsetzung sind groBe Eingriffe in die Landschaft, Schutzgebiete und in das
Moor nétig, die argumentiert werden mussen

Natur- /Artenschutzrechtliche Einschdtzung

Zusatzliche Bricke Uber 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 Beeinfréchtigungen, FFH- und SPA-Vertrdglichkeitsprifungen sind erforderlich,
LSG beftroffen, Genehmigungsfahigkeit voraussichtlich nur Uber FFH- bzw. SPA-Aus-
nahmeverfahren. Beeintréchtigungen fUr den Hochmoorkomplex des Grabener Moor
norddstlich Seebruck als nicht wiederherstellbar, gesetzlich geschutzte Lebensrdume
nach § 30 BNatSchG (Okokontofl&che);

Fazit

Durch enorme Eingriffe ins Moor, hohe Baukosten und den zu erwartenden langfristigen
Zeithorizont ist diese Variante nicht zeitnah umsetzbar.

Variante C2a

Variante C2a fUhrt auf der bestehenden Trasse Uber die Rosenheimer StraBe und die
Reimer Kurve in die Ludwig-Thoma-StraBe. Von dieser fUhrt die Trasse nordlich des Gast-
hofs Post Uber die Alz. Auf Hohe des Minigolfplatzes schlieBt die Trasse an die Haushofer
StraBe an und wird auf dieser weitergefUhrt.

Vorteile:

[ Die Uferpromenade und die Ortsmitte werden vom Durchgangsverkehr entlas-
tet, die Verkehrsbelastung in der Rosenheimer Strale bleibt bestehen.

[ Auch der innerértliche Verkehr kann Uberwiegend Uber die neue Trasse abge-
wickelt werden

[ Die Ortsmitte und die Uferpromenade kdnnen aufgewertet werden

[ In der Lage der derzeitigen Bricke kann eine attraktive FuB- und Radverkehrs-
bricke geschaffen werden

Nachteile:
] Die Variante verursacht hohe Kosten

u Zur Umsetzung sind groBe Eingriffe in die Landschaft, Schutzgebiete und in das
Moor nétig, die argumentiert werden mussen

u Es besteht ein Konflikt bei FOhrung der Trasse Uber die Haushofer StraBe, da hier
eine groBe Anzahl von Anliegern direkt von einer Mehrung der Verkehrsbelas-
tung betroffen sind.

Natur- /Artenschutzrechtliche Einschatzung
Siehe 2a
Fazit

Durch FUhrung Uber die Haushofer StraBe 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 zeithnah umsetzbar.



6.3.2 Vertieft untersuchte Trassen

Nach diesem Abschichtungsprozess sind vier Varianten Gbrig, die eine Chance auf Re-
alisierung aufweisen. Den Verlauf der Trassen zeigt Abbildung 93. Die folgenden Aus-
fUhrungen zeigen die Auswirkungen der jeweiligen Trassenvarianten auf Seebruck auf.

Abb. 93:  weiter vertiefte Varianten

Variante C1
Beschreibung

Variante C1 fUhrt Uber die Rosenheimer StraBe zur Reimer Kurve. Von dort spannt die
neue Trasse einen leichten Bogen Uber die Alz, fUhrt sidlich der Bootsanlegestelle ent-
lang der nérdlichen Grenze des Minigolfplatzes und wird von dort direkt an die Traun-
steiner StraBe angeschlossen. Auf Lage der bisherigen Trasse wird der FuB- und Radver-
kehr mit einer eigenen Bricke Uber die Alz gefUhrt.

Rosenheimer StraBBe / Reimer Kurve

Die Variante C1 16st das Verkehrsproblem in der Rosenheimer StraBe nicht, kann aber zu
einer deutlichen Entschdrfung der Kreuzungssituation an der Reimer Kurve beitragen.
Die Ubergeordnete StraBenfUhrung wird Uber die neue Trasse der StaatsstraBe gefthrt,
wdhrend die Ludwig-Thoma-StraBe, die Pullacher StraBe und der Pfarrweg untergeord-
net angeschlossen werden.

Ludwig-Thoma-StraBe / Ortszentrum

Dadurch kann eine wesentliche Verkehrsberuhigung der Ludwig-Thoma-StraBe erreicht
werden, da der Durchgangsverkehr, aber auch der Verkehr Richtung Graben Gber die
neue Trasse abgewickelt werden. Die Ludwig-Thoma-StraBe kann damit im StraBen-
querschnitt rockgebaut werden. Die StraBe kann, da sie keine StaatsstraBe mehr ist,
verkehrsberuhigt werden. Der Radverkehr kann aufgrund der geringen Verkehrsdichte
im Mischverkehr auf den GemeindestraBen abgewickelt werden.

Knotenpunkt Ludwig-Thoma-StraBe / Brickenvorplatz / Rickseite Wassermann

Der Knotenpunkt am Ende der Ludwig-Thoma-StraBe, vor dem neuen BrUckenbauwerk
fUr den FuB- und Radverkehr, nérdlich des Hotels Wassermann, kann entsprechend sei-
ner eigentlichen Bedeutung als zentraler Platz gestaltet werden.

Abb. 94: Variante C1
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Abb. 95:  Variante C2

Verbindung Ortszentrum / Strandbadinsel

Durch die Schaffung einer reinen FuB- und Radverkehrsbricke am Standort der jetzigen
AlzbrUcke kann die Kreuzung am Hotel Wassermann fUr den motorisierten Verkehr in
eine reine T-Kreuzung r0ckgebaut werden. Die StraBe am Chiemseepark bindet an die
Ludwig-Thoma-StraBe so an, dass die Verbindung vom Ort zum Strandbad allein durch
die StraBenflhrung eine neue Bedeutung erhdlt und optisch sofort ersichtlich ist.

Um den Parkplatzbedarf des Hotels weiterhin zu decken, mUssen an anderer Stelle, z.B.
auf Teilen der Tennispl&tze, Parkpl&tze angelegt werden. Durch die Verkehrsberuhigung
des BrUckenvorplatzes kann eine FuBwegeverbindung am westlichen Alzufer Uber den
Platz am Alzufer weiter &stlich des Hotels Wassermann verlaufend zur Strandbadinsel
geschaffen werden.

Traunsteiner StraBe / Radverkehrsfihrung

Die Traunsteiner StraBe bzw. die Uferpromenade in Graben wird nicht vom Verkehr ent-
lastet. Die neue FuB- und Radbricke Uber die Alz wird breit genug fUr eine gemischte
Abwicklung des FuB- und Radverkehrs. In Graben muss eine sichere Abwicklung des
Radverkehrs entlang der weiterhin stark belasteten Traunsteiner StraBe und Uferprome-
nade gewdhrleistet werden. Dabei kann z.B. auf das bereits vorliegende Konzept zur
Neugestaltung der Uferporomenade zurGckgegriffen werden.

Natur- /Artenschutzrechtliche Einschdtzung

Durch die zusatzliche BrUcke Uber die Alz sind das FFH, SPA, und LSG-Gebiet betroffen.
Es kommmt zu einer Neuzerschneidung des FFH-, bzw. auch SPA-Gebiets und damit vor-
aussichtlich zu erheblichen Beeintrichfigungen. Eine FFH- und SPA-Vertraglichkeitspru-
fungen sind somit erforderlich. Eine Genehmigungsfdhigkeit ist voraussichtlich nur Gber
FFH- bzw. SPA-Ausnahmeverfahren zu erreichen.

Variante C2
Beschreibung

Die Variante C2 fUhrt Uber die Rosenheimer StraBe zur Reimer Kurve. Die Reimer Kurve
wird weiterhin als abknickende VorfahrtstraBe bestehen bleiben. Es sollte allerdings
frofzdem ein Umbau des Knotenpunktes erfolgen, um vor allem sichere Querungsstel-
len fUr FuBg&nger zu ergdnzen. Von der Reimer Kurve fUhrt die StaatsstraBe die Lud-
wig-Thoma-StraBe hinunter und sudlich der Bogner-Villa und nérdlich des Landgasthofs
Post in einer Linkskurve zur Alz. Die neue StraBenbrUcke fUhrt ndrdlich des Wohnhauses
(Traunsteiner StraBe 1) nach Graben. Dort wird die StaatsstraBe wieder an die beste-
hende Traunsteiner StraBe angeschlossen und fuhrt die Uferpromenade entlang Rich-
tung Chieming.

Rosenheimer StraBe / Reimer Kurve

Die Variante C2 |16st das Verkehrsproblem in der Rosenheimer StraBe nicht, auch die
Entschérfung der Kreuzungssituation an der Reimer Kurve gelingt nur bedingt. Die Kurve
kann etwas verbreitert werden und praktikable, sichere Losungen fUr querende FuB-
gdnger muUssen gefunden werden.

Ludwig-Thoma-StraBe / Ortszentrum

Eine Verkehrsberuhigung der Ludwig-Thoma-StraBe wird ab dem Landgasthof Post er-
reicht, da der Durchgangsverkehr, aber auch der Verkehr Richtung Graben Uber die
neue Trasse abgewickelt wird. Die Ludwig-Thoma-StraBe kann damit ab dem Landg-
asthof Post im StraBenquerschnitt rickgebaut werden. Der Radverkehr kann in diesem
Bereich aufgrund der geringen Verkehrsdichte im Mischverkehr auf den Gemeindestra-
Ben abgewickelt werden. Im nérdlichen Bereich der Ludwig-Thoma-StraBe, entlang der
StaatsstraBe, sind entsprechende Radverkehrsanlagen und Querungsmaoglichkeiten
vorzusehen.



Knotenpunkt Ludwig-Thoma-StraBe / Brickenvorplatz / Rickseite Wassermann
vgl. Variante C1

Verbindung Ortszentrum / Strandbadinsel

vgl. Variante C1

Traunsteiner StraBe / Radverkehrsfihrung

vgl. Variante C1

Natur- /Artenschutzrechtliche Einschdtzung

vgl. Variante C1

Variante B
Beschreibung

Die Variante B fUhrt Uber die Rosenheimer StraBe zur Reimer Kurve. Die Reimer Kurve
wird weiterhin als abknickende VorfahristraBe bestehen bleiben. Es sollte allerdings
frotzdem ein Umbau des Knotenpunktes erfolgen, um vor allem sichere Querungsstel-
len fUr FuBgé&nger zu ergdnzen. Von der Reimer Kurve fUhrt die StaatsstraBe die Ludwig-
Thoma-StraBe hinunter und fUhrt knapp nérdlich der bestehenden Bricke Uber die Alz
und schwenkt dann auf Hohe der Kreuzung Haushofer StraBe/Traunsteiner StraBe wie-
der auf den bisherigen Verlauf der StaatsstraBe ein. In Lage der derzeitigen Alzbricke
spannt eine separate Bricke fUr FuB- und Radverkehr Uber die Alz. Die Bricke verlduft
in diesem Fall direkt neben der Bricke fUr den motorisierten Verkehr. Die BrUcke kann fir
AufenthaltsrGume an bestimmten Stellen verbreitert werden, um einen qualitéatsvollen
Aufenthaltsraum zu schaffen. Dies bedarf aber auch entsprechender Losungen fur das
Larmproblem durch die direkt daneben verlaufende StaatsstraBe.

Rosenheimer StraBBe / Reimer Kurve

Die Variante B 16st das Verkehrsproblem in der Rosenheimer StraBe nicht, auch die Ent-
scharfung der Kreuzungssituation an der Reimer Kurve gelingt nur teilweise. Die Kurve
kann etwas verbreitert werden und praktikable, sichere Losungen fUr querende FuB-
gdnger mussen gefunden werden.

Ludwig-Thoma-StraBe / Ortszentrum

Die Ludwig-Thoma-StraBe bleibt StaatsstraBe. Eine Verkehrsberuhigung ist hier kaum zu
realisieren und nur in Abstimmung mit den zustdndigen Behdrden méglich. Der derzeiti-
ge StraBenquerschnitt muss erhalten werden, um den Begegnungsverkehr zweier LKW
zu gewdhrleisten. Die enge Kurve vor der Alzbricke, die in der bestehenden AusfUh-
rung zu eng ist, als dass gréBere Gespanne problemlos um die Kurve fahren kénnten,
wird in ihrem Querschnitt ausgebaut werden mUssen, womit die tatséGchlich gefahre-
nen Geschwindigkeiten in der Ortsmitte und die Belastung sich voraussichtlich noch
erhdhen werden. Durch gestalterische Verbesserungen der StraBenfUhrung der Ludwig-
Thoma-StraBe in AnknUpfung an die StraBe Am Chiemseepark kann eine Aufwertung
der Verbindung zum Strandbad erreicht werden.

Knotenpunkt Ludwig-Thoma-SiraBe / Brickenvorplatz / Rickseite Wassermann

Der Knotenpunkt am Ende der Ludwig-Thoma-StraBe, vor dem neuen BrUckenbauwerk
fUr den motorisierten Verkehr nérdlich des Hotels Wassermann, wird durch die neue FUh-
rung der StaatsstraBe Uber die Grundsticke der ehemaligen Tankstelle von Verkehr do-
miniert. FUr eine Bebauung ist die verbleibende nérdliche Grundsticksfldche zu klein, so
dass eine neue r&umliche Fassung des Brickenvorplatzes ausgeschlossen ist. Zwischen
der StaatsstraBe und dem Hotel Wassermann kann auch in diesem Fall eine schmale
offentliche Flche entstehen, diese wird aber nicht bespielt, weist aufgrund der ge-
ringen Fldche keinen Platzcharakter auf und ist durch die Lage direkt an einer stark
befahrenen StraBe 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
moglich. Die FuB- und Radverkehrsbricke kann bei entsprechender Breite der Bricke
als Aufenthaltsort genutzt werden. In diesem Fall kann die Bricke an einigen TeilstUcken
verbreitert werden.

Verbindung Ortszentrum / Strandbadinsel

Die StraBe am Chiemseepark muss mit einer neuen, Ubersichtlichen Kreuzungssituation
an die Ludwig-Thoma-StraBe angebunden werden, um eine optische und funktionale
Stérkung der Verbindung zwischen Ortskern und Strandbad zu erreichen. Von der FuB-
und Radverkehrsbricke kann eine FuBwegeverbindung am westlichen Alzufer Uber
den Platz am Alzufer weiter &stlich des Hotels Wassermann verlaufend zur Strandbadin-
sel geschaffen werden, um auch hier eine Verbindung zu intensivieren.

Traunsteiner StraBe / Radverkehrsfihrung

Ab dem 6stlichen Ende der R&merstraBe wird der Radweg auf der SUdseite der Staats-
straBe zur neuen separaten FuB- und Radverkehrsbricke gefUhrt. Uber die separate
Bricke kann der Radverkehr verkehrlich sicher mit schonem Panaromablick auf die
Alpen Uber die Alz gefUhrt werden. Die Traunsteiner StraBe bzw. die Uferpromenade in
Graben wird nicht vom Verkehr entlastet. In Graben muss eine sichere Abwicklung des
Radverkehrs entlang der weiterhin stark belasteten Traunsteiner StraBe und Uferprome-
nade gewdhrleistet werden. Dabei kann z.B. auf das bereits vorliegende Konzept zur
Neugestaltung der Uferporomenade zurGckgegriffen werden.

Natur- /Artenschutzrechtliche Einschatzung

Die Modernisierungsarbeiten an der Bestandsbricke zu einer neuen FuB- und Radwe-
gebricke verursachen voraussichtlich keine erheblichen Beeintrdchtigungen.

Durch die zusatzliche Bricke Uber 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 Beeintrdchtigungen. Eine FFH- und SPA-Ver-
fraglichkeitsprifungen sind somit erforderlich. Eine Zuldssigkeit ist aus naturschutzrecht-
licher Sicht voraussichtlich gegeben.

Variante 0 - Bestand

Beschreibung

Bei Neubau der Bricke im Bestand fUhrt die StaatsstraBe Uber die Rosenheimer StraBe
zur Reimer Kurve. Die Reimer Kurve bleibt bestehen, sollte aber in ihrer verkehrlichen Ab-
wicklung deutlich verbessert und vor allem um sichere Querungsstellen for FuBgdnger
ergdnzt werden. Von der Reimer Kurve fUhrt die StaatsstraBe die Ludwig-Thoma-StraBe
hinunter und fUhrt an gleicher Stelle Gber die Alz wie bisher. Dabei ist die neue Bricke
so breit, dass ein kombinierter FuB- und Radweg, der baulich getrennt verl&uft, Gber die
Bricke gefUhrt werden kann. Der FuB- und Radweg verlduft in diesem Fall direkt auf der
BrGcke fUr den motorisierfen Verkehr.

Rosenheimer StraBe / Reimer Kurve
val. B
Ludwig-Thoma-StraBe / Ortszentrum

Die Ludwig-Thoma-StraBe bleibt StaatsstraBe. Eine Verkehrsberuhigung ist hier kaum zu
realisieren und nur in Abstimmung mit den zustédndigen Behdrden méglich. Der derzeiti-
ge StraBenquerschnitt muss erhalten werden, um den Begegnungsverkehr zweier LKW
zu gewdhrleisten. Die Kurve vor der Alzbricke, die in der bestehenden AusfGhrung zu
eng ist, als dass gréBere Gespanne problemlos um die Kurve fahren kénnten, wird in
ihrem Querschnitt ausgebaut werden mussen, womit die tatsGchlich gefahrenen Ge-
schwindigkeiten in der Ortsmitte und die Belastung sich voraussichtlich noch erhdhen
werden. Dadurch entsteht ein erhdhter Platzbedarf fUr die Verkehrsfldche. Der &ffent-



liche Raum wird damit kleiner und nach Suden verlagert. Auf den Grundsticken der
ehemaligen Tankstelle entsteht eine Fldche, die durch die VerkehrsfGhrung leicht ab-
getrennt liegt.

Knotenpunkt Ludwig-Thoma-StraBe / Brickenvorplatz / Rickseite Wassermann

Der Knotenpunkt am Ende der Ludwig-Thoma-StraBe, vor dem neuen BrUckenbauwerk
in Bestandslage wird durch das notwendige Abflachen der Kurvenradien in Teilen auf
den Grundsticken der ehemaligen Tankstelle zu liegen kommen. Aufgrund des Platz-
bedarfs der VerkehrsfUhrung wird der 6ffentliche Raum in eine Nord- und Sudfl&che ge-
teilt. FUr eine Bebauung ist die verbleibende nérdliche Grundsticksfléche wahrschein-
lich zu klein. Eine mégliche Nutzung muss gepruft werden, sobald ersichtlich ist, welche
Fl&chen noch verbleiben. Zwischen der StaatsstraBe und dem Hotel Wassermann kann
eine schmale &ffentliche Fldche entstehen, diese wird aber nicht bespielt, weist auf-
grund der geringen Fldche keinen Platzcharakter auf und ist durch die Lage direkt an
einer stark befahrenen StraBe nur wenig attraktiv. Eine Entwicklung des Platzes als Dorf-
kern, sozialer Treffpunkt zum Verweilen und als Aufenthaltsort ist in dieser Variante kaum
sinnvoll méglich. Die FuB- und RadverkehrsfUhrung kann eine sichere Verbindung Uber
die Alz darstellen. FUr die Schaffung von ein wenig Aufenthaltsqualitat misste der kom-
binierte FuB- und Radweg in Teilbereichen nochmals deutlich verbreitert werden, z.B.
Uber groBzugige Ausbuchtungen.

Verbindung Ortszentrum / Strandbadinsel
vgl. B
Traunsteiner StraBe / Radverkehrsfihrung

Ab dem 06stlichen Ende der RomerstraBe wird der Radweg auf der SUdseite der Staats-
straBe zur Alzbricke gefUhrt. Uber die neue Bricke kann der Radverkehr verkehrlich
sicher mit schénstem Panaromablick auf die Alpen Uber die Alz gefGhrt werden. Die
Traunsteiner StraBe bzw. die Uferpromenade in Graben wird nicht vom Verkehr enflas-
tet. In Graben muss eine sichere Abwicklung des Radverkehrs entlang der weiterhin
stark belasteten Traunsteiner StraBe und Uferpromenade gewdhrleistet werden. Dabei
kann z.B. auf das bereits vorliegende Konzept zur Neugestaltung der Uferpromenade
zurUckgegriffen werden. Bei dieser Lage der BrGcke muss insbesondere eine Losung fir
die FUhrung des Radverkehrs im Bereich der bestehenden Engstellen zwischen Bricken-
kopf und HaushoferstraBe gefunden werden.

Natur- /Artenschutzrechtliche Einschdatzung

Der Neubau der Bricke in Bestandssituation verursacht voraussichtlich keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen. Durch die Behelfsbricke entstehen nur vorUbergehende
Beeintrachtigung. Trotzdem sind FFH-und SPA-Vertraglichkeitsprofungen erforderlich.
Auch das LSG ist betroffen. Eine Zul&ssigkeit ist aus naturschutzrechtlicher Sicht voraus-
sichtlich gegeben.
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Moégliche Gestaltung einer
neuen Bricke

Bricke als freispannende
Stahlkonstruktion

Ansicht

INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT SEEBRUCK

6.4 Baukonstruktive Betrachtung der Brucken-
varianten

FUr die n&her untersuchten Varianten wurden jeweils erste Entwurfskonzepte fir moég-
liche Brickenbauwerke durch das BUro fur Ingenieur-Architektur Richard J. Dietrich er-
stellt. Ziel dieser Untersuchung war es, schon méglichst frih, im Rahmen des ISEK Prozes-
se, auch die mogliche Gestaltung der Bricken und deren Wirkung auf das Ortfs- und
Landschaftsbild mit in die Betrachtung einzubeziehen.

Neve Stahlbricke in Variante C1 und C2

Aufgrund der sensiblen landschaftlichen Lage der neuen Bricke im sudlichen Alztal
und der kritischen Grindungssituation im Flussbett der Alz (vgl. Kap. 3.2 und 3.5), war
frOhzeitig klar, dass eine Bricke in diesem Bereich nicht als massives Betonbauwerk mit
StUtzen im Bachbett ausgefUhrt werden kann. Die in Abb. 98 gezeigte Stahlkonstrukti-
on spannt daher frei Uber die Alz. Das Tragwerk wirkt leicht und erlaubt aufgrund der
groBzUgigen lichten Hoéhe Uber der Wasseroberfldche den Blick ins Alztal und auch
ein Durchfliegen fUr verschiedene Arten. Die Vorlandbricken Uberspannen weite Teile
der artenschutzrechtlich sensiblen Bereiche und erlauben das fuBldufige Erkunden des
Uferbereichs. Uber in die Landschaft integrierte Béschungen wird die StraBe auf der
Ostseite auf die Brocke gefUhrt. In der weiteren Ausgestaltung kdnnte dieser Bereich
ggf. aus naturschutzfachlicher Sicht noch weiter aufgesténdert werden, um noch we-
niger Eingriff zu erzielen. Auf der Westseite mUndet die Vorlandbricke in den bestehen-
den Hang und nimmt somit die topographische Situation flieBend auf.

Aufgrund der in Variante C1 und C2 immer zus&tzlich vorhandenen FuB- und Radwe-
gebricke anstelle der bestenenden Bricke sind auf der neuen Bricke keine breiten
Geh- oder Radwege erforderlich, so dass der Querschnitt der Bricke und damit die
Beeintréchtigungen fUr das Alztal minimiert werden kann.

S8.00 116,00 58,00
#32.00

Abb. 97:  Entwurf fir mdgliche Gestaltung einer neuen Bricke



INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT SEEBRUCK

Neue FuBgdnger- und Radfahrerbriicke in Bestandslage (Varianten C1 und C2)

Die bestehende Bricke inkl. der StUtzen und Fundamente ist fUr den KFZ-Verkehr nicht
mehr tragfdhig. Im Falle eines Brickenneubaus an anderer Stelle eignen sich die vor-
handenen Pfeiler aber sehr gut fir den Aufbau einer neuen FuB- und Radbricke in
Holzbauweise. Die Bricke nutzt die bestehenden Pfeiler und kann daher mit kurzen
Spannweiten nach Vorbild der in der Rdmerzeit gebauten HolzbriGcken konstruiert wer-
den.

Aufgrund der historischen und touristischen Verbindung Seebrucks bis in die Romerzeit
bietet dies eine attraktive Mdglichkeit, diese historische Verbindung auch sehr plakativ
im 6ffentlichen Raum sichtbar zu machen. Die R&merbUcke kann als Teil des Chiem-
seeradwegs ein besonderes Highlight am Chiemsee darstellen. Je nach Intensitat kann
dies noch zusétzlich durch den Bau eines romischen Wehrfurms an einem Ende der
Brocke gestérkt werden.

Abb. 98:  Abbildung historische rémischer Holzbricke

FuB-und Radbriicke auf
alten Brickenpfeilern

Romerbricke als Remines-
zens an die Historie
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Abb. 99:  Entwurf fUr mdgliche Gestaltung einer neuen FuB- und Radbricke auf den vorhandenenen Pfeilern
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Erste planerische Voriber-
legungen fir eine Bricke
in Bestandslage
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Nevue Brucken in Bestandslage (Varianten 0 und B)

FUr den Neubau der Alzbricke in Bestandslage Variante 0 bzw. auf leicht nach Norden
versetzter Lage in Variante B wurde von Seiten des Staatlichen Bauamts bzw. auf Initiafi-
ve der Gemeinde Seeon-Seebruck bereits im Vorfeld zum ISEK Prozess erste planerische
Uberlegungen angestellt, wie diese Bricke zukUnftig hinsichtlich Querschnitt, Lage und
Anschlusspunkten gestaltet sein kdnnte.

In allen untersuchten Varianten wird ein kompletter Neubau der Bricke erforderlich
sein. Die vorhandenen StUtzen, Fundamente und Tragwerk kdnnen die Anforderungen
an die zukUnftigen Lasten nicht erfillen. Es entsteht in beiden Fdllen eine vollstandig
neue BrUcke.

Nachfolgende Abbildungen zeigen die verschiedenen mbglichen Querschnitte der
BrGcke mit jeweils Blickrichtung nach Westen. In der ersten Variante (Abb. 101) wirde
die neue Bricke neben den Fahrspuren einen einseitigen kombinierten FuB- und Rad-
weg mit 4,0 m Breite erhalten. Der Radverkehr soll hier in beide Richtungen gefUhrt wer-
den. Auf der Nordseite wirde nur ein schaler Not-Gehweg von 1,5 m vorgesehen sein.

Die zweite dargestellte Variante (Abb. 102) zeigt die Losung mit einer zweiten parallel
verlaufenden BrUcke fur den FuB- und Radverkehr auf der SUdseite der Bricke fUr den
motorisierten Verkehr. Diese FuB- und Radwegebricke 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 BrGcken auch ein entsprechender Larmschutz, z.B.
durch unterschiedliche Hohenlagen der Bricken realisiert werden sollte. Des Weiteren
ist es fUr die Qualitat der Brocke fUr den FuB- und Radverkehr entscheidend, dass auch
das Verweilen bzw. Anhalten auf der Bricke mdglich sein sollte. Von daher ist es zwin-
gend erforderlich die begleitende FuB- und Radwegebricke zumindest an einzelnen
Stellen deutlich zu verbreitern und somit den Charakter von einer reinen Verbindungs-
funktion hin zu einem Aufenthaltsbereich mit Aussicht zu entwickeln.
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6.5 Fachgutachterliche integrierte Empfeh-
lung

Bei der Untersuchung geeigneter Trassenverldufe wurde das Kriterium der Eigentums-
verhdltnisse vorerst auBer Acht gelassen, da fUr die Umsetzung aller Trassen Privateigen-
tum erforderlich ist.

Ubergeordnet musste vorerst geklart werden, welche Trassen:
u aus naturschutzfachlicher Sicht umsetzbar und
n innerhalb des straffen zeitlichen Rahmens Gberhaupt realisierbar sind.

Im Rahmen des ISEKs sollte unter BerUcksichtigung aller einflussnehmenden Belange
geklart werden, welche Trassierungen stddtebaulich und freiraumplanerisch sinnvoll
sowie technisch umsetzbar sind. Aber auch die Landschaft bzw. ob es durch die vorge-
schlagenen MaBnahmen zu erheblichen Beeintrdchtigungen fUr die Schutzguter des
europdischen Naturschutzes kommen wird bzw. wie groB die zu erwartenden Eingrif-
fe in Natur und Landschaft sind, ist zu berUcksichtigen. DarUber hinaus ist zu berick-
sichtigen inwieweit Varianten, die die Ortslage von Seebruck weitrdumiger umfahren,
Uberhaupt Gber den Ausbauplan StaatsstraBe abgedeckt sind und somit zeitnah auch
realisierbar sind. Im aktuellen bis 2025 gUltigen Ausbauplan ist nur ein Ersatzneubau
fUr die bestehende Bricke abgedeckt. Dieser kdnnte nach Aussagen von Seiten der
Fachstellen auch an geringfUgig 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
eingeschatzt, dass eine Umfahrung von Seebruck aufgenommen werden wirde.

Hinsichtlich der Landschaft I1&sst sich zusammenfassend festhalten, dass alle untersuch-
ten Varianten in das Schutzgebietsregime des europdischen Gebietsschutzes eingreifen
werden. Dabei gilt auch, dass Varianten, die auBerhalb der Ortschaft verlaufen gravie-
rende landschaftliche Verdnderungen entlang des gesamten nérdlichen Ortsrandes
von Seebruck, im Flusstal der Alz sowie innerhalb des bislang unzerschnittenen Land-
schaftsraumes nérdlich des Moorgebietes verursachen. Dies gilt auch fUr die Varianten
3 und 2c, welche die Alz zwar etwas ortsnéher queren, aber dennoch eine gravierende
Beeinfr&chtigung im Talraum darstellen und zusétzlich negative Auswirkungen auf den
Landschaftsraum des Grabener Moorgebietes haben.

Die innerorts verlaufenden Varianten haben Uberwiegend Auswirkungen auf das
Ortsbild von Seebruck selbst. Dennoch stellen auch bei all diesen Varianten die er-
forderlichen BUckenbauwerke neue Zerschneidungen und damit Beeintréchtigungen
im landschaftlichen Gefige des Flusstales der Alz dar, wenngleich diese aufgrund der
eher ortsnahen Lage als geringer beurteilt werden kénnen.

Die geringsten Auswirkungen auf die Natur und Landschaft des Talraums werden bei
der Nutzung bzw. Optimierung bestehender Infrastrukturtrassen sowie des bestehen-
den BrUckenbauwerks in der Bestandslage entstehen.

Sofern die stddtebauliche Entwicklung von Seebruck einen Ausbau der bestehenden
Brocke (bestandsorientierter Ausbau) und die daraus resultierenden Konsequenzen im
Hinblick auf Larmimmissionen aus dem StraBenverkehr sowie die Erhdhung von sicher-
heitstechnischen Risiken fUr FuBg&nger und Radfahrer als zumutbar erachtet, wird eine
zus@tzliche Querung der Alz auf neuer Bricke und auf neuer Trassierung wohl nicht
genehmigungsfdhig sein. Die untersuchten ortsfernen bis ortsrandnahen Varianten wir-
den im Vergleich zum bestandsorientierten Ausbau erhebliche Beeintrachtigungen fir
die europdischen Schutzgebiete ausldsen, die zu einer Verschlechterung fUhren und
damit unzul@ssig sein werden.

Damit verbleiben die ortskernnahen Varianten, welche aus naturschutzfachlicher Sicht
unterschiedliche Beeintréchtigungsintensitten auslésen. Trotz der aus naturschutz-
fachlicher Sicht schonendsten Variante wird auch ein Neubau der bestehenden Alz-

Privateigentum fir alle
Trassenvarianten erforder-
lich

Ausbauplan fir Staatsstra-
Benin Bayern

Eingriff in Schutzgebiete
durch alle Trassenvarian-
ten

Auswirkungen auf das
Ortsbild

Ausscheiden der ortsfer-
nen bis ortsrandnahen
Varianten
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Aufwertung der Ortsmitte
durch Verlagerung Alz-
querung

Méogliche Varianten fir
Ersatzneubau

C 1 als empfohlene Trasse

Zu bericksichtigende Ar-
ten bei Brickenneubau

bricke in der Bestandslage wie auch die Querung der Alz durch eine neue Bricke
gewisse Beeintrachtigungen fUr 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 europd&ischen Gebiets- und
Artenschutz darzustellen sein.

Dem gegenuber stehen die groBen stddtebaulichen, freiraumplanerischen, dkonomi-
schen, verkehrlichen und sicherheitstechnischen Vorteile einer Verlagerung der Trasse
von der Bestandslage auf eine orfskernnahe, aber neue Alzquerung. Nur durch die
Verlagerung der StaatsstraBe ist eine signifikante Aufwertung des Ortskerns, der Ludwig-
Thoma-StraBe, der Anbindung der Strandbadinsel und somit des gesamten Ortskerns
moglich. Die in Kap. 5.1 dargestellten Defizite und Konflikte veranschaulichen deutlich
die dringenden Notwendigkeit fur solch eine Aufwertung um den weiteren Abwdarts-
frend im Ortskern von Seebruck umzukehren.

DarUber hinaus war auch die zeithahe Umsetzbarkeit der Trassen von wesentlicher Be-
deutung fur die Abwdgung der unterschiedlichen Trassen. Aufgrund der voraussicht-
lich nur noch kurzen Lebensdauer der bestehenden Alzbricke muss eine Realisierung
zeitnah moglich sein. Auch aus diesem Grund mussten die weiter als C1 entfernten
Varianten ausgeschieden werden.

Somit stellt sich nach fachbereichsGbergreifender Bewertung der méoglichen Trassen-
verl@ufe fUr die Fachplaner die Variante C1, mit den st&ddtebaulich und freiraumpla-
nerisch groBten Aufwertungspotenzialen und gleichzeitig den voraussichtlich noch
begrindbaren naturschutzfachlichen Eingriffen, als Favorit heraus (siehe Kapital 7.1.2).

FUr 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 Vogel
und Fledermduse planungsrelevant sind. Im Rahmen der weiteren Planungen sind da-
her geeignete MaBnahmen zum Schutz von Fledermaus- und Vogelarten im Zuge der
technischen Planung, wdhrend des Baus und mdglicherweise auch wdhrend des Be-
triebes der StraBe sowie ggf. auch MaBnahmen zum Ausgleich von einem Fachplaner
zu definieren. Durch geeignete Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kann ein
Einfreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden ausgeschlossen werden.
Dies umfasst i. W. folgende Aspekte:

= Dimensionierung Brickenbauwerk mit ausreichendem Lichtraumprofil (zumin-
dest in der GréBe wie bei bestehender Bricke, idealerweise gréBer) zur Auf-
rechterhaltung von Funktionsbeziehungen fUr wandernde Tierarten;

u Platzierung der Fundamente fUr das BrOckenbauwerk auBerhalb von geschUtz-
ten Vegetationsbestéinden bzw. auBerhalb von Vegetationsbestdnden mit Le-
bensraumfunktion fUr geschUtzte Tierarten;

u Beschrdnkung der Bauzeit der Bricke auf die Wintermonate, auBerhalb der Ak-
tivitGtszeit von geschitzten Tierarten;

= Profung des Beleuchtungskonzeptes sowie die Verwendung von geeigneten
Leuchtmitteln im Hinblick auf lichtempfindliche Tierarten;

u Kollisionsrisiko, nach gegenwdartigem Kenntnisstand, vergleichsweise gering wg.
geringer Fahrgeschwindigkeit der Fahrzeuge.



6.6 Bauplanungsrechtliche und eigentums-
rechtliche Entwicklungen wahrend des
ISEK-Prozesses

Im Laufe der erforderlichen Kartierungsarbeiten zur artenschutzrechtlichen Einschat-
zung lief die 2. Ver&nderungssperre fur das SchlUsselgrundstick der Variante C1 aus und
fUr die EigentUmer bestand somit Baurecht. Nach Gesprdchen zwischen Eigentimern
und Gemeinde erfolgte ein Kaufangebot an die Gemeinde. Der Gemeinderat hat sich
in der Sitzung am 08. Mai 2017 einstimmig gegen den Kauf des Grundsticks zu den
angebotenen Konditionen entschieden. Damit ist die Umsetzung der Variante C1 nicht
mehr moglich. Verbleibende geeignete Varianten fUr den Brickenneubau 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 Eigentumsverhdlinisse werden auch im weiteren Verlauf die Diskussion der Lage der
neuen Bricke bestimmen. Nach derzeitigem Stand wird die Variante B von Seiten des
Gemeinderats und Steuerkreises favorisiert, die eine Lésung der beengten Situation auf
der BrUcke durch den Bau zweier getrennter Bricken vorsieht. Aber auch fUr die Umset-
zung dieser Variante ist Privateigentum erforderlich.

Entscheidung Uber Schlis-
selgrundstick

Verbleibende Varianten B
und 0
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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 Brickenvarianten sowie die damit verbundenen Entwicklungs-
maoglichkeiten darstellen.



103

Grundsatzliche Planungs-
gedanken

Abb. 102: Konzept 1

7.1 Grundsatzliche Uberlegungen

Es wurden drei Detailkonzepte entwickelt, die unterschiedlich starke touristische Ent-
wicklungsstufen darstellen. Im Detailkonzept 3 wurde die hdchste Stufe der touristischen
Entwicklung dargestellt, durchaus auch mit Uberzogenen und provokanten Forderun-
gen an den Ausbau von touristischer Infrastruktur, um einen Diskussionsprozess in der
Gemeinde bezUglich ihrer touristischen Ausrichtung einzuleiten. Dabei wurden auch
verschiedene Trassenvarianten durchgespielt: einmal im Detailkonzept 1 eine Trassen-
fUhrung weiterhin durch den Ort (Variante B) sowie in den Detailkonzepten 2 und 3
abzweigend von der Reimer Kurve wie in der Trassenvariante C1. Enfscheidend war
dabei, dass die StraBe einmal durch das Ortszentrum fOhrt und im anderen Fall am
Ortszentrum vorbei, um die unterschiedlichen Entwicklungsmo&glichkeiten und Chan-
cen aufzuzeigen.

Insgesamt stand eine attraktivere Verbindung zwischen den einzelnen Bereichen und
deren Akfivierung mit neuen, gastronomischen und touristischen Angeboten im Vor-
dergrund.

Grundsatzliche Planungsgedanken bei der Entwicklung der Detailkonzepte waren:

= Belebung der Ortsmitte durch Reaktivierung der Einzelhandelsangebote und
Schaffung ansprechender gastronomischer Einrichtungen sowie attraktiver
Aufenthaltsbereiche im 6ffentlichen Raum, die als soziale Treffpunkte genutzt
werden k&dnnen

[ Einsatz von wiedererkennbaren Elementen, die die Ortsmitte, Strandbadinsel
und Graben zueinander in Bezug setzen, z.B. Buden, Farben, Stadtmobiliar,
Belagsflachen. Die in den Konzepten dargestellten Buden sind angelehnt an
fUr bayerische Seen typische Bootsschuppen, kdnnen aber auch als romische
Streifenh&user, wie sie in Seebruck zur Rbmerzeit vorkamen, interpretiert werden

u Herstellung einer direkten, fuBlaufigen 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 innerdrtlichen Verkehrsberuhigung durch gestalterische Auf-
wertung

Die drei Varianten werden im Folgenden kurz erléutert.

7.2 Konzept - Variante 1

Die erste Variante orientiert sich stark an den vorhandenen Strukturen und ergdnzt die-
se punktuell durch Aufwertungen in gezielten Bereichen.

Brickengestaltung und anschlieBende Uferbereiche

In dieser Variante wird etwas nérdlich zur bestehender Position eine neue Bricke errich-
tet (vgl. Kap. 6.3.2 Variante B). Die alte Bricke erhélt auf den vorhandenen Stutzen eine
neue Oberkonstruktion und wird zukUnftig als FuB- und Radwegeverbindung genutzt.
Die neue StraBe verl@uft moéglichst weit im Norden, um nach SGden zum Hotel Wasser-
man eine moglichst groBe zusammenhdngende Platzfldche zu schaffen. Am Ostufer
wird der FuBB- und Radweg auf der SUdseite der Traunsteiner StraBe entlanggefUhrt.

Ludwig-Thoma-StraBBe

Die Gebdude an der Ludwig-Thoma-StraBe werden durch neue Nutzungen akfiviert
und somit besser an das Ortszentrum angeknUpft. Der StraBenraum wird, soweit wie in
Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt mdéglich, verkehrsberuhigt und opftisch auf-
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gewertet. Das betrifft vor allem die Vorbereiche der Geschdéftshduser mit aktiven Ein-  Optische Aufwertung
zelhandels- und Gastronomienutzungen. Hier soll frotz des hohen Verkehrsaufkommens

eine afttraktive EinkaufsstraBe 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 Seebihne, wie in allen auch folgenden  Verkehrsbelastung bleibt
Varianten, mit einbezogen. Die Uferpromenade wird um einen Kiosk erweitert. Neben  bestehen

der Minigolfanlage, welche unveréndert erhalten bleibt, entsteht eine Reihe Buden,

in denen kleinteilige Einzelhandelsgeschafte oder Gastronomie intergiert werden kdn-

nen. Die Verkehrsbelastung auf der Traunsteiner StraBe bleibt bestehen, so dass die

Nutzung der Uferpromenade weiterhin gestort wird. Eine Verbesserung der Aufenthalts-

qualitédt kann nur durch eine Aufwertung und Neugliederung der Uferzone hinsichtlich

des FuB- und Radverkehrs erfolgen.

Angerwiese

Die Angerwiese bliebt unveréndert und wird lediglich durch einen neuen Abenteuer-  Aufwertung als Treffpunkt
spielplatz mit Aufenthaltsmoglichkeiten fUr die Begleitpersonen und Baumpflanzungen

in ihrer Nutzung als Grinfldche aufgewertet. So wird sie nicht nur durch ihre zentrale

Lage im Ort sondern auch durch Nufzbarmachung fir die Bewohner*innen ein Treff-

punkt, der zum Verweilen und zur Kommunikation einlédt.

Abb. 103: Konzept Variante 1
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Starkung der Verbindung
Ortszentrum - Strandbad

Aufwertung Strandbad

Abb. 104: Konzept 2

Verkehrsberuhigung
moglich

Strandbadinsel

Die Verbindung vom Ort zum Strandbad muss eine neue Bedeutung erhalten und op-
fisch sofort ersichtlich sein. Durch den weiterhin starken Durchgangsverkehr auf der
StaatsstraBe wird die HauptflieBrichtung des Verkehrs in diese Richtung bestehen und
die StraBe zur Strandbadinsel nur untergeordnet angebunden sein. Durch eine anspre-
chende Gestaltung der StraBenfUhrung und z.B. die Neugestaltung der straBenfassen-
den Beton-StUtzmauer westlich des Hotels Wassermann sollte diese optisch aufgewer-
tet und markanter gestaltet werden.

Das bestehende Strandbadgebdude bleibt erhalten und wird saniert. Zwischen dem
Seehotel ,,Wassermann® und dem ,Hafenwirt" entsteht eine neu ausgebaute, attrak-
five FuBwegeverbindung, welche zum Flanieren einlddt. Das Konzept beinhaltet eine
verbesserte Uberquerung des Kanals mittels einer neuen FuBgéngerbricke und klein-
teilige Budenstrukturen, welche auch als Ubernachtungsangebot mit Seeblick genutzt
werden kénnen. Gerade mit Blick auf die zahlreichen Fahradfahrer*innen, die den
Chiemseeradweg befahren, kann durch zur VerfUgungstellung von erschwinglichen,
individuellen Ubernachtungsméglichkeiten die Zahl der Ubernachtungen erhéht wer-
den. Ergénzt wird dieses Angebot durch mehrere Hausboote, die ebenfalls Ubernach-
tungsmaoglichkeiten sowie gastronomischen Angebote bieten kénnen. Die Parkpl&ize
bleiben unverdndert und werden im Bereich der Tennisanlage durch neue ergdnzt, um
den sommerlichen Bedarf zu decken und sowohl ortskern- als auch strandbadnahe
Stellplatze zu bieten.

7.3 Konzept - Variante 2

Die zweite Variante ergdnzt die Ausgangssituation gezielt mit Neubauten und damit
verbundenen neuen Nutzungen und einer stérkeren touristischen Ausrichtung des Ge-
samtortes.

Brickengestaltung und anschlieBende Uferbereiche

In dieser Variante wird ein BrGckenneubau anschlieBend an die Reimer Kurve verfolgt
(val. Kap. 6.3.2 Variante C2). Die bestehende Bricke bleibt erhalten und wird als neue
FuB- und Radwegeverbindung im Stil einer historischen rémischen Holzbricke (vgl.
Kap. 6.4) genutzt. Die BrUcke bietet neben der gemischten Abwicklung des FuB- und
Radverkehrs noch genug Platz fUr Aufenthaltsbereiche. Sie schlieBt mit einem bei rd-
mischen Bricken verbreiteten Turmbauwerk im R&merstil nach Osten ab. Dieser Turm
kann touristisch in Szene gesetzt werden, und von einer Plattform an der Turmspitze
kann die Aussicht Gber den Chiemsee und das Alztal genossen werden. Die Bricke
selbst kann zu verschiedenen Anld&ssen als bespielbare Fliche genutzt werden, sei es for
einen Christkindlmarkt im Winter mit passender Beleuchtung, fUr Markte und Open-Air
Veranstaltung wie das Lichterfest im Sommer oder einfach nur als zentraler Treffpunkt
und Ort zum Verweilen.

An den Kopfbau der Bricke im Osten schlieBt sich eine weitere Platzfléche an. Direkt
am Wasser entsteht hier ein Café mit einladender Terrasse am Alzufer.

Ludwig-Thoma-SiraBBe

Die Ludwig-Thoma-StraBe wird verkehrsberuhigt und in inrem StraBenquerschnitt rock-
gebaut. Um den OPNV und den Betrieb des Segelhafens mit den dafir nétigen Zufahr-
ten mit Bootsanhdngern weiterhin zu gewdhrleisten, kdnnen stellenweise Ausbuchtun-
gen fUr den Begegnungsverkehr gréBerer Fahrzeuge geschaffen werden. Durch die
dadurch frei werdenden Verkehrsfldchen entstehen groBzigigere Bereiche fUr FuBgén-
ger bzw. nutzbare und gestaltbare Vorbereiche fur Geschdafte und Gastronomie sowie
StraBenraumbegrinung. Damit wird eine deutlich hdhere Aufenthaltsqualitét erreicht,
die StraBe 1&dt zum Flanieren und Verweilen ein und wird Aufenthaltsort und sozialer
Treffpunkt im Ort. Die Radfahrer kdnnen, bedingt durch die niedrige Verkehrsdichte, auf
der StraBe fahren, wodurch es keine Konflikte mit FuBg&ngern gibt. Entlang der Ludwig-
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Thoma-StraBe entstehen neue Moglichkeiten zur Nutzung, 6stlich der Ludwig-Thoma-
StraBe werden zwei weitere Gebdude mit aktiven Nutzungen im Erdgeschoss errichtet.
Das stdlichere erhdélt dabei eine Terrasse zur Alz. Von einer verkehrsberuhigten Flanier-
meile profitiert neben den Seebrucker Birger*innen auch der Tourismus, vor allem aber
Einzelhandel und Gastronomie.

Der Knotenpunkt am Ende der Ludwig-Thoma-StraBe wird entsprechend seiner eigent-  Schaffung eines zentralen
lichen Bedeutung als zentraler Platz gestaltet. Der Platz wird nérdlich von einem neuen  Platzes

Gebdude eingerahmt und dadurch gefasst. Dieses Gebdude weist eine sUd-orientierte

Freifldche auf den Platz auf und trédgt damit maBgeblich zu dessen Belebung bei. Die-

ses Gebdude weist eine aktive Erdgeschossnutzung auf, um den Platz entsprechend zu

bespielen. Die jetzige Parkplatzfldche des Hotels Wassermann flieBt in den 6ffentlichen

Platz Uber, so dass ein einheitlich gestalteter Platz entsteht. Der Verlust einiger Parkpl&tze

vor dem Hotel wird durch die neuen Stellpldtze im Bereich der heutigen Tennisanlage

kompensiert. Die verbleibenden Parkpl&tze vor dem Hotel mussten vollig neu gestal-

tet werden. So entsteht an dieser fUr Seebruck markanten und historischen Stelle der

Alzguerung ein Platz, der zum Verweilen einlddt und als Treffpunkt dient. FUr das Hotel

Wassermann ergibt sich eine deutlich attraktiver gestaltete Eingangssituation, die Gber

einen belebten éffentlichen Platz erfolgt. Durch die Reduzierung des motorisierten Ver-

kehrs und das dadurch ermdéglichte Stérken des FuB- und Radverkehrs entsteht eine

besondere Art der Kommunikation zwischen den Nutzern dieser Fidche, die zu einer

Starkung des sozialen Miteinanders im Dorf wesentlich beitragen kann. FUr Touristen

bietet der neve Platz groBes Potenzial als Aufenthaltsort und schafft durch die angren-  Attraktive Angebote bei
zenden Gebdude und die verkehrsberuhigte Ludwig-Thoma-StraBe positive Vorausset-  Gastronomie und Einzel-
zungen fur attraktive Angebote in Gastronomie und Einzelhandel. handel

Abb. 105: Konzept Variante 2
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Aufwertung FuB3- und
Radweg

Verkehrsbelastung bleibt
bestehen

Neve Gebdude und Griin-
flache mit Spielplatz

Aufwertung der Verbin-
dung zur Strandbadinsel

Neubau Strandbad

Abb. 106: Konzept 3

Bebauung und Grinflache
mit Spielplatz

Uferpromenade

Neben der SeebUhne werden in der zweiten Variante mehrere neue Buden errichteft,
um die Promenade besser auszugestalten und zu beleben. Die Wegeverbindung zwi-
schen Ortsmitte und Graben wird durch die neue FuBwegebricke aufgewertet. Diese
Aufwertung wird auf den FuBwegen am Ufer entlang der Traunsteiner StraBe fortge-
setzt. Die Badestelle wird auch hier mit einem Kiosk ergdnzt. Die Verkehrsbelastung auf
der Traunsteiner StraBe bleibt bestehen, so dass weiterhin die Nutzung der Uferprome-
nade gestort wird.

Angerwiese

Der Platz an der Angerwiese wird durch ein neues Gebdude im SUden besser gefasst.
Das neue Gebdude soll als Wohngebdude dienen und das Angebotin Seebruck ergén-
zen. Dabei sind sowohl altengerechte als auch familiengerechte Wohnungen denkbar.
Abgesehen werden sollte von Wohnformen, die eine temporére Nutzung begUnstigen.
Zudem wird, wie in allen Varianten, die Grinfldche durch einen neuen Spielplatz er-
weitert und so in ihrer Funktion fUr die Seebrucker*innen als zentrale Freifldche gestarkt.

Strandbadinsel

Die Verbindung vom Ort zum Strandbad erhdlt allein durch die StraBenfUhrung eine
neve Bedeutung und ist optisch sofort ersichtlich. Zusatzlich wird dies noch verstarkt
durch die Neugestaltung des StraBenraums und z.B. die Begrinung der westlich des
Hotels Wassermann straBenfassende Beton-StUtzmauer.

Das Sfrandbad wird durch einen Neubau ersetzt, der eine sidwest-orienfierte Terras-
se erhdlt, welche fir Abendveranstaltungen genutzt werden kann. Die Parkplé&tze im
Osten werden zugunsten einer neu ausgestalteten Promenade mit einer Vielzahl an
Buden reduziert. Der nérdliche Bereich des Segelhafens wird so fUr Besucher aftraktiv
und erlebbar und wird Teil der Uferpromenade, die sich somit von der Bricke bis auf die
Strandbadinsel erstreckt und beides miteinander verbindet. Neue Parkmd&glichkeiten
entstehen daflr an der derzeitigen Tennisanlage. Am Kanal und der auch hier wieder
hergestellten FuBgdngerbicke entsteht eine zusatzliche Kanuanlegestelle mit Boots-
haus.

7.4 Konzept - Variante 3

In der dritten Variante sind die meisten Verdnderungen, sowohl stédtebauliche als auch
in der zukUnftigen Nutzung und Ausrichtung des Ortes zu erkennen.

Brickengestaltung und anschlieBende Uferbereiche

Wie schon in Variante 2 wird in dieser Variante ebenfalls der Neubau der BrGcke 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 Bricke als FuB- und Radwegeverbindung wird neu gebaut und
ist im Vergleich zu den vorhergehenden Varianten deutlich breiter. Dadurch ermég-
lichen sich die Schaffung von Aufenthaltsbereichen und Aussichtspunkten sowie wie
eine Bespielung der BrUcke mit Buden. Diese Budenstruktur zieht sich auch bis Uber die
Bricke hinaus im Bereich der Minigolfanlage weiter.

Angerwiese

Die Angerwiese wird in dieser Variante bebaut. Es entstehen zentfrumsnahe, maBstéb-
lich angepasste Gebdude fur differenzierte Wohnnutzungen, welche die Wiese nach
SUden und nach Osten zu den StraBen hin begrenzen. Neue Mitte des Angers bildet
auch hier ein Spielplatz, der sich dem bestehenden Platz nach SGden hin anschlielt.

Ludwig-Thoma-StraBBe

Die gesamte Ludwig-Thoma-StraBe wird im Bereich zwischen dem neu gestalteten Platz
am ,Hotel Wassermann® bis zur Reimer Kurve verkehrsberuhigt und aufgewertet. Wie
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in Variante 2 wird die Bebauung durch weitere Gebdude mit aktiven Erdgeschossnut-  Vollstdndige Verkehrsbe-
zungen ergdnzt. Die Ausrichtung der Terrassen ist hier jedoch der StraBe und nicht dem  ruhigung
Fluss zugewandt, um einen abwechslungsreichen StraBenraum zu generieren.

Uferpromenade

Im Vergleich zu den vorhergehenden Varianten wird die Anzahl der Buden entlang der

Uferpromenade noch einmal intensiviert. Neben der neuen Seebihne wird auch der  Neue Atiraktionen an der
westlich davon gelegene Steg aktiviert. Die schon in Variante 2 vorhandenen Haus-  Uferpromenade

boote werden durch weitere Buden erg&nzt. Zusammen mit der angrenzenden Grin-

fldche und der SeebUhne entstehen hier neue Attraktionen entlang der untergenutz-

ten Uferpromenade, welche Uber den FuB- und Radweg abseits der StraBe erschlossen

werden. Die Verkehrsbelastung auf der Traunsteiner StraBe bleibt bestehen, so dass  verkehrsbelastung bleibt
weiterhin die Nutzung der Uferpromenade gestort wird. bestehen

Strandbadinsel

Die Strandbadinsel wird mit zwei Neubauten ergdnzt: zum einen der L-férmige Neu-

bau des Strandbades, welchem sich eine sudorientierte Terrasse anschlieBf und zum  Neubau Strandbad und
anderen mit einem ,,Leuchtturmprojekt”. Beides soll zur ganzjghrigen Belebung der  Leuchtturmprojekt
Strandbadinsel beitragen. Die RGdumlichkeiten k&dnnen fUr einen ganzjGhrigen Betrieb

genutzt und das Angebot des Strandbads dadurch deutlich erweitert werden, so dass

ein attraktiver Anziehungspunkt entsteht. Auch eine abendliche Nufzung ist hier denk-

bar. Anstelle des Parkplatzes entsteht ein zweigeschossiges Parkdeck. Der FuBweg vom

Seehotel ,Wassermann* bis zum Hafenwirt wird von einer Vielzahl von Buden geséumt,

welche durch einen Rundweg erschlossen werden.

Abb. 107: Konzept Variante 3
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7.5 Fazit

Auch wenn durch den Beschluss des Gemeinderats im Mai 2017, das SchlUsselgrundstick
an der Ludwig-Thoma-StraBe nicht durch die Gemeinde zu erwerben, gefasst wurde und
die Realisierung der Variante C1 vorerst wenig wahrscheinlich ist, so kénnen dennoch zahl-
reiche andere, im Rahmen des ISEKs identifizierte Mangel und Defizite Uber die im MaB-
nahmenkatalog gesammelten MaBnahmen angegangen werden. Das Handlungsfeld
der Strandbadinsel oder auch das Gewerbegebiet sind von der TrassenfUhrung véllig un-
abhdngig zu entwickeln. Die Ortsmitte und die Uferpromenade mussen, da die Verkehrs-
fUhrung sehr &hnlich bleiben wird, im Rahmen der dadurch bestehenden Einschrénkungen
entwickelt werden. Diese Entwicklung und angestrebte Aufwertung ist aber umso wich-
figer, jetzt wo der Verkehr weiterhin Teil des Ortsbildes bleibt. Hier muss gezielt und zigig
gehandelt werden, um den bereits voranschreitenden Abwartstrend im Ortszentrum auf-
zuhalten. Die wichtigsten Entwicklungsziele und -maBnahmen sind im Rahmenplan / Ent-
wicklungskonzept im folgenden Kapitel dargestellt.



Entwicklungskonzept
und MaBBnahmen

Das Entwicklungskonzept fUr den Hauptort sowie die drei Detailkonzepte
wurden im Rahmen der Sitzungen des Steuerkreises diskutiert und konkreti-
siert. Im Rahmen eines Wirtshausgespraches mit den BUrger*innen am 16.
Februar 2017 erfolgte die Vorstellung der Detailkonzepte in der Offentlich-
keit (vgl. Kap. 2). In nachfolgendem Kapitel ist das Entwicklungskonzept inkl.
der zugehdrigen MaBnahmen dargestellt.
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Struktur des MaBnahmen-
katalogs

Prioritaten

Zeithorizonte

Kostenschdatzungen

8.1 Entwicklungskonzept

Zur Erlduterung und Konkretisierung des Entwicklungskonzepts wurde ein zugehdriger
MaBnahmenkatalog erarbeitet. In diesem sind konkrete MaBnahmen ausformuliert, die
es im weiteren Verlauf des ISEKs umzusetzen gilt, um die Ziele des ISEKs erreichen zu
kédnnen.

Der Ziele- und MaBnahmenkatalog gliedert sich nach den bereits erlGuterten finf
Handlungsréumen auf. Diese gliedern sich wiederum in die im Kapitel 6 dargestellten
15 Ziele auf, welche sich dann in verschiedene MaBnahmen unterteilen.

Die MaBnahmen sind jeweils mit Prioritat, Zeithorizont, Gberschldgiger Kostenschatzung
und den Finanzierungsmaoglichkeiten sowie den erforderlichen Akteuren hinterlegt.

Die PrioritGten werden folgendermaBen definiert:

u PrioritGt 1 bedeutet, dass die MaBnahme als zwingend erforderlich erachtet
wird, um die Zielsetzungen des ISEKs erreichen zu kdnnen

[ Prioritat 2 erhalten MaBnahmen, die als erforderlich fUr die Umsetzung des Ent-
wicklungskonzeptes erachtet werden

u Prioritét 3 sind MaBnahmen, die winschenswert sind, jedoch nicht als zwingend
notwendig zur Erreichung der Zielsetzungen des ISEK betrachtet werden

Die PrioritGten der einzelnen MaBnahmen wurden in enger Abstimmung mit dem Steu-
erkreis und in einer Klausurtagung mit dem Gemeinderat erarbeitet.

Bei den Zeithorizonten sind folgende Zeitspannen hinterlegt:

[ Kurzfristige MaBnahmen sollten im Zeitraum von einem bis drei Jahre angegan-
gen werden bzw. umgesetzt werden

u Mittelfristige MaBnahmen sollten im Zeitraum von vier bis sechs Jahren begon-
nen bzw. realisiert werden.

[ Langfristige MaBnahmen sind voraussichtlich frihestens ab sieben Jahren oder
spdter umsetzbar.

Die geschétzten Kosten sind nur als grobe Anndherung zu verstehen. Der Zeithorizont
der im ISEK hinterlegten MaBnahmen ist sehr weit gefasst, wodurch die Baupreisent-
wicklungen nicht absehbar ist. Bei vielen Werten handelt es sich um Schétzungen, die
auf Erfahrungswerten aus vergleichbaren Projekten beruhen.
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Abb. 108: Entwicklungskonzept
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Verkehrsberuhigung des
Ortszentrums

Ludwig-Thoma-Sir und
Brickenvorplatz

Alzquerung mit Fu3- und
Radbricke

Nutzungsmischung im
Ortskern

Rathausvorbereich und
RomerstraBe

Anger und Umfeld

Aufwertung des westlichen
Alzufers

8.2 Historischer Ortskern und Zentrum

Eine Verkehrsberuhigung der durch Seebruck fihrenden StaatsstraBe ist fUr das Ortszen-
frum von groBer Bedeutung. Die verkehrsberuhigenden MaBnahmen mussen in enger
Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt geplant und umgesetzt werden. Neben der
Schaffung von klaren Raumkanten zur Definition und Fassung des 6ffentlichen Raums
durch neue Gebd&ude kann auch durch die Pflanzungen von B&umen an geeigneten
Stellen ein Uberschaubarer und gefasster StraBenraum geschaffen werden, der bereits
zU einer Reduzierung der gefahrenen Geschwindigkeiten beitragt.

FUr das Ortszentrum ist die Entsché&rfung der Kreuzungssituation in der Ludwig-Thoma-
StraBe ein entscheidender Baustein der zukUnftigen Entwicklung. Dieser muss immer in
Zusammenhang mit der verbesserten Anbindung des Strandbads und mit der Verbin-
dung Uber die neue Alzbricke 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 moglichst groBes MaB an Aufenthaltsqualitét bietet. Daflr muss der Platz aufgewer-
tet und die VerkehrsfUhrung gerade auch im Hinblick auf den FuB- und Radverkehr und
die WeiterfGhrung Uber 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 Bricken, eine fUr den motorisierten Verkehr, eine fir den
FuB- und Radverkehr entstehen. Die FuB- und Radverkehrsbricke soll eine Breite von
mind. 7 m aufweisen und mit mdéblierten Ausweitungen ansprechende Aufenthaltsbe-
reiche bieten.

FUr die Belebung des Ortskerns ist die Nutzungsmischung durch entsprechende Einzel-
handelsangebote in den Erdgeschosszonen wichtig, die zur Ludwig-Thoma-StraBe 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-StraBe wesentlich pragt und einen
zentralen Bereich mit AuBenwirkung in der Ortsmitte darstellt.

Die RdmerstraBe und der Platz zwischen Rathaus und Kirche stellen ebenfalls wichtige
Bereiche fUr die Ortsmitte dar. Dieser Bereich wird vom Verkehr kaum beansprucht und
ist bereits jetzt durch seine hochwertige StraBengestaltung ein attraktiver Aufenthalts-
ort. Dennoch ké&nnen auch hier verschiedene MaBnahmen zu einer Einbindung des
neuen Rathauses mit angegliederter Touristinformation in den &ffentlichen Raum sowie
der Aufwertung verschiedener kleinerer FuBwegeverbindungen zur VerknUpfung der
einzelnen Punktfe im Orfszentrum umgesetzt werden.

Das Areal am Anger bedarf einer Aufwertung hinsichtlich der untergebrachten Nutzun-
gen aber auch im Bezug auf die Freifldchen. Die bestehenden Leerstinde muUssen ei-
ner Nachnutzung zugefUhrt werden und die Freifldchen als multifunktionale Grinflache
im Ort fUr die Bevolkerung nutzbar gemacht werden. Hier sollfen Wege angelegt, an
passenden Stellen B&ume gepflanzt sowie Bénke aufgestellt werden.

Neben dem Areal am Anger muss das westliche Ufer der Alz mehr in den Fokus gerUckt
werden. Die Alz bietet groBes Potenzial als Aufenthaltsraum sowie als landschaftliches
Element, welches eines &ffentlichen Zugangs bedarf. Die Herstellung eines naturnahen
FuBwegs von der AlzbrUcke entlang des westlichen Ufers Richtung Gasthof Post nach
Norden kann hier eine entsprechende Attraktivitat schaffen. So kann die Alz als Fluss
aus n&chster Nahe erlebt und bei entsprechender Aufwertung der Freifldchen der Post
in Richtung Alz eine enorme Aufwertung der gastronomischen Freischankfldchen er-
reicht werden. In diesem Zug muss Uber die Nutzung direkter Alzuferbereiche nérdlich
anschlieBend an die Post nachgedacht werden. Derzeit sind an diesem landschaftlich
Uberaus wert- und reizvollen Bereich Parkpl&tze angeordnet, die in Zukunft in einen
Picknickplatz, Freischankfldche evtl. in Kombination mit einem Spielplatz oder einer
Bootanlegestelle umgewandelt werden kénnten.
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VARIANTE B

VARIANTE O

Neubau d. BrUcke direkt nérdlich der Bestandstrasse

Neubau d. Bricke in Bestandslage

ben der Bricke fUr den motorisierten Verkehr mit Aufent-
haltsbereichen zum Verweilen und Spazierengehen

Radweges begleitend zur StraBe auf der neuen Bricke

1.28B Neubau einer neuen Bricke Uber die Alz fir den motori- 1.20 Neubau einer neuen Bricke Uber die Alz in Bestandslage
sierten Verkehr in leicht zur Bestandstrasse nach Norden fUr den motorisierten Verkehr mit angeschlossenem kombi-
versetzten Lage mit direkt angrenzender extra FuB- und nierten FuB- und Radweg.
Radverkehrsbricke im SUden auf den Pfeilern der beste- (Breite der Bricke: ca. 13,5 m, zum Vergleich die derzeitige
henden Bricke (vgl. 2.1B) Bestandsbricke: ca. 9 m)

2.1B Schaffung einer FuB- und Radverkehrsbricke direkt ne- 2.10 Schaffung eines sicheren und ausreichend breiten FuB- und

1.1 Neuordnung des Knotenpunkis Rosenheimer StraBe / Wasserburger
StraBe mit Schaffung einer sicheren FuBg&ngerquerung Uber die Staatl. BA/
Rosenheimer StraBe (Abstimmungen mit dem Staatl. Bauamt 2 mittelfristig ca. 150.000 € Gemeinde
Traunstein)
1.2B Neubau einer neuven Bricke Uber die Alz fir den motorisierten Ver- Kfz-Bricke:
kehr in leicht zur Bestandstrasse nach Norden versetzten Lage mit Staatl. BA
direkt angrenzender breiter FuB- und Radverkehrsbricke im SUden 1 mittelfristig - FuB-/Rad-
mit Aufenthaltsbereichen (vgl. 2.1 B) bricke:
Gmd/Stbauf
1.20 Neubau einer neuen Bricke Gber die Alz in Bestandslage fir den
motorisierten Verkehr mit angeschlossenem kombinierten FUB- und
Radweg, welcher durch Ausbuchtungen o.8. Aufenthaltsbereiche
auf der Bricke fUr FuBgdnger sowie Platz zum Verweilen schafft. . L
) . | . . 1 mittelfristig - Staatl. BA
(Breite der Bricke: ca. 13,5 m, zum Vergleich die derzeitige Be-
standsbricke: ca. 9 m)(vgl. 2.1 0) Bricke als ,,Kulissen- und Aufent-
haltsraum* mit Aussicht auf eine Region mit hohem landschaftli-
chen Reiz nutzen.
1.3 Neugestaltung des Knotenpunkis Reimer Kurve fUr eine Ubersichfli-
chere Verkehrssituation und Schaffung einer sicheren Querungs- Staatl. BA/
moglichkeit fir FuBgénger (Abstimmungen mit dem Staatl. Bauamt X " ca. 120.000€ .
R 1 mittelfristig Gemeinde
Traunstein)
. beidseitiger Gehweg fUr die Pullacher StraBe
= evil. FuBgéngerfUhrung Uber Pfarrweg prifen
1.4 Entwickeln und Umsetzen verkehrsberuhigender MaBnahmen fir Staatl. BA/
die Rosenheimer StraBe in Abstimmung mit den Anwohnern ( Ab- L ca. 460.000 € .
. : R 2 kurzfristig Gemeinde
stimmungen mit dem Staaftl. Bauamt Traunstein)
(Evtl. Baumpflanzungen mit einem Regelabstand von 10m)
1.5 Entscharfung der Engstelle am Knotenpunkt Ludwig-Thoma-StraBe
durch Abflachen des Kurvenradius und Verbreiterung der StraBe in Staatl. BA/
diesem Bereich, inkl. Schaffung ausreichend breiter barrierefreier 2 mittelfristig ca. 150.000 € Gemeinde
FuBwege im Kurvenbereich (Abstimmungen mit dem Staatl. Bau-
amt Traunstein)
1.6 Neuordnung des Grundstiicks Ludwig-Thoma-StraBe 2+4 bedingt Vgl. 3.1 | vgl. 3.1 + Vgl. 3.1 +3.2 Vgl. 3.1 +3.2
durch die Uberbauung durch die neue StaatsstraBe; Abschirmung +3.2 3.2
des GrundstUcks zur Ludwig-Thoma-StraBe 6 (siche 3.1 + 3.2)
1.7 Entwicklung eines Parkleitsystems zur Vermeidung von unndtigem 60% Stoauf
Parksuchverkehr 2 kurzfristig ca. 10.000 €
40% Komm.
1.8 Aufwertung der Stellplatze in der StraBe ,Am Seefeld” durch re- 0% Stbauf
gelmdaBige Baumpflanzungen zur Schaffung eines attraktiven Stra- 2 kurzfristig ca. 15.000 €
40% Komm.
Benraums
1.9 Erstellung eines Verkehrsgutachtens inkl. DurchfUhrung einer Ver- 5 mitfelfristig ca. 10.000 € 60% Stbauf
kehrszahlung 40% Komm.
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1.10 Erstell i Schallgutachtens fir R heimer-, Ludwig-Th -
rstellung eln.es cha gl..l qc' erTs Or oseﬁn felmer u. wig “on.no . N ca. 10.000 € 0% Stbauf
und Traunsteiner StraBe im Hinblick auf mdgliche ortsbildvertragli- mittelfristig
. 40% Komm.
che LarmschutzmaBnahmen (Vgl. 1.11)

1.11 Prifung und Realisierung von méglichen ortsbildvertraglichen Handlungs-
LarmschutzmaBnahmen fUr die Anwohner beidseits der Rosenhei- mittelisti empfehlung
mer und Ludwig-Thoma StraBe unter Berlcksichtigung der Ergeb- 9 fur die Ge-
nisse des Schallgutachtens (in Zusammenhang mit 1.1) meinde

1.12 Modernisieren der StraBenbeleuchtung im Ort im Hinblick auf Insek- 20-37 % Uber
tenfreundlichkeit und Energiesparen mittelfristig - Kommunal-

richtlinie

Schaffung einer FuB- und Radverkehrsbriicke direkt neben der
BrUcke fUr den motorisierten Verkehr mit Aufenthaltsbereichen zum
Verweilen und Spazierengehen mit:

= entsprechender Beleuchtung

= moglichst geringer Brickenhdhe

= attraktiven und mdéglichst groBzigigen Aufenthaltsbereichen

= filigraner Bauweise der Bricke

mittelfristig

FuB-/Rad-
bricke:
Gmd/Stbauf

Schaffung eines sicheren und ausreichend breiten FuB3- und Rad-
weges begleitend zur StraBe auf der neuen Bricke mit:

baulicher Trennung der Fahrbahn fUr den motorisierten Ver-
kehr von dem FuB- und Radweg

entsprechender Beleuchtung

maoglichst geringer Brickenhéhe

attraktiven und mdglichst groBzigigen Aufenthaltsbereichen
filigraner Bauweise der Bricke

mittelfristig

Staatl. BA

Konzept zur Neuordnung und -gestaltung des Knotenpunkis Lud-
wig-Thoma-StraBe im Hinblick auf den Anschluss der neuen Alz-
bricke ( je nach Variante B oder 0) inkl. der angrenzenden
Grundsticke (vgl. 1.6)
= zur Minderung der Durchfahrtsgeschwindigkeit
=  mit sicheren Wegefihrungen und Querungen fUr FuB-
gdnger und Radfahrer und Anbindungen an weiterfUh-
renden Verbindungen
. zur Erhdhung der Aufenthaltsqualitat mit Baumpflan-
zungen und Sitzgelegenheiten an als Aufenthaltsbe-
reich angeeigneten Stellen

mittelfristig

ca. 20.000 €

60% Stbauf
40% Komm

Bauliche Neuordnung und -gestaltung des Briickenvorbereichs
anhand des Konzepts (3.1)

mittelfristig

ca. 160.000 €

60% Stbauf
40% Komm

Starkung der funktionalen und optischen Verbindung von der
Ludwig-Thoma-StraBe zur Strandbadinsel durch eine entspre-
chend bauliche Umgestaltung der FuBwegeverbindung und
WegefUhrung fUr den motorisierten Verkehr durch:

. Belag

. Beschilderung

. Bepflanzung

. Gestaltung der StUtzmauer, evil. kUnstlerische Aktion

kurzfristig

ca. 230.000 €

FUr die offent-
lichen Berei-
che:

60% Stbauf
40% Komm

Verbindung von der Briicke bis zur Strandbadinsel iber einen
FuBweg direkt am Wasser entlang (evtl. Schaffung von Infrastruk-
tur begleitenden zum Weg fUr tempordre Bauten wie z.B.
Foodtrucks) in Verbindung mit Hochwasserschutz (evil. Gesprd-

che mit EigentUmern ndtig)

mittelfristig

ca. 108.000 €

60% Stbauf
40% Komm
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4.1 Unterstitzung und Erweiterung des Einzelhandelsangebots im Orts-
kern durch das Tourismusmarketing zur Modernisierung und Quali- Aufgabe
tatsverbesserung im Bereich Einzelhandel; Breiteres EZH-Angebot mittelfristig - ,Kimmerer"
durch Nutzungskopplung in Kombination mit touristischen Angebo- vgl. 21.3
ten (vgl. 21.3)

4.2 Ansiedlung eines Frische- und Bio-Kiosk zur Nahversorgung der Aufgabe
Ortsmitte (in Verbindung mit 4.1) langfristig - »KOmmerer"

vgl. 21.3
4.3 Behebung von Leerstdnden im Ortskern Aufgabe
- Konzepte fUr Zwischennutzungen auf der Grundlage des Kommerer®
;eoerl;;cker Profils mit EigentUmern entwickeln (z. B. Pop Up kurzfristig J&hrlich 5.000 € | vgl. ?] 3
= Aftraktive Leerstandkaschierungen ;/c;r:jugungs—
(vgl. 21.3)

4.4 Forderung der Ansiedlung von Restaurants/Bistros mit Freischankfla- Aufgabe
chen im Ortszentrum durch Aktivierung von Leerst&énden und Fehl- »Kimmerer"
nutzungen (z. B. Zuh&usl, Landgasthof Post, Ludwig-Thoma-StraBe 9) langfristig - val. 21.3
(vgl. 21.3) Verfigungs-

fond

4.5 Qualitatsverbesserung beziglich des Auftritts des Einzelhandels
(Fassaden- und Schaufenstergestaltung, Ladengestaltung) — Schau- Aufgabe
fensterwettbewerb — Markenthematik - Verkaufsoffener Sonntag mittelfristig - »wKUimmerer"
kombiniert mit Kultur- oder Sport- bzw. Wellnessveranstaltungen (vgl. vgl. 21.3
21.3)

4.6 Forderung von Events entlang der Ludwig-Thoma-StraBe und im Aufgabe
Zentrum zur Belebung der Dorfmitte und Starkung des ansdssigen »Kimmerer"
Einzelhandels - Gesundheitsthematik, Rdmer (Gladiatoren, rémi- mittelfristig - vgl. 21.3
sches Weinfest, Gartenprodukte etc.) (vgl. 21.3) Verfigungs-

fond

4.7 Etablierung von Multichannel- Auftritt und Angebot zur professionel- Handlungs-
len Kommunikation kurzfristig - empfehlung for

Tourist-Info

4.8 Sanierung des Gebdudes Landgasthof Post als zentraler ortsbildprd- Handlungs-
gender Punkt mit Funktion als sozialer Treffpunkt fUr Vereinswesen empfehlung for
(einziger groBer Saal in Seebruck) (vgl. 5.5) die EigentU-

mer; ggdfs. Fi-
nanzierung

kurzfristig ) durch Stbauf.
Mdglich bei
entspr. Nut-
zungsvereinba-
rung zw. Gmd.
Und EigentU-
mer

5.1 Schaffung einer durchgdngigen touristischen Attraktion z.B. durch
tempordre Buden oder Kioske (in Anlehnung an Bootshduser/rém.

Sf.re|fenhouser). oder Foodfrucks entlang der U.fe.rpromenode bis auf mittelfristig 15.000 € 60% Stbauf
die Strandbadinsel zur Unterbringung von touristischen und gastro- 40% Komm
nomischen Angeboten (Buden kdnnen z.B. geleast werden) (vgl.
21.3)

5.2 Installierung von verschiedenen Brickenevents (Christkindimarkt, Aufgabe
Sllvesterpo.r'ry, Rdmerfest...), verschiedene Attraktionen Uber das kurzfristig Jéihrlich 5.000€ wKUmmerer"
Jahr verteilt vgl. 21.3

Verfigungsfond
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6.1 Entwickeln méglicher Nachnutzungskonzepte fir die groBficichigen
& . - 60% Stbauf/
Leerstdnde am Anger (Beratungsangebot, evil. Kontaktaufnahme 2 mittelfristig ca. 10.000 € 40% Kornm
mit EigentUmern) evtl. in Verbindung mit Ausbau Klinik °
6.2 Nutzbarmachen und Aufwerten des Dorfangers als multifunktionale Eigentomer/
Grinflache mitten im Ort z.B. mit Schaffung einer attraktiven Spiel- L 9
latzfldche (RGmerspielplatz), Generationenspielplatz, Baumpflan 2 langfristig ca. 450.000 € Kommune/
fungen pieipiatz). pieplatz. P Stbauf/ Komm

7.1 Schaffung einer FuBwegeverbindung von der Alzbriicke am Alzufer
entlang zum Landgasthof Hotel zur Post und weiter in den Norden
zur Erlebbarmachung des Flusses und unter BerGcksichtigung natur-
schutzfachlicher Belange; Evil. Anlegen eines Naturlehrpfads mit Stbauf/ Komm
Bdnken zum Verweilen, Aussichtspunkten und Infotafeln (siehe 5.3)
(mdglichst in Verbindung mit 4.8)

Eigents
2 langfristig | ca. 85.000 € igentUmer/

keit des Ufers

7.2 Teilweiser Rickbau des Parkplatzes des Landgasthofs Hotel zur Post
direkt am Ufer der Alz und Herstellung als Griinflache mit extensiver
Nutzung und evtl. Picknick-Platz und Kanuanlegestelle zur Erlebbar- Stbauf/ Komm

Eigentd
2 langfristig | ca. 72.000 € igentimer/

Natirliche Ufervegetation
bewahren

Aufwertung Strandbad

Touristische Positionierung

Forderung von Wasser-
sportangebote
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8.3 Strandbadinsel und westlicher Uferbereich

Die fUr Seebruck charakteristischen Flachwasserbereiche mit SchilfgUrtel als natUrliche
Ufervegetation, die sich vor allem auf der weniger intensiv genutzten Kurparkinsel fin-
den, sollen bewahrt werden. Die Badenutzung soll sich auf die Strandbadinsel konzen-
frieren. Die Kurparkinsel soll ein ruhiger, ungestorter Bereich bleiben, der als naturnaher
Erholungsraum fur Vogelbeobachtung und Spazieren gehen genutzt wird. Lediglich der
Zugang zur Kurparkinsel vom Rémerweg aus kénnte durch entsprechende Gestaltung
auffdlliger und leichter zu finden gestaltet werden.

Das Strandbad mitsamt seiner AuBenbereiche, welche dringend einer Aufwertung be-
durfen, sei es hinsichtlich der Angebotstiefe oder auch des baulichen Zustands, soll
durch die Erweiterung und Konzeption den Erhalt der schitzenswerten Ufervegetation
nicht gefdhrden. FUr diese Uferbereiche mUssen auch zukUnftig PflegemaBnahmen er-
halten bleiben.

Bei einer Konzeptentwicklung fUr das Strandbad sollte eine eindeutige Positionierung
erarbeitet und das Konzept darauf abgestimmt sowie folgende zentrale Punkfe be-
achtet werden: Die Gastronomie soll auch nach auBen (nicht nurin den Innenbereich
des Bads) gedffnet werden, z.B. in Form entsprechender auch abendlich nutzbarer Frei-
schankfléchen, das Angebot im Strandbad soll ganzjdhrig bestehen und das Strand-
bad fUr die Bevolkerung jederzeit zugdnglich sein.

FUr Seebruck als Wassersportort am Chiemsee kann durch die Ansiedlung eines Kanu-
vereins und der entsprechenden Férderung dieser Sportart im Sinne einer Anlegestelle
am Seeufer mit abschlieBbarem Kanuregal ein zweites Standbein entstehen. Als na-
furverbundene Sportart stellt Kanuwandern eine gute Ergdnzung zu den Angeboten
des sanften Tourismus in Seebruck dar. In diesem Zuge kénnen auch weitere Wasser-
sportfangebote wie z.B. SUP und Windsurfen geférdert werden. Um auf der Strandbad-
insel einen attraktiven Anziehungspunkt zu schaffen, wdre z.B. auch ein Kletterturm, ein
SandfuBballplatz oder Beachvolleyballplatz denkbar. Ziel sollte es sein, Attraktionen zu
schaffen, die bei entsprechender Witterung auch ganzjdhrig genutzt werden kénnen.
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Die Erweiterung der Angebote fUr Kinder muss in diesem Zug auch vorangetrieben wer-
den. Hier ist ein Wasserspielplatz in den Flachwasserzonen denkbar. Auch kénnte der
derzeit ungUnstig hinter dem Strandbad gelegene Spielplatz nach Siden verlegt wer-
den und damit Eltern, die das gastronomische Angebot im Strandbad nutzen, gleich-
zeitig die Mdglichkeit geben, ihre Kinder zu beaufsichtigen.

Der Parkplatz auf der Strandbadinsel ist im Sommer hdufig Uberbelegt, was zu wildem
Parken an jeder erdenklichen Stelle fUhrt. Hier soll eine vernunftige Erweiterung ge-
schaffen werden, um den vorhandenen Bedarf geordnet zu decken. Im Allgemeinen
ist darGber nachzudenken, ob nicht statt eines Einfritts ins Strandbad lieber eine Park-
gebuUhr erhoben werden sollte, um so den FuB- und Radverkehr ins Bad zu férdern und
die Verkehrsbelastung zu verringern.

Um auf die Strandbadinsel zu gelangen, muss die bisher sehr unUbersichtliche Kreuzung
an der Ludwig-Thoma-StraBe passiert und die Zufahrt zum Strandbad erkannt werden.

Angebote fir Kinder

Neugestaltung Parkplatz

Anbindung der Strandbad-

insel
FOr Auswdartige 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 fUr FuBgdnger aufgewer-
tet werden. Dabei soll vor allem eine reizvolle Verbindung von der Bricke, &stlich vom
Hotel Wassermann, am See entlang zum Hafen auf die Strandbadinsel entstehen. Der
Weg soll wie eine Promenade zum Flanieren gestaltet werden und evil. durch tempo-
rére Buden oder Kioske bespielt werden. Am Ende des Wegs soll die frGher vorhande-
ne kleine Bricke zwischen Festland und Insel wieder geschaffen werden und so eine
abwechslungsreiche und spannende Wegeverbindung entstehen. Dabei kénnen an
geeigneten Stellen auch Bdnke aufgestellt werden, die zum Ausruhen und Verweilen
einladen — mit fantastischem Ausblick Uber den Chiemsee. Die Tennispldtze am Chiem-
seepark kdnnen in Teilen rGckgebaut und ein naturnah gestalteter und begrinter Park-
platz angelegt werden.
Im Hinblick auf die Schaffung eines Rundwegs von der Alzbricke Uber die Strandbad-  Rundweg
insel mit Anschluss an das Rathaus kédnnte, in Abhdngigkeit von der Mitwirkungsbereit-
schaft der betroffenen GrundstickseigentUmer, ein Steg Uber den Kanal gebaut wer-
den, so dass ein zusatzlicher kleiner FuBweg von der Insel aus direkt zur Kirche bzw. zum
Rathaus fGhrt.
8.1 Bewahrung der wenig intensiv genutzten Kurparkinsel mit Vogel-
beobachtungsposten als naturnaher Erholungsraum unter be- Handlungs-
schrénkter Nutzbarkeit und Zugdnglichkeit des Ufers 2 langfristig - e“mpifehlung
fUr die Ge-
meinde
8.2 Aufwertung des Strandbads nur unter Erhalt der hochwertigen und Handlungs-
charakteristischen Flachwasserzonen mit Schilfgirtel 9 mittelfristig B e"mp.fehlung
fUr die Ge-
meinde
8.3 EinfGhrung bzw. Erhalt der PflegemaBnahmen an Verlandungszo- Handlungs-
nen und Schilffidéchen mpfehlun
3 mittelfristig - err giee GL;-g
meinde
8.4 Herausstellung und bessere Kenntlichmachung des Zugangs zur val.
Kurparkinsel von der RdmerstraBe durch einheitliche Beschilderung 10.4 vgl. 10.4 vgl. 10.4 vgl. 10.4

mit Wiedererkennungswert (vgl.10.4)
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9.1
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Konzeptentwicklung fir eine neue Ausrichtung und Positionierung
des Strandbads unter Beachtung von folgenden Punkten:

= Offnung der Gastronomie auch nach auBen

= Schaffung eines ganzj&hrigen gastronomischen Angebots 1 kurzfristig ca. 10.000 € 60% Stbauf
/ Kiosks nicht nur fur Besucher des Strandbades / Bar 40% Komm
=  Strandbadbereich jederzeit zug&nglich, auch fir Spazier-
gdnger
9.2 Foérderung des Kanusports/Kanuwandern als duBerst naturverbun-
dene Sportart entsprechend der Naturschutzbestimmungen ent-
lang der Alz und auf der Strandbadinsel
. Kanuschule/n etablieren Handlungs-
. Thematische Okotouren entwickeln — Naturraum erleben . L empfehlung
. 2 mittelfristig - .
=  Anlandungsstellen bestimmen fUr die Ge-
Ll KanufUhrerschein — ékologische Fortbildung fUr aktive meinde
Wassersportler (Oko-Schulung)
= Gufesiegel fir Anbieter
Schaff d Ford A bot SUP + Windsurf
93 chaffung und Férderung von Angeboten zu indsurfen Handlungs-
= Auswahl von Ruhezonen
" . . .. . . . empfehlung
= Okologische Fortbildung fUr Surfer (ev. Chiemsee- 3 mittelfristig - for die Ge
Ur di -
Segelschule Seebruck oder Chieming) )
meinde
9.4 Etablierung eines touristischen Anziehungspunktes auf der Strand-
badinsel im Rahmen des sanften und naturvertréglichen Tourismus Anhangi
wie 2.8. | AMAnIBYOM | gog Stoaut
. Kletterturm 2 mittelfristig Jewellfgen Pro- 40% Kormm
= Sandfussballplatz Jekt
9.5 Schaffung von Angeboten fiir Kinder
= Wasserspielplatz fUr Kinder (natUrliche Gestaltung) +
Kombination mit Angeboten fUr Seniorenfitness ) corzfrist ca. 150.000 € 60% Stbauf
. Naturerkundung — Naturdetektive urzinstig 40% Komm
= Ausbau + Verlagerung des vorhandenen Spielplatzes und
Offnung fur die Allgemeinheit
9.6 Bauliche Umsetzung der beno.hgien i.ounshsc.hen Infrusirukture.m- . N ca. 500.000 € 0% Stbauf
richtungen auf der Strandbadinsel mit attraktiven Angeboten im 1 mittelfristig 40% Kormm
Bereich Freizeit/Gastronomie/Hotellerie/Kiosk ?
9.7 Verlagerung bzw. behutsame Erweiterung des Parkplatzes auf der €a.220.000 € | 0% Stbauf
Strandbadinsel 2 langfristig 40% Kormm

10.1 FortfUhrung der Verbindung Ortszentrum - Strandbad fUr den moto- vgl. 3.3 vgl. 3.3 vgl. 3.3
risierten Verkehr auf die Strandbadinsel (unter BerUcksichtigung vgl. 3.3
von 3.3)
10.2 Neugestaltung / Fortfihrung der FuBwegeverbindung von der Alz
Uber eine neve FuBgdngerbriicke auf die Strandbadinsel, entlang 0% Stbauf
des Hafens als Hafenpromenade bis zum Hafenwirt unter Erleb- 2 langfristig ca. 320.000 € 40; Kormm
barmachen der Hafenstruktur und Seeufers, evil. Ausbau der touris- ?
tischen Infrastruktur (vgl. 3.4)
10.3 Stark der Blickbezieh : Aufstell Bank Stell 60% Stbauf
<.:r ung. er Blickbeziehungen: Aufstellen von B&nken an Stellen 3 mittelfristig cq. 15.000 € % Stbau
mit Ausblick 40% Komm
10.4 . . . ) . . .
Aufstell H hild Z Leitsyst fOr FuB- 60% Stbauf
t:se en vo.n |Fwe|ssc ildern im Zuge eines Leitsystems fUr Fu 5 mittelfristig cq. 20.000 € % Stbau
génger als einheitl. Konzept 40% Komm




8.4 Uferpromenade Oiristeil Graben

FUr die Erlebbarmachung der Uferpromenade ist die Aufwertung der FuB- und Radwe-
geverbindungen entlang des Sees von groBer Bedeutung. Die Seepromenade kann
nur erlebt werden, wenn die entsprechende Infrastruktur dafir geschaffen wird. For
eine Erlebbarkeit mUssen attraktive gastronomische Angebote bereitgestellt, Badeste-
ge oder -fléBe zur Erweiterung der begrenzten Strandfl&dche 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. FUr die Umgestaltung der Uferporomenade liegt bereits ein Kon-
zept vor, in welchem eine mégliche Umgestaltung der Uferpromenade dargestellt ist.

Im Steuerkreis wurden entlang des Ufers niederschwellige Angebote wie kleine Sitza-
frien z.B. als Treffpunkt fUr die Jugendlichen an der Uferpromenade angedacht. Hier
bestehen vielfdltige Mdglichkeiten fUr eine Nutzbarmachung, die im Laufe vertiefter
Planungen noch erarbeitet und sperzifiziert werden kénnen.

Um den Verkehr méglichst zu entschleunigen gilt es, &hnlich wie in der Rosenheimer
StraBe, Raumkanten zu schaffen und den StraBenraum, der in Graben durch die von
der StraBe zurGckversetzten Gebd&ude besonders groBzUgig wirkt, optisch besser zu fas-
sen. Dies kann auch durch die Pflanzung von B&umen oder Profilverengungen im Stro-
Benlauf geschehen.

Dazu sollte neben dem Ergreifen geeigneter verkehrsberuhigender MaBnahmen bei
Bauabsichten des EigentUmers der Fidchen Haushofer StraBe 2 + 4 darauf geach-
tet werden, dass raumbildende Kanten zur StraBe hin entstehen und im Erdgeschoss
maoglichst aktive Nutzungen untergebracht werden sowie eine platzdhnliche Fldche
als Ubergang Uber die StraBe entsteht. Bedingt durch das Verkehrsaufkommen gibt es
immer wieder Beschwerden Uber die Larmbelastung durch die Traunsteiner Strae. Im
Zuge einer Neugestaltung der Uferpromenade ist zu prifen, in wie weit ortsbildvertré&g-
liche LarmschutzmaBnahmen fUr die Anwohner méglich sind.

Die Erhéhung der Verkehrssicherheit gerade auch in Bezug auf FuB- und Radverkehr
bedarf der Schaffung sicherer Querungsstellen und einer angepassten FuB- und Rad-
verkehrsfUhrung. Bei Querungsstellen kdnnen z.B. Querungsinseln oder Profilverengun-
gen geschaffen werden, hier mUssen aber vorab intensive Abstimmungen mit dem
Staatlichen Bauamt getroffen werden. Im Zuge der Verkehrsberuhigung soll ein Park-
leitsystem etabliert werden, welches den Verkehr nicht unnétig durch den Ort fOhrt,
sondern eine effektive Nutzung der vorhandenen Parkpldtze forciert und erméglicht.

Die gewUnschte Schaffung einer Kanuanlegestelle ist neben der Strandbadinsel auch
an der Uferpromenade denkbar. Hier kbnnte ein naturnah gestalteter Anlegeplatz mit
Aufenthaltsbereich entstehen, der fir 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 StraBe gefUhrt werden, sondern
direkt am See entlang. Dafir mUssen entsprechend sichere Radwege zur VerfGgung
gestellt werden.

Neben der Kanuanlegestelle am See, die neu entstehen soll, muss auch die Anlege-
stelle an der Alz westlich der Haushofer StraBe saniert und neu befestigt werden. Hier
ist auf eine naturvertrgliche Gestaltung zu achten. Eine selbstreinigende Toilette soll
aufgrund der intensiven Nutzung der Ablegestelle im Sommer installiert werden.

Um die naturréumlichen Besonderheiten gerade auch des Grabener Moores zu erhal-
ten und das Bewusstsein fUr die Wertigkeit von Natur und Landschaft zu stérken, 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 FuBwegen

FuB- und Radweg entlang
der Uferpromenade

Angebote fir Jugendliche

StraBenraum definieren

Verkehrsberuhigung

Verkehrssicherheit fir FuB-
ganger und Radfahrer

Parkleitsystem

Belebung der Uferpro-
menade durch weitere
Nutzungen

Anlegestelle an der Alz

Erhalt und Erlebbarma-
chung der naturrgumili-
chen Qualitdten
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und das Aufstellen von Bdnken, Schaffen von Blickbeziehungen und &hnliche MaBnah-
men erreicht werden.

Naturrdumliche Qualitaten Hier kdnnen auch gezielt Schulen oder die VHS als Erwachsenenbildungsstétte einge-

vermitteln bunden werden, um AufklGrungsarbeit Uber die naturrdumliche Bedeutung und Sen-
sibilitét des Alzgebiets und des Grabener Moores zu leisten. In diesem Zusammenhang
ist auch die Gemeindeverwaltung gefragt, durch die Weiterfihrung des Ausgleichsfla-
chenkonzepts und Okokontos einen gewissenhaften und vorausschauenden Umgang
mit den Naturressourcen beizubehalten.

1.1 Aufwertung der FuB3- und Radwegefiihrung von der Bricke Uber die
Alz bis zum Campingplatz Kupferschmiede unter BerUcksichtigung
des vorliegenden Konzepts zur Uferpromenade maglichst am See- 1 mittelfristig ca. 500.000€ jg;: SKLbniUmf
ufer entlang
11.2 Aufwertung des Uferbereichs durch verschiedene MaBnahmen (
siehe 5.1)wie z.B.
= BadefléBe / Badesteg in Anlehnung an den ,,Haushofer
Steg" unter BerUcksichtigung der den naturschutzfachli-
chen Vorgaben
= Aufwertung der vorhandenen Stege, z.B. durch ein Kiosk 3 Aufenthalts-
am Dampfersteg bereiche: ca.
= FortfGhrung des Buden-Themas (in Anlehnung an Boofs- 2.200 €
hduser/Rdm. Streifenhduser) entlang der Uferpromenade
mit attraktiven Angeboten (Kiosk fir Snacks, evtl. Zeit- : wurziistig E:ra‘;gzooo c 60% Stbauf
schriften oder Badezubehor, Bar) ’ ' 40% Komm
= Schaffung von kleinen Aufenthaltsbereichen mit Sitzmdg- Selbstreinigen-
lichkeiten de Toilette:
. Integration des Kurparks in die Gesamtkonzeption fUr die 70.000 €
Uferpromenade sowie Aufwertung der Fi&iche mit diffe-
renzierten Nutzungen
- Installation von selbstreinigenden Toilettenh&uschen in
ansprechender Optik beim Parkplatz am Ortsausgang
Richtung Chieming und am Dampfersteg
= VerschlieBbare Fahrradabstellanlagen
11.3 Bei Bauabsichten seitens des Eigentimers auf dem Grundstiick Handlungs-
Haushofer StraBBe 2+f Umsetzung aktiver Erdgeschossnutzungen empfehlung
und platzdhnlichen Ubergang Richtung Traunsteiner StraBe sowie 2 langfristig - for die Ge-
Richtung Bricke unter besonderem Fokus auf eine verkehrsberuhi- meinde
gende Wirkung auf die Traunsteiner StraBe in der Bauleitplanung
1.4 Anlage einer Kanuanlegestelle am Chiemseeufer mit Holzsteg + ) o Verein / Ge- 60% Stbauf
verschlieBbarem Bootsregal 2 mittelfristig meinde 40%/Komm
11.5 Sanierung der Kanu- und FloBanlegestelle an der Alz mit einer Ufer- .
sicherung in Form einer Natursteinmauer unter BerUcksichtigung Uferﬁlggg(r)ugg : ’
der vorhandenen naturschutzfachlichen Belange sowie Bau eines 2 mittelfristig Tcglie'r'ré: 70.000 jg:/?:::ﬂ
selbstreinigenden Toilettenhduschens in ansprechender Optik an €
der FloBanlegestelle (vgl. 11.2)

12.1 Verlagerung der Fahrradroute Chiemseerundweg von der Haus-

hofer StraBe an die Traunsteiner StraBe in Abstimmung mit dem Hom:luk:gs—

Abwasser- und Umweltverband Chiemsee (AUV) 2 langfristig - e.mp.e ng
fUr die Ge-
meinde
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Schaffung einer durchgdngigen und sicheren Radwegeverbindung
entlang der Uferpromenade in Graben (vgl. vorliegendes Konzept
Uferpromenade)

langfristig

Handlungs-
empfehlung
fUr die Ge-
meinde

13.1 Schaffung von punktuellen verkehrsentschleunigenden Querungs-
hilfen/ bzw. Profilverengungen/Zebrastreifen zur Reduzierung der
Durchfohrfsge‘schwmdlgkelf mlf‘pbunkfuenll'er StraBenraumbegri- 5 kurzistig ca. 330.000 € GVFG / Kom-
nung unter Beibehaltung des minimal ndtigen Ausbauzustands der mune
Traunsteiner StraBe ( Abstimmungen mit dem Staatl. Bauamt Traun-
stein)

13.2 Etablierung eines Parkleitsystems zur Reduzierung des Verkehrs von
Graben ins Zentrum, evil. Staffelung der Parkgebihren nach Ent- Siche
fernung zum Zentrum (vgl. auch 1.8) auch mit dem Ziel der Ent- 18 Siehe 1.8 Siehe 1.8 Siehe 1.8
scharfung der Parksituation und Verkehrsberuhigung in der Haus-
hofer StraBe v.a. hinsichtlich touristischem Wochenendverkehr

13.3 Priifung von méglichen orisbildvertrdglichen LarmschutzmaBnah- Handlungs-
men fUr die Anwohner an der Traunsteiner StraBe auf Basis des 9 mittelfristig ) empfehlung
Schallschutzgutachtens (vgl. 1.10) fUr die Ge-

meinde

14.1 Herausarbeiten der speziellen Merkmale der vorkommenden na-
turrdumlichen Einheiten (MorénenhUgel, Flusslandschaft Alz, See
mit Uferbereichen, Moorgebiete) durch
. Neupflanzungen mit typischen Baumarten an geeigneten ‘ - 0% Stbauf
Stellen 3 mittelfristig ca. 50.000 € 40%/Komm
L] Schaffung typischer Blickbeziehungen und Ausblicke
. Etablierung von Bdnken an markanten Stellen u.4.
Erhalt und Neuaufstellung von Hinweisschildern zur ErlGuterung der
naturrdumlichen Besonderheiten
14.2 Ergénzung und Aufwertung des vorhandenen FuBB- und Wegenet-
zes zur Inwertsetzung naturrdumlicher Besonderheiten auBerhalb
des Ortes (z.B. durch Schaffung von Blickbeziehungen, Aufstellen
von Bdnken und/oder Infotafeln Uber die naturrGumlichen Beson-
derheiten unter BerUcksichtigung und Schutz naturschutzfachlich 0% Stbaut
sensibler Bereiche) in Verbindung mit 14.1 2 mittelfristig ca. 120.000 €
40%/Komm
. FuBweg durchs Grabener Moor
. FuBweg entlang der Alz nach Stéffling
. Weg von der réom. Darre an der RdGmerstraBe 21 am
Chiemsee entlang der RémerstraBe nach Lambach
Vorhandene Themenpfade erhalten und ausbauen
14.3 Umsetzung verschiedener bewusstseinsbildender MaBnahmen im Aufgabe
Bezug auf die Wertigkeit und Wichtigkeit des Arten- und Natur- 3 mittelfristig - ,S,ilétér:r;]e;er“,
schutzes fUr Seebruck auch hinsichtlich Naherholung und Tourismus Mittel aus Ver-
z.B. durch: figungsfonds,
= Schulakfionstage 21.4
= VHS-Kurse zur Weiterbildung hinsichtl. ,,Sanfter Tourismus*
. Exkursionen mit dem Bund Naturschutz
15.1 Weiterflhrung des AusgleichsflGchenkonzepts fir die Gemeinde Handlungs-
Seebruck 3 B ) empfehlung
fUr die Ge-
meinde
15.2 Weiterfihrung des Okokontos zur Bevorratung von Ausgleichsfld- Handlungs-
chen 3 B ) empfehlung
fUr die Ge-
meinde
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Einbindung in die Land-
schaft
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8.5 Gewerbegebiet und Nahversorguung

Das Seebrucker Gewerbegebiet bedarf einer Aufwertung, um weiterhin als Standort
im Hinblick auf die Nahversorgung tragfdhig zu bleiben. Diese Aufwertung muss sowohl
hinsichtlich der Nutzungsdichte und —art, aber auch im Hinblick auf die Gestaltung vor
allem der Vorbereiche erfolgen. Die StraBenrdume und Vorbereiche im Gewerbege-
biet mUssen neugeordnet und -gestaltet werden, so dass ein ansprechender &GuBerer
Eindruck entsteht.

Des Weiteren ist eine Verbesserung der fuB- und radldufigen Anbindung vom Ortszen-
frum Seebruck zum einzigen Nahversorger im Gewerbegebiet dringend erforderlich.
Bei einem Umbau des Knotenpunkts an der Reimer Kurve muUssen sichere Querungs-
maoglichkeiten und eine gut beleuchtete FuBwegeverbindung zum Edeka mit bedacht
werden.

Der Standort Gewerbegebiet kdnnte durch die Ansiedlung eines ergdnzenden Droge-
riemarkts gestarkt und weiter aufgewertet werden. Ebenso denkbar sind shared-Space
offices, die auch als Zwischennutzung fur Leerstdnde fungieren kénnen.

Zur Eingliederung des Gewerbegebiets in die Landschaft ist eine Eingrinung durch Be-
pflanzung der Randbereiche vor allem zum Landschaftsraum Alz hin nétig.

16.1 Aufwertung der bestehenden FuB- und Radwegeverbindung vom
. . GVFG/Kommu
Ortszentrum ins Gewerbegebiet unter Beachtung der Querungs- Bel h
maglichkeiten fOr FuB- und Radverkehr rund um die Reimer Kurve 2 mittelfristig - :e, ‘eKeuc )
(vgl. 1.3) mit bei Dunkelheit ausreichender Beleuchtung U“?" o.rr.wmu—
nalrichtlinie
16.2 Entwicklung eines Konzepts fiir die Gestaltung und Neuordnung 0% Stbauf
insbesondere der Vorbereiche und StraBenrdume im Gewerbege- 3 mittelfristig ca. 5.000 € °
X 40%/Komm
biet
16.3 Umsetzung der im Konzept entwickelten MaBnahmen zur Aufwer- Eigentomer /
tung und Neuordnung insbesondere der Vorbereiche und StraBen- | 3 mittelfristig ca. 50.000 € Kc?mmune
rdume im Gewerbegebiet
16.4 Schaffung einer einfachen Haltefldche fir LKWs gegeniber dem 3 mittelfristig - Handlungs-
Edeka-Markt empfehlung
fUr den Eigen-
tOmer

171 Ansiedlung eines Drogeriemarktes Aufgabe
3 langfristig - wKOmmerer*,

siehe 21.3

17.2 Ansiedlung von ,,Shared Office Space* fUr kleine Startups bzw. Frei- Aufgabe
berufler unter Beachtung evtl. vorhandener Leerstéinde oder un- 3 langfristig - wKOimmerer*,

tergenutzter Fidchen sieche 21.3

18.1 Bepflanzung der Gewerbegebietsrander mit ortstypischen Baum- Handlungs-
und Straucharten zur Alz hin fUr eine optische Aufwertung der 3 mittelfristig - empfehlung
Blickbeziehung von der Alz aus fOr EigentOmer




8.6 Wohnen und Tourismus

Die Schaffung von bezahlbarem altersgerechtem Wohnraum fUr vielf&ltige 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 fUr Familien im Zentrum von See-
bruck geschaffen werden.

Dabei soll darauf geachtet werden, dass keine weiteren Zweitwohnsitzwohnungen ent-
stehen und die bereits vornandenen zumindest konstant in ihrer Zahl gehalten oder so
sogar reduziert werden. In diesem Sinne sollten auch die bereits vorhandene Zweit-
wohnsitzsteuer weiterhin erhoben und ausgeschdpft werden. DarUber hinaus besteht
mit Satzung des Sanierungsgebiets fir die Gemeinde die Mdglichkeit, Uber ein Vor-
kaufsrecht in diesem Gebiet Zweitwohnsitze bei Verkauf zu erwerben und diese Uber
Vermietung oder Verkauf mit befristeter Nutzungsbindung gerzielt wieder dem dauer-
haften Wohnungsmarkt zuzufGhren.

Um die Entstehung einer Parallelgesellschaft im Zusammenhang mit dem recht gro-
Ben Anteil an Zuzug zu vermeiden bzw. nicht weiter anzuregen, soll die Integration der
NeubUrger in die Dorfgemeinschaft durch entsprechende Veranstaltungen, direkte An-
sprachen und Informationsmaterial aktiv unterstitzt und geférdert werden.

Der Tourismus soll langfristig als wichtiger Wirtschaftsbereich der Gemeinde erhalten
bleiben und geférdert 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 fUr diese Zielgruppe zu
schaffen und diese Uber die geeigneten Kandle zu bewerben. Dazu gehdrt, ein ganz-
j@hrig tragféhiges Konzept fur 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 ,,KUmme-
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 kénnen. Der ,,Kimmerer" kann Uber den Verfogungsfonds
selbststaindig kleine Projekte angestoBen. Die Motivation zu Anderungen muss aber vor
allem RUckhalt in der Bevélkerung und bei den Betreibern von Gastronomie- und Be-
herbergungsbetrieben haben.

Forderung vielfaltiger

Wohnformen

Iweitwohnsitze moglichst

reduzieren

Integration von Neubir-

gern

Starkung des Tourismus

WOHNEN UND TOURISMUS

719 Schaffung von bezahlbarem, altersgerechten Wohnraum fUr viel- Prio Zeithorizont | Kostenschét- Finanzierung /
faltige Wohnformen unter Bevorzugung von Innenentwicklung zung Akteure
19.1 Bau und Férderung von altersgerechten, barrierefreien und preis- 2 langfristig
. . . . . Handlungs-
werten Wohnungen in Zentrumsndhe, inkl. barrierefreier Wegever-
. . empfehlung
bindungen und Freifldéchengestaltung - L.
fur die Ge-
meinde
19.2 Bau und Férderung von kostengiinstigen Wohnungen im Ortszent- 2 Handlungs-
rum fir Singles und junge Familien unter Beachtung einer Vermie- lanafristi empfehlung
isti -
tung fUr dauerhafte Nutzung als 1. Wohnsitz ginshig fUr die Ge-
meinde
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20.1 Vermeidung neuer bzw. Reduzierung des Bestands an Zweitwoh- Handlungs-
nungen durch entsprechende Einflussnahme ber Bauleitplanver- 5 langfristig ) empfehlung
fahren soweit moglich fur die Ge-

meinde

20.2 Beibehalten der Erhebung von Zweitwohnsitzsteuer Handlungs-

L empfehlung
2 langfristig - for die Ge-
meinde

20.3 Forderung der Integration von Neubirger*innen durch z.B.

: BegruBungsmc‘Ppe/ Neubirgermappe 3 kurzfristi ca. 5.000 € 60% Stbauf
BegriBungsparty/ Neubirgerempfang 40%/Komm
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Z21 Touristische Aktivierung Seebrucks als Ferienort am Chiemsee — Prio Zeithorizont | Kostenschét- Finanzierung /
Strategische Grundlagen zung Akteure
21.1 Entwicklung einer touristischen Profilierung (Positionierung) fir See- 1 kurzfristig ca. 30.000 €
bruck (Vorschlag fUr Eckpunkte: Gesundheit, Wellness, gesunde Er- Schatzung auf- 0% Stbaut
ndhrung, sensibler, naturnaher Sport/Wassersport (z. B. Segeln, grund von Ver- 40%/Komm
Kneipp, Angeln, Kanu, Tauchen, Radlsport) im Einklang mit der Na- gleichsprojek-
tur) fen
21.2 Entwicklung eines ganzjahrig tragfdhigen touristischen Konzepts fir Siehe Siehe 21.1 Siehe 21.1 Siehe 21.1
den Ort Seebruck und insbesondere die Strandbadinsel (siehe 9), 21.1
welches mit der Ubrigen touristischen Ausrichtung des Orts einher-
geht und welches die natirlich bedingten Vorzige der Insel in den
Vordergrund stellt sowie den reibungslosen Betrieb des Hafens
nicht beeintréchtigt (basierend auf 21.1)
21.3 Schaffung einer zusatzlichen Stelle fUr einen ,,Kimmerer* fUr den 1 kurzfristig ca. 30.000 €
Bereich Tourismus / Einzelhandel, der in enger Zusammenarbeit mit Schatzung auf- 60% Stbauf
der Tourist-Info die einzelnen MaBnahmen zur Reaktivierung des grund von Ver-
. . 40%/Komm
touristische Potenzials Seebrucks anschieben kann gleichsprojek-
ten
21.4 Einrichten eines Verfiigungsfonds, aus dessen Mitteln der ,,Kimme- 1 mittelfristig ca. 60% Stbauf
rer" kleinere Projekte schnell und unkompliziert umsetzen kann 20.000€/Jahr 40%/Komm
21.5 Entwicklung eines Marketing- bzw. Kommunikationskonzepts mit 2 mittelfristig €a .20.000 €
Zielgruppenanalyse auf der Grundlage der Positionierung, Entwick- Schatzung auf- 60% Stbauf
lung von Kommunikationsinsfrumenten grund von Ver- )
gleichsprojek- 40%/Komm
fen
21.6 Entwicklung einer Online-und Social Media Strategie fir den Tou- 2 mittelfristig
rismussektor (auf Basis der MaBnahmen 21.1, 21.2, 21.5)
= Tourismusinformation
= Gastronomie Handlungs-
= Hotellerie empfehlung
= Touristische Dienstleister ) fUr die Ge-
= Englischsprachige Informationsmaterialien bzw. An- meinde
sprechpartner an der Tourist-Info, generell englisch-
sprachige Unterlagen anbieten z.B. Speisekarten
Online-Buchungssysteme (qufen orientiert an BetriebsgréBe)
21.7 Qualitatsinitiative Hotel und Ubernachtung 2 mittelfristig
=  Qualitats-Check Siche 21.6
=  Service Check Mittel aus Ver-
= Beft & Bike-Angebote fUr Ubermnachtung . fogungsfond,
. Fahrradfreundliche Gastronomiebetriebe 214
Erndhrungsangebote (vegetarisch, vegan, glutenfrei, Laktose, Dia-
betes etfc.)
21.8 Vernetzung mit dem ortlichen Gesundheitsangebot und therapeu- | o mittelfristig - Siehe 21.6
tischen Dienstleistern schaffen (Klinik Chiemseewinkel) Mittel aus Ver-
= Burn-out Prévention fgungsfond,
L] Physische und psychische Fitness im Berufsalltag 21.4
= Widerstandsfahigkeit steigern (Resilienz)
21.9 Schaffung sanfter Gesundheitsangebote - ,Gesundheit- light*
L] Open Air Gymnastik
. Gymnastik fir Radlfahrer
L] Kneipp Angebote
L] Wasspeigyn'?nosﬁk Siehe 21.6
. . Mittel aus Ver-
. Lauf- und Wondersemlnc'we (z. B. Trainingsempfehlung) 9 mittelfistig ) figungsfond,
L] Stressmanagement und innere Ruhe 21.4

. Fitness ev. auch mit Outdoorgeraten - aktiv Park — evtl.
auch im Strandbad
Passende Erndhrungsangebote zur Verfigung stellen, z.B. Frische-
stand mit gesundem Snack- oder Sandwichangebot (Obstbecher,
MUsli, NUsse, Fruchtdrinks etc.)
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9.1 Ziele und Zwecke der Sanierung

Um die dargestellten Planungsziele zu erreichen und so die festgestellten st&dtebau-
lichen Missstdnde im Sinne des § 136 BauGB zu beseitigen, soll der gekennzeichnete
Bereich entsprechend des vorgeschlagenen Umgriffs gemaB § 142 Abs. 1 und 3 BauGB
als Sanierungsgebiet formlich festgelegt werden.

Die Sanierung dient der Behebung der in Kapitel 4.1 beschriebenen Missstdnde, indem
sie das betroffene Gebiet wesentlich verbessert und indem sowohl Substanz- als auch
Funkfionsmdngel beseitigt werden (§ 136 Abs. 2 BauGB). DarUber hinaus liegt die ein-
heitliche Vorbereitung und zUgige DurchfUhrung der GesamtmaBnahme im &ffentlichen
Interesse gemaB § 136 Abs. 1 BauGB. Die geplantfe zukUnftige Entwicklung desSanie-
rungsgebietes zeigt, dass die beschriebenen Missstéinde ohne gezielte und geordnete
Steuerung der Sanierung nicht behoben werden kénnen. Nur die Veranlassung, umfas-
sende Steuerung und Unterstitzung, einschlieBlich des Einsatzes 6ffentlicher Mittel und
ein planvolles und aufeinander abgestimmtes Vorgehen ermdéglichen die Beseitigung
der MissstGnde und kdnnen in Anbetfracht der Sanierungsziele zum Erfolg fUhren. Neben
der Finanzierung durch die St&dtebauférderung kommen weitere Férderpartner , z. B.
weitere 6ffentliche Haushalte aber auch Dritte in Frage. Dazu werden von Bund und
L&ndern 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 SUden wird der Umgriff begrenzt vom
Ufer des Chiemsees und beinhaltet die beiden vorgelagerten Inseln. Im Osten ist der
Ortsteil Graben inkl. der Traunsteiner StraBe und der Haushofer StraBe sowie der Booft-
sablegestelle an der Alz mit zugeordnetem Parkplatz enthalten. Im Westen reicht das
Gebiet bis zur StraBe ,Am Anger" mit den zugehdrigen Bebauungen und der groBen
Freifldche. Im Norden endet das Gebiet an der nérdlichen Grenze der Rosenheimer
StraBe und schlieBt den Knofenpunkt mit der Wasserburger und Pullacher StraBe ein.
Das Sanierungsgebiet umfasst somit alle zentralen Bereiche von Seebruck.

Die umliegenden Wohngebiete, mit Uberwiegender Einfamilienhausbebauung, wur-
den bewusst nicht in das Sanierungsgebiet aufgenommen, da dort keine gravieren-
den stadtebaulichen Missstnde vorliegen, die eine Aufnahme in das Sanierungsge-
biet rechtfertigen wirden.

9.3 Begrundung

Aus den vorbereitenden Unfersuchungen ergeben sich als Schwerpunkte fir die Sa-
nierung:

[ Verkehrsberuhigung des Ortskerns und Abwicklung des ruhenden Verkehrs

[ Verkehrssicherheit fUr alle Verkehrsteilnehmer und Behebung kritischer Knoten-
punkte, Engstellen und Querungsmaoglichkeiten vor allem im gesamten Verlauf
der StaatsstraBe inkl. Alzbricke

u Behebung der Leerstdnde im Ortskern und Aktivierung durch neue Nutzungen
inkl. Aufwertung des gastronomischen Angebots

u Touristische Aufwertung des Ortskerns, inkl. der Uferpromenade und der Strand-
badinsel u.a. mit ganzjdhrigen Angeboten

] Schutz und behutsame Weiterentwicklung der naturnahen Uferbereiche an
Chiemsee (Kurparkinsel) und Alz fUr eine behutsame touristische Aktivierung
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n Behebung des Sanierungsstaus im Ortskern insbesondere bei der ortsbildprd-
genden Gebdudesubstanz und den zum Teil noch erhaltenen prédgenden Hof-
stellen, Gasthdusern und weiteren Gebduden mit Tradition.

[ Verbesserung der fuBldufigen Verbindungen in Seebruck zur Vernetzung der
verschiedenen Teile inkl. Schaffung einer attraktiven Anbindung an die Nahver-
sorgung im Gewerbegebiet

[ Aktivierung von innerortlichen Freifldchen fUr die Naherholung und das soziale,
nachbarschaftliche Miteinander der Bevolkerung

Die nachfolgend nd&her erlduterten Teilbereiche weisen schwerwiegende stddtebau-
liche Missstéinde 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 Unterstitzung durch geeignete Férderinstrumente werden diese
Funktionsverluste weiter fortschreiten und die stddtebaulichen Mé&ngel weiter zuneh-

Abb. 109: Sanierungsgebiet




Ortskern rund um die Lud-
wig-Thoma-StraBe mit Kir-
che, Rathaus und Alzbri-
cke

Areal am Anger

Strandbadinsel

Kurparkinsel

Ortsteil Graben mit Ufer-
promenade an der Traun-
steiner StraBe sowie Haus-
hofer StraBe
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men. Das Sanierungsgebiet umfasst daher Bereiche, in denen dringender Handlungs-
bedarf besteht, um den Zielen des Entwicklungskonzeptes zu entsprechen. Die Begrin-
dung zu den einzelnen Bereichen ist nachstehend aufgefUhrt:

Die derzeitige Lage zeigt durch die Vielzahl an Leerst&nden an, dass die Ortsmitte See-
brucks einem starken Abwadartstrend unterliegt. Wesentliches Ziel muss daher die Wie-
derbelebung des Ortskerns durch die Behebung der Leerstinde im Einzelhandel, die
Attraktivitatssteigerung der gastronomischen Angebote, die Aktivierung als sozialer und
afttraktiver Treffpunkt fUr Einheimische und Gdaste, die Verkehrsberuhigung und Neuge-
staltung der zentralen 6ffentlichen StraBenr&ume und Pl&tze sowie die gestalterische
Einbindung der privaten Vorbereiche zur Schaffung eines einheitlich gestalteten Orts-
kerns sein.

Die Aufenthaltsqualitat ist heute durch den Durchgangsverkehr sehr beeintréchtigt.
Durch die teilweise beengten Situationen auf den FuBwegen besteht fUr die FuBgdnger
und Radfahrer, vor allem auch auf der Alzbricke, ein erhdhtes Sicherheitsrisiko.

FUr den Funktionserhalt der Ortsmitte als Ort der Begegnung, als Versorgungsraum und
als Aufenthaltsort ist eine Beseitigung der beschriebenen st&dtebaulichen Mé&ngel drin-
gend erforderlich.

Das Areal am Anger wird geprdgt von groBen Leerst&inden in den Erdgeschossen, einer
unafttraktiven Lage, baulichem Sanierungsbedarf und wenig attraktiven Freibereichen.
Urspringlich als Versorgungszentrum fUr Seebruck geplant, kommt das Gebiet dieser
Funktion heute nicht nach. Der eigentliche Anger bietet darUber hinaus keine nennens-
werten Aufenthalts- bzw. Erholungsqualité&ten fUr 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 Funkfion und Bedeutung fUr Seebruck zukommen zu lassen.

Die Strandbadinsel erfullt mit dem Strandbad, Segelhafen und Hafenwirt wesentliche
touristische Funktionen in Seebruck und tragt noch immer maBgeblich zum tagestou-
ristischen Angebot bei. Jedoch sind viele Potenziale der Strandbadinsel nicht ausge-
schopft. Insbesondere eine dringende bauliche Sanierung inkl. konzeptioneller Neu-
ausrichtung des Strandbades ist erforderlich. Des Weiteren bedurfen die groBfldchigen
Parkplatzbereiche einer Neuordnung und gestalterischen Aufwertung, um die Insel
auch langfristig attraktiv zu machen. Im Sinne der Ziele der Sanierung zur Stérkung See-
brucks fur den Tourismus ist die Strandbadinsel fur die gesamtheitliche Entwicklung von
Seebruck als Ort fUr entscheidende Entwicklungsanschibe durch Leuchtturmprojekte
von zentraler Bedeutung fUr den Erfolg der Sanierung.

Die Kurparkinsel mit ihnrem Vogelbeobachtungsturm stellt einen starken Kontrast zur
Strandbadinsel dar. Mit der sehr ruhigen Nutzung zum Naturerlebnis und Spazierenge-
hen ist die Kurparkinsel gerade fUr die naturnahe Naherholung fir Seebruck von groBer
Bedeutung. Durch eine behutsame Weiterentwicklung z.B. der Anbindung und Wege
sollfen diese kaum bekannten QualitGten von Seebruck besser genutzt werden. Da
zahlreiche kleinere SanierungsmaBnahmen gerade in diesem Bereich Seebruck touris-
fisch als naturnahe Attraktion weiter bringen kann, ist der Bereich ebenfalls mit im Sa-
nierungsgebiet, um ein ganzheitliches Konzept fUr die Neuausrichtung Seebrucks auch
hier umsetzen zu kdnnen.

Der Ortsteil Graben wird maBgeblich von der Verkehrsbelastung an der Uferpromena-
de dominiert und kann daher die QualitGten des Seeufers nicht ausschépfen. Darun-
ter leidet die Aufenthaltsqualitét und es entstehen durch die beengte Situation regel-
mdaBig Konflikte zwischen den Verkehrsteilnehmern. Des Weiteren wird gerade in der
Hauptsaison der Ortsteil sehr von Parksuchverkehr und parkenden Autos belastet. Nur
durch eine Ubergreifende Konzeptentwicklung und eine einheitliche Umsetzung dieser
Sanierung kénnen diese Probleme zum Teil behoben werden, bzw. Mdglichkeiten zur
Reduktion der negativen Auswirkungen auf den Tourismus, aber auch auf die Wohn-
qualitat gefunden werden.



Die Rosenheimer StraBe ist ebenfalls stark vom Durchgangsverkehr belastet und ge-
prégt, weiBt 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 groBer Handlungsbedarf besteht, insbesondere auch,
da hier die meisten Betroffenen direkt anliegend wohnen und die Querungsméglichkei-
ten und Kreuzungspunkte besonders kritisch sind. Hierbei ist vor allem die Kreuzung mit
der Pullacher StraBe an der Reimer Kurve zu nennen, die fur FuBgénger- und Radfahrer
besonders kritisch ist, aber gleichzeitig die einzige Verbindung in das nérdliche Gewer-
begebiet mit dem einzigen Nahversorger in Seebruck darstellt. Des Weiteren gilt auch
der Knotenpunkt mit der Wasserburger StraBe als unUbersichtlich und stark befahren. Im
Zuge einer einheitlichen Sanierung sollte daher neben Mglichkeiten der Verkehrsbe-
ruhigung und des Larmschutzes fUr die Anlieger die deutliche Verbesserung der Que-
rungsméoglichkeiten fur den FuB- und Radverkehr im Vordergrund stehen.

Zusammenfassende Begrindung

Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchung zeigen fUr das Gebiet klare Defizite
und Mdangel auf und liefern eine ausreichende Beurteilungsgrundlage fur die Feststel-
lung der Notwendigkeit der st&dtebaulichen Sanierung. Die Ziele der Sanierung sind im
vorliegenden Bericht (vgl. Kapitel 6) ausfGhrlich dargelegt.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung wurden unterschiedliche Beteiligungs-
veranstaltungen durchgefUhrt (vgl. Kap. 2). Im Zuge dieser Veranstaltungen konnten
sich die BUrger*innen Seebrucks Uber die Sanierungsabsichten, die Notwendigkeit und
die Ziele informieren und ihre Anregungen einbringen. In der abschlieBenden Sitzung
des Steuerkreises sowie in der letzten Beteiligungsveranstaliung zum ISEK wurde Uber
die Absicht zur Satzung eines Sanierungsgebietes informiert.

Durch die groBe Beteiligung an den Veranstaltungen, die Akzeptanz der Notwendigkeit
der Behebung der vielen Mdngel, dem bereits seit vielen Jahren andauernden Leidens-
drucks und der Bereitschaft zur Mitwirkung und Verédnderung ist eine DurchfUhrbarkeit
der Sanierung gegeben. Es besteht ein groBes &ffentliches Interesse an der zeitnahen
und zUgigen DurchfUhrung der Sanierung. Im Sinne einer gesamtheitlichen Befrach-
tung des ganzen Ortes und der Notwendigkeit zur vielschichtiger Problemstellung mit
zahlreichen Zielkonflikten ist die einheitliche DurchfUhrung der Sanierung zwingend er-
forderlich.

Durch die Sanierung sind keine Umsiedlungen oder dhnlich einschneidende MaBnah-
men erforderlich, die nachteilige Auswirkungen fUr die unmittelbar von der Sanierung
Betfroffenen darstellen wirde. Im Gegenteil ist zu erwarten, dass fur die Mehrzahl der
Betfroffenen (u.a. die Geschdéftstreibenden) nach der Umsetzung der Sanierung eine
deutliche Verbesserung eintritt. Die moglichen tempordren EinbuBen durch Baustellen-
t&tigkeiten werden durch begleitende MaBnahmen so weit wie moglich eingeschrankt.
Aus Sicht der beauftragten Planer sind somit keine nachteiligen Auswirkungen der stad-
tebaulichen Sanierung zu erwarten.

Aufgrund des hohen 6ffentlichen Interesses zur Umsetzung der MaBnahmen ist eine z0-
gige DurchfUhrung der Sanierung vorgesehen. Wegen des Umfangs der MaBnahmen
ist fUr die DurchfGhrung der nach §142 Abs. 3 BauGB maximal mdgliche Zeitrahmen
von ca. 15 Jahren anvisiert. Dies ermdglicht es der Gemeinde auch den entfsprechend
erforderlichen Finanzrahmen fUr die Investitionen UGber mehrere Jahre zu strecken und
somit diese auch weitgehend aus den eigenen Haushaltsmitteln zu finanzieren.

Rosenheimer StraBe inkl.
Reimer Kurve und Anbin-
dung ins Gewerbegebiet

Notwendigkeit der Sanie-
rung

Information Uber die ge-
plante Sanierung

DurchfUhrbarkeit der Sa-
nierung

Notwendigkiet fir einheitli-
che Durchfihrung

Keine nachteiligen Auswir-
kungen

Zeitraum der Sanierung

Zigige Umsetzung erster
MaBnahmen
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Rechtliche Vorraussetzun-
gen

Vereinfachtes Verfahren

Begrindung zu Ausschluss
§144 Abs. 1 BauGB

Begrindung zu Ausschluss
§144 Abs. 2 BauGB

Frist fir die Sanierung
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Im Sinne einer zUgigen Umsetzung sollen zeithah erste vorbereitende MaBnahmen
durchgefihrt werden und somit wichtige Signale fur die Offentlichkeit gesetzt werden.

9.4 Das Sanierungsverfahren

Um die dargestellten Planungsziele zu erreichen und so die festgestellten st&dtebauli-
chen Missst&nde im Sinne des § 136 BauGB zu beseitigen, soll der Bereich des vorge-
schlagenen Umgriffs fUr das Sanierungsgebiet gemdaB § 142 Abs. 1 und 3 BauGB als
Sanierungsgebiet férmlich festgelegt werden.

Die Sanierung dient der Behebung der in Kapitel 5.2 beschriebenen MissstGnde, indem
sie das betroffene Gebiet wesentlich verbessert, § 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB.

Letztlich gewdhrleistet die GesamtmaBnahme, dass sowohl Substanz- als auch Funkti-
onsmdangel gemdaB § 136 Abs. 2 BauGB beseitigt werden kdnnen. DarUber hinaus liegt
die einheitliche Vorbereitung und zUgige DurchfUhrung der GesamtmaBnahme im &f-
fentlichen Interesse gemdaB § 136 Abs. 1 BauGB. Die Entwicklung des kUnftigen Sanie-
rungsgebiets zeigt, dass die beschriebenen Missstinde ohne gerzielte und geordnete
Steuerung der Sanierung nicht behoben werden kénnen. Nur die Veranlassung, um-
fassende Steuerung und UnterstUtzung, einschlieBlich des Einsatzes offentlicher Mittel,
ermdglicht die Beseitigung der Missst@inde. Nur ein planvolles und aufeinander abge-
stimmtes Vorgehen kann in Anbetracht der Sanierungsziele zum Erfolg fUhren.

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 attrakfi-
ven Lage direkt am Chiemsee ist durch die Sanierung nur mit unerheblichen sanierungs-
bedingten Bodenwertsteigerungen zu rechnen. DarUber hinaus ist auch nicht mit einer
Erschwernis des Sanierungsverfahrens durch plotzliche durch die Sanierung ausgeldste
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, sémtliche Vorhaben und Rechtsvor-
gdnge einer sanierungsrechtlichen Genehmigungspflicht zu unterwerfen. Es wird vor-
geschlagen die Genehmigungspflichten nicht anzuwenden.

FUr die angestrebte Sanierung in Seebruck ist die Anwendung des § 144 Abs. 1+2
BauGB im Sanierungsgebiet nicht erforderlich. Dadurch wirden Bauvorhaben und
schuldrechtliche Vertrdge Uber den Gebrauch oder die Nutzung eines GrundstUcks,
Gebdudes oder Gebdudeteils mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr der schriftli-
chen Genehmigung durch die Gemeinde unterliegen. Da hier weiterhin die Uberwie-
gend vorhandenen Bebauungspldne gelten, kann auf einen Genehmigungsvorbehalt
gemdaB § 144 Abs. 2 BauGB verzichtet werden.

Eines Genehmigungsvorbehaltes gemdaB § 144 Abs. 2 BauGB bedarf es ebenfalls nicht.
§ 144 Abs. 2 BauGB betrifft den gesamten GrundstUcksverkehr, dessen Regulierung
und Steuerung zur Umsetzung der Sanierungsziele ebenfalls nicht erforderlich ist. Der
Ausschluss von § 144 Abs. 2 BauGB bedingt, dass gemdaB § 143 Abs. 2 Satz 4 BauGB
der Sanierungsvermerk im Grundbuch entfdllt, welcher in Sanierungsgebieten von den
Grundeigentimerinnen und -eigentUmern meist kritisch gesehen wird. Der Verzicht auf
die Verfigungssperre des § 144 Abs. 2 BauGB steht auch einer zigigen DurchfUhrung
der Sanierung nicht entgegen. Es ist nicht ersichtlich, dass hierdurch Erschwernisse bei
der DurchfGhrung hervorgerufen werden.
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Nach Vorstellung und Beschluss des ISEKs im Gemeinderat folgt die Beteiligung der Tr&-
ger &ffentlicher Belange und die Abwé&gung der Stellungnahmen nach §137, §138,
§139(1), §141 BauGB. Das Sanierungsgebiet wird in einem weiteren Schritt férmlich fest-
gelegt, die Satzung beschlossen und 6ffentlich bekannt gemacht.

Ab 2018 kdnnen somit erste MaBnahmen unter Einsatz von Férdermitteln im Sanierungs-
gebiet umgesetzt werden.

Neben der DurchfUhrung erster wichtiger MaBnahmen in Form von Gutachten zu Ver-
kehrsprognose oder Larmimmissionsgutachten bezogen auf die verschiedenen Tras-
senfUhrungen sollten auch erste Impulsprojekte mdéglichst zeitnah in Angriff genommen
werden. Durch die Umsetzung solcher MaBhahmen wird den Burger*innen gezeigt,
dass der Prozess des ISEKs weiter voranschreitet. Diese Gelegenheit kann auch dafir
genutzt werden, 6ffentlichkeitswirksam einen Auftakt zur Umsetzung der weiteren fol-
genden MaBnahmen zu setfzen.

Der Gemeinderat hat in der Klausurtagung am 24.06.2017 im Kloster Seeon unabhd&n-
gig von den in der Bedarfsanmeldung aufgefUhrten MaBnahmen und auch unter den
gednderten Bedingungen (Ausschluss der C1) zehn MaBnahmen ausgewdhlt, die aus
Sicht des Gemeinderats relativ zeitnah realisiert werden kdnnen und damit als wesent-
liche n&chste Schritte fUr das ISEK angesehen werden kénnen.

1.4 Entwickeln und Umsetzen verkehrsberuhigender MaBnahmen fiir die Rosenheimer
StraBe in Abstimmung mit den Anwohnern (Abstimmungen mit dem Staatl. Bau-
amt Traunstein)

1.8 Avufwertung der Stellpldize in der StraBe ,,Am Seefeld” durch regelmdBige Baum-
pflanzungen zur Schaffung eines attraktiven StraBenraums

3.3 Stdarkung der funktionalen und optischen Verbindung von der Ludwig-Thoma-
StraBe zur Strandbadinsel durch eine entsprechend bauliche Umgestaltung der
FuBwegeverbindung und WegefUhrung fUr den motorisierten Verkehr durch:

= Belag

m  Beschilderung

m  Bepflanzung

m  Gestaltung der StUtzmauer, evil. kinstlerische Aktion

8.4 Herausstellung und bessere Kenntlichmachung des Zugangs zur Kurparkinsel von
der R&merstraBe durch einheitliche Beschilderung mit Wiedererkennungswert

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

s Offnung der Gastronomie auch nach auBen

m  Schaffung eines ganzjdhrigen gastronomischen Angebofts / Kiosks nicht nur
fUr Besucher des Strandbades / Bar

m  Strandbadbereich jederzeit zugdnglich, auch fur Spaziergdnger
9.5 Schaffung von Angeboten fir Kinder

m  Wasserspielplatz fur Kinder (natUrliche Gestaltung)

] Naturerkundung - Naturdetektive

m  Ausbau und Verlagerung des vorhandenen Spielplatzes des Strandbads
und Offnung fir die Allgemeinheit

10.4 Aufstellen von Hinweisschildern im Zuge eines Leitsystems fir FuBgdnger als ein-
heitliches Konzept



11.2 Aufwertung des Uferbereichs durch verschiedene MaBnahmen wie z.B.:

m  BadefléBe / Badesteg in Anlehnung an den ,,Haushofer Steg" unter Berick-
sichtigung, der den naturschutzfachlichen Vorgaben

m Aufwertung der vorhandenen Stege, z.B. durch ein Kiosk am Dampfersteg

m  FortfUhrung des Buden-Themas (in Anlehnung an Bootshduser/Rédm. Strei-
fenhduser) entlang der Uferpromenade mit attraktiven Angeboten (Kiosk
fOr Snacks, evtl. Zeitschriften oder Badezubehor, Bar)

m  Schaffung von kleinen Aufenthaltsbereichen mit Sitzmoglichkeiten

m  Infegration des Kurparks in die Gesamtkonzeption fUr die Uferpromenade
sowie Aufwertung der Fldche mit differenzierten Nutzungen

m Installation von selbstreinigenden Toilettenhduschen in ansprechender Op-
tik beim Parkplatz am Ortsausgang Richtung Chieming und am Dampfer-
steg

m  VerschlieBbare Fahrradabstellanlagen

11.5 Sanierung der Kanu- und FloBanlegestelle an der Alz mit einer Ufersicherung in

13.1

-

Form einer Natursteinmauer unter BerUcksichtigung der vorhandenen naturschutz-
fachlichen Belange sowie Bau eines selbstreinigenden Toilettenhduschens in an-
sprechender Optik an der FloBanlegestelle (vgl. 11.2)

Schaffung von punktuellen verkehrsentschleunigenden Querungshilfen/ bzw.
Profilverengungen/Zebrastreifen zur Reduzierung der Durchfahrtsgeschwindigkeit
mit punktueller StraBenraumbegrinung unter Beibehaltung des minimal nétigen
Ausbauzustands der Traunsteiner StraBe (Abstimmungen mit dem Staatl. Bauamt
Traunstein)

Entwicklung einer touristischen Profilierung (Positionierung) fUr Seebruck (Vor-
schlag fur Eckpunkte: Gesundheit, Wellness, gesunde Erndhrung, 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 Finanzierungsubersicht zusam-
men zu stellen, um die Finanzierbarkeit der SanierungsmaBnahmen und damit die zU-
gige DurchfUhrung zu sichern. Der Aufbau des Ziele- und MaBnahmenkatalogs ist im
Kapitel 5 ausfGhrlich dargestellt.

Je nach Planungs- und Bearbeitungsstand muUssen die MaBnahmen im Laufe des Pla-
nungsprozesses konkretisiert werden und dann zu gegebener Zeit eine detailliertere
Kostenschatzung erfolgen.

In der nachfolgenden MaBnahmen-, Kosten- und Finanzierungsubersicht werden sédmt-
liche MaBnahmen tabellarisch, im Sinne der Stadtebauforderrichtlinien aufgelistet. Die
MaBnahmen werden nach den Kategorien: Vorbereitung, Ordnungs- und Erschlie-
BungsmaBnahmen, BaumaBnahmen und Sonstiges, eine Gliederung der Stadtebaufdr-
derung sortiert.

Grundsatzlich wird die stadtebauliche Entwicklung der Ortsmitten unterstitzt. Zuwen-
dungen der Stadtebauférderung umfassen maximal 60 % der forderfdhigen Kosten, der
kommunale Eigenanteil betradgt mindestens 40 %. Zuschisse aus der Stadtebauférde-
rung richten sich nach den geltenden Stadtebaufoérderrichtlinien und sind zu den Ein-
zelmaBnahmen abzustimmen. Dabei werden auch Finanzbeteiligung oder Kosteniber-
nahmen weiter o6ffentlicher Stellen abgeklart.



MaBn VORBEREITUNGSMASSNAHMEN Prioritat Zeit- Kosten- Finanzierung

Nr. horizont schatzung

17 Entwicklung eines Parkleitsystems zur Vermeidung von unnétigem Kurzfris- 60% Stbaut
Parksuchverkehr 2 ey ca. 10.000 € 40% Komm.

e Erstellung eines Verkehrsgutachtens inkl. DurchfUhrung einer Ver- 2 mittel- ca. 10.000 € 60% Stloauf
kehrsz&hlung fristig EERE BT

1.10 Erstellung eines Schallgutachtens fOr Rosenheimer-, Ludwig- 3 mittel- ca. 10.000 € 60% Stbauf
Thoma- und Traunsteiner StraBe im Hinblick auf mdgliche ortsbild- fristig 40% Komm.
vertrégliche LdrmschutzmaBnahmen (Vgl. 1.11)

3.1 Konzept zur Neuordnung und -gestaltung des Knotenpunkts Lud- 2 mittel- ca. 20.000 € 60% Stbauf
wig-Thoma-StraBe im Hinblick auf den Anschluss der neuen Alz- fristig L2 el
bricke ( je nach Variante B oder 0) inkl. der angrenzenden Grund-
stUcke (vgl. 1.6)

= zur Minderung der Durchfahrtsgeschwindigkeit
. mit sicheren WegefUhrungen und Querungen fUr FuB-
gdnger und Radfahrer und Anbindungen an weiterfUh-
renden Verbindungen
zur Erhdhung der Aufenthaltsqualitét mit Baumpflanzungen und
Sitzgelegenheiten an als Aufenthaltsbereich angeeigneten Stellen

6.1 Entwickeln mdglicher Nachnutzungskonzepte fir die grofBfléchi- 2 mittel- | ¢a.10.000 € 60% Stoauf
gen Leerstinde am Anger (Beratungsangebot, evil. Kontaktauf- fristig A0 o
nahme mit EigentUmern) evil. in Verbindung mit Ausbau Klinik

9.1 Konzeptentwicklung fir eine neue Ausrichtung und Positionierung 1 kurz- ca. 10.000 € 60% Stbaut
des Sfrancjl.bdds unter Beachtung von folgenden Punkten: Histig e

= Offnung der Gastronomie auch nach auBen
= Schaffung eines ganzjéhrigen gastronomischen Ange-
bofts / Kiosks nicht nur fUr Besucher des Strandbades / Bar
Strandbadbereich jederzeit zugdnglich, auch fir Spaziergénger

16.2 Entwicklung eines Konzepts fUr die Gestaltung und Neuordnung 3 mittel- ed.5.000 % 60% Stbauf
insbesondere der Vorbereiche und StraBenrdume im Gewerbege- fristig 40%/Komm
biet

201 Entwicklung einer touristischen Profilierung (Positionierung) for 1 kurz- cd. S0.000= 60% Stbauf
Seebruck (Vorschlag fUr Eckpunkte: Gesundheit, Wellness, gesun- fristig 40%/Komm
de Emndhrung, sensibler, naturnaher Sport/Wassersport (z. B. Se-
geln, Kneipp, Angeln, Kanu, Tauchen, Radisport) im Einklang mit
der Natur)

2 Entwicklung eines ganzjéhrig tragféhigen touristischen Konzepts fir Siehe Siehe Siehe 21.1 Siehe 21.1
den Ont Seebruck und insbesondere die Strandbadinsel (siehe 9), 21 21
welches mit der Ubrigen touristischen Ausrichtung des Orts einher-
geht und welches die natUrlich bedingten Vorzige der Insel in den
Vordergrund stellt sowie den reibungslosen Betrieb des Hafens
nicht beeintréchtigt (basierend auf 21.1)

218 Entwicklung eines Marketing- bzw. Kommunikationskonzepts mit 2 mittel- Ca. 20.000 € 60% Stbauf
Zielgruppenanalyse auf der Grundlage der Positionierung, Ent- fristig 40%/Komm
wicklung von Kommunikationsinstrumenten

200 Entwicklung einer Online-und Social Media Strategie fir den Tou- 2 mittel- | - Handlungsempfeh-
rismussektor (auf Basis der MaBnahmen 21.1, 21.2, 21.5) fristi lung for die Ge-

g g

= Tourismusinformation

= Gastronomie

- Hotellerie

= Touristische Dienstleister

= Englischsprachige Informationsmatericlien bzw. An-
sprechpartner an der Tourist-Info, generell englisch-
sprachige Unterlagen anbieten z.B. Speisekarten

. Online-Buchungssysteme (Kosten orientiert an Be-
triebsgroBe)

meinde
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M| ORDNUNGS- UND ERSCHLIESSUNGSMASSNAHMEN Priofitat | zefl- ) Koster- s
Nr. horizont schatzung
MASSNAHMENPAKET VERKEHRSBERUHIGUNG UND -SICHERHEIT
1.1 Neuordnung des Knotenpunkts Rosenheimer StraBe / Wasserbur- Staatl.BA/
ger StraBe mit Schaffung einer sicheren FuBgdngerquerung Uber 2 mittel- Gemeinde
die Rosenheimer StraBe (Abstimmungen mit dem Staatl. Bauamt fristig ca. 150.000 €
Traunstein)
1.1 Profung und Readlisierung von mdéglichen orisbildvertréglichen
= e o o : . Handungsempfeh-
LamschutzmaBnahmen fOr die Anwohner beidseits der Rosenhei- 3 mittel- ) e T g B
mer und Ludwig-Thoma StraBe unter BerUcksichtigung der Ergeb- fristig N
nisse des Schallgutachtens (in Zusammenhang mit 1.1) PRI
1.3 Neugestaltung des Knotenpunkts Reimer Kurve fUr eine Ubersichtli-
chere Verkehrssituation und Schaffung einer sicheren Querungs- Staatl.BA/
moglichkeit fOr FuBgdnger (Abstimmungen mit dem Staatl. Bau- 1 mittel- ca. 120.000€ Ceriehe
amt Traunstein) fristig
= beidseitiger Gehweg fUr die Pullacher StraBe
evil. FuBg&ngerfUhrung Uber Pfarrweg prifen
1.4 Entwickeln und Umsetzen verkehrsberuhigender MaBnahmen fUr staaltl. BA/
die Rosenheimer StraBe in Abstimmung mit den Anwohnern ( Ab- 2 kurzfris- ca. 460.000 € Earmiide
stimmungen mit dem Staatl. Bauamt Traunstein) tig
(Evil. Baumpflanzungen mit einem Regelabstand von 10m)
1.5 Entscharfung der Engstelle am Knotenpunkt Ludwig-Thoma-StraBe
durch Abflachen des Kurvenradius und Verbreiterung der StraBe in itel Staatl.BA/
diesem Bereich, inkl. Schaffung ausreichend breiter barrierefreier 2 ?r?slfi:_ ca. 150.000 € Gemeinde
FuBwege im Kurvenbereich (Abstimmungen mit dem Staatl. Bau-
amt Traunstein)
3.3 Starkung der funktionalen und optischen Verbindung von der Lud-
wig-Thoma-StraBe zur Strandbadinsel durch eine entsprechend
bauliche Umgestaltung der FuBwegeverbindung und WegefUh- FOr die offentlichen
rung fUr den motorisierten Verkehr durch: 1 kurzfris- 930.000 € Bereiche:
= Belag tig SRS 60% Stbauf
= Beschilderung 40% Komm
. Bepflanzung
Gestaltung der StUtzmauer, evil. kUnstlerische Akfion
10.1 FortfGhrung der Verbindung Ortszentrum - Strandbad fUr den moto-
risierten Verkehr auf die Strandbadinsel (unter Bertcksichtigung | vdl- 3.3 | vgl. 3.3 vgl. 3.3 val: 3.3
von 3.3)
13.1 Schaffung von punktuellen verkehrsentschleunigenden Querungs-
hilfen/ bzw. Profilverengungen/Zebrastreifen zur Reduzierung der
Durchfahrtsgeschwindigkeit mit punkiueller StraBenraumbegri- 2 kurzfris- ca. 330.000 € GRS [ErruhE
nung unter Beibehdaltung des minimal ndtigen Ausbauzustands der tig
Traunsteiner StraBe ( Abstimmungen mit dem Staatl. Bauamt
Traunstein)
MASSNAHMENPAKET BRUCKENBAU
1.2B Neubau einer neuen Briicke Uber die Alz fUr den motorisierten Ver- Kfz-BrUcke: Stactl. BA
kehr in leicht zur Bestandstrasse nach Norden versetzten Lage mit 1 mittel- -- gra‘ésggzgde:
direkt angrenzender breiter FuB- und Radverkehrsbricke im SUden fristig
mit Aufenthaltsbereichen (vgl. 2.1 B)
218 Schaffung einer FuB- und Radverkehrsbricke direkt neben der
BrUcke fUr den motorisierten Verkehr mit Aufenthaltsbereichen zum
Verweilen und Spazierengehen mit:
. emsprecthder Beglleuchtung 1 mittel- - FuB-{Rackbricke:
fristig Gmd/Stbauf

= mdglichst geringer Bruckenhdhe
= aftraktiven und moglichst groBzOgigen Aufenthaltsbereichen
filigraner Bauweise der BrUcke




1.20

Neubau einer neuen Bricke Uber die Alz in Bestandslage fUr den
motorisierten Verkehr mit angeschlossenem kombinierten FuB- und
Radweg, welcher durch Ausbuchtungen o.4. Aufenthaltsbereiche
auf der BrUcke fUr FuBg&nger sowie Platz zum Verweilen schafft.
(Breite der Bricke: ca. 13,5 m, zum Vergleich die derzeitige Be-
standsbricke: ca. 9 m)(vgl. 2.1 0) BrUcke als , Kulissen- und Aufent-
haltsraum®” mit Aussicht auf eine Region mit hohem landschaftli-
chen Reiz nutzen.
Schaffung eines sicheren und ausreichend breiten FuB- und Rad-
weges begleitend zur StraBe auf der neuen BrUcke mit:

= paulicher Trennung der Fahrbahn fOr den motorisierten Ver-

kehr von dem FuB- und Radweg

= entsprechender Beleuchtung

= moglichst geringer Brickenhdhe

= gttraktiven und moéglichst groBzUgigen Aufenthaltsbereichen
filigraner Bauweise der Bricke

mittel-
fristig

mittel-
fristig

Staatl. BA

Staatl. BA

MASSNAHMENPAKET FUBWEGEVERBINDUNGEN

3.4

Verbindung von der Bricke bis zur Strandbadinsel Uber einen
FuBweg direkt am Wasser entlang (evtl. Schaffung von Infrastruktur
begleitenden zum Weg fUr temporére Bauten wie z.B. Foodtrucks)
in Verbindung mit Hochwasserschutz (evil. Gesprdche mit Eigen-
tOmern notig)

mittel-
fristig

ca. 108.000 €

60% Stoauf
40% Komm
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Attraktiver Ausbau und Aufwertung der FuBwegeverbindungen zur
Erkundung des Ortskerns fUr Touristen und Einheimische
Ll Bedaiumweg als VerknUpfung zwischen Ortsmitte und
Areal Am Anger
= der bestehende FuBweg als VerknUpfung von See und
Anger, zwischen der RdmerstraBe und der StraBe Am An-
ger
. Kastellgasse
. Entlang der Alz als Wassererlebnisweg siehe 7.1
Aufwertung und Sanierung des Rdmerwegs westl. des Rathauses
Schaffung einer FuBwegeverbindung von der Alzbricke am Alzu-
fer entlang zum Landgasthof Hotel zur Post und weiter in den Nor-
den zur Erlebbarmachung des Flusses und unter BerUcksichtigung
naturschutzfachlicher Belange; Evil. Anlegen eines Naturlehrpofads
mit Banken zum Verweilen, Aussichtspunkten und Infotafeln (siehe
5.3) (mbglichst in Verbindung mit 4.8)

mittel-
fristig

langfris-
tig

ca

ca

. 340.000 €

85000

60% Stbauf
40% Komm

EigentUmer/ Stoauf/
Komm

Neugestaltung / Forlflhrung der FuBwegeverbindung von der Alz
Uber eine neue FuBgdngerbricke auf die Strandbadinsel, entlang
des Hafens als Hafenpromenade bis zum Hafenwirt unter Erleb-
barmachen der Hafenstruktur und Seeufers, evil. Ausbau der tou-
ristischen Infrastruktur (val. 3.4)

langfris-
tig

ca

.320.000 €

60% Stoauf
40% Komm

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

langfris-
tig

ca

. 70.000€

60% Stbauf
40% Komm

Aufwertung der FuB- und RadwegefUhrung von der Bricke Uber
die Alz bis zum Campingplatz Kupferschmiede unter BerUcksichti-
gung des vorliegenden Konzepts zur Uferpromenade moglichst
am Seeufer entlang

mittel-
fristig

ca

. 500.000€

60% Stbauf
40% Komm

Aufwertung der bestehenden FuB- und Radwegeverbindung vom
Ortszentrum ins Gewerbegebiet unter Beachtung der Querungs-
moglichkeiten fUr FUB- und Radverkehr rund um die Reimer Kurve
(vgl. 1.3) mit bei Dunkelheit ausreichender Beleuchtung

mittel-
fristig

GVFG/Kommune;
Beleuchtung: Kom-
mundlrichtlinie
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Neuordnung des Grundsticks Ludwig-Thoma-StraBe 2+4 bedingt

Val. 3.1

vgl. 3.1

V@31 4+ 32

= Yol 8.1+ 8.2
durch die Uberbauung durch die neue StaatsstraBe; Abschirmung +3.2 +3.2
des GrundstUcks zur Ludwig-Thoma-StraBe 6 (siehe 3.1 + 3.2)
6.2 Bauliche Neuordnung und -gestaltung des BrUckenvorbereichs mittel- 60% Stbauf
anhand des Konzepts (3.1) 2 fristig ca. 160.000 € 40% Komm
1.8 Aufwertung der Stellpldtze in der StraBe ,Am Seefeld” durch re- 2
gelmdBigegBoumpro‘;zungen zur Schaffung eines attraktiven Stra- 2 Kty ca. 15.000 € e
tig 40% Komm.
Benraums
112 Modernisieren der StraBenbeleuchtung im Ort im Hinblick auf In- mittel- 20-37 % Uber Kom-
sektenfreundlichkeit und Energiesparen 3 fristig - muralfehiline
5.5 Ausbau des Biergartens ,Landgasthof Hotel zur Post* mit Schaffung e s Handungsempfeh-
eines Zugangs zur Alz als besondere Qualitat evil. Anlegestelle fUr 2 it B lung fUr die Eigen-
Kanufahrer (vgl. 4.8 und 7.2) tOmer
72 Teilweiser RUckbau des Parkplatzes des Landgasthofs Hotel zur
Post direkt am Ufer der Alz und Herstellung als Grinflache mit ex- 5 langfris- cq. 72.000 € EigentUmer/ Stbauf/
tensiver Nutzung und evil. Picknick-Platz und Kanuanlegestelle zur fig Komm
Erlebbarkeit des Ufers
6.2 Nutzbarmachen und Aufwerten des Dorfangers als multifunktionale X .
., X . . . X K . EigentUmer/ Kom-
Grinflache mitten im Ort z.B. mit Schaffung einer attraktiven Spiel- langfris-
= .. : : : 2 ) ca. 450.000 € mune/ Stbauf/
platzflache (Rémerspielplatz), Generationenspielplatz, Baumpflan- fig F—
zungen
8.4 Herausstellung und bessere Kenntlichmachung des Zugangs zur
Kurparkinsel von der RémerstraBe durch einheitliche Beschilderung | vgl. 10.4 | vgl. 10.4 | vgl. 10.4 vgl. 10.4
mit Wiedererkennungswert (vgl.10.4)
104 Aufstellen von Hinweisschildern im Zuge eines Leitsystems fOr FuB- mittel- 60% Stbauf
gdnger als einheitl. Konzept - fristig 02000 40% Komm
95 Schaffung von Angeboten fir Kinder
. Wasserspielplatz fUr Kinder (natUrliche Gestaltung) +
Kombination mit Angeboten f‘u.r Seniorenfitness 5 kurzfris- ca. 150.000 € 60% Stoauf
= Naturerkundung — Naturdetektive tig 40% Komm
Ausbau + Verlagerung des vorhandenen Spielplatzes und Offnung
for die Allgemeinheit
9.7 Verlagerung bzw. behutsame Erweiterung des Parkplatzes auf der langfris- ca. 220.000 € 60% Stbauf
Strandbadinsel 2 tig 40% Komm
Handungsempfeh-
105 Teilweise Umwandlung der Tennisplatze am Chiemseepark in . mittel- ) lung fUr die Ge-
Parkplatze fristig meinde / EigentU-
mer
17.2 Aufwertung des Uferbereichs durch verschiedene MaBnahmen |
siehe 5.1)wie z.B.:
= BadefldBe / Badesteg in Anlehnung an den ,,Haushofer
Steg" unter BerUcksichtigung der den naturschutzfachli-
chen Vorgaben
. Aufwertung der vorhandenen Stege, z.B. durch ein Kiosk 3 Aufenthalts
am Dampfersteg bereiche: ca.
. FortfUhrung des Buden-Themas (in Anlehnung an Boots- 2000
hduser/Rém. Streifenh&user) enflang der Uferpromenade
mit attraktiven Angeboten (Kiosk fur Snacks, evil. Zeit- : kurzfris- Ega%rg:ooo . 60% Stbauf
schriften oder Badezubehor, Bar) tig ’ ’ 40% Komm

. Schaffung von kleinen Aufenthaltsbereichen mit Sitzmog-
lichkeiten

. Integration des Kurparks in die Gesamtkonzeption fUr die
Uferoromenade sowie Aufwertung der Fldche mit diffe-
renzierten Nutzungen

= Installation von selbstreinigenden Toilettenh&uschen in
ansprechender Optik beim Parkplatz am Ortsausgang
Richtung Chieming und am Dampfersteg

VerschlieBbare Fahrradabstellanlagen

Selbstreinigen-
de Toilette:
70.000 €




Anlage einer Kanuanlegestelle am Chiemseeufer mit Holzsteg +

mittel- Verein / Ge- | 60% Stbauf
verschlieBbarem Bootsregal 2 fristig meiFes 40%/Komm
1F1ES Sanierung der Kanu- und FloBanlegestelle an der Alz mit einer
Ufersicherung in Form einer Natursteinmauer unter BerUcksichti- . Ufersicherung
gung der vorhandenen naturschutzfachlichen Belange sowie Bau 2 rr.nftrel— ?O ]O'QOO = #0% Sikei
) . ) - i fristig oilette: 70.000 | 40%/Komm
eines selbstreinigenden Toilettenhduschens in ansprechender Op- €
tik an der FloBanlegestelle (vgl. 11.2)
14.1 Herausarbeiten der speziellen Merkmale der vorkommenden na-
turrdumlichen Einheiten (MordnenhUgel, Flusslandschaft Alz, See
mit Uferbereichen, Moorgebiete) durch
. Neupflanzungen mit typischen Baumarten an geeigne- — 0% Stbaut
ten Stellen 3 fristig ca. 50.000 € 40%/Komm
] Schaffung typischer Blickbeziehungen und Ausblicke
. Etablierung von Bénken an markanten Stellen u.4.
Erhalt und Neuaufstellung von Hinweisschildern zur Erlduterung der
naturrdumlichen Besonderheiten
14.2 Ergéinzung und Aufwertung des vorhandenen FuB- und Wegenet-
zes zur Inwertsetzung naturrdumlicher Besonderheiten cauBerhalb
des Ortes (z.B. durch Schaffung von Blickbeziehungen, Aufstellen
von Banken und/oder Infotafeln Uber die naturrdumlichen Beson-
derheiten unter BerUcksichtigung und Schutz naturschutzfachlich .
sensibler Bereiche) in Verbindung mit 14.1 2 m.\ﬁ.el— ca. 120.000 € 60% Stbaut
fristig 40%/Komm
. FuBweg durchs Grabener Moor
- FuBweg entlang der Alz nach Stoffling
. Weg von der rébm. Darre an der RémerstraBe 21 am
Chiemsee entlang der RémerstraBe nach Lambach
Vorhandene Themenpfade erhalten und ausbauen
103 | starkung der Blickbeziehungen: Aufstelien von Bénken an Stellen mittel- 60% Stbauf 40%
mit Ausblick 8 fristig oo | BIN0S Komm
16.3 Umsetzung der im Konzept entwickelten MaBnahmen zur Aufwer- . . .
i R mittel- EigentUmer / Kom-
tung und Neuordnung insbesondere der Vorbereiche und StraBen- & fristig ca. 50,000 £ B
r&ume im Gewerbegebiet
16.4 Schaffung einer einfachen Haltefldche fur LKWs gegenUber dem | 3 mittel- Handlungsempfeh-
Edeka-Markt fristig = lung fUr den Eigen-
tOmer
18.1 Bepflanzung der Gewerbegebietsrinder mit ortstypischen Baum- o Handungsempfeh-
und Straucharten zur Alz hin fUr eine optische Aufwertung der | 3 fristig - lung fOr den Eigen-
Blickbeziehung von der Alz aus tOmer
MaBn. Prioritat Zeit- Kosten- Finanzierung
Nr. BAUMASSNAHMEN horizont schatzung
4.8 Sanierung des Gebdudes Landgasthof Post als zentraler ortsbild- Handlungsempfeh-
pragender Punkt mit Funktion als sozialer Treffpunkt fUr Vereinswe- lung fUr die Egen-
sen (einziger groBer Saal in Seebruck) (vgl. 5.5) tUmer; ggfs. Finanzie-
2 kurzfris- 3 rung durch Stbauf.
tig Moglich bei entspr.
Nutzungsvereinba-
rung zw. Gmd. und
EigentUmer
9.6 Bauliche Umsetzung der bendtigten touristischen Infrastrukturein- 1 mittel- ca. 500.000 € 60% Stbauf
richtungen auf der Strandbadinsel mit attraktiven Angeboten im fristig 40% Komm

Bereich Freizeit/Gastronomie/Hotellerie/Kiosk
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MagBn. Prioritat | Zeithori- Kostenschat- Finanzierung
Nr. SONSTIGES zont zung
4.7 Etablierung vorT ijlﬁchqnnel- Auftritt und Angebot zur professio- ) Virzties Handlungsempfeh-
nellen Kommunikation tig lung fUr Tourist-Info
8.1 Bewahrung der wenig intensiv genutzten Kurparkinsel mit Vogel- — Handungsempfeh-
beobachtungsposten als naturnaher Erholungsraum  unter be- Z ﬂg - lung fUr die Ge-
schrdnkter Nutzbarkeit und Zugénglichkeit des Ufers - meinde
8.2 Aufwertung des Strandbads nur unter Erhalt der hochwertigen und mittel Handungsempfeh-
charakteristischen Flachwasserzonen mit Schilfgirtel 2 Histi ~ lung fUr die GCe-
a meinde
83 EinfGhrung bzw. Erhalt der PflegemaBnahmen an Verlandungszo- mittel Handungsempfeh-
nen und Schilfflachen < Histi - lung fUr die Ge-
< meinde
9.2 Forderung des Kanusports/Kanuwandern als duBerst naturverbun-
dene Sportart entsprechend der Naturschutzbestimmungen ent-
lang der Alz und auf der Strandbadinsel
. Kanuschule/n etablieren Handlungsempfeh-
. . - " ittel-
Thematische Okotouren entwickeln — Naturraum erleben 2 m.' ? - lung for die Ge-
= Anlandungsstellen bestimmen fristig -
= KanufUhrerschein — dkologische Fortbildung fUr aktive
Wassersportler (Oko-Schulung)
GUtesiegel fUr Anbieter
9.3 Schaffung und Férderung von Angeboten zu SUP + Windsurfen
’ . Handungsempfeh-
= Auswahl von Ruhezonen mittel- .
Okologische Fortbildung for Surfer (ev. Chiemsee-Segelschule See- 8 fristig - '“”9 for die Ge-
N meinde
bruck oder Chieming)
9.4 Etablierung eines touristischen Anziehungspunktes auf der Strand-
badinsel im Rahmen des sanften und naturvertréglichen Tourismus Anhé&ngig vom
wie z.B mittel- | . . 60% Stbauf
o 2 L jeweiligen Pro-
. Kletterturm fristig ekt 40% Komm
Sandfussballplatz
117.3 Bei Bauabsichten seitens des EigentUmers auf dem Grundstick
Haushofer StraBe 2+4 Umsetfzung akfiver Erdgeschossnutzungen s Handungsempfeh-
und platzdhnlichen Ubergang Richtung Traunsteiner StraBe sowie 2 i = - lung fUr die Ge-
Richtung BrUcke unter besonderem Fokus auf eine verkehrsberuhi- = meinde
gende Wirkung auf die Traunsteiner StraBe in der Bauleitplanung
12.1 Verlagerung der Fahrradroute Chiemseerundweg von der Haus-
hofer StraBe an die Traunsteiner StraBe in Abstimmung mit dem lanafii Handlungsempfeh-
Abwasser- und Umweltverband Chiemsee (AUV) 2 ;Jng s - lung fOr die Ge-
5 meinde
122 Schaffung einer durchgéngigen und sicheren Radwegeverbindung lanafris Handungsempfeh-
entlang der Uferpromenade in Graben (vgl. vorliegendes Konzept 2 i < = lung fUr die Ge-
Uferpromenade) < meinde
13.2 Etablierung eines Parkleitsystems zur Reduzierung des Verkehrs von
Graben ins Zentrum, evil. Staffelung der Parkgeblhren nach Ent- Siehe siche
fernung zum Zentrum (vgl. auch 1.8) auch mit dem Ziel der Ent- 18 1.8 Siehe 1.8 Siehe 1.8
scharfung der Parksituation und Verkehrsberuhigung in der Haus- ' ’
hofer StraBe v.a. hinsichtlich touristischem Wochenendverkehr
133 Profung von méglichen ortsbildvertraglichen LamschutzmaBnah- mittel Handungsempfeh-
men fUr die Anwohner an der Traunsteiner StraBe auf Basis des 2 Histi - lung fUr die Ge-
Schdllschutzgutachtens (vgl. 1.10) < meinde
14.3 Umsetzung verschiedener bewusstseinsbildender MaBnahmen im
Bezug auf die Wertigkeit und Wichtigkeit des Arten- und Natur- .
. T . Aufgabe ,KUmme-
schutzes fUr Seebruck auch hinsichtlich Naherholung und Tourismus . T
mittel- rer*, siehe 21.3
z.B. durch: 3 -

. Schulcktionstage
] VHS-Kurse zur Weiterbildung hinsichtl. ,Sanfter Tourismus”
Exkursionen mit dem Bund Naturschutz

fristig

Mittel aus Verfo-
gungsfonds, 21.4




151 WeiterfUhrung des Ausgleichsfldéchenkonzepts fir die Gemeinde Handungsempfeh-
Seebruck - - lung fUr die Ge-
meinde
162 WeiterfUhrung des Okokontos zur Bevorratung von Ausgleichsfla- Handungsempfeh-
chen - - lung fUr die Ge-
meinde
17 Ansiedlung eines Drogeriemarktes langfris- Aufgabe ,Kimme-
tig rer”, siehe 21.3
122 Ansiedlung von ,Shared Office Space” fUr kleine Startups bzw. Frei- . .
N langfris- Aufgabe ,KiUmme-
berufler unter Beachtung evil. vorhandener Leersténde oder un- ) - R
. tig rer”, siehe 21.3
tergenutzter Flichen
19.1 Bau und Férderung von altersgerechten, barrierefreien und preis- langfris- Handungsempfeh-
werten Wohnungen in Zentrumsndhe, inkl. barrierefreier Wegever- fig - lung fUr die Ge-
bindungen und Freiflichengestaltung meinde
192 Bau und Férderung von kostengiinstigen Wohnungen im Ortszent- LY Handungsempfeh-
rum fUr Singles und junge Familien unter Beachtung einer Vermie- H g - lung fOr die Ge-
tung fOr dauerhafte Nutzung als 1. Wohnsitz . meinde
20.1 Vemmeidung neuer bzw. Reduzierung des Bestands an Zweitwoh- lanafris Handungsempfeh-
nungen durch entsprechende Einflussnahme Uber Bauleitplanver- H - - lung fUr die Ge-
fahren soweit moglich = meinde
20.2 Beibehalten der Erhebung von Zweitwohnsitzsteuer lanafris Handungsempfeh-
X g - lung fUr die Ge-
fig .
meinde
203 Férderung der Integration von NeubUrger*innen durch z.B.
. BegrUBungsmappe/ NeubUrgermappe kurzfris- ca. 5.000 € 60% Stbauf
BegrUBungsparty/ NeubUrgerempfang tig o 40%/Komm
2153 Schaffung einer zusdtzlichen Stelle fUr einen ,Kimmerer fUr den kurzfris- ca. 30.000 €
Bereich Tourismus / Einzelhandel, der in enger Zusammenarbeit mit tig Schatzung 0% Stoauf
der Tourist-Info die einzelnen MaBnahmen zur Recktivierung des aufgrund  von
. 40%/Komm
touristische Potenzials Seebrucks anschieben kann Vergleichspro-
jekten
4.1 Unterstitzung und Erweiterung des Einzelhandelsangebots im Orts-
kem durch das Tourismusmarketing zur Modernisierung und Quali- mittel Aufgabe ,,Kimme-
tatsverbesserung im Bereich Einzelhandel; Breiteres EZH-Angebot Histi - rer”
is
durch Nutzungskopplung in Kombination mit touristischen Angebo- . vgl. 21.3
ten (vgl. 21.3)
4.7 Ansiedlung eines Frische- und Bio-Kiosk zur Nahversorgung der . Aufgabe ,KiUmme-
K - K . langfris- B
Ortsmitte (in Verbindung mit 4.1) X - rer
tig
vgl. 21.3
4.3 Behebung von Leerstdnden im Ortskern
Ll Konzepte fUr Zwischennutzungen auf der Grundlage des Aufgabe ,KUmme-
Seebrucker Profils mit EigentUmern entwickeln (z. B. Pop kurzfris- Ty rer”
) Jéhrlich 5.000 €
Up Stores) fig vgl. 21.3
. Attraktive Leerstandkaschierungen VerfUgungsfond
gl 23]
4.4 Forderung der Ansiedlung von Restaurants/Bistros mit Freischank- 2
= . . o . Aufgabe ,KUmme-
flachen im Ortszentrum durch Aktivierung von Leerstdnden und langfris- o val. 21.3
Fehlnutzungen (z. B. Zuhdusl, Landgasthof Post, Ludwig-Thoma- tig VerngQn 'sfond
straBe 9) (val. 21.3) ung
4.5 Qualitatsverbesserung beziglich des Auftritts des Einzelhandels
(Fassaden- und Schaufenstergestaltung, Ladengestaltung) - mittel Ateoe e
Schaufensterwettbewerb — Markenthematik - Verkaufsoffener Histi - rer“gv | 2’]' 3
Sonntag kombiniert mit Kultur- oder Sport- bzw. Wellnessveranstal- < el
tungen (vgl. 21.3)
4.6 Férderung von Events entlang der Ludwig-Thoma-StraBe und im .
- u o . Aufgabe ,KUmme-
Zentrum zur Belebung der Dorfmitte und Starkung des ansdssigen mittel- i
Einzelnandels — Gesundheitsthematik, Romer (Gladiatoren, rémi- fristig “94 ’
X VerfUgungsfond
sches Weinfest, Gartenprodukte etc.) (vgl. 21.3)
Gl Schaffung einer durchgdngigen touristischen Attraktion z.B. durch mittel- 60% Stbauf
tempordre Buden oder Kioske (in Anlehnung an Bootshduser/rom. fristig 15.000 € 40% Komm
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Streifenhduser) oder Foodtrucks entlang der Uferpromenade bis
auf die Strandbadinsel zur Unterbringung von touristischen und
gastronomischen Angeboten (Buden kénnen z.B. geleast werden)
(vgl. 21.3)

52 Installierung von verschiedenen Brickenevents (Christkindimarkft, K Aufgabe ,KUmme-
Silvesterparty, Rdmerfest...), verschiedene Attraktionen Uber das i J&hrlich 5.000€ rer” vgl. 21.3
Jahr verteilt Verfugungsfond
5.4 Touristische Aktivierung und verbesserte AuBenwahrnehmung des X
Bereichs rund um das Rathaus mit Touristinfo/ RdGmermuseum / Ta- mittel- Aufgol:?e Tourlfmus—
. ) . - marketing/ ,Kimme-
verna durch z.B. AuBenwerbung, Events zum Thema Rdmer mit ent- fristig rer* val. 21.3
sprechender Vermarktung u.4.
214 Einrichten eines VerfUgungsfonds, aus dessen Mitteln der , KUmme- mittel- ca. 60% Stbauf
rer” kleinere Projekte schnell und unkompliziert umsetzen kann fristig 20.000€/Jahr 40%/Komm
21.7 Qualitatsinitiative Hotel und Ubernachtung mittel-
= Qualitats-Check fristig ST
' e Flheck e I\‘/\?‘r‘feel dus VerfU-
. Bett & Bike-Angebofte fUr Ubermnachtung - gungsfond, 21.4
. Fahrradfreundliche Gastronomiebetriebe
Ern&hrungsangebote (vegetarisch, vegan, glutenfrei, Laktose, Dia-
betes elc.)
21.8 Vemetzung mit dem érilichen Gesundheitsangebot und therapeu- mittel- = Siehe 21.6
tischen Dienstleistern schaffen (Klinik Chiemseewinkel) fristi Mittel  aus  VerfU-
= Burn-out Pr&vention gungsfond, 21.4
. Physische und psychische Fitness im Berufsalltag
. Widerstandsfahigkeit steigern (Resilienz)
219 Schaffung sanfter Gesundheitsangebote - , Gesundheit- light*
. Open Air Gymnastik
. Gymnastik for Radifahrer
. Kneipp Angebote
= Wassergymnastik Siehe 21.6
*  Lauf- und Wanderseminare (z. B. Trainingsempfehlung) mittel- Mittel  aus  Verfo-
= Stressmanagement und innere Ruhe fristig ) gungsfond, 21.4

. Fitness ev. auch mit Outdoorger&ten - aktiv Park — evil.
auch im Strandbad
Passende Erndhrungsangebote zur VerfUgung stellen, z.B. Frische-
stand mit gesundem Snack- oder Sandwichangebot (Obstbecher,
MUsli, NUsse, Fruchtdrinks etc.)
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