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Festsetzungen durch Text

Art der Nutzung
Festgesetzt wird ein Sondergebiet Hotel (SO) nach § 11 BauNVO.

Im Sondergebiet Hotel sind folgende Nutzungen zuldssig:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Fremdenbeherbergungsbetriebe,
Hotels mit maximal 50 Zimmern mit standig wechselnder Belegung, d.h.
einer Verweildauer von max. 6 Wochen, mit erganzenden Nutzungen wie
Kuche, Buro, Empfang, Lobby und Anlieferung

. Schank- und Speisewirtschaften

. Stellplatze

MaR der baulichen Nutzung, liber- und unterbaubare Grundstiicksflachen

Die Flachen von baulichen Anlagen, auch unterhalb der Geldndeoberflache, auf der
Ebene 727,80 m 4. NHN einschliellich der zu ihnen gehérenden Umfassungswéande
sind bei der Ermittlung der Grund- und Geschossflachen ganz mitzurechnen.

Die festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von 1.800 m? darf durch Fla-
chen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer GR von 2.100 m? {iberschritten
werden.

Von der Lage dern im Plan festgesetzten Abgrenzungen unterschiedlicher Hohenent-
wicklung darf in begrindeten Einzelfallen um maximal 1,0 m abgewichen werden.

Die dstliche Baugrenze darf durch Terrassen um maximal 3,0 m Uberschritten werden.

Die im Plan festgesetzten Zahlen der Vollgeschosse als Hochstmal} sowie die maximal
moglichen Trauf- und Firsthdhen bei Haus 1 West und Haus 2 West beziehen sich auf
den Hohenbezugspunkt (A) 730,80 m 4. NHN.

Die im Plan festgesetzten Zahlen der Vollgeschosse als Hochstmal} sowie die maximal
mdglichen Trauf- und Firsthéhen bei Haus 1 Ost, Haus 2 Ost sowie das Sockelgeschoss
beziehen sich auf den Hohenbezugspunkt (B) 727,80 m G. NHN.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Tiefgarage, Anlieferung, Miill

Treppen, Kinderspielplatze und Flachen fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser
sind innerhalb und aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Nebenanlagen wie z.B. Kfz-Stellplatze und Flachen fiir die dauerhafte Millaufbewah-
rung sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der hierfir
festgesetzten Flachen zuldssig.

Oberirdische Fahrradabstellplatze sind innerhalb und auferhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Gartenhauschen, Holzlegen, Garagen und ahnliche Nebenanlagen sind nicht zulassig.

Dachformen, Dachneigung,

Auf den Hauptgebauden sind ausschlieBlich Satteldacher mit einer Neigung von 18° bis
22° zulassig.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Die mit maximal 1 Geschoss Uberbaubare Grundsticksflache (Sockelgeschoss) ist mit
einem Flachdach zulassig.
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Abstandsflachen

Im Sondergebiet Hotel sind die Regelungen zu Abstandsflachen gemal Art. 6 Abs. 5
Satz 1 BayBO einzuhalten.

Festsetzungen zum Immissionsschutz

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden mit schutzbeddirftigen Aufenthaltsrau-
men sind technische Vorkehrungen nach Nr. 7 der DIN 4109, Januar 2018, Schallschutz
im Hochbau zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagenlarm vorzusehen.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist der Neubau oder die wesentliche Anderung von
gewerblichen Betrieben und Anlagen nur zulassig, sofern im Rahmen der baulichen Aus-
fuhrung nachgewiesen werden kann, dass die mafigeblichen Immissionsrichtwerte so-
wie das Spitzenpegelkriterium der TA Larm innerhalb des Geltungsbereiches fur Misch-
gebiete (im Bereich benachbarter schutzbedirftiger Nutzungen) bzw. auferhalb des
Geltungsbereiches entsprechend der benachbarten Gebietskategorie, 0,5 m vor 6ffen-
baren Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume eingehalten werden kénnen.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Anlagen zur Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat sind nur integriert in Gebauden
und in unterirdischen baulichen Anlagen zulassig.

Leitungsfiihrungen jeglicher Art sind ausschlief3lich unterirdisch zulassig.

Freistehende oder auf Dachern und Fassaden montierte Empfangsanlagen fur Mobil-
funk, Fernsehen und Radio sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzuldssig.

Grunordnung allgemein

Auf nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist mindestens ein standortgerechter Laub-
baum I. bzw. Il. Ordnung oder sind mindestens zwei Baume Ill. Ordnung gemaf Pflanz-
liste 1 pro angefangene 300 m? Grundstucksflache zu pflanzen. Auf den jeweiligen Fla-
chen bereits bestehende Baume werden auf die flachenbezogen nachzuweisenden
Pflanzungen angerechnet.

Pflanzliste 1:

Baume I. Ordnung (Hochstamm, 4 x verpflanzt, mit (Draht-)Ballen, Stammumfang 20-
25 cm):

Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Quercus petraea
(Trauben-Eiche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Tilia cordata (Winter-Linde), Tilia tomen-
tosa (Silber-Linde).

Baume II. Ordnung (Hochstamm 3 x verpflanzt, mit (Draht-)Ballen, Stammumfang 18-
20 cm):

Acer campestre (Feld-Ahorn), Alnus glutinosa (Schwarz-Erle), Alnus incana (Grau-
Erle), Carpinus betulus (Hainbuche), Corylus colurna (Baum-Hasel), Liquidambar sty-
raciflua (Amberbaum), Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche), Populus tremula 'Erecta’
(Saulen-Zitterpappel), Prunus avium (Vogelkirsche), Sorbus aucuparia (Gewdhnliche
Eberesche), Sorbus aria (Echte Mehlbeere), Sorbus domestica (Speierling), Sorbus
torminalis (Elsbeere)

Baume lll. Ordnung (Hochstamm 3 x verpflanzt, mit (Draht-)Ballen, Stammumfang 18-
20 cm):

Amelanchier (Felsenbirne), Crataegus monogyna (Eingriffliger Weilddorn), Fraxinus or-
nus (Mannaesche), Malus sylvestris (Holzapfel), Prunus mahaleb (Steinweichsel), Sa-
lix caprea (Sal-Weide), Salix pentandra (Lorbeer-Weide), Salix purpurea (Purpur-
weide), Obstbaume in regionaltypischen Sorten.

Seite 4 von 28



Bad Wiessee — Bebauungsplan Nr. 74 — Hotel Seegarten - 26.03.2025

2)

3)

4)

5)

6)

7)

§9
1)

2)

Die Vegetationstragschicht fir Grunflachen Uber unterbauten Freiflachen missen mit
einer Dicke von mindestens 40 cm hergestellt werden. Die Griinflachen sind gartnerisch
anzulegen und auf Dauer zu unterhalten. Bei Baumpflanzungen muss die Vegetations-
tragschicht im Bereich der Baume punktuell mit einer durchwurzelbaren Mindestschicht-
dicke von 100 cm hergestellt werden. Der durchwurzelbare Raum fur Neupflanzungen
bei jeweils mind. 100 cm Tiefe der Baumgrube wird wie folgt festgesetzt:

o Baume |. Ordnung (GroRbdume Uber 20 m Hoéhe): mind. 36 m3
o Baume Il. Ordnung (mittelgrof’e Baume 10-20 m Hohe): 24—-36 m?
e Badume lll. Ordnung (Kleinbdume bis 10 m Héhe): 2024 m?

Alle zu erhaltenden oder zur Pflanzung vorgesehenen Baume sind auf Dauer zu unter-
halten und vor Zerstdérung zu schitzen. Bei Abgangigkeit von Baumen sind diese inner-
halb einer Vegetationsperiode durch einen standortgerechte Neupflanzung geman
Pflanzliste 1 zu ersetzen. Die Ersatzpflanzung ist am gleichen Ort vorzunehmen.

Wahrend der Bauzeit sind Badume, Pflanzenbestande und Vegetationsflachen durch ge-
eignete SchutzmalRnahmen nach DIN18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumallinahmen®
zu schitzen. Die R SBB ,Richtlinie zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden
bei Baumalnahmen® ist ergdnzend zu berlcksichtigen.

Nicht Gberbaute Grundsticksflachen sind, sofern nicht als Erschliefungsflachen ge-
nutzt, gartnerisch anzulegen. Dabei sind mindestens 10 % der begrinbaren Flachen mit
standortgerechten, heimischen Strduchern gem. Pflanzliste 2 zu bepflanzen.

Pflanzliste 2
Straucher (mind. 2 x verpflanzt, H6he 60/80 - 100/125 cm, mind. 1 Pflanze / 2 m?):

Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguineum (Roter Hartriegel), Corylus avellana
(Gemeine Hasel), Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster), Lonicera xylosteum (Rote
Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rhamnus cathartica (Kreuzdorn), Rosa
spec. (heimische Wild-Rosen), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Viburnum lan-
tana (Wolliger Schneeball), Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

Stellplatzflachen sowie Fahrradstellplatzflachen sind, zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers auf dem Vorhabengrundstiick, in wasserdurchlassiger Bauweise herzu-
stellen, ausgenommen sind Uberdachte Stellplatze und Stellplatze fir behinderte Perso-
nen.

Die vorstehenden Festsetzungen der Griinordnung kommen aus Grinden der Verhalt-
nismafigkeit erst dann zum Tragen, wenn nach Inkrafttreten des Bebauungsplans mit
integriertem Griinordnungsplan genehmigungs- bzw. anzeigepflichtige bauliche Veran-
derungen auf den Grundsticken vorgenommen werden.

Einfriedungen, Sichtschutz, Stiitzmauern

Es gilt die Ortsgestaltungssatzung (OGS) der Gemeinde Bad Wiessee in ihrer jeweils
gultigen Fassung.

Abweichend bzw. erganzend zur OGS gelten fur Einfriedungen folgende Bestimmungen:

¢ Einfriedungen sind in ortliblicher Bauweise als farblich unauffallige, senkrechte
Staketenzaune aus Holz bis zu einer Hohe von 1,4 m zulassig.

e Stutzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,5 m zulassig.

e Einfriedungen und Stutzmauern missen auf den Gelandeverlauf Rucksicht
nehmen.

e Zaune sind sockellos mit mind. 15 cm Bodenabstand herzustellen.
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e Sichtschutzkonstruktionen mit unmittelbarem Fassadenanschluss sind aus Holz
oder Mauerwerk raumhoch zulassig. Sie sind innerhalb des jeweiligen Bau-
raums einheitlich zu gestalten.

§ 10 Artenschutz

1)

Als Mallnahmen zur Vermeidung ("mitigation measures" - vgl. EU-Kommission 2007)
werden Malinahmen festgesetzt, die im Stande sind, vorhabenbedingte Schadigungs-
und Stdérungsverbote von gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten gem. § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden oder abzuschwachen. Die Ermittlung der Ver-
botstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Beruicksichtigung
folgender VermeidungsmafRnahmen:

V1 — Eingriffe in die Bausubstanz sind aulerhalb der Brutzeit von Anfang Marz bis
Ende September vorzunehmen.

V2 — Im Falle von Bauarbeiten innerhalb des Brutzeitraums ist unmittelbar vor Beginn
der Arbeiten eine Uberpriifung der Bausubstanz auf Nutzung als Brutplatz fir Gebau-
debriter und Vorkommen von Fledermausen durch geeignetes Fachpersonal erforder-
lich.

V3 — Das Befahren der Flachen mit Kriechendem Sellerie (Apium repens) ist unzulas-
sig.

V4 — Die Lagerung von Maschinen, Baumaterial oder Bauschutt auf den Flachen mit
Kriechendem Sellerie (Apium repens) ist unzulassig.

V5 — Die (Grund- und Schichten-)Wasserversorgung der Vegetationsflachen auf See-
uferniveau von der Hangseite ist sicherzustellen, eine Unterbrechung der Wasserver-
sorgung von der Hangseite ist zu vermeiden.

V6 — Die bestehenden Gebaude sind auflenseitig nach den Ausfliigen der Tiere bei
volliger Dunkelheit zur Vermeidung des erneuten Einflugs von Fledermausen in Spal-
ten des Dachs oder der Fassaden zu beleuchten.

V7 — Eingriffe in den Baumbestand sind nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit von Anfang
Méarz bis Ende September zulassig.

§ 11 Werbeanlagen, Gestaltung

1)

2)

Es gelten die Werbeanlagensatzung (WaS) und die Ortsgestaltungssatzung (OGS) der
Gemeinde Bad Wiessee in ihrer jeweils gultigen Fassung.

Abweichend zur OGS sind folgende Gestaltungen zuldssig:

¢ Natursteinfassade am Sockelgeschoss

o  Holzverkleidungen mit dunklen Brauntdnen

e Fenster ohne Sprossenteilung

e Fenster ohne Fensterladen

e Fensterflachen in nicht untergeordnetem Umfang der Fassadenflache

e Anbdschungen zu den Nachbargrundsticken

§ 12 Wasserwirtschaft, Grundwasser, Niederschlagswasser

1)

2)

Im Planungsgebiet ist zur Rickhaltung von Niederschlagswasser ein Retentionsvolumen
von mindestens 15 m® auszubilden. Dies kann {iber Zisternen, Riickhaltebecken, Was-
ser-Retentionsboxen oder deren Kombination erreicht werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der quantitativen Schutzzone des
Heilquellenschutzgebietes der Wilhelmina- und Adrianusquelle. Es gelten grundsatzlich
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die Auflagen und Anforderungen der Ortlichen Schutzgebietsverordnung vom
25.03.1992. Inshesondere sind Grab- und Bohrarbeiten in diesem Bereich nur bis zu
einer Tiefe von 20 m unter Normalpegel des Tegernsees erlaubnisfrei.

Hinweise durch Text

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

DIN Normen

Die in den Festsetzungen in Bezug genommenen DIN-Normen und technischen Regel-
werke konnen bei der Gemeinde Bad Wiessee, Bauamt, zu den Ublichen Dienstzeiten
eingesehen werden.

Bodendenkmale

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu Tage kommen, unterlie-
gen der Meldepflicht nach Artikel 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) und sind dem Baye-
rischen Landesamt fir Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege, unverziglich be-
kannt zu geben.

Naturschutz

Bei Geholzbeseitigungen ist der gesetzliche Verbotszeitraum gem. § 39 Abs. 5 Satz 1
Nr. 2 BNatSchG (01.03. — 30.09.) zu beachten.

Baumschutz

Wahrend der Bauzeit ist die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® zu be-
achten. Die R SBB Richtlinie ,Richtlinie zum Schutz von Bdumen und Vegetationsbe-
standen bei Baumalnahmen* Ausgabe 2023 ist zu beachten.

Freiflaichengestaltung

Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan im MaRstab 1:200 bei-
zugeben. Er ist aus den vorstehenden Festsetzungen zu entwickeln.

Artenschutz

Auf Grund der Rechtslage hinsichtlich des europaischen Artenschutzrechts darf die Bau-
feldfreimachung nur aufRerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen, also nur zwischen 30. Sep-
tember und 01. Marz. Andernfalls ist fur das Einzelbauvorhaben bei der Regierung von
Oberbayern die Zulassung einer artenschutzrechtlichen Ausnahme (§ 45 Abs. 7 Satz 5
BNatSchG) zu beantragen oder Antrag auf Befreiung (§ 67 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG)
von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu stellen.

Zur Minimierung des Kollisionsrisikos ist entsprechend dem Vermeidungsgebot im Be-
reich von Verglasungen oder grofflachigen Glaselementen, Fensterbandern etc. dem
Vogelschutz Rechnung zu tragen. Durch reflexionsarme und mit geeigneten Mustern
bedruckte Verglasungen ist die Spiegelung und Transparenz an Gefahrenstellen zu ver-
meiden. Die Malinahmen haben zum Zeitpunkt der Ausfihrung dem aktuellen wissen-
schaftlichen Stand zu entsprechen (s. u.a. http://www.vogelschutzwarten.de/glasan-
flug.htm). AuRenbeleuchtungen sind ausschlieRlich mit insektenfreundlichen, insekten-
dichten Lampen mit UV-armen Lichtspektren (z.B. warmweif3e LED < 2700 K) mit Ab-
schirmung (z.B. Full-Cut-Off) von nachtlichem Streulicht auszustatten (Voith, J. & Hail,
B. (2019). Lichtverschmutzung — Ursache des Insektenrickgangs ?- ANLiegen Natur,
41(1), 57-60.).

Altlasten

Die Grundstucke im Plangebiet sind nicht im Altlastenkataster erfasst. Sollten aufgrund
von Bodenuntersuchungen oder wahrend Baumalinahmen dennoch Bodenauffalligkei-

ten angetroffen werden, welche z.B. auf eine Altlast hinweisen, sind unverziiglich das
Landratsamt Miesbach oder das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim zu verstandigen.
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8)

9)

Regenwasser / Starkniederschlage

Auf den Dachern anfallendes Regenwasser kann z.B. zur Gartenbewasserung und WC-
Spullung genutzt werden. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVB-
WasserV dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem si-
cherzustellen, dass keine Rickwirkungen auf das private und 6ffentliche Trinkwasser-
versorgungsnetz entstehen.

Infolge von Starkregenereignissen kann es auch fernab von Gewéassern zu Uberflutun-
gen kommen. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu tref-
fen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellerge-
schosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhdhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahn-
oberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht
und / oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgeflihrt werden.

Auf Grundsticken mit einer abflusswirksamen (befestigten) Flache von groRer 800 m*
ist mit einem Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 eine Drittbeeintrachtigung zu
prufen. Der Nachweis ist dem Landratsamt Miesbach vorzulegen.

Schallschutz
Anlieferungen durch Lkw sind im Nachtzeitraum (22 - 6 Uhr) auszuschlieRen.

Zum Schutz der umliegenden Nachbarschaft ist im Sinne des vorbeugenden Immissi-
onsschutzes bei der Planung, Ausfiihrung sowie dem Betrieb von stationarer haustech-
nischen Gebaudeausristung darauf zu achten, dass tagsiber und nachts in Summe mit
den anderen Gerauschquellen die Anforderungen der TA Larm an den mafdgeblichen
Immissionsorten eingehalten werden und die Bedingung IRWA = IRW — 15 dB(A)
tags/nachts erfillt ist. Diese Bedingung dient auch, um etwaige Zuschlage fir tonhaltige
Gerausche sowie Vorbelastungen ausreichend zu berlcksichtigen (der Nachtwert gilt fur
den Fall, dass ein Betrieb der stationaren, haustechnischen Anlagen im Nachtzeitraum
(22 — 6 Uhr) erforderlich ist).

Die Bewirtung von Freischankflachen ist im Nachtzeitraum (22 - 6 Uhr) auszuschlie3en.

Die gewerbliche Nutzung der Kfz-Stellplatze zwischen den Plangebauden ist im Nacht-
zeitraum (22 - 6 Uhr) auszuschlieRen.
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2. Begriundung
2.01 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das bestehende Hotel Seegarten in der Adrian-Stoop-Stralde 4 steht seit mehreren Jahren
leer. Zwischenzeitlich wurde das Gebaude temporar als Fllichtlingsunterkunft genutzt.

Neben einem sehr schlechten baulichen Zustand bestehen bauliche, brandschutztechnische
und gewerberechtliche Mangel, die einen Betrieb als Hotel nicht mehr zulassen. In Verbindung
mit der geringen Anzahl von Gastezimmern lasst sich das bestehende Hotel weder wirtschaft-
lich noch in einer, die Gasteerwartung erfilllenden Mindestqualitat betreiben.

Es ist deshalb vorgesehen, die Bestandsbauten des Hotels Seegarten (FI.Nr. 242/2) und des
zugehdrigen angrenzenden Grundstlicks FI.Nr. 243 abzubrechen und auf dem Gesamtareal
ein Hotelensemble in Form eines zeitgemafen ,Boutiquehotel” (4 Sterne-Kategorie) mit einer
erganzenden Ganztagesgastronomie und einer Aullenterrasse zum See hin zu entwickeln. Als
Erweiterungsoption ist ein Tagungsraum denkbar.

Am 25.07.2024 hat der Gemeinderat von Bad Wiessee den Aufstellungsbeschluss flir den
Bebauungsplan Nr.74 ,Hotel Seegarten” gefasst, mit dem die planungsrechtlichen Grundlagen
fur die Neuplanung geschaffen werden sollen.

2.02 Lage im Gemeindegebiet, Grundeigentum

Das Planungsgebiet liegt im stdlichen Teil des Gemeindegebietes und hat eine Gré3e von ca.
0,27 ha. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicksnummern 242/2 und
243, beide Gemarkung Bad Wiessee. Beide Flurstlicke befinden sich in Privateigentum.

Erschlossen ist das Areal Gber die Adrian-Stoop-Stralle.

Tegernsee

Abbildung 1: Luftbild mit Geltungsbereich BP 74 (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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2.03 Naturraum, Vegetation, Fauna, Klima

Das Planungsgebiet liegt in der Gbergeordneten Naturraumeinheit Voralpines Moor- und Hi-
gelland und in der Naturraum-Einheit ,Ammer-Loisach-Hugelland“. Westlich angrenzend be-
findet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Tegernsee und Umgebung®. Das Plangebiet liegt im
Heilquellenschutzgebiet ,Bad Wiessee®“. Der Landschaftsraum ist durch die Lage im Tegern-
seer Tal sowie die glazial gepragten Gelandeformen des Alpenvorlandes charakterisiert und
weist eine hohe landschaftliche Qualitdt und Bedeutung fir die Erholungsnutzung auf.

[aus: https://www.Ifu.bayern.de/natur/naturraeume/doc/haupteinheiten_naturraum.pdf, abgerufen am 26.02.2026]

Das Klima in Bad Wiessee lasst sich als humid und kalt-gemaligt beschreiben, wobei die
Bayerischen Alpen sowie die Fohnwinde aus Suden die Klimaverhaltnisse stark beeinflussen.
Die Temperatur liegt im Jahresdurchschnitt bei 5,9°C, der jahrliche Niederschlag belauft sich
auf 1.582 mm. Nach Kdppen und Geiger werden die vorherrschenden Klimaverhaltnisse als
Dfb klassifiziert.

[aus: https:/de.climate-data.org/europa/deutschland/bayern/bad-wiessee-108419/, abgerufen am 26.02.2026]

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Ortslage westlich der Seepromenade. Das Areal ist
uberwiegend durch das bestehende Hotel sowie dessen Freianlagen und Erschliefungsfla-
chen gepragt. Wahrend sich im Nordosten eine groRzligige Terrasse in Richtung Tegernsee
offnet, finden sich im Slden des Plangebiets flachige Gehdlzstrukturen in Form von Baum-
und Strauchhecken aus Uberwiegend heimischen Laubgehdlzen, welche sich auch auf Nach-
bargrundstiicken fortsetzen. Weitere Einzelbdume befinden sich im Norden und Osten des
Geltungsbereichs. Vereinzelt im Hotelareal liegen gartnerisch angelegte, zwischenzeitlich je-
doch nicht mehr gepflegte Grinflachen.

Der Vegetationsbestand ist insofern als siedlungstypisch einzustufen.

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurde das Planungsgebiet
einschliellich des ndheren Umfelds auf artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten
gemal FFH- und Vogelschutzrichtlinie untersucht. Bei den Pflanzen istinsbesondere der Krie-
chende Sellerie (Apium repens) auf mehreren Teilflachen in den dstlich angrenzenden Kur-
parkanlagen (Seepromenade) von Bedeutung. Der Kriechende Sellerie (Apium repens) kommt
im Plangebiet selbst nicht vor. In Bayern ist er laut Roter Liste Bayern 2024 als selten und
stark gefahrdet eingestuft. Die Bestande befinden sich vor allem im kurz geschnittenen Park-
rasen. Um die Bestande des Kriechenden Selleries (Apium repens) nicht zu gefahrden, wer-
den in den Festsetzungen entsprechende Vermeidungsmalnahmen definiert. Die grofiten Ge-
fahrdungen der Bestande bestehen insbesondere in unmittelbaren Beeintrachtigungen (z.B.
Ablagerungen, Abgrabungen) sowie in Anderungen des Wasserhaushalts der Flachen, insbe-
sondere durch Austrocknung.

Der Schwerpunkt der Untersuchung bei den Tierarten lag auf potenziellen Gebdude- sowie
Hecken- und Baumbriitern. Der Haussperling und der Stieglitz wurden als relevante Arten am
Gebaude und im naheren Umfeld regelmaRig gesichtet. Der Mauersegler, als typischer Ge-
baudebriter, konnte am Gebdude bei Anfligen beobachtet werden. Es wird allerdings kein
Brutplatz am bestehenden Hotelgebaude angenommen.

Am Gebaude selbst wurden derzeit keine Brutvorkommen festgestellt. Eine zuklinftige Besie-
delung, insbesondere durch Haussperlinge, kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Daher
werden gebaudebezogene Vermeidungsmalnahmen flir Haussperlinge sowie Vermeidungs-
malinahmen im Bezug auf bestehende Gehdlzstrukturen fir den Stieglitz vorgesehen.

Fledermause wurden im Gebadude nicht nachgewiesen; lediglich an Spalten der Holzvertafe-
lung kdnnen sporadisch Tagesquartiere vorkommen, fur die ebenfalls gebdudebezogene Ver-
meidungsmafnahmen definiert werden.
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2.04 Topographie

Bad Wiessee liegt auf der Westseite des Tegernsees. Das Gemeindegebiet steigt vom See-
ufer aus nach Westen relativ gleichmafig an. Durch die bestehende Hanglage weisen Ge-
baude auf ihrer Ostseite ein Geschoss mehr auf als auf der Westseite.

Auch innerhalb des Planungsgebiets steigt das Gelande nach Westen um knapp 5 m an. Dabei
liegt das Gebiet im Osten auf H6hen von ca. 726,0 m 4. NHN; zur Adrian-Stoop-Strafte im
Westen steigt es auf ca. 730,8 m . NHN.

2.05 Bestehende Kanale

Im Planungsgebiet liegen folgende Kanale:
o Regenwasserkanal DN 400 (Nordseite FI.St.Nr. 242/2)
e Regenwasserkanal DN 300 (Sudseite FI.St.Nr. 242/2)

o Regenwasserkanal DN 800 (Sudseite FI.St.Nr. 243) Schmutzwasserkanal DN 250
(Sudseite FI.St.Nr. 242/2)

Die durch die geplante Neubebauung erforderliche und mit dem Abwasserzweckverband Te-
gernsee (AZV) vorab besprochene mdgliche Verlegung der Kanale wurde in Form einer Vor-
planung auf die rechnerische und planerische Machbarkeit hin geprift und dargestellt. Eine
diesbezlgliche Abstimmung mit dem AZV steht noch aus.

2.06 Uberschwemmungsgebiet

Der ostliche Teil des Planungsgebietes liegt laut Verordnung des Landratsamtes Miesbach
vom 27.10.2025 im festgesetzten ,Uberschwemmungsgebiet am Tegernsee auf dem Gebiet
der Gemeinden Bad Wiessee, Gmund a. Teg., Kreuth, Rottach-Egern und der Stadt Tegern-

see .

2.07 Boden, Grundwasser und Schadstoffe
Boden

Die Nickol & Partner AG wurde mit einer geotechnischen Untersuchung und einer orientieren-
den Schadstoffuntersuchung auf dem Gelande Adrian-Stoop-Stralie 4, 83707 Bad Wiessee
beauftragt (Projektnummer 12723-01 vom 11.11.2022).

Unterhalb der in Uberwiegenden Teilen des Gelandes vorhandenen Oberflachenbefestigung
(Asphalt oder Pflasterstein) wurden anthropogene Aufflillungen bis ca. 1 - 2 m, im Bereich der
bestehenden Regenwasserkanale bis maximal 4 m (unter Bohransatzhdhe) erkundet. Die Auf-
fullungen sind wechselnd kiesig bis schluffig. Die bei der Baugrunduntersuchung erbohrten
Seetone sind aufgrund ihrer weitestgehend wasserstauenden Funktion fir das Einbinden von
Rigolen bzw. Sickermulden ungeeignet.

Grundwasser

Der Grundwasserspiegel liegt bei ca. 7 cm u. GOK, und somit im Bereich der Gelandeober-
kante. Fir die Bauzeit und den Endzustand wird ein Bemessungswasserstand von ca. 728,5
m U. NHN empfohlen. Neben den erkundeten gespannten Grundwasserverhaltnissen ist mit
Schicht- bzw. Hangwassereinflissen auch im Endzustand der geplanten Baukdrper zu rech-
nen.

Schadstoffe

Zur Abschatzung der bei den Erdarbeiten zu erwartenden abfallrechtlichen Belastungsklassen
wurden aus dem erbohrten Bodenmaterial insgesamt 2 Bodenmischproben erstellt, und neben
4 Einzelproben laborchemisch auf den Parameterumfang des bayerischen ,Verfill-Leitfadens®
untersucht (LVGBT/ Eckpunktepapier). Zudem wurde eine Asphaltprobe auf PAK untersucht.
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Bei der Erkundung vor Ort wurden neben geringen Ziegel- und Asphaltbruchanteilen im ober-
flachennahen Auffillungsmaterial keine sensorisch auffalligen Auffiillungen erkundet.

Die durchgefuhrten Analysen auf den Parameterumfang des bayerischen ,Verfull-Leitfadens®
(EPP/LVGBT) an den Mischproben des Auffullungsmaterials ergaben nur in einem Teilbereich
eine Einstufung aufgrund erhéhter PAK- bzw. Benzo(a)pyren-Werte > Z 2 (PAK: 24,66 mg/kg;
Benzo(a)pyren: 1,9 mg/kg). Die ergdnzende Untersuchung auf den Parameterumfang der De-
ponieverordnung ergab eine Einstufung in die Deponieklasse DK 0.

Die weiteren laborchemisch untersuchten Auffillungen sind als Z 0-Material einzustufen. Die
untersuchten Proben des anstehenden natlrlichen Untergrunds ergaben ebenfalls keine Hin-
weise auf abfallrechtlich relevante Belastungen im Bereich der Aufschlisse. Das Material liegt
in der Bewertungsklasse Z 0.

2.08 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine Bau- oder Bodendenkmale
vorhanden.

2.09 Planerische und planungsrechtliche Ausgangslage
Landesentwicklungsplan

Das Gemeindegebiet ist Teil der Planungsregion 17 — Oberland. Laut Landesentwicklungspro-
gramm zahlt die Gemeinde zum Alpengebiet und ist mit Gmund am Tegernsee, Tegernsee,
Kreuth und Rottach-Egern als gemeinsames Mittelzentrum ausgewiesen. Ein wichtiger Grund-
satz des Landesentwicklungsplans ist die Nachhaltigkeit unter Berlicksichtigung ressourcen-
schonender Eingriffe. Dies wird in der vorliegenden Planung insbesondere durch die Wie-
dernutzbarmachung und der Nachverdichtung einer innerdrtlichen Flache umgesetzt (G 1.1.3,
G3.1.1,23.2,23.3).

Durch die Schaffung von qualifizierten Arbeitsplatzen im Planungsgebiet wird ein Beitrag zur
Vermeidung der Abwanderung geleistet (G 1.2.2).

Durch die vorliegende Planung wird die Wettbewerbsfahigkeit der Gemeinde Bad Wiessee
gestarkt, indem die Standortqualitaten in wirtschaftlicher Hinsicht gestarkt werden. Es werden
wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut und vorhan-
dene Starken ausgebaut (G 1.4.1).

Weiterhin werden insbesondere regionaltypisch oder kulturhistorisch ausgepragte Formen von
Tourismus und Erholung gestéarkt und ausgebaut. Der Erhalt und die Starkung der Tourismus-
wirtschaft haben bayernweit eine besondere Bedeutung. Der Schutz der typischen Orts- und
Landschaftsbilder sowie der Ausbau von touristischen Infrastrukturen dienen dazu, Bayern als
Ganzjahres-Reiseland weiterzuentwickeln. Die Tourismusbranche gilt als wichtiger Wirt-
schaftsfaktor und Impulsgeber in allen Teilen Bayerns (G 2.2.5, G 5.1).

Regionalplan

Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung entsprechen.
Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vor allem die Innenent-
wicklung gestarkt, Baulandreserven mobilisiert und bereits ausgewiesene Baugebiete genutzt
werden (G 1.1).

Das Gemeindegebiet ist im Regionalplan als ,Tourismusgebiet Tegernsee, Schliersee und
Umgebung“ ausgewiesen.

Gemal den fachlichen Zielen des Regionalplans wird im Handlungsfeld ,Gewerbliche Wirt-
schaft” festgestellt, dass der Tourismus in Bayern eine hohe regionalwirtschaftliche Bedeutung
hat, denn er lenkt kaufkraftige Nachfrage auch in Iandliche Gebiete und unterstitzt dadurch
auch strukturschwachere Gebiete. Gleichzeitig wird vor allem der Mittelstand gestarkt.
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Daneben tragt er als Werbetrager zur Profilierung und zum positiven Image des Wirtschafts-
standortes bei.

Bei den traditionellen Formen des Tourismus gehort die Region Oberland mit dem Alpenvor-
land und insbesondere mit dem Alpenraum zu den bedeutenden Tourismusraumen in
Deutschland. Dabei spielen die Naturschénheiten, die naturnahe bauerliche Kulturlandschaft
und die unverwechselbaren, historischen Stadtbilder eine entscheidende Rolle.

Es liegt daher nicht zuletzt im Interesse der Tourismuswirtschaft, die Landschaft und die reiz-
vollen Ortsbilder als naturliches Kapital zu schitzen und zu bewahren (G 3.1).

In Anbetracht der hohen Bedeutung der Tourismusfunktion in der Region ist ihre weitere Ent-
wicklung dringend erforderlich (G 3.2).

Die Region konkurriert zunehmend mit anderen nationalen und internationalen Tourismusge-
bieten. Um die Wettbewerbsfahigkeit zu sichern, bedarf das touristische Angebot der Region
einer standigen Anpassung an die steigenden sowie an sich abzeichnende wirtschaftliche,
demographische und klimatische Entwicklungen (G 3.3).

Bei den Tourismusgebieten handelt es sich um Gebiete mit erheblichem Urlaubstourismus,
sowohl im Bereich des Ubernachtungs- als auch des Tagestourismus. Hier wird das Schwer-
gewicht kiinftiger MaRnahmen auf die qualitative Leistungssteigerung gelegt. Gleichzeitig kén-
nen auch die Voraussetzungen fir eine Saisonverlangerung verbessert werden. Der weitere
Ausbau vorhandener Einrichtungen und Erganzungen durch neue Einrichtungen soll dabei im
Vordergrund stehen. Auch das Entwicklungspotential flir den Geschafts- und Tagestourismus
ist in dafiir geeigneten Tourismusgebieten weiter zu entwickeln. (Z 3.5).

Mit der vorliegenden Planung wird den vorgenannten Grundsatzen und Zielen Rechnung ge-
tragen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im gultigen Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als ,Gemischte Bauflache® (M) dar-
gestellt, der 6stliche Teil als ,Sonstige Griinflachen mit besonderer Bedeutung fiir das Ortsbild
/ Ortsrandeingrinung®.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der
von den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan geéandert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan, dessen
entgegenstehende Darstellung (Sondergebiet ,Kur® und Mischgebiet) mit Inkrafttreten des Be-
bauungsplans obsolet werden, wird nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes im Wege der Be-
richtigung angepasst. Eine Genehmigung des Flachennutzungsplanes durch die hohere Ver-
waltungsbehdrde ist nicht erforderlich.
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Abbildung 2: Uberlagerung Geltungsbereich BP 74 mit FNP (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)
Teilanderung Bebauungsplan Nr. 17
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Abbildung 3: Uberlagerung Geltungsbereich BP 74 mit rechtsverbindlichem BP 17 (Quelle: Bayerische Vermes-
sungsverwaltung)
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Die in Rede stehenden Flurstlicke liegen vollstandig (243) bzw. teilweise (242/2) innerhalb des
seit 01.02.1987 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 17 ,Grundstlicke Schlatter / Stras-

ser.

Der Gemeinderat hatte bereits im Jahr 2020 beschlossen, diesen Bebauungsplan zu andern
sowie Richtung Norden um die FI. Nrn. 242/2, 242/4, 241/5, 241/6 und 241/2, jeweils Gemar-
kung Bad Wiessee zu erweitern. Der nunmehr vorliegende (Teil-) Bebauungsplan Nr. 74 fur
die Flursticke 242/2 und 243 soll bereits jetzt die Hotelplanung ermdglichen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 17 setzt im Bereich des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans Nr. 74 ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit 2 Vollgeschossen und einer Ge-
schossflache von 240 m? fest. Weiterhin ist ein Satteldach mit einer Dachneigung zwischen
21° und 23° zulassig sowie eine maximale Traufhdhe von 5,5 m. Im 6stlichen Teil ist in Ver-
bindung mit der angrenzenden Seepromenade eine private Grinflache festgesetzt.

An der sldlichen Grundstlcksgrenze des Flurstiicks 242/2 ist ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht festgesetzt.

Um die beabsichtigte Hotelplanung umsetzen zu kénnen, ersetzt der vorliegende Bebauungs-
plan im gegenstandlichen Geltungsbereich den Bebauungsplan Nr. 17.

Verfahren Bebauungsplan Nr. 74 (Hotel Seegarten)

Das Verfahren wird auf Grundlage des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchgefiihrt (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung).

Die vorgesehene Planung stellt durch die Wiedernutzbarmachung und der Nachverdichtung
von innerdrtlichen Flachen einen Bebauungsplan der Innenentwicklung dar. Aufgrund der ma-
ximal zuldssigen GR nach § 19 Abs.2 BauNVO von 1.800 m? wird die Obergrenze nach § 13a
Abs.1 Nr.1 (GR max. 20.000 m?) eingehalten.

Gleichwohl sollen alle Verfahrensschritte des Bebauungsplan-Regelverfahrens durchgefiihrt
werden (Burgerbeteiligungen nach § 3 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB, Beteiligungen der Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB). Ebenso wird eine Prifung der
relevanten Umwelt- und Artenschutzbelange durchgefiihrt, um zu sichern, dass keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Mit der beschriebenen Vorgehensweise wird den Belangen des Umwelt- und Artenschutzes,
der Blrger und der Trager o6ffentlicher Belange Rechnung getragen.

210 Entwicklungskonzepte

Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2021 (ISEK)
Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Untersuchungsgebietes des ISEK, das im September
2021 vom Gemeinderat Bad Wiessee beschlossen wurde.

Zur touristischen Infrastruktur wird im ISEK festgestellt, dass Bad Wiessee eine lange Tradition
als Sommerfrische bzw. Kurort hat, die schon im friihen 19. Jahrhundert hat. Beherbergungs-
betriebe und Gastronomie finden sich im sitdlichen Bereich des Gemeindegebiets und westlich
der Minchner Stral3e. Einige Betriebe nutzen die schéne Lage am See flir groRere Freisitzfla-
chen, zum Teil mit direktem Zugang zur Seepromenade. Die Seepromenade profitiert von der
einmaligen Landschaft mit See- und Bergpanorama und dem unmittelbaren Kontakt zur Natur.
Sie stellt einen wichtigen Anziehungspunkt, sowohl fir Ubernachtungsgaste, als auch fiir Ta-
gestouristen dar. Dreh- und Angelpunkt ist die Schiffsanlegestelle.

Das Hotel Seegarten liegt unmittelbar an der Seepromenade, die Schiffsanlegestelle ist nur
knapp 100 m entfernt.

Der Ort Bad Wiessee zeichnet sich durch eine relativ starke Verzahnung von Siedlungs- und
Grinflachen aus. Auch aufgrund der bewegten Topographie und des immer wieder spirbaren
Landschafts- und Seebezuges ergeben sich abwechslungsreiche Ortsbilder.
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Die Seeuferpromenade weist ein bedeutendes Vorkommen des europarechtlich geschitzten
"Kriechenden Sellerie" (Apium repens) auf. Der Ort ist gut mit Baumen durchgrint. Adrian-
Stoop-Stralde, Hirschbergstrale und die Minchner Stralle weisen mehr oder weniger vollstan-
dige, begleitende Baumreihen auf. Der Ostliche Bereich des Planungsgebietes wird im ISEK
als pragende Griunflache identifiziert, die gesichert, erhalten und weiterentwickelt werden
sollte.

Die engeren Gebaudeabstande im Bereich zwischen Rathaus und dem sidlichen Beginn der
Adrian-Stoop-StralRe fuhren zu einer erlebbaren raumlichen Fassung des Stral3en- und Platz-
raumes. Durch die Ende der 1990er Jahre durchgeflhrte Emeuerung der Freiflachen dstlich
der Bundesstrale und der 2017 fertig gestellten Neugestaltung des Lindenplatzes auf der
Westseite, konnte hier eine deutliche Aufwertung der Ortsmitte erreicht werden. Das ISEK
weist diesen Bereich als ,Ortszentrum — Bebauung mit Ensemblecharakter und als Teil des
»Zentralen Versorgungsbereichs” aus.

Das Hotel Seegarten profitiert ebenfalls von der Lage und der beschriebenen freirdumlichen
Aufwertung. Eine weitere Aufwertung dieses Bereichs ist durch die neu entstehende Ortsmitte
westlich der Minchner Stralde zu erwarten.

Das ISEK formuliert u. A. folgende Ziele fur die Gemeinde Bad Wiessee:

e Verbesserung und Ausbau der Kur- und Fremdenverkehrseinrichtungen, Schaffung
eines hochwertigen Angebots

o VergroRerung des Angebots im Bereich der Beherbergungsbetriebe
o Verbesserung des Standards der Beherbergungsbetriebe

e Sicherung und Starkung der aulergewdhnlichen, das Ortsbild von Bad Wiessee pra-
genden, engen Vernetzung des Ortes mit dem Naturraum

o Erhalt und Verbesserung des "Ensemblecharakters" der Bebauung im Bereich des
Ortszentrums, zu dem auch der Bereich des Hotels Seegarten gehort.

Priufung stadtebaulicher Alternativen

In einem konkurrierenden Verfahren wurden flnf Architekturbiros zur Entwicklung von stad-
tebaulichen Studien zur Neugestaltung und Bebauung des Planungsgebiets aufgefordert. Die
Ergebnisse wurden dem Gemeinderat prasentiert. Dieser hat sich fir den Entwurf von Auer
Weber Architekten BDA ausgesprochen und eine Empfehlung zur Vertiefung der Planung auf
dieser Basis abgegeben.

Am 20.03.2025 wurde die vertiefte Planung hinsichtlich der Fassadengestaltung und der Ge-
baudeauspragung erneut im Gemeinderat vorgestellt. Im Ergebnis wurde mit 17 zu 0 Stimmen
beschlossen, diese Planung der Bauleitplanung zugrunde zu legen.

211 Stadtebauliches und landschaftsplanerisches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht zwei Baukorper vor, ein Haupthaus an der Stelle des jetzi-
gen Hotels Seegarten sowie ein kleineres Gebaude auf dem derzeitigen Parkplatz.

Uber einen Sockel-Baukdrper aus Beton oder Naturstein, der sich nur von der Seepromenade
her zeigt, werden die beiden Holzhduser miteinander verbunden.

Die beiden Baukorper lassen auch weiterhin einen Sichtbezug von der Adrian-Stoop-Stralie
zum See zu. Die Gebaudehdhen und die Dachlandschaft orientieren sich am Bestand.

Die Westfassade des Hauptbaukdrpers wird - wie bereits beim Bestandsgebaude - unmittelbar
an der Adrian-Stoop-Stralde errichtet. Damit wird diese stadtraumlich wichtige Raumkante ge-
sichert.

Landschaftliches Konzept

Noérdlich des Hauptbaukdrpers entsteht in Verlangerung der Anlieferzone ein durchgehende
Wegeverbindung zwischen der Adrian-Stoop-Stral’e und der Seepromenade, um weiterhin
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eine Durchdringbarkeit der Uferbebauung zu gewahrleisten. Stdlich des Hauptbaukorpers 6ff-
net sich die Zufahrt zur Kurzzeitparkzone vor dem Eingangsbereich des Hotels. Die Kurzzeit-
parkplatze liegen auf dem Sockelgeschoss und werden allseitig durch reprasentativ bepflanzte
Grunflachen eingefasst. Ostlich der Parkplatze entstehen attraktive Stauden- und Kleingehdlz-
pflanzungen, entlang der westlichen Grundsticksgrenze ist eine freiwachsende, bluhende He-
cke vorgesehen, welche sich unter Einbeziehung des Geholzbestands entlang der sidlichen
Grundstlicksgrenze fortsetzt, um so weiterhin die Eingriinung des Plangebiets in Richtung der
westlich und stdlich liegenden Nachbargrundstliicke zu gewahrleisten.

Barrierefreie Wegeverbindungen fuhren von der Seepromenade direkt zur erhoht liegenden
Terrasse vor dem Sockelgeschoss der Hotelanlage. Die Terrasse wird dabei so angelegt, dass
fur den Hochwasserfall HQ100 ausreichend Retentionsraum auf dem Baugrundstlick zur Ver-
fugung steht, die Terrasse wird hierbei nicht Uberstaut. Stauden- und Kleingehoélzpflanzungen
saumen die Terrasse in Richtung Seeufer und binden das Hotelareal in den landschaftlichen
und stadtebaulichen Kontext ein. Angrenzend an die Terrasse bleibt im Slidosten des Plange-
biets eine offene Wiese erhalten, die als griiner Aufenthaltsbereich fiir Hotelgaste genutzt wer-
den kann.

Heimische Straucher und Geholze tragen zur Férderung der Biodiversitat bei. Standortange-
passte Gehdlze tragen der grofflachigen Unterbauung und der siedlungsintegrierten Lage
Rechnung. Bestehende Gehdlzstrukturen bleiben im Rahmen der baulichen Moglichkeiten er-
halten.

212 Art der Nutzung

Um die beabsichtigte Nutzung als Hotel planungsrechtlich zu sichern, wird ein ,Sonstiges Son-
dergebiet” (SO) mit der Zweckbestimmung Hotel nach § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung kénnen die zuldssigen Nutzungen im Bebauungsplan mittels einer Po-
sitivliste zielgerichtet festgesetzt werden. Im Bebauungsplan werden demnach folgende Nut-
zungen zugelassen:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Fremdenbeherbergungsbetriebe,
Hotels mit maximal 50 Zimmern mit stdndig wechselnder Belegung, d.h. einer Ver-
weildauer von max. 6 Wochen, mit erganzenden Nutzungen wie Kiche, Buro, Emp-
fang, Lobby und Anlieferung

e Schank- und Speisewirtschaften

o Stellplatze

213 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch eine maximal mdgliche Grund- und Geschossfla-
che in Kombination mit maximal méglichen Trauf- und Firsthéhen und eng um die geplanten
Gebaude gezogenen Baugrenzen, festgesetzt.

Im ,Sondergebiet Hotel“ ist eine GR von 1.800 m?und eine GF von 3.500 m? mdglich. Diese
Grolkenordnung ermoglicht die Umsetzung der vorgesehenen Nutzungen und die bauliche
Neuordnung im Planungsgebiet.

Das Mal} der Nutzung stellt sich im Sondergebiet wie folgt dar:

Sondergebiet SO Grole GR GR GF GRzZ GRzZ GFz
Baugebiet §19.2 §19.2+19.4 19.2 19.2+194
BauNVO BauNVO BauNVO BauNVO
2.685 m? 1.800 m? 2.100 m? 3.500 m? 0,67 0,78 1,30

Fir ein Sondergebiet (SO) nach § 11 BauNVO gelten nach § 17 BauNVO folgende Orientie-
rungswerte flr das Mal} der baulichen Nutzung:
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Maximale Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 Abs.2 BauNVO: GRZ 0,8
Maximale Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 Abs.4 S. 3 BauNVO: GRZ 0,8
Maximale Geschossflachenzahl (GFZ) nach § 20 Abs.2 BauNVO: GFZ 2,4

Im Ergebnis (siehe Tabelle oben) werden im Sondergebiet SO mit einer GRZ nach § 19 Abs.
2 BauNVO von 0,67 und einer GFZ von 1,27 die Orientierungswerte fur die Bestimmung des
MalRes der baulichen Nutzung des § 17 BauNVO eingehalten.

Bei der Ermittlung der Grund- und Geschossflachen sind neben den Flachen der (oberirdi-
schen) Vollgeschosse auch die Flachen auf der Ebene 727,80 m (. NHN zu berticksichtigen
und in der Grund- und Geschossflache mitzurechnen. Im Bebauungsplan wird deshalb die
Festsetzung aufgenommen, dass die Flachen von baulichen Anlagen, auch unterhalb der Ge-
landeoberflache, auf der Ebene 727,80 m (. NHN einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden
Umfassungswande ganz mitzurechnen sind.

Die im Bebauungsplan zuldssige Gesamt-Grundflache (§ 19 Abs. 2 + Abs. 4 BauNVO) liegt
mit einer GR von 2.100 m? umgerechnet in relative Zahlen bei einem Wert von 0,78. Dieser
Wert liegt unterhalb des maximal zuldssigen GRZ von 0,8 nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO.

214 Baugrenzen, Baurdaume

Um die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes zu erméglichen, sind die Baugrenzen re-
lativ eng um die geplanten Gebaude festgesetzt. In den Baurdumen sind die geplanten Ge-
baude inkl. deren Dachuberstande maglich.

Da die Terrasse im Sockelgeschoss Uber die Baugrenzen reicht und Terrassen zur Grundfla-
che nach § 19 Abs.2 BauNVO gerechnet werden missen, wird festgesetzt, dass die Ostliche
Baugrenze durch Terrassen um bis zu 3,0 m Uberschritten werden darf.

2.15 Hohe baulicher Anlagen

Mit den festgesetzten Gebauden in zwei- bis viergeschossiger Bauweise wird die Umsetzung
des stadtebaulichen Konzepts ermoglicht.

Neben der Festsetzung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse werden maximal mogliche
Trauf- und Firsthohen festgesetzt. Um die charakteristische Hohenstaffelung im stadtebauli-
chen Entwurf zu sichern, werden die zulassigen Trauf- und Firsthéhen auf die StralRenhdhe
Dorfplatz bzw. den &stlichen Bereich zur Seepromenade bezogen. Haus 1 West und Haus 2
West beziehen sich dabei auf die Strallenseite mit seiner Meereshéhe von 730,80 m . NHN.
Haus 1 Ost und Haus 2 Ost beziehen sich auf den &stlichen Bereich zur Seepromenade mit
seiner Hohe von 727,80 m (. NHN.

Die Hohenfestsetzungen erlauben bei Haus 1 in der Westansicht drei Geschosse, in der
Ostansicht vier Geschosse, bei Haus 2 in der Westansicht zwei Geschosse, in der Ostansicht
drei Geschosse.

Das sogenannte Sockelgeschoss, das die beiden Hauptbaukdrper miteinander verbindet, ist
als eingeschossiger Baukorper festgesetzt, der in seiner Hohe vor allem von der Seeseite aus
wahrnehmbar ist.

Durch die differenzierte Festsetzung der Gebaudehdhen ist die vertragliche Einbindung der
geplanten Gebaude in den Bestand gewahrleistet.
216 Dacher

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf werden die beiden geplanten Gebaude mit einem
Satteldach und einer zuldssigen Dachneigung zwischen 18° und 22° zugelassen. Zusammen
mit der Festsetzung der Firstrichtung und der Unzulassigkeit von Dacheinschnitten fiigt sich
die entstehende Dachlandschaft homogen und ruhig in die bauliche Umgebung ein.
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Das verbindende Sockelgeschoss ist mit einem Flachdach auszufiihren. Auf diesem kdénnen
Kfz-Stellplatze angeordnet werden. Die Ubrigen Bereiche des Flachdaches werden begrint
und in die Freiflachengestaltung eingebunden.

2.17 Abstandsflachen

Die von der Gemeinde Bad Wiessee erlassene Satzung tber von Art. 6 BayBO abweichende
Malde der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensatzung) vom 01.06.2012 findet im vorlie-
genden Bebauungsplan keine Anwendung, da der Bereich des Planungsgebietes hiervon aus-
genommen ist

Somit sind im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans die Vorgaben der Bayeri-
schen Bauordnung anzuwenden. Nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO, am 01.02.2021 in Kraft getreten) muss die Tiefe der Abstandsflachen in einem Son-
dergebiet 0,4 H betragen. Diese Abstandstiefe wird zu den Randern des Planungsgebietes
eingehalten. Damit wird den Belangen des Nachbarschaftsschutzes Rechnung getragen. Ent-
sprechend wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass zu den Randern des Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die Abstandsflachen gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 1
BayBO einzuhalten sind.

Auch im Innern des Planungsgebietes wird die Abstandsflachentiefe von 0,4 H eingehalten.

Durch die Einhaltung der Vorgaben der BayBO werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrleistet.

2.18 Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen

Der Nachweis der erforderlichen Kfz-Stellplatze erfolgt zum einen innerhalb des Planungsge-
bietes, in Form von 8 oberirdischen Kfz-Stellplatzen zwischen den beiden Hauptbaukérpern,
zum anderen in der WallbergstralRe 11. Hier befindet sich ein Personalwohnhaus mit einer
Tiefgarage, in der bis zu 40 Kfz-Stellplatze nachgewiesen werden kénnen.

Die konkret nachzuweisende Anzahl an Kfz-Stellplatzen richtet sich nach der Stellplatzsatzung
der Gemeinde Bad Wiessee i.V.m. der Garagenstellplatzverordnung (GaStellV).

Laut Anlage zur GaStellV (Nr. 6.3) ist fur eine Hotelnutzung pro 6 Betten 1 Kfz-Stellplatz nach-
zuweisen. Bei einem Ansatz von 50 Zimmern waren dies 8 Kfz-Stellplatze zuzlglich 6 Stell-
platze fur Besucher (75 % der Hauptnutzung), in Summe fiir die Hotelnutzung somit 14 Stell-
platze. Aus Sicht des Betreibers sollte jedoch ein an der Praxis orientiertes Stellplatzangebot
geschaffen werden. Dafur steht die Tiefgarage in der Wallbergstrale zur Verfugung. Die bis
zu 40 Kfz-Stellplatze kénnen dort dauerhaft dinglich gesichert werden. Damit kann fir fast
jedes Zimmer 1 Kfz-Stellplatz angeboten werden. Dies scheint vor dem Hintergrund der nicht
idealen OPNV-Anbindung der Gemeinde Bad Wiessee ein realistischer Ansatz zu sein, der
verhindert, dass die 6ffentlichen StraRen im Umfeld einem hohen Parkdruck ausgesetzt sind.

Zwischen dem Hotel Seegarten und der Wallbergstrafle 11 wird ein Shuttleservice eingerich-
tet, um die Hotelgaste komfortabel zwischen Hotel und Tiefgarage beférdern zu kénnen.

Zur Férderung der Nutzung des Fahrrads sollen innerhalb des Sondergebiets in ausreichen-
dem Malde Fahrradabstellplatze vorgesehen werden. Um eine moglichst flexible und nutzer-
spezifische Anordnung der Fahrradabstellplatze im Gebiet zu erméglichen, wird auf eine kon-
krete Verortung der Fahrradabstellplatze verzichtet und festgesetzt, dass oberirdische Fahr-
radabstellplatze generell innerhalb und aufierhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig sind. Flachen fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser, Kinderspielplatze und
Treppen sind ebenfalls generell zulassig.

Um geordnete und gestalterisch ansprechende Freirdume im Gebiet zu sichern, wird festge-
setzt, dass Gartenhauschen, Garagen, Holzlegen und ahnliche Nebenanlagen nicht zulassig
sind. Nebenanlagen wie z.B. Stellplatze und Flachen fur die dauerhafte Mullaufbewahrung
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sind nur innerhalb der Uber- und unterbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der hierfir
festgesetzten Flachen zulassig.

219 ErschlieBung, Wegeverbindungen

Die HaupterschlieBung des Planungsgebietes flr den Kraftfahrzeugverkehr erfolgt Uber die
Adrian-Stoop-StralRe, von der die Zufahrt zu den oberirdischen Stellplatzen und der Anliefe-
rung erfolgt.

Auf der Nordseite des Planungsgebietes ist eine Fulwegeverbindung von der Adrian-Stoop-
StralRe zur Seepromenade vorgesehen.

2.20 Verkehrliche Auswirkungen

Das durch die Planung ausgeldste Verkehrsaufkommen wurde in einem Verkehrsgutachten
ermittelt und bewertet (Gevas, Verkehrsuntersuchung v. Dezember 2025).

Das Gutachten ermittelt den Bestandverkehr und macht eine Gesamtverkehrsprognose fir
das Jahr 2040. Dabei wird in der Prognose zwischen dem Prognose-Nullfall (allgemeine Ver-
kehrszunahme, aber ohne Planung) mit dem Prognose-Planfall (allgemeine Verkehrszu-
nahme, inkl. Zunahme durch die Planung) vergleichen und bewertet.
Die Leistungsfahigkeitsprufung beinhaltet neben den StralRen auch folgende Knotenpunkte:

e K1: Mldnchner Stralde (B 318) /Lindenplatz (B 13) / Adrian-Stoop-Stralte

o K2: Hirschstral’e / Adrian-Stoop-Strale / Bodenschneidstralle

Bestandserhebung Verkehrszdhlung

Zwischen Donnerstag, 10.07.2025, und Samstag, 12.07.2025, wurde an den Knotenpunkten
Minchner StralRe (B 318) / Lindenplatz (B 13) / Adrian-Stoop-Strae (K1) und Hirschstralde /
Adrian-Stoop- Stralde / Bodenschneidstralle (K2) sowie an der Bundesstralle B 318 an drei
Tagen jeweils eine 24-Stunden-Verkehrszahlung durchgefihrt.

Grundlagen fiir Prognose-Nulifall 2040

Erganzend zu den Bestandsverkehrsmengen werden fir den Prognose-Nullfall 2040, also
ohne Berticksichtigung der vorliegenden Planung, folgende Grundlagen und Bauvorhaben be-
rucksichtigt:

o Bevolkerungsentwicklung bis 2040

e Bauvorhaben ,Jod-Schwefelbad“ (Bebauungsplan Nr. 49)
e Bauvorhaben ,Hotel am Kurpark® (Bebauungsplan Nr. 42)
e Bauvorhaben ,Ortsmitte” (Bebauungsplan Nr. 67)

o Kita Sanktjohanserstralle 36

Grundlagen fiir Prognose-Planfall 2040

Fir die vorliegende Planung wurden folgende Neuverkehre ermittelt:

e 149 Kfz-Fahrten flir das Parken und Holen der am Hotelgelande vorgefahrenen bzw.
abfahrenden Fahrtzeuge in der Hotelgarage in der Wallbergstrafl’e 11 in Bad Wies-
see.

¢ 36 Shuttlebus-Fahrten/24h zum Hotel Sonnenbichl

¢ 49 An- und Abfahren durch Gaste

e 398 verbleibende Fahrten der Gaste des Hotels und des Restaurants, der Beschaftig-
ten und der Schwerverkehre

Im Vergleich des Analysefalls mit dem Prognose-Nullfall und dem Prognose-Planfall ergeben
sich folgende Verkehrszahlen:
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Stralle Verkehrszahlung Prognose- Prognose-
2025 Nullfall Planfall
(Kfz/24 h) 2040 2040
(Kfz/24 h) (Kfz/24 h)
Minchner Stralde 16.850 20.280 20.500
(n6rdl. Adrian-Stoop-Stralde)
Minchner Stralde 17.550 21.180 21.550
(sudl. Adrian-Stoop-Strale)
Adrian-Stoop-Stralle Nord 1.250 1.450 1.500
(sudl. K2)
Adrian-Stoop-Stralie 1.780 2.000 2.600
(6stl. K1)
Hirschbergstralle 850 1.400 1.450
Bodenschneidstralle 250 950 950

In der Miinchner StralRe (B318) betragen die Verkehrszunahmen durch das Vorhaben Hotel
Seegarten ca. 1 %.

Allgemeine Vorgaben fur die Leistungsfahigkeit von StraBenverkehrsanlagen

Die Verkehrsqualitat der beiden unsignalisierten Knotenpunkte K1 und K2 wird Uberschlagig
gemal HBS 2015 (,Handbuch fir die Bemessung von Stralienverkehrsanlagen* der For-
schungsgesellschaft flr Stralen- und Verkehrswesen e.V., Kéin, 2015) ermittelt.

Die Bewertungen in Form von Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV) reichen laut HBS
von ,A“ bis ,F“, wobei ,A“ die beste und ,F“ die schlechteste Beurteilung (,Uberlastung der
Verkehrsanlage®) darstellt. Ein Ergebnis im Bereich ,D* ist das Mindestergebnis, das ange-
strebt werden sollte.

Leistungsfahigkeit Knotenpunkt K1 — Minchner StralRe / Adrian-Stoop-Stralle

In der morgendlichen Spitzenstunde erreicht der unsignalisierte Knotenpunkt K1 sowohl im
Analysefall 2025 und im Prognose-Nullfall 2040 als auch im Prognose-Planfall 2040 mit dem
Bestandsausbau gemal HBS 2015 eine QSV F.

Malgeblich ist der Linkseinbieger von der Adrian-Stoop-Stralle in die Mlnchner Stral’e, der
die Verkehrsstrome auf der B318 beider Fahrtrichtungen durchsetzen muss. Die von der Ad-
rian-Stoop-StralRe auf die MlUnchner Strale einfahrenden Linksabbieger kdnnen nicht leis-
tungsfahig abgewickelt werden. In der Verkehrszahlung konnte der Knotenpunkt als leistungs-
fahig (QSV D) nachgewiesen werden. Die Linksabbieger von der Minchner Stral3e in die Ad-
rian-Stoop-Strale kdnnen in allen Fallen mit einer sehr gut (QSV A) bzw. gut (QSV B) einbie-
gen.

In der abendlichen Spitzenstunde werden die Verkehre am Knotenpunkt im Analysefall 2025
(QSV D) und im Prognose-Nullfall 2040 (QSV E) leistungsfahig abgewickelt. Im Prognose-
Planfall 2040 ergibt sich auch in der Abendspitze eine QSV F.

Ursachlich fir die Verkehrsmengenerhéhung auf der Bundesstralle B318 sind jedoch nicht die
Neuverkehre des Hotel Seegarten, da diese nur eine 1%-ige Zunahme der Verkehrsmenge
gegenuber dem Prognose-Nullfall 2040 ausmachen.

Das HBS 2015 geht bei der Einstufung in die jeweiligen Qualitatsstufen von einem zufalligen
Eintreffen der Fahrzeuge am Knotenpunkt aus. In der Realitat kann es jedoch zu Stérungen
des Verkehrsflusses auf der MUnchner Strale kommen (z.B. durch FuRgangerampeln, Ful3-
gangerlberwege, etc.), die ein besseres Einbiegen aus den Nebenstrallen ermdglichen. Sollte
der Nachweis der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes langfristig nicht nachgewiesen wer-
den kdnnen, waren weitere Malinahmen, wie z.B. eine Signalisierung, zu prifen.
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Weitere entlastende Moglichkeiten zur Einfahrt in die Minchner Strale bestehen von der Ad-
rian-Stoop-Stralle kommend Uber die Hirschbergstralle sowie Uber die Wilhelminastrale/An-
ton-von-Rippel StralRe und dort dann Uber die bestehende Signalanlagenregelung.

Leistungsfahigkeit Knotenpunkt K2 - HirschbergstraBe / Adrian-Stoop-Strale / Boden-
schneidstraBBe

Die Berechnung der Leistungsfahigkeit mit dem Bestandsausbau gemaR HBS 2015 [9] ergibt,
dass am Knotenpunkt die Verkehre sehr gut abgewickelt werden kdnnen (QSV A).

2.21 Immissionsschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung (Mdhler + Partner Ingenieure GmbH, Bericht Nr. 700-
02782 vom 25.02.2026) wurde die schalltechnische Situation fur den Bebauungsplan Nr. 74
,Hotel Seegarten® in Bad Wiessee, im Landkreis Miesbach, analysiert, prognostiziert und mit
den Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau entsprechend der DIN 18005, 16. BIm-
SchV und TA Larm beurteilt.

Einordnung der Art der Nutzung

Als Art der Nutzung wird ein ,Sonstiges Sondergebiet” (SO) gemal § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Hotel festgesetzt.

Die Beurteilung von Sondergebieten ergibt sich nach DIN 18005 anhand der tatsachlichen
Nutzung. Aufgrund des betrieblichen Charakters der Nutzung sowie der umliegenden Nutzun-
gen (Mischgebiete) wird das Plangebiet als eine mit einem Mischgebiet (MI) vergleichbare
Nutzung angenommen und entsprechend der DIN 18005 mit den Orientierungswerten 60/50
dB(A) tags/nachts beurteilt.

Verkehrsgerausche - Einwirkungen auf das Planungsgebiet

Relevante Verkehrslarmemissionen gehen im Plangebiet von den unmittelbar angrenzenden
und im naheren Umfeld befindlichen Stralenverkehrswegen B318 (Lindenplatz/Minchner
Stralde), der Adrian-Stoop-Stral3e und der Hirschbergstralie aus. Zudem befindet am Ufer dst-
lich des Plangebietes eine Schiffsanlegestelle.

Nach Errichtung des Planvorhabens betragen die hdchsten Verkehrslarmpegel bis zu
63/54dB(A) tags/nachts an der Westfassade des westlichen Plangebaudes entlang der Adrian-
Stoop-Stralle. An der Nordfassade des westlichen Plangebdudes treten Beurteilungspegel
von bis zu 62/52 dB(A) tags/nachts auf. An der Ostfassade des westlichen Plangebaudes tre-
ten Beurteilungspegel von bis zu 45/34 dB(A) tags/nachts auf. An der Slidfassade des westli-
chen Plangebaudes treten Beurteilungspegel von bis zu 51/42 dB(A) tags/nachts auf. Die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 flir Mischgebiete (MI) von 60/50 dB(A) tags/nachts werden am
westlichen Plangebaude um bis zu 3/4 dB(A) tags/nachts Uberschritten.

An der Nordwestfassade des 0stlichen Plangebaudes treten Beurteilungspegel von bis zu
48/40 dB(A) tags/nachts auf. An der Nordostfassade des Ostlichen Plangebaudes treten Beur-
teilungspegel von bis zu 44/33 dB(A) tags/nachts auf. An der Siidostfassade des 6stlichen
Plangebaudes treten Beurteilungspegel von bis zu 48/39 dB(A) tags/nachts auf. An der Sid-
westfassade des Ostlichen Plangebaudes treten Beurteilungspegel von bis zu 55/47 dB(A)
tags/nachts auf. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete (Ml) von 60/50 dB(A)
tags/nachts werden am dstlichen Plangebaude tags und nachts eingehalten.

Auf den ebenerdigen Freibereichen (Terrassenbereiche) sind Beurteilungspegel von bis zu 46
dB(A) tags zu erwarten. Im Nachtzeitraum besteht keine Schutzbedurftigkeit. Der Orientie-
rungswert der DIN 18005 mit 60 dB(A) tags wird zuverlassig eingehalten.

Verkehrsgerausche — Schallschutz fur Baukorper

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen Belangen abge-
wogen werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV i. d. R. einen
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gewichtigen Hinweis dafir darstellt, dass einer Abwagung keine grundsatzlichen schalltech-
nisch Gesichtspunkte entgegenstehen und (noch) gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betragen fir Mischgebiete (MI) 64/54
dB(A) tags/nachts.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von Aufienbauteilen (Wande,
Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ergeben. Aufgrund des Art. 13
Abs. 2 BayBO und der Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB), Ausgabe April
2021, ist der/die Bauherr(in) verpflichtet, die hierfur erforderlichen MalRnahmen nach Nr. 7 der
DIN 4109-1, Januar 2018, im Rahmen der Bauausfihrung zu bemessen. Die Larmpegelberei-
che nach DIN 4109 werden nicht festgesetzt, sondern lediglich die Anwendung der DIN 4109.
Im Rahmen der Bauausflihrungsplanung sind bei der Dimensionierung des Schalldamm-Ma-
Res der Aulenbauteile die Nebenbestimmungen, insbesondere beim Zusammenwirken von
Gewerbe- und Verkehrslarm zu bertcksichtigen.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Mischgebiete (MI) werden an den geplanten
Baukdrpern eingehalten. Eine Festsetzung von SchallschutzmaRnahmen, die Uber die Anfor-
derungen der DIN 4109 hinaus gehen, sind somit nicht erforderlich.

Verkehrsgerausche - Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Das Planvorhaben fiihrt aufgrund der Anderung von Verkehrsmengen zu einer Anderung der
Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft. Beurteilungspegel von 70/60 dB(A) tags/nachts
werden in den westlich von Plangebiet gelegenen Bereichen bereits im Prognose-Nullfall
(ohne die vorliegende Planung) erreicht und im Zuge der Planung rechnerisch um nicht mehr
als 0,2 dB(A) ganztags, ausgehend von 70/60 dB(A) tags/nachts, erhoht.

Bei der hilfsweisen Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen der Planung auf die Nachbar-
schaft nach den Maligaben der 16. BImSchV kommt es rechnerisch zu einer wesentlichen
Erhéhung der Verkehrslarmpegel an den Gebauden in am Lindenplatz 2, 4, 7, 9 und 10, an
der Sanktjohanserstral’e 9 und 11 sowie an der Adrian-Stoop-Stral3e 3 da sich die Verkehrs-
larmpegel ausgehend von 70/60 dB(A) tags/nachts um mehr als 0,1 dB(A) tags/nachts weiter-
gehend erhoéhen. Die Pegelerhéhungen in den vorgenannten Bereichen befinden sich unter-
halb des wahrnehmbaren Bereiches.

Anlagengerausche — Anlagen / Betriebe auBerhalb des Geltungsbereiches (Vorbelas-
tung)

Im Umfeld der Planung existieren kleinteilige gewerbliche Nutzungen. Im Einflussbereich des
Plangebietes befinden sich Kundenparkplatze, der Freibereich eines Cafés sowie ein Biergar-
ten. Die Berechnungsergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm fur Mischgebiete (MI) mit 60/45 dB(A) tags/nachts bei Beurtei-
lungspegeln von bis zu 42/37 dB(A) tags/nachts in Bezug auf die Vorbelastung zuverlassig
eingehalten werden kénnen.

Anlagengerausche — Anlagen/Betriebe innerhalb des Geltungsbereiches (Zusatzbelas-
tung)

Im geplanten Hotel Seegarten ist die Unterbringung von Gasten und ein Restaurantbetrieb
vorgesehen. Es sind zwei Hauser mit Gastezimmern geplant, die Uber das Sockelgeschoss
miteinander verbunden sind. Das Restaurant soll sich im Sockelgeschoss des Gebaudes be-
finden und die Mdéglichkeit bieten auf eine Terrasse in Richtung des Tegernsees sowie zu
einem Biergartenbereich zu gelangen. Das Uber dem Restaurant geplante Erdgeschoss
schliefl3t ebenerdig mit dem westlich liegenden Eingangsbereichs des Hotels ab. Zwischen den
beiden Gebduden sind acht Stellplatze flr Pkw geplant. Eine Erschlielfung des Hotels soll u.A.
Uber einen Shuttleservice mdglich sein.

Die Zusatzbelastung fiihrt in der Nachbarschaft und an den eigenen Plangebauden zu Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm. Zu diesem Zweck wurden verschiedene
Malinahmen untersucht, um eine schalltechnische Vertraglichkeit zu gewahrleisten.
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Deshalb wird festgesetzt, dass innerhalb des Geltungsbereiches der Neubau oder die wesent-
liche Anderung von gewerblichen Betrieben und Anlagen nur zulassig ist, sofern im Rahmen
der baulichen Ausflihrung nachgewiesen werden kann, dass die mafgeblichen Immissions-
richtwerte sowie das Spitzenpegelkriterium der TA Larm innerhalb des Geltungsbereiches fur
Mischgebiete (im Bereich benachbarter schutzbedurftiger Nutzungen) bzw. auf3erhalb des
Geltungsbereiches entsprechend der benachbarten Gebietskategorie, 0,5 m vor &ffenbaren
Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsraume eingehalten werden kdnnen.

Folgende organisatorisch erforderlichen Mallnahmen werden entsprechend hinweislich im Be-
bauungsplan aufgenommen. Diese sind auf Ebene des Bauantrages zu prufen und ggf. zu
beauflagen:

¢ Anlieferungen durch Lkw sind im Nachtzeitraum (22 - 6 Uhr) auszuschlief3en.

e Zum Schutz der umliegenden Nachbarschaft ist im Sinne des vorbeugenden Immis-
sionsschutzes bei der Planung, Ausfiihrung sowie dem Betrieb von stationarer haus-
technischen Gebaudeausriistung darauf zu achten, dass tagstiber und nachts in
Summe mit den anderen Gerauschquellen die Anforderungen der TA Larm an den
mafgeblichen Immissionsorten eingehalten werden und die Bedingung IRWA = IRW
— 15 dB(A) tags/nachts erflllt ist. Diese Bedingung dient auch, um etwaige Zuschlage
fur tonhaltige Gerausche sowie Vorbelastungen ausreichend zu bericksichtigen (der
Nachtwert gilt fir den Fall, dass ein Betrieb der stationaren, haustechnischen Anlagen
im Nachtzeitraum (22 — 6 Uhr) erforderlich ist).

¢ Die Bewirtung von Freischankflachen ist im Nachtzeitraum (22 - 6 Uhr) auszuschlie-
Ren.

o Die gewerbliche Nutzung der Kfz-Stellplatze zwischen den Plangebauden ist im
Nachtzeitraum (22 - 6 Uhr) auszuschlieRen.

Durch die vorgenannten Festsetzungen und weiterer Beauflagungen, die im Rahmen des Bau-
vollzuges ausgesprochen werden, werden innerhalb und aulRerhalb des Planungsgebietes ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.

2.22 Grunordnung

Die Durchgriinung des Plangebiets wird durch ein abgestuftes griinordnerisches Konzept be-
stehend aus Baum- und Strauchpflanzungen sowie gartnerisch, z.B. mit Stauen- und Kleinge-
hélzpflanzungen, angelegten Grunflachen sichergestellt.

Nicht Gberbaute Flachen sind grundsatzlich gartnerisch anzulegen, hierbei aber zu mindestens
10% mit heimischen Strauchern zu bepflanzen. Diese prozentuale Vorgabe sichert die dkolo-
gische Qualitat und optische Vielfalt der Grinflachen, lasst aber gleichzeitig ausreichend ge-
stalterischen Spielraum flr das nachgeordnete Genehmigungsverfahren mit dem entspre-
chend vorzulegenden Freiflachengestaltungsplan.

Je angefangene 300 m? nicht Uberbaubarer Grundstlicksflache sind zudem standortgerechte
Laub- und Obstbaume zu pflanzen. Die Baume spenden Schatten sowie Verdunstungskihle
und tragen zur CO»-Bindung bei, wodurch ein wesentlicher Beitrag zur Verbesserung des lo-
kalen Mikroklimas geleistet wird. Abgangige Gehdlze sind innerhalb einer Vegetationsperiode
durch standortgerechte Neupflanzungen zu ersetzen. So wird der Vegetationsbestand dauer-
haft gesichert.

Die Vegetationstragschicht fir Grunflachen uber unterbauten Freiflachen missen mit einer
Dicke von mindestens 40 cm hergestellt werden, damit trotz Unterbauung eine intensive Be-
grinung gewabhrleistet werden kann. Zudem stellt der begriinbare Aufbau einen geeigneten
Puffer fur den Abfluss von anfallendem Oberflachenwasser dar. Die Grinflachen auf unter-
bauten Flachen sind gartnerisch anzulegen und auf Dauer zu unterhalten. Bei Baumpflanzun-
gen muss die Vegetationstragschicht im Bereich der Baume punktuell mit einer durch-
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wurzelbaren Mindestschichtdicke von 100 cm hergestellt werden. Der durchwurzelbare Raum
fur Neupflanzungen bei jeweils mind. 100 cm Tiefe der Baumgrube wird wie folgt festgesetzt:

o Baume |. Ordnung (GroRbdume Gber 20 m Hoéhe): mind. 36 m3
o Baume Il. Ordnung (mittelgrof’e Baume 10-20 m Hohe): 24—-36 m?
e Badume lll. Ordnung (Kleinbdume bis 10 m Héhe): 2024 m?

Alle zu erhaltenden und neu gepflanzten Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen und durch geeig-
nete Maflihahmen vor Beschadigung zu schitzen. Wahrend der Bauphase sind Baume, Pflan-
zenbestande und Vegetationsflachen nach den Vorgaben der DIN 18920 sowie der R SBB zu
sichern.

Stellplatzflachen sowie Fahrradstellplatzflachen sind, zur Versickerung des Niederschlags-
wassers auf dem Vorhabengrundstiick, in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen, aus-
genommen sind Uberdachte Stellplatze und Stellplatze fir behinderte Personen.

2.23 Einfriedungen, Sichtschutz, Stiitzmauern

Es gilt die Ortsgestaltungssatzung (OGS) der Gemeinde Bad Wiessee in ihrer jeweils gultigen
Fassung, um eine harmonische Einbindung in das Orts- bzw. Landschaftsbild sicherzustellen.
Auf ortsubliche Bauweise, Materialauswahl und Hohenbegrenzungen ist zu achten. Abwei-
chend bzw. erganzend zur OGS gelten fur Einfriedungen folgende Bestimmungen:

Einfriedungen sind in ortliblicher Bauweise als farblich unauffallige, senkrechte Staketenzdune
aus Holz bis zu einer H6he von 1,4 m zulassig. Stlitzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,5 m
zulassig, insbesondere um Gelandespriinge zu benachbarten Grundstlicken zu Uberbriicken
bzw. um Hochwasserretentionsflachen freizustellen. Einfriedungen und Stitzmauern missen
auf den Gelandeverlauf Ricksicht nehmen.

Zaune sind sockellos mit einem Mindestabstand von 15 cm zum Boden herzustellen, um das
Durchkommen von Kleintieren zu erméglichen.

Sichtschutzkonstruktionen mit unmittelbarem Fassadenanschluss sind ortstypisch aus Holz
oder Mauerwerk raumhoch zuldssig. Sie sind innerhalb des jeweiligen Bauraums einheitlich
zu gestalten, um optisch irritierende Heterogenitat zu vermeiden. Die Sichtschutzelemente si-
chern Hotelzimmern eine gewisse Privatheit auch in den gebaudebezogenen Aulienanlagen.

2.24 Uberschwemmungsgebiet

Das Buro Nickol & Partner AG hat eine erste Uiberschlagige Einschatzung der Retentionsvolu-
mina der aktuellen Bestandsbebauung und der geplanten Neubebauung ermittelt.

Im Ergebnis kann das Retentionsvolumen im Rahmen der Neuplanung innerhalb des Gel-
tungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 74 durch eine entsprechende Gelan-
demodellierung zwischen der geplanten Terrasse auf der Ostseite des Sockelgeschosses und
der Seepromenade ausgeglichen werden bzw. sogar ein Volumengewinn erreicht werden.

Im weiteren Planungsverfahren und der damit einhergehenden Verfeinerung der Planung wird
eine konkretere Volumenberechnung erfolgen, die dann mit dem WWA Rosenheim und dem
LRA Miesbach abgestimmt wird.

In den Hinweisen durch Text werden bauliche Vorsorgemafnahmen empfohlen, die das Ein-
dringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft ver-
hindern sollen. Eine Sockelhdhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird empfoh-
len. Kellerfenster sowie Kellereingangsturen sollten zudem wasserdicht und / oder mit Aufkan-
tungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgeflihrt werden.

Durch den méglichen Retentionsausgleich- bzw. gewinn, in Verbindung mit einer hochwasser-
angepassten Bauweise kdnnten die Voraussetzungen einer Einzelfallgenehmigung im Sinne
des § 78 Abs. 5 WHG geschaffen werden.
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2.25 Grundwasser

Im weiteren Verfahren und der weiteren Verfeinerung der Planung werden die Auswirkungen
der Planung auf das Grundwasser betrachtet und der zu erwartende Grundwasseraufstau
wahrend der Bauzeit und im Endzustand berechnet.

2.26 Niederschlagswasser, Regenrickhaltung

Seitens des Buros Nickol & Partner AG wurde eine erste Uberschlagige Flachenberechnung
und Regenabflussermittlung fir das Planungsgebiet erstellt, die im weiteren Verfahren noch
konkretisiert wird.

Nach aktuellem Stand wird ein Riickhaltevolumen von ca. 15 m® benétigt, um die zuldssige
Einleitmenge in den Regenwasserkanal auch bei einem 30-jahrlichem Starkniederschlag ein-
zuhalten (Uberflutungsnachweis nach DIN 1968-100).

Denkbar ware aktuell ein Retentionsbecken bzw. Stauraumkanal unterhalb der Terrasse auf
der Ostseite des Gebaudes oder in Kombination mit einem der umzuverlegenden Kanale. Es
kénnte daneben auch ein befahrbarer Flachdachaufbau (Retentionsdach) ber dem Restau-
rant in Betracht gezogen werden.

Um die vorgenannten Malinahmen zu ermdglichen wird festgesetzt, dass im Planungsgebiet
zur Riickhaltung von Niederschlagswasser ein Retentionsvolumen von mindestens 15 m® aus-
zubilden ist. Dies kann Uber Zisternen, Rickhaltebecken, Wasser-Retentionsboxen oder de-
ren Kombination erreicht werden. Am sinnvollsten erscheint jedoch die Anordnung einer Zis-
terne unter der geplanten Terrasse des Restaurants. Das zurlickgehaltene Wasser kann dann
gedrosselt an den Regenwasserkanal Gbergeben werden. Unabhangig davon ware die Nut-
zung des Zisternenwassers zur Gartenbewasserung und/oder fur die Toilettenspllung.

2.27 Nachhaltigkeit

Generell soll die Umsetzung der Struktur des geplanten Hotels nach der ,Green-Hospitality-
Strategie” erfolgen. Diese verbindet dkologische Nachhaltigkeit mit wirtschaftlichem Erfolg, in-
dem sie Ressourcen schont, Abfalle minimiert und Gaste aktiv einbindet.

Energieeffizienz, Abfallvermeidung, die Einbindung regionaler Akteure stellen hierbei die Kern-
punkte dar. Dabei spielt auch die Lebenszyklusbetrachtung der Immobilien im Hinblick auf
Nachhaltigkeit, Werterhalt und Drittverwendungsfahigkeit eine grofle Rolle. Geplant ist eine
Gebaudekonstruktion in Holz-Hybridbauweise bzw. Holz-Modulbauweise.

Ziel ist es, den Energiebedarf durch eine entsprechend effiziente Gebaudehille zu senken.
Regenwasserriickhalt durch Retentionsdacher (Reduktion und Verzégerung des Oberflachen-
abflusses) die der Entlastung bei Starkregen dienen und das Mikroklima zudem férdern sollen
auf den begriinten Flachen (Freiflachen, Stellplatzflachen Kurzzeit Parker, Dach Sockelbebau-
ung usw.) Berticksichtigung finden. Hauptenergietrager stellt die Gasversorgung dar.

2.28 Ver- und Entsorgungsanlagen

Leitungsfuhrungen jeglicher Art sind ausschlieRlich unterirdisch zuldssig. Freistehende oder
auf Dachern bzw. an Fassaden montierte Empfangsanlagen fur Mobilfunk, Fernsehen und
Radio im Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzulassig.

Die im Planungsgebiet verlaufenden Kanale (s. 2.05) mussen im Rahmen der Baumal3nahme
umverlegt werden. In der Planzeichnung sind deshalb entsprechende Flachen festgesetzt, die
mit Leitungsrechten zugunsten des Zweckverbands zur Abwasserbeseitigung am Tegernsee
zu belasten sind.
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2.29 Werbeanlagen

Zur gestalterischen Einbindung von Werbeanlagen gilt in Bad Wiessee die Werbeanlagensat-
zung (WaS). Diese gilt auch in |hrer jeweils gultigen Fassung innerhalb des vorliegenden Be-
bauungsplans.

2.30 Artenschutz

Gemal der vorhabenbezogenen, speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) sind Mal3-
nahmen zu ergreifen, um artenschutzfachliche Konflikte im Plangebiet zu vermeiden.

Als Malinahmen zur Vermeidung ("mitigation measures" - vgl. EU-Kommission 2007) werden
Malinahmen festgesetzt, die im Stande sind, vorhabenbedingte Schadigungs- und Stérungs-
verbote von gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG zu vermeiden oder abzuschwachen. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem.
§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung folgender Vermeidungs-
maflnahmen:

V1 — Eingriffe in die Bausubstanz sind auRerhalb der Brutzeit von Anfang Marz bis Ende Sep-
tember vorzunehmen.

V2 — Im Falle von Bauarbeiten innerhalb des Brutzeitraums ist unmittelbar vor Beginn der Ar-
beiten eine Uberpriifung der Bausubstanz auf Nutzung als Brutplatz fir Gebaudebriiter und
Vorkommen von Fledermausen durch geeignetes Fachpersonal erforderlich.

V3 — Das Befahren der Flachen mit Kriechendem Sellerie (Apium repens) ist unzulassig.

V4 — Die Lagerung von Maschinen, Baumaterial oder Bauschutt auf den Flachen mi Kriechen-
dem Sellerie (Apium repens) ist unzulassig.

V5 — Die (Grund- und Schichten-)Wasserversorgung der Vegetationsflachen auf Seeuferni-
veau von der Hangseite ist sicherzustellen, eine Unterbrechung der Wasserversorgung von
der Hangseite ist zu vermeiden.

V6 — Die bestehenden Gebaude sind aul3enseitig bei volliger Dunkelheit zur Vermeidung des
erneuten Einflugs von Fledermdusen in Spalten des Dachs oder der Fassaden zu beleuchten.

Unter Berlcksichtigung vorstehender VermeidungsmafRnahmen sind keine artenschutzfachli-
chen Konflikte zu erwarten.

2.31 Kosten und Finanzierung

Die ursachlichen Kosten der Planung und weitere Regelungen zur Umsetzung werden bzw.
wurden bereits zwischen dem Vorhabenstradger und der Gemeinde Bad Wiessee mit einer
Planungskostenvereinbarung sowie einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

2.32 Auswirkungen der Planung

Auswirkungen:

o Reaktivierung eines brachliegenden Areals in zentraler Lage in Bad Wiessee, verbun-
den mit einer stadtebaulichen Nachverdichtung und einer freirdumlichen Aufwertung

o Errichtung eines zeitgemalien Hotels in attraktiver Lage am Tegernsee

e Abbau einer stadtebaulichen Barriere durch Schaffung einer neuen Wegebeziehung
fur FuRganger zur Seepromenade

Folgen:
o Erhdhung des Verkehrsaufkommens in vertraglichem Umfang
o Verjliingung des Baumbestandes
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3. Flachenbilanz

Nutzung Fliche inm?  Anteil an Gesamtfliche
Sondergebiet Hotel 2.685 100 %
Gesamtflache 2.685 100 %

Die Gemeinde Bad Wiessee erlasst nach §§ 10 des Bau GB (Baugesetzbuch) und Art. 23 der
GO (Gemeindeordnung des Freistaat Bayern) in der jeweils geltenden Fassung den Bebau-
ungsplan als Satzung.

Robert Kiihn
Erster Blrgermeister
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