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2. Anderung FNP

1 Allgemeines

1.1 Anlass und Zweck

Der Gemeinderat der Gemeinde Bad Wiessee hat
in seiner Sitzung am 12.12.2024 die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (BBP)
Nr. 75 ,Hotel Sonnenbichl* sowie die 2. Anderung
des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren
beschlossen.

Wesentliche Zielsetzung der 2. Anderung des
Flachennutzungsplans ist die Erweiterung des
im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP)
dargestellten Sondergebiets ,Hotel“, um die pla-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir die
stadtebauliche Neuordnung der Hotelanlage im
Plangebiet zu schaffen.

Die Logo verde Stadtplaner und Landschafts-
architekten GmbH wurde am 17.07.2025 von
der Gemeinde Bad Wiessee mit der Erstellung
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des Grinordnungsplans (GOP) zum o.g. Bebau-
ungsplan (BBP) Nr. 75 sowie mit der 2. Ande-
rung des Flachennutzungsplans beauftragt. Der
BBP Nr. 75 ,Hotel Sonnenbichl wird durch Stadt-
planung Breunig - Helmut Breunig - Architekt +
Stadtplaner, bearbeitet.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im stidwestlichen Teil
des Gemeindegebiets, oberhalb des Ortsteils Ab-
winkl und hat eine GréRRe von ca. 2,5 ha.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplan-
anderung ,Hotel Sonnenbichl“ umfasst die Grund-
stlicke FI.Nr. 406 Tfl., 424 Tfl., 425 Tfl. und 427
Tfl, Gemarkung Bad Wiessee mit einer Gesamt-
flache von 25.435 m? (inkl. Ausgleichsflachen, s.
auch Abbildung 2).

Abb. 2: Luftbild mit Katasterplan und Planungsumgriff (inkl. Ausgleichsfléchen); aus [1]
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1.3 Planungsrecht

13.1 Grundlagen

Gesetzliche Grundlagen bilden u.a.:

*  Baugesetzbuch (BauGB)

*  Baunutzungsverordnung (BauNVO)

*  Planzeichenverordnung (PlanzV)

*  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

*  Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG)

*  Bayerische Bauordnung (BayBO)

*  Bayerisches Naturschutzgesetz
(BayNatschG)

*  Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern
1.3.2

Vorrang der Innenentwicklung / An-
bindegebot

Im Bereich des bestehenden Hotels Sonnenbichl
ist ein Hotelneubau sowie ein Gebaude mit Per-
sonalwohnungen und Biros geplant. Gegenwar-
tig verfligt das bestehende Hotel Uber 23 Zim-
mer. In diesem Umfang ist es jedoch nicht mehr
wirtschaftlich zu betreiben, weshalb der Neu-
bau - bestehend aus zwei Hauptgebauden - Uber
ca. max. 90 Gastezimmer verfiigen soll. Die be-
stehenden Geb&ude ndrdlich des Hotels sollen
ebenfalls abgebrochen und durch einen Neubau
fur Blros sowie zur Unterbringung von Mitarbei-
tern ersetzt werden. Gegenwartig ist der Hotel-
bestand im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan der Gemeinde als Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Hotel* dargestellt (ca. 0,4
ha). Das Sondergebiet soll im Zuge der gegen-
standlichen Flachennutzungsplanéanderung v.a.
Richtung Norden um den Bereich des geplanten
Mitarbeiterwohnens auf ca. 0,9 ha erweitert wer-
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den. Die Hotelgeb&ude sind innerhalb der bereits
dargestellten Sonderbauflache geplant. Nord-
lich des Standorts grenzen bewaldete Berghan-
ge an, sudlich befinden sich die Liftanlagen eines
Skivereins.

Gemal Landesentwicklungsprogramm (LEP)
Grundsatz (G) 3.3 soll die Zersiedlung der Land-
schaft vermieden werden (vgl. auch Regionalplan
Oberland (RP 17) B Il 1.6 Z). Neue Siedlungsfla-
chen sind mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen (vgl. LEP 3.3 Z).

Der bauliche Bestand des Hotels Sonnenbichl
bestehend aus einem Haupthaus und mehre-
ren Nebengebauden befindet sich im planungs-
rechtlichen AuRenbereich und stellt keine geeig-
nete Siedlungseinheit im Sinne des LEP dar. Die
geplanten Ersatzbauten des bestehenden Ho-
telbetriebs widersprechen damit grundséatzlich
dem Anbindungserfordernis gemaR LEP Ziel (Z)
3.3. Eine Ausnahme vom Anbindungserforder-
nis ist jedoch zulassig, wenn in einer Fremden-
verkehrsgemeinde an einem gegenwartig oder
in der jingeren Vergangenheit durch Beherber-
gungsnutzung gepragten Standort ein Beherber-
gungsbetrieb ohne Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftsbilds erweitert oder errichtet
werden kann (vgl. LEP 3.3 Z).

Fremdenverkehrsgemeinden im Sinne dieser
Ausnahme sind Gemeinden, die berechtigt sind,
Fremdenverkehrsbeitrage gem. Art. 6 Abs. 1 oder
Kurbeitrdge gem. Art. 7 Abs. 1 des Kommunalab-
gabengesetzes zu erheben. Die Gemeinde Bad
Wiessee ist gemall dem amtlichen Verzeichnis
der anerkannten Kur- und Erholungsorte in Bay-
ern eine Fremdenverkehrsgemeinde. Auf Grund
des bestehenden Hotelbetriebs handelt es sich
um einen von Beherbergungsnutzung gepragten
Standort, der grundsétzlich fur die Ausweisung ei-
nes Sondergebiets mit einer Zweckbestimmung
fur Beherbergungsnutzungen in Betracht kommt.

Es ist sicherzustellen, dass es durch das Vorha-
ben zu keiner Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes kommt. Die Gemende plant
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daher zur Sicherung der stadtebaulichen Qua-
litat auf Ebene der nachgeordneten, verbind-
lichen Bauleitplanung die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vor-
haben- und ErschlieBungsplan und Durchfih-
rungsvertrag. Im Sinne des Regionalplans fir
die Region Oberland (RP 17) B Il 5.2 Z (Vermei-
dung von Zweitwohnungen) ist im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans eine dauerhaf-
te Beherbergungsnutzung sicherzustellen, eine
Entstehung von Zweitwohnsitzen ist hingegen
auszuschlie3en.

Unter der Voraussetzung, dass die geplan-
te Neuerrichtung eines Hotels im Bereich Son-
nenbichl ohne Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbilds (vgl. LEP 3.3 Z) erfolgt und im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine
dauerhafte Beherbergungsnutzung sichergestellt
und Zweitwohnungen vermieden werden (vgl. RP
17 B 1l 5.2 Z), kann die Planung nach Vorabstim-
mung mit der Regierung von Oberbayern mit den
Erfordernissen der Raumordnung in Einklang ge-
bracht werden.

Somit wird auch das gesetzlich verankerte Ziel
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung im Sinne der § 1 Abs. 5, 1a Abs. 2 BauGB
bericksichtigt.

1.3.3 Bodenschutzklausel

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefiigte
Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden Rechnung getragen
werden. Die zusatzliche Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert
werden.

Wie vorstehend beschrieben berlcksichtigt die
vorliegende Planung das Anbindegebot gem. LEP
und nutzt bereits bestehende verkehrliche und
mediale Infrastrukturen. Gleichwohl lasst sich ei-
ne Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbe-
reich und somit eine zusétzliche Versiegelung
bzw. Eingriffe in die Schutzgiter des Naturhaus-
halts, u.a. das Schutzgut Boden, nicht génzlich
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vermeiden. Auf Ebene der nachgeordneten, ver-
bindlichen Bauleitplanung werden Malinahmen
vorgesehen, um Auswirkungen von Eingriffen in
die Schutzguter zu minimieren.

Der belebte Oberboden ist vor Baubeginn jeder
MalRnahme im Plangebiet abzuheben, in nutzba-
rem Zustand zu erhalten. Ansonsten ist dieser vor
Vernichtung zu schitzen. Die Zwischenlagerung
des Oberbodens muss in Mieten von max. 2m
Hohe und 4m Breite am Béschungsful? erfolgen.
Die Mieten durfen nicht mit Maschinen befahren
werden. Das zwischengelagerte Bodenmaterial
ist durch Zwischeneinsaat zu begriinen, sofern
keine direkte Verwertung vorgesehen ist. Bei ei-
ner Lagerungsdauer Uber sechs Monate ist das
Zwischenlager gemaf DIN 19731 mit tiefwurzeln-
den, winterharten und stark wasserzehrenden
Pflanzen zu begrlnen.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz
des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des
Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und
DIN 19731 zu berlcksichtigen. Das Befahren
von Boden ist bei ungtinstigen Boden- und Witte-
rungsverhaltnissen moglichst zu vermeiden. An-
sonsten sind Schutzmal3nahmen entsprechend
DIN 18915 zu treffen. Es wird empfohlen, ent-
sprechend DIN 19639, die Baumalinahme in der
Planungs- und Ausfiihrungsphase von einer qua-
lifizierten bodenkundlichen Baubegleitung beauf-
sichtigen zu lassen.

1.34 Klimaschutzklausel

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingeflgte
Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung
verstarkt berucksichtigt werden. Demnach soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl
durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung ge-
tragen werden.
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Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an
zukunftige klimawandelbedingte Extremwettere-
reignisse und MalRhahmen zum Schutz des Kili-
mas, wie die Verringerung des CO,-Ausstol3es
und die Bindung von CO, aus der Atmosphare
durch Vegetation.

Durch die erforderliche Neuversiegelung ist im
Vergleich zur Bestandssituation bei Umsetzung
der Planung mit einer Verdnderung des Strah-
lungshaushalts und lokalen Aufhitzungseffekten
zurechnen. Im Rahmen der Griinordnung werden
auf Ebene der nachgeordneten, verbindlichen
Bauleitplanung daher zur Minimierung negativer
kleinklimatischer Effekte Gehdlzpflanzungen zur
Ein- und Durchgriinung des Plangebiets sowie
Dachbegrinungen vorgesehen. In der gegen-
standlichen, vorbereitenden Bauleitplanung wer-
den angrenzend an die Hotelanlage Ausgleichs-
flachen dargestellt, welche dauerhaft unbebaute,
Okologisch hochwertige Flachen im unmittelba-
ren Umfeld des Hotels als klimawirksame Offen-
landflache sichern.

Die unbebauten Flachen im Umfeld und im Plan-
gebiet sorgen fur eine gute Durchliiftung. Der mi-
kroklimatische Kuhleffekt wirkt sich speziell an
Hitzetagen gesundheitsforderlich aus. Mit einer
grolflachigen, lokalen Uberhitzung infolge des
Vorhabens ist daher nicht zu rechnen.

2. Anderung FNP

1.35 Planerische Vorgaben
Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan Gemeinde Bad Wiessee (FNP,
Stand: 08.04.2014):

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan ist das
Planungsgebiet als Sondergebiet ,Hotel* (SO Ho-
tel) dargestellt, siidlich davon eine Uberlagerung
eines Sondergebiets ,Wintersport* mit sonstigen
Grunflachen mit besonderer Bedeutung flr das
Ortsbild bzw. die Ortsrandeingrinung. Noérdlich
sind Flachen fur die Landwirtschaft und die Forst-
wirtschaft dargestellt. Der Sonnenbichlweg ver-
lauft als ortliche Verkehrsstral3e durch das Hotel-
areal und endet angrenzend das Plangebiet am
bestehenden Wanderparkplatz Sonnenbichl.

[aus 5]

Da die Darstellungen des Flachennutzungs-
plans dem Vorhaben nicht entsprechen, er-
folgt die 2. Anderung des Flachennutzungs-
plans im Parallelverfahren zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 75..
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Abb. 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan, rechtswirksame Fassung, Stand 08.04.2014, Gemeinde Bad
Wiessee; aus [5]

Art der baulichen Nutzung Flachen fiir Landwirtschaft und Wald

Sondergebiet Hotel E Flache fiir die Landwirtschaft
Sondergebiet Wintersport

Verkehrsflachen

“ Offentliche Parkflache

—e—e-  Seilbahn / Skilift

- Flache fur die Forstwirtschaft
Naturausstattung/ Landschaftspflege/

Naturschutz

D Biotop gemaR amtlicher
[ 1 Ortliche Verkehrsstrake Biotopkartierung
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2. Anderung FNP

2 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den
Zielen der Raumordnung anzupassen. Verbindli-
che Ziele der Raumordnung in Bayern enthalten
das Landesentwicklungsprogramm (LEP) sowie
der Regionalplan (RP).

Art und Umfang der Anpassungspflicht hangen
dabei von der Konkretheit der Ziele ab.

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bay-
ern und Regionalplan Minchen

Das LEP (Verordnung vom 22.08.2013, in Kraft
getreten am 01.09.2013, i.V.m. den rechts-
wirksamen Teilfortschreibungen) ist das landes-
planerische Gesamtkonzept der Landesregie-
rung fur die rAumliche Entwicklung und Ordnung
in Bayern. Es enthalt Ziele (Z) und Grundsatze
(G), die fachibergreifend die raumbedeutsamen
offentlichen Planungen und Mafinahmen koor-
dinieren.

Der Regionalplan (RP) Region 17 Oberland hat
die Aufgabe, Ziele und Grundséatze der Raumord-
nung auf der Ebene der Region aufzustellen und
fortzuschreiben. Er ist ein langfristiges Entwick-
lungskonzept, dessen Ziele (Z) und Grundséatze
(G) fur alle offentlichen Planungstréger verbind-
lich und fir jeden Burger eine zuverlassige Orien-
tierungshilfe sind.

(2) Ziele sind Aussagen, die sachlich und raum-
lich bestimmt oder bestimmbar sind. Die Ziele
sind aufeinander abgestimmt und drfen sich in
ihren Festlegungen nicht widersprechen. Nach
der Verbindlicherklarung des Regionalplanes sind
Ziele der Raumordnung und Landesplanung von
den Behorden (Bund, Land, Kreis), den Gemein-
den und sonstigen o6ffentlichen Planungstragern
bei allen raumbedeutsamen Planungen und Malf3-
nahmen zu beachten.

(G) Grundséatze sind allgemeine Entwicklungs-
und Ordnungsprinzipien oder fachliche Ge-
sichtspunkte. Nach Verbindlicherklarung des
Regionalplanes sind sie von den o6ffentlichen
Planungstragern im Rahmen des ihnen zuste-

henden Ermessens bei ihren Planungen und
MalRnahmen gegeneinander und untereinander
abzuwagen.

2.2 Planungsbezogene Grundsétze und
Ziele

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die fur die
Gemeinde Taufkirchen vorgesehenen Ziele und
Funktionen zu bertcksichtigen, die dieser Kraft
LEP und Regionalplan zugeordnet werden.

Landesentwicklungsplan

Das Gemeindegebiet ist Teil der Planungsregi-
on 17 — Oberland. Laut Landesentwicklungs-pro-
gramm zahlt die Gemeinde zum Alpengebiet und
ist mit Gmund am Tegernsee, Tegernsee, Kreuth
und Rottach-Egern als gemeinsames Mittelzen-
trum ausgewiesen. Ein wichtiger Grundsatz des
Landesentwicklungsplans ist die Nachhaltigkeit
unter Berlcksichtigung ressourcenschonender
Eingriffe. Dies wird in der vorliegenden Planung
insbesondere durch die Wiedernutzbarmachung
und der Nachverdichtung einer bereits baulich
genutzten Flache umgesetzt (G 1.1.3, G 3.1.1, Z
3.2,Z3.3).

Gem. Landesentwicklungsprogramm G 3.3 soll
die Zersiedlung der Landschaft vermieden wer-
den (vgl. auch Regionalplan Oberland (RP 17) B
I 1.6 Z). Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen (vgl. LEP 3.3 Z). Dies bezuglich wird auf
die Ausfuhrungen in Kapitel 1.3.2 hingewiesen

Durch die Schaffung von qualifizierten Arbeits-
platzen im Planungsgebiet wird ein Beitrag zur
Vermeidung der Abwanderung geleistet (G 1.2.2).
Auch die Wettbewerbsfahigkeit der Gemeinde
Bad Wiessee wird gestarkt, indem die Stand-
ortqualitdten in wirtschaftlicher Hinsicht gestarkt
werden. Es werden wirtschaftsstrukturelle Defi-
zite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile ab-
gebaut und vorhandene Starken ausgebaut (G
1.4.1). Weiterhin werden insbesondere regional-
typisch oder kulturhistorisch ausgepragte Formen
von Tourismus und Erholung gestérkt und aus-

11



2. Anderung FNP Begriindung

Abb. 4: LEP Anhang 2, Ausschnitt Strukturkarte; aus [1]
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Begriindung 2. Anderung FNP

Abb. 5: Regionalplan Region Miinchen (14), Ausschnitt Karte 1 Raumstruktur; aus [4]
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gebaut. Der Erhalt und die Stéarkung der Touris-
muswirtschaft haben bayernweit eine besondere
Bedeutung. Der Schutz der typischen Orts- und
Landschaftsbilder sowie der Ausbau von touris-
tischen Infrastrukturen dienen dazu, Bayern als
Ganzjahres-Reiseland weiterzuentwickeln. Die
Tourismusbranche gilt als wichtiger Wirtschafts-
faktor und Impulsgeber in allen Teilen Bayerns (G
2.25,G5.1).

Im Alpenraum ist die Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit der Landschaft sowie die natirliche Vielfalt
der Tier- und Pflanzenarten durch die Sicherung
und Entwicklung der Lebensrdume zu erhalten
(gem. LEP 2.3.1 G). Natur und Landschaft sollen
als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erho-
lungsraum erhalten und entwickelt werden (gem.
LEP 7.1.1 G). Das Vorhaben bericksichtigt diese
Vorgaben im Rahmen des Ausgleichskonzept mit
Sicherung interner Ausgleichsflachen und durch
MaRnahmen der Grunordung. Diese tragen zur
Ein- und Durchgriinung des Plangebiets sowie
zur 6kologischen Aufwertung der Griinflachen bei.

aus [1]

Regionalplan 17 Oberland

Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer
nachhaltigen Raumentwicklung entsprechen. Zur
Verringerung der Inanspruchnahme von Grund
und Boden sollen vor allem die Innenentwicklung
gestarkt, Baulandreserven mobilisiert und be-
reits ausgewiesene Baugebiete genutzt werden
(G 1.1). Das vorliegende Planungsgebiet ist zwar
nicht dem Innenbereich zuzuordnen, es handelt
sich aber um Flachen, die bereits bebaut sind
(Wiedernutzbarmachung). Diesbezuglich wird
auch auf Kapitel 1.3.2 verwiesen.

Das Gemeindegebiet ist im Regionalplan als
»tourismusgebiet Tegernsee, Schliersee und Um-
gebung® ausgewiesen. Gemaly den fachlichen
Zielen des Regionalplans wird im Handlungs-
feld ,Gewerbliche Wirtschaft” festgestellt, dass
der Tourismus in Bayern eine hohe regionalwirt-
schaftliche Bedeutung hat, denn er lenkt kauf-
kraftige Nachfrage auch in léndliche Gebiete

14
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und unterstutzt dadurch auch strukturschwache-
re Gebiete. Gleichzeitig wird vor allem der Mittel-
stand gestarkt. Daneben tragt er als Werbetré-
ger zur Profilierung und zum positiven Image des
Wirtschaftsstandortes bei.

Bei den traditionellen Formen des Tourismus ge-
hort die Region Oberland mit dem Alpenvorland
und insbesondere mit dem Alpenraum zu den be-
deutenden Tourismusraumen in Deutschland. Da-
bei spielen die Naturschonheiten, die naturnahe
bauerliche Kulturlandschaft und die unverwech-
selbaren, historischen Stadtbilder eine entschei-
dende Rolle. Es liegt daher nicht zuletzt im Inter-
esse der Tourismuswirtschaft, die Landschaft und
die reizvollen Ortsbilder als naturliches Kapital
zu schitzen und zu bewahren (G 3.1). In Anbe-
tracht der hohen Bedeutung der Tourismusfunkti-
on in der Region ist ihre weitere Entwicklung drin-
gend erforderlich (G 3.2). Die Region konkurriert
zunehmend mit anderen nationalen und internati-
onalen Tourismusgebieten. Um die Wettbewerbs-
fahigkeit zu sichern, bedarf das touristische An-
gebot der Region einer sténdigen Anpassung
an die steigenden sowie an sich abzeichnende
wirtschaftliche, demographische und klimatische
Entwicklungen (G 3.3). Bei den Tourismusge-
bieten handelt es sich um Gebiete mit erhebli-
chem Urlaubstourismus, sowohl im Bereich des
Ubernachtungs- als auch des Tagestourismus.
Hier wird das Schwergewicht kinftiger Maf3nah-
men auf die qualitative Leistungssteigerung ge-
legt. Gleichzeitig kdnnen auch die Vorausset-
zungen flr eine Saisonverlangerung verbessert
werden. Der weitere Ausbau vorhandener Ein-
richtungen und Ergdnzungen durch neue Einrich-
tungen soll dabei im Vordergrund stehen. Auch
das Entwicklungspotential fir den Geschafts-
und Tagestourismus ist in dafir geeigneten Tou-
rismusgebieten weiter zu entwickeln (Z 3.5). Im
Sinne des Regionalplans fir die Region Ober-
land (RP 17) B Il 5.2 Z (Vermeidung von Zweit-
wohnungen) ist im Rahmen der Aufstellung des
nachgeordneten Bebauungsplans eine dauer-
hafte Beherbergungsnutzung sicherzustellen und
eine Entstehung von Zweitwohnsitzen auszu-
schliel3en.
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Da das Planungsgebiet laut Zielkarte 3 — Land-
schaft und Erholung in einem landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet liegt (gem. RP Zielkarte 3), er-
folgt die Umsetzung unter besonderer Berlck-
sichtigung der landschaftlichen Pragung.

Mit der vorliegenden Planung wird den vorge-
nannten Grundsatzen und Zielen Rechnung
getragen.

aus [2]

2.3 Flachennutzungsplan Gemeinde Bad
Wiessee

Siehe Kapitel 1.3.5.
2.4 Angrenzende Bebauungspléane

Es existieren keine angrenzenden Bebau-
ungsplane.

2.5 ABSP / ASK

Das ABSP stellt den Gesamtrahmen aller fiir den
Arten- und Biotopschutz erforderlichen MaRnah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge dar. Es ermdglicht eine fachlich abgestimm-
te Darstellung und Umsetzung der Ziele des
Naturschutzes.

Fur die Zielflache enthalt das Arten- und
Biotopschutzprogramm des Landkreises Mies-
bach (Stand Juni 2005) keine Eintragungen.

aus [3], [4]

2. Anderung FNP

2.6 Fachinformation Naturschutz

Im Plangebiet befinden sich gemal Fachin-
formationssystem Naturschutz (FIN-Web) kei-
ne kartierten Biotope, Okofldchen oder Schutz-
gebiete. AuRerhalb des Plangebiet befindet sich
in 75 m Entfernung ein amtlich kartiertes Biotop
(A8236-0052). Der Hauptbiotoptyp sind Seggen
oder binsenreiche Nasswiesen und Sumpfe. Ge-
maR Bestandsaufnahme durch die Logo verde
Stadtplaner und Landschafftsarchitekten GmbH
ist das Biotop in der urspringlichen Form nicht
mehr intakt und wurde in Teilen zu Grinland
umgenutz.

aus [6], [13]
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3 Bestand und Bewertung

31 Aktuelle Nutzungen

Nutzung im Plangebiet

Das Plangebiet umfasst eine bestehende Hote-
lanlage ,Berghotel Sonnenbichl* mit mehreren
Einzelgebduden bzw. Gebaudekomplexen.

Durch die Hotelanlage verlauft die o6ffentliche
Verkehrsflache des Sonnenbichlwegs, welcher
auch die zentral im Plangebiet gelegenen Park-
platze erschlief3t. Im nérdlichen Plangebiet befin-
den sich teilweise Waldflachen. Sudlich der Hote-
lanlage erstrecken sich private Grinflachen des
Hotels sowie Grunlandflachen mit vereinzelten
Geholzengruppen. Im Plangebiet dominiert die
touristische Nutzung.

Umgebende Nutzung

Nordlich des Plangebiets befinden sich zusam-
menhangende Waldflachen sowie der Wander-
parkplatz Sonnenbichl. Sudlich und &stlich des
Geltungsbereichs erstrecken sich Grinlandfla-
chen. Sldwestlich des Vorhabens befindet sich
das Skizentrum Sonnenbichl.

3.2 Naturraum

Der Geltungsbereich liegt in der Naturraum -
Haupteinheit ,D66 Voralpines Moor- und Hu-
gelland® und der Naturraum-Einheit ,037
Ammer-Loisach-Hugelland®.

aus [7]
3.3 Schutzguter des Naturhaushaltes
3.31 Mensch

Emissionen / Immissionen

Gem. Larmkartierung in Bayern von 2022 liegen
keine Larmimissionen durch Stral3enverkehr am
Planungsgebiet vor.

aus [6]
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Im Umfeld des Plangebiets bestehen gleichwohl
Vorbelastungen durch touristische Nutzungen in
Form der bestehenden Hotelanlage (Belastun-
gen durch Verkehre und Betrieb), des Wander-
parkplatzes (v.a. Belastungen durch Verkehre)
und des Skizentrums (Belastungen durch Ver-
kehre und Betrieb).

In 180 bis 380 m siddstlich des Plangebiets be-
finden sich vereinzelte Wohnobjekte (Aulien-
bereich) als relevante Immissionsorte. Zusam-
menhangende Siedlungsflachen befinden sich
ca. 500 m sudostllich des Geltungsbereichs. Ei-
ne schalltechnische Untersuchung zum Vor-
haben befindet sich derzeit in Bearbeitung und
wird den Verfahrensunterlagen im weiteren Ver-
fahren beigegeben.

Im Umfeld des Plangebiets bestehen keine Ge-
ruchsvorbelastungen und keine wesentlichen Vor-
belastungen durch Luftschadstoffe. Die offene
Baustruktur und die unmittelbar an das Plange-
biet angrenzenden Kaltluftentstehungsgebiete
tragen zu einem ausreichenden Luftmassenaus-
tausch im Geltungsbereich bei.

Verkehr

Durch das Plangebiet verlauft der Sonnen-
bichiweg, welcher von der Sdllbachtalstra-
Re in nordwestliche Richtung abzweigt und am
Wanderparkplatz neben der bestehenden Ho-
telanlage endet. Die Verkehrs auf dem Son-
nenbichlweg resultieren hauptsachlich aus dem
Hotelbetrieb, dem Betrieb des benachbarten Ski-
zentrums sowie aus Tagesgasten flr Wande-
rungen. Durchgangsverkehr ist nicht vorhanden.

Der im bestand stark belastete Knotenpunkt
Sollbachtalstralle / Sanktjohanserstral3e (Bun-
desstrafle B318) ist im Zusammenhang mit dem
Vorhaben auf die Leistungsfahigkeit hin zu pri-
fen. Eine Verkehrsuntersuchung zum Vorhaben
befindet sich derzeit in Bearbeitung und wird
den Verfahrensunterlagen im weiteren Verfahren
beigegeben.
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Ver- und Entsorgung

Im Planungsgebiet liegt ein Entwasserungska-
nal (DN 200), der teilweise im Sonnenbichlweg,
teilweise frei im Gelande liegt. Im Rahmen der
Baumafinahme muss dieser in Teilbereichen neu
gefihrt bzw. umverlegt werden. Die Umverle-
gung wird mit dem Abwasserzweckverband Te-
gernsee (AZV) abgestimmt.

Weitere Versorgungsleitungen liegen am Gebiet
an (Wasser, Strom, Telekom).

Abfall

Die Abfallentsorgung erfolgtim gemeindetblichen
Rahmen auf Landkreisebene. Am Tag der Lee-
rung ist der Abfall an der nachstgelegenen, von
den Entsorgungsfahrzeugen befahrenen StralRe
bereitzustellen, sofern der Abfall nicht durch den
Betreiber entsorgt wird.

Bevdlkerung
Die Gemeinde Bad Wiessee liegt gemafl RP/LEP

im landlichen Raum und ist als Mittelzentrum ein-
gestuft. Derzeit besitzt Bad Wiessee 4.799 Ein-
wohner (Stand: 30.09.2025).

aus [16]

3.3.2 Tiere und Pflanzen

Pflanzen

Folgende Biotoptypen wurden bei der Biotopty-
penkartierung im Oktober 2025 durch die Logo
verde Stadtplaner und Landschaftsarchitekten
GmbH im Planungsgebiet kartiert:

e P11 Park- und Grinanlagen ohne Baumbe-
stand oder mit Baumbestand junger bis mitt-
lerer Auspragung

W12 Waldmaéntel frischer bis mafig trocke-
ner Standort

K123 - MaRig artenreiche Sdume und Stau-
denfluren, feuchter Standorte

2. Anderung FNP

G212 - MaRig extensiv genutztes, artenrei-

ches Griinland

Die kartierten Biotoptypen zeigen eine hetero-
gene Verzahnung von Offenlandbereichen, v.a.
mafig eextensiv genutztes Grinland in Verbin-
dung mit feuchteren Saum- und Staudenfluren
,mit Geholzstrukturen jungen bis mittleren Al-
ters. Die erfassten Biotoptypen bilden die Grund-
lage fur die naturschutzfachliche Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung.

aus [13]

Tiere

Im Untersuchungsgebiet und dessen néhe-
rer Umgebung wurden insgesamt 32 Vogel-
arten festgestellt, von welchen 8 relevant im
Sinne des Artenschutzrechts sind. Nur der
Stieglitz ist unmittelbar vom Vorhaben betrof-
fen. Bei Einhaltung der vorgeschlagenen Vermei-
dungsmal3nahmen entstehen jedoch keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande.

Von den 9 nachgewiesenen Fledermausarten
und -artengruppen handelt es sich Uberwiegend
um Waldfledermausarten, die nicht direkt durch
das Projekt beeintrachtigt werden. Zwerg- und
Nordfledermause kdnnten Ausflige von Spalten-
quartieren an der auReren Hotelverkleidung nut-
zen. Weitere Gebaudefledermause, wie Grolies
Mausohr, Weiltrand- und Miickenfledermaus so-
wie Waldarten wie die Mopsfledermaus, kénnen
temporar am Geb&ude vorkommen. Wochenstu-
ben im Dachstuhl wurden nicht festgestellt, dieser
ist zudem fur Marder zuganglich. Mit den vorge-
schlagenen Vermeidungs- und CEF-MalRhahmen
entstehen keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande.

Vorkommen der Haselmaus sowie artenschutz-
rechtlich relevanter Reptilien und Amphibien
konnten nicht festgestellt werden. Im Wiesen-
bereich am Fule des Skihanges wurde jedoch
Grasfroschlaich dokumentiert.
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Weitere saP-relevante Tier- und Pflanzenarten
wurden nicht nachgewiesen. In den angrenzen-
den Wiesenflachen bestehen jedoch stabile Po-
pulationen der Feldgrille (Gryllus campestris,
RLB V) sowie des Warzenbeil3ers (Decticus ver-
rucivorus, RLB 3, RLD 3).

aus [12]

Ausgleichs- und Ersatzflachen / Biotopkartierung
Innerhalb des Plangebiets finden sich derzeit
keine Ausgleichs- bzw. anderweitige Ersatz- /
Okoflachen.

Auch kartierte Biotope befinden sich nicht direkt
im Plangebiet.

3.3.3 Geologie und Boden / Altlasten

Fur das Plangebiet wurde durch die NICKOL &
Partner AG eine Geo- und abfalltechnische Un-
tersuchung, Stand 29.09.2022, erstellt. Die Ober-
bodenmaéachtigkeit variiert zwischen ca. 0,2 und
0,3 m. Unterhalb des Oberbodens wurden an-
thropogene Auffullungen bis ca. 1,6 m erkun-
det. Darunter wurden bis zur maximalen Erkun-
dungstiefe von 15 m quartare Geschiebe erbohrt.
Die glazigenen Geschiebe sind Uberwiegend
als (schwach) schluffige Kiese bzw. als kiesige
Schluffe einzustufen. Geschiebe wurden bis zu
einer Tiefe von ca. 10,3 m angetroffen. Da-runter
wurde Festgestein (Kalkstein) erbohrt.

Die durchgefiihrten Mischprobenanalysen aufden
Parameterumfang des bayerischen ,Ver-full-Leit-
fadens* (EPP/LVGBT) an den Mischproben des
Oberbodens und des Auffiillungsma-terials erga-
ben eine Einstufung als Z 1.2 - Material aufgrund
erhdhter PAK- bzw. Ben-zo(a)pyren-Werte (PAK:
7,18 mg/kg; Benzo(a)pyren: 0,59 mg/kg). Die un-
tersuchen Proben des anstehenden naturlichen
Untergrunds ergaben keine Hinweise auf abfall-
rechtlich relevante Belastungen im Bereich der
Aufschlisse. Die jeweiligen Zuord-nungsklassen
liegen innerhalb der Bewertungsklasse Z0.
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Das Bauvorhaben liegt gemaf Online-Karten der
Erdbebenzonen in Deutschland in der Erdbeben-
zone 0 und der Untergrundklasse S.

Durch die Besel-KMB e.K. wurde eine
Luftbildauswertung zur Risikobewertung ei-
ner mdoglichen Kampfmittelbelastung, Stand
12.05.2022 durchgefiihrt. Die Auswertung stutzt
sich auf mehrere Luftbildern aus der Zeit von
1942 bis April 1953. Es wurden keine Gefahrdun-
gen durch eventuelle Kriegseinwirkungen fetsge-
stellt. Diese Stellungnahme der Besel-KMB e.K.
gilt nur fur die geplanten Erkundungsbohrungen
bzw. Rammsondierungen im Rahmen der Bau-
grunderkundung und ist nicht einer Kampfmittel-
freigabe gleichzustellen.

aus [15]

3.3.4  Wasser

Nordlich angrenzend auf3erhalb des Plangebiets
befindet sich in ca. 50 m Entfernung ein Fliel3-
gewasser der Gewasserkennzahlstufe 6 (Zeisel-
bach). Das Plangebiet liegt im Heilquellenschutz-
gebiet Bad Wiessee.

Es befinden sich keine festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiete (HQ 100), Hochwasser-
gefahrenflachen (HQ extrem). Von der Planung
ebenfalls nicht betroffen sind gewéasserabhangige
FFH- und SPA-Gebiete.

aus [8]

Die Richtlinie 2000/60/EG (,Wasserrahmenricht-
linie*) des européischen Parlaments und des Ra-
tes vom 23. Oktober 2000 ist zu beachten.

Das Plangebiet liegt im Bereich des quartaren
Grundwasserstockwerks aus Moranenablage-
rungen, das durch einen heterogenen Aufbau mit
wechselnder Durchlassigkeit gekennzeichnet ist.

aus [6]
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Zusammenhangende Schichtgrundwasserleiter
wurden bei den bis zur maximalen Erkun-dungs-
tiefe (817,55 m G. NHN) erbohrten quartaren
Moranenablagerungen nicht festgestellt.

Aufgrund der Hanglage und der teils schwach
durchlassigen Boden im Untergrund kann je-
doch im Untersuchungsbereich vereinzelt Hang-
bzw. Schichtwasser auftreten.

aus [15]

3.35 Klima und Luft

Das Klima in Bad Wiessee lasst sich als humid
und kalt-gemaRigt beschreiben, wobei die Bayeri-
schen Alpen sowie die Féhnwinde aus Suden die
Klimaverhaltnisse stark beeinflussen. Die Tem-
peratur liegt im Jahresdurchschnitt bei 5,9°C, der
jahrliche Niederschlag belauft sich auf 1.582 mm.
Nach Kdppen und Geiger werden die vorherr-
schenden Klimaverhaltnisse als Dfb klassifiziert.

aus [10], [11]

Im Umfeld des Plangebiets liegen keine nen-
nenswerten Geruchsvorbelastungen vor. Die ge-
plante Nutzung entspricht der bisherigen Ge-
bietsnutzung, sodass durch die Planung keine
zusatzlichen oder veradnderten Geruchsemissio-
nen zu erwarten sind.

Im Umfeld des Plangebiets bestehen auch kei-
ne wesentlichen Vorbelastungen durch Luft-
schadstoffe. Die Lage des Plangebiets beglns-
tigt die Entstehung von Kaltluft, die von den um-
liegenden Bergen talabwarts in Richtung Bad
Wiessee und Tegernsee abfliel3t. Die offene Bau-
struktur und die unmittelbar an das Plangebiet
angrenzenden Kaltluftentstehungsgebiete tragen
zu einem ausreichenden Luftmassenaustausch
im Geltungsbereich bei.

2. Anderung FNP

3.3.6 Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt un mittelbar angrenzend an
das Landschaftsschutzgebiet ,Tegernsee und
Umgebung“. Das Umfeld des Plangebiets ist al-
pin gepragt und zeichnet sich durch eine stark be-
wegte Topographie aus. Grof3flachige Nadel- und
Laubmischwalder sowie extensiv genutzte Berg-
wiesen kennzeichnen das Landschaftsbild. Aus
dem Plangebiet bestehen Blickbeziehungen auf
den Tegernsee und die bayerischen Alpen.

Das Landschaftsbild des Plangebiets ist bereits
durch touristische Nutzung, insbesondere durch
das bestehende Hotel gepréagt.

3.3.7  Sach-und Kulturguter

Im Plangebiet befindet sich kein kartiertes Boden-
oder Baudenkmal.

aus [9]
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4 Plausibilitatsprifung

Mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Bad Wiessee werden die Erwei-
terung des im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan dargestellten Sondergebiets ,Hotel"
vorbereitet sowie die plangebietsinternen Aus-
gleichsflachen gesichert. Ziel der Planung ist ei-
ne landschaftlich vertragliche Weiterentwicklung
eines bestehenden Beherbergungsstandorts un-
ter Nutzung der bestehenden verkehrlichen und
medialen Infrastruktur.

Nach dem Regionalplan (RP) der Region 17
Oberland sollen in den nérdlichen Teilrdumen des
Alpenvorlands zur Entlastung sensiblerer, sudli-
cher TeilrAume Erholungsmdglichkeiten geschaf-
fen werden, wobei die 6kologische Belastbarkeit
zu berucksichtigen ist (vgl. RP Oberland, VII Er-
holung, 1.4 Z). Zudem sieht der Regionalplan fir
das Tourismusgebiet Tegernsee, Schliersee und
Umgebung vor, den Tourismus durch nachfra-
gegerechte qualitative Verbesserungen der ge-
werblichen und kommunalen Einrichtungen zu
sichern und weiterzuentwickeln (vgl. RP Ober-
land, IV Gewerbliche Wirtschaft, 3.5 Z). Das Vor-
haben ersetzt die bestehende Hotelanlage am
Standort Sonnenbichl, die mit zuletzt 23 Zimmern
und einer baulichen Struktur aus einem Umbau
von 1961 erhebliche funktionale und wirtschaft-
liche Defizite aufweist. Die geplante Erhdhung
auf maximal 90 Zimmer ist notwendig, um heuti-
ge touristische Anforderungen zu erfillen und ei-
nen dauerhaft wirtschaftlich tragfahigen Betrieb
sicherzustellen. Damit wird die regionale Zielset-
zung einer qualitativen Angebotsverbesserung
konkret umgesetzt.

Hinsichtlich der Lage im planungsrechtlichen Au-
Benbereich ist das Vorhaben ebenfalls als um-
setzbar zu bewerten, da es sich um die Wie-
dernutzung eines vorbeanspruchten Standorts
hadnelt. Nach Landesentwicklungsprogramm
(LEP) Grundsatz 3.3 soll eine Zersiedelung der
Landschaft durch Beabspruchung von Aul3enbe-
reichsflachen vermieden werden. Eine Ausnah-
me vom Anbindungserfordernis ist jedoch zulas-
sig, wenn in einer Fremdenverkehrsgemeinde an
einem gegenwartig oder in der jungeren Vergan-
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genheit durch Beherbergungsnutzung geprag-
ten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne
Beeintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bilds erweitert oder errichtet werden kann (vgl.
LEP 3.3 Z). Diese Voraussetzungen sind hier er-
fullt. Der Standort ist stark touristisch gepragt,
inshesondere durch die bestehende Hotelanla-
ge. Die geplante stadtebauliche Umstrukturie-
rung tragt durch die MalRnahmen der Ein- und
Durchgriinung sowie die plangebietsinternen Aus-
gleichsflachen der Einbindung in den landschaft-
lichen Kontext Rechnung. Das architektonische
Konzept orientiert sich an regionaltypischen Bau-
weisen, Stellplatze werden grofRtenteils unterir-
disch im hangintegrierten Sockel- bzw. Unterge-
schoss nachgewiesen.

Die Prufung alternativer Standorte ist entbehrlich,
da nur die standortgebundene Weiterentwicklung
des bestehenden Hotelstandorts den Planungs-
zielen der Ubergeordneten Planung entspricht.
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5 Planungsziele
5.1 Flachennutzunsplan Gemeinde Bad
Wiessee

Auf Kapitel 1.3.5 wird verwiesen.
5.2 Leitbild / Ziele des Bauleitplans

Das stadtebauliche Konzept sieht auf dem Are-
al der derzeit bereits bestehenden Bebauung ein
Ensemble aus drei neuen Gebauden vor. Pré-
gend soll in Anlehnung an den Bestand ein 1&ng-
liches Hauptgebaude im Stil eines ,Einfirsthofes*
sein, dessen Giebelfassade nach Osten zum Te-
gernsee ausgerichtet ist. Mit dieser Gebaudestel-
lung geht ein hoher Wiederkennungswert einher.

Im Hauptgebaude sollen neben Hotelzimmern
auch die Rezeption und die Hotelbar unter-
ge-bracht werden. Baulich abgesetzt davon sind
westlich bzw. nérdlich zwei kleinere Gebaude si-
tuiert. Im westlich gelegenen Gebaude sind im
Erdgeschoss das Restaurant, in den Oberge-
schossen weitere Hotelzimmer vorgesehen. Das
dritte Gebaude liegt nordlich des Sonnenbichl-
wegs. Hier kdnnen Wohnungen fir die Bediens-
teten des Hotels untergebracht werden. Die sons-
tigen Nutzungen in Form eines Schwimmbades
und einer Sauna (SPA-Bereich), sowie die er-
forderlichen Kfz-Stellplatze fur die Tages- und
Ubernachtungsgaste werden in einem Sockel-
geschoss untergebracht, dessen Baumasse zum
grofRen Teil im Berg verschwindet und ebenerdig
nur an wenigen Stellen in Erscheinung tritt. So
sind lediglich die Au3enbereiche des Schwimm-
bads und der Sauna und die Zufahrt zu den
Kfz-Stellplatzen von aulRen wahrnehmbar. Das
Sockelgeschoss verbindet die drei oberirdischen
Gebaude unterirdisch miteinander.

Wesentliche Zielsetzung der 2. Anderung des
Flachennutzungsplans ist die Erweiterung des
im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP)
dargestellten Sondergebiets ,Hotel“, um die
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir
die stadtebauliche Neuordnung der Hotelanla-
ge im Plangebiet zu schaffen. Die bestehende
verkehrliche und mediale ErschlieBung bleibt er-
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halten und wird fur den geplanten Neubau wei-
ter genutzt.

5.3 Leitbild / Ziele des Landschaftsplans

Die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
festgesetzten MaRnahmen der Grinordnung die-
nen der optischen Einbindung der neu entstehen-
den baulichen Anlagen und ErschlieRungsflachen
in den landschaftlichen Kontext. Die Ein- bzw.
Durchgriinung des Plangebiets wird durch Ein-
zelbaum- und Baumgruppenpflanzungen, durch
Pflanzgebote zur Herstellung von Stauden- und
(Klein-)Gehdolzpflanzungen sowie Heckenstruktu-
ren und Vorgaben zur Begrinung von Dachern
in Verbindung mit den festgesetzten Ausgleichs-
flachen gewahrleistet. So soll die Bestandsdurch-
grinung im Geltungsbereich fortgesetzt und
erganzt werden, um auch weiterhin, trotz grof3di-
mensionierter baulicher Strukturen, das grine Er-
scheinungsbild des Plangebiets zu sichern.

Die geplanten Ausgleichsflachen werden auch
auf Ebene der gegenstandlichen Flachennut-
zungsplananderung als wesentlicher Bestandteil
des landschaftlichen Konzepts dargestellt und
gesichert.

Fur die geplanten baulichen Anlagen folgt das ar-
chitektonische Konzept regionaltypischen Bau-
weisen, insbesondere hinsichtlich der Materialitat.
So wird auch der regionalen Baukultur Rechnung
getragen. Das Sockelgeschoss, welches die bei-
den Hauptbaukorper der Hotelanlage verbindet,
wird in den Hang integriert und eingegrunt. Die
Gestaltung der baulichen Anlagen wird auf Ebe-
ne des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
auch durch den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan sichergestellt.
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6 Planungskonzept

6.1 Flachennutzung

In der Planzeichnung zur 2. Anderung des Fla-
chennutzungsplans wird das Plangebiet als
Sondergebiet ,Hotel“ (SO Hotel) dargestellt, stid-
lich davon eine Uberlagerung des Sonderge-
biets ,Wintersport® (SO Wintersport) mit sonsti-
gen Grunflachen mit besonderer Bedeutung fir
das Ortsbild bzw. die Ortsrandeingriinung und mit
den vorhabenbezogenen Ausgleichsflachen. Die
sudlichen Teilflachen der Ausgleichsflachen wer-
den zugleich als Wasserschutzgebiet der Schutz-
zone |l erfasst. Der Sonnenbichlweg verlauft als
Ortliche Verkehrsstral3e durch das Hotelareal und
endet angrenzend das Plangebiet am bestehen-
den Wanderparkplatz Sonnenbichl.

6.2 Verkehrliche Erschlieung

Die HaupterschlieRung des Planungsgebietes flr
den Kraftfahrzeugverkehr erfolgt Uber den Son-
nenbichlweg, von dem die Zufahrt zu den ober-
irdischen Stellplatzen und der Anlieferung erfolgt.
Auf Ebene des Erdgeschosses sind 4 oberirdische
Kurzzeitstellplatze fir ankommende Hotel-gas-
te und Taxis vorgesehen. Im Ubrigen werden
maximal 100 Stellplatze unterirdisch im Sockel-
und Untergeschoss der Hotelanlage nachgewie-
sen. Fahrradstellplatze werden auf Ebene der
nachgeordneten, verbindlichen Bauleitplanung
im gesamten Plangebiet zugelassen.

6.3 Versorgungsanlagen

Anschlussmoglichkeiten an Ver- und Entsor-
gungsnetze sind im Bestand vorhanden. Zu-
satzliche Anschlisse und Erweiterungen der
Leitungsnetze sind an den Bestand anzuschlie-
Ben und unterirdisch zu verlegen.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen
sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit ein-
geschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde
Straucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes
(DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5m zur
Trassenachse gepflanzt werden.
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Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im
Einvernehmen mit dem jeweiligen Spartentrager
geeignete SchutzmalRnahmen durchzufihren.

Die Leitungstrassen muissen jederzeit fur regel-
méaRige Kontrollen durch Streckenbegehung zu-
ganglich und fur Fahrzeuge und Arbeitsma-
schinen befahrbar sein. Versorgungsleitungen
dirfen nicht Uberbaut bzw. Uberdeckt werden,
weder von Gebaduden noch von Baumen. Bei
geplanten Tiefbaumal3nahmen in der Néhe von
Versorgungsleitungen ist vor Baubeginn eine
Einweisung auf die genaue Lage der Leitungen
anzufordern.

Die Ver- und Entsorgung wird durch folgende Tra-
ger sicher gestellt:

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebiets erfolgt
Uber das Elektrizitatswerk Tegernsee Carl Mil-
ler KG. Anschlisse sind im Plangebiet bereits
vorhanden.

Gasversorgung
Die Gasversorgung im Plangebiet erfolgt Uber die

Tegernseer Energiegesellschaft mbH & Co. KG.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung (Trink- und Brauch-
wasser) erfolgt Uber das Wasserwerk der Ge-
meinde Bad Wiessee sowie den Abwinkler
Wasserversorgungsverein.

Fernwarme

Das Planungsgebiet ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht an ein Fernwarmesystem
angeschlossen.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber den Ab-
wasserverband Tegernseer Tal durch Anschluss
an die 6ffentliche Kanalisation.

Grund- und Niederschlagswasser
Aufgrund der Hanglage und der teils schwach
durchlassigen Boden im Untergrund kann jedoch
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im Untersuchungsbereich vereinzelt Hang- bzw.
Schichtwasser auftreten. Eine ausreichende Au-
Renabdichtung erdberthrter Bauteile ist daher
unbedingt sicherzustellen.

Bereits im Bestand wird das anfallende Nieder-
schlagswasser gesammelt und Uber eine Rohr-
leitung direkt dem Zeiselbach als Vorfluter zuge-
fuhrt. Auch fur die geplante Hotelanlage ist eine
entsprechende Niederschlagswasserbeseitigung
vorgesehen. Zusatzlich ist der Einsatz einer Re-
genwasserzisterne geplant, um eine kontrollierte
Zwischenspeicherung bzw. Pufferung des anfal-
lenden Niederschlagswassers zu ermoglichen.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in ein
FlieRgewasser ist dem Landratsamt Miesbach
anzuzeigen.

aus [15]

Es ist eigenverantwortlich zu prufen, inwieweit
bei der Beseitigung von Niederschlagswas-
ser eine erlaubnisfreie Gewassereinleitung vor-
liegt. Sofern die Voraussetzungen zur Anwen-
dung der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) nicht gegeben sind, ist beim
Landratsamt Miesbach eine wasserrechtliche Er-
laubnis zu beantragen.

Parallel zum Bauantrag ist ein qualifizierter Ent-
wasserungsantrag einzureichen, der frihzei-
tig mit dem Wasserwirtschaftsamt Rosenheim
abzustimmen ist. Durch den Bauherrn ist die
Funktionstichtigkeit der gewahlten Systeme und
das erforderliche Gesamtvolumen nachzuweisen.
Die wasserrechtlichen Bestimmungen insbeson-
dere § 8 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz — WHG
(Behordliche Erlaubnis oder Bewilligung bei einer
Benutzung der Gewasser, Grundwasserableitung
und Umleitung) und § 62 WHG (Anforderungen
an den Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen) sind einzuhalten.

Sollte belastetes Material ausgekoffert werden
und sich die Dringlichkeit nach einer Zwischen-
lagerung von kontaminiertem Material ergeben,

2. Anderung FNP

so darf diese Zwischenlagerung nur in nieder-
schlagswassergeschutzter Form erfolgen.

Starkniederschlage kénnen flachendeckend Uber-
all auftreten. Voraussichtlich werden solche Nie-
derschlage aufgrund des Klimawandels an Hau-
figkeit und Intensitat weiter zunehmen. Auch im
Plangebiet kdnnen bei sogenannten Sturzfluten
flachenhafter Abfluss von Wasser und Schlamm
sowie Erosionserscheinungen auftreten. Dabei ist
auch das von aufden dem Plangebiet zuflieiende
Wasser zu beachten. Es sind in eigener Zustéan-
digkeit Vorkehrungen zur Schadensreduzierung
zu treffen und Schutzmalinahmen bezlglich Per-
sonenschaden vorzunehmen. Um Schéden zu
vermeiden, sind bauliche Vorsorgemaflinahmen
zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich
abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschos-
se dauerhaft verhindert. Kellerfenster sowie Kel-
lereingangstiren sollten wasserdicht und/oder
mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, aus-
gefuhrt werden.

Auf Grundsticken mit einer abflusswirksamen
(befestigten) Flache von groRer 800 m? ist mit ei-
nem Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100
eine Drittbeeintrachtigung zu prifen. Der Nach-
weis ist dem Landratsamt Miesbach vorzulegen.

Bei der Verwendung von Metalldachern sind
ausschlie3lich Kupfer- und Zinkbleche mit ge-
eigneter Beschichtung sowie andere wasser-
wirtschaftlich unbedenkliche Materialien (z.B.
Aluminium oder Edelstahl) zuldssig. Sofern bei
im Freien aufgestellten, nicht Uberdachten tech-
nischen Anlagen (z.B. Luftungs- oder Kalteanla-
gen) mit wassergefahrdenden Stoffen umgegan-
gen wird (z. B. Kéltemittel), ist das dort anfallende
Niederschlagswasser gesondert zu erfassen
und zu beseitigen. Die entsprechenden FIl&-
chen sind mdglichst klein zu halten und eindeu-
tig abzugrenzen.

Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung des Plan-
gebiets erfolgt Uber die Deutsche Telekom AG.
Anschlisse sind bereits vorhanden.
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Es wird darauf hingewiesen, dass gegebenen-
falls (z.B. bei stédtebaulichen Sanierungsmalf3-
nahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung
von Telekommunikationsanlagen entstehenden
Kosten nach 8 150 Abs. 1 BauGB zu erstatten
sind. Bei allen Grabungen am oder im Erdreich
ist die Kabelschutzanweisung der Telekom AG zu
beachten.

Abfallentsorgung

Es gilt die Abfallwirtschaftssatzung (Ab-
fwS 15.11.2016) des Landkreis Miesbachs.
Die Abfallentsorgung erfolgt tber das VIVO
Kommunalunternehmen.

Am Tag der Leerung ist der Abfall an der
nachstgelegenen, von den Entsorgungsfahr-
zeugen befahrene Stral3e bereitzustellen, sofern
keine betreiberseitige Entsorgung erfolgt.

6.4 Griunstrukturen

Auf die einschlagigen DIN-Vorschriften zum Pflan-
zen von Gehdlzen wird ausdrlcklich hingewiesen.

* DIN 18916:2016-06 Vegetationstechnik
im Landschaftsbau — Pflan-
zen und Pflanzarbeiten

. DIN 18920, ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetations-
flachen bei Baumalnahmen*

* R SBB ,Richtlinie zum Schutz von
Baumen und Vegetationsbestanden
bei Baumalihahmen

Die gesetzlichen Grenzabstande gemall AGBGB
Art. 48 sind einzuhalten.

Die im Rahmen der nachgeordneten, verbindli-
chen Bauleitplanung festgesetzten MalRnahmen
der Grunordnung dienen der optischen Einbin-
dung der neu entstehenden baulichen Anlagen
und ErschlieBungsflachen in den landschaft-
lichen Kontext. Die Ein- bzw. Durchgriinung
des Plangebiets wird durch Einzelbaum- und
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Baumgruppenpflanzungen, durch Pflanzgebo-
te zur Herstellung von Stauden- und (Klein-)
Gehdlzpflanzungen sowie Heckenstrukturen und
Vorgaben zur Begriinung von Dachern in Verbin-
dung mit den festgesetzten Ausgleichsflachen
gewahrleistet. So soll die Bestandsdurchgri-
nung im Geltungsbereich fortgesetzt und ergénzt
werden, um auch weiterhin, trotz grol3dimensio-
nierter baulicher Strukturen, das griine Erschei-
nungsbild des Plangebiets zu sichern. Auf Ebene
der gegenstandlichen Flachennutzungsplanan-
derung werden die Ausgleichsflachen als Uberge-
ordnete Grlnstruktur dauerhaft gesichert.

6.5 Altlasten / Baugrund

Die Grundstlcke im Plangebiet sind nicht im Alt-
lastenkataster erfasst. Sollten aufgrund von Bode-
nuntersuchungen oder wahrend Baumalinahmen
dennoch Bodenauffélligkeiten angetroffen wer-
den, welche z.B. auf eine Altlast hinweisen,
sind unverziglich das Landratsamt Miesbach
oder das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim zu
verstandigen.

aus [14]

Wird bei der Bauausfihrung Material mit Schad-
stoffverdacht festgestellt, so ist dieses von senso-
risch unauffalligem Erdaushub zu separieren und
bauseits auf Haufwerken von ca. 300 bis max. ca.
500 m3 aufzuhalden. Das Material ist durch ein
entsprechend qualifiziertes Fachblro zu bepro-
ben (LAGA PN 98) und den fur eine fachgerechte
Verwertung bzw. Entsorgung erforderlichen che-
misch-analytischen Laboruntersuchungen zuzu-
fuhren. Die Abfuhr von Material mit Schadstoff-
verdacht darf grundsétzlich erst nach Vorliegen
der vollstandigen Analysenergebnisse erfolgen.

Die schluffigen Geschiebe der Baugrundschicht 3
sind aufgrund der hohen Feinkornanteile sowohl
von einem Wiedereinbau im Bereich lastabtragen-
der Bauteile als auch vom Wiedereinbau in Berei-
chen mit Frosteinwirkung auszuschlief3en. Auch
das abzutragende Oberboden- und Auffillungs-
material (Baugrundschicht 1 und 2) ist von einem
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Abb. 6: Vorentwurf 2. Anderung FNP, Hotel Sonnenbichl

Planzeichenerklarung

Geltungsbereich Anderung FNP Hinweise

424 Flurstiicksnummern

Sondergebiet Hotel ——  Flursticksgrenzen

Sondergebiet Wintersport ——-  Wanderwege, FuR- und Radwege
Ortliche Verkehrsstrale

Sonstige Griinflachem mit besonderer
Bedeutung fiir das Ortsbild/ Ortsrandeingriinung

Ausgleichsflache

Wasserschutzgebiete festgesetzt
mit Schutzzone Il

IRELIRINCE N
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Wiedereinbau in diesen Bereichen auszuschlie-
Ben. Ein Wiedereinbau dieses Materials ist nur
bei MalRnahmen zur Gelandemodellierung mog-
lich, d.h. in Bereichen ohne Einwirken von Bau-
werkslasten bzw. Frosteinwirkung. Die quartaren
Geschiebekiese sind anhand der durchgefihrten
Siebanalysen den Bodengruppen GU/GT bzw.
GU*/GT* zuzuordnen. Das Material mit geringem
Feinkornanteil und guten Durchléassigkeitseigen-
schaften (Bodengruppe GU/GT) ist somit poten-
ziell fir den Wiedereinbau als Bauwerkshinterfil-
lung in Bereichen ohne Frosteinwirkung geeignet.

Je nach Witterung wahrend der Bauausfihrung
sind ggfs. MaRnahmen zur Beseitigung von
Niederschlagswasser, sowie gegebenenfalls von
Sicker- und Schichtenwasser erforderlich. Die
Wiedereinleitung von geférdertem Bauwasser in
einen Vorfluter oder in die 6ffentliche Kanalisati-
on ist genehmigungspflichtig.

aus [15]
6.6 Natur- und Artenschutz

Die dauerhafte Sicherung der Ausgleichsflachen
geschieht durch Eintragung von Unterlassungs-
und Handlungspflichten des Grundstlickseigen-
timers in das Grundbuch. Die Eintragung er-
folgt zugunsten des Freistaates Bayern, vertreten
durch das Landratsamt Miesbach.

Der Zeitpunkt fir die Eintragung in das Grund-
buch und gleichzeitig die Meldung an das
Bayerische Landesamt flir Umwelt, AulRenstelle
Kulmbach wird von der Unteren Naturschutzbe-
horde festgelegt.

6.6.1  Eingriffs- und Ausgleichsflachen

Wie im Beiplan zur Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung dargestellt ergibt sich im auf ei-
ner Eingriffsflache von ca. 11.287 m?, unter Be-
ricksichtigung von Bestandserfassung und
-bewertung bzw. Eingriffsfaktor sowie von Vermei-
dungs- und MinimierungsmafRnahmen, ein Aus-
gleichsbedarf von 29.887 Wertpunkten.
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Der Ausgleich erfolgt plangebietsintern auf sud-
lich bzw. stdwestlich an das Sondergebiet an-
grenzenden Flachen, welche im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan bereits als Griinflachen mit
besonderer Bedeutung fur das Ortsbild bzw. flr
die Ortsrandeingriinung gesichert sind. Im Win-
ter werden die Flachen teilweise als Auslaufbe-
reich fir den angrenzenden Skihang genutzt,
daher wird eine Wegeverbindung zwischen Ho-
tel und Skilift im Ausgleichskonzept bertcksich-
tigt, um Personenbewegungen auf geeigneten
Flachen zu konzentrieren. Auf den Beiplan zum
Ausgleichskonzept wird bzgl. der plangebietsin-

tern vorgesehenen Aufwertungsmalinahmen
verwiesen.

6.6.2  Artenschutz

Fir das gegenstandliche Bauleitplanverfah-

ren hat die Logo verde Stadtplaner und Land-
schaftsarchitekten GmbH das Planungsbiro
Percas Fauna mit der Erstellung einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) beauftragt.
Die saP ist Bestandteil der Verfahrensunterlagen
und liegt diesen zugrunde.

Im Rahmen des Beitrags zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurden die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde nach
§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezuglich der
gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (alle
europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV
FFH-Richtlinie) sowie der ,Verantwortungsarten®
nach 8 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, die durch das
Vorhaben erflillt werden kénnen, geprift.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden
durchgefihrt, um Gefahrdungen der nach den hier
einschlagigen Regelungen geschutzten Tier- und
Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die
Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs.
1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Bertck-
sichtigung folgender Vermeidungsmalnahmen:

* V1 - Eingriffe in den Baumbestand nur aul3er-

halb der Vogelbrutzeit von Anfang Méarz bis
Ende September zulassig.
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e V2 - Ein Beginn der Bauarbeiten ist nur au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit von Anfang Méarz
bis Ende September zulassig, um eine
Brutplatzbesetzung und die damit verbunde-
ne anschlieBende Stérung zu vermeiden.

V3 - Die hestehenden Gebaude sind aul3en-
seitig nach den Ausfligen der Tiere bei volli-
ger Dunkelheit zur Vermeidung des erneuten
Einflugs von Fledermdusen in Spalten des
Dachs oder der Fassaden zu beleuchten.

* V4 — Eingriffe in alteren Baumbestand sind
nur im Oktober nach vorheriger Prifung auf
Fledermausvorkommen durch geeignetes
Fachpersonal zulassig.

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitdt (CEF-MalRnahmen):

e CEF-1 - Am nordlich an das Vorhaben an-
grenzenden Waldrand sind 15 Fledermaus-
késten durch geeignetes Fachpersonal anzu-
bringen (10 Spaltenquartiere, 5 Rundkasten).

aus [12]
6.7 Immissionsschutz

Im Umfeld des Plangebiets bestehen Vorbelas-
tungen durch touristische Nutzungen in Form der
bestehenden Hotelanlage (Belastungen durch
Verkehre und Betrieb), des Wanderparkplatzes
(v.a. Belastungen durch Verkehre) und des Ski-
zentrums (Belastungen durch Verkehre und Be-
trieb). Die Larmbelastung wird sich nicht erheb-
lich erhéhen, da sich die Nutzungen im Plangebiet
nicht wesentlich verandern. Zudem ist vorgese-
hen, den ruhenden Verkehr weitgehend unterir-
disch abzubilden, wodurch wesentliche Larmbe-
eintréchtigungen auf die Umgebung vermieden
werden. Zusatzliche, temporare Larmbeeintrach-
tigungen entstehen jedoch in der Abbruch- und
Bauphase fir den Hotelneubau.

In 180 bis 380 m suddstlich des Plangebiets be-
finden sich vereinzelte Wohnobjekte (Aufen-
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bereich) als relevante Immissionsorte. Zusam-
menhangende Siedlungsflachen befinden sich
ca. 500 m sidostllich des Geltungsbereichs. Ei-
ne schalltechnische Untersuchung zum Vor-
haben befindet sich derzeit in Bearbeitung und
wird den Verfahrensunterlagen im weiteren Ver-
fahren beigegeben.

6.8 Bodenschutz

In den angrenzenden, unverédnderten Bodenbe-
reichen ist mit Verdichtungsrisiken, insbesonde-
re in der Bauphase, zu rechnen. Das Baufeld ist
auf das zwingend erforderliche Mindestmal} zu
reduzieren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz
des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des
Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und
DIN 19731 zu bertcksichtigen. Das Befahren
von Boden ist bei ungtinstigen Boden- und Witte-
rungsverhaltnissen moglichst zu vermeiden. An-
sonsten sind SchutzmalRhahmen entsprechend
DIN 18915 zu treffen. Es wird empfohlen, ent-
sprechend DIN 19639, die Baumalinahme in der
Planungs- und Ausflihrungsphase von einer qua-
lifizierten bodenkundlichen Baubegleitung beauf-
sichtigen zu lassen.

Der belebte Oberboden ist vor Baubeginn je-
der MalBnahme abzuheben, in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten. Ansonsten ist dieser vor Ver-
nichtung zu schitzen. Die Zwischenlagerung des
Oberbodens muss in Mieten von max. 2m Héhe
und 4m Breite am Bdschungsfull erfolgen. Die
Mieten dirfen nicht mit Maschinen befahren wer-
den. Das zwischengelagerte Bodenmaterial ist
durch Zwischeneinsaat zu begrinen, sofern kei-
ne direkte Verwertung vorgesehen ist. Bei einer
Lagerungsdauer Uber sechs Monate ist das Zwi-
schenlager gemaf DIN 19731 mit tiefwurzelnden,
winterharten und stark wasserzehrenden Pflan-
zen zu begriinen.

Auf Kapitel 1.3.2 und auf den Umweltbericht wird
verwiesen.
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7 Auswirkungen der Planung

7.1 Umwelt

711 Umweltauswirkungen

Gemall Bundesnaturschutzgesetz (815 BNat-
SchG), Bayerischem Naturschutzgesetz (Art. 8,
BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB)
missen bei der Planung von Bauvorhaben nicht
vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft
ausgeglichen werden.

Die Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschaft einschlieBlich der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung gemal® BNatSchG wer-
den, wie auch das Ausgleichskonzept, im Zu-
ge der Abschichtung gemalR § 2a BauGB im
Umweltbericht zum Bauleitplan dargestellt.

Fir die detaillierte Ermittlung des Eingriffs und
des Ausgleichsbedarfs wird daher auf den
Umweltbericht verwiesen.

7.1.2  Artenschutz

Fir das gegenstandliche Bauleitplanverfah-
ren hat die Logo verde Stadtplaner und Land-
schaftsarchitekten GmbH das Planungsbiro
Percas Fauna mit der Erstellung einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) beauftragt.
Die saP ist Bestandteil der Verfahrensunterlagen
und liegt diesen zugrunde. Unter Einhaltung
von Vermeidungs- und CEF-Maflnahmen sind
Verbotstatbestdnde nach 844 Abs. 1i. V. m. Abs.
5 BNatSchG mit an Sicherheit grenzender Wahr-
scheinlichkeit nicht gegeben.

Auf das Kapitel 6.6 und den Umweltbericht wird
verwiesen.
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7.1.3  Klimaschutz
Auf das Kapitel 1.3.4 und den Umweltbericht wird
verwiesen.

7.2 Emissionen / Immissionen

Larm

Im Umfeld des Plangebiets bestehen Vorbelas-
tungen durch touristische Nutzungen in Form
der bestehenden Hotelanlage (Belastungen
durch Verkehre und Betrieb), des Wanderpark-
platzes (v.a. Belastungen durch Verkehre) und
des Skizentrums (Belastungen durch Verkehre
und Betrieb). Die Larmbelastung wird sich nicht
erheblich erhdhen, da sich die Nutzungen im
Plangebiet nicht wesentlich verdndern. Zudem
ist vorgesehen, den ruhenden Verkehr weitge-
hend unterirdisch abzubilden, wodurch wesent-
liche Léarmbeeintrachtigungen auf die Umge-
bung vermieden werden. Zusatzliche, temporare
Larmbeeintrachtigungen entstehen jedoch in der
Abbruch- und Bauphase fiir den Hotelneubau.
Eine schalltechnische Untersuchung zum Vor-
haben befindet sich derzeit in Bearbeitung und
wird den Verfahrensunterlagen im weiteren Ver-
fahren beigegeben.

Luftschadstoffe

Im Umfeld des Plangebiets bestehen keine Ge-
ruchsvorbelastungen und keine wesentlichen Vor-
belastungen durch Luftschadstoffe. Die offene
Baustruktur und die unmittelbar an das Plange-
biet angrenzenden Kaltluftentstehungsgebiete
tragen zu einem ausreichenden Luftmassenaus-
tausch im Geltungsbereich bei.

Auf das Kapitel 6.7 und den Umweltbericht wird
verwiesen.
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7.3 Verkehr

In Bau- und Betriebsphase sind gegenliber dem
Bestand geringfiigige Verkehrszunahmen zu er-
warten, u.a. da betreiberseitig ein Shuttlever-
kehr zwischen dem Hotel ,Sonnenbichl* und dem
Boutique-Hotel ,Seegarten® (Adrian-Stoop-Stra-
Be 4, Bad Wiessee) vorgesehen ist. Die ver-
kehrstechnischen Auswirkungen, insbesondere
auf den Knotenpunkt Séllbachtalstralle / Sankt-
johanserstralRe (Bundesstrale B318), sind zu
prufen. Eine Verkehrsuntersuchung zum Vorha-
ben befindet sich derzeit in Bearbeitung und wird
den Verfahrensunterlagen im weiteren Verfahren
beigegeben.

7.4 Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt im Aul3enbereich und grenzt
an das Landschaftsschutzgebiet ,Tegernsee und
Umgebung® an. Der Standort ist durch die beste-
hende Hotelanlage sowie durch benachbarte tou-
ristische Infrastrukturen (z.B. Skiliftanlage, Wand-
parkplatz) landschaftlich vorgepragt.

Nach Abbruch der Bestandsbebauung ist die Er-
richtung einer neuen, flachenmaRig erweiterten
Hotelanlage mit Wellnessbereich sowie ergan-
zenden Betriebs- und Personalraumen in einem
separaten Gebaude vorgesehen. Die bestehen-
de verkehrliche und mediale ErschlieBung bleibt
erhalten und wird fir den geplanten Neubau wei-
ter genutzt. Die Erweiterung erfolgt ausschlieRlich
am bestehenden Hotelstandort, eine weitreichen-
de Ausdehnung der Bebauung in bislang unbeein-
trachtigte LandschaftsrAume ist nicht vorgesehen.

Die im Rahmen der nachgeordneten, verbindli-
chen Bauleitplanung festgesetzten MalRBhahmen
der Grinordnung dienen i.V.m. den geplanten in-
ternen Ausgleichsflachen der optischen Einbin-
dung der neu entstehenden baulichen Anlagen
und ErschlieBungsflachen in den landschaftli-
chen Kontext.
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So soll die Bestandsdurchgrinung im Geltungs-
bereich fortgesetzt und erganzt werden, um
auch weiterhin, trotz grof3dimensionierter bauli-
cher Strukturen, das grine Erscheinungsbild des
Plangebiets zu sichern.

Fir die geplanten baulichen Anlagen folgt das ar-
chitektonische Konzept regionaltypischen Bau-
weisen, insbesondere hinsichtlich der Materialitat.
So wird auch der regionalen Baukultur Rechnung
getragen. Das Sockelgeschoss, welches die bei-
den Hauptbaukorper der Hotelanlage verbindet,
wird in den Hang integriert und eingegrunt. Die
Gestaltung der baulichen Anlagen wird auf Ebe-
ne des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
auch durch den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan sichergestellt.

Auf den Umweltbericht wird ergdnzend verwiesen.

29



2. Anderung FNP

Begrindung

8 Umweltpriafung / Umweltbericht

Der Umweltbericht vom 06.03.2026 des Buros Lo-
go verde Stadtplaner und Landschaftsarchitekten
GmbH wird der Begriindung als gesonderter Teil
beigeflgt.
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9 Verzeichnisse

Quellenverzeichnis

[1] Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie (Hrsg.):
Verordnung Uber das Landesentwicklungs-
programm (LEP) Bayern vom 22.08.2013,
in Kraft getreten am 01.09.2013, Minchen
2013; einschl. Teilfortschreibungen.

[2] Regionaler Planungsverband Oberland: Re-
gionalplan Region 17 Oberland, in Kraft getre-
ten 01.09.1988, einschl. Teilfortschreibungen.

[3] Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt
und Verbraucherschutz Minchen: Arten- und
Biotopschutz Programm Bayern - Landkreis
Miesbach, Stand Juni 2005

[4] Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Baye-
risches  Fachinformationssystem  Natur-
schutz - FIN-WEB (Online-Dienst), abgeru-
fen am 09.12.2025

[5] Gemeinde Bad Wiessee: Flachennutzungs-
und Landschaftsplan, in der Fassung vom
08.04.2014, genehmigt mit Bescheid vom
08.07.2014 Bescheid Nr.: AZ 31.5/ 6100(11)

[6] Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Um-
weltAtlas Bayern (Online-Dienst), abgerufen
am 09.12.2025

[7] Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Karte
der Naturraum-Haupteinheiten und Natur-
raum-Einheiten in Bayern, aus: https://www.
Ifu.bayern.de/natur/naturraeume/doc/haup-
teinheiten_naturraum.pdf, abgerufen am
09.12.2025

[8] Bayerisches Staatsministerium flr Finan-
zen und der Heimat: BayernAtlas, (On-
line-Dienst), abgerufen am 09.12.2025

[9] Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege:
Bayerischer Denkmal-Atlas (Online-Dienst),
abgerufen am 07.01.2026

2. Anderung FNP

[10] ClimateData.org: Daten und Graphen zum
Klima und Wetter in Bad Wiessee, aus ht-
tps://de.climate-data.org/europa/deutsch-
land/bayern/bad-wiessee-108419/ abgeru-
fen am 05.12.2025

[11] Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Baye-
risches Klimainformationssystem (BayKIS),
Beobachtungsdaten Referenzperiode 1951
bis 2019, Klimaregion Sudbayerisches HU-
gelland, aus: https://klimainformationssys-
tem.bayern.de, abgerufen am 24.01.2026

[12] Logo verde Stadtplaner und Landschafts-
architekten GmbH mit Percas Fauna: Fau-
nistische Erhebungen zum Hotelprojekt Son-
nenbichl in Bad Wiessee, Lkr. Miesbach, Bei-
trag zur saP, Stand November 2025. Schon-
see / Landshut 2025

[13] Logo verde Stadtplaner und Landschafts-
architekten GmbH: Biotopkartierung 2025,
Stand 02.10.2025. Landshut 2025

[14] Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Altlas-
tenkataster (Online-Dienst), abgerufen am
09.12.2026

[15] Nickol & Partner AG: Bericht zur orientie-
renden geo- und abfalltechnischen Unter-
suchung, Bauvorhaben Hotel Sonnenbichl,
Stand 29.09.2022. Grobenzell 2025

[16] Bayernportal: Behorden und Gemeinden,
https://www.bayernportal.de/dokumente/
behoerde/52108763506, abgerufen am
12.01.2026

31



2. Anderung FNP

Abbildungsverzeichnis
Abb. 1: Deckblatt:  Luftbild, Gemarkung Bad
Wiessee aus [8]

Abb. 2: Luftbild mit Katasterplan und Planungs-
umgriff (inkl. Ausgleichsflachen); aus [1]

Abb. 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan, rechts-
wirksame Fassung, Stand 08.04.2014,
Gemeinde Bad Wiessee; aus [5]

Abb. 4: LEP Anhang 2, Ausschnitt Strukturkarte;
aus [1]

Abb. 5: Regionalplan Region Miinchen (14), Aus-
schnitt Karte 1 Raumstruktur; aus [4]

Abb. 6: Vorentwurf 2. Anderung FNP, Hotel
Sonnenbichl

32

Begrtindung



