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B.1 FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
1.0  Art der baulichen Nutzung
1.1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird festgesetzt als:

- Allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO
- Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Fremdenverkehr" gemafl
§ 11, Abs. 2 BauNVO

1.2 Im Allgemeinen Wohngebiet werden die Nutzungen gemal3 § 4 Abs. 3
Nr. 4 und 5 BauNVO ausgeschlossen.

1.3 Im Sondergebiet 1 (SO1) sind folgende Nutzungen zulassig:

- Hotel mit insgesamt maximal 90 Zimmern, Suiten sowie Wohnungen (Ser-
viced Apartements), die nicht dem dauernden Aufenthalt dienen und ei-
nem wechselnden Personenkreis zur Verfliigung gestellt werden

- gastronomische Einrichtungen

- Seminar- und Tagungseinrichtungen

1.4 Ergdanzend sind in einzelnen Baufeldern folgende Nutzungen zuldssig:

- Baufelder01,02a+b
Wellness-, Fitness- und Badeeinrichtungen
- Baufeld 05
Gewadchshaus
- Baufelder 08a + b, 09
kulturelle Einrichtungen, Kinderbetreuungseinrichtungen fir Hotelgaste,
kleinere Einzelhandelseinrichtungen im Erdgeschoss

1.5 Im Sondergebiet 3 (SO3) sind ausschlielich Wohnungen fiir Bedienstete des
Hotels (SO1) zulassig. Die Wohnungen missen dem Hotelbetrieb zugeordnet

werden.

1.6 Eine (ber die Festsetzungen 1.3 - 1.5 hinausgehende Wohnnutzung in den
Sondergebieten ist unzulassig.

1.7 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Errichtung von Zweitwoh-
nungen unzulassig.
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MaB der baulichen Nutzung

Die planerisch festgesetzten Werte fiir die Grundflachenzahl, die GroRe der
Grundflachen der baulichen Anlagen, die Erdgeschosshéhe, die Wandhohe
und die Anzahl der Vollgeschosse, gelten entsprechend den genannten Fest-
setzungen als Hochstgrenzen. Untergeordnete Dachaufbauten fiir Kamine,
Luftungsgerate etc., dirfen die festgesetzte maximal zuldssige Wandhohe
uberschreiten.

Die festgesetzte Grundflache im Geltungsbereich gilt wie folgt:

Grundflache 1 (GR1) umfasst die Hauptnutzungen, das sind die Gebdude nach
den AuBenwanden ohne auskragende Bauteile.

Grundflache 2 (GR2) umfasst die Hauptnutzung des Gebaudes einschlieRlich
aller auskragenden Bauteile, wie Dachliberstande, Balkone, Terrassen sowie
auBenliegende ErschlieBungen wie Treppen und Laubengdnge.

In den Baufeldern 03, 04a+b und 07a+b ist es zuldssig, dass je Baukorper ein
Balkon mit einer maximalen Breite von 5m bis zu 1,50 m (iber die festgesetzte
Baugrenze hinausragt.

Die nach Ziffer 2.2 zulassigen Grundflachen diirfen durch die Grundflachen
von Anlagen gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO in den einzelnen Gebieten bis
zu einer hochstzulassigen Grundflachenzahl wie folgt Gberschritten werden:

- WA 0,75
- SO1 0,80
- SO3 0,75

Die festgesetzten Wandhohen beziehen sich auf das Mal3 von der festgesetz-
ten Erdgeschosshohe bis zum traufseitigen Schnittpunkt der Aulenwand mit
der Oberkante der Dachhaut. Im Falle von vor der Fassade stehenden Holz-
konstruktion 0.3 ist nicht die AuRenwand, sondern die auRen liegende Flucht
malkgebend.

— ~ N

w —
|—\ max. E 9,50 m
7,50 m I
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Durch die teilweise deutlich Gber dem angrenzenden Geldnde festgesetzten
Erdgeschosshohen ist sicherzustellen, dass durch Gelandemodellierungen, wie
z.B. Boschungen, die festgesetzten Wandhohen in Bezug auf das neue Gelan-
de nicht um mehr als 2,00 m {iberschritten werden.

Abstandsflachen

Sondergebiet

Die festgesetzten Baugrenzen haben Vorrang gegeniber den gesetzlichen
Abstandsflachen gemall Art. 6 BayBO und der Abstandsflachensatzung der
Gemeinde Bad Wiessee.

Im Falle von der Errichtung mehrerer Gebaude innerhalb eines Baufensters ist
sicherzustellen, dass die Gebaude so zueinander angeordnet werden, dass die
fir die jeweilige Nutzung erforderlichen Belliftungs- und Belichtungsbedin-
gungen eingehalten werden.

Allgemeines Wohngebiet

Es gilt die Abstandsflachensatzung der Gemeinde Bad Wiessee.

Eine ausreichende Belichtung, Beliiftung und Besonnung aller Aufenthalts-
raume ist dabei zu sichern.

Nebenanlagen

Innerhalb der fiir Nebenanlagen festgesetzten Flachen und der liberbaubaren
Flachen dirfen folgende Nutzungen untergebracht werden:

GTG Tiefgaragen und deren Zufahrten

PD Gemeinschaftsgarage / Parkdeck

GST Offene, ebenerdige Stellplatze

NA unterirdische Raume fiir Serviceeinrichtungen des Hotels

(wie z.B. Anlieferung) sowie technische Anlagen, Verbindungsgan-
ge und Kellerrdume die nicht unter den Geb&uden liegen
Lichthofe, Rampen und Treppenanlagen einschlielich der Mauern
zur Absturzsicherung mit Uberdachungen

SPA Im gekennzeichneten Bereich sind zusatzlich aulRenliegende Sau-
nakabinen sowie Schwimm- und Tauchbecken mit Terrassen und
Uberdachungen zulassig.

AG Im gekennzeichneten Bereich sind feste Einbauten bis max. 60m?,
die der Aulengastronomie zugeordnet sind, wie z.B. eine Out-
doorkiiche zulassig.
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Im besonders gekennzeichneten Bereich ist eine Unterbauung der offentli-
chen Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung zur Errichtung der Ge-
meinschaftstiefgarage zugelassen.

Fur die festgesetzte Gemeinschaftsgarage / Parkdeck werden zwei Parkebe-
nen zugelassen. Die in der Planzeichnung angegebene maximale Wandhohe
von 4,00 m bezieht sich auf den dort angegebenen Hohenreferenzpunkt von
731,00 m lGber NN.

Bedingt durch die Topografie diirfen die festgesetzten Tiefgaragen (GTG) und
Nebenanlagen (NA) auf der Talseite um maximal 3,00 m aus dem Bestandsge-
lande herausragen. Briistungen bis zu einer Héhe von maximal 1,00 m sind zur
Absturzsicherung zusatzlich zulassig.

Durch Gelandemodellierungen wie z.B. Béschungen ist sicherzustellen, dass
diese Mauern einschlieflich Bristung nicht mehr als 2,50 m aus dem neuge-
stalteten Geldande herausragen.

Auflerhalb der Flachen fir Nebenanlagen und der tGberbaubaren Flachen sind
auch Nebenanlagen zur Unterbringung von Fahrradern, Millbehaltern, Gar-
tengeraten im gesamten Geltungsbereich - sowie Pavillons, Schattendacher,
aufgestanderte Holzdecks, Spaliere etc. innerhalb des Hotelgartens zulassig.

Ebenerdige Terrassen, die nicht zu den Hotelzimmern gehoren, sind in den mit
TER gekennzeichneten Bereichen ebenso wie in den Flachen fiir Nebenanla-
gen zulassig. Diese sind nicht auf die je Baufeld festgesetzte GR anzurechnen,
bei der Ermittlung der GRZ (iber das Baugrundstiick jedoch zu beriicksichtigen.

Die Tiefgargenrampe ist als freistehender Baukorper mit einer maximalen
Wandhohe von 3,50 m zu errichten. Zuldssig ist ein Satteldach mit einer
Dachneigung von bis zu 20°.

Gestaltung

Im Allgemeinen Wohngebiet und SO3 gilt die ortliche Bauvorschrift iber die
Gestaltung des Orts-, StraRen- und Landschaftsbildes (Ortsgestaltungssat-
zung), soweit dieser Bebauungsplan nicht abweichende Regelungen trifft.

Abweichend von der Ortsgestaltungssatzung diirfen im Allgemeinen Wohnge-
biet Dachflaichenfenster auch im oberen Dachbereich angeordnet werden.
Ein Mindestabstand von 1,50 m zum First auf die Ebene projiziert ist dabei
einzuhalten. Die sonstigen Festlegungen der Ortsgestaltungssatzung zu Dach-
flachenfenstern bleiben davon unberihrt.

Ergdnzend zu den zuldssigen Dachdeckungsmaterialien sind graue Betondach-
steine zuldssig. Im Rahmen der Genehmigungsplanung sind dazu Farbmuster
zur Abstimmung vorzulegen.
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Fiir das Sondergebiet SO1 wird festgesetzt:

Baukdrper

Hauptgebdude sind als rechtwinklige Baukorper mit waagerechten Gliede-
rungselementen auszubilden.

Dachgestaltung

Zulassig sind folgende Dachformen und Dachneigungen:
- Satteldach mit einer Dachneigungen von 18-28°

in den Baufeldern 01, 03, 03a+b, 04a+b, 06a,07a+b, 08a+b
- Satteldach mit einer Dachneigungen von 38-45°

in den Baufeldern 02a, 05, 06b, 09, 11
- Zeltdach mit einer Dachneigung von 38-40°

in Baufeld 02b
Zur Dacheindeckung sind Holzschindeln und Dachziegel (naturrot, braun und
grau) sowie Betondachsteine (grau) zuldssig. Bei Verwendung von grauen
Dachziegeln oder grauen Betondachsteinen sind diese von der Farbgebung
her durch Vorlage von entsprechenden Musterziegeln / Betondachsteinen im
Vorfeld mit der Gemeinde abzustimmen.
Metalleindeckungen in Verbindung mit PV-Anlagen und technisch bedingte
Dachoffnungen und Dachaufbauten sind nur ausnahmsweise zuldssig. Lage,
GroRRe und Ausbildung sind im Rahmen der Genehmigungsplanung mit der
Gemeinde und dem Landratsamt genau abzustimmen.
In Baufeld 05 ist ein Glasdach zulassig.
Dachgauben, Dacheinschnitte und Dachaufbauten sowie Quergiebel sind nur
ausnahmsweise und nur als Einzelelemente zulassig. Lage und Grof3e sind im
Rahmen der Genehmigungsplanung mit der Gemeinde und dem Landratsamt
genau abzustimmen. Die Dacheindeckung hat der des Hauptdaches zu ent-
sprechen.
Mit Ausnahme von Baufeld 05 sind alle Gebdaude mit Dachiliberstand auszubil-
den.
In Baufeld 01 ist — sofern eine erdgeschossige Verbindung von zwei Hauptge-
bdudeteilen entsteht — diese mit Flachdach zulassig.

AuBenwéande

AuBenwandflachen eines Gebadudes sind an allen Gebadudeseiten mit jeweils
gleichen Materialien und denselben Farbtdnen zu gestalten.

Folgende Materialien sind zulassig:

Holz, Beton (in verschiedenen Kérnungen), Glas, Ziegel, Naturstein, Putz
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Balkone, Fenster, Tiren

Balkone sind als Vollholztragkonstruktionen auszufiihren.

Fenster und Fenstertiiren sind mit rechteckigen Formaten auszufiihren.
Ausnahmsweise sind in den Baufeldern 08a+b, 09 und 11 je Gebdude ein run-
des Fenster mit einem Durchmesser von 2,50 bis 3,50 m zentriert im oberen
Giebelbereich zuldssig, welches seeseitig bzw. bei Baufeld 09 nach Norden an-
zuordnen ist.

Sonnenschutz

Der Sonnenschutz ist aus Holz oder Metall durch Lamellen oder Klapp- bzw.
Schiebeladen herzustellen.

Farbgebung

Es sind zuriickhaltende Farbtone zu wahlen, die die Materialitdt erkennen
lassen.

In den Baufeldern 03, 04b und 07a des Sondergebietes SO1 ist das zuldssige
NutzungsmalR gleichmaRig auf zwei Baukorper aufzuteilen, die versetzt zuei-
nander anzuordnen sind.

Garagen und Stellplatze

Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen sind nur innerhalb der gesondert
festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen zuldssig.

Die Tiefgaragenzu- und -ausfahrt im SO1 ist nur in dem in der Planzeichnung
gekennzeichneten Bereich zulassig. Geringfligige Abweichungen in der Lage
sind zuldssig.

Es ist abweichend von der Garagenverordnung eine Neigung von bis zu 20%
zulassig.

Die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze richtet sich in allen Gebieten nach
der ortlichen Stellplatzsatzung (Satzung (iber die Ermittlung, Herstellung und
Ablosung von Stellplatzen der Gemeinde Bad Wiessee). Der Nachweis ist ent-
sprechend der tatsachlich entstehenden Nutzungen im Rahmen des Bauan-
trages zu erbringen. Mindestens 80% der erforderlichen Stellplatze sind in
Tiefgaragen bzw. der Gemeinschaftsgarage in SO3 unterzubringen.

Die Lage oberirdische Stellplatze entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
kann in Verbindung mit einer Neuordnung der Verkehrsflachen abweichen.
Die festgesetzte Mindestzahl ist dabei einzuhalten.
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Retentionsflache / Hochwasserschutz

Zum Erhalt der Retentionsflache im Fall eines Hochwasserereignisses HQ100
sind innerhalb des besonders gekennzeichneten Bereichs der o&ffentlichen
Griunflachen (siehe Festsetzung 1.7.16) und auf den Privatgrundstiicken au-
Rerhalb der besonders festgesetzten Flachen (siehe Festsetzung 1.7.15) aus-
reichend Retentionsflachen, zur Kompensation des verloren gegangenen Re-
tentionsvolumens, nachzuweisen. Der Nachweis dieser Flachen ist im Rahmen
der Genehmigungsplanung nach Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt
Rosenheim und dem Landratsamt Miesbach, Team 32.2 vorzulegen.

Abgrabungen und Aufschittungen

Zur Einbindung der Gebdude und Nebenanlagen in die Topografie sind auf den
Privatgrundstiicken Aufschiittungen aullerhalb der besonders festgesetzten
Flachen (siehe Festsetzung 1.7.15) bis maximal 2,50 m und Abgrabungen bis
maximal 1,50 m zulassig. Diese Gelandeveranderungen sind behutsam in das
Gesamtgelande einzubinden und zu den Nachbargrundstiicken auf das Be-
standsniveau anzugleichen. Dabei sind

In den besonders festgesetzten Bereichen (siehe Festsetzung 1.7.15) auf den
Privatgrundstlicken sind im Rahmen der Freiflachengestaltung nur geringfiigi-
ge Geldandeveranderungen bis maximal 50 cm zulassig.

Abgrabungen zur Schaffung von Retentionsflaichen unter Punkt B1.7.0 sind
nur innerhalb des besonders gekennzeichneten Bereichs der o6ffentlichen
Grinflachen (siehe Festsetzung 1.7.16) und auf den Privatgrundstiicken au-
RBerhalb der besonders festgesetzten Flachen (siehe Festsetzung 1.7.15) bis
maximal 1,50 m zugelassen. Diese Gelandeveranderungen sind behutsam in
das Gesamtgeldande einzubinden. Es ist darauf zu achten, dass das Geldnde so
modelliert wird, dass das Wasser nach einem Hochwasserereignis ungehin-
dert zum See abflieBen kann. Durch geeignete MalRnahmen (z.B. Briicke) ist
sicherzustellen, dass die bestehende Wegeverbindung entlang des Sees be-
stehen bleibt.

Grinordnung

Die im Plan festgesetzten Baume und Baumgruppen sind dauerhaft zu erhal-
ten und zu pflegen. Abgrabungen, Auffiillungen und Ablagerungen im Wurzel-
bereich sind grundsatzlich nicht zuldssig. Im Einflussbereich nicht zu vermei-
dender, kinftiger Eingriffe sind zu erhaltende Baume gemaR den Vorgaben
der DIN 18920 und RAS-LP 4 zu schiitzen.

Gemeinde Bad Wiessee | Bebauungsplan Nr. 42 ,Gebiet ehemaliges Hotel Lederer / Spielbank” - 1. Anderung | Teil B: Festsetzungen



9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

- 10von 16 -

Sofern ein zu erhaltender Baum z.B. aus Verkehrssicherungsgriinden zwin-
gend gefallt werden muss, ist ein Ersatz durch Neupflanzung eines standortge-
rechten, heimischen Baumes derselben Wuchsordnung zu leisten. Als Min-
destpflanzgroRe gilt Hochstamm, 3xv, Stammumfang 20-25cm.

Je angefangene 700 gm des Baugrundstlicks ist mind. ein heimischer und
standortgerechter Baum zu pflanzen, der Anteil an Bdumen 1. und 2. Ordnung
muss jeweils mindestens 25 % betragen. Zeichnerisch vorgeschlagene Baume
werden hierauf angerechnet.

Fir festgesetzte Baumpflanzungen sind ausschlieRlich heimische und stand-
ortgerechte Arten oder Obstbaume zu verwenden. Dartber hinaus sind Kul-
turgeholze in den Binnenbereichen der Bebauung und im Bereich zeichnerisch
dargestellter Terrassen (TER), nicht jedoch in den zum See hin orientierten
Freiflachen zulassig.

Fir die Neupflanzung von Baumen gelten folgende Mindest-Pflanzgrofen:
Baume 1. und 2. Ordnung: 3x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm
Baume 3. Ordnung: 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm

Unterbaute Flachen auBerhalb der erforderlichen ErschlieBungsflachen sind
als Griinflachen zu gestalten und zu erhalten. Sie missen in diesen Bereichen
mindestens 60 cm durchwurzelbaren fachgerechten Bodenaufbau aufweisen.

Uber das Geldndeniveau hervortretende Mauern und Sockel sind durch Ge-
landemodellierung, Bepflanzung und Begriinung in die angrenzenden Freifla-
chen einzubinden.

Bereiche mit erhaltenswertem Baumbestand und mit geschitzten Pflanzen-
vorkommen sind wahrend Baumalinahmen wirksam vor Beeintrachtigungen
zu schitzen.

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind groRere Glasflachen (ab ca. 4 gm zu-
sammenhangender Glasflache) mit speziellem Glas oder Folien auszustatten.

Die Beleuchtung ist in den zum See hin orientierten Bereichen auf ein geziel-
tes Anstrahlen von Bodenflachen zu beschranken. Unzuldssig ist das Anstrah-
len von Gebauden, Geholzen oder anderer vertikaler Flachen, sowie in den
Himmel gerichtete Bodenstrahler. Dies gilt auch fir die fassadenintegrierte
Beleuchtung.

Es sind nur abgeschirmte und moglichst bodennah angebrachte Strahler mit
fokussiertem Lichtkegel zuldssig, um eine weit sichtbare Ausstrahlung zu ver-
meiden.
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Abseits sicherheitsrelevanter StraBen- und AuBenbereichsflachen ist die Be-
leuchtungsdauer durch den Einsatz von Bewegungsmeldern zu begrenzen
oder die Beleuchtung Uber Zeitschaltvorrichtungen, in der Nachtzeit nach
24:00 Uhr abzuschalten.

Es sind ausschlieflich ,insektenfreundliche” LED-Leuchtmittel mit einer Farb-
temperatur von maximal 3500 K zulassig. Es dirfen ausschlieBlich Strahler
verwendet werden, die gegen das Eindringen von Insekten gesichert sind und
an den AuBenseiten nicht warmer als 60 °C werden.

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzule-
gen, der aus den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zu entwickeln ist.

Spezieller Artenschutz

Im Umfeld vorhandener Fledermausquartiere diirfen in der Zeit zwischen
01.04. und 31.08. keine Eingriffe erfolgen. AuBer baulichen Eingriffen ist auch
keine intensive Beleuchtung des Ausflugsbereiches sowie eine Einhausung z.B.
durch Gerlste zuldssig. Bei Eingriffen im Marz ist durch baubegleitende Kon-
trollen eines Sachverstandigen sicherzustellen, dass keine artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestiande beriihrt werden.

Kann zum Zeitpunkt der Quartieroffenlegung die Anwesenheit von Fleder-
mausen nicht ausgeschlossen werden, sind geeignete MaRnahmen zu ergrei-
fen, um die erneute Nutzung des Quartiers zu verhindern. Vor Zerstérung des
Quartiers ist eine Kontrolle auf moglicherweise anwesende Fledermause
durchzufiihren und ggf. eine Umsiedlung vorzunehmen.

Es sind Ersatzquartiere fir Fledermause in den neu gebauten Fassaden in ei-
nem moglichst kurzen Zeitraum nach Beseitigung des bestehenden Quartiers
zu schaffen. In mindestens drei Bereichen sind auf einer Lange von 2 m Grol3-
raumkasten in die Fassaden zu integrieren. Fir die konkrete Ausgestaltung
und Umsetzung ist ein Sachverstandiger hinzuzuziehen. Durch ein Monitoring
in den Jahren 1, 3 und 5 nach der Errichtung der Ersatzquartiere ist der Erfolg
der MaRBnahme zu belegen bzw. ggf. nachzubessern.

Bei einem zeitlichen Abstand von mehr als 12 Monaten zwischen Abriss des
bestehenden Fledermausquartiers und Errichtung der Ersatzquartiere in den
Fassaden sind temporare Ersatzquartiere zu schaffen. Es sind mindestens 4
GroRraumquartiere auf mindestens 5 m hohen Stelzen auszubringen. Sie mis-
sen geeignete Spaltenquartiere fiir Zwerg- und Wasserfledermause aufweisen.
Zusatzlich sind vorher aufgenommene Sozialrufe aus dem zerstérten Quartier
mit einem Wiedergabegerat abzuspielen.
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Als Ersatzquartiere fiir die Wasserfledermaus sind mindestens 8 Fledermaus-
kdsten unterschiedlicher Bauart (3 Flachkdsten, 3 Rundkasten, 2 GroRRraum-
kasten) in zwei Gruppen sowie mindestens 6 Vogelnistkdsten (Meisennistkas-
ten) an umliegenden Baumen anzubringen und jahrlich zu warten und in-
standzuhalten.

Als Ersatzquartier fir den Haussperling sind 5 Sperlingskoloniekasten auszu-
bringen.

Nachtdauerbaustellen mit intensiver Beleuchtung sind in der Zeit vom 01.03.
bis zum 30.09. nicht zulassig.

Das Vorkommen des Kriechenden Sellerie (Helosciadium repens) ist hinsicht-
lich Qualitat und Ausdehnung zu erhalten und dauerhaft zu sichern.

Wahrend der BaumaRnahmen sind die Pflanzenvorkommen durch Schutzziu-
ne vor oberirdischen Beeintrachtigungen wie Befahren, Lagern, Stoffeintrage
etc. zu schitzen.

Der bestehende und fiir die Art zwingend notwendige Wasserhaushalt darf
sowohl wahrend der BaumaRnahmen als auch dauerhaft nicht erheblich ge-
stort werden. Sofern natlrliche Wasserzustréme zu den Wuchsstandorten un-
terbrochen werden, ist eine kinstliche Zufuhr von Wasser wahrend der Bau-
zeit sicher zu stellen und auch dauerhaft ein Zustrom zu gewahrleisten.

Nicht vermeidbare Eingriffe in Randbereiche oder kleine Einzelvorkommen
sind durch MaBnahmen zur Forderung des Kriechenden Sellerie im Bereich
der Retentionsmulde auszugleichen. Hierfir ist bei der Modellierung ein An-
schnitt der Seetonschichten oder im Fall tiefergehender Auffillungen der Ein-
bau einer Uberdeckenden stauenden Seetonschicht vorzunehmen. Die
Oberbodenandeckung ist in 10 cm Starke mit ortlich anstehendem Oberboden
vorzunehmen. Entnommenes Pflanzmaterial aus Eingriffs-bereichen ist als Ini-
tialpflanzung auf der Flache einzubringen. Fir die Rasenansaat ist eine Land-
schaftsrasenmischung aus regionaler Herkunft fiir wechselfeuchte Standorte
zu verwenden.

Zur dauerhaften Sicherung ist eine intensive Pflege der Vorkommen und der
Retentionsmulde (Entwicklungsbereich) als Parkrasen durch regelmalige
Mahd sicher zu stellen.

Die Bestandsentwicklung ist durch ein Monitoring in den Jahren 1, 3, 5 und 10
nach Beginn der BaumalRnahmen zu kontrollieren und gegentiber der Unteren
Naturschutzbehorde zu dokumentieren. Bei Verdanderungen der Bestandsgro-
Re und/ oder des Wasserhaushaltes sind ggf. MaBnahmen zu ergreifen.
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Zu allen Baumalinahmen, die Auswirkungen auf geschiitzte Arten haben koén-
nen, ist eine 6kologische Baubegleitung durch Sachverstandige hinzuzuziehen.
ErschlieBungs- und Antennenanlagen

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Plangebiet unterirdisch zu
flihren. Freistehende oder auf Dachern montierte Antennenanlagen fir Mo-
bilfunk und Fernsehempfang sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
unzulassig.

Immissionsschutz

Verkehrsgerausche

Bei der Errichtung, Anderung und Nutzungsinderung von Gebauden sind die
Anforderungen an den Schallschutz gegen AuBenlarm gemafd der DIN 4109-
1:2018-01 entsprechend den Regelungen unter Punkt A 5.2 der Bayerischen
Technischen Baubestimmungen in der jeweils baurechtlich eingefiihrten Fas-
sung einzuhalten. Hierbei sind neben den malgeblichen Verkehrsgerauschen
auch weitere Gerauscheinwirkungen durch Gewerbegerdusche zu bericksich-
tigen. Die dazu benétigten Beurteilungspegel bzw. maligeblichen AuRenlarm-
pegel kdnnen dem schalltechnischen Gutachten (Ingenieurbiiro Greiner, Be-
richt Nr. 216150 / 11 vom 08.12.2022) zum Bebauungsplan entnommen wer-
den. Der rechnerische Nachweis der Erfillung der Anforderung gemafl DIN
4109 Teil 2 (Januar 2018) ist den Bauantragsunterlagen beizulegen oder spa-
testens zur Fertigstellung der Gebaude vorzulegen.

Gewerbegerausche

Der Schallleistungspegel der geplanten haustechnischen Anlagen (Auf’en- und
Fortluftaggregate von Gutshaus, Wirtshaus, Kunstscheune, TG, Schwimm-
scheune, Waldbad, AulRengerdte Klima, Kaminzug Heizung usw.) ist so zu be-
grenzen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm wéahrend der Tages- und
Nachtzeit an den maRRgebenden Immissionsorten um mindestens 6 dB(A) un-
terschritten werden.

Die Tiefgaragenrampe ist einzuhausen und innenseitig Gber eine Lange von 10
m absorbierend auszukleiden. Der Absorptionsgrad muss einen Wert von
mindestens 0,5 bei 500 Hz erreichen.

Die Regenrinnen und Rolltore (sofern geplant) sind nach dem Stand der Larm-
minderungstechnik auszufihren.
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Die Gemeinschaftsgarage (AuRenfassade und Dach) ist geschlossen auszufiih-
ren. Das erforderliche gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaR R\, ges muss
einen Wert von mindestens 25 dB erreichen.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind gemaR §12 Abs. 3 a
BauGB im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig,
zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrdager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet hat.

HINWEISE DURCH TEXT UND NACHRICHTLICHE UBERNAHME
Denkmalschutz

Bodendenkmadler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes zu Tage treten, unterliegen der Meldepflicht
nach Art. 8 DSchG und sind der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Land-
ratsamt Miesbach oder dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege unverziig-
lich anzuzeigen.

Wasserwirtschaft
Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich liegt im Einflussbereich des Uberschwemmungsgebietes
des Tegernsees. Beim Bau der Gebdude im Ndhebereich zum See wird auf die
dauerhaft verbleibenden Hochwasser- und Grundwasserrisiken und das ge-
setzliche Gebot zur Schadensreduktion ausdriicklich hingewiesen. Zur Redu-
zierung der Gefahrdungen werden (iber die unter den Festsetzungen durch
Text getroffenen MaRRnahmen hinaus hochwasserangepasste Bauweisen und
Nutzungen empfohlen. Hierzu wird auf die Hochwasserschutzfibel des Bun-
desbauministeriums verwiesen. Ferner wird der Abschluss einer Elementar-
schadensversicherung empfohlen.

Heilgquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der quantitativen Schutz-
zone des Heilquellenschutzgebietes der Wilhelmina- und Adrianusquelle. Es
gelten grundsatzlich die Auflagen und Anforderungen der ortlichen Schutzge-
bietsverordnung vom 25.03.1992. Insbesondere sind Grab- und Bohrarbeiten
in diesem Bereich nur bis zu einer Tiefe von 20 m unter Normalpegel des Te-
gernsees erlaubnisfrei.
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Immissionsschutz

Die Vertraglichkeit der geplanten Hotelanlage mit den angrenzenden
schutzbedirftigen Wohnnutzungen wurde in der schalltechnischen Unter-
suchung Bericht Nr. 216150 / 11 vom 08.12.2022 des Ingenieurblros Grei-
ner nachgewiesen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind unter Beriicksichtigung
der weiterflihrenden Planung die in o.g. Untersuchung unter Punkt 6 ge-
nannten Schallschutzmallnahmen festzulegen, sodass die einschlagigen
Immissionsrichtwerte der TA Ldrm an der umliegenden schutzbedurftigen
Bebauung eingehalten werden.

Bergbauliche Belange

In dem Gebiet um den Tegernsee sind in den vergangenen Jahren / Jahrzehn-
ten oberflachennahe Gasaustritte bekannt geworden. Auch wurde in diesem
Gebiet versucht das sog. Quirinus-Ol zu gewinnen.

Da die genaue Lage der Gasaustritte sowie der Gewinnungsstatten nicht be-
kannt sind, sollten vor Baubeginn seitens des Vorhabenstragers Gasmessun-
gen und/oder Schirfe veranlasst werden, um Gefahrdungen durch Gasaustrit-
te zu vermeiden. Auf eine fachgerechte Ausfiihrung und Uberwachung ist da-
bei zu achten.

Eingriffsregelung

Fiir den Eingriff in Natur und Landschaft sind unter Anwendung des Leitfadens
zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung 4.662 m2 Ausgleichsflache erfor-
derlich. Der Ausgleich wird auBerhalb des Geltungsbereiches auf einer Teilfla-
che der Flur-Nr. 243, Gemarkung Helfendorf, Gemeinde Aying, Landkreis
Miinchen, erbracht.

Bestand: Griinland intensiv genutzt

Entwicklungsziel: maRig extensiv genutztes, artenreiches Griinland
Herstellungs- und Pflegemalnahmen: Umbruch und Neuansaat mit standort-
gerechter, authochthoner Ansaatmischung (mindestens 70 % Krauteranteil),
Flachenanteil der Neuansaat mindestens 50 %.

Zweimalige Mahd/ Jahr mit Entfernung des Mahgutes ohne Diingung und Pes-
tizideinsatz. Bliihstreifen mit ca. 15 m Breite auf 20 % der Flache ohne Mahd,
die Lage muss jahrlich wechseln. Erster Mahgang Anfang Juni, zweiter Méah-
gang Anfang August.
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Nach drei Jahren Erfolgskontrolle und Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde am Landratsamt Miinchen, ggf. Anpassung des Pflegeregimes.
Aufwertungszeitraum: 8 — 10 Jahre

Die Mallnahmen sind in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde am
Landratsamt Muinchen durchzufiihren.

Die Ausgleichsmalnahmen sind grundbuchrechtlich und durch einen stadte-
baulichen Vertrag zu sichern.

[ 4.776 gm Fléachenanteil
|' | fir B-Plan Nr. 42, Gemeinde Bad Wiessee

- - - : -

Lageplan malistabslos mit Ausgleichsflache
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