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Planungsanlass

1.0

1.1

Seit Rechtskraft des Bebauungsplanes zum 12.11.2020 wurde das dem Ursprungsplan zu-
grunde liegende stadtebauliche Konzept weiterentwickelt. Die damit einhergehenden
konzeptionellen Verdnderungen machen eine Anderung des Bebauungsplanes erforder-
lich.

Das weitergefiihrte, neu liberarbeitete Konzept wurde dem Gemeinderat vorgestellt. Da-
raufhin fasste der Gemeinderat der Gemeinde Bad Wiessee am 25.02.2021 den Beschluss
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf dieser Grundlage zu dndern.

Wesentlicher Inhalt dieser dritten Planfassung ist die Erweiterung des Geltungsbereichs,
der zu einer Anpassung des Konzeptes fiihrte, welches am 22.11.2022 dem Gemeinderat
erneut vorgestellt wurde und eine wiederholte Auslegung erfordert.

Rahmenbedingungen

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurden die Rahmenbedingungen fiir den Gel-
tungsbereich und die Planung ausfiihrlich erértert. Diese haben sich wahrend der Weiter-
fihrung des Konzeptes - vorbereitend auf die geplante Neuordnung - teilweise gedndert.
Sie werden daher fiir diese Bebauungsplananderung tibernommen und wo erforderlich
aktualisiert. Anpassungen im Vergleich zur Entwurfsfassung der Bebauungsplananderung
vom 17.02.2022 sind rot hervorgehoben.

Lage und Beschreibung des Planungsgebietes
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Das Planungsgebiet liegt norddstlich der Ortsmitte von Bad Wiessee in einer Entfernung
von ca. 500 m zum Rathaus. Die nordliche Grenze des Planungsgebietes bildet eine z.T. als
Biotop unter Schutz gestellte groBe Griinflache, die bis an den Tegernsee reicht. Im Osten
grenzt das Planungsgebiet an den Tegernsee, im Stden an den Griinbereich der Seepro-
menade und im Westen an die Adrian-Stoop-StraRe bzw. den Riedersteinweg.

Luftoild Bestand

Im Planungsgebiet befanden sich bis vor kurzem noch mehrere groRe Gebaude.

Um eine bauliche Neuordnung zu erméglichen, wurden die Gebaude des Hotels ,Lederer”
sowie ein ehemaliges Hotel und das frilhere Kurhaus der Gemeinde inzwischen komplett
abgebrochen. Zwischenzeitlich haben sich die Rahmenbedingungen gedndert, so dass das
bislang angrenzende Grundstiick Riedersteinweg 2 nun mit in die Planung einbezogen
werden kann. Das Planungsgebiet vergréRert sich damit um ca. 1.635 m? (grau schraffier-
te Flache).

Zwischen Adrian-Stoop-StrafRe und BodenschneidstraBe befinden sich noch zwei weitere

Bestandsgebaude, die bisher als Hotel genutzt waren. Eines der beiden Gebidude wird
kiinftig fir die Unterbringung von Personalwohnungen genutzt. Das kleinere der beiden
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und ein kleines Nebengebdude werden abgebrochen; an deren Stelle entsteht eine Ge-
meinschaftsgarage.

Das Planungsgebiet fallt von West nach Ost um ca. 5 m. Innerhalb des Planungsgebietes
und vor allem im sidlichen Teil, der einen Bereich des Kurparks der Gemeinde Bad Wies-
see umfasst, befinden sich eine Vielzahl von wertvollen Baumen. Innerhalb des Baugebie-
tes missen einige dieser Baume fiir die Neuordnung der Bebauung gerodet werden.

Aussagen des Flachennutzungsplanes

geltender Flachennutzungsplan, 1.Anderung

Parallel zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.42 wurde der Fla-
chennutzungsplan gedndert und auf die aktuelle Planung abgestimmt. Der rechtswirksa-
me Flachennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Sonder-
gebiet "Fremdenverkehr" und Wohnbaufldache dar. Im Siiden befindet sich die 6ffentliche
Grinflache des Kurparks, im Nordosten befinden sich private Griinflachen, die innerhalb
des Uberschwemmungsbereichs des Tegernsees liegen.

Die Anderung des Bebauungsplanes bis zur Planfassung vom 17.02.2022 entwickelt sich
damit aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan.

Fir die gegenstandliche Erweiterung der Sondergebietsflache erfolgt eine Anpassung des
FNPs, da diese aktuell noch als Wohnbauflache dargestellt ist.

Angrenzende Bebauungsplane

Das Grundstiick zwischen BodenschneidstralRe und Adrian-Stoop-StraRe sowie ein kleiner
Teil des Riedersteinweges lagen bei Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gebiet
ehemaliges Hotel Lederer / Spielbank” innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes Nr. 14 "Teil Sid". Nachdem hier die Festsetzungen gedndert wur-
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den, wurde dieser Teil in den Bebauungsplan Nr. 42 mit aufgenommen. Mit der Rechts-
kraft des Bebauungsplanes verlor der Bebauungsplan Nr. 14 in diesem Bereich zum
20.11.2020 seine Giiltigkeit, so dass jetzt keine Uberlagerungen mit anderen rechtskrafti-
gen Bebauungsplanen mehr bestehen.

1.4 Verkehr

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt von Westen aus Uber die Adrian-Stoop-
Stralle, die BodenschneidstralRe und den Riedersteinweg. Die Zufahrt zum neuen Hotel
fliihrt Uber die BodenschneidstralRe. Hier liegt auch die zentrale Tiefgaragenzu- und aus-
fahrt. Die auf dem Grundsttick FI.Nr. 796/4 geplante Gemeinschaftsgarage wird unmittel-
bar von der Adrian-Stoop-StraRe aus erschlossen.

Die kinftigen Verkehrsmengen, die sich durch das Bauvorhaben ergeben, wurden vom
Blro Obermeyer, Miinchen, ermittelt. Daraus geht hervor, dass die bestehenden Er-
schlieBungsstrallen geeignet sind, den Verkehr des Hotels und der Wohnbebauung aufzu-
nehmen und lber die Hirschbergstralle direkt zur B 318 im Westen zu fiihren.

Auf Grundlage des weitergefiihrten Konzeptes erfolgte eine Uberpriifung der Ermittlun-
gen durch das Biro Obermayer, die zu folgendem Ergebnis kommt:

»In der Planung mit Stand 2019 wurde ein Verkehrsaufkommen fiir die geplante Nutzung
von ca. 930 Kfz-Fahrten/24h (Hin- und Riickrichtung) abgeschitzt. Durch die Uberarbei-
tung der Planung erhdht sich das generierte Neuverkehrsaufkommen der Nutzung um ca.
170 Kfz-Fahrten/24h auf ca. 1.100 Kfz-Fahrten/24h (Hin- und Rickfahrten). Die minimale
Erhohung der Fahrten ist den 6ffentlichen Nutzungen zuzuschreiben, wie z.B. die Nutzung
des Wellnessbereiches, des Restaurants, der Veranstaltungsradume sowie der Einkaufs-
moglichkeiten.

In der maRgebenden Spitzenstunde (Leistungsfahigkeiten an Knotenpunkten) ist durch die
Plananderung im Vergleich zur Planung 2019 eine Erhéhung von ca. 10 Kfz-Fahrten/h zu
verzeichnen.

Insgesamt ist die Erhdhung von der Planung 2019 zur Planung 2021 fiir das angrenzende
StraRennetz und deren Belastung als marginal anzusehen und es ist davon auszugehen,
dass die Leistungsfahigkeit am untersuchten Knotenpunkt weiterhin gegeben ist.”

Durch die Uberarbeitung der Planung und weiteren Konkretisierung der Nutzungsauftei-
lung reduziert sich das generierte Neuverkehrsaufkommen von 1.100 auf ca. 1.050 Kfz-
Fahrten/24h (Hin- und Rickfahrten).

1.5 Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt lber die zentrale Kanalisation des Zweckverbandes Ab-
wasser Tegernsee, die Wasserversorgung Uber das vorhandene Leitungsnetz. Die Entwas-
serung im Planungsgebiet erfolgt tiber ein Trennsystem.

Ein bestehender Regenwasserkanal befindet sich im Bereich der Bodenschneidstralle, die
fir die Errichtung des Hotels aufgelassen wird. Diese Leitung soll kiinftig von der Boden-
schneidstraBe in den Riedersteinweg verlegt werden und das Niederschlagswassser von
dort aus dem Tegernsee zugefiihrt werden. Eine entsprechende Vorreinigung und Was-
serrlickhaltung ist zu bericksichtigen. Dazu ist zwischen der Gemeinde Bad Wiessee als
Eigentimer der Bodenschneidstralle und dem Zweckverband vor einem Satzungsbe-
schluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine Vereinbarung abzuschlieBen, in
dem die Kostenbeteiligung der Gemeinde Bad Wiessee an der RW-Kanalumlegung festge-
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legt wird. Im Zuge der Umlegung sollen auch die Anwesen Riedersteinweg 1und 3 an den
neu zu erstellenden RW-Kanal in freiem Gefdlle umgeschlossen werden. Bisher entwas-
sern diese Anwesen Uber einen privaten Kanal durch das liberplante Gebiet, was kiinftig
nicht mehr notwendig ist.

Das Planungsgebiet wird vom Elektrizitdtswerk Tegernsee mit Energie versorgt. Im Ein-
miindungsbereich der BodenschneidstralRe in die Adrian-Stoop-StraRe befindet sich eine
Trafostation. Auf Grund des Alters und des unglinstigen Standorts der Trafostation wurde
in einem Gesprach zwischen MalBnahmetrager und dem Elektrizitatswerk Tegernsee ver-
einbart, dass eine neue leistungsfahigere Trafostation nordlich der Bodenschneidstralie
im Bereich der geplanten Gemeinschaftsgarage errichtet werden soll. Die neue Trafostati-
on soll in Einheit mit dem neuen Gebaude fir die Gemeinschaftsgarage gestaltet werden
und entsprechend eingegriint werden. Der genaue Standort fiir die Begriinung wird in Ab-
stimmung mit dem Elektrizitatswerk Tegernsee im Zuge der Realisierung festgelegt. Die
bestehende Trafostation wir abgebrochen und das Grundstlick der Hotel-, bzw. der Ver-
kehrsflache zugeschlagen. Die Kostenlibernahme fiir den Riickbau der Bestandstrafostati-
on und der Kabeltrassen in der Bodenschneidstrale werden als Belastung fir den Bau-
herrn im Durchfiihrungsvertrag mit aufgenommen.

Fiir die Mullbeseitigung der Gemeinde Bad Wiessee ist der Landkreis Miesbach zustandig.

1.6 Wasserwirtschaft

1.6.1 Hochwasserschutz

Der norddstliche Teil des Planungsgebietes liegt im Uberschwemmungsbereich des 100-
jahrigen Hochwassers (HQ 100) des Tegernsees. Zur Minimierung des Eingriffs sollen die
Gebéude, die innerhalb des Uberschwemmungsbereiches liegen, weitgehend auf Stiitzen
oder auf Wandscheiben platziert werden.
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Der auf der Grundlage der aktuellen Planung (iberschlagig ermittelte Retentionsflachen-
ausgleich von ca. 1.750 m® wird im Wesentlichen durch Abgrabungen auf dem Privat-
grundstiick und durch den Riickbau noch vorhandener Gebdaude nachgewiesen. Ein gerin-
ger Anteil (ca. 15%) des Retentionsflachenausgleichs wird durch eine Modellierung der 6f-
fentlichen Griinflache des Kurparks Bad Wiessee geschaffen. Es handelt sich hierbei in ers-
ter Linie um den Rickbau einer im Zusammenhang mit der damaligen Spielbank erfolgten
Aufschittung. Durch den Riickbau dieser gestalterisch unbefriedigenden Auffiillung kann
ein wesentlicher Ausgleich erreicht werden.

Die hierfir vorgesehenen Flachen und der Geldndeabtrag von maximal 1,50 m sind im Be-
bauungsplan detailliert festgesetzt. Bei der Festlegung dieser Flache wurde darauf geach-
tet, dass im Bereich des pragenden Baumbestandes das urspriingliche Gelandeniveau bei-
behalten wird. Das neue Geldande wird so modelliert, dass nach einem Hochwasserereignis
das Wasser problemlos zum Tegernsee ablauft.

1.6.2 Grundwassersituation und Niederschlagswasserbeseitigung

Wegen der bekannten problematischen Untergrundverhéltnisse und Grundwassersituati-
on wurde im Vorfeld eine detaillierte Baugrunduntersuchung vom Biiro Nickol & Partner,
Grobenzell, erstellt.

Zur Problematik des Grundwassers wird vom Bodengutachter folgendes mitgeteilt: Im Zu-
ge der BaumaRnahme ist eine geschlossene Bau-/Restwasserhaltung innerhalb eines
Spundwandkastens / tberschnittene Bohrpfahlwand geplant. Die Absenkung der Stau-
wasseroberflache erfolgt bauzeitlich ausschlieflich innerhalb der Baugrubenumschlie-
Bung. Die Ausbildung eines weitreichenden Absenktrichters ist somit nicht zu beflrchten.
Unabhéngig hiervon ist durch die geo- und hydrologischen Rahmenbedingungen (lokales
Schicht-/Stauwasser in Sand-/Kieslinsen innerhalb des sehr gering durchldssigen Seetone)
eine weitreichende Ausbildung eines Absenktrichters unwahrscheinlich. Im Endzustand ist
eine maligebliche Beeintrdchtigung der Grundwasserstromungssituation, basierend auf
den derzeit vorliegenden Daten-/Planungsgrundlagen nicht zu erwarten.

Bei der Ausbildung der bauzeitlichen Ringdrainage an der BaugrubenschlieRung (zur Ablei-
tung von temporarem Stau-/Schichtwasser nach Starkregen / Schneeschmelze), werden
eingriffsminimierende MaRnahmen, insbesondere im Nahbereich der Nachbarbebauung
ohne Tiefgrindung, eingeplant (gegebenenfalls Aussetzen / Reduzieren der Drainage), um
einer flaichenhaften Drainierung entgegenzuwirken. Die Ringdrainage soll das anfallende
oberflachennahe Stau-/Schichtwasser nach temporaren Ereignissen aufnehmen; sie hat
nicht die Funktion eine tiefenwirksame, flachenhafte Entwasserung des Baugrundes zu
bewirken.

Mit dem Bau eines neuen Regenwasserkanals im Riedersteinweg, an den auch die Anwe-
sen Riedersteinweg 1 und 3 angeschlossen werden, wird sich die Situation fiir diese
Grundsticke vor allem bei Starkregenereignissen deutlich verbessern.

1.6.3 Quellenschutzgebiet
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der qualitativen Schutzzone des Heil-

quellenschutzgebietes, der Wilhelmina- und Adrianusquelle. Es gelten grundsatzlich die
Auflagen und Anforderungen der 6ffentlichen Schutzgebietsverordnung vom 25.03.1992.
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Bergbauliche Belange

In dem Gebiet um den Tegernsee sind in den vergangenen Jahren / Jahrzehnten oberfla-
chennahe Gasaustritte bekannt geworden. Auch wurde in diesem Gebiet versucht das
sog. Quirinus-Ol zu gewinnen. Die genaue Lage der Gasaustritte sowie der Gewinnungs-
statten ist nicht bekannt. Um Gefahrdungen durch Gasaustritte zu vermeiden sind vor
Baubeginn seitens des Vorhabenstragers Gasmessungen und/oder Schirfe vorgesehen.

Naturschutz
Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Landschaftsschutzgebiet ,,Schutz des
Tegernsees und Umgebung”. Mit dem férmlichen Verfahren zur Aufstellung des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes wurde seitens der Unteren Naturschutzbehorde die notweni-
gen Befreiungen fiir geplanten Gebadude in Aussicht gestellt. Da die gegenstdndliche Pla-
nung eher weniger Bauvolumen vorsieht und der Ubergangsbereich zum Tegernsee adi-
guat von Bebauung freigehalten wird, wird davon ausgegangen, dass diese ebenso in Ein-
klang mit den Belangen des Landschaftsschutzes zu bringen ist.

Okologischer Ausgleich

Mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan wurde der fir die BaumaBnahmen erforderliche
Ausgleich extern auf einer Flache der gemeinde Aying nachgewiesen.

Gesetzlicher Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich geschiitzte Arten wie Fledermau-
se, Haussperling und kriechender Sellerie. Fiir einen korrekten Umgang damit erfolgten
erforderliche Untersuchungen und Prifungen und die Auflagen zum gesetzlichen Arten-
schutz wurden im rechtskraftigen Bebauungsplan verbindlich geregelt. Die artenschutz-
rechtliche Ausnahme gemall § 45 Abs. 7 BNatSchG von der Regierung von Oberbayern
wurde erteilt und die erteilten Auflagen wurden bei den zwischenzeitlich erfolgten Bau-
vorbereitungen berticksichtigt.

Das Gebdude des ehemaligen Hotels Lederer wurde in Abstimmung mit einem Sachver-
standigen fur Fledermause bis April 2020 vollstandig abgebrochen. Da zwischen dem Ab-
bruch des Altbestandes und der Errichtung der neuen Gebdude mehr als 12 Monate lie-
gen, war die Errichtung von temporaren Ersatzquartieren erforderlich. Dazu wurden meh-
rere Fledermaus-Nistkdsten im angrenzenden Biotop aufgestellt, in denen die Fledermau-
se ihre Sommerquartiere bezogen haben.

Eine Ubersichtsbegehung des in den Planungsbereich neu aufgenommen Grundstiicks
durch den Biologen Ralf Hildenbrand im Herbst 2022 kam zu folgendem Ergebnis:

»Am gesamten Haus sowie im Dachboden konnten keine direkten oder indirekten Hinwei-
se auf mégliche Lebensstdtten von Végeln oder Flederméusen nachgewiesen werden.”

Fir den weiteren Planungsverlauf wird folgende artenschutzrechtliche Empfehlung mit-
genommen: ,Durch die Ubersichtsbegehung konnten Quartiere im Gebdudeinneren aus-
geschlossen und die Existenz von Lebensstéitten von koloniebriitenden Vogelarten als sehr
unwahrscheinlich eingestuft werden. Die somit noch zu erwartenden einzelnen Vogelnes-
ter sowie méglicherweise vorhandenen Quartiere von spaltenbewohnenden Fledermausar-
ten wie Zwergfledermaus oder Kleine Bartfledermaus sind bereits Teil der ohnehin emp-
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fohlenen artenschutzrechtlichen Vorgehensweise. Es erscheint aber sinnvoll, hinsichtlich
der Verortung und Dimensionierung von Ersatzmafinahmen, insbesondere bei den Fleder-
mausquartieren, eine Uberpriifung auf sinnvolle Anpassungen beziiglich der iiberarbeite-
ten Planung zeitnah vorzunehmen. AufSerdem ist weiterhin als giinstigster Zeitpunkt fiir
den Gebdudeabriss der Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 01.03. jeden Jahres anzu-
sehen, da hier aus gutachterlicher Sicht eine Anwesenheit von streng geschiitzten Tieren
nahezu ausgeschlossen werden kann.”

Mit der Anderung des Bebauungsplans 42 wurde im September 2021 eine Kartierung des
sog. ,Kriechenden Sellerie” veranlasst. Demnach besteht ein relevantes Vorkommen die-
ser FFH-Art unmittelbar siidostlich angrenzend an das zukiinftige Baufeld, im Bereich des
Kurparks. Zur detaillierten Einschatzung der Feuchtigkeitsverhaltnisse im Untergrund im
Bereich des kartierten kriechenden Selleries wurden durch die Nickol & Partner AG Feld-
arbeiten zur Erkundung der Bodenbeschaffenheit sowie zur Bestimmung der Wurzeltiefe
durchgefihrt.

Um das Vorkommen zu sichern sind umfangreiche MaRnahmen, auch schon wahrend der
Bauphase erforderlich, die mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt wurden. Die
MaBnahmen basieren auf der Kartierung und Bewertung des Vorkommens durch Frau
Dipl.-Biol. Gabriela Schneider aus Hausham, der erfolgten Bodenuntersuchung der Nickol
& Partner AG aus Grobenzell als auch auf einem hydrogeologischen Gutachten des Inge-
nieurbiros fiir Grundwasser und Umweltfragen (IGWU) aus Markt Schwaben.

1.8 Immissionsschutz

Zur Uberpriifung méglicher Lirmemissionen von den Veranstaltungsrdumen und dem
Restaurant im Siidosten des Planungsgebietes sowie durch den Park- und Erschliefungs-
verkehr, wurde parallel zur Planung eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingeni-
eurbliro Greiner, Germering, ausgearbeitet. Die daraus entwickelten Festsetzungen und
Hinweise wurden im Bebauungsplan mit aufgenommen.

Auch die Uberarbeitung dieser Untersuchung auf Grundlage des neuen Nutzungskonzep-
tes hat ergeben, dass sich keine maRgebenden Immissionskonflikte ergeben, wenn ent-
sprechende SchallschutzmalRnahmen im Zuge der weiteren Planung beachtet werden.
Dies betrifft insbesondere die nachtliche Nutzung der Kunstscheune, des Wirtshauses und
der Gemeinschaftsgarage. Hier sind hohe Anforderungen an die Schallddmmung der Au-
Renbauteile zu stellen, die im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens konkretisiert werden
missen.

Bestandskraftig genehmigte Handwerksbetriebe im Umfeld des Planbereichs werden

durch das Hotelprojekt in ihrem ordnungsgemaRen Betrieb nicht eingeschrankt. Von den
Betrieben ausgehende betriebsiibliche Emissionen sind zu dulden.
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2.0 Ziel und Zweck der Planung

Mit der VeradulRerung von gemeindlichen Grundstiicken an einen Investor konnte eine
grolRe zusammenhdngende Grundstilicksfliche geschaffen werden. Auf dieser soll ein
hochwertiges Hotel in unmittelbarer Seenahe errichtet werden. Entlang der Adrian-Stoop-
StraRe soll, dhnlich wie auf anderen Grundstiicken in diesem Bereich, in drei Gebduden
eine Wohnnutzung untergebracht werden.

Im Vorfeld der Bebauungsplanaufstellung wurden vom Investor des Hotels auf der Grund-
lage von zwei Wettbewerbsverfahren verschiedene Konzepte lberprift. Letztendlich hat
man sich fir ein Konzept, das aus langgestreckten Gebauden fiir allgemeine Nutzungen,
wie Restaurant, Bar und Gemeinschaftsbereiche und daran angeschlossenen kleineren
Gebaudeeinheiten mit zwei und drei Geschossen entschieden.

Auf Grundlage dieses Konzeptes erfolgte die Aufstellung des seit 20.11.2020 rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes.

Zwischenzeitlich wurde das Konzept weiterentwickelt und modifiziert. Dabei spielten ne-
ben der Anpassung an aktuelle betriebsbedingte Anforderungen die starkere Einbindung
der Flachen in die Ortsstruktur eine wesentliche Rolle, die mit der Anderung des Bebau-
ungsplanes festgeschrieben werden sollen.

Zudem soll sichergestellt werden, dass mit dem Vorhaben kein steifer und monoton wir-
kenden GroRRkomplex entsteht, sondern dass sich ein lebendiger Ortsteil mit vielen Facet-
ten entwickeln kann, der die Gemeinde Bad Wiessee funktional starkt und stadtebaulich /
architektonisch aufwertet. Unter der Einhaltung wesentlicher gestalterischer Leitlinien soll
die Bauleitplanung dafiir einen gewissen Spielraum schaffen, der die Umsetzung innovati-
ver, nachhaltiger und vielseitiger Ideen und Architektursprachen im Rahmen der Objekt-
planung zuldsst.

Zur Sicherung einer qualitativ hochwertigen Architektur fand zu einzelnen Bereichen pa-
rallel zum Bebauungsplanverfahren nochmals ein Wettbewerbsverfahren statt, dessen Er-
gebnisse sich im modifizierten Konzept widerspiegeln.

Durch den zwischenzeitlichen Erwerb des bislang an die Hotelanlage angrenzenden
Grundstiickes FI.Nr. 800/11 ist eine stadtebaulich sinnvolle gestalterische und funktionale
Abrundung der Anlage moglich.

Mit der Errichtung der Hotelanlage und der neuen Wohnhduser erwartet sich die Ge-
meinde eine deutliche Aufwertung des heute zum GroRteil brachliegenden Grundstiicks.
Gerade im Hinblick auf die Starkung der Fremdenverkehrsfunktion ist die Errichtung eines
hochwertigen Hotels flir Bad Wiessee von groRRer Bedeutung. Die geplanten gastronomi-
schen und kulturellen Einrichtungen stellen eine zuséatzliche Bereicherung fir den Ort dar.
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3.0 Planungskonzept

3.1 Stadtebauliches Konzept

Planungskonzept (Enea, November 202)

Der zentrale Bereich (Baufelder 08a+b, 09, 11) soll sich zu einem halboéffentlichen Raum
entwickeln, der nicht nur Nutzungen fiir den Hotelbereich aufnimmt, sondern auch ein
vielseitiges attraktives Angebot an gastronomischen und kulturellen Einrichtungen fir die
Bewohner der Gemeinde Bad Wiessee schafft.

Den Auftakt bildet eine Gebaudegruppe aus zwei Hotelgebduden mit Zimmern, Verwal-
tung, Bistro und Kidsclub und einem Veranstaltungsgebdude ,Kunstscheune” (Baufeld 08
und 09), die sich um einen kleinen Platz anordnen. Die offene Anordnung und Ausrichtung
der Gebaude lasst attraktive Wegeverbindungen zum Kurpark und somit auch zum See-
uferweg entstehen. Durch eine Abfolge aus abwechslungsreicher Architektur und indivi-
duellen Aufenthaltsbereichen entsteht ein Raum flr Begegnung sowie kulturellen und so-
zialen Austausch.

Die klar ost-west ausgerichtete Struktur der Gesamtanlage wird in diesem Bereich aufge-
brochen. Die Ausrichtung der Neubauten nimmt die urspriingliche stadtebauliche Struktur
wieder auf und unterstreicht diese mit einer Wiederbelebung der ehemaligen Baumreihe
zum See hin.
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Nordlich dieses zentralen Bereichs befindet sich der Hotelbereich. Unterschiedlich ausge-
formte Einzelgebdaude nehmen bestehende Ortsstrukturen auf und Uberfiihren diese lo-
cker in den Seeuferbereich.

An den zentralen Bereich angegliedert befindet sich hier das ,Gutshaus” mit Restaurant,
Konferenzraumen, Bibliothek, Rezeption und Verwaltung (Baufeld 06). Kleinteilige Gebau-
de mit Suiten (Baufeld 03, 04 und 07) schlieRen sich daran an und bilden, indem sie mit
ausreichend Abstand zum See den Uferbereich in noérdliche Richtung begleiten, im We-
sentlichen die raumliche Struktur dieses Hotelbereichs. Im Norden des Geltungsbereichs
entstehen in einem ,Spa-Bereich” ein Waldbad (Baufeld 01) mit Waldsuiten, Sauna und
Hamam sowie eine Schwimmscheune mit angegliedertem Raum fiir Meditation (Baufeld
02), die den Abschluss der Hotelanlage und den Ubergang zum Landschaftsraum bilden.
Sondergebaude wie , Gewachshaus” (Baufeld 05) mit Gemiseanbau fiir die Hotelgastro-
nomie und ,Schwimmscheune” lockern die Struktur auf und tragen zur Schaffung ortsty-
pischer Strukturen und Proportionen bei.

Entlang des Riedersteinwegs wird die Anlage mit zwei giebelstidndigen Gebduden / Famili-
enhduser (Baufeld 03a+b) abgerundet, die die Ortstruktur aufnehmen.

Im siidlichen Bereich (WA) wird auch bei der Fortschreibung des Hotelkonzeptes die
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum ebenso beibehalten wie die Nutzung des westli-
chen Bestandsgebaudes fiir Wohnungen fiir Bedienstete und der Schaffung einer Gemein-
schaftsgarage (SO3).

Durch unterschiedliche Gebdudeh6hen von ein- bis dreigeschossigen Baukorpern entsteht
zusatzlich zu der lockeren Gebaudeanordnung eine gegliederte Baustruktur, die sich der
pragenden Griinstruktur entlang des Ufers unterordnet.

Wahrend die Wohnbebauung (Baufeld 12) sowie einzelne Gebaudeteile entlang der Adri-
an-Stoop-StraRe (Baufeld 08) und am Riedersteinweg (Baufeld 01) mit drei Vollgeschossen
die Struktur der umliegenden Bebauung aufnehmen, nehmen die Gebaudehdhen zum See
hin ab. Auch das Gutshaus als zentraler Punkt der Anlage setzt sich hiervon durch eine
héhere Kubatur ab.

[ = LR £ -l O

:i
Seeansicht (Maier Neuberger Architekten, November 2022)

Aufgrund der Hochwassersituation und der vorhandenen Uberschwemmungslinie wurde
die Bebauung so weit wie moglich nach Westen geschoben. Damit kann ein groRer Frei-
raum zwischen Uferweg und neuer Bebauung entstehen.

Der friihere Zugang zum See, der Uber die Weiterflihrung der BodenschneidstralRe erfolg-
te, wird wiederbelebt durch eine offene Architektur und tagsiiber 6ffentlich zugangliche
Freirdume und durch eine zusatzliche neue Wegeverbindung zum Kurpark der Gemeinde
Bad Wiessee zwischen der Wohnbebauung und den Gebauden, die dem Hotel zugeordnet
sind, erganzt.

Uber diesen neuen Weg ist auch eine Anfahrt fiir Feuerwehrfahrzeuge fiir das Hotel und
fir Servicefahrzeuge, die zum Tegernseeufer fahren miissen, moéglich. Eine weitere Feu-
erwehrzufahrt fir den nérdlichen Hotelbereich befindet sich stdlich von Baufeld 01.

Aufgrund der schwierigen Untergrundverhéltnisse soll ein Eingriff in den Untergrund fur
die Tiefgarage sowie erforderliche Nebenanlagen im Untergeschoss moglichst wenig tber
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die Ausdehnung des Hotelkomplexes hinausragen. Im Vergleich zum urspriinglichen Kon-
zept erfolgten im Bereich des ehemaligen Hotel Lederer entscheidende Umplanungen zu-
gunsten des Naturhaushaltes.

Um den zentralen Bereich nahezu verkehrsfrei zu halten und zum Schutz des Landschafts-
und Ortsbildes werden die erforderlichen Stellplatze liberwiegend in einer Tiefgarage und
einer Gemeinschaftsgarage untergebracht. Die Zufahrt zur Tiefgarage und die Anlieferung
des Hotels erfolgt vom Riedersteinweg Uber eine zentral gelegene Tiefgaragenaus- und -
einfahrt (stdlich Baufeld 03b). Die Tiefgaragenzufahrt wurde so ausgerichtet, dass Beein-
trachtigungen durch Ldarm und Blendwirkungen fiir die bestehende Bebauung in der
Nachbarschaft moglichst gering gehalten werden.

Ein weiterer Teil der nachzuweisenden Stellpldtze soll auf dem Grundstiick zwischen Bo-
denschneidstralle und Adrian-Stoop-StralSe in einer zweigeschossigen Parkgarage unter-
gebracht werden. Um Immissionsprobleme fiir die umgrenzende Bebauung auszuschlie-
Ren ist die Parkgarage weitgehend geschlossen zu gestalten. Fiir eine angemessene Ein-
bindung in die bestehenden Strukturen und um die Kubatur des Parkdecks moglichst ge-
ring zu halten ist die untere Ebene in den Boden abzusenken.

Entlang der Adrian-Stoop-StraBe und der Bodenschneidstrale werden ergdanzend noch
oberirdische Stellplatze als Besucherstellplatze angeboten. Es ist vorgesehen die beiden
Straflen nach der Realisierung des Hotelbaus umzugestalten. In diesem Zusammenhang
kann sich die Lage der Stellplatze ggf. andern.

Grlnordnung

Die Grinordnung im Planungsgebiet setzt ein Hauptaugenmerk auf den Erhalt und die Si-
cherung der parkartigen Grinflache des Kurparks von Bad Wiessee. Innerhalb des Bau-
grundstiickes sollen auch, soweit moglich, die pragenden Baume erhalten und gesichert
werden. Als Ersatz fiir zu rodende Bdaume sollen an geeigneten Stellen Ersatzpflanzungen
die Grliinordnung ergdnzen. Die in Ost- West- Richtung bestehende Baumreihe kann im
Rahmen der Neuordnung zwar nicht erhalten werden, das Uberarbeitete stadtebauliche
Konzept ermdglich jedoch eine weitgehende Neupflanzung.

Das Freiraumkonzept innerhalb des Hotels sieht auf der Westseite als Puffer zu der beste-
henden Wohnbebauung Ersatzpflanzungen fiir den aktuellen Baumbestand vor. Auf der
Ostseite wird die Bepflanzung so gestuft, dass westlich des Uferweges eine Bepflanzung
aus schilfahnlichen Grasern eine Abschirmung des daran anschlieBenden groRziigigen
Wiesenbereiches bringen soll. Innerhalb der Wiese soll an geeigneten Stellen einzelne
GroRbaume gepflanzt werden. Die Ruheflachen, die durch Holzstege und aufgestanderte
Holzterrassen gegliedert werden, sollen mit einer intensiven Eingriinung behutsam in das
Landschaftsbild eingebunden werden.

Weitergehende Ausflihrungen enthalt der Umweltbericht (Stand 22.11.2022) der Land-
schaftsarchitekten Vogl und Kloyer, Weilheim.
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Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird im Sidwesten als Allgemeines Wohngebiet gemadR § 4 BauNVO und als
Sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung "Fremdenver-
kehr" festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die Nutzungen gemall § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 ausge-
schlossen, um eine Stérung der Wohnnutzung zu vermeiden.

Das Sondergebiet ist in zwei Teilbereiche gegliedert.

Im Sondergebiet 1 (SO1) ist ein Hotel mit insgesamt maximal 90 Einheiten zuldssig. Diese
setzen sich aus einem Mix von Zimmern / Suiten, Wohnungen, die nicht dem dauernden
Aufenthalt dienen und einem wechselnden Personenkreis zur Verfligung gestellt werden
sowie 2 Hotel-Villen mit jeweils 2 Einheiten zusammen. Erganzend sind gastronomische
Einrichtungen sowie Seminar- und Tagungseinrichtungen zulassig.

Im zentralen Bereich (Baufelder 08 a+b und 09) werden zur Belebung des Raumes kultu-
relle Einrichtungen sowie kleine Einzelhandelsnutzungen fiir zuldssig erklart. Eine kleine
Betreuungseinrichtung fur Kinder von Hotelgasten ergédnzt das Angebot in diesem Bereich.
Im nordlichen Bereich (Baufeld 01 und 02a+b) wird ein Spa-Bereich festgelegt, in dem
Wellness-, Fitness- und Badeeinrichtungen zuldssig sind. Erganzt wird die Anlage durch
ein kleines eigenes Gewachshaus in Baufeld 05.

Wahrend durch die Nutzungen und halboffentlichen Bereiche im Zentrum der Hotelanlage
(Baufelder 08-11) ein lebendiger Raum entstehen soll, befinden sich im Norden und zum
See eher ruhigere Bereiche, die ausschlieflich der Hotelnutzung dienen.

Im Sondergebiet 3 (SO3) werden ausschlieBlich Wohnungen fiir Bedienstete des Hotels
zugelassen. Auch diese Wohnungen miissen dem Hotelbetrieb zugeordnet werden. In den
Festsetzungen ist ferner geregelt, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Er-
richtung von Zweitwohnungen unzuldssig ist.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird in der Festsetzung maximal zuldssiger Grundflachen,
Wandhohen sowie der Anzahl der Geschosse geregelt. Die festgesetzten Wandhohen be-
ziehen sich auf die Erdgeschosshohe, die wiederum als maximale Hohe exakt tiber NN
festgesetzt wird.

Aufgrund der geringen Gebaudeabstinde und notwendigen Brandabschnitte werden die
Uberbaubaren Flachen so grofRziigig abgegrenzt, dass neben den eigentlichen Gebauden
(Hauptnutzung) auch die Dachiiberstdande, Terrassen und sonstige hervortretende Bautei-
le wie auRenliegende ErschlieBungen innerhalb der Baugrenzen untergebracht werden
missen. Aus gestalterischen und funktionalen Griinden sind bei den See- und Gartensui-
ten vereinzelte liber die Baugrenze auskragende Balkone zuldssig. Zur Festlegung der tat-
sachlichen GroRe der Hauptgebdude werden im Bebauungsplan zwei Werte fiir die Grund-
flache festgelegt. Die Grundflache 1 (GR1) umfasst ausschlieflich die Hauptnutzungen, das
sind die Geb&dude nach den AuRenwanden ohne auskragende Bauteile. Die Grundflache 2
(GR2) enthélt neben der Hauptnutzung des Geb&udes auch alle auskragenden Bauteile,
wie die Dachiiberstande, die Balkone und Terrassen sowie aullenliegende ErschlieBungen,
wie Treppen und Laubengange.
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Im noérdlichen Hotelbereich sind zugeordnet zu Wald- und Schwimmbad in einem SPA-
Bereich Tauch- und Schwimmbecken und Saunakabinen auch auerhalb der Baugrenzen
zuldssig. Im Bereich der gastronomischen Einrichtungen starken zum See ausgerichtete
Terrassen die Attraktivitat der Anlage. Zudem werden im Bereich des Wirtshauses im Sin-
ne einer attraktiven und vielseitig nutzbaren AuRengastronomie erganzende feste Einbau-
ten zugelassen. Diese Nutzungen sind nicht in der je Baufeld festgesetzten GR enthalten.

In den einzelnen Quartieren fir das Allgemeine Wohngebiet und die zwei Sondergebiete
werden maximale Grundflachenzahlen fiir die Grundflache 1 und 2 sowie fiir die Grund-
flachen von Anlagen gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO festgelegt.

Die gegenstandlich modifizierte Entwurfsfassung beinhaltet eine Verschmelzung der vor-
maligen Gebiete SO1 und SO2 zu einem gemeinsamen SO1. Die festgesetzte Hochstgrenze
fir die maximale GRZ in diesem Bereich wurden auf Basis der Entwurfsfassung vom
17.02.2022 umgerechnet. Mit 0,8 wird der Hochstwert der BauNVO eingehalten. An dem
Planungsziel einer etwas hoheren Dichte im halboffentlichen Raum zwischen Ort und Te-
gernsee (Baufeld 08-11) und einer deutlichen Verringerung der Dichte nach Norden zum
Landschaftsraum und zum Seeuferbereich dndert sich durch die Verschmelzung nichts, da
diese Entwicklung ausreichend Uber die Festsetzung der Baurdume fiir Nebenanlagen und
die sonstigen Zulassigkeiten in Festsetzung B 4.5 bestimmt wird.

Die GRZ fur die Wohnbereiche (WA) und SO3 entsprechen mit 0,75 unveradndert denen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Auf den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans bezogen liegt die festge-
setzte GR bei dem Anderungsbebauungsplan deutlich unter der des rechtskraftigen ur-
springlichen Bebauungsplanes Nr. 42. Die maximal zuldssige GR2 reduziert sich hier um
fast 10 % von gesamt 13.995 m? auf 12.850 m?. Fur den gesamten Geltungsbereich, ein-
schlieBlich der Uberplanung des Grundstiicks FI.Nr. 800/11 betrdgt die zuldssige GR2
13.430 m?.

Abstandsflachen

Um das architektonische Konzept umsetzen zu kénnen, wird im Bebauungsplan festge-
setzt, dass gemald Art. 6 Abs. 5 Satz 3 der BayBO innerhalb des SO Fremdenverkehr die
festgesetzten Baugrenzen Vorrang gegeniber den gesetzlichen Abstandsflachen haben.
Aufgrund der Anordnung der Nutzungen zueinander und der Orientierung der einzelnen
Gastezimmer ist sichergestellt, dass eine ausreichende Belichtung und Bellftung gewahr-
leistet sind.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ist die gemeindliche Abstandsflachensatzung
anzuwenden.

Nebenanlagen

Zur Unterbringung der unterschiedlichen Nebenanlagen, wie Tiefgaragen, Gemeinschafts-
garagen und offener, ebenerdiger Stellplatze wird die Lage dieser Einrichtungen im Be-
bauungsplan detailliert festgesetzt. Innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen diirfen auch
unterirdische Raume fiir Serviceeinrichtungen, Anlieferung und technische Anlagen sowie
Verbindungsgange und Kellerraume, die nicht unter den Kellergebauden liegen, errichtet
werden. Auch Lichthofe zur Belichtung von Rdumen im Untergeschoss, Rampen und Trep-
penanlagen innerhalb der Freiflichen und Mauern zur Absturzsicherung mit Uberdachun-
gen und Schwimmbecken mit den zugehdrigen Terrassen sind ebenfalls innerhalb dieser
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Nebenanlagenzone zuldssig. Die Flachen innerhalb der Baufenster sind in die Flache fur
unterirdische Nebenanlagen einschlieRlich Tiefgarage mit eingebunden. Bedingt durch die
Topografie diirfen die unterirdischen Nebenanlagen auch aus dem Geldnde bis zu einer
maximalen Héhe von 3 m und einer zusatzlichen Abstiltzsicherung von 1 m Héhe zugelas-
sen werden.

Entsprechend des auch im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten stadtebauli-
chen Konzeptes werden Bereiche festgelegt in denen auf die kiinftigen Nutzungen abge-
stimmte Anlagen, wie z.B. Tauchbecken fiir den SPA-Bereich bzw. grofRere Terrassenfla-
chen auch aulRerhalb des unterbaubaren Bereichs mit Einrichtungen fiir die AuBengastro-
nomie, zugelassen werden.

AuBerhalb der festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen und der tGberbaubaren Flachen ist
die Errichtung von Schuppen fir die Unterbringung von Fahrradern, Millbehéltern und
Gartengeriten zugelassen. Im Bereich des Hotelgartens diirfen auch Pavillions und Uber-
dachungen auBerhalb der festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen und der tiberbaubaren
Flachen errichtet werden.

Gestaltung

Zur Gestaltung der Geb&dude im Allgemeinen Wohngebiet sowie im Sondergebiet SO3 wird
auf die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Bad Wiessee verwiesen. Als Ausnahme ist
fir die Dacheindeckung auch ein Betondachstein in den Farben hellgrau zugelassen. In
Verbindung mit den im Lauf der Jahre grau werdenden Holzverschalungen kann somit ein
einheitliches Gestaltungsbild erreicht werden. Zur Festlegung des genauen Grautones sind
dafiir im Rahmen der Baugenehmigung der Gemeinde Bemusterungen vorzulegen.

Die verhaltnismaRig tiefen Baurdaume im WA ermdglichen im obersten Geschoss attraktive
Wohnungen mit einer kleinen Galerie, ohne dass ein Vollgeschoss entsteht. Um fiir diesen
Raum eine optimale Belichtung zu schaffen, diirfen Dachflachenfenster etwas naher zum
First angeordnet werden als in der Ortsgestaltungssatzung festgelegt.

Flr das Sondergebiet SO1 findet die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde keine Anwen-
dung. Um ein gewisses , Hervorheben” der Hotelanlage von den allgemeinen Nutzungen
im Ort auch gestalterisch zu erméglichen, werden hier gesonderte Festsetzungen getrof-
fen, die auf einem detailliert ausgearbeiteten Gestaltungsleitfaden basieren. Dieser
nimmt Bezug zu historischen Vorbildern, traditionellen Bauweisen und ortstypischen Pro-
portionen, Materialien und Gestaltungselementen. Ziel ist eine geordnete Gesamtgestal-
tung mit einer architektonischen Vielfalt, so dass sich die flichenmiRig groRe Hotelanlage
durch eine abwechslungsreiche aber aufeinander abgestimmte Architektur in die
Ortstruktur und die sensible Lage am See bestmoglich integrieren kann. Dabei wird auf zu-
riickhaltende, natiirliche Materialien gesetzt.

Im Einzelnen werden Regelungen zur Baukoérpergliederung, Dachgestaltung, Materialien,
Fassadenoffnungen sowie zu Balkonen und Sonnenschutz getroffen.

Das flach geneigte Satteldach mit einer an der Ortsgestaltung angelehnten Dachneigung
Uberspannt weite Teile der Hotelanlage. In diese gleichmaRige und nahezu durch Dach-
aufbauten ungestérte Dachlandschaft werden einzelne Gebdude mit steilerem Dach ein-
gestreut, die verschiedene Nutzungen betonen. Dachaufbauten werden nur vereinzelt als
gezielte gestalterische Akzente zugelassen.

Im Baufeld 01 wird ein erdgeschossiger Verbindungsbau mit Flachdach zugelassen, der die
nutzungsbedingt groRe Baumasse auflost und gliedert.
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Bei den Fassadengestaltungen soll das Material Holz eine tragende Rolle spielen. Mit ein-
zelnen groRen runden Fenstern sollen im architektonischen Herzstiick der Anlage beson-
dere Akzente in der Fassade gesetzt werden.

Die festgesetzten unterschiedlichen Wandhohen unterstiitzen den gestalterischen Leitge-
danken, einer durch einheitliche Grundelemente verbundenen und gleichzeitig lebendi-
gen Architektur mit vielen Gesichtern.

Die freistehende Tiefgaragenrampe stdlich von Baufeld 03b ist zur stadtebaulichen Ein-
bindung in das Gesamtkonzept mit einem flach geneigten Dach zu errichten.

Garagen und Stellplatze

Fiir den Nachweis der notwendigen Stellplatze fir die einzelnen Gebiete wird die Satzung
Gber die Ermittlung, Herstellung und Ablésung von Stellplatzen der Gemeinde Bad Wies-
see zugrunde gelegt.

Da der tatsachliche Stellplatzbedarf abhangig von der letztlichen Nutzungsmischung ist,
wird auf eine absolute Stellplatzzahl als Festsetzung verzichtet. Der Nachweis ist entspre-
chend mit dem Bauantrag zu erbringen. Zum Schutz des Landschafts- und Ortsbildes sol-
len mindestens 80 % der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen bzw. der Gemein-
schaftsgarage in SO3 untergebracht werden. Hierfiir werden im Plan entsprechende Fla-
chen ausgewiesen.

Um die Tiefagarage auf dem zum See geneigten Gelande umsetzen zu kénnen, wird ein
Gefille fiir die Tiefgaragenrampe von bis zu 20% zugelassen. Dies gewahrleistet, dass die
Tiefgarage Uberwiegend im Bereich der Gebaude situiert werden kann und ein Eingreifen
in den sensiblen Seeuferbereich reduziert wird.

Hochwasserschutz

Nachdem Teile der neuen Bebauung in das Uberschwemmungsgebiet (HQ100) des Te-
gernsees hineinreichen, ist nach Riicksprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Rosenheim
eine Bebauung nur dann zuldssig, wenn ein ausreichender Ausgleich der verloren gegan-
genen Retentionsflaichen nachgewiesen wird. Im Bebauungsplan sind die Flachen, auf de-
nen das Retentionsvolumen ausgeglichen werden soll, entsprechend festgesetzt. Mit dem
Bauantrag muss eine exakte Berechnung des Retentionsausgleiches vorgelegt werden. Bei
den Gebiuden, die innerhalb des heutigen Uberschwemmungsbereiches liegen, sollen die
Gebaude auf Stitzen oder Mauerscheiben gestellt werden, um den Retentionsverlust zu
minimieren.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Zur Schaffung der unter Punkt 4.7 genannten Retentionsrdume enthalt der Bebauungs-
plan detaillierte Festsetzungen zum Standort und den maximal zuldssigen Geldndeveran-
derungen.

Zur Einbindung der Neubebauung in das Gelande sind sowohl Abgrabungen als auch Auf-
schittungen im Umgebungsbereich der Neubebauung zuldssig. Die Aufschiittungen wer-
den auf maximal 2,50 m und die Abgrabungen auf maximal 1,50 m begrenzt. Es ist dabei
sicherzustellen, dass an den Grundstiicksgrenzen das urspriingliche Gelande in der H6hen-
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lage beibehalten bleibt. Zum Schutz der Uberflutungsflichen und der naturnahen Gestal-
tung des Uferbereichs werden hier nur leichte Gelandeveranderungen von maximal 50 cm
zugelassen.

Grinordnung

Der Bebauungsplan enthalt detaillierte Festsetzungen zur Griinordnung, um eine behut-
same Einbindung der Neubauten in die sensible Landschaft zu gewahrleisten.

Hierzu gehoren der Erhalt bestehender Baume, die Ergdanzung neuer Baumpflanzungen
mit grundsatzlichen Festsetzungen zu den Baumarten, Aussagen zur Modellierung der Ge-
landeoberflachen, eine Mindestiiberdeckung fir Tiefgaragen im Bereich von Baumpflan-
zungen, sowie eine insektenfreundliche Beleuchtung.

Spezieller Artenschutz

Wegen des Vorkommens von Flederméausen in einem Gebdude des ehemaligen Hotels
Lederer wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung notwendig. Diese Untersu-
chung wurde vom Biro Ralph Hildebrand erstellt.

Auf Grundlage dieser Priifung hat die Regierung von Oberbayern mit dem Schreiben vom
04.03.2020 einen entsprechenden Bescheid zur artenschutzrechtlichen Ausnahmegeneh-
migung fiir den Abbruch des ehemaligen Hotels , Lederer am See” mit Fledermauskolonie
erlassen. Die wesentlichen Auflagen wurden in den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Ubernommen und in Teilen bereits umgesetzt.

Die im sidlichen Bereich des Kurparkes vorkommende streng geschiitzte FFH-Art des
Kriechenden Selleries muss dauerhaft erhalten werden. Weil Konflikte zwischen einer be-
nachbarten Bebauung aufgrund der zu erwartenden Anderung der Bodenwasserverhilt-
nisse und einem Erhalt der wasserbeddrftigen Pflanzenart nicht auszuschlieRen sind, ms-
sen nach genauer Kartierung der Vorkommen und Analyse der hydrologischen Verhaltnis-
se Vorgaben fir die Bauphase und den dauerhaften Bauzustand abgeleitet werden. In den
Festsetzungen sind einige wesentliche MalRnahmen definiert. Die endglltige Abstimmung
im Detail zwischen Vorhaben- und ErschlieBungsplanung und der Unteren Naturschutzbe-
horde erfolgt noch wahrend des Verfahrens.

ErschlieBungs- und Antennenanlagen
Im Hinblick auf eine hohe Gestaltqualitat des neuen Quartiers wird im Bebauungsplan

festgesetzt, dass samtlich Ver- und Entsorgungsleitungen unterirdisch verlegt werden
miissen und Antennenanlagen fir Mobilfunk- und Fernsehempfang unzulassig sind.
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5.0 Flachenbilanz

l:] Nettobauland
D Verkehrsflachen

. offentliche Grunflachen

Bruttobauland (Geltungsbereich): 5,61 ha 100,0 %

davon entfallen auf:

Nettobauland: 3,77 ha 67,2%
Verkehrsflachen: 0,47 ha 8,4%
offentliche Griinflachen: 1,37 ha 24,4 %

Im Vergleich zum seit 20.11.2020 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.42 erfolgen durch die
VergrofRerung des Geltungsbereiches um ca. 0,16 ha geringfligige Verdnderungen hin-
sichtlich der Flachenverhaltnisse. Der Anteil des Nettobaulandes erhdht sich dabei unwe-
sentlich um 1%.
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Realisierung
Bodenordnende MaBnahmen

Nachdem sich die Grundstiicke im Planungsgebiet im Besitz eines Eigentliimers und der
Gemeinde befinden, beschrankt sich die Bodenordnung auf einzelne Grundstiicksanpas-
sungen, die im Tausch erfolgen sollen.

ErschlieBungskosten

Nachdem samtliche Grundstiicke im Planungsgebiet bereits weitgehend erschlossen sind,
fallen keine ErschlieRungskosten an. Eventuell notwendige ErschlieBungsmalRnahmen
werden Uber einen ErschlieBungsvertrag zwischen Gemeinde und Investor abgerechnet.

Stand der Umsetzung

Ziel ist eine zeitnahe und rasche Umsetzung der Planung. Die Bauvorbereitung hierfiir hat

daher bereits begonnen:

- Leerstehende Gebaude wurden abgerissen und zuldssige Baumfallungen sind erfolgt.

- Der Abgrabungsantrag zur Vorbereitung der Baustelleneinrichtung wurde vom Land-
ratsamt mit Schreiben vom 24.11.2022 genehmigt und daraufhin die Baubeginnsan-
zeige zum 07.12. 2022 vorgelegt.

- Die Grundstiicksvermessung hat stattgefunden und ein entsprechender Teilungsplan
liegt vor.

Miinchen, ... Bad Wiessee, ...

Jochen Gronle, Plankreis Robert Kiihn, Erster Blirgermeister
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