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1. EINLEITUNG

1.1 Beschreibung der Planung (Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

Das Planungsgebiet mit einer Flache von ca. 5,61 ha liegt an der Bodenschneidstrafle recht zentral
im Hauptort Bad Wiessee, es grenzt an die dffentlichen Seeanlagen an und befindet sich in unmit-
telbarer Nahe zum Tegernsee.

Nach Westen und Siiden grenzt Sondergebiet ,Kur* und teilweise Wohnbebauung an. Nérdlich be-
finden sich Grinflachen mit 6kologisch wertvollen Feuchtflachen. Im Osten befindet sich das Ufer
des Tegernsees.

Im nérdlichen Bereich des Bearbeitungsgebietes befand sich das ehemalige Hotel Lederer, das in-
zwischen abgerissen ist, einschlieBlich ErschlieBungsflachen, Nebenanlagen und Sportflachen.
Teil des Geltungsbereiches ist dariiber hinaus das bebaute Wohngrundstlick Riedersteinweg 2.
Sidlich der Bodenschneidstrale befand sich vormals die Bad Wiesseer Spielbank, die vor tber 17
Jahren an den aktuellen Standort verlegt worden ist. Die Flachen sind teilweise als Parkplatzfla-
chen versiegelt, teilweise provisorisch begrint.

Im Siiden ist das Haus des Gastes einschlieflich Stellplatzflachen sowie das kleine Hotel Wittels-
bach Teil des Geltungsbereiches, westlich der BodenschneidstraBe das ehemalige Hotel Kureck.
Alle Gebaude 6stlich der Bodenschneidstrale bzw. der Adrian-Stoop-Strafie sind inzwischen ab-
gebrochen.

Der &ffentliche Seeuferweg verlauft am Ostrand des Geltungsbereiches und miindet im Stiden in
die Seepromenade.

Der Geltungsbereich weist einigen pragenden Baumbestand auf, der im Zuge einer Neubebauung
teilweise entfernt werden muss.

Der rechtskraftige Bebauungsplan erméglicht die Neuanlage eines in etliche Einzelbauten aufge-
gliederten Hotelkomplexes sowie von drei Wohnhausern an der Adrian-Stoop-Strafle. Westlich der
Bodenschneidstrale ist ein Wohngebaude mit Parkdeck flir Hotelbedienstete geplant.

Die Planung enthielt ein Hotel mit maximal 90 Zimmern mit 180 Betten, Gastronomie, Wellness-,
Fitness- und Badeeinrichtungen sowie Seminar- und Tagungseinrichtungen. In zwei Appartement-
hausern waren jeweils 24 Betten geplant.

Die Stellplatze flr das Hotel werden zum grofiten Teil in einer Tiefgarage untergebracht, deren Zu-
fahrt von der Bodenschneid-Straf3e erfolgt.

Das stédtebauliche Konzept wurde inzwischen weiterentwickelt, und erfordert die vorliegende 1.
Anderung des Bebauungsplanes. Im Gegensatz zum urspriinglichen Konzept ist es in Nutzung und
stadtebaulicher Gestalt starker differenziert. Es wird die Entwicklung eines halbéffentlichen Rau-
mes im Zentrum der Anlage mit Nutzungen flir den Hotelbereich, aber auch einem vielseitigen An-
gebot an gastronomischen und kulturellen Einrichtungen (Kunstscheune, Manufaktur, Wirtshaus)
fur die Bewohner Bad Wiessees angestrebt.

Im nordlichen Bereich wird schwerpunktmafig die Beherbergung stattfinden. Insgesamt soll das
Hotel maximal 90 Einheiten aus einem Mix aus Zimmern, Suiten und Wohnungen sowie zwei Ho-
tel-Villen a 2 Einheiten erhalten, dartber hinaus gastronomische Angebote, ein Gewéchshaus, ei-
nen spa-Bereich und Tagungseinrichtungen.

Im Sondergebiet 3 westlich der Bodenschneidstrale sind wie bisher ausschlieBlich Wohnungen flr
Bedienstete vorgesehen sowie eine Gemeinschaftsgarage.

Die geplanten drei Wohngebaude im stdlichen Geltungsbereich bleiben im Wesentlichen wie bis-
her.

Die rechtskraftige Bebauungsplanung stellte gegenuber dem vormaligen Baubestand (unter Einbe-
ziehung der ehemaligen Spielbank) eine Erweiterung der Bebauung zu Ungunsten bisheriger Griin-
fliache dar. In der nun vorliegenden 1. Anderung sind die mit Geb&uden iiberbaubaren Flachen ge-
gentber dem rechtskraftigen Plan um fast 10 % reduziert, die Gesamtversiegelung innerhalb des
Geltungsbereiches erhoht sich jedoch leicht. Dazu tragt auch das zusatzlich einbezogene Wohn-
baugrundstlick bei, auf dem kiinftig auch eine hdhere Baudichte maéglich sein wird.
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1.2 Relevante Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fachplanen

Der Regionalplan (Region Oberland) enthalt fir das Planungsgebiet selber keine konkreten Aussa-
gen. Es gelten die allgemeinen Ziele zum Bodenschutz, zur landschaftsschonenden Siedlungsent-
wicklung, wie die Freihaltung besonders bedeutender Strukturen wie insbesondere weithin einseh-
bare Hohenrlicken, Kuppen und Steilhénge sowie dkologisch wertvolle Feuchtgebiete, Gewasser-
und Waldrander von einer Bebauung.

Das Seeuferkonzept weist den betroffenen Uferabschnitt des Tegernsees als bereits weitgehend
fur Erholungszwecke erschlossen, aber als nicht weiter zu erschlieflen, aus.

Das Baugrundstiick liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes 00072.01 ,Schutz des Tegern-
sees und Umgebung®, wobei bereits bebaute Grundstlicke von den Bestimmungen der Verordnung
ausgenommen sind.

Die nérdlich angrenzenden Feuchtflachen sind als Schilfrohricht und Feuchtbrache in der Amtli-
chen Biotopkartierung enthalten, wie auch die Schilfréhrichte am Tegernsee nordéstlich des Gel-
tungsbereiches.

Amtlich kartierte Biotope im Umfeld des
Geltungsbereiches (Quelle: Bayer.
Fachinformationssystem Naturschutz)

1.3 Vorgehen bei der Umweltpriifung

Die Umweltpriifung wird auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 (4) BauGB durchgefiihrt. Der Um-
weltbericht folgt den Vorgaben gemaR § 2a BauGB bzw. der Anlage zu § 2 (4) und 2a BauGB.

Fur die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes wurden folgende Informationen verwen-
det: Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Bad Wiessee, amtliche
Biotopkartierung, Bodeninformationssystem Bayern, sowie die Ergebnisse einer értlichen Kartie-
rung.

Die Bewertung der fir die Eingriffsregelung relevanten Schutzguter erfolgte verbal-argumentativ
entsprechend des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft des BayStMLU.

Die artenschutzrechtlichen Belange mit vertiefter Behandlung der Fledermause wurden durch
Herrn Dipl.Biol. Ralph Hildenbrand, WeRling bearbeitet. Eine Stellungnahme zum Gebaudeabrify
Riedersteinweg 2 wurde im Oktober 2022 erganzt. Das in der saP bereits genannte Vorkommen
des Kriechenden Sellerie in den offentlichen Griinanlagen wurde im Sommer 2021 durch Frau
Dipl.Biol. Gabriela Schneider kartiert und bewertet. Die Untersuchungen sind im Anhang angefiigt.
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Aufgrund nicht auszuschlieRender Konflikte zwischen dem Erhalt der geschiitzten Pflanzenvor-
kommen und den benachbarten Bautatigkeiten wurde der Wasserhaushalt im Umfeld der Wuchs-
vorkommen detaillierter betrachtet und in zwei Stellungnahmen von Nickol & Partner AG, Grében-
zell, die bereits umfassende Untersuchungen zum Baugrund durchgefiihrt haben, sowie dem Inge-

nieurbtiro IGWU GmbH, Markt Schwaben dargestellt. Die Konsequenzen werden in der Planung
berticksichtigt.

2. DERZEITIGER UMWELTZUSTAND

Als Anlage 1 ist dem Umweltbericht ein Bestandsplan aus dem Jahr 2018 vor Abbruch des Hotel
Lederer angefiigt, der auf dem Vermessungsplan sowie dem damaligen Luftbild basiert. Der
Baumbestand wurde in zwei Kategorien (erhaltenswert und bedingt erhaltenswert) eingestuft.
Das damals bekannte Vorkommen des Kriechenden Sellerie ist ebenfalls enthalten. In Kap. 2.4
und 6.1 werden die Ergebnisse der aktuellen Kartierung dieser streng geschitzten Pflanzenart er-
lautert.

Zum besseren Uberblick wird der Bestandsplan nachfolgend als verkleinerte Abbildung dargestellt.
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2.1 Schutzqut Boden

Geologisch befindet sich der Ort Bad Wiessee liberwiegend im Bereich von Schuttkegeln der von
Westen kommenden Béche. Darliber haben sich in der Regel Braunerden und Parabraunerden
aus kiesflihrendem Lehm gebildet.

Das Gelande ist insgesamt leicht nach Osten zum See hin geneigt (etwa 3 m Hohenunterschied).
Ein groRer Anteil des Geltungsbereiches ist bereits durch Gebaude sowie teilversiegelte bzw. voll-
standig versiegelte ErschlieBungsflachen tberbaut. Diese Flachen haben kaum noch Bedeutung
fir Bodenfunktionen.

Die Bdden sind einerseits durch die in der Vergangenheit vorgenommenen Modellierungen (grol-
flachigere Auffilllungen sind insbesondere im Siiden des Geltungsbereiches vorgenommen wor-
den) und die Bebauung, sowie andererseits durch die Nutzung anthropogen tiberpragt.

Bewertung gemaR Leitfaden:
bisher nicht versiegelte Bdden: Kategorie Il unten (mittlere Bedeutung fir Naturhaushalt)
Versiegelte Boden: Kategorie | unten (geringe Bedeutung flir Naturhaushalt)

Im Geltungsbereich befinden sich keine offenen Gewésser.

Jedoch ist aufgrund der Seenéhe einerseits ein hoher Grundwasserstand gegeben, andererseits
liegt ein Teil des Geltungsbereiches innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes HQ
100 des Tegernsees. Die U-Gebietsgrenze wird auf einer NN-Hohe von 727,38m angenommen.
Bereits versiegelte oder teilversiegelte Flachen mindern die Versickerungsleistung des Bereiches.

Bewertung gemal Leitfaden: Kategorie Ill (hohe Bedeutung fiir Naturhaushalt)

2.3 Schutzgut Klima/ Luft

Der Geltungsbereich liegt nicht im Bereich einer Luftaustauschbahn, jedoch ist aufgrund der Lage
am Tegernsee von einer guten Durchliiftung des Planungsgebietes auszugehen.

Bewertung gemal Leitfaden:  Kategorie | oben bis Il unten (geringe bis mittlere Bedeutung flr
Naturhaushalt)

2.4 Schutzqut Pflanzen/ Tiere

Das Umfeld des ehemaligen Hotels Lederer weist durch das Ausbleiben der Pflege inzwischen
uberwiegend Altgrasfluren auf, hier handelte es sich Uberwiegend um gértnerisch gepflegte Griin-
flachen, die nach Norden hin zunehmend extensiver genutzt und gepflegt wurden. Es befindet sich
nur partiell Gehdlzbestand in diesem Bereich, allerdings wurden hier bereits Rodungen im Umfeld
der Bebauung vorgenommen. Markante Baumgruppen (eine Lindengruppe und eine Birken-/
Eschengruppe) befinden sich am Rand des Geltungsbereiches zum See hin, im Westen befindet
sich eine Gruppe aus Trauerweiden sowie eine gemischte jingere Baumhecke.

Die Bodenschneidstrale ist durch Linden gesédumt, die infolge von Kappungen keinen natirlichen
Kronenaufbau aufweisen, aber dennoch ein markantes Landschaftselement darstellen.

Das Umfeld von Hotel Wittelsbach und Haus des Gastes weist umfangreiche Versiegelungen auf
und nur kleine gartnerisch gepflegte Griinflachen. Eine Blutbuche und eine Eiche nérdlich des Ho-
tels Wittelsbach entfalten starke Raumwirkung, entlang der Adrian-Stoop-Stralie befinden sich
mehrere Bergahorne mittleren Alters und eine grofle Esche, die fiir die Begriinung des StralRen-
raums Bedeutung haben. Die Griinflachen im Stidosten sind Teil der 6ffentlichen Griinanlagen und

»

Gemeinde Bad Wiessee, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 42, 1. Anderung, Umweltbericht



weisen Wege und Spielflachen auf. Hier befindet sich einiger erhaltenswerter Baumbestand, vor al-
lem Linden, aber auch Bergahorn. Einige Linden haben in der Vergangenheit Kappungen erfahren,
und weisen einen bedingt natlrlichen Kronenaufbau auf. Die Griinflachen in diesem Bereich wer-
den als Rasen regelmaRig gemaht, am stdlichen Rand sind bedeutende Vorkommen des streng
geschitzten und im Anhang IV der FFH-Richtlinie enthaltenen Kriechenden Sellerie vorhanden.
Eine Karte mit Darstellung der detailliert kartierten Wuchsvorkommen ist in Kap. 6.1 enthalten.

Die versiegelten Flachen sind als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere grundsétzlich kaum von Be-
deutung.

Zum speziellen Artenschutz, insbesondere in Bezug auf Vorkommen von Flederméusen und Ge-
baudebritenden Vogelarten sowie den Kriechenden Sellerie wird auf das Kapitel 6.1 verwiesen.

Bewertung gemal Leitfaden:

Intensiv gepflegte Grinflachen, junge Brachflachen:

Kategorie | oben (geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt)

Extensiv gepflegte Griinflachen, Siedlungsgehdlze:

Kategorie Il (mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt)

Flachen mit Vorkommen von Rote-Liste-Arten: Kategorie Il (hohe Bedeutung fiir Naturhaushalt)

2.5 Schutzgut Landschaftsbild

Der Geltungsbereich liegt sowohl in exponierter Lage am Ufer des Tegernsees als auch zentral im
Ort. Er war einerseits durch den vormals bestehenden Hotelkomplex Lederer mit seinen Erschlie-
Rungsflachen gepréagt, sowie die ehemalige Bebauung im Westen (Haus des Gastes, Hotel Wit-
telsbach, Grundstlick Am Kureck) andererseits befanden sich groRe versiegelte und teilversiegelte
Flachen im Gebiet, die als Parkplatz genutzt wurden und kaum eingebunden waren.

Im Siidosten tiberwiegt die groRziigige parkartige Wirkung des Gebietes im Ubergang zur Ufer-
promenade.

Der Baumbestand stellt vor allem im Sliden und Osten eine bedeutsame Bereicherung des Ortsbil-
des dar.

Die Einsehbarkeit des Grundstlickes tiber den Nahbereich hinaus ist v.a. von den angrenzenden
Seeanlagen und vom See aus gegeben.

Das Baugrundsttick liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Schutz des Tegernsees und
Umgebung®, wobei bisher bebaute Grundstiicke von den Bestimmungen der Verordnung ausge-
nommen ist.

Inzwischen beseitigter Restbestand
des Hotels Lederer mit dem Tegern-
see im Hintergrund
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Mittlerweile abgebrochenes Haus des
Gastes mit 6stlichem Parkplatz

Seeuferweg dstlich des Geltungsbe-
reichs

Parkartige Gestaltung im Stidosten
des Gebietes

Bewertung geméaR Leitfaden:  Kategorie Il (hohe Bedeutung fiir Landschaftsbild)
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Das Planungsgebiet hat eine hohe Bedeutung fiir die Erholung, zumal der Seeuferweg unmittelbar
an das Gebiet angrenzt, und éffentliche Parkanlagen im Siidosten in das Gebiet hineinspielen.
Zudem ist die Wirkung des Gebietes auf den See als Freizeitschwerpunkt hoch.

Relevante beeintrachtigende Larmemissionen sind im Bestand nicht zu berticksichtigen.

(FlieRt in die Bewertung des Bestandes flr die Anwendung der Eingriffsregelung nicht ein.)

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich und seinem unmittelbaren Umfeld sind keine Baudenkmaéler oder bekannte
Bodendenkmaler vorhanden.

(FlieRt in die Bewertung des Bestandes flr die Anwendung der Eingriffsregelung nicht ein.)

2.8 Gesamtbewertung nach Leitfaden

In der Zusammenflhrung der Bewertungen der einzelnen Schutzgter ergibt sich insgesamt fol-
gende Bewertung:

Griinflachen intensiv

Griinflachen extensiv,
Gehdlze

Vorkommen Rote-Liste-
Arten

fiir Naturhaushalt und
Landschaftshild)

fiir Naturhaushalt und
Landschaftshild)

Boden Il unten Il unten [l unten

Wasser 1 1l 11}

Klima/Luft | oben bis Il unten | oben bis Il unten | oben bis Il unten
Pflanzen/Tiere | oben Il 1l

Landschaftsbild 11 I 11}

Gesamt Il (mittlere Bedeutung | Il (mittlere Bedeutung | Il (mittlere Bedeutung

fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild)

Fur alle bisher unversiegelten Flachen ist demnach eine mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild anzunehmen. Beziiglich des Umgangs mit dem Kriechenden Sellerie greifen un-
abhangig von dieser Bewertung die Rechtsvorschriften zum speziellen Artenschutz.

3. PROGNOSE UBER ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES, UMWELTAUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es durch die Bebauung und die notwendigen Erschliefungs-
flachen zu folgenden nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt:

Die Baumasse des Hotelkomplexes wird sich gegeniiber dem Bestand einschlieflich der vormali-
gen Spielbank starker in die Flache entwickeln. Der Hotelbereich im SO 1 wird Uberwiegend zwei-
geschossig geplant, lediglich am nérdlichen Rand sind am Riedersteinweg zwei dreigeschossige
Gebaude vorgesehen, daneben einzelne eingeschossige Baukorper. Im zentralen Bereich mit ge-
mischten Nutzungen befinden sich etwas grofiere Baukdrper, die iiberwiegend zweigeschossig er-
scheinen sowie ein dreigeschossiges Gebaude.

Alle Wohnhéuser im WA wie auch das Wohngebaude westlich der Bodenschneidstrale fiir Be-
dienstete sind dreigeschossig geplant.
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Aufgrund der teilweisen Lage im Uberschwemmungsgebiet des Tegernsees ist die Erdgeschoss-
héhe Uber dem max. zu erwartenden Hochwasserstand angeordnet, so dass die 6stlichen Gebau-
de teilweise deutlich Gber der bestehenden Gelandehdhe liegen und durch Bodenmodellierung und
landschaftsarchitektonische Malnahmen in das Umfeld eingebunden werden miissen. Auch das
alte Hotel Lederer befand sich im Uberschwemmungsgebiet.

Der Verlust an Retentionsraum durch die Bebauung muss innerhalb des Geltungsbereiches durch
Geléndeeintiefung ausgeglichen werden.

Zur Uferpromenade hin wird ein groRerer zusammenhéangender Griinraum gesichert, und auch
zum Seeuferweg hin werden Engstellen zugunsten 6ffentlicher Griinflache aufgeweitet. Innerhalb
des Baulandes werden die See-nahen Flachen tiberwiegend von Bebauung freigehalten.

Fir die Bebauung einschlieflich ErschlieBung und Nebenanlagen (unter anderem Tiefgaragen) ist

eine max. zuldssige Grundflachenzahl von 0,8 im SO 1, sowie 0,75 im SO 3 und im WA festge-
setzt.

Bezogen auf das jeweilige Nettobauland ergibt sich folgende maximale Versiegelung in absoluten

Zahlen:

Nettobauland max. Versiegelung
SO01 29.352 gm 23.482 gqm
S03 3.250 gm 2.438 qm
WA 5.129 gm 3.847 gqm
Summe 37.731 gm 29.767 gm

Die vormals ausgewiesene private Verkehrsflache ist nun dem SO 1 zugeschlagen.

Der Anteil von offentlichen Verkehrsflachen betragt 4.700 gm.

Der Anteil offentlicher Griinflache im Geltungsbereich umfasst 1,37 ha, die dargestellten bestehen-
den und als zu erhalten vorgesehenen Wege in den &ffentlichen Griinflachen umfassen daraus an-
teilig 1.440 gm. Neu geplante Wege innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen umfassen 755 qm.

Als maximale kiinftige Versiegelung innerhalb des Geltungsbereiches ist damit eine Flache von
36.662 gm anzunehmen.

Aufgrund der vormals bestehenden Bebauung durch das Hotel Lederer, die bereits seit langerem
abgerissene Spielbank, das Hotel Lederer, das Haus des Gastes, sowie das Hotel Am Kureck ist
bereits eine Vorbelastung anzusetzen. Die Spielbank ist aus dem Grund mit in die Betrachtung ein-
zubeziehen, weil der Planungsprozess fiir die Nachnutzung dieses Areals auf diese wesentliche
stadtebauliche Umstrukturierung zuriickzuftihren ist.

Fir diesen Ausgangszustand mit Berlicksichtigung der alten Spielbank wurde ein weiterer Be-
standsplan erstellt, der als Anlage 2 angefiigt ist. Es basiert erganzend zu den fiir den aktuellen
Bestandsplan verwendeten Grundlagen auch auf dem Luftbild von 2003.

Zu diesem Stand waren demnach innerhalb des Geltungsbereichs fiir Gebaude, ErschlieRungsfla-
chen und Wege insgesamt 3,2 ha versiegelt.
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' Auszug aus dem Bestand mit Spielbank

Es verbleibt also eine zusétzliche Versiegelung von ca. 4.662 gm.

Eine Ausweitung der Versiegelung zieht die Zerstorung von vorhandenen Lebensraumen fiir Tiere
und Pflanzen, sowie des Bodenaufbaus nach sich. Die flachige Grundwasserneubildung mit Filte-
rung durch den Boden wird reduziert. Die Sohlen der Tiefgaragen liegen iber dem Normalwasser-
stand des Grundwassers, lediglich im Hochwasserfall steigt das Grundwasser entsprechend des
Seespiegels an.

Das Retentionsvolumen des Tegernsees wird nicht beeintrachtigt.

Einiger erhaltenswerter Baumbestand muss gerodet werden, dies betrifft im Wesentlichen die Lin-
den entlang der bestehenden Bodenschneidstralie, einzelne pragende Bdume im Umfeld des Ho-
tels Wittelsbach (Blutbuche, Eiche, Esche), sowie mehrere StraRenbdume an der Adrian-Stoop-
Strafe.

Die neuen Gebaude mit ihren Erschliefungsflachen weichen gegentiber dem urspriinglichen Zu-
stand mit Spielbank iberwiegend vom Seeufer zuriick und bleiben mit Gberwiegend zwei Geschos-
sen verhaltnismaRig niedrig. Im WA, dem SO 3 sowie bei je einem Baukérper im SO 1 und SO 2 ist
eine dreigeschossige Bebauung zuldssig. Die Begriinung mit Bdumen erméglicht die Gestaltung
eines guten Ubergangs zur Umgebung und kann die Verluste bestehender Baume ausgleichen.
Der Eingriff in das Landschaftsbild wird in Anbetracht der urspriinglich vorhandenen Bebauung als
nicht erheblich bewertet.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern werden im Wesentlichen durch Beeintrachtigung
der Bodenfunktionen (Bodenzerstérung, Bebauung und Versiegelung) hervorgerufen. Hierdurch
werden gleichzeitig Wirkungen auf Wasser, Pflanzen/Tiere und Klima (Klein- und Lokalklima) aus-
geldst.

Fir das Vorhaben liegt ein Schalltechnisches Gutachten des Ingenieurbliros Greiner, Germering,
fir die Beurteilung des Schallschutzes gegen Gewerbelarm sowie des anlagenbezogenen Ver-
kehrs vor, das auf Grundlage der Uberarbeiteten Planung nochmal aktualisiert wurde. Demnach
sind bei Betrachtung der Immissionswerte der TA L&rm weder tagstber noch nachts Konflikte der
vorgesehenen Hotelnutzung mit der schutzbediirftigen Wohnbebauung im Umfeld des Vorhabens
festzustellen. Die Mindestabstéande zwischen Parkplatzen bzw. Ausfahrten und néchstgelegener
Wohnbebauung konnen eingehalten werden.

Die Beurteilung der Auswirkungen des anlagenbezogenen Verkehrs ergab keine weiteren erforder-
lichen MaRnahmen zur Minderung der Verkehrsgerauschbelastung.

Festsetzungen zu baulichen oder technischen Schallschutzmainahmen im Bereich schutzbedurfti-
ger Aufenthaltsraume sind zum Schutz vor AuRenléarm vorgesehen. Ebenso sind Vorkehrungen
zum Schutz vor Gewerbegerauschen ausgehend von haustechnischen Anlagen, der TG-Zufahrt
und der Gemeinschaftsgarage zu treffen.
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Durch folgende MalRnahmen werden negative Auswirkungen der Planung auf Natur und Land-
schaft verringert:

- Erhalt von Baumbestand

- Erhalt des Retentionsvolumens

- Begrinung mit Baumen

- Teilweise Begrlinung von unterbauten Flachen

Ausgleich nicht vermeidbarer Beeintrachtigungen:

Der auszugleichende Eingriff betrifft die zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fiir die Bebau-
ung einschlieRlich ihrer ErschlieBung gegeniiber dem Bestand einschlieRlich ehemaliger Spiel-
bank. Der Bebauungsplan ermdglicht ca. 4.662 gm mehr Versiegelung, als dies im Bestand vor-
handen war.

Der Bestand ist der Bestandskategorie Il zuzuordnen.

FUr die Neuversiegelung wird der Faktor 1,0 gewahit.

Ausgleichsflachenbedarf;

Zusatzliche Versiegelung 4.662 gmx 1,0 4.662 qm
Ausgleichsmanahmen:

Der Ausgleich erfolgt im Gemeindegebiet Aying, Landkreis Miinchen, innerhalb des Naturraumes
D 66. Die Flache Flur-Nr. 243 der Gemarkung Helfendorf ist derzeit als landwirtschaftliches Griin-
land intensiv genutzt.

Das Entwicklungsziel fiir die gesamte Flache ist maRig extensiv genutztes, artenreiches Griinland,
mit zwei Heckenabschnitten entlang eines Feldweges. Die Ausgleichsflache soll als Lebensraum
fur die Feldlerche optimiert werden.

Der Ausgleichsflachenanteil fiir vorliegenden Bebauungsplan umfasst ausschlieRlich zu entwi-
ckelndes artenreiches Griinland. Als Herstellungsmanahme soll streifenweise ein Umbruch erfol-
gen (mindestens 50 % Flachenanteil) und mit einer autochthonen Saatmischung angeséat werden.
Fur die Ansaat ist eine standortgerechte Wiesenmischung mit mindestens 70 % Krauteranteil zu
verwenden.

Die dauerhafte Pflege soll durch zweischirige Mahd mit Entfernung des Mahgutes ohne Diingung
und Einsatz von Pestiziden erfolgen. Die erste Mahd muss in den ersten drei Jahren Anfang Juni,
die zweite Mahd Anfang August erfolgen. Walzen ist nicht nach dem 15.03. zulassig.

Etwa 20 % der Flache ist in Streifen von ca. 15 m Breite als Bliihstreifen von der Mahd auszuneh-
men, die Streifen miissen jahrlich wechseln. Nach drei Jahren ist durch eine Fachkraft (Biologe/
Landschaftsarchitekt) eine Erfolgskontrolle durchzufiihren und mit der UNB Miinchen abzustim-
men. Ggf. ist das Pflegeregime anzupassen.

Der Aufwertungszeitraum ist fir das Griinland mit 8 — 10 Jahren anzusetzen.
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- ~_ Lageplan der gesamten Ausgleichsflache
238 e und Flachenanteil fir B-Plan Nr. 42 maR-
stabslos

Die anteilige Ausgleichsfléche liegt gering-
flgig tber dem errechneten Bedarf.

| 4.776 gm Flachenantei
il fiir B-Plan Nr_ 42, Gemeinde Bad Wiessee

Die Ausgleichsmalnahmen werden Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages, der fiir den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan vor einem Satzungsbeschluss abgeschlossen werden muss. Die
Ausgleichsflachen sind dinglich zu sichern in Form einer beschréankt persénlichen Dienstbarkeit zu-
gunsten der Gemeinde Bad Wiessee und des Freistaats Bayern.

Die Ausgleichsflachen sind dauerhaft fiir die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
bereit zu stellen. Die Ausgleichsflachen werden nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch die
Gemeinde Bad Wiessee dem Bayerischen Landesamt fur Umwelt fir das Okoflachenkataster ge-
meldet.
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5. PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN

Bereits seit Verlagerung der Spielbank werden Planungstiberlegungen angestellt, wie diese hoch-
wertige und zentral gelegene Flache einer fiir den Ort dienlichen Nutzung zugefiihrt werden kann.
Zur Stérkung des Fremdenverkehrs bestand der Wunsch, ein hochwertiges Hotel hier anzusiedeln.
Durch die Aufgabe des Hotels Lederer, sowie des Hotels Wittelsbach, des Hotels Am Kureck und
des Haus des Gastes steht eine grole zusammenhangende Flache zur Verfligung, die durch einen
Investor erworben wurde und zu einem Hotelstandort entwickelt wird.

Das Konzept fiir die Bebauung gemaf rechtskraftigem Bebauungsplan ging als Siegerentwurf aus
zwei Wettbewerbsverfahren hervor. Es zeichnete sich durch eine kleinteilige, an das dorfliche Um-
feld angepasste Struktur sowie eine hohe Riicksichtnahme auf die éffentlichen Freiflachen am
Seeufer aus. i

In der Weiterentwicklung als Grundlage fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden sowohl
die Nutzungen als auch die Gebaudestruktur starker ausdifferenziert, die Gebaude weichen im
zentralen Bereich etwas starker vom Seeufer zurlick. Die MaRstéblichkeit der Einzelgebaude wird
insbesondere im Bereich des Hotels weniger Kleinteilig aufgefasst.

6. ZUSATZLICHE ANGABEN

Zum Verfahren bei der Umweltpriifung wird auf Teil 1 - Einleitung verwiesen.

6.1 Priifung des speziellen Artenschutzes

Im Geltungs- und Wirkbereich des Bebauungsplanes sind Vorkommen von europarechtlich streng
geschitzten Tier- und Pflanzenarten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-
Richtlinie) nachgewiesen, fiir die nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG die mdglicherweise
durch das Vorhaben verursachten Verbotstatbestande in einer sogenannten speziellen arten-
schutzrechtlichen Priifung (saP) zu ermitteln sind.

Flederméuse und Vogel

FUr die Bearbeitung des gesonderten Fachbeitrags - den naturschutzfachlichen Angaben zur saP -
wurde Herr Dipl.Biol. Ralph Hildenbrand, Welling, beauftragt. Das Gutachten ist im Anhang ange-
fugt.

Im inzwischen bereits abgerissenen Baubestand des Hotels Lederer befand sich eine Wochenstu-
be der Zwergfledermaus sowie ein Zwischenquartier der Wasserfledermaus. Fir den Abriss des
Gebaudes musste eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung beantragt werden, zumal
Verbotstatbestande nicht auszuschlieRen waren.

Die im Gutachten empfohlenen Manahmen werden in die Festsetzungen aufgenommen und
nachfolgend zusammengefasst:

- Beschrankung des Zeitpunktes fiir Eingriffe im Umfeld des Fledermausquartieres (01.04. -
31.08.)

- Offenlegung des Fledermausquartiers auf dem Gelénde des ehemaligen Hotels Lederer am See
ausschlieflich im Zeitraum 01.11. - 28.02. und bei Anwesenheit einer dkologischen Baubeglei-
tung mit Spezialisierung auf Fledermause. Da eine Erflillung von Verbotstatbestanden hier nicht
ausgeschlossen werden kann, wird im Zuge der Genehmigung ein Antrag auf Erteilung einer ar-
tenschutzrechtlichen Ausnahme gestelllt werden.
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- Schaffung von Ersatzquartieren fiir Flederméuse durch einen Komplex aus Manahmen (Nist-
késten an Baumen, temporare GrolRkasten auf Stelzen, integrierte Kasten in der neuen Bebau-
ung). Hierbei ist aufgrund der langen Quartiertradition fur das zu beseitigende Quartier auch ein
Erfolgsmonitoring erforderlich. In der Folge dieses Monitorings kénnen erforderlichenfalls weitere
MafRnahmen zur Verbesserung der Quartiersituation fiir lokale Populationen festgesetzt werden
(z.B. an Gebauden im weiteren Umfeld um den B-Plan Bereich).

- Schaffung von Ersatzquartieren fiir den Feldsperling durch Ausbringung von speziellen Nistkas-
ten

- Vermeidung von artenschutzrechtlich erheblichen Stérungen durch Vorgaben bei der Auftenbe-
leuchtung (unnétiges Streulicht und Beleuchtungszeiten vermeiden, "insektenfreundliche”
Leuchtmittel verwenden)

- Vermeidung von Vogelschlag an gréReren Glasflachen (> 4m?) in kritischen Bereichen mit einer
hohen Zahl an zu erwartenden Flugbewegungen (seeseitig, an Gehdlzen) durch Verwendung
speziellen Vogelschutzglases

- Okologische Baubegleitung der BaumaRnahmen

Nach Auskunft der derzeitigen Eigentiimer sind im Bereich des zusatzlich hinzugekommenen
Grundstlicks Riedersteinweg 2 keine Fledermausvorkommen bekannt. Im Oktober 2022 erfolgte
eine Ortsbesichtigung durch Herrn Hildenbrand. Demnach ist im Inneren des Gebaudes keine
Quartiersnutzung zu erwarten. An den Fassaden sind Spaltenquartiere vorhanden, Nutzungsspu-
ren konnten nicht nachgewiesen werden. Ein Abbruch des Geb&udes ist zur Vermeidung von Ver-
botstatbestdnden im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 01. M&rz durchzufihren.
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Kriechender Sellerie (Helosciadium repens)

Um die genauen Vorkommen des Kriechenden Sellerie festzustellen, wurden im August 2021 Kar-
tierungen durch Frau Dipl.Biol. Gabriela Schneider, Hausham,durchgefiihrt. In einem Gutachten
vom November 2021 sind die Vorkommen dokumentiert und bewertet (siehe Anhang).

Abbildung: Uberlagerung der kartierten Wuchsgebiete mit der Planzeichnung der 1. Anderung.

Die Intensitéat der gelben Farbung gibt die Wuchsdichte des Kriechenden Sellerie an. Sie reicht von
yreichlich, aber mit geringem Deckungswert* bis zu ,, 2 bis % der Flache deckend".

Es handelt sich in Bad Wiessee um eine landesweit bedeutsame Teilpopulation der terrestrischen
Form des Kriechenden Selleries, die sich hier auch generativ vermehren kann. Die Art ist eng an
einen glnstigen Wasserhaushalt (es besteht eine enge Bindung an quellige Standorte) und eine
gute Basenversorgung gebunden. Die Art hat einen hohen Lichtbedarf und einen ausgeprégten Pi-
oniercharakter. Die Vorkommen zahlen zu den individuenreichsten Bestanden in Bayern. Innerhalb
des Planungsgebietes befinden sich mit aktuell ca. 1.750 gm etwa ein Viertel bis ein Drittel der im
Jahr 2008 kartierten lokalen Population, fiir die damals eine Gesamtflache von gut 7.000 gm ange-
nommen wurde.

Die Vorkommen mit den dichtesten Besténden befinden sich noch im Uberschwemmungsbereich,
ziehen sich teilweise aber nach Westen hin auch einen Hang hoch.

Innerhalb des Planungsgebietes ist fir die Vorkommen ein mittlerer Gesamterhaltungszustand (B)
angegeben.

Um mdgliche Auswirkungen der benachbarten Baumalnahmen auf das geschiitzte Vorkommen
bewerten zu kdnnen, wurde durch die Biiros Nickol & Partner AG, Grobenzell, und IGWU GmbH,
Markt Schwaben, eine vertiefte Untersuchung der bodenkundlichen und hydrologischen Verhaltnis-
se durchgefiihrt. Das Gutachten des IGWU baut auf den Untersuchungen von Nickol & Partner zu
den Bodenprofilen und Feuchtegraden auf, und bewertet die Ergebnisse umfassend (siehe Anla-
ge). Die Bohrprofile und Feuchteanalysen des Biiros Nickol & Partner sind im Anhang des Gutach-
tens IGWU aufgefiihrt.

Die Untersuchungen ergaben, dass uber Seetonschichten teilweise Auffillungen aus Schluff, un-
tergeordnet Kies festzustellen sind. In den meisten Bohrungen wurde Schicht- bzw. Grundwasser
angetroffen. Sandige und kiesige Zwischenhorizonte innerhalb der Seetone sind nur lokal ausge-
bildet und bilden keinen zusammenhangenden Grundwasserleiter.
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Der Wasserspiegel in den Seetonablagerungen in Ufernahe diirfte mit dem Seewasserspiegel hyd-
raulisch in Verbindung stehen, so dass ein Anstieg des Seewasserspiegels auch zu einem Anstieg
des Wasserspiegels in den Seetonablagerungen flihrt, auch wenn diese eine sehr geringe hydrau-
lische Durchlassigkeit aufweisen.

Im Bereich der tiefer gelegenen Teilvorkommen des Kriechenden Sellerie, die auch die hichste
Wuchsdichte aufweisen, weist die obere Bodenschicht eine hohe Wassersattigung auf, es ist da-
von auszugehen, dass die Schicht ein hohes Wasserrlickhaltevermdgen besitzt. Das ist die Vo-
raussetzung zur Bildung von Staundsse. Im Wesentlichen sorgt zuflieRendes und lokal anfallendes
Niederschlagswasser fiir die Wasserversorgung dieser Schichten. Aufgrund der Hohenlage und
der flachen Wurzelbildung des Sellerie ist davon auszugehen, dass der Seewasserspiegel nur ge-
legentlich zur Wasserversorgung von Helosciadium repens in den tiefer gelegenen Bereichen bei-
tragt.

Anders verhélt es sich mit den Vorkommen an der hangigen Flache. Die Schichten unterhalb des
Mutterbodens bestehen (iberwiegend aus sandigem bis kiesigem Schiuff und weisen eine geringe
hydraulische Durchlassigkeit, aber keine wasserstauenden Eigenschaften auf. Die Voraussetzun-
gen zur Bildung von Staunésse nahe der Oberflache ware im Hangbereich damit nicht gegeben.
Aufgrund des oberhalb gelegenen ehemaligen Parkplatzes mit kiesigen Auffiillungen Uber Seeton-
ablagerungen ist anzunehmen, dass oberhalb der Seetonablagerungen aufgestautes Schichtwas-
ser zumindest teilweise in Richtung des Hangs abfliet. Es ist aufgrund der geneigten Topographie
allerdings davon auszugehen, dass nur ein Teil des Niederschlagswassers in den Untergrund ein-
sickert, der Uberwiegende Teil jedoch oberflachlich abflieit. Das Wasserspeichervermdgen der
obersten Bodenschicht reicht wahrscheinlich nicht aus, um die Wasserversorgung von Helosciadi-
um repens ohne die Sickerwasserzuspeisung von Nordwesten ganzjahrig zu gewahrleisten.

Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass die tiefergelegenen Vorkommen in ihrer Wasserversor-
gung so eigenstandig sind, dass die geplanten Baumalinahmen keine nennenswerten Auswirkun-
gen auf diese Bereiche haben. Die Hangvorkommen jedoch sind von einem Wasserzufluss aus
dem kiinftigen Baufeld abhangig, sowohl oberirdisch als auch durch Einsickern, so dass eine un-
mittelbare Auswirkung der Bebauung sowohl wahrend der Bauzeit als auch dauerhaft anzunehmen
ist.

Um auch die Hangvorkommen in ihrem Bestand zu sichern, sind MaRnahmen sowohl fiir die Bau-
phase als auch die endgiiltige Anlage vorzusehen. Hierfir ist die Gestaltung der AuRenanlagen
und der Aufbau der Auffiillungen im Zustrombereich entscheidend.

Einzelne kleinere Vorkommen im Bereich der Baufelder und der zu schaffenden Retentionsflache
werden nicht erhalten werden kénnen. Das Hangvorkommen wird am Rand des Baufeldes eben-
falls Verluste erfahren.

Im Gegenzug kann die Retentionsflache im Hinblick auf die Lebensraumeignung fiir den Kriechen-
den Sellerie optimiert werden und mit Pflanzenmaterial aus den Eingriffsbereichen angereichert
werden. Hier konnte die Pflanze geeignete Bedingungen vorfinden und sich mittel- bis langfristig
ausdehnen. Es ist darauf zu achten, dass flir die Begriinung der Retentionsmulde keine Rasenmi-
schung mit besonders wiichsigen Zuchtgrasern, sondern eine standortgerechte Landschaftsra-
senmischung aus regionaler Herkunft verwendet wird.

Folgende MalRnahmen sind zu ergreifen und werden im Bebauungsplan festgesetzt:

- Wirksamer Schutz der zu erhaltenden Vorkommen durch feste Bauzaune wahrend der Baumal3-
nahmen

- Sicherung der Wasserversorgung der Wuchsgebiete wahrend der Baumafnahmen und langfris-
tig

- Dauerhafte Pflege durch haufige Mahd (Parkrasen)

- Im Bereich der Retentionsmulde Standortoptimierung fiir den Kriechenden Sellerie (Untergrund
Seeton, ggf. stauende Seetonschicht liber Auffiillungen, Verwendung des ortlich anstehenden
Oberbodens)
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- Ubertragung von Pflanzenmaterial in Form von Soden
- Monitoring zur weiteren Bestandsentwicklung und ggf. erganzende Malnahmen
- Okologische Baubegleitung

Unter Beachtung einer bestmdglichen Minimierung von Eingriffen und aller Mainahmen zum Er-
halt und Erméglichen weiterer Ausbreitung der Art ist davon auszugehen, dass die lokale Populati-
on nicht erheblich beeintrachtigt wird und keine artenschutzrechtliche Ausnahme erforderlich ist.
Eine detaillierte Abstimmung der MaRnahmen mit der Unteren Naturschutzbehérde erfolgte im
Februar/ Méarz 2022.

6.2 Priifung der Planung nach UVP-Gesetz

Die Planung féllt nicht in den Anwendungsbereich des Gesetzes zur Umweltvertréglichkeitspru-
fung.

6.3 Monitoring

Die Kommunen sind verpflichtet, unvorhergesehene Auswirkungen der Durchfiihrung der Bauleit-
planung auf die Umwelt zu (iberwachen (§ 4¢c BauGB).

Die Wirksamkeit der Ausgleichsmafinahmen und ggf. Anpassung des Pflegeregimes soll nach drei
Jahren Uberpr(ft werden.

6.4 Zusammenfassung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 42 ermdglicht in zentraler Ortslage in unmittelbarer Benach-
barung zum Tegernsee die Anlage eines Hotelkomplexes mit max. 180 Betten mit Gemeinschafts-
und Restaurantnutzungen. Zwei Appartementhduser, sowie ein Bedienstetenwohnhaus mit Park-
deck sind dem Hotel zugeordnet. An der Adrian-Stoop-Stralte sind drei Mehrfamilienhduser ge-
plant.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes enthalt ein weiterentwickeltes Konzept, das ei-
ne Nutzungsdifferenzierung enthalt mit einer halbéffentlichen Nutzung im zentralen Bereich, der
neben der Hotelnutzung auch gastronomische und kulturelle Angebote erhalten soll. Die Beherber-
gung wird schwerpunktméaRig im nérdlichen Bereich angeordnet.

Insgesamt sind maximal 90 Einheiten aus einem Mix aus Zimmern, Suiten und Wohnungen sowie
zwei Hotel-Villen & 2 Einheiten vorgesehen.

Entsprechend der geanderten Nutzungen wird auch die stadtebauliche Gestalt etwas starker diffe-
renziert.

Der Geltungsbereich wies vormals verschiedenen bauliche Nutzungen mit einem klaren Schwer-
punkt auf Fremdenverkehr auf. Im Wesentlichen handelt es sich also um eine Umnutzung beste-
hender Bauflachen.

Gegentiber dem Bestand enthalt der Bebauungsplan eine rel. geringe zusétzliche Versiegelung.
Zusatzliche Belastungen der Schutzgter sind aufgrund der bestehenden und vormaligen Vorbe-
lastungen nur in eher geringem Maf} anzunehmen.

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zur Begriinung der Grundstticke,zur Eingrinung mit
Baumen und zum Schutz von zu erhaltendem Baumbestand und wertvoller Pflanzenbesténde.

Bei der Beleuchtung sollen schadliche Umweltauswirkungen minimiert werden.

Eine Einschrankung des Retentionsvolumens durch neue Bebauung ist innerhalb des Geltungsbe-
reiches durch Absenkung des Gelandeniveaus auszugleichen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind zeitliche Einschrankungen fir Ge-
baudeabrisse und Baumfallungen, sowie die Offenlegung des Fledermausquartiers im alten Hotel
Lederer festgesetzt.

Fir Fledermause und den Feldsperling sind Ersatzquartiere zu schaffen.
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Zur Sicherung des streng geschutzten Kriechenden Sellerie in Nachbarschaft der geplanten Be-
bauung sind Malnahmen zum Erhalt und zur Schaffung eines potentiellen neuen Lebensraumes
im Bereich der Retentionsmulde festgesetzt.

Der verbleibende Eingriff in Natur und Landschaft wird durch AusgleichsmaBnahmen auferhalb
des Geltungsbereiches auf einer Flache des Investors in der Gemeinde Aying im selben Naturraum
ausgeglichen.
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1 Anlass und Aufgabenstellung

Der Auftraggeber iberplant im Umfeld des ehemaliges Hotel Lederer und der ehe-
malige Spielbank eine umfangreiche Umgestaltung eines groRflachigen Areals. Hier-
flir wurden seit 2017 mehrere Gutachten hinsichtlich der zu erwartenden arten-
schutzrechtlichen Konsequenzen erstellt und Gelandeerhebungen durchgefiihrt. Der
Uberplante Bereich hat sich seit Erstellung dieser Gutachten um das bebaute Grund-
stlick am Riedersteinweg 2 erweitert. Der Auftragnehmer wurde beauftragt, auch
dieses Areal im Zuge einer Ubersichtsbegehung im Herbst 2022 hinsichtlich seiner
artenschutzrechtlichen Relevanz fiir das Gesamtvorhaben zu bewerten.

In der vorliegenden Stellungnahme werden das methodische Vorgehen und die Er-
gebnisse dokumentiert, sowie die Relevanz der Erkenntnisse fiir das weitere arten-
schutzrechtliche Vorgehen skizziert.

2 Methoden

Zur Uberpriifung der Eignung des Gebiudes als Lebensstitte von Brutvégeln und Fle-
derméausen wurde am 18.10.2022 tagsiiber eine Ubersichtsbegehung durchgefiihrt.
Hierbei wurde der Dachboden mit lichtstarken Taschenlampen auf mogliche Nut-
zungspuren abgesucht. Zudem wurde das Potenzial fiir Lebensstatten im AuRen- und
Fassadenbereich bei sonnigem Wetter von aufien bewertet.

3 Ergebnisse

Der kleine und helle Dachboden konnte vollstandig eingesehen werden, die Bedin-
gungen fir die Suche nach Kotkriimeln sind glinstig (Boden gut einsehbar, keine er-
folgte Reinigung). Fir Fledermause und Brutvogel sind diverse Zugangsmoglichkeiten
vorhanden, da u.a. die Stirnseiten nicht bindig verschlossen sind. Der mit Isolations-
material ausgelegte weitgehend ungenutzte Dachboden und ist vollstandig verschalt.
Es finden sich nur wenige Verstecke oder Spalten, die Eignung fir frei hangende Fle-
dermausarten ist aufgrund der geringen Hohe und der Zugénglichkeit fir u.a. Marder
vermutlich deutlich eingeschrankt.

Die sonstigen Raume des Gebadudes inkl. dem Keller sind modern ausgebaut und be-
wohnt, so dass hier kein Potenzial fir Lebensstatten streng geschitzter Arten vor-
handen ist.
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Im AuRenbereich schlieen die umlaufende Holzverkleidung sowie die Balkone in der
Regel dicht und biindig mit der Fassade ab, so dass auch hier keine nennenswerten
Spalten oder Hohlrdaume vorhanden sind. Hinter den Giebel- bzw. Windbrettern der
Gebaudestirnseiten und den diversen Fensterladen sind aber potenziell geeignete
Versteckplatze fir spaltenbewohnende Fledermausarten vorhanden.

Am gesamten Haus sowie im Dachboden konnten keine direkten oder indirekten Hin-
weise auf mogliche Lebensstatten von Voégeln oder Fledermdusen (Verfarbungen,
Kotfunde, Skelette, Frallspuren, etc.) nachgewiesen werden.

4 Bewertung

Aufgrund der guten Einsehbarkeit kdnnen Lebensstadtten streng geschitzter Fleder-
maus- und Vogelarten im Dachboden des Gebaudes sowie in sonstigem Gebaudein-
neren inkl. dem Keller ausgeschlossen werden. Auch im AuRen- und Fassadenberei-
che schlielt ein grolRer Teil der Holzverkleidungen dicht und biindig mit der Fassade
ab. Es sind vor allem fir spaltenbewohnende Gebdudefledermausarten wie die
Zwergfledermaus oder die Kleine Bartfledermaus potenziell geeignete Quartiere hin-
ter den Giebelbrettern, und den Fensterladen vorhanden. In diesem Bereich wurden
ebenfalls keine Nutzungsspuren vorgefunden, auch die ehem. Hausbesitzer und ak-
tuellen Bewohner geben an, noch nie Fledermause oder Kotkriimel bemerkt zu ha-
ben. Aufgrund des Kontrollzeitpunktes aullerhalb der Hauptaktivitat der Fleder-
mause kann jedoch hier nicht ganzlich ausgeschlossen werden, dass zumindest zeit-
weise Fledermaduse am Gebdaude vor allem im Sommer Ubertagen. Gleiches gilt fiir
evtl. vorhandene einzelne Vogelnester vor allem im Dachbereich des Gebaudes,
wenngleich die Existenz von groBeren Brutkolonien sehr unwahrscheinlich erscheint
(keine Nutzungsspuren, keine Hinweise bei den bisher erfolgten Erfassungen am un-
mittelbar angrenzenden Areal des ehem. Hotels Lederer).

5 Artenschutzrechtliche Empfehlung

Die zu erwartenden artenschutzrechtlichen Konflikte werden vollstandig durch die
gemal den friher erstellten naturschutzfachlichen Angaben zur saP ausfihrlich dar-
gelegten angrenzenden Bereiche abgedeckt. Durch die Ubersichtsbegehung konnten
Quartiere im Gebaudeinneren ausgeschlossen und die Existenz von Lebensstatten
von koloniebritenden Vogelarten als sehr unwahrscheinlich eingestuft werden. Die
somit noch zu erwartenden einzelnen Vogelnester sowie moglicherweise vorhande-
nen Quartiere von spaltenbewohnenden Fledermausarten wie Zwergfledermaus

Artenschutzrechtliche Stellungnahme 4



Geplanter Gebaudeabriss Riedersteinweg 2 Ralph Hildenbrand
Dipl. Biologe

oder Kleine Bartfledermaus sind bereits Teil der ohnehin empfohlenen artenschutz-
rechtlichen Vorgehensweise. Es erscheint aber sinnvoll, hinsichtlich der Verortung
und Dimensionierung von ErsatzmaRnahmen, insbesondere bei den Fledermaus-
quartieren, eine Uberpriifung auf sinnvolle Anpassungen beziiglich der iiberarbeite-
ten Planung zeitnah vorzunehmen. AulRerdem ist weiterhin als glinstigster Zeitpunkt
fir den Gebaudeabriss der Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 01.03. jeden Jah-
res anzusehen, da hier aus gutachterlicher Sicht eine Anwesenheit von streng ge-
schiitzten Tieren nahezu ausgeschlossen werden kann.
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6 Fotodokumentation
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Bild 01: Ubersicht des Dachbodens mit Isolationsma-  Bild 02: Der recht helle und niedrige Dachboden
terial und Holzverschalung konnte vollstandig eingesehen werden

Bild 03: An dn nicht dicht verschlossenen Stirnseiten  Bild 04: Im Deckenbereich finden sich kaum Versteck-
sind gute Zugangsmaoglichkeiten fiir Flederm&use vor-  moglichkeiten
handen

Bild 05: Die umlaufende Holzverkleidung sowie div. Bild 06: Quartierpotenzial fiir spaltenbewohnende
Balkone schliefen dicht mit der Fassade ab, so dass  Arten findet sich in geringen Umfang hinter Giebel-
hier keine Spalten vorhanden sind (rote Kreuze) brettern und Fensterldden (grine Pfeile)
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