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Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil A - Planzeichnung im M 1 : 1000
Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen, Verfahrensvermerke

Teil B - Textlichen Festsetzungen

Teil C - Begriindung

Teil D - Umweltbericht

B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

§1 Artder baulichen Nutzung

(1) Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Fremdenverkehr ,Hotelanlage Almdorf” gem § 11 Abs. 2
BauNVO festgesetzt.

(2) Im Sondergebiet sind folgende Nutzungen zuléssig:

a) ein Hotel mit Wellnessbereich mit 76 Gastebetten mit wechseinder Gastebelegung
und maximal zuléssiger Belegdauer von sechs Wochen;

b) eine Gaststétte flr Hotelgaste und fur die 6ffentliche Nutzung mit einer Nutzflache
van mindestens 250 gm und maximal 300 gm;

¢) eine Betriebsleiterwohnung mit einer maximalen Nutzflache von 100 gm;

e) ein Laden mit einer maximalen Nutzflache von 40 gm in Baukérper Nr. 2;

) im Bereich der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkplatz
zur Nutzung durch jedermann® ist eine &ffentlich zugéngliche Toilettenaniage zu-
lassig;

(3) Eine Uber § 1 Abs. 2 lit. ¢) der textlichen Festsetzungen hinausgehende Wohnnut-
zung ist unzuléssig.
{(4)  Zulassig sind nur solche Vorhaben, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager

im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

§2 MakR der baulichen Nutzung

Als Mal der bauiichen Nutzung gelten die in der Planzeichnung angegebenen Werte
flr die Grundflachen als Hochstgrenze gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO.

Die festgesetzten Baugrenzen diurfen Giberschritten werden
a) von vor die AulRenwand vortretende Bauteile wie Gesimse und Dachiiberstinde,

b) von Balkonen, wenn sie nicht mehr als 1,50 m vor diese Auftenwand vortreten,
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c) von Terrassen, wenn sie nicht mehr als 2,50 vor diese Aullenwand vortreten und
jeweils eine Grolle von 15 qm nicht Uberschreiten.

Die Summe der zulassigen Grundfiachen darf durch Fldchen gem. § 2 Abs. (2) dieser
Satzung und durch die Grundfldchen von Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 lber-
schritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Die in der Planzeichnung angegebenen Werte fur die Wandhdhe (gemessen von der
Oberkante des Erdgeschof¥fertigfulbodens bis zum Schnittpunkt der Auflenkante
AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut) gelten als Hichstgrenze.

Die in der Planzeichnung angegebenen Héhen fir den Erdgescholifertigfultboden
(OK EG) gelten zwingend.

Die ¢ffentliche Toilettenanlage darf eine Grundflache von 25 gm und eine Wandhthe
von 3,00 m {gemessen von der Oberkante des ErdgeschofifertigfuRbodens bis zum
Schnittpunkt der Auflenkante Aufenwand mit der Oberkante Dachhaut bzw. oberer
Abschluss Attika) nicht Uberschreiten.

Dacher

Fir die Gebaude Nr. 1 - 10 werden Satteldacher mit einer Neigung von 18° festge-
setzt.

Bei den Satteldachern muss der First mittig Uber der Gebaudelangsrichtung verlau-
fen.

Bei den Satteldachern fiir die Gebaude 1 — 10 darf jeweils an einer Giebelseite das in
der Ortsgestaltungssatzung festgesetzten Mald fur die Dachlberstande auf 30 cm
verringert werden.

Fiir das Gebaude Nr. 11 wird ein Flachdach unter der Gelandeoberflache festgesetzt.

Fur die dffentliche Toilettenanlage ist ein Sattel- oder Walmdach mit einer Neigung
von 15° bis 18° oder ein begriintes Flachdach zulassig.

Dacheinschnitte, Dachgauben und andere Dachaufbauten sind unzuléssig.

Gestaltung der Gebaude

Die Fassaden der Erdgeschosse sind als verputzte und in Weillténen gestrichene
Flachen oder als Natursteinwande zulassig. Fir die Fassaden der Obergeschosse
sind natur belassene oder naturfarben gestrichene Holzschalungen zulassig.

AuRenwando6ffnungen von mehr als 1 m Breite sind gestalterisch zu unterteilen.
Fensterflaichen dirfen insgesamt nicht mehr als 2/3 der Fassade in Anspruch neh-
men. Fir die AuRenwanddffnungen ist natur belassenes oder naturfarben gestriche-
nes

Holz zulassig.

Balkone diirfen eine maximale Tiefe von 1,50 m haben, aber nicht tiefer sein als die
Dach(iberstande.



§5
(1)

(5)

(6)

(6)

§ 6

(1)

(3)

§7
(1)

Fur die Offentliche Toilettenanlage ist eine natur belassene oder naturfarben gestri-
chene Holzschalung zulassig.

Stellplatze und Tiefgaragen

Je 2 Gastebetten ist 1 Stellplatz und fiir die 1 Wohnung fiir die Geschaftsfiihrung sind
2 Stellplétze in der Tiefgarage nachzuweisen.

Fur die dffentliche Nutzung der Gaststatte sind die Stellplatze geman den Bestim-
mungen der Verordnung tiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl
der notwendigen Stellplatze (GaStellV) in der jeweils glltigen Fassung nachzuwei-
sen.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und der hierflr festgesetz-
ten Flachen zulassig.

Die Tiefgaragenein- und ausfahrt ist nur in dem gekennzeichneten Bereich zuléssig.

Die Tiefgarage ist im Bereich von Grinflachen mit einer Mindeststarke von 1 m zu
Uberdecken und mit einem fachgerechten Bodenaufbau zur Begriinung mit Baumen
zu versehen.

Zur Vermeidung von starken Schallreflexionen an Wénden, Boden und Decke der
Tiefgaragenrampe missen im Bereich der Ausfahrt Schall absorbierende Baumate-
riglien mit einem Schallabsorptionsgrad o von mindestens 0,5 verwendet werden.

Die Tiefgaragenentluftung muss (ber eine maschinelle Entlliftung Gber Dach des Ge-
baudekomplexes erfolgen, damit die Kfz-Schadstoffe in die frei Luftstrémung gelan-
gen kénnen.

Oberirdische Stellplatze sind nur in den hierfir festgesetzten Flachen zulassig.
Stellplétze fir die Hotelanlage mlssen bei Schrag- oder Senkrechtaufstellung min-
destens eine Breite von 2,50 m und eine Lange von 5,00 m und bei Léngsaufstellung
mindestens eine Breite von 2,00m und eine Lange von 5,20 m (ohne Markierung)
bzw. 5,70 m (mit Markierung) haben.

Auffilllungen und Abgrabungen

Nur fur die Tiefgaragenzufahrt ist eine talseitige Abgrabung zulassig.

Talseitige AuBRenwande dirfen unter Oberkante ErdgeschoflfertigfuBRboden max. 0,50
m (ber das natiirliche Gelande ragen.

Das Gebaude Nr. 11 muss vollstdndig unter der Gelandeoberflache liegen. Lediglich
in dem besonders gekennzeichneten Bereich ist eine Abgrabung bis zur Oberkante
des Erdgeschol¥fertigfullbodens von 892,00 . NN zulassig.

Griinordnung

Die Gelandemodellierung ist dem natlrlichen Gelandeverlauf méglichst gut nachzu-
empfinden.
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Mindestens 20 % der Flache des Baugrundstickes sind als Griinflachen auflerhalb
von Unterbauungen zu gestalten und zu erhalten.

Zusétzlich sind die unterbauten Flachen auBerhaib der unbedingt erforderlichen Er-
schlieBungsflachen als Grinfiachen zu gestalten und zu erhalten. Die Griinflachen
uber unterbauten Flachen mlssen mindestens 15 % der Flache des Baugrundstii-
ckes umfassen.

Zu begrinende Tiefgaragenflachen sind mit einem fachgerechten Bodenaufbau zu
tiberdecken. Die Mindestaufbauh&he betragt 60 cm

Die Begriinung des Baugrundstiicks mit Baumen hat mit heimischen und standortge-
rechten Baumarten - im Bereich der Almhiitten mit Obstbdumen - als Halb- oder
Hochstédmme zu erfolgen.

Je 250 gm Grundstucksflache ist innerhalb des Baugrundstlcks mind. ein Baum zu
pflanzen.

Empfohlene Baumarten:

Baume 1. Ordnung (GroRbdume)

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Stieleiche Quercus robur

Baume 2. Ordnung {Mittelgrolte B&ume)

Sand-Birke Betula pendula
Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium

Baume 3. Ordnung (Kleinbaume)

Eberesche Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria
Holz-Birne Pyrus communis
Holz-Apfel Malus sylvestris

Obstbdume als Hoch- oder Halbstdmme
(Apfel, Birne, Zwetschge, Walnufd in standortangepassten Sorten)

Mindestpflanzqualitéten fir Baumpflanzungen:
Obstbaume im Bereich der Aimhiitten:

Hochstamm oder Halbstamm, 3xv, mDb, StU 12-14 cm
Baume 1. Ordnung im Zugangsbereich:

Hochstamm, 3xv, mDB, StU 20-25 cm

Baume 1. und 2. Ordnung dstlich der Bebauung:
Hochstamm, 3xv, mDB, StU 16-18 cm

Eine intensive gartnerische Gestaltung der Grinflachen ist auf untergeordnete Fla-
chenanteile zu beschranken.

Bauliche Anlagen wie Treppen und Rampen sind in die Topographie einzubetten.
Mauerwangen Uber 50 cm Hdhe sind nicht zulassig.

Terrassen sind, sofern sie sich vom Gelandeverlauf deutlich abheben, als Holz- oder
Holz-/ Stahlkonstruktionen aufzustandern.

Rodungsarbeiten und der Abriss der Altgebaude sind nur auflerhalb der Vogelbrut-
zeit, im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28. Februar, zulassig.

FuRwege sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren.
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Eine Grundstlickseinfassung der gesamten Hotelanlage ist nur als tandschaftsgerech-
ter Holzzaun zul&ssig. Grundstiickseinfassungen zwischen den einzelnen Baukdrpern
durch Zaune oder geschnittene Hecken sind unzulssig. Lediglich eine Trennung des
Gastronomiebereiches vom Hotelbereich durch einen landschaftsgerechten Holzzaun
ist zulassig.

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan gem. Art. 7 BayBO
vorzulegen, der aus den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zu entwickeln ist.

ErschlieBungsanlagen
Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Plangebiet unterirdisch zu fihren.
Die Wasserleitung der Brauerei ist innerhalb des Sondergebietes neu zu verlegen.

In allen Stralten bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m fiir die Unterbringung der Telekommunika-
tionslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumbepflanzung ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Strallen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.
Durch die Baumpflanzungen dirfen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Ortsgestaltungssatzung

Soweit in diesem Bebauungsplan nicht abweichend oder weitergehend festgesetzt,
gilt die ,Satzung Uber die dullere Gestaltung baulicher Anlagen in der Stadt Tegern-
see" in der jeweils glltigen Fassung.

Eingriff in Natur und Landschaft

Fir den Eingriff in Natur und Landschaft sind unter Anwendung des Leitfadens zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung 3.777 gm erforderlich. Der Ausgleich wird au-
Rerhalb des Geltungsbereiches auf Teilflachen der Flur-Nrn. 971, 972 und 973, Ge-
markung Tegernsee, erbracht.

Entwicklungsziel: extensives, artenreiches Griinland

Herstellungsmafinahmen: in den ersten 3 bis 5 Jahren Aushagerung durch dreimali-
gen Schnitt/ Jahr mit Entfernung des Mahgutes, keine Dingung

Dauerhafte PflegemalRnahmen: zweimal jéhrlich Mahd mit Entfernung des Mahgutes,
keine Diingung. 1. M&hgang nach dem 15.06. Alternativ zum zweiten Schnitt ist auch
eine Nachbeweidung moglich.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der zwischen Vorhabentrager und Stadt abgestimmte Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan ist Bestandteil dieser Satzung.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
DURCH TEXT

Bodendenkmaler

Bodenkmadler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplanes zu Tage treten, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8
DSchG und sind der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt oder dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege unverziglich anzuzeigen. Die aufgefun-
denen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.



Bau- und Kunstdenkmalpflege

Im Naéhebereich des Bebauungsplanes befindet sich das Baudenkmal Haus Neu-
reuthstrale 52 a. Fiir jede Art von Veranderungen an diesem Denkmal und in seinem
Nahebereich gelten die Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Das Bayerische Landes-
amt fur Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Er-
laubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsver-
fahren, von denen Baudenkmaler/Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahebereich
betroffen sind, zu beteiligen.

Landwirtschaft

Maogliche Immissionen irﬁ Bereich des Bebauungsplanes (L&rm, Geruch, Staub) infol-
ge ordnungsgemafer Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind
zu dulden.

Wasserwirtschaft

Gem. Baugrunduntersuchung des Biliros BGU, Biro flir Geotechnik und Umweltfra-
gen GbR, Eching, vom 26.08.2013 ist die Versickerung von Niederschlagswasser in
den Untergrund nicht durchfiihrbar.

Niederschlagswasser ist daher in Regenriickhalteeinrichtungen zuriickzuhalten und
gedrosselt in den bestehenden Regenwasserkanal in der Neureuthstrae und Olaf-
Gulbransson-StraRe einzuleiten. Die GroRe der Ruckhalteeinrichtungen ist im Bauge-
nehmigungsverfahren zu ermitteln und nachzuweisen.

Sollte die Einleitung in den Regenwasserkanal aus Kapazitatsgriinden nicht méglich
sein, kann Niederschlagswasser in den 8stlich gelegenen Kohlaufgraben eingeleitet
werden. Das Einleiten von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewésser kann
im Rahmen des Gemeingebrauches (§ 25 Abs. 1 Satz 3 Nr. 1 WHG, Art. 18 Abs. 1
Satz 3 Nr. 2 BayWG) erlaubnisfrei sein, wenn die dazugehdrigen Technischen Regeln
(TRENOG) eingehalten werden. Andernfalls ist eine wasserrechtliche Erlaubnis not-
wendig. Der Bauherr bzw. sein Planer muss dabei zunéchst eigenverantwortlich pri-
fen, ob fur sein Bauvorhaben die Voraussetzungen fiir die Anwendung der NWFreiV
vorliegen. Unabhéngig davon hat die Planung und Ausfilhrung der Einleitungsanlagen
in jedem Fall in Abstimmung mit dem Landratsamt Miesbach, Team 32.2 Wasserwirt-
schaft (Tel. 08025/704-316 oder -397), zu erfolgen.

Immissionsschutz

Bauarbeiten diirfen nur auf3erhalb der gesetzlichen Ruhezeiten, d.h. im Zeitraum von
7.00 bis 20.00 Uhr an Werktagen, durchgefiihrt werden.

Die Firmen muissen (ber ldrmarmen Baumaschinen verfligen, die dem RAL-
Umweltzeichen UZ 51 entsprechen.



