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A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

Der hier gegenstindliche Anderungsbereich ist im derzeit giiltigen Flichennutzungsplan im Osten
entlang der StralBe als Sonderbauflache und im lbrigen Bereich als Griinflache dargestellt.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 15.1
,StolzenbergstralRe” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines
Hotels mit flankierenden Nutzungen geschaffen werden. Dieses Vorhaben soll, tiber die heutige
Flachendarstellung im Flachennutzungsplan hinaus den gesamten heute unbebauten Bereich
innerhalb des Siedlungskorpers entlang der Stolzenbergstralle einnehmen.

Um wiederum die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bebauungsplan Nr. 15.1
,Stolzenbergstralle” zu schaffen, hat der Marktgemeinderat Schliersee am 31.05.2022 die
Durchfiihrung der 42. Anderung des Flichennutzungsplans beschlossen.

Die 42. Anderung des Flichennutzungsplans wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit
der Aufstellung des vorhabenbezogen Bebauungsplans Nr. 15.1 ,Stolzenbergstralle”
durchgefihrt.

Innenentwicklung

GemaR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen.

Der im Rahmen der Flachennutzungsplananderung Uberplante Bereich stellt eine Liicke im
heutigen Siedlungsgefiige dar und liegt an der bestehenden Stolzenbergstralie.

Jedoch besteht nicht auf dem gesamten Bereich heute Baurecht. Somit handelt es sich nicht
ausschlieBlich um eine InnenentwicklungsmalRnahme. Jedoch bestehen in Schliersee derzeit keine
anderweitigen geeigneten Flachen innerhalb des Ortsgefiiges fir ein entsprechendes Projekt.

Vor diesem Hintergrund kann aufgrund der bestehenden ErschlieBung und des teilweise
bestehenden Baurechts eine angemessene Gewichtung der Innenentwicklung unterstellt werden.

Eine Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen oder Wald in Bauland ist nach
§ 1laAbs. 2 Satz4 BauGB zu begriinden. Insbesondere sind die Moglichkeiten der
Innenentwicklung zu priifen.

Im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans werden keine Flachen fir Wald Gberplant.

Zwar werden die Flachen heute landwirtschaftlich als Weide und Griinland genutzt, jedoch sind
diese durch den Bebauungsplan Nr. 15 ,Stolzenbergstrafle” bereits Uberplant und als
Sondergebiet Fremdenverkehr sowie private Grinflaiche festgesetzt. Somit kann auf
planungsrechtlicher Ebene keine Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen unterstellt
werden.
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A3

A3.1

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und Gr6Be des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Rand des Ortsteils Neuhaus der Marktgemeinde
Schliersee. Es liegt ca. 900 m vom Stidufer des Schliersees entfernt. Das Ortszentrum von Schlier-
see liegt etwa 3,5 km nordostlich. Der Ortskern von Neuhaus befindet sich ca. 700 m 6stlich.

Das Anderungsbereich umfasst die FISt.-Nrn. 1409/10, 1409/9, 1409 und liegt in der Gemarkung
Schliersee.

et . 3 B

A

Abbildung 1: Lage des Anderungsbereiﬁhs (Anderungsumegriff rot) - ohne MaRstab!

Der Anderungsumgriff wird im Norden und Siiden von bestehenden Siedlungsstrukturen mit
Wohnbebauung und den dazugehorigen Privatgarten begrenzt.

Im westlichen Bereich grenzen ebenfalls Wohngebiete an. In direktem Anschluss an den hier ge-
genstandlichen Anderungsbereichs ist jedoch weitgehend keine Bebauung vorhanden oder zulis-
sig.

Im Osten wird der Anderungsumgriff durch die StolzenbergstraRe begrenzt. Jenseits dieser befin-
den sich weitere Wohnbebauungen.

Der Anderungsumgriff umfasst ca. 1,2 ha. Er hat eine Ausdehnung in Nord-Siid-Richtung von ca.
190 m und in Ost-West Richtung von ca. 85 m.
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A.3.2 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist Schliersee mit dem Ortsteil Neuhaus sidlich
des Mittelzentrums Miesbach/Hausham im allgemeinen landlichen Raum dargestellt. Im Stiden
befindet sich die Landesgrenze zu Osterreich.

Fir die Region 17 (Oberland) ist ausgehend vom Jahr 2010, ein moderates Bevélkerungswachstum
von 0,9 % bis 2020 bzw. 0,1% bis 2030 vorausberechnet.

Der Geltungsbereich ist im Alpenplan als Zone A gekennzeichnet.

Aus dem LEP Bayern sind fiir die hier gegenstandliche Planung insbesondere folgende Ziele (Z)
und Grundsétze (G) von Belang:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

1.1.12: In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.

(..)

2 Stdrkung und Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur

1.1.1G: Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.

2 Stdrkung und Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur

1.1.3G Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.
= Entwicklung als Liickenschluss im bestehenden Siedlungskérper an bestehender
Erschliefsung, Nutzbarmachung bestehender bauplanungsrechtlicher Potenziale

3.2%Z: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.
= Entwicklung als Liickenschluss im bestehenden Siedlungskérper an bestehender
ErschliefSung, Nutzbarmachung bestehender bauplanungsrechtlicher Potenziale

7.1.1: Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden
= Entwicklung als Liickenschluss im bestehenden Siedlungskérper an bestehender
ErschliefSung

Regionalplan 17

Der Markt Schliersee ist gemaR dem giiltigem Regionalplan fiir die Region Oberland (17) als
landlicher Teilraum im Alpengebiet verzeichnet. Samtliche angrenzende Gemeinden sind
ebenfalls als landlicher Teilraum im Alpengebiet verzeichnet. Der Geltungsbereich befindet sich
nach Darstellungen des Regionalplans am Rand eines Landschaftsschutzgebietes.

Aus dem giiltigen Regionalplan fir die Region Oberland sind insbesondere folgende Ziele (Z) und
Grundsétze (G) von Belang:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)
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Al1(G):
BII 1.1 (G):
BII 1.2 (G):

Begriindung

Die Region Oberland soll nach dem Leitbild der Nachhaltigkeit als attraktiver Lebens-
, Wirtschafts- und Erholungsraum gesichert und weiterentwickelt werden. (...)
-2 Stdrkung und Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur

Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung
entsprechen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen
vor allem die Innenentwicklung gestarkt, Baulandreserven mobilisiert und bereits
ausgewiesene Baugebiete genutzt werden.

=2 Entwicklung als Liickenschluss im bestehenden Siedlungskérper an bestehender
ErschliefSung, Nutzbarmachung bestehender bauplanungsrechtlicher Potenziale

Die Siedlungstatigkeit soll an der regionalen Raumstruktur sowie an den
vorhandenen Verkehrsstrukturen und insbesondere am OPNV-Angebot orientiert
werden.

= Aktivierung von bestehendem Baurecht in der Néhe eines leistungsfihigen OPNV-
Anschlusses

Landschaftsschutzgebiet

Der Anderungsbereich lag vormals im Landschaftsschutzgebiet LSG — 00052.01 / MB-02 ,,Schutz
des Schliersees und seiner Umgebung”.

Diese Landschaftsschutzgebiet wurde jedoch inzwischen durch den Landkreis Miesbach

aufgehoben.

Gleichzeitig wurde eine ,Verordnung Uber die einstweilige Sicherstellung des geplanten
Landschaftsschutzgebietes ,,Schliersee und Umgebung”, Markt Schliersee, Landkreis Miesbach”
erlassen. Im Geltungsbereich dieser Verordnung ist aber nun der im Rahmen der 42. Anderung
des Flachennutzungsplans betroffene Bereich nichtmehr enthalten.



Seite 8 von 43 42. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung Markt Schliersee

Flachennutzungsplan

Abbildung 2: Flachennutzungsplan im Planungsgebiet (blau) - ohne Malstab!

Im Geltungsbereich der hier gegenstindlichen 42. Anderung des Flichennutzungsplans ist im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan im Norden, Westen und einem schmalen Streifen im Osten
als Griinflache dargestellt. Im Ostlichen Bereich ist eine Flache als Sonderbauflache dargestellt. Im
Siden ist ein schmaler Streifen als allgemeines Wohngebiet verzeichnet. Die westlich
angrenzenden Fldachen sind, nach Stiden breiter werdend ebenso als Griinflaiche dargestellt. Die
noérdlich, stdlich und 6stlich (jenseits der StraRenverkehrsflache) angrenzenden Flachen sind als
Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Im Norden sind die jenseits der BodenschneidstralRe angrenzenden Flachen, als Flachen fir die
Landwirtschaft dargestellt. Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes entsprechen nur
teilweise der im Rahmen des in diesem Bereich rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 15
,Stolzenbergstralle” vorgesehenen Nutzung.

Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz. 2 BauGB zu geniigen, miisste der
Flachennutzungsplan somit gedndert und die Sonderbauflache auf den Geltungsbereich des
Vorhabenplanes ausgeweitet werden.

Die hier gegenstindliche Anderung des Flichennutzungsplans wird gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren mit dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 15.1
»StolzenbergstraBe” durchgefiihrt.
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Bebauungspline / bestehendes Baurecht

Planungsgebiet:

Im Anderungsbereich der hier gegenstindlichen 42. Anderung des Flichennutzungsplans besteht
heute bereits der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 15 "Schliersee Ortsteil Neuhaus - Teilgebiet
Stolzenbergstrasse". Dieser setzt ein Sondergebiet fiir Fremdenverkehr fest. In dem Sondergebiet
sind nur dem Fremdenverkehr dienende Einrichtungen wie Pensionen und Hotels zulassig.
Beherbergungsbetriebe missen eine an Ubliches Urlaubsverhalten orientierte, standig
wechselnde Belegung haben. Sondereigentum (Wohnungs- und Teileigentum) darf nicht
begriindet werden.

: 50 FREMDENVERKEHR

{111 0 [SD
R

”
=]

Abbildung 3: Bebauungsplan Nr. 15 "Schliersee Ortsteil Neuhaus - Teilgebiet Stolzenbergstrasse" - ohne MaRstab!
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A3.3

Abgeriickt von der StolzenbergstraBe sind drei Baurdume mit zweimal 20x25 m und 22x27 m
festgesetzt. Zwischen den Baurdumen und der Strafle sind umfingliche Parkplatzflachen
vorgesehen. Unter dem zentralen Gebaude ist eine Tiefgarage festgesetzt.

Entlang der StolzenbergstraRe ist eine Reihe von Baumpflanzungen festgesetzt.

Die Bereiche westlich und noérdlich der Baurdume sind grol¥flachig als private Grinflachen
festgesetzt.

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet ist heute unbebaut. Es besteht extensives, artenarmes Griinland. Diese wird
als Weide und landwirtschaftliches Griinland genutzt.

Am westlichen Rand der Flache befinden sich Baumbestand. Es handelt sich um eine Linde (Tilia
spec.), einen Spitzahorn (Acer platanoides) und ca. sechs Thujen (Thuja spec.). Diese stocken
jedoch nicht direkt im Anderungsbereich sondern auf dessen Grenze und ragen hauptsachlich mit
ihrer Krone in diesen.

Weitere Laub- und Nadelgeholze stehen im direkten Anschluss an die Grundstiicksgrenze auf den
Nachbargrundstiicken im Norden, Westen und Stden. Auch deren Krone ragt zum Teil in den
Anderungsbereich.

Der Anderungsumgriff steigt von Norden nach Siiden relativ gleichmaRig um bis zu ca. 13 m an.
Der niedrigste Punkt liegt im Nordosten auf ca. 819,3 m i. NHN. Der hochste Punkt liegt im
Stdwesten bei ca. 832,0 m . NHN.

Zusatzlich weist das Gebiet ein Gefdlle von Westen nach Osten zur StolzenbergstralRe hin auf. Dies
betragt im Norden ca. 3 m, im Stiden ca. 5 m. Entlang der StolzenbergstralRe gibt es durchgehend
eine Bdschung von ca. 50 - 80 cm wobei die StraRe unter dem Anderungsbereich liegt.

Umgebung

Nordlich des Anderungsbereichs grenzen, entsprechend der Festsetzung des Bebauungsplans
Nr. 22 ,BodenschneidstraRe” Wohngeb&dude an. Die librigen Flachen sind intensiv gartnerisch
genutzt.

Westlich des Planungsgebiets befinden sich Wohnbauflaichen. Direkt an den hier
gegenstindlichen Anderungsbereich angrenzend sind diese jedoch im nérdlichen Bereich durch
umfanglichen Baumbestand gepragt. Die ndchsten Gebadude befinden sich hier ca. 17 m weiter
sudlich. Es handelt sich um kleinteilige Einfamilienhduser.

Weiter stdlich befinden sich jenseits eines Strauchsaums, ausgerdumte Wiesenflachen. Die
Bebauung mit groBeren Wohngebauden orientiert sich hier an der Bodenschneidstrae und halt
einen Abstand zum hier gegenstindlichen Anderungsbereich von ca. 60 m ein.

Sudlich des Planungsumgriffs grenzen Wohngebaude an. Die umgebenden Flachen sind intensiv
gartnerisch genutzt.

Ostlich wird der Anderungsumgriff durch die StolzenbergstraRe begrenzt. Es handelt sich um eine
untergeordnete ErschlieRungsstraRe ohne abgesetzte Gehbahnen. Diese StralRenfliche weist
dabei weitgehend eine Breite von ca. 4,7 — 4,9 m, in kleinen Teilstlicken 4,2 m auf.

Jenseits der Stolzenbergstralle befinden sich ca. 20 m von der Stralle zurlickgesetzt groRere
Wohngebéaude. Im nérdlichen Bereich befinden sich direkt an der StraRe einige kleinere Gebaude.

Im weiteren Umfeld entwickelt sich Richtung Stiden, Osten und Westen der Ortsteil Neuhaus mit
einer lockeren, relativ kleinteiligen Bebauungsstruktur. Im Nordosten und Richtung Osten wird
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diese Struktur teilweise durch groflere Gebaudeagglomerationen durchsetzt (z.B. Landhaus
Munich Re).

Richtung Norden, jenseits der BodenschneidstraBe in ca. 70 m Entfernung vom Planungsgebiet
schlieBt die freie Landschaft mit intensiv landwirtschaftlich genutztem Griin- und Ackerland an.
Die Flur wird durch die Bahnlinie Holzkirchen-Bayrischzell weiter nérdlich durchtrennt. Dahinter
liegt am Ufer des Schliersees der Ortsteil Fischhausen.

Verkehr und Infrastruktur

Motorisierter Individualverkehr

Der Anderungsbereich liegt entlang seiner kompletten éstlichen Seite an der StolzenbergstraRe.
Hier handelt es sich um eine untergeordnete ErschlieBungsstrale ohne Gehbahnen. Sie weist im
hier gegenstandlichen Bereich eine Fahrbahnbreite von ca. 4,7 —4,9 m, in Teilbereichen 4,2 m auf.

Im Anschluss nach Siden verschmalert sich die Stolzenbergstralie auf eine Fahrbahnbreite von
ca. 4,2 m. Hier besteht in ca. 90 m Anschluss auf die DiirnbachstralRe und tiber diese im Osten auf
die Neuhauser StraRe (B307). Aufgrund der schmalen Fahrbahnbreiten, insbesondere im
Kreuzungsbereich mit der Diirnbachstalle, ist diese Verbindung jedoch nur untergeordnet zu
ErschlieRungszwecken geeignet.

Richtung Norden mindet die Stolzenbergstralle ca. 40 m noérdlich des Planungsgebiets auf die
Bodenschneidstralle.

Ca. 230 m nordlich des Planungsgebiets mindet die Bodenschneidstrale auf die
Wendelsteinstralle. Diese ist gegenilber der BodenschneidstraRe und StolzenbergstralRe breiter
ausgebaut und miindet im Bereich des Bahnhofs in die Neuhauser StraRe (B307).

Uber die B307 besteht nach Siiden Anschluss zum Ortszentrum Neuhaus. Nach Norden fiihrt die
B307 zum Hauptort Schliersee und von hier weiter Richtung Miesbach und zur BAB A8. Somit
besteht Anschluss zum Ubergeordneten Verkehrssystem.

Die gesamte Verkehrssituation hinsichtlich dem Ausbauzustand der StraBen, deren aktueller
Belastung und deren Leistungsfahigkeit, wurde im Rahmen eines Gutachtens durch die
Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH untersucht. Dieses Gutachten unterstellt als
beispielhafte Umsetzung der geplanten Darstellungen im Flachennutzungsplan die im Rahmen
des parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 15.1
»Stolzenbergstralle”. Dieses Gutachten liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Offentlicher Verkehr

Das Planungsgebiet liegt ca. 500 m siidwestlich des Bahnhofs Neuhaus. Von hier bestehen
stiindlich Anschlisse Richtung Bayrischzell und Miinchen. Hier befindet sich auch die nachste
Bushaltestelle mit Verbindungen Richtung Schliersee, Spitzingsee und Neuhaus.

Sonstige Infrastrukturen

Das Umfeld des Planungsgebietes wird bereits baulich genutzt. In der StolzenbergstraRe liegen
die entsprechenden Medien, wie Kanalisation, Strom, Wasser, Telekommunikation etc. vor.

Soweit notig ist deren Ausbau mit angemessenem Aufwand maoglich.
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A3.4

A.3.5

A.3.6

Denkmalschutz

Im Anderungsbereich und dessen direkter Umgebung befinden sich nach Denkmalliste des
Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege keine Denkmaler, Bodendenkmaler oder geschiitzte
Ensemble (Stand Mai 2022).

Das nachste Denkmal liegt in ca. 100 m Entfernung zum Plangebiet, in stiddstlicher Richtung. Es
handelt sich um das Landhaus von Hertlein, ein Baudenkmal (D-1-82-131-57) mit
Flachsatteldachbau in Heimatstilformen mit Blockbau-Obergeschoss, Eckerker, giebelseitigen
Balusterlauben, Glockenstuhl und reicher Bemalung, von Friedrich von Thiersch, 1912. Dieses hat
jedoch weder funktional noch rdumlich eine Verbindung zum Anderungsbereich und ist durch
diverse andere Gebdude von diesem getrennt.

Schutzgebiete und Biotopkartierung

GemaR der naturrdumlichen Einteilung Bayerns (Meynen & Schmitthilisen, 1953) befindet sich das
Planungsgebiet im Naturraum Schwaébisch Oberbayerische Voralpen (02), Haupteinheit
Mangfallgebirge (025), Untereinheit 025-13 Bayrischzell und damit in der alpinen
biogeographischen Region.

Schutzgebiete

Das Planungsgebiet lag vormals innerhalb bzw. am stidlichen Rand des Landschaftsschutzgebietes
LSG 00052.01 ,,Schutz des Schliersees und seiner Umgebung”. Dieses wurde jedoch durch den
Landkreis Miesbach am 14.12.2022 aufgehoben. Mit gleichem Datum wurde die ,Verordnung
Uber die einstweilige Sicherstellung des geplanten Landschaftsschutzgebietes ,Schliersee und
Umgebung”, Markt Schliersee, Landkreis Miesbach” erlassen. Diese erfasst jedoch den hier
gegenstdndlichen Geltungsbereich nicht.

Somit bestehen im Planungsgebiet keine Schutzgebiete.

Biotopkartierung

Im Anderungsbereich selbst befinden sich keine Biotope. Biotopkartierte Flichen befinden sich
erst in einer Entfernung von ca. 500 m westlich. Diese stehen weder funktional noch raumlich in
direkter Verbindung zum Anderungsbereich.

Weitere Schutzgebiete sind nicht vorhanden.

Arten- und Biotopschutzprogramm

Nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm fiir den Landkreis Miesbach befindet sich das
Planungsgebiet nicht in einem Schwerpunktgebiet. Es sind demnach keine Ziele und MaRnahmen
hinsichtlich der Anderung zu beachten.

Boden

Nach der geologischen Karte von Bayern M 1:25.000, Blatt Nr. 8237 Miesbach, herausgegeben
vom Bayerischen Geologischen Landesamt, Miinchen 1968, liegt der Anderungsumgriff im
Bereich eines holozdnen Schwemmkegels des Dirnbachs. Der Schwemmkegel wird Giberwiegend
aus karbonatischen Kiesen aufgebaut. Diese werden von in der Trias sedimentierten Festgestein,
dem Hauptdolomit, unterlagert.

Auf Ebene des Flachennutzungsplans kann davon ausgegangen werden, dass der Bereich mit
angemessenem Aufwand bebaut werden kann.

Sickerfahigkeit

Die Versickerung kann aufgrund der vorherrschenden anstehenden Kiesbdden, die eine hohe
Durchlassigkeit aufweisen, als gut eingestuft werden. Eine besondere Wahrscheinlichkeit fiir
Schichtwasserhorizonte oder Staundsse besteht somit nicht.
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A.3.7

A.3.8

A.3.9

Grundwasser

Aufgrund der Topographie und der Bodenverhiltnisse ist mit einem ausgepragten
Grundwasserspiegel erst auf Hohe des Seewasserstandes zu rechnen. Dieser liegt ca. 40 — 50 m
unterhalb der GOK im Anderungsbereich. Somit sind keine Wechselwirkungen einer Bebauung
mit dem Grundwasserstand zu erwarten.

Gewasser

Im Anderungsbereich selbst sind keine Oberflichengewasser vorhanden. Ca. 1.000 m nérdlich
befindet sich der Schliersee. Sein Wasserspiegel liegt ca. 40 m unter dem Geldnde des
Planungsgebiets an seiner Nordseite.

Etwa 200 m siidlich des Anderungsbereichs verlduft der Wildbach Diirnbach. Nérdlich verlduft der
vom Westerberg kommende und im Siedlungsbereich groliteils verrohrte Heukreutgraben,
parallel zur Bodenschneidstrae in ca. 40 m Entfernung. Im Bereich der Einmindung der
StolzenbergstaRe in die BodenschneidstralRe verlduft dieser Bach teilweise oberirdisch. Weiter
nordlich verlauft der Graben westlich der BodenschneidstralRe ebenfalls an der Oberflache. Der
Graben verlauft jeweils mindestens 3 m unterhalb des Geltungsbereichs.

Der Planungsbereich liegt nach Umweltinformationssystem des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt (Stand: Mai 2022) weder in einem Uberschwemmungsgebiet HQ 100 noch HQ extrem.
Dennoch kénnen, insbesondere lokale, temporiare Uberschwemmungen nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden.

Im Zusammenhang mit dem Schliersee-Dirnbach-Aurachgebiet liegt das Planungsgebiet jedoch
in einem wassersensiblen Bereich.

Starkregenereignisse

Im alpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig auftreten
und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitdt weiter zunehmen. Dabei
kénnen StraBen und Privatgrundstiicke flachig Gberflutet werden. Darlber hinaus kann es bei
Starkregenereignissen zum Ansteigen des Grund- sowie Schichtwassers kommen.

Im Anderungsbereich besteht vor allem eine Gefahr durch wild abflieRendes Oberflichenwasser.

Die Gefahren fiir statische Hochwdasser werden jedoch durch die Bodenverhaltnisse und die
Hanglage relativiert. Auch die Gefahr durch hoch anstehendes Grundwasser und
Stauwasserhorizonte ist im Rahmen der Bodenbeschaffenheit als moderat anzusehen.

Dennoch erscheint eine Bebauung ggf. unter Beriicksichtigung entsprechender MaRnahmen auf
Ebene der konkreten Hochbauplanung nicht in Frage gestellt.
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A.3.10 Vorbelastungen

Altlasten

Im Altlastenkataster des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (Abudis, Stand: Mai 2022) sind
keine Altlasten fir den Planungsbereich verzeichnet. Aufgrund der bisherigen Nutzung als
Grinland ist auch nicht von einer besonderen Wahrscheinlichkeit des Auftretens von Altlasten
auszugehen.

Emissionen und Immissionen

Anlagenldarm

Im Norden, Osten, Westen und Siiden schlieRen lediglich Wohnnutzungen im Rahmen reiner und
allgemeiner Wohngebiete an. Hier ist mit keinen relevanten Anlagenlarmemissionen zu rechnen.

Die nachsten gewerblichen Nutzungen liegen im Bereich des Bahnhofs ca. 300 m nordlich des
Planungsgebiets. Aufgrund der Entfernung ist hier nicht mit relevanten Larmimmissionen zu
rechnen. Weiter liegen zwischen dem Anderungsbereich und diesen gewerblichen Nutzungen,
Wohngebiete, welche die moglichen Emissionen der Gewerbegebiete bereits auf ein
Sondergebiet unschadliches Mal einschranken.

Samtliche Wohnbebauungen der Umgebung sind relevante Immissionsorte fiir eine zukinftige
Nutzung im Rahmen von Sonderbauflachen. Es sind die entsprechenden Vorgaben der TA-Ldrm
einzuhalten.

Verkehrslarm

Aufgrund des untergeordneten Charakters der umliegenden StralRen ist mit keinen relevanten
Verkehrslarmbelastungen im Planungsgebiet zu rechnen.

Ca. 300 m nordlich des Planungsgebiets verlduft die Bahnstrecke Schliersee-Bayrischzell. Ca.
450 m Ostlich verlauft die BundesstraRe B307. Aufgrund der groRen Entfernung und der
dazwischenliegenden Gebdude ist mit keinen relevanten Verkehrslarmimmission auf den
Anderungsbereich zu rechnen.

Im Zuge des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans wurde durch Mdhler + Partner
Ingenieure AG ein Larmgutachten erarbeitet, welches sowohl die Immissionen im Planungsgebiet
sowie dessen zu erwartende Emissionen beurteilt. (siehe auch Ziffer B.7).

In diesem Gutachten wird das im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan abgebildete Vorhaben untersucht. Somit kann das
Gutachten auf Ebene der Flachennutzungsplans als exemplarischer Nachweis herangezogen
werden, dass eine entsprechende Nutzung im Anderungsbereich im Hinblick auf die
Verkehrslarmimmissionen moglich ist. Das Gutachten liegt den Unterlagen als Anlage bei.

Geriiche
Der nichste landwirtschaftliche Betrieb liegt ca. 550 m nordwestlich des Anderungsbereichs.

Aufgrund der groRen Entfernung ist mit keinen die im Rahmen der Flachennutzungsplandanderung
vorbereiteten Nutzung infrage stellenden Geruchsbelastungen auszugehen.

Belastungen aus der Bewirtschaftung der angrenzenden Fldchen

Durch die Bewirtschaftung der Flachen fir die Landwirtschaft im Nordwesten, am nordlichen
Siedlungsrand von Neuhaus, in ca. 80 m Entfernung zum geplanten Sondergebiet, kann es durch
die Bewirtschaftung dieser Flachen zu Immissionen, insbesondere Geruch, Ldrm, Staub und
Erschiitterungen kommen. So sich diese in den gesetzlichen Rahmenbedingungen bewegen ist
jedoch nicht mit einer unzulassigen Beeintrachtigung des Gebietes zu rechnen.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen

B.1 Ziele der Planung
Ziel der 42. Anderung des Flichennutzungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 15.1
,Stolzenbergstralle”. In dessen Rahmen soll die Errichtung eines Hotels mit flankierenden
Nutzungen geschaffen werden.

B.2 Planungskonzept

B.2.1 Stadtebauliches Konzept

Im Zuge der hier gegenstindlichen Anderung soll, wie auch im bisher rechtskraftigen
Flachennutzungsplan die Flache westlich des nordlichen Teils der Stolzenbergstralle als
Sonderbauflache, in diesem Fall fir den Fremdenverkehr, genutzt werden. Nun soll jedoch
entgegen der vormaligen des Flachennutzungsplan kein 20 m breiter Streifen, sondern der
gesamte Bereich in einer Breite von 85 m genutzt werden. Auch soll im Siiden der FISt.-Nr. 1409
am suidlichen Rand des Anderungsbereichs keine Wohnbebauung entstehen. Auch dieser Bereich
soll im Sinne einer angemessenen FlachengroRe zu touristischen Flachen genutzt werden.

Durch diesen nun groReren touristisch zu nutzenden Bereich kann ein angemessenes und
langfristig Gberlebensfahiges Hotelprojekt entwickelt werden.

Die vormalige Flachendarstellung umfasste ca. 3.600 m?2. Dies ist nicht ausreichend fiir ein unter
den gegebenen Marktbedingungen sinnvoll zu betreibendes Hotel. Insbesondere ist es Ziel des
Markt Schliersee aufgrund des Riickgangs der Bettenzahl im Gemeindegebiet bei anhaltend hoher
Nachfrage neue Hotelkapazitditen zu entwickeln. Nur so kann dauerhaft die touristische
Infrastruktur aber auch die Einzelhandelsstruktur in Schliersee erhalten werden. Diese ist eine
essenzielle wirtschaftliche Grundlage fur die Gemeinde.

An dieser Stelle kann eine touristische Einrichtung angemessener GroRe innerhalb einer Licke des
Siedlungsgefliges entstehen. Somit werden keine heute zusammenhangenden, unbebauten
Flachen auBerhalb zerschnitten. Auch liegt der Bereich bereits an einer bestehenden ErschlieBung
und es entsteht kein ganzlich neuer ErschlieBungsaufwand.

Im Rahmen eines touristischen Projekts, welches auf den nun neu dargestellten FlachengrofRen
moglich ist, ist voraussichtlich mit groReren Gebauden zu rechnen als sie heute direkt angrenzend
bestehen. Dies ist jedoch im Ortsgeflige von Neuhaus kein Einzelfall und somit mit dem Ortsbild
vereinbar. Im Rahmen der konkreten Bauleitplanung kénnen Festsetzungen getroffen werden,
welche die Einfligung dieser Baukorper soweit stadtebaulich notwendige und insbesondere die
Einhaltung nachbarlicher Interessen ausreichend regeln.

Auch ein der Umgebung und den landschaftlichen Rahmenbedingung entsprechendes
Freiraumkonzept ist mit einer touristischen Nutzung grundsatzlich vereinbar. Dies kann ebenfalls
auf Ebene der konkreten Bauleitplanung gesichert werden.
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B.2.2

B.2.3

ErschlieBungskonzept

Der Anderungsbereich liegt bereits entlang seiner kompletten &stlichen Seite an der
StolzenbergstraRe. Uber diese kann die ErschlieRung des Anderungsbereichs erfolgen. Uber diese
besteht nach Norden iber die BodenschneidstralRe sowie die WendelsteinstraBe Anschluss zur
Neuhauser StraRe B307 und somit an das libergeordnete, regionale Verkehrssystem.

Eine weitere Anbindung ist nach Stiden Uber die DiirnbachstralRe ebenfalls zur Neuhauser Stralle
B307 moglich. Aufgrund der geringen Breite ist diese jedoch nur sehr untergeordnet und nur fir
PKW und Radfahrer bzw. FuBganger heranzuziehen.

Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 15.1
,StolzenbergstralRe” wurde dessen Planung hinsichtlich ihrer verkehrlichen Auswirkungen
untersucht. Diese Untersuchung kann exemplarisch fiir die Moéglichkeit einer entsprechenden
Nutzung wie sie der Flachennutzungsplan nun darstellen soll herangezogen werden.

Dem folgend lieg die Untersuchung (Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH, 20.02.2020;
13.10.2020; 02.11.2020) auch der hier gegenstandlichen Flachennutzungsplananderung bei.

Diese Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, das der von einem solchen Vorhaben erzeugte
Verkehr so auf den angrenzenden StraRRen abflieRen kann, dass sowohl in der Stolzenbergstralle
als auch in den Anschlusspunkten in Richtung der B307 ohne unzuldssige Beeintrachtigungen
abgefiihrt werden kann.

Um den Busverkehr und den zu erwartenden Baustellenverkehr sicher und angemessen
abwickeln zu kénnen, sind an einigen Stellen der Stolzenbergstrale bzw. der Bodenscheidstralle
gef. Erweiterungen des heute hergestellten StraRenprofils nétig. Dies ist jedoch im Rahmen der
heutigen StraRengrundstiicke bzw. des hier gegenstindlichen Anderungsbereichs moglich. Im
Ubrigen ibersteigt dies die Planungsgenauigkeit des Flachennutzungsplans.

Die notwendigen Stellpldtze kdnnen im Rahmen der nun geplanten Sonderbauflache
untergebracht werden.

In der Stolzenbergstralie liegen die entsprechenden Medien wie Kanalisation, Strom, Wasser und
Telekommunikation etc. vor. Im Rahmen des Bauvollzugs kann von hier ein Anschluss
entsprechender Vorhaben erfolgen.

Insgesamt kann somit die ErschlieBung fiir ein Projekt, welches die im Rahmen der hier
gegenstindlichen Anderung geplante Darstellung ausfiillt, sichergestellt werden.

Beabsichtigte Darstellung im Flachennutzungsplan

Dem Ziel der Flichennutzungsplanidnderung folgend wird der gesamte Anderungsbereich als
,Sonderbauflache Fremdenverkehr” dargestellt.

Um eine genauere Ausrichtung und somit Abschdtzung der folgend einer entsprechenden
Nutzung erreichen zu kdnnen wird entgegen der bisherigen Darstellung im Flachennutzungsplan
an dieser Stelle die Zweckbestimmung ,, Fremdenverkehr” erganzt.

Entlang der Stolzenbergstrale im Osten ist im derzeit giltigen Flachennutzungsplan die
bestehende ,,Sonderbauflache” durch einen ca. 5 m breiten Streifen mit ,,Griinfliche” abgegrenzt.
Dies ist aus weder auf der gegeniberliegenden Seite der Stolzenbergstrale noch in einer anderen
StraRe der Umgebung so dargestellt. Auch vor Ort ist bei der vorhandenen Bebauung entlang der
Stolzenbergstrale keine entsprechend abweichende Situation gegeniliber umgebenden
Bebauung festzustellen. Auf diese Darstellung kann somit verzichtet und die Sonderbauflache bis
an die StraRe herangezogen werden.

Im Norden und Westen sind heute gréBere Griinflaichen, welche in Verbindung mit weiter westlich
liegenden Griinflichen stehen dargestellt. Diese stellen jedoch keinen durchgangigen Verbund
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B.3

B.4

von Griunflachen dar. Vielmehr sind Teile von Neuhaus, insbesondere beidseits des Diirnbachs
durch dichten, teilweise waldartigen Baumbestand gepragt. Diese Flachen sind, vornehmlich im
Blockinneren als Griinflachen dargestellt. Die hier gegenstandlichen Flachen weisen jedoch keinen
Baumbestand auf. Auf den westlich angrenzenden Flachen besteht jedoch entsprechender
Baumbestand bzw. handelt es sich nur um kleinere Lichtungsflachen. Somit kann auf der hier
gegenstandlichen Flache unter Abwagung mit den Ubrigen Belangen auf die Darstellung einer
Grinflache verzichtet werden.

Entlang der siidlichen Grenze des Anderungsbereichs ist heute ein ca. 9 m breiter Streifen
,Wohngebiet, allgemein dargestellt”. Dieser ist noch unbebaut. Das diese Flache fiir sich
genommen aufgrund des Flachenzuschnitts keine angemessene bauliche Nutzung als Wohngebiet
ermoglicht und die stdlich angrenzenden Flachen bereits bebaut sind, kann der Bereich der
»,Sonderbauflache Fremdenverkehr” zugeschlagen werden.

Immissionsschutz

Vor dem Hintergrund der moglichen Restriktionen auf Ebene der konkreten Bauleitplanung kann
eine touristische Nutzung im Rahmen einer Sonderbaufliche, auch dieser GroRe so geregelt
werden, dass eine Koexistenz dieser mit den umgebenden Flachennutzungen mdglich ist, ohne
dass es zu unzulassigen Immissionskonflikten kommt.

Artenschutz

Fir die anderungsgegenstandliche Flache wurde im Rahmen des parallel in Aufstellung
befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 15.1 ,Stolzenbergstrafle” eine
,Relevanzpriifung zur speziellen Artenschutzrechtlichen Prifung” durchgefiihrt. Da hier der
heutige Zustand der Flache, unabhangig von der konkreten, geplanten Bebauung untersucht und
bewertet wurde, kann diese Untersuchung auch fir die Flachennutzungsplananderung
herangezogenen werden.

Die Relevanzpriifung kommt zu folgendem Ergebnis:
Fledermause:

Unter Einhaltung der Malnahmen M1 (Fallung der Baume im Winterhalbjahr) kénnen
Totungsverbote (§ 44 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) und Stérungsverbote (§ 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG) im Hinblick auf Fledermause sicher ausgeschlossen werden. Die Einhaltung dieser
Restriktion ist jedoch unabhédngig der Bauleitplanung bereits durch § 39 BNatSchG allgemein
geregelt.

Da das Planungsgebiet kaum geeignete Quartiermaoglichkeiten fir Fledermause aufweist und da
im Umfeld, sowie nach Fertigstellung des Vorhabens, auch im Planungsgebiet ausreichend
Nahrungshabitate zur Verfligung stehen, konnen Verstofle gegen das Schadigungsverbot nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG im Hinblick auf Fledermause ausgeschlossen werden.

Vogel:

Unter Einhaltung der MalRnahmen M2 (Fallung der Baume aulRerhalb der Zeit von 1. Marz bis 30.
September) konnen Toétungsverbote (§44 Abs. 1 Nr. 1 iV.m. Abs. 5 BNatSchG) und
Storungsverbote (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) im Hinblick auf geschiitzte Vogelarten sicher
ausgeschlossen werden. Die Einhaltung dieser Restriktion ist jedoch unabhangig der
Bauleitplanung bereits durch § 39 BNatSchG allgemein geregelt.

Aufgrund der im Planungsgebiet vorhandenen Habitatausstattung kénnen
Schadigungstatbestdande nach §44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG sicher ausgeschlossen werden.
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Sonstige Arten:

Prifungsrelevante Schmetterlingsarten konnen aufgrund der Vegetations- und Habitatstruktur im
Planungsgebiet ausgeschlossen werden. Fir prifungsrelevante Pflanzenarten sind keine
Standortbedingungen gegeben.

Prifungsrelevante Amphibienarten kénnen aufgrund des Fehlens geeigneter Laichgewasser
ausgeschlossen werden. Fir relevante Reptilienarten sind die erforderlichen Eiablage- und
Sonnenplatze nicht vorhanden.

Fiir diese Artengruppen konnen Verstofle gegen die artenschutzrechtlichen Verbote sicher
ausgeschlossen werden.

B.5 Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

= Darstellung von ca. 12.250 m? neuer ,Sonderbaufldchen Fremdenverkehr” auf ca. 7.850 m?
vormaligen ,Griunfliche”, 800 m? vormaliger Fliche ,Wohngebiet, allgemein® und ca.
3.600 m? ,,Sonderbaufliche”.
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C Umweltbericht
C.1 Einleitung

Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15.1
,StolzenbergstralRe” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Hotelnutzung mit
flankierenden Nutzungen im Anderungsbereich geschaffen werden.

Um auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die Rahmenbedingungen fiir die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu schaffen, soll die hier gegenstindliche 42. Anderung
des Flachennutzungsplans durchgefihrt werden.

Ein entsprechender Anderungsbeschluss wurden durch den Marktgemeinderat Schliersee am
28.05.2019 gefasst.

Bei der Bauleitplanung sind nach §1 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) die Belange des
Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu bericksichtigen.
Um die Auswirkungen der gemeindlichen Planungsabsicht auf die einzelnen Schutzgiter
abschéatzen zu kdnnen, ist eine Umweltprifung notwendig. Die Einhaltung des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 25. Juni 2005, gedndert am 29.07.2017, gibt die
Erstellung eines Umweltberichtes vor. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in das
Abwdagungsergebnis zum Plankonzept eingeflossen und im vorliegenden Umweltbericht als
gesonderter Bestandteil der Begriindung zusammengefasst. Mit der Novellierung des BauGB 2004
ist auch die Abarbeitung des Folgenbewiltigungsprogramms der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung in die Umweltprifung inhaltlich integriert.

Parallel zur hier gegenstindlichen 42. Anderung des Flichennutzungsplans wird der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 15.1 ,Stolzenbergstralle” inkl. eines vollumfanglichen
Umweltberichts aufgestellt. Dem folgend beschrankt sich der Umweltbericht bzw. die
Umweltpriifung zur 42. Anderung des Flichennutzungsplans entsprechend § 2 Abs. 4 Satz 5
BauGB auf die zusatzlichen und anderen Umweltauswirkungen dieser Planung. Ggf. kann es aus
Griinden der Gesamtverstandlichkeit dennoch zu einer Dopplung der Belange in beiden
Planungsebenen kommen.

Lage und Nutzung

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Rand des Ortsteils Neuhaus der Marktgemeinde
Schliersee.

Das Gebiet wird heute intensiv landwirtschaftlich als Griinland und Weide genutzt. Es ist als
artenarmes Extensivgriinland einzustufen.

Das Planungsgebiet ist ca. 1,2 ha groR.

GemaR der naturrdumlichen Einteilung Bayerns (Meynen & Schmitthilisen, 1953) befindet sich das
Planungsgebiet im Naturraum Schwabisch Oberbayerische Voralpen (02), Haupteinheit
Mangfallgebirge (025), Untereinheit 025-13 Bayrischzell und damit in der alpinen biographischen
Region.

Im Norden und Siiden sowie im Osten jenseits der Stolzenbergstralle grenzen allgemeine
Wohngebiete an. Im Westen befinden sich teilweise dicht mit Baumen bewachsene Flachen.
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C.1.1

Ziele der 42. Anderung des Flichennutzungsplans und deren Darstellungen

)

\, N\ Y
Abbildung U1: Ausschnitt aus der 42. Anderung des Flichennutzungsplans, Stand: 20.05.2022, ohne MaRstab

Das zentrale Ziel der 42. Anderung des Flichennutzungsplanes ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 15.1 ,StolzenbergstraRe”. Dem folgend ist im Anderungsbereich nun eine ,Sonderbaufliache
Fremdenverkehr” dargestellt.

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden

Im Rahmen der hier gegenstandlichen Flachennutzungsplandnderung wird ein Umgriff von ca.
1,22 ha uberplant. Teile des Umgriffs (ca. 4.400 m?) sind bereits heute als ,Sonderbaufliche
Fremdenverkehr” bzw. ,,Wohngebiet, allgemein“ dargestellt.

Somit wird durch die 42. Anderung des Flichennutzungsplans die Inanspruchnahme von ca.
7.800 m? ha heute als ,Griinfliche” dargestellter Fliche vorbereitet. Im Rahmen der
,Sonderbauflachen Fremdenverkehr” ist von einem mittleren Versiegelungsgrad auszugehen.

Durch die Neuausweisung von ,Sonderbauflaichen Fremdenverkehr” an bestehender
ErschlieBung, im rdaumlichen Zusammenhang mit bereits als ,Sonderbauflichen” bzw.
»Wohngebiet, allgemein®, sind, soweit in Abwagung mit den librigen Planungszielen moglich, die
Voraussetzungen fir einen moglichst sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden,
im Sinne des §la Abs. 2 BauGB, gegeben. AbschlieRend kann dies jedoch auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung nicht bewertet werden, da dies vom jeweiligen, konkreten
Bebauungskonzept abhangt.
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C.1.2 Relevante gesetzliche Grundlagen und beriicksichtigte Fachpldane

Allgemeine rechtliche Grundlagen

=  Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (zuletzt gedndert 2022)

=  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (zuletzt gedndert 2021)

=  Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (zuletzt gedndert 2021)
=  Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (zuletzt gedndert am 2021)

=  Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (zuletzt gedndert 2021)

=  Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Gber
die Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme

Landesentwicklungsprogramm Bayern (aktualisiert 2018)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist Schliersee mit dem Ortsteil Neuhaus sidlich
des Mittelzentrums Miesbach/Hausham im allgemeinen ldndlichen Raum dargestellt. Im Siiden
befindet sich die Landesgrenze zu Osterreich.

Flr die Region 17 (Oberland) ist ausgehend vom Jahr 2010, ein moderates Bevolkerungswachstum
von 0,9 % bis 2020 bzw. 0,1% bis 2030 vorausberechnet.

Der Geltungsbereich ist im Alpenplan als Zone A gekennzeichnet.

Aus dem LEP Bayern sind fiir die hier gegenstandliche Planung insbesondere folgende Ziele (Z)
und Grundsatze (G) von Belang:

1.1.1z: In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.

()

1.1.1G: Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.

1.13G Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

3.2%Z: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

7.1.1: Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden

Regionalplan 17 (RP 17)

Der Markt Schliersee ist gemaR dem giiltigem Regionalplan fiir die Region Oberland (17) als
landlicher Teilraum im Alpengebiet verzeichnet. Samtliche angrenzende Gemeinden sind
ebenfalls als landlicher Teilraum im Alpengebiet verzeichnet. Der Geltungsbereich befindet sich
nach Darstellungen des Regionalplans am Rand eines Landschaftsschutzgebietes (Hinweis: Dieses
wurde jedoch inzwischen aufgehoben).

Aus dem giiltigen Regionalplan fir die Region Oberland sind insbesondere folgende Ziele (Z) und
Grundsétze (G) von Belang:

All(G): Die Region Oberland soll nach dem Leitbild der Nachhaltigkeit als attraktiver Lebens-
, Wirtschafts- und Erholungsraum gesichert und weiterentwickelt werden. {...)
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B Il 1.1 (G): Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung
entsprechen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen
vor allem die Innenentwicklung gestarkt, Baulandreserven mobilisiert und bereits
ausgewiesene Baugebiete genutzt werden.

BIl11.2 (G): Die Siedlungstatigkeit soll an der regionalen Raumstruktur sowie an den
vorhandenen Verkehrsstrukturen und insbesondere am OPNV-Angebot orientiert
werden.

Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan, als ,,Sonderbauflache”,
,Grinflache” und ,Wohngebiet, allgemein” dargestellt.

(Fur einen Abdruck der Planzeichnung des Flachennutzungsplans siehe Ziffer A.3.2)

Landschaftsschutzgebiet

Der Anderungsbereich lag vormals im Landschaftsschutzgebiet LSG — 00052.01 / MB-02 ,,Schutz
des Schliersees und seiner Umgebung”. Diese Landschaftsschutzgebiet wurde jedoch inzwischen
durch den Landkreis Miesbach aufgehoben.

Gleichzeitig wurde eine ,Verordnung Uber die einstweilige Sicherstellung des geplanten
Landschaftsschutzgebietes ,,Schliersee und Umgebung”, Markt Schliersee, Landkreis Miesbach”
erlassen. Im Geltungsbereich dieser Verordnung ist aber nun der im Rahmen der 42. Anderung
des Flachennutzungsplans betroffene Bereich nichtmehr enthalten.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm fiir den Landkreis Miesbach befindet sich das
Planungsgebiet nicht in einem Schwerpunktgebiet. Es sind demnach keine Ziele und MaRnahmen
hinsichtlich der Anderung zu beachten.

Artenschutzkartierung

Innerhalb des direkten Planungsbereichs sind in der Artenschutzkartierung keine relevanten
Nachweise vorhanden. Im weiteren Umfeld befinden sich im Umkreis von ca. 0,5 — 1,0 km vier
Nachweise von geschiitzten Flederm&usen. Nachweise von geschitzten Végeln bestehen nicht.

Biotopschutzkartierung, FFH und Vogelschutzgebiete

Im Planungsgebiet selbst und dessen Umgebung sind keine kartierten Biotope, Natur- oder
Landschaftsschutzgebiete oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, Natura
2000 Gebiete, etc.) vorhanden. Das nachste Biotop befindet sich ca. 500 m westlich an einem
Waldrand und steht weder rdaumlich noch funktional in direkter Verbindung mit dem
Anderungsbereich.
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C.2

c.21

Entwicklung des Umweltzustandes bei Umsetzung der Planung

Die im Rahmen der 42. Anderung des Flichennutzungsplans vorbereiteten Nutzungen sind
grundsatzlich mit Eingriffen in die Natur und das Landschaftsbild verbunden.

Im Folgenden werden die Schutzgiiter Arten und Lebensrdume, Grundwasser und
Oberflachenwasser, Boden, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiiter sowie Mensch
(Ldrm und Erholungseignung) und Flache einzeln in ihrem Bestand beschrieben und bewertet.
Darauf aufbauend wird unter Bericksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und
VerminderungsmaRnahmen eine Prognose Uber die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiter dargelegt. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.
Hierbei wird eine vierstufige Bewertung zugrunde gelegt: keine Auswirkungen, geringe
Auswirkungen, mittlere Auswirkungen, hohe Auswirkungen auf den Umweltzustand.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen werden sowohl bau- als auch anlagen- und
betriebsbedingte Wirkungsfaktoren beriicksichtigt. Aufgrund ihrer zeitlichen Beschrankung sind
hier baubedingte Auswirkungen weniger stark zu gewichten, wie die dauerhaften Anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen.

Schutzgut Lebensraume und Arten
Bestand

Beim Eingriffsgebiet handelt es sich um artenarmes Extensivgriinland welches landwirtschaftlich
als Weide und Mahwiese genutzt wird. Im Stiden und Westen stocken einige Baume am Rand des
Anderungsbereichs, deren Kronen teilweise in diesen ragen. Zwei Biume befinden sich im
Anderungsbereich. Es handelt sich um eine Linde (Tilia spec.) und einen Spitzahorn (Acer
platanoides). Weiter und einige Thujen (Thuja spec.).

Insgesamt stellt das Gebiet durch seine relative Strukturarmut und Bewirtschaftung fir Tier- und
Pflanzenarten einen Lebensraum beschrankter Qualitdt und Diversitat dar.

Die folgenden Detailinformationen zu artenschutzrechtlich relevanten Arten sind dem Gutachten
zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), erstellt durch Steil Landschaftsplanung
entnommen, welches als Anlage beiliegt. Die Unterlagen beziehen sich zwar auf den im
Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15.1
,Stolzenbergstralle”, jedoch kdnnen diese aufgrund des nahezu identischen Eingriffsbereichs
auch fir den Flachennutzungsplan herangezogen werden.

Sdugetiere

Im Plangebiet gibt es keine Quartiermoglichkeiten fiir Flederméause. Nur ein Baum (Spitzahorn)
weist in ca. 10 m Hoéhe ein Astloch ohne Spuren einer Besiedelung auf. Aufgrund des
Stammumfangs an dieser Stelle, kann ein Winterquartier sowie ein gréBeres Sommerquartier
ausgeschlossen werden.

Einige der prifungsrelevanten Fledermausarten kdnnten das Plangebiet als Jagdgebiet nutzen,
aufgrund von GroRe und Ausstattung des Plangebietes dirfte es aber fiir Fledermause kein
essenzielles Jagdhabitat darstellen.

Végel

Zum Zeitpunkt der Begehung wurden keine Vogelnester gesichtet, der Gehdlzbestand im
Plangebiet kann jedoch prinzipiell ein potenzielles Bruthabitat fiir haufigere freibritende
Vogelarten darstellen. Da es sich jedoch insgesamt um einen sehr geringen Geholzbestand
handelt kann davon ausgegangen werden, dass ein moglicherweise betroffenes Brutpaar in der
ndaheren Umgebung ein Ersatzhabitat finden kdnnte. Dass das Plangebiet fir prifungsrelevante
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Vogelarten ein essentielles Nahrungshabitat darstellt, kann aufgrund der begrenzten GréRe, der
Vegetationsausstattung und der Umgebung ausgeschlossen werden.

Sonstige priifungsrelevante Arten

Alle Ubrigen prifungsrelevanten Tierarten konnen aufgrund fehlender Habitatsbedingungen
ausgeschlossen werden. Auch sind keine Standortbedingungen fir seltene Pflanzenarten
gegeben.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kommt es zu Larm- und Staubemissionen. Die heutige Wiese geht als Lebensraum vor
allem fiir Insekten verloren. Ggf. werden einige der am Rand des Anderungsbereich befindlichen
Geholze entfernt. Da jedoch deren Entfernung nach § 39 auf die Wintermonate beschrankt ist,
kénnen Auswirkungen auf Brutvogel, insbesondere geschiitzte Arten und Fledermduse sicher
ausgeschlossen werden.

Insgesamt ist baubedingt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Lebensrdaume und Arten zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung der Planung gehen heute als Griinland genutzte Flachen
verloren. Ggf. ist auch mit einem Verlust eines Teils der wenigen am Rand des Anderungsbereichs
gelegenen Baume zu rechnen.

Im Rahmen der Errichtung einer Hotelanlage ist mit einer wesentlich differenzierteren
Habitatausstattung zu rechnen. Neben potenziellen Gebdudequartieren fiir Tiere werden auch
diverse Geholzpflanzungen erfolgen, welche eine Diversifizierung des Lebensraumangebots
gegeniber der heutigen Situation darstellen.

Insgesamt ist somit mit anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Lebensrdume und Arten zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den potenziellen Hotelbetrieb kommt es ggf. zu Scheuchwirkungen auf den unmittelbar
angrenzenden Flachen. Jedoch handelt es sich hier Gberwiegend um Hausgarten, in welchen
ohnehin Arten leben, welche an die Prasenz von Menschen gewohnt sind.

Darliber hinaus ware auch ohne die hier gegenstandliche Flachennutzungsplandanderung eine
touristische Nutzung im FNP angelegt. Somit wiirde auch dann eine Scheuwirkung entstehen.
Diese ware ggf. etwas kleiner.

Es ist mit betriebsbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Lebensraume
und Arten zu rechnen.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Lebensrdume und Arten sind, aufgrund der der heutigen geringen
Habitatausstattung und des bestehenden Wohnumfelds insgesamt Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

VerstoRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG kénnen aufgrund der
mangelnden Habitateignung und da die vorhandenen Baume nach § 39 BNatschG ohnehin nurim
Winterhalbjahr entfernt werden diirfen, sicher ausgeschlossen werden.
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C.2.2 Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser
Bestand

Im Anderungsbereich befinden sich keine Oberflichengewasser. Etwa 200 m siidlich des
Anderungsbereichs hinter einer Kuppe mit ca. 7 m Hoéhenunterschied verlduft der Wildbach
Diirnbach. Nordlich verlauft der vom Westerberg kommende und im Siedlungsbereich groRteils
verrohrte Heukreutgraben. Die ndchste oberirdisch verlaufende Stelle des Baches liegt ca. 40 m
entfernt vom Anderungsbereich und ca. 2 m unter diesem. Aufgrund der topographischen Lage
ist das Planungsgebiet relativ gut vor Hochwassergefahren durch diese Bache geschiitzt.

Der Anderungsbereich liegt nach Umweltinformationssystem des Bayerischen Landesamtes fiir
Umwelt (Stand: Mai 2022) weder in einem Uberschwemmungsgebiet HQ 100 noch HQ extrem.

Wie weite Teile des Tales des Schliersees und somit auch des Ortes Neuhaus liegt der
Anderungsbereich in einem wassersensiblen Bereich.

Im Rahmen von Starkregenereignissen besteht im Planungsgebiet die Gefahr von wild
abflieRendem Oberflichenwasser. Die Gefahr fir statische Hochwasser wird durch die
Bodenverhaltnisse und die Hanglage relativiert. Auch die Gefahr von hoch anstehendem
Grundwasser oder Stauwasserhorizonten wird durch die Bodenbeschaffenheit relativiert.

Aufgrund der Topographie sowie der Lage auf einem Schwemmbkegel und den daraus folgenden
Bodenverhaltnissen ist mit einem ausgepragten Grundwasserstand erst auf Hoéhe des Schliersees
ca. 40 — 50 m unterhalb der heutigen Gelandeoberflache zu rechnen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Im Rahmen des Bauvollzuges kann es im Rahmen vor Starkregenereignissen zu kleinrdumigen
Zuflissen kommen. GroRe Zuflisse und Gefahren fiir die Baugrube etc. sind aufgrund der
Bodenverhaltnisse und der Topographie der Umgebung nicht zu erwarten.

Durch den groBen Grundwasserflurabstand koénnen baubedingte Eingriffe in das
Grundwasserregime oder eine durchgehende Bauwasserhaltung ausgeschlossen werden.
Auswirkungen auf Oberflachengewdsser konnen ebenfalls weitestgehend ausgeschlossen
werden. Lediglich im Rahmen der Erdarbeiten kdnnen Staub und Schmutzablagerungen in kleinen
Mengen auf der StolzenbergstraRe nach Norden in den dort offenen Graben geschwemmt
werden.

Insgesamt sind dennoch baubedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Grund und Oberflaichenwasser zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der Nutzung als Sonderbaufliche (bzw. daraus abgeleitet Sondergebiet) ist in
Anlehnung an § 17 BauNVO eine Versiegelung von bis zu 80 % moglich. Es ist jedoch aufgrund der
Umgebung damit zu rechnen, dass diese im Rahmen der konkreten Bauleitplanung auf ein
geringeres Mald reduziert wird.

Insgesamt erscheint jedoch auch bei einer Versiegelung von 80% der Flache, aufgrund der
Bodenverhiltnisse, eine vollumfangliche Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf
dem Baugrundstliick moglich. Es ist somit mit nur begrenzten Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildung und den lokalen Wasserkreislauf zu rechnen.

Eingriffe der Bauwerke in das Grundwasserregime konnen aufgrund des enormen
Grundwasserflurabstandes ausgeschlossen werden.

Insgesamt kann von anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Grundwasser und Oberflachenwasser ausgegangen werden.
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c.23

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen eines zu erwartenden Hotelbetriebes ist mit keinem wesentlichen Einsatz von
gewassergefahrdenden Stoffen wie Olen etc. zu rechnen. Betriebsbedingt ist somit mit
Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser zu
rechnen.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser sind insgesamt Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Flache
Bestand

Die Flache ist heute vollkommen unversiegelt und landwirtschaftlich genutzt. Jedoch stellt sie
bereits den Teil einer Insel im umgebend bebauten Siedlungskdrper von Neuhaus dar.

Dariiber hinaus sind bereits 4.400 m? der Fliche heute auf Ebene des Flichennutzungsplans als
Bauflache (Wohngebiet und Griinflache) dargestellt.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Ausweislich des der Flachennutzungsplananderung beiliegenden Verkehrsgutachtens ist ggf. an
einigen Stellen eine kleinrdumige Verbreiterung der befestigten Flache der StolzenbergstraRe und
der BodenschneidstralRe erforderlich. Diese beschrianken sich jedoch auf die heutigen
StraRengrundstiicke und ggf. den hier gegenstadndlichen Planungsbereich. Weitere baubedingte
Flacheninanspruchnahmen sind hingegen nicht zu erwarten. Somit sind baubedingte
Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu unterstellen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Es wird eine Umwandlung von ca. 7.800 m? (die tibrigen 4.400 m? sind bereits als Siedlungsflache
im FNP dargestellt) heute landwirtschaftlich genutzter Flachen zu neuen Siedlungsflichen
vorbereitet.

Diese Flacheninanspruchnahme wird jedoch an bestehender ErschlieBung in einem von Bebauung
abgegrenzten Bereich vorbereitet und somit in gewisser Weise relativiert.

Anlagenbedingt ist dennoch mit Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Betrieb einer ,Sonderbauflache Fremdenverkehr” sind auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanungen keine weiteren Flacheninanspruchnahmen zu erwarten (Externe Stellplatze
etc.).

Ergebnis

Flr das Schutzgut Flache sind insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.
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C.2.4 Schutzgut Boden
Bestand

Laut geologischer Karte von Bayern M 1:25.000, Blatt Nr. 8237 Miesbach, (Bayerisches
geologisches Landesamt, Miinchen 1968) liegt der Anderungsumgriff im Bereich des holozénen
Schwemmbkegels des Diirnbachs. Der Schwemmkegel wird lberwiegend aus karbonatischen
Kiesen aufgebaut. Diese werden von in der Trias sedimentierten Festgesteinen, dem
Hauptdolomit, unterlagert.

Seltene Boden kommen nicht vor. Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Dem Boden im Anderungsbereich kommen vorrangig folgende Funktionen zu:
Landwirtschaftlicher  Produktionsfaktor, Standort fir Vegetation, Lebensraum fir
Bodenorganismen, Retentionsvermoégen fir Niederschlagswasser, Nitratriickhaltevermogen,
Filter- und Pufferfunktion fiir Schadstoffe.

Im Altlastenkataster des Bayerischen Landesamtes fliir Umwelt (Abudis, Stand: Mai 2022) sind
keine Altlasten fir den Planungsbereich verzeichnet. Aufgrund der bisherigen Nutzung als
Grinland und Weide ist auch nicht von einer besonderen Wahrscheinlichkeit des Auftretens von
Altlasten auszugehen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase wird voraussichtlich der anstehende Boden abgeschoben und bis zur
Wiederverwendung vor Ort zwischengelagert bzw. nicht verwendbarer Boden abgefahren.

Die Funktionen des Bodens als Standort fiir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen,
Retentionsvermogen flr Niederschlagswasser, Nitratrickhaltevermogen, Filter- und
Pufferfunktion fir Schadstoffe gehen verloren.

Insgesamt sind die baubedingten Auswirkungen jedoch als gering erheblich einzustufen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Entwicklung einer im Hinblick auf den bisherigen Zulissigkeitsrahmen um 7.800 m?
umfanglicheren Bauflachen-Ausdehnung geht Boden als landwirtschaftliche
Produktionsgrundlage verloren.

Darliber hinaus ist unter Rickgriff auf die Orientierungswerte fir Sondergebiete nach §17
BauNVO, GRZ von 0,8, von einer Einschrankung der Bodenfunktionen durch Versiegelung zu
rechnen. Wobei im Rahmen einer angestrebten Hotelnutzung nicht von einer Ausnutzung der
Orientierungswerte auszugehen ist. Aufgrund der hervorragenden Sickerverhaltnisse vor Ort ist
dennoch mit anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden zu
rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen eines zu erwartenden Hotelbetriebes ist mit keinem wesentlichen Einsatz von
gewassergefiahrdenden Stoffen wie Olen etc. zu rechnen. Betriebsbedingt ist somit mit
Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser zu
rechnen.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Boden sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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C.2.5 Schutzgut Klima / Luft
Bestand

Fir das Anderungsgebiet betrigt das Niederschlagsmittel ca. 1.040 mm/Jahr. Die
Jahresmitteltemperatur betragt ca. 6 °C. (Quelle: Deutscher Wetterdienst)

Aufgrund der heutigen Nutzung als Griinland weist die Flache eine gewisse Qualitat als
Frischluftentstehungsgebiet auf. Da jedoch auch die Umgebung von Uppigen Griinstrukturen
gepragt ist und ca. 40 m nordlich die offene Landschaft bedingt hat diese keine wesentliche
Bedeutung fir das Klima der Umgebung.

Auch stellt die Fliche keinen Teil einer Kaltluftschneise oder Ahnliches dar, da diese Windsysteme
wesentlich durch die umliegenden Berge gepragt werden.

Durch die Bewirtschaftung, insbesondere die Beweidung konnen Staub und Geruchsemissionen
nicht ausgeschlossen werden.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase wird es kurzfristig zu erhéhten Abgas- und Staubemissionen durch die
Bautatigkeit kommen. Diese werden jedoch durch die Uppigen Vegetationsbestinde der
Umgebung und deren Filterfunktion relativiert.

Insgesamt sind die baubedingten Auswirkungen als gering erheblich einzustufen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Verwirklichung der im Rahmen der Anderungen vorbereiteten
Fremdenverkehrsnutzung gehen Vegetationsbestande verloren. Hierbei handelt es sich jedoch
um weniger klimarelevante Wiesenflachen. Insbesondere ist im Rahmen der vorbereiteten
Entwicklung von einer wesentlichen Erhéhung des Gehodlzbestandes mit einer stdrkeren
Verschattung und Klimafunktion auszugehen.

Negative Auswirkungen auf das Kleinklima der Umgebung kdnnen aufgrund der lockeren
Bebauung, der Lage in der Nahe des Ortsrandes und der lppigen Vegetation ausgeschlossen
werden.

Es sind anlagenbedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima / Luft zu
erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die gegeniber der bisher durch den Flachennutzungsplan vorbereiteten Nutzung
intensiveren Nutzung ist mit Emissionen, im Rahmen von zusatzlichem Verkehr zu rechnen. Durch
die geringe Vorbelastung, die moderate FlachengréRe und die umliegenden Vegetationsbestande
ist dennoch mit betriebsbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Ergebnis
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind geringer Erheblichkeit.
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C.2.6

C.2.7

Schutzgut Landschaftsbild
Bestand

Im Osten, Westen und Norden des Anderungsbereichs grenzend direkt Siedlungsflichen an. Im
Westen grenzen hinter einem durch Baumbestand dominierten Bereich innerhalb des
Siedlungsgefliges ebenfalls Wohngebiete an. Eine Ortsrandlage und somit besondere Relevanz fiir
das Landschaftsbild bestehen nicht.

Der Anderungsbereich liegt, wie auch die Umgebung auf einem groRflichig nach Norden fallenden
Hangbereich. Er fallt von Siiden nach Norden um etwa 8 m. Somit besteht nach Norden eine
gewisse Fernwirkung.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt ist bei Umsetzung der Sonderbauflachen ,,Fremdenverkehr”, wenn {iberhaupt durch
Baukrane und eine Baugrube etc., mit einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu rechnen.
Dies ist jedoch im Siedlungszusammenhang als gering erheblich einzustufen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der Umsetzung der Sonderbauflachen ,Fremdenverkehr” im nun vorgesehenem
Umfang ist mit zumindest teilweise den umgebenden Bestand (iberragenden Baukdrpern zu
rechnen. Dies ist jedoch an anderer Stelle bereits heute Charakteristika des Siedlungskérpers von
Neuhaus. Insgesamt werden diese sich auch aufgrund der nach Siden weiter steigenden
Topographie in das Gesamtbild angemessen einfligen.

Unter Malgabe, der auf Ebene der konkreten Bauleitplanung zu erwartenden konkreten
Hohenfestsetzung kann, somit von anlagenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaftsbild geringer Erheblichkeit gerechnet werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Landschaftsbild sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Im Anderungsbereich und dessen direkter Umgebung befinden sich nach Denkmalliste des
Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege keine Denkmaler, Bodendenkmaler oder geschiitzte
Ensemble (Stand Mai 2022). Das nachste Denkmal liegt ca. 100 m vom Planungsgebiet entfernt,
in stidostlicher Richtung. Es handelt sich um eine Landhaus aus dem Jahr 1912 (D-1-82-131-57).
Dieses hat jedoch weder funktional noch raumlich eine Verbindung zum Anderungsbereich und
ist durch diverse Gebdude von diesem getrennt.

Auswirkungen

Durch die Anderung des Flichennutzungsplans werden keine Vorhaben vorbereitet, welche
Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter erwarten lassen.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Kultur- und Sachgiter sind keine Auswirkungen zu erwarten.
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C.2.8 Schutzgut Mensch (Larm und Erholungseignung)
Bestand
Lérm

Aufgrund des untergeordneten Charakters der umliegenden StraBen ist mit keinen relevanten
Verkehrslarmbelastungen im Planungsgebiets zu rechnen.

Ca. 300 m nordlich des Planungsgebietes verlduft die Bahnstrecke Schliersee-Bayerischzell. Ca.
450 m ostlich verlauft die BundesstraBe B307. Aufgrund der grofRen Entfernung und der dazwi-
schenliegenden Geb&ude ist mit keinen relevanten Immissionen im Anderungsbereich aus diesen
Quellen zu erwarten.

Flir die umgebenden Nutzungen (Wohngebiete) gehen heute vom Planungsgebiet, abgesehen
von der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen keine Larmbelastungen vom Planungs-
gebiet aus. Im Rahmen des derzeit gegenstandlichen Flichennutzungsplans wird jedoch im Ande-
rungsbereich bereits eine Nutzung als ,Sonderbauflache” vorbereitet. Bei deren Umsetzung wa-
ren in geringem Umfang zusatzliche Verkehrs- und Anlagenlarmbelastungen zu erwarten.

Erholungseignung

Das Planungsgebiet weist nur im Gesamtkontext, als Teil einer touristischen Region eine
Erholungseignung auf. Im Rahmen der bestehenden Flachendarstellung als ,Sonderbauflache”
kann vor dem Hintergrund des bestehenden Bebauungsplans eine touristische Nutzung
entwickelt werden. Diese weist eine gewisse Erholungseignung auf.

Fir die Naherholung hat der Bereich heute keine Bedeutung.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Umsetzung der im Rahmen der Flachennutzungsplandnderung vorbereiteten, der
im Rahmen der heutigen Zulassigkeiten, umfanglicheren Fremdenverkehrsnutzung, wird es
kurzfristig zu erhéhten Larm- und Staubemissionen durch die Bautatigkeit kommen.

Im Hinblick auf die Erholungseignung der Umgebung hat auch dies ggf. temporare Auswirkungen.
Diese baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind einer mittleren Erheblichkeit
zuzuordnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Entwicklung umfanglicherer Gebdude zur Fremdenverkehrsnutzung sind keine
besonderen Lirmreflektionen oder Ahnliches zu erwarten, welche eine Verdnderung der
Larmverhéltnisse in der Umgebung erwarten lieRen.

Im Rahmen eines Gutachtens von Maohler + Partner Ingenieure AG wurde im Zuge des parallel in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplans die Larmsituation umfanglich betrachtet. Die Ergebnisse
dieses Gutachtens, welches den Planungsunterlagen beiliegt, kénnen exemplarisch auch auf
Ebene des Flachennutzungsplans herangezogen werden. Ausweislich den Ergebnissen des
Gutachtens kénnen innerhalb des Planungsgebiets auch ohne besondere Mallnahmen gesunde
Wohn- und Arbeitsbedingungen nachgewiesen werden.

Durch die Entwicklung einer umfanglicheren Fremdenverkehrsnutzung ist mit keinen negativen
Auswirkungen auf die Erholungseignung zu rechnen. Vielmehr wird die touristische Infrastruktur
ausgebaut und somit die ,regionale” Erholungseignung gestarkt.

Insgesamt ist mit anlagenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch geringer
Erheblichkeit zu rechnen.
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C3

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf die Erholungseignung kdnnen, wenn (berhaupt, durch ein
erhohtes Verkehrsaufkommen entstehen. Aufgrund der begrenzten heutigen Erholungseignung
dieser Flache sind jedoch Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Durch die Entwicklung der durch den heutigen Flichennutzungsplan bereits im Anderungsbereich
vorgesehenen Wohngebiete und Sonderbauflichen wirde es zu einem erhdhten
Verkehrsaufkommen und somit Verkehrslarmemissionen kommen. Auch wirde die Nutzung der
Sonderbauflache voraussichtlich, wenn auch in kleinem Umfang Anlagenlarmemissionen
bedingen.

Die im Rahmen der hier gegenstiandlichen Anderung vorbereitete Fremdenverkehrsnutzung lasst
die Entwicklung eines groReren Hotelbetriebs erwarten. Dem folgend wird mit einer weiteren
Erhéhung des Verkehrs und somit der Verkehrslarmemissionen zu rechnen sein. Auch
Anlagenldarmemissionen sind durch den Hotelbetrieb zu erwarten.

Wie oben beschrieben wurden diese im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans in einem Gutachten im Detail untersucht. Das im Rahmen des Bebauungsplans
vorgesehene Vorhaben kann exemplarisch fir eine aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickelnde Nutzung herangezogen werden.

Die Ergebnisse dieses Gutachtens zeigen, dass durch entsprechende Festsetzungen auf Ebene der
konkreten Bauleitplanung Vorhaben mdglich sind, welche keine negativen Auswirkungen auf
gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen in der Umgebung haben.

Vor dem Hintergrund der heute sehr ruhigen Umgebung ist dennoch mit betriebsbedingten
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch im Hinblick auf die
Larmbelastung auszugehen.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Mensch sind hinsichtlich der Erholungseignung Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten. Aufgrund der heute sehr ruhigen Lage sind larmbedingte
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch gegenseitige
Beeinflussung der Umweltbelange entstehen.

Wechselwirkung Boden — Flache — Wasser

Die Versiegelung von Flachen im Geltungsbereich fiihrt neben dem Verlust von Boden und
,Flache” auch mittelbar zu einem groReren Oberflachenabfluss. Die Versickerung wird auf eine
kleinere Flache konzentriert.

Wechselwirkung Boden — Vegetation — Klima

Durch den Verlust von Boden durch zu erwartende Versiegelung bzw. Bebauung bleibt weniger
Raum fiir Vegetation. Dies fiihrt zu einer negativen Veranderung des Mikroklimas (versiegelte
Flachen heizen sich mehr auf, keine Verdunstung). Wobei dieser Effekt ggf. durch eine
Grinausstattung hoherer Wertigkeit im Rahmen der Umsetzung einer Fremdenverkehrsnutzung
relativiert wird.
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c4

c4.1

c4.2

c4.3

C.4.4

C.5

Weitere Belange des Umweltschutzes
(gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Abfille

Durch die im Rahmen der Flachennutzungsplananderung vorbereiteten umfanglicheren Nutzung
als Sonderbauflache ,,Fremdenverkehr” ist mit dem Anfall von Abféllen zu rechen.

Fir die ,normalen” Abfille eines Hotelbetriebs bestehen bereits entsprechende
Entsorgungswege. Mit besonders zu behandelnden Abfillen ist in diesem Rahmen nicht zu
rechnen.

Im Anderungsbereich sind keine Altlasten bekannt. Auch besteht aufgrund der heutigen
Flachennutzung und da der Bereich bisher noch nicht baulich genutzt war keine besondere
Wabhrscheinlichkeit des Auftreten von Altlasten.

Somit ist im Rahmen des Bauvollzugs zwar ggf. mit Stoffstrémen hinsichtlich Aushubmaterials zu
rechnen, jedoch sind diese voraussichtlich abfallrechtlich nicht weiter relevant.

Abwaisser

Im Rahmen der gegeniber der heutigen Zulassigkeit umfanglicheren Nutzung als
Sonderbauflache ,Fremdenverkehr” ist mit dem Auftreten normaler Siedlungsabwasser zu
rechnen. Besondere Belastungen im Hinblick auf besondere Schadstoffe sind nicht zu erwarten.

Eine gemeindliche Abwasserleitung besteht in der Stolzenbergstrale bereits. Der Bereich kann
mit angemessenem Aufwand an diese angebunden werden.

Anfallendes Niederschlagswasser kann voraussichtlich direkt im Anderungsbereich versickert
werden.

Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Soweit auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung absehbar, steht einer soweit moglich
energieeffizienten Fremdenverkehrsnutzung und der Nutzung erneuerbarer Energien nichts
entgegen. Ein Fernwdrmenetz oder Ahnliches liegt im Planungsgebiet nicht vor.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch
Unfille und Katastrophen (Storfallschutz)

Es sind bei Umsetzung einer Sonderbaufliche ,Fremdenverkehr” keine Risiken fiir die
menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle und Katastrophen
abzusehen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die im Rahmen der 42. Anderung vorbereiteten Flichennutzung ist von folgender
Entwicklung des Umweltzustandes auszugehen:

Grundsétzlich wirden den Flachen entlang der StralRe entsprechend dem bestehenden Baurecht
eine Fremdenverkehrsnutzung (kleinerer Hotelbetrieb) entstehen. Die noérdlich gelegenen
Wohngebietsflachen wirden ggf. zur Erweiterung der nordlich gelegenen Wohngebietsflachen
fiihren. Die iibrigen im Rahmen der hier gegenstindlichen Anderung von einer Neuausweisung
von Bauflachen betroffenen Flachen wiirden als Gartenflachen dieser Nutzungen fungieren.



42. Anderung des Flichennutzungsplans Seite 33 von 43
Markt Schliersee Begriindung

Schutzgut Lebensrdume und Arten

Es wirde zu einer Reduzierung der Vegetationsflichen im Siden und Osten kommen.
Voraussichtlich wiirde jedoch auf den Gbrigen Flachen eine Diversifizierung und Aufwertung des
Vegetationsbestandes erfolgen. Die wenigen Bestandsbdaume am Rand kénnten voraussichtlich
erhalten werden.

Insgesamt wiirde es voraussichtlich zu einer Diversifizierung der Habitatstrukturen bei
gleichzeitigem Verlust des Wiesenlebensraums kommen.

Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser

Der Anderungsbereich wiirde im Osten und Norden teilweise versiegelt. Im {ibrigen Bereich wéren
im Rahmen von Gartennutzungen nur untergeordnete Versiegelungen durch Wege etc. zu
erwarten. Aufgrund der bestehenden Bodenverhdltnisse waren insgesamt keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Versickerung und Regenriickhaltung zu erwarten.

Schutzgut Boden

Die Funktionen des Bodens als Standort flir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen,
Retentionsvermogen flr Niederschlagswasser, Nitratriickhaltevermogen, Filter- und
Pufferfunktion fur Schadstoffe wiirden im Norden und Osten durch die heute bereits vorbereitete
Bebauung verloren gehen. Im (ibrigen Bereich bliebe diese erhalten.

Die Flache wirde als landwirtschaftliche Produktionsgrundlage verloren gehen.

Schutzgut Fldche

Es kdme an dieser Stelle zu einem in gewisser Weise ,geringeren Verbrauch” von Flache. Jedoch
wirde die Flache durch die groBen Gartennutzungen inneffizient genutzt. Dem folgend wiirden
mittelbar an anderer, voraussichtlich nicht in das Ortsgeflige eingebundener Stelle, neue
Siedlungsflachen in der ,Freien Landschaft” entstehen.

Schutzqut Klima /Luft

Durch die teilweise Bebauung bei gleichzeitig zu erwartender Aufwertung der
Vegetationsbestande waren insgesamt keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
/ Luft zu erwarten.

Schutzqut Landschaftsbild

Es ware eine bauliche Entwicklung entsprechend der Umgebung und somit keine wesentlichen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten.

Schutzqut Kultur- und Sachgiiter

Es sind keine Kultur- und Sachgiiter im Planungsgebiet vorhanden.

Schutzgut Mensch (Ldrm und Erholungseignung)

Durch die bereits im Rahmen der heutigen Darstellung des Flachennutzungsplans vorbereitete
Bebauung wiirde es zu einer geringfligigen Erhéhung des Verkehrs und somit der
Verkehrslarmbelastung sowie zu ggf. Anlagenlarmemissionen kommen. Dennoch wére insgesamt
mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf die Umgebung zu rechnen.

Im Hinblick auf die Erholungseignung wirde es zu keinen wesentlichen Auswirkungen kommen.
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C.6 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
C.6.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter
Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung sind keine VermeidungsmaRnahmen auf die
einzelnen Schutzgiiter vorgesehen. Diese sind in der Regel erst auf Ebene der konkreten
Bauleitplanung zu etablieren.
C.6.2 Eingriffsregelung

Seit dem Jahr 2021 liegt der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” des
Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr vor. Dieser bildet nun in der Regel
den Abwagungsrahmen fir Gemeinden im Hinblick auf die Eingriffsregelung.

Jedoch steht es der Kommune weiterhin offen, auch den bisher einschlagigen Leitfaden
,Eingriffsplanung in der Bauleitplanung” (2003) des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) fir die Eingriffsregelung heranzuziehen.

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung kann der zu erwartende Eingriff und somit
notwendige Ausgleich nur sehr lberschlagig ermittelt werden. Dies ist durch den Leitfaden von
2021 nur schwer abbildbar, dem folgend wird auf Ebene des Flachennutzungsplans der Eingriff
weiterhin im Rahmen des Leitfadens von 2003 ermittelt. Auf Ebene der konkreten Bauleitplanung
kann dann ggf. eine genauere Ermittlung erfolgen.

Der gesamte Anderungsbereich ist heute unbebaut, jedoch bestehen in Teilen bereits
Darstellungen von Bauflaichen im Flachennutzungsplan. Um eine verstdndliche und
praxisorientierte Abschatzung des notwendigen naturschutzrechtlichen Ausgleichs zu erhalten,
wird der gesamte Anderungsbereich unabhingig der heutigen Darstellung von Bauflichen
bewertet.

Bestand

Der gesamte Anderungsbereich ist heute maRig extensiv genutztes, artenarmes Griinland. Er ist
somit der Kategorie Il ,,Gebiete mittlerer Bedeutung” nach Leitfaden zuzuordnen.

Eingriff

Im Rahmen der hier gegenstindlichen Anderung des Flichennutzungsplans wird der Bereich
Sonderbaufldache ,Fremdenverkehr” dargestellt. Vor diesem Hintergrund ist in Abwagung mit
einer, der Umgebung angemessenen Bebauung mit einer Eingriffsschwere Typ B (niedriger bis
mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) zu rechnen.

Auf Ebene des Flachennutzungsplans sind keine relevanten VermeidungsmaBnahmen
vorgesehen. Diese kdnnen ggf. in der konkreten Bauleitplanung zum Ansatz kommen und den
Kompensationsbedarf reduzieren.

Insgesamt ist mit einer intensiven baulichen Nutzung zu rechnen. Der Eingriff ist voraussichtlich
der Eingriffsschwere Typ A (hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad) nach Leitfaden zuzuordnen.

Aus der Kombination der Flachenkategorie Il mit dem Eingriffsschweretyp A ergibt sich nach
Leitfaden ein Kompensationsfaktor von 0,5 - 0,8.

Bei einer Flache von ca. 1,22 ha entsteht somit voraussichtlich ein Bedarf an Ausgleichsflachen
von ca. 6.000 — 10.000 m?2.

Aufgrund der auf Ebene der Flachennutzungsplanung nur sehr rudimentar moglichen Bewertung
des tatsachlichen Eingriffs und der Vermeidungs- und Verringerungsmalien ist eine Einordnung in
die Spannen nicht sinnvoll moglich.
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C.6.3 CEF-MaBnahmen

C.7

C.8

C.9

Aufgrund der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung sind voraussichtlich keine
CEF-MaRnahmen erforderlich, um keine Verbotstatbestiande nach § 44 BNatschG auszuldsen.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Aus der gednderten Darstellung des Flachennutzungsplans entstehen nicht direkt Eingriffe. Somit
sind auch keine direkt notwendigen MaRnahmen der Uberwachung abzuleiten.

Diese sind, aufbauend auf dem tatsachlichen Planungskonzept, im Rahmen der konkreten
Bauleitplanung zu erarbeiten.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Um den Tourismusstandort Schliersee dauerhaft attraktiv zu halten und um dem Riickgang der
Gastebetten der vergangenen Jahre etwas entgegenzusetzen, sind neue Beherbergungsstatten
erforderlich. Soweit diese im Rahmen von Hotels entstehen sollen, worauf vieles hindeutet,
missten diese Betriebe eine gewisse GroRe aufweisen, um am Markt bestehen zu kénnen.

Da keine geeigneten anderen Flachen im Gemeindegebiet innerhalb des Siedlungskorpers zur
Verfligung stehen, misste an anderer Stelle im freien Landschaftsraum eine entsprechende
Hotelnutzung entstehen.

Die im Rahmen des Anderungsbereichs heute vorbereitete Nutzung wiirde, wie auch schon die
letzten Jahrzehnte geschehen, aufgrund ihrer begrenzten GroRRe voraussichtlich nicht realisiert.
Somit wiirde die Flache ggf. zur Deckung ebenfalls vorhandener Wohnbedarfe genutzt.

Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Grundlage fir die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren der
Regionalplan, der bisher giltige Fldachennutzungsplan (Landschaftsplan), Luftbilder, die
Artenschutzkartierung, das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Miesbach,
mehrere Ortsbegehungen sowie Angaben von Fachbehdrden (insbesondere Informationssysteme
des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt).

Auf Grundlage dieser erarbeiteten Nutzungs- und Strukturuntersuchung erfolgte die Beurteilung
der Umweltauswirkungen verbal argumentativ. Dabei werden vier Stufen unterschieden: keine,
geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung erfolgte gemaR Bayerischem Leitfaden sowie in enger
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde.

Der Bestand hinsichtlich geschitzter Arten wurde im Rahmen einer Relevanzprifung zur
artenschutzrechtlichen Prifung erfasst.

Die herangezogenen Fachgutachten beziehen sich jeweils auf den im Parallelverfahren in
Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15.1 ,Stolzenbergstralle”. Da
ein nahezu identes Plangebiet vorliegt und ebenfalls eine Fremdenverkehrsnutzung geplant wird,
konnen die Angaben jedoch, gerade vor dem Hintergrund der geringeren Planungstiefe der
vorbereitenden Bauleitplanung adaptiert werden. Durch das bereits konkret geplante Vorhaben
und dessen Bewertung ist sichergestellt, dass die geplante Darstellung im Flachennutzungsplan
zumindest in diesem Szenario und somit grundsatzlich realisiert werden kann.
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C.10

C.11

Datengrundlage

Die Datengrundlage fiir die Umweltprifung bzw. fir den hier vorliegenden Umweltbericht war
ausreichend. Sowohl die Analyse als auch die Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal
argumentativ.

Es wurden folgende externe Gutachten erstellt, die fir die Umweltprifung verwendet werden
konnten:

= Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom 12.02.2020; Steil
Landschaftsplanung, Julia Steil; 17 Seiten

=  Schalltechnische Untersuchung vom 22.06.2020, Md&hler + Partner Ingenieure AG, 52 Seiten

= Verkehrsuntersuchung vom 20.02.2020 mit zwei Ergdanzungen vom 13.10.2020 und
02.11.2020; Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH, 41, 9 und 6 Seiten

Zusammenfassung

Im Rahmen der 42. Anderung des Flichennutzungsplans werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 15.1 ,StolzenbergstraRe”
geschaffen. Mit diesem soll eine Hotelentwicklung mit flankierenden Nutzungen ermoglicht
werden.

Durch die Flachennutzungsplandanderung wird das Siedlungsgebiet um ca. 0,8 ha erweitert.

Im Hinblick auf artenschutzrechtlich relevante Arten wurde in der vorliegenden Relevanzpriifung
zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung festgestellt, dass im Plangebiet Vorkommen
geschitzter Fledermaus und Vogelarten nicht sicher ausgeschlossen werden kénnen. Mit der
Verwirklichung von Verbotstatbestinden nach §44 BNatschG ist jedoch bei Verwirklichung der
durch die Flachennutzungsplandnderung vorbereiteten Nutzung nicht zu rechnen.

Fir das Schutzgut Arten und Lebensréiume sind aufgrund der heutigen, geringen
Habitatsausstattung insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Fir das Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser ist aufgrund der Topographie, der
Bodenverhaltnisse und da keine Oberflachengewasser bestehen mit Auswirkungen von geringer
Erheblichkeit zu rechnen.

Fir das Schutzgut Fldche sind aufgrund des vorbereiteten Flachenverbrauchs, auf heute
landwirtschaftlichen Flachen, Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden kommt es zu Auswirkungen geringer Erheblichkeit.

Der Anderungsbereich hat vor dem Hintergrund der umgebenden Strukturen nur eine begrenzte
Bedeutung fir das Schutzgut Klima/Luft. Somit sind hier Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Die Lage innerhalb des Siedlungskorpers fihrt zu Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Landschaftsbild.

Im Anderungsbereich befinden sich keine Kultur- und Sachgiiter. Fiir das Schutzgut Kultur- und
Sachgiiter sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind im Hinblick auf die Erholungseignung Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten. Durch die heute sehr ruhige Umgebung sind jedoch im
Hinblick auf Larm Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sind keine Minimierungs- und
VermeidungsmaRnahmen vorgesehen.
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Fir die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt das Vorgehen nach dem Leitfaden zur
Eingriffsregelung (2003) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen (StMLU) zur Anwendung.

Soweit dies auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung abschatzbar ist, entsteht bei
Umsetzung der Planung ein Ausgleichserfordernis von ca. 6.000 — 10.000 m?2.

Schutzgut Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Ergebnis
baubedingter anlagenbedingter  betriebsbedingter
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Arten und gering gering gering gering

Lebensraume

Wasser gering gering gering gering

Flache gering mittel keine mittel

Boden gering gering gering gering

Klima / Luft gering gering gering gering

Landschaftsbild gering gering keine gering

Kultur- und keine keine keine keine

Sachgiiter

Mensch mittel gering gering / mittel mittel

(Lérm / Erholungs-

eignung)
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Markt Schliersee

Quellenverzeichnis

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (zuletzt gedndert 2022)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (zuletzt gedndert 2021)
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (zuletzt gedndert 2021)
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege: Bayernviewer-Denkmal, Stand: Mai 2022
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Artenschutzkartierung, Stand: Mai 2022
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Umweltatlas Bayern, Stand: Mai 2022

Bayerische  Vermessungsverwaltung / Bayerisches Landesamt fir Umwelt:
Bayernatlas/Naturgefahren: Stand Mai 2022

Deutscher Wetterdienst, Klimadaten: Stand Mai 2022

Bayerische Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2020
Regierung von Oberbayern: Regionalplan Oberland (17), Stand: Juni 2020
Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Schliersee

Oberste Baubehorde im Bayer. Staatsministerium des Innern und des Bayerischen
Staatsministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Leitfaden ,Der
Umweltbericht in der Praxis®, Miinchen 2006

Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU): Leitfaden
,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”, Miinchen 2003

Relevanzpriifung zur speziellen Artenschutzrechtlichen Priifung (saP) vom 12.02.2020; Steil
Landschaftsplanung; 17 Seiten

Verkehrsuntersuchung mit 2 Ergdnzungen; Stadt-Land-Verkehr; 20.02.2020, 13.10.2020,
02.11.2020, 41, 9 und 6 Seiten

Schalltechnische Untersuchung; Mohler + Partner Ingenieure AG; 22. Juni 2020; 52 Seiten
3.600 m? ,Sonderbauflache”.
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D Zusammenfassende Erklarung

D.1 Einleitung
Die nachfolgende zusammenfassende Erklarung gemal § 6a Abs. 1 BauGB beschreibt die Art und
Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
im Rahmen des Verfahrens der 42. Anderung des Flichennutzungsplans beriicksichtigt und aus
welchen Grinden der Plan nach Abwadgung mit den in Betracht kommenden, anderweitigen
Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

D.2 Ziel des Flachennutzungsplans
Ziel der 42. Anderung des Flichennutzungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 15.1
,Stolzenbergstralle”. In dessen Rahmen soll die Errichtung eines Hotels mit flankierenden
Nutzungen geschaffen werden.

D.3 Verfahrensablauf

Am 31.05.2022 wurde durch den Marktgemeinderat Schliersee die 42. Anderung des
Flachennutzungsplans gemdR § 8 Abs. 3 BauGB beschlossen. Dieser Beschluss wurde am
08.07.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

In gleicher Sitzung hat der Marktgemeinderat den Vorentwurf der 42.Anderung des
Flachennutzungsplans mit Datum vom 23.05.2022 gebilligt und die Auslegung fiir den Vorentwurf
der 42. Anderung des Flichennutzungsplans im Verfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.1BauGB zum Vorentwurf der
42. Flachennutzungsplananderung, in der Fassung vom 23.05.2022, fand vom 18.07.2022 bis
einschlieBlich 29.08.2022 statt. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde am
08.05.2022 ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf der 42. Anderung des Flichennutzungsplans, in der Fassung
vom 23.05.2022, erfolgte am 12.07.2022 mit der Bitte um Stellungnahme bin eines Monats.

Im Rahmen dieser Verfahren gingen keine Stellungnahmen mit Einwdnden bzw. AuRerungen aus
der Offentlichkeit und 7 Stellungnahmen mit Einwdnden bzw. AuBerungen von Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange ein.

Die Stellungnahmen mit Einwanden waren im Einzelnen von:

Regierung von Oberbayern - Hohere Landesplanungsbehdrde; Planungsverband Region
Oberbayern; Landratsamt Miesbach - Untere Naturschutzbehoérde; IHK fir Miinchen und
Oberbayern; VIVO Kommunalunternehmen; Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
Holzkirchen — Bereich Landwirtschaft; Zweckverband Abwasserbeseitigung im Schlierachtal
Miesbach;

In seiner Sitzung vom 27.09.2022 hat der Marktgemeinderat die Abwagung dieser
Stellungnahmen beschlossen. In der gleichen Sitzung hat der Marktgemeinderat den Billigungs-
und Auslegungsbeschluss fiir den Entwurf der 42. Anderung des Flichennutzungsplans im
Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem3R § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf der 42. Anderung des
Flachennutzungsplans mit Begrindung und Umweltbericht, in der Fassung vom 23.05.2022, fand
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in der Zeit vom 18.11.2022 bis 17.12.2022 statt. Die Beteiligung wurde am 11.11.2022 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
zum Entwurf der 42. Anderung des Flichennutzungsplans mit Begriindung und Umweltbericht, in
der Fassung vom 23.05.2022, erfolgte am 22.11.2022 mit der Bitte um Stellungnahme bin eines
Monats. Diese Frist wurde auf Anfrage des Landratsamts Miesbach bis zum 16.01.2023 verldngert.

Im Rahmen dieses Verfahrens gingen keine Stellungnahmen mit Einwanden bzw. AuRerungen aus
der Offentlichkeit und 4 Stellungnahmen mit Einwdnden bzw. AuBerungen von Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange ein.

Die Stellungnahmen mit Einwanden waren im Einzelnen von:

Regierung von Oberbayern; Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Holzkirchen — Bereich
Forsten; IHK Miinchen und Oberbayern; Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege; Landratsamt
Miesbach — Untere Denkmalschutzbehoérde;

In seiner Sitzung vom 24.01.2023 hat der Marktgemeinderat die Abwagung dieser
Stellungnahmen beschlossen und gleichzeitig die 42. Anderung des Fldchennutzungsplans in der
Fassung vom 23.05.2022 festgestellt.

Das Landratsamt Miesbach hat mit dem Bescheid vom 06.06.2023 , die 42. Anderung des
Flachennutzungsplans gemal § 6 BauGB genehmigt.

Die Erteilung der Genehmigung der 42. Anderung des Flichennutzungsplans wurde am
...................... gemall § 6 Abs. 5 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

Die 42. Anderung des Flichennutzungsplans ist damit wirksam.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die einzelnen Umweltbelange sind maRgeblich im Zuge der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
ermittelt worden. Die Ergebnisse dieser Prifung werden im Umweltbericht dargelegt. Dieser liegt
als Teil der Begriindung der Anderung des Flichennutzungsplans bei.

Die Untersuchung der Umweltbelange im Zuge der Umweltpriifung ergab folgende Ergebnisse:

Der Anderungsbereich liegt am nordwestlichen Rand des Ortsteils Neuhaus westlich der
Stolzenbergstralle. Er ist allseitig durch bebaute Bereiche von der offenen Landschaft abgeschirmt
und hat eine GréRe von ca. 1,22 ha wobei bereits vor der Anderung ca. 4.400 m? als Sondergebiet
Fremdenverkehr dargestellt waren. Die Flache wird heute intensiv landwirtschaftlich als Griinland
und Weide genutzt.

Im Anderungsbereich selbst sind keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete, wie kartierte
Biotope, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete, etc.) vorhanden. Das nachste Biotop befindet sich ca. 500 m
westlich an einem Waldrand und steht weder raumlich noch funktional in direkter Verbindung
mit dem Anderungsbereich.

Auch befindet sich der Anderungsbereich nicht in einem nach Arten- und Biotopschutzprogramm
(ABSP) fiir den Landkreis Miesbach ausgewiesenen Schwerpunktgebiet des Naturschutzes. Es sind
keine ortsspezifischen Ziele und MaRnahmen zu bericksichtigen. Die allgemeinen Ziele des ABSP
gelten dennoch unverandert.

Im Rahmen einer Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurde
festgestellt, dass im Plangebiet Vorkommen geschiitzter Fledermaus und Vogelarten nicht sicher
ausgeschlossen werden kdnnen. Mit der Verwirklichung von Verbotstatbestanden nach §44
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D.5.1

D.5.2

BNatschG ist jedoch bei Verwirklichung der durch die Flachennutzungsplananderung
vorbereiteten Nutzung nicht zu rechnen.

Fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume sind aufgrund der heutigen, geringen
Habitatsausstattung insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Grund und Oberflachenwasser sind ebenfalls von geringer
Erheblichkeit. Dies ergibt sich aus der Topographie, den Bodenverhaltnissen, dem sehr grofRen
Grundwasserflurabstand und daraus, dass keine Oberflichengewisser im Anderungsbereich oder
direkt angrenzend vorhanden sind.

Fir das Schutzgut Flache sind aufgrund des durch die Flachennutzungsplandanderung
vorbereiteten Flachenverbrauchs auf heute landwirtschaftlichen Flachen Auswirkungen mittlerer
Erheblichkeit zu erwarten.

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten

Vor dem Hintergrund der umgebenden Strukturen hat der Anderungsbereich nur eine begrenzte
Bedeutung fur das Schutzgut Klima/Luft. Somit sind hier bei einer baulichen Nutzung nur
Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Die Lage innerhalb des Siedlungskorpers fihrt zu Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Landschaftsbild.

Im Anderungsbereich befinden sich keine Kultur- und Sachgiiter. Somit ist bei einer baulichen
Entwicklung mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter zu
erwarten.

Der Bereich weist heute keine besondere Erholungsfunktion auf. Somit ist im Hinblick auf die
Erholungsfunktion (Teilaspekt Schutzgut Mensch) mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
rechnen. Durch die heute sehr ruhige Umgebung sind jedoch im Hinblick auf Larm Auswirkungen
mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sind keine Minimierungs- und
VermeidungsmalRnahmen vorgesehen.

Fir die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung sind, soweit auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung abschéatzbar, ca. 6.000 — 10.000 m? Ausgleichsflachen erforderlich.

Beriicksichtigung Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 2 BauGB sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Beteiligung dieser nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden folgende
wesentliche Belange vorgebracht. Deren Beriicksichtigung im Planungsprozess ist in den
einzelnen Aspekten kursiv und grau nachgestellt.

Der Anderungsbereich liegt in einem wassersensiblen Bereich. Die Risiken durch Hochwasser
sollten so weit wie moglich verringert werden. Das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim sollte
beteiligt werden.

Das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim wurde beteiligt. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht besteht
Einversténdnis mit der Planung.
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Die Planungsunterlagen kommen zu dem Ergebnis, dass keine Richtwertiiberschreitungen durch
das Vorhaben und das Verkehrsaufkommen entstehen. Auf Ebene der konkreten Bauleitplanung
sind Festsetzungen zu treffen.

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen.
Der Anderungsbereich liegt im Landschaftsschutzgebiet.

Im Rahmen dieses Verfahrensschritt wurde eine Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet
angestrengt. Inzwischen wurde das Gesamte Landschaftsschutzgebiet aufgehoben.

Unter Berlicksichtigung der aufgeworfenen weiteren Abstimmungserfordernisse steht die
Planung den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Dies wurde zur Kenntnis genommen. Die entsprechenden Abstimmungen wurden durchgefiihrt.

Die Entwicklung weiterer Ubernachtungskapazititen, um die hohe Nachfrage nach
Hotelkapazitaten decken zu kénnen, ist aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft zu begriRen.

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen.

Belastbare Informationen zur Abfallentsorgung konnten Aufgrund der Plangenauigkeit nicht
entnommen werden. Entsorgungsstiitzpunkte sollten so angeordnet werden, dass die
Rahmenbedingungen der Miillfahrzeuge eingehalten werden.

Die ErschliefSung ist grundsdtzlich (iber die Stolzenbergstrafse gesichert. Detailliertere Aussagen
und Planungen sind auf der Ebene der konkreten Bauleitplanung méglich.

Es diirfen keine Nachteile fiir die umliegenden landwirtschaftlichen Flachen entstehen (Zufahrten
etc.). Aus der Landwirtschaft entstehen Emissionen.

Der Anderungsbereich liegt nicht direkt an den landwirtschaftlichen Flédchen, somit ist die
ErschliefSung nicht betroffen. Die Immissionen aus der Landwirtschaft werden auf Ebene der
konkreten Bauleitplanung beriicksichtigt.

Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert. Unverschmutztes Oberflaichenwasser ist zu
versickern oder anderweitig abzuleiten. Auf den Grundstiicken befindet sich ein 6ffentlicher
Schmutzwasserkanal. Dieser ist entsprechend zu sichern.

Die Belange werden zu Kenntnis genommen, sind jedoch erst auf Ebene der konkreten
Bauleitplanung im Detail zu regeln.

Mit Grund und Boden ist nach §la BauGB sparsam und schonend umzugehen.
Bodenversiegelungen sind auf ein Minimum zu reduzieren.

Es wird bereits bestehendes Baurecht sinnvoll erweitert. Durch die Planung wird der Zersiedelung
vorgebdugt.

Zu Tage tretende Bodendenkmadler unterliegen der Meldepflicht an die untere
Denkmalschutzbehérde und das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege.

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Eine konkrete Behandlung erfolgt auf Ebene
der konkreten Bauleitplanung.

Die weiteren eingegangenen Stellungnahmen enthielten keine Einwande oder Hinweise.
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Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Um den Tourismusstandort Schliersee dauerhaft attraktiv zu halten und um dem Riickgang der
Gastebetten der vergangenen Jahre etwas entgegenzusetzen, sind neue Beherbergungsstatten
erforderlich. Soweit diese im Rahmen von Hotels entstehen sollen, worauf vieles hindeutet,
missten diese Betriebe eine gewisse GroRe aufweisen, um am Markt bestehen zu kénnen.

Da keine geeigneten anderen Flachen im Gemeindegebiet innerhalb des Siedlungskorpers zur
Verfligung stehen, misste an anderer Stelle im freien Landschaftsraum eine entsprechende
Hotelnutzung entstehen.

Die im Rahmen des Anderungsbereichs heute vorbereitete Nutzung wiirde, wie auch schon die
letzten Jahrzehnte geschehen, aufgrund ihrer begrenzten GrolRe voraussichtlich nicht realisiert.
Somit wiirde die Flache ggf. zur Deckung ebenfalls vorhandener Wohnbedarfe genutzt.

Ausfertigung

Der Markt Schliersee hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 24.01.2023 die
42. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 23.05.2022 festgestellt.

Schliersee, den .....eveeeeeceeiciee e
(Siegel)

Franz Schnitzenbaumer, Erster Blirgermeister



