Auszug aus dem - Die Einladung erfolgte ordnungsgemaf 26.07.2022
Sitzungsprotokoll des unter Bekanntgabe der Tagesordnung. (Sitzungstag)
Marktgemeinderates .
Die Sitzung war offentlich/nicht &ffentlich.

offentlich
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15.1 "StolzenbergstrafRe";
TOP 01 Behandlung der Anregungen und Bedenken im Rahmen der
frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher
Belange_; Auslegungsbeschluss
Sachvortrag:

Der Vorsitzende begrii3t zu diesem Tagesordnungspunkt den Planfertiger des
Bebauungsplanentwurfs, Herrn Christoph Rickert vom Biiro Wiistinger + Rickert Architekten und
Stadtplaner PartGmbB. Herr Rickert stellt den bisherigen Werdegang dar und informiert Uber die
aktuelle Planfassung. Herr Rickert weist darauf hin, dass insbesondere die Betriebsbeschreibung
konkretisiert wurde und damit prazise Vorgaben enthalt.

Die Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 23.03.2021 bis einschlieftlich 30.04.2021. Im
Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sind von 6 Personen Stellungnahmen eingegangen.

Birger 1 (Stellungnahme vom 23.02.2021)

Als in Neuhaus, im Gasthof Post meines UrgroRBvaters Terofal geborener Mitbiirger, der hier zur
Volksschule und in Tegernsee in die Oberschule gegangen ist, mache ich mir Sorgen um das
Bauvorhaben in der Stolzenbergstrale. Die geplante sehr massive Bebauung auf diesem Gelénde,
mit dem fir diese GréRe beengtem Umfeld passt einfach nicht in die schéne Landschaft des
Schliersees.

Da bekommt man Albtraume, wenn man sich die geplanten Baukorper ansieht. Die Wuchtigkeit, die
Lange und die Hohe der Gebaude sind einfach nicht zu glauben. Offensichtlich will Schliersee gerne
ein groReres Hotel haben, um mehr Fremdenverkehr anzuziehen. Die eventuell guten Griinde dafur
sind nach meiner Information noch nicht 6ffentlich dargestellt. Man hat aber oft den Eindruck, dass
Schliersee schon jetzt vom Fremdenverkehr sehr oft Giberrannt wird. Die Einheimischen werden hier
teilweise schon sehr massiv, was es zuletzt bis in die groBen Medien geschafft hat. Oftmals auch
peinlich.

Eine Sorge bereitet hier auch die fehlende Infrastruktur an Geschéften, guten Restaurants und
Freizeiteinrichtungen bei schlechtem Wetter. Das derzeitige Ortsbild von Schliersee mit den vielen
leerstehenden Geschéaften spricht (negativ) flr sich selbst. Sollte nicht zunachst hier Verbesserung
erfolgen, bevor man ein groBes Hotel plant? Sollte es aber gute Griinde geben, fur ein Hotel dieser
Grolie bleibt die Frage ob es nicht andere, besser geeignete Grundstiicke in Schliersee gabe.
Beispielsweise das groe, freie Grundstiick gegeniiber dem Wertstoffhof in Neuhaus (Inhaber Franz
Leitner), oder sogar auf einem der Grundstiicke gegenuber der Spitzingstrae. Hier kdnnten wir sogar
selbst relativ groRe Grundstiicke anbieten, die noch aus der Zeit von Xaver Terofal in unserem Besitz
sind. Dort wére ausreichend Platz fiir ein groes, modernes Hotel in bester Lage.

fch hatte viele Jahre Kontakt mit dem Immobilienverwalter der ARAG, der die Stolzenbergstralle
gehorte. Sein Angebotspreis war immer 2,3 Mio Euro fir diese 12.000 m?, natiirlich verbunden mit der
Auflage der Gemeinde und einem genehmigten Bebauungsplan von etwa 1984 fiir ein Hotel entlang
der StralRe. Der Preis hatte sich nie geandert, bis der Gemeinderat das neue Gesundheitshaus Projekt
wohlwollend betrachtet hatte. Dann stieg die Stuttgarter Firma ein und der Preis hat sich auf 2,7 Mio
erhoht. Das ist aber noch immer etwa nur 1/4 des Wertes dieses Grundstlicks, wenn es eine
Baugenehmigung bekommt. Siehe zuletzt Waldschmidtstrale, wo fir etwa 7000 m? bebaubare Flache
etwa 5,6 Mio bezahlt wurden. Sicher nicht in der gleich guten Lage wie die Stolzenbergstrasse. Das
bedeutet, dass eine Firma mit Sitz in Stuttgart, die eine Stolzenbergstrasse GMBH (in Stuttgart und
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wohl weislich nicht in Schliersee) gegriindet hat, bei einem genehmigten Bebauungsplan den Wert
des Grundstiickes im Angesicht eines Investors mindestens verdoppelt, wenn nicht verdreifacht. Was
hat die Gemeinde davon? Garnichts, denn der Gewinn verschwindet in Stuttgart. Was fiir die
Gemeinde bleibt sind die Kosten der aufzubauenden Infrastruktur, Straen, Schulen, Kindergarten,
Wohnungen fiir Mitarbeiter, usw.. Die zu erwartenden Einnahmen diirften sich in Grenzen halten und
hangen natirlich auch vom Sitz einer Betreibergesellschaft ab.

Es ware doch zu hoffen, dass die Gemeinde von einem ,Gesundheitshaus* nachweislich und
unveranderbar profitieren kann und nicht bei der Planung auf die schénen und wohlifeilen
Formulierungen der Stuttgarter Gruppe hereinféllt. Hier wére eine eingehende, stichhaltige und
genaue wirtschaftliche Vorausplanung der Gemeinde eine gute und wichtige Voraussetzung. Es
besteht die Gefahr, dass das Projekt an einen Investor verkauft wird, dessen langfristige, aber
zundchst versteckte Strategie sich keinesfalls mit den Ideen der Gemeinde deckt. Ich bitie den
Gemeinderat diese Gesichtspunkte gut zu durchdenken. Vielleicht ergibt sich ja, zusatzlich zu einem
Hotel an anderer Stelle, eine schone und nachhaltige Verwendung des Grundstiicks ganz im Sinn der
Gemeinde, wie beispielsweise ein echtes Gesundheitshaus nach modernsten Gesichtspunkten. Hier
kénnte die Gemeinde auch langfristig profitieren.

Burger 1 (E-Mail vom 30.03.2021) _

Aus gegebenem Anlass schreibe ich ihnen in Abstimmung mit den Anliegern der Stolzenbergstrasse
aus Sorge um die Zukunft des Hotelvorhabens. Die Situation mit dem Seniorenwohnheim in
Schliersee ist eine totale Katastrophe, was die Reputation der Gemeinde Schliersee angeht. Ich
werde laufend von unseren Kunden aus dem Bereich der Medizin, von Freunden und wichtigen
Personlichkeiten der Offentlichkeit, die Schliersee gut kennen darauf angesprochen. Es stéit auf
vollkommenes Unverstandnis, dass diese Vorgénge nicht dem gut vernetzen Biirgermeister oder den
Gemeinderaten bekannt gewesen sein sollen. Keiner glaubt, dass innerhalb des Ortes diese
Informationen nicht kursiert haben. Das liegt natiirlich auch an der Presse und den TV-Medien, die
solche Nachrichten sehr gerne grob aufbereiten und interessant machen. Hier miissen immer beide
Seiten gehort werden.

Was uns aber sehr besorgt, ist die Tatsache, dass das Seniorenheim urspriinglich als Hotel
genehmigt wurde, was zur Zeit des damaligen Biirgermeisters auch schon ein Skandal war. Danach
wurde es von der ACK (ibernommen und dann, ebenfalls als unrentabel, an die skandinavischen
Investoren verkauft, die es wiederum an die Italiener verpachtet haben. Soweit mindestens unser
Informationsstand. Bei dem Projekt Stolzenbergstrale kénnte durchaus das gleiche passieren.
Fachleute aus dem Hotelgewerbe sehen die Situation sehr kritisch, was die mégliche Rentabilitat |
eines Hotels dieser Art betrifft. Bei einem geschatzten Investitionsvolumen von mindestens 25 Mio.
Euro ist die Rentabilitat bei der vorhandenen Infrastruktur sehr fraglich. Nicht fraglich ist der
Spekulationsgewinn, was das Grundstiick betrifft, wenn man es einer veranderten Verwendung
zufiihrt wie z.B. Eigentumswohnungen, nachdem das Hotel pleite gegangen ist.

Nach Aussage des Birgermeisters in den verschiedenen Sitzungen, sieht die Gemeinde einen groften
finanziellen Zugewinn durch das Projekt Stolzenbergstrasse. Nicht nur weil die Stolzenbergstrasse
GmbH ihren Sitz in Stuttgart hat, ist das zumindest sehr zweifelhaft und aus Sicht des derzeitigen
Investors eine klare Absicht.

Wir als Anlieger, haben uns entschlossen der Gemeinde den Vorschlag zu machen, ein neutrales
Gutachten fiir die langfristige Rentabilitét des Projektes flr die Gemeinde (nicht fiir den Unternehmer)
finanziell zu unterstitzen. Das wollen wir nicht gegen die Gemeinde, sondern mit der Gemeinde
durchfuhren, um bessere Information fiir weitere wichtige Entscheidungen einzuholen. Wir wiirden
einen renommierten international tatigen Gutachter, der uns tber die Hotelleitung eines weltweit
agierenden Hotelunternehmens empfohlen wurde beauftragen. Damit konnte man die versprochenen
finanziellen Vorteile fur die Gemeinde, mit den moéglichen Nachteilen des Projektes besser abwégen,
um Situationen wie mit dem Seniorenheim von vorneherein soweit wie moglich auszuschlieRen.
Deshalb bitten wir Sie um lhre Meinung zu diesem Vorschlag.

Burger 1 (E-Mail vom 01.04.2021)

Vielen Dank fur die ausfuhrliche und freundliche Antwort. Sorry, aber die Vernetzung war nicht
unterschwellig gemeint, sondern Originaltext eines Bekannten, der die Situation nicht versteht. Jeder
denkt der Blirgermeister miisste alles wissen. Hoffentlich wird die Situation bald aufgeklart und die
Schuldigen werden zur Rechenschaft gezogen.

Was die Stolzenbergstrasse betrifft, ist die Situation nicht einfach, wenn man beide Seiten betrachtet.
Ich hatte mich ja selbst mit dem Grundstiick iber 25 Jahre befasst und jedes Jahr mit dem
freundlichen Herrn von der Arag gesprochen, ob sich Neuigkeiten ergeben haben. Einerseits, weil ich
immer wieder im Gespréch war mit befreundeten Investoren fir den 1983 genehmigten Hotelbau und
andererseits, ob sich dabei eine Gelegenheit ergibt, dass ich einen bei uns anliegenden



Grundstiicksanteil als Griinland (aber zum Preis der ARAG Forderung) kaufen kann, um unser
Grundstiick zu vergréern, aber nicht um dort zu bauen. Das wirde ich auch heute noch gerne tun.
Es kam nie zustande, weil nach Auskunft der ARAG, eine Teilung des Grundstiicks von der Gemeinde
nicht genehmigt wurde, obwoh! die westliche Halfte zum Griinland erklart war. Die ARAG hatte auch
befirchtet, die bestehende Baugenehmigung flir das Hotel zu verlieren.

Leider habe ich dann, nach dem optionierten Kauf durch einen Interessenten aus Schliersee, der viele
Einfamilienhiuser dort bauen wollte, was der Gemeinderat aus bekanntem Grund abgelehnt hat,
einen Zeitpunkt verpasst und erfahren, dass ein neuer Investor das Grundstiick fur 2,7 Mio gekauft hat
und der Gemeinderat das ganze Grundstiick als Baugrund ausweisen will. Das war sehr unerwartet,
da dies all die Jahre nicht kommuniziert wurde. Es hatte meine Diskussionen leichter gemacht. Auf die
Preissituation hatte ich schon mehrfach hingewiesen. Das sind leider jetzt tempi passati und man
muss das Beste aus der Situation machen.

Schliersee will ein Hotel und der Anleger will Geld verdienen. Hier muss der bestmdogliche
Kompromiss gefunden werden, ohne dass ein grofter Schaden fir die Landschaft und die Gemeinde
entsteht. Deshalb auch mein Schreiben in Sachen Seniorenheim, das ein schiechies Beispiel ist.
‘Eventuell gibt es ja nochmal einen Neuansatz, mit neuen Optionen. Ein groRes, modernes Seminar-
Hotel braucht viel Platz und freien Zugang, das ist in der Stolzenbergstrasse kaum moglich. Hier
misste ein anderes Grundstlick gefunden werden. Ein kleines Hotel mit einer limitierten Bettenzahl
braucht ein einwandfreies Konzept, damit es sich dauerhaft finanziert, ohne es mehrfach zu
verkaufen. Das wird bei dem derzeitigen Mix bezweifelt. Deshalb hatten wir angeboten ein
professionelles Gutachten von Hotelexperten erstellen zu lassen, wie so ein Konzept aussehen
misste und ob es Uberhaupt ein Erfolg fiir die Gemeinde sein kénnte.

Also warten wir jetzt, wie sich die Situation wirklich entwickelt und hoffen auf einen guten
Informationsaustausch mit lhnen und den Gemeinderéten.

Der Marktgemeinderat Schiiersee wagt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie folgt ab:

Zur Stellungnahme vom 23.02.2021
Die Stellungnahme ist auerhalb des eigentlichen Beteiligungszeitraums eingegangen. Der
Vollstéandigkeit halber wird diese jedoch durch die Gemeinde auch im hier gegensténdlichen Verfahren
mit behandelt.
Der Auffassung der Einwendenden, das Vorhaben sei fir das Grundstiick zu grof3, kann nicht gefolgt
werden. Durch die Planung war fir Gebaude eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,21 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,61 maglich. Diese wurde nun im Rahmen einer Uberarbeitung der
Planung auf eine GRZ von 0,20 und eine GFZ von 0,60 reduziert. Dies liegt zwar (ber den Werten,
welche im Rahmen von Bebauungspiénen in der Umgebung festgesetzt sind (GRZ 0,10 und GFZ
0,2), jedoch ist auch dieser moderat héher liegende Wert vertraglich. Traditionell bestehen in Neuhaus
gréRere Baukorper innerhalb der relativ kleinteiligen Siedlungsstruktur. Hier ist beispielsweise das St.
Elisabeth-Heim, das Jugendhaus Josefstal oder die Gebdude westlich der Brecherspitzstrae zu
nennen. Dariiber hinaus wird unter §1a Abs. 2 BauGB ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden
vorgegeben. Dem folgend sind auf neu zu bebauenden Flachen innerhalb des Siedlungsgefuges
etwas hohere Bebauungsdichten anzustreben, um die Flachen aulerhalb des
Siedlungszusammenhangs auch in Zukunft dauerhaft freizuhalten.
Auch hinsichtlich der Hohe ist auf die oben genannte Struktur in Neuhaus mit den bestehenden
gréReren Gebduden zu verweisen. Durch die Integration der Hoheren Baukérperseiten in die
Topographie wird die Gesamtsilhouette nur wenig tUberragt. Aus Sicht der Marktgemeinde ist das
Gesamtvorhaben mit seinen, auf mehrere heterogene Baukorper verteilten Baumassen in der
Umgebung vertraglich. Insbesondere sind zu den direkt angrenzenden Nachbarn jeweils die
niedrigeren Gebaude bzw. Geb&udeteile orientiert. Dariiber hinaus wurde die Planung im Rahmen
einer Uberarbeitung etwas reduziert und hinsichtlich der Einbindung zu den Nachbargrundstiicken
weiter optimiert. Dabei wird insbesondere auf das ,Mitarbeiterhaus® an der Stidostecke als
Einzelbaukoérper verzichtet.
Auch die Léange der Baukorper ist aus ortlich tradierten Baukorpern entwickelt und lasst keine
Missstande im Hinblick auf das Ortsbild befiirchten. So weisen die landwirtschaftlichen Hofstellen in
Neuhaus zumeist Firstlangen von ca. 40 - 65 m auf. Die im Rahmen des Vorhabens geplanten
Gebaude sind bis zu 55 m lang.
Die Bettenzahl in Schliersee ist seit einiger Zeit riicklaufig. Sie ist von 2006 (ca. 5.700 Betten) bis
2019 (ca. 4.300 Betten) um ca. 1.400 Betten gefallen. Auch die Zahl der Ubernachturigen ist im
gleichen Zeitraum gefallen. Dem folgend werden in Schliersee dringend neue
Ubernachtungsmaéglichkeiten bendtigt. Dies gilt insbesondere, da es vor dem Hintergrund der
Erhaltung des lokalen Einzelhandels (vgl. Ladenleersténde) Ziel der Marktgemeinde ist es, den



Ubernachtungstourismus gegeniiber dem Tagestourismus zu starken. Eine wesentliche Verbesserung
der Infrastruktur im Ortzentrum, insbesondere im Hinblick auf Lidden und Restaurants, kann es nur
geben, wenn eine angemessene Nachfrage erhalten oder wieder entwickelt wird. Folglich schaffen
gerade Projekte wie das hier gegenstandliche Vorhaben die Voraussetzung fiir eine solche
Wiederbelebung und sind daher in einem ersten Schritt zu entwickeln.

Es ist Ziel der Marktgemeinde, einen kompakten und in sich abgeschlossenen Siedlungskorper zu
erhalten. Dies ist auch im Rahmen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (vgl. §1a Abs. 2
BauGB) notwendig. Dem zu Folge sind keine anderen geeigneten und mittelfristig verfiigharen
Grundsticke fir eine Hotelentwicklung in Schliersee vorhanden. Inshesondere sind die
vorgeschlagenen Grundstlicke ungeeignet, da sie innerhalb einer Siedlungszasur (Wendelsteinstralte)
oder gleich im weithin unbebauten AufRenbereich (Spitzingstralle) liegen.

Fir die Planungsentscheidung der Markigemeinde sind nicht die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen des Grundstiickserwerb oder gar der Sitz der Projektentwicklungsgesellschaft
relevant. Das Vorhaben findet die Zustimmung der Marktgemeinde aufgrund des Bedarfs an
Géstebetten und des hohen Stellenwertes - des Tourismus in Schliersee. Darlber hinaus ist der durch
die Einwendenden angestellte Vergleich mit anderen Grundstiickstransaktionen aus der
Vergangenheit zu hinterfragen. Im Rahmen des hier gegenstandlichen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans soll Baurecht fur ein Hotelprojekt geschaffen werden. Die Fokussierung auf diese
Grundstiicksnutzung ist auch beim Bodenwert zu betrachten. Dieser wird nicht mit den mdglichen
Erlésen fiir Wohngrundstiicke zu vergleichen sein. Im Rahmen des, als Teil des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans notwendigen Durchfihrungsvertrages, wird der Inverstor verpflichtet, sdmtiliche
Infrastrukturkosten zu tragen, welche aus dem Vorhaben entstehen.

Im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird nur ein bestimmtes Konzept erméglicht.
Wird von diesem Konzept abgewichen, bedarf es der Zustimmung der Marktgemeinde. Somit ist durch
die Verfahrenswahl sichergestellt, dass auch im Detail eine Entwicklung entsprechend der
Vorstellungen der Marktgemeinde erfolgt. Insbesondere ist auch der Wechsel des Vorhabentragers
zustimmungspflichtig.

Zur Stellungnahme vom 30.03.2021

Die Stellungnahme zum Seniorenwohnheim wird zur Kénntnis genommen, hat jedoch nichts mit der
hier gegenstandlichen Bauleitplanung zu tun und bedarf.daher keiner weiteren Behandlung im
Rahmen des Verfahrens.

Durch den Riickgang der Bettenzahl in Schliersee innerhalb der letzten 15 Jahre um ca. 1.400
Gastebetten und die anhaltend sehr guten Belegungszahlen der bestehenden Hotelbetriebe ist davon
auszugehen, dass grundsatzlich ein Markt fir neue Beherbergungsbetriebe besteht. Die Rentabilitét
des Hotelbetriebs und -konzeptes im Detail obliegt dem Vorhabentréger. Vor Satzung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat dieser seine entsprechende Leistungsfahigkeit zur
Durchfuhrung des Vorhabens nachzuweisen.

Im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine Nutzungsanderung auch im Detail
immer durch die Gemeinde zustimmungspflichtig. Die Marktgemeinde stellt. den Bebauungsplan auf,
da sie dadurch einen Gesamtvorteil fir die Marktgemeinde insbesondere auch fiir die ortsansassige
Gastronomie und den Einzelhandel sieht. Es ist nicht einziges und priméres Ziel der Gemeinde
Gewerbesteuereinnahmen zu generieren.

Daruber hinaus scheint die Strategie ein Hotel zu bauen und nach dessen Konkurs eine bessere
-Verhandlungsméglichkeit fiir eine Wohnbauentwicklung zu haben nicht in Relation zur méglichen
Wertsteigerung des Grundstiicks zu stehen. Im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
besteht eine Bauverpflichtung. Erst ein Hotel zu bauen und dann mit hochem baulichen Aufwand in
Wohnnutzungen umzubauen, erscheint doch sehr weit hergeholt. Dieses Argument kann nicht
nachvollzogen werden.

Zur Stellungnahme vom 01.04.2021

Auch hier beziehen sich die AuRerungen zum Seniorenheim auf Vorgénge auBerhalb des hier
gegenstandlichen Verfahrens und bediirfen keiner Abwagung.

Es war und ist das Ziel der Gemeinde, an dieser Stelle eine touristische Nutzung zu etablieren. Da
diese Nutzung eine gewisse Grille benétigt um sinnvoll betrieben zu werden, stand die Gemeinde
einer Aufteilung des Grundstlicks negativ gegeniiber. Diesem Ziel entspricht das nun gegenstandliche
Vorhaben. Die finanziellen Rahmenbedingungen des Grundstiickskauf obliegen dem Vorhabentrager.
Im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat der Vorhabentrager der Gemeinde seine
Leistungsfahigkeit zur Umsetzung des Projekts nachzuweisen. Im Rahmen des vorliegenden
Hotelkonzeptes ist aus Sicht der Gemeinde nachgewiesen, dass eine entsprechende Hotelnutzung
auf dem Grundstiick sinnvoll und fiir die Umgebung vertraglich untergebracht werden kann. Mit einer
geplanten GRZ nach Uberarbeitung von 0,20 kann, gerade vor dem Hintergrund des in §1a Abs. 2



BauGB verlangten sparsamen Umgang mit Grund und Boden, nicht von einer zu dichten Bebauung
ausgegangen werden. Wie bereits weiter oben ausgefiihrt, erscheinen andere Standorte, gerade vor
dem in §1 Abs. 5 und §1a Abs. 2 BauGB formulierten Primat der Innenentwicklung und der
Nachverdichtung, nicht sinnvoll.

Die Gemeinde teilt die Bedenken der Einwendenden hinsichtlich der Tragfahigkeit des Konzeptes
nicht. Insbesondere ist im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die Leistungsfahigkeit
des Vorhabentragers nachzuweisen.

fir den Beschluss: 12 gegen den Beschluss: 5

Die Planung wird im Hinblick auf eine bessere Einbindung in die Umgebung dahingehend
angepasst, dass die Anzahl der Baukorper um das siidlich gelegene Mitarbeiterhaus reduziert
wird. Dariiber hinaus wird die Stellungnahme zur Kenntnis genommen. Weitere Anpassungen
der Unterlagen sind nicht erforderlich.

Birger 2 (Stellungnahme vom 16.04.2021)

Mit Spannung habe ich die Planung des Baugrundstiickes in der Stolzenbergstrale verfolgt und bin

fest davon Uberzeugt, dass dieses Gesamtkonzept sowohl fir das Grundstiick als auch fir Neuhaus

véllig Uiberdimensioniert ist. Neuhaus zeichnet sich durch groRe, weitldufige Grundstiicke aus.

Touristen schitzen die Ruhe in Neuhaus, welches wunderbar mit kleineren touristischen Einheiten wie

Ferienwohnungen, Pensionen oder kleinen Hotels umsetzbar ist und wére. Durch dieses Vitalresort

entsteht ein quirliges Ensemble, das iberhaupt nicht in die Nachbarschaft passt.

Meine Argumente:

- wir werden ein standiges Kommen und Gehen im Gesundhaus erleben, Unruhe, erhdhtes
Verkehrsaufkommen durch Praxisbesuche und Behandlungstermine,

- kein Gebaude hat in Neuhaus solche Dimensionen wie das Gesundhaus und das Biohotel,

- Events in der Kochschule, An- und Abreise der Teilnehmer, erhéhte Larmbeldstigung der
Nachbarschaft, erhéhtes Verkehrsaufkommen, Neuhaus ist keine Partylocation,

- ein offentlich zugangliches Restaurant mit 110 Sitzplatzen sowie AuRengastronomie, wieder
erhohter PKW-Verkehr, wieder erhéhte Larmbelastigung, auch durch die Auengastronomie,

- gibt es ein &ffentlich zugéngliches Restaurant, wird dieses auch fiir Feierlichkeiten gebucht werden
kdnnen wie Hochzeiten, Familienfeiern etc. Man kann keinem Restaurantbesitzer verbieten,
gréRere Veranstaltungen durchzufiihren und anzubieten. Dies bedeutet wieder fur die
Nachbarschaft ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und eine erhéhte Larmbelastigung, nochmals:
Neuhaus ist keine Partylocation ‘

Zudem habe ich grofte Bedenken, wie der Schwerverkehr fiir den Bau dieses Projektes geregelt

werden soll. Schon jetzt kénnten zwei PKWs weder in der Diirnbachstrale noch in der

StolzenbergstraBe aneinander vorbeifahren, ohne dass jemand ausweichen muss, d.h. ein Fahrzeug

muss immer eine Einbuchtung suchen oder riickwarts bis zur nachsten Querstrale fahren. Die

gesamte Situation wird noch dadurch verschérft, dass an den Wochenenden Ausflugler mit ihren

PWKs einseitig in der Diirnbachstrale parken und es dadurch noch enger wird. Die Baufahrzeuge

werden an den Wochenenden die Strale nicht befahren missen, wohl aber die Touristen, die an- und

abreisen oder taglich zu ihren Ausflugszielen fahren. Die Verkehrssituation wird nicht haltbar sein.

Aus diesen Griinden bitte ich Sie dringend, das Bauvorhaben zu (iberprifen:

- Das Projekt verstolt gegen das Riicksichtsnahmegebot und beeintréchtigt die Lebensqualitét der
angrenzenden Nachbarn zum Negativen.

- Das Projekt verstoRt gegen die Gebietsvertraglichkeit. Die Geb&ude verletzten den
Gebietscharakter und die Nachbarschaft wird dadurch unzumutbar beléstigt.

- Das Projekt verstofit gegen Larm- und Immissionsschutzrichtlinien.

Das gesamte Vorhaben hat nichts mit einem nachhaltigen, sanften Tourismus zu tun. Das Vitalresort -

Konzept in dieser Dimension passt Gberhaupt nicht zu Neuhaus und in diese Nachbarschaft.

Der Marktgemeinderat Schliersee wégt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie folgt ab:

Aus Sicht der Gemeinde ist das Gesamtvorhaben mit seinen auf mehrere heterogene Baukorper
verteilten Baumassen in der Umgebung vertraglich. Insbesondere sind zu den direkt angrenzenden
Nachbarn jeweils die niedrigeren Gebdude bzw. Geb&udeteile orientiert. Dariber hinaus wird die
Planung im Rahmen einer Uberarbeitung etwas reduziert und hinsichtlich der Einbindung zu den
Nachbargrundstiicken weiter optimiert. Auch die Dimension der Baukorper ist aus ortlich tradierten
Baukorpern entwickelt und 13sst keine Misssténde befiirchten. So weisen die landwirtschaftlichen



Hofstellen in der Umgebung zumeist Firstidngen von ca. 40 — 65 m auf. Die geplanten Gebaude sind
bis zu ca. 55 m lang. _

Aus Sicht der Marktgemeinde stellt das Vorhaben eine gute Ergénzung des in Schliersee und
Neuhaus bestehenden Ubernachtungsangebots dar. Die Stérung angemessener Wohnverhltnisse ist
nicht zu erwarten. Diesbezliglich wird auch auf die folgenden Erérterungen zu den Einzelpunkten
hingewiesen: 5
Zu ,standiges Kommen und Gehen*:

Die Praxen im Gesundhaus sollen vornehmlich auf Angebote in Kombination mit den Hotelgasten
ausgerichtet sein. Patienten, welche nicht im Hotel Wohnen, sind nur in Erganzung vorgesehen. Dies
istim Rahmen der verbindlichen Vorhabenbeschreibung verankert. Das aus dem Gesundhaus
entstehende Verkehrsaufkommen ist im Verkehrsgutachten wie im Larmgutachten ber{icksichtigt. Eine
unzumutbare Stérung der heutigen Wohnsituation ist somit nachweislich ausgeschlossen.

Zu ,Gebaudedimension®;

Zwar sind die Gebaude groRer als die Gebaude der direkten Umgebung, jedoch ist Neuhaus durchaus
von einzelnen groReren Geb&uden gepragt. Dies betrifft hinsichtlich der GroRe etwa das Jugendhaus
Josefstal und hinsichtlich der Ausdehnung beispielsweise die Beherbergungsstatten westlich der
Brecherspitzstrae, das Seniorenheim oder auch die landwirtschaftlichen Hofstellen nordlich des
Planungsgebiets.

Zu ,Events etc.” und zu ,Gastronomie”;

. Das Gesamtkonzept, welches sich auch in der verbindlichen Vorhabenbeschreibung widerspiegelt,
orientiert sich an einer touristischen Nutzung mit Fokus auf Gesundheit und Erholung Der Bezug zu
einer ,Partylocation® kann nicht nachvollzogen werden.

Die aus dem Vorhaben entstehende Larmsituation (inkl. des aus dem Vorhaben entstehenden
Verkehrslarms und der AufRengastronomie) wurde in einem entsprechenden Gutachten untersucht. Im
Rahmen des vorliegenden Gutachtens sind unter Beachtung der getroffenen Festsetzungen
unzulassige Stérungen des Schutzanspruches der umliegenden Nutzungen sicher ausgeschlossen.
Auch die Verkehrssituation wurde auf Grundlage des Vorhabens untersucht. Unter Einhaltung der
vorgesehenen und vertraglich zu sichernden MalRnahmen (Durchfiihrungsvertrag als Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans) kann der Verkehr ohne unzuldssige Beeintrachtigungen
abgewickelt werden.

Die Verkehrsprognose wie auch die La&rmprognose der Gutachten beziehen sich auf die Sitzplatzzahl
des Restaurants. Dies ist unabhangig davon, ob es sich um einen Event oder um ,normalen®
Restaurantbetrieb handelt. Insbesondere die Restriktionen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gelten auch in diesen Fallen uneingeschrankt.

Es ist jedoch nicht explizite Ausrichtung des Vorhabens entsprechende Events anzubieten. Dies
spiegelt sich auch darin wider, dass keine gréeren, abtrennbaren Bereiche bzw. Festsale oder
Ahnliches vorhanden sind, sondern nur ein Restaurant, welches hinsichtlich seiner Gréfe mit dem
Hotelbetrieb korrespondiert.

Zu ,Schwerlastverkehr im Bauprozess":

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens (2. Erganzung) wurde auch der Bauprozess des Vorhabens und
der in diesem Rahmen zu erwartende LKW-Verkehr untersucht. Diese Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass, um einen angemessenen Verkehrsfluss auch in der Bauphase zu ermdglichen, in der
Bodenschneidstralle, nérdlich der Einmiindung der StolzenbergstraRe eine Ausweichstelle geschaffen
werden muss. Die bestehenden Grundstiicksverhéltnisse erméglichen dies auf Gemeindegrund. Im
Rahmen des als Teil des Bebauungsplanverfahrens zu schlieBenden Durchfihrungsvertrages wird
der Vorhabentrager zu deren Errichtung verpflichtet.

Eine weitere Strallenaufweitung ist in der Stolzenbergstraf&e am Nordende des Vorhabenbereiches
vorgesehen. Diese ermdglicht einen entsprechenden Begegnungsverkehr Im Rahmen des noch zu
schlieBenden Durchfiihrungsvertrages wird vereinbart, dass diese Aufweitungen vor Beginn der
BaumaRnahmen herzustellen sind. So dies die Verkehrsverhéltnisse in unzulassiger Art und Weise
beeintrachtigt, ist das Parken (vg!. Ausflugsverkehr) entlang der Stralke nicht zuldssig. Ggf. wird die
Marktgemeinde, aulerhalb des Bebauungsplanverfahrens entsprechende verkehrsrechtliche
Anordnungen (Parkverbot) prifen und entsprechend iberwachen. Dies gilt aber auch heute schon
unabhangig des Vorhabens.

Zu ,Rucksichtnahmegebot":

Ein Verstol gegen das ,Rlcksichtnahmegebot* ist nicht zu erkennen. Es wird nicht ausgeschiossen,
dass es fir die Nachbarn Auswirkungen durch-das Vorhaben gibt. Diese werden jedoch durch
entsprechende Festsetzungen und ‘MaRnahmen auf ein, in Abwigung aller Belange angemessenes
und vertretbares Mal minimiert.

Die Wahrung gesunder Wohn- und Lebensverhéltnisse fiir die Nachbarbebauung im Hinblick auf die
Larmentwicklung wurden im Rahmen eines Gutachtens nachgewiesen.



Im Hinblick auf Belichtung, Besonnung und ausreichenden Sozialabstand ist von keinen
Beeintrachtigungen auszugehen. Es werden die Abstandsflachen nach der ,Satzung Uber
abweichende MafRe der Abstandsflachentiefe” im Markt Schliersee eingehalten. Diese setzen mit einer
Abstandsflache von in der Regel 0,8 H, Abstande wesentlich Uiber den Vorschriften der BayBO fest.
Somit sind hinsichtlich der oben genannten Belange ausreichende Absténde gewahrt.

Zu ,Gebietscharakter”:

Im hier gegenstéandlichen Bebauungsplan ist ahnlich der heutigen Situation im Flachennutzungsplan
und dem seit 1983 giiltigen Bebauungsplan ,Stolzenbergstrale“ ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Fremdenverkehr festgesetzt. Somit hat sich die Situation lediglich im Detail
verandert. In diesem Gebietstypus ist, weil direkt darauf zugeschnitten, das Vorhaben in jedem Fall
vertraglich. So die Stellungnahme darauf abzielt, dass ein Sondergebiet Fremdenverkehr umgeben
von Reinen Wohngebietsflachen nicht vertréglich sei, kann dies nicht nachvollzogen werden.

Auch ein Sondergebiet Fremdenverkehr ist im hier gegenstandlichen Fall mit den benachbarten
Reinen Wohngebietsflachen vertraglich. Dies wird insbesondere im Rahmen des
Immissionsschutzgutachtens nachgewiesen.

Zu ,Larm- und Immissionsrichtlinien®

D|e Stellungnahme kann aufgrund ihrer undlfferen2|erten Aussage nicht nachvollzogen werden. Wie
das vorliegende Immissionsgutachten zeigt, werden durch das Vorhaben in der Umgebung keine
unzulassigen Immissionskonflikte ausgelost.

Zu ,Sanfter Tourismus® und ,Konzept passt nicht nach Neuhaus®

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Einschatzung wird jedoch von der
Marktgemeinde wie in den vorherigen Absatzen im Detail dargelegt nicht geteilt.

fur den Beschluss: 11 gegen den Beschluss: 6

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anpassung der Planunterlagen ist nicht
notwendig

Birger 3 (Stellungnahme vom 29.04.2021)

Dem Projektbiiro ,Plan Quadrat"' Stuttgart ist es gelungen, in verstandlicher profitorientierter Absicht,
ein Hotel-Projekt zu entwickeln und dem Gemeinderat und Biirgermeister in Schliersee als eine
"Bereicherung fiir den Ort" zu deklarieren. Aus den folgenden Griinden sehen wir dies nicht so und
verweigern deshalb diesem Projekt unsere Zustimmung und lehnen es im jetzigen Zuschnitt ab.
Unsere Griinde:

Diesem Tourismus Wolpertinger sprechen wir den wirtschaftlichen Erfolg ab und damit auch der
erhofften Gewerbesteuereinnahme fur unsere Gemeinde. Vielmehr befirchten wir, dass das Projekt
auf halben Weg stehen bleibt — siehe Beispiel Bad Wiessee — und uns statt schoner Natur eine
Bauruine beschert wird. Eine notwendige Vorsichtsmahbnahme dagegen ist in der Anlage 1 enthalten.
Die 42seitige Projektbeschreibung will uns klarmachen, dass dieses Projekt in der jetzigen Form zu
Neuhaus passt, den Anlegern gerecht wird und die Gegend verschénert. Ferner sollen die zahlreichen
Ausnahmegenehmigungen zur Abweichung vom bayerischen Baugesetz dem Blrger versténdlich
gemacht werden. Wir sehen das anders: die brutale Baumasse zerstért ein liebenswertes Naturidyll
und ist deshalb schon wegen Umfang und Hohe der Gebdude an dieser Stelle untragbar.

Die Berechnung der erforderlichen Steliplatze fir die anreisenden Gaste, das Personal fur den
Hotelbetrieb und die Praxen beriicksichtigt nicht, dass viel mehr Menschen mit dem Auto ankommen
werden und tagsiiber ein haufiger Wechsel der Besuche und Gaste erfolgen wird. Die Folge wird sein,
dass Parkplatzsuchende auf die Stolzenbergstrale ausweichen und dort parken werden. Das fuhrt
nicht nur zu einer Behinderung des Verkehrs, sondern auch zu einer unertraglichen Beldstigung der
Anwohner.

Die Einschéatzung der Verkehrsdichte und der Verkehrsbewaltigung durch die Stolzenbergstralie jst
véllig unrealistisch. Hier wird es zu erheblichen Belastigungen kommen, sowie zu Behinderungen des
Verkehrsflusses. Nicht zu vergessen, dass die Stolzenbergstrale flr viele Anwohner der Gegend mit
Kinderwagen ein beliebter FuBweg ist, der er dann nicht mehr sein wird und sein kann.

Wie hat man sich eigentlich die Bauzeit vorzustellen, bei der schatzungsweise Tausende von Tonnen
Aushub auf hunderten von Lastwagenfahrten abtransportiert werden missen. Wie soll der Verkehr an
der Engstelle zwischen den Hausnummern acht und neun bewerkstelligt werden?

Ferner haben wir Bedenken, dass bei einer Vollbelegung der Hauser in den Sto3zeiten morgens und
abends die Sanitarkapazitat nicht ausreicht und es sowohl beim Wasserdruck als auch bei der
Abwasserableitung zu Problemen kommen wird, die sich sehr negativ auf die Bewohner auswirken
kénnen. Die in der Bauplanung vorgesehene Verwendung von Blech fir das Dach, den Bau von



Dachreitern, der in unserer Gegend véllig verpdnt ist, sowie die Anbringung von Solarzellen, lehnen
wir ab.

Die negativen Auswirkungen des Projekts wie Larmbelastigung, Verkehrsbehinderung,
Naturverschandelung u.a. bewirken eine wesentliche Beeintrachtigung der Lebensqualitat der
Anwohner und des Wertes von deren Grundbesitz. Auch die Tatsache, dass es fiir die Durchflihrung
des Projekts weder einen Investor gibt noch einen Betreiber, bestérkt uns in der Meinung, dass es
verantwortungslos ware diesem Projekt jetzt zuzustimmen. Wir hoffen, dass der Gemeinderat und die
Aufsichtsbehdrden diese unsere sorgenvollen Einwendungen ernst nehmen und berlicksichtigen wer-
den.

Anlage 1 Stellungnahme vom 29.04.2021:

Bauvorhaben Hotelkomplex Neuhaus

Problem: ‘

Bei Bauvorhaben dieser GroRenordnung besteht grundsétzlich die Gefahr, dass wéahrend der
Bauphase die ,Arbeiten wieder eingestellt werden, da entweder das Geschéaftsmodell des Investors
nicht tragfahig ist oder dieser illiquide oder gar insolvent wird. Dies kann zur. Folge haben, dass u.U.
Uber viele Jahre eine unansehnliche Baugrube oder Bauruine mit nachteiligen Folgen fiir Anwohner
und Tourismus entsteht. Hierfur gibt es einschlagige Beispiele, es wird z.B. auf das gestoppte
grof¥flachige Bauvorhaben einer schweizerischen Investorengruppe in Bad Wiessee am Badepark
verwiesen. :

Losungsvorschlag:

Die Gemeinde wird im Fall einer beabsichtigten Genehmigung des Projektes gebeten, die
Genehmigungsbehdrde anzuweisen, durch geeignete Auflagen sicherzustellen, dass im Falle eines
Baustopps keinerlei Nachteile fiir die Gemeinde entstehen.

Dies kann dadurch erreicht werden, dass der Investor bei Androhung von wirksamen Strafzahlungen
im Falle Nichterfiillung verpflichtet wird, das Bauvorhaben innerhalb einer noch zu bestimmenden Frist
zu beginnen und fertigzustellen. Im Falle einer Baueinstellung mit Fristiberschreitung sind samtliche
MaRnahmen rlickzubauen. Damit das fiir eine etwaige Riickbauung erforderliche Kapital auf jeden
Fall zur Verfiigung steht, ist der Genehmigungsbescheid zwingend an die vorherige Zahlung einer voll
deckungsfdhigen Sicherheitsleistung auf ein Sperrkonto zu kniipfen.

Dies grundséatzliche Vorgehensweise sollte — unbeschadet spaterer Details — moglichst friih bereits im
Vorfeld des Genehmigungsverfahrens im Gemeinderat besprochen werden und anschlieRend dem
Investor mitgeteilt werden damit dieser dies .in seine Wirtschaftlichkeitsberechnungen mit einbeziehen
kann.

Der Marktgemeinderat Schliersee wagt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie folgt ab:

Die Marktgemeinde Schliersee hat sich intensiv mit dem 'Projekt auseinandergesetzt und ist so in
einer Gesamtabwagung zu dem Schluss gekommen, dass das Projekt insgesamt fir den Markt
Schliersee zu befiirworten ist. Dies dokumentiert sich nicht zuletzt in den mehrmaligen Behandlungen
im Gemeinderat und den daraus folgenden Uberarbeitungen des Projekts.

Der wirtschaftliche Erfolg eines Projekts obliegt in erster Linie dem Invester bzw. Betreiber. Im
Rahmen eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat der Vorhabentrager der Marktgemeinde
gegenuber seine wirtschaftliche Leistungsfahigkeit nachzuweisen. Dies wird auch im Rahmen des hier
gegenstandlichen Projektes erfolgen. Somit kann die Fertigstellung des Gebaudes sichergestellt -
werden.

Dariiber hinaus betreibt die Marktgemeinde Bauleitplanung nicht vornehmlich aus dem Gedanken
heraus Gewerbesteuereinnahmen aus Einzelvorhaben zu geherieren. Vielmehr geht es um eine
gesunde Entwicklung der Gesamtgemeinde. Der Tourismus ist in Schliersee ein wichtiger
Wirtschaftsfaktor. In den letzten Jahren ist die Zahl der Gastebetten und damit der Ubernachtungen
stark gefallen. Dies hat auch negative Auswirkungen, beispielsweise auf den Einzelhandel und die
Gastronomie. Dem soll durch eine Belebung des mehrtagigen Tourismus, zum Beispiel durch das hier
gegenstandliche Projekt entgegengewirkt werden.

Die aktuell vorliegende Begriindung entspricht den Vorgaben des BauGB und stellt die notwendlge
Grundlage zur Abwagung des Bebauungsplans dar.

Die von den Einwendenden untersteliten Abweichungen zur BayBO bestehen nicht. Lediglich die
notwendigen Abstandsflachen entsprechen nicht der BayBO da in der Markigemeinde Schliersee eine
entsprechende kommunale Satzung gilt. In dieser Satzung sind jedoch iber die Forderungen der
BayBO hinausgehende, gréRere Abstandsflachen einzuhalten.

Aus Sicht der Marktgemeinde ist die vorgesehene Baumasse auch unter Berlcksichtigung der
Umgebung angemessen. Die zuldssige Grundfléchenzahl nach-erfolgter Uberarbeitung des Konzepts



von 0,20 und die mégliche Geschossflachenzahl von 0,60 I3sst keine ibermRige Bebauungsdichte
vermuten. Insbesondere nicht vor dem Hintergrund des in §1a Abs. 5 BauGB angeordneten
sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Im Weiteren wird das Vorhaben lberarbeitet. In diesem
Zuge wurde die Anzahl der zuldssigen Baukéorper reduziert.

Der Bereich ist im Ubrigen bereits heute im Rahmen eines Bebauungsplans als Bauland Gberplant.
Somit kénnte auch heute ohne eine weitere Planung eine Bebauung stattfinden.

Zur Stellplatzthematik:

Im Rahmen des Vorhabenplans waren 88 Stellplatze (nun aufgrund einer Verkleinerung des
Gesamtvorhabens nur noch 86 Stellplatze) vorgesehen. Eine detaillierte Ermittlung dieser
Stellplatzanzahl ist unter B.5 der Begriindung beriicksichtigt. Die zu Grunde gelegten Stellplatzzahlen
entsprechen der Satzung Uber die Anzahl, Herstellung und Abidse von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge
und Abstellplatzen fir Fahrrader im Markt Schliersee. Diese Satzung liegt hinsichtlich der geforderten
Stellplatze wesentlich Uber den Richtzahlen der GaStellV (insbesondere fur den Hotelbetrieb und die
Praxisrdume) und berlicksichtigt somit bereits die besonderen Rahmenbedingungen in Schiiersee/
Neuhaus. Hinzu kommt die gute ErschlieBung durch den nahen Bahnhof Neuhaus. Dies kann zu einer
Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs flihren. Um auf der sicheren Seite zu sein, wurde
dies jedoch im vorliegenden Projekt nicht im Sinne einer Reduktion der Stellplatze zum Ansatz
gebracht. _

Diese Stellplatzzah! geht von einer Vollausnutzung der im Rahmen des Vorhabens vorgesehenen
Nutzungen aus. Die Mutmafiung der Einwendenden, es seien mehr Stellplatze notwendig, ist nicht
begriindet und kann nicht nachvollzogen werden. Warum die untersteilten ,haufigen Wechsei der
Besuche und Gaste" zu einem erhohten Stellplatzbedarf filhren sollten, ist nicht nachvollziehbar. Die
notwendige Stellplatzanzahl ergibt sich aus den anwesenden KfZ nicht aus deren Wechsel. '
Insgesamt erscheint der in der Stellungnahme vorgebrachte erhdhte Parkdruck unrealistisch. Im
Rahmen des Verkehrsgutachtens wurden die aus dem Vorhaben zu erwartenden Verkehrsmengen
ermittelt. Es werden ca. 270 KFZ-Fahrten/24 Stunden, die durch das Vorhaben bedingt sind, erwartet.
In der Spitzenstunde werden es etwa 40 KFZ-Fahrten/h, welche durch das Vorhaben bedingt sind,
sein. Die Behauptung der Stellungnahme, diese Annahme sei ,vo6llig unrealistisch®, entbehrt jeglicher
fundierten Erlduterung oder Begriindung. Inklusive der heute bestehenden Verkehre ist ausweislich
der Verkehrsprognose der ,Verkehrsuntersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Stolzenbergstrale” in Schliersee-Neuhaus” (PLSV, Februar 2020) auf dem meistbelasteten Abschnitt
der Stolzenbergstrale (nordlicher Abschnitt) in der Spitzenstunde mit einer Belastung von ca. 35 KFZ-
Fahrten/h zu rechnen. Die {ibrigen Fahrten flieRen Richtung Stiden ab.

Die Stolzenbergstrafle ist hinsichtlich ihres Ausbauzustandes als ,Wohnweg* (nach Richtlinie fir die
Anlage von Stadtstrallen (RASt06)) einzuordnen. Dieser Straftentyp weist ein maximal zul&ssige.
Verkehrsbelastung von 150 Kfz-Fahrten/Stunde auf. Diese Leistungsfahigkeit berlicksichtigt bereits
die Nutzung der Stralie als Mischverkehrsflache gemeinsam mit den FulRgangern. Somit gibt es zwar
durch das Hotel eine wesentliche Verkehrssteigerung gegeniiber dem heutigen Zustand, jedoch liegt
-auch nach Realisierung des Vorhabens die Verkehrsbelastung (max. 40 KFZ-Fahrten/h) weit
unterhalb der Leistungsfahigkeit der Stolzenbergstrale. Von Behinderungen des Verkehrsflusses oder
der Beeintrachtigung der Sicherheit von Fultgangern ist somit nicht auszugehen. '

Im Rahmen des Immissionsgutachtens wurde, aufbauend auf der Verkehrsprognose des
Verkehrsgutachtens ermittelt, dass keine unzuldssigen Larmbelastigungen fir die Nachbarn
entstehen.

Auch fiir die Bauphase wurden in einer Ergénzung des Verkehrsgutachtens entsprechende
Untersuchungen angestellt. Um Verkehrseinschrankungen gerade in Zusammenhang mit Lastwagen
(Bauphase) auszuschlielen, wird in der Bodenschneidstralle eine Ausweichstelle geschaffen. Eine
zweite Ausweichstelle wird am Nordende des Vorhabengebiets (Zwischen Hausnummer 8 und 9)
durch Erweiterung der Stolzenbergstralte geschaffen.

im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags wird sichergestellt, dass diese vor Beginn der Bauarbeiten
erstellt werden.

Im Rahmen der Vorplanung fiir die Gebdude wurde die zu erwartende Schmutzwasser und
Frischwassermenge ermittelt. Diese kann durch das vorhandene Leitungsnetz ab und zugefiihrt
werden. Es ergibt sich eine Schmutzwassermenge von ca. 18,5 I/s. Dies kann, auch unter
Beriicksichtigung der bestehenden Nutzungen und eines Puffers, Gber den in der Stolzenbergstralie
befindlichen DN 200 Kanal abgeleitet werden.

Im Rahmen einer Uberarbeitung des Bebauungskonzepts soll nun auf Dachgauben verzichtet werden.
Auch wird es in diesem Zusammenhang keine Blechdacher geben. Der Bebauungsplan wird
entsprechend angepasst. Solaranlagen auf den Dachern erscheinen vor dem Hintergrund des
Klimawandels und einer nachhaltigen Entwicklung unumganglich. Durch Festsetzungen im



Bebauungsplan ist deren Lage und Ausformung so reglementiert, dass unter Abwéagung mit dem
Ortsbild eine méglichst ruhige Dachlandschaft entsteht. .

Im Rahmen von Gutachten ist nachgewiesen, dass durch das Vorhaben keine unzulassigen
Larmbeldstigungen oder Verkehrsbehinderungen ausgeldst werden. Im Rahmen der Bauleitplanung
besteht kein Erhaltungsanspruch im Hinblick auf die Bebauung der Nachbarschaft. So es sich um eine
im Rahmen des BauGB zuldssige und abgewogene Planung handelt (und dies ist hier der Fall) ist es
ohne Belang, ob sich dadurch der Wert der benachbarten Grundstiicke verandert.

Im Rahmen des weiteren Verfahrens muss der Vorhabentrager seine Leistungsfahigkeit (Investor)
nachweisen. Im Hinblick auf die Auswahl des Betreibers wird im Durchfiihrungsvertrag (als Teil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans) eine entsprechende Regelung aufgenommen werden, welche
eine Realisierung des Projekts ohne Betreiber ausschliefit.

Zu Anlage 1:

Im noch abzuschlieBenden Durchfihrungsvertrag als Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
werden entsprechende Ausfuihrungsfristen festgesetzt. In diesem Zusammenhang werden
entsprechende Mechanismen zur Sicherung der Einhaltung dieser Regelungen vertraglich verankert.
Dariber hinaus muss der Vorhiabentrager in diesem Rahmen seine Leistungsfahigkeit bezogen auf
das Projekt nachweisen. Dem Vorhabentrager ist dies bereits bekannt.

fuir den Beschluss: 11 gegen den Beschluss: 6

Im Rahmen der Uberarbeitung der Planung sind Dachgauben und Blechd&cher auf
»Hauptanlagen® auszuschlieBen. Die Begriindung ist entsprechend anzupassen. Dariiber
hinaus wird die Stellungnahme zur Kenntnis genommen. Eine weitere Anpassung der .
Planunterlagen ist nicht notwendig.

GR Markhauser tritt in die laufende Sitzung ein.

Birger 4 (Stellungnahme vom 29.04.2021)

Wir erlauben-uns heute als direkte Anlieger an der Stolzenbergstrasse 4, Neuhaus Stellung zu dem
0.9. Bauvorhaben zu nehmen.

Das Anwesen Stolzenbergstrasse 4, in Familienbesitz, wird seit 2003 als Ferienhaus fiir wechselnde
Gaste, viermietet. HierfUr flihren wir sowohl Kurtaxe als auch Fremdenverkehrsabgaben an die
Gemeinde ab. Unsere Vermietung eines groften Landhauses (wir bieten 13 Betten und alle
Maglichkeiten fir Kleinkinder) in ruhiger Lage in einem parkéhnlichen Garten wird sehr gut, vor allem
von Familien mit Kindern angenommen. Eine Lage in der Stolzenbergstrasse ist ein
familienfreundlicher Platz, um die Natur zu erleben und genieRen! Die Nutzung der groRen Wiese
gegeniiber unserem Anwesen (es tangiert unser Grundstlick Uber die StraRe zu ca. der Hélfte des zu
bebauenden Grundstlicks) flr touristische Zwecke ist so fiir uns nachvoliziehbar.

Allerdings kdnnen wir uns keineswegs mit dem sowohl (iberdimensioniertem Volumen des Projektes
wie auch mit dem flir uns nicht schliissigem Konzept des Projektentwicklers anfreunden. So sind zwei
versch. Hotelkategorien, Spa Bereich mit Schwimmteich, 12 Ferienwohnungen (vier Tirme um den
Teich), Gastronomie mit AuBenbereich (auch flr nicht Hotelgdste), Personalwohnungen auch fir
Betriebsinhaber, Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, Tiefgarage und Parkplatze, Buswendeplatz
und dann auch noch Praxen fiir Arzte und Therapeuten auf dieser iiberschaubaren Flache
vorgesehen. Familienfreundlich soll die Einrichtung wohl keineswegs sein. Es ist uns nicht
verstandlich an welche Zielgruppe dieser gigantische ,touristische Komplex“ eigentlich ausgerichtet
sein soll. Der Mountainbiker z.B., der so oder so den ganzen Tag auf dem Sattel sitzt, kénnte genauso
gut in Schliersee in einem Bike B&B, z.B. in der seit Jahrzehnten leerstehenden Post am
Samstagabend Ubernachten. Ob die ,Wellness Gaste" im hoch wertigeren Hotel es gut finden mit den
jungen Sportlern und externen Gaste abends um die Platze in der Freischankflache zu konkurrieren,
ist auch fraglich. '

Das Volumen, die Hohe der Gebaude, die Versiegelung der Fléche — fast 70%, ein (fiir Kleinkinder
geradezu lebensbedrohlicher) Teich mit Schilfbewuchs im abschissigen Gelande nach Norden, sowie
die zu erwartende Larmbelastigung und Verkehr in einer ruhigen Wohnstrae sind gewaltig und dem
Ort weder angemessen noch angepasst.

Wir sprechen nur einige Punkte aus dem ausfiihrlichen Text an:

B 5: Verkehrsgutachten:

Es wird von ,Mehrverkehr”, mit ca. 270 Fahrzeuge pro Tag (im Herbst 2020 wurden 41 Fahrzeuge
taglich gemessen), zwei mogliche Busanfahrten zw. 22 Uhr und 5 Uhr usw. gesprochen. Es ist aber
nur von einer leichten Pegelerhéhung durch Verkehrslarm in der leicht abgespeckten Variante" (Hier



ist wohl die geringe Reduzierung der Zimmeranzahl gemeint) die Rede, und so sollten die Werte ,auf
der sicheren Seite sein“. Eine solche Einschatzung des zu erwartenden Verkehrs einschlieflich
Larmpegel in einem ,Wohnweg" ist nicht nachvoliziehbar und so das Gutachten fir uns nicht
glaubwirdig.

Zusatzlich zur engen Strale ist die Zufahrt sowohl von Norden als auch von Siiden sehr beschrénkt.
Auch wenn im Gutachten die Situation fiir ausreichend betrachtet wird, ist bei Durchfihrung des
Projektes in seiner jetzigen GroRenordnung mit einer Verkehrsinfarkt zu rechnen, die in einem ruhigen
IZndlichen Wohngebiet kaum nachzuvollziehen ist. Zudem ist dies weit weg von einem ,nachhaltigem
Tourismus“ mit Respekt fur die Umwelt’. Diese und weitere Punkte im Verkehrsgutachten, welches die
Situation durchaus zu positiv und problemlos machbar einstuft, sind fir uns nicht Gberzeugend.

Ein weiterer Punkt der auch das Verkehrsaufkommen tangiert ist die geplante Gastronomie mit
AuRenschankfldchen. Bekannterweise sorgen ja gerade in den Abendstunden Gastro- Betriebe mit
dem gewiinschten ,geselligem Beisammensein® far einiges an Larm. So ist auch ein beachtlicher
Larmpegel im Wohngebiet beim Zusammentreffen von iber 100 Menschen, im Restaurant, im
Biergarten, sei es nur bei Ankunft und Abreise - auch um 22 Uhr -, da nicht nur Hotelgaste bewirtet
werden sollen, zu erwarten.

Ein so grofies Bauvorhaben wird sicherlich zwei Jahre in Anspruch nehmen. Es ist mit grolem
Baustellenverkehrsaufkommen, ordentlich Dreck, Aushub, Staub und L&rm zu rechnen. Dies ist wohli
in den Augen der Gemeinde den Anwohnern ,zumutbar”. Aber einem gut zahlenden Gast, der einen
ruhigen Urlaub in einem Oberbayerischem Landhaus bucht eher nicht. Nach dem
Beherbergungsverbot in diesen Corona Zeiten, steht uns auf jeden Fall dann eine weitere Schllersung
und Verdienstausfall ins Haus. Wer fangt dies auf?

Weiterhin kommt die Frage auf, wer dann nach Beendigung der Bauarbeiten zustandig ist fur die
Instandsetzung der Zufahrtsstraien, die sicherlich durch den Schwerlasttransport, Anfahrt der Krane,
standige Lkw Transportfahrten usw. schwer in Mitleidenschaft gezogen werden. Wer kommt fiir diese
Kosten auf, die Gemeinde, der Investor, die Anlieger?

Wir fordern eine radikale Reduzierung des Projektes auf ein verniinftiges Maf} und erheben unter den
vorgegeben Planen ausdriicklich Einspruch gegen das Projekt.

Der Marktgemeinderat Schliersee wagt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie folgt ab:

Das im Rahmen des Vorhabens vorgesehene Volumen Ubersteigt zwar die GroRe der Gebdude der
direkten Umgebung, ist jedoch im Gesamtkontext von Neuhaus angemessen. Insbesondere ist das
MaR der Nutzung vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (vgl. §1a Abs.
2 BauGB) angemessen. Der vorgesehene Nutzungsmix erscheint aus Sicht der Gemeinde sinnvoll
und mit dem Ort vertréglich. Vor allem die Orientierung auf den gesundheitlichen Bereich wird in
Abwigung mit der Ortlichkeit begriiSt. Das Vorhaben hat gerade den Charm, ein breites Angebot fiir
unterschiedliche Zielgruppen anzubieten. Eine einseitige Orientierung auf ein duRerst spezifisches
Publikum oder sehr hochpreisige Angebote sind nicht Ziel der Marktgemeinde und wirden eine hohe
Anfalligkeit des Vorhabens fir Marktverdnderungen bedingen.

Im ausgelegenen Entwurf war eine Maximalversiegelung inkl. des Teiches und aller unterbauten
Flachen von 65% zuldssig. Nun wurde im Rahmen einer Uberarbeitung dieser Wert auf 61,5 %
reduziert. Dies ist jedoch weiter zu relativieren. Ohne den Teich, welcher ortsgestalterisch nicht mit
einer versiegelten Flache gleichzusetzen ist, ergab sich eine zuléssige Versiegelung von 56 % (nach
Uberarbeitung 54 %). Auch ist ein wesentlicher Teil dieser Versiegelung auf Unterbauungen
zuriickzufiihren. In der Vorhabenplanung ist eine entsprechende Begriinung dieser Bereiche,
festgesetzt. Insgesamt ergibt sich somit eine angemessene Bebauungsdichte mit umfanglicher
Begriinung. Vor diesem Hintergrund ist darauf hinzuweisen, dass in den umgebenden Flachen und im
Rahmen des heute giiltigen Bebauungsplans Nr. 15 aufgrund der dort zu Grunde zu legenden
BauNVO 1968 keine Begrenzung der maximalen Versiegelung besteht. Nebenanlagen, Zuwegungen
etc. sind hier ohne quantitative Flachenbegrenzung zulassig. Der Teich wird als naturnah gestaltetes
Element integriert. Von diesem geht kein Uber die normale Gefahrdung aller Gewasser
hinausgehendes Gefahrenpotenzial fur Kinder aus. Um eine bessere Einbindung in das Gelénde zu
ermoglichen, wurde der Teich im Rahmen einer Uberarbeitung der Planung in seiner Fldche
verkleinert und auf zwei Bereiche aufgeteilt. '

Durch Gutachten ist nachgewiesen, dass die Planung sowohl im Sinne des Immissionsschutzes als
auch des zu erwartenden Verkehrs mit der Umgebung vertraglich ist.

ZuB.5:

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens werden 270 Kfz/24 Stunden und max. 40 Kfz/h als zusétzlicher
Verkehr durch das Vorhaben prognostiziert. Dies teilt sich noch in den nérdlichen und stdliehen Teil
der Stolzenbergstrale auf, wobei die Hauptlast nach Norden abflieRen wird. Somit besteht inki.



Bestandsverkehr auf dem starker belasteten Abschnitt der Stolzenbergstralie eine Belastung von 250
Kfz-Fahrten/24h und eine Abendspitze von 35 Kfz /h. Dies entspricht etwa alle 1,7 Minuten einem
Auto. Die nach ,Richtlinien fur die Anlage von Stadtstrallen (RASt 06)" fur eine der Stolzenbergstrale
entsprechende Stralle zulassige Maximalbelastung liegt bei 150 KfZ/h und somit um mehr als das

- Vierfache Uber dem im Rahmen der Planung zu erwartendem Wert. Somit ist eine ibermaBige
Verkehrsbelastung auf der Stolzenbergstralbe nach einschlagigen Regelwerken auch nach
Realisierung des Vorhabens nicht gegeben.

Wie das Larmgutachten zeigt, werden die zuldssigen Immissionsgrenzwerte bzw. Orientierungswerte
an den Nutzungen der Umgebung durchgangig unterschritten. Fir die Unglaubwilirdigkeit der
Gutachten besteht kein Anhaltspunkt. Inshesondere fihrt hier die Stellungnahme zu keinen Zweifeln,
da die Einschatzung der Einwendenden das Gutachten sei nicht glaubwiirdig pauschal und véllig
unsubstantiiert ist. Wie das Gutachten zeigt; kann der durch das Vorhaben zu erwartende Verkehr
unter Malgabe der vorgesehen Maltnhahmen sicher abgewickelt werden.

Die Behauptung der Einwendenden, das Vorhaben sei nicht mit nachhaltigem Tourismus zu vereinen
ist vollig unsubstantiiert. Gerade die Einbettung in bestehende Siedlungsstrukturen und der sparsame
Umgang mit Grund und Boden (angemessene Dichte) sind wesentliche Bestandteile fiir einen
nachhaltigen Natur- und Landschaftserhailt.

Zu Gastronomie und Auftenschankflache:

Die Gastronomie und die AuRenschankfldche sind im Rahmen des Immissionsgutachtens
berlicksichtigt. Dies betrifft insbesondere auch die An- und Abfahrten. Entsprechend dem Gutachten
sind auch unter Beriicksichtigung dieser Anlagen die zuldssigen Immissionspegel an den
benachbarten Nutzungen eingehalten. Unter anderem deshalb ist die Nutzung der
Auflienschankflache zeitlich begrenzt

Zu Baustellenverkehr:

Das Bauvorhaben ist soweit mogllch als Holzbau geplant. Somit kann ein hoher Vorfabrikationsgrad
erreicht, der Lieferverkehr minimiert und die Bauzeit verkiirzt werden. Dariiber hinaus bedarf eine
bauliche Entwicklung, auch seinerzeit auf dem Grundstiick der Einwendenden, einer Bauphase. Wenn
sich diese an die geltenden gesetzlichen Regelungen hilt, sind die daraus entstehenden
Beeintrachtigungen hinzunehmen.

Zu Verkehrswegen:

Soweit es durch das Bauvorhaben zu, Gber die normale Nutzung hinausgehende Belastungen und
Beschadigungen der Strate kommt, sind die Schaden vom Vorhabentréager zu regulieren. Eine
entsprechende Regelung wird in den noch zu schlieRenden Durchfiihrungsvertrag (als Teil des
Bebauungsplans) aufgenommen.

fir den Beschluss: 12 gegen den Beschluss: 6

Die zulassige Versiegelung inkl. Nebenanlagenzufahrten etc. ist auf ca. 54 % zu reduzieren. Die
mit Teich zuldssige Gesamtversiegelung ist auf 61,5 % zu reduzieren. Die Begriindung ist
entsprechend anzupassen. Dariiber hinaus wird die Stellungnahme zur Kenntnis genommen.
Weitere Anpassungen der Planunterlagen sind nicht notwendig.

Burger 5 (mtndliche bzw. telefonische Stellungnahme vom 30.04.2021)

Folgende Bedenken und Einwendungen werden gedulert

- Das Projekt ist aufgrund der geplanten Nutzungsart und GréRe nicht angemessen in der
Umgebung (nur Wohnbebauung vorhanden),

- die Stolzenbergstralle ist viel zu schmal fiir dieses Konzept,

- die flankierenden Nutzungen werden kritisch gesehen, es wére besser darauf zu verzichten,

- Naturschutz (Eulen, Dachs, Milan vorhanden),

- Immissionen.

Der Marktgemeinderat Schliersee wégt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie folgt ab:

Neuhaus als Ganzes besteht aus einer Mischung von Wohnnutzungen, gréReren touristischen
Einrichtungen und anderen Nutzungen. Beispiel hierfir ist unter anderem das westlich der
Brecherspitzstrale gelegene Anwesen. Auch der aktuell giiltige Bebauungsplan Nr. 15 ,Stolzenberg
Stralle" und der Flachennutzungsplan sehen an dieser Stelle Beherbergungsstatten vor.

Die GroRe der Einzelgebaude und deren Hohe (ibersteigt zwar die Bebauung auf den direkt
angrenzenden Grundstiicken, jedoch ist sie im Gesamtkontext dennoch angemessen.



Auch dahingehend ist Neuhaus durch die ,Einstreuung® héherer und groierer Gebaude gepréagt. Dies
betrifft wiederum die Bebauung 6stlich der BrecherspitzstralRe, das Jugendhaus Josefstal oder das
St.-Elisabeth-Heim. Im Hinblick auf die Gréfe der Baukérper ist dariber hinaus auf die in der Gegend
tradierten Einfirsthofe zu verweisen. Die ndrdlich von Neuhaus befindlichen derartigen Anwesen
weisen Firstlangen von 40 — 65 m auf. Die geplanten Gebaude im Geltungsbereich sind ca. 55 m lang.
Im Rahmen des Immissionsschutzgutachtens wird nachgewiesen, dass auch hinsiehtlich der
Larmentwicklung durch das Konzept keine unzuldssigen, negativen Auswirkungen auf die umgebende
Bebauung zu erwarten sind.

Im Bebauungsplan ist eine Aufweitung der Stolzenbergstrafte im ndrdlichen Kurvenbereich
vorgesehen. Darlber hinaus wird im Verkehrsgutachten inkl. seiner zwei Erganzungen nachgewiesen,
dass der zu erwartende Verkehr, auch in der Bauphase (iber das bestehende Strallennetz (inkl. der
vorgesehenen Ausweichstellen) leistungsfahig abgewickelt werden kann.

Die flankierenden Nutzungen werden durch die Marktgemeinde als sinnvolie Ergénzungen des
Gesamtkonzepts gesehen und sollen daher aufrechterhalten werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine artenschutzrechtlich Vorabschétzung
durchgefihrt. Aufgrund der vorliegenden Habitatbedingungen kdénnen artenschutzrechtliche
Verbotstatbestinde nach §44 BNatschG durch die Bebauung des Grundstiicks sicher ausgeschlossen
werden. Auch fiir die Ubrigen Tierarten ist das Grundstiick aufgrund seiner innerértlichen Lage und
den nahe gelegenen freien Landschaftsteilen kein essentieller Lebensraum.

fur den Beschluss: 12 gegen den Beschluss; 6

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anpassung der Planunterlagen ist nicht
notwendig.

Birger 6 (Stellungnahme der anwaltlichen Vertretung vom 30.04.2021)

In obiger Angelegenheit zeigen wir die anwaltliche Vertretung von XX (Name wird aus
Datenschutzgriinden in der Offentlichkeit nicht abgedruckt) an. Ordnungsgeméfe Bevollmachtlgung
wird anwalilich versichert.

Ausweislich der 6ffentlichen Bekanntmachung vom 15.03.2021 findet in dem Zeitraum vom .
23.03.2021 bis 30.04.2021 die Frihe Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15.1 ,Stolzenbergstrale” statt. Unser Mandant ist
Eigentiimer des nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicks FINr. 1399/16. Namens
und im Auftrag unseres Mandanten erheben wir hiermit innerhalb der Auslegungsfrist folgende
Einwendungen gegen die geplante Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15.1
"Stolzenbergstrake": ’

Es ist geplant, auf den Grundstiicken FINrn. 1409/10, 1409/9, 1409 sowie Teilfldchen der Flurnummer
1404/3 einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur ein Sondergebiet ,Fremdenverkehr*
aufzustellen. Dabei sollen zwei groRRe Hotelbaukérper, ein "Gesundhaus” sowie vier "Naturhauser”
entstehen. Insgesamt sind 109 Zimmer, davon 45 in dem sog. Gastehaus, 42 in dem sog. Bio-Hotel
und 12 in den sog. Naturhdusern vorgesehen (vgl. Seite 18 der Begriindung). Die Bebauungsdichte
soll bis zu 0,65 betragen. Fir die Baukérper sollen Wandhdhen von bis zu 12,8 m zugelassen werden.
Als Ziele und Zwecke der Planung nennt der Markt Schliersee selbst:

- Realisierung eines Hotelbetriebes mit flankierenden Nutzungen,

- Einbindung der geplanten Bebauung in das Ortsbild von Neuhaus, S

- Sicherstellung einer angemessenen Griinausstattung,

- Sicherstellung der Einhaltung der Rahmenbedingungen des Emissionsschutzes,

- Sicherstellung einer funktionsfahigen ErschlieBung des Planungsgebietes.

(vgl. Bekanntmachung des Marktes Schliersee vom 15.03.2021.)

Diese Ziele sind nach dem aktuellen Planungsstand nicht mehr als leere Floskeln.

Nach den aktuellen Planunterlagen soll ein Vorhaben zugelassen werden, dass auf einer
bauplanungsrechtlich tatséchlich als AuRenbereich zu bewertenden Flache im
Landschaftsschutzgebiet Schliersee liegt. Die vorgesehene Planung wiirde dort eine Versiegelung von
ca. 8.000 m? zulassen. Die zugelassene Bebauung stellt sich als unmafstéblich dar und sprengt den
Rahmen der vorhandenen Umgebungsbebauung deutlich. Das gesamte Vorhaben basiert auf einer
unvollstandigen, vollkommen vagen und unbestimmten Betriebsbeschreibung, die nicht erkennen
lasst, dass ein Hotelbetrieb ernsthaft gewollt ist. Die auf diesem ,,Konzept" basierenden
immissionsschutzrechtlichen und verkehrstechnischen Bewertungen sind dementsprechend
unbrauchbar, unrichtig und bilden die tatsdchlich durch den Bebauungsplan zugelassenen Nutzungen
und die damit einhergehenden Beeintrachtigungen fiir die Anlieger nicht zutreffend ab. Insgesamt wird
eine Bebauung zugelassen, die offensichtlich Wohncharakter hat und nahelegt, dass spéter verkappte -



Wohnnutzungen in Form von Zweitwohnungs- und Ferienwohnungsnutzung ausgetlibt werden. Eine
Aufteilung der einzelnen Einheiten zur Verbesserung der Vermarktungsméglichkeit wére in der
aktuellen grundstiicksrechtlichen Situation chne weiteres durch Realteilung der Grundstiicke und
WEG-Teilung der baulichen Anlagen méglich. Juristische Méglichkeiten, die zu erwartende verkappte
Wohnnutzung effektiv zu verhindern, etwa durch Teilungsbeschrankungsdienstbarkeiten, hat der
Markt Schliersee bislang nicht ergriffen.

Im Einzelnen:

1.

Der alte Bebauungsplan Nr. 15 "Stolzenbergstralle” aus dem Jahr 1983 ist erkennbar unwirksam. Die
Flache des Plangebietes liegt daher im AuRenbereich und unterliegt dem absoluten Bauverbot der
Landschaftsschutzgebietssatzung Schliersee.

1.1

Der alte Bebauungsplan Nr. 15 aus dem Jahr 1983 setzt das zulassige Mal} der baulichen Nutzung
unter offensichtlicher Verkennung des bauplanungsrechtlichen Baulandbegriffes fest. Der GroBteil der
Flache im Plangebiet ist als private Griinflaiche mit Baumbepfianzung festgesetzt. Die Festsetzung
des MaRes der baulichen Nutzung bezieht diese Fl&chen unzuléssiger- und unrichtigerweise in das
mafgebliche Bauland mit ein. Auch die Festsetzung der Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl
fur unterschiedliche Stockwerke, obwohl nur 2-geschossige Bebauung zugelassen wird, ist
unbestimmt, nicht nachvollziehbar und ebenfalls unwirksam. Dem qualifizierten Bebauungsplan fehlt
es an einer wirksamen Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung. Der qualifizierte
Bebauungsplan ist daher insgesamt unwirksam und nichtig.

Zudem wurden nach Abschluss der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung wesentliche Anderungen des
Bebauungsplanes durchgefiihrt ohne eine erneute Auslegung durchzufihren.

SchlieRlich ist der Bebauungsplan unwirksam wegen der unzuldssigen Festsetzung zum
Immissionsschutz unter Ziff. 2.5. Es ist nicht nachvollziehbar, was die Festsetzung eines
~Planungsrichtpegels" bedeuten soll. Dieser Begriff existiert weder im Bauplanungs- noch im
Immissionsschutzrecht Die Klausel ist daher unwirksam und fiihrt ebenso zur Nichtigkeit des
Bebauungsplanes.

1.2

Richtigerweise muss daher in dem gegensténdlichen Bebauungsplanverfahren zugrunde gelegt
werden, dass es sich bei der zu beplanenden Flache um eine Flache im AuRenbereich nach § 35
BauGB handelt. :

Das vereinfachte Verfahren fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ist
daher hier nicht anwendbar. Die AuRenbereichsflache liegt im Geltungsbereich der
Landschaftsschutzgebietssatzung Schliersee (LSG-00052.01). Nach § 3 lit. a der Satzung besteht fiir
diese Fléche ein absolutes Bebauungsverbot. Die vorliegende Planung ist vor diesem Hintergrund von
Anfang an nicht durchfiihrbar und daher stadtebaulich nicht erforderlich nach § 1 Abs. 3 BauGB.

2.

Der Bebauungsplan lasst eine Bebauung zu, die nach ihrer Dichte, ihrer Massivitat und ihrer
Héhenentwicklung den stadtebaulich vorgegebenen Rahmen der Umgebungsbebauung sprengt und
das vorhandene Gleichgewicht der bestehenden landlichen Bebauung unwiederbringlich zerstért.
Der Markt Schliersee stellt der Planung selbst als Ziel voran, das Vorhaben in das Ortsbild von
Neuhaus einzubinden und eine angemessene Grunausstattung sicherzustellen (vgl. Bekannimachung
des Marktes Schliersee vom 15.03.2021).

2.1

Tatsachlich Iasst der Bebauungsplan aber eine Bebauungsdichte von bis zu 0,65 zu. Das entspricht
einer Versiegelung von 65 % des Plangebietes. Es soll also zugelassen werden, dass ca. 8.000 m?
vollstdndig versiegelt werden. Diese Bebauungsdichte entspricht stadtischen Bebauungen und ist fir
das hier vorliegende Gebiet stadtebaulich vollkommen unpassend.

Der alte Bebauungsplan aus dem Jahr 1983, der, wie oben gezeigt, unwirksam ist, sollte wohl eine
GRZ von 0,15 vorsehen. Der Bebauungsplan fir das angrenzende reine Wohngebiet sieht eine.
Bebauungsdichte von 0,1 vor. Es ist offensichtlich, dass die nun fur das Plangebiet avisierte
Bebauungsdichte von 0,65 eine Vervielfachung der Bebauungsdichte gegeriliber der in der
Umgebung vorhandenen Bebauung darstellt. Die damit einhergehende Flachenversiegelung ist- mit
dem bauplanungsrechtlichen Grundsatz vom sparsamen Umgang mit Grund und Boden nicht in
Einklang zu bringen. Eine angemessene Grinausstattung, die der Mark Schliersee angeblich
sicherstellen mochte, wird so definitiv nicht ansatzweise erreicht.

22

Mit der vorliegenden Planung wird eine Bebauung mit einer Héhe von bIS zu 12,8 m zuzlglich Dach
zugelassen. Dies entspricht drei Voligeschossen plus Satteldach. Die Firsthdhe der Gebaude wird
mehr als 15 m betragen. Die Lange der Baukaorper im Plangebiet soll bis zu 50 m betragen.



Mit dieser extrem hohen und massiven Bebauung wird insbesondere in der vorhandenen Hanglage
eine angesichts der Umgebungsbebauung stadtebaulich unvertragliche Bebauung zugelassen, die
mehr als doppelt so hoch ist, wie die in der Umgebung vorhandene Bebauung. Auch die
Baukérperlénge, die zugelassen werden soll, betragt offensichtlich ein Vielfaches der vorhandenen
.zuricknehmenden und losen Bebauung.

Der Markt Schliersee wollte das Vorhaben in das Ortsbild von Neuhaus einbinden. Tatsachlich wird
aber eine Bebauung zugelassen, die das Orts- und Landschaftsbild in diesem fir den Ortsteil
Neuhaus so bedeutsamen Bereich massiv beeintrachtigt. Die bisher vorhandene und stadtebaulich
vom Markt Schliersee bewusst so entwickelte Gebietstypik wird in nicht zu rechtfertigender Weise
verlassen. Die vorgesehene Planung stellt sich auch vor diesem Hintergrund als riicksichtslos
gegeniiber der Anliegerschaft und als Beeintrachtigung fir das gesamte Ortsbild dar.

38

Die Festsetzung eines Teiches in dem ndrdlichen Grundstiicksbereich bis wenige Meter an die
nérdlichen Grundstiicksgrenzen heran ist ricksichtslos gegenliber den Anliegern.

Weder dem Bebauungsplan, noch seiner Begriindung lasst sich entnehmen, auf welcher Grundlage
und mit welchem Wasser der Teich gespeist werden soll. AuBerdem sind keine Vorkehrungen zum
Schutz der bergabwarts liegenden nérdlichen Grundstiicke vor Uberflutungen bei
Starkregenereignissen und wild abflieBendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser vorgesehen. Der
Markt Schiiersee geht selbst zutreffend davon aus, dass mit diesen Ereignissen Im Plangebiet zu
rechnen ist. Der Effekt wird durch die Hanglage und die nahezu vollsténdige Versiegelung des
Grundstiicks verstarkt. Den nérdlichen Anliegern drohen daher durch die Zulassung eines Teiches in
einem Abstand von nur wenigen Metern von der nordlichen Grundstiicksgrenze konkrete Gefahren
durch die Errichtung dieses Gewassers. Die Planung stellt sich insofern als riicksichtslos gegeniiber
unserem Mandanten dar.

4, :
Die dem geplanten Vorhaben aktuell zugrundeliegende Vorhabenbeschreibung ist vollkkommen
unzureichend, um die Reichweite der durch das Vorhaben hervorgerufenen Beeintrachtigungen
prognostizieren und bewerten zu kdnnen.

4.1

Es fehlt eine Typisierung der Zimmereinheiten. Insofern ist nicht absehbar, wie viele Betten, und damit
wie viele Gaste insgesamt erwartet werden kénnen. ’

Auch die Bewirtschaftung und Gastronomie wird allenfalls rudimentar beschrieben. Der Umgang und
die Abwicklung mit Veranstaltungsnutzungen und dergleichen wird offengelassen.

Die Vorhabenbeschreibung beschéaftigt sich nicht mit dem fur den insgesamt groRen touristischen
Betrieb erforderlichen Personal.

Ebenfalls beschéaftigt sich die Vorhabenbeschreibung nicht mit der fiir den groBen touristischen
Betrieb erforderlichen An- und Ablieferung.

4.2

Die wenigen enthaltenen Angaben in der Vorhabenbeschreibung sind vollkommen offen und wiirden

" daher eine denkbar weitgehende und fiir die Nachbarn beeintrachtigende Nutzung ertauben.

Es werden keine zeitlichen Beschrénkungen fiir die Nutzung der Freiflachenbereiche vorgesehen.
Auch fir die Nutzung der Gastronomie sind keine Beschrankungen und Offnungszeiten vorgesehen.
Dasselbe gilt fir die Freischankbereiche und den Spa-Bereich.

Die Nutzung des ,Gesundhauses" wird lediglich mit ,die Beherbergungsstatten ergdnzende Nutzung”
und ,Praxisraume" definiert. Die tatséchliche Nutzung dieses Gebaudes Ist vollkommen offen und
unbestimmt. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes bestehen keine Einschrankungen
hinsichtlich der voraussichtlichen Nutzungen.

4.3

Die Vorhabenbeschreibung ist schlieflich in weiten Teilen unrealistisch und unglaubwirdig.Es ist
realitatsfern, dass das vorgesehene Restaurant mit ca. 110 Sitzplatzen, die Seminar- und
Kochschulrdume und die Praxisrdume fir Arzte, Heilpraktiker und Physiotherapeuten ausschlieRlich
Gésten der Beherbergungsstatten vorbehalten sein sollen.

AuRerdem widerspricht es der allgemeinen Lebenserfahrung, dass Friihstiicksbereich und Spa-
Bereich nicht auch von externen Gasten genutzt werden kdénnen.

Zum einen kénnte eine dahingehende Beschrinkung schon nicht wirksam vollzogen und von den
Behérden Uiberwacht werden. Wie wiirde beispielsweise mit Gasten der Beherbergungsgéste
umgegangen werden, die sich zu einem Abendessen mit den Beherbergungsgasten treffen méchten?
Wie soll sichergestellt werden. dass an den Veranstaltungen und Seminaren ausschlieflich Personen
teilnehmen werden. die in der Anlage beherbergt werden. Jeder einzelne Restaurantbesucher,
Seminar- oder Veranstaltungsteilnehmer oder Patient der Arzte, Hellpraktiker oder Physiotherapeuten
musste kontrolliert werden.



Zum anderen kénnen ein Restaurant mit 110 Sitzplatzen sowie Praxen fir Arzte, Heilpraktiker und
Physiotherapeuten nicht wirtschaftlich betrieben werden, wenn sie ausschlieRlich von den
Beherbergungsgéasten benutzt werden diirfen. Eine Praxis, die auf einen so geringen Personenkreis
beschrankt ist, ware wirtschaftlich nicht lebensfahig.

Diese Vorgaben in der Vorhabenbeschreibung dienen erkennbar nur dem Zweck, die Vereinbarkeit
des Vorhabens mit den Anforderungen an den Schutz der Nachbarschaft vor schadlichem
Umwelteinwirkungen auf dem Papier darstellen zu kénnen. Sie sind jedoch — wie gezeigt -
unrealistisch und unglaubwirdig. Bei der Bewertung der von dem Vorhaben ausgehenden
Beeintrachtigungen ist aber von einem realistischen und vollziehbaren Betriebskonzept auszugehen.
Nur so kann den berechtigten Interessen der Anlieger Rechnung getragen werden.

4.4

Die Vorhabenbeschreibung ist unvollstandig, unbestimmt und unrealistisch. Sie bietet daher
insgesamt keine belastbare Grundlage fir die Bewertung der mit dem zugelassenen Vorhaben
einhergehenden Auswirkungen auf die Nachbarschaft, die Umwelt und den Verkehr.

5.

Die vorgelegte Verkehrsprognose ist also schon deshalb unzutreffend und nicht geeignet, die
gesicherte ErschlieBung des Vorhabens zu belegen, weil sie auf der unvollstidndigen, unbestimmten
und unrealistischen Vorhabenbeschreibung beruht. Insofern ist bereits die Grundlage der Prognose
falsch. Das Ergebnis der Prognose ist daher nicht verwertbar und bietet keine belastbare Aussage
Uber die Sicherung der Erschliel3ung.

Uberdies ist auch die im September 2020 durchgefiihrte Messung zweifelhaft. Aufgrund der
anhaltenden Pandemielage liegt derzeit erkennbar ein geringeres Verkehrsaufkommen vor als (iblich.
Das Gutachten beriicksichtigt dies nicht.Selbst nach den in der Verkehrsuntersuchung zugrunde
gelegten Parametern Ist eine gesicherte ErschlieBung nicht gegeben. Begegnungsverkehr von PKW
und PKW ist auf der Stolzenbergstrafe nur unter erheblichen Schwierigkeiten méglich. '
Begegnungsverkehr zwischen LKW oder Bus und PKW ist unmaglich.

Eine Vervielfachung des Verkehrsaufkommens, wie sie durch das geplante Vorhaben zu erwarten ist,
wird zu erheblichen Verkehrsproblemen flhren. Eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung lber die
Stolzenbergstrafde ist nicht mdglich.

Die in der zweiten Ergdnzung des Verkehrsgutachtens aufgezeigten Wendemanéver fir Busse sind
absurd. Selbst nach den Ausfiihrungen des Gutachters erfordern die StraRenverhéltnisse, dass
jeweils ein Einweiser vor Ort oder im-Bus dabei ist. Uberdies miisse der Busfahrer extrem prazise
fahren kénnen. Bei aller Kompetenz und Fahrkunst der Busfahrer - die aufgezeigten Wendemanéver
in der vorhandenen Hanglage sind vollkommen unrealistisch. Die zweite Erganzung der
Verkehrsuntersuchung zeigt vielmehr, dass eine gesicherte ErschlieBung flur das geplante Vorhaben
nicht gegeben ist.

Nicht nachvollziehbar ist weiter, weshalb das Gutachten davon ausgeht, dass drei Viertel der
Fahrbewegungen nach Norden erfolgen sollen und nur ein Viertel nach Suden. Diese Annahme
scheint von dem Wunsch getragen zu sein, die Verkehrsbelastung im stidlichen Bereich, der noch
engere Stralenverhaltnisse als der nérdliche Bereich aufweist, klein zu rechnen. Dahingehende
Beschrinkungen und Verkehrslenkende MaRnahmen sind aber weder vorgesehen noch madglich.
Der zu erwartende LKW- und Busverkehr wird in dem Gutachten nicht zutreffend in Ansatz gebracht.
Verscharft wird die Verkehrsproblematik durch die in dem Markt Schliersee zu erwartenden
Schneefille im Winter. Bei Schneefall verringert sich die Fahrbahnbreite nochmals erheblich, da der
Schneepflug nicht die gesamte Fahrbahnbreite rdumen kann und auerdem Platz fiir den Auswurf der
Schneefrdse bendtigt wird. Auch dies berlicksichtigt das Verkehrsgutachten nicht.

Sowohl die Stolzenbergstrale als auch die Bodenschneidstrae sind erkennbar nicht breit genug und
nicht geeignet, um den durch das Vorhaben zu erwartenden Verkehr leistungsféhig abwickeln zu
kénnen. Weitergehende StraRenausbauarbeiten waren erforderlich, sind aber angesichts der
Eigentumsverhaltnisse bzgl. der angrenzenden Grundstiicke nicht mdglich.

Die ErschlieRung des Vorhabens ist daher nicht gesichert.

6.

Auch hinsichtlich der mit dem Vorhaben einhergehendén schalltechnischen Beeintrachtigungen,
insbesondere Verkehrslérm und anlagenbezogener Lérm wurden im Verfahren bisher keine
belastbaren Bewertungen und Prognosen durchgefiihrt. Die vorgelegte schalltechnische
Untersuchung vom Juni 2020 ist schon deshalb unzutreffend und nicht geeignet, die Vertraglichkeit
des Vorhabens mit der umgebenden reinen Wohnbebauung zu belegen, weil sie auf einer
unvollisténdigen, unbestimmten und unrealistischen Vorhabenbeschreibung beruht.

Uberdies bezieht sich das vorgelegte Immissionsgutachten hinsichtlich der Bewertung des
Verkehrslarmes auf das, wie oben gezeigt, ebenfalls fehlerhafte Verkehrsgutachten. .

Das vorgelegte Immissionsgutachten ist daher unbrauchbar.

Zudem sind auch die Ermittlungen und Bewertungen in dem Gutachten unzutreffend und falsch.



6.1

Das geplante Vorhaben weist eine Vielzahi von Schallquellen auf, einige im unmittelbaren Nahbereich
der umliegenden Wohngebaude. Das vorliegende Gutachten bewertet nur Teile der moglichen
Schallquellen und ist insofern unvollstandig.

Das Gutachten Idsst beispielsweise die im Norden des Plangebiets geplanten Nutzungen der Chalets
und des Teiches vollkommen aufer Acht. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes sollen vier
Chalets und ein Teich entstehen. Es sind mehrere Stege geplant, die in den Teich fiihren sollen. Die
Nutzung des Teiches, der Chalets sowie die Freiflichen durch Bade- und Freizeitaktivitaten, Nutzung
von Liegeflichen und Aufenthaltsflachen werden in dem Gutachten nicht beriicksichtigt. Das
Gutachten ist schon aus diesem Grund unvollstandig und fehlerhaft.

Tatsachlich sind jedoch insbesondere am Anwesen unseres Mandanten erhebliche
Beeintrachtigungen durch diese freibadahnlichen Nutzungen, die nur wenige Meter von dem
Wohngebadude unseres Mandanten zugelassen werden sollen, zu befiirchten.

Vollkommen unbericksichtigt 1asst das Gutachten die von.dem sog. ,Gesundhaus" und den damit
verbundenen Nutzungen ausgehenden Emissionen. Wie bereits oben dargelegt, ist es unrealistisch,
dass diese Nutzungen lediglich den Seherbergungsgésten vorbehalten bleiben. Vielmehr ist von einer
nicht unerheblichen Nutzung von externen Personen auszugehen. Die damit einhergehenden
Iarmtechnischen Auswirkungen beriicksichtigt das Gutachten nicht.

Auferdem wird in dem Gutachten nicht beriicksichtigt, dass in dem sog. Gesundhaus, aber auch in
den anderen vorhandenen Anlagen durchaus Veranstaltungen in nennenswertem Umfang stattfinden
kénnen, von denen deutlich héhere Schallimmissionen ausgehen, als von dem regularen Hotelbetrieb.
Uberdies stimmen die eingezeichneten Standorte der Schallquellen nicht mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes tberein.

Das Gutachten beriicksichtigt schlieBlich auch nicht den erforderlichen Zuschlag fur Tageszelten mit
besonders erhéhter Empfindlichkeit.

6.2

Die vorgesehenen Immissionsschutztechnischen Festsetzungen sind nicht geeignet, die zu
befiirchtenden Beeintrachtigungen abzuwenden.

Um die Nutzung oberirdischer Stellplatze zur Nachtzeit zu verhindern, wiren bauliche Manahmen
wie Schranken, etc. erforderlich. Dahingehende MalRnahmen sind jedoch nicht vorgesehen. Allein die
zeitliche Beschrankung durch textliche Festsetzung ist nicht vollziehbar und kann nicht Gberwacht
werden. In der Praxis werden diese Festsetzungen nicht beachtet werden kénnen. Zu berlcksichtigen
sind zum einen die in einem Hotelbetrieb regelmaBig schichtweise arbeitenden Angestellten, die zur
Nachtzeit ankommen und abfahren. Zu beriicksichtigen sind weiter Hotelgaste, die durchaus auch zur
Nachtzeit ankommen konnen. Auch Restaurantgéste, die tagsiiber oberirdisch geparkt haben und das
Restaurant um 22:00 Uhr verlassen, werden nach 22:00 Uhr oberirdisch wegfahren missen.

Ohne bautechnische Manahmen ist von vorneherein absehbar, dass diese zum Schutz der
Nachbarschaft zwingend erforderlichen Beschrénkungen des Betriebes nicht eingehalten werden.

6.3

Unzutreffend sind Uberdies der Ansatz und die Prognose der Steigerung des Verkehrslarms durch das
Vorhaben. Das Gutachten geht unzutreffender Weise von den Werten aus der Verkehrsuntersuchung
vom 20. Februar 2020 aus. Die Untersuchung ist - wie oben gezeigt - falsch. Zudem wurde die
Verkehrsuntersuchung in der Zwischenzeit zweimal erganzt und Uberarbeitet. Das
Immissionsgutachten geht bei der Bewertung der Verkehrsmmussmnen von geringeren als den laut
Gutachten zu erwartenden Verkehrsbelastungen aus. :

Selbst unter Zugrundelegung der in dem Gutachten verwendeten Annahmen werden durch die
planbedingte Vervielfachung des Verkehrs die Grenzwerte an den anliegenden Wohnbebauungen
Uberschritten. Eine Pegelerhéhung von ca. 5 dB(A) entspricht fast einer Verdreifachung des
Verkehrslarms. Diese Pegelerhdhungen sind nach der 16. BImSchV relevant. Aus unserer Sicht sind
MinderungsmafRnahmen angezeigt.

6.4

Bei realistischer und zutreffender Bewertung des Vorhabens, wie es aktuell zugelassen werden soll,
sind an der angrenzenden reinen Wohnbebauung erhebliche und schédliche Schalleinwirkungen in
Form von Verkehrslarm und in Form von anlagenbezogenen Larm zu erwarten.Das Vorhaben ist
dahingehend umzuplanen. Den berechtigten Interessen und dem Schutzbedirfnis der Anlieger ist
Rechnung zu tragen.

7. SchlieRlich wird die stadtebauliche Erforderlichkeit der Planung eines Hotelbetriebes angezweifelt.
Das Vorhaben stelit sich erkennbar als verkappte Wohnbebauung dar. Die Hotelgebdude kdnnen
ohne weiteres als Mehrfamilienhduser mit kleinen Zweitwohnsitz- oder Ferienapartments genutzt
werden. Die Chalets eigenen sich ebenfalls hervorragend als potentielle Zweitwohnsitz- oder
Feriendomizile.



Ein realistischer Hotelbetrieb ist hier von Anfang an nicht angelegt. Insofern Uiberrascht es nicht, dass
der Vorhabentrager vorgibt, seinen Betrieb auf ein Konzept zu stiitzen, das auf einer halben DIN-A4
Seite Platz findet und in dem weder das erforderliche Personal noch An- und Abliefervorgange
Erwahnung finden. Es wird offenbar schon jetzt vorhabentragerseltlg von einer spateren Wohnnutzung
ausgegangen.
Eine Aufteilung des Grundstiicks und der Wohneinheiten sowie deren Vermarktung als einzelne
Ferienwohnungen bzw. Zweitwohnungen Iasst sich juristisch einfach realisieren, indem das
Grundstlck realgeteilt wird in den Bereichen der Chalets und indem Wohnungs- und Teileigentum an
den Mehrfamilienhaus- bzw. Hotelgebduden begriindet wird. Diese juristisch simple Mdglichkeit wird
derzeit bei derartigen "Beherbergungskonzepten" haufig verwendet, um durch die Einzelvermarktung
der Einheiten eine erhebliche Renditesteigerung zu erreichen. Dies steht jedoch in diametralem
Gegensatz zu dem planerischen Grundgedanken eines touristischen Hotelvorhabens. -
Falls es der Markt Schiiersee mit seinem Planungsziel, einen Hotelbetrieb zuzulassen, ernst meint,
muss er bereits jetzt die grundsticksrechtlichen Vorkehrungen treffen, um eine touristische Nutzung
der Grundstlicke zu sichern und entsprechende Realteilungen und WEG-Teilungen zu verhindern.
Juristisch ist dies moglich, indem Teilungsbeschrankungsdienstbarkeiten auf den Grundstlicken fiir
den Markt Schliersee eingetragen werden. So kann sichergestellt werden, dass eine Realteilung und
eine Unterteilung der Einheiten in Wohnungs- oder Teileigentum unterbleibt und die baulichen
Anlagen tatsachlich als Hotelbetrieb touristisch und nicht zu Wohnzecken genutzt werden.
Stelit der Markt Schliersee dies nicht sicher, muss davon ausgegangen werden, dass tatséchlich kein
Hotelbetrieb, sondern eine Wohnnutzung gewollt ist.
‘Zusammengefasst |13sst sich festhalten, dass das Vorhaben in seiner derzeitigen Ausgestaltung die
geschiitzten Rechtspositionen der Anlieger beeintrachtigt.
Das Vorhaben wird in einem Bereich zugelassen, fir den die Landschaftsschutzgebietssatzung
Schliersee ein absolutes Bauverbot vorsieht. Die zugelassene Bebauung mit Firsthéhen tber 15
Metern, Baukdrperlangen von ca. 50 Metern und einer Versiegelung von bis zu 65 % ist vollkommen
unmafistablich in der lose und zurlicknehmend bebauten naheren Umgebung und stellt eine
wesentliche Beeintrdchtigung des Ortsbildes dar. Insbesondere die Errichtung der groftvolumigen
Teichanlage in dem vorliegenden héangenden Gelénde im unmittelbaren Nahbereich unserer
Mandantschaft ist riicksichtslos. Das Vorhaben basiert auf einer unvollstandigen, unbestimmten und
unrealistischen Vorhabenbeschreibung. Eine Bewertung der sicheren ErschlieBung und der von dem
Vorhaben ausgehenden schadlichen Umwelteinwirkungen, insb. L&rm, ist auf dieser Grundlage nicht
mdglich. Die Erschliefung des Vorhabens ist unter Zugrundelegung der vorliegenden offenen
Betriebsbeschreibung nicht gesichert. Aufgrund des Umfangs des Betriebes sind schadlichen
Umwelteinwirkungen an den anliegenden Wohngebé&uden, insb. Lérm, konkret zu befiirchten.
Insgesamt stellt sich das Vorhaben als verkappte Wohnbebauung dar, sodass aktuell davon
auszugehen ist,.dass eine Hotelnutzung nicht wirklich gewollt ist.
Die vom Markt Schliersee in seiner Bekanntmachung vom 15.03.2021 selbst vorgetragenen Ziele;
- Realisierung eines Hotelbetriebes mit flankierenden Nutzungen,
- Einbindung der geplanten Bebauung in das Ortsbild von Neuhaus,
- Sicherstellung einer angemessenen Griinausstattung,
- Sicherstellung der Einhaltung der Rahmenbedingungen des Emissionsschutzes,

Sicherstellung einer funktionsfahigen Erschliefung des Planungsgebietes,
(vgl Bekanntmachung des Marktes Schliersee vom 15.03.2021)
werden erkennbar verfehilt.
Namens und im Auftrag unseres Mandanten regen wir an, die selbst auferlegten Ziele und Zwecke der
Planung ernsthaft zu verfolgen. Von dem Vorhaben in seiner derzeitigen Gestalt ist Abstand zu
nehmen.

Der Marktgemeinderat Schliersee wigt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie folgt ab:

Zu einleitendem Text:

Die Auffassung der Einwendenden bei der in der Bekanntmachung genannten Planungsziele es
wiirde sich beim bisherigen Planungsstand lediglich um leere Floskeln handeln, wird von der
Marktgemeinde nicht geteilt. Zu den Ubrigen aufgeworfenen Themen wird auf die folgende Abwagung
zu den Einzelpunkten verwiesen.

Zu1:

Es wird auf die Abwagung der Einzelpunkte unter 1.1 und 1.2 verwiesen.

Zu1.1:

Die Marktgemeinde Schliersee hat sich entschieden, das Verfahren nicht mehr als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach §13a BauGB fortzufilhren, sondern in ein ,Normalverfahren* zu tiberfihren.



Die zuséatzlich notwendigen Unterlagen und Rahmenbedingungen (Umweltbericht, Ausgleichsflachen,.
etc.) wurden erganzt sowie die bestehenden Unterlagen entsprechend lberarbeitet. Darliber hinaus
wird als Voraussetzung der Flachennutzungsplan in diesem Bereich geédndert. Ein entsprechendes
Anderungsverfahren wurde bereits angestoen und l3uft parallel zu der hier gegenstandlichen
Bebauungsplanaufstellung. Insofern setzt der hier gegenstandliche Bebauungsplan den
Bebauungsplan Nr. 15 ,Stolzenbergstrae” nicht mehr voraus. Somit kann fur das hier
gegenstandliche Verfahren offenbleiben, ob dieser unwirksam ist oder nicht.
Zu1.2:
Es ist richtig, dass der weitiberwiegende Teil des Planungsgebiets derzeit im Gesamtumgriff des
Landschaftsschutzgebiet LSG-00052.01 / MB-02 ,Schutz des Schliersees und seiner Umgebung®
erlassen 1955 liegt. Nach §1 Satz 2 der Landschaftsschutzgebietsverordnung sind jedoch die
Bereiche von der Geltung dieser ausgenommen, welche im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als
Bauflichen dargestellt sind. Dies betrifft im hier gegenstandlichen Geltungsbereich einen Streifen von
ca. 20 m Tiefe parallel der Stolzenbergstrafe. Weiter sind nach §1 Satz 2 der
Landschaftsschutzgebietsverordnung solche Flachen ausgenommen, die innerhalb eines
geschlossenen Ortsteils liegen. Dies kann ohne weitere Definition der Begrifflichkeiten der
Landschaftsschutzgebietsverordnung fir die gegenstandlichen Flachen nicht zu 100% bejaht werden.
Dem folgend wurde durch die Marktgemeinde Schliersee ein Antrag auf Herausnahme der hier
gegensténdlichen Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet LSG-00052.01 / MB-02 ,Schutz des
Schiiersees und seiner Umgebung* gestellt.
Aus Sicht der Marktgemeinde steht das hier gegensténdiiche Vorhaben und somit eine Herausnahme
der Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet den Zielen der Landschaftsschutzgebietsverordnung
nicht entgegen. Der betreffende Bereich ist durch Bebauung von der sidlich angrenzenden freien
Landschaft Richtung Schliersee getrennt und stellt daher faktisch einen Binnenbereich innerhalb des
Siedlungskérpers von Neuhaus dar. Das Landschaftsbild als Ganzes wird somit nicht negativ
beeintrichtigt. Auch die Eingriffe in den Naturhaushalt kénnen durch die Einbindung in ein bereits
bebautes Umfeld auf ein vertragliches Minimum reduziert werden. Nach Abstimmung mit dem LRA
Miesbach wird diese Sichtweise auch von der unteren Naturschutzbehérde am LRA Miesbach geteilt.
Eine Entscheidung des Kreistages Uber die Herausnahme der Flache aus dem
Landschaftsschutzgebiet erfolgt voraussichtlich im Oktober 2022. Die Begriindung des
Bebauungsplans sollte entsprechend erganzt werden.
Zu 2:
Es wird auf die Abwagung der Einzelpunkte unter 2.1 und 2.2 verwiesen.
Zu21:
Im Rahmen des ausgelegenen Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans war durch
,Hauptgebaude* eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,21 zuziglich Balkonen und Terrassen eine GRZ
von 0,27 zulassig. Im Rahmen einer Uberarbeitung wurde diese nun auf 0,20 und 0,26 reduziert. Dies
liegt zwar wesentlich tiber den in der direkten Umgebung zulassigen Werten fiir die GRZ welche hier
mit 0,1 festgesetzt werden, entspricht jedoch durchaus den im weiteren Rahmen von Neuhaus
heranzuziehenden MaRstab. Hier ist beispielsweise die Bebauung dstlich der Weind!-Lenz-Stral3e zu
nennen. Dort sind Grundflachenzahlen von ca. 0,2-0,28 realisiert. Auch ist, wie bereits in der
Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt, im Rahmen einer Neuplanung schon aufgrund des in §1a
Abs. 2 BauGB vorgegebenen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie des in §1 Abs. 5
BauGB formulierten Primats der Innenentwicklung eine iber der GRZ der Umgebung liegende GRZ
angemessen und sinnvoll.
Weiter sind im hier gegenstandlichen Bebauungsplan Uberschreitungen der GRZ durch Anlagen nach
§19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1-3 BauGB zugelassen. Dies war bis GRZ 0,56 zul&ssig. Nach Uberarbeitung
der Planung ist hier nun eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,55 zuléssig. Durch Teiche war
eine weitere Uberschreitung bis zu éiner GRZ von 0,65 zuldssig (nach Uberarbeitung 0,61). Diese
Uberschreitungen nun, wie im Schreiben der Einwendenden geschehen, mit den GRZ Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 15 ,Stolzenbergstrale” und der Umgebungsbebauungspléne in Relation zu
setzen, geht fehl.
Der sudlich, nordlich und westlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 22 ,Bodenscheidstralie” datiert
auf das Jahr 1986, der Bebauungsplan Nr. 15 ,Stolzenbergstrale” auf das Jahr 1983. Somit gilt fir
beide Bebauungspléne das BauNVO 1977. In dieser sind nach §19 Abs. 4 BauNVO (1977) die
Grundfiichen von Nebenanlagen im Sinne des §19 Abs. 4 BauGB sowie Balkone, Loggien und
Terrassen nicht auf die zuldssige Grundflache anzurechnen und somit ohne flachenmaRige
Einschrankung zuléssig. Dem folgend ist in der Umgebung heute eine Gesamtversiegelung méglich,
welche den Festsetzungen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans entspricht und dariiber
hinaus. Ein zuldssiger Vergleich, der in den Bebauungspldnen Nr. 15 und 22 zuladssigen GRZ von 0,1
und 0,15, kann somit nur gegeniiber dem jetzt zuldssigen Wert von 0,20 erfolgen. Dies
Angemessenheit von diesem ist bereits in den oberen Abséatzen dargelegt.



Auch wird in der in der Stellungnahme der Einwendenden der in §1a Abs. 2 BauGB angeordnete
sparsame Umgang mit Grund und Boden fehlgedeutet und in das Gegenteil verkehrt. Durch den
sparsamen Umgang mit Grund und Boden soll der Eingriff in die unbebaute Landschaft méglichst
minimiert werden. Dies bedingt eine, in Abwagung mit den (ibrigen Belangen, méglichst dichte
Bebauung. Ziel ist gerade nicht eine méglichst lockere Bebauung zu planen, um zur Realisierung
einer notwendigen Bebauung sehr grole Baulandfidchen zu ,verbrauchen®.

Auch die Einschéatzung, die vorliegende Planung wiirde keine ausreichende Griinausstattung
aufweisen, geht aus Sicht der Marktgemeinde fehl. Zum einen kann von einer zuldssigen GRZ inkl.
Uberschre|tungen nicht per se auf die Griinausstattung geschlossen werden, da hier auch
Tiefgaragenflachen mit beriicksichtigt sind auf welchen eine Eingriinung stattfindet. Weiter ist in
diesem speziellen Fall im Rahmen des Teiches auch auf mind. 30% dessen Fliche eine Bepflanzung .
vorgesehen. Innerhalb des Geltungsbereichs bestehen heute lediglich zwei groRere Bdume. Diese
werden im Zuge der Weiterentwicklung des Bebauungsplans nun als zu erhalten festgesetzt. Im
Rahmen des Bebauungsplans sind nach Uberarbeitung min. 47 groRe Laubb&dume zu pflanzen. Dies
ist der 1dndlichen Umgebung angemessen und liegt beispielsweise weit Giber der heutigen
Begriinungsdichte im &stlich angrenzenden Gebiet beidseits der Weindl-Lenz-StraRe. Dartber hinaus
ergeben sich durch den Vorhabenplan noch weitere Strauchpflanzungen.

Zu2.2:

Die Gebaude sind so in die Hanglage eingebunden, dass die maximalen Wandhohen von ca. 12,8 m
an der Talseite mdglich sind. Diese Wandhohen kénnen jedoch auch an den Talseiten nur in
Zusammenhang mit Abgrabungen entstehen. Gegenliber dem Bestandsgelande sind nach
Uberarbeitung der Planung fiir das Gastehaus ca. 10 m und fiir das Biohotel ca. 10,3 m Wandhéhe
mdoglich. Durch die Lage der Baukdrper zum Hang ergibt sich an den jeweiligen Sidseiten dieser
Baukorper fir das Gastehaus eine mdgliche Wandhéhe von ca. 8 m und ca. 7,3 m fiir das Biohotel.
Somit fihrt gerade die Lage zur Topographie zu einer besseren Einbindung der Gebaude in die
Umgebung. Insbesondere fiihrt dies auch zu einer besseren Integrierbarkeit von grélReren Geb&uden
in die Ortssilhouette, da sich die Geb&ude ohnehin nach oben staffeln und hier keine Inselwirkung in
der Ortssilhouette entsteht. So werden die stdlich und siidwestlich angrenzenden Bestandsgebaude
hinsichtlich der absoluten Traufhéhe und First die geplanten Gebaude bereits liberragen.

Fir Neuhaus als Ganzes ist es durchaus pragend, dass in die Einfamilienhausgebiete gréRere und
hohere Gebaude anderer Nutzung ,eingestreut" sind, dies betrifft beispielsweise das Jugendhaus
Josefstal und das Seniorenheim. Auch auf Ebene der direkten Nachbarschaft sind die Gebaude des
Vorhabens so angeordnet, dass zu den Nachbargrundstlicken sehr groRe Absténde bestehen. Das
Biohotel halt an der Stelle des geringsten Abstands 1,5 x die méogliche Hohe (iber Bestandsgelénde
ein. Im Norden orientiert es sich weiter von den Grundstiicksgrenzen weg. Im Westen und
Nordwesten sind die in der Hohe deutlich untergeordneten ,Naturhduser” zu den
Nachbargrundstiicken orientiert.

Auf das sudlich relativ nah am Nachbargrundstiick gelegene Mitarbeiterhaus wurde im Rahmen der
Weiterentwicklung der Planung verzichtet. Die héhenméafige Festsetzung wird im Detail im Rahmen
der Weiterentwicklung der Planung ebenfalls angepasst. Somit haben sich die Héhenangaben der
vorherigen Abséatze noch im Detail und beziehen sich auf die nun weiterverfolgte Planung. Auch im
Hinblick auf die Ausdehnung der Gebdude wird auf die bestehenden in den Ort eingebundenen
grofieren Gebaude verwiesen. Hier sind das Seniorenheim, die Schule oder auch die grofderen
Gebaude westlich der Brecherspitzstralte anzuflihren. Die geplanten Gebzude finden auch mit einer
Lénge von bis zu ca. 55 m eine Entsprechung in der ortlichen Baukultur. So weisen die
landwirtschaftlichen Hofstellen in der Umgebung zumeist Firstiingen von ca. 40-65 m auf.

Der Begriff des Einbindens in das stadtebauliche Geflige wird seitens der Einwendenden
falschlicherweise auf ein schlichtes Replizieren der vorhandenen Bebauung der direkten
Nachbarschaft verengt. Aus Sicht der Marktgemeinde bedingt ein Einbinden der Bebauung in den Ort
Neuhaus jedoch eine Betrachtung des gesamten 6rtlichen Charakters und eine Weiterentwicklung von
diesem. Hinsichtlich der direkten Umgebung bedeutet die Einbindung eine detaillierte
‘Auseinandersetzung mit den 6rtlichen Gegebenheiten, insbesondere den direkten Abstanden zu den
Nachbarn und der Umgebung. Dies bildet der ausgelegene wie auch der iberarbeitete Planstand ab.
Auch ist neben den moéglichen Wandhdhen zu untersuchen, wie diese mit der Topographie
zusammenspielen und wie sie sich zu den umgebenden Gebduden hinsichtlich der absoluten Hohen
Uber Normalhéhennull verhalten. Ein schlichter Vergleich der zuldssigen Wandhdhen mit der
Schlussfolgerung das diese beim neuen Vorhaben gleich der Werte der bestehenden Umgebung
seinen missen, greift hier wesentlich zu kurz und ist somit nicht zielfiihrend. Aus Sicht der
Marktgemeinde wird das Ortsbild durch das geplante Vorhaben nicht unzuléssig negativ
beeintrachtigt, sondern angemessen in seiner Gesamtheit weiterentwickelt. Insbesondere halt das
Konzept ausreichend groRe Abstande zu den direkten Nachbarn ein. Diese liegen weit iiber den
Vorgaben zu Abstandsfldchen der BayBO. Die Satzung iber abweichende Tiefe der Abstandsflache



der Marktgemeinde Schliersee wird eingehalten. Der Vorwurf die Planung sei ricksichtslos gegeniber
der Anliegerschaft ist somit unzutreffend. '

Zu 3. )

Im Rahmen der Weiterentwicklung der Planung wurde der Teich wesentlich verkleinert. So wird er nun
einen Mindestabstand von ca. 20 m(vorher 11m) zu den Nachbargrundstiicken einhalten. Es handelt
sich um einen kinstlichen Teich, welcher mit einer internen Wasserzirkulation gespeist wird. In diesem
Zusammenhang ist eine untere Abdichtung des Teichs erforderlich. Andernfalls wiirde er aufgrund der
Bodenverhéltnisse versickern. Somit bestehen durch den Teich keine Wechselwirkungen zu eventuell
auftretenden Schichtwasserhorizonten. Wobei diese aufgrund der sehr durchlassigen
Bodenbeschaffenheit, wenn iberhaupt, nur sehr lokal auftreten. Auch in Hinblick auf wild abflieRendes
Oberflachenwasser hat der Teich keine Gber eine gleichgroe Bebauung hinausgehenden negativen
Auswirkungen auf die benachbarten Grundstiicke, da es sich um einen geschlossenen
Wasserkreistauf handelt. Vielmehr wird der Teich aufgrund der dafir notwendigen topographischen
Anpassung in gewissem Rahmen als Retentionsraum dienen kdnnen.

Um eine zusétzliche Sicherheit einzubauen, kann die Topographie an der stdlichen Grenze des
Geltungsbereichs so angepasst werden, dass eine kleine Senke entsteht um ggf. auftretenden
Oberflachenabfluss in Einklang mit dem ohnehin giiltigen §37 WHG sicher vor den Grundgrenzen des
Nachbarn abzufangen. Entsprechende Flachen flr die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Die Behauptung es handle sich um ein nahezu vollumfénglich versiegeltes Grundstiick ist falsch.
Insbesondere ist eine Ausfiihrung eines Grofteils der befestigten Flachen in den Auf3enanlagen mit
wasserdurchldssigen Belagen festgesetzt. Der Anteil der versiegelten Bereiche wurde im Rahmen der
Weiterentwickiung der Planung weiter minimiert.

Zu 4. , :

Die Vorhabenbeschreibung wurde im Rahmen der Weiterentwicklung der Planung Gberarbeitet und
prazisiert. Im Weiteren wird auf die Abwagung der Unterpunkte verwiesen.

Zud:

Die in der Vorhabenbeschreibung enthaltenen Zimmerkategorien werden jeweils mit einer
entsprechenden Bettenanzahl hinterlegt. Insgesamt sind 198 Betten vorgesehen.

Das Restaurant ist im Rahmen der Vorhabenbeschreibung ausreichend bestimmt erfasst.
Dartiberhinausgehende Veranstaltungsnutzungen sind nicht vorgesehen.

Die Vorhabenbeschreibung wurde nun auch im Hinblick auf das notwendige Personal und die An- und
Ablieferung prazisiert. Das Gesamtensemble wird mit ca. 20 Mitarbeitern je Schicht betrieben, wobei
zwei Schichten anzusetzen sind. Die Zimmerreinigung erfolgt davon unabhangig durch externe
Dienstleister mit bis zu 12 Mitarbeitern.

Zu 4.2:

Eine zeitliche Einschrénkung der Nutzung der Freischankilachen, der Freiflachen, der Freiflachen des
*Spa Bereichs und der Gastronomie wurde in der {iberarbeiteten Vorhabenbeschreibung ergénzt. Da
der Spa Bereich ausschlieBlich den Hotelgasten vorbehalten ist, erscheint eine zeitliche
Einschrankung fiir die im Haus befindlichen Bereiche nicht notwendig, da durch diese Nutzung
Beeintrachtigungen der Nachbarn sicher ausgeschlossen werden.

Auch im Hinblick auf das ,Gesundhaus” wurde die Vorhabenbeschreibung erganzt und prazisiert.

Die erganzenden Nutzungen sind Seminarrdume, Bewegungsraum und Kochschule. Die Praxisraume
beziehen sich ausschlieflich auf Heilberufe. Eine genauere Einschrénkung z.B. auf die Fachrichtung
der Arzte oder dhnliches ist hier nicht notwendig um die Auswirkung auf die umgebende Bebauung
abschatzen zu kénnen. Diese Bereiche werden nur im Tagzeitraum von 6:00 — 22:00 Uhr genutzt.
Zu4.3:

Das Restaurant ist nicht ausschlieRlich den Hotelgasten vorbehalten. Dies ist auch in der
Vorhabenbeschreibung nicht enthalten. Eine Nutzung durch externe Gaste des Restaurants ist im
Verkehrsgutachten und der Stellplatzermittlung explizit so vorgesehen. Das Verkehrsgutachten wurde
jedoch nochmals diesbeziglich angepasst, um hier die zu erwartenden Verkehre ,auf der sicheren
Seite" abzubilden. Das Immissionsgutachten, welches die auf dem Verkehrsgutachten und dem
Nutzungskonzept aufbaut, beriicksichtigt ebenfalls eine Nutzung durch Externe, wurde aber
entsprechend des angepassten Verkehrsgutachtens nochmals angepasst.

Seminarrdume waren im Planungskonzept bisher nicht enthalten. Diese werden jedoch im Rahmen
der Uberarbeitung unter Reduzierung anderer Nutzungen vorgesehen. Auch diese werden jedoch nur
flr Hotelgéste zuganglich sein. Der Bewegungsraum und die Kochschule machen zusammen ca. 136
m? aus. In Anbetracht von 198 Betten erscheint es sehr wohl realistisch diese Flachen ausschliefilich
durch Hotelgéste zu nutzen.

Hinsichtlich der Praxisrdume wird die Vorhabenbeschreibung angepasst. Hier ist auch eine Nutzung
durch externe Patienten vorgesehen. Im Verkehrsgutachten, in der Stellplatzermittiung wie dem
Immissionsgutachten ist bereits eine Nutzung durch externe Patienten beriicksichtigt.



In der verbindlichen Vorhabenbeschreibung ist eine externe Nutzung des Frilhstiicksbereiches und
des Spa- Bereichs nicht vorgesehen. Somit ist eine entsprecheénde Nutzung nicht zul&ssig. Die
MutmaBung der Einwendenden, dies wiirde nicht der allgemeinen Lebenserfahrung entsprechen ist
dabei unbedeutend. Im Ubrigen wird diese Einschatzung nicht geteilt.

Restaurant sowie Praxisrdume sind wie oben beschrieben auch fiir Externe zuganglich. Der Zugang
zur Kochschule und zum Spa-Bereich kann einfach durch organisatorische MaRnahmen beschrénkt
werden. Hier reicht eine Kontrolle, ob entsprechende ‘Nutzungen fiir extérne Angeboten werden. Dies
ware nicht zulassig. Eine darliberhinausgehende Kontrolle jeder Einzelperson erscheint inshesondere
aufgrund der auch im Vergleich zur Bettenzahl sehr (iberschaubaren FlachengroRe der Einrichtungen
unnotig.

Die Behauptung, die Vorhabenbeschreibung sei absichtlich geschont, um das Vorhaben mit der
Umgebung ,kompatibel* zu machen ist schon deshalb haltlos, weil im Verkehrsgutachten bereits eine
externe Nutzung des Restaurants und der Praxisrdume vorgesehen ist. Der Verkehr ware wohl der
wesentliche Unterschied flir die Nachbarschaft im Hinblick auf die Nutzung dieser Einrichtungen durch
externe Dritte.

Zu 4.4 7

Bei diesem Punkt handelt es sich um eine unbestimmte allgemeine Zusammenfassung. Es wird auf
die Abwagung der vorherigen Detailpunkte verwiesen. -

Zu 5:

Die Kritik der Einwendenden an der Vorhabenbeschreibung beruht unter anderem auf einer zu groten
Offenheit der Nutzungen. Diese wird im Hinblick auf eine genauere Einschrankung der geplanten
Nutzungen im Rahmen einer Uberarbeitung geschérft. Die Verkehrsprognose der
.verkehrsuntersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Stolzenbergstrale“ in Schliersee-
Neuhaus (PSLV, Februar 2020) bildet aber ja genau diese geplanten Nutzungen ab. Insbesondere ist
in der Verkehrsprognose bereits eine Nutzung der PraxisrAume und des Restaurants mit externen
Nutzern berlcksichtigt. Somit bildet die Prognose sehr wohl die realistischen Auswirkungen des
Vorhabens ab. Sie wurde dennoch aufgrund der neuen, prazisen Vorhabenbeschreibung und
aufgrund der Uberarbeiteten Planung gepriift und entsprechend ergénzt.

Die Verkehrszahlungen an den Knotenpunkten zur B307 fanden bereits am 14.01.2020 statt. Zu
diesem Zeitpunkt waren in Deutschland noch keine Manahmen gegen die Coronapandemie in Kraft,
welche Auswirkungen auf das Verkehrsgeschehen gehabt hatten.

Die Verkehrszahlungen in der Stolzenbergstralie fanden tatsachlich im September 2020 statt. Im
September 2020 bestand jedoch kein ,strikter Lockdown®, so waren beispielsweis Schulen und
Gastronomie etc. gedffnet. Darliber hinaus wurden in der Stolzenbergstrafte im Querschnitt (Summe
beider Fahrtrichtungen) Verkehrsmengen von 41 Kfz-Fahrten/24h (hiervon 3 Kfz-Fahrten/h in der
Morgenspitze sowie 4 Kfz-Fahrten/h in der. Abendspitze) gemessen. Sollten also in der
Stolzenbergstrae wider Erwarten wesentliche Veranderungen des Verkehrsaufkommens durch die
pandemische Lage zum Messungszeitpunkt aufgetreten sein, waren selbst bei einer Erhéhung von
beispielsweise 20% im ,Normalfall“ (chne Pandemie) lediglich 8 KFZ-Fahrten mehr am Tag (hiervon
jevveils eine Kfz-Fahrt in der morgendlichen sowie abendlichen Spitzenstunde) zu erwarten. Aufgrund
der grofen Leistungsfahigkeitsreserven der Stolzenbergstralte auch im Planfall wiirde dies zu keiner
relevanten Veranderung der Ergebnisse des Verkehrsgutachtens fiihren.

Die Behauptung der Stellungnahme, eine gesicherte Erschliellung sei nicht gegeben, ist falsch.
Ausweislich des Verkehrsgutachtens ist auf der gesamten Stolzenbergstralte ein Begegnungsverkehr
von PKW/PKW entsprechend der ,Richtlinien fur die Anlage von StadtstraBen (RaSt06)" moglich. Im
gesamten nérdlichen Bereich wird der dafiir notwendige Regelquerschnitt von 4,75 m eingehalten.
Lediglich im auRersten stdlichen Bereich ist der Bewegungsraum etwas eingeschrankt. Die fiir eine
(mit einer der Verkehrssituation angepassten Geschwindigkeit) verkehrssichere Begegnung zweier
PKW gemaf RASt 06 unter Beriicksichtigung eingeschrénkter Bewegungsspielrdume notwendige
Mindestbreite von 4,10 m ist jedoch auch hier sicher eingehalten. Die Fahrbahn ist hier 4,20 m breit.
Auch der Begegnungsfall LKW oder Bus und PKW wurde im Rahmen der ,Erganzung zum
‘Verkehrsgutachtens” (PSLV, Oktober 2020) untersucht. Aufgrund des unter Bertcksichtigung des
Vorhabens relativ geringen zu erwartenden Verkehrsaufkommens von ca. 310 KFZ-Fahrten/24h im
Planfall (Bestand + Planung) im Tagesverkehr und einer Spitzenbelastung von 35 Kfz-Fahrten/h, auf -
dem am stérksten befahrenen StraRenabschnitt ist, eine Ausweichstelle im nordlichen Bereich des’
Vorhabens ausreichend, da von hier der gesamte StralRenabschnitt eingesehen werden kann. Fiir die
Begegnung PKW/LKW ist im Kurvenbereich eine Mindestfahrbahnbreite von 5,75 m erforderlich.
Durch eine Aufweitung der bestehenden StralBenverkehrsflache im Bebauungsplan sind nun auf einer
Lange von 35 m eine Stralenraumbreiten von 7 m bis stellenweise 10 m moglich. Eine weitere
Ausweichstelle ist im Bereich der Bodenschneidstralle vorgesehen. Auch hier lassen die
Grundstiicksbreiten des gemeindlichen Grundbesitzes einen entsprechenden Ausbau der Sirale zu.



Der Vorhabentrager wir im Rahmen des DurchfGhrungsvertrags als Teil des Bebauungsplans
verpflichtet, den StraRenausbau vor Baubeginn der eigentlichen Baumalinahme durchzufihren.
Die Behauptung des Einwenders, eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung Uber die
_Stolzenbergstrafie sei nicht méglich, entbehrt jeglicher fachlichen Grundlage. Wie das
Verkehrsgutachten mit seinen Erganzungen zeigt, ist die Stolzenbergstralte auch unter Ansatz des
geplanten Vorhabens leistungsfahig..Die Grenze der Leistungsféhigkeit ist auch unter
Beriicksichtigung der ggf. erfolgenden Nachverdichtung der Gibrigen angrenzenden Grundstlicke bei
weitem nicht erreicht.
Wie die ,Zweite Erganzung des Verkehrsgutachtens® (PSLV, November 2020) mittels
Fahrkurvensimulation zeigt, ist ein Wendemandver eines Busses maglich. Dariiber hinaus wird im
Rahmen der Uberarbeitung des Vorhabens auf, dass bisher siidlich der Buswendemdglichkeit
gelegene Gebaude verzichtet. Somit kann die Zufahrt in diesem Bereich erweitert und das Wenden
der Busse erleichtert werden. Im Rahmen des Hotelbetriebs mit dem vorgelegten Konzept wird die
Anreise per Bus der Ausnahmefall sein. Es handelt sich nicht um einen Linienverkehr oder Ahnliches.
Die Notwendigkeit eines Einweisers ist in vergleichbaren Féllen durchaus Usus.
Unter Ziffer 4.3 des Verkehrsgutachtens ist schlissig hergeleitet, warum davon ausgegangen wird,
dass eine Aufteilung von 75% des Verkehrs Uber die nordlich gelegene Wendelsteinstrale abflielen
wird. Dies liegt an der Richtung des Anreiseverkehrs und des zu erwartenden Ausflugsverkehrs sowie
teilweise auch an den bestehenden StraRenverhaltnissen. Die Unterstellung, diese Herleitung sei.
allein von dem Wunsch getragen, die Verkehrsmenge im Siiden zu reduzieren, ist unsubstantiiert und
falsch.
Die Behauptung der Einwendenden, der LKW- und Busverkehr sei nicht zutreffend zum Ansatz
gebracht, ist in der vorgebrachten Form nicht mehr als eine unbegriindete Behauptung und kann nicht
nachvollzogen werden.
Die éffentliche StraRenverkehrsfliche der Stolzenbergstrale weist entlang des Vorhabenbereichs
eine Breite von 4,85bis ca. 10 m auf. Die Fahrbahn ist in diesem Bereich in der Regel 4,75 m, im
stidlichen Bereich der Engstelle 4,20 m breit. In der Ausweichstelle wird sie auf 5,75 m aufgeweitet
werden. Somit bleiben ausreichend Bankettflachen beidseits der Stral’e, um den anfallenden Schnee
aufzuhdufen. Somit ist nicht nachvollziehbar, warum der Schneepflug n|cht die gesamte
Fahrbahnbreite raumen konnen sollte.
Das Verkehrsgutachten weist zweifelsfrei nach, dass unter Beriicksichtigung der vorgesehen
MaRnahmen, welche innerhalb der Grundstiicksverfiigbarkeit der Kommune und des Vorhabentragers
abbildbar sind, sowohl die Bodenschneidstrafle als auch die Stolzenbergstralle ausreichend
dimensioniert sind, um den zu erwartenden Verkehr leistungsfahig abwickeln zu kénnen.
Die Behauptung der Einwendenden, die ErschlieBung des Vorhabens sei nicht gesichert ist daher
nicht substantiiert und falsch.
Zu 6.
Die Vorhabenbeschreibung wird wie oben beschrieben erganzt und gescharft. Diese Ergédnzung und
Schérfung wird jedoch nur zu einer Verengung der méglichen Nutzungen auf, die im Larmgutachten
ohnehin angesetzten Nutzungen flihren. Somit ist die angenommene Nutzung im Gutachten als
Grundlage nicht zu beanstanden.
Wie in der Abwagung zu Ziffer 5. dargelegt, ist das Verkehrsgutachten nicht zu beanstanden. Somit ist
auch das Immissionsgutachten in dieser Hinsicht nicht zu beanstanden.
Zu6.1:
Der Teich wurde im Rahmen der Fortschreibung der Planung wesentlich verklelnert Das Gutachten
wird hinsichtlich der zu erwartenden Larmemissionen der Nutzungen des Teichs erganzt. Der Teich
wird nach der angepassten Planung min. ca. 20 m von der Grundgrenze entfernt liegen. Die
benachbarten Anwesen liegen noch wesentlich weiter entfernt.
Wie bereits weiter oben ausgefiihrt sind die Praxen im ,Gesundhaus® auch der Allgemeinheit
zuganglich. Dies ist im Verkehrsgutachten, aber auch dem Immissionsgutachten bereits
berlicksichtigt. Der nun vorgesehene Seminarraum, die Kochschule und der Bewegungsraum sind
ausschlielich den Hotelgasten vorbehatten und dementsprechend im Gutachten berlicksichtigt.
Warum dies bei der in Relation der relativ geringen FlachengréfRe im Verglelch zur Bettenzahl
unrealistisch sein soll, ist nicht nachvollziehbar.
Im Rahmen der Vorhabenbeschrelbung sind derartige gréRere Veranstaltungen, welche sich
wesentlich von der beschriebenen reguldren Nutzung unterscheiden, nicht aufgefiihrt. Somit sind
diese auch nicht zuldssig.
Das gesamte Planungsvorhaben wurde im Rahmen der Weiterentwicklung im Planungsprozess im
Detail Uberarbeitet. Vor diesem Hintergrund wird auch die Verortung der Emissionsquellen im
Planungsgebiet angepasst
Die Aussage zum Ruhezeitenaufschlag der Stellungnahme ist falsch. Dieser ist im Larmgutachten
berlicksichtigt.



Zu6.2:

Die Einschrénkung der Stellplatze im Hinblick auf die Nachtzeit betrifft nur die oberirdischen
Stellplatze. Die Stellplatze der Tiefgarage und im Bereich der Carportflache im Siiden sind davon nicht
betroffen. Dies sind somit 19 Stellplatze im Bereich des ,Gesundhauses”. Im ,Gesundhaus” sind
Stellplatze vornehmlich fir die Praxisraume erforderlich. Diese Praxen sind in der Nachtzeit nicht in
Betrieb.

Fir alle anderen Nutzungen sind ausreichend zeitlich unbeschrankte Stellplétze im Bereich der
Tiefgarage und der Carports vorhanden. Dies betrifft insbesondere die Stellplédtze fir externe Nutzer
des Restaurants.

Im Rahmen der weiteren Planung werden organisatorische und technische Absperrmanahmen
vorgesehen, welche eine Nutzung in der Nachtzeit ausschlieRen. Von vornherein davon auszugehen,
dass die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht eingehalten werden, erscheint nicht
nachvoliziehbar. In der Bauleitplanung muss immer davon ausgegangen werden, dass die
Regelungen des Bebauungsplans auch eingehalten werden, da sonst keine Regelung abgewogen
werden konnte. -

Zu6.3:

Wie weiter oben dargelegt ist das vorliegende Verkehrsgutachten richtig. Die zwei Erganzungen der
Verkehrsgutachtens betreffen nicht die fiir das Larmgutachten mafgebenden Verkehrszahlen sondern
nur die Leistungsfahigkeit der angrenzenden Strafen und deren Dimensionen im Hinblick auf LKW
etc. Es handelt sich lediglich um Ergdnzungen. Eine Uberarbeitung des urspringlichen Gutachtens
erfolgte in diesem Rahmen nicht. Somit sind auch die im Rahmen des Immissionsgutachtens
herangezogenen Gutachten richtig. Die Pegelerh6hungen an den Nachbargebauden sind wie im
Gutachten ausgefiihrt relevant. Sie fithren jedoch zu keiner Betroffenheit, da der erreichte
Absolutpegel weiterhin den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV und auch die .
Orientierungswerte der DIN 18005 einhélt.

Zu6.4; :

Die Schlussfolgerung der Einwendenden ist, wie die vorherigen Absatze zeigen, falsch und tiber dies
eine nicht mit Fakten belegte Behauptung. Das Vorhaben fiihrt unter den im Bebauungsplan
vorgesehenen Einschrankungen nicht zu unzulassigen Schalleinwirkungen auf die umgebenden
Grundstiicke.

2u7:

Im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine entsprechende Hotelnutzung prazise
festgesetzt. Eine Wohnbebauung ist nicht zulZssig. Dem folgend ist auch eine entsprechende
Umnutzung nicht zulassig.

Wie oben bereits ausgefiihrt wird die Vorhabenbeschreibung soweit nétig gescharft. Es ist Ziel der
Gemeinde, hier eine, wie im Bebauungsplan angelegte, Hotelnutzung langfristig zu etablieren. Eine
Aufteilung wird abgelehnt. Die Aufnahme von entsprechenden Teilungsbeschrankungsdienstbarkeiten
wird juristisch gepriift und wird ggf. tiber den Durchfihrungsvertrag gesichert.

Unabhangig davon kann nicht nachvollzogen werden, warum eine dem Bebauungsplan
entgegenstehende Nutzung des Grundstiicks unterstellt werden miisste. Eine entsprechende
Wohnnutzung wiirde dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan entgegenstehen und ware demnach
nicht zulassig.

Im Hinblick auf die der Stellungnahme nachgestellten Gesamtzusammenfassung wird auf
vorangegangen Abwagung der Einzelpunkte verwiesen.

GR Waas informiert im Zusammenhang mit den Landschaftsschutzgebieten im Landkreis Miesbach
dartber, dass im Falle einer Nichtigkeit der Schutzgebietsverordnungen der Landkreis Miesbach eine
vortaufige Sicherstellung durchfiihren wird. Der Markt Schliersee sollte daher bei Bedarf im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 15.1 ,Stolzenbergstrale” rechtzeitig eine Herausnahme
aus der vorlaufigen Sicherstellung beantragen.

Im Zusammenhang mit dem Verkehrsgutachten weist GRin Leitner nochmals auf die Vielzahl von -
FuBgangern, Schulwegkindern, Wanderern und Radfahrern hin, die die StolzenberstralBe ebenfalls
nutzen.

Der Vorsitzende weist darauf hin, dass das Verkehrsgutachten diese Mischnutzung beriicksichtigt.

fiir den Beschluss: 12 gegen den Beschluss: 6



Das Verfahren wird ab jetzt nicht mehr im Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB
fortgefiihrt. Die Unterlagen sind entsprechend zu ergédnzen (Umweltbericht, Ausgleichsflachen
etc.). Der Flichennutzungsplan ist im Planungsbereich zu andern.

Die Begriindung ist hinsichtlich des Landschaftsschutzgebietes und des Umgangs mit diesem
anzupassen. Im Rahmen der Uberarbeitung ist die zuldssige GRZ zu reduzieren. Auf das

' Mitarbeiterhaus wird an der vormals vorgesehenen Stelle verzichtet. Entlang der Nordgrenze
des Vorhabenbereichs wird eine Fliche fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses festgesetzt. In dieser ist eine Mulde auszubilden. Das
Verkehrsgutachten wie auch das Immissionsgutachten werden auf Basis der angepassten
Planung iiberarbeitet.

Dariiber hinaus wird die Stellungnahme zur Kenntnis genommen. Weitere Anpassungen der
Planunteriagen sind nicht notwendig

Hinweis:

Im Hinblick auf die Reduzierung der zulédssigen Uberschreitung der GRZ ist keine erneute
Beschlussfassung erforderlich. Dies ist bereits bei einer vorangegangenen Stellungnahme
erfolgt.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange sind von 20
Behdorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange Stellungnahmen eingegangen. Die Beteiligung
erfolgte vom 16.03.2021 bis einschlieflich 17.04.2021.

Landratsamt Miesbach, Fachbereich Bauleitplanung (Stellungnahme vom 06.05.2021)

Im Zuge der Begriindung sind die Auswirkungen der Planung, insbesondere diejenigen, welche sich
der Offentlichkeit nicht alleine aufgrund der Darstellung aufdréngen, zu beschreiben. Unter B.9 sind
die wesentlichen Auswirkungen nicht genannt. Im Bereich der Innenentwicklung ist ein Ausgleich des
Eingriffs in die Natur nicht.vorgesehen, dies heilt jedoch nicht, dass eine Eingriffsberechnung nicht
erforderlich ist. (zu C.2.) Wir bitten, diese zu ergénzen. Eine Begriindung fir die Notwendigkeit der
umfangreichen Gelandeveranderungen verbunden mit der Anlage eines ,Teiches” wird vermisst,

Der Marktgemeinderat Schliersee wagt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie folgt ab:

Im Rahmen der weiteren Planung soll der Bebauungsplan nun nicht mehr im Verfahren der
Innenentwicklung aufgestellt werden. Dem folgend wird ein Umweltbericht erarbeitet und
insbesondere werden auch Ausgleichsflichen notwendig werden. Insofern wird eine
Ausgleichsermittlung in den Unterlagen ergénzt.

Ziffer B.9 der Begriindung sollte iiberarbeitet werden. Insbesondere sollten hier auch Aspekte
wie Versiegelung und Gelidndeverinderung ergéanzt werden. Dariiber hinaus erfoigt im Rahmen
des Umweltberichtes eine systematische Abhandlung, insbesondere der Umweltauswirkungen
der Planung. :

Bei der Anlage einer Wasserfliche in einem heute geneigten Geldnde ergibt sich automatisch
die Notwendigkeit einer wesentlichen Verénderung der Topographie. Der Teich ist ein
wesentliches Element der Hotelnutzung. Im Zuge der weiteren Planung soll nun jedoch das
Planungskonzept im Hinblick auf einen riicksichtsvolleren Umgang mit der Topographie
angepasst werden. Dabei wird die Teichflache in zwei Bereiche geteilt und so insbesondere im
Westen der Eingriff in die Topographie wesentlich verringert. Die Begriindung sollte unter
Riickgriff auf dieses Konzept in B.2.10 noch geschaérft werden.

fiir den Beschluss: 12 gegen den Beschluss: 6

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es ist eine Ausgleichsermittlung
durchzufiihren. B.9 und B.2.10 sind zu liberarbeiten. Darliber hinaus ist eine Anpassung der
Planunterlagen nicht notwendig.

Landratsamt Miesbach, Fachbereich 52 — Architektur, Stadtebau, Denkmalschutz und
Gutachterauschuss (Stellungnahme vom 06.05.2021)



Die stadtebauliche Anordnung der einzelnen Baukérper wirkt wahllos und zuféllig. Die langgestreckten
Hauptbaukdrper - ,Biohotel" und ,Géstehaus"- mit Langen Uber 50 m stehen entgegen der
Topographie in Nord-Siid-Richtung, wobei sich diese talseitig mit 3 VollgeschofRen + Dachgeschol} bei
weitem nicht mehr in die umliegende Bebauung einfiigen.

Am augenfalligsten ist der rigide Umgang mit dem bestehenden Geldnde. Dieses wird liber
gescholhohe Béschungen ohne Riicksicht auf die Geldndeanschliisse zur bestehenden Stralle
terrassiert. Auf das Gelande in seiner urspriinglichen Form wird keinerlei Riicksicht genemmen, im
Gegenteil, es wird ein kiinstlicher See in einer schiefen Ebene geschaffen.

Die.um den See verstreuten ,Naturh&user" in Groflen von Einfamilienhdusern widersprechen aufgrund
ihrer polygonalen Grundrisse und Dachformen jedwedem regionalen Bautyp im Landkreis Miesbach
und sind als willkirlicher Formalismus zu qualifizieren. Die einfallslose Fassadengestaltung der
Hauptbaukdrper ,Biohotel" und ,Gastehaus" entspricht dem eines biederen Wohnblocks der 70'er
Jahre. Gekrént wird dieses Machwerk durch die Zerstérung der an sich ruhigen Dachflache des
~Biohotels" mittels einer Unzahl von polygonalen Dachgauben.

Generell fragwirdig ist die Schaffung eines kiinstlichen Miniatursees an einer Stelle, wo der
Schliersee selbst einen natiirlichen Blickfang darstellt.

Zusammenfassend muss deutlich erklart werden, dass der vorliegende Bebauungsplanentwurf in
dieser Form auf unsere entschiedene Ablehnung st6Rt, da er leider jegliche stadtebauliche,
architektonische und gestalterische Qualitat vermissen lasst; selbstredend fehlt auch jegliches Gespur
im Umgang mit dem hier vorliegenden subalpinen Gelande.

Der Marktgemeinderat Schliersee wagt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie folgt ab:

Im Rahmen der Abwagung fanden weitere Abstimmungen mit der einwendenden Stelle statt.
Insbesondere wurde die Planung auch in Absprache mit dieser Uberarbeitet. Diese (iberarbeitete
Planung wurde erneut im Gemeinderat diskutiert. Hierbei wurde durch den Gemeinderat einigen
Punkten der Stellungnahme beigepflichtet. Andere Punkte wurden durch den Gemeinderat anders
bewertet. Folgende Punkt sollen in der weiteren Planung, auch in Reaktion auf die hier
gegenstandliche Stellungnahme, geéndert werden:

Das Mitarbeiterhaus (Siidosten) wird an der bisherigen Stelle entfernt. Das ,Gesundhaus” im
Nordosten wird entsprechend vergréert.

Die ,Naturhauser werden in eine rechteckige Form Uberfiihrt und behutsamer in das Gelande
eingefigt.

Der Eingriff in die Topographie wird wesentlich reduziert. Insbesondere 6stlich und nérdlich des
*,Biohotels" wird méglichst auf Eingriffe in die Topographie verzichtet. Um dies zu erreichen, wird auch
die Wasserflache wesentlich verkleinert und in zwei Teile unterteilt.

um eine ruhige Dachform zu erlangen wird am Biohotel auf Gauben verzichtet.

Zu den weiteren bzw. nicht berlicksichtigten Punkten der Einwendung:

Der Sichtweise der einwendenden Stelle hinsichtlich der vermeintlich wahllosen und zufalligen
Anordnung der Baukorper kann nicht geteilt werden. Das stadtebauliche Konzept wurde in diversen
Varianten mit dem Gemeinderat diskutiert und diverse Male angepasst. Durch die Stellung der
Baukérper ist fur die Oberlieger ein Durchblick Richtung See maglich und die gréReren
Gebaudehohen kdnnen durch die Einbindung in das Geldnde gegeniber der weiteren Umgebung in
den Hohenkanon eingefiigt werden. Insbesondere entspricht die heterogene Bebauung aus Sicht der
Gemeinde der landlichen Pragung des Markt Schliersee.

Der Vorwurf der einfallslosen Fassadengestaltung kann ebenfalls nicht nachvollzogen werden. Die
vorgesehene Fassadengestaltung, welche im Wesentlichen auf das Material Holz setzt, stellt eine
moderne Interpretation der tradierten Bauernhausarchitektur dar. In dieser Tradition wird auch die
klare und ruhige Gliederung der Fassade ohne besondere formalistische Elemente gesehen. Die
vorgelagerten Balkone geben der Fassade dabei zusatzlich Tiefe und Struktur.

Der See stellt ein wesentliches Element des Hotelkonzeptes dar. Fur ein Hote! dieser GroRe erscheint
eine Bademdoglichkeit direkt am Haus sinnvoll. Unter Riicksichtnahme auf den natirlichen Charakter
der Umgebung, insbesondere der westlich angrenzenden Flachen, wird die natiirliche Gestaltung als
Teich begriiRt. Um eine bessere Einbindung in die Topographie zu erméglichen, wird der Teich nun
wesentlich verkleinert und in zwei Teilabschnitte geteilt. Somit ist dieser auch den umgebenden
FlieRgewassern gestalterisch ndher. In diesem Zusammenhang wird der Umgang mit der
Topographie, insbesondere westlich und sidwestlich des ,Biohotels” wesentlich sanfter gestaltet. Die
ubrigen Gelandeeingriffe beschranken sich im Wesentlichen auf den Bereich zwischen den geplanten
Gebauden. Dies fuhrt zu keiner ortsbildschadlichen Veranderung der Gesamterscheinung, erscheint
jedoch in Abwagung mit der geplanten Nutzung sinnvoll.



Der Einschitzung der einwendenden Stelle hinsichtlich der stédtebaulichen, architektonischen und
gestalterischen Qualitaten kann nicht gefolgt werden. Aus Sicht des Marktes Schiiersee stellt die nun
vorliegende Planung architektonisch, stédtebaulich und gestalterisch eine qualitétvolle, dem Ort und
der Umgebung angemessene Planung dar.

fiir den Beschluss: 12 gegen den Beschluss: 6

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Planung wird insbesondere im Hinblick
auf den Wegfall der Gauben, einem besseren Umgang mit der Topographie, einer rechteckigen
Gestaltung aller Gebiude und einem Wegfall des Baukorpers im Siidosten liberarbeitet.

Kreisheimatspfleger Benno Bauer

Die geplanten Gebaude bilden ein in sich stimmiges Ensemble. Die Traufhohen sprengen zwar den
Rahmen der Schlierseer Gestaltungssatzung, jedoch waren die vorgeschlagenen First- und
Traufhdhen bei Projekten fir den Tourismus und die Gastronomie auch im ausgehenden 19.
Jahrhundert und frithen 20. Jahrhundert bei Bauten der Hotellerie schon Ublich. Als historische
Beispiele sind hier das Terofal sowie das Caritas Heim St. Elisabeth in Neuhaus zu nennen. Beide
Bauten wurden fir Xaver Terofal errichtet, das Terofal mit dem Architekten Emanuel von Seidl.
Wesentlicher Bestandteil der Freiflachengestaltung ist ein gréRerer Teich um den sich einzelne
Chalets gruppieren. Da dieser Teich in hdngigem Gelénde mit circa 5 m Hohenunterschied errichtet
werden soll, ist die Gestaltung der unumganglichen Boschungen schwierig.

Das Projekt ist als einer der wenigen gelungenen Entwirfe zum Thema Bauen fur die Touristik im
Landkreis zu nennen. '

Der Markigemeinderat Schliersee wagt die'vorgeb‘rachten Anregungen und Bedenken wie folgt ab:

Dies Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Teich wird entsprechend verkleinert, um eine
bessere Einbindung in die Umgebung zu ermoglichen.

fur den Beschluss: 12 gegen den Beschluss: 6

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anpassung der Planung ist nicht
erforderlich.

Landratsamt Miesbach, Untere Naturschutzbehérde (Stellungnahme vom 27.04.2021)

Es ist bedauerlich, dass eine so grolRe landwirtschaftliche Nutzflache der Landwirtschaft und damit der

Landschaft entzogen wird. Andererseits sind die planerischen Grundentscheidungen dafir schon vor

langer Zeit getroffen worden. Das Plangebiet ist Teil des groflen holozénen Schwemmkegels des

Diirnbachs, welcher die Gegend weithin pragt. Dieser grofte nacheiszeitlich entstandene

Schwemmkegel am Talausgang eines alpinen Gewassers weist ganz bestimmte Charakteristika auf:

- Konvexe, d.h. gleichmiRig leicht gewdlbte Gelandetopographie,

- Ausgeglichenes Relief bei allmahlichem Abfallen in Schiittrichtung (Schotterkegel),

- Aufbau aus durchlassigen Kiesen: Keine natirlichen Stillgewasser, selbst FlieRgewasser
versickern zeitweise im Schotterkérper.

Diese charakteristische Topographie muss im Rahmen einer qualifizierten Planung bericksichtigt

werden.

Das vorliegende Plankonzept nimmt auf diese landschaftlichen Gegebenheiten nach Einschatzung

des Fachlichen Naturschutzes in mehreren Punkten keine Riicksicht:

1. Mehrere starke Gelandespriinge mit Béschungen und Mauern. Dadurch entstiinde eine -
Terrassenlandschaft, die im starken Kontrast zur natiirlichen Topographie steht.

2. Die Anlage von Seen in einer landschaftlichen Ausgangssituation, der sich weder von der
Topographie noch von den hydrologischen Rahmenbedingungen dafir eignet (Stichwort:
Kraterseen). _

Hier wird also nicht eine Planung an die natiirliche Geléndesituation angepasst, sondern ein

Planungskonzept einer dafiir nicht geeigneten Geléndesituation libergestilpt. Auch die

Hohenentwicklung der Geb3ude der Gebaude erscheint im Hinblick auf die umliegende Bebauung als

nicht mafstablich.



Fazit: Wir raten dem Markt Schliersee aufgrund der 0.a. Planungsmangel dringend davon ab, das
vorliegende Planungskonzept zu realisieren. ’
Fachliche Hinweise: Wir weisen darauf hin, dass an der Westseite des Bebauungsgebiets zwei
Einzelbdume auf dem Grundstiick sowie Gehdlz- und Heckenstrukturen auf der Grundstlicksgrenze
vorhanden sind. Die beiden Einzelbdume sollten unbedingt erhalten werden. In den Wurzelbereich
von auf der Grenze vorhandenen Baumen oder Hecken sollte nicht eingegriffen werden. Der Erhalt
der Einzelbdume und Heckenstrukturen sollte im Bebauungsplan festgeschrieben werden.

Fir das in der Begrindung zum Bebauungsplan genannte Planungsziel eines landschaftlichen
Charakters des Gebiets ist die Entwicklung der. hierzu gepflanzten Baume und Straucher mafigeblich.
Um einen ,artifiziellen” Charakter zu vermeiden, sollte im Bebauungsplan die fachgerechte
Baumpflege (gern. ZTV-Baumpflege) vorgeschrieben sowie Formschnitte insbesondere auch an den
in den Griinstreifen gepflanzten Strauchern verboten werden.

Der Marktgemeinderat Schliersee wagt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie foigt ab:

Die Fléche ist heute bereits durch einen Bebauungsplan iiberplant. Insofern ist diese, zumindest im
Sinne des Planungsrechts, keine landwirtschaftliche Nutzflache. Im Rahmen des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden versucht der Markt Schliersee die bauliche Entwicklung auf bereits
bebaute Flachen oder Flachen mit bestehendem Baurecht zu konzentrierten, um
zusammenhéngende, nicht bebaute Bereiche langfristig zu erhalten. Dem tragt der hier
gegenstandliche Bebauungsplan Rechnung. Nicht nur liegt in diesem Bereich bereits Baurecht vor,
auch stellt dieser eine Liicke im Siedlungsbereich von Neuhaus dar. Um langfristig eine angemessene
touristische Infrastruktur bieten zu kénnen und somit eine wesentliche wirtschaftliche Grundlage der
Marktgemeinde zu schitzen, muss der Rickgang der Bettenzahlen der letzten Jahre kompensiert
werden. Dies soll durch qualitdtvolle Angebote geschehen. Um diese wirtschaftlich und somit
langfristig zu ermoglichen, missen sie eine gewisse Grofie aufweisen. Durch die Unterbringung
dieses Vorhabens innerhalb des Siedlungszusammenhangs kdonnen die zusammenhangenden
Landschaftsraume aulerhalb der heutigen Siedlungsbereiche geschutzt werden.

Im Rahmen einer Bebauung ist zwangslaufig mit einer anthropogenen Uberformung des Geldndes zu
rechnen. Der Stellungnahme ist jedoch insoweit beizupflichten, dass-das bisher vorliegende '
Planungskonzept einen zu rigiden Umgang mit dem Gelénde aufweist. Dem folgend wird das
Planungskonzept nun angepasst. Insbesondere im Westen des Planungsgebiets wird der Eingriff in
die Topographie wesentlich reduziert. Das Gelande lauft nun weitgehend unverandert von der
westlichen Grenze an das Biohotel heran. Die Naturhauser weiter nordlich staffeln sich den Hang
hinauf. Die Wasserflache wurde wesentlich verkleinert und im nérdlichen Bereich konzentriert. Die
auch weiterhin gegebene Terrassierung begrenzt sich ausschliefllich auf die Hofsituation zwischen
den Gebauden. Dies erscheint aufgrund des baulich eingegrenzten Charakters dieses Bereichs und
der im nérdlichen ,Hof" darunterliegenden Tiefgarage sinnvoll und nicht in Konflikt mit einem
schonenden Umgang mit der Topographie zu stehen.

Eine Bademaéglichkeit ist immanenter Bestandteil des Hotelkonzepts. Alternative zur jetzigen naturnah
gestalteten Wasserflache wéare ein Schwimmbecken mit baulichem Charakter. Dies wiirden zu
Missstanden im Ortsbild fihren. Dem folgend wurde die Anlage eines ,Naturteichs® vorgesehen. Aus
Sicht der Marktgemeinde fugt sich dieser, mit der nun reduzierten Grélle angemessen in die
Umgebung ein. Das an dieser Stelle aufgrund des Untergrundes auf naturliche Weise kein Bachlauf
oder Teich entstehen wirde spielt dabei keine Rolle, da der Teich auch weiterhin ein Teil eines
artifiziellen baulichen Ensembles ist. Durch die Bebauung ist der Bereich per se keine natiirliche
Fidche mehr. Aus Sicht der Marktgemeinde fiigt sich das nun angepasste Konzept gut ein und ist mit
der baulichen und natlrlichen Umgebung vertraglich. Auch in der weiteren Umgebung bestehen
immer wieder groftere Gebaudekomplexe.

Die Marktgemeinde wird an der baulichen Entwicklung der Flache in der nun angepassten Form
festhalten. '

Die zwei an der Westseite des Baugrundstiicks befindlichen Baume kdnnen mit der neuen
Gelandekonfiguration erhalten bleiben und werden als zu erhalten im Bebauungsplan festgesetzt.
Entlang der gesamten westlichen und siidlichen Grenze des Geltungsbereichs ist bereits im -
vorliegenden Bebauungsplanentwurf ,Flachen landschaftsgereicht zu gestalten und zu begriinen*
festgesetzt. Somit sind bauliche Eingriffe in den Wurzelbereich von Bdumen an der Grenze
ausgeschlossen. Die Festsetzungen zu Abgrabungen soliten so angepasste werden, dass in den
Wurzelbereichen keine Abgrabungen zuldssig sind. -

Die Festsetzung einer fachgerechten Baumpflege und das ,Verbieten* von Formschnitten weist keinen
bodenrechtlichen Bezug auf. Vielmehr soll hier eine Verhaltensregel festgeschrieben werden. Fiir eine



entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan besteht keine Rechtsgrundiage. Die Marktgemeinde
wird jedoch priifen, ob eine entsprechende Regelung sinnvoll in den Durchfihrungsvertrag
aufgenommen werden kann

Dariiber hinaus wird ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

fur den Beschluss: 12 gegen den Beschluss: 6

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das Planungskonzept wird hinsichtlich der
Einbindung in die Topographie iibérarbeitet. Der Teich wird in seiner Flache wesentlich
verkleinert. Die beiden Bestandsbaume auf der Westseite werden als zu erhalten festgesetzt.
Die Festsetzungen zu Abgrabungen werden so angepasst, dass Eingriffe in den Wurzelraum
von Bestandsbaumen ausgeschlossen sind. Es wird ein Hinweis zu ZTV-Baumpflege und
einem Verbot von Formschnitten in den Bebauungsplan aufgenommen Dariiber hinaus sind
keine Anpassungen der Planung erforderlich. Es ist zu priifen, ob im Rahmen des
Durchfiihrungsvertrages ein Ausschluss von Formschnitten von Geholzen sinnvoll verankert
werden kann.

Landratsamt Miesbach, Fachbereich 23 — StraRenverkehrswesen (Stellungnahme vom 26.03.2021)
Grundsétziich bestehen keine Einwénde gegen die Planung, solange die Sicherheit und die
Leichtigkeit des Verkehrs auf den angrenzenden &ffentlichen Straken (Gemeindestralen, B307)
ausreichend beriicksichtigt wird.

Die vorgelegte Verkehrsuntersuchung erscheint uns mit den Ergénzungen.nachvoliziehbar und
plausibel. Die dort enthaltenen Empfehlungen sollten umgesetzt werden, u. a. Erganzung
Stolzenbergstrafe um eine ausreichend dimensionierte Ausweichmdglichkeit fiir Bus und Lkw
abgewickelt werden. Dann sollte auch die straRenrechtliche Widmung nach BayStrWG entsprechend
angepasst werden.

Zu bedenken sind aber ggf. noch Wechselwirkungen mit den Planungen fur einen gro3en
Einzelhandelsbetrieb am Beginn der Josefstaler Str. bzw. die summarischen Auswirkungen an der

" Einmiindung in die Bundesstralle B307.

Der Marktgemeinderat Schliersee wégt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie folgt ab:

Im Rahmen der Planung wurde ein Verkehrsgutachten durchgefiihrt. Dieses kommt zu dem
Schluss,dass die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den angrenzenden Strafien unter
Beriicksichtigung der Planung auch weiterhin ausreichend beriicksichtigt werden.

Die vorgeschlagenen MalRnahmen aus dem Gutachten sind, soweit auf Ebene der Bauleitplanung
méoglich, im Bebauungsplan enthalten. Soweit es sich um Malnahmen auRerhalb des
Geltungsbereichs handelt, liegen diese auf gemeindlichen Flachen und werden im Rahmen des
Durchfiihrungsvertrages gesichert.

Das Verkehrsgutachten wurde im Hinblick auf mdgliche Wechselwwkungen mit dem
Einzelhandelsprojekt an der Josefstaler Stralle ergédnzt. Auch unter Berlcksichtigung des neuen
Einzelhandelsprojektes kann ausweislich des nun ergénzten Gutachtens der Verkehr sicher und in
ausreichender Qualitat abgefihrt werden. R

fur den Beschluss: 11 gegen den Beschluss: 6

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das Verkehrsgutachten wurde hinsichtlich
der summarischen Wirkung mit dem Vorhaben des Einzelhandelsbetriebes an der Josefstaler
StraBe erginzt. Dieses erginzte Gutachten ist dem Bebauungsplan zu Grunde zu legen.
Dariiber hinaus sind keine Anpassungen der Planung erforderlich.

GRin Dr. Wehrmann war bei dieser Abstimmung nicht anwesend.

Regierung von Oberbayern

Beriihrte Belange

1. Siedlungsstruktur

Um die Innenentwicklung zu stérken sind vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung geeignete
Flachenpotentiale in den Siedlungsgebieten moglichst vorrangig zu nutzen (vgl.



Landesentwicklungsprogramm (LEP) 3.2 (Z) und Regionalplan Oberland (RP 17) B Il 1.1 (G)). Die
Planung soll die Nutzung einer trotz ihrer integrierten Lage seit geraumer Zeit nur extensiv
landwirtschaftlich genutzten Flache ermdglichen und ist daher im Sinne des LEP-Ziels 3.2 zu
begrifen. .

2. Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt gemaR dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Geblete in Bayern
in einem wassersensiblen Bereich. Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als moglich verringert
werden (vgl. Landesentwicklungsprogramm (LEP) 7.2.5 (G) und Regionalplan Oberland (RP 17) B XI
6.1 (G)). Wir bitten diesbeziiglich das zustandige Wasserwwtschaftsamt Rosenheim in die Planung
einzubeziehen.

3. Natur und Landschaft

Auf Grund der Ortsrandlage und der Lage im Landschaftsschutzgebiet ,Schliersee und Umgebung" ist
auf eine angepasste Baugestaltung und eine schonende Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild
zu achten (vgl. Landesentwicklungsprogramm (LEP) 7.1.1 (G), Regionalplan Oberland-(RP 17) B Il
1.6 (2)). Wir bitten diesbeziiglich um Abstimmung mit der unteren Bauaufsichts- und
Naturschutzbehdrde.

4. Immissionsschutz

Im Zuge der Planung wurde eine Larmgutachten von Méhler + Partner Ingenieure AG erarbeitete. Wir
bitten die Planung und das vorliegende Gutachten beziiglich der immissionsrelevanten
Wechselwirkungen zwischen Plangebiet und der umliegenden Wohnbebauung mit der unteren
Immissionsschutzbehérde abzustimmen (vgl. Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG) Art. 6
Abs. 2 Nr. 7).

Bewertung:

Die Planung steht bei Beriicksichtigung der aufgefiihrten Belange den Erfordernissen der
Raumordnung nicht entgegen.

Hinweis

Mit Blick auf die stetige Aktualisierung unseres Raumordnungskatasters bitten wir um eine
entsprechende Mitteilung sobald der Flachennutzungsplan beziiglich der verfahrensgegenstandlichen
Anderung-berichtigt-wird (vgl. Art. 30 BayLpIG).

Der Marktgemeinderat Schliersee wagt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie folgt ab:

Zu1.:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu 2.

Das WWA Rosenheim wurde ebenfalls beteiligt und hat eine eigene Stellungnahme abgegeben.

Zu 3.

Im Rahmen einer gerichtlichen Uberpriifung des Landschaftsschutzgebietes ,Schliersee und
Umgebung" hat das VG Munchen inzident festgestellt, dass die Verordnung unwirksam ist. Somit wird
dieses fir die hier gegenstandliche Planung nicht mehr angewandt.

In Abstimmung mit den LRA Miesbach als Verordnungsgeber fliir das Landschaftsschutzgebiet wurde
abgestimmt, dass der Bereich auch nicht mehr in einer ggf. neu aufzustellenden
Landschaftsschutzgebietsverordnung tiberplant wird. Dennoch wird aufgrund der Lage in direktem
Umfeld auf eine schonende Einpassung in die umgebende Landschaft und Bebauung geachtet. Die
untere Bauaufsichtsbehorde und untere Naturschutzbehorde (jeweils LRA Miesbach) wurden
ebenfalls betemgt Sie haben eigene Stellungnahmen abgegeben. Auf diese wird verwiesen.

Zu 4.

Die untere Immissionsschutzbehdrde (LRA Miesbach) wurde ebenfalls im Verfahren beteiligt, hat
jedoch keine Stellungnahme abgegeben.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass unter Beruck3|chtlgung der genannten Belange die Planung
den Erfordernissen der Raumordnung entspricht.

fir den Beschluss: 11 gegen den Beschluss: 6

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anpassung der Planung ist nicht
erforderlich.

GRin Dr. Wehrmann war bei dieser Abstimmung nicht anwesend.



Planungsverband Region Oberland
Auf Vorschlag unserer Regionsbeauftragten schlieten wir uns der Stellungnahme der héheren
Landesplanungsbehérde vom 16.03.2021 an.

Der Marktgemeinderat Schliersee wégt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie folgt ab:

Dies Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es wird auf die Abwagung zur Stellungnahme der
Regierung von Oberbayern verwiesen.

fiir den Beschluss: 11 gegen den Beschluss: 6

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anpassung der Planung ist nicht
erforderlich.

GRin Dr. Wehrmann war bei dieser Abstimmung nicht anwesend.

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forsten
Anfahrtswege zu den Feldern sollen in der Bauphase sowie danach fiir den landwirtschaftlichen
Verkehr ohne Beeintrachtigungen befahrbar sein. Landwirtschaftliche Maschinen und Gerate haben
Dimensionen von bis zu 3,50 m Breite und 4,00 m Hohe. Dies kann wohl mit der Betrachtung der
Begegnung von Lkw/Lkw gleichgestellt werden.
Hier ist vor allem der Bereich Wendelsteinstrale/Bodenschneidstrafte von Belang, da diese an den
nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Feldstiicken entlangfiihrt. Die Bewirtschaftung erfolgt von
den nordlich liegenden landwirtschaftiichen Hofstellen. Auch die Anfahrt wird wohl meist von Norden
her erfolgen. Die geplante Ausweichstelle in diesem Bereich ist auch fiir den landwirtschaftlichen
Verkehr zwingend nétig. Bei der landwirtschaftlichen Verkehrsbelastung handelt es sich um tbliche
StoRzeiten zur Ernte ab Friihjahr bis Herbst.
Auf landwirtschaftliche Emissionen wird ausreichend hingewiesen.
Die Planungen kénnen als eine Nachverdichtungsmafnahme angesehen werden und entsprechen
somit dem §1a BauGB ,schonender Umgang mit Grund und Boden®.
Ansonsten sind dem AELF Holzkirchen keine Mafinahmen bekannt, die den Planungen
entgegenstehen.
Zusatzlicher Hinweis:
Durch die Aufnahme des Hotelbetriebes sollen keine Nachteile fir die Auslibung der
landwirtschaftlichen Tétigkeiten erfolgen. Eine Sensibilisierung der Gaste ist aus unserer Sicht zu
empfehlen, da Erfahrungen zeigen, dass das Verstandnis fur landwirtschaftliche Tatigkeiten in der
Bevélkerung in den letzten Jahrzehnten stark abgenommen hat.
MaRnahmen kénnten sein:
1. Das Aufstellen von Infotafeln, bzw. die Etablierung eines ,Landwirtschaft - Weges".
2. Eine Sensibilisierung beim ,Check-in" an der Rezeption wie z. B.

a. Verhaltensregeln gegeniiber Idw. Verkehr bei der An -und Abreise,

b.  Das freie Betretungsrecht der Flachen nur geduldet werden muss, wenn die Vegetatlon nicht

beschadigt wird. — Keine Betretung bei ausgebildeten Wiesenbestand.

3. Die unbedingte Vermeidung von Eintragen von Hundekot.

a. Dies gilt besonders fiir landwirtschaftlich genutzte Wiesen zur Futternutzung und Weiden, da

die Tiere besonders sensibel auf Futterverschmutzungen mit Hundekot reagieren.

b. Aufstellen von Hunde-Toiletten rund um den Hotelbereich.
Das Ziel sollte es sein den Betrieb des Biohotels in Einklang mit Natur und landwirtschaftlicher
Nutzung zu konzeptionieren. Nur so kann ein verstandnisvolles Miteinander erreicht werden und
schon viele Probleme und Streitigkeiten im Vorfeld vermieden werden.

Der Marktgemeinderat Schliersee wagt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie folgt ab:

Die Befahrbarkeit der Anfahrtswege zu den Feldern wird entsprechend der heutigen
Rahmenbedingungen auch wahrend und nach Realisierung des Vorhabens maglich sein. Um einen
besseren Verkehrsfluss zu ermdglichen, sollen, wie auch in der Stellungnahme angefuhrt,
Ausweichméglichkeiten erstellt werden. Diese werden auch den landwirtschaftlichen Verkehr
erleichtern.



Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus Sicht des AELF §1a BauGB durch die Planung Geniige
getan ist.

Das eigentliche Planungsgebiet ist durch die Bebauung entlang der Bodenschneidstralle von den
nachsten landwirtschaftlichen Flachen getrennt. Es ist von einem Abstand von min. ca. 70 m zwischen
der Neubebauung und den landwirtschaftlichen Flachen auszugehen. Somit ist bereits von einer
wesentlich reduzierten Konfliktlage auszugehen. Die Hinweise zur Vermeidung von Konflikten werden
an den Vorhabentrager weitergegeben. Die Gemeindeverwaltung wird hierzu auRerhalb des
Bebauungsplanverfahrens mit dem Vorhabentrager in Abstimmung treten. Eine Regelung im Rahmen
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans erscheint nicht sinnvolt.

fur den Beschluss: 11 gegen den Beschluss: 6

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anpassung der Planung ist nicht
erforderlich.

GRin Dr. Wehrmann war bei dieser Abstimmung nicht anwesend.

Wasserwirtschaftsamt Rosenheim ‘

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15.1 "Stolzenbergstrale” besteht aus
wasserwirtschaftlicher Sicht grundsatzlich Einverstadndnis. Wir bitten jedoch um Beachtung der
nachfolgenden Punkte:

1. Uberflutungen infolge von Starkregen _

Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan beschrieben, kann es infolge von Starkregenereignissen
auch fernab von Gewassern — insbesondere durch die Hanglage — zu Uberflutungen kommen. Wir -
empfehlen deshalb den Abschluss einer Elementarschadensversicherung. Die Planer und Bauherren
sollten sich tber die Broschire des BBK "Empfehlungen bei Sturzfluten” weitergehend informieren.
Dort sind die baulichen Aspekte einer wasserdichten Ausfilhrung ausfihrlich behandelt. Auch die
Anwendung der gemeinsamen Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung*
von StMB und StMUV wird empfohlen.

2. Niederschlagswasserbeseitigung

Wir begriiRen die Hinweise zur Beseitigung des Niederschlagswassers. Darliber hinaus kénnen die
Flachen fiir Riickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers im Rahmen einer
ErschlieBungskonzeption im Bebauungsplan festgesetzt werden. § 9 (1) Nr. 14 BauGB eréffnet diese
Mdglichkeit. Die Sickerfahigkeit des Untergrundes ist gem. Baugrundgutachten durch den hohen
Grundwasserflurabstand und die stark durchlassigen Kiese gegeben.

3. Vorsorgender Bodenschutz

Durch das Vorhaben werden die Belange des Schutzgutes Boden ber(ihrt. Mutterboden ist nach § 202
BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen.
Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind méglichst nach den
Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfiir von einem geeigneten
Fachbiro ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

Der Marktgemeinderat Schliersee wagt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie folgt ab:

AU

Es handelt sich um einen Hinweis zum Bauvollzug bzw. zum Betrieb. Dieser wird an den
Vorhabentrager weitergegeben. Auf Ebene der Bauleitplanung sind hieraus keine Malnahmen
abzuleiten.

Zu 2.

Aufgrund der relativ geringen GRZ und der guten Wasseraufnahmefahigkeit des Untergrunds
erscheint eine Festsetzung spezieller Retentionsflachen nach §9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB in dlesem Fall
nicht erforderlich. Jedoch soll auf Veranlassung einer anderen Stellungnahme eine
Gelandemodellierung so vorgenommen werden, dass am nérdlichen Ende des Planungsgebiets wild
abflieRendes Niederschlagswasser im Starkregenfall in Richtung der Stolzenbergstralle abgeleitet
wird.

Zu 3.

Es handelt sich um einen Hinweis zum Bauvollzug. Bei §202 BauGB handelt es sich wie auch bei §12
BBodSchV um allgemein gliltige Vorschriften bzw. Gesetze welche ohnehin einzuhalten sind. Somit
ist im Bebauungsplan keine gesonderte Regelung erforderlich.



Der Hinweis wird inkl. der Empfehlung der Einbeziehung eines Fachblros an den Vorhabentrager
weitergeleitet.

fiir den Beschluss: 11 gegen den Beschluss: 6

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anpassung der Planung ist nicht
erforderlich.

GRin Dr. Wehrmann war bei dieser Abstimmung nicht anwesend.

Freiwillige Feuerwehr Markt Schliersee

Da es sich bei dem geplanten Hotelkomplex um einen Sonderbau handelt, ist die
Brandschutzdienststelle Landkreis Miesbach Fachbereich 24 Offentliche Sicherheit in der
Planungsphase mit einzubinden.

Aufgrund der GréfRe und des Umfangs des geplanten Objektes ist die ortlich zusténdige Abteilung
Neuhaus der Feuerwehr Markt Schliersee entsprechend auszuristen und auszustatten um die
notwendige Hilfe im abwehrenden Brandschutz leisten zu kénnen. Von zwei baulich getrennten
Rettungswegen zur Entfluchtung der einzelnen Bauwerke ist auszugehen. Entsprechend befestigte
Zufahrten fur Léschfahrzeuge sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr miissen nach
DIN 14090 (Flachen flr die Feuerwehr) hergestellt werden.

Die Loschwasserversorgung ist durch das Wasserwerk zu bemessen und mit mehreren
Entnahmem@églichkeiten in direkter Gebaudenshe auszuristen. Die einschlagigen brandschutz- und
baurechtlichen Vorschriften fir solch einen Gebdudekomplex sind einzuhalten.

Dieses Schreiben ersetzt nicht die Stellungnahme der Brandschutzdienststelle, sondern bericksichtigt
nur die Sichtweise der értlichen Feuerwehr.

Der Marktgemeinderat Schliersee wagt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie folgt ab:

Die Brandschutzdienststelle LRA Miesbach Fachbereich 24 wurde an der Planung beteiligt, hat jedoch
bisher keine Stellungnahme abgegeben. Sie wird auch in den weiteren Planungsschritten beteiligt.
Die Marktgemeinde Schliersee wird die Feuerwehr im Rahmen ihrer Verpflichtung zur
Daseinsfiirsorge entsprechend ausstatten.

Das Rettungswegekonzept und Brandschutzkonzept wurde bisher mit einem Brandschutzgutachter
abgestimmt. Der Bebauungsplan steht diesem, insbesondere auch im Hinblick auf die Ausbildung
notwendiger Feuerwehrzufahrtsfiachen, nicht entgegen. Da es sich um Sonderbauten handelt, ist das
Brandschutzkonzept im Rahmen der Baudurchfihrung entsprechend zu genehmigen. Auf Ebene der
Bauleitplanung sind die Belange des Brandschutzes ausreichend beriicksichtigt. Grundsatzlich sind in
der Stolzenbergstrale entsprechende Léschwasserentnahmestellen vorhanden. Darliber hinaus
notwendige Léschwasserbevorratung kann im Rahmen des Vorhabens in unterirdischen Tanks oder
Uiber den geplanten Teich erfolgen. Der Bebauungsplan steht dem nicht entgegen. Dies ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu klaren. "

fir den Beschluss: 11 gegen den Beschluss: 6

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anpassung der Planung ist nicht
erforderlich.

GRin Dr. Wehrmann war bei dieser Abstimmung nicht anwesend.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Die Telekom priift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je
nach Ausgang dieser Priifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem
Hintergrund behélt sich die Telekom vor, bei Unwirtschaftlichkeit oder einem bereits bestehenden oder
geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines
eigenen Netzes zu verzichten.

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die geplanten
BaumaRnahmen méglicherweise beriihrt werden (siehe Bestandsplan in der Anlage - dieser dient nur



der Information und verliert nach 14 Tagen seine Gilltigkeit). Wir bitten Sie, alle Beteiligten darauf

hinzuweisen, bei der Planung und Bauausfiihrung darauf zu achten, dass diese Linien nicht verandert

werden mussen bzw. beschadigt werden. Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen

Grinden eirie unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom nur bei Ausnutzung

-aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung mdglich ist. Wir beantragen daher Folgendes

sicherzustellen:

- dass fUr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet eine
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Stralen und Wege mdoglich ist,

- dass eine rechizeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen firr StraBenbau
und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt.

- Wir bitten dem Vorhabentrager aufzuerlegen, dass dieser fiir das Vorhaben einen
Bauablaufzeitenplan aufstellt und mit uns unter Beriicksichtigung der Belange der Telekom
abzustimmen hat, damit Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung, Ausschreibung von
Tiefbauleistungen usw. rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. Fiir unsere Baumafnahme wird eine
Vorlaufzeit von 6 Monaten benétigt.

- In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone
fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leltungen und

Kandle" der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a.

Abschnitt 6 - zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die

Unterhaltung und Erwelterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Der Marktgemeinderat Schliersee wégt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie folgt ab:

Die bestehenden TK-Linien der Telekom liegen weit {iberwiegend im Bereich der
StraRenverkehrsflache der Stolzenbergstralle. Im nérdlichen Bereich queren die Linien den
Vorhabenbereich und fiihren ein Stiick an dessen Grenze entlang, um dann nach Norden abzubiegen.
Da diese TK-Linien einer (ibergeordneten Funktion dienen und nicht lediglich dem Hausanschuss von
Einzelgrundstiicken, sollte im Bebauungsplan eine Flache fiir ein Leitungsrecht eingetragen werden.
Baume und Straucher sind entsprechend so zu verschieben, dass diese nicht im Bereich der Leitung
zum Liegen kommen.

Im Rahmen des Bebauungsplans wird diese bestehende Verkehrsflache nur geringfligig erweitert,
dar(iber hinaus entsteht nur ein Vorhaben. Insofern ist ausschlieBlich ein Hausanschluss von den
bestehenden Leitungen in der Strale erforderlich. Somit handelt es sich im Hinblick auf die
ErschlieBungsrahmenbedingungen um Hinweise zum Bauvollzug. Diese werden dem Vorhabentrager
weitergeleitet.

fur den Beschluss: 12 gegen den Beschluss: 6

Im Bereich, wo die bestehenden TK-Linien den Vorhabenbereich kreuzen, werden im
Bebauungsplan dinglich zu sichernde Leitungsrechtsflichen festgesetzt. In diesem Bereich _
befindliche Baume und Straucher sind zu verschieben. Dariiber hinaus wird die Stellungnahme
zur Kenntnis genommen. Weitere Anpassungen der Planung sind nicht erforderlich.

\

VIVO KU

Den vorliegenden Planzeichnungen konnen wir keine Informationen zur Abfallentsorgung entnehmen.
Weder die Wertstofferfassung (hier Altglas, Altpapier, Bioabfall, Leichtverpackungen) noch die -
Abfallentsorgung ist nachvollziehbar.

Von unserer Seite ware es wiinschenswert den Entsorgungsstiitzpunkt so zu platzieren das die
Millfahrzeuge nicht auf das Grundstiick fahren missen.

Da Die Millabfuhr Riickwartsfahren aus Griinden der Arbeitssicherheit gemaR BG
Vorschriften/Regeln/Information grundsatzlich vermeiden soll (DGUV Information 214-033).

Der Marktgemeinderat Schliersee wégt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie folgt ab:



Im Rahmen des vorliegenden Konzeptes sind zwei Miillrdume vorgesehen. Einer befindet sich im
Bereich der Tiefgarageneinfahrt. Dieser ist direkt von der Stolzenbergstralte zu bedienen. Ein zweiter
Miillraum besteht im westlichen Gebdude. Dieser ist entweder durch den Hof anfahrbar (dann ware
ein Riickwartsfahren erforderlich) oder die Miiitonnen kénnen am Abholtag an die Strae gebracht
werden. Der Bebauungsplan steht dem nicht entgegen.

Da es sich um ein gewerbliches Vorhaben handelt, kdnnen insbesondere die Wertstoffe ggf. auch
durch ein anderes privatwirtschaftliches Unternehmen entsorgt werden. Insofern bezieht sich die
konkrete Abfallentsorgung auf die Baudurchfiihrung bzw. den spéteren Betrieb. Dem folgend wird die
Stellungnahme an den Vorhabentrager weitergeleitet. Er wird gebeten, sich friihzeitig mit VIVO KU in
Verbindung zu setzen, um ein sinnvolles und funktionsfahiges Konzept zu entwickeln.

flir den Beschiuss: 12 gegen den Beschiuss: 6

Die Stellungnahme ist an den Vorhabentrager weiterzuleiten. Dariiber hinaus wird Sie zur
- Kenntnis genommen. Eine Anpassung der Planunterlagen ist nicht erforderlich.

Stellungnahmen ohne Einwande:
Landratsamt Miesbach, Fachbereich 32 (Stellungnahme vom 31.03.2021)
Keine Auerung.

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Miesbach
Belange vom ADBV Miesbach sind durch das Vorhaben bzw. Bebauungsplan nicht berihrt.

IHK far MUnchen und Oberbayern ,

Ortsplanerische oder stadtebauliche Einwendungen oder Hemmnisse, die gegen die Ausweisung
eines Sondergebiets mit Zweckbestimmung "Fremdenverkehr" nach § 11 Abs. 2 BauNVO sprachen,
sind nicht zu erkennen. Mit dem dargelegten Planvorhaben besteht aus Sicht der gewerblichen
Wirtschaft Einverstandnis.

Energienetze Bayern
Keine Einwande.

Staatliches Bauamt Rosenheim
Besteht Einverstéandnis, Belange werden nicht berihrt.

Landratsamt Miesbach, Wasserrecht und Bodenschutzrecht
Keine Auerung.

Keine eingegangenen Stellungnahmen:

Landratsamt Miesbach — Untere Immissionsschutzbehdrde
Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Schlierachtal
Bayernwerke AG

Amt fiir [Andliche Entwicklung Oberbayern

Beschluss:

Der Marktgemeinderat Schliersee nimmt vom Verfahren der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Trager &ffentlicher Belange Kenntnis.

Der Marktgemeinderat beschlieft, die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans anstelle
eines Verfahrens der Innenentwicklung nun im Rahmen eines ordentlichen bzw. férmlichen
Verfahrens nach § 2 ff. BauGB mit Umweltpriifung fortzufihren.



Der Marktgemeinderat Schliersee billigt den Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der
Fassung vom 18.07.2022 mit dem dazugehorigen Vorhaben- und ErschiieRBungsplan.

Der Marktgemeinderat Schliersee beauftragt die Marktverwaltung mit der &ffentlichen Auslegung nach
§ 3 Abs. 2, sowie der Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB.

Zudem wird die Verwaltung beauftragt, den Entwurf des Durchfiihrungsvertrags zeitnah mit dem
Vorhabentrager vorzubereiten.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 12 ]
Nein-Stimmen; 6
:_Pefééi_nlich beteiligt: 0
| Anwesende Mitglieder: 18

Fiir die Richtigkeit des Auszuges:

Schiefsee, 5. August 2022
M ktI/Sch iersee

Birgif Kienast



