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1. Anlass und Ziel der Planung

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 71 ,Hospiz Léblweg" fiir das Gebiet siidlich des
Loblwegs und nordlich der SteinbrecherstraBe ist es, die Errichtung eines Hospizes zu ermdég-
lichen. Aktuell befindet sich auf der Flache das St. Josefsheim und die Herz-Jesu-Kapelle. Das
St. Josefsheim soll hun abgerissen werden, die als Baudenkmal festgesetzte Kapelle bleibt
bestehen. Der Bebauungsplan bezieht sich auf das Grundstlick Fl. Nr. 114/3, Gemarkung Bad
Wiessee und hat einen Umgriff von ca. 0,36 ha. Nachdem das Planungsgebiet im bisherigen
Bebauungsplan Nr. 23 liegt, erfolgt die Aufstellung im Verfahren gemaB § 13a BauGB. Somit
entsteht definitionsgemaB kein ausgleichspflichtiger Eingriff, ebenfalls entfallt die Erstellung
eines Umweltberichts.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Stiden der Gemeinde Bad Wiessee im Landkreis Miesbach
in einem Wohngebiet, welches von einzelnen landwirtschaftlichen Flachen durchsetzt ist.
Nordlich des Grundstlicks verlauft der Loblweg und sidlich die SteinbrecherstraBe, welche
sich an der Westspitze des Grundstlicks mit dem Loblweg trifft. Das Planungsgebiet befindet
sich im Alpenvorland auf einer H6he von ca. 732 m . NN, am Westufer des Tegernsees, ca.
150 m vom Ufer entfernt.

I TN Gl S\ - oy P e ) X ' W
waNSETRmemTTI . | P \
VT L } ‘ ! s e“}\ e

= ! \\
N\ A !
= \ \ !
/ \ \ /
T s \ \ ' N\
'y’ / / A \ \ ‘.\ \
Ny / AN \
-~ Bad Wiessee ||
o s | ~ \
7 (750 e\?ﬂng Kirche) B \\\\ \
/ i ~ /
,:/ ___________ / ,‘ \ \\,\ 7

\ -, B B . . ~
25 A a - -
& & ey, ." e
\Y Q r Gt %
' o

Maria Himmel/ahrt

W TN U631 SR S o o
é‘g-ﬁ‘ b E A g % )‘Jn\@"*"'} G 0 2P S T o

Abb. 1: Lage des Planungsgebietes (Ausschnitt aus der topographischen Karte)

2.2 Nutzungen und Gebdudebestand

Das Planungsgebiet ist mit einem Haus, dem St. Josefsheim, sowie einer baudenkmalge-
schiitzten Kapelle, der Herz-Jesu-Kapelle bebaut. Das restliche Grundstiick wird als Garten
genutzt. Im Zuge der Ortseinsicht am 15.11.2022 wurde der Baumbestand untersucht. Im
Westen des Grundstiicks befinden sich zwei Buchen alter Auspragung, wovon jedoch eine
abgestorben ist. Im slidostlichen Eck des Grundstlicks befinden sich sechs alte Fichten. Das
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Grundstick ist im Stiden und Nordwesten von einer verwilderten Fichtenhecke umgeben. Des
Weiteren befinden sich im Garten Straucher und weitere Baume.

Ol

Abb. 2: Orthofoto des Planungsgebietes

2.3 Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt von der westlich gelegenen SanktjohanserstraBe (B 318)
Uber den Loblweg. Von Osten ist das Planungsgebiet Uber die SeestraBe und den Loblweg zu
erreichen. Sldlich des Grundstiicks befindet sich die Steinbrecherstralle, welche ebenfalls wie
der Léblweg, die B 318 mit der SeestraBBe verbindet. Bei den StraBen, die den Geltungsbereich
umrahmen, handelt es sich um verkehrsarme WohnstraBen. Die nachste Bushaltestelle be-
findet sich ca. 400 m siidlich des Grundstlicks an der B 318.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Die Gemeinde Bad Wiessee liegt im Sltdosten der Planungsregion 17 ,,Oberland® und wird als
Mittelzentrum eingestuft. Sie ist Teil der zentralen Mehrfachorte Gmund, Tegernsee, Rottach-
Egern, Kreuth und Bad Wiessee. Der Geltungsbereich liegt im zentralen Siedlungsbereich
ohne landschaftliche Festlegungen (siehe Abb. 3).
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Abb. 3 (links): Auszug aus dem Regionalplan Karte 2: Siedlung und Versorgung (blau = Bundes-
straBe, lila = Eisenbahnstrecke, gelb/griin/rot = Alpenplan Zone A/B/C)

Abb. 4 (rechts): Auszug aus dem Regionalplan Karte 3: Landschaft und Erholung (pink = Natur-
denkmal, hellgriin schraffiert = Landschaftliches Vorbehaltsgebiet, dunkelgriin = Landschaftsschutz-
gebiet)

GemalB Regionalplan 2020 sollen Einrichtungen der stationdren Altenhilfe, insbesondere das
Angebot an Pflegeplatzen und vor allem in den zentralen Orten der Region bedarfsgerecht
verbessert werden (VIII Z 2.2). AuBerdem soll in allen Teilrdumen der Region die Erreichbar-
keit der mittelzentralen Versorgungseinrichtungen, dazu zahlt unter anderem die stationare
Pflege, sichergestellt werden (II G 2).

Auch das Landesentwicklungsprogramm (2020) besagt, dass in allen Teilrdumen eine be-
darfsgerechte medizinische Versorgung zu gewdhrleisten ist (8.2 Z) sowie soziale Einrichtun-
gen und Dienste der Daseinsvorsorge in allen Teilrdumen flachendecken und bedarfsgerecht
vorzuhalten sind.

Die vorliegende Planung zum Bau eines Hospizes steht also im Einklang mit den libergeord-
neten Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan von August
2014 als ,Wohnbaufldche" dargestellt
(Abb. 5). Die Kapelle im Nordosten des
Planungsgebiets wird als Flache fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»Kirche und kirchlichen Zwecken dienende
Gebdude und Einrichtungen®™ dargestellt.
Die Planung entwickelt sich grundsatzlich
aus dem Flachennutzungsplan, dieser ist
aber spater an die geanderte Nutzung an-
zupassen.
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3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fiur den Geltungsbereich existiert die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 ,Seeweg und
Léblweg". Dieser Bebauungsplan wird nun durch den Bebauungsplan Nr. 71 ersetzt.

3.4 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen

Das Planungsgebiet befindet sich wie das gesamte Gemeindegebiet im Landschaftsschutzge-
biet LSG-00072.01 ,Schutz des Tegernsees und Umgebung" sowie im Heilquellenschutzgebiet
,Bad Wiessee". Durch die beabsichtigte Bebauungsplanaufstellung werden jedoch keine na-
turschutzfachlich bedeutsamen Beeintrachtigungen entstehen. Das nachstgelegene amtlich
kartierte Biotop 8236-0149-006 ,Rohrichte am Tegernsee-Westufer vor Bad Wiessee"™ befin-
det sich in ca. 150 m Entfernung.

Da im Planungsgebiet auch einige gréBere Laubbaume vorkommen, die im Zuge der Neube-
bauung geféallt werden missen, wurde bereits eine Relevanzprifung zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Priifung durchgefihrt, die dieser Begrindung als Anlage beigefligt ist.

‘. o~ _/. o, s O o~ :A‘“‘ W

4. Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebau

Das Bestandsgebdude ist ein dreigeschossiges Gebdude im ortstypischen Baustil. Das neu
geplante Gebaude des Hospizes ist im Westteil eingeschossig und im Ostteil zweigeschossig
geplant, sodass es sich trotz des geplanten Flachdachs héhenmaBig gut in die Nachbarschaft
einflgt. Die Herz-Jesu-Kapelle im Nordosten des Grundstiicks ist denkmalgeschiitzt und bleibt
unverandert erhalten.

4.2 Griinordnung

Die Sal-Weide im Nordosten und die nérdliche Buche im Westen des Grundstlicks sind als zu
erhalten festgesetzt. Der restliche Geholzbestand soll im Zuge des Neubaus des Hospizes
gefallt werden. Es handelt sich hier um insgesamt sechs fichten im Siidosten des Grundstiicks,
die durch die Bauarbeiten in ihrer Standsicherheit gefédhrdet wiirden sowie eine Fichtenhecke
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entlang der Sidgrenze und eine bereits abgestorbene Buche. Es sind jedoch vor allem im
Sidden und Westen des Grundstlicks Neupflanzungen geplant.

4.3 Verkehrliche ErschlieBung, Technische Ver- und Entsorgung

Die Zufahrt auf das Grundstiick soll ausschlieBlich wie bisher Giber den nérdlich des Grund-
stiicks verlaufenden Léblweg erfolgen. Die Zufahrt flr die Tiefgarage verlauft norddstlich der
Herz-Jesu-Kapelle. Eine weitere Zufahrt befindet sich stidwestlich dieser. Zufahrten lber die
im Siden befindliche SteinbrecherstraBe sind mit der Ausnahme einer Gartenpflege-/Ret-
tungszufahrt im Westen des Grundstiicks unzuldssig.

Die Versorgung und Entsorgung bleiben in gleicher Weise wie bislang erhalten.

5. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Art, der baulichen Nutzung, Bauweise

Der Geltungsbereich wird als sonstiges Sondergebiet ,,Hospiz" gemaB § 11 BauNVO festge-
setzt. Zuldssig sind alle flir den Betrieb eines Hospizes erforderlichen Anlagen und Nutzungen,
wie Zimmer, Pflegebereiche, Kiiche, Ess- und Gemeinschaftsbereich, Verwaltung, Technik-
und Lagerbereich.

MaB der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Bebauungsplan werden zulassige Grundflachen fir die Baukorper festge-
setzt. Diese Grundflache darf durch Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO um 50 % Uberschrit-
ten werden.

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse sowie die maximal zuldssige Wandhéhe werden eben-
falls festgesetzt. Letztere wird gemessen vom festgesetzten Héhenbezugspunkt bis zum obe-
ren Abschluss der Wand. Zur Sicherung von Dachterrassen sind auf dem Gebaude mit einer
Wandhdhe von 4,5 m Uberschreitungen transparenter Absturzsicherungen bis zu 1,0 m Héhe
zulassig.

Fir Lichtschichte des Untergeschosses und Beliiftungsschichte der Tiefgarage ist eine Uber-
schreitung der Baugrenzen um bis zu 1,0 m zulassig.

Bauliche Gestaltung

Dacher sind nur als begriinte Flachdacher mit einer Dachneigung von maximal 5° zulassig.
AuBerdem ist ein Lichtband mit einer H6he von bis zu 0,5 m, mit 1 m Breite und einer max.
GréBe von 20 m2 sowie einer abweichenden Dachneigung zuldssig. Bei der denkmalgeschitz-
ten Kapelle im Planungsgebiet mit einer Wandhdhe von 4,5 m ist dem Bestand entsprechend
ein Satteldach mit einer Neigung zwischen 29 und 30° zulassig.

Das Gelande im Geltungsbereich steigt von Nordost nach Sidwest um ca. 3 m an. AuBerdem
steigt das Gelande im sldlichen Teil des Grundstiicks von Nord nach Sid bis zu Flurgrenze
um 1,50 m an. Deshalb sind Abgrabungen auf der Sidseite des Bauraums mit der WH 4,5 m
bis - 0,8 m sowie auf der West- und Nordwestseite bis - 0,5 m zulassig. Auf der Slidseite des
Bauraums mit der WH 8,5 m sind Abgrabungen bis - 0,5 m zuladssig. Auf der Nordseite des
gesamten Bauraums sind Aufschittungen bis 1,5 m H6éhe zuldssig, das das ErdgeschoB den
Hohenverhdltnissen im Sidteil des Grundstlicks entsprechend situiert wird, aber von Norden
her erreichbar sein soll. Abgrabungen sind in diesem Bereich ausschlieBlich fiir die Tiefgarage
mit Zufahrt zuldssig. Auf der Ostseite des Bauraums sind keine Geléndeveranderungen zulds-

sig.
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Nebenanlagen, Tiefgaragen und Stellplatze

Tiefgaragen, Zufahrten und Stellplatze sind nur innerhalb der Bauraume und der daflir vor-
gesehenen Flachen zulassig. Parallel zum Loblweg sind vier Stellplatze vorgesehen. Diese sind
aus Grinden des Bodenschutzes und der Niederschlagswasserversickerung mit wasserdurch-
lassigen Beldagen auszufiihren. In den Flachen flr Tiefgaragen sind auch zugeordnete Keller-
raume sowie oberirdische Anlagen als Zugangsbauwerke, Rettungswege, Belichtungs- und
BellGftungseinrichtungen zulassig.

Nebengebaude sind unzuldssig, um die Kapelle und auch den Gehdlzbestand freigestellt zu
erhalten.

Grinordnung

Die noérdliche Buche im Westen sowie die Sal-Weide im Norden des Grundstlicks werden zur
Erhaltung festgesetzt. Hier sind zwar jeweils auch im Kronen Traufbereich Eingriffe erforder-
lich, diese sind in entsprechender Sorgfalt mit Handgrabung und Wurzelschutz durchzufiihren
bzw. bei der Salweide sind geringfligige Aufschiittungen zur Herstellung der Tiefgargenzufahrt
erforderlich. Die sechs alten Fichten im Siidosten des Grundstiicks kdnnen aufgrund der Bau-
maBnahme leider nicht erhalten bleiben., da dort neben dem Gebaude selbst auch eine Ver-
sickerungseinrichtung erforderlich wird, die die Standsicherheit der Baume gefahrdet. sind als
zu erhalten festgesetzt.

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist in der
auf die Bezugsfertigkeit folgenden Pflanzperiode mit Gehdlzen zu bepflanzen und dauerhaft
zu pflegen. Die Pflanzdichte betragt ein Baum je 50 m?2 sowie ein Strauch je 6 m2. Bereits
vorhandene Baume werden angerechnet. Fir die zur Pflanzung festgesetzten Baume sind nur
heimische, standortgerechte Laubbaume zugelassen. Alle Baume sind dauerhaft zu pflegen
und bei Ausfall in der darauf folgenden Vegetationsperiode zu ersetzen. Dies gilt ebenfalls flr
die zum Erhalt festgesetzten Baume. Abgestorbene Baume sind in gleicher Wuchsordnung zu
ersetzen. Somit wird dauerhaft eine adaquate Durchgriinung gewahrleistet.

Flachdéacher sind zu begriinen. Davon ausgenommen sind haustechnische Anlagen sowie eine
Dachterrasse mit einer GroBe von bis zu 40 m2 auf dem westlichen Bauteil mit einer WH von
4,5 m.

5.2 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Die zeichnerischen Hinweise umfassen die vorhandenen Grundstlicksgrenzen mit Flurnummer
sowie bestehende Haupt- und Nebengebdude und erhaltenswerte Einzelbdume.

In den textlichen Hinweisen wird u. a. auf die Notwendigkeit eines Freiflachengestaltungsplans
bei Bauantrag sowie auf umwelt- und naturschutzrechtliche Belange und die Wasserwirtschaft
hingewiesen.

6. Wesentliche Auswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind keine wesentlichen Auswirkungen auf umlie-
gende Grundstiicke zu erwarten oder gar zu befiirchten.

6.1 Auswirkungen auf den Naturhaushalt, das Landschaftsbild und den Klima-
schutz

Durch die festgesetzten Baurdume werden die im Nordosten angrenzenden Grundstiicke mit
ihren Garten geschitzt. Der Baumbestand wurde vor Ort erhoben und dokumentiert. Dabei
konnten die Fichten im Sldosten, die Sal-Weide im Nordosten sowie die nérdliche Buche im
Westen des Grundstiicks als erhaltenswert angesehen werden. Bei der artenschutzfachlichen
Relevanzprifung konnte eine Betroffenheit europarechtlich geschitzter Arten ausgeschlossen
werden. Durch den Erhalt der Baume und der max. zweigeschossigen Bauweise des Hospizes
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bleibt das ortstypische Landschaftsbild erhalten. Nicht genutzte Dachflachen sollen auBerdem
begrint werden.



