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1. Anlass der Anderung

Tegernsee

Lage i Ort, Blick vom Wallberg nach Norden

Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Malerwinkl“, aufgestellt von der Gemeinde Rottach-
Egern im Jahr 1996 und seitdem siebenmal gedndert, regelt die seeseitige Bebau-
ung im Ortsteil Egern westlich der UberfahrtstralRe und siidlich der Seestrale zwi-
schen dem Hotel Uberfahrt im Westen und der Pfarrkirche Sankt Laurentius im Os-
ten. Zur Starkung der wichtigen Fremdenverkehrsfunktion im zentralen Ortsbereich
ist der Geltungsbereich als Sondergebiet Fremdenverkehr festgesetzt, innerhalb
dessen ausschliellich klar definierte touristische Nutzungen zulassig sind.

Anderungsbreich, Bestand ' Anderungsberich, Neuplanung Seestralle 77
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Bei dem d&stlich der Einmlindung Frstenstralle / Seestralle gelegenen Hotel Wal-
tershof (Seestralle 77), das bei einem Brand stark in Mitleidenschaft gezogen wor-
den ist und das deshalb erneuert werden soll, Iasst sich der aus den 1980er Jahren
stammende Bestand mit vertretbarem wirtschaftlichen Aufwand nicht mehr erttich-
tigen. Der Eigentimer beabsichtigt deshalb den Altbau durch einen gegentber dem
Bestand vergroRerten zeitgemalen Neubau zu ersetzen. Der hierfiir entwickelte
Entwurf sieht eine Drehung der Firstrichtung an der Seestrale vor, so dass anstelle
einer Traufseite kiinftig zwei Giebel zur Seeseite sichtbar sein werden.

Traufstandige Bestandsituation, Seestralle 77 von Osten

Simlation giebelstandige Neuplanung Seestralle 77 von Norden (© 2022, M13 Architekten, Miinchen)

Die Baukorperstellung orientiert sich damit an derjenigen der Nachbargebaude im
Ostlichen Verlauf der Seestralle. Trotz der Erhéhung von Wand- und Firsthdhe flgt
sich der gegliederte Neubau in sein stadtebauliches Umfeld ein. Er nimmt weitge-
hend die pragenden stadtebaulichen Fluchten des Bestandes auf. Im Westen wird
die Baukorperstellung angesichts der nunmehr groReren zuldssigen Bauhdéhen zu
den Straflden gegeniliber der heutigen Lage aufgeweitet.
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Teilweise kommt es bei dem Neubau zu einer Unterschreitung der Abstandsflachen
nach der gemeindlichen Gestaltungssatzung, was aber stadtebaulich gewollt ist,
weil es der vorherrschenden engen Baukoérperstellung der Nachbarschaft ent-
spricht.

Abwicklung Firstenstralle

Gegenlberstellung Bestand / Neuplanung (© M13 Architekten, Minchen)

Auf der Westseite der Firstenstralie (SO 1) beabsichtigt der Eigentiimer des Gas-
tehauses Seestrale 81 eine geringfligige Erganzung des bestehenden Gebaudes
nach Westen. Der Geltungsbereich muss dafir um knapp 2 m nach Nordwesten in
das Grundstiick FI.Nr. 324, Gem. Rottach-Egern erweitert werden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich als Sonderge-
biet Fremdenverkehr dargestellt. Die 8. Anderung des Bebauungsplanes entspricht
weiterhin dieser Darstellung.

Zur planungsrechtlichen Absicherung der Vorhaben im Anderungsbereich muss
der Bebauungsplan im Rahmen eines 8. Anderungsverfahrens geandert und er-
weitert werden.

2. Vorgenommene Anderung

Der Anderungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Anwesen Seestralle 81
und Seestralle 77 samt dem dazwischenliegenden Teilstlick der Firstenstralle. Im
Nordwesten wird der Geltungsbereich minimal erweitert (ca. 24 m?). Die Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung belieben unverandert. Die zulassigen weit-
gehend touristischen Nutzungen richten sich unverandert nach Ziffer 1.1 des
rechtskraftigen Bebauungsplans.
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Anderungsbereich im rechtskraft. Bebauungsplan 8. Anderung des BP Nr. 4

Im westlichen Teil (SO 1) wird — dem erweiterten Geltungsbereich folgend - die
Uberbaubare Grundstlicksflache fir den Hauptbaukdrper erweitert. Ansonsten
bleibt sie wie im rechtskraftigen Bebauungsplan. Auch die Festsetzungen zum Maf
der baulichen Nutzung bleiben gegeniber dem bestehenden Plan grundsatzlich
unverandert, werden jedoch zur zuldssigen Wandhohe prazisiert (WH 8,80 m).

Im 6stlichen Teil (SO 2) wird die Uber- (und auf der Seeseite auch unterbaubare)
Grundstlicksflache ebenso dem vorliegenden Entwurf angepasst, wie das zulas-
sige Mal} der baulichen Nutzung (GRZ 0,5 statt bisher 0,64 / GFZ 1,45 statt bisher
0,7 / Anzahl der Vollgeschosse IV statt bisher IlI).

Wahrend die zulassige GRZ gegenliber dem rechtskraftigen Bebauungsplan deut-
lich verringert wird (tatsachlich sind aufgehende Bauteile nur bis zur GRZ von 0,4
zulassig, zuziiglich einer Unterbauung von weiteren 0,1) muss die zulassige Uber-
schreitung fur die Flachen von Anlagen nach § 19 (4) BauNVO erhéht werden. Mit
einer GRZ2 von max. 0,9 wird der Orientierungswert der BauNVO Uberschritten,
was jedoch im Hinblick auf die zentrale Lage und die Notwendigkeit einer sehr gro-
Ren Tiefgarage stadtebaulich gerechtfertigt ist, um die an dieser Stelle dringend
gewlnschte Hotelnutzung dauerhaft ermoéglichen zu kénnen.

Die neu festgesetzte zulassige Wandhéhe bezieht sich auf das Eingangsniveau von
der Seeseite. Nachdem das Gelande nach Siden ansteigt, tritt der Neubau dort
entsprechend weniger hoch in Erscheinung. Neben dem Gebaude wird eine Flache
fur Tiefgaragen mit Zufahrt von der Seestralle festgesetzt.

Der bestehende Transformatorenstation des E-Werks Tegernsee im Sudwesten
des Grundstlicks wird als Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzt. Wegen der
hiermit verbundenen beschrankten Nutzbarkeit wird der Stellplatzschliissel im SO
2 gegenulber den Richtzahlen der gemeindlichen Satzung um drei reduziert (1 Stp.
je Gastezimmer + 25 % fir Personal — 3 Stp.). Ebenfalls abweichend von der
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Satzung werden, der innerdrtlichen Lage entsprechend, im SO 2 auch mehr als drei
unmittelbar von der Straf3e aus anfahrbare PKW-Stellplatze zugelassen.

Wegen der durch die Drehung des Baukdrpers und die neue Hohenentwicklung
geringeren Einsehbarkeit kann zur Verbesserung der Dachgeschossnutzung auch
eine VergréRRerung der Dachflachenfenster gegeniliber der Gestaltungssatzung zu-
gelassen werden (RohbaumaR 1.9 m? gegeniiber 1,5 m?).

In Entsprechung der der bestehenden Nutzung im westlichen Teilbereich und fir
eine grolRtmogliche Flexibilitat bei der Realisierung im dstlichen Teilbereich, werden
abweichend vom rechtskraftigen Bebauungsplan aul’erdem unter Einhaltung des
zulassigen Males der baulichen Nutzung Stellplatze und Nebenanlagen auf den
Grundstuicken allgemein zugelassen.

Um die gewunschte enge Baukorperstellung zu ermdéglichen, wird zudem ein Vor-
rang der sich durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ergebenden Abstands-
flachen gegenuber denjenigen nach der gemeindlichen Satzung zugelassen. Dabei
kénnen die Belichtung und Belilftung durchgehend gewahrt werden.

Damit eine ortsbildvertragliche Einfiigung der Vorhaben im Anderungsbereich ge-
wahrleistet werden kann, wird ansonsten unverandert die Geltung der Gestaltungs-
satzung der Gemeinde Rottach-Egern angeordnet.

3. Beschleunigtes Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans dient der Nachverdichtung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die im Bebauungsplan zugelassene Nutzung unterschreitet die Flachenbegren-
zung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (Grundflache), dient keinem UVP-pflich-
tigen Vorhaben (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB) und lasst keine Beeintrachtigung von
FFH- oder Europaischen Vogelschutzgebieten erwarten (§ 13 Abs. 1 Satz 5
BauGB). Die Bebauungsplanaufstellung wird daher im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB durchgefiihrt.

Das beschleunigte Verfahren fihrt zur entsprechenden Anwendung des vereinfach-
ten Verfahrens (§ 13 BauGB; Absehen von der Umweltpriifung und vom Umwelt-
bericht sowie zur Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung -
vgl. § 13a Abs. 2 und 3 BauGB).

Rottach-Egern, 09. Januar 2023 Germering, 09. Januar 2023

Christian Kock, Till Fischer,
Erster Burgermeister AKFU Architekten und Stadtplaner
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