Stadt Miesbach

Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung
des Bau- und Umweltausschusses
am Donnerstag, den 07.07.2022
16:30 — 19:18 Uhr

Anwesende Gremiumsmitglieder:

Vorsitzender

Stadtrite

Es fehlte entschuldigt:

Es fehlte unentschuldigt:

Schriftfiihrer:

1. Burgermeister Dr. Gerhard Braunmiller

Stadtrat Manfred Burger
Stadtrat Alois Fuchs
Stadtrat Michael Lechner
Stadtrat Franz Mayer
Stadtratin Hedwig Schmid

Stadtrat Stefan Griesbeck
Stadtrat Florian Ruml

Lutz Breitwieser, Johannes Léw
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Tagesordnung:

Offentliche Sitzung:

1s

2:

10.

11.

12.

Bekanntgaben

Neubau einer Tiefgarage mit Abstellraum am bestehenden Wohnhaus

FI.Nr.: 154; Gemarkung Parsberg; Bergfeldstralle 1

-Ortstermin, Befreiung Aullenbereichssatzung / Ortsgestaltungssatzung, weiteres
Vorgehen-

19. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 "Umfeld Rosenheimer StraRke"
Erweiterung der Baufenster zum Neubau eines zusatzlichen Wohngebaudes
FI.Nr.: 361/7; Gemarkung Miesbach; Salzweg 12

-Ortstermin, weiteres Vorgehen-

48. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il "Miesbach-Ost"

An- und Neubau eines Ausstellungsraums fur Wohnmobile; Anpassung der Baufenster
FI.Nrn.: 769/11 und 769/12; Gemarkung Parsberg; Bodenschneidstrafie 1

-Abwéagung, Satzungsbeschluss-

49. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1l "Miesbach-Ost"
Aufstockung der bestehenden Garage zum Einbau einer Wohneinheit
FI.Nrn.: 366/23; Gemarkung Miesbach; Rosenheimer Stralle 44
-Abwagung, Satzungsbeschluss-

Erweiterung und Aufstockung des bestehenden Gebaudes, Nutzungsanderung, Einbau
von Wohnungen, Errichtung von Garagen und Stellplatzen

FI.Nr.. 670/8; Gemarkung Miesbach; Wendelsteinstralle 10

-weiteres Vorgehen-

77. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V "Gewerbegebiet Miesbach-Nord"
Erweiterung der Baufenster

FI.Nr.: 706/16; Gemarkung Miesbach; Oskar-von-Miller-Stralle 28
-Anderungs- und Billigungsbeschluss-

39. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 "Erweiterung Gewerbegebiet Miesbach-
Nord"

Erweiterung der Baufenster, Errichtung einer Hackschnitzelheizung

I:_!.Nr.: 706/67; Gemarkung Miesbach; Carl-Feichtner-Ring 6

-Anderungs- und Billigungsbeschluss-

22. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 "Parsberg"
Festsetzung von Baurecht auf Zeit

FI.Nrn.: 18/2 und 19; Gemarkung Parsberg; Blitenweg 5 und 7
-weiteres Vorgehen; Anderungs- und Billigungsbeschluss-

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Garage
FINr.: 777, Gemarkung Parsberg; Dorfstralle

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Einfamilienhauses
FI.Nr.: 10/10; Gemarkung Parsberg; Panoramaweg

Antrag auf Vorbescheid zum Abbruch des bestehenden Anwesens und Neubau eines
Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage
FI.Nr.: 150; Gemarkung Miesbach; Marienplatz 8
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Antrag auf Vorbescheid zum Abbruch eines Betriebsgeb&dudes und Neubau einer
Wohnanlage mit Tiefgarage
FI.Nr.: 1780/4; Gemarkung Hausham; BirkenstralRe 28 + 30

Erweiterung des bestehenden Betriebsgebaudes
FI.Nr.: 1430/3; Gemarkung Niklasreuth; Leitzach 5

Errichtung von Photovoltaikelemente am Balkon
FI.Nr.: 459; Gemarkung Miesbach; Schlierachweg 15

Nutzungsénderung von zwei Laden und zwei Wohneinheiten zu zukiinftig zwei Laden
und funf Wohneinheiten, Antrag auf Stellplatzablése
FI.Nr.: 198; Gemarkung Miesbach, Fruhlingstrale 28

Umbau eines Zweifamilienhauses mit Landwirtschaft
FI.Nr.: 180; Gemarkung Wies; Plutzerweg 7

Erlass einer Klarstellungs- und Ergénzungssatzung "Am Sonnenhang" gem. § 34 Abs. 4
Nr. 3 BauGB; i
-Ermé&chtigung des 1. Burgermeisters zur Verfahrenseréffnung; Empfehlungsbeschluss

. fur den Stadtrat-

Unvorhergeéehenes, Winsche, Antrage
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- 1. Bekanntgaben

OrdnungsgemaRe Ladung / Beschlussfihigkeit

Der 1. Birgermeister stellt fest, dass ordnungsgemaR geladen wurde und das Gremium
beschlussfahig ist. Bestehen Einwande gegen die Tagesordnung?

Das Protokoll der offentlichen Sitzung vom 05.05.2022 wurde per E-Mail Ubersandt. Sollte diesem
Protokoll nicht widersprochen werden, gilt es im Sinne der Gemeindeordnung als genehmigt.
Gremiumsmitglied Stefan Griesbeck und sein Vertreter Erhard Pohl haben sich fur die heutige
Sitzung entschuldigt.

Gremiumsmitglied Florian Ruml und sein Vertreter Andreas Reischl haben sich fur die heutige
Sitzung ebenfalls entschuldigt. Die Ausschussstarke ist daher um zwei Mitglieder reduziert.

Néchster Sitzungstermin '
Die nachste Sitzung des Bau- und Umweltausschusses ist fir nach der Sommerpause, am
Donnerstag, den 15.09.2022 vorgesehen.

Behandlung der Tagesordnungspunkte

Wenn seitens der Gremiumsmitglieder Zustimmung besteht, werden wie in der Vergangenhelt
bereits bewahrt, auch heute wieder die Reihenfolge der Tagesordnungspunkte entsprechend der
anwesenden Antragsteller, Beteiligten, Architekten oder von den MaRnahmen Betroffenen
behandelt. ;

Abstimmungsergebnis: 0/0
Hinweis: ohne Griesbeck
ohne Ruml

2. Neubau einer Tiefgarage mit Abstellraum am bestehenden Wohnhaus
FI.Nr.: 154; Gemarkung Parsberq; BergfeldstraRe 1
-Ortstermin, Befreiung AuBenbereichssatzung / Ortsgestaltungssatzung, weiteres

Vorgehen-

Bauvorhaben:
Tiefgarage mit 2 Stellplatzen (7,60 m x 12,70 m) mit Abstellraum (5,75 m x 4,70 m) + Zufahrt von
Osten her; Dachform: Flachdach begriint

Bauplanungsrecht:

Bereich / Gebietstyp: AuRenbereichssatzung ,Bergfeldstrale” (§ 35 Abs. 6 BauGB),
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Zu jedem Wohngebdude sind Garagen, Stellplatze, Carports und
Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der Wohnnutzung selbst dienen und eine Gesamtflache
von 50 m? und eine Wandhohe von 3,00 m nicht (berschreiten im Rahmen des § 35 Abs. 2 BauGB
zulassig.

Ausnahmen / Befreiungen: erforderlich (GréRRe, dem Wohnen dienen)

Bauordnungsrecht:

Stellplatze: nicht betroffen

Abstandsflachen: auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen
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Ortsgestaltungssatzung: Ausnahme erforderlich

Andere Dachformen als das grundsatzlich vorgeschriebene Satteldach (18° - 25°) kénnen
zugelassen werden, wenn dies zur Einbindung des Gebaudes aus topografischen Griinden
erforderlich ist (§ 6 Abs. 4). ‘

ErschlieBung:
Die wegemdaRige ErschlieBung erfolgt Uber die offentliche Verkehrsflache. Wasser und

Abwasserleitung befinden sich ebenfalls in der &éffentlichen Verkehrsflache.
Zusammengefasst ist die ErschlieBung gesichert.

Baumbestand:
Nicht betroffen

Schutzgebiete:
Landschaftsschutzgebiet

Rechtliche Wiirdigung:

Es ist entgegen anderslautenden Darstellungen nicht richtig, dass die Tiefgarage bereits abgelehnt
wurde. Vielmehr wurde bei Erlass der AulRenbereichssatzung keine Festsetzung zur Tiefgarage
getroffen, da sich Nebenanlagen im Geltungsbereich einer AuRenbereichssatzung nach § 35 Abs.
2 BauGB beurteilen und sich eine Au3enbereichssatzung auf die Hauptanlagen bezieht!

Mafigebliche Entscheidungskriterien:

e Aulenbereichsvertraglichkeit: Tiefgaragenzufahrt mit erheblicher Breite (2-spurig!) und
Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild im AuRenbereich (§ 35 Abs. 2 BauGB i.V.m. §
35 Abs. 3 Nr. 5 BauGB) :

¢ Ortsgestaltungssatzung: begriintes Flachdach erfordert Ausnahme (§ 6 Abs. 4)

e AuBenbereichssatzung: Nebenanlagen zuldssig, soweit sie dem Wohnen dienen! Dienen 2
weitere Stellplatze (insgesamt dann 7!!) noch dem Wohnen bei einer Wohneinheit und
einer Einliegerwohnung?

e AuRenbereichssatzung: 50 m? NebenanlagengréfRe Uberschritten, Befreiung erforderlich

Insbesondere die Breite und die Lage der Tiefgaragenzufahrt war flir die Ausschussmitglieder ein
Grund, in der Sitzung am 05.05.2022 kein gemeindliches Einvernehmen zu erteilten. Vielmehr
sollte in der kommenden Sitzung ein Ortstermin am Grundstiick stattfinden.

Der Bauantrag wurde zur Fristwahrung bereits mit verweigertem gemeindlichem Einvernehmen an
das Landratsamt Miesbach weitergeleitet.

Seitens des Landratsamtes wurde mit Schreiben vom 30.06.2022 bereits mitgeteilt, dass das
Bauvorhaben nicht genehmigungsfahig ist.

Fur eine Genehmigungsfahigkeit miusste der Antrag satzungskonform umgeplant werden. Laut
Rickmeldung des Kreisbaumeisters wére das Bauvorhaben nur vorstellbar, wenn' sich die
Tiefgarage vollstéandig unter der Erde befindet. Alternativ kénnte die Satzung auch angepasst
werden.

Die Entscheidung des Landratsamtes deckt sich insoweit mit der fachlichen Einschatzung der
Verwaltung und letztendlich auch mit den vom Gremium in der vergangenen Sitzung
aufgeworfenen Bedenken. Eine Anpassung der Satzung ware im Hinblick auf die urspringlich
verfolgten Ziele inkonsequent. Zudem sprach sich der Bau- und Umweltausschuss bereits vor
Aufstellung der Satzung, am 11.05.2021 gegen die Festsetzung einer Tiefgarage aus. Hingegen
empfahl er, in der Aulienbereichssatzung lediglich eine Festsetzung aufzunehmen, wonach
Nebenanlagen, die dem jeweiligen Nutzungszweck der Wohnnutzung selbst dienen und eine
Gesamtflache von 50 m? und eine Wandhéhe von 3,00 m nicht Giberschreiten, zulassig sind.

Im anberaumten Ortstermin wurden die neuen Erkenntnisse kontrovers diskutiert. GréRtenteils war
man sich einig, dass die Realisierung der geplanten Tiefgarage daher wie geplant nicht méglich ist.
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Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss verweigert das gemeindliche Einvernehmen und stimmt den
erforderlichen Befreiungen/ Ausnahmen nicht zu.

Abstimmungsergebnis: 4/2
Hinweis: ohne Griesbheck
ohne Ruml

3. 19. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 "Umfeld Rosenheimer StraRe"
Erweiterung der Baufenster zum Neubau eines zusétzlichen Wohngebdudes
FL.Nr.: 361/7; Gemarkung Miesbach; Salzweg 12
-Ortstermin, weiteres Vorgehen-

Auf dem Grundstlick ,Salzweg 12° ist die zusatzliche Errichtung eines Wohngebaudes angedacht.

Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Umfeld
Rosenheimer StraRe", der fur diesen Bereich lediglich ein Baufenster fir den Bestand festsetzt.
Beim Gebietstyp handelt es sich um ein Allgemeines Wohngebiet.

Zur Realisierung des Bauvorhabens ist westlich des Bestandsgebdudes ein zusatzliches
Baufenster fir ein Doppelhaus vorgesehen.

In diesem Zuge soll der restliche Teil des Grundstiicks entsprechend der tatsachlichen Nutzung
festgesetzt werden. Dies betrifft sowohl den bestehenden offentlichen Fullweg als auch die
offentliche Grinflache. Im aktuell gultigen Bebauungsplan ist fir diesen Bereich gegenwartig keine
qualifizierte Festsetzung gegeben. '

Im Rahmen dieser Anderung, muss der Bebauungsplan zudem um den tats&chlichen
Baumbestand und die Erschliefung aktualisiert werden.

Ein erster Planentwurf konnte verdeutlichen, dass dadurch die bestehende Linie der Bebauung in
diesem Bereich sinnvoll fortgesetzt wird.

Der Bebauungsplan wurde 1994 aufgestellt und dabei zum gréfiten Teil Uber den Bestand gelegt.
Eine Nachverdlchtung in diesem Bereich erfolgte bereits durch mehrere Anderungen.

In der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 09.12.2021 bewertete ein grofler Teil des
Gremiums den geplanten Neubau als deutlich zu massiv. Einzelne Mitglieder schlossen einen
Neubau an der beantragten Stelle sogar ganzlich aus.

Letztendlich war man sich einig, dass die Planung Gberarbeitet werden muss und die Frage einer
zukiinftigen Bebauung nur nach einem Ortstermin samt Schaugeriist beantwortet werden kann.

Die Planung des Antragstellers wurde zwischenzeitlich angepasst.
L-formiger Baukérper (UG, EG, OG): Lange: 10,00 m bzw. 6,02 m; studliche Wandhéhe: ca. 8,60
m; Dachform: Satteldach 20°

Der nun stattfindende Ortstermin filhrte zu folgenden Erkenntnissen und Winschen fir die weitere
Planung:

- Erhalt und Schutz des Baumes muss gewahrleistet sein

- Abriucken des Baukorpers von der Riviera ware wiinschenswert

- Keine parallele Gebaudestellung zur Riviera durch Drehung des Firstes

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss wertet die angepasste Planung grundsatzlich als denkbar und
billigt eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Umfeld Rosenheimer Strale“ in diesem Sinne.
Die Verwaltung wird beauftragt, mit einem zu erstellenden Entwurf das entsprechende Verfahren
durchzufiihren sowie mit dem Antragsteller einen Vertrag hinsichtlich der Ubernahme der
Bebauungsplankosten zu schlief3en.

Bau- und Umweltausschuss vom 07.07.2022 Seite 6



Abstimmungsergebnis: 5/1
Hinweis: ohne Griesbeck

ohne Ruml

4, 48. Anderung des Bebauungsplanes Nr. lll "Miesbach-Ost"
An- und Neubau eines Ausstellungsraums fiir Wohnmobile; Anpassung der
Baufenster

FI.Nrn.: 769/11 und 769/12; Gemarkung Parsberq; Bodenschneidstrafe 1
-Abwéqung, Satzungsheschluss-

Der anséssige Gewerbebetrieb im Anwesen ,Bodenschneidstralle 1% plant auf Grund einer
Betriebsumstrukturierung den An- und Neubau eines Ausstellungsraums fiir Wohnmobile im Osten
des bestehenden Anwesens. Dabei soll eine Spur der bestehenden Tankstelle Gberbaut werden.

Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. Il ,Miesbach-Ost®,
der fur diesen Bereich ein Gewerbegebiet festsetzt. '

Zur Realisierung der gewilinschten Vorhaben soll der einschlagige Bebauungsplan wie folgt
geandert bzw. Erweitert werden.

- Neues Baufenster im Osten des Grundstiicks in Verlangerung des Bestandsgebé&udes
21,40 m x 7,60 m; max. Héhe: 7,50 m (Il + D); Dachform: Satteldach (18 — 25°); Fassade:
Glas

- Neues Baufenster im Sudosten des Bestandsgebaudes
12,61 m x 12,70 m; max. Hohe: 8,50 m (Il + D); Dachform: Satteldach (18 — 25°); Fassade:
Glas

- Neues Baufenster fir eine offene Uberdachung im Studen des Bestandsqebaudes
4,00 m x 19,60 m; max. Héhe: 6,00 m; Dachform: Pultdach (15°) als Glasdach

- Wandscheibe zwischen Betriebsgeldnde und éffentlicher Verkehrsflache
Lange: 21,39 m; max. Héhe 2,00 m

- Zusatzliche Standardfestsetzungen:

- Abweichend zur BayBO werden die Abstandsflaichen entsprechend der im
Bebauungsplan eingetragenen Baugrenzen festgelegt (Art. 6 Abs. 5 iV.m. Art. 81
BayBO)

- Die maximale Gebaudehthe an der Traufseite wird vom natlrlichen Gelande bis
Oberkante Traufpfette gemessen

- Alle anderen bestehenden Festsetzungen bleiben unverandert und behalten ihre
Gltigkeit

Im Gegenzug wird auf das durch die 27 und 43. Anderung des Bebauungsplanes (2000 / 2015)
erwirkte Baurecht fur einen Zwischenbau im Norden und Anbauten im Suden des
Betriebsgebaudes komplett verzichtet.

Gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan wird die bebaute Fldche deutlich kleiner. Ahnliche
Baukérper, wie zukiinftig geplant, sind Geltungsbereich des Bebauungsplanes bereits vorhanden.
Anbauten in identischer Form und Gestaltung befinden sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes bereits bei anderen Grundstlcken.

Der Bau- und Umweltausschuss billigte die 48. Anderung des Bebauungsplanes Nr. lll ,Miesbach-
Ost* in seiner Sitzung am 05.05.2022 und beauftragte die Verwaltung, das entsprechende
Verfahren durchzufilhren sowie mit dem Antragsteller einen Vertrag hinsichtlich der Ubernahme
der Bebauungsplankosten zu schlie3en.

Im Rahmen der Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung (23.05.2022 — 28.06.2022) gingen folgende
Bedenken und Anregungen ein:
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e Staatliches Bauamt Rosenheim; 05.12.2019

1. Erschossen wird Uber die bestehende GemeindestraRe ,Bodenschneidstrale”
(Abschnitt: 100 Station: 0,335) zur St 2010. Es durfen keine zuséatzlichen Zufahrten,
genauso keine zusatzlichen Baustellenzufahrten wéhrend des Bauvorhabens
angelegt werden.

2. Im Bereich der Sichtfelder (3,00 m x 70 m) der Zufahrt zur Staatsstrale 2010 und im
Bereich der Sichtfelder des Radweges (3,00 m x 30,00 m) -falls vorhanden- darf die
Hoéhe der Einfriedung und der Bepflanzung und jegliche anderen Bebauung die
Strallenoberkante des angrenzenden Fahrbahnrandes um nicht mehr als 0,80 m
Uberragen. Ebenso wenig durfen dort keine Sichthindernisse errichtet und
Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten (Art.
26 BayStr'wWG iV.m. Art. 29 BayStrwWG und iV.m. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB,
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, unter Berlicksichtigung der RAL/RAS).
Der geplante Stellplatzbereich P scheint innerhalb der eingezeichneten Sichtfelder
(3,00 m x 70 m) zu sein und sollte Gberprift und ggf. umgeplant werden.

3. Die Strale und ihre Nebenanlagen diurfen durch und nach Vollendung des
Bauvorhabens keine Abwasser sowie Dach- und Niederschlagswasser aus den
Grundsttcken zugefuhrt werden.

4. Die bestehende StraBenentwéasserung der St 2010 und ggf. Radweg (falls
vorhanden) darf durch die BaumalRnahmen nicht beeintrachtigt werden.

5. Es wird ausdricklich hingewiesen, dass sich der Bebauungsplanbereich im
Einwirkungsbereich der Stralenemissionen befindet. Eventuell klnftige
Forderungen auf die Erstattung von Larmsanierungsmalnahmen durch den
StralRenbaulasttrager kénnen daher gem. der Verkehrslarmschutzrichtlinie
(VLarmSchR 97) durch den Eigentumer nicht geltend gemacht werden. Dier
Hinweis sollte im Baugesuch mit aufgenommen werden.

Abwégung Verwaltung:

Der betroffene Stellplatzbereich befindet sich tiefer als die St 2010. Hinsichtlich des
Ldarmschutzes wird ein entsprechender Hinweis in die Bebauungsplanédnderung
aufgenommen.

Die fachtechnische Stellungnahme wird dem Antragsteller zur Kenntnis und zur Beachtung
weitergeleitet.

¢ Deutsche Telekom Technik GmbH, 28.06.2022
Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als. Netzeigentimerin
und Nutzungsberechtigte i.S.v. § 125 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend
die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o.g. Planung wird wie folgt Stellung
genommen:
Im Geltungsbereich befinden sich hochwertige Telekommunikationsanlagen und TK-Linien
der Telekom die durch die geplanten BaumaRnahmen méglicherweise berthrt werden
(siehe Bestandsplan — dieser dient nur der Information und verliert nach 14 Tagen seine
Gliltigkeit). Es wird darum gebeten, bei der Planung und Bauausfuhrung darauf zu achten,
dass diese TK-Anlagen und TK-Linien nicht verandert werden missen bzw. beschadigt
werden. .
Sollte doch eine Veranderung notwendig werden, wird gebeten, die erforderlichen
MaRnahmen rechtzeitig (ca. 6 Monate) vor Baubeginn mit dem Team Betrieb (E-Mail:
pti21_btr@telekom.de) abzustimmen. ;
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen
und Kanale“ der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 —
sieche hier u.a. Abschnitt 6 — zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.
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e Vodafone Kabel Deutschland GmbH, 27.06.2022
Gegen die geplante MaRnahme werden keine Einwande geltend gemacht.
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen. Bei objektkonkreten
Bauvorhaben im Plangebiet wird dazu eine Stellungnahme mit entsprechender Auskunft
tber den vorhandenen Leitungsbestand abgegeben.

Abwiédgung Verwaltung:
Die fachtechnischen Stellungnahmen der Spartentrdger werden dem Antragsteller zur
Kenntnis und zur Beachtung fir den spéteren Neubau weitergeleitet.

e Landratsamt Miesbach, 28.06.2022
Keine Einwédnde

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss beschhel&t die von der Verwaltung vorgeschlagene Formulierung
zur Abwagung und fasst fur die 48. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il ,Miesbach-Ost" in der
Version vom 07.07.2022 den Satzungsbeschluss. Die Verwaltung wird beauftragt, die Anderung
nach Ausfertigung bekannt zu machen.

Abstimmungsergebnis: 6/0
Hinweis: ohne Griesbeck
ohne Ruml

5. 49. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Ill "Miesbach-Ost"
Aufstockung der bestehenden Garage zum Einbau einer Wohneinheit
FI.Nrn.: 366/23; Gemarkung Miesbach; Rosenheimer Stralle 44
-Abwigung, Satzungsbeschluss-

Auf dem Grundstick ,Rosenheimer Stralle 44" ist die Aufstockung der bestehenden Garage zum
Einbau einer neuen Wohneinheit angedacht.

Das Grundstlick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. Il ,Miesbach-Ost", .
der fur diesen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt.

Zur Realisierung der gewlinschten Vorhaben soll der einschlagige Bebauungsplan wie folgt
geéandert bzw. Erweitert werden.
- Neues Baufenster anstelle des bestehenden Baufensters flr ein eingeschossiges

Garagengebdude samt Unterbaurecht im Norden des Grundstiicks

13,11 m x 7,50 m; max. Hoéhe: 6,70 m (Il Vollgeschosse); Dachform: Satteldach (25°)

- Neues Baufenster fiir einen offene Uberdachung zwischen Bestandsgebdude und Neubau

4,75 m x 4,99 m; max. Hohe: 3,00 m; Dachform: Flachdach

- Zusatzliche Festsetzungen: '

- Die Nutzung der bestehenden Flachdachgarage ist als Dachterrasse zuldssig

- Vordachlange Wohngebéaude: giebelseitig mind. 1,00 m, traufseitig mind. 1,10 m

- Vordachlange Nebengebéaude: giebelseitig mind. 0,40 m, traufseitig mind. 0,70 m

- Standartfestsetzungen

- Abweichend zur BayBO werden die Abstandsflachen entsprechend der im
‘Bebauungsplan eingetragenen Baugrenzen festgelegt (Art. 6 Abs. 5 iV.m. Art. 81
BayBO)

- Die angegebenen Wandhéhen sind max. Wandhohen auf der Traufseite. Dle Wandhohe
bemisst sich von der Oberkante FertigfuRboden bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut. Bei Flachdachern bemisst sich die Wandhdhe von Oberkante FertigfuRboden
bis zur Oberkante Attika.
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- Balkone durfen nicht tiefer als die Dachlberstande ausgefiihrt werden.

- Solaranlagen sind blndig in der Dachflache oder parallel aufgestéandert zur Dachflache
zulassig. Abweichend zur Dacheindeckung. aufgestanderte Solaranlagen sind unzulassig

- Schlafraume sind mit einer schallgeddmmten, kontrollierten Wohnraumliftung zu

versehen

- Hinsichtlich der Zahl der notwendigen Pkw-Stellplatze gilt die Satzung der Stadt
Miesbach

- Alle anderen bestehenden Festsetzungen bleiben unverandert und behalten ihre
Gultigkeit

Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum durch Aufstockung der Bestandsgarage wurde durch
die 46. Anderung des Bebauungsplanes (2020) bereits fur das in gleicher Reihe befindliche
Grundstiick ,Rosenheimer Stralle 24" realisiert.

Der geplante Neubau bleibt in der Linie der bestehenden Bebauung und halt zur angrenzenden
Staatsstralte hin den gleichen Abstand ein. ‘

Eine Nutzung der bestehenden Flachdachgarage als Dachterrasse ist im vorliegenden Fall
sinnvoll, da das neue Baufenster unmittelbar an dieses angrenzt. Die Flachdachgarage samt
Terrasse wurde im Rahmen der 41. Anderung des Bebauungsplanes (2014) bereits realisiert. Die
Ortsgestaltungssatzung war zum damaligen Zeitpunkt noch nicht in Kraft.

Die Festsetzungen der Ortsgestaltungssatzung sind in der vorliegenden 49. Anderung
berlicksichtigt.

Der Bau- und Umweltausschuss billigte die 49. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il ,Miesbach-
Ost" in seiner Sitzung am 05.05.2022 und beauftragte die Verwaltung, das entsprechende
Verfahren durchzufilhren sowie mit dem Antragsteller einen Vertrag hinsichtlich der Ubernahme
der Bebauungsplankosten zu schlieRen.

Im Rahmen der Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung (23.05.2022 — 28.06.2022) gingen folgende
Bedenken und Anregungen ein:

¢ Landratsamt Miesbach -Bauleitplanung-, 28.06.2022

Den Bauwunsch Einzelner zum Anlass fur eine Bebauungsplandnderung zu nehmen ist
sachgerecht. Ziel der Bauleitplanung ist es jedoch, eine stadtebauliche Ordnung zu
schaffen. Hier wird in einer Zeile von vier gleichartigen Parzellen eine stadtebauliche
Ausnahme geschaffen, welche stadtebaulich nicht begriindet ist. Empfohlen ist es, fur
diese Reihe eine homogene stadtebauliche Figur anzustreben "und die vordere
zweigeschossige Bauzeile fur alle zuzulassen.

Mit der vorliegenden Planung wird § 1 Abs. 3 BauGB verletzt und kann durch Ausweitung
des Geltungsbereichs der Anderung leicht tiberwunden werden.

Abwégung Verwaltung:

Die vorliegende Planung der 49. Anderung sollte dahingegen zurtickgestellt werden und
der Geltungsbereich auf die weiteren Grundstiicke ausgedehnt werden auch wenn der
Wunsch nach zusétzlichem Wohnraum der im Verfahren beteiligten, angrenzenden
Grundstlickseigenttimer nicht férmlich gefordert wurde

¢ Staatliches Bauamt Rosenheim; 09.06.2022
Das Staatliche Bauamt Rosenheim verweist auf die Stellungnahme vom 05.12.2019 zur 46.
Anderung, die uneingeschrankt bestehen bleibt. Gegen die 49. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1l ,Miesbach-Ost* bestehen seitens des Staatlichen Bauamts
Rosenheim daher, sowohl vom Fachbereich StraRenbau, wie auch vom Fachbereich
Hochbau keine Einwande, wenn die genannten Punkte beachtet werden.
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Das von der Bauleitplanung betroffene Gebiet liegt sidlich der St 2010 (Rosenheimer
StrafRe) von Abschnitt 100, Station 0,010 bis Abschnitt 100, Station 0,090 und zugleich
dstlich der B 472 (Bayrischzeller Strafte) von Abschnitt 1200, Station 1,062 bis Abschnitt
1200, Station 1,095. Das geplante Baugebiet liegt sowohl aus verkehrsrechtlrcher wie auch
aus straRenbaurechtlicher Sicht innerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt von Miesbach im Erschliefungsbereich
der St 2010 und B 742.

Erschliefung:

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches hat weiterhin Gber die bereits bestehende Zufahrt
Zur St 2010 zu erfolgen. Die Zufahrt ist unverandert beizubehalten.

Weitere direkte Zufahrten und Zugange zur St 2010 bzw. B 472 dlrfen nicht angelegt
werden. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

Sichtflachen: '

Zur Sicherstellung von ausreichenden Sichtflachen beim Ein- und Ausfahren im Bereich der
bestehenden Grundstiickszufahrt auf die St 2010 sind wegen der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs weiterhin ausreichende Sichtdreiecke gem. RASt 06 Abschnitt
6.3.9.3 bezogen auf die Fahrbahn mit den Abmessungen von 3,00 m Tiefe ab dem
durchgehenden Fahrbahnrand der St 2010 und 70,00 m Schenkelléange parallel zur St 2010
in beiden Richtungen und bezogen auf den Gehweg mit den Abmessungen von 3, 00 m
Tiefe ab der Mittelachse des Gehweges und 30,00 m Schenkellange parallel zum Gehweg
in beide Richtungen herzustellen und auf Dauer freizuhalten.

Innerhalb der Sichtflachen diirfen aufRer Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden;
Wille, Sichtschutzzdune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.&. mit
dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegensténde dirfen nicht angelegt werden, wenn
sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig durfen dort
genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stell- und Parkplatze errichtet und
Gegensténde gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt
auch fur die Dauer der Bauzeit.

Neu zu pflanzende Baume und Straucher durfen nur hinter dem bestehenden Gehweg
unter Einhaltung der Sichtdreiecke gepflanzt werden. Das Lichtraumprofil der St 2010 bzw.
B 472 und des Gehweges ist freizuhalten.

Einfriedung:

Im Falle einer Einfriedung mittels Tor ist ein ausreichender Stauraum von mind. 5,00 m ab
dem durchgehenden Rand der befestigten Fahrbahn zu gewahrleisten, um ein Anhalten
oder Uberstauen auf der St 2010 zu vermeiden.

Entwasserung:

Die bestehende Stralenentwasserung der St 2010 bzw. B 472 darf durch die
BaumaRnahme nicht beeintrachtigt werden. Der St 2010 bzw. B 472 und ihren
Nebenanlagen dirfen daher keine Oberflaichen-, Abwésser sowie Dach- und
Niederschlagswasser aus dem Grundstlick bzw. von Park- und Stellflachen zugeflhrt
werden.

Die bestehende Zufahrt (Tiefboard) ist in ausreichender Breite vorhanden und unverandert
beizubehalten. Auch der 2-Zeiler als Entwasserungsrinne ist unverdndert beizubehalten.
Der Verkehr auf der St 2010 bzw. B 472 darf nicht behindert oder eingeschrankt werden.
Eine eventuell notwendige Verkehrsbeschilderung darf nur mittels einer verkehrsrechtlichen
Anordnung des Landratsamtes Miesbach vorgenommen werden.

Die Strale darf in allen ihren Bestandteilen, sofern nicht anders bestimmt, nicht verandert,
aufgegraben oder beschadigt werden. Samtliche mit dieser Baumafnahme anfallenden
Kosten einschlieRlich der Beseitigung von entstehenden Schaden an Bauteilen der St 2010
bzw. B 472 sind vom Antragsteller zu Ubernehmen.

Larmschutz: _

Wegen des starken Verkehrsaufkommens auf der St 2010 bzw. B 472 ist mit Emissionen
zu rechnen. Zur Abklarung erforderlicher Immissionsschutzeinrichtungen sind die fur deren
Bemessung nétigen Angaben Uber Immissionsschutzbehorde zu ermitteln.

Eventuelle erforderliche Larmschutzmalnahmen werden nicht vom Baulasttrager der
StaatsstralRe bzw. BundesstraBe (bernommen (Verkehrsldrmschutzverordnung - 16.
BImSchV).
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. Abwégung Verwaltung:
Die fachtechnische Steflungnahme wird dem Antragsteller zur Kenntnis und zur Beachtung
weitergeleitet.

o Zweckverband zur Abwasserbeseitiqgung im Schlierachtal, 21.06.2022
Fur den im Grundstick befindlichen 6&ffentlichen Kanal ist eine notarielle Regelung
erforderlich. Die Schachte missen stets zuganglich bleiben und dirfen nicht Uberdeckt
werden. Der grundbuchamtliche Vollzug ist vorzulegen.
Die anfallenden Schmutzwésser missen in den vorhandenen O&ffentlichen
Schmutzwasserkanal eingeleitet werden. .
Die Kanalisation ist im Trennsystem ausgelegt! Sémtliche unverschmutzten
Oberfldchenwédsser aus den bestehenden und neu geplanten Dach-, Hof- und
Straflenflachen, sowie Drainagen, diirfen nicht in den Offentlichen Schmutzwasserkanal
eingeleitet werden. Sie sind zu versickern. Die fachkundige Stelle ist zu héren.
Die ErschlieBung, betreffend der Beseitigung samtlicher am Grundstlick anfallender
Oberflachen- und Drainagewasser ist nachzuweisen.
Das Merkblatt DW A-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale® ist zu beachten.
Weitere Punkte und Auflagen bleiben ausdriicklich vorbehalten.

Abwégung Verwaltung:
Die fachtechnische Stellungnahme wird dem Antragsteller zur Kenntnis und zur Beachtung
und fir die Erarbeitung des spéteren Entwésserungsplanes weitergeleitet.

e Vodafone Kabel Deutschland GmbH, 27.06.2022

- Gegen die geplante MaRnahme werden keine Einwande geltend gemacht.
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen. Bei objektkonkreten
Bauvorhaben im Plangebiet wird dazu eine Stellungnahme mit entsprechender Auskunft
Uber den vorhandenen Leitungsbestand abgegeben.

Abwégung Verwaltung:
Die fachtechnische Stellungnahme wird dem Anfragsteller zur Kenntnis und zur Beachtung
fiir den spéateren Neubau weitergeleitet.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss stellt die 49. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il ,Miesbach-
Ost" zurick und beschlielt den Geltungsbereich auf die Grundstiicke FI.Nr.: 366/19, 366/21 und
366/23; Gemarkung Miesbach auszudehnen. Dazu sind seitens des Antragstellers der 49.
Anderung, Gesprache mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern zu fihren. Die Wiinsche sind
nach Absprache mit dem Bebauungsplanarchitekten in die Planung mitaufzunehmen.

In diesem Zuge ist die Sicherung der Leitungstrasse auf dem Privatgrund zu regein.

Die Verwaltung wird ermachtigt, mit einem neuen Anderungsentwurf, erneut das
Anderungsverfahren durchzufiihren.

Abstimmungsergebnis: 6/0

Hinweis: ohne Griesbeck
ohne Ruml
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6. Erweiterung und Aufstockung des bestehenden Gebdudes, Nutzungsanderung,
Einbau von Wohnungen, Errichtung von Garagen und Stellplatzen
FL.Nr.: 670/8; Gemarkung Miesbach; Wendelsteinstrale 10
-weiteres Vorgehen-

Seit geraumer Zeit steht das Grundstiick FI.Nr.: 670/8; Gemarkung Miesbach, WendelsteinstraRe
10 (ehemaliger EDEKA-Markt) leer, die stadtebauliche und optische Situation ist sehr
unbefriedigend.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. Il
,Miesbach Ost", der folgendes festsetzt.
- Gebietstyp: Mischgebiet
- GRZ: 04
- GFz:0,7
Dachform: Flachdach
- Max. Geschosszahl: IV im &stlichen Teil / | im westlichen Teil

Fir das Grundstliick lagen bereits verschiedene Nutzungskohzepte vor, der Bau- und
Umweltausschuss hat sich deutlich far  eine Beibehaltung der grof¥flachigeren
Gewerbegebietsstruktur ausgesprochen. Am 08.03.2022 lag eine Planung vor, die die Festsetzung
des Bebauungsplanes weitestgehend wiederspiegelte:

Aufstockung des 6stlichen Teils um ein 2.0G und ein 3.0G

Max. Wandhohe: 15,80 m

Zukunftige Nutzung: EG: Einzelhandel, 1. OG: Produktlon 2. + 3. OG: 2 Wohneinheiten
Errichtung von Garagen im Nordéstlichen Grundstiicksteil

Errichtung von oberirdischen Stellplatzen

Der Bau- und Umweltausschuss sah allerdings die bebauungsplankonforme Planung im Hinblick
auf die Héhenentwicklung kritisch.

Die vorliegende Planung ist ahnlich, TG, EG und 1. OG bleiben weitestgehend unverandert, im 2.
OG und DG entstehen je eine Wohnung, das DG erhalt ein Satteldach mit Quergiebel. -

Die Wandhohe betragt jetzt 12,92 m. In unmittelbarer Umgebung stellt das Bestandsgebaude, mit
einer Hohe von ca. 9,00 m bereits das héchste dar. Lediglich die Wohnbebauung Rlchtung B472
ist hoher (max. Flrsthohe ca. 15,00 m; Wandhdhe ca. 12,00 m).

Der Architekt war bemiht, Gestaltungsvorschlage einzuarbeiten. Wahrend die Dachform als
. Befreiung vom Bebauungsplan zugelassen werden kénnte, bedarf es bzgl. der Garagen einer
Bebauungsplanéanderung, insbesondere, da die Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken
nicht eingehalten sind.

Der Bauherr hat zwischenzeitlich signalisiert, auf die Garagen zu verzichten bzw. nur
verfahrensfreie Grenzgaragen zu erreichten, wenn dann ein Bebauungsplandnderungsverfahren
vermieden werden kdnnte. ‘

Beschluss:

Der 1. Burgermeister wird erméchtigt, das gemeindliche Einvernehmen im Rahmen der laufenden
Verwaltung zu erteilen und bzgl. der Dachform und verfahrensfreier Garagen einer Befreiung vom
Bebauungsplan zuzustimmen, wenn die Planung und Antragstellung entsprechend geandert
vorliegen.

Abstimmungsergebnis: 4/2

Hinweis: ohne Griesbeck
ohne Ruml
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7. 77. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V "Gewerbegebiet Miesbach-Nord"
Erweiterung der Baufenster
FI.Nr.: 706/16; Gemarkung Miesbach; Oskar-von-Miller-Stralle 28
-Anderungs- und Billigungsbeschluss-

Im Norden des bestehenden Anwesens ,Oskar-von-Miller-Stralle 28" ist ein weiterer Anbau zur
Nutzung als Besprechungsraum (EG) sowie Buro, Bad und Lager (UG) angedacht.

Das Grundstiick befindet sich im Geltungshereich des Bebauungsplanes Nr. V ,Gewerbegebiet
Miesbach-Nord®, der fir diesen Bereich ein Gewerbegebiet festsetzt.

Zur Realisierung des gewiinschten Vorhabens soll der einschlagige Bebauungsplan wie folgt
gedndert bzw. Erweitert werden.

- Neues Baufenster im Norden des Grundstiicks in Verldngerung des Bestandsgebaudes
9,00 m x 7,00 m; max. Héhe: 3,00 m (I + KG); Dachform: Pultdach (10°)

- GRZ: 0,5 (urspriinglich 0,3 — 17. Anderung 1987)

- GFZ: 0,9 (urspriinglich 0,6 — 17. Anderung 1987)

- Alle anderen bestehenden Festsetzungen bleiben unverandert und behalten ihre
Gultigkeit

Das Grundstiick vertragt eine weitere Bebauung, in der beantragten Form. Ostlich angrenzend
zum Neubau befindet sich bereits die Tiefgaragenzufahrt. Alle Abstandflachen befinden sich
weiterhin auf dem eigenen Grundstlck.

Der im Bebauungsplan festgesetzte Laubbaum im Norden des Grundstiicks wird vom Neubau
nicht beeintrachtigt und kann erhalten bleiben.

Vorliegend kann das beschleunigte Anderungsverfahren i.S.d. § 13a BauGB durchgefihrt werden.

Beschluss: N

Der Bau- und Umweltausschuss billigt die 77. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V
,Gewerbegebiet Miesbach-Nord“ und beauftragt die Verwaltung, das entsprechende Verfahren
durchzufihren sowie mit dem Antragsteller einen Vertrag hinsichtlich der Ubernahme der
Bebauungsplankosten zu schlielen.

Abstimmungsergebnis: 6/0
Hinweis: ohne Griesbheck
ohne Ruml

8. 39. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 "Erweiterung Gewerbegebiet
Miesbach-Nord"
Erweiterung der Baufenster, Errichtung einer Hackschnitzelheizung
FLNr.: 706/67; Gemarkung Miesbach; Carl-Feichtner-Ring 6
-Anderungs- und Billigungsbeschluss-

Im Westen des bestehenden Gewerbebetriebs ,Carl-Feichtner-Ring 6" ist der Neubau eines
zuséatzlichen Gebadudes zur Nutzung als Hackschnitzelheizung (UG) und fur drei Lkw-Garagen
(EG) angedacht.

Das Grundstuck befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Erweiterung

Gewerbegebiet Miesbach-Nord", der fur diesen Bereich ein Gewerbegebiet mit
Nutzungseinschrankungen festsetzt.
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Zur Realisierung des gewilinschten Vorhabens soll der einschlagige Bebauungsplan wie folgt
geandert bzw. Erweitert werden.

- Neues Baufenster im Westen des Grundstiicks
20,00 m x 9,50 m; max. Héhe: 7,00 m (I + KG); Dachform: Pultdach (5°)
Alle anderen bestehenden Festsetzungen bleiben unverandert und behalten ihre Gultigkeit

Das Grundstiick vertragt eine weitere Bebauung, in der beantragten Form. Westlich angrenzend
zum Neubau befindet sich bereits ein gewerbliches Gebaude.

Vorliegend kann das beschleunigte Anderungsverfahren i.S.d. § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Gegentiber dem Antragsteller wird seitens des:Gremiums angeregt, auch weiteren Grundstiicken
die Méglichkeit zu geben, an der neuen Hackschnitzelheizung anzuschliefzen.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss billigt eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Erweiterung
Gewerbegebiet Miesbach-Nord” in diesem Sinne und beauftragt die Verwaltung, mit einem zu
erstellenden Entwurf das entsprechende Verfahren durchzufiihren sowie mit dem Antragsteller
einen Vertrag hinsichtlich der Ubernahme der Bebauungsplankosten zu schlieRen.

Abstimmungsergebnis: 4/2
Hinweis: ohne Griesbeck
ohne Ruml

9. 22. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 "Parsherg"
Festsetzung von Baurecht auf Zeit
FL.Nrn.: 18/2 und 19; Gemarkung Parsberg; Bliitenweq 5 und 7
-weiteres Vorgehen; Anderungs- und Billigungsbeschluss-

Mit Satzungsbeschluss zur 21. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 “Parsberg” in der Sitzung
vom 20.07.2021 ebnete der Bau- und Umweltausschuss den Weg zum Neubau von zwei
Wohngebauden auf den Grundstiicken ,Blutenweg 5 und 7“ (FL.Nr.: 18/2 und 19; Gemarkung
Parsberg), das in diesem Bereich befindliche Bestandsgebaude sieht der Bebauungsplan aber
nicht mehr vor.

Die Verwirklichung eines der beiden neuen Gebauden scheitert allerdings daran, dass das
Bestandsgebdude momentan noch bewohnt ist und derzeit nicht abgebrochen werden kann.
Daher kénnen momentan zum einen die Abstandsflachen untereinander nicht eingehalten werden,
zum anderen ist eine Befreiung vom Bebauungsplan erforderlich, da dieser ja das
Bestandsgebaude nicht mehr vorsieht. Die Errichtung des zweiten neuen Geb&udes ist derzeit
noch nicht absehbar. :

Um den ersten Neubau dennoch zu erméglichen, kénnte im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB Baurecht auf Zeit auf Zeit festgesetzt werden.

Dazu musste ein weiterer Plan aufgenommen werden, der lediglich ein neues Gebdude und den
Bestand festsetzt. Textlich wird festgesetzt, dass beide Plane jeweils nur auf Zeit gelten:

e Das Baurecht aus Plan 1 besteht nur bis das Bestandsgebaude vollstandig abgebrochen
und beseitigt wurde.

e Das Baurecht aus Plan 2 gilt erst ab dem vollstandigen Abbruch und der Beseitigung des
Bestandsgebaudes
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Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss billigt eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Parsberg" in
diesem Sinne und beauftragt die Verwaltung, mit einem zu erstellenden Entwurf das
entsprechende Verfahren durchzufiihren sowie mit dem Antragsteller einen Vertrag hinsichtlich der
Ubernahme der Bebauungsplankosten zu schlielfen.

Aufgrund dieses Beschlusses kann im Biroweg sowohl einer Befreiung vom noch bestehenden
Bebauungsplan zugestimmt werden oder das gemeindliche Einvernehmen gem. § 33 BauGB im
Vorgriff auf den Bebauungsplan erteilt werden, sobald die Voraussetzungen vorliegen.

Abstimmungsergebnis: 6/0
Hinweis: ohne Griesbeck
ohne Ruml

10. Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Garage
FI.Nr.: 777; Gemarkung Parsberg; DorfstraRe

Bauvorhaben:

Hauptgebiude (Mehrfamilienhaus):

MaRe: 28,00 m x 14,00 m (Il Vollgeschosse); Wandhdhe: 7,00 m; Dachform: Satteldach 25° +
Quergiebel nach Stden

Garage

MaRe: 9,00 m x 7,00 m; Wandhohe: 3,00 m; Dachform: Satteldach 25°

Weitere Stellplatze:

im Norden des Gebaudes

Frage liber die im Vorbescheid zu entscheiden ist:
Fugen sich die Baukorper (gem. Bauzeichnungen) nach Art und Mall der Nutzung in die
umliegende Bebauung ein?

Bauplanungsrecht:

Gebietstyp: Zusammenhang bebauter Ortsteil (Innenbereich) — Dorfgebiet (§ 34 BauGB)

Ausnahmen / Befreiungen: nicht erforderlich

Bauordnungsrecht:

Stellplatze: nicht Bestandteil der Fragestellung, allerdings oberirdisch und in der Garage maglich

Abstandsflachen: nachgewiesen

Ortsgestaltungssatzung: nicht Bestandteil der Fragestellung

ErschlieBung:
Die wegemaRige ErschlieRung erfolgt Gber die offentlichen Verkehrsflache. Eine Wasserleitung

befindet sich ebenfalls in der éffentlichen Verkehrsflache ,Birkenstrae“. Die Kanalleitung befindet
sich auf Fremdgrund, hierzu ist eine Sicherung erforderlich. :
Zusammengefasst ist die ErschlieBung nicht gesichert, allerdings nicht Bestandteil der
Fragestellung.

Baumbestand:
Nicht beeintrachtigt

Schutzgebiete:
Nicht beeintrachtigt
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Rechtliche Wiirdigung:

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach
Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise (offen oder geschlossen) und der
Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einflgt und
die ErschlieBung gesichert ist.

e Art: Mischnutzung bereits vorhanden

e MaR: Im Bereich des zu bebauenden Grundsticks befindet sich berelts Baukdrper mit
dhnlichen Malen. ,

o Bauweise: Offene Bauweise wie in der Umgebung vorhanden.

e Uberbaubare Grundstiicksflaiche: Es sind keine faktischen Baugrenzen oder
topographische Situationen gegeben, die das Vorhaben durchbrechen oder tangieren
kénnte

e ErschlieBung: nicht gesichert

Die Flache ist gepragt durch die groRflachigen Gebaude der Fa. Telair im Westen und Siiden,
sowie durch die Bebauung des Ortsteiles Au, der teils noch landwirtschaftlich gepréagt ist, teils
lockere und kleinteilige Wohnbebauung aufweist. Das urspriinglich vorhandene Dorfgebiet wandelt
sich langsam. Es befindet sich bereits der Neubau einer gewerblich genutzten Halle in diesem
Bereich. Das zu bebauende Grundstiick nimmt am Bebauungszusammenhang des Ortsteiles Au
teil.

Die Umgebungsbebauung ist gepragt durch eine Gemengelage aus Gewerbe, Wohnen und
Landwirtschaft. Die umliegenden Gebaude besitzen bereits &hnliche Abmessungen wie der
geplante Neubau.

Zusammengefasst fugen sich die Baukorper Nach Art und Mall der Nutzung in die umliegende
Bebauung ein.

Mit Vorbescheid vom 04.11.2015 wurde auf der zu bebauenden Flache bereits ein Wohnhaus mit
Stall genehmigt. Die Glltigkeit ist allerdings abgelaufen.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss beschlieRt, dass sich das Bauvorhaben nach Art und Mall der
Nutzung in die umliegende Bebauung einfigt und erteilt dem Antrag auf Vorbescheid das
gemeindliche Einvernehmen.

Bis zum spateren Bauantrag ist die kanalméRige ErschlieBung sicherzustellen. Zudem ist eine
konkrete Stellplatzberechnung vorzulegen.

Abstimmungsergebnis: 6/0
Hinweis: ohne Griesbeck
ohne Ruml

11. Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Einfamilienhauses
FL.Nr.: 10/10; Gemarkung Parsberg; Panoramaweqg

Der Antragsteller plant die Errichtung eines Wohngebaudes mit Garagen auf dem Grundstlick
FI.Nr.: 10/10; Gemarkung Parsberg und stellt hierzu einen Antrag auf Vorbescheid mit folgender
Fragestellung: Ist das Bauvorhaben bauplanungs- und bauordnungsrechtlich zuldssig?

MaRe: 12.10 m x 8,50 m (KG, EG, OG) + Garage 7,30 m x 7,49 m; Wandhéhe: 4,16 m — 7,02 m;

Firsthéhe: max. 8,15 m — 12,44 m: Dachform: Satteldach 18°, nach Westen ist die Ubernahme der
Abstandsflache durch die dortige Grundsttickseigentimerin erforderlich erfolgt.
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In der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 05.05.2022 fand bereits einen Vororttermin
am Grundstick statt. Dabei ging man davon aus, dass das Grundstick dem Auflenbereich
zuzurechnen sei. Im Osten grenzt es an den Bebauungsplan Nr. 35 ,Parsberg‘. Fir das
darUberliegende Grundstick wurde neues Baurecht durch Erweiterung des Bebauungsplanes
geschaffen.

Besagtes Grundstick ebenfalls in den Bebauungsplan aufzunehmen wurde vom Bau- und
Umweltausschuss damals abgelehnt. Ausschlaggebend waren folgende Uberlegungen:

¢ Familie hat ein weiteres Grundstick, fur das bereits Baurecht besteht

e FUr die Erweiterung des Bebauungsplanes wére eine Herausnahme aus dem erforderlich,
die die Stadt beantragen misste und zu der ein aufwendiges Verfahren durchzufuhren
ware (Naturschutzbeirat, Umweltausschuss, Kreistag...)

¢ Negative Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde liegt bereits vor: ,Gem. § 67 Abs.
1 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG liegt fiir ein solches Vorhaben kein (iberwiegendes dffentliches Interesse
vor, da hier ein privates Bauvorhaben verwirklicht werden soll. Nach § 67 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BNatSchG liegt auch keine unzumutbare Belastung vor und dariiber hinaus ist das Vorhaben auch
nicht mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege vereinbar, da das Vorhaben dem
Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes "Egartenlandschaft um Miesbach"” zuwiderlauft. Bei
dem Grundstiick handelt es sich um eine exponierte Flache in Steillage. Eine Bebauung wére nur
mit massiven Eingriffen ins Geldnde moglich und wiirde die Natur und das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen”, :

e Die Stadt muss vorsichtig mit Herausnahmeantragen umgehen und sich auf stadtplanerisch
und ortsentwicklungstechnisch wichtige Herausnahmen im &ffentlichen Interesse
konzentrieren und beschrénken

o Erfolgsaussichten eher bescheiden

Auf Anfrage hat die Eigentimerfamilie folgendes mitgeteilt: Eine Bebauung des anderen vom
Bebauungsplan erfassten Grundstiicks kommt nicht in Frage, da das Grundstlick fir die
Landwirtschaft bendtigt wird und derzeit nicht erschlossen ist, hierfir ware der aufwendige und
Bau einer flachenmanig erheblichen Zufahrt erforderlich.

Da in der naheren Umgebung durch das Landratsamt bereits mit einer phantasievollen
Argumentation eine Innenbereichsflaiche begrindet wurde, stellt sich fur das vorliegende
Grundstlick eine ahnliche Frage (Bezugsfall).

Durch die beiden in den Bebauungsplan aufgenommenen Gebaude auf FI.Nr.: 9/3; Gemarkung
Parsberg und das Gebaude Miesbacher Stralle 8 (FI.Nr.. 4; Gemarkung Parsberg) sowie die
Topografie ergibt sich eine faktische Baulinie, die das Grundstick FI.Nr.: 10/10; Gemarkung
Parsberg dem Innenbereich zuordnet.

Die Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild ist vergleichsweise gering, insbesondere, da die
héher liegende Bebauung jenseits des Panoramaweges hier den Rahmen vorgibt und die
bestehende Bebauung sldlich des Panoramaweges logisch und konsequent bis zum westlichen
-Rand der Bebauung nérdlich des Panoramawegs fortsetzt. Nachbarunterschriften liegen
vollstandig vor. '

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss stellt fest, dass das Vorhaben gem. der derzeitigen Planungstiefe
bauplanungs- und bauordnungsrechtlich zulassig ist.

Abstimmungsergebnis: 3/ 3 (abgelehnt)

Hinweis: ohne Griesbeck
ohne Ruml
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12. Antrag auf Vorbescheid zum Abbruch des bestehenden Anwesens und Neubau
eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage
* FLNr.: 150; Gemarkung Miesbach; Marienplatz 8

Bauvorhaben:

Neubau eines Mehrfamilienhauses (24,21 m x 11,73 m) mit insgesamt 6 Wohneinheiten (3 WE im
EG und 3 WE im OG) und Abstellrdume im DG und Tiefgarage. Wandhéhe: 6,81 m; Firsth6he:
8,86 m; Dachform: Satteldach: 19° (Ost-West-First).

Die Zufahrt zur Tiefgarage soll siidwestlich des Mehrfamilienhauses liegen.

Bestehendes, abzubrechendes Gebaude
Wohngebaude + ehem. Landwirtschaftlicher Teil, Holzgarage und Holzschuppen
Wandhohe: 6.30 m

Fragen iiber die im Vorbescheid zu entscheiden ist:

1. Abbruch
Ist der Abbruch des sich im denkmalgeschiitzten ,Ensemble Ortskern Miesbach" befindlichen
Gebaudes zuldssig?

2. Tiefgarage
Ist der Bau einer Tiefgarage unter der Voraussetzung, dass der Bodeneingriff unter Aufsicht einer

wissenschaftlichen bzw. im Bereich archéologischer Grabungstechnik qualifizierten Fachkraft
durchgefuhrt wird, zulassig?

3. Art der Nutiunq — Wohnnutzung
Ist die beantragte Wohnnutzung mit 6 Wohneinheiten zulassig?

4. MaR der Nutzung — Grundflache, Héhe

Kann das Grundstiick mit dem Neubau eines Mehrfamilienhauses mit der beantragten Grundflache
von 24,21 m x 11,73 m, einer Wandh6he von max. 6,81 m und einer Firsthohe von max. 8,865 m
bebaut werden?

5. Abstandsfldche

Wird fir den Neubau die Befreiung zur Uberschreitung der Abstandsflachen gemaf Art. 63 Abs. 1
Satz 2 in Aussicht gestellt und ist das Bauvorhaben damit hinsichtlich der Einhaltung der
Abstandsflachen zuldssig?

Der Antragsteller tragt zur 1. Frage vor:

Das Anwesen ist bereits seit vielen Generationen im Familienbesitz und soll es auch weiterhin
bleiben. Das Wohnhaus aus dem 17. Jahrhundert wurde mehrmals umgebaut und zuletzt in den
60er Jahren rudimentar saniert. Stall und Tenne wurden 1948 mit entsprechend einfachen Mitteln
errichtet.

Anforderungen an eine zeitgemake Nutzung sind mit der inhomogenen Bausubstanz wirtschaftlich
nicht darstellbar.

Der Antragsteller sieht in einer qualitatvollen, zeitgemaRen Wohnnutzung auf der Grundlage einer
neuen Bausubstanz die nachhaltige Weiterfiihrung des Anwesens fur die kommenden
Generationen. Ein wichtiges Anliegen ist ihm die Verbesserung des Umfeldes. Dies soll
insbesondere durch den Abbruch bestehender Nebengebaude, Abriicken von der Nachbargrenze
und Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage erméglicht werden.

Bauplanungsrecht:

Gebietstyp: Zusammenhang bebauter Ortsteil (Innenbereich) — Mischgebiet (§ 34 BauGB)

Ausnahmen / Befreiungen: nicht erforderlich
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Bauordnungsrecht:

Stellplatze: insgesamt 12 Stellplatze erforderlich, in Tiefgarage nachgewiesen

Abstandsflachen: Befreiung erforderlich

Ortsgestaltungssatzung: nicht einschlagig

ErschlieBung:

Die wegemaRige ErschlieBung erfolgt Uber die 6ffentlichen Verkehrsflache ,Marienplatz®. Wasser
und Abwasserleitung befinden sich ebenfalls in der éffentlichen Verkehrsflache ,Marienplatz®.
Zusammengefasst ist die ErschlieBung gesichert.

Baumbestand:
Nicht beeintrachtigt

Schutzgebiete:
Ensembleschutz

Beantwortung Fragen:

1. Abbruch

Die Frage des Abbruchs ist keine baurechtliche Frage, sondern betrifft ausschliel3lich
Belange des Denkmalschutzes. Auch ein Ensemble ist ein Denkmal im Sinne des
BayDschG und genief3t den gleichen Schutzstatus wie ein Einzeldenkmal. Die Beseitigung
ist erlaubnispflichtig, da sie sich auf das Erscheinungsbild des Ensembles auswirkt. Die
Versagung ist nur mdoglich, soweit gewichtige Grinde des Denkmalschutzes fir die
unverdnderte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen. Vorliegend ist zu
beriicksichtigen, dass ein Neubau entstehen soll an etwa gleicher Stelle, mit der gleichen
Kubatur und dem in etwa gleichen Erscheinungsbifd. Damit ist zuné&chst sichergestellt, dass
das &ulere Erscheinungsbild, das ja gerade Schutzgegenstand des Ensembles ist, nicht
bzw. nicht negativ verdndert bzw. beeintrdchtigt wird.

Bei der Beurteilung denkmalfachlicher Fragen kommt der Stefllungnahme des Landesamtes
fiir Denkmalpflege als staatlicher Fachbehdrde ein erhebliches tatsédchliches Gewicht zu.
Aus Sicht der Stadt fihrt der beabsichtigte Neubau nicht zu einer erheblichen
Beeintrachtigung des Ensembles. Denkmalschutzrecht kann als Inhalts- und
Schrankenbestimmung des Eigentums (iber § 29 Abs. 2 BauGB baurechtsbeschrdnkend
wirken. Die Zuldssigkeit der Verweigerung einer Baugenehmigung allein aus
“denkmalrechtlichen Grinden ist daher grundsétzlich anerkannt. Im vorliegenden Einzelfall
ist die erhebliche Beeintrachtigung des Ensembles nicht gegeben, weil der Charakter des
Ensembles als genutztes und mit Leben erfiilltes innerstéddtisches Quartier durch den
Neubau nicht beeintrédchtigt wird. Allerdings gibt es in quantitativer Hinsicht Grenzen, denn
bei einer ungeziigelten Bebauung kénnte diesér Eindruck nicht dauerhaft erhalten bleiben.
Vorliegend muss das Konglomerat aus Kubatur, Erscheinungsbild und Nutzungen als
charakteristisch fiir die Konzeption des kleinteiligen Miesbacher Innenstadtensembles
angesehen werden, dieses Verhéltnis wird durch die beabsichtigte Neubebauung absolut
eingehalten. Der Erhalt der denkmalkonstituierenden Strukturelemente ist sichergestelft.
Vorliegend kommt sogar hinzu, dass vorhandene Elemente, die dem Ensemble keinesfalls
Rechnung tragen (umfangreiche gestalterisch und von den Nutzungen her fragwiirdige
Nebengebédude) beseitigt wiirden zugunsten einer deutlich verbesserten Situation. Diese
Verbesserungen beziehen sich auf das Erscheinungsbild und die Nutzung des gelebten
Ensembles:

o Deutlich verbesserte und sinnvolle Wohnverhéltnisse sowohl im anliegenden
Bestand (insbes. éstlicher Nachbar) als auch im Neubau
e Deutliche Verbesserung des gesamten Umfelds durch Entzerrung von fragwiirdigen
Nichtnutzungen
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e Verbesserung des Erscheinungsbildes mit positiven Auswirkungen auf die Situation
von in der Umgebung vorhandener ensemblegeschiitzter Bebauung

Dies bei gleichzeitigem Erhalt der ensemblegeschiitzten baulichen Struktur

Deutlich verbesserte Situation des Ensembles durch Belebung mit den wichtigen,
leider nicht mehr vorhandenen ensembletypischen Nutzungen wie innerstédtisches
‘Wohnen bei gleichzeitiger Unterbringung des stérenden Kfz-Bestands

Unter diesen Aspekten und der vorhandenen Bausubstanz bzw. den vorhandenen
Nutzungsmoglichkeiten  stellt sich ernsthaft die Frage, ob einem fir
denkmalfachliche Fragen grundsétzlich aufgeschlossenem
Grundstiickseigentiimer, aber auch der ensemblegeschiitzten Umgebung ein
Erhalt des bestehenden Anwesens gerade unter Aspekten des Ensembleschutzes
zuzumuten ist _

Die Stadt geht daher davon aus, dass der Abbruch und Neubau das Ensemble gerade nicht

beeintrachtigt, sondern erheblich aufwertet und zu einer dringend erforderlichen Belebung

fihrt.

2. Tiefgarage ’
Aus Sicht der Stadt Miesbach ist der Bau einer Tiefgarage im Bereich eines
Bodendenkmals oder vermuteten Bodendenkmals mdglich, wenn sichergestellt ist, dass
der Bodeneingriff unter Aufsicht einer wissenschaftlichen bzw. im Bereich archdologischer
Grabungstechnik qualifizierten Fachkraft durchgefihrt wird.

3. Art der Nutzung — Wohnnutzung
Die Eigenart der ndheren Umgebung entspricht einem Mischgebiet, es ist in der Umgebung
ausreichend Gewerbe vorhanden, so dass sich auch eine reine Wohnnutzung an dieser
Stelle einfiigt.

4. Maf3 der Nutzung — Grundflache, Héhe
Das MaR der beabsichtigten Nutzung und die Hoéhenentwicklung sowie die Kubatur
entsprechen in etwa den Gegebenheiten des Bestandsgebdudes, das sich nicht nur
einfligt, sondern dariiber hinaus Bestandteil des geschlitzten Ensembles ist. Die Mal3e
fiigen sich nicht nur in die Eigenart der Umgebung ein, sondern sind erforderlich um dem
Ensembleschutz Rechnung zu tragen.

5. Abstandsflachen '
Die Abstandsfléchenabweichung im Bereich Pfarrgasse ist minimal. Gem. Art. 63 Abs. 1
Satz 2 BayBO sollen von den Anforderungen des Art. 6 (Abstandsfldchen) Abweichungen
inshesondere dann zugelassen werden, wenn ein rechtméfig errichtetes Gebéude durch
ein Wohngebédude hoéchstens gleicher Abmessung und Gestalt ersetzt wird. Die
Voraussetzungen liegen vor. Eine Abweichung von abstandsflachenrechtlichen
Vorschriften zur Ostseite ist ebenfalls méglich, da zum einen der betroffene Nachbar selbst
die Abstandsflachen nicht einhélt und somit weniger schutzwiirdig ist und zum anderen die
Abstandssituation durch das Abriicken des Neubaus im Vergleich zum Bestand glinstiger
wird.

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss nimmt die Ausfithrungen der Verwaltung zur Kenntnis und macht
sich die Argumentation zu eigen. Die Vorbescheidsfragen werden in diesem Sinne beantwortet.

Abstimmungsergebnis: 6/0

Hinweis: ohne Griesbeck
ohne Ruml
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13. Antrag auf Vorbescheid zum Abbruch eines Betrlebsqebaudes und Neubau einer
Wohnanlage mit Tiefgarage
FL.Nr.: 1780/4; Gemarkung Hausham; Birkenstralie 28 + 30

Bauvorhaben:

Abbruch eines Betriebsgebaudes und Neubau einer Wohnanlage mit Tiefgarage

Hauptgebaude:

Mafe: 47,51 m x 11,63 m (lll + D); Wandhoéhe: 8,70 m — 9,70 m; Firsthéhe: 11,44 m — 12 44 m;
Dachform: Satteldach 25° + vier Quergiebel im nérdlichen Gebaudeteil, Wohneinheiten: 18
Tiefgarage

Uberdachte Zufahrt Gber Rampe von Norden; MaRe: 9,40 m x 6,50 m; Wandhohe 3,00 m;
~ Dachform: Satteldach 25°; 26 Stellplatze
Weitere Stellplatze:

Oberirdische Stellplatze: 7

Stellplatze in bestehenden Garagen: 7

Bestehendes, abzubrechendes Gebédude

Wohn- und Betriebsgebaude: 35,54 m x 9,02 m; Wandhéhe: 9,70 m; Wohneinheiten: 11
Lkw-Garage: 15,45 m x 11,02

Carport: 9,92 mx 5,16 m

Pkw-Garagen: 19,00 m x 6,00 m

Frage iiber die im Vorbescheid zu entscheiden ist:
Ist das Bauvorhaben bauplanungsrechtlich zul&ssig

Bauplanungsrecht:

Gebietstyp: Zusammenhang bebauter Ortsteil (Innenbereich) — Mischgebiet (§ 34 BauGB)

Ausnahmen / Befreiungen: nicht erforderlich

Bauordnungsrecht:

Stellplatze: insgesamt 36 Stellplatze erforderlich, in Tiefgarage, oberirdisch und in bestehenden
Garagen nachgewiesen

Abstandsflachen: nachgewiesen

Ortsgestaltungssatzung: eingehalten

ErschlieRung:

Die wegemalRige Erschliefung erfolgt Gber die 6ffentlichen Verkehrsflache ,Birkenstralie“. Wasser
und Abwasserleitung befinden sich ebenfalls in der 6ffentlichen Verkehrsflache ,Birkenstrale”.
Zusammengefasst ist die ErschlieRung géesichert.

Baumbestand:
Nicht beeintrachtigt

Schutzgebiete:
Nicht beeintrachtigt

Rechtliche Wiirdigung:

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach
Art und Mall der baulichen Nutzung, der Bauweise (offen oder geschlossen) und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und
die Erschlieung gesichert ist.
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Art: Mischnutzung bereits vorhanden
MaR: Im Bereich des zu bebauenden Grundstiicks befindet sich bereits Baukérper mit
ahnlichen Malen.
e Bauweise: Geschlossene Bauweise wie in der Umgebung vorhanden. :
o Uberbaubare Grundstiicksflaiche: Es sind keine faktischen Baugrenzen oder
topographische Situationen gegeben, die das Vorhaben durchbrechen oder tangieren
koénnte

e ErschlieBung: gesichert.

Der geplante Neubau entsteht an gleicher Stelle des abzubrechenden Bestandsgebaudes und
rickt dabei nun von der westlichen Grundstiicksgrenze ab. Zwischen Neubau und
Grundstiicksgrenze sind die Gebaudezugange vorgesehen.

Gegeniiber dem Bestand (11 Wohneinheiten) entstehen zukinftig mit 18 Wohneinheiten, 7 weitere
Wohneinheiten. Die Wandhohe wird gegeniber der bestehenden Bebauung nicht héher.

Zusammengefasst fiigt sich das geplante Bauvorhaben nach Art und MaR in die Eigenart der
umliegenden Bebauung ein und ist daher i.S.d. § 34 BauGB planungsrechtlich zulassig.

Gremiumsmitglied Schmid regt in diesem Zusammenhang an, fur die bestehenden Mieter
rechtzeitig Ersatzwohnraum zu beschaffen.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss beschliet, dass das Bauvorhaben nach Art, MaR, Lage und

Nutzung planungsrechtlich zuldssig ist und erteilt dem Antrag auf Vorbescheid das gemeindliche
Einvernehmen.

Abstimmungsergebnis: 6/0
Hinweis: ohne Griesbeck
ohne Ruml

14. Erweiterung des bestehenden Betriebsgebdudes
FI.Nr.: 1430/3; Gemarkung Niklasreuth; Leitzach 5

Bauvorhaben:

Erweiterung im Nordosten des Betrtebsgebaudes (Rampe, Lager)

MafRe: 6,30 m x 11,49 m; Wandhéhe: 4,86 m (wie Bestand); Firsthohe: 7,21 m (wie Bestand);
Dachform: Satteldach 22° (wie Bestand)

Bauplanungsrecht:

Bereich / Gebietstyp: AuRenbereich (§ 35 BauGB) — Darstellung F-Plan: Mischgebiet

Bauordnungsrecht:

Stellplatze: keine weiteren erforderlich

Abstandsflachen: eingehalten

Ortéqestaltunqssatzunq: eingehalten

ErschlieBung:

Die wegemalRige ErschlieRung erfolgt tber die offentliche Verkehrsflache. Wasser und
Abwasserleitung befinden sich ebenfalls in der 6ffentlichen Verkehrsflache. Zusammengefasst ist
die ErschlieRung gesichert.
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Baumbestand:
Nicht betroffen

Schutzgebiete:
Nicht betroffen

Rechtliche Wiirdigung:

Bei der Erweiterung des bestehenden Betriebsgebidudes handelt es sich um ein sonstiges
Vorhaben i.5.d. § 35 Abs. 2 BauGB, das nach Abs. 4 Nr. 6 BauGB teilprivilegiert ist. Hierbei
handelt es sich um die bauliche Erweiterung eines zuldssigerweise errichteten gewerblichen
Betriebs, wenn die Erweiterung im Verhaltnis zum vorhandenen Gebaude und Betrieb
angemessen ist. . '

Der Neubau wird profilgleich mit dem Bestand errichtet, steht im Verhaltnis zum vorhandenen
Gebaude und ist daher als angemessen anzusehen.

Da die Bauvorhaben an einer bereits versiegelten Flache entsteht, entspricht es dabei auch den
Vorgaben des § 35 Abs. 5 BauGB, nachdem die Bauvorhaben in einer flachensparenden, die
Bodenversiegelung auf das notwendige MaR begrenzten und den AuRenbereich schonenden
Weise auszufiihren sind.

Die fur die zukunftigen Nutzungen erforderlichen Stellplatze koénnen auf dem Grundstick
nachgewiesen werden. Gleiches gilt fur die Abstandsflachen des Neubaus. -

Zusammengefasst ist das komplette Bauvorhaben weiterhin als aullenbereichsvertraglich zu
werten, entspricht den Vorgaben des § 35 BauGB und ist daher als zuldssig.

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen.

Abstimmungsergebnis: 6/0
Hinweis: ohne Griesbeck
ohne Ruml

15. Errichtung von Photovoltaikelemente am Balkon
FI.Nr.: 459; Gemarkung Miesbach; Schlierachweg 15

Bauvorhaben:
Errichtung von Photovoltaikelemente am sldéstlichen Balkon (blindig mit der Bristung, nicht
aufgestandert); Grélke eines Kollektors 1,68 m x 0,99 m.

Bau planunqsrecht:

Gebietstyp: Zusammenhang bebauter Ortsteil (Innenbereich) — Mischgebiet (§ 34 BauGB)

Ausnahmen / Befreiungen: nicht erforderlich

Bauordnungsrecht:

Stellplatze: nicht betroffen

Abstandsflachen: nicht betroffen

Ortsgestaltungssatzung: Abweichungen erforderlich
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§ 11 Abs. 4:

Solar- und Photovoltaikanlagen an Fassaden, Balkonen, Einfriedungen und in den Freiflachen sind
unzulassig. In begriindeten Einzelfdllen kénnen bei Uberzeugender Einbindung in die Architektur
des jeweiligen Gebaudes Ausnahmen zugelassen werden.

ErschlieBung:
Nicht erforderlich

Baumbestand:
Nicht beeintrachtigt

Schutzgebiete:
Nicht beeintrachtigt

Rechtliche Wiirdigung:
Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind gem. Art. 57 Abs. 1 Nr. 3 Buchst. a) BayBO
- in, auf und an Dach- und AuRenwandflachen sowie, soweit sie in, auf oder an einer
bestehenden baulichen Anlage errichtet werden oder
- gebaudeunabhangig mit einer Hohe bis zu 3,00 m und einer Gesamtlange bis zu 9,00 m,
verfahrensfrei.

Gem. § 11 Abs. 4 der Ortsgestaltungssatzung sind solche Anlagen an Fassaden, Balkonen,
Einfriedungen und in den Freiflachen allerdings unzulassig.

In begriindeten Einzelfallen kénnen béi Uberzeugender Elnblndung in die Architektur des
jeweiligen Gebaudes Ausnahmen zugelassen werden.

Die Ausnahme flr die Errichtung am Balkon wird wie folgt begrtindet:
- optimales Ausnutzen der Sonneneinstrahlung
- Einsparung von fossilen Energien
- Einbindung in die Struktur des bestehenden Gebaudes

An der beantragten Stelle wirkt die PV-Anlage nicht verunstaltend und ist entsprechend den
Vorgaben der Ortsgestaltungssatzung in die Gestaltung des Gebdudes eingebunden. An der
beantragten Stelle kann die PV-Anlage im Hinblick auf die Sonneneinstrahlung optimal
angewendet werden. Die angrenzenden Grundstlckseigentimer haben der Planung durch
Unterschrift zugestimmt. Da der Standort weder in optischer Hinsicht, noch fur andere
Grundstilickseigentimer negative Auswirkungen hat, kénnte einer Ausnahme zugestimmt werden.

Durch eine Zustimmung wird kein Prazedenzfall geschaffen, da es sich immer um
Einzelfallentscheidungen handeln muss und jedes Gebaude nicht gleich bewertet werden kann.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss stimmt einer Errichtung der beantragten PV-Anlage zu und erteilt
daftir eine Ausnahme von der Ortsgestaltungssatzung. Die Verwaltung wird beauftragt den
entsprechenden Bescheid zu erlassen.

Abstimmungsergebnis: 6/0

Hinweis: ohne Griesbeck
ohne Ruml
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16. Nutzungsanderung von zwei Ldden und zwei Wohneinheiten zu zukiinftig zwei
Liden und fiinf Wohneinheiten, Antrag auf Stellplatzablése
FIL.Nr.: 198; Gemarkung Miesbach, Friihlingstrae 28

Bauvorhaben:
Umbau und Nutzungsénderung im bestehenden Wohn- und Geschéftshaus
- Laden 1-59,49 m? (EG)
- Laden 2 - 37,56 m? (EG)
- Wohnung 1 (EG) — ca. 45 m?
- Wohnung 2 (EG, 1. OG, DG) — ca. 100 m?
- Wohnung 3 (1.0G) — ca. 40 m?
- Wohnung 4 (1. OG) — ca. 40 m?
- Wohnung 5 (DG) — ca. 85 m?

Urspriingliche, genehmigte Nutzung: Laden 1 (96,46 m?), Laden 2 (42,41 m?), 2 Wohneinheiten
(jew. 1. OG, DG)

Bauplanungsrecht:

Gebietstyp: Zusammenhang bebauter Ortsteil (Innenbereich) —~ Mischgebiet (§ 34 BauGB)

Ausnahmen / Befreiungen: nicht erforderlich

Bauordnungsrecht:

Stellplatze: insgesamt 14 Stellplatze erforderlich, gegeniber Bestand (6 Stellplatze -
Baugenehmigung vom 27.07.1993) 8 weitere erforderlich, Stellplatzablose beantragt

Abstandsflachen: nicht berthrt, Bestandsgebaude

Ortsgestaltungssatzung: nicht einschlagig

Erschliefung:
Die wegemaRige Erschlieung erfolgt Giber die éffentlichen Verkehrsflachen ,Fruhlingstrale® und

,Wallenburger StraRe". Wasser und Abwasserleitung befinden sich ebenfalls in den &ffentlichen
Verkehrsflachen ,Fruhlingstrae” und ,\Wallenburger Strafle®.
Zusammengefasst ist die Erschlieffung gesichert.

Baumbestand:
Nicht beeintrachtigt

Schutzgebiete:
Ensembleschutz

Rechtliche Wiirdigung:
Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach
Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise (offen oder geschlossen) und der
Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt und
die ErschlieRung gesichert ist.
e Art: Mischnutzung bereits vorhanden
e MaR: Im Bereich des zu bebauenden Grundstlicks befindet sich bereits Baukorper mit
ahnlichen Malen.
+ Bauweise: Geschlossene Bauweise wie in der Umgebung vorhanden.
o Uberbaubare Grundstiicksflache: Es sind keine faktischen Baugrenzen oder
topographische Situationen gegeben, die das Vorhaben durchbrechen oder tangieren
kénnte

¢ Erschliefung: gesichert.
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Planungsrechtlich sind die angedachten, neuen Nutzungen im Mischgebiet i.5.d. § 34 BauGB
zulassig, das Einvernehmen ware folglich zu erteilen. :
Bauordnungsrechtlich sind allerdings acht weitere Stellplatze erforderlich. Nachdem diese
Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick nicht nachgewiesen werden kdnnen, besteht die
Maoglichkeit der Stellplatzablése. Die Bereitschaft zum Abschluss eines Stellplatzablosevertrages,
steht im Ermessen-der Stadt. Allerdings ist dieses Ermessen nicht frei, sondern hat pflichtgemaf
zu erfolgen, so dass der Entscheidung eine sachgerechte Ermessensausibung und Abwagung
vorauszugehen hat. '

Seitens des Antragstellers wurde eine Abldse der erforderlichen Stellpldtze bereits in Aussicht
gestelit.

Stellplatzablésen wurden im Innenstadtbereich immer wieder gestattet. Im vorliegenden Fall sind
allerdings acht Stellplatze betroffen.

Das Grundstiick befindet sich in unmittelbarer Nahe zu 6ffentlichen Stellplatzen und zum Bahnhof.
Die WohnungsgréRen variieren hinsichtlich der Gréfte.

Fur die weiteren Planungen des Bauwerbers ist die Prioritat des Gremiums hinsiéht!ich der
Schaffung von innenstadtnahmen Wohnraum oder der Schaffung von Stellplatzen erforderlich.

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss wertet das geplante Bauvorhaben grundsétzlich positiv und erteilt
seine Zustimmung zur Ablésung von acht Stellplatzen. Die Hohe der Stellplatzablése wird noch zu

einem spéateren Zeitpunkt festgelegt.

Abstimmungsergebnis: 5/ 1
Hinweis: ohne Griesbeck
ohne Ruml

17. Umbau eines Zweifamilienhauses mit Landwirtschaft
FI.Nr.: 180; Gemarkung Wies; Plutzerweq 7

Bauvorhahen:
Umbau des Bestandsgebaudes und Nutzungsénderung des Mittelteils (Stall) durch Einbau einer
weiteren Wohneinheit

Bauplanungsrecht:

Bereich / Gebietstyp: Aufenbereich — Landwirtschaft (§ 35 BauGB)

Ausnahmen / Befreiungen: nicht erforderlich

Bauordnungsrecht:

Stellplatze: zwei erforderlich, oberirdisch nachgewiesen

Abstandsflachen: keine Veranderung, auf dem eigenen Grundstiuck nachgewiesen

Ortsgestaltungssatzung: eingehalten

ErschlieBung:

Die wegemaRige ErschlieRung erfolgt Uber den gewidmeten Waldweg Nr. 24 ,Von der B472 zum
Plutzer”. Die Wasserversorgung und Entwasserung erfolgt Uber eigene Anlagen (Quelle,
Kleinklaranlage).

Zusammengefasst ist die ErschlieRung gesichert.
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Baumbestand:
Nicht betroffen

Schutzgebiete:
Landschaftsschutzgebiet

Rechtliche Wiirdiqung:

Das  Grundstick  befindet sich im  AuBenbereich, im  Geltungsbereich  des
Landschaftsschutzgebietes ,Egartenlandschaft’. Der Flachennutzungsplan stellt das Grundstiick
als Flache fir Landwirtschaft dar.

Vorliegend handelt es sich um ein sonstiges Vorhaben i.S.d. § 35 Abs. 2 BauGB, das nach Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 BauGB teilprivilegiert ist. Hierbei ist die Anderung der bisherigen Nutzung eines
landwirtschaftlichen Gebaudes mdglich, wenn das Vorhaben u.a. einer zweckmaligen
Verwendung erhaltenswerter Bausubstanz dient, die dullere Gestalt im Wesentlichen gewahrt
wird, der Altbestand zulassigerweise errichtet wurde, das Gebdude in raumlich-funktioneller
Zusammenhang mit der Hofstelle steht, und héchstens drei nicht privilegierte Wohnungen auf dem
Grundstuck entstehen.

Die duRerliche Gestaltung ist vorliegend auf Grund der weiterhin deutlichen Abgrenzung zwischen
dem bestehenden Wohnhaus und des ehemals landwirtschaftlichen Teils weiterhin erkennbar
Insgesamt befinden sich zukiinftig zwei Wohneinheiten im Gebaude.

Das Bauvorhaben isti.S.d. § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB zulassig.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen.

Die erforderliche Wasserversorgung sowie die Abwasserbeseitigung sind von der zustandigen
Fachstelle des Landratsamtes Miesbach zu priifen.

Abstimmungsergebnis:  6/0
Hinweis: ohne Griesbeck
ohne Rum|

18. Erlass einer Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung "Am Sonnenhang" gem. § 34
" Abs. 4 Nr. 3 BauGB;
-Ermichtigung des 1. Biirgermeisters zur Verfahrensersffnung;
Empfehlungsbeschluss fiir den Stadtrat-

Die Eigentimer des Anwesens Am Sonnenhang 2a (Doppelhaushélfte, 6,76 m x 10,42 m, WH:
5,66 m, SD, 22°) hatten mit Bauantrag, eingegangen bei der Stadt am 01.10.2021, die profilgleiche
Erweiterung der Doppelhaushélfte in Richtung Sud-Osten um 5,15 m beantragt. Das Vorhaben
liegt im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 19 ,Bergham® dessen
Rechtsverbindlichkeit fragwirdig ist und der keine Festsetzungen in diesem Bereich vorsieht und
damit planungsrechtlich im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB.

Nachdem das Vorhaben an sich, die Gestaltung und auch die planungsrechtliche Situation aus
Sicht der Verwaltung véllig harmlos und eindeutig waren, zudem die Nachbarn zugestimmt hatten,
wurde, auch um den Umfang der Sitzungen in Pandemiezeiten begrenzt zu halten, dem Antrag
das gemeindliche Einvernehmen im Rahmen der laufenden Verwaltung erteilt.

Véllig Uberraschend teilten die Antragsteller der Stadt mit, dass das Landratsamt zunachst die

Auffassung vertrat, das Vorhaben fiige sich aufgrund der Grundflache nicht ein. Die Aussage
wurde zwar revidiert, eine Genehmigung aber dennoch nicht in Aussicht gestellt, zunachst mit dem

Bau- und Umweltausschuss vom 07.07.2022 Seite 28



Verweis darauf, es handle sich um AuRenbereich, dann mit der durchaus im weitesten Sinne
nachvollziehbaren Begrindung, das Vorhaben uberschreite die faktische Baugrenze fir
Hauptgebaude und erstrecke sich in den sog. ,bauakzessorischen Bereich®, in dem nur
Nebenanlagen zuldssig seien. Trotz intensiver Gesprache mdéchte das Landratsamt von dieser
Auffassung nicht abweichen. '

Um dem Vorhaben einer einheimischen jungen Familie dennoch zum Erfolg zu verhelfen, ware der
Erlass einer sog. Ergdnzungssatzung i.S.d. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB denkbar. Dadurch
wird eindeutig festgelegt, dass die Bereiche der betreffenden Grundstiicke FI.Nrn.: 170/2, 170/3
1071/4 und 170/9; Gemarkung Parsberg, die jenseits der Hinterkante der Hauptgebaude liegen,
dem planungsrechtlichen Innbereich zugeordnet werden. Durch die zusatzliche Festlegung einer
Baugrenze fir Hauptgebaude im Mindestabstand von 3,00 m zur stdéstlichen Grundstlcksgrenze
wird die Situierung der Hauptgebaude definiert.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss ermdachtigt die Verwaltung mit der Ausarbeitung einer
Ergénzungssatzung ,Am Sonnenhang” flr die Grundsticke FI.Nrn.: 170/2, 170/3 1071/4 und
170/9; Gemarkung Parsberg, sowie dann mit dem Satzungsentwurf in das Verfahren zu gehen und
empfiehlt dem Stadtrat, nach entsprechend durchgefihrtem Verfahren, die Satzung zu
beschlielen.

Abstimmungsergebnis:  6/0

Hinweis: ohne Griesbeck
ohne Ruml

19. Unvorhergesehenes, Wiinsche, Antrige

Ende der Sitzung

Miesbach, 18. Juli 2022 ,

(5L A

Dr. Gerhard Braunmiller
1. BUrgermeister

ﬁ/a

/Johannes Low

Lutz Breitwieser
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