Stadt Miesbach

Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung
des Bau- und Umweltausschusses
am Donnerstag, den 08.05.2025
16:00 — 16:48 Uhr

Anwesende Gremiumsmitglieder:

Vorsitzender

Stadtrate

Es fehlte entschuldigt:

Es fehlte unentschuldigt:

Schriftfiihrer:

1. Blrgermeister Dr. Gerhard Braunmiller

Stadtrat Manfred Burger

Stadtrat Alois Fuchs

Stadtrat Stefan Griesbeck

Stadtrat Michael Lechner

Stadtrat Alfred Mittermaier (Vertreter fur Franz Mayer)
Stadtrat Florian Ruml

Stadtratin Hedwig Schmid

Stadtrat Franz Mayer

Lutz Breitwieser, Johannes Low
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Tagesordnung:

Offentliche Sitzung:

1. Bekanntgaben

1.1. Bekanntgabe - Verkehrsbehoérde

1.2. Bekanntgabe - Sondernutzungserlaubnis, Freischankflache, Fraunhoferstralte

2. Eeub_au einer Hackschnitzelheizung mit Lager an der bestehenden landwirtschaftlichen
emise

FI.Nr.: 44, Gemarkung Parsberg; Litzlauer Stralle 7

3 Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage
FI.Nr.: 640; Gemarkung Miesbach; Kolpingstralte 18

4 Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Mehrfamilienhauses als Ersatzbau fir den
bestehenden Kindergarten
FI.Nr.: 637/5; Gemarkung Miesbach; Kolpingstralle 13

5. Antrag auf Vorbescheid zur Aufstockung des bestehenden Wohnhauses mit

energetischer Sanierung
FI.Nr.: 649/5; Gemarkung Miesbach; Nordgraben 26

6. Neubau eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung und Doppelgarage als
Ersatzbau flr das bestehende Zweifamilienhaus
FI.Nr.: 406/2; Gemarkung Miesbach; Von-Eichendorff-Strale 3

7. Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Doppelhauses mit zwei Doppelgaragen
FI.Nr.: 1747/16; Gemarkung Hausham; Brecherspitzstrafie 5

8. Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit Tiefgarage
FI.Nr.: 1747/16; Gemarkung Hausham; Brecherspitzstrale 5

9. Anbringung einer wandmontierte Grofflache (unbeleuchtet) fir allgemeine
Produktionsinformation
FI.Nr.: 355/26; Gemarkung Miesbach; Schlierseer Stralle 30

10. Antrag auf Vorbescheid zum Neubau einer Fahrzeughalle
FI.Nr.: 628; Gemarkung Miesbach; Schitzenstralle 37

il Errichtung einer Einfriedung
FI.Nr.: 625/11; Gemarkung Miesbach; SchiitzenstralRe 29c

12. Unvorhergesehenes
12.1. Unvorhergesehenes - Verkehrsspiegel Tolzer Stralte
12.2. Unvorhergesehenes - Bepflanzung von Verkehrsinseln
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1. Bekanntgaben

OrdnungsgemaéaRe Ladung / Beschlussfihigkeit

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

Das Protokoll der &éffentlichen Sitzung vom 27.03.2025 wurde im Rahmen der heutigen Sitzung im
RIS zur Verflgung gestellt. Sollte diesem Protokoll nicht widersprochen werden, gilt es im Sinne
der Gemeindeordnung als genehmigt.

Gremiumsmitglied Franz Mayer ist fur die heutige Sitzung entschuldigt und wird von Alfred
Mittermaier vertreten.

Nachster Sitzungstermin
Die nachste und gleichzeitig letzte Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vor der

Sommerpause ist fir Donnerstag, den 10.07.2025 vorgesehen.

Behandlung der Tagesordnungspunkte

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

Abstimmungsergebnis: 0/0
Hinweis: Mittermaier A. fur Mayer

1.1. Bekanntgabe - Verkehrsbehorde

Neu in der Strallenverkehrsbehoérde ist Frau Simone Rindle, die Frau Meyer wahrend lhres
Mutterschutzes und der anschlieRenden Elternzeit vertritt. Frau Rindle ist unter der gewohnten
Telefonnummer 08025 283-16 erreichbar. Fur Emails steht weiterhin das Funktionspostfach
verkehrsamt@miesbach.de zur Verfiigung.

Abstimmungsergebnis: 0/0
Hinweis: Mittermaier A. fur Mayer

1.2. Bekanntgabe - Sondernutzungserlaubnis, Freischankflache, FraunhoferstraRe

Mehrere Geschéftstreibende brachten mit Schreiben vom 12.04.2025 Bedenken gegen die erteilte
Sondernutzungserlaubnis fir eine Freischankflache auf den Stellflachen in der Fraunhoferstrafie
vor. Das Schreiben und die Antwort des 1. Blrgermeisters ist im RIS zur Verfigung gestellt.

Die Sondernutzung wurde gem. des Beschluss des Bau- und Umweltausschusses vom
27.03.2025 vorerst fir die Saison 2025 erteilt.

Abstimmungsergebnis: 0/0
Hinweis: Mittermaier A. fur Mayer
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2. Neubau einer Hackschnitzelheizung mit Lager an der bestehenden
landwirtschaftlichen Remise
FI.Nr.: 44; Gemarkung Parsbherq; Litzlauer Strale 7

Bauvorhaben:

Gebaude fur Hackschnitzelheizung, und -lager sowie Werkstatt (EG, teilw. OG)

Mafe: 27,50 m x 12,00 m; Wandhohe: 5,16 m; Firsththe: 7,36 m; Dachform: Satteldach 20° (Ost-
West-First)

Betriebsbeschreibung:

Im Gebaude werden eine Hackschnitzelheizung, ein Hackschnitzellager und Raum fur die
bendtigten Pufferspeicher errichtet.

Mit der Hackschnitzelheizung sollen zukUnftig Gber ein Nahwéarmenetz mehrere private und
offentliche Gebadude in Parsberg versorgt werden.

Die Hackschnitzelheizung hat eine Warmeleistung von gesamt 550 kW und wird als
Doppelkesselanlage (2x 250 kW) betrieben, um eine mdglichst hohe Ausfallsicherheit zu
gewahrleisten. Das Hackschnitzellager ist so dimensioniert, dass auch zu Spitzenlastzeiten
genligend Hackschnitzel vorgehalten werden kénne. Die geplante Pufferspeicherkapazitat liegt bei
16.000 Liter.

In den Wintermonaten ist mit einer Anlieferung von Hackschnitzeln zweimal im Monat mittels Lkw
zu rechnen. Die benétigten Hackschnitzel werden zu ca. 30 % aus dem eigenen Betrieb stammen.
Der weitere Hackschnitzelbedarf wird durch Betriebe aus der ndheren Umgebung oder ggf. durch
einen Liefervertrag eines hiesigen Unternehmens gedeckt.

Es findet sonst keinerlei Kundenverkehr statt. Andere Personen werden nicht beschaftigt.

Bauplanungsrecht:

Bereich / Gebietstyp: Auf3enbereich — Landwirtschaft (§ 35 BauGB)

Ausnahmen / Befreiungen: nicht erforderlich

Bauordnungsrecht:

Stellplétze: nicht erforderlich

Abstandsflachen: eingehalten

Ortsgestaltungssatzung: eingehalten

Erschliefung:

Die wegemalige ErschlielRung erfolgt Uber eine 6ffentliche Verkehrsflache. Wasserversorgung und
Abwasserversorgung ist nicht erforderlich.

Zusammengefasst ist die ErschlieBung gesichert.

Baumbestand:
Nicht betroffen

Schutzgebiete:
Landschaftsschutzgebiet

Rechtliche Wiirdigung:
Das Grundstiick ,Litzlauer Strale 7° befindet sich im Aufienbereich und ist dabei als
landwirtschaftlicher Betrieb i.S.d. § 35 Abs. 1 BauGB privilegiert.
Im AuBRenbereich sind gem. § 35 Abs. 1 Nr. 6 BauGB Vorhaben zulassig, die der energetischen
Nutzung von Biomasse im Rahmen eines landwirtschaftlichen Betriebs sowie dem Anschluss
solcher Anlagen an das offentliche Versorgungnetz dienen. Voraussetzung dafir ist.

- das Vorhaben steht in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Betrieb,
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- die Biomasse stammt Uberwiegend aus dem Betrieb oder Uberwiegend aus diesem und
aus nahegelegenen Betrieben

- es wird je Hofstelle oder Betriebsstandort nur eine Anlage betrieben und

- die Feuerungswarmeleistung Uberschreitet nicht 2,0 Megawatt,

Die geplante Hackschnitzelheizung entspricht diesen Vorgaben und ist daher i.S.d. § 35 Abs. 1 Nr.
6 BauGB privilegiert.

Der Neubau steht im Verhéltnis zu den bereits vorhandenen Gebauden und ist zusammengefasst
als auRenbereichsvertraglich zu werten, entspricht den Vorgaben des § 35 BauGB und ist daher
bauplanungsrechtlich zuldssig.

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

Abstimmungsergebnis: 8/0
Hinweis: Mittermaier A. fir Mayer

3. Antraqg auf Vorbescheid zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage
FL.Nr.: 640; Gemarkung Miesbach; KolpingstraRe 18

Bauvorhaben:
- Zwei versetzte Baukdrper: Malle insgesamt: 24,46 m x 11,99 m
- Max Wandhohe: 8,27 m - 10,08 m
- Dachform: Satteldach 18°
- Tiefgarage auskragend bzw. erdiberdeckt: 127 m?

Abzubrechender Bestand:
Mehrfamilienhaus ebenfalls mit zwei versetzen Baukérpern (21,80 m x 9,90 m)

Frage iiber die im Vorbescheid zu entscheiden ist:
Ist die in den Planzeichnungen dargestellte Bebauung (MaR, Art und ErschlieRung der Bebauung)
nach § 34 BauGB bauplanungsrechtlich zulassig.

Bauplanungsrecht:

Gebietstyp: Zusammenhang bebauter Ortsteil (Innenbereich § 34 BauGB) — Mischgebiet (§ 6
BauNVO)

Ausnahmen / Befreiungen: nicht erforderlich

Bauordnungsrecht:

Stellplatze: nicht Bestandteil des Antrags

Abstandsflachen: nachgewiesen

Ortsgestaltungssatzung: nicht Bestandteil des Antrags

ErschlieBung:

Die wegemaRige ErschlieBung erfolgt von Siden her Uber eigenem Privatgrund. Geh- und
Fahrtrecht liegt vor. Wasser und Abwasserleitung befinden sich in der &ffentlichen Verkehrsflache
.KolpingstralRe®, die Versorgung zum Anwesen ,Kolpingstrale 14" verlauft Gber Fremdgrund.
Leitungsrecht liegen ebenfalls vor.

Zusammengefasst ist die ErschlieBung nachgewiesen.
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Baumbestand:
Ein Laubbaum -Ahorn- (Umfang 0,62 m) wird gefallt. Baumschutzverordnung ist nicht betroffen.

Schutzgebiete:
Nicht beeintrachtigt

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 Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und
die Erschliefdung gesichert ist.

o Art: Wohnnutzung bereits vorhanden

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

¢ Bauweise: Offene Bauweise wie in der Umgebung vorhanden.

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

» ErschlieBung: Hinsichtlich der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung ist die
Vorlage eines Leitungsrechts Uber Fremdgrund erforderlich.

In der umliegenden Bebauung befinden sich bereits ahnliche Gebaudekérper und Wandhohen.
Das Gebaude steht auf Grund des ansteigenden Gelandes allerdings deutlich héher als die
vergleichbaren Gebaude entlang der ,Kolpingstralte“. Das nordlich angrenzende Pfarrheim weist
gegenuber der vorliegenden Planung bereits jetzt schon héhere Wand- und Firsthohen auf.

Alle Abstandsflachen kénnen auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden.

Zusammengefasst ist die in den Planzeichnungen dargestellte Bebauung hinsichtlich Art, Maf und
Erschlielung nach § 34 BauGB bauplanungsrechtlich zulassig.

Im spateren Bauantrag ist die Ortsgestaltungssatzung einzuhalten. Alle erforderlichen Stellplatze
sind nachzuweisen.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss nimmt die Ausfihrungen zur Kenntnis und erteilt dem Antrag auf
Vorbescheid das gemeindliche Einvernehmen.

Dem Bauwerber wird die Anbringung einer Photovoltaikanlage empfohlen.

Abstimmungsergebnis: 8/0
Hinweis: Mittermaier A. fir Mayer

4, Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Mehrfamilienhauses als Ersatzbau fiir
den bestehenden Kindergarten
FI.Nr.: 637/5; Gemarkung Miesbach; Kolpingstrafle 13

Bauvorhaben:
- Mehrfamilienhaus - 6 WE - (KG, EG, OG, DG). 12,99 m x 19,36 m; Wandhohe: 9,00 m;
Firsthéhe: 11,73 m; Dachform: Satteldach 23° (Nord-Sid-First)
- 12 oberirdische Stellplatze mit gesicherter Zufahrt (iber Nachbargrundstiick

Abzubrechender Bestand:
Ehem. Kindergarten (18,19 m x 13,02 m) + eingeschossiger Anbau; Wandhéhe: ca. 8,50 m;
Firsthéhe: ca. 11,00 m)
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Fragen liber die im Vorbescheid zu entscheiden ist:
1. Abbruch: Ist der Abbruch des Gebaudes zuladssig?
2. Art der Nutzung: Ist die beantragte Wohnnutzung mit 6 Wohneinheiten zuldssig?
3. Mal} der Nutzung: Kann das Grundstiick mit dem Neubau eines Mehrfamilienhauses mit
der beantragten Grundflache von 20,00 m x 13,00 m, einer Wandhohe von max. 9,00 m
und einer Firsthéhe von max. 11,80 m bebaut werden.

Bauplanungsrecht:

Gebietstyp: Zusammenhang bebauter Ortsteil (Innenbereich § 34 BauGB) — Mischgebiet (§ 6
BauNVO)

Ausnahmen / Befreiungen: nicht erforderlich

Bauordnungsrecht:

Stellplatze: insgesamt 12 erforderlich und oberirdisch nachgewiesen

Abstandsfldchen: eingehalten

Ortsgestaltungssatzung: nicht Bestandteil des Antrags

ErschlieBung:
Die wegemafRige ErschlieRung erfolgt Uber die 6ffentliche Verkehrsflache ,Kolpingstrale”. Wasser-

und Abwasserleitung befinden sich in der 6ffentlichen Verkehrsflache ,Kolpingstraie®.
Zusammengefasst ist die ErschlieBung gesichert.

Baumbestand:
Ein Laubbaum (Umfang < 1,00 m) wird gefallt. Baumschutzverordnung ist nicht betroffen.

Schutzgebiete:
Nicht vorhanden

Rechtliche Wiirdiqung:
Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach
Art und MalR der baulichen Nutzung, der Bauweise (offen oder geschlossen) und der
Grundstlcksflache, die tberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und
die ErschlieBung gesichert ist.
¢ Art: Wohnbebauung bereits vorhanden
¢ MaR: Im Bereich des zu bebauenden Grundstiicks befinden sich bereits Bauk&rper mit
ahnlichen Malen.
¢ Bauweise: Offene 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

o Erschliellung: gesichert.

Die Struktur der umliegenden Bebauung wird durch den Neubau fortgesetzt bzw. sogar verfestigt.
Auch die faktische Baugrenze der Gebaude wird nicht durchbrochen. Vergleichbare Baukoérper
hinsichtlich der Grundflaiche und der Gebaudehbéhen kénnen in der umliegenden Bebauung
herangezogen werden. Das Einflgen ist auch im Hinblick auf die Uberbauten Grundstlcksflachen
gegeben.

Zusammengefasst flgt sich das geplante Bauvorhaben nach Art und MaR der Geb&udeanordnung
und der Hohenentwicklung in die Eigenart der ndheren Bebauung ein und ist daher i.S.d. § 34
BauGB planungsrechtlich zulassig.
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Frage 1:

Beim Bestandsgebdude handelt es sich um ein freistehendes Gebaude der Gebiudeklasse 3
(Hohe bis zu 7,00 m). Die Beseitigung ist daher i.S.d. Art. 57 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 BayBO
verfahrensfrei. Es handelt sich um kein Einzeldenkmal.

Frage 2 + 3:

Die Struktur der umliegenden Bebauung wird durch den Neubau fortgesetzt bzw. sogar verfestigt.
Auch die faktische Baugrenze die durch die Bestandsgebiude vorgegeben ist, wird nicht
durchbrochen. Vergleichbare Baukérper hinsichtlich der Grundflache und der Gebaudehdhen
kénnen in der umliegenden Bebauung herangezogen werden. Das nordostlich angrenzende
Pfarrheim weil3t gegenuber der vorliegenden Planung bereits jetzt schon héhere Wand- und
Firsthdhen auf. Das Einflgen ist auch im Hinblick auf die Uberbauten Grundstiicksfléchen
gegeben.

Zusammengefasst fligt sich das geplante Bauvorhaben nach Art und Mal} der Gebaudeanordnung
und der Hohenentwicklung in die Eigenart der ndheren Bebauung ein und ist daher i.S.d. § 34
BauGB planungsrechtlich zulassig. Die fur die geplanten 6 Wohneinheiten erforderlichen 12
Stellplatze kénnen auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss nimmt die Ausfiihrungen zur Kenntnis und erteilt dem Antrag auf
Vorbescheid das gemeindliche Einvernehmen.

Dem Bauwerber wird zudem die spatere Anbringung einer Photovoltaikanlage empfohlen.

Abstimmungsergebnis: 8/0
Hinweis: Mittermaier A. fur Mayer

5, Antrag auf Vorbescheid zur Aufstockung des bestehenden Wohnhauses mit
energetischer Sanierung
FI.Nr.: 649/5; Gemarkung Miesbach; Nordgraben 26

Bauvorhaben (Variante 1):
Gebaudeteil Ost:
Erhéhung der Wandhéhe von 6,00 m um 3,32 m auf 9,32 m
Gebaudeteil West:
Erhéhung der Wandhéhe von 8,50 m um 0,82 m auf 9,32 m
Dachform: unverandert Satteldach (Ost-West-First, 20°)

Bauvorhaben (Variante 2):
Gebaudeteil Ost:
Erhdhung der Wandhohe von 6,00 m um 3,20 m auf 9,20 m
Geb3udeteil West:
Erhéhung der Wandhéhe von 8,50 m um 2,50 m auf 11,00 m
Dachform: unverandert Satteldach (Ost-West-First, 20°)

Fragen iiber die im Vorbescheid zu entscheiden sind:

Ist die geplante Aufstockung, gem. beiliegender Planzeichnung nach
- dem Mal der baulichen Nutzung
- der Grélte

planungsrechtlich zulassig?
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Bauplanungsrecht:

Gebietstyp: Zusammenhang bebauter Ortsteil (Innenbereich § 34 BauGB) — Mischgebiet (§ 6
BauNVO)

Ausnahmen / Befreiungen: nicht erforderlich

Bauordnungsrecht:

Stellplatze: Stellplatzsatzung ist zu beachten (nicht Bestandteil des Antrags)

Abstandsflachen: auf dem eigenen Grundstiick bzw. gem. § 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO bis zur Mitte
der &ffentlichen Verkehrsflache nachgewiesen

Ortsgestaltungssatzung: nicht abschlieBend zu beantworten und nicht Bestandteil des Antrags

ErschlieBung:

Die wegemafige ErschlieBung erfolgt Uber die éffentlichen Verkehrsflache ,Nordgraben”. Wasser-
und Abwasserleitung befinden sich ebenfalls in der &ffentlichen Verkehrsflache ,Nordgraben®
Zusammengefasst ist die Erschlieffung gesichert.

Baumbestand:
Nicht beeintrachtigt

Schutzgebiete:
Nicht vorhanden

Rechtliche Wiirdigung:
Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, 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 einfligt und
die ErschlieBung gesichert ist.
¢ Art: Wohn- und Gewerbenutzung bereits vorhanden
e MaR: Der westliche Gebaudeteil stellt bzgl. Geschossigkeit und Héhenentwicklung bereits
jetzt ein Gebaude dar, das in der Umgebung keinen wirklichen Bezug findet, sitzt allerdings
von der Héhenlage her als einziges auf dem tiefen Niveau des Nordgrabens. Wird diese
Hohenentwicklung und Geschossigkeit nun auch noch auf den ostlichen Gebdudeteil
ausgeweitet, wird diese planerische Situation noch verscharft, da die grenzwertigen Malle
Gebaudelange und Hoéhenentwicklung zusammenkommen.
¢ Bauweise: Offene Bauweise wie in der Umgebung vorhanden.
e Uberbaubare Grundstiicksflache: Es sind keine faktischen Baugrenzen oder
topographische Situationen gegeben, die das Vorhaben durchbrechen oder tangieren
konnte

o Erschliefuna: gesichert

Beim bestehenden Anwesen handelt es sich bereits jetzt um einen Ausreilzer im Hinblick auf die
Wandhohe und die Anzahl der Geschosse (hier 3). Die Aufstockung des Ostteils fihrt zu einem
Gesamtgebdude, bei dem die Malle Gebaudeldnge, Héhenentwicklung und Geschossigkeit das
Einfagen in die Eigenart der Umgebung sehr in Frage stellen.

Eine Héhenentwicklung mit 4 Geschossen ist in der umliegenden Bebauung nicht vorhanden und
daher nicht zuldssig. Eine zuséatzliche Aufstockung des westlichen Gebaudeteils, zur Schaffung
eines weiteren Geschosses, fugt sich daher endgultig nicht mehr in die Eigenart der umliegenden
Bebauung ein.
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Beantwortung der Fragen:

Die geplante Aufstockung ist in Form der Variante 1 nach dem MaR der baulichen Nutzung und der
GréRe planungsrechtlich sehr fragwiirdig, aufgrund der Héhenlage jedoch nicht ausgeschlossen, in
Form der Variante 2 ist der planungsrechtliche Rahmen deutlich tberschritten.

Beschluss 1:

Der Bau- und Umweltausschuss nimmt die Ausfuhrungen zur Kenntnis und erteilt dem Antrag auf
Vorbescheid in Form der Variante 1 das gemeindliche Einvernehmen. Bei der Erhéhung muss ein
durchgezogener First entstehen.

Bereits im Vorgriff auf einen spateren Bauantrag wird zudem beschlossen, dass eine ggf.
erforderliche Stellplatzabldése nicht in Aussicht gestellt wird.

Abstimmungsergebnis: 5/3
Hinweis: Mittermaier A. fir Mayer

Beschluss 2:
Der Bau- und Umweltausschuss verweigert dem Antrag auf Vorbescheid in Form der Variante 2
das gemeindliche Einvernehmen.

Abstimmungsergebnis: 8/0
Hinweis: Mittermaier A. fir Mayer

6. Neubau eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung und Doppelgarage als
Ersatzbau fiir das bestehende Zweifamilienhaus
FI.Nr.: 406/2; Gemarkung Miesbach; Von-Eichendorff-Strale 3

Bauvorhaben:

- Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung (KG, EG, OG): MaRe: 13,49 m x 10,49 m;
Wandhohe: 6,00 m; Firsthéhe: 8,33 m; Dachform: Satteldach 24° (Ost-West-First) mit
Photovoltaikanlage

- Doppelgarage im Siden: 6,42 m x 7,55 m; Wandhdéhe: 3,00 m; Dachform: Satteldach
(Nord-Sud-First)

Abzubrechender Bestand:
Zweifamilienhaus (10,85 m x 10,00 m)

Bauplanungsrecht:

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

Ausnahmen / Befreiungen: nicht erforderlich

Bauordnungsrecht:

Stellplatze: 4 Stellplatze erforderlich, in der Doppelgarage und oberirdisch nachgewiesen

Abstandsfldchen: nachgewiesen

Ortsgestaltungssatzung: eingehalten

ErschlieRung:

Die wegemalige Erschlielung erfolgt Uber die oOffentlichen Verkehrsflaiche ,Von-Eichendorff-
Stralte®. Wasser- und Abwasserleitung befinden sich ebenfalls in der &ffentlichen Verkehrsflache
.Von-Eichendorff-Stralte"
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Zusammengefasst ist die ErschlieRung gesichert.

Baumbestand:
Nicht beeintrachtigt

Schutzgebiete:
Nicht vorhanden

Rechtliche Wiirdigung:
Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach
Art und MalR der baulichen Nutzung, der Bauweise (offen oder geschlossen) und der
Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und
die ErschlielBung gesichert ist.
¢ Art: Wohnnutzung bereits vorhanden
o MaR: Im Bereich des zu bebauenden Grundstlicks befindet sich bereits Baukorper mit
ahnlichen Malien.
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
kdénnte

e Erschlieffung: gesichert

Fiar das Bauvorhaben existiert bereits ein genehmigter Vorbescheid (Genehmigungsdatum:
19.02.2025; Zustimmung Bau- und Umweltausschuss: 07.11.2024). Gegeniiber diesem wird die
Wand- und Firsthéhe nun reduziert. Der Standort wird nach Osten verschoben und orientiert sich
somit an der faktischen Baulinie bis zum Anwesen ,Von-Eichendorff-Strafte 11°“.

Die Struktur der umliegenden Bebauung wird durch den Neubau fortgesetzt bzw. sogar verfestigt.
Ahnliche Baukérper sind in der umliegenden Bebauung bereits vorhanden. Vergleichbare
Baukérper hinsichtlich Grundflache, Wand- und Firsthéhen kénnen in der umliegenden Bebauung
herangezogen werden.

Zusammengefasst fugt sich das geplante Bauvorhaben nach Art und Maf der baulichen Nutzung
in die Eigenart der Umgebung ein und ist daher mit den dargestellten Mal3en i.S.d. § 34 BauGB
bauplanungsrechtlich zulassig.

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

Abstimmungsergebnis: 8/0
Hinweis: Mittermaier A. fir Mayer

7. Antraqg auf Vorbescheid zum Neubau eines Doppelhauses mit zwei
Doppelgaragen
FI.Nr.: 1747/16; Gemarkung Hausham; Brecherspitzstrale 5

Bauvorhaben:
- Doppelhaus (KG, EG, OG). 16,00 m x 12,00 m; Wandhéhe: 5,70 m; Firsthéhe: 7,65;
Dachform: Satteldach 18° (Ost-West-First)
- 2 Doppelgaragen: je 6,00 m x 6,00 m; eingeschossig; Dachform: Satteldach (Ost-West-

First)

Abzubrechender Bestand:
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung (17,80 m x 8,80 m) + eingeschossiger Anbau;

Bau- und Umweltausschuss vom 08.05.2025 Seite 11



Frage iiber die im Vorbescheid zu entscheiden ist:
Ist das Bauvorhaben, gem. der beiliegenden Planzeichnung hinsichtlich des Males der baulichen
Nutzung, der Gebadudeanordnung und der Hohenentwicklung planungsrechtlich zulassig?

Bauplanungsrecht:

Gebietstyp: Zusammenhang bebauter Ortsteil (Innenbereich § 34 BauGB) — Reines Wohngebiet (§
3 BauNVO)

Ausnahmen / Befreiungen: nicht erforderlich

Bauordnungsrecht:

Stellplatze: insgesamt vier erforderlich und in den Doppelgaragen nachgewiesen

Abstandsfldchen: nicht Bestandteil des Antrags

Ortsgestaltungssatzung: nicht Bestandteil des Antrags

ErschlieRung:
Die wegemaRige ErschlieBung erfolgt von Siden ber die offentliche Verkehrsflache

,Brecherspitzstrale®. Wasser- und Abwasserleitung befinden sich in der o6ffentlichen
Verkehrsflache ,Brecherspitzstralie”.
Zusammengefasst ist die ErschlieBung gesichert.

Baumbestand:
nicht Bestandteil des Antrags

Schutzgebiete: )
Nicht vorhanden, allerdings faktisches Uberschwemmungsgebiet des Floigerbachs (Gewéasser

3.0rdnung)

Rechtliche Wiirdigung:
Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuladssig, wenn es sich nach
Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise (offen oder geschlossen) und der
Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und
die ErschlieBung gesichert ist.
o Art: Wohnbebauung bereits vorhanden
» Mal: Im Bereich des zu bebauenden Grundstlicks befindet sich bereits Bauk&rper mit
ahnlichen Mafien.
¢ Bauweise: Offene Bauweise wie in der Umgebung vorhanden.
o Uberbaubare Grundstiicksflaiche: Es sind keine faktischen Baugrenzen oder
topographische Situationen gegeben, die das Vorhaben durchbrechen oder tangieren
kénnte

o ErschlieBung: gesichert.

Die Struktur der umliegenden Bebauung wird durch den Neubau fortgesetzt bzw. sogar verfestigt.
Auch die faktische Baugrenze der Gebdude wird nicht durchbrochen. Vergleichbare Baukérper
hinsichtlich der Grundfldche und der Gebaudehéhen kénnen in der umliegenden Bebauung
herangezogen werden. Das Einfigen ist auch im Hinblick auf die Gberbauten Grundstiucksflachen
gegeben.

Zusammengefasst fligt sich das geplante Bauvorhaben nach Art und MaR der Geb&udeanordnung
und der Héhenentwicklung in die Eigenart der naheren Bebauung ein und ist daher i.5.d. § 34
BauGB planungsrechtlich zuldssig.
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Allerdings liegt das Grundstuck im faktischen Uberschwemmungsgebiet. Nach einer
entsprechenden Simulation, die sich mit den tatsachlichen Verhaltnissen deckt ist das Grundstiick
bei einem sog. HQ 100 tberschwemmt. Es durfen durch den Ersatzbau keine ungesunden Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse entstehen, aulerdem durfen fur die Umgebung keine Nachteile entstehen
(Rucksichtnahmegebot des § 34 BauGB).

Das Gebaude misste, um genehmigungsféhig zu sein entsprechend hochwasserdicht ausgefiihrt
werden (Oberkannte Fulboden muss mind. 0,25 m Gber Wasserstand HQ situiert sein), weder
durch verdrangtes Volumen noch durch Verlagerung von Stromungen durfen sich die Verhaltnisse
auf Nachbargrundstlicken verschlechtern.

Hierzu ist im Verfahren und spatestens beim spateren Bauantrag die entsprechende Fachstelle zu
héren.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss erteilt zunachst kein gemeindliches Einvernehmen.

Der 1. Burgermeister wird ermachtigt das gemeindliche Einvernehmen im Rahmen der laufenden
Verwaltung zu erteilen, sofern nach Einschatzung der Wasserrechtsbehérden der Nachweis
erbracht ist, dass eine hochwassersichere Planung im Hinblick auf die Nachbarschaft und das
Vorhaben gegebhen ist.

Dem Bauwerber wird die Anbringung einer Photovoltaikanlage empfohlen.

Abstimmungsergebnis: 8/0
Hinweis: Mittermaier A. fir Mayer

8. Antraqg auf Vorbescheid zum Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit

Tiefgarage
FI.Nr.: 1747/16; Gemarkung Hausham: Brecherspitzstrae 5

Bauvorhaben:
- Mehrfamilienhaus (EG, OG + TG): 11,48 m x 20,24 m; Wandhohe: 5,70 m; Firsthéhe: 7,56;
Dachform: Satteldach 18° (Nord-Siid-First)
- Zufahrt Tiefgarage im Stidwesten des Grundstiicks
- Oberirdische Stellplatze und Zuwegung im Stidosten des Grundstiicks

Abzubrechender Bestand:
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung (17,80 m x 8,80 m) + eingeschossiger Anbau

Frage iiber die im Vorbescheid zu entscheiden ist:
Ist das Bauvorhaben, gem. der beiliegenden Planzeichnung hinsichtlich des MaRes der baulichen
Nutzung, der Gebdudeanordnung und der Héhenentwicklung planungsrechtlich zulassig?

Bauplanungsrecht:

Gebietstyp: Zusammenhang bebauter Ortsteil (Innenbereich § 34 BauGB) — Reines Wohngebiet (§
3 BauNVO)

Ausnahmen / Befreiungen: nicht erforderlich

Bauordnungsrecht:

Stellplatze: nicht Bestandteil des Antrags

Abstandsflachen: nicht Bestandteil des Antrags

Ortsgestaltungssatzung: nicht Bestandteil des Antrags

Bau- und Umweltausschuss vom 08.05.2025 Seite 13



ErschlieBung:

Die wegemalRige ErschlieBung erfolgt von Siden Uber die offentliche Verkehrsflache
.BrecherspitzstralRe“. Wasser- und Abwasserleitung befinden sich in der offentlichen
Verkehrsflache ,Brecherspitzstraiie®.

Zusammengefasst ist die ErschlieBung gesichert.

Baumbestand:
nicht Bestandteil des Antrags

Schutzgebiete: )
Nicht vorhanden, allerdings faktisches Uberschwemmungsgebiet des Floigerbachs (Gewasser
3.0rdnung)

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
Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und
die Erschlieffung gesichert ist.
¢ Art: Wohnbebauung bereits vorhanden
e MaB: Im Bereich des zu bebauenden Grundstlcks befindet sich bereits Bauk&rper mit
ahnlichen Malen.
Bauweise: Offene Bauweise wie in der Umgebung vorhanden.
¢ Uberbaubare Grundstiicksflaiche: Es sind keine faktischen Baugrenzen oder
topographische Situationen gegeben, die das Vorhaben durchbrechen oder tangieren
konnte

e Erschliefung: gesichert.

Ein Mehrfamilienhaus in Form der vorliegenden Planung ist in der Umgebung neu.

Die Struktur der umliegenden Bebauung wird durch den Neubau allerdings fortgesetzt Auch die
faktische Baugrenze der Gebaude wird nicht durchbrochen. Vergleichbare Baukdrper hinsichtlich
der Grundflache und der Gebdudehdhen kénnen in der umliegenden Bebauung herangezogen
werden. Das Einfugen ist auch im Hinblick auf die Uberbauten Grundstucksflachen gegeben.
Zusammengefasst flgt sich das geplante Bauvorhaben nach Art und Mal} der Gebaudeanordnung
und der Héhenentwicklung in die Eigenart der naheren Bebauung ein und ist daher i.S.d. § 34
BauGB planungsrechtlich zulassig.

Allerdings liegt das Grundstick im faktischen Uberschwemmungsgebiet. Nach einer
entsprechenden Simulation, die sich mit den tatsachlichen Verhaltnissen deckt ist das Grundstiick
bei einem sog. HQ 100 Uberschwemmt. Es dirfen durch den Ersatzbau keine ungesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse entstehen, aufierdem durfen fur die Umgebung keine Nachteile entstehen
(Rucksichtnahmegebot des § 34 BauGB).

Das Gebaude misste, um genehmigungsfahig zu sein entsprechend hochwasserdicht ausgefuhrt
werden (Oberkannte Fullboden muss mind. 0,25 m lber Wasserstand HQ situiert sein), weder
durch verdrangtes Volumen noch durch Verlagerung von Stromungen dirfen sich die Verhaltnisse
auf Nachbargrundstiicken verschlechtern.

Hierzu ist im Verfahren und spétestens beim spateren Bauantrag die entsprechende Fachstelle zu
horen.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss erteilt zunachst kein gemeindliches Einvernehmen.

Der 1. Burgermeister wird erméchtigt das gemeindliche Einvernehmen im Rahmen der laufenden
Verwaltung zu erteilen, sofern nach Einschatzung der Wasserrechtsbehdrden der Nachweis
erbracht ist, dass eine hochwassersichere Planung im Hinblick auf die Nachbarschaft und das
Vorhaben gegeben ist.

Dem Bauwerber wird die Anbringung einer Photovoltaikanlage empfohlen.
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Abstimmungsergebnis: 8/0
Hinweis: Mittermaier A. fir Mayer

9. Anbringung einer wandmontierte Grofifliche (unbeleuchtet) fiir allgemeine
Produktionsinformation
FI.Nr.: 355/26; Gemarkung Miesbhach: Schlierseer Strale 30

Bauvorhaben:

GroRflachenwerbung fur allgemeine Produktionsinformation (unbeleuchtet) an der Nordfassade
des bestehenden Anwesens ,Schlierseer Stralle 30“.
MaRe: 3,80 mx 2,80 m

Bauplanungsrecht:

Bereich / Gebietstyp: Bereich / Gebietstyp:
Bebauungsplan Nr. 66 ,An der Schlierseer StralRe" — Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Ausnahmen / Befreiungen: nicht erforderlich

Bauordnungsrecht:

Stellplatze: nicht erforderlich

Abstandsflachen: nicht erforderlich

Ortsgestaltungssatzung: nicht einschlégig

ErschlieRung:

Die wegemallige ErschlieBung erfolgt Uber die &ffentlichen Verkehrsflachen ,Schlierseer Strafle"
Wasser und Abwasser sind nicht erforderlich.

Zusammengefasst ist die Erschlieung gesichert.

Baumbestand:
Nicht beeintrachtigt

Schutzgebiete:
Nicht beeintrachtigt

Rechtliche Wiirdigung:
Fur das Grundstiick ,Schlierseer StralRe 30" ist der Bebauungsplan Nr. 66 ,An der Schlierseer
Stralle” einschldgig. Dieser setzt ein Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO fest.

Der Standort ist fur die beantragte Werbeanlage sinnvoll und liegt innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen des Bebauungsplanes.

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

Abstimmungsergebnis: 8/0
Hinweis: Mittermaier A. fir Mayer
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10. Antrag auf Vorbescheid zum Neubau einer Fahrzeughalle
FI.Nr.: 628; Gemarkung Miesbach; Schiitzenstralle 37

Der Antrag auf Vorbescheid wurde vom beauftragten Architekten vorerst zurtickgezogen.
Die Neueinreichung erfolgt in einer der kommenden Sitzungen.

Abstimmungsergebnis: 0/0
Hinweis: Mittermaier A. fir Mayer

1. Errichtung einer Einfriedung
FI.Nr.: 625/11; Gemarkung Miesbach; Schiitzenstrale 29c

Wie bereits in der Sitzung vom 27.03.2025 thematisiert, beabsichtigt der Eigentumer des
Grundsticks ,Schitzenstralle 29¢" seiner Thuja-Hecke (Hohe ca. 2,80 m) durch einen 1,80 m
hohen Metall-Zaun zu ersetzen.

- Einfriedungen sind aus Holz, Schmiedeeisen oder als Hecken herzustellen (§ 10 Abs. 1
Ortsgestaltungssatzung)

- Einfriedungen entlang der &ffentlichen Verkehrsflache dirfen gs. nur 1,20 m hoch und
mussen 0,50 m von dieser entfernt sein (§ 10 Abs. 5 Satz 1 iV.m. Abs. 6
Ortsgestaltungssatzung).

- Hecken dirfen gs. nur 1,80 m hoch und missen 1,00 m von der &ffentlichen
Verkehrsflache entfernt sein (§ 10 Abs. 5 Satz 2 i.V.m. Abs. 6 Ortsgestaltungssatzung).

Ein Sichtschutz kann durch entsprechende Bepflanzung ortsgestaltungskonform auch
gewdhrleistet werden. Die beantragte Einfriedung stellt einen Bezugsfall dar. Die Ausfiihrung ist
mit der gewachsenen landlichen Struktur nicht vereinbar.

Der Bau- und Umweltausschuss stellte den Antrag in der vergangenen Sitzung vorerst zuriick und
forderte zur Entscheidung eine konkrete Darstellung des Vorhabens.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss stimmt zur beantragten Einfriedung als Metallzaun auf dem
Grundstlick ,Schitzenstrale 29c¢” einer isolierten Befreiung von den Festsetzungen der
Ortsgestaltungssatzung nicht zu.

Abstimmungsergebnis: 8/0
Hinweis: Mittermaier A. fur Mayer

12. Unvorhergesehenes

12.1. Unvorhergesehenes - Verkehrsspiegel Tolzer StraRe

Gremiumsmitglied Lechner bittet um Prifung, ob zur Sicherheit von Fahrradfahrern und
FuBganger ein Verkehrsspiegel im Bereich ,Télzer Strale 61 + 63" angebracht werden kann.
Durch die bestehende Einfriedung sind aus dem Grundstick fahrende Autos oft sehr spat zu
sehen.

Abstimmungsergebnis: 0/0
Hinweis: Mittermaier A. fir Mayer
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12.2. Unvorhergesehenes - Bepflanzung von Verkehrsinseln

Gremiumsmitglied Lechner wunscht sich auf offentlichen Verkehrsinseln dauerhafte
Bepflanzungen. Dadurch kénnte der Bauhof entlastet werden und Geld eingespart werden. Dabei
sind fur lhn auch Baume denkbar.

Die Gremiumsmitglieder Ruml und Burger unterstlitzen den Vorschlag.

Der 1. Blrgermeister bittet um Diskussion in einem eigensténdigen Tagesordnungspunkt und
signalisiert, dieses Thema auf einer der nachsten Sitzungen aufzunehmen.

Abstimmungsergebnis: 0/0
Hinweis: Mittermaier A. fir Mayer

Ende der Sitzung

Mi s/ach 1995 2025/ |
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Lutz Bkeilwieser
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/Johannes Low
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