B GEMEINDE BAD WIESSEE

OFFENTLICHE NIEDERSCHRIFT

Sitzung des Bau-, Umwelt- und Landschaftsschutzausschusses

Sitzungstermin: Donnerstag, den 08.12.2022
Sitzungsbeginn: Uhr

Sitzungsende: Uhr

Ort, Raum: Bad Wiessee, im Sitzungssaal des Rathauses

Vorsitzender / Erster Blirgermeister

Herr Robert Kiihn

Stimmberechtigte Gemeinderatsmitglieder

Herr Benedikt Dorder

Herr Georg Erlacher

Herr Peter Kathan

Herr Bernd Kuntze-Fechner Vertretung fur Frau Klaudia Martini

Herr von Johannes Miller

Herr Florian Sareiter

Herr Kurt Sareiter

Herr Johann Zehetmeier

Von der Verwaltung

Herr Anton Bammer

Abwesende und entschuldigte Personen:

Stimmberechtigte Gemeinderatsmitglieder

Frau Klaudia Martini
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Tagesordnung:

1. Genehmigung der Niederschrift vom 27.10.2022
Vorlage: 00659/2020-2026

2. Vorbescheidsantrag zum Abbruch des Bestandsgebaudes sowie Neubau eines Einfamili-
enhauses auf FI.Nr. 117/10 - Seestral3e
Vorlage: 00942/2020-2026

3. Umplanung / Austauschplanung zum Vorbescheidsantrag fir den Neubau eines Arbeit-
nehmerwohnheims fir Personal und Beschéftigte) auf FI.Nr. 660/17 - Bergerweg
Vorlage: 00912/2020-2026

4, Umplanung zum Antrag auf Genehmigungsfreistellung fur den Neubau von Werbeanlagen
auf den Fassaden des Hotels "Bussi Baby" auf FI.Nr. 85/2 - Sanktjohanserstral3e
Vorlage: 00941/2020-2026

5. Tekturantrag flr den Neubau von zwei Einfamilienhausern mit Garage (Verschiebung EFH
Sud nach Osten, Anderung Zufahrt sowie Anderung Grundrisse und Ansichten auf FI.Nr.
208/4 - RisserkogelstralRe
Vorlage: 00938/2020-2026

6. Bauantrag zur Nutzungsanderung (bislang 3 WE, kiinftig 1 WE) sowie Einbau von zwei
Treppen im bestehenden Wohnhaus auf FI.Nr. 119/0 - Seestral3e
Vorlage: 00902/2020-2026

7. Bauantrag zur Nutzungsanderung der Wohnung Nr. 4 in eine Ferienwohnung auf FIL.Nr.
217/13 - Risserkogelstral3e
Vorlage: 00931/2020-2026

8. Bauantrag zur Erweiterung eines Einfamilienhauses zu einem Zweifamilienhaus auf FI.Nr.
1108/1 - Schwoagaweg
Vorlage: 00905/2020-2026

9. Bauantrag zur Nutzungsanderung von Burordumen in Wohnraume sowie Berichtigung des
Bestandes im UG und im EG, Haus 2, WE 13 auf FI.Nr. 110/14 - Rathausweg
Vorlage: 00918/2020-2026

10. Bauantrag zur Nutzungsénderung von Burordumen in Wohnraume sowie Berichtigung des
Bestandes im UG und EG, Haus 2, WE 14 auf FI.Nr. 110/14 - Rathausweg
Vorlage: 00919/2020-2026

11. Bauantrag zur Erweiterung der Terrasse im Suden bei der Sollbachaualm ("Saurissel-
alm") auf FI.Nr. 575 - Sdllbachau
Vorlage: 00932/2020-2026

12. Bauantrag zum Neubau einer Markise bei der Sdllbachaualm ("Sauriisselalm™) auf FI.Nr.
575 - Sollbachau
Vorlage: 00933/2020-2026

13. Bauantrag zur Errichtung einer nicht6ffentlichen Gartensauna beim Hotel Sonnenbichl auf

FI.Nr. 424 - Sonnenbichl
Vorlage: 00943/2020-2026
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14.

15.

16.

17.

Bauantrag zur Errichtung eines Mitarbeiterwohnheims sowie Gastronomie auf FI.Nr. 250 -
Minchner Stral3e
Vorlage: 00944/2020-2026

Umplanung fur den Bauantrag zum Neubau eines Wohnhauses (1 WE) mit Tiefgarage auf
FI.Nr. 660/33 - Bucherweg; erneute Behandlung wg. Schreiben des Landratsamts
Vorlage: 00903/2020-2026

Antrag auf isolierte Abweichung fir den Anbau eines Carports an das bestehende Wohn-
haus auf FI.Nr. 44/32 - In der Wihr; hier: gewiinschte Unterschreitung des Abstands zur
Grundstucksgrenze

Vorlage: 00904/2020-2026

Antrag auf isolierte Abweichung hinsichtlich Unterschreitung der Abstandsflachen Rich-
tung Stdwesten beim Personalhaus fur die KIRINUS Alpenpark Klinik auf FI.Nr. 110/11 -
Sanktjohanserstral3e

Vorlage: 00945/2020-2026
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Der Vorsitzende eréffnet um Uhr die offentliche Sitzung des Bau-, Umwelt- und
Landschaftsschutzausschusses, begrifdt alle Anwesenden und stellt die ordnungsge-
malde Ladung und Beschlussfahigkeit des Bau-, Umwelt- und
Landschaftsschutzausschusses fest.

Protokoll:

Top 1 Genehmigung der Niederschrift vom 27.10.2022

Top 2 Vorbescheidsantrag zum Abbruch des Bestandsgebéudes sowie Neubau eines
Einfamilienhauses auf FI.Nr. 117/10 - Seestral3e

Sachverhalt:

Zuletzt wurde in der Sitzung am 21.06.2022 ein gleichlautender Vorbescheidsantrag in anderer
Auspragung behandelt. Hierbei wurde folgender Beschluss gefasst:

,Das gemeindliche Einvernehmen zu dem vorliegenden Vorbescheidsantrag wird verweigert;
der Bebauungsplan ist einzuhalten.”

Im Nachgang dazu kamen Bauherr und Architekt auf die Gemeinde zu und baten darum, eine
ggf. gednderte Planung dem Gremium im Rahmen eines Ortstermines vorzustellen; dies wurde
anhand der nun vorliegenden neuen Planung heute unmittelbar vor der Sitzung getan.

Mit der vorliegenden Planung ist wie bisher beabsichtigt, nach Abbruch des Bestandsgebaudes
einen Neubau fir ein Einfamilienhaus zu errichten (nunmehr 20,00 x 16,00 m, Garage 14,15 x
9,00 m), wobei auch bei der jetzt vorgelegten Planung im Widerspruch zum Gremiumsbe-
schluss vom 21.06.2022 mehrere Befreiungen beantragt sind.

Das Antragsgrundstuick befindet sich im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans
Nr. 23 ,Seestralde und Léblweg® (1. Anderung). Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet
mit einer festgesetzten GRZ von 0,14 und einer Traufhéhe von 5,80 m.

Der neue Vorbescheidsantrag beinhaltet folgende Fragestellungen:

Frage(n), iiber die im Vorbescheid zu entscheiden ist:
Es werden folgende Befreiungen beantragt:
1. Befreiung fiir eine angebaute Garage mit Satteldach mit Nord-Siid Firstlaufrichtung.

2. Befreiung zur Abweichung vom Bebauungsplan zu einer Wandhéhe von 6,42 m anstatt 5,80 m.
Analog zum Nachbar im Suden Seestr. 23

3. Befreiung zur Abweichung vom Bebauungsplan zu mehr unterbauter Flachen im UG, die oberirdisch
nicht tiberbaut ist. (§ 19 Grundflachenzahl)

4. Befreiung zur Abweichung von der Ortsgestaltungssatzung, dass Teile der Fassade in Naturstein
ausgefihrt werden.

5. Befreiung zur Abweichung vom Bebauungsplan, dass die Dachneigung 18° anstatt 21° betragt.
(18° ist laut Ortsgestaltungssatzung zulassig)
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Zunachst wird angemerkt, dass die Ansichtsbezeichnungen etwas irrefihrend sind; im bisheri-
gen Antrag wurde die Ansicht nicht als Nord-, sondern als Westansicht bezeichnet; dies sollte
beibehalten werden. Ggf. ware auch eine Bezeichnung als Nordwestansicht mdglich. Aus Sicht
der Bauverwaltung besteht mit dem Garagengebaude (Frage 1) wie dargestellt zwar grundsatz-
lich Einverstandnis, jedoch nur unter der Bedingung, dass der Abstand zur Stral3e entspre-
chend der gemeindlichen Abstandsflachensatzung mindestens 6,0 m betragt; das Garagenge-
baude ware entsprechend zu verschieben.

Auch die Wandhdhe des Hauptgebaudes (Frage 2) scheint im Zusammenspiel mit dem angren-
zenden Nachbargebéaude vertretbar und zeitgeman. Jedoch werden wie bisher die erforderli-
chen Abstandsflachen nach der gemeindlichen Abstandsflachensatzung Richtung Norden nicht
eingehalten; das Gebaude wére entsprechend zu verschieben.

Hinsichtlich der Frage 3 - Flachen im UG konnte nach der vorliegenden VB-Planung bisher nur
davon ausgegangen werden, dass dies fur den unmittelbar unter dem Hauptgeb&ude liegenden
Keller gelten soll; beim Ortstermin wurde von Seiten des planenden Architekten jedoch erlau-
tert, dass die hellrosa dargestellte Flache als Unterkellerung geplant ist. Nicht zustimmungsfa-
hig ist die Ausfihrung von Teilen der Fassade in Naturstein (Frage 4). Auch besteht mit einer
Abweichung der Dachneigung (Frage 5: 18° anstatt 21°) kein Einverstandnis; eine Ausfihrung
mit einer Dachneigung von 21° erscheint problemlos mdglich.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zu dem vorliegenden Vorbescheidsantrag wird verweigert; der
Bebauungsplan und die gemeindlichen Satzungen sind einzuhalten.

Abstimmung:

Fir den Beschluss: 9  Gegenstimmen: 0  Anwesend: 9  Personlich beteiligt: O

Top 3 Umplanung / Austauschplanung zum Vorbescheidsantrag fir den Neubau eines
Arbeitnehmerwohnheims fir Personal und Beschaftigte) auf FI.Nr. 660/17 - Ber-
gerweg

Sachverhalt:

Auf dem 1.690 m2 grof3en Grundstiick soll wie bekannt und bereits mehrfach behandelt nach
dem Abbruch des Bestandsgebé&udes ein Arbeitnehmerwohnheim fiir Personal / Beschaftigte in
einer Grof3e von 26,30 x 13,00 m neu entstehen.

Die Gemeinde wurde vom Landratsamt nun gebeten, zum vorliegenden Austauschplan sowie
den Austauschfragen eine Stellungnahme abzugeben. Nunmehr sind 41 Betten (vorher 47) ge-
plant. Wie bisher werden die Vorgaben der neuen, um Arbeitnehmerwohnheime erweiterten
gemeindlichen Stellplatzsatzung nach den vorliegenden Unterlagen eingehalten. Es sind 30
Kfz-Stellplatze, 40 Fahrradstellplatze und 10 E-Bike-Stellplatze vorgesehen.

Vor der erstmaligen Behandlung in der Sitzung am 03.05.2022 wurde von Seiten des Bauwer-
bers die bisherige Planung im Rahmen eines Ortstermins den Gremiumsmitgliedern vorgestellt
und erlautert. Im Ubrigen wird auf die Darlegungen und Darstellungen in den eingereichten und
nunmehr geénderten und angepassten Unterlagen verwiesen.

Zu der vorliegenden Austauschplanung sind folgende Fragestellungen jetzt Gegenstand des
Vorbescheidsantrags:




Sitzung des Bau-, Umwelt- und Landschaftsschutzausschusses, 08.12.2022 6

1. Ist die GebaudegréBe mit einer Breite von 13,0m und Gebdudel&nge von 26,3m in der Form
genehmigungsfahig?

2. Sind die eingetragenen und gekennzeichneten First- und TraufhShen genehmigungsfahig?
3. Sind die damit verbundenen Wandhdhen genehmigungsfahig?

4. Ist die Nutzung des Gebdudes als sogenanntes Arbeitnehmerwohnheim in der Form
genehmigungsfahig?

Aus bauplanungsrechtlicher Sicht handelt es sich ein Innenbereichsgrundstiick; die nahere
Umgebungsbebauung entspricht einem allgemeinen bis reinen Wohngebiet.

Bei den vergangenen Behandlungen wurden die Planungen vom Gremium bislang abgelehnt.

Die jetzt vorliegenden Austauschplanungen / -fragen unterliegen grundséatzlich der bisherigen
Beurteilung. Allerdings liegt der Gemeinde nunmehr eine Stellungnahme des fachlichen Natur-
schutzes des LRA Miesbach vor, wonach die Planung aus naturschutzfachlicher Sicht als nicht
genehmigungsféhiq erachtet wird:

Ortsbildpréagende Baume miissen laut Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Bad Wiessee erhalten bleiben.
Dies trifft jedenfalls auf die Esche an der norddstlichen Grundstiicksecke zu. Die Esche ist aus naturschutzfach-
licher Sicht von auBerordentlichem Wert (Stammdurchmesser > 1,20 m) und muss als ortshildprdgender Baum
erhalten bleiben. Die vorgelégte Planung ist besonders im Bereich der angedachten Stellplitze im Kronentrauf-
bereich der Esche zu Uiberarbeiten, Dabei sind insbesondere die Stellplatze Nr. 18-23 stehen einem Erhalt ent-
gegen. Flr den Erhalt der Esche muss die Fldche in einem Radius von mindestens 7 m (gemessen ab Stamm)
von jeglichen Eingriffen ausgenommen werden.
Generell kénnen auch Baumgruppen als ortsbildprégend eingestuft werden. Dennoch wire aus naturschutz-
fachlicher Sicht die Beseitigung einzelner Baume im Einfahrtsbereich zur Schaffung von alternativen Stellplat-
zen tragbarer, wenn daflir im hinteren Grundstiicksbereich die Esche erhalten bleiben kann.
Aufgrund der grofflachigen Versiegelung auf der dstlichen Grundstiicksseite (durch die befestigten Stellpldtze
sowie weiteren gepflasterten Bereiche) ist der Erhalt des groBeren Baumes nordlich der Stellplatz-Nr. 25 frag-
wiirdig. Eine Féllung und Neupflanzung ist hier zu erwédgen, um einen Ausfall durch gednderte Standortbedin-

gungen zu vermeiden {ein neugepflanzter Baum kann sich an die Standortbedingungen anpassen).

Der spezielle Artenschutz am Gebaude ist zu beriicksichtigen (Baufeldfreimachung im Winterhalbjahr zwischen

01.0ktober und 28.Februar).

Aus der Sicht des fachlichen Naturschutzes ist die vorgelegte Planung daher nicht genehmigungsfahig.

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen zu den vorliegenden Austauschplanen / Austauschfragen wird
nicht erteilt.
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Abstimmung:

Fur den Beschluss: 8  Gegenstimmen: 0 Anwesend: 9  Personlich beteiligt: 1

Top 4 Umplanung zum Antrag auf Genehmigungsfreistellung fir den Neubau von Wer-
beanlagen auf den Fassaden des Hotels "Bussi Baby" auf FI.Nr. 85/2 - Sanktjo-
hanserstralle

Sachverhalt:

Vorliegend ist eine Umplanung zu den folgenden vorgesehenen neuen Werbeanlagen beim
Hotel ,Bussi Baby“ zu behandeln. Zu der bisherigen Planung wurde in der Sitzung vom
28.07.2022 folgender Beschluss gefasst:

,Wie bereits im Vorfeld auf dem Verwaltungsweg erklart, wird eine Genehmigungsfreistellung
abgelehnt und die Durchfiihrung eines Baugenehmigungsverfahrens fir erforderlich gehalten.
Die gesturzte Schrift (5,00 x 1,40 m) und die Schrift SPA ROYAL werden in der vorliegenden
Form abgelehnt. Das gemeindliche Einvernehmen zu dem vorliegenden Antrag wird im Ubrigen
erteilt und den erforderlichen Abweichungen und Befreiungen zugestimmt. In der Ostansicht ist
im Bereich des 1. OG noch der Text (Leuchtschrift W5...) zu entfernen, da It. planendem Archi-
tekten dort keine Werbeanlage vorgesehen ist.”

Folgende Anderungen sind bei der nun vorliegenden Planung vorgenommen worden:

e Sidansicht: die bisher Uber dem 4. OG auf der Balkoniiberdachung vorgesehene
Leuchtschrift mit einzelnen Buchstaben ,SPA ROYAL" entfallt

e Ostansicht: Schrift ,Bussi Baby“ direkt auf der seitlichen Fassade gestirzt — nunmehr in
der Grof3e reduziert auf 4,00 x 1,10 m (bisher 5,00 x 1,40 m)

e Ostansicht: Schrift ,HOTEL SPA BAR® unterhalb der Schrift ,Bussy Baby* soll nunmehr
etwas verkleinert werden (bisher 1,00 x 0,75 m, jetzt 1,00 x 0,73 m).

Wie bisher wird eine Genehmigungsfreistellung abgelehnt und die Durchfihrung eines Bauge-
nehmigungsverfahrens fir erforderlich gehalten.

Fur das Hotelareal ist der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 36 ,Hotel Bussi Baby“ (ehem. Wies-
ser Hof) anzuwenden, welcher jedoch hinsichtlich der Werbeanlagen keine gesonderten Rege-
lungen trifft. Nach der Werbeanlagensatzung der Gemeinde sind u.a. Werbeanlagen an Ober-
geschof3en und Déchern sowie auch an Balkonen nicht zul&ssig.

Nachdem es sich um eine bestehende Hotelanlage handelt und dort bereits im Bestand einige
Werbeanlagen angebracht sind, ist es nach Auffassung der Bauverwaltung aus heutiger Sicht
im vorliegenden Fall nicht mehr zeitgemal3, solch strenge Mal3stdbe anzulegen. Auch erscheint
wie bereits bei der damaligen Behandlung ausgefiihrt die Werbeanlagensatzung im Gesamten
Uberarbeitungsbedurftig.

Aus Sicht der Bauverwaltung erscheinen die Anderungen zustimmungsfahig.

Beschluss:

Wie bisher wird eine Genehmigungsfreistellung abgelehnt und die Durchfiihrung eines Bauge-
nehmigungsverfahrens fur erforderlich gehalten. Das gemeindliche Einvernehmen zu den bean-
tragten Anderungen wird erteilt und den hierfir erforderlichen Befreiungen / Abweichungen zu-
gestimmt. Es wird erneut darauf hingewiesen, dass in der Ostansicht im Bereich des 1. OG
noch der Text (Leuchtschrift W5...) zu entfernen ist, da It. planendem Architekten dort keine
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Werbeanlage vorgesehen ist.

Abstimmung:

Fur den Beschluss: 5 Gegenstimmen: 4  Anwesend: 9  Personlich beteiligt: 0

Top 5 Tekturantrag fur den Neubau von zwei Einfamilienhausern mit Garage (Ver-
schiebung EFH Sid nach Osten, Anderung Zufahrt sowie Anderung Grundrisse
und Ansichten auf FI.Nr. 208/4 - Risserkogelstral3e

Sachverhalt:
Zuletzt wurde in der Sitzung am 13.09.2022 der dort vorgelegte Tekturantrag abgelehnt:

,Das gemeindliche Einvernehmen zu der vorliegenden Tekturplanung wird insbesondere aus
folgenden Griinden verweigert:

1. Mit der beabsichtigen Realteilung waren wie dargestellt die Abstandsflachen des sudli-
chen Einfamilienhauses zur kunftigen neuen nérdlichen Grundstiicksgrenze nicht mehr
eingehalten.

2. Bislang war eindeutig beabsichtigt und gefordert, dass das Grundstiick wie bisher nur
mit einer Zufahrt erschlossen wird, was auch der gemeindlichen Satzung entspricht. Ei-
ne zweite Zufahrt ist nicht zulassig und nicht gewtinscht.

3. Durch das ndhere Heranriicken nach Osten wére das angrenzende Nachbargrundstick
FI.Nr. 218/4 wesentlich starker beeintrachtigt als bisher, auch wenn die Abstandsflachen
dahingehend eingehalten werden kénnen.”

Der nunmehr neu eingereichte Tekturantrag sieht vor, die ErschlieBung des Gesamtgrund-
stiicks im Gegensatz zur bisherigen Zufahrtssituation wie dargestellt nun mehr im sidlichen
Grundstticksbereich / annahernd mittig vorzunehmen und von dort beide Hauser / Garagen zu
erschlielen. Eine Realteilung ist nach den Darlegungen nicht vorgesehen und auch planerisch
nicht dargestellt.

Nach wie vor ist geplant, das sudliche Einfamilienhaus wie dargestellt Richtung Osten zu ver-
schieben und die bisher als Anbau an das Hauptgeb&aude geplante Doppelgarage kunftig frei-
stehend mit 3,0 m Abstand zur Risserkogelstraf3e zu errichten.

Das Antragsgrundstiick befindet sich im bauplanungsrechtlichen Innenbereich, im Flachennut-
zungsplan ist der Bereich als Wohnbauflache dargestellt. Das Grundsttick liegt auch im Gel-
tungsbereich der gemeindlichen Fremdenverkehrssatzung. Eine Begriindung von Wohneigen-
tum war und ist bislang nicht beantragt. Das Gremium hat jedoch beschlussmafRig festgelegt,
dass einer solchen auch nicht zugestimmt wird.

Unmittelbar vor der heutigen Sitzung hat ein Ortstermin beim Bestandsanwesen stattgefunden,
bei welchem die aktuellen Planungen vor Ort erlautert wurden.

Die Fassadengestaltung wirkt bei der vorliegenden Planung wesentlich harmonischer als die
der bisherigen Genehmigung. Die neue Darstellung der Zufahrt jedoch erscheint zum einen
nicht sehr glaubwiirdig und tiberdies auch unpraktikabel, da fiir das nordliche Gebaude wesent-
lich langere Zufahrtsbereiche entstiinden als bisher.
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Nach wie vor ware durch das ndhere Heranriicken nach Osten auch das angrenzende Nach-
bargrundsttick FI.Nr. 218/4 wesentlich starker beeintrachtigt als bisher, auch wenn die Ab-
standsflachen dahingehend eingehalten werden kénnen und die Zustimmung der betroffenen
Nachbarin vorliegt.

Es wird empfohlen, der Tekturplanung im Gesamten aus den dargelegten Grinden nicht zuzu-
stimmen; die Fassadengestaltung erscheint indes harmonischer als die bisher genehmigte Pla-
nung.

Beschluss:

Der Tekturplanung im Gesamten wird aus den dargelegten Griinden nicht zugestimmt und das
Einvernehmen hierzu verweigert.

Abstimmung:

Fir den Beschluss: 9  Gegenstimmen: 0  Anwesend: 9  Personlich beteiligt: O

Top 6 Bauantrag zur Nutzungséanderung (bislang 3 WE, kiinftig 1 WE) sowie Einbau
von zwei Treppen im bestehenden Wohnhaus auf FI.Nr. 119/0 - Seestrale

Sachverhalt:
Das vorhandene Wohngeb&ude mit 3 Wohnungen soll durch Einbau von zwei Treppen kiinftig
nur als 1 Wohneinheit genutzt werden.

Das Anwesen befindet sich im bauplanungsrechtlichen Innenbereich; die Umgebungsbebauung
entspricht einem Mischgebiet.

Das Vorhaben ist unproblematisch und genehmigungsféahig.

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen zu dem vorliegenden Bauantrag wird erteilt.

Abstimmung:

Fir den Beschluss: 9  Gegenstimmen: 0  Anwesend: 9  Personlich beteiligt: O

Top 7 Bauantrag zur Nutzungsénderung der Wohnung Nr. 4 in eine Ferienwohnung auf
FI.Nr. 217/13 - Risserkogelstral3e

Sachverhalt:

Beim nérdlichen Wohngebaude auf dem Grundstlick ist beabsichtigt, die dortige stidostliche
Erdgeschosswohnung von einer genehmigten ,normalen® Wohnung in eine Ferienwohnung zu
andern.

Das Vorhaben liegt im bauplanungsrechtlichen Innenbereich; die Umgebungsbebauung ent-
spricht einem reinen Wohngebiet (nicht einem Mischgebiet, wie von Seiten der Antragsteller
dargelegt). Das Grundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich der Fremdenverkehrssat-
zung.
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Fur beide Gebaude wurden bereits mehrere entsprechende Antrage von anderen Wohnungsei-
gentimern gestellt und — bis auf einen Antrag — genehmigt. Die gewlinschte Nutzung als ge-
werbliche Ferienwohnung wurde ausfuhrlich begriindet.

In rechtlicher Hinsicht wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Gebietscharakterisierung des
Landratsamtes als reines Wohngebiet eine Nutzung als Ferienwohnung (Beherbergungsgewer-
be) nicht allgemein zuldssig ist, sondern nur als Ausnahme zugelassen werden kann. Konkret
hei3t es in § 3 BauNVO:

...(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Laden...sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, ...

Die Zulassung einer solchen Ausnahme ist indes nichts Unlbliches. Die Antragsteller haben in
ihren Darlegungen glaubhaft versichert, dass eine aktive Austibung der gewerblichen Ferien-
wohnungsnutzung gewollt ist und auch bereits durchgefihrt wird; eine Baugenehmigung hierfur
liegt allerdings bislang nicht vor und wird erst jetzt beantragt.

Nach der Teilungserklarung dort konkret dargelegt: ,Die Nutzung als Ferienwohnung zu eige-
nen oder gewerblichen Zwecken ist ausdricklich gestattet, sofern offentlich-rechtlich zulassig.”
Zudem befinden sich im naheren Umfeld viele weitere Ferienwohnungen. Es wird empfohlen,
das gemeindliche Einvernehmen zu der geplanten Nutzung als Ferienwohnung zu erteilen. Die
bereits erfolgte Nutzungsaufnahme als solche wird jedoch missbilligt.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zu dem vorliegenden Antrag wird erteilt und der erforderlichen
Ausnahme (8 3 BauNVO) zugestimmt. Die bereits erfolgte Nutzungsaufnahme als solche wird
jedoch misshilligt.

Abstimmung:

Fur den Beschluss: 3 Gegenstimmen: 6  Anwesend: 9  Personlich beteiligt: 0

Top 8 Bauantrag zur Erweiterung eines Einfamilienhauses zu einem Zweifamilienhaus
auf FI.Nr. 1108/1 - Schwoagaweg

Sachverhalt:

Der vorliegende Bauantrag sieht vor, das bestehende Einfamilienhaus in ein Zweifamilienhaus
fur den eigenen Familienbedarf umzubauen, zu erweitern und aufzustocken. Der Antrag wurde
umfangreich begriindet und die Notwendigkeiten dargelegt.

Das Antragsgrundstiick befindet sich im bauplanungsrechtlichen Au3enbereich. Gem. § 35 Abs.
2i.V.m. Abs. 4 Satz 1 Nr. 5 BauGB kann der Antrag in bauplanungsrechtlicher Hinsicht als sog.
,sonstiges Vorhaben" unter folgenden Voraussetzungen zugelassen werden:
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5. die Erweiterung eines Wohngebaudes auf bis zu hochstens zwei Wohnungen unter

folgenden Voraussetzungen:

a) das Gebaude ist zulassigerweise errichtet worden,

b) die Erweiterung ist im Verhaltnis zum vorhandenen Gebaude und unter

Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse angemessen und

c) bei der Errichtung einer werteren Wohnung rechtfertigen Tatsachen die
Annahme, dass das Gebaude vom bisherigen Eigentumer oder seiner Familie

selbst genutzt wird,

Nach den Ausfiihrungen der Antragsteller kann davon ausgegangen werden, dass diese
Voraussetzungen erfillt sind.

In gestalterischer Hinsicht ist die Planung ebenfalls zu begriiRen, da der Hauptbaukdrper nach
Durchfiihrung der Baumaflinahme im Gegensatz zur bisherigen Situation starker und
dominanter in Erscheinung tritt.

Hinsichtlich der dargestellten Stellpléatze ist anzumerken, dass mit der teilweisen Nutzung des
gemeindlichen Grundstlicksstreifens FI.Nr. 1108/2 fur Stellplatze zwar wie bisher und bis auf
Weiteres Einverstandnis besteht. Die Darstellung der Stellplatze in den jetzt eingereichten
Planungen ist jedoch noch dergestalt anzupassen, dass diese Stellplatze ausschlie3lich auf
dem eigenen Baugrundstiick zu liegen kommen, da bei einem spateren Ausbau des
Schwoagaweges der Streifen als Stral3enflache benétigt wird.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum vorliegenden Antrag wird unter der Bedingung erteilt,
dass die dargestellten Stellplatze noch dergestalt anzupassen sind, dass diese ausschliellich
auf dem eigenen Baugrundstiick zu liegen kommen, da bei einem spéateren Ausbau des
Schwoagaweges der gemeindliche Streifen FI.Nr.1108/2 als Straf3enflache benétigt wird.

Abstimmung:

Fir den Beschluss: 9  Gegenstimmen: 0  Anwesend: 9  Personlich beteiligt: O

Top 9 Bauantrag zur Nutzungsanderung von Burordumen in Wohnrdume sowie Berich-

tigung des Bestandes im UG und im EG, Haus 2, WE 13 auf FI.Nr. 110/14 - Rat-
hausweg

Sachverhalt:

Mit dem vorliegenden Bauantrag wird die Nutzungsénderung von Raumlichkeiten von Birorau-
men in Wohnrdume beantragt, auRerdem eine Vielzahl von vorgenommenen Raumanderungen
und —aufteilungen sowie baulichen Ver&nderungen.

Das Antragsgrundsttck liegt im bauplanungsrechtlichen Innenbereich; es handelt sich um eine
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Mischg

ebietsflache.

Leider sind die vorliegenden Antragsunterlagen fiir eine Beurteilung nicht ausreichend. Das
damalige Gesamtvorhaben Rathausweg 6 und 8 hangt Uber eine gemeinsame Tiefgarage und
Einfahrt zusammen, wurde jedoch grundstiicksmafig geteilt und hat verschiedene Eigentiimer.

Fur eine Beurteilung wird — im Gesamten, also fir das Gesamtobjekt Rathausweg 6 und 8 —
folgendes bendtigt:

Genehmigte Plane und Bescheide des letzten Genehmigungsstandes
Gegenlberstellung des zuletzt genehmigten Standes mit allen vorgenommenen Ande-
rungen in den beiden Gesamtgebauden in planerischer Form

Gesamtdarstellung aller Geschosse, Schnitte und Ansichten sowie Freiflachen / Au3en-
anlagen im jetzigen Bau- und Nutzungszustand

Kurz zusammengefasst: Nachweis genehmigter Stand im Zuge einer Einreichung eines
Gesamtbauantrags fiir alle Anderungen fiir das gesamte Anwesen Rathausweg 6 und 8
mit allen hierflr erforderlichen Nachweisen und Berechnungen, Freiflachenplan im aus-
gefiuihrten Zustand sowie insbesondere auch einem Gesamtstellplatznachweis sowie
entsprechenden Stellplatzberechnungen

USsS:

Beschl
Das gemeindliche Einvernehmen zu dem vorliegenden Bauantrag wird verweigert, da die vor-
liegenden Antragsunterlagen fir eine Beurteilung nicht ausreichend sind.

Fur eine Beurteilung wird — im Gesamten, also fir das Gesamtobjekt Rathausweg 6 und 8 —
folgendes bendtigt:

Genehmigte Plane und Bescheide des letzten Genehmigungsstandes
Gegeniiberstellung des zuletzt genehmigten Standes mit allen vorgenommenen Ande-
rungen in den beiden Gesamtgebauden in planerischer Form

Gesamtdarstellung aller Geschosse, Schnitte und Ansichten sowie Freiflachen / AuRen-
anlagen im jetzigen Bau- und Nutzungszustand

Kurz zusammengefasst: Nachweis genehmigter Stand im Zuge einer Einreichung eines
Gesamtbauantrags fiir alle Anderungen fiir das gesamte Anwesen Rathausweg 6 und 8
mit allen hierflr erforderlichen Nachweisen und Berechnungen, Freiflachenplan im aus-
geflihrten Zustand sowie inshesondere auch einem Gesamtstellplatznachweis sowie
entsprechenden Stellplatzberechnungen

Abstimmung:

Fur den Beschluss: 9  Gegenstimmen: 0  Anwesend: 9  Personlich beteiligt: O

Top 10

Bauantrag zur Nutzungsénderung von Burordumen in Wohnrdume sowie Berich-
tigung des Bestandes im UG und EG, Haus 2, WE 14 auf FI.Nr. 110/14 - Rathaus-

weg

Sachverhalt:

Mit dem vorliegenden Bauantrag wird die Nutzungséanderung von Raumlichkeiten von Burordu-
men in Wohnrdume beantragt, auRerdem eine Vielzahl von vorgenommenen Raumanderungen
und —aufteilungen sowie baulichen Veranderungen.

Das Antragsgrundstiick liegt im bauplanungsrechtlichen Innenbereich; es handelt sich um eine




Sitzung des Bau-, Umwelt- und Landschaftsschutzausschusses, 08.12.2022 13

Mischgebietsflache.

Leider sind die vorliegenden Antragsunterlagen fiir eine Beurteilung nicht ausreichend. Das
damalige Gesamtvorhaben Rathausweg 6 und 8 hangt Uber eine gemeinsame Tiefgarage und
Einfahrt zusammen, wurde jedoch grundstiicksmafig geteilt und hat verschiedene Eigentiimer.

Fur eine Beurteilung wird — im Gesamten, also fir das Gesamtobjekt Rathausweg 6 und 8 —
folgendes bendtigt:

¢ Genehmigte Plane und Bescheide des letzten Genehmigungsstandes

e Gegenuberstellung des zuletzt genehmigten Standes mit allen vorgenommenen Ande-
rungen in den beiden Gesamtgebauden in planerischer Form

o Gesamtdarstellung aller Geschosse, Schnitte und Ansichten sowie Freiflachen / Au3en-
anlagen im jetzigen Bau- und Nutzungszustand

o Kurz zusammengefasst: Nachweis genehmigter Stand im Zuge einer Einreichung eines
Gesamtbauantrags fiir alle Anderungen fiir das gesamte Anwesen Rathausweg 6 und 8
mit allen hierflr erforderlichen Nachweisen und Berechnungen, Freiflachenplan im aus-
gefiuihrten Zustand sowie insbesondere auch einem Gesamtstellplatznachweis sowie
entsprechenden Stellplatzberechnungen.

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen zu dem vorliegenden Bauantrag wird verweigert, da die vor-
liegenden Antragsunterlagen fur eine Beurteilung nicht ausreichend sind.

Fur eine Beurteilung wird — im Gesamten, also fir das Gesamtobjekt Rathausweg 6 und 8 —
folgendes bendtigt:

¢ Genehmigte Plane und Bescheide des letzten Genehmigungsstandes

e Gegeniiberstellung des zuletzt genehmigten Standes mit allen vorgenommenen Ande-
rungen in den beiden Gesamtgebauden in planerischer Form

o Gesamtdarstellung aller Geschosse, Schnitte und Ansichten sowie Freiflachen / Au3en-
anlagen im jetzigen Bau- und Nutzungszustand

o Kurz zusammengefasst: Nachweis genehmigter Stand im Zuge einer Einreichung eines
Gesamtbauantrags fiir alle Anderungen fiir das gesamte Anwesen Rathausweg 6 und 8
mit allen hierfir erforderlichen Nachweisen und Berechnungen, Freiflachenplan im aus-
geflihrten Zustand sowie inshesondere auch einem Gesamtstellplatznachweis sowie
entsprechenden Stellplatzberechnungen.

Abstimmung:

Fir den Beschluss: 9  Gegenstimmen: 0  Anwesend: 9  Personlich beteiligt: 0

Top 11 Bauantrag zur Erweiterung der Terrasse im Siuden bei der Séllbachaualm (" Sau-
rasselalm") auf FI.Nr. 575 - Séllbachau

Sachverhalt:

Beantragt ist die Nachlegalisierung bereits vorgenommener Baumafinahmen; konkret hier die
Erweiterung der Terrasse um 3,00 m Richtung Siden wie dargestellt und auf den Fotos ersicht-
lich.

Das Bauvorhaben befindet sich im bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich; im Flachennut-
zungsplan ist dieser Bereich als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.
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Wie bekannt liegt eine Baugenehmigung vom 30.08.2021 fir den Umbau und die Nutzungsan-
derung von landwirtschaftlicher zu gastronomischer Almhutte vor, welche beklagt wurde. Vom
Bayer. Verwaltungsgericht Minchen wurde am 15.06.2022 das Urteil erlassen, dass der Be-
scheid des Landratsamtes Miesbach in der Auflage aufgehoben wird, soweit die Betriebsbe-
schreibung 15 Sonderveranstaltungen zulasst. Im Ubrigen wurde die Klage abgewiesen. Das
Gericht geht von einer bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit als sog. ,sonstiges Vorhaben* nach
§ 35 Abs. 2 BauGB aus.

Sowohl von Seiten des Klagers als auch des Beklagten wurden jeweils Antrage auf Zulassung
der Berufung eingereicht, Uber welche noch nicht entschieden ist.

Nach aktuellem Stand ist somit von der Legalitat des Gaststattenbetriebs auszugehen. Als sol-
cher erscheint nach Auffassung der Verwaltung die Terrassenerweiterung grundsatzlich vertret-
bar und nicht untblich. Klar zu mif3billigen ist jedoch die Vorgehensweise des Bauherrn, die
MalRnahmen bereits ohne Vorliegen einer Baugenehmigung durchgefiihrt zu haben. Zudem war
bei der damaligen Antragstellung nicht die Rede davon, dass die Terrasse grof3er sein misste.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zu dem vorliegenden Antrag wird nicht erteilt, da die ab-
schlielende Genehmigungsfahigkeit derzeit nicht beurteilt werden kann. Seitens der Gemeinde
besteht jedoch damit Einversténdnis, die Terrassenerweiterung so lange zu dulden, bis Klarheit
Uber die Genehmigungsfahigkeit besteht. Das Vorgehen des Antragstellers zur VergréR3erung
der Terrasse ohne Vorliegen einer Baugenehmigung wird miR3billigt.

Abstimmung:

Fir den Beschluss: 8  Gegenstimmen: 1 Anwesend: 9  Personlich beteiligt: O

Top 12 Bauantrag zum Neubau einer Markise bei der Séllbachaualm ("Saurisselalm")
auf FI.Nr. 575 - Sollbachau

Sachverhalt:
Beantragt ist die Nachlegalisierung bereits vorgenommener Baumalnahmen; konkret hier der
Neubau der Markise wie dargestellt und auf den Fotos ersichtlich.

Das Bauvorhaben befindet sich im bauplanungsrechtlichen Au3enbereich; im Flachennut-
zungsplan ist dieser Bereich als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Wie bekannt liegt eine Baugenehmigung vom 30.08.2021 fiir den Umbau und die Nutzungsan-
derung von landwirtschaftlicher zu gastronomischer Almhdtte vor, welche beklagt wurde. Vom
Bayer. Verwaltungsgericht Minchen wurde am 15.06.2022 das Urteil erlassen, dass der Be-
scheid des Landratsamtes Miesbach in der Auflage aufgehoben wird, soweit die Betriebsbe-
schreibung 15 Sonderveranstaltungen zulasst. Im Ubrigen wurde die Klage abgewiesen. Das
Gericht geht von einer bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit als sog. ,sonstiges Vorhaben® nach
§ 35 Abs. 2 BauGB aus.

Sowohl von Seiten des Klagers als auch des Beklagten wurden jeweils Antrage auf Zulassung
der Berufung eingereicht, iber welche noch nicht entschieden ist.

Nach aktuellem Stand ist somit von der Legalitdt des Gaststéattenbetriebs auszugehen. Als sol-
cher erscheint nach Auffassung der Verwaltung der Neubau der Markise grundséatzlich vertret-
bar und nicht uniblich, wenngleich die Dimensionierung sehr grol3 ausgefallen ist. Derzeit ist
unklar, ob das Landratsamt diesbeziglich eine Genehmigung erteilen kann; nach bisherigem




Sitzung des Bau-, Umwelt- und Landschaftsschutzausschusses, 08.12.2022 15

Kenntnisstand werden ggf. Einwande der Unteren Naturschutzbehérde zu erwarten sein. Klar
zu miRbilligen ist auch die Vorgehensweise des Bauherrn, die Malinahmen bereits ohne Vorlie-
gen einer Baugenehmigung durchgefiihrt zu haben. Zudem war bei der damaligen Antragstel-
lung nicht die Rede davon, dass eine Markise in dieser Auspragung vorgesehen ist.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zu dem vorliegenden Antrag wird nicht erteilt, da die ab-
schlielBende Genehmigungsfahigkeit derzeit nicht beurteilt werden kann. Seitens der Gemeinde
besteht jedoch damit Einverstandnis, die Markise so lange zu dulden, bis Klarheit Uber die Ge-
nehmigungsfahigkeit besteht. Das Vorgehen des Antragstellers zur Errichtung der Markise ohne
Vorliegen einer Baugenehmigung wird mif3billigt.

Abstimmung:

Fir den Beschluss: 8  Gegenstimmen: 1 Anwesend: 9  Personlich beteiligt: 0

Top 13 Bauantrag zur Errichtung einer nichtéffentlichen Gartensauna beim Hotel Son-
nenbichl auf FI.Nr. 424 - Sonnenbichl

Sachverhalt:

Beim Hotel Sonnenbichl soll im sidlichen Bereich wie dargestellt ein kleines Saunagebaude in
den Mal3en 3,87 x 2,30 m entstehen. Der Baubeschreibung entsprechend soll das Dach mit
Holzschindeln gedeckt werden.

Das Antragsgrundstiick liegt im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich. Im Flachennutzungs-
plan ist der zur Bebauung vorgesehene Bereich als Sondergebiet Hotel dargestellt. Das Vorha-
ben erscheint als Annex zur gewerblichen Nutzung des Gaststatten- und Hotelbetriebs unprob-
lematisch und genehmigungsfahig.

Hinsichtlich der Abstandsflachensituation soll das Vorhaben lediglich 1,50 m Abstand zum Ge-
baudebestand des Hotel- und Gaststattengebaudes aufweisen. Durch die Aul3enbereichslage
ist jedoch die gemeindliche Abstandsflachensatzung nicht anwendbar und das Gebaude darf
aufgrund seiner Grof3enordnung entsprechend Art. 6 Abs. 7 BayBO auch mit diesem geringen
Abstand zum Hauptgebéude und innerhalb dessen erforderlicher Abstandsflachen stehen.
Nachdem der unmittelbare Zugang vom Gebaudebereich aus hier durchaus sinnvoll erscheint,
ist der Wunsch nach diesem Standort aus Sicht der Verwaltung nachvollziehbar und vertretbar.
Die Vorgaben der Ortsgestaltungssatzung sind einzuhalten.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zu dem geplanten Vorhaben wird erteilt; die Ortsgestaltungs-
satzung ist einzuhalten.

Abstimmung:

Fur den Beschluss: 9  Gegenstimmen: 0  Anwesend: 9  Personlich beteiligt: O

Top 14 Bauantrag zur Errichtung eines Mitarbeiterwohnheims sowie Gastronomie auf
FI.Nr. 250 - Minchner StralRe

Sachverhalt:
Auf dem Baugrundstiick soll nach Abbruch des Bestandsgeb&audes sowie eines Teils des mit
dem ostlichen Nachbarn zusammengebauten Nebengebaudes ein neues Hauptgebaude ent-
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stehen; in den oberen Geschossen als Mitarbeiterwohnheim fiir das neue Hotel ,Seegut am
Tegernsee“ mit 47 Appartements / Einzelbetten (davon 16 Appartements barrierefrei) sowie im
Erdgeschoss (sudseitig) eine Gastronomie mit 80 Gastplatzen und einer Freischankflache mit
24 Gastplatzen (in Wechselnutzung mit der innenliegenden Gastraumflache).

Ebenfalls ist vorgesehen, neben den Parkplatzen im Freien im Gebaude erdgeschossig — teil-
weise als Duplexparker — den Uberwiegenden Stellplatzbedarf zu decken. Insgesamt kénnen
die 35 erforderlichen Stellplatze und des Weiteren 36 Fahrradstellplatze so gut untergebracht
werden. Die Stellplatze 6-8 sollen direkt von der SetzbergstralRe aus angefahren werden; hierfr
ist eine Abweichung von der Stellplatzsatzung beantragt (weitere Zufahrt), welche ausfihrlich
begrindet wurde. Seitens der Verwaltung wird dies begrtif3t; Probleme oder Bezugsfalle werden
aufgrund der besonderen ortlichen Situation nicht erwartet.

In den eingereichten Bauplanen sind die nordlichen Balkone noch zu tief (2,0 m — zuléssig nur
1,50 m) gezeichnet. Dies wurde nach Ricksprache mit dem vom Bauherrn beauftragten Pla-
nungsburo bereits korrigiert und die Planung abgeadndert. Sobald die Plane vorliegen, erfolgt ein
entsprechender Austausch, so dass die Vorgaben der Ortsgestaltungssatzung eingehalten
werden.

Hinsichtlich der bauplanungsrechtlichen Einordnung befindet sich das Antragsgrundstick im
Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans Nr. 56 ,An der Munchner Stral3e” und im bau-
planungsrechtlichen Innenbereich. Folgende Festsetzungen sind insbesondere im Bebauungs-
plan getroffen und werden mit der Planung auch eingehalten:

1.  Art der Baulichen Nutzung

1.1 Der Geltungsbereich wird als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO und Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung Hotel gem. § 11 BauNVO festgesetzt.

1.2 Fir das Mischgebiet bestehen folgende Einschrankungen:
- Die Vergniigungsstatten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 werden ausgeschlossen.

- Innerhalb der durch Planzeichen gekennzeicheten Grundstlicke bzw.
Grundstiicksteile wird eine Wohnnutzung im Erdgeschoss ausgeschlossen.

Die Planung erscheint harmonisch und wird sich nach Auffassung der Verwaltung gut in die
nahere Umgebungsbebauung — insbesondere auch im Zusammenspiel mit den Planungen fir
die neue Ortsmitte — einfligen.

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen zu der vorliegenden Planung wird unter folgenden Bedingun-
gen erteilt und den beantragten Abweichungen zugestimmt:

e Die Fassadengestaltung ist mit den Planungen der neuen Ortsmitte (vorhabenbez. Be-
bauungsplan Nr. 67 - Ortsmitte) und im Detail auch mit der Gemeinde abzustimmen,

e Die Mitarbeiterappartements sind als solche rechtlich zu binden und dem neuen Hotel
~>eegut am Tegernsee“ zuzuordnen,

o Die nordlichen Balkone sind planerisch so zu verkleinern, dass die Festsetzungen der
Ortsgestaltungssatzung eingehalten werden (Balkontiefe max. 1,50 m),

e Statisch ist sicherzustellen, dass beim Teilabbruch des mit dem Nachbarn FI.Nr. 249 zu-
sammengebauten Nebengebaudes die Standsicherheit des verbleibenden Nachbarge-
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baudes gewahrleistet wird.

Der geplanten Aul3entreppe sowie dem Quergiebel wird jedoch nicht zugestimmt und das ge-
meindliche Einvernehmen hierzu verweigert.

Abstimmung:

Fir den Beschluss: 8  Gegenstimmen: 0 Anwesend: 9  Personlich beteiligt: 1

Top 15 Umplanung fur den Bauantrag zum Neubau eines Wohnhauses (1 WE) mit Tief-
garage auf FI.Nr. 660/33 - Bucherweg; erneute Behandlung wg. Schreiben des
Landratsamts

Sachverhalt:

Die zuletzt in der Sitzung am 13.09.2022 behandelte und vom Gremium — wie auch die Ur-
sprungsplanung — abgelehnte Umplanung sieht nach wie vor ein neues Wohnhaus mit Tiefga-
rage sowie eine Einfahrtsiiberdachung und ein Heizhaus vor.

Vom Vorbesitzer liegt ein genehmigter Bauvorbescheid fir ein damals als Doppelhaus geplan-
tes Gebaude in der GroRRe 20 x 12 m vor. Die MalRgaben des Vorbescheides hinsichtlich Bau-
korpergrofRe und —héhe werden eingehalten.

Aus bauplanungsrechtlicher Sicht handelt es sich um eine Innenbereichslage; die Umgebungs-
bebauung entspricht im Wesentlichen einem allgemeinen Wohngebiet.

Die Umplanung berticksichtigt die Anpassung der Balkontiefe im Obergeschoss sowie mehrere
weitere Punkte, welche vom Landratsamt / Kreisbaumeister beanstandet wurden. Eine Warme-
pumpe sowie Pfahlgriindungsarbeiten seien in der aktuellen Planung It. Architekt nicht vorgese-
hen.

Aus baurechtlicher Sicht erscheint die Umplanung wie bisher genehmigungsfahig.

Das Landratsamt Miesbach hat schriftlich mitgeteilt, dass das Bauvorhaben nach § 34 BauGB
planungsrechtlich zulassig sei und die Gemeinde gebeten, erneut tber das gemeindliche Ein-
vernehmen zu entscheiden. Bei Beibehaltung der Einvernehmensverweigerung ist damit zu
rechnen, dass die Baugenehmigung erteilt und in diesem Zug das gemeindliche Einvernehmen
ersetzt wird.

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen zu der vorliegenden Umplanung wird erteilt. Die gemeindli-

chen Satzungen sind einzuhalten. Das Heizhaus darf nicht vom Bergerweg, sondern aus-
schlie3lich vom Bucherweg aus angefahren / befillt werden.

Abstimmung:

Fir den Beschluss: 0  Gegenstimmen: 9  Anwesend: 9  Personlich beteiligt: 0

Top 16 Antrag auf isolierte Abweichung fur den Anbau eines Carports an das bestehen-
de Wohnhaus auf FI.Nr. 44/32 - In der Wihr; hier: gewlnschte Unterschreitung
des Abstands zur Grundsticksgrenze

Sachverhalt:




Sitzung des Bau-, Umwelt- und Landschaftsschutzausschusses, 08.12.2022 18

Mit dem im Dezember 2021 behandelten Vorbescheidsantrag wurde abgefragt, ob auf dem An-
tragsgrundstiick ein Carport in der Gréf3e 7,00 x 3,25 m wie dort dargestellt errichtet werden
darf. Es handelte sich von der GroRenordnung her zwar um ein grundsatzlich verfahrensfreies
Gebaude, jedoch befindet sich im stdwestlichen Grundstlicksbereich bereits ein grenzstandi-
ges Nebengebéaude, so dass die zulassigen Wandlangen (max. 9,0 m) im Gesamten an dieser
Grundstiicksgrenze Uberschritten worden waren.

Weiteres Thema war hier, dass der geplante First des Carports nicht Uber die langere, sondern
die kirzere Gebaudeseite verlaufen sollte. Die Dachneigung des Carports war planerisch mit 18
Grad angegeben; gemalf den Festsetzungen des hier geltenden Bebauungsplans Nr. 45, Teil 1
muss die Dachneigung jedoch zwischen 21 und 25 Grad betragen,; idealerweise sollte diesbe-
zuglich die Dachneigung des Hauptgebaudes tbernommen werden.

AbschlielRend war festzustellen, dass die Probleme bei der vorgesehenen Bebauung tberwo-
gen und das geltende Bauordnungsrecht (BayBO, gemeindliche Ortsgestaltungssatzung sowie
Bebauungsplan) nicht eingehalten werden konnten. Die erforderlichen Abweichungen tberstie-
gen das genehmigungsfahige Mal3, so dass empfohlen und vom Gremium beschlossen wurde,
dem Antrag nicht zuzustimmen.

Bei der Behandlung des Antrags auf isolierte Abweichung im Januar 2022 sah schliellich die
Planung einen Carport in der Grof3e 6,40 x 3,25 m wie dargestellt vor. Die Vorgaben fur die Ver-
fahrensfreiheit des Baukdrpers waren mit dieser Planung eingehalten. Durch den unmittelbaren
Anbau an das Hauptgebaude war die beantragte Abweichung hinsichtlich des nicht gegebenen
Dachuiberstands beim Anschluss an das Hauptgebaude erforderlich und aus Sicht der Verwal-
tung auch vertretbar. Dem Antrag wurde seitens des Gremiums zugestimmt.

Nunmehr liegt zur Entscheidung ein erneuter Antrag auf isolierte Abweichung vor. Gewtinscht
wird nunmehr eine Verbreiterung des Carports von bisher 3,25 m auf gewiinscht 3,85 m Breite
zur besseren Nutzbarkeit:

Begrlindung flr die beantragte Abweichung / Ausnahme / Befreiung

Die Breite des geplanten Carporis ist zwischen bestehndem Wohnhaus und siidwestlichen Grundstiicksgrenze begrenzt.
Mit einem Carport-Abstand zur Grenze von 1,50m Ist der Ein- und Austleg aus dem geparkten Auto sehr beengt. Um den
Eln- und Austileg zu zu erleichtern ist ein breterer Stellplatz mit ca. 3,50m lichte Breite vorgesehen. Die Verbreiterung des
Carports Ist nur in Richtung siidwestlicher Grenze méglich.

Die Grundeigentiimer des Nachbargrundstiicks mit der Flur Nr. 44/29 sind durch ihre Unterschrift auf dem beiliegenden
Plan mit dem geplanten Abstand von 0,64m zur Grenze wie dargestellt einverstanden.

In rechtlicher Hinsicht geht es konkret um die gewtiinschte Unterschreitung des gemaf der Ab-
standsflachensatzung vorgeschriebenen Mindestabstands (1,50 m) zum Nachbargrundstiick
FI.Nr. 44/29; nach der neuen Planung soll dieser Abstand dann nur 0,64 m betragen.

Aus Sicht der Verwaltung sollte dem Antrag nicht zugestimmt werden, da die bisherige Carport-
breite eine Ubliche und auch gut nutzbare Breite darstellt und die Zulassung einer Abweichung
eine Vielzahl von Bezugsfallen auslosen wirde.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zu dem vorliegenden Antrag wird nicht erteilt und der bean-
tragten isolierten Abweichung nicht zugestimmit.

Abstimmung:

Fur den Beschluss: 9  Gegenstimmen: 0  Anwesend: 9  Personlich beteiligt: O

Top 17 Antrag auf isolierte Abweichung hinsichtlich Unterschreitung der Abstandsfla-
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chen Richtung Sudwesten beim Personalhaus fir die KIRINUS Alpenpark Klinik
auf FI.Nr. 110/11 - Sanktjohanserstrale

Sachverhalt:
Zuletzt wurde in der Sitzung am 03.05.2022 eine Umplanung zum urspriinglich eingereichten
Bauantrag behandelt und hierbei das gemeindliche Einvernehmen vom Gremium verweigert.

Nunmehr wurde ein Antrag auf isolierte Abweichung hinsichtlich der gewiinschten Unterschrei-
tung der Abstandsflachen Richtung Stidwesten (erforderlich: 8,0 m — gewtinscht: Unterschrei-
tung auf 6,0 m Abstand) vorgelegt. Hintergrund ist wie dargestellt u.a. auch die vom Gremium
gewilnschte Hohenreduzierung des Gebaudes, wobei der Bauherr nunmehr versucht, diesen
Verlust durch ein flachenmaRig grol3eres, da langeres Gebdude zu I6sen, um nach wie vor die
gewunschte Anzahl an Mitarbeiterwohnungen (48 WE) zu erreichen. Die Gebaudehdhe wére
nach den vorliegenden Planen nunmehr knapp unter der des nordlichen Nachbargebaudes.

Der Abweichungsantrag wurde wie folgt begriindet:

Um die bendtigte Wohnungsanzahl realisieren zu kénnen, wurde die
Abstandsflache im stidwestlichen Bereich mit 6,00 Metern geplant, hierfur
wird eine Abweichung beantragt.

Zur Information und Erlauterung des Vorhabens haben wir die zuletzt
vorgestellte Planung der neuen Fassung gegenubergestellt.

Die wichtigsten Anderungen gegentiber der bisherigen Planung in
Stichworten:

- Die Geschosshdhe wurde um ein ausgebautes Dachgeschoss
reduziert. Dadurch verringern sich die Gebdudehéhe und die
Wandhohe. Die Firsthéhe liegt nun 29 cm niedriger als die des
Nachbargebaudes Sanktjohanserstr. 26.

- Es werden nur noch minimale Abgrabungen vorgesehen, der
Ausgangspunkt des Gebaudes liegt auf der naturlichen
Gelandehéhe. Die Ubergénge zu den Nachbargrundstiicken
entsprechen der Bestandssituation.
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- Der Verbindungsbereich wurde in der Hohe ebenfalls reduziert und
ist nur noch als Treppenhaus zur ErschlieBung vorgesehen.

- Das zweite Fluchttreppenhaus kann wegen der geringeren
Gebaudehdhe entfallen.

- Die Anzahl der Stellplatze in der Tiefgarage wurde auf den Schlussel
der neuen Stellplatzsatzung nach unten angepasst. Durch 27
Stellplatze in der Tiefgarage und 4 Platze im AuRenbereich sind
insgesamt 31 statt der nach Satzung nachzuweisenden 24
Stellplatze fur 48 Wohnungen ausgewiesen.

- Die Tiefgaragenkubatur befindet sich in der Folge zum allergré3ten
Teil unter dem Gebaude.

Der angrenzende Nachbar der sudlich und westlich angrenzenden freien Wiesengrundstiicke
hat mit Schreiben vom 05.12.2022 auf folgendes hingewiesen:

hiermit méchte ich darauf hinweisen, dass bei einer derartig massiveren Bebauung,
wie es in dem o.g. BV geplant ist, das anfallende Oberfldchenwasser auch
ausschlieBlich auf diesem GrundstUck versickern muss.

Der Oberflachenwasserkanal (StraBenwasser Sanktjohannserstr.) ist bei starkeren
Regenfdllen nicht in der Lage, die anfallenden Wassermassen aufzunehmen.

Die angrenzenden GrundstUcke, welche in Teilbereichen unterhalb der
Sanktjohannserstr. liegen, werden dabei mit dem Schmutzwasser (Laub, Aste, MUl
etc.) der Fahrbahn Uberflutet.

Der ortlichen Freiwilligen Feuerwehr Bad Wiessee ist diese Situation, bedingt durch
zahlreiche EinsGtze, bekannt.

Nach RUcksprache mit Herrn Stefan Schneider liegt dies auch im Interesse der
Bauherrschaft, eine realistische und in der Praxis funktionierende Entwasserung auf
diesem GrundstUck zu planen und umzusetzen.

Wie erwahnt geht es dem Bauherrn hier konkret um eine Entscheidung, ob der
Abstandsflachenabweichung seitens des Gremiums zugestimmt werden kann, damit — sollte
dies bejaht werden — mit der weiteren Ausarbeitung und einer erneuten Bauantragstellung
weitergemacht werden kann.

Beschluss:

Der beantragten Abstandsflachenabweichung hinsichtlich der Unterschreitung der Abstandsfla-
chen Richtung Sudwesten auf der Basis der eingereichten Unterlagen wie dargestellt wird zu-
gestimmt; eine Entscheidung tber die Gestaltung des Gebaudes und weitere Parameter der
Planungen wird hiermit nicht getroffen, sondern obliegt der Behandlung des ggf. folgenden
Bauantrags.

Abstimmung:
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Fur den Beschluss: 6  Gegenstimmen: 3 Anwesend: 9

Bad Wiessee, den 06.09.2023

Fur die Richtigkeit:

Personlich beteiligt: 0

Robert Kihn Anton Bammer
Erster Burgermeister Schriftfihrer
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