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Offentliche Niederschrift

TOP 1

TOP 2

Beschluss

Abstimmung

TOP 3

Feststellung der ordnungsgemalen Ladung der Mitglieder und Be-
schlussfahigkeit gem. Art. 47 Abs. 2 GO

Der Vorsitzende stellte die ordnungsgemalfe Ladung der Mitglieder und die
Beschlussfahigkeit gem. Art. 47 Abs. 2 GO fest.

Genehmigung der Niederschrift der Sitzung vom 23.09.25 gem. Art. 54
Abs. 2 GO

Die Niederschrift der offentlichen Sitzung vom 23.09.2025 stand im RIS zur
Einsichtnahme bereit. Die Niederschrift der nichtéffentlichen Sitzung wurde
im Umlaufverfahren genehmigt.

Die Niederschrift wird genehmigt.

8 Ja-Stimmen
0 Nein-Stimmen

Tekturantrag zum Antrag auf Vorbescheid zur Neuerrichtung eines Einfa-
milienhauses mit Nebengebdude und Tiefgarage auf den Grundstiicken
FI.Nr. 1813/8, 1813/9, 1813/12, Gem. Gmund, Alte Kaltenbrunner Stral3e

Auf die Sitzung vom 23.09.2025 wird verwiesen. Der Plan wurde im Bezug auf
den Quergiebel geandert.

Es handelt sich um einen Vorbescheid. Im Vorbescheid sind noch keine Fas-
sadenplane enthalten. Die Anordnung und Grol3e der Fenster wird im Zuge
des Bauantrages dargestellt.

In der Sitzung am 23.09. war man sich uneins hinsichtlich eines Betonda-
ches/Balkones am Nebengeb&dude, das in der Visualisierung dargestellt war.
Dieses ist nicht geplant und auch nicht Gegenstand des Vorbescheides (vgl.
Schnittzeichnung).

Folgende Fragen sollen durch den Vorbescheid geklart werden:

1. Fugt sich das geplante Vorhaben gem. § 34 Abs. 1 BauGB in die Eigenart
der naheren Umgebung ein, insbesondere hinsichtlich:

- der Grundflachenzahl (GRZ)

- der Geschossflachenzahl (GFZ2)

- der Baukdrperdimensionen, Gebaudehdhen, sowie der Ausgestaltung
mit einem Quergiebel

- Positionierung, Firstrichtung und Orientierung des Gebaudes
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Gem. § 34 muss sich ein Gebaude hinsichtlich der Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll,
in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen.

Art: Es ist ein Wohngeb&ude.
Malf3: Hohe vgl. unter 2.

Anzahl der Vollgeschosse: Es werden 3 Vollgeschosse errichtet (DG =
Vollgeschoss). Auf den direkt angrenzenden Grundstticken sind mehrere Ge-
baude mit min. 3 Vollgeschossen vorhanden.

Grundflache: Die Grundflache des Gebaudes (240 m2) passt sich ebenfalls in
die Umgebung ein. (HsNr. 16 — 268 m2, MullerstraRe 1-273 mz2, Tolzer Str. 13
— 310 m?, Tdlzer StralRe 15 — 270 m2)

Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll: (Dies bezieht sich auf die Lage
im Grundstick):
Der Orientierung des Gebaudes (Drehung des Gebaudes gegeniber der
Grundstiicksgrenze) kann auf Grund der nérdlichen Bestandsgebaude zuge-
stimmt werden.

Bauweise: Offene Bauweise = Gebaude (Einzelhauser, Doppelhduser oder
Hausgruppen bis 50 m) missen einen seitlichen Grenzabstand zur Grund-
stiicksgrenze einhalten.

Dies ist gegeben.

Quergiebel:

Gem. Gestaltungssatzung darf der Quergiebel 40 % der Lange des Hauptge-
baudes betragen.

In der nun vorgelegten Planung wird diese eingehalten.

Die Anzahl der Wohneinheiten (oder hier, dass es sich trotz der Grof3e ,nur”
um ein Einfamilienhaus handelt) ist kein Kriterium des Einflgens.

2. Ist die geplante Hohenlage und Bauhthe des Haupt-Gebaudes mit dem
Ortsbild vertraglich?

An der héchsten herausschauenden Stelle (SO-Ecke) entsteht eine Wandho-
he von 8,51 m.

Durch das stark fallende Gelande betragt die Wandhthe im Mittel an der Gie-
belseite rund 7m

und an den Traufseiten 7,57 m.

In der Gestaltungssatzung ist zwar eine Wandhéhe von max. 6,75 m im Mittel
festgelegt. Dies betrifft aber nicht Bereiche, in denen bereits Gebaude mit ei-
ner héheren Wandhohe vorhanden sind. Hier darf die Wandhéhe der Gestal-
tungssatzung Uberschritten werden.

Das sudliche Geb&aude HsNr. 12 wird derzeit saniert und hat eine Wandhdhe
von rund 8,30 m (bzw. 9,30 zur StralRe). Im Norden liegt das alte ,Feldmayer-
Gebaude” mit einer Hohe von rund 11,30 m. Und auch das Anwesen ,Muller-
stralle 1“ hat im Stiden eine Wandhohe von rund 9,70 m.
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Das Nebengebaude weist eine Wandhdhe von 3,60 m auf.
Die geplanten Wandhdéhen fligen sich nach Ansicht der Verwaltung ein.

3. Ist der teilweise unterirdische Verbindungsbau mit Flachdach zwischen
Haupt- und Nebengebaude in der geplanten Form genehmigungsfahig?

Der Verbindungsbau liegt zum grof3ten Teil unter dem bestehenden Geléande.
Nach Suden hin (zum Nebengebaude hin) schaut es aus dem Gelande her-
ausaus. Das ,Dach® des Verbindungsbaus soll als Griindach ausgebildet wer-
den. Im Bereich ndrdlich des Schwimmbades wird das Dach als Terrasse ge-
nutzt werden.

Es ist (fir den ,herausschauenden Teil“) eine Abweichung von der Gestal-
tungssatzung erforderlich.

Damit hier nicht zusatzliche oberirdische Gebaudeteile entstehen, wird dem
Grindach zugestimmt.

4. Ist die Errichtung des geplanten Schwimmbeckens in abgetreppter Form
hangabwarts mit Uberlaufbecken sowie unterhalb angeordneter Abstufung,
Anboschung und Bepflanzung in dieser Art genehmigungsfahig?

Bei der Ortsbesichtigung war das Hauptgebaude hinsichtlich Lage und Hohe
dargestellt.

Dabei wurde ersichtlich, dass auch der Bereich des Schwimmbades rund 2 m
Uber dem jetzigen Gelande herausragt. Den Bauausschussmitgliedern ist
wichtig, dass hier keine sichtbare durchgéangige Wand/Mauer von knapp 40 m
Lange entsteht. Der Bereich des Schwimmbades muss daher durch Terrassie-
rung und Vorpflanzungen von Strauchern begriint werden.

5. Sind die Nebenanlagen (Terrassen, Einfahrt etc.) in dieser Grofze genehmi-
gungsfahig?

Auf Grund der Gesamtgrof3e des (vereinigten) Grundstlickes sieht die Verwal-
tung hier keine Probleme.

6. Ist die Errichtung der geplanten Tiefgarage mit unterirdischer Zufahrtsrampe
in der vorgesehenen Form zulassig, insbesondere hinsichtlich ihrer Lage im
seitlichen Grenzbereich auf der ¢stlichen Seite des Grundstiicks?

Auf Grund des Gelandeverlaufes ist eine Tiefgarage sehr sinnvoll und wird
ausdrucklich begraft.

Vor der Tiefgarage ist eine Aufstellflache von 7,82 m Lange und rund 6 m
Breite vorgesehen.

Diese Flache ist sehr beengt (keine Wendemadglichkeit) und es wird bedauert,
dass kein oberirdischer Besucherstellplatz geschaffen wird.

Das das Grundstick jedoch nicht direkt an der offentlichen Verkehrsflache
liegt, werden hierzu keine Vorgaben gemacht.
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Beschluss

Abstimmung

TOP 4

Beschluss

Abstimmung

7. Werden die einzuhaltenden Grenzabsténde gewahrt?
Die Abstandsflachen werden von der Baugenehmigungsbehdorde tberpriift.
Im Zuge der Sitzung gab es keine weiteren Fragen der Mitglieder.

Der Bau- und Umweltausschuss stimmt dem Antrag auf Vorbescheid zur Neu-
errichtung eines Einfamilienhauses mit Nebengebdude und Tiefgarage auf
den FI.Nrn. 1813/8, 1813/9 und 1813/12, Gem. Gmund, zu und erteilt sein
gemeindliches Einvernehmen gem. § 34 i.V.m. § 36 BauGB.

Von der Gestaltungssatzung wird eine Abweichung von der Dachform hin-
sichtlich des Verbindungsganges erteilt.

Die Wand des Schwimmbades muss entsprechend angebéscht und bepflanzt
werden.

7 Ja-Stimmen
1 Nein-Stimmen

Bauantrag auf Lagererweiterung mit Carport auf dem Grundstick FI.Nr.
1464/1, Gem. Gmund, Gasse 5

1982/83 wurde eine Doppelgarage genehmigt und errichtet. Diese Garage
wurde zwischenzeitlich umgenutzt und erweitert.

Der Baubestand sowie die neue Nutzung (Werkstatt und Lagerflache) soll nun
aufgenommen (nachtraglich genehmigt) und nochmals durch ein Carport er-
weitert werden.

Es ist ein Gebaude mit einer GrofRe von 12,60 m x 6,80 m vorhanden. An die-
sem soll ein Querbau (Carport) errichtet werden. Der Querbau hat eine Grol3e
von 6,3 m x 6,6 m und wird eingeschifft.

Der Querbau bedarf einer Abweichung von der Gestaltungssatzung, da seine
Lange mehr als

40 % der Lange des bestehenden Gebaudes betragt (Verhaltnis 12, 65 m zu
6,66 m).

Der neue Gebéaudeteil wird unterkellert. Dieser Keller ist als Heizungs-Keller
vorgesehen, da das Hauptgebaude nicht unterkellert ist.

Die Abstandsflachen werden nach Auskunft des Architekten durch Abstands-
flachenibernahmen nachgewiesen.

Der Bau- und Umweltausschuss stimmt dem Bauantrag auf Lagererweiterung
mit Carport auf dem Grundstiick FI.Nr. 1464/1, Gem. Gmund, zu und erteilt
sein gemeindliches Einvernehmen gem. § 34 i.V.m. § 35 BauGB.

Eine Abweichung von der Gestaltungssatzung hinsichtlich des Querbaus wird
erteilt.

8 Ja-Stimmen
0 Nein-Stimmen
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TOP 5

Beschluss

Abstimmung

TOP 6

Bebauungsplan Nr. 20 "Schaftlacher StraRe"; Antrag auf Anderung

Herr Eder méchte westlich seines Gasthofes ein eingeschossiges Gebaude
errichten. Das Gebaude ist mit einer Grof3e von rund 7,90 x 14,8 m und einer
Wandhdhe von 3 m vorgesehen.

Der Anbau soll als Betreiberwohnung bzw. als sog. ,Austragshaus” fur den
jetzigen Eigentiimer dienen.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20
~Schaftlacher Stralke“.

In diesem Bebauungsplan sind keine Baugrenzen fir das Geb&ude vorgese-
hen. Der Bebauungsplan muss somit fiir das Vorhaben geéandert werden.

Der sudliche Bereich (an der Schaftlacher Stra3e) wurde bereits geandert (10.
Anderung) Hier wurden zusétzliche Baugrenzen und auch héhere Wandhdhen
vorgesehen. Des Weiteren ist ja auch inzwischen das nérdliche Grundstiick
bebaut.

Die Gemeinde kann sich daher eine Nachverdichtung auf dem Grundstiick
vorstellen.

Der Bau- und Umweltausschuss stimmt der Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 20 zu. Er stellt jedoch seine Zustimmung zur vorgelegten Errichtung eines
Wohngebaudes hinsichtlich Gestaltung zun&chst zurtck.

Mit dem Antragsteller bzw. dem Architekten soll nochmals ein Gesprach ge-
fuhrt werden. Hierbei ist die ungewdhnliche Form des Baukdrpers (mehr breit
als lang), die tiefe Situierung (Hochwasserproblematik) und der hohe Kamin
abzuklaren.

8 Ja-Stimmen
0 Nein-Stimmen
Informationen des Blrgermeisters

Es lagen keine Informationen des Birgermeisters vor.

Gmund a. Tegernsee 24.10.25

Alfons Besel
Vorsitzender

Josef HarralRer
Schriftfihrer
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