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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 ordnungsgemal3e Ladung der Mitglieder und die
Beschlussfahigkeit gem. Art. 47 Abs. 2 GO fest.

Genehmigung der Niederschrift der Sitzung vom 14.10.25 gem. Art. 54
Abs. 2 GO

Die Niederschrift der offentlichen Sitzung vom 14.10.2025 stand im RIS zur
Einsichtnahme bereit. Die Niederschrift der nichtéffentlichen Sitzung wurde
im Umlaufverfahren genehmigt.

Die Niederschrift wird genehmigt.

11 Ja-Stimmen
0 Nein-Stimmen

Bauantrag auf Ersatzbau des Strandbades Kaltenbrunn mit Nebengebéu-
de, FI.Nr. 1821/7, Gem. Gmund, Strandbad Kaltenbrunn

Die neue Planung sieht nun vor, 3 einzelne Gebaude zu errichten, die dann
ein gemeinsames begruntes Flachdach erhalten. Alle Geb&ude sind einge-
schossig mit einer Hohe von rund 4 m (mit Dachaufbau).

Gebaude 1 (Gastro): GroRe 10,60 m x 7,90 m, Hier ist der ,Kiosk“-Bereich und
die Kiiche/Vorbereitung vorgesehen, auRerdem 29 Innen-Sitzplatze

Gebaude 2 (WC-Gebaude): Grolze 10,75 m x 4,95 m

Gebaude 3 (Lager + DLRG): Grof3e11,50 m x 7,60 m

Zusatzlich wird ein weiteres Gebaude mit einer GrofRe von 10,15 m x 4,75 m
an der Nordgrenze als Lagerraum bzw. fir den Mill und den An-
schluf3/Technikraum errichtet. Auch dieses Gebaude soll ein Flachdach mit
Begrinung erhalten.

Die Bestandsbebauung (nur Geb&ude ohne Terrassen) weildt eine Grofie von
rund 250 m? auf

Die neue Bebauung (ebenfalls ohne Holzdeck-Terrassen) ist rund 270 m?
grol3.

Diese VergroRerung ist (eigentlich) dem Mehrbedarf fur die DLRG geschuldet.

Das Grundstick liegt im AufRenbereich (§ 35 BauGB). Nach Ansicht der Ver-
waltung handelt es sich um ein privilegiertes Vorhaben gem. § 35 Abs. 1 Nr. 4
(wg. besondere Zweckbestimmung nur im Auf3enbereich moglich).

Es gibt eine Baugenehmigung von 1952 fir Badekabinen und ,Lokal fur ca. 30
Personen®.
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Beschluss 1

Von der gemeindlichen Gestaltungssatzung ist eine Abweichung hinsichtlich
der Dachform erforderlich.

Es sollen max. 3 Stellplatze (fur jeden Nutzer einen: Betreiber, DLRG,
Yachtclub) auf dem Grundstick errichtet werden. Ansonsten sind wie bisher
die offentlichen Stellplatze an der Wiesseer StraRe zu nutzen. Dadurch soll
sichergestellt werden, dass in diesem sensiblen Bereich kein zusatzlicher
Pkw-Verkehr entsteht.

Normalerweise mussen 7 Stellplatze nachgewiesen werden.
Es ist eine Abweichung von der Stellplatzsatzung zu erteilen.
Eine Ablése (Betrag 48.000 €) wird nicht veranschlagt.

Beratung Bauausschuss:

Die Notwendigkeit des Neubaus wird nicht in Abrede gestellt. Auch zur Grol3e,
Einteilung und Lage gibt es keine Einwande.

Der Offentlichkeit soll weiterhin die Moglichkeit der Badenutzung ermdglicht
werden. Hierfir sind die Planung und Erneuerung der Toiletten von grofR3er
Bedeutung.

Zur Errichtung des Flachdaches entsteht eine kontroverse Diskussion.

Zum einen wird das Flachdach auf Grund orts-gestalterischer Bedenken abge-
lehnt. Grundsétzlich sind Uberall Satteldacher vorgeschrieben. Und nun soll
gerade an diesem sehr prasenten Ort eine Ausnahme erteilt werden. Sattel-
dacher stellen einen erheblichen Teil der Baukultur von Gmund dar.

Es wird bezweifelt, ob die Photovoltaikanlage wirklich hinter der Attika ver-
schwindet oder ob diese noch hdher gestaltet werden muss.

Eine Photovoltaikanlage kann auf einem Satteldach effizienter aufgebracht
werden.

Zum anderen wird das Flachdach hier auf Grund der niedrigen Hohenentwick-
lung und der privilegierten Sondernutzung als passend erachtet.

Es fugt sich besser in das aufsteigende Gelande ein und von der Bundesstra-
Be her sieht man auf ein Griindach, das weniger auffallt.

Als Nachteil eines Satteldaches wird gesehen, dass auf Grund der Gesamt-
lange von rund 33 m eine relativ grof3e Dachflache mit groRer (Weit)Wirkung
entsteht. Eine rote Ziegeldacheindeckung wirde diese Wirkung noch weiter
verstarken. Der zusétzliche Bauraum stellt aul3erdem eine unnutzbare und
Uberflussige Flache dar.

Der Bau- und Umweltausschuss stimmt dem Bauantrag auf Ersatzbau des
Strandbades Kaltenbrunn mit Nebengeb&ude auf dem Grundstiick FI.Nr.
1821/7, Gem. Gmund, zu und erteilt sein gemeindliches Einvernehmen gem. §
35i.V.m. § 36 BauGB.

Gleichzeitig wird eine Abweichung von der Stellplatzsatzung hinsichtlich der
Anzahl der auf dem Grundstiick nachzuweisenden Stellplatze erteilt.



Gemeinde Gmund a. Tegernsee
Niederschrift zur Sitzung des Bau- und Umweltausschusses, 25.11.2025

Seite 4

Abstimmung

Beschluss-
antrag

Abstimmung

Beschluss 2

TOP 4

Beschluss

Abstimmung

TOP 5

11 Ja-Stimmen
0 Nein-Stimmen

Gleichzeitig wird eine Abweichung von der Gestaltungssatzung hinsichtlich der
Dachform erteilt.

5 Ja-Stimmen
6 Nein-Stimmen

Der Antrag ist damit abgelehnt.

Eine Abweichung von der Gestaltungssatzung hinsichtlich der Dachform
(Flachdach mit Begriinung anstelle eines Satteldaches) wird nicht erteilt.

Bauantrag auf Anbau eines Vordaches flur den Anlieferungsbereich der
Gastronomie im Kdnigsbau, FI.Nr. 1821, Gem. Gmund, Gut Kaltenbrunn

Es ist geplant, den Anlieferungsbereich — westlich des Kénigsbaus im Hofbe-
reich — zu Uberdachen. Hierzu soll ein Pultdach mit 4 Grad Neigung errichtet
werden.

Die Uberdachung hat eine Lange von 20,22 m, eine Breite von 4,95 m und
eine Hohe von 3,30 m (zum Hof: H6he 2,90 m).

Die Tragkonstruktion ist aus Profilstahl, die Dacheindeckung erfolgt mit einem
Profilblech.

Fur die Uberdachung ist eine Abweichung von der gemeindlichen Gestal-
tungssatzung hinsichtlich der Dachform, Dacheindeckung und wegen der ge-
ringeren Dachiiberstande erforderlich.

Der Bau- und Umweltausschuss stimmt dem Bauantrag auf Anbau eines Vor-
daches fir den Anlieferungsbereich der Gastronomie zu und erteilt sein ge-
meindliches Einvernehmen gem. § 35i.V.m. § 36 BauGB.

Gleichzeitig wird eine Abweichung von der Gestaltungssatzung hinsichtlich der
Dachform, Dacheindeckung und der Dachiibersténde erteilt.

11 Ja-Stimmen
0 Nein-Stimmen

Bauantrag der Gemeinde Gmund auf Neubau von zwei Mehrfamilienh&u-
sern, einem Gebdude mit ambulant betreuter Pflege-WG, Sozialbiro und
Begegnungsstatte sowie zweier Tiefgaragen, Grundstiick FI.Nr. 1686,
Gem. Gmund, Hirschbergstralie (1, 3 u. 3a)

In der Gemeinderatssitzung am 24.06.2025 wurde folgendes beschlossen:
,FUr das Vorhaben ist der Bauantrag einzureichen. Mit der Baugenehmigung
kann schnell auf Foérdergelder reagiert werden und mit Investoren/Bautrager
verhandelt werden.*
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Beschluss

Abstimmung

TOP 6

Der Bauantrag liegt nun in der bekannten Form vor. Er enthalt
o die zwei Mehrfamilienhauser mit insgesamt 29 Wohneinheiten,
e ein Gebaude mit einer ambulant betreuten Pflege-WG mit 10 Platzen,
einem Sozialblro und mit einer Begegnungsstatte
e sowie zwei Tiefgaragen mit insgesamt 42 Stellplatzen.

Die Nachbarn werden durch die Verwaltung benachrichtigt und informiert.

Der fur das Vorhaben geanderte Bebauungsplan liegt derzeit aus. Einzelne
Stellungnahmen (Regierung von Oberbayern, Stral3enbauamt und Wasser-
wirtschaftsamt) sind ohne Einwande eingegangen.

Der Bau- und Umweltausschuss stimmt dem Bauantrag auf Errichtung von
zwei Mehrfamilienhausern, einem Gebaude mit Pflege-WG, Sozialbiro und
Begegnungsstatte sowie zweier Tiefgaragen mit insgesamt 42 Stellplatzen auf
dem Grundstuck FI.Nr. 1686 (Teilflache), Gem. Gmund, zu und erteilt sein
gemeindliches Einvernehmen.

11 Ja-Stimmen
0 Nein-Stimmen

Bauantrag auf Abbruch des best. Wohngebaudes und Neubau eines Ein-
familienhauses mit Einliegerwohnung, FI.Nr. 763/3, Gem. Durnbach, Mies-
bacher Stral3e 61

Auf dem Grundstiick steht derzeit ein Wohngebaude mit einer Grundflache
von rund 75 m2 sowie mehrere Nebengebaude. Es wurde vor 1954 mit zwei
Wohneinheiten errichtet.

Diese Gebaude sollen abgebrochen und durch einen Neubau ersetzt werden.

Hierbei ist geplant, ein Wohngebaude mit einer Gréf3e von 10 m x 11,30 m zu
errichten. Es erhalt ein Satteldach mit einer Dachneigung von 20 Grad und
eine Wandhohe von 5,50 m.

Es ist ein Quergiebel mit Balkon vorgesehen. Dieser entspricht der gemeindli-
chen Satzung (geplant 3,60 m, zulassig bis 4,80 m).

Das Grundsttick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles, in
einem Gebiet ohne Bebauungsplan (§ 34 Abs. 1 BauGB). Das Vorhaben muss
sich daher in die ndhere Umgebung einfiigen.

(HsNr. 59: WH 6,25 m, HsNr. 63 Riuckgebaude: 4,30 m, HsNr. 65: 6,30 m)

Im EG/UG ist eine kleine Einliegerwohnung (rund 30 m?) geplant. Hierzu sind
Tekturplane (Stand 18.11.2025) eingegangen, wobei die Einliegerwohnung
entfallt.

Daher sind nun nur noch 2 Stellplatze nachzuweisen. Im Plan werden 4 Stell-
platze dargestellt.
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Beschluss
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TOP 7

Beschluss

Abstimmung

Der Bau- und Umweltausschuss stimmt den Bauantrag auf Abbruch und Neu-
bau eines Einfamilienhauses auf dem Grundstiick FI.Nr. 763/3, Gem. Durn-
bach, zu und erteilt sein gemeindliches Einvernehmen gem. § 34 i.V. m. § 36
BauGB.

11 Ja-Stimmen
0 Nein-Stimmen

Bauantrag auf Errichtung eines Wertstoffhofes mit Uberdachung auf dem
Grundstick FI.Nr. 1078, Gem. Durnbach, Papierfabrik Louisenthal

Es ist geplant, ein Gebaude mit einer Gréf3e von 38,65 m x 9,50 m (incl. Vor-
dach) zu errichten.

Es erhalt ein Pultdach mit einer Dachneigung von 15 Grad. Die Wandhohe
betragt 4,76 m bzw. 7,75 m. Durch dieses Gebaude soll eine Flache fur 10
Container + Lagerflache tiberdacht werden.

Beschreibung Vorhaben It. Bauantrag:

LAuf dem Gelande der Papierfabrik Louisenthal GmbH soll ein Wertstoffhof
errichtet werden. Dieser wird auf dem bestehenden Fabrikgeldnde neben dem
Bestand errichtet. Der Hof hat in der Front- und Westansicht eine Lamellen-
fassade und ist sonst offen gestaltet. Er verfligt Uber eine Rangierflache fir
LKW, die sich zwischen der bestehenden Fabrik und dem Containergebdude
befindet und die sich an die bestehende Zufahrtstral3e anschlief3t.

Der Wertstoffhof dient als zentraler Entsorgung fur die Papierfabrik Louisent-
hal GmbH, er bietet Platz fir zehn Gberdachte Containerstellplatze sowie eine
etwa 50 m2 grof3e IBC-Flache zur Lagerung von Leergebinden mit WHG-
Beschichtung und einem Pumpensumpf als Rickhaltevolumen. Die Container-
flache hat ein leichtes Gefalle zur Rangierflache, die IBC-Flache hingegen
zum Pumpensumpf.”

Die vorgesehene Flache zur Bebauung liegt innerhalb des (abgeschlossenen)
Betriebsgelande. Es ist als Innenbereich gem. 834 Abs. 1 BauGB anzusehen.
Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Gewerbeflache dargestellit.

Von der Gestaltungssatzung ist eine Abweichung hinsichtlich der Dachform
und Dacheindeckung erforderlich.

Der Bau- und Umweltausschuss stimmt dem Bauantrag auf Errichtung eines
Wertstoffhofes auf dem Grundstiick FI.Nr. 1078, Gem. Gmund, zu und erteilt
sein gemeindliches Einvernehmen gem. § 34 i.V.m. § 36 BauGB.
Gleichzeitig wird eine Abweichung von der Gestaltungssatzung erteilt.

11 Ja-Stimmen
0 Nein-Stimmen
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TOP 8

Antrag auf Vorbescheid auf Neubebauung des Grundstuckes FI.Nr. 1031,
Gem. Gmund, mit zuséatzlichen Wohngebéauden (3 Varianten), Wallberg-
stralRe 6

Fur das Grundstick soll eine mdgliche Bebauung im Sud-West-Teil des
Grundstiickes abgeklart werden. Hierzu wurden drei Varianten vorgelegt. Bei
allen drei Varianten wurde der Abstand von 20 m zur StraRenkante eingehal-
ten. Auf Grund des Gelandeverlaufes soll eine neue Zufahrt von der Bundes-
stralRe her geschaffen werden.

Variante 1:

Hier wird ein zusatzliches Gebaude mit zwei Wohneinheiten (Doppelhaus)
beantragt. Das Gebaude erhélt eine Lange von 24 m und eine Breite von 9 m.
Die Wandhdohe ist mit 4,50 m festgelegt.

Das Gelande soll/muss angepasst werden. Also Abgrabung nach nord-osten
hin, Auffillung im Bereich der Terrassen zur Bundesstrafl3e hin (jeweils ca. 1
m).

Variante 2:

Es sollen zusatzlich zwei (Einfamilien)Hauser mit dazwischen liegenden Ga-
ragen errichtet werden. Die Wohngeb&ude sind mit einer Grol3e von jeweils 12
m x 9 m und einer Wandhéhe von 4,50 m geplant.

Variante 3:

Bei Variante 3 ist vorgesehen, das Bestandsgebaude abzubrechen und zwei
Mehrfamilienhauser mit einer GroRe von 22 m bzw. 24 m x 12,45 m zu errich-
ten.

Es sind hier zwei Vollgeschosse mit einer Wandhdhe von 6,74m geplant.

Die Stellplatze wirden Uberwiegend in einer Tiefgarage untergebracht.

Planungsrechtliche Beurteilung:
Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick insgesamt als Wohnbauflache
dargestellt.

Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden. Das Grundsttick liegt innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles (§ 34). Das Vorhaben muss sich in die
nahere Umgebung einfiigen durch die Flache, die tberbaut werden soll (Gro-
3e und Lage) und dem Malf der baulichen Nutzung (Grof3e und Hohe).

Mafdgeblich ist, ob die Gebaude Wallbergstralle 4 und Wallbergstral’e 13
(Bauernhof) als Referenzobjekte herangezogen werden kdnnen.

Wallbergstrall3e 13 wiirde die Verwaltung nicht heranziehen, da dies aufgrund
der vorhandenen und noch ausgeubte landwirtschaftlichen Nutzung (Bauern-
haus, Tenne, Stall) nicht vergleichbar ist.

Wallbergstrall3e 4 ist ein ehemaliges Bauernhaus, das unter Denkmalschutz
steht und 1973 die Tenne zu Wohnungen um- bzw. ausgebaut wurde (4 WE).
Es wurde sich hier aber als einzig groRes Gebaude als ,Ausreiller” zeigen.
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Beschluss

Abstimmung

V1: Das Vorhaben wirde sich bei einer etwas reduzierte Grundflache (auf
max. 200 m?), auch auf Grund der geringeren Hoéhe, einfligen.

V2: flgt sich ein

V3: hier wurde in GR (275 m2 und 300 m?2) und in der Wandhéhe (6,75 m
bergseitig) das Maximalste geplant. Dies flgt sich nicht mehr ein.

Zufahrt:
Die Zufahrt von der Bundesstral3e muss Uber das Staatliche Bauamt Rosen-
heim (Strallenbauamt) abgeklart werden.

Nach meinem Wissen dirfen Zufahrten innerhalb der Ortsdurchfahrt angelegt
werden. Die ,Ortsdurchfahrt® ist ein rechtlich festgelegter Punkt, der auch im
Flachennutzungsplan mit eingetragen werden musste. Er hat nichts mit den
Ortsschildern zu tun!

In St. Quirin beginnt er am Ortsanfang (bei Nordliche Hauptstr. 18) und endet
bei der Stdlichen Hauptstr. 47.

Das Nachbargrundstiick (WallbergstralBe 10) wurde ca. 2015 geteilt und in
diesem Zuge wurde auch eine neue Zufahrt von der BundesstralRe her ange-
legt.

Allerdings ist diese Kurve in der letzten Zeit ein Unfallschwerpunkt.

Beratung

Eine zusatzliche Bebauung wird grundsétzlich bedauert, da neben den Ge-
bauden ja auch viel Flache fiir die Zufahrt und Stellplatze tberbaut wird. Fur
das neue Gebdaude entsteht kein klassischer Gartenbereich mehr.

Einzelne Mitglieder finden Variante 1 besser. Andere bevorzugen Variante 2,
da hier die Bebauung durch die Garagen nochmals gegliedert wird.

Einer Gelandeveranderung wird nur im direkten Bereich des Gebaudes zuge-
stimmit.

Der Bau- und Umweltausschuss erteilt sein gemeindliches Einvernehmen zur

Neubebauung des Grundstlickes FI.Nr. 1031, Gem. Gmund, wie folgt:

V1: Das Einvernehmen wir unter der Bedingung erteilt, dass die Grundflache
auf 190 bis max. 200 m? reduziert wird.

V2: Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.

V3: Das gemeindliche Einvernehmen wird nicht erteilt, da sich die Gebaude
nicht in die nahere Umgebung einfligen.

Voraussetzung ist weiter, dass die ErschlieBung von Sudwesten (von der

Bundesstral3e aus) zulassig ist.

11 Ja-Stimmen
0 Nein-Stimmen



Gemeinde Gmund a. Tegernsee
Niederschrift zur Sitzung des Bau- und Umweltausschusses, 25.11.2025

Seite 9

TOP 9

Bauvoranfrage zum Abbruch und Neubau eines Mehrfamilienhauses auf
dem Grundstick FI.Nr. 1676/16, Gem. Gmund, TriftstralRe 6

Auf dem Grundstick FI.Nr. 1676/16 (Triftstral3e 6) steht derzeit ein Gebaude
mit einer GréRe von 9,50 m x 8 m. Die Wandhohe betragt rund 5,60 m.

Es liegt nun eine Anfrage vor, dass vorhandene Wohngeb&ude abzubrechen
und ein Mehrfamilienhaus zu errichten. Hierzu werden mehrere Fragen ge-
stellt.

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Vieh-
hallenplatz® (aufgestellt 1993). Hierbei ist zusatzlich die 6. Anderung (von
2007) mafigebend.

Frage 1 u. 2: Baugrenze

Das Grundstick hat eine Grof3e von 1.053 m2.

Es ist ein Baufenster mit einer Grof3e von rund 20 m x 14,5 m vorhanden (=
290 m2 Grundflache + 27 m2 Garage). Diese GroRRe wird von der Gemeinde
bestétigt.

Gem. Bebauungsplan ist auf diesem Grundstiick eine GRZ von 0,35 zulassig
(= 368,55 m?).

Darf die Baugrenze nach Westen um ca. 4,50 bis 5,0 m Uberschritten bzw.
verlangert werden, um die zulassige GRZ ausnutzen zu kénnen?

Die Baugrenze wurde bei der 6. Anderung von 13 m x 13 m auf 14,5 x 20 m
erweitert.

Die Grenze des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes liegt ca. 5 m inner-
halb des Grundstuickes. Diese ware nicht beruhrt.

Gem. Konzept 2 entsteht ein Gebaude von 14,50 x 23,85 m (= 340 m?); Bei
Konzept 3 14,50 x 22,69 m (= 329 m2).

Die Verwaltung schlagt eine Erweiterung um rund 4,50 m nach Westen vor.
Die Flucht vom Nachbargrundstick ist zwingend einzuhalten.

Beratung im Bauausschuss:

Auf Grund der sehr sensiblen Lage des Grundstiickes und da auch die ande-
ren Gebaude am Ufer einen gréReren Abstand einhalten, wird keine Erweite-
rung der Baugrenze zum See hin zugelassen.

Frage 3: Flachdach am Erker

Bei Konzept 1 und 2 sind ein- bzw. zweigeschossige Erker nach Westen hin
geplant. Auf diesen Erker entsteht dann ein Balkon/Dachterrasse (also Flach-
dach).

Diese Erker/Anbauen haben eine Tiefe von rund 4,30 m bzw. 4,80 m und lie-
gen damit auch nicht innerhalb des Dachiiberstandes.
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Beratung im Bauausschuss:

Den Erkern/Anbauten in dieser Tiefe mit Flachdach bzw. Balkon/Terrasse
werden aus gestalterischen Griinden nicht zugestimmt. Diese Anfragen wur-
den bisher immer abgelehnt. Es sollen hier keine Prazedenzfalle entstehen.

Frage 4: Garagen/Doppelgaragen aulRerhalb der Baugrenze

Im Bebauungsplan ist nur an der nordgrenze eine Flache fur Garagen von
rund 3/4m x 9 m vorgesehen. Ansonsten kénnen diese auch innerhalb der
blauen Baugrenze errichtet werden.

Beratung Bauausschuss

Da mehr Garagen/Stellplatze erforderlich sind als im Bebauungsplan einge-
tragen, dirfen diese auch aul3erhalb der Baugrenze errichtet werden.

Auf die Gestaltung (Satteldach evtl. Pultdach) wird jedoch hingewiesen.

Frage 5: Uberbaute Garagen

Bei den Konzepten werden die Garagen jeweils zurlickversetzt und dann mit
dem Gebéude Uberbaut. Es entstehen also an NO- und SO-Ecke der Gebau-
de ,Stltzen”.

Im Weiteren werden die Garagen als Flachdachgebaude errichtet.

Beratung Bauausschuss:

Die Integrierung der Garagen in das Geb&ude ist grundsatzlich kein Problem.
Als kritisch wird jedoch das zurlickversetzten der Garagen gegentber dem
Obergeschoss und tberbauen des Stauraums angesehen.

Diese Losung lehnt der Bauausschuss aus gestalterischen Grinden ab.

Eher wirde man hier geringere Staurdume in Kauf nehmen.

Es wird nochmal darauf hingewiesen, dass auch Garagen grundsatzlich mit
Satteldachern zu versehen sind.

Frage 6: Erhohung der Wandhohe auf 7,30 m

Es wird angefragt, ob eine Erh6hung der Wandhohe auf 7,30 m moglich wére.
Die Begrindung hierzu ist weniger die Erhdhung der Wohnflache, sondern
dass das Untergeschoss weiter herauskommt, damit dies bei den schwierigen
Bodenverhaltnissen wirtschaftlicher und bautechnisch besser umgesetzt wer-
den kann.

Fur das Grundstiick ist ein Maf der baulichen Nutzung von E+1 festgesetzt.
Diese Bezeichnung gibt es nicht mehr. Sie muss in 2 Vollgeschosse umge-
deutet werden.
Eine Wandhohe ist im Bebauungsplan nicht festgelegt.
Allerdings wird unterschieden zwischen

E+1 = Il Vollgeschosse und

E+1+D = Il Vollgeschosse und Kniestock mit 75 cm

Nach Ansicht der Verwaltung bedeutet das, dass auf diesem Grundstiick beim
Gebaude kein Kniestock errichtet werden darf. Dies wirde (bei dem derzeiti-
gen Standard) eine Wandhohe von ca. 6 m bedeuten. Es darf dann noch ein
Sockel von 0,30 m entstehen.
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So konnte auch nicht die Wandhthe von 6,75 m gem. Gestaltungssatzung
umgesetzt werden.

Es wird auf die Bebauungsplan-Anderung fiir die TriftstraRe 9 hingewiesen.
Hier wurde eine Wandhohe von 7,30 m (bzw. 6,30 m fir den Querbau) zuge-
lassen.

Beratung des Bauausschusses:

Eine Maxime der Gemeinde ist es, zum Ortsrand und hier zum Ufer, eine ge-
staffelte Gebaudehohe vorzugeben und damit einen sanfteren Ubergang zu
erreichen. Dies wurde zuletzt auch in anderen Gemeindebereichen (z.B. Os-
tin) festgelegt.

Die héheren Gebaude mit 7 m und 7,30 liegen in der ,zweiten“ Reihe. Wie im
Baurecht Ublich, stellt die Stral3e eine trennende Wirkung da.

Durch die uniblichen 30 Grad Dachneigung entstehen bereits hdhere Firstho-
hen als ortsiblich.

Der Bauausschuss stimmt daher keiner Erh6hung der Wandhdhe zu.

Sonstiges:
Dem Bauausschuss ist bekannt, dass es sich noch nicht um ausgearbeitete
Gestaltungs/Ansichtsplane handelt. Er méchte jedoch bereits jetzt auf eine
ortsibliche Gestaltung hinweisen, z.B.

GroRRe bzw. Gliederung der Fensterflachen

Keine durchgehende Fensterreihe an der Ostseite

Sind die Dachubersténde eingehalten?

Komplette Verschalung (die Fassade ist zu gliedern)

Der Bau- und Umweltausschuss beschliel3t, dass bei einer Neubebauung des
Grundstiickes die Vorgaben des Bebauungsplanes einzuhalten sind.

Eine Ausnahme wird fur die Baugrenzen/Zulassung von zusétzlichen Garagen
erteilt.

11 Ja-Stimmen
0 Nein-Stimmen

Bauvoranfrage auf Nutzungsanderung der Doppelh&duser in Ferienhéauser,
FI.Nr. 1809/5, Gem. Gmund, Tolzer Stralie 18

Auf dem Grundstiick FI.Nr. 1809/5 wurden zwei Doppelhauser genehmigt. Die
Gebaude sind noch nicht fertiggestellt.

Es wird nun angefragt, ob diese Hauser auch als Ferienwohnungen genutzt
werden konnen.

Ferienwohnungen zahlen seit 2017 gem. § 13a als gewerbliche Nutzung. Es
sind somit Nutzungséanderungen erforderlich, wenn eine Wohnung/Haus als
Ferienwohnung/haus genutzt werden soll.
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Das Gebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. In einem WA
sind Nichtstérende Gewerbe nur ausnahmsweise zulassig.

Des Weiteren wirden hier ganze Gebaude umgenutzt werden, also nicht nur
untergeordnete Teile. Es entstlinde somit eine gewerbliche Hauptnutzung.

Das Gebaude Tolzer StraRe 27 (Ferienwohnungen Brenner) kann nicht her-
angezogen werden, da es

- Auf der anderen StralRenseite liegt (die Stralde hat ,trennende Wirkung®)

- Hier durch das Nachbargrundsttick eine Mischnutzung vorhanden ist.

Im Zuge der Beratung wird festgestellt, dass auf Grund der umliegenden Be-
bauung hier keine Ausnahme erteilt werden sollte. Der standige Wechsel wird
in diesem Bereich als stérend angesehen.

Der Bau- und Umweltausschuss beschlief3t, einer Nutzungsé&nderung der
Doppelhauser in Ferienwohnungen zuzustimmen. Eine Ausnahme wird erteilt.

0 Ja-Stimmen
11 Nein-Stimmen

Der Antrag ist damit abgelehnt.

Der Bau- und Umweltausschuss beschlief3t, einer Nutzungsanderung der
Doppelhauser in Ferienwohnungen nicht zuzustimmen. Eine Ausnahme wird
nicht erteilt.

Bauvoranfrage auf Errichtung von Wohngebaude (Ausweisung zu Wohn-
bauland), FI.Nr. 1394, Gem. Gmund, Kurstraf3e (nach HsNr. 18/20)

Es wird angefragt, ob eine Teilflache des Grundstlickes FI.Nr. 1394 entlang
der Kurstral3e als Wohnbauflache ausgewiesen werden kann.

Es sollen vier Grundstiicke entsprechender der naheren Umgebung ausge-
wiesen werden.

Auf dem Nachbar-Grundstiick FI.Nr. 1391/1 gibt es seit 1978 eine Baugeneh-
migung (Uberarbeitete Genehmigung von 2020).

Wenn das Gebiet zur Bebauung ausgewiesen wird, sollte ein Bebauungsplan
aufgestellt werden um klar festzulegen, dass nur eine Zeile an der Kurstral3e
bebaut werden kann.

Die Verwaltung ist der Ansicht, dass die Ausweisung grundséatzlich stadtebau-
lich vertretbar ware, da auch schon die ErschlieRung vorhanden ist.

Im Zuge der Beratung wird auf den bestehenden Flachennutzungsplan ver-
wiesen. Damals wurde die Flache nicht aufgenommen und sogar eine kleine
Flache sudlich wieder (aus dem vorher bestehenden FNP) herausgenommen.

Grundsatz der damaligen Aufstellung war, die Hauptorte zu starken.
Es wird hier auch beflrchtet, dass ein erheblicher Druck zur Nachverdichtung
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auf der gegenulberliegenden Seite (Zweite-Reihe-Bebauung) und fir die weite-
ren sudlichen Flachen entsteht.
Die WohnstralRen sollen jedoch nicht weiter belastet werden.

Die nordliche bestehende Reihe stellt nach Ansicht der Mitglieder eine Fehl-
entwicklung dar, die nicht weiter verfestigt werden soll.

Des Weiteren sollte nun keine Einzelfallenscheidung getroffen werden. Eine
Ausweisung muss im gesamten Zusammenhang des gesamten Gemeindege-
bietes diskutiert werden.

Der Bau- und Umweltausschuss stimmt der Ausweisung einer Teilflache der
FI.Nr. 1394 als Wohnbauflache zu.

0 Ja-Stimmen
11 Nein-Stimmen

Der Antrag ist damit abgelehnt.

Der Bau- und Umweltausschuss stimmt der Ausweisung einer Teilflache der
FI.Nr. 1394 als Wohnbauflache nicht zu.

Antrag auf Prufung und Beschlussfassung tber eine einheitliche Aul3en-
bereichssatzung fir den Ortsteil Gasse

Die ,Gasse” ist baurechtlich in zwei Teile aufgeteilt:
Bereich HsNr. 4 bis 24 (ohne 17 und 19) — Innenbereich
der restliche Bereich: Au3enbereich

Innenbereich:

Der planungsrechtliche Innenbereich setzt einen Ortsteil voraus.

Ein Ortstell ist ,jeder Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde, der nach
der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck
einer organischen Siedlungsstruktur ist.”

Der Ortsteil ist danach nicht im Sinne eines 6rtlichen Siedlungskomplexes, der
einen eigenen oder besonderen Namen tragt, oder ein ,Zusammengehorig-
keitsgefuhl zu verstehen.

Bei einem Ortsteil muss die vorhandene Bebauung optisch wahrnehmbar sein
und ihr muss ein gewisses Gewicht zukommen.

Eine genaue Anzahl von Gebauden ist dabei nicht gesetzlich festgesetzt, da
es immer auf die einzelne Gemeinde ankommt. Aus der Rechtsprechung wird
jedoch bei 6 Gebauden die untere Grenze vermutet.

Die vorhandene Bebauung muss so pragend sein, dass eine angemessene
Fortentwicklung der Bebauung moglich ist (Siedlungsstruktur) und dass das
ganze nach den Vorgaben des § 34 Abs. 1 (Einflgegebot) beurteilt werden
kann.
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Was Innenbereich ist, legt nicht die Gemeinde fest, sondern ergibt sich aus
den baurechtlichen Vorschriften.

Die Beurteilung des Bereiches Gasse 4 bis 24 (ohne 17 und 19) als Innenbe-
reich wird auf jeden Fall durch das Landratsamt schon seit ca. 2010 prakti-
zZiert. Der damals (neu hinzugekommene) Sachbearbeiter Herr Deingruber hat
dies der Gemeinde gegenitber immer kommuniziert. Wir sollten es damals
auch im FNP darstellen.

Innenbereichssatzungen

Innenbereichssatzungen kénnen nur grundsatzlich nur fir den bereits beste-
henden Innenbereich aufgestellt werden. In diesem Zuge kénnen einzelne
Grundstiicke mit in den Innenbereich einbezogen werden (= Abrundungs-
bzw. Einbeziehungssatzungen).

Durch eine sog. Klarstellungssatzung wird durch eine Grenze festgelegt, wel-
cher Bereich ist Innenbereich und was gehdrt schon zum Auf3enbereich. Aber
auch hier muss schon ein Innenbereich vorliegen. Es kann kein Auf3enbereich
in einen Innenbereich ,umgewidmet* werden.

Ausnahme ist die Entwicklungssatzung. Hier kdnnen Auf3enbereichsflachen
als Innenbereich festgelegt werden. Hier ist noch kein ,Ortsteil“ erforderlich.
Es muss aber auch eine gewisse ,geordnete stadtebauliche Entwicklung® vor-
handen bzw. ablesbar sein. Hier kdnnten auch nur sog. ,Baullicken® bebaut
werden.

Voraussetzung ist jedoch, dass diese Flache im Flachennutzungsplan als
Bauflache dargestellt wird.

AulBenbereich/Splittersiedlung

Bebaute Bereiche, die keine Ortsteile sind, sind Splittersiedlungen. Sie werden
baurechtlich als AuRenbereich behandelt. Sie dirfen nicht erweitert und ver-
festigt werden.

AulRenbereichssatzungen

Im AuRRenbereich dirfen also keine Wohngebaude (es sei denn, sie sind privi-
legiert) errichtet werden.

Durch eine AuRenbereichssatzung kdnnen nun ausnahmsweise sog. ,Sonsti-
ge“ Wohngebaude zugelassen werden, wenn es sich um eine Baullicke han-
delt. Die ,Baultcke” wird sehr streng gesehen. Es dirfen keine Randgrundstu-
cke einbezogen oder die Bebauung weiter in den Aul3enbereich ausgeweitet
werden.

Die planungsrechtliche Beurteilung &ndert sich aber ansonsten fir das gesam-
te Gebiet nicht. Es ist weiterhin Aul3enbereich und es liegt weiterhin im Land-
schaftsschutzgebiet.

Ein einheitlicher Erlass einer AuRenbereichssatzung fir die ,Gasse" ist recht-
lich nicht mdglich und wiirde an der Einordnung auch nichts andern.

Bebauungsplan
Die einzige Méglichkeit, die die Gemeinde in ihrer Planungshoheit hatte, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes.
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Dieser wére jedoch aufwendig und konnte wieder mehr einschranken als nit-
zen.

Die HsNr. 35 bis 41 kénnten jedoch auch hier nicht Gberplant werden.

Ergebnis:

Die Bereiche HsNr. 4 bis 24 sind baurechtlicher Innenbereich.

Die HsNr. 17, 19 u. 19a kénnen diesem Innenbereich auf Grund des trennen-
den Abstandes nicht zugeordnet werden. Eine Entwicklungssatzung ist fur
diese wenigen Gebaude nicht méglich.

Die HsNr. 26 ist auf Grund der Lage immer dem Auf3enbereich zuzuordnen
(Topographie, bestehender Hiigel grenzt es eindeutig zu den HsNr. 30 ff ab).

Fir die HsNr. 30 bis 34 bzw. 23 bis 29 kdnnte evtl. eine Entwicklungssatzung
aufgestellt werden. Dies musste geprift werden. Voraussetzung ist jedoch,
dass der Bereich im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt und aus-
gewiesen ist.

Die ,restliche” Bebauung in der Gasse (HsNr. 35 - 41) ist zu weit verstreut, hat
kein zusammenhangendes Gewicht. Hier ist keinerlei Bauleitplanung / Sat-
zung madglich und ist immer den AufR3enbereich zuzuordnen.

Eine baurechtliche ,Gleichbehandlung® in der gesamten Gasse ist aufgrund
der unterschiedlichen Nutzungen
der grof3en Abstande — also dazwischenliegenden Grunflachen —
der teilweise unterschiedlichen Topographien,
der unterschiedlichen stadtebaulichen Gewichtungen
der teilweise weit auseinander gezogenen Flachen und Lagen
und der rechtlichen Vorgaben
nicht moglich.

Der Bau- und Umweltausschuss nimmt die Ausfihrungen zur Kenntnis.

Ohne Abstimmung.

12. Fortschreibung des Regionalplans Oberland, Kapitel B X Energiever-
sorgung 3.3 Windkraft;
Zweites Beteiligungsverfahren

Mit der 12. Fortschreibung des Regionalplans sollen die Festlegungen zur
Windenergienutzung im Regionalplan neu gefasst werden. Hierzu werden
auch Vorranggebiete ausgewiesen.

Auf den Gemeinderatsbeschluss vom 29.04.2025 zur 1. Auslegung wird ver-
wiesen.

Der Gemeinderat hat Bedenken zum den Vorrangflachen Nr. WE 63 (Hol-
zeralm) und WE 69 (SchuRkogel) vorgebracht.
Zu der Flache WE 65 (Hollersberg) bestanden keine Einwande.
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Auf Grund der eingegangenen Einwande wurden durch den Planungsaus-
schuss des Planungsverbandes Region Oberland Anderungen vorgenommen.
(vgl. beiliegende Prasentation).

In unserem Bereich wurde die Flache WE 69 herausgenommen.
Die Flachen WE 63 und WE 65 wurden unverandert beibehalten.

Gegenstand des zweiten Beteiligungsverfahrens sind nur noch die Anderun-
gen, die sich nach der Durchfiihrung des ersten Beteiligungsverfahrens erge-
ben haben.

Der Bau- und Umweltausschuss sieht die Ausweisung der Flache WE 63 wei-
terhin kritisch. Es kann nicht ganz nachvollzogen werden, welcher Unterschied
zu WE 69 besteht und warum diese nun herausgenommen wurde.

Der Bau- und Umweltausschuss nimmt die Unterlagen zum 2. Beteiligungsver-
fahren zur Kenntnis und verweist weiterhin auf die Stellungnahme der Ge-
meinde Gmund vom 08.05.2025.

Zur Flache WE 65 wird auRerdem auf das Einwendungs-Schreiben der Land-
wirte verwiesen.

11 Ja-Stimmen
0 Nein-Stimmen

Satzung zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion flr
das Gut Kaltenbrunn; Aufhebung der Satzung

2002/2003 wurde der Bebauungsplan Nr. 40 ,Gut Kaltenbrunn® aufgestellt.
Hier wurde ein Sondergebiet ,Hotel und Tagungsstatte* festgesetzt.

Zur Sicherung dieser Zweckbestimmung (Fremdenverkehr, wechselnde Nut-
zungen) wurde auch eine Fremdenverkehrsfunktion-Satzung (nach § 22
BauGB) erlassen.

Durch diese Satzung muss die Begriindung oder Teilung von Wohnungsei-
gentum bzw. Teileigentum, eines Wohnungserbbaurechtes oder Teilerbbau-
rechtes sowie ein Dauerwohnrecht und Dauernutzungsrecht von Seiten der
Gemeinde genehmigt werden.

Der Bebauungsplan wurde mit Entscheidung des Bayer. Verfassungsgerichts-
hof vom 22.07.2008 fur nichtig erklart.

Nach den derzeitigen Genehmigungen und zulassigen Nutzungen sind keine
Wohnungen/Ferienwohnungen/Géastezimmer/Hotelbetten in diesem Bereich
mehr moglich.

Die Satzung wird damit entbehrlich.
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Beschluss

Abstimmung

Der Bau- und Umweltausschuss hebt die Satzung zur Sicherung von Gebieten
mit Fremdenverkehrsfunktion fir den Bereich ,Gut Kaltenbrunn® vom
20.01.2004 auf.

11 Ja-Stimmen
0 Nein-Stimmen

Stellplatzsatzung:
Redaktionelle Anderung bei den Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf

Bei der Durchsicht/Uberpriifung der Satzung durch die Baugenehmigungsbe-
horde wurden zwei Problempunkte festgestellt, die unsere Satzung nichtig
machen (kbnnen).

1. Wir berechnen die Anzahl der Stellplatze je angefangene z.B. 40 m2. Dies
ergibt jedoch, zusammen mit der Rundungsregel, dass rein rechnerisch
mehr Stellplatze errichtet werden missen. Die Gemeinde darf aber nicht
mehr festlegen. Die Richtzahl ist eine Hochstgrenze.

Die Verwaltung schlagt nun vor, keine Richtzahlen fur Pkw-Stellplatze mehr
im Anhang aufzufiihren, sondern nur noch auf den Anhang der GaStellvV
(Verordnung uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl
der notwendigen Stellplatze) zu verweisen.

In ,unserem“ Anhang wird dann nur noch die Anzahl der Fahrradabstell-
platze aufgefiihrt.

2. Gem. 3.6 der Satzung ist bei uns immer (auch bei 0,1) aufzurunden.
Hierzu gibt es eine Rechtsprechung, dass immer abzurunden ist. In ande-
ren Fallen wird auf die arithmetische Rundung verwiesen.

Was nun zuldssig oder rechtens ist, muss noch durch die Regierung (oder
Rechtsprechung) geklart werden.

Da die Aufrundung dazu fihren kann, dass rechnerisch wieder mehr Stell-
platze gefordert werden, als zulassig, rat uns das LRA, diese Regelung zur
streichen.

Der Bau- und Umweltausschuss erhebt keine Bedenken.

Der Bau- und Umweltausschuss beschlief3t, die Stellplatzsatzung vom
11.08.2025 in folgenden Punkten zu andern:

§ 3.1 der Satzung: Die Zahl der erforderlichen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge
richtet sich nach der Anlage der GaStellV. (keine eigene Anlage mehr)

§ 3.6 der Satzung: Der Satz ,Ergibt die Berechnung der Anzahl der erforderli-
chen Stellplatze eine Ziffer hinter dem Komma, ist aufzurunden.” wird gestri-
chen.

11 Ja-Stimmen
0 Nein-Stimmen
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TOP 16 Informationen des Blrgermeisters

Es lagen keine Informationen des Blrgermeisters vor.

Gmund a. Tegernsee 15.12.25

Alfons Besel Christine Wild
Vorsitzender SchriftfUhrer
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