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1. Lage, Grofie und Beschaffenheit des Plangebietes

1.1 Lage im Gemeindegebiet

-
n betroffen

Das Plangebiet liegt im siidlichen Gemeindegebiet von Hausham 6stlich der Bundesstraie 307 —
Miesbach Richtung Schliersee. In einer Entfernung von ca. 2 km (Luftlinie) zum Bebauungsplangebiet
befindet sich das Krankenhaus Agatharied GmbH.
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1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke der FIL.Nrn.: 1353/83; 1353/85, 1353/86; 1353/87;
1353/88; 1353/90; 1353/92; 1353/93 sowie 1353/94 der Gemarkung Hausham und weist eine Fliche
von insgesamt 1,33 ha auf. Da es sich hier um die 3. Anderung des Urspriinglichen Bebauungsplanes
Nr. 10 ,,Ehemaliges Kraftwerksgeldnde* handelt, liegt der Geltungsbereich auch weiterhin in einem
Gewerbegebiet.

i . - o
Abbildung 2: Gemeindegebiet Hausham fiir den betroffenen Bereich (Quelle: Bayernatlas)

Die nihere Umgebungsbebauung stellt sich demnach durch iiberwiegend gewerbliche Nutzungen dar.
Nordlich des Geltungsbereiches der 3. Bebauungsplandnderung befinden sich drei grofe
Gewerbekomplexe durchtrennt von einer Eingriinung aus ortsbildpriagenden Baumen. Ostlich liegt das
Umspannwerk von Hausham und im Siiden wird das Plangebiet durch die ,,Brentenstrafie* begrenzt.
AnschlieBend an diese befindet sich ein Wohngebiet. Im Westen befinden sich weitere Gewerbebetriebe
gefolgt von einer Griinfliche sowie der Bundesstralie B 307.

Allgemein gesehen ist die Gemeinde Hausham eher landlich geprégt, das Plangebiet liegt jedoch im
gewerblichen Schwerpunkt der Gemeinde.

Auf Grund der geologischen Lage finden sich fast ausschlieBlich Braunerde und Parabraunerde aus
kiesfilhrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) iiber tiefem Carbonatsandkies bis -
schluffkies (Schotter).

Im Regionalplan Oberland wird Hausham als Entwicklungsachse von regionaler und iiberregionaler
Bedeutung dargestellt und wird in der Gebietskategorie als ,,Landlicher Teilraum im Umfeld der groen
Verdichtungsrdume* und als ,,Alpengebiet* gefiihrt.
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2. Anlass und Erforderlichkeit

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Hausham hat in seiner Sitzung am 28.06.2022
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 10 ,,Ehemaliges Kraftwerksgelande* im vereinfachten Verfahren
zu 4andern. Die 3. Bebauungsplaninderung soll erfolgen, um auf dem Grundstiick der Flurnummer
1353/86 ein zusitzliches Baufenster fiir iiberdachte Stellplitze bzw. Nebenanlagen auszuweisen und auf
dem Nachbargrundstiick Flurnummer 1353/85 die zuldssige Wandhdhe zu erhohen und Quergiebel
zuzulassen. Dies ist notwendig, um zum einem der Auflage des Landratsamtes Miesbach, den
Bebauungsplan aufgrund einer erteilten Baugenehmigung anzupassen, nachzukommen sowie den
Ausbau als Betriebsleiterwohnung zu ermdglichen. Des Weiteren soll auf der Flurnummer 1353/92 das
durch eine im Jahr 2019 erteilte Befreiung genehmigte Hochregal in den Bebauungsplan mit
aufgenommen werden, indem dies ein eigenstindiges Baufenster erhilt.

3. Verfahren

Die Bebauungsplaninderung wird im vereinfachten Verfahren gemafl § 13 BauGB durchgefiihrt. Die
Voraussetzungen hierfiir liegen vor. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach
§ 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c wird nicht angewandt. Bei der Beteiligung nach
Absatz 2 Nr. 2 wird darauf hingewiesen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

4. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der rechtswirksame Flichennutzungsplan der Gemeinde Hausham stellt das Plangebiet als
Gewerbegebiet dar.

Planungsrechtlich ist das Gebiet derzeit nach dem rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 10 ,,Ehemaliges
Kraftwerksgelinde* und dessen 1. und 2. Anderung zu beurteilen.

5. Stiddtebauliche Zielsetzung

Fiir das Planungsgebiet wird eine bestandsorientierte Zielsetzung mit Raum fiir Erweiterungen verfolgt.
Folgende Ziele sind im Einzelnen gegeben:

% Erhalt und Weiterentwicklung des vorhandenen Gewerbegebietes (Errichtung einer dringend
benotigten Betriebsleiterwohnung)

» Forderung der Wirtschaft vor Ort

» sichere Unterbringung von Kraftfahrzeugen sowie die Moglichkeit zur Lagerung von
Materialien auBerhalb des Hauptgebdudes

> Sicherstellung einer stidtebaulich geordneten Weiterentwicklung der Gewerbebetriebe

Definition und Klarstellung der zuldssigen Dachaufbauten sowie der zuldssigen Dachformen

0.0

0‘0

0’0

K7
0.0

6. Inhalt der Bebauungsplaninderung
Allgemein

Mit der 3. Bebauungsplandnderung des Urplans und dessen 1. und 2. Anderung wird der genehmigte
Bestand in den Bebauungsplan mit aufgenommen. Aus diesem Grund wurden die Baufenster dem
tatsichlichen Bestand geringfligig angepasst und neu vermasst. Des Weiteren wurden die Dachformen
der einzelnen Gebidude bzw. Gebiudeteile genau definiert. Zudem wird die Wandhohe leicht erhdht, um
den Einbau von Giebeln, welche ebenfalls nun fiir zuldssig erkldrt wurden, zu ermdéglichen.
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6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als ,,GE — Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Somit wird die
Entwicklung von Gewerbebetrieben vor Ort weiterhin gesichert und eindeutig der Vorrang eingerdumt.
Zulissig sind damit Gewerbebetriebe aller Art, soweit diese Anlagen fiir die Umgebung keine
erheblichen Nachteile oder Beldstigungen zur Folge haben konnen. Aufgrund der angrenzenden
Wohnbebauung sind Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke unzuldssig. Ausnahmsweise
konnen jedoch Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse
untergeordnet sind zugelassen werden. Die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind unzuléssig.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundfliche und der Hohe baulicher Anlagen.
In Zusammenhang von Grundfliche und Gebdudehshe (Wandhohe) wird somit die duiere Kubatur des
Gebdudes bestimmt.

6.3 Grundfliche

Die Grundfliche entsprechend der Festsetzung Nr. C 2.1 Satz 1 bestimmt in Verbindung mit der Hohe
(Nr. C 2.2) den Hauptbaukérper in seinen geschlossenen Gebéudeteilen.

Die festgesetzte Grundfliche (entsprechend der Festsetzung Nr. C 2.1 Satz 2) darf durch Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1-3 BauNVO bis zu einer maximalen Grundfliche von 80 von Hundert auf dem
gesamten Baugrundstiick insgesamt iiberschritten werden. Lediglich auf der Flurnummer 1353/83 darf,
aufgrund der schon hohen Versiegelung durch den Hauptbaukérper, die Grundflache von 40 von
Hundert iiberschritten werden.

Diese baulichen Anlagen (v.a. Anlieferung, Zufahrten, Stellpldtze und Zuwegungen) sind grundsitzlich
auf die Uberschreitungsregelung anzurechnen, unabhingig davon, ob diese vollversiegelt oder
wasserdurchlassig sind. Eine Unterscheidung in wasserdurchldssige oder wasserundurchléssige
Oberflichenbefestigung wiirde dem Grundgedanken des § 19 BauNVO zuwiderlaufen. Eine
wasserdurchlissige Oberfliche, insbesondere fiir Flichen der Anlieferung, wiirde jedoch dem
Grundgedanken eines Gewerbegebietes nicht gerecht werden, so dass hier auch in Bezug auf die
Uberschreitungsregelung eine hohe zur Verfiigung stehende Grundfliche gewihlt werden musste
(entspr. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO). Die Orientierungswerte (GRZ) nach § 17 BauNVO fiir
Gewerbegebiete von 0,8 werden dabei genau eingehalten.

6.4 Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch eine maximal zuldssige Wandhdhe, gemessen von der
Gelandeoberfliche bis zum Schnittpunkt der AuBenseite der AuBenwand mit der Dachhautoberkante,
festgelegt. Diese wurde im Vergleich zur 2. Bebauungsplandnderung auf der Parzelle P2 (FLNr.
1353/85) um 1,50 m erhoht, um den Einbau einer Betriebsleiterwohnung im Dachgeschoss durch die
Errichtung zweier Giebel zu ermoglichen. Zudem diirfen Garagen/Carports im Geltungsbereich eine
mittlere Wandhdhe von 4,00 m und Nebenanlagen von 3,00 m nicht iiberschreiten. Durch diese
Festsetzung haben die Gewerbebetriebe die Moglichkeit zusétzlichen ,Raum® auch auflerhalb des
Hauptgebidudes zu Lagerzwecken oder dhnlichen zu schaffen.
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6.5 Bauweise

Im Geltungsbereich sind die Gebiude in offener Bauweise zu errichten. Des Weiteren sind
Nebenanlagen nur in den hierfiir ausgewiesenen Flichen zuldssig. Hiervon wurden jedoch
Nebenanlagen bis zu einer Grundfliche von 15 m? ausgenommen um den Eigentiimern trotz der strengen
Festsetzungen des Bebauungsplanes etwas ,,Spielraum* zu erméoglichen. Des Weiteren diirfen wie schon
in der 2. Anderung des urspriinglichen Bebauungsplanes Aufentreppen und Balkone die Baurdume bis
zu einer Tiefe von 1,20 m iiberschreiten. Dies soll unteranderem die Moglichkeit schaffen,
Obergeschosse auch nachtréglich durch die Errichtung einer AuBentreppe erschlieien zu kénnen, ohne
das bestehende Gebidude von seiner Grundkonzeption umplanen zu miissen.

6.6 Abstandsflichen

Die Abstandsflichen im Geltungsbereich der 3. Bebauungsplananderung des Bebauungsplanes Nr. 10
,JEhemaliges Kraftwerksgelinde“ bestimmen sich nach den festgesetzten und vermafiten Baugrenzen
(Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO). Da es sich hier um ein Gewerbegebiet handelt, ist eine iiberwiegende
Wohnnutzung grundsitzlich ausgeschlossen. Demnach muss auf schutzbediirftige Aufenthaltsrdume,
welche dem dauerhaften Wohnen dienen nur geringfiigig Riicksicht genommen werden, da hier lediglich
die Nutzung als Betriebsleiterwohnung zuldssig ist. Des Weiteren liegen die Baufenster der
Hauptgebiude weit genug auseinander, dass eine Ausreichende Belichtung, Beliiftung und Besonnung
gegeben ist und hier keine Beeintrichtigungen beziiglich der Arbeitsbedingungen entstehen.

6.7 Bauliche Gestaltung

Die in der Urfassung des Bebauungsplanes und dessen 1. und 2. Anderung bereits zugelassen
Dachformen (Satteldach und Flachdach) wurden in die dritte Anderung mit iibernommen, da diese das
Ortsbild in diesem Teil von Hausham prigen und auch weiterhin mafigebend sein sollen. Um den
Gewerbebetreibenden jedoch weiteren ,,Spielraum* einzurdumen, wurde zusitzlich das Pultdach fiir
Garagen/Carports und Nebenanlagen als zuldssig erkldrt. Sattelddcher miissen weiterhin eine
Dachneigung von 22° bis 25° aufweisen, Pultdécher kénnen von 10° bis ebenfalls 25° errichtet werden.
Um eine ruhige Dachlandschaft zu erhalten, sind Dacheinschnitte sowie Dachgauben auch weiterhin
unzuldssig. Lediglich Quergiebel sind zuldssig. Dies ermoglicht eine bessere Ausnutzung des
Dachgeschosses, wobei diese die gleiche Wandhdhe erhalten wie das Gebiude selbst. Der
Dachiiberstand muss mindestens 0,80 m betragen. Grenzstdndige Geb4ude miissen einen Dachiiberstand
von mind. 0,20 m aufweisen. Dies soll die Gebiude gliedern, sodass sich auch die Gebdude eines
Gewerbebetriebes optisch in die Umgebung einfligen.

Sattel- und Pultdicher sind aus Tonziegel in naturroter Farbe oder Betondachsteine in gleicher
Farbgebung zulissig. Flachdicher kénnen zudem in Blech ausgefiihrt werden.

6.8 Griinordnung

In der 3. Anderung des Bebauungsplanes werden auch weiterhin Baume als zu pflanzend und dauerhaft
zu erhaltend festgesetzt. Die zulissigen Arten wurden bestimmt und benannt. Bei den gewéhlten Arten
handelt es sich um heimische und standortgerecht Pflanzen, welche eine dauerhafte Durchgriinung des
Plangebiets sichern sollen. Zusitzlich zum Urplan und dessen 1. und 2. Anderung wurde ein
Nachpflanzungszeitraum ergénzt sowie festgesetzt, dass Baumbestand wihrend der Baumafinahmen zu
schiitzen ist. Dies soll zusitzlich die Erhaltung des Baumbestandes sicherstellen.
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6.9 Stellflichen

Die Anzahl der Stellplitze ist entsprechend der Satzung iiber die Herstellung von Stellpldtzen in der
Gemeinde Hausham herzustellen.

Echer Biirgermeister
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