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1. Anlass und Ziel der Bebauungsplananderung

Der Landkreis Miesbach plant, auf den im aktuellen Bebauungsplan als Sondergebietsflache
SO 2 (Grunflache und Personalwohnungen) festgesetzten Grundstticken Flur-Nrn. 1611 und
1611/6 Personalwohnungen zu errichten. Die geplanten Wohnungen sollen vorrangig den
Mitarbeitern des Krankenhauses zur Verfiigung stehen, allerdings kann es sein, dass
Wohnungen auch von Mitarbeitern sonstiger Landkreisbehérden belegt werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 16 ,Zentrales Krankenhaus Agatharied” weist den
Geltungsbereich als Sondergebiet ,Klinik“ aus, was bedeutet, dass die geplanten
Wohnungen ausschlie3lich nur dem Klinikpersonal zur Verfiigung gestellt werden konnten.

Aus diesem Grund hat der Gemeinderat der Gemeinde Hausham in seiner Sitzung vom
24.10.2022 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 16 ,Zentrales Krankenhaus Agatharied” zu
andern.

Die Sondergebietsflache SO 2 wird aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 16
.Zentrales Krankenhaus Agatharied” herausgel6st. Fir diese Flache wird ein eigener
Bebauungsplan — Nr. 46 ,Am Krankenhaus" — aufgestellt, in dem der geplante Wohnungsbau
in diesem Bereich geregelt wird.

2. Planungsinhalte

A) Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung:

1.1 Das Baugebiet wird nach 8§ 11 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) als
Sondergebiet Klinik festgesetzt.
Es sind folgende Nutzungen zul&ssig:

- Funktionsgebaude

- Bettenhéuser

- Pflegeschule

- Parkhaus und Parkflachen

1.2 Die unter 8§ 11 Abs. 2 (BauNVO) sonstigen Sondergebiete werden nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplans und sind somit nicht zulassig.

1.3 Stellplatze: § 12 BauNVO

Die Flachen fur Stellplatze werden im Planteil des Bebauungs-/ Grinordnungsplanes
festgesetzt.

Ursprunglich wurden 224 Stellplatze oberirdisch (Parkplatz), 240 unterirdisch in der
Tiefgarage und 6 Behinderten-Stellplatze am Haupteingang nachgewiesen.

Mit der 3. Anderung wurden erganzend weitere ca. 215 Stellplatze erstellt,
hiervon 60 nichtoffentliche Parkplatze am Wohnweg.
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Mit der 4. Anderung sollten weitere 131 Stellplatzen in Form eines Parkdecks auf der Flache
der bisherigen terrassierten Parkplatzflache erstellt werden.
Dieses Konzept wird durch die 6. Anderung ersetzt.

Mit der 6. Anderung wird auf der Flache der bisherigen terrassierten Parkplatzflache ein
Parkhaus erstellt, das die Parkflache in der bisherigen Form ersetzt.

Gleichzeitig wird die Tiefgarage saniert und dahingehend umgebaut, dass die fiir jedes Kfz
zur Verfigung stehende Parkplatzbreite vergroRert wird. Dies fuhrt zwar zum Verlust von ca.
80 Parkplatzen, jedoch sollen die entstehenden ca. 160 Parkplatze Uberwiegend als
Schwerbehindertenparkpléatze ausgewiesen werden.

Die Gesamtzahl der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auszuweisenden Stellplatze
wurde auf mindestens 1050 Parkplatze festgesetzt.

Die von der vom Bezirk Oberbayern auf Grundsttick Flur-Nr. 1611/8 betriebenen Lech-
Mangfall-Klinik vorzuhaltenden Stellplatze sind dinglich gesichert und in den ausgewiesenen
Stellplatzen bericksichtigt.

Mit der 7. Anderung wird die Gesamtzahl der erforderlichen Stellplatze neu festgelegt. Es
wurde ein Fachgutachten in Auftrag gegeben, das der Aktualisierung der Stellplatzbedarfs-
ermittlung aus dem Jahr 2017 dient, welche Grundlage der 6. Anderung war.

Das Gutachten bertcksichtigt sowohl die angepassten Planungsstande fir den Klinikbereich
als auch die veranderten Rahmenbedingungen hinsichtlich des Mobilitatsverhaltens der
einzelnen Nutzergruppen.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass wéahrend der Zeit mit der hdchsten Auslastung
ein theoretischer Stellplatzbedarf von 877 Stellplatzen notwendig ist, wovon 751 Stellplatze
in der Zeit von 12.00 — 14.00 Uhr von den Mitarbeitern bendtigt werden.

Nicht berilicksichtigt wurde in dem Gutachten, dass auf der bisherigen Sondergebietsflache
SO2 ein Wohnungsbau geplant ist, der neben den 74 Bestandswohnungen weitere ca. 100
Wohnungen vorsieht.

Zudem ist zu berticksichtigen, dass der Bebauungsplan im siidwestlichen Geltungsbereich
ein Baufenster fur ein zusatzliches Bettenhaus ausweist. Bei Verwirklichung des
Bauvorhabens gehen ca. 30 Stellplatze verloren, zugleich wird zuséatzlicher Stellplatzbedarf
durch die zusatzlichen Mitarbeiter ausgelost.

Die fur den Wohnungsbau der bisherigen Sondergebietsflache SO2 bendtigten Stellplatze
sind ebenso wie die Stellplatze der Lech-Mangfall-Klinik in den ausgewiesenen Stellplatzen
zu bertcksichtigen und dinglich zu sichern.

Unter Beriicksichtigung sowohl der kiinftigen Entwicklung des Klinikbereichs als auch der
geplanten Wohnbebauung auf der bisherigen Sondergebietsflache SO2 ergibt sich ein
Gesamtbedarf an zu errichtenden Stellplatzen von 990 Stellplatzen.

Das geplante Parkhaus ist deshalb so zu dimensionieren, dass auch unter Beriicksichtigung

evtl. Anderungen auf dem Klinikareal im Geltungsbereich des Bebauungsplans mindestens
990 Stellplatze nachgewiesen werden kdnnen.
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1.4 Nebenanlagen § 14 BauNVO

a) Zur fuBlaufigen Anbindung an die tieferliegende B 307 wurde ein Ful3- und Radweg, wie
im Plan dargestellt, errichtet.

b) An Ein- und Ausgéangen des KKH kdnnen Vordéacher angebracht werden, die durch
Material und Gestalt dem Hauptgebaude angeglichen sind.

¢) Fahrradabstellplatze, bewegliche Wertstoff- und Abfallbehélter sowie Raucherpavillons
wurden und werden in offener Bauweise vor den Einzelgebauden erstellt.

Holz, Stahl und Glas sind als Materialien zulassig. Bei grof3flachigen Verglasungen sind
geeignete VogelschutzmalRnahmen, z.B. durch Verwendung bestimmter Glaser,
aufgedruckte Muster oder vorgehangte Lamellen vorzusehen.

Fur Nebengebaude sind dieselben Dachformen wie fir die Hauptgebaude zulassig (siehe
Teil B, Ziffer 1.1).

1.5 Voraussetzungen

Die allgemeine Voraussetzung flr die Zulassung von baulichen und sonstigen Anlagen ist
dem § 15 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu entnehmen.

2. MalR3 der baulichen Nutzung (8 17, 18, 19, 20 BauNVO)

a) Klinikbereich
- Grundflachenzahl GRZ 0,6
- Geschossflachenzahl GFZ 1,8
- max. 4 Vollgeschosse
- max. 2 Untergeschosse

- Gebaudehohe max. 20,00 m
- Traufhdhe max. 17,50 m
- Hohenlage 733,00 m U. NN = +/- 0,00

b) Parkhaus
Wandhothe gem. BayBO max. 14,00 m, gemessen an der Westseite
3. Bauweise

Im Bereich des Krankenhauses gilt die besondere Bauweise.

4. Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Grunddienstbarkeiten fir Kabel, Ver- und Entsorgungsleitungen.

Fahrtrecht fur Radfahrer als Verdingung des Radweges aus Miesbach zur B 307,
wie im Plan dargestellt.
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5. Grinordnung

Die textlichen Festsetzungen zur Grinordnung in der Fassung vom 04.12.1995 mit den

Erganzungen der 3., 4. und 6. Anderung gelten unverandert weiter.
6. ErschlieBung

Die geplanten Neubauten sind nach Notwendigkeit flachenschonend zu erschliel3en. Weitere

unmittelbare Zugénge oder Zufahrten von den Grundstiicken auf die B 307 sind nicht

zulassig.

B) Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (LBo)

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlage

Der Gebaudekomplex gliedert sich in den Funktionsbereich, die ErschlieRungspassage und

daran angelagerte Bettenhausgruppen.

Die Hanglage wird durch Einschieben des 2-4 geschossigen, kompakten Funktionsbereichs
und Orientierung der Bettenh&user zum Tal / Aussicht gentitzt. Durch das Abldsen dieser,
und ihrer Ausbildung als Solitarbaukérper wird eine Durchlassigkeit langs der Hangkante

entwickelt, welche durch die Ausrichtung des ErschlieBungsweges unterstrichen wird.

1.1 Dachgestaltung

a) Funktionsbereich

Flachdéacher, extensive Begriinung (siehe auch Grunordnung)
b) Verwaltung

Pultdach, Dachneigung 11-15°, Material: Blechdeckung
c) Bettenhauser

Zeltdacher mit Atrienhéfen 11-15°, Material: Blechdeckung

d) Krankenpflegeschule:
Pultdacher / Zeltdacher, Dachneigung 8 - 16°, Material: Blechdeckung

f) Fur die vorgesehenen Neubauten

- Funktionsbereich mit Hubschrauberlandeplatz: Flachdach
- Parkhaus: Flachdach, extensive Begrinung

2. Fernsprech-, Stromleitung und Antennen/Trafostation
Stromleitungen sind unterirdisch zu fuhren.
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3. Immissionsschutz

Werden Wohnraume, Aufenthaltsraume, Buroraume und dgl. stral3enseitig angeordnet, so ist
durch schallreduzierende MalRnahmen wie Schallschutzfenster oder vergleichbare
Mal3nahmen (z.B. Vorbau von Wintergarten) ein ausreichender Schallschutz entsprechend
den zum Zeitpunkt der Errichtung gultigen Normen bzw. Richtlinien zu gewahrleisten.

Die Moglichkeiten, fir Wohnrdume durch eine glinstige Gebaude- und Grundrissanordnung
einen passiven Schallschutz zu erreichen, sind auszuschopfen.

Insbesondere soll fur Schlafraume eine Bellftungsmoglichkeit auf einer larmabgewandten
Gebaudeseite vorgesehen werden.

Die Textlichen Festsetzungen des Immissionsschutzes in der Fassung der 5. Anderung
werden durch nachstehende Anderung erganzt:

Am Parkhaus sind entsprechend dem Vorschlag unter Ziffer 9 des Schallgutachtens der
C. Hentschel Consult Ing.-GmbH vom 07.12.2020 bei der Detailplanung und Bauausfiihrung
alternativ folgende larmmindernde MalRhahmen vorzusehen:

@ Variante 1: Schallddmmende Westfassade der Ebene 1 und 3, Schallddmmung R'w =7
dB (z.B. teilweise offen)

@ Variante 2: absorbierende Deckenverkleidung im westlichsten Gebaudeteil der Ebene 1
und 3, aquivalente Absorptionsflache = 1000 m?

Welche Variante zur Ausfiihrung kommt, soll der Detailplanung vorbehalten sein.

4. Gestaltung von Stellplatzen

Samtliche offenen Stellplatze sind mit einem wasserdurchlassigen Belag herzustellen.

5. Unbebaute Flachen, Sichtdreiecke

Innerhalb der im Bauleitplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen aul3er Z&unen neue
Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und
Zaune sowie Stapel, Haufen u.&. mit dem Grundstick nicht fest verbundene Gegenstande
dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m tber die Fahrbahnebene
erheben.

Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet
und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe tberschreiten.

Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen
sind mit der Stral3enbauverwaltung abzustimmen.
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6. Parkhaus
Das Parkhaus ist in einer offenen Konstruktion zu erstellen und dem Landschaftsbild entsprechend

einzugriinen. Die Gelandeoberflache an der Nord- und Ostseite ist entsprechend der Steigung des
Bergerhofwegs anzupassen.

C) Beqgrindung 8 9 Abs. 8 BauGB

1. Wesentliche Auswirkungen:

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um die Erhaltung des Ortsbildes, den sparsamen
Umgang mit dem Boden und die schonende Behandlung des Naturraumes festzulegen.
Mit der 7. Anderung wird die Flache SO 2 aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
geldst und ein neuer Bebauungsplan fur diese Teilflache aufgestellt. Die Gesamtflache des
raumlichen Geltungsbereichs reduziert sich demzufolge um 25.928 m2 auf eine neue
Gesamtflache von 97.832 m2.

2. Nutzung + Dichte:

Kenndaten der Planung: SO Klinik:
Nr. Flachenbezeichnung m?2
1. offentliche Verkehrsflache 18.000

(Verkehrs- und Parkflachen)

2. Flachen f. Nebenanlagen 0
Hinweis: Flachen dem Baugrundstick

zugeschlagen, da nicht genau zuordenbar

3. Grunflachen 41.492
4. Baugrundstuck fur den Gemeinbedarf 38.340

(= s&mtliche bauliche Anlagen incl. Nebenanlagen)

5. Bruttobauland (= Geltungsbereich) 97.832

3. VerkehrserschlieBung/ Ver- und Entsorgung/ Immissionsschutz
Verkehrserschliel3ung:

Die HaupterschlieBung des KKH erfolgt im Norden tber die B 307. Es wurde hier eine neue
Zufahrtsituation gebildet. Die Lage der Einmindung, der Verlauf und die Breite des
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Bergerhofweges wurden verandert. Die B 307 wurde an der Einmindungsstelle verlegt und
verbreitert, zusatzlich wurde eine Verkehrsinsel eingerichtet.

In den Bereichen der Sichtdreiecke ist die Sicht bis 0,80 m tiber Fahrbahnoberkante von
jeder Sichtbehinderung freizuhalten bzw. freizumachen.

Die Nebenerschliel3ung, die als FuRweg/Radweg und als Feuerwehrzufahrt dient, fihrt von
der B 307 Uber Flur- Nrn. 30 und 1613.

Die fuRlaufige Anbindung an das 6éffentliche Bahnnetz erfolgt Uber einen Ful3génger- und
Radweg, der an der B 307 startet und den Héhensprung zwischen KKH Gelande und B 307
Uberwindet.

Zusatzlich wird die Krankenpflegeschule Gber den beschrankt-6ffentlichen Weg ,Podinger
Weg“ als Zufahrt angebunden, der auch von Feuerwehr/Mullfahrzeug genutzt wird. Die

Anbringung an die B 307 erfolgt Uber die 6ffentliche Zufahrt Bergerhofweg.

Die Bushaltestelle mit den nétigen Wendemaoglichkeiten befindet sich zwischen
Tiefgaragenzufahrt und dem Vorplatz Krankenhaushauptzugang.

Der Geh- und Radweg auf dem Grundstlick wird als 6ffentlicher Geh- und Radweg im
Wegenetz Miesbach — Hausham geniitzt.

Die Notwendigkeit der Einflugschneise ergibt sich aus der luftfahrtrechtlichen Genehmigung
4. Ortsbild
Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen getroffen,

um zu verhindern, dass ortsfremde Bauformen entstehen.

D) Grinordnung

Die textlichen Festsetzungen zur Grinordnung in der Fassung vom 04.12.1995 mit den
Erganzungen der 3., 4. und 6. Anderung gelten unverandert weiter.
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E) Begriindung der 7. Anderung

Die 7. Anderung verfolgt im Wesentlichen zwei Ziele:

1. Anderung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Die Planung des Landkreises, auf den im aktuellen Bebauungsplan als Sondergebietsflache
SO2 (Grunflache und Personalwohnungen) festgesetzten Grundstiicken Flur-Nrn. 1611 und
1611/6 Personalwohnungen zu errichten, die zwar vorrangig den Mitarbeitern des
Krankenhauses zur Verfiigung stehen sollen, es allerdings auch sein kann, dass einige
Wohnungen auch von Mitarbeitern sonstiger Landkreisbehdrden belegt werden, macht eine
Herauslosung der Sondergebietsflache SO2 aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
erforderlich.

2. Stellplatzsituation

Die Neubetrachtung der erforderlichen Stellplatze fur die zulassigen Nutzungen im nunmehr
reduzierten Geltungsbereich des Bebauungsplans unter gleichzeitiger Berticksichtigung der
kunftigen Entwicklung des Klinikbereichs und des Stellplatzbedarfs fur den neu zu
erstellenden Bebauungsplan fir die Sondergebietsflache SO2.

Zu diesem Zweck wurde ein Gutachten in Auftrag gegeben, das sowohl die angepassten
Planungsstande fur den Klinikbereich als auch die verdnderten Rahmenbedingungen
hinsichtlich des Mobilitatsverhaltens der einzelnen Nutzergruppen berlcksichtigt.

Das Gutachten berlicksichtigt dabei die geplante zukunftige Entwicklung des Klinikbereichs
und kommt zu dem Ergebnis, dass wahrend der Zeit mit der héchsten Auslastung (12.00 —
13.00 Uhr) ein theoretischer Stellplatzbedarf von 877 Stellplatzen notwendig ist, wovon 751
Stellplatze in der Zeit von 12.00 — 14.00 Uhr von den Mitarbeitern bendtigt werden.

Nicht berlicksichtigt wurde in dem Gutachten, dass auf der bisherigen Sondergebietsflache
SO2 ein Wohnungsbau geplant ist, der neben den 74 Bestandswohnungen weitere ca. 100
Wohnungen vorsieht, somit ca. 10 % der Mitarbeiter den Arbeitsplatz fuBlaufig erreichen.
Damit kénnten sich die von den Mitarbeitern bendtigten Stellplatze auf ca. 676 Stellplatze
reduzieren, womit sich ein theoretischer Stellplatzbedarf von 802 Stellplatzen zur Spitzenzeit
ergibt.

Allerdings wird durch den Wohnungsbau auf der bisherigen Sondergebietsflache SO2 (BPL
46) zusatzlicher Stellplatzbedarf ausgeldst. Auch wenn aufgrund der Tatsache, dass die
Wohnungen lberwiegend von Mitarbeitern des Krankenhauses belegt werden, ein im
Vergleich zur gemeindlichen Stellplatzsatzung reduzierter Stellplatzschliissel angewandt
werden kann, ergibt sich fuir den Bereich des BPL 46 ein Stellplatzbedarf zwischen 210 und
240 Stellplatzen. Da im Geltungsbereich des BPL 46 nur ca. 80 bis 100 Stellplatze in einer
Tiefgarage und oberirdisch errichtet werden kénnen, sind die tbrigen 130 bis 160 Stellplatze
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16 vorzuhalten und ebenso wie die Stellplatze
der Lech-Mangfall-Klinik in den ausgewiesenen Stellplatzen zu beriicksichtigen und dinglich
zu sichern.

Zudem ist zu berticksichtigen, dass der Bebauungsplan im sidwestlichen Geltungsbereich
ein Baufenster fur ein zusétzliches Bettenhaus ausweist. Bei Verwirklichung des
Bauvorhabens gehen ca. 30 Stellplatze verloren, zugleich wird zusatzlicher Stellplatzbedarf
durch die zusétzlichen Mitarbeiter ausgeldst.
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Das geplante Parkhaus ist deshalb so zu dimensionieren, dass auch unter Beriicksichtigung
evtl. Anderungen auf dem Klinikareal im Geltungsbereich des Bebauungsplans mindestens
990 Stellplatze nachgewiesen werden kdnnen.

Gemeinde Hausham: Planverfasser:
Hausham, den ..........ccoooveiiii. Minchen, den .........cccoovviiiii..
Jens Zangenfeind Ludwig Hohenreiter

1. Burgermeister
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