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Niederschrift
iiber die offentliche Sitzung des Gemeinderates, Warngau

Sitzungstermin: Dienstag, den 09.05.2023
Sitzungsbeginn: 19:00 Uhr

Sitzungsende: 23:15 Uhr

Ort, Raum: Rathaus Oberwarngau, Sitzungssaal

Die Einladung erfolgte ordnungsgemal.

Anwesend sind:

Anderssohn, Andrea 3. Biirgermeisterin
Bader, Anton

Bauer, Max

Beilhack, Engelfried

Biicher, Reinhard

Deflorin, Hubert

Fromm, Henning, Dr.

Gillhuber, Johann

Gschwendtner, Josef

Knabl, Katrin

Obermiiller, Leonhard 2. Biirgermeister
Rank, Florian

Spannring, Michael, Dr.-Ing.

Stanke, Harald

Thurnhuber, Klaus 1. Biirgermeister

Entschuldigt fehlen:

Deflorin, Barbara entschuldigt am 08.05.2023
Schwarzer, Adolf entschuldigt am 28.04.2023

Beschlussfihigkeit im Sinne von Art. 47 Abs. 2 GO war gegeben
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Offentlicher Teil

Top 1 Vereidigung der Listennachfolgerin fiir den ausgeschiedenen Gemeinderat Dr.
Winfried Dresel als neues Mitglied des Gemeinderates

Erster Blrgermeister Klaus Thurnhuber informiert, dass fiir den ausgeschiedenen Dr. med.
Winfried Dresel die direkte Listennachfolgerin, Frau Dr. med. Dagmar Schneider, mitgeteilt,
habe dass sie das Amt aus personlichen Griinden nicht antreten wird und begriiBt zur heutigen
Sitzung die weitere Listennachfolgerin, Frau Katrin Knabl, und bittet Sie anschlieBend den fol-
genden Amtseid nach Art. 31 Abs. 5 Gemeindeordnung abzulegen:

" Ich schwore Treue dem Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland und der Verfassung
des Freistaates Bayern. Ich schwore, den Gesetzen gehorsam zu sein und meine Amtspflichten
gewissenhaft zu erfiillen. Ich schwére, die Rechte der Selbstverwaltung zu wahren und ihren
Pflichten nachzukommen, so wahr mir Gott helfe."

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: Ohne Abstimmung
Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Personlich beteiligt:

I Top 2 Umbesetzung der Arbeitsgruppe "Kinderbetreuung"

Sachverhalt:

Der letztes Jahr verstorbene Gemeinderat Peter Huber gehérte der Arbeitsgruppe Kinderbetreu-
ung an. Als Nachfolger fiir den verstorbenen Gemeinderat Peter Huber schlégt Erster Biirger-
meister Klaus Thurnhuber Gemeinderat Johann Gillhuber vor. Weitere Bewerber werden aus
dem Gremium nicht benannt bzw. kiindigen nicht ihre Bereitschaft an einer Berufung/Teilnhame
mit.

Der Vorschlag “Johann Gillhuber™ in die Arbeitsgruppe “Kinderbetreuung” aufzunehmen wird
in der nachfolgenden Abstimmung durch Handzeichen einstimmig bestitigt.

Gemeidnerat Johann Gillhuber teilt dem Gremium anschlieBend mit, dass er die Wahl bzw. die
Berufung in das Gremium annimmt.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 15

Ja-Stimmen: 14

Nein-Stimmen:

Personlich beteiligt: 1 Gemeinderat Johann Gillhuber



offentliche Sitzung des Gemeinderates Blatt 4
am 09.05.2023

Top 3 Vorstellung von Herrn Dominik Schmidt als neuer Leiter der VHS Oberland
e.V.

Sachverhalt:

Erster Biirgermeister Klaus Thurnhuber begriifit zur heutigen Sitzung den neuen Ersten Vorstand
der vhs Oberland ¢.V., Herrn Dominik Schmidt und Frau Veronika Weese als Nachfolger des
bisherigen Leiters der vhs Holzkirchen, Herrn Thomas Mandl. Fiir eine anschlieBende personli-
che Vorstellung erteilt er Herrn Schmidt und Frau Weese das Wort.

Die beiden Vertreter stellen sich dem Gremium anschlieBend kurz vor und schildern mit einer
Power-Point-Prisentation, die als Anlage dieser Niederschrift beigefligt ist, die durchgefiihrten
Restrukturierungsmafinahmen innerhalb der Volkshochschule unter der dazu neu gegriindeten
Dachorganisation “Volkshochschule Oberland e.V.”. Zu den Anderungen innerhalb der vhs
Oberland gehore dabei auch die Erweiterung und Verbesserung des online-Angebotes, was ge-
rade auf Grund der zurlickliegenden Pandemie erforderlich wurde und nach internen Auswertun-
gen regen Zuspruch gefunden habe. Die Bereiche Gesellschaft, Bildung, Politik, Kochen und
Gesundheit, aber auch Sprachkurse, wie zum Beispiel auch “Deutsch als Fremdsprache”, wiirden
dabei auch bei den online-Angeboten die hochsten Belegungszahlen aufweisen. Die vhs Ober-
land wiirde aulerdem anstreben, in allen Zentrumsorten der 17 kreisangehdrigen Kommunen
entsprechende Kursangebote anzubieten. Hinweise zur Nutzung entsprechend geeigneter Rium-
lichkeiten wiirden von der vhs Oberland deshalb gerne angenommen werden.

Erster Biirgermeister Klaus Thurnhuber merkt dazu an, dass sich flir entsprechende Veranstal-
tungen in Warngau dazu das “Altwirtsanwesen” anbieten wiirde.

Zu den Neuerungen der vhs Oberland gehore unter anderem auch, dass in Holzkirchen und
Gmund sogenannte “Rapair-Café’s” angeboten werden. Die Zusammenarbeit mit den Schulen
soll als weiteres Ziel intensiviert werden. Als Kernaufgabe der vhs Oberland wird auch das
Thema “Integration” einen hohen Stellenwert zugeordnet. Das Motto “Lebenslanges Lernen”
soll dabei als Moglichkeit und nicht als Drohung verankert werden. Ebenso konnen auch die ver-
schiedenen Ortsvereine bei der Organisation von Feierlichkeiten unterstiitzt werden. Anregungen
zu Themenschwerpunkten wiirden von der vhs Oberland aulerdem gerne angenommen werden.

Gemeinderat Harald Stanke merkt dazu an, dass seiner Einschitzung nach sicher alles zum
Thema “Erbrecht” einen interessanten Schwerpunkt bilden konnte.

Im Namen der heute anwesenden Gemeinderite bedankt sich Erster Biirgermeister Klaus
Thurnhuber bei den beiden Vertretern der vhs Oberland e.V. flir den heutigen Besuch.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 15 Ohne Abstimmung
Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Personlich beteiligt:
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\ Top 4 Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom 18.4.2023 T

Die vorgelegte Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom 18. April 2023 wird genchmigt.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 15

Ja-Stimmen: 13

Nein-Stimmen:

Personlich beteiligt: 2 ohne die Gemeinderite Kathrin Knabl und Max

Bauer

‘ Top 5 Bekanntgabe von Beschliissen aus der nicht 6ffentlichen Sitzung vom 18.4.2023 l

Sachverhalt:

Im Zuge der geplanten ErschlieBung des neuen Gewerbegebietes Birkerfeld II in Lochham soll
eine Erweiterung des bestehenden Wirmenetzes (Birkerfeld I) erfolgen. Der Planungsauftrag fiir
die Ausarbeitung einer entsprechenden Machbarkeitsstudie fiir die geplante Erweiterung des be-
stehenden Wirmenetzes Birkerfeld I in das geplante Gewerbegebiet “Birkerfeld 1I” wurde in der
nicht offentlichen Sitzung vom 18.4.2023 an das Ingenieurbiiro EST GmbH aus Miesbach ge-
mél den Angeboten vom 10.3.2023 (Modul 1.1) und 12.3.2023 (Modul 1.2) mit einer Brutto-
Gesamtauftragssumme in Héhe von 85.757,35 € vergeben.

Durch die iiber das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) beantragte Forde-
rung dieser Studie, betrage der Kostenanteil fiir die Gemeinde 50 % bzw. 42.878,67 € der Ge-
samtkosten.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 15 Ohne Abstimmung
Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Personlich beteiligt:

Top 6 Bauantrag und Antrag auf "Denkmalschutzrechtliche Erlaubnis" zur Sanierung
und zum Umbau "Gschwendtnerhof" in Hinterberg, Gschwendtner 1, Flur-Nr.
999/1, Gemarkung Gotzing

Sachverhalt:
Nach den vorliegenden Antragsunterlagen sind folgende Mafinahmen geplant;
Sanierung und Umbau von Tennen- und Stallbereich:
- die aus Bachkugel-Naturstein-Mischmauerwerk bestehende Trennwand zwischen Stall und
westlicher Wirtschaftstrakt;
- die bestehende, verrostete, teilweise bereits provisorisch abgestiitzte “Stahltriger-Mauerkap-
pen-Stalldecke soll abgebrochen und durch eine neue tragende Betondecke ersetzt werden;
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- die verputzen Aulenwénde aus “Bachkugeln und Schottermaterial mit groBem, miirben
Mortelanteil” sollen durch ein “proportionsgleiches, hochwirmedidmmendes Perlite-gefiilltes
Ziegel-Objektmauerwerk mit feinem Kalkputz ersetzt werden”. Die Fensterproportionen mit
Details werden laut Planer tibernommen;

- laut Baubeschreibung sollen die bestehenden Holz-Stalltiiren erhalten werden und ** im ge-
offneten Zustand als Vorsatzldden™ fiir die neuen Wohnungseingangstiiren weiterverwen-
det werden;

- der Stallboden aus Ziegelplatten soll laut Baubeschreibung ausgebaut und durch eine “wiér-
megeddmmte Beton-Bodenplatte mit Feuchtigkeitsabdichtung und dariiberliegender Nieder-
temperatur-FuBbodenheizung mit Luft-Wasser-Wérmepumpe™ ersetzt werden.

Baurecht:

Das bestehende Grundstiick liegt weder innerhalb eines “im Zusammenhang bebauten Ortsteiles
noch im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes und ist damit als AuBenbereich (§ 35 BauGB)
einzuordnen. Im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Warngau ist das Grundstiick als “Fliche fiir
die Landwirtschaft” dargestellt. Nach § 35 Abs. 4 BauGB kann “den nachfolgend bezeichneten
sonstigen Vorhaben im Sinne des Absatzes 2 nicht entgegengehalten werden, dass sie den Dar-
stellungen des Flichennutzungsplans oder eines Landschaftsplans widersprechen, die natiirliche
Eigenart der Landschaft beeintrichtigen oder die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung
einer Splittersiedlung befiirchten lassen, soweit sie im Ubrigen aufienbereichsvertriglich im
Sinne des Absatzes 3 sind:
1. die Anderung der bisherigen Nutzung eines Gebdiudes, das unter den Voraussetzungen des Ab-
satzes I Nummer I BauGB errichtet wurde, unter folgenden Voraussetzungen:
a) das Vorhaben dient einer zweckmdifSigen Verwendung erhaltenswerter Bausubstanz,
b) die dufere Gestalt des Gebdudes bleibt im Wesentlichen gewahrt,

f) im Falle der Anderung zu Wohnzwecken entstehen neben den bisher nach Absatz 1 Nummer
[ zuldssigen Wohnungen hiochstens fiinf Wohnungen je Hofstelle .

Denkmalschutz:

Das Bestandsgebdude Gschwendtner 1 ist auflerdem in der Denkmalliste unter der 1fd.-Nr D-1-
82-136-41 als Baudenkmal mit folgender Beschreibung eingetragen: “Einfirsthof, Flachsattel-
dachbau mit Blockbau-Obergeschoss, umlaufender Laube und teilverschalter Giebellaube, 1.
Halfte 18. Jh., Verdnderungen Mitte 19. Jh.".

Die vorliegenden Planungen wurden laut Angaben des Planers mit dem Kreisbauamt als “Untere
Denkmalschutzbehdrde” abgestimmt. Die Stadtwerke Miinchen (Abt. Liegenschaften) als
Grundstiickseigentiimer des zugehdrigen Erbbaurechts haben zu den geplanten Mainahmen
schriftlich am 23.3.2023 mitgeteilt, dass “grundsétzlich gegen die Planungen keine Einwinde be-
stehen. Vorsorglich wird auf die begrenze Kapazitit der Kldranlage des Anwesens hingewiesen.
Ob die Kapazitit der Kldranlage, fiir die von IThnen angedachte Nutzung ausreichend ist, liegt in
[hrem Verantwortungsbereich.” Néhere Angaben tiber das geplante Entwisserungskonzept sind
den Antragsunterlagen nicht beigefligt.

Abwasserbeseitisung:

Das Grundstiick Geschwendtner 1 befindet sich nach den Vorgaben des gemeindlichen Abwas-
serkonzepts in einem Gebiet, das langfristig nicht fiir den Bau einer Sammelkanalisation vorge-
sehen ist. Sdmtliche Grundstiickseigentiimer in diesen sog. “bezeichneten Gebieten™ hatten zwi-
schen 2003 und 2014 die Moglichkeit, ihre bestehenden Kleinklaranlagen bzw. Ausfaulgruben -
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soweit keine landwirtschaftliche Verwertung des Abwassers erfolgte - mit einer (geforderten) bi-
ologischen Reinigungsstufe mit einer finanziellen Unterstiitzung durch den Freistaat Bayern
nachzuriisten. Die damaligen Grundstiickseigentiimer wurden iiber die Fordermdglichkeiten fiir
die Nachriistung ihrer Kleinkldranlage tiber das zugehérige Forderprogramm (RZKKA) infor-
miert. Laut vorliegenden Zuwendungsbescheiden wurde die bestehende Kleinklaranlage am Ob-
jekt Gschwendtner 1 Ende des Jahres 2020 fir 10 EW mit einer biologischen Reinigungsstufe
nachgertistet.

In den vorliegenden Antragsunterlagen wurde nicht darauf eingegangen, ob die bestehende
Kleinkldranlage das Abwasser fiir die geplanten 4 zusétzlichen Wohnungen aufnehmen kann, da
den Bauantragsunterlagen kein Entwésserungsplan und kein entsprechendes abwassertechnisches
Gutachten eines Privaten Sachverstdandigen der Wasserwirtschaft (PSW) beigefiigt ist.

Beschluss:

Der Gemeinderat erteilt den geplanten Mafinahmen und der Erteilung einer entsprechenden
“Denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis™ das gemeindliche Einvernehmen, da die duBere Erschein-
ung und Eigenart des Baudenkmals durch die geplanten BaumafBnahmen im Wesentlichen
erhalten bleiben sollen. Angaben zur geplanten Grundstiicksentwésserung sind mit einem
entsprechenden Entwésserungskonzept bzw. Grundstiicksentwasserungsplan nachzuweisen, das
auf die Lage am Rande des bestehenden Trinkwasserschutzgebietes der LH Miinchen abges-
timmt 1st.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 15
Ja-Stimmen: 15
Nein-Stimmen: 0

Personlich beteiligt:

1 Top 7 Erweiterung des gemeindlichen Heizhaues "Am Kapellenfeld"

Sachverhalt:

Das bestehende Heizkraftwerk “Am Kapellenfeld” soll an der Nordseite um einen ca. 42 gm gro-
en Anbau erweitert werden. Das geplante Gebdude hat die Abmessungen L x B= ca. 10,5 x 4,45
m und eine Trauthhe von ca. 4,5 m. Das 18° geneigte Pultdach soll mit roten Betondachziegeln
eingedeckt werden, wie am Bestand. Das Bauwerk selbst soll {iberwiegend in Stahlbetonbau-
weise hergestellt werden. Die Bauwerkskosten sind laut Bauantrag mit 122.000,-- € veran-
schlagt.

Der vorliegende Bauantrag 16st eine Reihe von Wortmeldungen aus, die sich vor allem tiber den
Zeitpunkt des vorliegenden Bauantrages verwundert zeigen, ohne dass vorher entsprechende In-
formationen oder das gemeindliche “Energieteam” im Gemeinderat informiert wurde. Entspre-
chende Haushaltsmittel wiren auflerdem flir diese Baumafnahme in der notwendigen Grof3en-
ordnung - allenfalls “Planungskosten” — ebenfalls nicht vorgesehen.

Erster Biirgermeister Klaus Thurnhuber weist darauf hin, dass ein Anschluss der Grund-
schule an das bestehende Heizwerk kurzfristig erforderlich werden kann, wenn die bestehende



oOffentliche Sitzung des Gemeinderates Blatt 8
am 09.05.2023

Gastherme austillt. Das bestehende Heizwerk muss aber fiir den Fall, dass die Schule auch iiber
das dortige Nahwirmenetz angeschlossen werden soll, mit einem Anbau erweitert werden, um
Platz fur einen zusétzlichen Heizkessel zu schaffen. Die Erteilung einer Baugenehmigung beno-
tige aber mindestens ein halbes Jahr Zeit. Da erst das zugehdrige Baurecht iiber eine Bauleitpla-
nung geschaffen werden muss. Die bestehende alte Gastherme miisse wohl in den nichsten Jah-
ren ersetzt werden, da diese bereits seit 25 Jahren in Betrieb ist. Deshalb sei es von Vorteil, wenn
bereits friihzeitig Baurecht fiir die Erweiterung des Heizwerkes geschaffen wird. Baurecht mit
einem genehmigten Plan er6ffne eine groBere Flexibilitit, als abzuwarten, bis die alte Gastherme
tatsdchlich nicht mehr funktioniert. Dann miisste iiberstiirzt in die entsprechende Erweiterungs-
planungen eingestiegen werden, Der alte Gaskessel sei fiir das Ausgleichen von Lastspitzen im
Winter notwendig. Falle die Gasheizung kurzfristig aus, stehe kein Puffer mehr zum Ausgleich
der Lastspitzen zur Verfiigung.

Mehrere Gemeinderite wenden ein, dass Sie iber den vorliegenden Bauantrag sehr erstaunt sind
und ihnen dariiber zu wenige Informationen vorldgen, obwohl in der letzten Sitzung der Haus-
haltsplan fiir 2023 verabschiedet wurde. Es wird deshalb von mehreren Gemeinderéten vorg-
schlagen, eine Entscheidung tiber den vorliegenden Bauantrag zunichst zuriickzustellen und das
Gremium tiber die beteiligten Fachleuten Martin Zeissl, Michael Drohmann und Hubert Knabl
entsprechende Informationen zukommen zu lassen bzw. aus erster Hand zu erfahren, ob und was
notwendig ist, bzw. welche technischen Anlagenteile im geplanten Anbau untergebracht werden
sollen.

Beschluss:

Der Gemeinderat Warngau beschliesst mehrheitlich, den vorliegenden Bauantrag zunichst
zuriickzustellen, bis die néheren Einzelheiten tiber Notwendigkeit und Umfang der geplanten
MaBnahmen dem gesamten Gemeinderat bekannt sind.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 15
Ja-Stimmen: 14
Nein-Stimmen: 1

Personlich beteiligt:

Top 8 19. Anderung F lichennutzungsplan fiir die Erweiterung des Gewerbegebietes
Birkerfeld IT (BPL Nr. 32) - Abwiigung der im Verfahren nach § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Sachverhalt:

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 10.03.2020 die 19. Anderung des Flichennutzungs-
plans der Gemeinde Warngau fiir den Bereich des geplanten Gewerbegebiets ,,Birkerfeld II - Er-
weiterung GWG" beschlossen. Mit dieser Flichennutzungsplaninderung soll das bestehende
Gewerbegebiet ,,Birkerfeld I" dstlich der B 318 entsprechend den Entwicklungszielen der Ge-
meinde Warngau um eine Fldche von ca. 11 ha erweitert werden. Der Anderungsbereich umfasst
im Wesentlichen das Grundstiick Flur-Nr. 2705 Gemarkung Warngau. Das Grundstiick ist im
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derzeit rechtgiiltigen Flachennutzungsplan als ,,Fliche fiir die Landwirtschaft" dargestellt. Durch
das beauftragte Planungsbiiro wurde dem Gemeinderat in der Sitzung am 14.09.2021 ein ent-
sprechender Vorentwurf i.d.F. vom 15.08.2021 vorgestellt, der den Bereich der kiinftigen Ge-
werbegebietserweiterung als Gewerbefldche (GE) umfasst. Gegen die vorgelegte Entwurfsfas-
sung wurden in dieser Sitzung von den anwesenden Gemeinderiten keine Einwénde erhoben.

Der Vorentwurf der 19. Anderungdes Flachennutzungsplanes i.d.F. vom 15.08.2021 mit Begriin-
dung und seinen textlichen Festsetzungen ist auf der Internetseite der Gemeinde Warngau unter:

https:/'www.warngau.de buergerservice-und-politik bauen/bauleitplanune-in-aufstellung flac-
chennutzungsplan
verdffentlicht.

Die beschlossene und vom Gemeinderat angeordnete frithzeitige Beteiligung der

Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der von der Planung betroffenen

Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit
vom 09.10.2021 bis einschlieBlich 08.11.2021

durchgefiihrt.

A) Offentlichkeitsbeteiligung gem. & 3 Abs. 1 BauGB

Folgende Stellungnahmen und Einwendungen aus der Offentlichkeit wurden vorgebracht:
Es wurden keine Stellungnahmen und Einwendungen aus der Offentlichkeit vorgebracht.

Abwigung durch den Gemeinderat:
Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass keine Stellungnahmen und Einwendungen aus der
Offentlichkeit vorgebracht wurden.

B) Beteiligung der Behorden und sonstigen Triiger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB

1. Folgende Behorden und sonstigen Triiger offentlicher Belange haben mitgeteilt, dass weder
Einwiinde noch Bedenken gegen die Planung vorgebracht werden oder sie in ihren Belan-
gen durch die Planung betroffen sind:

- Regierung von Oberbayern, Brand- u. Katastrophenschutz, Miinchen (01.10.2021)

- Wasserwirtschaftsamt Rosenheim (04.10.2021)

- bayernets GmbH, Erdgas Transport Systeme, Miinchen (04.10.2021)

- Regierung von Oberbayern - Bergamt Stidbayern, Miinchen (07.10.2021)

- SWM Infrastruktur GmbH & Co. KG, Miinchen (07.10.2021)

- Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forsten, Holzkirchen
(08.10.2021)

- Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Miesbach (08.10.2021)

- Stadt Miesbach (09.10.2021)

- Gemeinde Waakirchen (22.10.2021)

- Landratsamt Miesbach, Amt 52.1 - Architektur! Stidtebau (25.10.2021)

- Telefonica Germany GbmH, Nirmberg (27.10.2021)

- Erzbischéfliches Ordinariat, Miinchen (03.11.2021)

- Staatliches Bauamt Rosenheim, Fachbereich StraBenbau (08.11.2021)
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Folgende Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange haben fristgerecht Stellung-
nahmen vorgelegt:

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Miinchen (Schreiben vom 12.10.2021)

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fiir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie, bei
kiinftigen Schrifiwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (B Q) und
unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt

fiir Denkmalpflege, als Triger offentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bodendenkmalnflegerische Belange:

Wir begriiflen die Nennung des Bodendenkmals D-1-8136-0051 ,, verebnete Grabhiigel vorge-
schichtlicher Zeitstellung" und die Kennzeichnung in den Planunterlagen sowie den Erlaubnis-
vorbehalt gern. Art. 7 BayDSchG in den textlichen Hinweisen. In intensiv landwirtschaftlich
genutzten Fluren sind von den urspriinglich obertitig sichtbaren Grabiiberbauten nur noch
die eingetieften Reste erhalten. In vielen Fillen wurden zeitgleich oder in spiiteren Perioden im
Umfeld von solchen Grabhiigeln weitere Bestattungen ohne Hiigel beigesetzt. Somit konnte
sich der vorgeschichtliche Friedhof weiter Richtung Siiden iiber die Grenzen der aktuell bekann-
ten Denkmalfldche ausdehnen.

Informationen zur Vermutung von Bodendenkmdilern finden Sie unter:
http:www, blfd bavern.de/mam/informationundservice/publikationen/denkmalpflece-thenen-
denkmalvermutung-bodendenkmalpflece2016.pdf

Um Missverstindnisse auszuschliefSen soll der Hinweis auf Art. 8 BayDSchG (Meldepflicht) ge-
strichen werden. In den Hinweisen durch Planzeichen bitten wir gleichfalls folgenden Text zu
iibernehmen:

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Artim Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gern. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstindigen
Erlaubnisverfahren bei der zustindigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen
ist.”.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren die fachlichen An-

Jorderungen formulieren.

Bitte beachten Sie die folgenden Hinweise:

Archéologische Ausgrabungen  kénnen abhingig von Art und Umfang der erhaltenen Bo-
dendenkmdler einen grofieren Umfang —annehmen und miissen friihzeitig geplant werden.
Hierbei sind Vor- und Nachbereitung der erforderlichen Arbeiten zu beriicksichtigen
(u.a.Durchfiihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde, bei Grabfunden auch
Anthropologie).

Ist eine archiologische Ausgrabung nicht zu vermeiden, soll bei der Verwirklichung

von  Bebauungsplinen grundsitzlich vor der Parzellierung die gesamte
Planungsfliche —archdiologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fiir den
einzelnen Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az.: 26 B
00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3 / Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/1 (B 127), 68 if. [mit
Anm. W. K. Géhner]; BayVG Miinchen, Urteil v. 14. September 2000, Az.: M 29 K
00838,EzD 2.3.5 Nr. 2). Wir bitten darum, die Entscheidungsgremien mit diesem Hinweis zu
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befassen und stehen fiir die Erliuterung der Befunderwartung und der damit verbundenen
Kostenbelastung aus derzeitiger fachlicher Sicht gerne zur Verfiigung.

Fachliche Hinweise zur Abstimmung — kommunaler Planungen mit Belangen der
Bodendenkmalpflege entnehmen Sie auch bitte der Broschiire ., Bodendenkmdiler in Bayern.
Hinweise fiir die kommunale Bauleitplanung.”

(https:Avww.blfd. bayern.de mamabieihingenundanfgaben/bodendenkmalpflece kommunaleba-
leitplanung 201 8broschuerekommunale-bauleitplanun g pdf)

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des
Bayerischen Staatsministeriums fiir Wissenschafi, Forschung und Kunst und des Bayeri-
schen Landesamts fiir Denkmalpflege zur ~ Uberplanung von (Boden-) Denkmdilern entneh-
men Sie bitte unserer Homepage:

https.:/vwww. blfd bavern.de/mam/informationundservice/fachamvender/rechilicheorundlasen-
tberplanungbodendenkmdiler.pdf (Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von — Boden-
denkmdlern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof (Entscheidung
vom 22. Juli 2008, Az.: Vf 1I-V11-07, juris / NVwZ 2008, 1234-1236 [bestiitigt durch die nach-
gehenden Beschliisse des Bundesverfassungsgerichts vom 4. November 2008, Az.: 1 BAR
2296/08 & 1 ByR 2351/08, n. v.]) wird dringend angeregt, aus stiidtebaulichen Griinden geeig-
nete Festsetzungen nach § 9 Abs. I BauGB (z. B. nach Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20 [Boden-
denkmal als ,, Archiv des Bodens"]) vorzunehmen.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde erhilt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Fiir allgemeine Riickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bau-
leitplanung stehen wir selbstverstindlich gerne zur Verfiigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder ~Bodendenkmalpflege
betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fiir Sie zustindigen Gebietsreferenten der Praktischen
Denkmalpflege (vwww.blfd bayern.de).

Abwiigung durch den Gemeinderat:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes zur Kenntnis.
Das Planzeichen 14.4 wird im Entwurf zur 19. Flichennutzungsplanénderung ~ wie folgt abge-
dndert: Bodendenkmal als ,,Archiv des Bodens".

Landratsamt Miesbach, Untere Immissionsschutzbehorde. Miesbach (Schreiben vom
20.10.2021)

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustindigkeit zum dem
0. g Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf- Rechtsgrund-
lage:

Die Darstellung der neuen Erweiterungsflichen fiir das Gewerbegebiet am Birkerfeld wird dem
Trennungsgrundsatz des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz, der eine vertrigliche Anord-

nung unterschiedlicher Nutzungen vorsieht, grundsdtzlich gerecht. Unmittelbar angrenzend
liegen bestehende Gewerbeflichen im Westen, das Entsorgungszentrum der VIVO GmbH im
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Siidosten, ein Golfplatzgelinde im Nord-Osten und im Ubrigen landwirtschaftlich genutzte Au-

Jenbereichsflichen; Es handelt sich hierbei um Nutzungen mit relativ geringem Schutzcharakter.

Somit ist nicht von uniiberwindbaren Immissionskonflikten auszugehen.

Da das bestehende Gewerbegebiet an dem westlich der B 318 gelegenen Allgemeinen Wohnge-
biet die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 aber bereits annihernd aus-
schopft, muss im Zuge der weiteren Planung die Zusatzbelastung durch die neuen Gewerbefli-
chen begrenzt werden. Aus unserer Sicht sollte deshalb durch einen nach § 29 b Bun-
desimmissionsschutzgesetz anerkannten Schallgutachter eine Lirmkontingentierung der
neuen Gewerbeflichen durchgefiihrt werden. Offensichtlich wurde von der Gemeinde Warn-
gau ein entsprechendes Gutachten bereits in Aufirag gegeben. Im Schallgutachten sollten

auch Wohnnutzungen am “Schwigerlhof” (FLNr. 3929), Betriebswohnungen und Biiros im
bestehenden Gewerbegebiet sowie Biiros auf dem VIVO- Geléinde als Immissionsorte betrach-
tet werden. Nihere Aussagen zu den Belangen des Lirmschutzes kénnen erst nach Vorlage
der schalltechnischen Untersuchung im néichsten Verfahrensschritt getroffen werden.

Abwigung durch den Gemeinderat:

Das erwéhnte schalltechnische Gutachten der C. Hentschel Consult Ing. — GmbH fiir
Immissionsschutz und Bauphysik vom Oktober 2022 liegt inzwischen vor. Die Erstellung des
Gutachtens erfolgte in enger Absprache mit der Unteren Immissionsschutzbehdrde im Land-
ratsamt Miesbach. Entsprechende textliche Festsetzungen wurden in die Entwurfsfas-
sung des Bebauungsplans Nr. 32 , Birkerfeld Il — Erweiterung GWG" eingearbeitet. Die
Abwigung hierzu erfolgt auf der Ebene des Bebauungsplanverfahrens.

Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Miinchen

(Schreiben vom 20.10.2021)

Sehr geehrte Damen und Herren,

das zur Uberplanung anstehende Geléinde eignet sich aufgrund seiner rdumlichen Lage wie
seiner infrastrukturellen Erschliefsbarkeit in hohem Mafe fiir die Ausweisung als Gewer-
begebiet (GE) gemdfs §8 BauNVO. Weiter ist es aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft
ausdriicklich zu begriifsen und zu befiirworten. dass mit diesem Planvorhaben zusdtzliche ge-
werbliche Bau- und Erweiterungsflichen geschaffen werden. Der vorliegenden Planung sowie
der entsprechenden 19. Anderung des Flichennutzungsplans  kénnen wir zustimmen.

Anregungen:

Um den Charakter des Gebietes langfristig zu wahren und Nutzungskonflikten vorzubeugen,
regen wir an, sowohl Einzelhandelsnutzungen als auch Wohnraum im Rahmen der Aus-
nahmeregelung nach § 8 Abs. 3 BauNVO auszuschliefen.

Wir empfehlen folgenden Passus in die Plan unterlagen mit aufzunehmen:

"Betriebswohnungen gemdf § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind nur zuliissig. wenn Sie in ge-
biudlicher Einheit mit den Betriebsgebiuden errichtet werden. dem Gewerbebetrieb 7u-
geordnet sind und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind.”

Hierdurch soll vermieden werden, dass Wohnnutzungen entstehen. Die spéiter einen
Abwehranspruch gegen die gewerblichen Nutzungen entfalten konnen.

In eigener Sache: Bitte denken Sie daran, Ihr neues Gewerbegebiet effizient und kostenfrei zu
vermarkten und stellen dieses im IHK-Standortportal Bayern ein! Bitte iiberpriifen Sie auch Ihre
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bereits bestehenden Daten. um Ihre Kommune optimal zu bewerben. Zu Ihrer Kommune —im
Standortportal

Abwigung durch den Gemeinderat:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer Miinchen zur
Kenntnis. Die Anregungen und Hinweise werden auf der Ebene des Bebauungsplanverfahrens
behandelt.

Wasserversorgung Osterwarngau eG, Osterwarngau (Schreiben vom 29.10.2021)

Die Wasserversorgung fiir das neue Gewerbegebiet (Birkerfeld 1) wird zurzeit nur durch eine
100 mm Leitung (Einstrang) versorgt. Bei einem spontanen Leitungsbruch kann das Gewer-
begebiet evtl. fiir lingere Zeit nicht mehr versorgt werden.

Die Wasserversorgung Osterwarngau eG miisste eine zweite unabhdngige Leitung (Ringleitung)
von Osterwarngau zu dem Schacht (Druckminderer nihe VIVO) verlegen lassen.

Abwigung durch den Gemeinderat:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme der Wasserversorgung Osterwarngau eG zur 19.
Flachennutzungsplandnderung der Gemeinde Warngau zur Kenntnis. Die Behandlung der Stel-
lungnahme erfolgt auf der Ebene des Bebauungsplanverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 32
.Birkerfeld Il — Erweiterung GWG".

Landratsamt Miesbach, Untere Naturschutzbehérde, Miesbach (Schreiben vom
02.11.2021)

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
Regelfall in der Abwigung nicht iiberwunden werden kénnen (z.B. Landschafis- oder Was-
serschutzgebietsverordnungen)

Einwendungen

Den ausliegenden Unterlagen fehlt derzeit noch der Umweltbericht mit all den
umweltrelevanten Themen inkl. naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung, gesetzlichem
Artenschutz etc. Eine inhaltliche Beurteilung der Planung kann deshalb von Seiten der Un-
teren Naturschutzbehérde mit den vorliegenden Unterlagen noch nicht erfolgen und muss einer
zukiinftigen Auslegung vorbehalten bleiben. Grundsditzlich sticht die massive Inanspruchnahme
(11 ha) fruchtbarer, landwirtschaftlich sehr gut nutzbarer Fliche ins Auge. Vor dem Hinter-
grund des § la Abs. 2 BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden soll, wire aus Sicht des fachlichen Naturschutzes die Priifung von mafvol-
leren und damit flichenschonenderen Entwicklungs- und Erweiterungsméglichkeiten wiin-
schenswert.

Rechtsgrundlagen §1a-BauGB

Méglichkeiten zur Uberwindung

Erarbeitung des Umweltberichis.

Bearbeitung der Themenfelder ., naturschutzrechtliche Eingriffsregelung "und ., gesetzlicher Ar-
tenschutz" nach den fachlich iiblichen Standards. Ausloten von Planungsalternativen, die mit
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weniger Fldchenverbrauch und einem sparsameren und schonenderen Umgang mit Grund und
Boden verbunden sind,

Abwigung durch den Gemeinderat:

Der fehlende beanstandete Umweltbericht liegt inzwischen vor. Die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung wurde entsprechend nach den fachlich iiblichen Standards bearbeitet. Die Ergeb-
nisse der speziellen artenrechtlichen Priifung (saP) zum gesetzlichen Artenschutz sind noch ein-
zuarbeiten.

Der Untersuchungsumfang fiir die saP sollte in enger Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde festgelegt werden. Hierzu hat sich das mit der Ausarbeitung des
Umweltberichts beauftragte Planungsbiiro U-Plan bereits Anfang 2020 mit der UNB
mehrmals besprochen. Dem  zufolge wéren in der saP  die Artengruppen Végel und
Fledermduse anhand vorliegender Daten und aufgrund der Ergebnisse einer durchgefiihrten Bi-
otop- und Nutzungskartierung zu beleuchten, weshalb auf eine Kartierung dieser Arten ver-
zichtet werden kénne. Wihrend eines Schriftwechsels am 25.08.2022 zwischen dem Biiro
U-Plan und der UNB, um diese Vorgehensweise zu bestitigen, wurde dann aber doch die Re-
levanz durch die Fachkraft fiir Naturschutz auf die Artengruppe Vogel festgelegt. Zur finalen
Abklarung des Untersuchungsbedarfs sollte der fiir die Gemeinde Warngau zustindige
Sachbearbeiter einbezogen werden, der sich jedoch bis heute nicht geduBert hat.

In Abstimmung mit dem Planungsbiiro U-Plan wurde nun die Brutvogelkartierung beauftragt,
die voraussichtlich im September 2023 abgeschlossen sein wird.

Der Umweltbericht enthélt nun einen Passus, dass die saP mit Beriicksichtigung der
Ergebnisse der Brutvogelkartierung vor Satzungsbeschluss vorliegen wird. Ggf. ist eine
Verkiirzte 3. Beteiligungsrunde durchzufiihren. Dies hingt von den Stellungnahmen aus der 2.
Beteiligungsrunde ab.

Zum Hinweis der Auslotung von Planungsalternativen wird auf die ausfithrliche
Standortanalyse mit Abwigung der in Betracht kommenden Méglichkeiten verwiesen. Der
gegenwértige Bedarfan Gewerbefldchen wurde eingehend mit den zustindigen Mitarbeitern
der Regierung von Oberbayern vorab besprochen und erldutert. Um dem LEP-Ziel 3.2 Innen-
vor Aulenentwicklung gerecht zu werden, wurden vor der neuen Flichenausweisung die
noch vorhandenen Flichenpotenziale fiir eine gewerbliche Entwicklung innerhalb des Ge-
meindegebiets gepriift. Die Gemeinde stellt in der Begriindung zum Bebauungsplan aus-
fihrlich und nachvollziehbar dar, aus welchen Griinden keine Potentialflachen mehr zur Verfii-
gung stehen.

Amt fiir Erndhrung. Landwirtschaft und Forsten, Bereich Landwirtschaft, Holzkirchen
(Schreiben vom 05.11.2021)

Zum o.g. Bebauungsplan nimmt das Amt fiir Ernéihrung, Landwirtschaft und Forsten Holz-
kirchen, Bereich Landwirtschaft wie folgt Stellung:

Das Planungsgebiet umfasst eine Fliche von ca. 11ha. Die Fliche wird bisher als Ackerfli-
che und Mdhweide genutzt. Die Bodengiite liegt in diesem Bereich bei einer — Griinlandzahl
von 51 bis 62. Das héchste Ertragspotential liegt bei 100, der  Landkreisdurchschnitt liegt bei
40. Somit wird der landwirtschafilichen Nutzung ein  iiberdurchschnittlicher Ertragsgrund ent-
zogen.
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Die Flichen des gesamten Planungsgebietes werden von einem landwirtschaftlichen Betrieb
bewirtschafiet. Der Flichenanteil des Planungsgebietes (11 ha) betriigt ca. 41 % vom Ge-
samiflichenanteil des landwirtschaftlichen Betriebes. Der Betrieb versorgt mit seinen Flichen
Rinder zur Aufzucht. Letztes Jahr wurde ein Bauantrag auf Errichtung eines neuen Stallgebéiu-
des genehmigt. Die Produktion soll mit auch vom Aussterben bedrohten Rinderrassen
weiter ausgebaut werden. Das Ausmaf3 der Rinderhaltung liegt bei 11 Grofivieheinheiten.

Unter den iiberplanten Fldchen liegen auch die Ackerflichen des Betriebes. Diese sind als be-
sonders ertragsreich und fiir den Betrieb als wertvoll anzusetzen. Verstiirkt wird dies durch den
Art. 3 Abs. 4 des Bayerischen Naturschuizgesetztes, da eine Umwandlung von Dauergriin-
land generell nicht mehr zuldssig ist. Somit gingen diese Ackerfliche auf Dauer verloren.

Wir mdochten darauf hinweisen, dass It. § 1 a Bau GB (2) , Mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend — umgegangen werden. [. . . Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohn-
zwecke genutzte Flichen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...]

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flichen soll be-
griindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zu-
grunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflichen, Gebdiudeleerstand, Bauliicken
und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zéiihlen kénnen.”.

Das Landesentwicklungsprogramm weist in Punkt 5.4.1 Absatz 2 darauf hin, dass: ., Land- und
Jorstwirtschaftlich genutzte Gebiete erhalten werden sollen. Insbesondere — hochwertige Béden
sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in Anspruch genom-
men werden.”. Im  Anhang 2, Strukturkarte” des  Bayerischen Landesentwicklungspro-
gramms wird das Gemeindegebiet als ,, Allgemein lindlicher Raum" ohne explizite Auswei-
sung von Verdichtungsansiitzen dargestellt. Bei Planungen in diesem Ausmaf3 kann dem oben
genannten § 1 a BauGB und dem LEP nur mit einer detaillierten Analyse der Bedarfssituation
und der Uberpriifung von Alternativstandorten gerecht werden.

Um Fldchenanteile fiir die landwirtschaftliche Produktion zu erhalten und den existentiellen
Verlust von 41 % der Ertragsfliiche fiir den sich derzeit im Wachstum befindenden Betrieb zu re-
duzieren, lehnt das AELF Holzkirchen die  Planungen in diesem Ausmaf; ab und bittet, Alter-
nativen bezogen auf AusmafS und Bedarf noch einmal intensiv zu priifen und darzulegen.

Abwiigung durch den Gemeinderat:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Amtes fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Fors-
ten in Holzkirchen zur Kenntnis. Aufgrund der bereits durchgefiihrten vorbereitenden MafBnah-
men und dargelegten Griinde, sind die Belange des AELF umfangreich beriicksichtigt
worden. Aus den nachfolgenden Griinden besteht kein weiterer Handlungsbedarf:

Zur Vorbereitung der Abwégung  der Stellungnahme des AELF Holzkirchen fand am
07.03.2022 ein Besprechungstermin zur Erdrterung der Einwiinde im Amt fiir Landwirtschaft
und Emdhrung in Holzkirchen statt. Die folgenden Themenbereich wurden dabei abgear-
beitet:

Verlust der Fliche fiir einen landwirtschaftlichen Betrieb

Die gesamte Fliche befindet sich im Eigentum der Gemeinde Warngau. Der Bereich des
Planungsgebietes ist seit dem Jahr 2017 an besagten landwirtschaftlichen Betrieb verpach-
tet. Bereits zu diesem Zeitpunkt stand fest, dass die notwendige Erweiterung des Gewerbege-
bietes auf dieser Fliche erfolgen wird. Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde Warngau im
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Pachtvertrag ein Sonderkiindigungsrecht eingerdumt. Der Pichter wusste demzufolge bei
Vertragsabschluss, dass die Flachen seinem Betrieb nicht dauerhaft zur Verfiigung stehen
werden. Bei der Genehmigung des 2021 beantragten Stallgebdudes wurde die langfristige
Verfligbarkeit der Erweiterungsfléche nicht gepriift, obwohl sie 41 % vom Gesamtflichenan-
teil des landwirtschaftlichen Betriebes betrdgt. Bei kiinftigen Genehmigungsverfahren sollte
dies verstérkt gepriift werden, vor allem im Hinblick auf die betriebswirtschaftlichen Belange
des Betriebs.

Besagter landwirtschaftlicher Betrieb ist kein Haupterwerbsbetrieb, weshalb der Verlust der Fli-
che keine gravierenden wirtschaftlichen Auswirkungen fiir dessen Fortbestand haben wird.
Dies zeigt auch die niedrige Anzahl der 11 GrofBivieheinheiten. AuBerdem wird er Teilberei-
che der Fliche weiterhin landwirtschaftlich nutzen konnen, da sich die Entwicklung der Gewer-
begebietserweiterung voraussichtlich tiber die kommenden 10 Jahre erstrecken wird.

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Die Notwendigkeit der Umwandlung der betreffenden Fliche wurde seitens der Gemeinde in-
tensiv ermittelt und auch entsprechend begriindet. Hierzu fand in der Regierung von Oberbay-
emn am 24.03.2021 eine Besprechung statt.

In der Gemeinde Warngau gibt es praktisch keine ungenutzten Flachenpotentiale, die sich fiir die
Ansiedlung von Gewerbe eignen wiirden. AufBerdem bietet es sich an, die Neuauswei-
sung andas bereits bestehende Gewerbegebiet ,,Birkerfeld" anzuschliefen. Es liegt eine de-
taillierte Zusammenstellung der Interessenten an Gewerbegrundstiicken vor, die die Nachfrage in
der Gemeinde Warngau anschaulich belegt. Bei der Gestaltung und Konzeption der Gewerbe-
gebietserweiterung spielt Nachhaltigkeit und eine schonende Einbindung in die Natur eine
wichtige Rolle, die u. a. in Zusammenarbeit mit dem Fraunhofer Institut umgesetzt wird. So wer-
den u. a. zur Verringerung der Versiegelung im neuen Gewerbegebiet verbindlich Tiefgara-
gen festgesetzt. Ein weiterer wichtiger Bestandteil des Konzepts sind die hohen gestalterischen
Anspriiche wie begriinte Flachdécher, regenerative Baustoffe, Schaffung von Griinbereichen
mit Aufenthaltsqualitit. Mit den begriinten Flachddchern sollen u. a. Retentionsflichen dienen,
wodurch sie ein wichtiger Bestandteil des Konzeptes zum Umgang mit Niederschlagswassers
sind.

Landesentwicklungsplan - Regionalplan

Die Stellungnahme des Planungsverbandes Region Oberland zeigt eine positive Haltung, ob-
wohl die Gemeinde Warngau im RP 17-Ziel B I1 3.1 nicht als gewerblicher Schwerpunkt be-
nannt ist und damit nicht fiir die Entwicklung groBflachiger Gewerbegebiete regionalpla-
nerisch grundsitzlich nicht vorgesehen ist. Aufgrund der Lage an der ndrdlichen Gemeinde-
grenze, der Nihe zum Hauptsiedlungsgebiet und der Ndhe zum Gewerbegebiet Ost des
Marktes Holzkirchen, ist es aus regionalplanerischer Sicht vorstellbar, den Gewerbestandort
Warngau ,,Birkerfeld" als Teil des Gewerbestandorts Holzkirchen zu bewerten. Um diese
Voraussetzung vollends zu erfiillen hat die Gemeinde Warngau bereits ein Mobilitdtskonzept in
Auftrag gegeben, indem eine leistungsfihige OPNV  Verbindung sowie die Ausarbeitung von
umweltschonenden Mobilitétsangeboten (z. B. Radweg).

Umweltbericht

Mit der Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitspriifung und der Erstellung des
Umweltvertréglichkeitsberichtes wurde das Planungsbiiro U-Plan aus Kénigsdorf beauftragt.Die
Ergebnisse lagen bei der frithzeitigen Beteiligung der Behorden und Triger 6ffentlicher Belange
noch nicht vor. Zwischenzeitlich wurde die Eingriffs- und Ausgleichsregelung erstellt. Die
Unterlagen werden im Rahmen der Beteiligungsrunde gem. § 4 Abs. 2 BauGB verdffentlicht.
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2.7 Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern. Miinchen (Schreiben vom 08.1 1.2021)

2.8

... Die Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern bedankt sich fiir die Moglichkeit zur
Stellungnahme zu 0.g. Vorhaben.

Die Gemeinde Warngau méchte die planungsrechtlichen Voraussetzungen  fiir die Erweite-
rung des bestehenden Gewerbegebietes in Lochham schaffen.

Das Gebiet wird um 11 ha erweitert und der Flichennutzungsplan im Parallelverfahren an-
gepasst.

Wir begriifien das wirtschaftsfreundliche Vorgehen der Gemeinde Warngau im Ortsteil Loch-
ham weitere Gewerbeflichen auszuweisen. Eine kleinteilige Parzellierung der Gewerbeflichen

Jiir die Ansiedlung von klein und mittelstindischen Handwerksbetrieben, bzw. gewerblichen

Nutzungen wdre aus unserer Sicht von Vorteil.

Abwigung durch den Gemeinderat:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme der Handwerkskammer Miinchen zur Kenntnis. Im
Bebauungsplanentwurf wurde zunéchst eine Parzellierung mit Grundstiicksgréfien von zu-
néchst 2.500 qm vorgegeben. Diese Grofle kann sowohl halbiert als auch gespiegelt werden.
So konnen auch einzelne Parzellen mit 1.250 gm aber auch mit 5.000 gm entstehen. Die Ansied-
lung von klein- und mittelstindischen Handwerksbetrieben ist durch dieses stiddtebauliche
Konzept durchaus moglich.

Freiwillige Feuerwehr Warngau, Erster Kommandant (Schreiben vom 11.11.2021)

Die Feuerwehr Warngau nimmt Stellung zum o.g. Projekt:

Die geplanten Tiefgaragen-Variante bitten wir gut zu priifen da bei hiherer Belegung die
Feuerwehr auch ihre Gerdtschaften anpassen muf$ (Tiefgaragenbrinde) Tiefgaragen sind fiir
die Feuerwehren komplizierter und auch schwieriger. benétigt dadurch auch evil. mehr
Equipment und auch mehr Material. (Hochdruckliifter) Auf ausreichend Entwdésserungsmog-
lichkeiten bitte achten vor allem nicht nur Rigolen sondern auch Tiefentwisserung (Sickergru-
ben) vor allem wenn  Tiefgaragen vorhanden sind bzw. geplant. Brandschutztechnisch in Form
von Loschwasser ist das Gewerbegebiet gut aufgestellt anhand der 300 cbm grofien Losch-
wasserzisterne ein Mangel ist nur noch das sehr magere Leitungsnetz.

Hinweis von zuriickliegenden Einsdtzen und Erfahrungen:
Flachddicher bitte nur mit sehr hoher Dachlast zulassen (Schneelasten), bei Satteldéiichern ei-
gentlich keine Probleme.

PV-Anlagen, wenn das méglich ist mit Trennschalter versehen lassen das die PV Anlage im
Brandfall bzw. im Hochwasserfall stromlos geschalten werden kdnnen.

Abwiigung durch den Gemeinderat:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme der Feuerwehr Warngau zur Kenntnis und be-
dankt sich fiir die konstruktiven Hinweise. Die erforderliche Ausstattung der Feuerwehr Warn-
gau zum Bewiltigen ihrer Aufgaben wird durch die Gemeinde Warngau beschafft. Hierzu wird
die Feuerwehr Warngau gebeten, eine Bedarfsauflistung einzureichen, um die entsprechen-
den Mittel im Haushalt bereitzustellen.



2.9

offentliche Sitzung des Gemeinderates Blatt 18
am 09.05.2023

Im vorliegenden, durch das das Ing. Biiro Dippold & Gerold ausgearbeiteten Entwisserungs-
konzept, ist nun die Ableitung des anfallenden Oberflichenwassers mittels eines gemeindlichen
Regenwasserkanals in ein ausreichend dimensioniertes Regenriickhaltebecken mit Anschluss
an eine Tiefentwisserung vorgesehen. Das Konzept ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Das Frischwasser-Leitungsnetz wird um eine zweite Versorgungsleitung vom zustindigen
Trinkwasserversorger in Osterwarngau ertiichtigt. Die vorbereitenden MaBnahmen dazu sind so
gut wie abgeschlossen, so dass mit einem baldigen Baubeginn einer zweiten Versorgungsleitung
durch den zusténdigen Versorger zu rechnen ist.

Der Hinweis zur Dachlast der Flachddcher und dem Einbau von Trennschaltern fir
Photovoltaikanlagen wird aufgenommen und gepriift, inwieweit entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplans aufgenommen werden konnen.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Landshut (Schreiben vom 16.12.2021)

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauf-
tragt und bevollmdichtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie
alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stel-
lungnahmen abzugeben.

Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Die Telekom priift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im
Baugebiet. Je nach Ausgang dieser Priifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung tref-
Jfen. Vor diesem Hintergrund behiilt sich die Telekom vor, bei Unwirtschaftlichkeit oder einem
bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen An-
bieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten.

Entlang der Valleyer Straf3e befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die
geplanten Baumafinahmen méglicherweise beriihrt werden (siehe Bestandsplan in der Anlage -
dieser dient nur der Information und verliert nach 14 Tagen seine Giiltigkeit). Wir bitten Sie, bei
der Planung und Bauausfiihrung darauf zu achten, dass diese Linien nicht verdndert werden
miissen bzw. beschddigt werden. Eine durch den Geltungsbereich verlaufende Telekommunika-
tionslinie der Telekom muss vermutlich wegen der geplanten Baumafinahme verlegt werden.

Wir bitten Sie, die erforderlichen MafSnahmen rechizeitig (mind. 4 Monate) vor Baubeginn mit
unserem Team Betrieb (E-Mail: P1121BTR@telekom.de ) abzustimmen.

Wir machen darauf aufimerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische Versor-
gung des Neubaugebietes durch die Telekom nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordi-
nierten Erschlieffung méglich ist. Wir beantragen daher Folgendes sicherzustellen:

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,, Merkblatt Biume, unterirdische Leitungen und
Kandle" der Forschungsgesellschaft fiir Strafien- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe
hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen
der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert wer-
den.

Wir bitten unsere verspitet abgegebene Stellungnahme zu entschuldigen.

Abwigung durch den Gemeinderat:
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Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik  GmbH zur
Kenntnis. Die oben erwihnte durch den Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplans ver-
laufende Telekommunikationslinie der Telekom ist in der Entwurfsplanung bereits dargestellt.
Die durch den Geltungsbereich verlaufende Telekommunikationslinie muss verlegt werden. Im
Zuge der Durchfiihrung der Erschlieffungsarbeiten wird diese Leitung in den 6ffentlichen Stra-
Benraum verlegt. Die hierfiir erforderlichen Abstimmungen werden rechtzeitig durchgefiihrt.
Uberbauen von Leitungen: die Problematik ist bekannt und ist im B-Plan bereits wie folgt gere-
gelt:

“3.1.7 Uberbauen von Leitungen
Grundsitzlich diirfen Ver- und Entsorgungsleitungen nicht iiberbaut werden. Die
erforderlichen Mindestabstéinde von Baumpflanzungen und Pflanzungen tiefwurzelnder
Striucher zu diesen Leitungen sind einzuhalten. Eventuell notwendige Verlegungen sind
auf Kosten der Eigentiimer durchzufiihren. Das "Merkblatt iiber die Baumstandorte und
unterirdische Leitungen und Kandle DWA-M 162, Ausgabe Februar 2013, ist zu beach-
ten.”

Regierung von Oberbayern, héhere Landesplanungsbehorde, Miinchen (Schreiben vom
20.12.2021)

Die Regierung von Oberbayern als hohere Landesplanungsbehorde gibt folgende Stellung-
nahme ab:

Planung
Die Gemeinde Warngau plant im nérdlichen Gemeindegebiet, das bestehende, ca. 10 ha grofle

Gewerbegebiet im Ortsteil Lochham um ca. 11 ha nach Osten zu erweitern.

Der Planungsbereich,der das Grundstiick FL.Nr. 2705, Gmkg. Warngau umfasst, ist im rechts-
wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde als Fliche fiir die Landwirtschaft dargestellt
und soll im SZuge der vorliegenden 19. Flichennutzungsplanéinderung als gewerbliche Baufld-
che dargestellt werden. Siidostlich der geplanten Gewerbegebietserweiterung befindet sich das
Wertstoffzentrum der VIVO (ca. 5 ha). Nordlich liegt ein Golfplatz und westlich, in ca. 200 m
Entfernung - getrennt durch das bestehende GE Birkerfeld sowie die Bundesstrafse 318 - der
Ortsteil Lochham. Der Hauptort der Gemeinde Warngau - Oberwarngau - liegt ca. 3 km siidlich,
erreichbar iiber die B 318. Das Ortszentrum von Holzkirchen liegt ca. 2,5 km nordwestlich, er-
reichbar w.a. iiber die StaatsstrafSe St 2573. Das bestehende Gewerbegebiet sowie dessen ge-
plante Erweiterung sind iiber die B 318 in ca. 3,5 km Entfernung an die Bundesautobahn A 8
(Miinchen-Salzburg) angeschlossen. Die Bahnhofe Holzkirchen und Warngau sind derzeit
vom Gewerbegebiet Birkerfeld durch zwei Buslinien zu erreichen, die von Montag bis Freitag in
unregelmdfsigen Abstinden verkehren. Eine regelmdfige Taktung existiert bisher nicht.

Der bestehende Gewerbestandort sowie dessen geplante Erweiterung dstlich von Lochham
liegt im Norden des Landkreises Miesbach. Er stellt dort neben dem Gwerbegebiet im Osten
von Holzkirchen (ca. 45 ha), dem Gewerbegebiet Féching (Markt Holzkirchen, ca. 12 ha) und
dem Gewerbegebiet Oberlaindern (Gde. Valley, ca. 17 ha) einen weiteren grofien Gewerbe-
standort dar.

Im Bebauungsplan wird das Planungsgebiet in drei Teilbereiche mit z.T. unterschiedlichen
Festsetzungen zur Gebdudegestaltung (u.a. Wandhohen, Dachformen) gegliedert. Im Westen
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(Gebietsfliiche 1ll) sind in den meisten der bereits relativ konkret festgelegten Baufenster Ge-
schossflichen zwischen 852 gm und 1.704 gm vorgesehen. In der Mitte (Gebietsfliiche 1) sind
ebenfalls iiberwiegend Baufenster mit 1.704 qm Geschossfliche geplant. In beiden Teilberei-
chen soll die Wandhéhe max. 8,0 m betragen. Es ist beabsichtigt, diese einzelnen Baufens-
ter, je nach Flichenbedarf der Betriebe zusammenzulegen oder zu trennen. Im ostlichen Teilbe-
reich (Gebietsfliche II) sind insgesamt grofSere Baufenster und max. Wandhéhen von 12,0 m
vorgesehen, um hier den Flichenbedarf von grofieren Betrieben decken zu kénnen.

In den Festsetzungen ist zudem geregelt, dass bis zu fiinf Stellpliitze oberirdisch auf dem Bau-
grundstiick untergebracht werden diirfen und alle weiteren Stellpliitze in einer Tiefgarage nach-
gewiesen werden miissen. Gem. den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sollen aus-
nahmsweise Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafispersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche
und  Baumasse untergeordnet sind, zugelassen werden. Nicht zugelassen werden, sollen
Tankstellen, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, sowie
Vergniigungsstitten. Einzelhandelsnutzungen werden nicht ausgeschlossen.

Laut Aussage der Gemeinde soll das Gewerbegebiet grundsdizlich unter Aspekten der
Nachhaltighkeit entwickelt werden. Die Situierung der mehrgeschossigen Gebdude ist deshalb so
geplant, dass die Sonneneinstrahlung optimal genutzt werden kann. Zudem sind begriinte Ddi-
cher bei den Flachdachbauten vorgesehen, die als Retentionsfliiche dienen sollen. Des Weite-
ren soll das gesamte Gewerbegebiet  durchgriint werden, um Frischluftschneisen zu erhalten
und eine Uberhitzung des Gebiets vorzubeugen. Die Energieversorgung ist iiber einen
Nahfwéirmeverbund geplant, wobei die Prozessabwéirme — von Betrieben aus dem Gewerbe-
gebiet in Kombination mit Photovoltaikanlagen und sonstigen alternativen Energien genutzt
werden soll.

Bewertung
Siedlungsstruktur

Flichenbedarf und Innen- vor Aufenentwicklung:

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen flichensparende
Siedlungs- und Erschlieffungsformen unter Beriicksichtigung ortsspezifischer Gegebenheiten
angewendet werden (vgl. Landesentgwvicklungsprogramm Bayern (LEP) 3.1 G). Im Zuge der
Flichensparoffensive der Bayerischen Staatsregierung (vgl. Schreiben StMWi vom
05.08.2019 an die Gemeinden in Bayern) sollen die Flicheninanspruchnahme reduziert und ie
vorhandenen Flichenpotenziale effizient genutzt werden. GemiB LEP 3.2 Z sind die vorhande-
nen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen, wobei Ausnahmen zu-
ldassig sind, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Damit  muss bei der geplanten Neuausweisung von ca. 11 ha Gewerbefliichen der értliche Flé-
chenbedarf sorgfiltig gepriift werden. Dem Flichenbedarf fiir die beabsichtigte Baulandaus-
weisung sind die in der Gemeinde noch vorhandenen Reserveflichen innerhalb bestehender und
ausgewiesener Siedlungsgebiete gegeniiberzustellen. Als Potenzialflichen kommen grundsditzlich
im Flachennutzungsplan dargestellte oder im Bebauungsplan festgesetzte Misch-, Gewerbe-
und Industrieflichen bzw. -gebiete sowie freie, unbebaute liichen, fiir die Baurecht besteht, in
Betracht. Soweit die beabsichtigte Entwicklung der Gemeinde nicht oder nicht in vollem Um-
Jang auf den innerhalb bestehender und ausgewiesener Siedlungsgebiete noch nicht ausge-
schopfien Flichenreserven stattfinden soll, ist dies nachvollziehbar zu begriinden.

Die Gemeinde fiihrt einen gegenwdrtigen Bedarf an Gewerbeflichen von ca. 12 ha an. Dabei
werden knapp 60 Firmen mit einem durchschnittlichen Flichenbedarfvon ca. 0,2 ha
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aufgefiihrt. Ca. ein Drittel der genannten Firmen wird als aus der Gemeinde Warngau selbst
kommend angegeben, ca. die Hilfte davon ist bereits im benachbarten Gewerbegebiet ., Bir-
kerfeld" angesiedelt und benétigt Eeiterungsfliichen. Die dariiber hinaus aufgefiihrten Firmen
kommen in erster Linie aus den Nachbargemeinden von Warngau, v.a. aus dem nérdlichen
Landkreis Miesbach. Auf Grund der verkehrsgiinstigen Lage des Standorts (Lage an B 318 und
Néhe zu BAB A8) und der wirtschaftlichen Dynamik im nérdlichen Landkreis Miesbach er-
scheint es nachvollziehbar, dass der Standort - auch unabhiingig der seitens der Gemeinde auf-
gefiihrten Firmen -grundsdtzlich eine iiberdrtliche Nachfrage generiert.

In diesem Zusammenhang mdochten wir darauf hinweisen, dass ein  Nachfragepotenzial einen
Bedarf an neuen Siedlungsflichen nicht zwingend allein begriindet, da Betriebe z.T. in mehre-
ren Gemeinden gleichzeitig nach freien Gewerbefliichen suchen und dadurch in der Gesamt-
schau aller Gemeinden iiberzogene Flichenbedarfe entstehen. Insbesondere die im Bedarfs-
nachweis aufgefiihrten grofflichigen Flichenbedarfe gehen auf iiberregional agierende Fir-
men zurtick, deren Standortwahl in der Regel mit gréfSeren Unsicherheiten behaffiet ist.
Gleichwohl ist der vorgelegte Bedarfsnachweis auch unter Beriicksichtigung gewisser Unsi-
cherheiten bei den tatsdchlichen Gewerbeansiedlungen geeignet, einen deutlichen zuscitzli-
chen Gewerbebedarf in der Gemeinde Warngau zu begriinden.

Um dem LEP-Ziel 3.2 Innen- vor AufSenentwicklung gerecht zu werden, sind vor einer Fléichen-
neuausweisung zundchst die noch vorhandenen Fldchenpotenziale fiir eine gewerbliche Ent-
wicklung innerhalb des Gemeindegebiets zu priifen. Hierbei stellt die Gemeinde in der Be-
griindung zum Bebauungsplan ausfiihrlich und nachvollziehbar dar, dass das bestehende Ge-
werbegebiet ,, Birkerfeld" sowie die bestehenden Gewerbeflichen am Bahnhof Warngau voll-
stindig bebaut sind und in diesen Bereichen keine Potenzialflichen mehr zur Verfiigung stehen.
Zwar ist im Gewerbegebiet Thalmiihl noch eine ca. 0,7 ha grofie Gewerbefliche unbebaut, je-
doch sollte diese auf Grund der abgesetzten Lage von grofieren Siedlungszusammenhiingen,

der Lage im Landschaftsschutzgebiet ,, Egartenlandschaft um Miesbach" sowie in einem vor-
ldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet HQI00 an der Mangfall - mit Ausnahme als Er-
weiterungsfldche fiir die dort bestehenden Betriebe - fiir eine weitere Gewerbeentwicklung nicht
weiter in Betracht gezogen werden. Da zur Deckung des genannten Bedarfs von ca. 12 ha ge-
genwirtig keine Flichenpotenziale im Gemeindegebiet mehr zur Verfiigung stehen, kann die
Javorisierte Fléiche dstlich des bestehenden Gewerbegebiets ,, Birkerfeld” zur Deckung des zu-
kiinftigen ~ Gewerbeflichenbedarfs herangezogen werden. Unter den genannten Firmen, die
sich fiir Flichen im Erweiterungsbereich des Gewerbegebiets interessieren, werden auch Be-
triebe aus dem bestehenden Gewerbegebiet ,, Birkerfeld” angefiihrt. Sollten im Zuge von Verla-
gerungen oder Erweiterungen dieser Betriebe Flichen im bestehenden Gewerbegebiet frei-
werden, ist zu kldren, ob weitere Nachfragen nach Gewerbefléichen nicht zundichst vorrangig
auf diesen freigewordenen Flichen bedient werden kénnen. Dies gilt es auch zu beachten, um
einer vorrangigen Innenentwicklung im Sinne des LEP-Ziels 3.2. zu entsprechen.

Auf Grund der  Grife des Plangebiets von ca. 11ha empfehlen wir grundsdtzlich eine ab-
schnittsweise Entwicklung, damit auch der notwendige Ausbau in anderen Bereichen (z.B. Woh-
nen, soziale Infrastruktur, Verkehr) mit dem Zuwachs einer nicht unerheblichen Zahl von Ar-
beitsplitzen harmonisiert werden kann. Zur Bewdltigung der zusdtzlichen Wohn- und Infra-
strukturbedarfe und des Verkehrsmengenwachstums empfiehlt sich — aufierdem eine Abstimmung
mit den Nachbargemeinden.

Flicheneffizienz
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Die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan lassen eine flicheneffiziente Ausgestaltung er-
kennen. Dabei ist die geplante Unterbringung der iiberwiegenden Zahl der erforderlichen Stell-
plitze in Tiefgaragen, die mehrgeschossige Bauweise mit Wandhéhen zwischen 8,00 und
12,00 m sowie die Mehrfachnutzung der Dachflichen (Photovoltaik, Regenriickhaltung) positiv
zu werten. Um im Zuge der tatsdchlichen Ausgestaltung des Gewerbegebiets weiterhin diese
Flicheneffizienz zu garantieren, sollte vordringlich darauf geachtet werden, diese auch konse-
quent vollumfinglich umzusetzen und auszunutzen. bspw. die max. zuldssigen Wandhéhen so-
wie die Geschossflichen vollumfinglich auszunutzen.

Zersiedelung

Auch wenn ein zusdtzlicher Fldchenbedarf im Rahmen der 19.

Fléichennutzungsplandnderung  grundsdtzlich nachvollziehbar dargestellt werden kann, so ist
im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32 - auch auf Grund der West-Ost- Ausdeh-
nung des Planungsgebiets von iiber 300 m - anzustreben, dass im Sinne einer unktionsfihigen
Siedlungsstruktur eine bauliche Entwicklung vom baulichen Bestand im Westen Richtung Os-
ten statifindet, ohne dass dabei grofiere bauliche Liicken im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans entstehen.

Einzelhandel

Aus landesplanerischer Sicht sind Erhalt und Weiterentwicklung der Attraktivitit und
Funktionsvielfalt von Ortskernen ein bedeutendes Anliegen (vgl. hierzu u.a. Bayerisches
Landesplanungsgesetz (BayLpIG) Art. 6 Abs. 2 Nr. 3, die Begriindung zu Ziel 5.3.2 des LEP und
Regionalplan Oberland (RP 17) BIV 4.2 G und B IV 4.4 Z). Mit Blick auf den demographi-
schen Wandel und die Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs ist es sinnvoll, Ein-
zelhandelseinrichtungen fiir die Versorgung der Ortsbevélkerung in zentralen Standorten mit
einer moglichst guten Erreichbarkeit auch zu Fuf3 bzw. mit dem Rad zu etablieren bzw. zu stéir-
ken. Das Plangebiet liegt ca. 3 km entfernt vom Hauptsiedlungsbereich der Gemeinde Warn-
gau sowie ca. 2,5 km entfernt vom Ortszentrum von Holzkirchen. Eine gute fufliufige Anbin-
dung besteht lediglich zum Ortsteil Lochham, der keinen Hauptsiedlungsbereich der Gemeinde
darstellt und iiber keinerlei Einzelhandelsversorgung verfiigt. Aus landesplanerischer Sicht wird
deshalb empfohlen, die Ansiedlung von Einzelhandel im geplanten Gewerbegebiet grundsiitz-
lich einzuschrinken, um nennenswert nachteilige Wirkungen auf die Versorgungsqualitit in
zentralen, gut erveichbaren Lagen in der Gemeinde Warngau sowie der Nachbargemeinde Holz-
kirchen zu vermeiden. Fiir Einzelhandelsnutzungen mit niedriger Kundenfrequenz und einem
nicht-zentrumsrelevanten Warenangebot erscheinen Ausnahmen vertretbar, beispielweise auch
fiir Einzelhandel, der in unmittelbarem rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit an-
sassigen Handwerks-/Gewerbebetrieben steht und nur einen untergeordneten Flichenbedarf
hat oder der in geringem Umfang Waren fiir den tiglichen Bedarf der im Gewerbegebiet Be-
schdftigten anbietet. Unabhingig davon weisen wir darauf hin, dass im Rahmen der ge-
meindlichen Bauleitplanung durch geeignete Festsetzungen die Entstehung unzuldssiger
Einzelhandelsagglomerationen auszuschliefen ist (vgl. LEP-Ziel 5.3.1).

Verkehr

Gern. LEP 4.1.3 G soll im ldndlichen Raum die Verkehrserschliefung weiterentwickelt und die
Fliachenbedienung durch den dffentlichen Personennahverkehr verbessert werden (vgl. auch RP
17 BIX 1.1 Z). Der wachsende Verkehrs-, Siedlungs- und Erholungsdruck in der Region soll
nach dem Mafstab der Region der kurzen Wege und im Sinne einer umweltschonenden
Mobilitit vertriglich gesteuert werden, um Uberlastungen zu vermeiden (RP 17 A 1 2.3 G).
Die Siedlungstdtigkeit soll an der regionalen Raumstruktur sowie an den orhandenen
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Verkehrsstrukturen und insbesondere am OPNV-Angebot orientiert werden (RP 17 B 11 1.2 G).
Ein gut ausgebautes Radwegenetz soll angestrebt werden (RP 17 B IX 2.4 7).

Wie bereits dargestellt, ist der Gewerbestandort fiir den motorisierten Individualverkehr iiber
die B 318 sowie die A 8 sehr gut erreichbar. Die Verbindung mitden beiden chienen-
haltepunkten Holzkirchen (S-Bahn, Regionalbahn) und Warngau (Regionalbahn) durch die be-
stehenden beiden Buslinien ohne regelmdfigen Takt ist dagegen unzureichend. Und auch wenn
der vorgelegte Bebauungsplan die Erschlieffung des Gewerbegebiets mit einem  durchgehen-
den Radweg vorsieht, ist den Planungsunterlagen nicht zu entnehmen, welche Moglichkeiten
nach Verlassen des Gewerbegebiets Radfahrern zur Verfiigung stehen, um bspw. den
Bahnhaltepunkt Holzkirchen zu erreichen. Eine adiquate Erreichbarkeit des geplanten ca.
20 ha grofsen Gewerbegebiets Birkerfeld (und damit einem der groflen Gewerbestandorte im
nérdlichen Landkreis Miesbach) neben dem Pkw auch mit dem OPNV oder Rad ist im Sinne
der 0.g. Ziele und Grundsdtze jedoch unerldsslich. Mit dem zu erwartenden Zuwachs an Ar-
beitsplitzen an geplantem Standort und einer damit verbundenen Zunahme der Pendler-
strome ist es deshalb dringend zu empfehlen, ein Verkehrskonzept —zur nachhaltigen Abwick-
lung der zu erwartenden Verkehrsstrome vorzulegen, der alle méglichen zur Verfiigung ste-
hende Verkehrsmittel miteinbezieht. V.a. hinsichtlich einer umweltfreundlichen Erreichbarkeit
mit OPNV oder Rad ist das Angebot am Standort noch zu verbessern. Ein attraktives Angebot
im OPNV zeichnet sich durch verkehrstrégeriibergreifend gute Anschlusssituationen, weitge-
hende Barrierefieiheit sowie

kurze Reisezeiten aus.

Auch das Fahrrad wird im Alltagsverkehr zunehmend als umweltfreundliches Verkehrsmittel er-
kannt, dessen Nutzung das lokale Verkehrsaufkommen entlasten und als Zubringer zu OPNV-
Angeboten - auf Grund der Entfernung - v.a. in Holzkirchen dienen kann. Nach unserem
Kenntnisstand ist ein Radschnellweg zwischen Holzkirchen und — Gmund a. Tegernsee ge-
plant. Im Zuge der Planungen fiir die Erweiterung des GE Birkerfeld wiire eine gleichsam leis-
tungsfahige wie verkehrssichere Anbindung an die geplante Trasse des adschnellwegs sicherzu-
stellen. Auch in Anbetracht der von der Gemeinde gediufierten Absicht, die Gewerbegebietser-
weiterung als nachhaltiges Gewerbegebiet zu gestalten, sollte eine Erreichbarkeit des Standorts
unabhdingig vom Pkw praktikabel gewdhrleistet werden.

Erneuerbare Energien

Gern. LEP 6.2.1 Z sind erneuerbare Energien verstirkt zu erschlieflen und zu nutzen. Neben der
Energieeinsparung kommt [ ] der Energieerzeugung durch Sonnenenergie [ ] in der Region
besondere Bedeutung zu (RP 17 B X 3.4 Z).

Die Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien und die gezielte Ausrichtung der Ge-
biude zu einer verbesserten Nutzung der Sonnenenergie entsprechen den o.g. Zielen des
LEP und des Regionalplans Oberland.

Zusammenfassung

Die Gemeinde kann mit den vorgelegten Unterlagen grundsdtzlich einen értlich und regional
begriindeten Bedarf fiir zusdtzliche Gewerbeflichen im Gemeindegebiet nachweisen. Fld-
chenpotenziale stehen im Gemeindegebiet gegenwdrtig nicht mehr zur Verfiigung. Jedoch
sollte im Fall von freiwerdenden Flichen im bestehenden Gewerbegebiet ,, Birkerfeld" im Zuge
von Standortverlagerungen die weitere Nachfrage nach Gewerbefléichen  zundichst vorrangig
auf diesen freigewordenen Fldichen bedient werden. Zudem sollte im Rahmen einer verkehr-
lichen Gesamtbetrachtung gewdhrleistet werden, dass das zu erwartende
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Verkehrsmengenwachstum  nachhaltig gestaltet und eine leistungsfihige Anbindung im
OPNV und Radverkehr sichergestellt wird.

Hinweis

Wir empfehlen der Gemeinde zudem zu priifen, die gegenwdrtig zuldissigen Wohnungen im Ge-
werbegebiet auszuschliefSen und auch nicht in Ausnahmefiillen zuzulassen, um damit der ei-
gentlichen Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes nicht entgegenzuwirken. Durch den voll-
standigen Ausschluss von Wohnungen kann verhindert werden, dass fiir Betriebe zu einem
spateren Zeitpunkt — Einschrdnkungen immissionsschutzrechtlicher Art auf Grund benachbar-
ter  Wohnungen  entstehen. Dadurch kann erreicht werden, dass die zu vermarktenden
Flichen ihrem eigentlichen Sinn vorbehalten werden.

Abwigung durch den Gemeinderat:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme der Regierung von Oberbayern - hohere Landespla-
nungsbehdrde zur Kenntnis und bedankt sich fiir die positive Beurteilung des geplanten Gewer-
bestandortes ,,Birkerfeld II".

Bei der Bedarfsanalyse hat sich gezeigt, dass bei den bereits im bestehenden

Gewerbegebiet ,,Birkerfeld I" angesiedelten Betrieben Erweiterungsbedarf besteht. D. h. zusétz-
liche Flachen zum bestehenden Standort zu erwerben. Dadurch scheint eine Verlagerung des Be-
triebes ausgeschlossen zu sein.Sollten sich jedoch tatsichlich Leerstinde ergeben, so ist es
im Sinne der Gemeinde Warngau, die Vermarktung dieser Flichen vorrangig zu forcieren.

Hinsichtlich der verkehrlichen Anbindung des Gewerbestandortes wurde ein
Verkehrskonzept entwickelt. Die Ergebnisse daraus wurden in die iiberarbeitete
Entwurfsfassung aufgenommen. Die wesentlichen Punkte zur besseren Anbindung des kiinf-
tigen Gewerbestandortes ,,Birkerfeld 11" sind u. a. die Schaffung einer Anbindung der beiden
Gewerbegebiete ,,Birkerfeld Iund II" iiber bestehende gemeindliche Wege an die neue Raddi-
rektverbindung Otterfing-Gmund, mit der Schaffung einer Querung der B 318 mittels Unter-
fiihrung. Die Verbesserung des OPNV und damit verbunden eine bessere Taktung der be-
reits vorhandenen Buslinie 9567 sowie Schaffung einer Busdirektverbindung Bhf. Holzkirchen -
Birkerfeld II. Damit verbunden ist die Errichtung attraktiver Buswartehduschen inden Ge-
werbegebieten. Zudem sieht die Planung nun auch die Schaffung von Schnellladesiulen im
offentlichen Bereich vor, zusétzlich zu den Lademdglichkeiten auf den firmeneigenen Park-
plitzen. Das Verkehrskonzept zeigt vielfiltige Alternativmoglichkeiten zum Individualverkehr
auf, die vor allem in den Betrieben umsetzbar sind, weshalb das Konzept Bestandteil des Bebau-
ungsplans wird.

Die Zuldssigkeit von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen ist Teil des stidte-
baulichen Konzeptes dieses Bebauungsplans. Nicht zuletzt ist dies der derzeitigen Situation auf
dem Wohnungsmarkt geschuldet, die es kiinftigen Mitarbeitern erschwert bezahlbaren Wohn-
raum zu finden. Nicht zuletzt dient diese Festsetzung dazu, die Attraktivitit des neuen Gewer-
begebiets zu steigern. Zur Absicherung und Vermeidung von Konflikten immissionsschutz-
rechtlicher Art, wird die Vergabe einer entsprechenden Wohnung an das Arbeitsverhiltnis im je-
weiligen Betrieb gekoppelt. Eine diesbeziigliche Regelung wird in den Notarurkunden enthalten
sein.

Beschliisse zum weiteren Verfahren
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1. Der Gemeinderat nimmt Kenntnis von der Durchfithrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbetei-
ligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Beteiligung der Behérden und — sonstigen Triger 6ffent-
licher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB und macht sich die Abwégungsvorschlige zu eigen.

2. Der Gemeinderat billigt die iiberarbeitete Entwurfsfassung der 19. Flachennutzungsplanédnderung
fir den Bereich ,.Birkerfeld I — Erweiterung GWG" i.d.F. vom 09.05.2023 und beschlief3t die
offentliche Auslegung der Planunterlagen gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung und Ein-
holung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die Beschliisse des Gemeinderats 6ffentlich bekannt zu
machen und die beschlossenen Verfahrensschritte durchzufiihren.

Abstimmungsergebnis:
Anwesend: 15
Ja-Stimmen: 15
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt:

Top 9 Aufstellung Bebauungsplan Nr. 32 "Erweiterung Gewerbegebiet Birkerfeld IT"
Stellungnahme, Abwégung der Anregungen und Billigung der gedinderten Pla-
nung

Sachverhalt:

Der Gemeinderat Warngau hat in seiner Sitzung am 10.03.2020 die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes Nr. 32 mit der Bezeichnung ,,Birkerfeld II - Erweiterung GWG" beschlossen. Der
Umgrift des Bebauungsplans befindet sich 6stlich der B 318 und des bestehenden Gewerbege-
bietes in ,,Lochham - Birkerfeld I" und umfasst im Wesentlichen das Grundstiick Flur-Nr. 2705
Gemarkung Warngau. Das zu iiberplanende Gebiet soll als Gewerbegebiet (GE) nach § 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Ein vom beauftragten Planungsbiiro
ausgearbeiteter Vorentwurf wurde dem Gemeinderat in seiner Sitzung am 14.09.2021 vorgestellt
und durch den planenden Architekten Herr Hohenreiter erldutert. Mit Beschluss des Gemeinde-
rats wurden folgende Punkte in der Entwurfsfassung ergénzt:

Ziffer 4.2.3 Dachbegriinung

Folgende Formulierung wird eingefiigt: ,,Ausnahmsweise kann von der Verpflichtung zur
Dachbegriinung ganz oder teilweise abgesehen werden, wenn im Ausgleich hierflir

der 6kologische Mehrwert der Dachbegriinung auf der Baulandparzelle nachgewiesen

wird. Der Umrechnungsfaktor von 6kologischem Wert der Dachbegriinung zu 8kologischem
Wert der Parzellenfldche wird durch einen unabhingigen Gutachter

festgestellt."

Folgende Anderungen wurden auBerdem in die vorliegende Planfassung eingearbeitet:

Ziffer 5.1.3 ,,Die Neigung der Satteldicher wird auf maximal 15 © begrenzt"
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Ziffer 1.2.5 Hohenlage
Wegen der vermehrt auftretenden Starkregenereignisse soll die Empfehlung "zur
hochwasserangepassten Bauweise” als ,.Verpflichtung" aufgenommen werden.

Die vorgeschriebenen Stellplitze konnen fiir kleinere Unternehmen auch oberirdisch
bereitgestellt werden™.

Ziffer 2.1.6 dazu lautet wie folgt:

* Bis zu 5 Stellplitze kénnen auch oberirdisch auf dem Baugrundstiick untergebracht
werden. Alle weiteren Stellplitze miisssen in einer Tiefgarage nachgeweisen werden.”

Der Vorentwurfi.d.F. vom 14.09.2021 mit Begriindung und seinen textlichen Festsetzungen
wurde auf der Internetseite der Gemeinde Warngau unter:

https://www.warngau.de/buergerservice-und-politik/bauen bauleitplanung-in-aufstellung/bebau-

ungsplaene
verdftentlicht.

Die beschlossene und vom Gemeinderat angeordnete “frithzeitige Biirgerbeteiligung nach § 3
Abs. 1 BauGB sowie die Anhérung der von der Planung betroffenen Behdrden und Triger 6f-
fentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 09.10.2021 bis einschlief3-
lich 08.11.2021 durchgefiihrt.

Zur Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen werden dem Gemeinderat folgende Abwi-
gungsvorschldge vorgelegt:

(")ffentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Es sind im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB keine
Stellungnahmen und Einwendungen eingegangen.

Stellungnahme durch den Gemeinderat:
Der Gemeinderat Warngau nimmt zur Kenntnis, dass im Rahmen der vorzeitigen Biirgerbeteili-
gung keine Einwendungen vorgebracht wurden.

Beteiligung der Behorden und Triiger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB

Folgende Behorden und sonstigen Triiger offentlicher Belange haben mitgeteilt, dass weder
Einwiinde noch Bedenken gegen die Planung vorgebracht werden oder sie in ihren Belan-
gen durch die Planung betroffen sind:

—  Wasserwirtschaftsamt Rosenheim (04.10.2021)

— Regierung von Oberbayern - Bergamt Siidbayern, Miinchen (07.10.2021)

—  Stadtwerke Miinchen SWM Infrastruktur GmbH & Co. KG, Miinchen (07.10.2021)

— Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Miesbach (08.10.2021)

-~ Stadt Miesbach, Erster Biirgermeister (08.10.2021)



2.1

offentliche Sitzung des Gemeinderates Blatt 27

am 09.05.2023

Gemeinde Waakirchen, Erster Biirgermeister (22.10.2021)

Telefonica Germany GbmH, Nirnberg (27.10.2021)

Erzbischofliches Ordinariat, Miinchen (03.11.2021)

Staatliches Bauamt Rosenheim, Fachbereich Strafienbau (08.11.2021)

Das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim begriifit die Vorgaben zur hochwasserangepassten
Bauweise und zur Riickhaltung von Niederschlagswasser auf Dachfldchen und im Geldnde.

Folgende Behirden und sonstigen Triiger 6ffentlicher Belange haben mitgeteilt, dass weder
Einwinde noch Bedenken gegen die Planung vorgebracht werden oder sie in ihren Belan-
gen durch die Planung betroffen sind:

Regierung von Oberbayern, Abteilung Brand- und Katsatrophenschutz (Schreiben vom
1.10.2020)

1.

Das Hydrantennetz ist nach DVGW-Arbeitsplatz W331 und W405 auszubauen. GGF ist der-
Lochwasserbedarf nach dem Evmittlungs- und Richtwertverfahren des ehem. Bayer. Landes-
amtes fiir Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln. Punkt 1.3 Léschwasserversorgung
der VollzBekBayFwG is tzu beachten,

Die offentlichen Verkehrsflichen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahn-
breite, Kurvenkriimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und
ungehindert befahren werden kénnen. Die Tragfihigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t
(Achslast 10 t) ausgelegt sein, Hierzu wird auch auf die DIN 14 090 “Flichen fiir die Feuer-
wehr auf Grundstiicken"” verwiesen. Es muss insbesondere gewdhrleistet sein, dass Ge-
biude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von hochstens 50 m von den éffentlichen Ver-
kehrsflichen erreichbar sind. Bei Sackgassen ist daraufzu achten, dass die sog. ,Wende-
hammer" auch fiir Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist
ein Wendeplatzdurchmesser von mind. 18 m, fiir Feuerwehreinsditze mit einer Drehleiter
DL(K) 23-12 ein Durchmesser von mind. 21 m erforderlich. Gegebenenfalls sind Ver-
kehrsbeschrinkungen (Halteverbot) zu verfiigen.

Aus Aufenthaltsriumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die Rettung
von Personen iiber zwei voneinander unabhdingige Rettungswege gewdhrleistet sein. Bei
baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Bauhohe unterhalb der
Hochhausgrenze kann der zweite Rettungsweg auch iiber die Leitern der Feuerwehr si-
chergestellt werden, wenn die Feuerwehr iiber das erforderliche Rettungsgeriit (z.B.
Drehleiter DL{K) 23- 12 0.d.) verfiigt. Sofern innerhalb der Hilfsfrist von 10 Minuten der
zweite Rettungsweg iiber entsprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr nicht sicher-
gestellt werden kann, sind zwei voneinander unabhdngige bauliche Rettungswege (notwen-
dige Treppen) erforderlich.

Aus Aufenthaltsrdumen im Dachgeschoss miissen die notwendigen Fenster mit Leitern der
Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

Im Ubrigen verweisen wir auf die "Planungshilfen fiir die Bauleitplanung"”, Fassung
2018/2019, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und
Verkehr, insbesondere auf den Abschnitt 11 3.2 Nr. 32 - Brandschutz-.

Die Stellungnahme erfolgt aus der fachlchen Sicht des Brandschutzes und diese Auferung
ist innerhalb der Rgeirung nicht abgestimmit.
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Abwigung durch den Gemeinderat:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme der Regierung von Oberbayern, Brand- und Kata-
strophenschutz, zur Kenntnis. Das bestehende Gewerbegebiet wird derzeit iiber eine bestehende
Versorgungsleitung mit Trink- und Léschwasser versorgt. Fiir die ErschlieBung des geplanten
Gewerbegebietes Birkerfeld [1 ist der Bau einer zweiten Versorgungsleitung durch den zustindi-
gen Wasserverorger Osterwarngau e.G. geplant. Der Loschwasserbedarf wird in Abstimmung
mit der Ortlichen Feuerwehr und dem Kreisbrandrat tiber die schon vorhandene,- zentral gele-
gene, 300 cbm fassende Loschwasserzisterne gedeckt. Im Bedarfsfall wird diese noch erweitert.

Bayernets GmbH (Schreiben vom 07.10.2021)

Im Geltungsbereich hres o. g. Verfahrens - wie in den von Ihnen iibersandten Planunterlagen
dargestellt - liegen keine Anlagen der bayernets GmbH. Aktuelle Planungen der bayernets
GmbH werden hier ebenfalls nicht bertihrt. Wir weisen jedoch darauf hin, dass stidostlich auf
der gegeniiberliegenden StrafSenseite dem Valleyer Weg StrafSe unsere Gastransportleitung Eg-
mating-16lz (ET33/3300) DNSOO/PNSO mit Begleitkabel parallel zur Straf3e verldufi. Sollten
Sich ihre Planungen bis dorthin ausweiten ist eine erneute Anfrage erforderlich. Wenn Ihre Pla-
nung auf den dargestellten Umfang beschrinkt bleibt - einschlieflich aller Lagerplitze, Zufahr-
ten aufSerhalb befestigter StrafSen und Wege etc. - und eine Beriihrung unseres Schutzstreifens
ausgeschlossen werden kann, bestehen von unserer Seite keine Einwdnde gegen dieses Vorha-
ben. Sollten Sie noch Fragen haben, stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.

Abwiigung durch den Gemeinderat:
Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme der bayernets GmbH zur Kenntnis und bedankt
sich fiir den Hinweis zur Lage der Gastransportleitung Egmating-T6lz.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege. Miinchen (Schreiben vom 12.10.2021)
Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, als Triger of-

fentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bodendenkmaloftegerische Belange:

Wir begriifien die Nennung des Bodendenkmals 0-1-8136-0051 ,, Verebnete Grabhiigel vorge-
schichtlicher Zeitstellung" und die Kennzeichnung in den Planunterlagen sowie den Erlaubnis-
vorbehalt gern. Art. 7 BayDSchG in den textlichen Hinweisen. In intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzten Fluren sind von den urspriinglich obertditig sichtbaren Grabiiberbauten nur noch die
eingetieften Reste erhalten. In vielen Fillen wurden zeitgleich oder in spiteren Perioden im
Umfeld von solchen Grabhiigeln weitere Bestattungen ohne Hiigel beigesetzt Somit konnte
sich der vorgeschichtliche Friedhof weiter Richtung Siiden iiber die Grenzen der aktuell be-
kannten Denkmalfliche ausdehnen.

Informationen zur Vermutung von Bodendenkmdilern finden Sie unter:
hitp./mww bltd bayern.de/mam/information und service/publikationenidenkrnal pfleee-themen
denkmalvermutung-bodendenkmalpflege 2016.pdf
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Um Missverstandnisse auszuschliefien soll der Hinweis auf Art. 8 BayDSchG (Meldepflicht) ge-
strichen werden. In den Hinweisen durch Planzeichen bitten wir gleichfalls folgenden Text zu
iibernehmen:

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstindigen Er-
laubnisverfahren bei der zustindigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. Das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren die fachlichen Anforderun-
gen formulieren.

Bitte beachten Sie die folgenden Hinweise:

Archéologische Ausgrabungen kénnen abhdngig von Art und Umfang der erhaltenen Boden-
denkmdler einen gréfferen Umfang annehmen und miissen friihzeitig geplant werden. Hierbei
sind Vor- und Nachbereitung der erforderlichen Arbeiten zu beriicksichtigen (u.a. Durchfiih-
rungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde bei Grabfunden auch Anthropologie).

Ist eine archdologische Ausgrabung nicht zu vermeiden, soll bei der Verwirklichung von Be-
bauungsplinen grundsdtzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsfliiche archéologisch
qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fiir den einzelnen Bauwerber zu reduzieren (vgl,
BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az.: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3 / Denkmalpflege Informa-
tionen des BLfD 2004/1 (B 127), 68 if. [mit Anm. W. K. Géhner]; BayVG Miinchen, Urteil v. 14.
September 2000, Az.. M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2). Wir bitten darum, die ~ Entscheidungs-
gremien mit diesem Hinweis zu befassen und stehen fiir die Erliuterung der Befunder-
wartung und der damit verbundenen Kostenbelastung aus derzeitiger fachlicher Sicht gerne
zur Verfiigung.

Fachliche Hinweise zur Abstimmung  kommunaler Planungen mit Belangen der Boden-
denkmalpflege  entnehmen Sie auch bitte der Broschiire Bodendenkmdiler in Bayern. Hinweise
Siir die kommunale Bauleitplanung.” (hitps.//vwww.blfd bayern.de/mam/abteilungen undAufea-
ben/bodendenkmalpflege /kommunale bauleitolanung/2018 broschuere kommunale-bauleitpla-

nung.pdf)

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des
Bayerischen Staatsministeriums fiir Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayeri-
schen Landesamts fiir Denkmalpflege zur -~ Uberplanung von (Boden-) Denkmdilern entneh-
men Sie bitte unserer Homepage:

hrips: /s blfd bavern.de/mam/information und service/ fachanwender/rechtliche

grundlagen Uberplanung bodendenkmaler.pdf Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung
von Bodendenkmdilern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof (Entscheidung vom
22. Juli 2008, Az.: VI II-VI11-07, juris / NVwZ 2008, 1234-1236 [bestiitigt durch die nachgehen-
den Beschliisse des Bundesverfassungsgerichts vom 4. November 2008, Az.: 1 BvIR 2296/08
& 1 BvR 2351/08, n. v.]) wird dringend angeregt, aus stidtebaulichen Griinden geeignete Fest-
setzungen nach § 9 Abs. I BauGB (z. B. nach Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20 [Bodendenkmal
als ,, Archiv des Bodens"]) vorzunehmen. Die Untere Denkmalschutzbehérde erhélt dieses
Schreiben per E-Mail mit der Bitte um Kenntnisnahme. Fiir allgemeine Riickfragen zur Beteili-
gung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir selbstverstiindlich gerne zur Verfii-

gung.
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Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege be-
treffen, richten Sie ggf. direkt an den fiir Sie zustindigen Gebietsreferenten der Praktischen
Denkmalpflege (www. blid bavern.de ).

Abwigung durch den Gemeinderat:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes zur Kenntnis. Die
Gemeinde Warngau folgt der Anregung den Hinweis auf Art. 8 BayDSchG (Meldepflicht) zu
streichen.

Der folgende Text wird in die Hinweise durch Planzeichen (ibernommen:

“ Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1BayDSchG notwendig, die in einem eigenstindigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen
ist.”

Der Gemeinderat nimmt die Hinweise zu archdologischen Ausgrabungen zur Kenntnis. Sollte
Widererwarten eine Ausgrabung unvermeidbar werden, wird das Landesamt fiir Denkmalpflege
in alle weiteren Prozesse fachberatend einbezogen. Eine gecignete Festsetzung gem. § 9 Abs.
1 BauGB ,,Bodendenkmal als ,,Archiv des Bodens" wird in die textlichen Festsetzungen iiber-
nommen.

Wasserversorgung Osterwarngau eG (Schreiben vom 29.10.2021)

Die Wasserversorgung flir das neue Gewerbegebiet (Birkerfeld II) wird zur Zeit nur durch eine
Leitung (Einstrang) DN100 mm versorgt. Bei einem spontanen Leitungsbruch kann das Ge-
werbegebiet evtl. fiir langere Zeit nicht mehr versorgt werden. Die Wasserversorgung Oster-
warngau musste eine zweite unabhdngige Leitung (Ringleitung) von Osterwamgau zu dem
Schacht (Druckminderer ndhe VIVO) verlegen lassen.

Abwigung durch den Gemeinderat::

Mit Unterstiitzung der Gemeinde Warngau konnte eine gangbare Losung fiir die Umsetzung des
Baus einer zweiten Versorgungsleitung von Osterwarngau in das Gewerbegebiet Birkerfeld
gefunden werden.

Geplant ist eine Leitung mit einer Gesamtlinge von ca. 2.200 bis 2.400 m aus Polyethylen (Pe).
Die Berechnung der Durchflussmenge sowie der téglichen Entleerung wurde von einem privaten
Ingenieurbiiro durchgefiihrt. Die kiinftige Leitung wird von zwei bestehenden Leitungen ver-
sorgt bzw. gespeist. Die erforderlichen Grunddienstbarkeiten fiir den Einbau der Leitung in Pri-
vatgrund befinden sich bereits bei einem Notar. Die Leitungsverlegung erfolgt mittels Spiilboh-
rungen bzw. Pfliigen und Baggern im offenen Rohrgraben. Die Wasserversorgung des kiinftigen
Gewerbegebiets ,,Birkerfeld 11" wird somit gesichert sein.

Landratsamt Miesbach, Untere Immissionsschutzbehérde, (Schreiben vom 20.10.2021)

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustindigkeit zum dem
0. g Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrund-
lage:

Die Neuausweisung der Erweiterungsflichen fiir das Gewerbegebiet am Birkerfeld wird dem
Trennungsgrundsatz des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz, der eine vertrigliche Anordnung
unterschiedlicher Nutzungen vorsieht, grundsdtzlich gerecht. Unmittelbar angrenzend liegen
bestehende Gewerbeflichen im Westen, das Entsorgungszentrum der VIVO GmbH im
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Stidosten, ein Golfplatzgeliinde im Nordosten und im Ubrigen landwirtschaftlich genutzte
Aufsenbereichsflichen, Es handelt sich hierbei um Nutzungen mit relativ geringem Schutzcha-
rakter. Somit ist nicht von uniiberwindbaren Imissionskonflikten auszugehen:

Da das bestehende Gewerbegebiet an dem westlich der B 318 gelegenen Allgemeinen Wohnge-
biet die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 aber bereits annéihernd aus-
schépfi, muss die Zusatzbelastung durch die neuen Gewerbeflichen begrenzt werden. Aus unse-
rer Sicht sollte deshalb durch einen nach § 29 b Bundesimmissionsschutzgesetz anerkannten
Schallgutachter eine Larmkontingentierung der neuen Gewerbeflichen durchgefiihrt werden.
Offensichtlich wurdevon der Gemeinde Warngau in entsprechendes Gutachten bereits in Auf-
trag gegeben. Im Schallgutachten sollten auch Wohnnutzungen am ,, Schwdégerlhof™ (Fl. Nr.
3929), Betriebswohnungen und iiros im  bestehenden Gewerbegebiet sowie Biiros auf dem
VIVO-Geldinde als Immissionsorte betrachtet werden. Néihere Aussagen zu den Belangen des
Liarmschutzes kénnen erst nach Vorlage der schalltechnischen Untersuchung im néiichsten
Verfahren schritt getroffen werden.

Abwiigung durch den Gemeinderat:

Das erwihnte schalltechnische Gutachten der C. Hentschel Consult Ing. - GmbH fiir Immis-
sionsschutz und Bauphysik vom Oktober 2022 liegt inzwischen vor. Die Erstellung des Gut-
achtens erfolgte in enger Absprache mit der Unteren Immissions-schutzbehdrde im Landratsamt
Miesbach. Auf Empfehlung der Gutachterin wird der folgende Textvorschlag in die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans aufgenommen.

Ziffer 1.1 Begriindung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Birkerfeld II - Erweiterung Gewerbegebiet"
werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung des bereits bestehenden
und vollstdndig bebauten Gewerbegebiets ,,Birkerfeld" im Ortsteil Lochham im Osten der B 318
geschaffen. Die Art der baulichen Nutzung wird als Gewerbegebiet gemiB § 8 BauNVO
festgesetzt. Die Errichtung von Wohnungen  fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und
flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter wird ausnahmsweise zugelassen.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen. Der
Schallschutz wird dabei durch die im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stad-
tebau" fiir die unterschiedlichen Gebietsarten genannten Orientierungswerte konkretisiert.
Deren Einhaltung oder Unterschreitung an schutzbediirftigen Nutzungen (z.B. Bauflichen, Bau-
gebiete, sonstige Flachen) ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des jeweiligen Bauge-
biets/der jeweiligen Baufliche verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Lirmbe-
lastung zu erfiillen. Fiir Gewerbeldrm wird in Ergéinzung zur DIN 18005 die ,.Technische An-
leitung zum Schutz gegen Larm" (TA L&rm) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Be-
wertung der Ldrmimmissionen herangezogen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Ver-
kehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oftmals nicht einhalten.
Wo im Bauleitplanverfahren von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil an-
dere Belange liberwiegen, sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen
vorgesehen werden.
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Als wichtiges Indiz fiir die Notwendigkeit von SchallschutzmaBnahmen durch Verkehrs-
larmimmissionen kénnen zudem die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslirm-
schutzverordnung) herangezogen werden, die in der Regel um 4 dB(A) hoher liegen, als die
im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 fiir die verschiedenen Gebietsarten genannten Orientie-
rungswerte. Sie sind beim Neubau und der wesentlichen Anderung von &ffentlichen Verkehrs-

Ubersicht Bed&eﬂungsgrundlagen {Angaben in dB{A})
Anwendungs- . Stidtebauliche Planung | Neubau/Anderung von Gewerbelirm
bereich {Bauleitplane) Verkehrswegen {Anlagen/Betrieb)
Vorschrift DIN 18005 Teil 1, Bei- 16.BImSchV TA Lirm (1998, letate
blatt 1, Ausgabe 2002 Ausgabe 1390/2014 Anderung 6/2017}
Orientierungswert Immissionsgrenzwert Immissionsrichtwert
Nutzung .
Tag Nacht* Tag | Nacht Tag Nacht
]
Gawerbegeniats 53 - ER 1 I 63 53 85 ] 50
Corf-/Mischgebists 50 - ACETI &4 ; 54 60 45
Allg. Wohngebete s aswor 53 a9 53 40

Derin Klammern angegebene. nedrigere Wart gilt fir Gerauscheinwirkungen durch Gewarbaldrm,

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH
aus Freising mit Datum vom 19.10.2022 eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Projekt-
nummer: 2379-2022 / VO1). Darin wurden maximal zuldssige Gerduschemissionskontingente
LEK nach DIN 45691:2006-12 unter Berticksichtigung der Gerduschvorbelastung ermittelt und
die Verkehrszunahme aus dem Gebiet beurteilt. Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersu-
chung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

* Geriuschkontingentierunq
Fiir die 23 Parzellen des Gewerbegebiets wurden maximal zuldssige Emissionskontin-gente
nach den Vorgaben der DIN 45691:2006-12 ermittelt und zur Festsetzung empfohlen. Die
Festlegung solcher Gerduschkontingente bedeutet, dass jeder Betrieb geeignete technische
und/oder organisatorische Mafinahmen treffen muss, sodass die alleine von seinen Anlagen -
einschliefilich dem Verkehr aut dem Werksgelénde - in seinem Einwirkungsbereich auferhalb
des Gewerbegebiets verursachten Gerdusche keine hoheren Beurteilungspegel erzeugen, als
bei ungehinderter Schallausbreitung mit dem Gerduschkontingent abgestrahlt wiirden. Der
Nachweis muss mit dem Bauantrag eingereicht werden.

Die Emissionskontingente wurden unter Beriicksichtigung der Lirmvorbelastung durch alle
bereits anséssigen gewerblichen Nutzungen im Untersuchungsraum (Betriebe im Gewerbege-
biet ,Birkerfeld" und Wertstoffzentrum Warngau) ermittelt. Die verfligbaren Planwerte von
49/34 dB(A) tags/nachts werden am mafgeblichen Immissionsort in der Abstrahlrichtung
West (Wohnnutzung am nérdlichen Ortsrand von Lochham) eingehalten.

Am mafigeblichen Immissionsort in der Abstrahlrichtung Nordost (ehemaliger Schwigerlhof)
wurde auf die Ausschopfung der Planwerte von 54/39 dB(A) tags/nachts verzichtet und die
Kontingentierung stattdessen auf eine Richtwertunterschreitung um 10 dB(A) wihrend der
Tag- und Nachtzeit ausgelegt. Auf diese Weise werden angemessene Pegelreserven fiir eine
eventuell langfristig geplante Erweiterung des Gewerbegebiets nach Osten freigehalten.Die
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Festsetzung der Kontingente regelt die Aufteilung der moglichen Gerduschemissionen inner-
halb des Geltungsbereichs (Gliederung). Sie stellt gemdl § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
eine Gliederung des Plangebiets hinsichtlich der maximal zuldssigen Gerduschemissionen
und damit nach dem als Eigenschaft im Sinne dieser Vorschrift anzusehenden "Emissi-
onsverhalten" dar. Eine solche Gliederung kann nach § 1 Abs 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO
auch im Verhiltnis zu einem anderen Gewerbe- oder Industriegebiet erfolgen, wenn im
Gemeindegebiet ein weiteres Gewerbe- oder Industriegebiet ohne Emissionsbeschriankun-
gen ausgewiesen ist. Im vorliegenden Fall wird das Gewerbegebiet "Birkerfeld II — Erweite-
rung Gewerbegebiet" im Verhéltnis zu dem bereits ausgewiesenen Gewerbegebiet des Be-
bauungsplans Nr. 15 "Birkerfeld" der Gemeinde Warngau und damit baugebietsiibergrei-
fend gegliedert. In diesem  Bebauungsplan  sind keine immissionswirksamen fldchen-
bezogenen Schallleistungspegel bzw. Emissionskontingente als maximal zuldssig festgesetzt,
sodass die innerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Gewerbeflichen keinen Emissi-
onsbeschrdnkungen unterliegen. Gemal der aktuellen Rechtsprechung ist deshalb davon
auszugehen, dass hier die Ansiedlung eines jeden nach § 8 BauNVO zulédssigen Betriebs
moglich ist.

Im Gemeindegebiet von Warngau gibt es mit dem Gewerbegebiet "Birkerfeld" ein Gewerbe-
gebiet, das keinen Emissionsbeschrankungen unterliegt, und mit dem Gewerbegebiet "Birker-
feld II - Erweiterung Gewerbegebiet" ein weiteres Gewerbegebiet, das in seinem Emissions-
verhalten -jedenfalls in der Abstrahlrichtung West - beschrinkt ist. Daher kann von der Mog-
lichkeit einer baugebietsiibergreifenden Gliederung im Sinne von § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauNVO Gebrauch gemacht werden.

* Verkehrszunahme aus dem Gebiet
Das Gewerbegebiet wird aus Siiden {iber die Vallever Stralle erschlossen, die im wei-
teren Verlauf in die B 318 miindet. Die Verkehrszunahme aus dem Gebiet ist nach An-
sicht der Gemeinde Warngau nicht relevant. Dies ldsst sich damit begriinden, dass sich
der Schwerverkehr auf der B 318 von 2000 bis 2015 nach Ausweisung des mittlerweile
vollstdndig bebauten Gewerbegebiets ,,Birkerfeld" nicht erhoht, sondern vielmehr stag-
niert bzw. teilweise sogar abgenommen hat, und die Erhéhung des Verkehrsaufkom-
mens an sich auf die allgemeine Verkehrsentwicklung im Umland von Miinchen zuriickzu-
fiihren ist. Das bestehende und das geplante Gewerbegebiet sind hinsichtlich ihrer GroBe
und der im Gebiet ansdssigen bzw. vorgesehenen Betriebstypen vergleichbar. Daraus lésst
sich der indirekte Riickschluss ziehen, dass das nunmehr geplante Gewerbegebiet ,,Birker-
feld 11" ebenfalls zu keiner relevanten Verkehrszunahme auf der B 318 fithren wird.

Ziffer 1.2 Festsetzungen
1. Zulissige Geriduschkontingente

e Im Plangebiet sind nur Vorhaben zuléssig, deren Gerduschemissionen (zugehdriger
Fahrverkehr eingeschlossen) die folgenden, richtungsabhéngig fiir zwei verschiedene
Abstrahlrichtungen (AR) angegebenen Ladrmemissionskontingenten auf Grundlage
der DIN 45691 (LEK) 2006-12 weder tags (6:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis
6:00 Uhr iiberschreiten
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An den néchstgelegenen Immissionsorten inner- oder auBlerhalb des Getungsbereichs
mit dem Schutzanspruch eines Gewerbegebiets ist die Larmbelastung gemil den Vor-
gaben der TA Larm zu bewerten.

Ziffer 1.3 Hinweise

Die in den Festsetzungen genannten Normen und Richtlinien und die schalltechnische
Untersuchung der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH vom 19.10.2022 (Bericht Nr.
2379-2022/V01) kénnen zu den iiblichen Offnungszeiten in der Gemeinde Warngau
eingesehen werden.

Bei Antrag auf Neu-Genehmigung bzw. bei Anderungsantrigen von bestehenden Be-
trieben ist nachzuweisen, dass die geméB den jeweiligen Emissionskontingenten zulis-
sigen und gemdl der DIN 45691:2006-12 zu berechnenden Immissionskontingente
eingehalten werden.

Die Priifung der Einhaltung hat nach DIN 45691, 2006-12, Abschnitt 5, fiir Immission-
sorte auBerhalb von Gewerbe-, Industrie- und Sondergebieten zu erfolgen.

Die Berechnung und Beurteilung der Immissionsbelastung eines Vorhabens hat nach
der TA Léarm unter Berticksichtigung der Schallausbreitungsverhiltnisse zum Zeitpunkt
der Genehmigung zu erfolgen. Fahrzeuggerdusche auf dem Betriebsgrundstiick, die im
Zusammenhang mit dem Betrieb der Anlage entstehen, sind der zu beurteilenden An-
lage zuzurechnen.

Sind einer Anlage mehrere Teilflachen zugeordnet, so ist der Nachweis fiir die Teilfli-
chen gemeinsam zu fiihren, das heift es erfolgt eine Summation der zuldssigen Immis-
sionskontingente aller zur Anlage gehorigen Teilflachen.

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungs-
plans, wenn der Beurteilungspegel den jeweils geltenden Immissionsrichtwert der TA
Larm um mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze der DIN 45691).
Betriebswohnungen sollen mit einer fensterunabhéngigen Liiftungseinrichtung ausge-
stattet werden.



offentliche Sitzung des Gemeinderates Blatt 35
am 09.05.2023

¢ Die DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau" ist eine bauaufsichtlich eingefiihrte DIN-
Norm und damit bei der Bauausfiihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauan-
tragsteller im Zusammenwirken mit dem zusténdigen Architekten umzusetzen und zu
beachten.

2.6 Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Miinchen (Schreiben

2.7

vom 20.10.2021)

Das zur Uberplanung anstehende Geliinde eignet sich aufgrund seiner rdumlichen Lage wie
seiner infrastrukturellen ErschliefSbarkeit in hohem Mafe fiir die Ausweisung als Gewerbege-
biet (GE) gemdf} § 8 BauNVO. Weiter ist es aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft aus-
driicklich zu begriifsen und zu befiirworten. dass mit diesem Planvorhaben zusitzliche gewerb-
liche Bau- und Erweiterungsfliichen geschaffen werden. Der vorliegenden Planung sowie der
entsprechenden 19. Anderung des Flichennutzungsplans kénnen wir zustimmen.

Anregungen:

Um den Charakter des Gebietes langfristig zu wahren und Nutzungskonflikten vorzubeugen. re-
gen wir an, sowohl Einzelhandelsnutzungen als auch Wohnraum im Rahmen der Ausnah-
meregelung nach § 8 Abs. 3 BauNVO auszuschliefen.

Wir empfehlen folgenden Passusin die Planunterlagen mit aufzunehmen:

" Betriebswohnungen gemdf; § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind nur zuldssig. wenn Sie in ge-
baudlicher Einheit mit den Betriebsgebiuden errichtet werden. dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet sind und ihm  gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind."

Hierdurch soll vermieden werden, dass Wohnnutzungen entstehen. die spiiter einen Ab-
wehranspruch gegen die gewerblichen Nutzungen entfalten kénnen.

In eigener Sache: Bitte denken Sie daran, Ihr neues Gewerbegebiet effizient und kostenfrei zu
vermarkten und stellen dieses im IHK-Standortportal Bayern ein! Bitte iiberpriifen Sie auch Ihre
bereits bestehenden Daten. um Ihre Kommune optimal zu bewerben. Zu Ihrer Kommune —im
Standortportal

Abwigung durch den Gemeinderat::

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer Miinchen zur
Kenntnis. Durch die Gebietseinstufung gem. § 8 BauNVO als Gewerbegebiet (GE) ist die An-
siedlung von Einzelhandelsnutzungen per se ausgeschlossen. Auch die Aufzihlung der aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen sieht hierflir keine Moglichkeit vor. Die ausnahmsweise
Zulassung von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-personal sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und
Baumasse untergeordnet sind, ist Teil des stiddtebaulichen Konzeptes. Punkt 5.1.5 der textlichen
Festsetzungen ,,Betriecbswohnungen", setzt fest, dass Betriebswohnungen ausschlieBlich in die
Gebiude der jeweiligen Betriebsstitten zu integrieren sind; ihr Erscheinungsbild muss der For-
mensprache des Baukdrpers entsprechen und eine detailgestalterische Einheit mit diesem darstel-
len.

Landratsamt Miesbach, Architektur/Stidtebau, Miesbach (Schreiben vom 25.10.2021)

Aus stadtebaulicher Sicht wird dringend empfohlen, die Gebdiude mit WH = 12 m inden in-
neren Bereich zu verlagern und nach AufSen die Gebdude mit WH = 8 m zu positionieren. Der
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neu geschaffene Bebauungsstand ist mit mind. 2 reihigen Baum- und Strauchbewuchs einzugrii-
nen.

Abwigung durch den Gemeinderat::

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Fachbereichs 52 zur Kenntnis. Die Planung
wird dahingehend gepriift, in wieweit das stidtebauliche Konzept des Bebauungsplans der Emp-
tehlung folgen kann.

Landratsamt Miesbach, Untere Naturschutzbehérde, Miesbach (Schreiben vom
02.11.2021)

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
Regelfall in der Abwégung  nicht iiberwunden  werden konnen (z.B. Landschafts- oder Was-
serschutzgebietsverordnungen)

Einwendungen

Den ausliegenden Unterlagen fehlt derzeit noch der Umweltbericht mit all den umweltrelevan-
ten Themen inkl. naturschutzrechtlicher EingriffSregelung, gesetzlichem Artenschutz etc. Eine
inhaltliche Beurteilung der Planung kann deshalb von Seiten der unteren Naturschutzbe-
hérde mit den vorliegenden Unterlagen noch nicht erfolgen und muss einer zukiinftigen Ausle-
gung vorbehalten bleiben. Grundsdtzlich sticht die massive Inanspruchnahme (11 ha) fruchtba-
rer, landwirtschaftlich sehr gut nutzbarer Fliche ins Auge. Vor dem Hintergrund des § 1 a Abs.
2 BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll,
wdre aus Sicht des fachlichen Naturschutzes die Priifung von mafvolleren und damit fli-
chenschonenderen Entwicklungs- und Erweiterungsméglichkeiten wiinschenswert.

Rechtsgrundlagen
$ la-BauGB

Méglichkeiten zur Uberwindung

Erarbeitung des Umweltberichts.

Bearbeitung der Themenfelder ,, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung” und ,, gesetzlicher Ar-
tenschutz" nach den fachlich iiblichen Standards.

Ausloten von Planungsalternativen, die mit weniger Flichenverbrauch und einem
sparsameren und schonenderen Umgang mit Grund und Boden verbunden sind.

Abwigung durch den Gemeinderat::

Der fehlende beanstandete Umweltbericht liegt inzwischen vor. Die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung wurde entsprechend nach den fachlich {iblichen Standards bearbeitet. Die Ergeb-
nisse der speziellen artenrechtlichen Priifung (saP) zurm gesetzlichen Artenschutz sind noch ein-
zuarbeiten. Der Untersuchungsumfang fiir die saP sollte in enger Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde festgelegt werden. Hierzu hat sich das mit der Ausarbeitung des Umwelt-
berichts (UNB) beauftragte Biiro U-Plan bereits Anfang 2020 mit der Unteren Naturschutzbe-
horde mehrmals besprochen. Dem zufolge wiéren in der saP die Artengruppen Vodgel und
Flederméduse anhand vorliegender Daten und aufgrund der Ergebnisse einer durchgefiihrten Bi-
otop- und Nutzungskartierung zu beleuchten, weshalb auf eine Kartierung dieser Arten ver-
zichtet werden kénne. Wéhrend eines Schriftwechsels am 25.08.2022 zwischen U-Plan und
der UNB um diese Vorgehensweise zu bestitigen, wurde dann aber doch die Relevanz durch
die Fachkraft fiir Naturschutz auf die Artengruppe Vogel festgelegt. Zur finalen Abklirung des
Untersuchungsbedarfs sollte der fiir die Gemeinde Warngau zustindige Sachbearbeiter




2.9

2.10

2.11

offentliche Sitzung des Gemeinderates Blatt 37
am (9.05.2023

einbezogen werden, der sich jedoch bis heute nicht geduBert hat. In Abstimmung mit dem
Planungsbiiro U-Plan wurde nun die Brutvogelkartierung beauftragt, die voraussichtlich im
September 2023 abgeschlossen sein wird.

Der Umweltbericht enthélt nun einen Passus, dass die saP mit Beriicksichtigung der
Ergebnisse der Brutvogelkartierung vor Satzungsbeschluss vorliegen wird. Ggf. ist eine 3. Ver-
kiirzte Beteiligungsrunde durchzufiihren. Dies hidngt von den Stellungnahmen aus der 2. Beteili-
gungsrunde ab.

Zum Hinweis der Auslotung von Planungsalternativen wird auf die ausfiihrliche
Standortanalyse mit Abwéagung der in Betracht kommenden Moglichkeiten verwiesen. Der
gegenwirtige Bedarf an Gewerbeflachen wurde eingehend mit den zustindigen Mitarbeitern
der Regierung von Oberbayern vorab besprochen und erldutert. Um dem LEP-Ziel 3.2 Innen
vor Auflenentwicklung gerecht zu werden, wurden vor der neuen Flichenausweisung die noch
vrhandenen Flichenpotenziale fiir eine gewerbliche Entwicklung innerhalb des Gemeindege-
biets gepriift. Die Gemeinde stellt in der Begriindung zum Bebauungsplan ausfiihrlich und
nachvollziehbar dar, aus welchen Griinden keine Potentialflachen mehr zur Verfligung stehen.

Gemeinde Valley (Schreiben vom 08.11.2021)

Die Gemeinde Valley weist darauf hin, dass durch den Bebauungsplan Nr. 32 ,, Birkerfeld II Er-
weiterung GWG" der Gemeinde Warngau die Belange des angrenzenden Golfbetriebes nicht ne-
gativ eingeschrinkt werden diirfen. Die Belange des Golfbetriebes sind bei der Bauleitplanung
zu beriicksichtigen. Die Gemeinde Valley ist am weiteren Bauleitplanverfahren zu beteiligen.

Abwigung durch den Gemeinderat::
Der Gemeidnerat Warngau nimmt die Stellungnahme der Gemeinde Valley zur Kenntnis. Eine
Beeintrichtigung des Golfbetriebes ist aus Sicht der Gemeinde Warngau nicht zu befiirchten.

Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Miinchen (Schreiben vom
08.11.2021)

Die Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern bedankt sich fiir die Méglichkeit zur Stel-
lungnahme zu o.g. Vorhaben. Die Gemeinde Warngau méchte die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes in Lochham schaffen. Das
Gebiet wird um 11 ha erweitert und der Flichennutzungsplan im Parallelverfahren angepasst.

Wir begriiflen das wirtschafisfreundliche Vorgehen der Gemeinde Warngau im Ortsteil
Lochham weitere Gewerbeflichen auszuweisen. Eine kleinteilige Parzellierung der Gewerbe-

fdchen fiir die Ansiedlung von klein und mittelstindischen Handwerksbetrieben, bzw. gewerb-

lichen Nutzungen wdre aus unserer Sicht von Vorteil.

Abwigung durch den Gemeinderat:

Die Gemeinde Warngau nimmt die Stellungnahme der Handwerkskammer Miinchen zur Kennt-
nis. Im Bebauungsplanentwurf wurde zunichst eine Parzellierung mit GrundstiicksgroBen von
zunéchst 2.500 qm vorgegeben. Diese Grofe kann sowohl halbiert als auch gespiegelt wer-
den. So kénnen auch einzelne Parzellen mit 1.250 m2 aber auch mit 5.000 m2 entstehen. Die
Ansiedlung von klein- und mittelstandischen Handwerksbetrieben ist durch dieses stiddtebauli-
che Konzept durchaus méglich.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Landshut (Schreiben vom 16.12.2021)
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Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH be-
auftragt und bevollmdchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie
alle Planverfahren Dritter  entgegenzunehmen und — dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Die Telekom priifi derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Bauge-
biet. Je nach Ausgang dieser Priifung wird die Telekom eine A usbauentscheidung treffen. Vor
diesem Hintergrund behdlt sich die Telekom vor, bei Unwirtschafilichkeit oder einem bereits be-
stehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf
die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten.

Entlang der Valleyer Strafle befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die
geplanten Baumafinahmen — moglicherweise beriihrt werden (siche Bestandsplan in der Anlage
- dieser dient nur der Information und verliert nach 14 Tagen seine Guiltigkeit). Wir bitten Sie,
bei der Planung und Bauausfiihrung daraufzu achten, dass diese Linien nicht veréindert wer-
den miissen bzw. beschdidigt werden.

Eine durch den Geltungsbereich verlaufende Telekommunikationslinie der Telekom muss ver-
mutlich wegen der geplanten  Baumafinahme verlegt werden. Wir bitten Sie, die erforderlichen
Mafinahmen rechtzeitig (mind. 4 Monate) vor Baubeginn mit unserem Team Betrieb (E-Mail:
P1121 BTROtelekom.de) abzustimmen.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische Ver-
sorgung des Neubaugebietes durch die Telekom nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordi-
nierten Erschlieffung méglich ist. Wir beantragen daher Folgendes sicherzustellen:

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das , Merkblatt Béiume, unterirdische Leitungen
und Kandle" der Forschungsgesellschafi fiir StrafSen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 -
siehe hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflan-
zungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behin-
dert werden.

Abwigung durch den Gemeinderat:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH zur
Kenntnis. Die oben erwdhnte durch den Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplans ver-
laufende Telekommunikationslinic der Telekom ist in der Entwurfsplanung bereits dargestellt.
Die durch den Geltungsbereich verlaufende Telekommunikationslinie muss verlegt werden. Im
Zuge der Durchftihrung der ErschlieBungsarbeiten wird diese Leitung in den 6ffentlichen Stra-
Benraum verlegt. Die hierfiir erforderlichen Abstimmungen werden rechtzeitig durchgefiihrt.
Uberbauen von Leitungen,- die Problematik ist bekannt und ist im B-Plan bereits wie folgt gere-
gelt:

3.1.7 Uberbauen von Leitungen
Grundsitzlich diirfen Ver- und Entsorgungsleitungen nicht {iberbaut werden. Die erforder-
lichen Mindestabsténde von Baumpflanzungen und Pflanzungen tiefwurzelnder Striucher
zu diesen Leitungen sind einzuhalten. Eventuell notwendige Verlegungen sind auf Kosten
der Eigentiimer durchzufiihren. Das "Merkblatt iiber die Baumstandorte und unterirdische
Leitungen und Kanidle DWA-M 162, Ausgabe Februar 2013, ist zu beachten.

Regierung von Oberbayern, héhere Landesplanungsbehorde, Miinchen (Schreiben vom
20.12.2021)
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Planung

Die Gemeinde Warngau plant im nérdlichen Gemeindegebiet, das bestehende, ca. 10 ha grofle
Gewerbegebiet im Ortsteil Lochham um ca. 11 ha nach Osten zu erweitern. Der Planungsbe-
reich, der das Grundstiick FINr. 2705, Gmkg. Warngau umfasst, ist im rechtswirksamen Fld-
chennutzungsplan der Gemeinde als Fliche fiir die Landwirtschaft dargestellt und soll im
Zuge der vorliegenden 19. Fldchennutzungsplandnderung als gewerbliche Baufliche darge-
stellt werden. siid-ostlich der geplanten Gewerbegebietserweiterung befindet sich das Wert-
stoffzentrum der VIVO (ca. 5 ha). Nordlich liegt ein Golfplatz und westlich, in ca. 200 m Entfer-
nung - getrennt durch das bestehende GE Birkerfeld sowie die Bundesstrafie 318 - der Ortsteil
Lochham. Der Hauptort der Gemeinde Warngau-Oberwarngau- liegt ca. 3 km siidlich, erreich-
bar iiber die B 318. Das Ortszentrum von Holzkirchen liegt ca. 2,5 km nordwestlich, erreichbar
u.a. iiber die Staatsstrafse St 2573. Das bestehende Gewerbegebiet sowie dessen geplante Er-
weiterung sind iiber die B 318 in ca. 3,5 km Entfernung an die Bundesautobahn A8 (Miinchen-
Salzburg) angeschlossen. Die Bahnhdfe Holzkirchen und Warngau sind derzeit vom Gewerbege-
biet Birkerfeld durch zwei Buslinien zu erreichen, die von Montag bis Freitag in unregelmdfigen
Abstéinden verkehren. Eine regelmdfsige Taktung existiert bisher nicht.

Der bestehende Gewerbestandort sowie dessen geplante Erweiterung ostlich von Lochham
liegt im Norden des Landkreises Miesbach. Er stellt dort neben dem Gewerbegebiet im Osten
von Holzkirchen (ca. 45 ha), dem Gewerbegebiet Féoching (Markt Holzkirchen, ca. 12 ha) und
dem Gewerbegebiet Oberlaindern (Gde. Valley, ca. 17 ha) einen weiteren grofien Gewerbe-
standort dar.

Im Bebauungsplan wird das Planungsgebiet in drei Teilbereiche mit z.T. unterschiedlichen
Festsetzungen zur Gebdudegestaltung (u.a. Wandhohen, Dachformen) gegliedert. Im Wes-
ten (Gebietsfliiche Ill) sind in den meisten der bereits relativ konkret festgelegten Baufenster
Geschossflichen zwischen 852 gm und 1.704 gm vorgesehen. In der Mitte (Gebietsfliche 1)
sind ebenfalls iiberwiegend Baufenster mit 1.704 gm Geschossfliche geplant. In beiden Teil-
bereichen soll die Wandhohe max. 8,00 m betragen. Es ist beabsichtigt, diese einzelnen Bau-
fenster je nach Flichenbedarf der Betriebe zusammenzulegen oder zu trennen. Im oOstlichen
Teilbereich (Gebietsfliche 11) sind insgesamt grofsere Baufenster und max. Wandhohen von
12,00 m vorgesehen, um hier den Fldchenbedarf von grifieren Betrieben decken zu kénnen.

In den Festsetzungen ist zudem geregelt, dass bis zu fiinf Stellpliitze oberirdisch auf dem Bau-
grundstiick untergebracht werden diirfen und alle weiteren Stellpliitze in einer Tiefgarage nach-
gewiesen werden miissen.

Gem. den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sollen ausnahmsweise Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschafispersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Ge-
werbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet
sind, zugelassen werden. Nicht zugelassen werden, sollen Tankstellen, Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, sowie Vergniigungsstditten. Einzelhandelsnut-
zungen werden nicht ausgeschlossen.

Laut Aussage der Gemeinde soll das Gewerbegebiet grundsdtzlich unter Aspekten der Nach-
haltigkeit entwickelt werden. Die Situierung der mehrgeschossigen Gebdude ist deshalb so ge-
plant, dass die Sonneneinstrahlung optimal genutzt werden kann. Zudem sind begriinte Dicher
bei den Flachdachbauten vorgesehen, die als Retentionsfliche dienen sollen. Des weiteren soll
das gesamte Gewerbegebiet durchgriint werden, um Frischluftschneisen zu erhalten und eine
Uberhitzung des Gebiets vorzubeugen. Die Energieversorgung ist tiber einen
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Nahwdrmeverbund geplant, wobei die Prozessabwdrme von Betrieben aus dem Gewerbege-
biet in Kombination mit Photovoltaikanlagen und sonstigen alternativen Energien genutzt wer-
den soll.

Bewertung

Siedlungsstruktur

Flichenbedarf und Innen- vor Auflenentwicklung

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen fldchensparende Sied-
lungs- und Erschlieffungsformen unter Beriicksichtigung ortsspezifischer Gegebenheiten ange-
wendet werden (vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP) 3.1 G). Im Zuge der Flii-
chensparoffensive der Bayerischen Staatsregierung (vgl. Schreiben StMWi 05.08.2019 an die
Gemeinden in Bayern) sollen die Flicheninanspruchnahme reduziert und die vorhandenen Fli-
chenpotenziale effizient genutzt werden. Gemdf3 LEP 3.2 7 sind die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen, wobei Ausnahmen zuldssig sind, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen. Damit muss bei der geplanten
Neuausweisung von ca. 11 ha Gewerbeflichen der ortliche Flichenbedarf sorgfiltig gepriift
werden. Dem Flichenbedarf fiir die beabsichtigte Baulandausweisung sind die in der Gemeinde
noch vorhandenen Reserveflichen innerhalb bestehender und ausgewiesener Siedlungsgebicte
gegeniiberzustellen. Als Potenzialflichen kommen grundsditzlich im Fidchennutzungsplan — dar-
gestellte oder im Bebauungsplan festgesetzte Misch-, Gewerbe- und Industriefldchen bzw. -ge-
biete sowie freie, unbebaute Fldchen, fiir die Baurecht besteht, in Betracht. Soweit die beabsich-
tigte Entwicklung der Gemeinde nicht oder nicht in vollem Umfang auf den innerhalb beste-
hender und ausgewiesener Siedlungsgebiete noche nicht ausgeschopften Flichenreserven
stattfinden soll, ist dies nachvollziehbar zu begriinden.

Die Gemeinde fiihrt einen gegenwdrtigen Bedarfan Gewerbeflichen von ca.l2 ha an. Dabei
werden knapp 60 Firmen mit einem durchschnittlichen Fldchenbedarfvon ca. 0,2 ha aufgefiihrt.
ca. ein Drittel der genannten Firmen wird als aus der Gemeinde Warngau selbst kommend an-
gegeben, ca. die Hilfte davon ist bereits im benachbarten Gewerbegebiet Birkerfeld” angesie-
delt und benotigt Erweiterungsflichen. Die dariiber hinaus aufgefiihrten Firmen kommen in ers-
ter Linie aus den Nachbargemeinden von Warngau, v.a. aus dem nérdlichen Landkreis Mies-
bach. Auf Grund der verkehrsgiinstigen Lage des Standorts (Lage an der B 318 und Nihe zu
A8) und der wirtschaftlichen Dynamik im nordlichen Landkreis Miesbach erscheint es nach-
vollziehbar, dass der Standort - auch unabhdngig der seitens der Gemeinde aufgefiihrten Fir-
men -grundsdtzlich eine iiberortliche Nachfrage generiert.

In diesem Zusammenhang mdochten wir darauf hinweisen, dass ein Nachfragepotenzial einen
Bedarf an neuen Siedlungsflichen nicht zwingend allein begriindet, da Betriebe z.T. in mehreren
Gemeinden gleichzeitig nach freien Gewerbeflichen suchen und dadurch in der Gesamtschau
aller Gemeinden iiberzogene Flichenbedarfe entstehen. Insbesondere die im Bedarfsnachweis
aufgefiihrten grofifliichigen Fldchenbedarfe gehen auf iiberregional agierende Firmen zu-
riick, deren Standortwahl in der Regel mit gréfSeren Unsicherheiten behaftet ist. Gleichwohl ist
der vorgelegte Bedarfsnachweis auch unter Beriicksichtigung gewisser Unsicherheiten bei den
tatsiichlichen Gewerbeansiedlungen — geeignet, einen deutlichen zusdtzlichen Gewerbebedarf in
der Gemeinde Warngau zu begriinden.

Um dem LEP-Ziel 3.2 Innen- vor AufSenentwicklung gerecht zu werden, sind vor einer Fldi-
chenneuausweisung zundchst die noch vorhandenen Flichenpotenziale fiir eine gewerbli-
che Entwicklung innerhalb des Gemeindegebiets zu priifen. Hierbei stellt die Gemeinde n der
Begriindung zum Bebauungsplan ausfiihrlich und nachvollziehbar dar, dass das bestehende
Gewerbegebiet ,, Birkerfeld"” sowie die bestehenden Gewerbeflichen am Bahnhof Warngau
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vollstindig bebaut sind und in diesen Bereichen keine Potenzialflichen mehr zur Verfiigung ste-
hen. Zwar ist im Gewerbegebiet Thalmiihl noch eine ca. 0,7 ha grofie Gewerbefliiche unbebaut,
Jedoch sollte diese auf Grund der abgesetzten Lage von griofieren Siedlungszusammenhiingen,
der Lage im andschafisschutzgebiet ,, Egartenlandschaft um Miesbach” sowie in einem vor-
liiufig gesicherten  Uberschwemmungsgebiet HQ100 an der Mangfall - mit Ausnahme als Erwei-
terungsfliche fiir die dort bestehenden Betriebe - fiir eine weitere Gewerbeentwicklung nicht
weiter in Betracht gezogen werden. Da zur Deckung des genannten Bedarfs von ca. 12 ha ge-
genwdrtig keine Flichenpotenziale im Gemeindegebiet mehr zur Verfiigung stehen, kann

die favorisierte Fliche stlich des — bestehenden Gewerbegebiets ,, Birkerfeld" zur Deckung des
zukiinftigen ~ Gewerbefldchenbedarfs herangezogen werden.

Unter den genannten Firmen, die sich fiir Flichen im Erweiterungsbereich des Gewerbe-
gebiets interessieren, werden auch Betriebe aus dem bestehenden Gewerbegebiet ,, Birkerfeld"
angefiihrt. Sollten im Zuge von Verlagerungen oder Erweiterungen dieser Betriebe Flichen
im bestehenden Gewerbegebiet freiwerden, ist zu kliren, ob weitere Nachfragen nach Ge-
werbefliichen nicht zundichst vorrangig auf diesen freigewordenen Flichen bedient werden
kénnen. Dies gilt es auch zu beachten, um einer vorrangigen Innenentwicklung im Sinne des
LEP-Ziels 3.2. zu entsprechen.

Auf Grund der GréfSe des Plangebiets von ca. 11 ha empfehlen wir grundsiitzlich eine ab-
schnittsweise Entwicklung, damit auch der notwendige Ausbau in anderen Bereichen (z.B. Woh-
nen,soziale Infrastruktur, Verkehr) mit dem Zuwachs einer nicht unerheblichen Zahl von Arbeits-
plétzen harmonisiert werden kann. Zur Bewdltigung der zusétzlichen Wohn- und Infrastruk-
turbedarfe und des Verkehrsmengenwachstums — empfiehlt sich auflerdem eine Abstimmung
mit den Nachbargemeinden.

Flicheneffizienz

Die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan lassen eine flicheneffiziente Ausgestaltung er-
kennen. Dabei ist die geplante Unterbringung der iiberwiegenden Zahl der erforderlichen Stell-
plitze in Tiefgaragen, die mehrgeschossige Bauweise mit Wandhohen zwischen 8,00 und
12,00 m sowie die Mehrfachnutzung der Dachflichen (Photovoltaik, Regenriickhaltung)positiv
zu werten. Um im Zuge der tatsdchlichen Ausgestaltung des Gewerbegebiets weiterhin diese
Fldcheneffizienz zu garantieren, sollte vordringlich darauf geachtet werden, diese auch konse-
quent vollumfinglich umzusetzen und auszunutzen. bspw. die max. zuldissigen Wandhchen
sowie die Geschossflichen vollumfinglich auszunutzen.

Zersiedelung

Auch wenn ein uusdtzlicher Flichenbedarfim Rahmen der 19. Flichennutzung-splancinderung
grundsitzlich nachvollziehbar dargestellt werden kann, so ist im Zuge der Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 32 - auch auf Grund der West-Ost-Ausdehnung des Planungsgebiets von
liber 300 m - anzustreben, dass im Sinne einer funktionsfihigen Siedlungsstruktur eine bauli-
che Entwicklung vom baulichen Bestand im Westen Richtung Osten stattfindet, ohne dass
dabei gréfiere bauliche Liicken im Geltungsbereich des Bebauungsplans entstehen.

Einzelhandel

Aus landesplanerischer Sicht sind Erhalt und Weiterentwicklung der Attraktivitiit und Funkti-
onsvielfalt von Ortskernen ein bedeutendes Anliegen (vgl. hierzu u.a. Bayerisches Landespla-
nungsgesetz (BayLplG) Art. 6 Abs. 2 Nr. 3, die Begriindung zu Ziel 5.3.2 des LEP und Regional-
plan Oberland (RP 17) BIV 4.2 G und B IV 4.4 Z). Mit Blick auf den demographischen Wan-
del und die Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs ist es sinnvoll, Einzelhandelsein-
richtungen fiir die Versorgung der Ortsbevélkerung in zentralen Standorten mit einer méglichst
guten Erreichbarkeit auch zu Fufs bzw. mit dem Rad zu etablieren bzw. zu stéirken.
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Das Plangebiet liegt ca. 3 km entfernt vom Hauptsiedlungsbereich der Gemeinde Warngau so-
wie ca. 2,5 km entfernt vom Ortszentrum von Holzkirchen. Eine gute fufliufige Anbindung be-
steht lediglich zum HOrtsteil Lochham, der keinen Hauptsiedlungsbereich der Gemeinde dar-
stellt und iiber keinerlei Einzelhandelsversorgung verfiigt. Aus landesplanerischer Sicht wird
deshalb empfohlen, die Ansiedlung von Einzelhandel im geplanten Gewerbegebiet grundscitz-
lich einzuschrinken, um nennenswert nachteilige Wirkungen auf die Versorgungsqualitdit in
zentralen, gut erreichbaren Lagen in der Gemeinde Wamgau sowie der Nachbargemeinde Holz-
kirchen zu vermeiden. Fiir Einzelhandelsnutzungen mit niedriger Kundenfrequenz und einem
nicht-zentrumsrelevanten Warenangebot erscheinen Ausnahmen vertretbar, beispielweise auch
Siir Einzelhandel, der in unmittelbarem rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang —mit an-
sassigen Handwerks-/Gewerbebetrieben steht und nur einen untergeordneten Flichenbedarf hat
oder der in geringem Umfang Waren fiir den tiglichen Bedarf der im Gewerbegebiet Beschdif-
tigten anbietet. Unabhdngig davon weisen wir darauf hin, dass im Rahmen der gemeindli-
chen Bauleitplanung durch geeignete Festsetzungen die Entstehung unzuldssiger Enzelhan-
delsagglomerationen auszuschliefSen ist (vgl. LEP-Ziel 5.3.1).

Verkehr

Gem. LEP 4.1.3 G soll im lindlichen Raum die VerkehrserschliefSung weiterentwickelt und die
Flichenbedienung durch den éffentlichen Personennahverkehr verbessert werden (vgl. auch RP
17 BIX 1.1 Z). Der wachsende Verkehrs-, Siedlungs- und Erholungsdruck in der Region soll
nach dem Mafstab derRegion der kurzen Wege und im Sinne einer umweltschonenden Mobili-
1t vertriglich gesteuert werden, um Uberlastungen zu vermeiden (RP 17 A 1 2.3 G). Die Sied-
lungstdtigkeit soll an der regionalen Raumstruktur sowie an den vorhandenen Verkehrsstruktu-
ren und insbesondere am OPNV-Angebot orientiert werden (RP 17 B 11 1.2 G). Ein gut ausge-
bautes Radwegenetz soll angestrebt werden (RP 17 B IX 2.4 7).

Wie bereits dargestellt, ist der Gewerbestandort fiir den motorisierten Individualverkehr iiber
die B318 sowie die A8 sehr gut erreichbar. Die Verbindung mit den beiden Schienenhaltepunk-
ten Holzkirchen (S-Bahn, Regionalbahn) und Warngau (Regionalbahn) durch die bestehenden
beiden Buslinien ohne regelmdfiigen Takt ist dagegen unzureichend. Und auch wenn der vorge-
legte Bebauungsplan die Erschlieffung des Gewerbegebiets mit 1-1 einem durchgehenden
Radweg vorsieht, ist den Planungsunterlagen nicht zu entnehmen, welche Moglichkeiten nach
Verlassen des Gewerbegebiets Radfahrern zur Verfligung stehen, um bspw. Den Bahnhalte-
punkt Holzkirchen zu erreichen.Eine adequate Erreichbarkeit des geplanten ca. 20 ha groflen
Gewerbegebiets Birkerfeld (und damit einem der groffen Gewerbestandorte im nérdlichen
Landkreis Miesbach) neben dem Pkw auch mit dem OPNV oder Rad ist im Sinne der 0.g.
Ziele und Grundsdtze jedoch unerldsslich.Mit dem zu erwartenden Zuwachs an Arbeitsplitzen
an geplantem Standort und einer damit verbundenen Zunahme der Pendlerstrome ist es des-
halb dringend zu empfehlen, ein Verkehrskonzept zur nachhaltigen Abwicklung der zu erwar-
tenden Verkehrsstrome vorzulegen, der alle moglichen zur Verfiigung stehende Verkehrsmittel
miteinbezieht. V.a. hinsichtlich einer umweltfreundlichen Erreichbarkeit mit OPNV oder Rad ist
das Angebot am Standort noch zu verbessern. Ein attraktives Angebot im OPNV zeichnet
sich durch verkehrstrigeriibergreifend gute Anschlusssituationen, weitgehende Barrierefreiheit
sowie kurze Reisezeiten aus. Auch das Fahrrad wird im Alltagsverkehr zunehmend als umwelt-
Jreundliches Verkehrsmittel erkannt, dessen Nutzung das lokale Verkehrsaufkommen entlas-
ten und als Zubringer zu OPNV-Angeboten - auf Grund der Entfernung - v.a. in Holzkirchen
dienen kann. Nach unserem Kenntnisstand ist ein Radschnellweg zwischen Holzkirchen und
Gmund a.Tegernsee geplant. Im Zuge der Planungen flir die Erweiterung des GE Birkerfeld
wdre eine gleichsam leistungsfihige wie verkehrssichere Anbindung an die geplante Trasse des
Radschnellwegs sicherzustellen. Auch in Anbetracht der von der Gemeinde gediufSerten Absicht,
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die Gewerbegebietserweiterung als nachhaltiges Gewerbegebiet zu gestalten, sollte eine Er-
reichbarkeit des Standorts unabhiingig yorn Pkw praktikabel gewdihrleistet werden.

Erneuerbare Energien

Gem. LEP 6.2.1 Z sind erneuerbare Energien verstdrkt zu erschlieffen und zu nutzen. Neben der
Energieeinsparung kommt [ ] der Energieerzeugung durch Sonnenenergie [ ] in der Region
besondere Bedeutung zu (RP 17 B X 3.4 Z). Die Festsetzungen zur Nutzung regenerativer
Energien und die gezielte Ausrichtung der Gebdude zu einer verbesserten Nutzung der Son-
nenenergie entsprechen den o.g. Zielen des LEP und des Regionalplans Oberland.

Zusammenfassung

Die Gemeinde kann mit den vorgelegten Unterlagen grundsdtzlich einen ortlich und regional
begriindeten Bedarf fiir zusétzliche Gewerbeflichen im Gemeindegebiet nachweisen. Fld-
chenpotenziale stehen im Gemeindegebiet gegenwdirtig nicht mehr zur Verfiigung. Jedoch
sollte im Fall von freiwerdenden Flichen im bestehenden Gewerbegebiet ,, Birkerfeld" im Zuge
von Standortverlagerungen die weitere Nachfrage nach Gewerbefldchen — zundchst vorrangig
auf diesen freigewordenen Flichen bedient werden. Zudem sollte im Rahmen einer verkehrli-
chen Gesamtbetrachtung gewdhrleistet werden, dass das zu erwartende Verkehrsmengenwachs-
tum nachhaltig gestaltet und eine leistungsfihige Anbindung im OPNV und Radverkehr sicher-
gestellt wird.

Hinweis

Wir empfehlen der Gemeinde zudem zu priifen, die gegenwdrtig zuldssigen Wohnungen im Ge-
werbegebiet auszuschlieffen und auch nicht in Ausnahmefillen zuzulassen, um damit der ei-
gentlichen Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes nicht entgegenzuwirken. Durch den voll-
stindigen Ausschluss von Wohnungen kann verhindert werden, dass fiir Betriebe zu einem spd-
teren Zeitpunkt Einschrinkungen immissionsschutzrechtlicher Art auf Grund benachbarter
Wohnungen entstehen. Dadurch kann erreicht werden, dass die zu vermarktenden Flichen
ihrem eigentlichen Sinn vorbehalten werden.

Abwigung durch den Gmeinderat:

Der Gemeinderat Warngau nimmt die Stellungnahme der Regierung von Oberbayern - ho-
here Landesplanungsbehdrde zur Kenntnis und bedankt sich flir die positive Beurteilung des
geplanten Gewerbestandortes ,,Birkerfeld II".

Bei der Bedarfsanalyse hat sich gezeigt, dass bei den bereits im bestehenden

Gewerbegebiet ,,Birkerfeld 1" angesiedelten Betrieben Erweiterungsbedarf besteht. D. h. zusitz-
liche Flachen zum bestehenden Standort zu erwerben. Dadurch scheint eine Verlagerung
des Betriebes ausgeschlossen zu sein. Sollten sich jedoch tatsdchlich Leerstidnde ergeben, so
ist es im Sinne der Gemeinde Warngau, die Vermarktung dieser Flachen vorrangig zu forcieren.

Hinsichtlich der verkehrlichen Anbindung des Gewerbestandortes wurde ein Verkehrs-
konzept entwickelt. Die Ergebnisse daraus wurden in die iiberarbeitete Entwurfsfassung
aufgenommen. Die wesentlichen Punkte zur besseren Anbindung des  kiinftigen Gewerbe-
standortes ,,Birkerfeld 11" sind u. a. die Schaffung einer Anbindung der beiden Gewerbegebiete
.Birkerfeld I und II" Giber bestehende gemeindliche Wege an die neue Raddirektverbindung Ot-
terfing-Gmund, mit der Schaffung einer Querung der B 318 mittels Unterfiihrung. Die erbes-
serung des OPNV und damit verbunden eine bessere Taktung der bereits vorhandenen Busli-
nie 9567 sowie Schaffung einer Busdirektverbindung Bhf. Holzkirchen - Birkerfeld II. Damit
verbunden ist die Errichtung attraktiver Buswartehduschen in den Gewerbegebieten. Zudem
sieht die Planung nun auch die Schaffung von Schnellladeséulen im 6ffentlichen Bereich vor,
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zusitzlich zu den Lademdglichkeiten auf den firmeneigenen Parkplatzen. Das Verkehrskonzept
zeigt vielfaltige Alternativmoglichkeiten zum Individualverkehr auf, die vor allem in den Betrie-
ben umsetzbar sind, weshalb das Konzept Bestandteil des Bebauungsplans wird.

Die Zulassigkeit von Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen ist Teil des stidte-
baulichen Konzeptes dieses Bebauungsplans. Nicht zuletzt ist dies der derzeitigen Situation auf
dem Wohnungsmarkt geschuldet, die es kiinftigen Mitarbeitern erschwert bezahlbaren Wohn-
raum zu finden. Nicht zuletzt dient diese Festsetzung dazu, die Attraktivitat des neuen Ge-
werbegebiets zu steigern. Zur Absicherung und Vermeidung von Konflikten immissionsschutz-
rechtlicher Art, ist die Vergabe einer entsprechenden Wohnung an das Arbeitsverhiltnis im je-
weiligen Betrieb gekoppelt. Eine diesbeziigliche Regelung wird in den Notarurkunden enthalten
sein.

Planungsverband Region 17 - Oberland (Schreiben vom 11.01.2022)

Zum Bebauungsplan Nr. 32 ,, Birkerfeld Il_Erweiterung GWG wird folgende Stellungnahme
dazu ab:

Vorhaben:

Die Gemeinde Warngau beabsichtigt das bestehende Gewerbegebiet ,, Am Birkerfeld” dstlich
des Ortsteils Lochham um insgesamt rund 11 ha zu erweitern. Dies entspricht in etwa einer Ver-
doppelung der Gewerbegebietsfliche am Standort.

Einschliigige Erfordernisse im aktuell rechtsgiiltigen Regionalplan der Region Oberland:

Wirtschaftliche Entwicklung
Nach Grundsatz Al 2.2 im Regionalplan der Region Oberland (RP 17) soll die Wettbewerbsfi-
higkeit der Region ausgebaut und die Wirtschaftsstruktur weiter diversifiziert werden.

Siedlungsentwicklung

Nach RP 17-Ziel B II 3.1 sollen grofflichige Gewerbegebicte und Erweiterungen des Bran-
chenspektrums fiir den iiberortlichen Bedarfvorrangig auf die regionalen gewerblichen
Schwerpunkte Schongau/Peiting/Altenstadt, Weilheim i. OB, Penzberg, Peifsenberg, Wolfrats-
hausen/Geretsried, Miesbach/Hausham und Holzkirchen gelenkt werden. Anderenorts soll
nach RP 17-Ziel B Il 3.2 im gewerblichen Siedlungsbereich die organische Siedlungsentwick-
lung einer Gemeinde den Bedarf der ansdissigen Betriebe umfassen sowie den fiir die Neuan-
siedlung von Betrieben, die zur értlichen Grundversorgung oder zur Strukturverbesserung in
der Gemeinde notwendig oder die an besondere Standortvoraussetzungen gebunden sind.
Dariiber hinaus soll nach RP 17-Ziel B 111.8 bei allen Planungen und Mafnahmen die Ver-
siegelung des Bodens so gering wie maoglich gehalten werden.

Mobilititsentwicklung

Nach RP 17-Grundsatz B 11 1.2 soll die Siedlungstdtigkeit an der regionalen Raumstruktur so-
wie an den vorhandenen Verkehrsstrukturen und insbesondere am OPNV-Angebot orientiert
werden. Gemdf3 RP 17-Grundsatz A 1 2.3 soll der wachsende Verkehrs-, Sledlungs und Er-
holungsdruck in der Region Oberland nach dem MafSstab der Region der kurzen Wege und im
Sinne einer umweltschonenden Mobilitit vertriglich gesteuert werden, um Uberlastungen zu
vermeiden. Zudem soll nach RP 17-Ziel B IX 1.1 in der Region Oberland cine ausreichende
und flichndeckende  Versorgung im dffentlichen Personennahverkehr angestrebt werden.

Regionalplanerische Analyse und Bewertung
Im nordlichen Landkreis Miesbach ist eine vergleichsweise hohe Nachfrage nach gewerblich
nutzbaren Fldchen gegeben. Den Planunterlagen liegt eine  umfangreiche Liste von
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Unternehmensanfragen an die Gemeinde Warngau bel, die den Bedarf nach gewerblichen Bau-
Sféichen untermauert. Dabei soll die geplante Erweiterung des Gewerbegebietes am Birkerfeld
laut Begriindungstext dazu beitragen, Engpdsse bei der Verfiigharkeit von ewerbefliichen zu
beseitigen. Aus regionalplanerischer Sicht ist zu erwarten, dass sich im Sinne von RP 17-
Grundsatz A1 2.2 durch die Schaffung zusdtzlicher Gewerbefldchen vornehmlich positive
Effekte fiir die regionale Wettbewerbsfihigkeit und die Stirkung wirtschaftsstruktureller Viel-
falt einstellen.

Am Standort Birkerfeld ist die Anbindung an den iiberortlichen StrafSenverkehr durch die unmit-
telbare Lage an der B 318 sowie den nahgelegenen und Ortsdurchfahrisfrei erreichbaren Auto-
bahnanschluss als sehr gut einzustufen. Insbesondere fiir die Ansiedlung von transportintensivem
Gewerbe kann dies besonders vorteilhaft sein - nicht nur aus betrieblicher Sicht, sondern auch
mit Blick auf eine bessere Raumvertrdglichkeit solcher Nutzungen, weil sich Konflikte (z.B.
Léarmbelastungen fiir ~ Wohnnutzungen infolge von Durchgangsverkehr oder bei Warenum-
schlag in der Nacht) vermeiden lassen. Aus regionaler Sicht wéire es zu begriiffen, wenn die-
ser besonderen Eignung im Zuge der Entwicklungsplanungen des Gewerbegebietes Bir-
kerfeld verstirkt Rechnung getragen wiirde.

Von der geplanten Gewerbegebietserweiterung ,, Birkerfeld 11" ist eine erhebliche
Beschdftigungswirkung zu erwarten. In den Planunterlagen werden hierzu keine
Anhaltspunkte genannt. Legt man die Gebietsgrofie von 11 ha zugrunde und beriicksichtigt man
zudem,dass eine flicheneffiziente Nutzung mit mehrgeschossiger Bauweise und Tiefgaragen
angestrebt wird, so erscheint es plausibel, dass mit mindestens einer hohen dreistelligen Zahl an
zusdtzlichen Arbeitspléitzen am Standort Birkerfeld zu rechnen sein wird,

In Rdumen mit angespanntem Wohnungsmarkt und einer relativ guten Beschdftigungssituation -
also Rahmenbedingungen, wie sie fiir den nordlichen Landkreis Miesbach und sein Umfeld zu-
treffen - ist grundsdtzlich davon auszugehen, dass sich bei umfangreichen Arbeitsplatzzuwdich-
sen der Nachfragedruck nach Wohnraum welter verschdrfl, sofern hierfiir kein entsprechen-
der Ausgleich vorgesehen ist. Und auch bei “blofien” Untemehmensverlagerungen aus anderen
Kommunen sind zusditzliche Beschdftigungseffekte zu erwarten, weil sich betroffene Kommunen
als Ausgleich fiir den Gewerbesteuerausfall um entsprechenden Ersatz bemiihen diirften. Eine
intensive interkommunale Abstimmung und Kooperation kann dazu beitragen, eine teilrdumlich
harmonische Entwicklung von Arbeiten und Wohnen iiberortlich zu organisieren. Gegebenen-
Jalls liefSe sich iiber eine schrittweise Entwicklung des Gewerbegebietes die Intensitdit der o.g.
Wirkungen zeitlich streuen, was generell mehr Spielraum fiir eine vorausschauende Organisa-
tion der Herausforderungen bieten wiirde. Dies gilt beispielsweise fiir die Frage der Nach-
Jolgenutzung der von Betriebsverlegungen betroffenen Flichen (was in Anbetracht der Adress-
liste ansiedlungswilliger Unternehmen auch das bestehende Gewerbegebiet ,, Birkerfeld 1" be-
treffen diirfte), aber auch fiir die Bereitstellungeiner addquaten OPNV-Anbindung des Ge-
werbestandortes Am Birkerfeld.

Eine direkte riiumliche Néiihe von Arbeiten, Wohnen und Infrastrukturen in einem sich ergdin-
zenden Umfang ist am Gewerbestandort Birkerfeld nicht gegeben. Der gegeniiberliegende Orts-
teil Lochham besitzt schétzungsweise nicht wesentlich mehr als 150 inwohner, die grof3en Ort-
steile der Gemeinde liegen iiber 2 km (Osterwamgau) bzw. 3 km Oberwarngau) und das Haupt-
siedlungsgebiet von Holzkirchen etwa 2 km entfernt. Mit dem Bushalt ist am Birkerfeld zwar ein
OPNV-Anschluss vorhanden, allerdings ist dessen Attraktivitdt fiir Berufspendler durch die md-
Bige Bedienung stark eingeschrinkt. Attraktive Verbindungen mit den leistungsfihigen
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Schienenhaltepunkten in Holzkirchen und Wamgau bestehen nach unserem Kenntnisstand der-
zeit nur wenige.

Bereits in der  jiingeren Vergangenheit - also im  Zuge der Weiterentwicklung des
Gewerbegebietes ,, Birkerfeld 1" - hat die Gemeinde Warngau einen starken Beschdftigungszu-
wachs zu verzeichnen gehabt. Laut Statistik 1 ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schéiftigten am Arbeitsort zwischen 2009 und 2019 um 63 % bzw. 517 Personen gestiegen: dem-
gegeniiber hat sich die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten am Wohnort im sel-
ben Zeitraum um 28 % bzw. 342 Personen erhoht. Allerdings darf dies nicht zu der Schlussfolge-
rung fiihren, dass die neu geschaffenen Arbeitspliitze grofitenteils durch Ortsansdssige besetzt
worden wdren. Denn wihrend im Jahr 2009 der Anteil an Personen, die in der Gemeinde
Warngau sowohl beschdftigt als auch wohnhaft waren, noch rund 21 % betrug, ist er bis 2019
aufetwa 17 % gesunken. Vereinfacht ausgedriickt bedeutet dies, dass laut Statistik nur rund je-
der sechste Beschdftigte, der in der Gemeinde Warngau arbeitet, auch dort wohnt. Fiinfvon
sechs Beschdiftigten pendeln dagegen nach Warngau ein, grifitenteils aus anderen Kommunen
der Landkreise Miesbach und Bad Tolz-Wolfratshausen sowie der Stadt Miinchen Den o.g. RP
17-Grundsdtzen B Il 1.2 und A 1 2.3, sowie dem RP 17-Ziel B IX 1.1 liegt das regionalplaneri-
sche Ansinnen zugrunde, bei der rdumlichen Planung in besonderer Weise auf die Bereitstel-
lung umweltschonender Mobilititsangebote (Fuf3, Rad und insbesondere OPNV) zu achten.
Mit Blick auf die derzeit relativ schlechte Erreichbarkeit des Gewerbestandortes Am Birker-
feld in diesem Segment wird dieser Zielstellung bei den o.g. Bauleitplanungen nur ungeniigend
Rechnung  getragen. Die Gemeinde Warngau wird deshalb gebeten, die 0.g. Bauleitplanungen
mit einem fachlich fundierten Mobilitétskonzept anzureichern, das eine nach Gréfie  angemes-
sene Erschlieffung des Gewerbestandortes fiir umweltschonende Mobilititsformen vorsieht, um
fiir Pendelverkehre attraktive Alternativen zum motorisierten Individualverkehr (PKW) bieten
zu kénnen. Insbesondere eine addquate Anbindung an den Bahnhof Holzkirchen als Schienen-
verkehrsknoten (beispielsweise liber den Ortsverkehr) ist hier von zentraler Bedeutung. Im Ub-
rigen wird auch im Strukturgutachten, welches der Regionale Planungsverband 2017 in Aufirag
gegeben hatte, empfohlen, Gewerbegebiete mit hoher Beschdftigtenzahl oder Kundenfrequenz
an die Standortvoraussetzung einer attraktiven OPNV-Anbindung zu koppeln. Folglich wird bei
der derzeit in Arbeit befindlichen Fortschreibung des Regionalplan-Kapitels zur Siedlungsent-
wicklung der verkehrlichen Erreichbarkeit eine Schliisselrolle beigemessen. Insbesondere gilt es,
den mit der Siedlungsentwicklung verbundenen Mehrverkehr moglichst umweltschonend und so-
zialvertriglich abzuwickeln. Aktuell findet im Rahmen der Arbeiten zur Regionalplan-Fort-
schreibung eine  Gemeindebefragung statt.

Die Gemeinde Warngau ist im RP 17-Ziel B Il 3.1 nicht als gewerblicher Schwerpunkt benannt
und ist damit fiir die Entwicklung grofSflichiger Gewerbegebiete regionalplanerisch grundsditz-
lich nicht vorgesehen. Gleichwohl erscheint es aufgrund der nordlichen Grenzlage des Gewer-
bestandortes Am Birkerfeld und vor allem wegen der Nihe zum Hauptsiedlungsgebiet
(etwa 2 km) und Gewerbegebiet-Ost (gut 1 km) des Marktes Holzkirchen aus regionalplane-
rischer Sicht vorstellbar, ihn als Teil des gewerblichen, Schwerpunkt Holzkirchen zu bewerten,
sofern auch aus verkehrlicher Sicht eine giinstige Einbindung des Gewerbestandortes gege-
ben ist. Fiir den Straflenverkehr ist diese Voraussetzung erfiillt, im Bereich des OPNV jedoch
nicht. Um eine Vereinbarkeit der o.g. Bauleitplanungen mit RP 17-Ziel B I 3.1herzustellen, ist
es deshalb erforderlich, den Gewerbestandort am Birkerfeld iiber eine leistungsfihige und at-
traktive OPNV-Verbindung als Teil des gewerblichen Schwerpunkts Holzkirchen zu qualifizie-
ren.

Ergebnis
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Eine Vereinbarkeit der 0.g. Bauleitplanungen mit Ziel B Il 3.1 des aktuell rechtsgiiltigen Regio-
nalplans der Region Oberland ldsst sich nur dann herstellen, wenn am Gewerbestandort Bir-
kerfeld die Erschlieffung durch umweltschonende Mobilititsangebote, insbesondere cine leis-
tungsfihige und attraktive OPNV-Verbindung mit dem Schienenverkehrsknoten Holzkirchen si-
chergestellt wird. Es wird dringend empfohlen, im Zuge der Gewerbegebietsplanung ein fach-
lich fundiertes Verkehrskonzept zu beaufiragen und - aufbauend auf dessen Ergebnissen - eine
angemessene Erschlieffung des Standortes fiir umweltschonende Mobilitdtsformen sicherzustel-
len. Dariiber hinaus wird auf die Vorteile einer interkommunalen Abstimmung und Koopera-
tion zum Zwecke einer teilrdumlich harmonischen Entwicklung von Arbeiten und Wohnen veren.

Abwigung durch den Gemeinderat:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme des Planungsverbandes Region 17 — Oberland -
zur Kenntnis. Die Gemeinde Warngau ist der  Empfehlung gefolgt, indem sie ein fachlich fun-
diertes Verkehrskonzept erarbeiten lie3. Dieses Konzept zeigt konstruktive und praktikable Lo-
sungen fiir eine ErschlieBung des kiinftigen Gewerbestandortes ,,Birkerfeld 11", u. a. durch um-
weltschonende Mobilititsangebote auf. Die defizitire OPNV-Anbindung war der Gemeinde
Warngau bereits bekannt, weshalb sie im Zuge der Entwicklung des neuen Gewerbegebietes
eine Chance sieht, die Situation deutlich zu verbessern. In dem vorliegenden Verkehrskonzept
werden verschiedene Mallnahmen aufgezeigt, wie dieses Ziel erreicht werden kann, nicht zu-
letzt durch eine attraktive OPNV-Verbindung mit dem Schienenverkehrsknoten Holzkirchen.
Die Vereinbarkeit mit den Grundsétzen der Regionalplanung - RP 17 ist somit gegeben.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t:

1. Der Gemeinderat nimmt Kenntnis von der Durchfithrung der frithzeitigen Biirgerbetei-
ligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Beteiligung der von den Planungen betroffenen Be-
horden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB und macht sich
die Abwigungsvorschlidge zu eigen.

2. Der Gemeinderat billigt die tiberarbeitete Entwurfsfassung des Bebauungsplans Nr. 32 , Bir-
kerfeld IT - Erweiterung GWG" i.d.F. vom 09.05.2023 und beschliefit die 6ffentliche Aus-
legung der Planunterlagen gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Einholung der Stellungnahmen
der von den Planungen betroffenen Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
kann.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die Beschliisse des Gemeinderates 6ffentlich bekannt zu
machen und die beschlossenen Verfahrensschritte durchzufiihren.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 15
Ja-Stimmen: 15
Nein-Stimmen: 0

Personlich beteiligt:
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Top 10 Gartenbauverein Wall - Zuschussantrag zum 50. Griindungsjubilium vom 9. bis
11.6.2023

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 6.4.2023 bittet der Obst- und Gartenbauverein Wall, vertreten durch den 1.
Kassier, fiir das geplante 50-jahrige Griindungsjubildum, das in der Zeit vom 9. bis 11. Juni
2023 geplant ist, um eine finanzielle Unterstiitzung in Hohe von 1.000 € fiir eine vom Garten-
bauverein organisierte Blumentombola.

Beschluss:

Der Gemeinderat Warngau beschlieft nach eingehender Diskussion mehrheitlich dem Garten-
bauverein Wall anlésslich der vorgenannten Feierlichkeiten zweckgebunden einen einmaligen
Betrag in Hohe von 1.000,-- Euro fir die Durchfithrung einer Blumentombola zur Verfligung zu
stellen.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 15
Ja-Stimmen: 14
Nein-Stimmen: 1
Personlich beteiligt:

] Top 11 Informationen zum "Seniorenticket"

Sachverhalt:
Auf den Inhalt der Auswertung gemédf} Anlage zu dieser Niederschrift wird verwiesen.

Erster Biirgermeister Klaus Thurnhuber ergénzt, dass derzeit 790 Biirger tiber 65 Jahre das An-
gebot “Seniorenticket” in Anspruch nehmen konnten.

Seit dem Stichtag 18. Oktober 2022 bis 22. Midrz 2023 haben das Angebot tatsdchlich 37 Perso-
nen (ca. 4,7 % der Berechtigten) in Anspurch genommen. Die Gesamtausgaben seit November
2022 belaufen sich dabei bis zum Auswertungszeitpunkt am 19.4.2023 auf insgesamt 1.598,24
Euro.

Die Ausfiihrungen werden durch die anwesenden Mitglieder des Gemeinderates zur Kenntnis ge-
nommen.
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Abstimmungsergebnis:

Anwesend: Ohne Abstimmung
Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Personlich beteiligt:

\ Top 12 Informationen und Anfragen

Informationen:

Erster Biirgermeister Klaus Thurnhuber informiert, dass

- die geplante Aussprache zum “Rufbus Hoki” mit Christoph Schmid aus Holzkirchen und der
Leiterin der Abteilung Standortforderung, Frau Eva-Maria Schmitz, fiir die kommende Sit-
zung vorgesehen ist.

- am Donnerstag den 11.05.2023, um 18 Uhr am Rathaus Warngau die erste Radtour unter
dem Motto “Radeln mit dem Biirgermeister” und

- am Mittwoch, den 24.05.2023 um 18 Uhr die zweite Tour “Radeln mit dem Biirgermeis-
ter” am Maibaum in Wall startet.

Er ruft alle Gemeinderite auflerdem zur aktiven Teilnahme an den Fronleichnams-prozessio-
nen am

Donnerstag, den 8.6. 2023 in Warngau und Wall und am

Sonntag, den 11.6.2023 in Osterwarngau ein.
Anfragen: keine:

Erster Biirgermeister bedankt sich anschlieBend bei der einzigen verbliebenen Zuhorerin und be-
endet anschliefend den 6ffentlichen Teil der heutigen Sitzung gegen 23:15 Uhr.

GEMEINDERAT WARNGAU, den 15.05.23

[

Bauer st
Schriftfuhrer

Klaus Thurnhube
Erster Blirgermeister



