(

|"

GEMEINDE WARNGAU

e

BEBAUUNGSPLAN NR. 11

WARNGAU
KAISERBICHL

DER BEBAUUNGSPLAN WURDE UNTER ZUGRUNDELEGUNG EINER AMTLICHEN FLURKARTE
GEMARKUNG WARNGAU IM MASSTAB 11000 GEFERTIGT

VERFAHREN NACH PAR. 11 ABS. 3 BauGB



INHALTSVERZEICHNTIS

Verfahrensweise

Verfahrensschritte

Vorbemerkung

Art und MaB der baulichen Nutzung
Bauweise

Verkehrsflachen, ErschlieBung

Versorgung, Entsorgung
Abfallbeseitigung

Grinanlagen, Vorgdrten und G&rten

Bauliche MaBnahmen

Hausformen, Gestaltung, Baumaterialien

Wohngebaude

Nebengebdude, Garagen

LarmschutzmaBnahmen

Nicht zuldssige Baustoffe

Planungsbeteiligte

Begrindung / Erliuterungsbericht { S.

Planzeichnung, Fassung Dezember 1992

11

15

21

8 )

10

14

20

22

23

24

25



VERFAHRENSHINWETISE

Der Bebauungsplan wurde unter Zugrundelegung einer amt-
lichen Flurkarte, Gemarkung Warngau im MaB8stab 1 : 1.000
gefertigt.

Die Gemeinde Warngau erl&Bt gemds §§ 2, 9, 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB), dem Artikel 23 der Gemeindeordnung
fiur den Freistaat Bayern (GO) und dem Artikel 91

Absatz 3 der Bayer. Bauordnung (BayBO) diesen Bebau-
ungsplan als




VERFAHRENSHINWETISE

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung

2 Lol I
vom iirﬂﬂﬁ” -ﬁﬁf die Aufstellung des Bebauungs-
g

planes beschlossen. Der AufstellungsbeschluB wurde

am SR ortsiiblich bekanntgemacht

(§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Die Biirgerbeteiligung gemds § 3 Abs. 1 BauGB mit
dffentlicher Darlegung und Anhérung fir den Entwurf
des Bebauungsplanes in der Fassung

vom ¢ ™ 0 hat in der Zeit

R hno N cR A
vom U S HUY bis 0a. 2% %
stattgefunden.

Die Behorden und Trager dffentlicher Belange wurden im
Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Fur die
Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes in derx

|
1

Fassung vom - unil, wurde eine Frist von

6 Wochen gesetzt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung

vom ' mit der Begriindung wurde gem&s

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit

Vi
=

vom = bis

im Rathaus Warngau Taubenbergstr. 33 8151 Warngau
o6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Warngau hat mit BeschluB des Gemeinderates

et

R 14 i #
vom Pt E den Bebauungsplan gem. § 10 BauGB

PRI
vaind

in der Fassung vom als Satzung
beschlossen.




C VERFAHRENSHINWETILISE

£ Der Bebauungsplan wurde am ) dem

Landratsamt angezeigt (§ 11 2Abs. 1 2. Halbsatz
BauGB). -Das—Landratcamb~hatl-nicht—innorhalb-—ven-dres
dgnaten—die-Verlatzung—won—Reghisversehrifton-geltaad
gemachij =

mit Schreiben vom erklart, daB es

€ R keine Verletzung von Rechtsvorschriften geltend macht
XiTr b (§ 11 Abs. 3 BauGB).

- 172y FomE-B—§—li-—BauLb—ganahmigtre—
< "‘ ..llh
g Die Genehmigung des Bebauungsplanes - Durchfihrung des
Anzeigeverfahrens wurde am 29' JUii ;333 geman

§ 12 BauGB ortsiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan
mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den uUblichen
Dienststunden im Rathaus Warngau Taubenbergstr. 33 zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 und 4 sowie des
§ 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden.

Warngau den




FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Vorbemerkung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 11 umfaBt :

- n6rdlich der ErschlieBungsstraBe 'Am Kaiserbichl®
gelegene, freie Grundsticksfldchen der Flur Nr. 459
Gemarkung Warngau,

- sddlich der StraBe die grdBtenteils bereits bebaute
Gebietsfldche des rechtskrdftigen Bebauungsplanes
Nr. 4

Beide Gebietsfldchen sind in Art und MaB8 der baulichen
Nutzung unterschiedlich festgesetzt.

Im Rahmen der Vereinigung beider Gebietsfléachen in
einem gemeinsamen Geltungsbereich soll die Planung der
StraBenfihrung und deren Gestaltung entsprechend dem
zu erwartenden, vermehrten Verkehrsaufkommen und den
erforderlichen Sicherheitsbediirfnissen neu ausge-
richtet werden.

Der StraBenraum und die Trassenfiihrung der Erschlie-
BungsstraBe wurden bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 4
in der Planfassung aufgezeigt, ein straBenplanerischer
Endausbau noch nicht festgesetzt.

Die planlichen und textlichen Festsetzungen fiur Art
und MaB der baulichen Nutzung in der siudlichen Fléche,
der Gebietsflache des rechtskrdftigen Bebauungsplanes
Nr. 4 werden von der Anderung nicht berihrt, sie be-
halten weiterhin ihre Gultigkeit.



FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art und MaB8 der
baulichen Nutzung
Bauweise

Art der baulichen
Nutzung

Mag der baulichen
Nutzung

1.2.1

Fir die Baugebietsflache ndrdlich der ErschlieBungs-
straBe 'Am Kaiserbichl®' wird nachfolgend festgesetzt :

Fiir die Baugebietsfléche wird die Gebietsart 'Allge-
meines Wohngebiet' W A (§ 4 BauNVO) festgesetzt,-
einschrdnkend hierzu sind nur Wohngebdude zulidssig und
Garagengebdude gemd&B § 12 Abs. 2 BaulNVO

Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung im Sinne des
§ 14 BauNVO sind unzuldssig.

Gartengerdte-Schuppen gemdB Ziff. 4.3.2 (Festsetzungen
durch Text) dirfen in den Hausgdrten auBerhalb der
Baugrenzen errichtet werden.

Die zuldssige Grundfliche (GR) je Grundsticksflache
(Baulandparzelle), die im Sinne § 19 BauNVO von bau-
lichen Anlagen tberdeckt werden darf, wird mit den in
der Planzeichnung dargestellten, maBlich festgelegten
Grundfliachen von Gebduden und den Grundfl&chen von
Garagenvorplatzen, Pkw-Stellplédtzen und deren Zufahr-
ten in den vorgegebenen GrdBen und Abmessungen festge-
setzt.

Die vorgegebenen Grundfl&achen von Gebduden diirfen
nicht iiberschritten werden, -

Uberschreitungen der GroB8en und Abmessungen der Grund-
flichen von Garagenvorplatzen, Pkw-Stellplatzen und
deren Zufahrten im geringfiigigen AusmaB koénnen zuge-
lassen werden.

Die Zahl der Vollgeschosse fiur Wohngebdude ( II = 2
Vollgeschosse) wird zwingend festgesetzt.

Die zulassige GeschoBfl&che in den Vollgeschossen der
Wohngebiude wird errechnet aus der je Baulandparzelle
festgesetzten Grundfliche (GR) -der von AuBenw&dnden
umschlossenen Fldche der Gebdude im ErdgeschoB- multi-
pliziert mit der Zahl der Vollgeschosse :

Grundfldche (GR) x Zahl der Vollgeschosse =
zuldssige GeschoBflache (GF)



FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

MaB der baulichen Nutzung fir Wohngeb&dude (Ubersijicht):

1]

EH Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung
ZH = Zweifamilienwohnhaus

DHH = Doppelhaush&lfte (Einfamilienwohnhaus)

Gebdudetyp/ |Grundfl.|Vollgeschosse/
Parz.- Nr. -grdBe in m in gm GeschoBfl.in gm
Al, A2, EH
X3, K5, K8 9,5 x 11,5 | 110 | 2/ 220
K1, K2, K6, K7 7H

9,5 x 14 | 133 | 2 / 266

A3, A4, A5, A6 DHH
K4, K5, K9, K10 | 9,5 x 9 | 86 | 2/ 172

Aufenthaltsrdume im DachgeschoB der Wohngebdude dirfen
zusdtzlich errichtet werden, -

ohne Anrechnung jihrer Flachen auf die GeschoBfl&che

( GF ).

Artikel 48 BayBO gilt uneingeschrankt.

Die hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
wird gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzt
auf :

héchstzuldssige Anzahl der
Gebaudetyp Wohnungen je Parzelle
Einzelhaus EH 1 Wohnung und
1 Einliegerwohnung bis 55 gm
Wohnflache
Einzelhaus ZH I 2 Wohnungen
Doppelhaush&lfte DHH | 1 Wohnung



FESTSETZUNGEN DURCH TE x0T

Bauweise

1.3.1

Nur Einzel- und Doppelhduser diurfen im Baugebiet er-
richtet werden.

Die Lage der Gebdude auf den jeweiligen Baulandparzel-
len und die maBlich bestimmten Abstdnde der Gebdude zu
den Parzellengrenzen, wie in der Planzeichnung darge-
stellt, sind bindend.

Baugrenzen, sofern diese in der Planzeichnung nicht
gesondert dargestellt sind, entsprechen den Umfas-
sungslinien der abgebildeten Baukoérper.

Die GrdBen und Abmessungen der Gebiude innerhalb der
Baugrenzen sollen nur unwesentlich unterschritten
werden, ein Uberschreiten der Grenzen in geringfiigigem
AusmafB kann in wenigen Ausnahmef&llen zuldssig sein.
Eine diesbeziigliche Entscheidung trifft ausschlieBlich
das Kreisbauamt.

Abweichend hiervon dirfen Eingangsiberdachungen und
Balkone die Baugrenzen um 1,25 m tberschreiten.



FESTSETZUNGETN DURCH TEXT

Verkehrsflachen

Hinweis:

2.

Vor Grundstiuckszufahrten und vor den Einfahrtstoren
der Garagengebdude sind an dffentlichen Verkehrs-
fldchen Staurgume fiur wartende Kraftfahrzeuge vorzu-
sehen.

Die Flidchen missen ausreichend grof und verkehrssicher
sein,- der Abstand zwischen den Einfahrtstoren oder
Garagengebduden und der &6ffentlichen Verkehrsfl&che
soll mindestens 5,00 m betragen.

Ausgenommem hiervon sind Einfahrtsbereiche vor Garagen
an WohnstraBen mit geringer Verkehrsbelastung, -
abweichend diurfen die Abstandsbreiten als Sicherheits-
zone bis auf 2,00 m verringert werden, im Sinne

§ 2 Abs. 2 Garagenverordnung ( GaVv )

Pkw-Stellplatze fir Besucher-Fahrzeuge sind auf jeder
Baulandparzelle zu errichten, -

die Fl&chen missen unmittelbar an dffentliche Ver-
kehrsflachen angrenzen, ausreichend geeignet und ein-
schlieBlich deren Zufahrten verkehrssicher sein.

Je Baulandparzelle ist mindestens 1 Stellplatz,
Mindestgr$Ben pro Stellplatz 2,50 m x 5,00 m herzu-
stellen,

Uberdachungen und wandhohe Umwehrungen an den Stell-
platzen sind nicht zul&ssig.

Das Abstellen von Kraftfahrzeugen auf Verkehrsflichen
in verkehrsberuhigten Bereichen ist nur innerhalb der
dafir gekennzeichneten Flichen zuldssig!

Garagenvorpldtze und Pkw-Stellpldtze, Einfahrten und
Zugdnge auf den Grundsticken miussen befestigt, die
Belagsdecken wasserdurchlédssig und die Untergrinde
versickerungsfihig sein.

Pflastersteinbeldge mit leicht rauhen Oberfl&chen-
strukturen, verlegt mit offenen Fugen, sollen vor-
rangig eingesetzt werden.



FESTSETZUNGEN DURCH TEZXT

Hinweis:

'Rasenpflaster' und 'Schotterrasen' kann auf selten
Uberfahrenen Fl&chen und auf wenig genutzten Pkw-
Stellplatzen verwendet werden.

Bei rasenverfugten Pflasterbeldgen sind Pflastersteine
mit ebenen Oberflichen zu wahlen.

FuBwege, Garten- und Wirtschaftswege sollen weitest-
gehend auch mit einfachen, befestigten Riesel-Kies-
decken oder sandgeschlammten Kies-Schotterdecken aus-
gebaut werden.

Es ist durch ausreichende Pflege zu sichern, daBs
Pflaster- und Schotter-Griinfl&chen und belagsfreie
Oberflachen langfristig nicht verwahrlosen.

Materialwechsel in den Belagsdecken sollen sinnvoll
und in angemessener Gestaltung erfolgen,- es durfen
keine Material- ‘*Fleckerlteppiche' entstehen.

An StraBen-Einmindungen und Grundstiicks-Ausfahrten
sind auf den angrenzenden Grundsticken Sichtfelder fir
den StraBenverkehr freizuhalten,-

" Anpflanzungen, Einfriedungen, bauliche Anlagen oder

Ablagerungen tber 1,0 m Hdhe sind im Bereich der
Sichtfelder unzul&ssig.



FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Versorgung 3.
Entsorgung
Abfal lbeseitigung

Abfallbeh&lter-Anlagen sind in die Gebdude zu inte-
grieren oder in unauffalliger, einfacher Bauart an
Nebengebdude (Garagen) anzugliedern.

Freistehende Mulltonnen und Unterstellbauten sind
nicht zuldssig.

Kleinkliranlagen fiir die Abwasserreinigung und -besei-
tigung dirfen auf jeder Baulandparzelle errichtet wer-
den.

Der Bau und Betrieb der Anlagen wird jedoch nur als
Ubergangsl®dsung bis zum Zeitpunkt einer AnschluB-
mdglichkeit an die Ortskanalisation (zentrale Abwasser
versorgung) erlaubt.

Die Klarschlamm-Entsorgung muB8 wdhrend dieser Uber-
gangszeit Uber die Klaranlage Holzkirchen-Fellach er-
folgen.

Niederschlagswasser (unverschmutzt) von Dach- und Hof-
flachen missen gesichert in den Untergrund abgeleitet
werden, entsprechende Versickerungsanlagen sind auf
jeder Baulandparzelle zu errichten.

Stromversorgungs- und Fernsprechleitungen sind auf den
Grundsticken unterirdisch zu fuhren,- Freileitungen
sind nicht zul&ssig.

Antennenanlagen fiir den Rundfunk- und Fernseh-Empfang
sollten, wenn empfangstechnisch méglich, im Dachraum
der Gebsdude installiert werden.

Bei Uberdach-Antennenanlagen sind unauffdllige Bau-
weisen zu wdhlen,- an Doppelhdusern sind nur Gemein-
schaftsanlagen zuldssig.

Im Freien aufgestellte Parabol-Antennenanlagen sind
nicht zulé&assig.

10
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Grinanlagen
Vorgarten
Garten

Hinweis:

Die Baulandparzellen in der nordwestlichen Gebiets-
fliache sind durch geringfiigige Geldndemodellierungen
dem Gel&ndeverlauf des umgebenden, bebauten Ortsbe-
reiches landschaftsvertraglich anzugleichen, -

hierzu soll weitestgehend der verwendbare Erdaushub
aus den Baugruben genutzt werden.

Entsprechend den Darstellungen in der Planzeichnung
sind entlang der Orts- und WohnstraBen offene Vor-
gartenbereiche als wegebegleitende Griunzonen herzu-
stellen

Mindestbreiten von 1,50 m zwischen den Einfriedungen
der Hausgédrten und der StraBenfldche dirfen hierbei
nicht unterschritten werden.

Die Griunfldchen sind ohne scharfe Trennung héhengleich
an befestigte Verkehrsfldchen anzuschlieBen, -

eine lockere, standortgeeignete Bepflanzung mit wider-
standsfahigen Wiesenfldchen, mit Biischen und Baum-
gruppen wird empfohlen.

Diese Griunzonen dienen vorrangig der Verkehrssicher-
heit, mitgestalten das Strafenbild

(Art. 9 Abs. 2 BayBO) und ilibernehmen natudrliche
Funktionen bei der StraBenentwdsserung.

Wahrend der Wintermonate konnen diese Fl&chen zur
Schnee-Ablage bei der StraBenrdumung genutzt werden.

Flachen bleiben den jeweilig angrenzenden Parzellen
zugeordnet, Privatnutzung und -pflege durch den Eigen-
timer.

Garagenvorplatze, Hofeinfahrten, Haus-Eingangsbereiche
und Pkw-Stellpldtze sind in der Zufahrtsbreite alle
5,00 m und ab Fl&chengrdB8en von 25 gm durch sinnvolle
Anpflanzungen zu gliedern.

Anpflanzungen im Bereich von StraBen-Einmindungen, an
befahrenen Wegen und neben Hof-und Garagenausfahrten
dirfen notwendige Sichtfelder fiir StraBenverkehrs-
abldufe nicht einschrénken.

Nur niederwiichsige Strducher bis 1,0 m Hdhe oder
einzelstehende, hochstd&mmige Biume mit einem Astansatz
uber 2,25 m Hohe, bezogen auf die Verkehrsfliche, sind
hier zulassig.

11
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Grundstiicke sollten, wenn mdglich, nicht eingefriedet
werden.

Zaunanlagen konnen eingeschrankt genehmigt werden, -
Heckenanpflanzungen in geometrischer Formgestaltung
und Gartenmauern sind nicht zulédssig.

Mogliche Einfriedungen missen in Form, Material und
Farbe auf ortsiubliche Umz&unungen der ndheren Umgebung
Bezug nehmen, sich dem Gelandeverlauf anpassen und in
das Umfeld einfigen,- sie sind in Hohe und Gestaltung
mit denen auf den Nachbargrundstiicken abzustimmen.

Hof -Einfahrtstore und Gartentiren sind in der Bauart
dexr jeweiligen Zaunart herzustellen.

Einfriedungen der Hausgdrten entlang o6ffentlicher Ver-
kehrsfldchen sind nur als einfache Stangenzdune,
Bretter- und Lattenzdune (kein Jdgerzaun!) bis 1,00 m
hoch, zul&ssig.

Material: ausschlieBlich heimische Holzarten.

Der seitliche Sicherheitsabstand der Einfriedungen zu
6ffentlichen Verkehrsfldchen mu8, wenn nicht bereits
unter Ziffern 4.1.1 entsprechend geregelt, mindestens
0,50 m betragen, gemessen vom &duBeren Rand der befe-
stigten Fahrbahndecke.

Fir Einfriedungen zwischen Hausgarten untereinander
und entlang der freien Ortsrdnder dirfen ausschlieB-
lich Maschendrahtzdune verwendet werden, Zaunhdhen bis
0,80 m sind zulassig,

eine beidseitige, ausreichende Bepflanzung mit stand-
ortheimischen Laubgewdchsen wird gefordert.

Sichtschutzwande zwischen den Doppelhaus-Grundstiicken
dirfen nur auf der Wohngartenseite entlang der Par-
zellengrenze errichtet werden,-

Palisaden--Bauelemente mit einer Tiefe vor der Geb&ude-
fassade bis 3,00 m und einer Wandhdhe bis 1,75 m sind
zulissig,

Werkstoff: ausschlieBlich heimische Holzarten.

Die Wande sind beidseitig, groB8zigig mit heimischen
Rankgewdchsen zu begrinen.

12
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Hinweis:

Hausg&rten sind zu bepflanzen und zu unterhalten, -
eine uUberwiegend l&ndliche Gartengestaltung ‘Bauern-
garten® mit Obstbaumwiesen soll gewdhlt werden.

Pro 150 gm unbebauter Parzellenfl&che ist mindestens
ein hochwichsiger Laubbaum mit einem Stammumfang von
20 cm, gemessen in 1 m Hbdhe, zu pflanzen.

Die Bepflanzung des ndrdlichen Ortsrandes sollte sich
grenziiberschreitend auch in den rickwdrtigen Bereichen
der Hausg&rten harmonisch abgestimmt fortsetzen und so
einen ineinander verwobenen, weichen Ubergang von der
Siedlung zum Umfeld schaffen.

Unbebaute Grundstiicke und unbebaute Flachen bebauter
Grundstiicke dirfen nicht verrumpelt werden.

Gartenterrassen und Gartenwege sollen nicht unnétig
groB angelegt werden, -

mit Beldgen befestigte Flachen bis 10 gm sind zu-
lassig.

Gartengerdte-Schuppen dirfen in den Hausgdrten errich-
tet werden, -

auf jeder Baulandparzelle ein Schuppen mit einer
Grundfl&dche bis héchstens 3,0 gm und den Abmessungen:

Giebelseite Traufseite Wandhthe Traufseite
b 1 h
1,50 m ‘ 2,00 m | 2,10 m

AusschlieBlich Bauten in einfachen handwerklichen
Holzbauweisen sind zul&ssig, -

Fassaden sind mit senkrechter Brettverschalung, Dicher
in Satteldachformen, flach geneigt mit mittigem First-
verlauf, beidseitig gleichen Dachneigungen 24°
(zwingend), mit Dachiberstdnden allseitig bis 0,30 m
auszufilhren.

13
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4.4 Allgemein sind nur standortgemdBe und ausschlieglich
heimische Laubgeh&tlze zu pflanzen.
Das Merkblatt "Hinweise zur Griunordnung" des Landrats-
amtes Miesbach, Fachref. Natur- und Landschaftsschutz
ist zu beachten.

Baume : vorrangig Obstbd&ume
WalnuB
Bergahorn
Vogelkirsche
Mehlbeere
Winterlinde

Strducher : Beerenobst-Strducher
Holunder
HaselnuB
roter Hartriegel
Weisdorn
Schlehdorn
Kreuzdorn
Pfaffenhiitchen
gemeiner Flieder
Hainbuche

Hinweis: Auf die Anpflanzung von Nadelgehdlzen sollte weitest-
gehend verzichtet werden.

14
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Hausformen Es wird eine starke Anpassung an das vorgegebene lind-
Gestaltung liche Umfeld mit seiner kleinmaB8st&blichen Siedlungs-

Baumaterialien struktur verlangt.

Wohngebaude

Gestaltung

Geb&dudehdhen

5.1.5

Die Gebsude sollen traditionelle Gestaltungsmerkmale
und die charakteristische Eigenart ortsiblicher Bau-
korper aufweisen. Einfache Bauformen und Bauweisen
sollen gewdhlt werden, landschaftstypische Baumate-
rialien missen vorrangig Verwendung finden.

Es sind Hausformen mit eindeutig rechteckigen Geb&ude-
GrundriBproportionen zu wdhlen,- liegende Baukérper
mit geschoBhoher, waagerechter Fassadengliederung.

Alle Gebdude innerhalb des Baugebietes sind im &duBeren
Erscheinungsbild, in Abstimmung untereinander, gestal-
terisch anzugleichen, in ausgewogenen, miteinander
harmonisierenden Formen, Materialien und Farbtdnen.

Die Wohngebadude ( Hauptgeb&dude ) sind zwingend mit 2
Vollgeschossen ( Erd- und ObergeschoB8 ) im Sinne
Art. 2 Abs. 4 BayBO =zu errichten.

Kellergeschosse durfen nicht durch landschaftsunver-
trdgliche Gel&dndemodellierungen oder willkiirliche
Gelande-Abgrabungen und -Abbdschungen freigelegt wer-
den.

Auf Erkervorbauten und fassadenhohe Gebdude-Vor- und
Riickspringe sollte weitestgehend verzichtet werden.

Fensterlose Gebdudeseiten sind nicht zul&ssig. Artikel
29 Abs. 5 BayBO bleibt unberihrt.

Die ErdgeschoBebene der Hauptgebdude = OK FFB (Ober-
kante fertiger FuBboden) wird fir die jeweiligen Bau-
landparzellen nach der jeweils vorhandenen natiirlichen
oder neu festzulegenden Geladnde-Oberkante bestimmt, -
sie liegt im Regelfall jedoch nicht héher als 0,15 m
uber dem Gel&nde.

15
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Dacher

5.1.7

Die Gebaudehdhe wird mit der Wandhohe an der Trauf-
seite der Gebaude festgesetzt,- sie ist die Traufhohe
und wird abweichend von Artikel 6 Abs. 3 Satz 2 BayBO
gemessen,

von Oberkante Gelande bis Oberkante der Uber der
traufseitigen Gebaude-AuBenwand liegenden FuBpfette
{nicht fingierte Augenwand).

Hausvor- oder -riickspringe bleiben hierbei unberick-
sichtigt.

Anzahl der Vollgeschosse Traufhodhe

2 (II) Erd- und ObergeschoB 5,95 m

tUberschreitungen der Traufhthe sind nicht zuldssig.

Satteldachformen werden fiur alle Gebdude festgesetzt,
flach geneigte Dacher mit mittigem Firstverlauf, beid-
seitig mit gleichen Dachneigungen 24° (zwingend)

Dachiiberstidnde, rechtwinklig zur fertigen Fassade ge-
messen, sollen mindestens hochstens betragen:

- traufseitig bis zur unteren Sparrenkopf-Schnittkante
0,80 m 1,00 m
1,25 m 1,50 m iber Balkonen und Lauben

- giebelseitig bis Vorderkante Windbrett
0,85 m 1,00 m
1,25 m 1,60 m {ber Balkonen und Lauben

16



FESTSETZUNGEHN DURCH TE XT

Bavmaterialien 5.2
Bauart

Déacher 5.2.1

5.2.11

5.2.12

5.2.13

5.2.14

5.2.15

Dachstihle sind in einfachen handwerklichen Pfetten-/
Sparrendachkonstruktionen auszufihren.
Werkstoff: ausschlieBlich heimische Holzarten

Untersichten an Dachiiberstdnden und Vordachern miissen
unverkleidet bleiben, -

eine einfache Formgebung der Balkenképfe und Wind-
bretter soll gew&hlt werden.

Dacheinschnitte, Dachaufbauten (Gauben), Zwerchgiebel
und Quergiebelanbauten sind unzulé&ssig.

Dachfenster in liegenden dachflachenbindigen Formen
sind eingeschrdankt zul&ssig, -

in einer Dachfl&che jedoch hdchstens zwei gleich-
formatige Dachfenster mit einer lichten Glasfl&che bis
0,65 gm je Fenster.

Der Einbau soll im unteren, traufseitigen Drittel der
Dachfl&che in gleicher Hohe bezogen auf die Trauflinie
erfolgen.

Artikel 45 Abs. 3 BayBO bleibt unberthrt.

Dacheindeckung: Dachziegel aus Ton, ziegelrot oder
Betonsteine in gleicher Farbgebung sind vorgeschrie-
ben,

Steigtritte und Laufroste kénnen aus verzinkten Mate-
rialien oder miissen aus Werkstoffen farbgleich mit der
Dachfldche sein.

Solaranlagen sind nur im Vordach-Bereich, einreihig
entlang der Traufe zul&ssig. In Form- und Farbgebung
zuriickhaltende Bauarten sollten hierbei ausschlieBlich
eingesetzt werden.

Eine vorherige Abstimmung mit der Kreisbehotrde hat zu
erfolgen.

Schneefdnge durfen entlang der Traufe errichtet wer-
den,- bearbeitete Rundholzstangen und unauffillige
Rundrohr-Systembauteile dirfen verwendet werden.
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Fassaden

5.2.16

5.2.2

5.2.21

5.2.22

5.2.23

Dachrinnen sind als Hiangerinnen in halbrunder Form mit
runden Fallrohren auszufihren, freihdngend und ohne
Verkleidung,

Rinnen mit freien Auslgufen sind an Nebengebduden zu-
lassig.

Werkstoff: Metall ist vorgeschrieben.

Mauerwerksbauweisen mit reinen Putzfassaden sind zu-
lassig, in vorgeschriebener Ausfihrung:

Haushohe Fassaden oder unverkleidete Wandteile mit
glatten Wandfldchen ohne vorstehende Sims- und Sockel-
ausbildungen,

in Ausgewogenheit von Fenster-, Nischen- und Mauer-
fl&achen,

Fensterdffnungen in hochrechteckigen, wenig unter-
schiedlichen Formaten,

Fassadenputze mit rauhen, wenig strukturierten Ober-
fliachen, mit gedeckt weiBen Anstrichen.

Kellenputze mit in sich leicht "gewaschelten" Ober-
flachen sollen vorrangig zur Ausfidhrung kommen.

Bauelemente und Gebdudeteile in Holzbauweise sind in
handhandwerklichen Ausfiihrungen herzustellen, orts-
typische, unauffallige Konstruktionen und Bauweisen in
angemessenen Dimensionen sind zu wdhlen.

AusschlieBlich heimische Holzarten sind zu verwenden,
Massivbauweisen werden vorgeschrieben.

Fassadenflachen der Dach- und Obergeschosse koénnen
groBflichige, herabgezogene Brettverschalungen er-

halten,
Werkstoff wie 5.2.22
folgende Verschalungs-Konstruktionsarten sind zulassig

- Gedeckelte Schalung, Bretter auf Latten oder Bret-
tern, senkrecht angeordnet
- Leistenschalung, Leisten auf Brettern, senkrecht an-

geordnet

kleinmaBstdbliche Dimensionen sollen gewdhlt werden,
nur Glattkantbretter oder Bretter mit zuridckhaltenden
Kanten-Profilen sind zuldssig.
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5.2.24

5.2.25

5.2.26

Balkone und Lauben an Trauf- und Giebelseiten sind als
Gebgude-Vorfassade zu gestalten,

statisch beanspruchte Konstruktionsteile sollen
vorrangig in zimmermannsmdBiger Holzbauweise errich-
tet werden.

Werkstoff wie 5.2.22

Balkonbristungen sind in schlichter Formgebung mit
senkrechter Gliederung auszufuhren, kleinmaBst&bliche
Dimensionen sollen gewdhlt werden.

Bristungs-Elemente sind mit einfachen Rund- oder Vier-
kantst&ben zu gestalten,

ebenfalls zugelassen werden geschlossene Frontbe-
kleidungen mit senkrecht gestellten Glattkantbrettern,
schlichte ornamentale Profilausschnitte sind méglich.

Fenster, Fenstertiiren und Hauseingangstiren sollen
handwerklich gestaltet sein,

Fenster und Fenstertiiren in hochrechteckigen Formaten,
wenig unterschiedliche Typen und einfache Formen sind
zu wédhlen.

Werkstoff wie 5.2.22

Fenster- und Fenstertir-Anlagen sind ein wesentliches
Gliederungselement der Fassaden, sie missen ab einer
lichten Glasfl&dche von 0,45 gm grundsdtzlich Sprossen-
aufteilungen erhalten.

Fensterelemente sollen Uberwiegend in 2-flugeliger
Bauart mit einer waagerechten Sprosse, Fenstertiur-
elemente mit zwei waagerechten Sprossen ausgefihrt
werden, -

beidseitig mit Fensterl&den als Klapp- oder Schiebe-
ldden in einfacher Form.

Farbgebung an AuBenwdnden, Fassadenfl&chen eines Ge-
bdudes sind an allen Seiten des Gebdudes mit jeweils
gleichen Materialien und denselben Farbtoénen zu ge-
stalten.

Wand- und Fassadenanstriche, Holzschutz-Anstriche fir
alle Holzteile sind mit gesundheitlich unbedenklichen
Farbsubstanzen und Lasuren auszufihren.

Farbkompositionen mussen gemeinsam mit dem Kreisbauamt
Miesbach abgestimmt und festgelegt werden.
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5.2.27

5.2.28

Fenstergitter, notwendige Schutzgitter dirfen nur vor
Fensterdffnungen im ErdgeschoB angebracht werden,
ausschlieBlich schlichte, unauff&dllige Konstruktionen
aus einfach gestalteten Rundstabeisen sind zuldssig.
Verzinkt graue oder anstrichdunkle Oberfldchen sind zu
wdhlen.

Gelidnder an AuBentreppen, Umwehrungen an Kellerab-
gidngen sind mit einfachen Handl&ufen und Geldndern aus
Rundrohr-Eisenprofilen herzustellen.

Verzinkt graue oder anstrichdunkle Oberflichen sind zu
wdhlen.
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Nebengebaude 6.
Garagen

Gestaltung 6.1

Geb&udehdhen 6.1.2

Dacher 6.1.4

Garagengebaude sind freistehend oder als separate
kdrper an die jeweiligen Wohngebdude angegliedert
errichten,

An freistehenden Garagengebduden darf je Parzelle
einer Giebelseite eine offene Eingangsiiberdachung
richtet werden, Ziff. 6.1.4 ist zu beachten,

Bau-
zZu

an
er—

Doppel-Garagengebdude mussen auf der Einfahrtsseite
fiir jeden Stellplatz getrennte Einfahrten erhalten, -

geschlossene Einfahrtstore sind vorgeschrieben.

Die Stellplatzebene in den Garagen OK FFB (Oberkante
fertiger FuBboden) muB mindestens 10 cm tber dem je-

weils angrenzenden StraBenniveau liegen.

Die Gebaudehodhe wird mit der Wandhoéhe an der Trauf-
seite der Gebdude festgesetzt,- sie ist die Traufhodhe
und wird abweichend von Artikel 6 Abs. 3 Satz 2 BayBO

gemessen,
von Oberkante Gel&nde bis Oberkante der iuber der

traufseitigen Gebdude-AuBenwand liegenden FuBpfette

(nicht fingierte AuB8enwand).

Hausvor- oder -riuckspriinge bleiben hierbei unberick-

sichtigt.
erdgeschossige Nebengebdude Traufhohe
Garage (1) 2,50 m

tberschreitungen der Traufhthe sind nicht zulédssig.

Satteldachformen werden fur alle Nebengeb&ude festge-
setzt, flach geneigte Dacher mit mittigem Firstver-
lauf, beidseitig gleiche Dachneigungen 24° (zwingend)

Dachiiberstdnde, rechtwinklig zur fertigen Fassade ge-

messen, sollen mindestens l hochstens betragen:

- traufseitig bis zur unteren Sparrenkopf-Schnittkante

0,60 m | 0,60 m
- giebelseitig bis zur Vorderkante Windbrett

0,40 m 0,40 m
1,60 m uber offenen Hof-Eing&ngen
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BRaumaterialien
Bauart

6.2

Wenn nicht in den nachfolgenden Ziffern gesondert
reglementiert, sind fir Bauart und die zu verwendenden
Baumaterialien die textlichen Festsetzungen far die
Wohngebaude sinngema8 maBgebend.

Fassadenflidchen missen wandhohe Brettverschalungen
iber einem wandbiindigen Mauersockel, 25 cm hoch, er-
halten,

Werkstoff wie Ziff. 5.2.22

folgende Verschalungs-Konstruktionsarten sind zulé&ssig

- Gedeckelte Schalung, Bretter auf Latten oder Bret-
tern, senkrecht angeordnet,

kleinmaB8stidbliche Dimensionen sollen gewédhlt werden,
nur Glattkantbretter oder Bretter mit zurlickhaltenden
Kanten-Profilen sind zulassig.

Einfahrtstore, Tiren und Fenster sollen handwerklich
gestaltet sein, einfache Formen sind zu wahlen.
Werkstoff wie Ziff. 5.2.22

Einfahrten mit Kipptoranlagen sind eingeschréankt zu-
lassig, lichte Einfahrtsbreiten der Tore dirfen héch-
stens 2,50 m betragen.
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Larmschutz 7.

MaBnahmen 7.1

In der 6stlichen Baugebietsfl&che auf den Bauland-
parzellen Nr. K5, K6, K7, K 8, K9, K10 sind an den
Gebsuden passive LarmschutzmaBnahmen vorzusehen.

Auf eine schallschutztechnisch sinnvolle Anordnung der
Aufenthaltsridume in den Wohngebduden ist zu achten.
Kinderzimmer und Schlafrdume sollten moéglichst auch
Uber eine larmabgewandte Geb&dudeseite beluftet werden
kénnen.

Fenster und Fenstertiiren in den der BundesstraBe

B 318 zugewandten Aufenthaltsrdumen miissen in ihrer
Bauart den Anforderungen der Schallschutz-Klasse 2
( gem. VDI 2719 /08. 1987 ) entsprechen.
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nicht zugelassene
Materialien

AuBenanlagen

8.

Nachfolgend aufgefiihrte Bauelemente und Baustof fe
wirken gestaltungsfremd und sind daher nicht
zulgssig:

24

Wandverkleidungen aus Schichtstoffplatten,
Kunststoffplatten und Metall-Elementen
Bauelemente aus Metall mit blanken Oberflachen
Bauelemente aus Kunststoffen in grell-bunten
Farben oder mit aufgedruckten Holz-Imitationen
Gebiude-Teile mit Waschbeton-Oberfldchen

Zufahrtstore aus Metall-Werkstoffen
Eingangstiiren, Fenster- und Fenstertiir-Elemente
aus Kunststoff- oder Metall-Werkstoffen,
Vergitterungen an Fenstern, zufahrtstore in
auffalligen Kunstschmiede-Ausfihrungen

Rolladenelemente an Fenster- und Fenstertdr-
Elementen

Glasbausteine

Plexiglas-Verblendungen

Werkstein-Plasterflichen fir Terrassen und
Gartenwege in roten oder bunten Einfarbungen und
Farbtoénen
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E BEGRUNDUNG
Siedlungsstruktur
Ortsbildanalyse, Baugestaltung
Ortschaft Ortsteil Oberwarngau 712 m u. NN

am westlichen Rand des Gemeindegebietes,

in einer, von den sanft auslaufenden, noérdlichen H&ngen
des Taubenberges Ubergehenden, weitrdumigen offenen Ebene
gelegen,

umgeben mit wenig gegliederten Wiesen- und Ackerfl&chen.

Die gr®Bte, geschlossen besiedelte Ortschaft im Gemeinde-
bereich,

durch die in Nordsud-Richtung verlaufende BundesstraBen-
Trasse (B 318) geographisch getrennt, in zwei unterschied-
lich gepriagte Ortsbereiche,

dem dstlichen, historisch bedeutsamen Teil Oberwarngau mit
dem alten Siedlungsbestand, ortsplanerisch in sich ge-
schlossen.

im westlichen Ortsteil Warngau, ein Siedlungsgefiige mit

of fener Bebauung, ortsplanerisch wenig gestaltet.
Erweiterte Ortsrdnder mit Neubaugebieten in rasterférmig
gegliederter Parzellenstruktur, schematisch angeordneter
Bebauung entlang der ErschlieBungsflédchen, mit wenig raum-
bildender Geb&dudestellung.

Starre Linienfihrung der StraBSenrdume, ungegliederte, kaum
nutzbare dffentliche Freir&ume.

GebietsgrdBe/Ausdehnung: Nord-Sud 1,2 km
West-Ost 1,9 km/ 2,1 km



BEGRUNDUNG

Umgriff, Umgebung, Wohnumfeld
Strukturelemente
Ortsgestaltung

Das Umfeld ist landlich gepragt, unmittelbar am Ortsrand
angrenzende intensiv bewirtschaftete Landfldchen, haupt-
sdchlich Wiesen- und Weideflachen, vereinzelt mit kleinen
landwirtschaftlichen Nebengeb&duden (Feldscheunen und
Gerdteschuppen) bebaut.

Siedlungsbereiche mit kleinteiliger Flachenparzellierung,
tiberwiegend mit Wohnbebauung.

Im n&dheren Umgriff Anwesen mit handwerklichen Klein-
Betrieben, Baugeschidfte und Tankstelle, Kfz-Werkstatt und
-Handel.

Bahnhofanlage der Bundesbahn mit aufgelassenem Betriebs-
gebdude, Haltestation fir Nahverkehrsziige im Personen- und
Guiterverkehr,

im Bahnhofsumfeld grdBere Abstellflidchen fur Pkw (Personen-
Pendelverkehr), angegliedert Lagerhaus und Verkaufsstelle
fur landwirtschaftliche Betriebsprodukte.

BahnhofsstraBe (KreisstraBe MB 10) als Ortsverbindungs-
straBge,

NebenstraBen und Wege mit enger Trassenfihrung, geringen
Kurvenradien und schmalen Fahrbahnquerschnitten, befestigte
StraBenoberfléachen.

Die StraBenrdume sind durch Einfriedungen der Hausgdrten
begrenzt, zum Teil intensiv hinterpflanzt mit groBwiichsigen
Biuschen und Hecken.

Der innere Ortsraum wird von Hausgdrten und Hoffl&chen
durchzogen,

Ortsrénder sind weitrdumig, mit offenen Ubergdngen zur
freien Landschaft.

Hausformen,

kleinere und mittlere Siedlungshduser groéBtenteils frei-
stehend, mit Garagenanbauten,

vereinzelt auch Doppel- und Mehrfamilien-Wohnhduser.

Die Gebiaude sind meist zweigeschossig, mitunter dreige-
schossig, iberwiegend in Mauerwerksbauweisen mit Putz-
Fassaden errichtet,

Fenstersdffnungen in hochrechteckigen Formaten, Fenster mit
Sprossenaufteilungen, auch beidseitig mit Fensterl&dden,

Obergeschosse sind teilweise mit Balkonen und Lauben ge-
staltet, bei Neubauten zusdtzlich auch mit aufgesetzten
ganzflachigen Holz-Verschalungen,

Die Dacher haben Satteldachformen, meist flachgeneigt,
trauf- und giebelseitig weite Dachlbersténde,

bachdeckung durchwegs mit Ziegel, in roten aber auch ver-
einzelt in braunen Farbtdnen.



BEGRUGNDUNG

Versorgungs—
einrichtungen

Verwaltung
Schulen
Verkehrswege
(Entfernungen zum
Baugebiet)

YVersorgungs-
einiichtungen
Schulen
(auBerhalb)

Im 6stlichen Ortsteil (Zentrum 0,7 km entfernt) pefinden
sich:

Laden, Geschdfte mit Einkaufsméglichkeiten fir den tag-
lichen Bedarf (Versorgung eingeschrénkt),
Gaststatten

Rathaus, mit gemeindlicher Verwaltung
Postamt, Banken

Schule (Grundschule 1l-zlgig) und Sporthalle
Kindergarten

Pfarrkirche (rémisch-katholisch) mit Friedhof
Friedhof

Arztpraxen, (med. Versorgung praktische Arzte)

Feuerwehrgerdtehaus

Bahnhof (Deutsche Bundesbahn) am westlichen Ortsrand,
Nahverkehrszige im Personen- und Glterverkehr in Richtungen
Tegernsee -Bad T$lz -Lenggries und Holzkirchen (S-Bahn im
Miinchner-Verkehrs-Verbund) -Minchen-Hbf

StraBenverkehrs-Anbindung tber OrtsverbindungsstraBen MB 10
und BundesstraBe B 318

Bus-Haltestelle (Regionalverkehr zu den Nachbargemeinden)
am Einmindungsbereich der OrtsverbindungsstraBe in die
BundesstraBe und im Ortszentrum,

in der benachbarten Marktgemeinde Holzkirchen (7,0 km ent-
fernt) sind:

Versorgungs- und Einkaufsmoglichkeiten (bedarfsdeckend)
weiterbildende Schulen (Haupt- und Wirtschaftsschule)
Krankenhaus und Seniorenheim

Arztpraxen (med. Versorgung, praktische Arzte und Fach-
arzte)

weitere Ausbildungsstédtten (Realschule, Gymnasium, Berufs-
schule) in der Kreisstadt Miesbach (14,0 km)
Gymnasium in der Stadt Tegernsee (26,0 km)



VerkehrserschlieBung

( ndrdliche Gebietsfliache des Baugebietes B.-Plan Nr. 11 )

Das Baugebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand im Anschlug

angrenzend im Osten an die BundesstraBe B 318, im Norden an

mit einer Gesamt-FlachengréB8e im rdumlichen Geltungsbereich

Gelande von der BundesstraBe im Osten mit kurzer steiler

an der nérdlichen und westlichen Gebietsgrenze héhengleich

geologischer Bodenaufbau im typischen Alpenvorfeldcharakter

Geldndeniveau-Angleichungen der Grundsticke in der west-

E BEGRUNDUNG
Baugebiet
Bestandsaufnahme
Ortslage
an ein Wohngebiet mit schematisch aufgeteilten Bauland-
parzellen, -
freie Wiesen- und Weideflé&chen,
GroBe es umfaBt die Flichenteile der Grundstiicke Flur-Nummern:
(Gemarkung Warngau)
459 / T
459 - 11, 459 - 15
459 - 14 OrtsstraBe (ErschliesungsstrasBe)
(Nordfldche) von 2.2500 ha
Bodenrelief
StraBenbdschung in westlicher Richtung abfallend, dann
gleichmdaBig eben und nach 2/3 Wegstrecke mit leichtem
Gefdlle in eine flache Geladndesenke auslaufend,
in das sich anschlieBende Gel&nde Ubergehend,
stidlich zur ErschlieBungsstraBe mit kurzer, steiler
Béschung ansteigend.
Freie Wiesenfldchen ohne Strauch- und Baumbestand.
Boden UngleichmdBig diinne Humus-Deckschicht,
(Mordnengebiet, Schotterebene),
Lehm- und Kiesschichten mit bindigen Zwischenlagerungen
und vereinzelt auftretenden Nagelfluh-Einstreuungen.
Grundungsverbessernde Magnahmen sind nicht notwendig,
lichen Gebietsfl&che werden in geringfiugigem Umfang er-
forderlich.
Grundwassertiefe in 15 m
Umgebung

Das unmittelbare Umfeld besteht aus Baulandparzellen iiber-
wiegend mit 2-geschossigen Einfamilien- und Doppelhdusern,
mit Garagenanbauten,

ausschlieBlich in offener Bauweise,

umgeben mit eingefriedeten, begrinten Hausgdrten.

Vorhandene NebenstraBen mit geringen Fahrbahngquerschnitten,
nur unzulangliche und nicht ausreichende ErschlieBung, -
verkehrsverbessernde MaBnahmen werden erforderlich.



B BEGRUNDUNG
Ver- u. Entsorgungs- Trinkwasserversorgung, AnschluB an vorhandenes Leitungs-
anlagen netz der Gemeinde, eine Erweiterung ist méglich, die Ver-
sorgung gesichert,
Die vorhandenen, filir den heutigen Versorgungsbedarf zu
gering dimensionierten Rohrleitungsnetze werden im Zuge der
Ortskanalisations-Bauarbeiten angepaft erncuert.
Versorgungsleitungen befinden sich in der OrtsstraBe,
Lsschwasser-Versorgung erfolgt iUber Hydranten.
Elektro-Energieversorgung tber Freileitungsnetz der Isar-
Amper-Werke AG,
AnschluB an vorhandene Transformatorenstation (Flur-Nr.
459-18)
Kabelnetze im Baugebiet werden unterirdisch verlegt.
Fernmelde- und Kommunikationseinrichtungen, AnschluB8 an das
Fernsprech-Ortsnetz Warngau, Ortskennzahl 08021
Verlegung der Zuleitungen im Baugebiet unterirdisch, uber
Erdkabel.
Abwasser-Reinigung und -Beseitigung erfolgt derzeit noch
Uber Einzel-Kleinkl&ranlagen und Versitzgruben,- Ver-
sickerung der vorgekld&rten Abwédsser in den Untergrund (nur
Ubergangslésung)
Kldrschlamm-Entsorgung tber die Sammelkl&ranlage in Fellach
Gemeinde Holzkirchen.
Nach Errichtung einer gemeindeeigenen, zentralen Abwasser-
Entsorgungsanlage erfolgt der AnschluB der Grundstiicke an
die Ortskanalisation.
Niederschlagswasser-Ableitung (unverschmutzt) von Dach- und
Hoffl&chen Uber Sammelleitungen und Versickerungsschichte
in den Untergrund.
Abfall-und Millbeseitigung erfolgt Uber zentrale Deponie-
anlagen im Landkreis Miesbach.
Planungsrecht Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Fl&chen-

nutzungsplanes (4. Anderung, genehmigt mit Bescheid vom
15.11.1991 Az.: 422-4621.1 MB - 16-1 (91) gemaB § 30 BauGB
aufgestellt,

das Planungsgebiet wird nach § 2 BauGB und § 4 PRauNVO
als Allgemeines Wohngebiet (W A) ausgewiesen,



E BEGRUNDUNG

Zweck und Ziel Es besteht in der Gemeinde dringend Bedarf an Bauland fur
die einheimische Bevolkerung, vorwiegend fdr junge, kinder-
reiche Familien.

Freie, geeignete Flachen am Rande des Ortsgebietes sind
sinnvoll in Baulandparzellen aufzugliedern und ortsplane-
risch in Bezug auf die vorhandene Bausubstanz zu ordnen.

geplante Im Baugebiet sind vorgesehen:
Nutzung
An- Anzahl d.
Haustyp zahl| Vollgeschosse| Anzahl der Wohnungen
Einfamilien- 7 2 (II) 1 Hauptwohnung
haus 1 Einliegerwohnung 55 gm
Doppelhaus- 3 2 (IT) 1 Wohnung
haushalfte
Zweifamilien 4 2 (IT) 2 Wohnungen
haus

Es werden 30 neue Haushalte entstehen, mit insgesamt 106

Personen
Pkw-Stellpldatze in Garagen 35 Stuck
offen, fur Besucherfahrzeuge 25 Stiick
Flachen Wohnbauland, brutto 2.2500 ha
Wohnbauland, netto 1.3500 ha
Verkehrsflichen, 0.4385 ha

Liarmschutzwall, 6ffentliche

Grinfldchen 0.4000 ha
nicht Uberbaubare Fl&achen
Kinderspielplatz 0,061i5 ha

vom Wohnbauland, brutto entfallen auf

das Wohnbauland, netto 60,0 3
die Verkehrsflachen 19,5 3%
die 6ffentlichen Freifldchen 20,5 %



E BEGRUNDUNG
Naturschutz Durch maBvoll parzellierte Grundsticks-Einheiten wird nur
Landschaftsschutz eine geringe landwirtschaftliche Fldche bendtigt,-

Emissionen
Immissionen

die Planung verursacht keinen Eingriff in Natur- bzw. Land-
schaftsschutz-Belange,

Die kiunftigen Bewohner des Baugebietes und deren evtl.
Rechtsnachfolger miissen Staub- und Geruchsemissionen,
sowie Beldstigungen und Einwirkungen (Immissionen) dulden,
die aus einer ordnungsgemdBen, ortsiblichen Land-
bewirtschaftung der benachbarten Flichen auftreten k&nnen.

Das Baugebiet grenzt im Osten unmittelbar an die Bundes-
straBe B 318 an,-

der seitliche Abstand zur Bebauung ist entsprechend gering,
bei hohem Verkehrsaufkommen muB daher in den Randzonen ge-
legentlich mit Beeintrdchtigungen (L&rm und Abgasen) ge-
rechnet werden.

Zusdtzlich zu einer intensiven Bepflanzung der Ortsrander
sind weitere passive Lirmschutz-Vorrichtungen unmittelbar
an den Gebduden zu schaffen.



BEGRUNDUNG

Planerischer Leitgedanke

Mit der Fortsetzung der Bebauung am Ortsrand von Warngau
in einem vorgegebenen, eng begrenzten Freiraum mit schema-
tisch gegliederter Parzellenstruktur, entstehen erhebliche
planerische Sachzwénge.

Durch einfache lidndliche Baukérperformen mit raumbildender
Stellung der Geb#ude zueinander, maB8stdbliche Zuordnung von
Haupt- und Nebengebduden mit parallel und rechtwinklig aus-
gerichteten Dachfldchen, soll die vorhandene monotone,
wenig spannungsreich gegliederte Ortsrand-Silhouette und
ihr ortsplanerisch kaum pr&gendes Siedlungsbild neu und
Uberzeugend gestaltet werden.

Die Bauk®drper sollen kleinteilig gegliederte Fassaden er-
halten, die Bauweisen vorrangig traditionelle Gestaltungs-
merkmale aufzeigen und sich in einer schlichten Formen-
sprache ausdriicken, mit den nur wesentlichen, ortstypischen
Merkmalen, die eine hiesige, doérfliche Hauslandschaft
pragen.

Die Bepflanzung der Hausgdrten und Innenbereiche, ihre
Weiterfiihrung in den leicht higeligen Ortsrand-Vorzonen mit
Obstbaumwiesen soll diesen Ortsraum zusatzlich l&ndlich ge-
stalten, ohne ihn starr vom Umfeld abzugrenzen.

Die inneren ErschlieBungsfldchen sollen méglichst geringe
Querschnitte erhalten und durch eine sinnvolle Gestaltung
fir die Bewohner einen gemeinschaftlich nutzbaren Freiraum
schaffen.
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