GEMEINDE WARNGAU LANDKREIS MIESBACH

BEBAUUNGSPLAN NR. 17

»AN DER PIESENKAMER STRASSE, OBERWARNGAU*

1. Vereinfachte énderung nach Par. 13 BauGB Juni 2003

2. Vereinfachte Anderung nach Par. 13 BauGB Marz 2004

3. Vereinfachte Anderung nach Par. 13 BauGB November 2004
4. Vereinfachte Anderung nach Par. 13 BauGB Juni 2006

5. Vereinfachte Anderung nach Par. 13 BauGB Mai 2010

Fassung Sept. 1997 | Jan. 1998 | Juni 2003 | Marz 2004 | Nov. 2004
Juni 2006 | Mai 2010




VERFAHRENSHINWEISE

Der Bebauungsplan wurde unter Zugrundelegung
einer amtlichen Flurkarte, Gemarkung Warngau im
MaBstab 1: 1000 gefertigt.

Die Gemeinde Warngau erlaBt geman §§ 2, 9, 10
des Baugesetzbuches (BauGB), dem Artikel 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)
und dem Artikel 91 Absatz 3 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) diesen Bebauungsplan als

Satzunga



VERFAHRENSHINWEISE

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung

vom 23.07.97 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluB wurde

am 24.07.97 ortsblich bekannt ge-
gemacht (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Die Blrgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB
mit 6ffentlicher Darlegung und Anhorung flr den
Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung

vom September 97 hat in der Zeit
vom ___19.09.97 bis ___20.10.97
stattgefunden.

Die Behorden und Trager 6ffentlicher Belange
wurden im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB be-
teiligt. Fur die Stellungnahmen zum Entwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung

vom September 97 wurde eine Frist von 1

Monat gesetzt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung

vom September 97 mit der Begriindung wur-
de gemé&B § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit

vom 17.11.97 bis 19.12.97
im Rathaus Warngau, TaubenbergstraBe 33,

83627 Warngau o6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Warngau hat mit BeschluB des Ge-
meinderates

vom 20.01.98 den Bebauungsplan ge-
manB § 10 BauGB'in der Fassung

vom Januar 98 als Satzung be-
schlossen.




VERFAHRENSHINWEISE

t Der Bebauungsplan wurde
o 2ar Genehmi gung
ﬁ% am 23.02.19%8 dem Landratsamt arge~ vorgelegt.

§ 10 Abs. 2
gemal 444 BauGB ge-

o} Die Genehmigung des Bebauungsplanes ~Duseh-

+ihruRg-des-Anieigoverfahrens - wurde

23.03.1998 § 10 Abs. 3
am gemaB §32 BauGB orts-

Ublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begrindung wird seit'diesem Tag zu den Oblichen
Dienststunden im Rathaus Warngau, Taubenberg-
straBe 33, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber 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 23.08.198 ),

LLLS




VERFAHRENSHINWEISE

Der Bebauungsplan wurde mit Beschluss des Gemeinderates

vom im vereinfachten Verfahren

gemaR § 13 BauGB geéndert.

Den Eigentiimern der von den Anderungen betroffenen
Grundstiicke und den von den Anderungen beriihrten
Tréagern 6ffentlicher Belange wird fiir die Stellungnahme
nur zu den gednderten Teilen des Bebauungsplanes

in der Fassung vom Juni 2003 eine Frist von

1 Monat gesetzt.

Mit Beschluss vom hat der Gemeinderat
die eingegangenen Stellungnahmen behandelt und den
Bebauungsplan in der Fassung vom Juni 2003 gebilligt.

Warngau, den

Lorenz Aigner 1. Bargermeister
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VERFAHRENSHINWEISE

Der Bebauungsplan wurde mit Beschluss des Gemeinderates

vom im vereinfachten Verfahren

gemal § 13 BauGB geandert.

Den Eigentimern der von den énderungen betroffenen
Grundstiicke und den von den Anderungen bertihrten
Tragern 6ffentlicher Belange wird fiir die Stellungnahme
nur zu den gednderten Teilen des Bebauungsplanes

in der Fassung vom Marz 2004 eine Frist von

1 Monat gesetzt.

Mit Beschluss vom hat der Gemeinderat
die eingegangenen Stellungnahmen behandelt und den
Bebauungsplan in der Fassung vom Marz 2004 gebilligt.

Warngau, den

Lorenz Aigner 1. Biirgermeister

Der Bebauungsplan wurde mit Beschluss des Gemeinderates

vom im vereinfachten Verfahren

gemal § 13 BauGB geandert.

Den Eigentiimern der von den énderungen betroffenen
Grundstiicke und den von den Anderungen berihrten
Tragern offentlicher Belange wird fiir die Stellungnahme
nur zu den geanderten Teilen des Bebauungsplanes

in der Fassung vom November 2004 eine Frist von

1 Monat gesetzt.

Mit Beschluss vom hat der Gemeinderat
die eingegangenen Stellungnahmen behandelt und den
Bebauungsplan in der Fassung vom November 2004 gebilligt.

Warngau, den

Lorenz Aigner 1. Burgermeister
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VERFAHRENSHINWEISE

Der Bebauungsplan wurde mit Beschluss des Gemeinderates

vom im vereinfachten Verfahren

gemal § 13 BauGB geéandert.

Den Eigentiimern der von den Jﬁnderungen betroffenen
Grundstiicke und den von den Anderungen beriihrten
Tragern offentlicher Belange wird fiir die Stellungnahme
nur zu den geénderten Teilen des Bebauungsplanes

in der Fassung vom Juni 2006 eine Frist von

1 Monat gesetzt.

Mit Beschluss vom hat der Gemeinderat
die eingegangenen Stellungnahmen behandelt und den
Bebauungsplan in der Fassung vom Juni 2006 gebilligt.

Warngau, den

Lorenz Aigner 1. Biirgermeister

Der Bebauungsplan wurde mit Beschluss des Gemeinderates

vom im vereinfachten Verfahren

gemal § 13 BauGB geéndert.

Den Eigentiimern der von den Jﬁnderungen betroffenen
Grundstiicke und den von den Anderungen berihrten
Tragern offentlicher Belange wird fiir die Stellungnahme
nur zu den geanderten Teilen des Bebauungsplanes

in der Fassung vom Mai 2010 eine Frist von

1 Monat gesetzt.

Mit Beschluss vom hat der Gemeinderat
die eingegangenen Stellungnahmen behandelt und den
Bebauungsplan in der Fassung vom Mai 2010 gebilligt.

Warngau, den

Klaus Thurnhuber 1. Blrgermeister
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FESTSETZUNG DURCH TEXT

Begriindung zur vereinfachten Anderung vom Juni 2003

a.

Fir den Neubau eines Doppelhauses in der Baureihe an
der BahnhofstraRe wird die Nutzung gesondert
festgesetzt und formal durch eine Flachenabgrenzung im
Baugebiet bestimmt.

Auf Grund der Nutzungsvorgaben und den daraus
abzuleitenden Gebaudestrukturen, in Abwagung der
ortsplanerisch angestrebten Baustruktur, Griindordnung
und ErschlieBung werden die bereits getroffenen
Festlegungen wie folgt erganzt:

Die maximale Hausbreite ( Firstbreite ) betragt 11,0 m.

Auf dem Grundstiick FI.-Nr.: 1221/4 wird das bestehende
Baurecht um zwei Anbauzonen fiir erdgeschossige
Wintergarten erweitert. Die Baugrenzen werden in
Anlehnung an die bestehende Bebauung aktualisiert.

Lage und GroRe der Garagen wird mit Baugrenzen
festgesetzt.

Die textlichen Festsetzungen auf der Planzeichnung
werden wie folgt erganzt:

Kellergeschosse dirfen nicht durch willkiirliche Gelénde-
Modellierungen, Abgrabungen oder Abboschungen
freigelegt werden. Der naturliche Verlauf des Gelandes
darf zur Bewahrung eines harmonischen
Landschaftsbildes  nicht verandert werden. In
begriindeten Ausnahmefallen kann jedoch einer
Gelandednderung zugestimmt werden, wenn anhand
einer Landschaftsplanung entsprechende MaRnahmen
aufgezeigt werden, wie ein naturrédumlich wirkender
Gelandeverlauf wieder hergestellt werden soll.
Anderungen der Geldndeoberfliche dirfen nur im
ausdriicklichen Einvernehmen mit der Gemeinde
erfolgen.

Erdgeschossige Wintergarten-Anbauten dirfen die Bau-
grenzen an einer Gebaudeaultenwand um 2,50 m und
einer Breite von maximal 5,00 m iberschreiten; die
Errichtung des Wintergartens im Eckbereich zweier an-
grenzender Gebaudeaufltenwande kann in Ausnahme-
fallen zugelassen werden.
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FESTSETZUNG DURCH TEXT

Begriindung zur 2, vereinf. Anderung vom Mérz 2004

Auf Grund der Nutzungsvorgaben und den daraus
abzuleitenden Geb&dudestrukturen, in  Abwéagung der
ortsplanerisch angestrebten Baustruktur, Griindordnung und
ErschlieBung werden die bereits getroffenen Festlegungen
wie folgt erganzt:

Die westliche Grenze der Parzelle 1221/6 wird um ca. 5,00 m
nach Westen verschoben. Bedingt durch diese Verschiebung,
werden die westlich der FI.-Nr. 1221/6 gelegenen Parzellen
neu geordnet.

Die Baugrenze fir die Garage der Fl.-Nr.: 1221/6 wird von
7,80 m auf 8,10 m vergrofert.

Begriindung zur 3. vereinfachten Anderung vom
November 2004

Auf Grund der Nutzungsvorgaben und den daraus
abzuleitenden Gebaudestrukturen, in Abwagung der
ortsplanerisch angestrebten Baustruktur, Griindordnung und
Erschliefung werden die bereits getroffenen Festlegungen
wie folgt erganzt:

Auf dem Grundstiick Fl.-Nr.: 1221/4 wird das bestehende
Baurecht fiir den erdgeschoBigen ostlichen Wintergarten-
anbau um 1,00 m von 3,00 m auf 4,00 m erweitert,

Begriindung zur 4. vereinfachten Anderung vom Juni
2006

Auf Grund der verstarkten Nachfrage aus der Bevdlkerung
wird fir die Baureihe sidlich der Setzbergstrale die
Bebauung mit Einfamilienhdusern festgesetzt und formal
durch eine Flachenabgrenzung im Baugebiet bestimmt.

Auf Grund der Nutzungsvorgaben und den daraus
abzuleitenden  Geb&udestrukturen, in Abwagung der
ortsplanerisch angestrebten Baustruktur, Griindordnung und
ErschlieBung werden die bereits getroffenen Festlegungen
wie folgt erganzt:
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FESTSETZUNG DURCH TEXT

Die zuléssige Grundflache (GR) der Grundstiicksflache
(Baulandparzelle), die im Sinne § 19 BauNVO von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf, wird mit der in der
Planzeichnung dargestellten, mabflich festgelegten
Grundflache, der von AulRenwanden umschlossenen Flache
der Geb&dude im Erdgescho3 und mit den Grundflachen von
Garagenvorplatzen, Pkw-Stellplatzen und deren Zufahrten in
den vorgegebenen Groflen und Abmessungen festgesetzt.

Die vorgegebene zuldssige Grundflache fiir Gebadude ist als
Hochstmal festgesetzt.

Abweichend hiervon diirffen Eingangsiiberdachungen und
Balkone ungeachtet ihrer Lange in den
Obergeschossebenen die Baugrenzen um 1,25 m Uber-
schreiten.

Die Zahl der Vollgeschosse fiir Wohngebaude wird mit Il = 2
Vollgeschossen (Erd- und Obergeschol) als Hochstmaf
festgesetzt. Vollgeschosse gemal Art. 2 Abs. 4 BayBO.

Die Zahl der Wohnungen je Gebaude wird mit 2 als
Hochstmal festgesetzt.

Begriindung zur 5. vereinfachten Anderung vom Mai
2010

Auf Grund der Nutzungsvorgaben und den daraus
abzuleitenden Gebaudestrukturen, in Abwagung der
ortsplanerisch angestrebten Baustruktur, Griindordnung und
ErschlieBung werden die bereits getroffenen Festlegungen
flir die komplette Baureihe entlang der Bahnhofstrasse wie
folgt ergénzt:

= Die maximal zuldssige Hausbreite (Firstbreite) wird auf

11,00 m erhéht.
= Die maximal zulassige GRZ wird auf 0,3 erhéht.
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Gemeindegebiet Warngau,
Landkreis Miesbach

Bestandsaufnahme

Gemeindestruktur

Geographische Lage

Wirtschaft

Historische Bedeutung

Verkehr

BEGRUNDUNG

Das Gemeindegebiet Warngau liegt im nérdlichen
Teil des Landkreises Miesbach. Die weitldufig aus-
gedehnte Gebietsflache ist mit kleinen, verstreu-
ten Ortschaften, Weilern und einzeln stehenden
Hofstellen besiedelt.

Das Gemeindegebiet umfaBt weite Teile des be-
waldeten Hohenruckens des Taubenberges (802 m
UNN) und reicht im Osten bis an das linke Mang-
fall-Hochutfer. Nordwestlich hiervon liegen in der
Ebene Acker- und Weidenflachen; hier befinden
sich auch die gréBeren Ansiedlungen Oberwarn-
gau und Osterwarngau.

Die einzelnen Haushalte beziehen ihre Erwerbs-
grundlage aus ortlichen Handwerks- und Industrie-
unternehmen, sowie aus Land- und Forstwirt-
schaft.

Das Gemeindegebiet um die Ortschaft Oberwarn-
gau war bereits vor der Grindung des Klosters Te-
gernsee im Jahre 746 besiedelt. Es dirfte Eigen-
besitz der Klosterstifter gewesen sein und war im
8. Jahrhundert die groBte Siedlung im Tegernsee-
vorland. Bis 1803 war diese Altsiedlung fast aus-
schlieBlich Klosterlehen. Seit 1978 gehort das Ge-
biet der ehemaligen Gemeinde Wall zum Gemein-
degebiet.

ErschlieBungen Uber Gemeinde-Verbindungsstra-
Ben,

Kreis- und Staatstrafien,

BundesstraBen B 318, B 472,



Baugebiet und Umfeld

Oberwarngau

Warngau

Baugebiet

Ortslage

BEGRUNDUNG

Autobusverkehr
Personen-Regionalverkehr in Richtung Miesbach
(Kreisstadt), nach Holzkirchen und Tegernsee.

Eisenbahnlinie der Deutschen Bundesbahn
Bahnhof in Oberwarngau/Warngau
Nahverkehrszige im Personen- und Giterverkehr,
Uberregional in Richtungen Holzkirchen-Minchen
und Bad Télz/Tegernsee.

Oberwarngau, Warngau 725 m ONN

Der alte Siedlungsbestand besteht Uberwiegend
aus landwirtschaftlichen Anwesen. Die dichte
Bebauung entlang der alten DorfstraBe weitet sich
im Zentrum zum Ortsplatz auf. Dort befindet sich
das Kirchengebaude, das Rathaus und ein Gast-
hof. In westlicher Richtung dehnt sich die Siedlung
angerférmig aus.

Die Ortsrander sind weitraumig und gehen offen in
die Landschaft Uber; sie sind nur geringfigig
durch Neubauten verdichtet.

Das Altdorf und der heute besiedelte Bahnhofsbe-
reich Warngau werden durch die stark befahrene
BundesstraBe B 318 getrennt. Eine Verbindung
mit dem Altdorf besteht durch ein Siedlungsband.
Die Siedlungsstruktur (Haufendorf) ist hier nicht
mehr erkennbar. Die Bebauung besteht aus frei-
stehenden Wohnhédusern und einigen Gewerbe-
bauten.

Das geplante Baugebiet "An der Piesenkamer
StraBe" liegt am siud-westlichen Ortsrand des
neuen Ortsteiles Oberwarngau, dstlich der Bahnli-
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GroBe

Gelandebeschaffenheit

Vorhandene Bebauung

Verkehrsanbindung, ErschlieBung

BEGRUNDUNG

nie Minchen-Lenggries. Es schlieBt im Norden an
die BahnhofsstraBe an. Im Osten wird das Bauge-
biet durch die VerbindungsstraBe Oberwarngau-
Piesenkam begrenazt.

Das Baugebiet mit der Flur-Nr. 1221 umfaBt ca.
1,1 ha und befindet sich zu 2/3 in Gemeindebesitz
und zu 1/3 in Privatbesitz.

Das leicht nach Westen abfallende Geldnde be-
steht derzeit aus landlichen Wiesenflachen. Ent-
lang der BahnhofstraBe stehen 5 zu schiitzende
Winterlinden, die mit Neupflanzungen zur ehemali-
gen Allee erganzt werden sollen. Der Boden

setzt sich zusammen aus Lehm- und Kiesschich-
ten mit bindigen Zwischenlagerungen und verein-
zelt auftretenden Nagelfluh-Einstreuungen.

Grindungsverbessernde MaBnahmen sind nicht
erforderlich.

Mit hochliegenden Grundwasser ist nicht zu rech-
nen.

Auf dem Grundstick ist keine Bebauung vorhan-
den.

Die neu geplante ErschlieBungsstraBe auf dem
Grundstick mit der Flur-Nr. 1221 bindet an die be-
stehende OrtsverbindungsstraBe Warngau - Pie-
senkam an. Im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes wird die OrtsstraBe um ca.0,5 m verbreitert und
erhalt im Osten einen Gehweg mit Anbindung an einem ge-
planten Gehweg entlang der OrtsstraBe.

Fahrbahnbreiten:

- OrtstraBe (Bestand) b

I

ca. 4,00m

- OrtstraBe (geplant) b

ca. 450m
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Ver- und Entsorgungsanlagen

Planungsrecht

Bauliche Nutzung

BEGRUNDUNG

- AnliegerstraBe (neu) b= 45m
- Gehweg GuffertstraBe b= 1,50m
- Wasserversorgung

Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz
der Gemeinde.

- Stromversorgung:

Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz
der E-ON Bayern, Verkabelung im Baugebiet
unterirdisch.

- Abwasserbeseitigung:

Die anfallenden Hausabwdsser werden
durch ein noch zu erstellendes Kanalnetz der
vollbiologischen Kléranlage der Marktgemeinde
Holzkirchen zugefiihrt.

- Niederschlagswasser:

Unverschmutztes Niederschlagswasser von
Dach- und Hofflachen wird durch
Versickerungsanlagen auf jeder Bauparzelle
gesichert in den Untergrund geleitet.

- Abfallbeseitigung:

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die zentrale
Miillentsorgung durch den Landkreis Miesbach.

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage des Fla-
chennutzungsplanes aufgestellt. Das Planungsgebiet
wird nach § 6 BauNVO als Mischgebiet
ausgewiesen.

Im vorliegenden Baugebiet sind insgesamt 8 Einzel-
oder Doppelhauser geplant. An der BahnhofstraBe
sollen Laden sowie nicht storende
Handwerksbetriebe entstehen. Fiir jede Einheit
werden je 1 Stellplatz in einer



Versorgungseinrichtungen,

Entfernungen zum Baugebiet

BEGRUNDUNG

Garage bzw. einem offenen Carport nachge-
wiesen. Zusatzlich befinden sich je 2 Stellplatze
vor der Garage. Fur Laden und Betriébe gelten die
entsprechenden Stellplatzvorschriften.

Entlang der AnliegerstraBe werden 5 dffentliche
Stellplatze errichtet.

Flachenaufstellung:

Bruttobauland 1,1 ha (11.190,0 rn2) = 100 %
Nettobauland 0,9 ha (8.800,0 m2) = 79%
ErschlieBung 0,1 ha (1.100,0m?) = 10 %
Grinflachen 0,1 ha  (1.270,0 m?) = 11 %

Laden, Geschafte mit Einkaufsmoglichkeiten

fur den taglichen Bedarf ca. 1,3 km

Rathaus, gemeindliche Einrichtungen ca. 1,3 km

Schule (Grundschule) ca. 1,5 km
Kindergarten ; ca. 1,5 km
Kirche (rém.-kath.) ca. 1,3 km
Bahnhof ca. 0,1 km

Verkehrsanbindung Ober die Ge-
meinde-VerbindungsstraBe und
BundesstraBBe B 318 ca. 0,8 km

In der benachbarten Marktgemeinde Holzkirchen
(7,0 km) sind:

Versorgungs- und Einkaufsméglichkeiten (bedarfs-
deckend)

Weiterbildende Schulen (Haupt- und Wirtschafts-
schule)

Krankenhaus und Seniorenheim

Medizinische Versorgung, Facharzte



Planerische Leitgedanken

BEGRUNDUNG

Weitere Bildungsstatten (Realschule, Gymnasium,
Berufsschule) befinden sich in der Kreisstadt
Miesbach (15,0 km).

Mit der Durchfdhrung des Architektenwettbewer-
bes "Am Einfang, Oberwarngau" im Marz 1992
soll ein stadtebauliches Gesamtkonzept flr den
neuen Ortsteil Oberwarngau gefunden werden.

Im Zuge dieses Wettbewerbes werden drei Be-
bauungsplane aufgestelit:

- Bebauungsplan Nr. 12: "S&gstraBe,
Oberwarngau"

- Bebauungsplan Nr. 13: "Am Einfang,
Oberwarngau”

- Bebauungsplan Nr. 14; "BahnhofstraBe,
Oberwarngau"

Der Bebauungsplan Nr. 17 "An der Piesenkamer
StraBe, Oberwarngau" schlieBt an dieser ortspla-
nerischen Neuordnung an.

Es ist von der Gemeinde beabsichtigt, entlang der
BahnhofstraBe Laden fiir den taglichen Bedarf so-
wie nichtstérende Betriebe anzusiedeln und da-
durch ein kleines Zentrum flr den neuen Ortsteil
Oberwarngau zu schaffen.



Planung

Planung

PLANUNGSBETEILIGTE

Renate Bindl  Rainer Striffler
Architekten

Moltkestralte 9
80803 Miinchen

Tel.: 089.347129
Fax.: 089 .347129

Vereinfachtes Anderungsverfahren Juni 2003 und
Vereinfachtes Anderungsverfahren Marz 2004
Vereinfachtes Anderungsverfahren November 2004
Vereinfachtes Anderungsverfahren Juni 2006
Vereinfachtes Anderungsverfahren Mai 2010

werkbureau = architekten

+

Stadtplaner

Ludwig Hohenreiter + Andreas Kohwagner
Konigsdorferstralle 3 81371 Miinchen

Tel.:  +49(0)89 . 3195432

Fax.: +49(0)89.31971207
Email: info@werkbureau.de
http:  www.werkbureau.de

Miinchen im Mai 2010
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