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Der Gemeinderat Warngau hat in seiner Sitzung am 13.09.2022 gem. § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB die
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Gewerbegebiet Birkerfeld” beschlossen.
Das Planverfahren wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgefihrt.

Ziel der Planung:
Schaffen der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des Gewerbebetriebes auf
dem Grundstiick Flur-Nr. 2705/47.

In der Sitzung des Gemeinderats am 14.03.2023 wurde der vom Planungsbiiro werkbureau
Architekten & Stadtplaner aus Miinchen gefertigte 1. Planentwurf i.d.F. vom 01.12.2022 mit
Begriindung vorgestellt und gebilligt.

Zugleich wurde beschlossen, die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die
Beteiligung der Behérden und Tréager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Die Offentlichkeit kann sich im Rathaus Oberwarngau, im Vorzimmer, Taubenbergstrale 33, 83627
Oberwarngau, wihrend der Gblichen Offnungszeiten (s. Briefkopf) iiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und sich innerhalb einer Frist
vom

22.05.2023 bis einschlieBlich 27.06.2023

zur Planung schriftlich oder miindlich zur Niederschrift duBern. Wir weisen darauf hin, dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung liber den Bebauungsplan Nr. 15
~Gewerbegebiet Birkerfeld”, Warngau — OT Lochham, i.d.F. vom 01.12.2022, unberiicksichtigt bleiben
kénnen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass ein Antrag auf Normenkontrolle nach § 47 VwGO unzulassig ist,
wenn mit ihm nur Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der
Auslegung nicht oder verspitet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden
kdénnen.



Gemeinde Warngau

Die Beteiligung der Behdrden und Tréger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB findet zeitgleich
mit der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB (§ 13 a Abs. 2 und 3 BauGB) statt.

Gemeinde Warngau Ortsiiblich bekannt gemacht durch Anschlag an der Amtstafel
und auf der gemeindlichen Homepage

unter. https://www.warngau.de

Angeheftet am: WJ«*%GM“’Q
Klaus Thurnhuber Datum gez.

Erster Blirgermeister
Abgenommen am:
Datum gez.
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Gemeinde Warngau %
in Oberbayern +
Beglaubigter Auszug

aus der Sitzung des Gemeinderates vom 13.09.2022

Sffentlich

Top?7  Bauleitplanung: Bebauungsplan Nr. 15 “Gewerbegebiet Birkerfeld" - 22.
Anderung; Aufstellungsbeschluss

Die nachfolgende Stellungnahme der Bauverwaltung wird verlesen:

Mit Datum vom 24.08.2022 stelit die im Gewerbegebiet ,Birkerfeld |* anséssige Fa. A-
PURANO Pharmaceuticals GmbH den Antrag auf Anderung des Bebauungsplans Nr.
15 ,An der Bundesstrale B 318" Ortsteil Lochham. Es wird beantragt das im Bebau-
ungsplan zulassige Hchstmal der Wandhshe von 7,0 m auf 9,8 m zu erhShen.

Die Fa. APURANO Pharmaceuticals GmbH ist Eigentumerin des Grundstiicks ,Birker-
feld 12, Flur-Nr. 2705/47 Gemarkung Warngau. Der Bebauungsplan weist fir dieses
Grundstlick zwei Baufenster aus, wovon derzsit eines bereits bebaut ist (siehe Luftbild).
Der éstliche Grundstucksteil soll nun mit dem neuen Produktionswerk bebaut werden,
welches mit der erforderlichen Wandhéhe von 9,8 m geplant wird. Herr Dr. Werner
Brand begriindet die Wandhthe in seinem Antrag, der diesem Beschlussvorschlag als
Anlage beiliegt. Das dafir vorgesehene Baufenster weist eine Grundflache von 2.268
m? aus, welches gemaR der Planung i.d.F. vom 23.08.2022 (siehe Anlage) mit einem
Baukorper mit einer Grundfldche von 2.221 m? bebaut werden soll.

Der Bebauungsplans Nr. 15 der Gemelnde Warngau ist auf der Internetseite unter:

einsehbar.

Das Verfahren kann im Vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefilhrt wer-
den. Die Grundzlge der Planung werden durch die Anderung nicht berihrt. Im verein-
fachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht
nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfilgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a
Abs. 1 und § 10a Abs. 1 abgesehen.

Beschluss:

1. Der Gemeinderat nimmt den Antrag der Fa. APURANO Pharmaceuticals GmbH zur
Kenntnis und beschlieRt die Aufstellung der 22. Anderung des Bebauungsplans Nr.
15 ,An der Bundesstrafle B 318" Onsteil Lochham. Das Verfahren wird im Verein-
fachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgeftihrt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt einen stadtebaulichen Vertrag zur Beauftragung ei-
nes Planers mit dem Antragsteller zu schlieen. Hierzu ist ein Honorarangebot ein-
zuholen.

3. Der Beschluss des Gemeinderats ist ortsiiblich bekannt zu machen.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0
Personlich betei-

ligt:

Fur die Richtigkeit des Auszuges:

WARNGAU den 11.10.2022 Klaus Thurnhuber

1. Burgermeister
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Bauleitplunung: Einleitungsbeschluss zur 22. Anderung Bebauungsplan Nr. 15 - "An der
B 318 bei Lochham": Gewerbegeblet Birkerfeld

Sachverhalt:
Auf den bereits in der Sitzung vom 13.9.2022 (Tagesordnungspunkt 7) gefassten Beschluss wird
verwiesen.

Filr die geplante Betricbserweitcrung bzw. das geplante Bauvorhaben auf dem Grundstilck Flur-
Nr, 2705/46; Gebietsfldche X VI1, muss der Bebauungsplan in folgenden Punkten getindert wer-
den:
- die zuldssige Wandhohe fiir das éstlich Baufenster muss von 7,5 auf 10,5 wm vergripert in
Richtung Osten um ca. 9 m verldingert werden,
- die zuldssige Grundfldche erhoht sich um 232 m? auf insgesame 2.500 m?
- durch die vorgenannte Evhohung der Grundfldche wird die Option fiir eine zuldssigen
Geschoflebene geschaffen;
- der bstlich, jetzt 2-geschossige Baukbrper erhdlt ein begriintes I'lachdach mit Retentions-
dachaufbau zur Regenwasserrilckhaltung;
- Im Stiden wird die derzeit festgesetzie Baugrenze fiir eine geplante duflentreppe am Ge-
bliude erweitert;
- Im Norden wird auf dem gemeindlichen Grundstilcksstreifen Baurecht filr eine Grenzbe-
bauung fiir Nebenanlagen, ¢ine Trafostation, ein Miillgebdude geschaffen;
- Im Obergeschoss wird Baurecht filr ein eingeschossiges Briickenbawwerk zwischen dem
bestehenden Verwaltungsgebdude und der geplanten Produktionshalle geschaffen.

Zum Maf der baulichen Nutzung wird folgende Klarstellung in den textlichen Festsetzungen ge-
wroffen:
1. Map der baulichen Nutzung:

1.1 Die maximal zuldssige Grundfldiche, die von baulichen Anlagen uiberdeckt werden duarf]
ist im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen gefasst und mafilich festgelegt Diese mafili-
chen Festlegungen zur zuldssigen Grund- und Geschossfliche beziehen sich nur auf dus
Gebdude.

Zusammen mit den sonstigen anzurechnenden Flédichen wird der in § 17 BauNVO festge-
legte Orientierungswert zur GRZ (4,8) mit der geplanten Bebavuung um 0,08 wberschrit-
ten. Die Uberschreitung ist betrieblich bedingt und stidtebaulich im Gewerbegebiet an
dieser Stelle vertretbar.

Als Ausgleich hierfiir werden folgende Mafinahmen festgesetzt:
o Das Flachdach des éstlichen Baukérpers wird mit einem Retentionsdachaufbau (mind.
100 mm) versehen. Mogliche Leilflichen werden begritnt.
o Alle Fahr- und Parlgfléichen miissen mit sickerfihigen Beldgen ausgestaitet werden,- im
Bereich der Parkfldchen ist Rasenfugenpflaster zu verwenden.
Eine hochwasserangepasste Bauweise empfohlen.

-~
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L3 Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlage wird festgelegt mit den maplichen 4n-
gaben in der Zeichnuny, Die Wandhdhe = 11, -sie wird gemessen von der fesigesetzsten
Gelandeoberfldvhe bis zum oberen Abschiuss der Gebdudeaufenwand, lotrechr gemes-
senan der fertigen Aufenkante der Wand.

6. Denkmdiler
In ca. 150 m Entfernung zum Plangebiet befinder sich ¢in Bodenderkmal.
Aktennummer D-1-8136-0051
Lage: Bezirk Oberbayern I Landkreis Miesbach I Valley
Beschreibung: Verebnete Grabhilgel vorgeschichilicher Zeitstellung.
Verfahrensstand: Benehmen hergestells
Denkmalars: Bodendenkinal
Denkmalliste

Jede Verdnderung an oder im Nahebereich von Bau- und Bodendenkmdilern bedarf einer
denkmalvechtlichen Erlaubnis gemdfp Art. 6 und Art 7 BuyDSchG, Diese ist in einem
eigenstandigen Evlaubnisverfuhren bei  der unteren Denkmalschutzbehorde  zu bean-
tragen. Wer Bodendenkondiler auffindet, ist verpflichtet, diese gemdp Art. 8 BayDSchG
unverziglich der Unteren  Denkmulschutzbehirden oder dem Bayerischen Landesamt
Sir Denkmalpflege anzuzeigen.

Planungen zur Evvichtting oder Anderung von Baivorhaben in der Nihe von Bau- oder
Bodendenkmdlern  sind vom Antragsteller/Buuherrn mit  der Unleren Denkmalschutz-
behorde frithzeitiyy abzustimmen.

Ziffer 6.6 Ortliche Gestaltungsvorschriften
6.6.11 Flachdach entsprechend den Festsetzungen im zeichnerischen Teil.

6.6.15 Gebdnde-Aufienwandgestaltung - grundseitzlich unauffiillige und in der Formensprache
zurilckhaltende, ausgewogene Konstruktionen und Buavweisen in angemessenen Di-
mensionen sind zu waihilen,

Fassaden in gestalterischer Homogenitc, mit einfuchen, aber architektonisch wusgereif-
ten, qualitdtsvoll durchgeplanten Details.
Zuldssig sind.
o reine Mauerwerksfassaden, strukturlose, glatte Sichtbeton-Wandbauteile und Puizfas-
saden vhne vortretende Sockel- und Gesimsausbildungen
o Wandbekleidungen mit Holzbaustoffen in Brete- und Plattenformen (ausschlieplich
heimische Holzarten sind zu verwenden)
® Stahlsandwichpaneele
sowie dementsprechende  Mischbauarten.

Fassaden sind mafistablich durch bauteilspezifische Zdasuren und sinnvolle Aufieilungen
von Fldachen und Offiungen gestaltend zu gliedern ™

6.6.16 tlachddcher sind zwingend mit einem Retentionsdachaufbau zur Regenrilckhaltung zu
versehen und, in denen es technisch moglich ist zu begriinen.

6.6.19 Thermische Solaranlagen bzw. PV-Anlagen in oder auf der Dachfliche sind geordnet auf
der Dachfldche anzuordnen. In der Form- und Farbgebung zuriickhaltende Bauurten
sollten hierbei ausschlieflich eingesetzt werden. Line vorherige  dbstimmung mit der
Gemeinde  hat unbedingr zu erfolgen.

Gebdudeunabhdngige Solaranlagen sind nichr zuldssig.



Die dufstanderung der Kollektorflidchen ayf Flachddichern ist,- wenn technisch begrindet
- zuldssig.

6.6.20 Farbgebung der Fassadenbauteile - die Auflenwandfidehen eines Gebdudes sind an al-
len Gebdiudeseiten mit jeweils gleichen Materialien und denselben Farbtonen zu gestal-

fen,

o Mauerwerks-, Beton-, Putzflichen und Stakiblechpaneele sollen heile Grawton- oder ge-
deckte WeiBton Anstriche erhalten

groffldchige Fassadenbekleidungen aus  Holzbaustoffen sind naturbelassen unbehan-

delr, der mit lasierenden Anstrichen in naturdhnlich grau-beigebraunen Farbténen zu
versehen; auf mafhaltigen Holzbauteilen, z.B. Fenstern und 1dren, kdnnen avuch Bun-
tunstriche in gedeckten Farbtonen verwendet werden,

o Metalloberflachen sollen niwr in grau abgeténten Bunt-Mischtonfarben  ausgefithrt wer-

den.

o  Wand- und I'assadenansirichs, sowie die Schutzbeschichiungen filr
Holzteile dirfen nur g dheitlich unbedenkliche Sub, enthalten,

o Kassadengestaltungen: Furbtbne und -Farbkornpositionen milssen grundsdtzlich mit
der von der Gemeinde und dem Landratsamt Mieshach
gemeinsum  gebildeten Arbeitsgruppe zur |, Forderung der baugestaltarischen Qualiti
der Vorhaben" abgestimmt und jestgelegt werden.

o Mustermaterialien von Fassaden- Dachbauteilen, sowie deren Farbmuster sind in den
fir eine Darstellung ausreichenden Groflen  und Formaten im  Genchmigungsverfah-
ren der Arbeitsgruppe vorzulegen.

6.6.34 Materialien (nicht zugelassen)

Nachfolgend aufgefithrte Materialien, Banelemente und Baustoffe wirken gestal-

tungsfremd, ihre Verwendung ist daher nicht zugelassen:

Wandverkleidungen aus Schichtstoff- und Kunstsiofiplatten

Bauel aus Metall mit blanken, glitzernden Oberfldchen

Bauelemente gus Kunststoffen mit gredi-buntan Farben oder mit aufgedruckten
Holz-Imitationen

Gebdudereile mir Waschbeton-Oberfldchen

Vergitterungen an Fenstern und Zufahrtstoren in auffillig gestalteton Formen
und  Kunstschmiede-Ausgfithrungen.

Die vorbezeichneten Anderungen wurden in den Plantinderungsentwurf in der Fassung vom 01.
Dezember 2022 cingearbeitet.

Der unterschriebene ,,Stdtebauliche Vertrag" vom 12.10.2022 zur Ubernahme der entstehonden
Planungskosten liegt seit 17.10.2022 im Hause vor.

Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat nimmt Kenntnls von den notwendigen Anderungen fir die geplunte Be-
triebserweiterung aut dem Grundstiick Flue-Nr. 2705/46, Gemurkung Warngau, Gobiots-
{liche X VII;

2. Der Gemeinderat Warngau beschlieht das Plandnderungsverfahren zur 22, Anderung des
Bebuuungsplanes Nr. 15 -~ An der B318 -~ flir die Realisierung des goplanten

Buuvorhabens uuf dem Grundstick Flue-Nr, 2705/46 durchzutithren (Einleitungsbe-
schluss gemél § 2 Abs. | BauGB);

Die Verwaltung wird beauftragt den Einleitungsbeschiuss zur 22, Anderung des Bebau-
ungsplanes durch Anschlag an die gemeindlichen Amtstafeln ortsliblich bekunnt zu ma-
chen;

w

Anlugen:

10.03,2023/Bauer
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Beglaubigter Auszug

aus der Sitzung des Gemeinderates vom 14.03.2023

Yffentlich

Top3  Bauleitplanuny; Einleitungsbeschluss zur 22. Anderung Bebauungsplan Nr, 15 -
) "An der B 318 bei Lochham': Gewerbegebiet Birkerfold

Fir die Richtigkeit des Auszuges:

(Siegel) %

WARNGAU den 06.03.2023 Klaus Thurnhuber
1. Bilrgermeister



