Begriindung zur 5. Anderung des BBPL Nr. 1 ,2Wall am Rain“

GEMEINDE WARNGAU LANDKREIS MIESBACH

BBPL NR. 1

JWall_Am Rain*

Begrundung zum Bebauungsplan
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1. Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Geman BauGB § 1 Abs. 3 Satz 1 haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Eigentiimer der Parzellen 1499/3, 1499/23, 1499/24, 1499/25, 1499/26, 1499/27 und 48/1 sind mit
dem Wunsch an die Gemeinde herangetreten, die zulassige Nutzung auf den Parzellen zu erh6-
hen.

Die Ermoglichung der vertraglichen Nachverdichtung ist ein erklartes stadtebauliches Ziel der
Gemeinde Warngau.

Da die Parzellen 48/1, 1499/3 und 1499/27 nur teilweise innerhalb des Geltungsbereiches des
rechtskriftigen B-Plans liegen, beschlieBt die Gemeinde Warngau die 5. Anderung des B-Plans
mit Einbeziehung der auBlerhalb des Geltungsbereiches liegenden Grundstiicksflachen der Par-
zellen 1499/3, 1499/27 und 48/1.

2. Stadtebauliches Konzept

Die Erhéhung des Baurechts im Anderungsbereich erfiillt den Wunsch der Gemeinde, Baulandre-
serven im Bestand zu mobilisieren unter Ausnutzung bereits vorhandener ErschlieBungssysteme.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1  Planungsvorgaben
3.1.1 LEP

Zu7.1.4(B) Regionale Griinziige dienender Freihaltung zusammenhangender Landschafts-
raume vor Bebauung, gliedern die Siedlungsentwicklung, tragen zur Vermeidung der Zer-
siedelung bei, verbessern das Bioklima (z.B. durch die Sicherung eines ausreichenden
Luftaustauschs) und sichern die landschaftsgebundene und naturnahe Erholung. Regionale
Grinziige umfassen Gebiete, deren Freihaltung von Beeintrachtigung durch Bebauung vor-
dringlich ist. Fiir die Festlegung eines regionalen Griinzugs sind Gebiete geeignet, die min-
destens eine der folgenden Funktionen derzeit oder -soweit absehbar- zukiinftig erfillen
konnen: -die regionale Gliederung der Siedlungsraume mit einer dkologisch-funktionalen
und sozialvertraglichen Zuordnung der Freiraume,- die Verbesserung des Bioklimas und
die Sicherung eines ausreichenden Luftaustausches mit angrenzenden Siedlungskomple-
xen oder -die Erholungsvorsorge. In den Regionalplanen ist fiir jeden regionalen Griinzug
mindestens eine dieser Funktionen festzulegen. Es sind nur Vorhaben zulassig, welche die
festgelegte(n) Funktion(en) nicht beeintrachtigen. Die regionalen Griinziige sind in den Re-
gionalplanen als zeichnerisch verbindliche Darstellungen festzulegen. Auf Grund des hohe-
ren Siedlungsdrucks in verdichteten Rdumen (Verdichtungsraum und landlicher Raum mit
Verdichtungsansatzen; vgl. 2.2.1) sind dort verbleibende kleinere Frei-und Griinflichen be-
sonders wertvoll. Ihr Erhalt und ihre Entwicklung zu zusammenhangenden Griinstrukturen
tragen auch zu einer Verbesserung des Siedlungsklimas, zur Naherholung und zur Biodi-
versitat bei.

Zu7.1.6(B) Die Sicherung und Entwicklung von Lebensraumen fiir wildlebende Pflanzen und
Tiere ist Voraussetzung fiir den Erhalt der Biodiversitat sowie der genetischen Vielfalt und
des genetischen Potenzials der wildlebenden Arten. Um diesen Arten einen Wechsel ihrer
verschiedenen Habitate sowie einen Austausch nicht nur innerhalb, sondern auch zwischen
diesen Lebensraumen zu gewahrleisten, sind der Erhalt und die Wiederherstellung der
Wanderkorridore zu Land, zu Wasser und in der Luft von besonderer Bedeutung. Kiinstliche
Barrieren wie Verkehrs-und Energieinfrastruktur konnen von manchen Arten nicht Uber-
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wunden werden und haben einen trennenden Effekt. Wo dieser Lebensraum bereits zer-
schnitten ist oder dies nicht zu vermeiden ist, kann der Trennungseffekt durch bauliche
Mafinahmen abgeschwacht werden.

3. Siedlungsstruktur

3.2 Innenentwicklung vor Auienentwicklung (Z)In den Siedlungsgebieten sind die vorhande-
nen Potenziale der Innenentwicklung maglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zu-
lassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiligung stehen.

Zu 3.2 (B) Die vorrangige Innenentwicklung ist fiir eine kompakte Siedlungsentwicklung
(Siedlung der kurzen Wege) sowie fiir die Funktionsfahigkeit der bestehenden technischen
Versorgungsinfrastrukturen wesentlich, da vorhandene Infrastruktur- und Leitungsnetze
nicht proportional zu einem sinkenden Bedarf zurlickgebaut werden kdnnen. Eine auf die
AuBenentwicklung orientierte Siedlungsentwicklung fiihrt zu erhohten Kosten und Unter-
auslastung bestehender Infrastrukturen. Um die Innenentwicklung zu starken, miissen vor-
handene und fiir eine bauliche Nutzung geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebie-
ten, z.B. Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz, sowie Madglichkei-
ten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden. Dies ist inshesondere vor dem Hinter-
grund des demographischen Wandels von zentraler Bedeutung fiir funktionsfahige und at-
traktive Innenstadte und Ortskerne, die als wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mittel-
punkte erhalten, weiterentwickelt und gestarkt werden miissen. Die stadtebauliche und
dorfliche Erneuerung tragt wesentlich zur Erreichung dieser Ziele bei. Flachen, die der Na-
herholung und raumlichen Gliederung der Siedlungsflachen dienen (z.B. Parkanlagen und
Griinflachen) oder Ausdruck einer charakteristischen Siedlungsstruktur sind, sind in der
Regel keine geeigneten Potenzialflachen und sind erhaltungswiirdig.

3.1.2 Regionalplan Region 17

I Natur und Landschaft

1 G Landschaftliches Leitbild

Es ist anzustreben, die Natur- und Kulturlandschaften der Region Oberland und ihre natiirli-
chen Lebensgrundlagen als Lebensraum und Existenzgrundlage der ansassigen Bevaolke-
rung sowie der Tier- und Pflanzenwelt in ihrer einzigartigen Vielfalt, Eigenart und Schdnheit
zu erhalten und - wo ndtig - wiederherzustellen. Es ist von besonderer Bedeutung, die
weitgehend unbeeintrachtigten Naturlandschaften des Alpenraums in ihrer Urspriinglich-
keit zu bewahren. Bei der weiteren Entwicklung der Region Oberland ist anzustreben, der
herausragenden Bedeutung als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum der ansassigen
Bevolkerung und als Erholungsraum fiir die Besucher aus Nah und Fern ebenso Rechnung
zu tragen wie dem Schutz von Natur und Landschaft vor daraus erwachsenden Belastun-
gen. Es ist anzustreben,

« die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, die Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Land-
schaftsbildes sowie den Erhalt der historisch gewachsenen Natur- und Kulturlandschaft
durch eine pflegliche und angemessene Landnutzung zu sichern,

+ Uberbeanspruchungen von Natur und Landschaft zu vermeiden, bereits aufgetretene
Schaden, soweit maoglich, zu beseitigen oder durch geeignete Pflege- und Rekultivierungs-
mafinahmen auszugleichen.

1 Siedlungsleitbild

1.1 G Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung
entsprechen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vor
allem die Innenentwicklung gestarkt, Baulandreserven mobilisiert und bereits
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3.13

3.2

4.1

4.2

4.3

4.3.1

4.3.2

4.4

4.6

ausgewiesene Baugebiete genutzt werden.
1.8 Z Bei allen Planungen und Mafinahmen soll die Versiegelung des Bodens so gering wie
maglich gehalten werden.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Warngau besitzt einen von der Ortsplanungsstelle fiir Oberbayern ausgear-
beiteten Flachennutzungsplan, der mit Bescheid vom 23.09.1976 genehmigt wurde. Zu die-
sem Plan gibt es 19 Anderungen. In diesem ist der Geltungsbereich als WR (Reines Wohnge-
biet), Griin- und Waldflache dargestellt.

Verfahren

Fiir die Anderung des Bebauungsplanes wendet die Gemeinde Warngau das beschleunigte
Verfahren nach § 13 a BauGB an. Im Geltungsbereich der 5. Anderung ersetzt diese den al-
ten Bebauungsplan vollstandig.

Plangebiet

Lage

Die 5. Anderung des BBPL 1 Wall Am Rain umfasst die Flurstiicke 48/1, 1499/3, 1499/23,
1499/24,1499/25, 1499/26 und 1499/27 sowie Teile des Flurstiickes 48. Der Geltungsbereich
des Anderungsverfahrens hat eine Fliche von ca. 3.900 m>.

Nutzung

Das Plangebiet wird gemafl den Festlegungen in der BauNVO § 4 ,Allgemeines Wohngebie
te* vorwiegend zum Wohnen genutzt. Mit Ausnahme von Tankstellen werden die im Abs. 3
vorgesehenen Ausnahmen zugelassen.

Erschliefung

Verkehr

Die Flurnummer 48/1 wird Uber ein Geh- und Fahrtrecht zu Lasten der Flurnummer 48 er
schlossen. Die VerkehrserschlieBung der restlichen Parzellen im Geltungsbereich erfolgt
wie bisher ausschlieBilich iber den vorhandenen Privatweg Flurnummer 1499/24.

Technische Erschlieung
Die technische ErschlieBung erfolgt liber das vorhandene Leitungsnetz innerhalb des
Geltungsbereiches.

Emmissionen / Immissionen
Eine relevante Zunahme der Emmissionen ist durch die Anderungsmafinahme nicht zu er-
warten.

Denkmaler

Im direkten Umgriff des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmaler, die eine Wirkung
auf den BBPL-Bereich entfalten, bzw. von MaBnahmen in diesem Bereich betroffen sein
konnten.

Hinweis:

Jede Veranderung an oder im Nahebereich von Bau- und Bodendenkmalern bedarf
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaf Art. 6 und Art. 7 BayDSchG. Diese ist in
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4.7

4.8

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der unteren Denkmalschutzbehadrde
zu beantragen.

Planungen zur Errichtung oder Anderung von Bauvorhaben in der Ndhe von Bau-
oder Bodendenkmadlern sind vom Antragsteller / Bauherrn mit der Unteren
Denkmalschutzbehdrde friithzeitig abzustimmen.

Niederschlagswasser

Fiir die Versickerung von Regenwasser gilt die Niederschlagswasser -Freistellungsverord-
nung (NWFreiV) mit den dazugehdrigen Technischen Regeln (TRENGW). Es ist Aufgabe des
Bauherrn bzw. seines Planers, die Voraussetzungen fiir ein erlaubnisfreies Versickern des
Niederschlagswassers unter Beriicksichtigung der ortlichen Verhaltnisse zu prifen und zu
verantworten.

Um die Flachenversiegelung auf das unbedingt notwendige MalB3 zu beschranken, sind was-
serdurchlassige Befestigungen zu verwenden.

Bestehende bauliche Anlagen
Der Geltungsbereich ist mit 2-geschofligen Einfamilienhdausern mit Garagengebauden be-
baut.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemafl den Festlegungen in der BauNVO § 4 ,Allgemeines Wohngebie
te” vorwiegend zum Wohnen genutzt. Mit Ausnahme von Tankstellen werden die im Abs. 3
vorgesehenen Ausnahmen zugelassen.

MafB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der GFZ, die Fest-
setzung der Baugrenzen, die Anzahl der max. zulassigen Geschosse und die Festlegung
der max. Wandhahe.

Bauliche Gestaltung
Es werden die Stellung der Baukorper, Wandh6hen, Dachneigungen, Dachform und First-
richtungen festgesetzt.

Garagen und Stellplatze
Die erforderlichen Stellplatze werden in Garagen und Stellplatzen nachgewiesen.

Hohenlage

Die Hohenlage der Gebaude wird auf Grundlage einer Hohenaufnahme des
vorhandenen Gelandes mit der Hohenlage der Oberkante FertigfuBboden EG bezogen
auf Normalnull festgesetzt. Wegen der komplizierten Hohenlage kann zur besseren Ein-
bindung der Gebaude in das Gelande in begriindeten Fallen um bis zu 50 cm von der
festgelegten Hohenlage abgewichen werden. Die Entscheidung hieriiber trifft die Gemeinde
Warngau.

Grinordnung

Es werden zu pflanzende Baume und Straucher festgesetzt.
Zur Sicherstellung der Umsetzung der Griinordnung ist mit dem Bauantrag ein
qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen.
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6. Alternativen
Alternativen wurden nicht geprift, da die Planungsziele nur im Plangebiet erreicht
werden koénnen.

7. Rechtsgrundlagen

* Baugesetzbuch (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S.
2414) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.10.2022 (BGBL. | S. 1726) m.W.v. 13.10.2022

* Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBL. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802)
geandert worden ist.

* Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 19911 S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802) geandert worden ist

* Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBL. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBL
S. 286) geandert worden ist.

Gemeinde Warngau: Planverfasser:
Warngau, den ... veecennene Miinchen, den ...
Klaus Thurnhuber Ludwig Hohenreiter

1. Blirgermeister
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