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Begründung:  
 
Der Gemeinderat der Gemeinde Valley hat in seiner Sitzung vom 21.04.2026 die  
3. Änderung des Bebauungsplans Nr. 28 „Kreuzstraße“ beschlossen. 
 
Anlass, Lage und Geltungsbereich: 
 

Anlass für die 3. Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 28 „Kreuzstraße“ ist ein Antrag 
von Herrn N. Warmbold der Schlievet GmbH auf Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 
28 „Kreuzstraße“, um die Flurstücke Nr. 3133/18 und eine Teilfläche von Flur Nr.3133/11, Gem. Val-
ley/Grub, entsprechend den aktuellen Bedürfnissen bebauen zu können. 

       Der Geltungsbereich des rechtskräftigen Bebauungsplans ist als Mischgebiet ausgewiesen. 
       Durch ein unerwartet schnelles Wachstum und eine damit veränderte Produktionsstrategie benötigt  
       die Fa. Warmbold mehr Produktions-, Lager- und Stellplatzfläche. 
       Durch die mittelfristig erwartete Steigerung der Mitarbeiterzahlen werden auch mehr Stellplätze  
       benötigt, die im hinteren Grundstücksteil errichtet werden können. 
       Eine ideale Raumausnutzung würden Fa. Warmbold erreichen, wenn die Halle bis an die  
       Grundstücksgrenzen im Norden und im Westen gebaut werden könnte.        

Im Süden des best. Gebäudes soll zusätzlich ein dringend benötigtes erdgeschossiges Lagerge-
bäude errichtet werden.  
Der Änderungs- und Erweiterungsbereich wird begrenzt: 
Im Osten durch die unbebaute Teilfläche von Flur Nr.3133/11, 
im Süden durch die Erschließungsstraße „Am alten Sägewerk“, 
im Westen durch eine unbebaute Teilfläche von Flur Nr. 3132/2 und Flur Nr. 3133/17, 
im Norden durch ein Waldgrundstück. 
 
Der Geltungsbereich der 3. Änderung und Erweiterung umfasst die Grundstücke Flur Nr. 3133/18 und 
3133/11, Gem. Valley/Grub, Am alten Sägewerk Nr. 3 mit einer Gesamtgröße von ca.1.525 m². 
 

Verfahrensart: 
 

Durch die 3. Änderung und Erweiterung wird das städtebauliche, bzw. ortsplanerische Konzept  
fortgesetzt. 
Das Verfahren nach § 2 BauGB im Regelverfahren wird durchgeführt. 
Begründung: 
Nach Ansicht des LRA Miesbach wird die einzubeziehende Fläche als Außenbereich angesehen,  
obwohl es im gültigen FNP der Gemeinde Valley als Mischgebiet dargestellt ist. 
Für die Grünordnung ist eine städtebauliche Begründung in den textlichen Festsetzungen  
aufzunehmen. 

 
Begründung der Planänderung gemäß § 2 Abs. 1 BauGB 
 

Die 3. Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 28 – Mischgebiet „Kreuzstraße“ -- wird ge-
mäß § 2 Abs. 1 BauGB im regelmäßigen Verfahren durchgeführt. 
Die Entscheidung für das Verfahren nach § 2 BauGB wurde getroffen, um eine umfassende Beteili-
gung der Öffentlichkeit und der Behörden sicherzustellen und den formellen Ablauf eines vollständi-
gen Bebauungsplanverfahrens einzuhalten. 
Eine Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB wurde im Rahmen der Änderung geprüft.  

     Im aktuellen Flächennutzungsplan ist die Fläche als Mischgebiet dargestellt und die  
     angrenzende, nördliche Fläche ist als Waldfläche dargestellt. 

Der Änderungs- und Erweiterungsbereich wird aus dem Flächennutzungsplan entwickelt. 
 
Planungsziele der Gemeinde: 
 

Die Bebauungsplanänderung und Erweiterung ergänzt für ihren Geltungsbereich den Planteil der 2. 
Änderung des rechtskräftigen Bebauungsplans Nr. 28 – „Kreuzstraße“ hinsichtlich zeichnerischem 
Teil, Planzeichen, textlichen Festsetzungen und Hinweisen. 

        
      Die 3. Änderung und Erweiterung erfolgt grundstücksbezogen im Rahmen der innerörtlichen  
      Nachverdichtung.  
      Eine Beeinträchtigung öffentlicher Belange wie zum Beispiel das Orts- und Landschaftsbild findet  
      nicht statt. 
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Durch die maßvolle Nachverdichtung soll die zunehmende Bebauung in Einklang mit den ortsplaneri-
schen Zielen der Gemeinde Valley gebracht werden. 

 
 Die Schaffung von zusätzlichen Produktions- und Lagerflächen, sowie Wohnraum und Büronutzung  
 im OG soll durch geordnete Baugrenzen hiermit ermöglicht werden. 

      
 Ziele der Grünordnung: 

- Minimierung der Flächenversiegelung, Stellplätze mit möglichst geringem Versiegelungsgrad 
- Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vor Ort  
- Eingrünung der neuen Gebäude durch Gehölzpflanzung 
- Sicherstellung eines naturschutzrechtlichen Ausgleiches des Eingriffes 

  
 Begründung der grünordnerischen Festsetzungen: 

Die Festsetzungen der Grünordnung (Verwendung wasserdurchlässiger Beläge, Gehölzpflanzung, 
Begrünung nicht überbauter Flächen) dienen der Erhaltung der natürlichen Bodenfunktion, um die 
Aufheizung von Flächen (Überhitzung) zu minimieren sowie den natürlichen Wasserkreislauf zu unter-
stützen, die Grundwasserneubildung zu fördern und die Kanalisation bei Starkregen zu entlasten so-
wie der bestmöglichen Eingrünung und Sicherung der Biodiversität. 

 
Inhalt der Bebauungsplanänderung: 
 
Allgemein: 
 

Da die geplante Änderung und Erweiterung der Bebauung nicht mit den zeichnerischen und textlichen 
Festsetzungen des gültigen Bebauungsplans übereinstimmt, ist eine Bebauungsplan-Änderung für die 
Umsetzung dieser Baumaßnahmen erforderlich. 
Die festgesetzten Baugrenzen des derzeit gültigen Bebauungsplans entsprechen nicht mehr den An-
forderungen der Eigentümer und den ortplanerischen Möglichkeiten.  

 
Art der baulichen Nutzung 
 

Es ist ein besonderes städtebauliches Ziel der Gemeinde Valley, dass das Verhältnis zur Wahrung 
der Nutzungsverteilung in dem Mischgebiet erhalten bleibt.  
Deshalb ist eine Einschränkung des Mischgebietes nach Art der zulässigen Nutzung für Gebäude-
teile in Verbindung mit § 1 Abs. 7 BauNVO städtebaulich erforderlich. 

  Im Geltungsbereich ist die Wohnnutzung im Erdgeschoß ausgeschlossen, im Obergeschoss ist nur  
 Büro- und Wohnnutzung zulässig. 
 Die Funktionsfähigkeit des Mischgebiets wird durch Festsetzungen einer vertikalen    
 Nutzungszonierung sichergestellt. 

         
Maß der Baulichen Nutzung: 
 
         Die überbaubare Grundfläche wird pro Gebäude festgesetzt und weitere zulässige    
         Überschreitung sind in der 2. Änderung festgesetzt. 
         Die zulässige GRZ 2 umfasst Grundflächen GR, incl. zulässiger Überschreitungen zusammen mit  
         den in § 19 Abs.4  BauNVO genannten Anlagen und darf 0,8 nicht überschreiten. 

        
Gebäude mit Flachdächern dürfen nur eingeschossig ausgeführt werden. 

 
Wandhöhen und Höhenlagen: 
 
        Die zulässigen Wandhöhen werden im zeichnerischen Teil pro Gebäude festgesetzt.  
        Für Flachdächer gilt eine max. seitl. Wandhöhe von 5,00 m. 
        Die Höhenlage wird gem. Festsetzung der 2. Änderung bestimmt. 
 
Abstandsflächen: 
 
         Die notwendigen Abstandsflächen sind entsprechend der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses 
         gültigen Abstandsflächensatzung über abweichende Maße der Abstandsflächentiefe gem.  
         Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO der Gemeinde Valley nachzuweisen. 
                        
         Die Abstandsflächentiefe an der Nordseite und des separaten, südlichen Gebäudes bemisst sich im  
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         Geltungsbereich nach den festgesetzten Baugrenzen und Wandhöhen. 
         Abstandsflächen geringerer Tiefe als nach der Satzung über abweichende Maße der Abstandsflä-  
         chentiefe gem. Art. 81 Abs.1 Nr. 6 BayBO der Gemeinde Valley sind zulässig gem. Art 6 Abs. 5   
         BayBO. 

Die notwendige „Verkürzung“ der Abstandsflächen ist der Umsetzbarkeit der städtebaulichen Kon-
zeption des Plangebiets geschuldet. 
Gesunde Wohnverhältnisse in Bezug auf eine angemessene Belichtung und Belüftung der Ge-
bäude bleiben gewährleistet. Die Belange des Brandschutzes sind hiervon nicht berührt:  

 
Bauweise, Überbaubare Grundstücksflächen: 
 
          Es wird offene Bauweise festgesetzt. 
          Die überbaubaren Grundstücksflächen werden durch Baugrenzen festgesetzt. 
          Eine Überschreitung der Baugrenzen ist gem. der Festsetzungen der 2. Änderung zulässig. 
             
Baugestaltung: 
 
           Es gilt die jeweils gültige Verordnung über die Gestaltung baulicher Anlagen in der Gemeinde  
           Valley. 
           Sind Festsetzungen der Verordnung über die Gestaltung baulicher Anlagen im Widerspruch zu 
           den Darstellungen im Bebauungsplan, so gelten die Festsetzungen im Bebauungsplan. 
            
Verkehrsflächen öffentlich und privat: 
 
          Gem.Festsetzungen der 2. Änderung 

 
Hinweise:  
 
          Nach DIN 1986-100 ist für Grundstücke mit mehr als 800 m² abflusswirksamer Fläche ein  
          Überflutungsnachweis als Teil der Entwässerungsplanung erforderlich, um die schadlose  
          Überflutung bei Starkregen zu belegen. 
 

Im Genehmigungsverfahren ist der statische Nachweis zur Absicherung der Gebäude gegen 
Baumwurf wegen des Abstandes innerhalb der Baufallgrenze notwendig. 

 
Ansonsten gelten die Hinweise der 2. Änderung  

 
Maßentnahme: 
 

Planzeichnung zur Maßentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewähr für Maßhaltigkeit.  
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen. 

 
Kosten: 

  
            Die Planungskosten sind vom Bauherrn zu übernehmen. 
 
Träger:        Gemeinde Valley 
                    Pfarrweg 1                     
                    83626 Valley                   
                                                               
                                                                  Valley, den …………………………                     
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