Gemeinde Warngau

in Oberbayern

Beglaubigter Auszug

aus der Sitzung des Gemeinderates vom 11.02.2020

offentlich

Top 4 Einbeziechungssatzung 'Angerweg Nord' (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB),
Fassung 16.12.2019, Oberwarngau, Fl. Nr. 42/3,
vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB;
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie aus der Beteiligung der Behérden und
Triger éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB,
erneute Auslegung und Beteiligung gem. § 4 a Abs. 3 BauGB

Der Gemeinderat Warngau hat in seiner Sitzung am 09.07.2019 die Aufstellung einer Einbezie-
hungssatzung fiir das Flurstiick Nr. 42/3, Gemarkung Warngau, beschlossen.

Das im AuBenbereich befindliche Grundstiick wird in den ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil
(Innenbereich) nach § 34 BauGB i.V. mit der Gestaltungssatzung der Gemeinde Warngau, ein-
bezogen.

Es wird Baurecht geschaffen fiir die Errichtung eines Wohngeb#udes mit Garage und Freifldchen
auf der F1. Nr. 42/3.

Der Entwurf zur 1. Anderung der Einbeziehungssatzung ,Angerweg Nord‘, Fassung 29.10.2019,
wurde gem. dem Vorschlag des Gemeinderates in der Sitzung am 10.12.2019, im Punkt 4.6.2
gedndert. Die festgeschriebene Grofle von Gartengeréteschuppen von 3,00 m? (Festsetzung von
1993) wurde auf 5,00 m? vergroBert.

Der Beschluss zur Billigung und Auslegung des Entwurfes gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB wurde gefasst.

Das Verfahren wurde mit der eingearbeiteten Anderung in der Fassung vom 16.12.2019 in der
Zeit vom 02.01. - 02.02.2020 durchgefiihrt.

Aus der Beteiligung der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Aus der Beteiligung der Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange gingen fachliche Stel-
lungahmen ein, welche teilweise in der Satzung berlicksichtigt und eingearbeitet werden miissen.
Diese Ergiinzungen fiihren zu einer erneuten Auslegung des Entwurfes und der entsprechenden
Beteiligung nach § 4 a Abs. 3 BauGB.



Folgende Behdrden und Triger 6ffentlicher Belange duBerten sich wie folgt:

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Holzkirchen
Rudolf-Diesel-Ring 1a, 83607 Holzkirchen

Der Planungsbereich umfasst eine Fldche von 0,3350 ha. Bisher wurde die Fliche als Mihweide
genutzt. Die Bodengiite liegt in diesem Bereich bei einer Griinlandzahl von 60 bis 63. Die héchs-
te Bodengiite wird mit einer Ertragszahl von 100 erreicht. Der Landkreisdurchschnitt liegt bei
40. Der Landwirtschaft wird somit ein hoch ertragsreicher Grund entzogen.

Laut §1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; [...].
Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flidchen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden. [...] weitere Moglichkeiten der Innenentwicklung sollen zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kdnnen. Bitte beachten Sie dies bitte bei Thren weiteren
Planungen.

Nordlich des Planungsgebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Diese werden
von zwei Landwirtschaftsbetrieben als Mahweiden und Wiese genutzt. Beide Betriebe haben
Tierhaltung in Form von Milchkuhhaltung. Das Ausmalf} der Tierhaltung belduft sich auf ca. 80
GroBvieheinheiten (GV). Dies ldsst auf eine starke landwirtschaftlich geprigte Umgebung
schlieBen.

Im Flachennutzungsplan sowie der Satzung wird das Gebiet als MD — Dorfgebiet ausgewiesen.
Laut § 5 Bau NVO dienen Dorfgebiete der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe, [...]. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe
einschlieBlich ihrer Entwicklungsméglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass von den landwirtschaftlichen Flichen sowie Hofstellen auch
bei ordnungsgerechter Bewirtschaftung von Lérm-, Staub- und Geruchsemissionen auszugehen
ist. Unter Umsténden koénnen diese auch sonn- und feiertags sowie vor 6.00 Uhr und nach 22.00
Uhr auftreten. Diese sind von den Bewohnern zu dulden.

Es wird gebeten, den entsprechenden Passus in die Satzung mit aufzunechmen.

Weiterhin wird darum gebeten die Grenzabstinde zur Bepflanzung mit Obstbiumen in ausrei-
chendem Mafle zu beriicksichtigen. Die Baumkrone kann durch Schattenwurf zu Ertragsminde-
rung fiihren. Dies trifft hier besonders zu, da das Planungsgebiet siidlich der landwirtschaftlichen
Flichen liegt. Tiethingende Aste beeintriichtigen die freie Befahrbarkeit. Durch das Wurzelwerk
entstehen oft weitere Bewirtschaftungs-erschwernisse. Eventuell entstehende ErtragseinbuBien
sollten durch unabhéngige Gutachter geschétzt und ausgeglichen werden.

Anfahrtswege zu den Feldern sollen in der Bauphase sowie danach fiir den landwirtschaftlichen
Verkehr ohne Beeintrichtigungen befahrbar sein. Landwirtschaftliche Maschinen und Gerite
haben Dimensionen von bis zu 3,50 m Breite und 4,00 m Héhe. Bei der Gestaltung von Park-
moglichkeiten am StraBenrand bzw. Anforderungen an der Anzahl von benétigten Stellplidtzen
im Planungsbereich wird um Berticksichtigung gebeten. Auch in den zukiinftigen Planungen soll
dieser Punkt beachtet und beriicksichtigt werden.

Falls es zum Verkauf der Hofstelle westlich des Planungsgebietes kommt muss zwingend eine
rechtlich gesicherte Zufahrt zu den nérdlich gelegenen Feldern geschaffen werden.

Nach derzeitigem Stand ist die westlich liegende Hofstelle (Angerweg 8) landwirtschaftlich ge-
nutzt. Beim Planungsvorhaben handelt es sich um heranriickende Wohnbebauung. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass die notigen Geruchsmindestabstéinde nach der Technischen Anlage Luft
(TA-Luft) einzuhalten sind.



Weiter wird auf das Urteil des BayVGH vom 01.02.2007 — (2 B 05.2470) ,,die Tatbestands- und
Feststellungswirkung der Baugenehmigung nach der Errichtung des Gebdudes erhalten bleibt,
aufmerksam gemacht. Nur wenn die Landwirtschaft / Tierhaltung in den als Stéllen genehmigten
Gebiuden offiziell aufgegeben wurde und dies schriftlich bestétigt oder durch eine Umnutzung
vom zustdndigen Landratsamt bestitigt wurde, erlischt die Tatbestands- und Feststellungswir-
kung der Baugenehmigung. Auch hier wird um Beachtung bei den weiteren Planungen gebeten.

Abwigung der Gemeinde

Zu Lirm-, Staub-, Geruchsemissionen:

In Dorfgebieten gem. § 5 BauNVO sind Wohnungen zuléssig,- entweder als zu Wirtschaftsstel-
len zugehorige Wohnungen oder Wohngebiude oder als sonstige Wohngebéude.

Der Begriff ,,sonstige* ist als Abgrenzung gegeniiber den zu den land- und forstwirtschaftlichen
Betrieben zugehdrigen Wohnungen und Wohngebiuden zu verstehen. Wenn auch Wohngebéude
im Dorfgebiet zu den allgemein zuldssigen Nutzungen zihlen, gilt auch fiir sie das Erfordernis
des Abs. 1, wonach auf die Entwicklungsmoglichkeiten land- und forstwirtschaftlicher Betriebe
Riicksicht zu nehmen ist, was sich in einem geminderten Abwehrrecht gegentiber spezifisch
landwirtschaftlichen Emissionen manifestiert. Hierfiir einen eigenen Passus aufzunehmen ist
nach gemeindlichem Dafiirhalten nicht erforderlich.

Zu Grenzabsténden zur Bepflanzung:

Im AGBGB (Gesetz zur Ausfithrung des Biirgerlichen Gesetzbuches) ist folgendes geregelt:
Gegeniiber einem landwirtschaftlich genutzten Grundstiick, dessen wirtschaftliche Bestimmung
durch Schmilerung des Sonnenlichtes erheblich beeintrachtigt werden wiirde, ist mit Bdumen
von mehr als 2 m H6he ein Abstand von 4 m einzuhalten.

Auch hier sieht die Gemeinde kein weiteres Regelungserfordernis.

Zu Geruchs-Mindestabstinden nach TA-Luft:

Es wird hier auf die Stellungnahme von Herrn Florian Brand (Fachbereichsleitung Umwelt und
Naturschutz im LRA Miesbach) mit folgendem Inhalt verwiesen:

Gegen die 1. Anderung der Einbeziehungssatzung bestehen aus der Sicht des Immissionsschut-
zes keine Einwinde. Die einbezogenen Grundstiicke weisen noch ausreichende Absténde zu der
bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung auf der F1. Nr. 42 auf, sodass einerseits an den
Wohngebiuden nicht mit unzumutbaren Einwirkungen durch Larm und Geriiche zu rechnen ist
und andererseits die landwirtschaftliche Nutzung in ihrer Betriebsfithrung nicht weiter einge-
schrinkt wird als bislang. Insgesamt ist der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG, welcher
eine vertriagliche Anordnung unterschiedlicher Nutzungen im Gemeindegebiet vorsieht, bei der
vorliegenden Planung als erfullt anzusehen.

Die Aussage basiert auf den Abstandsregelungen des Bayerischen Arbeitskreises ,,Immissions-
schutz in der Landwirtschaft“. Selbst ausgehend von 100 GV wiirde nach den Abstandregelun-
gen im Dorfgebiet auch unter ungiinstigen Umstéinden ein Mindestabstand von 40 m zwischen
StallauBenwand und dem nichsten Wohngebdude im MD ausreichen. Es gibt somit definitiv kein
Problem. Bei den vorliegenden Abstinden von tiber 60 m sind auch keine unzuldssigen
Liarmeinwirkungen durch stationdre Anlagen (z.B. Melkanlagen) zu befiirchten. Herkdmmliche
Geriusche und Geriiche sind im lindlichen Raum, insbesondere in einem Dorfgebiet, ohnehin
hinzunehmen.

Die Gemeinde sieht auch hier kein weiteres Regelungserfordernis.



Landratsamt Miesbach - Untere Naturschutzbehérde
Rosenheimer Str. 3, 83714 Miesbach

Einwendungen:

Die geplante Erweiterung des Wohngebietes stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar,
der auszugleichen ist. Bei Anwendung des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit der Natur" kann
unter Berticksichtigung der Ausgangsvoraussetzungen (Kategorie [ oberer Bereich, niedriger
Versiegelungsgrad) und der festgesetzten Eingriinungsmafinahmen ein Ausgleichsfaktor von
0,25 angesetzt werden.

Rechtsgrundlagen sind:

§ 1 BauGB, § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 14 ff. BNatSchG

Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen):

Bei einer Baugrundstiicksfldche von 800 m? sind somit 200 m? Ausgleichsfldche nachzuweisen.

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o. g.
Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

Eine Bepflanzung der Grundstiicke sollte bevorzugt nicht in der Vegetationsperiode,
sondern in der Pflanzperiode (Frithjahr oder Herbst) erfolgen, um einen besser Anwuchserfolge

zu gewdhrleisten.

Abwigung der Gemeinde:

Die geplante Erweiterung des Wohngebietes stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar,
der auszugleichen ist. Der Einwand von der Naturschutzbehorde kann nicht weggew#gt werden.
Die Satzung ist dahingehend zu iiberarbeiten. Der geforderte Gesamtausgleich auf dem Grund-
stiick selbst ist nicht méglich.

Die Gemeinde wird im Gesprich mit dem Bauwerber eine funktionale Lsung eruieren.

Wasserwirtschaftsamt Rosenheim
Konigstralle 19, 83022 Rosenheim

Mit der ersten Anderung der Einbeziehungssatzung ,,Angerweg Nord" besteht aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht grundsitzlich Einverstéindnis. Die geplanten Bauvorhaben liegen in der Nihe
des Dorfbachs. Bei extremen Hochwasserereignissen ist eine Uberflutung der tiberplanten Fli-
chen nicht vollstandig auszuschlieBen.

Neben Uberflutungen, die von Gewissern ausgehen, konnen Starkregenereignisse (Gewitter,
Hagel etc.) flachendeckend iiberall auftreten. Im voralpinen Bereich sind solche Niederschlige
besonders heftig und werden durch die Klimainderung an Hiufigkeit und Intensitit weiter zu-
nehmen. Auch die Erfahrungen zeigen, dass bei solchen Ereignissen Stralen und Privatgrundstii-
cke durch Sturzfluten flachig iiberflutet werden kénnen. Im Sinne einer umfassenden, nachhalti-
gen Vorsorge gegen diese Gefahren und damit verbundenen Reduktion von Risiken sollten die
bekannten natiirlichen Gegebenheiten bei weiteren Planungen berticksichtigt werden.

Aus diesem Grund regt das WWA eine hochwasserangepasste Bauweise (z.B. Héhenlage der
Rohbodenoberkante der Erdgeschosse 25 ¢cm iiber dem umgebenden Gelidnde, Gebidude und Kel-
ler bis zu diesem MaB wasserdicht, dies gilt auch fiir Kelleréftnungen, Lichtschéchte, Zuginge,



Installationsdurchfithrungen etc.) an. Es wird der Abschluss einer Elementarschadensversiche-
rung empfohlen.

Abwigung der Gemeinde:

Der Einwand des WWA Rosenheim kann nicht weggewégt werden. Die Satzung ist dahingehend
zu {iberarbeiten. Das Gebdude ist in einer hochwasserangepassten Bauweise auszufiihren, d.h.
OK RohfuB3boden EG 25 c¢m iiber OK umgebendes Geldnde. Gebédude sind bis zu dieser Hohe
wasserdicht auszufiihren, das gilt auch fiir simtliche Offnungen wie Lichtschichte, Zugéinge und
Installationsfithrungen. Es wird empfohlen, eine Elementarschadenversicherung abzuschlie3en.
Diese textlichen Festsetzungen werden in die Satzung mitaufgenommen.

Freiwillige Feuerwehr Warngau

Grundprinziplich hat die Feuerwehr Warngau keine Einwénde zur Bebauung des Grundstiickes;
nur einige Anmerkungen:

1. Wasserversorgung: im kompletten Angerweg sehr gering fiir die Mischbebauung bzw. nach
der Tieferlegung ist die Einfahrt B318 weggefallen und hat somit auch Folgen fiir die Feuerwehr,
da der Angerweg jetzt eine Sackgasse darstellt und nur sehr schmal ist.

2. Oberflachenwasser: Entwisserung der Strallen ist mangelhaft bzw. nicht vorhanden und fiihrt
bei Starkregen gerne zu tliberfluteten Kellern.

Abwigung der Gemeinde

Der Einwand der Feuerwehr Warngau kann nicht weggewédgt werden.

Zul.

In der Gemeinderatsitzung am 12.11.2019 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungs-
plan ,Angerweg Nord* gefasst. In diesen soll im Zuge der Erstellung die Einbeziehungssatzung
,Angerweg Nord‘ miteinflie3en.

Da die Erstellung des Bebauungsplanes eine umfangreiche Bearbeitung erfordert, wird die The-
matik der ,geringen® Loschwasserversorgung bei der Aufstellung des BPL erfolgen.

Nach Riicksprache mit der Feuerwehr Warngau, bezieht sich die Einschétzung zur Loschwasser-
versorgung auf das gesamte Areal rund um den Angerweg.

Fiir die geplante Bebauung innerhalb der Einbeziehungssatzung auf der F1. Nr. 42/3 ist die
Loschwasserversorgung noch gewdhrleistet.

Auch die Befahrbarkeit der Stral3e ist ein Planungs- und Entwicklungsziel der Gemeinde, wel-
ches jedoch nicht kurzfristig umgesetzt werden kann.

Zu?2.

Hier verweist Die Gemeinde auch auf die Stellungnahme des WWA RO.

Das Gebdude ist in einer hochwasserangepassten Bauweise auszufithren, d.h. Lage der OK Roh-
fuBboden EG 25 cm iiber OK umgebendes Gelénde. Gebaude sind bis zu dieser Hohe wasser-
dicht auszufithren, das gilt auch fiir simtliche Offnungen wie Lichtschichte, Zuginge und Instal-
lationsfithrungen. Es wird empfohlen, eine Elementarschaden-versicherung abzuschlieflen.
Diese textlichen Festsetzungen werden in die Satzung mitaufgenommen.

Das Problem der mangelnden Straflenentwisserung im Gesamten ist durchaus bekannt, kann
jedoch ebenfalls nicht kurzfristig umgesetzt werden. Die Gemeinde ist sich dariiber im Klaren,
dass Handlungsbedarf besteht und wird dies in der Zukunft entsprechend 16sen und umsetzen.



Das erneute Beteiligungsverfahren wird auf die Offentlichkeit und die von der Anderung bzw.
den Ergédnzungen beriihrten Behdrden und Triger 6ffentlicher Belange beschrénkt. Aulerdem
wird die Frist zur Stellungnahme angemessen auf zwei Wochen verkiirzt.

Diese Informationen werden in der anschlieSenden 6ffentlichen Bekanntmachung mitgeteilt.

Bauamtsleiterin Frau Scharein erdrterte noch, dass die verlangten Ausgleichsflédchen fiir die Ver-

siegelung nicht vom Okokonto der Gemeinde weg gehen. Hier muss sich der Eigentiimer der
Flache, in Abstimmung mit der Gemeinde, um eine sinnvolle Lésung kiimmern.

Beschluss 1 des Gemeinderates:

Der Gemeinderat Warngau hat die eingegangenen Stellungnahmen behandelt und rechtlich wiir-
digt. Er stimmt der erfolgten Abwégung zu den einzelnen Stellungnahmen zu.

Abstimmungsergebnis:
Anwesend; 17
Ja-Stimmen: 17
Nein-Stimmen; 0

Persoénlich beteiligt: 0

Beschluss 2 des Gemeinderates:

Die Behandlung der Stellungnahmen hat Anderungen und Ergiinzungen der Planung zur Folge.
Eine erneute Auslegung und Beteiligung zu den geénderten Teilen nach § 4 a Abs. 3 BauGB ist
erforderlich und wird angeordnet. Der Gemeinderat stimmt der Fortfithrung des Verfahrens zu.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 17
Ja-Stimmen: 17
Nein-Stimmen: 0

Personlich beteiligt: 0
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Klaus Thurnhuber
1. Biirgermeister




