Gemeinde Warngau
Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen in der Gemeinde Warngau

Aufgrund des Artikels 81 Absatz 1 Nr. 1, 4, 5 und 7 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO), sowie Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
erlalt die Gemeinde Warngau folgende Gestaltungssatzung (GstS) fur die nach
§ 34 BauGB zu beurteilenden Flachen im Gemeindegebiet. Sie gilt zudem in
Draxlham und Bernloh.

Praambel

Die Gemeinde Warngau will durch planerische und gestalterische MaRhahmen
das Orts- Strallen- und Landschaftsbild erhalten und verbessern. Insbesondere
wird angestrebt:

* Ein Ortsbild alpenléndischer Pragung

* Landschaftsgebundene Bauelemente sind wesensmaBig zu erfassen und in
zeitgemaRe Formen zu (ibersetzen

= Gebdude sind in Stellung, Proportion und Gestaltung in die sie umgebende
landschaftliche und stadtebauliche Situation einzufiigen.

= Die topographische Situation darf durch die Errichtung von Geb&auden nicht
veréndert werden.

Ortliche Bauvorschriften zur Ortsgestaltung der Gemeinde Warngau
1 Geltungsbereich

1.1 Die ortliche Bauvorschrift gilt im gesamten Gemeindegebiet der
Gemeinde Warngau.

1.2 Sie git nicht fur Sonderbauten wie Verwaltungsgebaude,
Gewerbebauten, Schulen, Kirchen, Sportanlagen, Tankstellen oder
vergleichbare Gebaude.

1.3 Sie gilt fur die Errichtung und Anderung von genehmigungspflichtigen
sowie fur verfahrensfreie Bauvorhaben.

2, Verhaltnis zu Bebauungsplanen und Denkmalschutz

2.1 Die Satzung gilt nicht in Bebauungsplangebieten, die Festsetzungen zur
dueren Gestalt baulicher Anlagen enthalten

2.2 Belange des Denkmalschutzes bleiben unberiihrt.
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3 Gebdudestellung und Héhenlage

3.1 Bei Errichtung und Anderung von baulichen Anlagen ist der naturliche
oder festgesetzte Geldndeverlauf zu erhalten bzw. wieder herzustellen.

3.2 Die Rohdeckenoberkante Uber dem Kellergeschofd darf hdchstens 0,20 m
tiber dem natirlichen oder dem vom Landratsamt Miesbach im
Einvernehmen mit der Gemeinde festgesetzten Gelande liegen.

3.3  Abgrabungen zur Belichtung von R&umen im KG sind unzuldssig.
Kellerfenster sind eindeutig unter Gelédnde anzuordnen.

3.4 Bei Hanglagen, schwierigen hydrogeologischen Verhélinissen oder
wegen Anschlussproblemen an Ver- und Entsorgungsleitungen kénnen
Ausnahmen zugelassen werden.

4 Gestaltung von Hauptgebauden

4.1 Hauptgeb&dude sind als lang gestreckte Baukérper mit mdglichst
einfacher Grundrissform auszubilden. Das Verhéltnis der Gebaudelange
zur Gebdudebreite muss mindestens 6 : 5 betragen.

42 Gebdude sind als liegende Baukodrper mit waagerechter Gliederung
(Balkone, geschoBhohe Holzverschalungen etc.) auszubilden.

4.3 Doppelhaushélften und Reihenhduser sind in jeweils gleicher
Dachneigung und mit gleichem Dachmaterial zu errichten. Sie sind als
gestalterische Einheit in Bezug auf Fassadengestaitung, Materialen und
Farben auszufithren und zu unterhalten.

5 Nebengebdude und Anbauten

5.1 Garagen, Nebengebaude, Anbauten jeder Art, Wintergérten und Erker
haben sich dem Hauptgeb&ude in GréRRe, Proportion und Ausrichtung
unterzuordnen. Die verwendeten Materialien sind dem Hauptgebdude
anzugleichen.

5.2 Wintergérten sind harmonisch an das Hauptgebdude anzugleichen,
dabei ist vorzugsweise eine leichte Holztragkonstruktion zu verwenden.
Wintergarten als reine Wohnraumerweiterung sind nicht zul&ssig.
Wintergarten sind nur an einer Gebdudeseite zuldssig und sollen nach
Maoglichkeit unter Balkonen angeordnet werden.

5.3 Erker darfen nicht mehr als 1,00 m Uber die Gebaudeumfassung
hinausragen.

5.4 Aulientreppen, ausgenommen zur ErschlieBung von KellergeschoRRen
sind unzuldssig. In begriindeten Einzelféllen kénnen im Einvernehmen
mit der Gemeinde Abweichungen zugelassen werden.

6 Dachform, Dachneigung

6.1 Déacher sind als Satteiddcher mit mittigem First und einer beidseitig
gleichen Dachneigung von 18° bis 26° auszubilden; dabei muss die
Firstrichtung parallel zur Léngsseite des Gebdudes verlaufen.
Dachaufbauten, Dachgauben und Dacheinschnitte (negative
Dachgauben) sind unzulassig.
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Andere Dachformen und Dachneigungen, als in 6.1 vorgesehen, kdnnen
zugelassen oder gefordert werden, wenn dies zur Einbindung des
Gebdudes in den Baubestand, zur Gestaltung markanter oder
besonderer landschaftlicher Situationen oder zur Lésung von

Bauaufgaben mit besonderem Nutzungszweck begriindet ist. Fir
Nebengeb&ude und Garagen kénnen im Einvernehmen mit Gemeinde
und Genehmigungsbehoérde Pultdacher oder Flachdacher zugelassen
werden. Die Aushahmen kénnen mit Auflagen zur Gestaltung verbunden
werden. Flachdacher sind jedoch ohne Ausnahme zu begriinen.

Dachfidchen Dachaufbauten

Dachiiberstédnde an Giebeln und Traufen sind ortstiblich auszufilhren.
Vordécher missen grundséatzlich tiber Balkone reichen.

Dachflachen sind mit Tonziegeln in ziegelroter Farbe, Betondachsteinen
in gleicher Farbe oder Holzschindeln einzudecken.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen missen in Verbindung mit
Gebéauden, und hier ausschliellich auf Dachern als Teil der Dachfléche
ausgefilhrt werden. Sie sind als zusammenhingende klar definierte
Flache auszubilden. Abtreppungen und gezackte Rander um Kamine,
Dachflachenfenster und entlang von Dachgraten sind nicht zulassig. Bei
der Errichtung von Solaranlagen ist auf ein einheitliches Erscheinungsbild
zu achten. Module und Rahmen sind in einheitichem Farbton
auszufihren und soweit moglich der Dacheindeckung farblich
anzugleichen. Zum Dachfirst ist ein Abstand von mindestens 50 cm
einzuhalten.

Aufstédnderungen und Schragstellungen sind nicht zuléssig.
Dachflachenfenster dirfen nicht gréer sein als 1,8m? Rohbaumaf. Sie
sind flacheneben in die Dachflaiche einzubauen, die Fenster
untereinander sind mit gleichem Abstand zu Traufe und First
anzuordnen. Die Summe der Breiten aller auf einer Dachflache
eingebauten Dachflachenfenster darf 40 % der Dachldnge nicht
{iberschreiten. Als Dachlange gilt die Entfernung der beiden
Giebelwande am geschlossenen Hauptbaukérper. Die
Zusammenfassung von mehr als 2 Fenstern nebeneinander ist nicht
zuldssig. Der Abstand von Fenstern nebeneinander darf die Breite der
Fenster nicht unterschreiten.

Quergiebel sind rechtwinklig zum Hauptgebdude angesetzte, vor die
Hauptfassade vortretende Gebaudeteile. Sie sind mit folgenden
Einschrankungen zulassig:

- die Ladnge des zugehérigen (ungeteilten, d.h. kein DH) Hauptgebaudes
muss mindestens 15 m betragen.

- die Traufe des Hauptgebdudes und des Quergiebels milssen auf einer
Héhe liegen.

- die Breite des Quergiebel darf maximal 1/3 der Gebaudelénge betragen.
- der Abstand des Quergiebels von den Gebaudeecken muss mindestens
3 m betragen.

- der rdumliche Geb&udevorsprung vor die Aullenwand des
Hauptgeb&audes darf maximal 1/3 der Geb&dudelédnge betragen.

- die Dachneigung des Quergiebels darf maximal um 3 ° von der DN des
Hauptgebaudes abweichen.

- das Erscheinungsbild muss sich dem Hauptbaukérper unterordnen, d.h.
der First muss tiefer liegen. Dacheindeckung, Material und Farbe des
Quergiebels miussen dem Hauptgeb&ude entsprechen.

- pro Gebaude ist nur ein Quergiebel zuldssig.
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AuBenwinde

Fur AuBenwénde sind verputzte und gestrichene Mauerflichen und / oder
Fldchen aus Holz (Blockbauten oder Holzschalungen) zugelassen.

Kunst- und Zierputze mit auffalligen Putzstrukturen sind unzulassig.
Putzflachen sind wei3 oder gebrochen weill zu streichen. Holzflichen
sind entweder naturbelassen, oder in Brauntdnen nach den bei der
Gemeinde vorliegenden Mustern auszufihren.

Zur Gestaltung markanter Gebaude, beispielsweise im Zentrumsbereich
kann Abweichungen (durch den Bauausschuss) unter Vorlage von
Mustern zugestimmt werden.

Fenster, Tlren und Balkone

Fenster und TUren missen in einem ausgewogenen Verhdlthis zum
Gebaude stehen. Rechteckige Formate sind bevorzugt zu verwenden.
GroBere Glasflachen sind harmonisch und mastabsgerecht zu gliedern.
Offnungen ab einer Rohbaubreite von 1,26 m sind senkrecht zu gliedern.
Balkone sind in Ausformung und Dimension dem Geb&ude anzupassen.
Zusammenhadngende Balkone an Trauf- und Giebelseite sind, aufier an
Wohngeb&uden von landwirtschaftlichen Hofstellen nur in Ausnahme-
fallen  zuldssig. Balkonbriistungen und Terrassenumwehrungen
sind in Holz auszufuhren.

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

Landschaftspragender Baumbestand darf nicht beseitigt oder beschéadigt
werden.

Ortsrénder sind mit heimischen Baumen und Strauchern grof3ziigig und in
naturrdumlicher Form zu gestalten und landschaftstypisch aufgelockert zu
bepflanzen. Die Pflahzungen missen einen ineinander verwobenen,
weichen Ubergang zwischen Siedlung und Umfeld schaffen. In
Ortsrandlagen sind den Bauvorlagen Freifldchenpléne beizulegen.

Es sind ausschiiellich heimische und standortgeméfle Laubgehdlze zu
pflanzen. Die Pflanzliste des LRA Miesbach ,Empfehlenswerte standort-
heimische Gehdlzarten fiir den Landkreis Miesbach" ist zu beachten.

Die Anpflanzung von Thujenhecken ist nicht zulassig.

Die Versiegelung von Baugrundstiicken tber die Errichtung der Geb&ude
hinaus, ist auf das unbedingt notwendige Mal zu begrenzen. Stellplatze
und sonstige befestigte Fldchen sind durch Anpflanzungen, Pflasterzeilen
mit wasserdurchladssigen Fugen und &hnliche Gestaltungselemente zu
gliedern.

Die Garagengebéude sind so anzuordnen, dass Zufahrten nicht langer
als unbedingt notwendig sind.

Oberirdische Tankanlagen sind aufterhalb von Bauk&rpern unzuldssig.
Die Errichtung von gebdudeunabhangigen Solarenergieanlagen und
Sonnenkollektoren ist nicht zulassig.
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Einfriedungen

Einfriedungen sind sockellos und in Holz auszufihren.

Bei schwierigen hydrogeologischen Verhéltnissen kénnen
Ausnahmen beziglich der Sockel zugelassen werden.

Einfriedungen dlrfen eine Hohe Uber Geldnde von 1,2 m nicht
Uiberschreiten.

Einfriedungen abseits von 6ffentlichen Straflen diirfen auch aus
Maschendraht oder Stabgittern bestehen, sind jedoch mit heimischen
Strauchern zu hinterpflanzen.

Bei Einfriedungen ist zu 6ffentlichen Verkehrsflache ein Abstand von 0,5
m, bei Anpflanzungen ein Abstand von mindestens 1 m einzuhalten. Das
Lichtraumprofil der 6ffentlichen Verkehrsflache ist auch von Asten etc.
freizuhalten. Bdume und Strducher Uber 1,8 m Hoéhe missen zur
6ffentlichen Verkehrsflache einen Abstand von mindestens 2 m einhalten.
Erforderliche Sichtdreiecke sind von jeglicher Bepflanzung freizuhalten.

Stellplitze

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze herzustellen.

Abweichungen

Von den Vorschriften dieser Satzung kénnen gemaR Art. 63 BayBO
Abweichungen im Einvernehmen mit der Gemeinde Warngau und dem
LRA Miesbach zugelassen werden.

Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die Punkte 3 — 12 werden als Ordnungs-
widrigkeiten gem. Art. 79 BayBO geahndet und kénnen mit einer
Geldbufe bis zu 500.000,- € belegt werden.

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Warngau, den 10.04.2019

Gemeinde Warngau

Klaus Thurnhuber

Erster Biirgermeister
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