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UND DURCH TEXT

Die Gemeinde Warngau erlasst aufgrund des § 35 Abs. 6 BauGB, der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO)
sowie mit Verweis auf die Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO) folgende Satzung:

§1 Raumlicher Geltungsbereich

(1) MaBgebend fir den raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung ist der Lageplan
vom April 2024. Dieser ist Bestandteil der Satzung.

’I Kennzeichnung des rdaumlichen Geltungsbereichs der
L) AuBenbereichssatzung "Bottberg".

§2 Planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben

(1) Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben zu Wohnzwecken i. S. § 35 Abs. 2 BauGB sowie von
kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben nach § 35
Abs. 6i. V. m. § 35 Abs. 2 BauGB.

(2) Diesen Vorhaben kann nicht entgegengehalten werden, dass sie
- einer Darstellung des Flachennutzungsplans flr Flache flir die Landwirtschaft
entgegenstehen oder
- die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.

Von der Satzung bleibt die Anwendung des § 35 Abs. 4 BauGB unberihrt.
§3 Ndhere Bestimmungen

(1) Das MaB der Nutzung, die Bauweise, die Grundstlcksflache die Uberbaut werden
soll sowie die duBere Gestalt von hinzutretenden Gebauden und Ersatzgebauden,
sind allgemein in die Eigenart der ndheren Umgebung einzufiligen.

(2) Im Bereich A sind Hauptgebaude nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

IE Baubereich / Bauraum einschlieBlich Bezeichnung,
z. B. Baubereich A

| | Baugrenze gemaB § 23 BauNVO

S — —— ——

(3) Die Befestigung von nicht tberdachten Stellplatzen und von Zufahrten mit
bitumindsen Decken ist, soweit die verkehrstechnischen Anforderungen dies
zulassen, allgemein unzuldssig. Stattdessen sind Natursteinpflaster, Betonstein-
pflaster, Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken oder dhnliche wasser-
durchlassige Belage zu verwenden.

Das Anlegen von Schotter-, Split-, oder Kiesflachen als Ziergestaltung ist nicht
zulassig.

(4) Allgemein sind zur Durchgriinung je angefangene 300 m2 Grundstiicksflache
mindestens ein heimischer Laub- oder Obstbaum fachgerecht anzupflanzen oder
zu erhalten.

Far alle Pflanzungen sind nur standortgerechte und klimavertragliche, heimische
Laubgehdlze zuldssig. Die gepflanzten Baume und Straucher sind fachgerecht zu
pflegen und zu erhalten. Die Baume sind bei Ausfall durch Neupflanzungen zu
ersetzen.

Die gartnerische Gesamtgestaltung einschlieBlich Bepflanzung auf den Baugrund-
stlicken ist bis spdtestens 1 Jahre nach Bezugsfertigkeit der jeweiligen Gebaude
herzustellen.

(5) Gebdude sind vor der Ausfiihrung von Abbrucharbeiten von einer hierfiir quali-
fizierten Person auf eine Besiedelung von geschiitzten Arten zu kontrollieren und
das weitere Vorgehen ist mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.
Dies gilt auch fir Teilabbriiche und Rickbauten.

Gdf. erforderliche MaBnahmen und Ersatzquartiere (Zahl und Ausfihrung) sind
nach Vorliegen des Begehungsprotokolls festzulegen. Die zeit- und fachgerechte
Ausfliihrung ist von einer Umweltbaubegleitung sicherzustellen, der Unteren
Naturschutzbehdrde Miesbach mitzuteilen und entsprechend zu dokumentieren.

§4 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

(1) Fur die, bei Vollzug von Vorhaben eventuell notwendig werdenden Ausgleichs-
flachen sind im Rahmen der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV)
nach der "Arbeitshilfe fiir einfache Bauvorhaben im AuBenbereich" des Bayerischen
Landesamts fur Umwelt LfU zu ermitteln sowie auf geeigneten Flachen und in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu erstellen und dauerhaft zu
erhalten. Der Umfang, die Art und die Lage der notwendigen Ausgleichsflachen
sind mit dem jeweiligen Bauantrag nachzuweisen. Flachen im Privateigentum
sind mit einer beschrankt persdnlichen Dienstbarkeit durch Grundbucheintrag
(dingliche Sicherung zu Gunsten des Freistaats Bayern) oder einer Reallast
entsprechend zu sichern.

§5 Inkrafttreten
Die Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Warngau, den .........ccoevviiieiiinnnnns

- Siegel -

Klaus Thurnhuber
(Erster Birgermeister)
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Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.
Dieser Bebauungsplan wurde Utber CAD erstellt. Flir die Lagegenauigkeit der Darstellung
wird keine Gewdahr Ubernommen.

HINWEISE DURCH TEXT

Versickerung von Niederschlagswasser

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrts-
flachen sind, soweit die Bodenverhaltnisse dies erlauben, auf den jeweiligen
Grundsticken zu versickern. Dabei ist eine breitflachige Versickerung Uber eine
belebte Bodenzone anzustreben.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Nieder-
schlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung
vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden
Unterlagen zu beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von
Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die Anforderungen der ATV-Merk-
blatter A 138 und M 153 einzuhalten.

Nahere Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und
ein Programm zur Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswasserein-
leitungen kdénnen kostenlos auf der Internetplattform des Bayerischen Landes-
amtes fur Umwelt LfU abgerufen werden unter https://www.lIfu.bayern.de
Thema/Rubrik: Wasser / Abwasser / Niederschlagswasser.

Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen detaillierten
Entwasserungsplan mit dem Bauantrag nachzuweisen.

Die Nutzung von Regenwasser, z.B. zur Gartenbewasserung oder zum hauslichen
Gebrauch wird empfohlen.

Oberflachenwasser, Hochwasser und Starkregenereignisse; Gefahren durch Wasser
Durch BaumaBnahmen darf im Hinblick auf wild abflieBendes Oberflachenwasser
und in Uberschwemmungssituationen, die Situation der Ober- oder Unterlieger
bezliglich des Wasserabflusses nicht negativ verandert werden. § 37 WHG ist
entsprechend zu bericksichtigen.

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstarkt zu Starkregen-
ereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder
Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstanden kommen.
Gebdude sind daher bis 25 cm Uber Geldnde konstruktiv so zu gestalten, dass in
der Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann.

Unterkellerungen sollten grundsatzlich in hochwassersicherer Bauweise ausge-
fuhrt werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher).

Offnungen an Gebduden (Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugédnge, Installations-
durchflihrungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf.
auftriebssicher auszufihren.

Denkmaler

Im Planungsgebiet befinden sich Baudenkmale. Die Denkmalschutzbehdrde ist
bei allen BaumaBnahmen und MaBnahmen an baulichen Anlagen von denen
Baudenkmaler / Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbereich betroffen sind,
zu beteiligen. Insbesondere verfahrensfreie oder von der Baugenehmigung frei-
gestellte BaumaBnahmen bediirfen einer entsprechenden Erlaubnis nach Art. 6
des Bayerischen Denkmalschutzgesetz (BayDSchG), welche beim Landratsamt
Miesbach zu beantragen und Uber die Gemeinde einzureichen ist.

Bodendenkmaler, die bei der Ausfiihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten,
unterliegen allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG. Sie sind dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege BLfD oder der Unteren Denkmalschutz-
behdrde unverziglich anzuzeigen.

Erneuerbare Energien

Grundsatzlich sollen erneuerbare Energien starker genutzt werden. Die Installation
von Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen wird in diesem Zusammenhang
empfohlen. Auf Art. 44a BayBO wird verwiesen. Des Weiteren wird die

Nutzung von Prozess- und Abwarme empfohlen.

Im Sinne eines Umbaus der Energieversorgung hin zu erneuerbaren Energien
wird zudem eine fachgerechte Nutzung der Erdwarme (oberflachennahe Geo-
thermie ) als ressourcenschonende Energiequelle empfohlen. Eine grundsatzliche
Standorteignung fir Erdwarmekollektoren, -sonden und Grundwasserwarme-
pumpen kann Uber den Energie-Atlas Bayern abgeschatzt werden.

Weitere Informationen zur Gewinnung und Nutzung von erneuerbaren Energien
kénnen dem Online-Angebot der bayerischen Staatsregierung zur Energiewende
und zu Energiesparen, Energieeffizienz und erneuerbare Energien entnommen
werden: Energie-Atlas Bayern https://www.energieatlas.bayern.de

Garagen und Stellplétze

Es gilt die Satzung Uber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (Garagen-
und Stellplatzsatzung) in der Gemeinde Warngau zum Zeitpunkt der Entscheidung
Uber den Bauantrag glltigen Fassung.

Leitungstrassen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-Nr. 939 "Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale", der Forschungsgesellschaft flir StraBen-
und Verkehrswesen FSGV, Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen,
dass durch Baumpflanzungen und durch sonstige Bauarbeiten der Bau, die Unter-
haltung und die Erweiterung von Telekommunikationslinien und sonstigen unter-
irdischen Leitungen und Kanalen nicht behindert werden.

Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf § 44 "Vorschriften fiir besonders ge-
schiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes Uber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) hinge-
wiesen. Demnach ist es unter anderem verboten, geschlitzte Arten zu stéren, zu
verletzen und zu téten, sowie deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu be-
schadigen oder zu zerstéren. Es ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
sicherzustellen, dass im Rahmen der Satzung umgesetzte Bauvorhaben weder
durch ihre Errichtung oder ihren spateren Bestand den Regelungen des § 44
BNatschG entgegenstehen.

Mogliche MaBnahmen zur Vermeidung vorhabensbedingter Schadigungs- oder

Stérungsverbotstatbestande von gemeinschaftlich geschtitzten Arten sind, z. B.

- Die Entfernung und Rodung von Baumen und Gehdlzen ist nur auBerhalb der
Vogelbrutzeit zuldssig. Der vorgegebene Zeitpunkt fiir eine Rodung liegt dem-
nach zwischen dem 01. Oktober und 28. Februar. Rodungsarbeiten sind nur
innerhalb dieses Zeitraums durchzufiihren.

Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundsatzlich die Vorgaben des Artikel 11a

Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG zu berlicksichtigen:

- Eingriffe in die Insektenfauna durch kinstliche Beleuchtung im AuBenbereich
sind zu vermeiden.

- Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Vogel und Fledermause sind lediglich in den
Zugangsbereichen ausschlieBlich nach unten auf befestigte Flachen gerichtete
Leuchten mit geringer Anziehungswirkung (warmweiBe Leuchtkdrper, LED)
zulassig. Eine Dauerbeleuchtung ist unzulassig. Die Gehause miissen dicht
ausgeflihrt sein (keine Insektenfallen).

- Himmelstrahler und Einrichtungen mit dhnlicher Wirkung sind unzulassig.

- Es sind Anlagen mit Bewegungsmelder bzw. integrierter Zeitschaltuhr zu ver-
wenden und Beleuchtungsintervalle sicherzustellen.

Freiflachengestaltungsplan

Mit der Vorlage des Bauantrages ist auf Grundlage der Art. 5 und 7 BayBO ein
qualifizierter Freiflachengestaltungsplan, erstellt durch einen Fachplaner fir den
Bereich der privaten Freiflachen vorzulegen. In diesem sind Angaben zu treffen
Uber Anordnung der erforderlichen Stellplatze, Verkehrsflachen, deren Ober-
flachenbefestigung, Art und Umfang der Griinflachen, Flachengestaltung,
Materialien, Pflanzstandorte und -arten, Lage und GrdBe von Nebenanlagen
sowie die H6henentwicklung des Geléndes.

Immissionen

Die im landlichen Raum Ublichen Immissionen und Emissionen der umliegenden
Handwerks- und Landwirtschaftsbetriebe sind ausdriicklich zu dulden. Durch die
Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist im Planungsgebiet
mit temporaren Beeintrachtigungen, insbesondere durch Geruch, Larm, Staub

und Erschitterung zu rechnen, auch an Sonn- und Feiertagen und zur Nachtzeit,
insbesondere wahrend der Erntezeit.

DIN- und sonstige Vorschriften

Soweit die Satzung Bezug auf DIN- und sonstige Vorschriften sowie Regelwerke
nimmt, kénnen diese, ebenso wie die Satzung, im Bauamt der Gemeinde Wangau
zu den ortsiblichen Offnungszeiten eingesehen werden.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Warngau hat in der Sitzung vom
die Aufstellung der AuBenbereichssatzung "Boéttberg" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortsublich bekannt-
gemacht und im Internet veroéffentlicht.

2. Zu dem Entwurf der AuBenbereichssatzung in der Fassung vom
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom bis beteiligt.
3. Der Entwurf der AuBenbereichssatzung in der Fassung vom
wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis im Internet veroffentlicht. Zusatzlich erfolgte eine

offentliche Auslegung der Planungsunterlagen in der Gemeindeverwaltung.

4, Die Gemeinde Warngau hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
die AueBenbereichssatzung gemaB § 35 Abs. 6 BauGB in der Fassung vom
als Satzung beschlossen.

Gemeinde Warngau, den .........ccoovvviieiinnnnnns

- Siegel -

Klaus Thurnhuber
(Erster Blrgermeister)

5. Ausgefertigt,

Gemeinde Warngau, den ........cocvvvviiniiinnnnnen

- Siegel -
Klaus Thurnhuber
(Erster Birgermeister)
6. Der Satzungsbeschluss zu der AuBenbereichssatzung wurde am

gemaB § 35 Abs. 6i. V. m. § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Die AuBenbereichssatzung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Die AuBenbereichssatzung ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Gemeinde Warngau, den ........coevivviiniiinnnnnn.

- Siegel -

Klaus Thurnhuber
(Erster Birgermeister)
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