GEMEINDE GRUNWALD

ORTSGESTALTUNGSSATZUNG
in der 1. gednderten Fassung vom 01.02.2005

Satzung iiber die dullere Gestaltung baulicher Anlagen zur Erhaltung und Gestaltung des
Ortsbildes, Werbeanlagen, sowie Gestaltungsanforderungen an die unbebauten Grundstiicksteile.
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Die Gemeinde Griinwald erldsst aufgrund des Art. 91 Abs. 1 und 2 sowie Art. 70 Abs. 2 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 4. August 1997
(GVBIL. 1997 S. 433) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat Bayern,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 7.8.2003 (GVBI. S. 497) folgende Satzung:

Praambel

Die Gemeinde Griinwald will durch gestalterische MaBBnahmen das besondere Griinwalder
StraBBen-, Orts- und Landschaftsbild bewahren und eine nachhaltige Ortsbildgestaltung
sicherstellen. Dies gilt sowohl fiir die schon bestehenden Baugebiete, als auch fiir die neu
auszuweisenden Bereiche, auch wenn diese neben dem Wohnen anderen Funktionen dienen.
Insbesondere wird angestrebt:

Die dullere Gestaltung der baulichen Anlagen und der Freifldchen soll sich in das fiir Griinwald
typische Ortsbild einfiigen. Das gewachsene und in Teilbereichen durch den historisch
begriindeten Griinwalder Villenstil geprédgte Ortsbild soll damit erhalten und geférdert werden.
Mit dieser Satzung soll aufbauend auf der im Zuge der Rahmenplanung erstellten
Ortsbildanalyse und im Sinne einer positiven Gestaltungspflege gewihrleistet werden, dass die
Gebédude in Proportion und Gestaltung auf die bereits vorhandenen, orts-, stralen- und
landschaftsbildpragenden Elemente Riicksicht nehmen.

Insbesondere soll erreicht werden, dass das aufgelockerte Ortsbild erhalten bleibt. Auch eine

angemessene Durchgriinung soll sichergestellt und eine Beeintrachtigung der Topographie
durch eine unangemessene Gestaltung der Baukorper verhindert werden.

Teil A) Allgemeines

§1 Geltungsbereich

(1) ! Geltungsbereich dieser Satzung ist das Gemeindegebiet von Griinwald. Das
Gemeindegebiet ist in Teilbereiche gegliedert. * Die Planzeichnung mit Darstellung der
Teilbereiche ist Bestandteil dieser Satzung. *Ausgenommen sind das Bavaria
Filmgeldnde, der Isarhang und die Isar, der Gasteig sowie die Ortsteile Brunnhaus,
Oberdill, Wornbrunn und die daran angrenzenden Forstgebiete.

(2) Die Teilgebiete innerhalb des Geltungsbereichs der Ortsgestaltungssatzung sind:
a) Geiselgasteig
b) Griinwald
c) Ortsmitte

3) Die Satzung gilt fiir baugenehmigungspflichtige und nicht baugenehmigungspflichtige
bauliche Anlagen
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§ 2 Verhiltnis zu Bebauungsplinen

"Soweit in rechtsverbindlichen Bebauungsplinen Festsetzungen iiber die #uBere
Gestaltung baulicher Anlagen getroffen sind, bleiben sie von dieser Satzung unberiihrt.
*Im Ubrigen gilt diese Satzung.

Werden in einem, nach Erlass dieser Satzung in Kraft tretenden Bebauungsplan sowie

in anderen stddtebaulichen Satzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) von dieser
Satzung abweichende oder weitergehende Festsetzungen getroffen, so gelten diese.

Teil B) Festsetzungen zur duleren Gestaltung baulicher Anlagen

§3  Wand- und Firsthohe, Hohenlage der Kellerrohdecke

Abhéngig von der Zahl der Vollgeschosse diirfen folgende Wand- und Firsthdhen nicht

uberschritten werden:

a) Geiselgasteig

Zahl der Vollgeschosse Hochstzulissige Hochstzulissige
Wandhohe Firsthohe

ein Vollgeschoss 5,00 m 9,55 m

zwel Vollgeschosse 8,10 m 12,65 m

jedes weitere Vollgeschoss zusitzlich +3,10 m +3,10 m

b) Griinwald:

Zahl der Vollgeschosse Hochstzulissige Hochstzulissige
Wandhohe Firsthohe

ein Vollgeschoss 425 m 8,65 m

zwel Vollgeschosse 7,25 m 11,65 m

jedes weitere Vollgeschoss zusitzlich +3,00 m + 3,00 m

c¢) Ortsmitte sowie die im Plan gekennzeichneten Bereiche an der Siidlichen Miinchner

Straf3e und der Tolzer Stralle

Zahl der Vollgeschosse Hochstzulissige Hochstzulissige
Wandhohe Firsthohe

ein Vollgeschoss 5,00 m 9,40 m

zwei Vollgeschosse 8,00 m 12,40 m

jedes weitere Vollgeschoss zusitzlich +3,00 m +3,00 m

'Die Wandhdhe wird senkrecht zur Wand gemessen. > Als Wandhéohe gilt das MaB von
der natiirlichen oder festgelegten Geldndeoberfldche bis zum oberen Schnittpunkt der
traufseitigen AuBBenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
3 Fiir Gebdude oder Gebdudeteile mit versetzten AuBenwandteilen ist die Wandhohe fiir
jeden Wandteil entsprechend zu ermitteln. *Vor die AuBenwand hervortretende
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Bauteile und Vorbauten, wie Pfeiler, Gesimse, Dachvorspriinge, Blumenfenster,
Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen sowie Erker und Balkone bleiben
auller Betracht.

Die Rohdeckenoberkante iiber dem Kellergeschoss in Griinwald und in der Ortsmitte
darf hochstens 25 cm iiber der natilirlichen oder von der Bauaufsichtsbehorde
festgelegten Geldndeoberfliche liegen.

Die Rohdeckenoberkante {iber dem Kellergeschoss in Geiselgasteig darf hochstens 1,0
m lber der natiirlichen oder von der Bauaufsichtsbehorde festgelegten
Geldndeoberfldche liegen.

§4  Gestaltung von Hauptgebiuden

'Die Linge der Baukdrper von Hauptgebduden darf 30 m nicht iiberschreiten.
? Angebaute Garagen, Nebengebiude sowie untergeordnete Nebenanlagen gemaB § 14
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind zu beriicksichtigen. * Bei Riickspriingen ist
die gesamte Ansichtsprojektion maBgebend. * Dies gilt nicht fiir den Bereich der
Ortsmitte.

Der First ist entlang der Léngsseite anzuordnen.

"Einzel- und Doppelhéuser sind mit durchgehender Trauf- und Firstlinie auszubilden.
? Quergiebel diirfen die Trauflinie durchbrechen und die Firstlinie unterschreiten.

" Quergiebel sind je Gebiudeseite nur einmal zuldssig.

§ 5  Dachneigung, Dachgestaltung, Kniestock

! Zulidssig sind in Geiselgasteig und Griinwald Flachdicher sowie geneigte Dicher mit
einer Dachneigung von mindestens 15° und hochstens 52°.

"In der Ortsmitte sind ausschlieBlich symmetrische Sattel- oder Walmdzcher mit einer
Dachneigung von 22° bis 52° zuldssig. * Als Dachdeckung sind Schuppendeckungen in
Rot- und Brauntdnen zuléssig.

Dacheinschnitte (negative Dachgauben) sowie Laternendédcher sind unzuldssig.

" Dachaufbauten sind nur als Gauben oder als Quergiebel und nur ab einer Dachneigung
von 30° zuldssig. *Dachaufbauten sowie Dachflichenfenster miissen sich in Hohe,
Breite und Anzahl in die Dachfliche harmonisch einfiigen. *Ein storendes
Nebeneinander ist unzuldssig. *Der Abstand von Gauben, Quergiebel sowie von
Dachflichenfenstern untereinander muss mindestens 1,00 m betragen. * Sie diirfen nicht
aneinandergebaut werden.

'Die Oberkante von Gauben, Quergiebeln sowie von Dachflichenfenstern muss
mindestens 1,00 m tiefer als der First liegen. *Die Breite von Gauben darf im
AulBlenmal} hochstens 1,60 m und der Abstand der Gaube vom seitlichen Dachrand
muss mindestens 2,00 m betragen. * Die Unterkante der Gaube darf die Trauflinie des
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Daches nicht durchbrechen und muss mindestens 75 cm hoher als die Traufe, gemessen
vom tiefsten Punkt der Dachhaut, liegen.

Die Summe aller Dachaufbauten einschlieflich von Dachflachenfenstern darf je
Gebdudeseite hochstens die Hilfte der Dachlidnge betragen.

Kniestocke diirfen von Oberkante Rohdecke des obersten Vollgeschosses bis zum
Schnittpunkt der AuBBenwand mit der Dachhaut, 75 cm nicht iiberschreiten.

" Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zuldssig, sofern sie in die
Dachfliche integriert sind. > Soweit sie auf der Dachfliche aufgestindert sind, konnen
sie ausnahmsweise zugelassen werden, wenn besondere Griinde der Bau- oder
Ortsbildgestaltung nicht entgegenstehen.

§ 6 Garagen, Nebengebiude und untergeordnete Nebenanlagen

! Garagen, Nebengebidude sowie untergeordnete Nebenanlagen gemiB § 14 BauNVO
als Grenzbebauung sind nur an einer seitlichen Grundstiicksgrenze zulissig. *Bei
einseitiger Grenzbebauung sind bauliche Anlagen an der freien Seite zuldssig, sofern
zwischen den seitlichen Grundstiicksgrenzen kein durchgehender Baukorper entsteht
und ein Abstand zwischen den bauliche Anlagen untereinander oder zur seitlichen
Grundstiicksgrenze von mindestens 3 m verbleibt.

a) Griinwald und Ortsmitte

' Die Dachneigung von Garagen, Nebengebiuden sowie untergeordneten Nebenanlagen
gemiB § 14 BauNVO in Griinwald und in der Ortsmitte darf die Dachneigung des
Hauptgebiudes, hochstens jedoch 35°, nicht iiberschreiten. > Die Wandhohe darf 2,75m,
die maximale Firsthohe 4,60 m nicht iiberschreiten.

b) Geiselgasteig

' Die Dachneigung von Garagen, Nebengebduden sowie untergeordneten Nebenanlagen
gemdl § 14 BauNVO in Geiselgasteig darf die Dachneigung des Hauptgebdudes nicht
iiberschreiten. >Die Wandhohe darf 3,00 m, die maximale Firsthdhe 4,85 m nicht
iiberschreiten,

"Die Wandhohe wird senkrecht zur AuBenwand gemessen. > Als Wandhohe gilt das
Mall von der natiirlichen oder festgelegten Geldndeoberfliche bis zum oberen
Schnittpunkt der traufseitigen Auflenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand. § 3 Abs. 2 Sétze 3 und 4 gelten entsprechend.

"In Dichern von Garagen, Nebengebiuden sowie untergeordneten Nebenanlagen
gemiB § 14 BauNVO sind ausschlieBlich liegende Dachfenster zulissig. * Die Summe
der Flichen aller Dachfenster darf je Gebdude hochstens 0,60 m? betragen. ° Fiir die
Ermittlung der Flichen ist das lichte MaB maBgebend. * Mehrere aneinander gebaute
Garagen, Nebengebdude sowie untergeordnete Nebenanlagen gemill § 14 BauNVO
sind als ein Gebzude zu behandeln. * Sonstige Dachaufbauten sind unzulissig.
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Teil C) Zufahrten, Freiflichen, Werbeanlagen, Leitungen

§ 7  Zufahrten

Garagen, Nebengebdude sowie untergeordnete Nebenanlagen gemill § 14 BauNVO
miissen zu den Offentlichen Verkehrsflichen einen Abstand von mindestens 5 m
einhalten und miissen im Ubrigen auf mdglichst kurzem Wege zu erreichen sein.

Die Zufahrtsbreite vor Garagen darf je selbstindig nutzbarer Hauseinheit einmal
hochstens 5,00 m betragen.

" Treffen Garagen an der Grundstiicksgrenze zusammen, so ist ein Pflanzstreifen von
insgesamt mindestens 1,00 m Breite zwischen den beiden Einfahrten anzuordnen und
mit Hecken oder mit mindestens einem heimischen Laubbaum zu bepflanzen. ?Eine
ungehinderte Zufahrt ist in diesem Fall durch entsprechende Ausbildung des
Baukorpers zu gewéhrleisten.

! Stellplatzflichen und Garagenzufahrten sind wasserdurchlissig auszufithren. *Je 5
Stellplétze ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

§ 8  Vorgirten bebauter Grundstiicke

"Flichen bebauter Grundstiicke zwischen der festgesetzten StraBenbegrenzungslinie
oder dem Rand der Verkehrsflache und der vorderen Gebaudefluchtlinie sind in einer
Tiefe von 5 m (Vorgartenbereich) von baulichen Anlagen sowie von gewerblichen und
sonstigen Nutzungen freizuhalten. * Vorgartenbereiche diirfen insbesondere nicht zu
Lagerzwecken oder zum Abstellen von Kraftfahrzeugen genutzt werden. * Standplitze
fiir bewegliche Miillabfallbehélter, in die Einfriedung integrierte Miilltonnenhduschen
sowie nicht tiberdachte Abstellplétze fiir Fahrrader konnen auf untergeordneten Fliachen
im Vorgartenbereich zugelassen werden, soweit dadurch das Orts- und Stra3enbild
nicht beeintrachtigt wird und die Verkehrssicherheit gewéhrleistet ist. 4Unterbauungen
in Vorgartenbereichen sind unzuléssig.

Vorgartenbereiche sind mit Ausnahme der Hauszuginge und Garagenzufahrten als
Griinflichen oder gértnerisch anzulegen und zu erhalten.

Die Absitze 1 und 2 gelten nicht fiir Vorgartenbereiche gewerblich genutzter Gebéude,
Schank- und Speisewirtschaften, Geschiftsgebdude, Tankstellen sowie fiir
Vorgartenbereiche von Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

§9  Abgrabungen
Das natiirliche Gelidnde bebauter Grundstiicke darf durch Abgrabungen und

Aufschiittungen nicht verdndert werden, es sei denn, Abgrabungen und Aufschiittungen
sind zur Gewihrleistung einer ordnungsgemiflen Abwasserbeseitigung erforderlich.
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! Abgrabungen konnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie eine Tiefe von
3,00 m nicht iiberschreiten. > Zwischen Abgrabungen und den seitlichen sowie zu den
rickwirtigen Grundstiicksgrenzen ist ein Abstand von mindestens 2,00 m einzuhalten,
zur straflenseitigen Grundstiicksgrenze ist ein Abstand von mindestens 5,00 m
einzuhalten.

! Abgrabungen sind auf eine der Gebiudeseiten zu beschrinken. >Die Summe der
Abgrabungen darf ein Drittel der Wandlinge, hochstens jedoch 4 m, nicht
iiberschreiten.

§ 10 Einfriedungen

Einfriedungen miissen so gestaltet werden, dass sie sich durch ihre Form, Hohe,
Material- und Farbwahl sowie durch ihre handwerkliche Ausfiihrung harmonisch in die
Gebdudefront und das Straenbild einfiigen. Ein storendes Nebeneinander
unterschiedlicher Einfriedungen ist unzuléssig.

Einfriedungen diirfen nicht als Mauern oder Winde ausgefiihrt werden. Mauern oder
Winde entlang der Staats- und Kreisstralen sind zuldssig. Sie miissen jedoch gegliedert
und/oder begriint werden.

Einfriedungen aus Rohrmatten, Stacheldraht, ungegliedertem Sicht- oder Waschbeton,
Kunststoff, Stahl oder Glas sowie Mauern aus grob gefiigtem Bruchsteinmaterial sind
unzuldssig.

Die Hohe von Einfriedungen in Geiselgasteig und Griinwald darf an Wohnstraflen 1,60
m, an Staats- und Kreisstralen 2,00 m nicht tberschreiten. In der Ortsmitte sind
straBenseitige Einfriedungen nur ausnahmsweise und nur zur Einfriedung privater
Vorgérten bis zu einer maximalen Hohe von 1,60 m zuldssig.

§ 11  Werbeanlagen

"Das Aufstellen und Anbringen von Werbeanlagen ist nur in der Ortsmitte sowie an
den im Plan gekennzeichneten Bereichen an der Siidlichen Miinchner Stra3e und der
Tolzer StraBe jeweils am Ort der Leistung zulissig. > AuBerhalb der in Satz 1 genannten
Bereiche sind unbeleuchtete Namens-, Firmen- und Hinweisschilder zuléssig, sofern sie
am Ort der Leistung angebracht werden, flach an der Wand anliegen und eine Grof3e
von hochstens 0,10 m? aufweisen.

'Das Aufstellung und Anbringen von Werbeschildern, -beschriftungen und -anlagen ist
nur an der straenseitigen Fassade im Bereich zwischen Briistungshohe Obergeschoss
und den Erdgeschossfensteroffnungen sowie auf Fassadenflichen im Bereich zwischen
den Erdgeschossfenstern zuldssig, soweit die tragenden Fassadenelemente in ihrer
Struktur sichtbar erhalten bleiben. ?Die maximale Schrifthéhe von Werbeanlagen
betriagt 0,50 m.

"Durch den Einsatz von Lichtwerbung darf ein Gebdude oder der StraBenraum nicht
beeintrichtigt werden. * Die Lichtstirke ist so zu wihlen, dass keine grelle oder blen-
dende Wirkung erzielt wird.



4) Blinkende oder bewegliche Lichtreklame ist unzuléssig.
5) Samtliche Kabelzufiihrungen sind unsichtbar zu verlegen.
§ 12 Leitungen
Ubertragungsanlagen sonstiger Art, wie z. B. Telefonkabel und Stromversorgungsanlagen, sind

unterirdisch zu verlegen.

Teil D) Schlussbestimmungen

§ 13 Abweichungen

! Abweichungen von dieser Satzung kénnen von der Bauaufsichtsbehdrde im Einvernehmen
mit der Gemeinde zugelassen oder gefordert werden, wenn

a) die Abweichung fiir Bauvorhaben mit besonderem Nutzungszweck (z.B. gewerblich
genutzte bauliche Anlagen oder Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke) erforderlich ist oder

b) die Durchfithrung der Satzung zu einer offenbar nicht beabsichtigten Hirte fithren
wiirde oder

C) die Abweichung aus besonderen Griinden der Bau- oder Ortsbildgestaltung geboten
oder vertretbar ist

und wenn die Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den
Sffentlichen Belangen vereinbar ist. > Die Ausnahmen kénnen mit Auflagen zur Gestaltung
verbunden werden.

§ 14 Ordnungswidrigkeiten
Zuwiderhandlungen gegen die Regelungen der Ortssatzung konnen gemafl Art. 89 Abs. 1 Nr.
17 BayBO mit einem Buf3geld bis zu fiinfhunderttausend Euro geahndet werden.

§ 15 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Griinwald, den 04. Januar 2005
J:u-« &’)ws cecll.

Jan Neusiedl
1. Biirgermeister



