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1 GRUNDLAGEN, ANLASS UND ZIELE DER SATZUNG

1.1 Grundlagen der Ortsgestaltungssatzung

Die Gemeinde Griinwald hat im Jahre 2003 eine Rahmenplanung fiir das gesamte Gemeindegebiet
aufgestellt. Die Rahmenplanung in der Fassung vom 22.09.2003 stellt die Grundlage fiir die
Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Griinwald dar.

1.2 Anlass zur Aufstellung der Ortsgestaltungssatzung

Anlass zur Aufstellung der Ortsgestaltungssatzung sind gestalterische Fehlentwicklungen
innerhalb des Gemeindegebiets, die das Ortsbild der Gemeinde Griinwald nachhaltig gefahrden.

1.3  Ziele der Ortsgestaltungssatzung

Die Gemeinde Griinwald will durch gestalterische Mallnahmen das besondere Griinwalder
StraBen-, 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 duflere Gestaltung der baulichen Anlagen und der Freiflichen soll sich in das fiir Griinwald
typische Ortsbild einfligen. Das gewachsene und mafBgeblich durch den historisch begriindeten
Griinwalder Villenstil gepragte 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 gewéhrleistet werden, dass die Gebdude in Proportion und
Gestaltung auf die bereits vorhandenen orts-, stralen- und landschaftsbildprigenden 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.

Mit der Ortsgestaltungssatzung — zuletzt in der Fassung vom 1. Februar 2005 geltenden Fassung
— hat die Gemeinde zwischenzeitlich praktische Erfahrungen gesammelt. Dies und die inzwischen
ergangene Rechtsprechung sowie die Anderung der BayBO im Jahre 2008 haben die Neufassung
der Ortsgestaltungssatzung veranlasst.

2  KURZE ZUSAMMENFASSUNG DER BESTANDSAUFNAHME UND
BESTANDTEILE DER BEGRUNDUNG

2.1 Kurze Zusammenfassung der Bestandsaufnahme

Der Ortsgestaltungssatzung geht im Zuge der Rahmenplanung eine eingehende historische und
typologische Bestandsaufnahme des gesamten Gemeindegebiets voraus. Im Zuge der
Bestandaufnahme zur Rahmenplanung wurde unter anderem aufgezeigt, dass das Gemeindegebiet
Griinwalds zu fast 95 % parzelliert und bebaut ist, weshalb nur noch untergeordnete Fldchen zur
Entwicklung und ErschlieBung neuer bebaubarer Bereiche zur Verfiigung stehen. Kiinftige
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BaumafBinahmen miissen sich dementsprechend fast ausschlielich im Bestand vollziehen. Die
Gemeinde befindet sich mehrheitlich in einer Phase der ,Zweitverwertung® bzw. der
Nachverdichtung bereits bebauter Grundstiicke, daher ist die Moglichkeit, in Teilbereichen
eigenstdndige Gebietscharaktere zu entwickeln, eingeschriankt. Neubauten miissen sich daher in
besonderem Malle gestalterisch am vorhandenen Ortsbild orientieren.

Bei der Analyse historischer, gestalterischer, struktureller sowie gebdudetypologischer
Charakteristika der Gemeinde Griinwald ergaben sich wichtige Erkenntnisse, die fiir den Inhalt
der Ortsgestaltungssatzung von grundlegender Bedeutung sind und im Folgenden kurz dargestellt
werden.

2.1.1 Historische Strukturen

Die Urspriinge Griinwalds, erstmals 1048 urkundlich erwéhnt, liegen in drei Keimzellen, die sich
in den drei Rodungsinseln der sie umgebenden Wilder entwickelten:

Zum einen die Ortschaft Griinwald, als dorflich geprigter Kern der Besiedlung nahe der Isar (heute
Teilgebiet ,,Ortsmitte*), weiterhin der nordlich gelegene Weiler Geiselgasteig (heute ebenfalls
Teilgebiet ,,Geiselgasteig™), zu diesem Zeitpunkt noch durch eine Waldzunge von Griinwald
getrennt. Die dritte Keimzelle bildet das im Osten Griinwalds liegende Forsthaus Wornbrunn, das
sich in seiner stddtebaulichen Struktur in den letzten 100 Jahren nur unwesentlich veridnderte
(auBerhalb des Geltungsbereichs der Satzung). Das heutige Teilgebiet ,,Griinwald“ war
urspriinglich unbebaut und diente vorwiegend als landwirtschaftliche Nutzfliache.

Dariiber hinaus gliederte sich der Ortskern Griinwalds in ebenfalls drei Teile: Das Obere Dorf
(,,Eierwiese®), das Untere Dorf (Marktplatz) und die Hofe bei der Kirche mit der Burg Griinwald.
Aufgrund der iberwiegend landwirtschaftlichen Nutzung befanden sich hier vor allem Bauernhofe
mit den dazugehdrigen baulichen Anlagen. Bis in das 20. Jahrhundert hinein verdnderte sich diese
Struktur insgesamt nur wenig.

Die Besiedlung des Geiselgasteigs begann 1910 mit den Planungen zur ,,Heilmann-Siedlung*.
Diese Planung in Form eines ersten Bebauungsplans gab den entscheidenden Impuls zur
Entwicklung der Gemeinde Griinwald als hochwertiger Villenstandort. Trotz der nur schleppenden
und schrittweisen Realisierung wirken sich die Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans
bis heute prigend auf das Ortsbild des Gemeindeteils und das damit verbundene ,,Image* sogar
auf das gesamte Gemeindegebiet aus.

Ostlich der heutigen Ortsmitte entstanden in den 1930er Jahren verschiedene Siedlungsteile, die
sich als so genannte ,,Cluster zeitlich und rdumlich unabhédngig voneinander entwickelten. Diese
Siedlungen entstanden nicht in Form einer mit Griinwald zusammenhingenden Bebauung,
sondern lose als jeweils eigenstdndige Siedlungsteile ,,auf der griinen Wiese®. Den Beginn dieser
Entwicklung stellten die ,,Beamtensiedlung® (1937) und die ,,Waldecksiedlung® (1939) dar.

2.1.2 Heutige bauliche Strukturen

Als Ergebnis der Bestandaufnahme wurde das Gemeindegebiet in 61 Teilgebiete gegliedert, die
sich in ihrer gestalterischen Ausformung, ihrer historischen Entwicklung, ihrer Nutzung oder
durch ihre bauliche Dichte voneinander unterscheiden oder eine markante, fiir das Siedlungsgebiet
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wichtige Stelle beschreiben. Die 61 Teilgebiete der Bestandsaufnahme lassen sich in folgende drei
Teilgebiete der Ortsgestaltungssatzung zusammenfassen:

Geiselgasteig
Der bauliche Bestand im Geiselgasteig weist ein stark differenziertes Erscheinungsbild auf.

Aufgrund der parzellenweisen Realisierung der Heilmann’schen Planungen und der individuellen
Ausgestaltung der Gebdude ist eine einheitliche Bewertung der Baustruktur fast nur im Hinblick
auf die Nutzung (Wohnen) und die geringe Dichte moglich. Diese wiederum ergibt sich aus den
groBziigigen Grundstiickszuschnitten und dem damit verbundenen hohen Anteil privater
Griinflachen. Das stark entwickelte private Griin bestimmt das Ortsbild, obwohl im 6ffentlichen
Raum kaum Griinstrukturen existieren. Diesem Teilgebiet ist neben den extravaganten und
modernen Ausformungen villenartiger Bauformen der historische Griinwalder Villenstil
zuzuordnen, der - obgleich nur vereinzelt erhalten - prigend fiir den Ruf der gesamten Gemeinde
war.

Griinwald

Die um den Ortskern entstandenen Wohnsiedlungen haben nach und nach das Gemeindegebiet im
mittleren und siidlichen Bereich gefiillt. Die Besiedlung fand nicht entlang der
ErschlieBungsachsen, sondern  relativ.  zusammenhanglos auf den  umgebenden
landwirtschaftlichen Flachen statt. Den jeweiligen Siedlungen ist jedoch oftmals eine gewisse
Eigensténdigkeit und Einheitlichkeit zuzuordnen, naturgemaf3 insbesondere dort, wo ein eigener
Bebauungsplan aufgestellt wurde. Insgesamt ist im Teilgebiet ,,Grinwald“ mit wenigen
Ausnahmen eine sehr kleinteilige Baustruktur vorzufinden. Einen eigenstindig gewerblichen
Charakter mit entsprechenden Gebdudeausformungen haben die Stralenrandbebauungen entlang
der Siidlichen Miinchner Strale und der Tolzer Strale entwickelt. Dariiber hinaus nehmen die
schulischen und sportlichen Einrichtungen noérdlich des Ortskerns eine Sonderstellung innerhalb
des Teilgebiets ,,Griinwald* ein.

Ortsmitte

Der Ortskern Griinwalds mit dem Oberen Dorf, dem Unteren Dorf und den Hofen bei der Kirche
mit der Burg Griinwald ist noch heute als solcher zu erkennen. Jedoch sind die dorflichen
Strukturen durch Planungen und Nutzungen der Neuzeit {iberlagert. Dies spiegelt sich besonders
in den nutzungsspezifischen Gebdaudehdhen und in gréeren Gebdudedimensionen wider. Der
Ortskern ist das 6konomische Zentrum der Gemeinde und stellt zentrale 6ffentliche Einrichtungen
wie Rathaus und Biirgerhaus mit Altenheim. Einige der urspriinglichen Bauernhéfe sind erhalten
und unter Denkmalschutz gestellt worden.

2.1.3 Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung der Baustruktur im gesamten Gemeindegebiet weist eine von Norden nach
Siiden leicht steigende Tendenz auf. Wiahrend im Norden {iberwiegend eingeschossige Gebédude
(oftmals mit Dachausaubau) zu finden sind, so steigen sie im Siiden auf iiberwiegend
zweigeschossige Gebdude (mit und ohne Dachausbau). Lediglich im Ortsmittebereich
konzentrieren sich einige hohere Gebdude mit drei und mehr Vollgeschossen. Im Wesentlichen
aber présentieren sich die Gebdudehohen der Gemeinde duflerst homogen.
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2.1.4 Historische Griinstrukturen

Die Siedlungsteile Griinwald, Geiselgasteig und Wornbrunn entstanden auf drei Rodungsinseln
der sie umgebenden Waldfldchen. Die zwischen Geiselgasteig und Griinwald liegende Waldzunge
wurde mit zunehmender Siedlungstétigkeit (Heilmann) groBteils gerodet. Die Flichen um den
Ortskern Griinwald unterlagen mit Ausnahme des Isarhangs einer intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung.

2.1.5 Heutige Griinstrukturen

Der Baumbestand in seiner heutigen Form ist im Teilgebiet ,,Griinwald* erst im Zusammenhang
mit der baulichen Entwicklung Griinwalds entstanden, da die Flachen urspriinglich tiberwiegend
landwirtschaftlich genutzt wurden. Die Waldfldchen, insbesondere im Bereich des Geiselgasteig,
wurden im Zuge der Besiedlung z.T. gerodet. Der nicht im Geltungsbereich der Satzung
befindliche Bereich des Forsthauses Wornbrunn blieb nahezu unverindert.

Griinbereiche in Form von unbebauten Freifldchen existieren innerhalb des Gemeindegebietes nur
vereinzelt (slidlich des BRK-Schwesternheims, im Bereich des heutigen Golfiibungsplatzes, im
Bereich der Schul- und Sportflichen, am Perlacher Hang und im Bereich des Griinwalder
Freizeitparks). Griinbestand im 6ffentlichen Raum ist bis auf wenige Ausnahmen (z.B. im Bereich
der neu ausgebauten Laufzorner Strale und Wornbrunner StraBe) fast nirgends vorhanden.
Trotzdem vermittelt das Ortsbild einen sehr durchgriinten Eindruck, hier profitiert es eindeutig
von dem hohen Anteil privaten Griins.

2.2 Bestandteile der Begriindung

Die im Zuge der Rahmenplanung erbrachten Leistungen sind Bestandteil dieser Begriindung.
Dabei handelt es sich um folgende Leistungen:

o Broschiire zur historischen Entwicklung Griinwalds,
Stand 22.09.2003

o Broschiire zu den typologischen Merkmalen Griinwalds,
Stand 22.09.2003

o Fotografische Bestandsaufnahme aller Stralenrdume Griinwalds,
Stand 22.09.2003

o Plan ,,Bestand und Kommentierung Maf3stab 1:2.500%,
Stand 22.09.2003

o MaBnahmenkatalog der zu formulierenden Bauvorschriften,
Stand 18.05.2004

3 ALLGEMEINES ZUR ORTSGESTALTUNGSSATZUNG

3.1 §1 Geltungsbereich der Satzung

Der Geltungsbereich der Ortsgestaltungssatzung umfasst das Gemeindegebiet Griinwald.

Ausgenommen sind das Bavaria Filmgelidnde, der Isarhang und die Isar, der Gasteig sowie die
Ortsteile Brunnhaus, Oberdill, Wornbrunn und die daran angrenzenden Forstgebiete. Griinde:
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Das Bavaria-Filmgeldnde stellt in Bezug auf die Nutzung und die Gestaltung der Gebdude einen
eigenstdandigen, klar abgegrenzten Bereich dar. Die Entwicklung des Filmgeldndes bedarf einer
gesonderten Planung, die dortige Entwicklung kann sinnvollerweise nicht im Rahmen einer
Ortsgestaltungssatzung geregelt werden. Der Gasteig sowie die Ortsteile Brunnhaus, Oberdill und
Wornbrunn sollen aufgrund ihrer Lage in landschaftlich sensiblen Bereichen in ihrer derzeitigen
Form erhalten werden, bauliche Entwicklungen sind nicht geplant. Deshalb bleiben auch diese
Bereich von der Ortsgestaltungssatzung ausgenommen.

Im Rahmen der Ortsgestaltungssatzung erfolgt eine Gliederung des verbleibenden
Geltungsbereiches in die drei Teilgebiete

o Geiselgasteig
o Griinwald
o Ortsmitte.

Im Zuge der Arbeiten zur Ortsgestaltungssatzung erwies es sich als sinnvoll und bezogen auf das
gestalterische Ziel als ausreichend, die 61 Teilgebiete der Bestandsaufnahme zu den oben
genannten drei Teilgebieten zusammenzufassen. Es werden nach Teilgebieten differenzierte
gestalterische Festsetzungen formuliert, soweit dies zur Erhaltung und Entwicklung des Ortsbildes
notwendig ist.

Aufgrund ihrer Eigenart werden dariiber hinaus die Tolzer Strafle und die Siidliche Miinchner
Strafle als Teilbereiche des Teilgebiets Griinwald festgesetzt. In diesen Bereichen sind vor allem
gewerbliche Nutzungen ansissig, deren Bandbreite sich liber gastronomische Einrichtungen und
Biironutzungen bis hin zu Discountmirkten, Tankstellen und Autohdusern erstreckt. Durch die
Eingrenzung dieser Teilbereiche reagiert die Ortsgestaltungssatzung auf die spezifische
Nutzungsstruktur und die daraus resultierende gestalterische Ausprigung der dortigen Gebédude
und Freirdume.

Die Satzung gilt sowohl fiir baugenehmigungspflichtige als auch fiir nicht baugenehmigungs-
pflichtige bauliche Anlagen.

3.2 § 2 Verhiiltnis zu Bebauungsplinen

Fiir zahlreiche - z.T. sehr kleinteilige - Teilbereiche des Gemeindegebiets existieren bereits
Bebauungspldne. Teilweise enthalten sie spezielle Regelungen zur Ortsgestaltung. Sie sind
regelmiBig auf die spezifischen Bediirfnisse des jeweiligen Bauquartiers zugeschnitten.
Demgegentiber muss die Ortsgestaltungssatzung zwangsldufig generalisieren. Das kann dort, wo
bereits qualifizierte Anforderungen an die Baugestaltung getroffen sind, im Sinne der mit der
Satzung verfolgten Ziele kontraproduktiv sein. Im Ubrigen macht die Ortsgestaltungssatzung eine
quartiersbezogene ,,Feinsteuerung auch kiinftig nicht entbehrlich.

Soweit also rechtsverbindliche Bebauungspline oder sonstige stidtebauliche Satzungen bestehen
und Festsetzungen zur Ortsgestaltung enthalten, soll es daher bei den dortigen Anforderungen
bleiben. Dies gilt auch fiir Bebauungspldne und andere, nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
erlassene, stidtebauliche Satzungen, die nach Erlass dieser Satzung in Kraft treten.
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Die Ortsgestaltungssatzung dient demgeméf der Sicherung und Steuerung der dulleren Gestaltung
baulicher Anlagen und somit dem Erhalt des typischen Orts-, Stralen- und Landschaftsbildes vor
allem in den Gebieten, fiir die entweder gar kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht sowie
fiir solche Bereiche, in denen zwar ein Bebauungsplan besteht, es aber an Gestaltungsvorschriften
fehlt.

4 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN ZUR AUBEREN
GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

4.1 Festsetzungen zur dulleren Gestaltung baulicher Anlagen

4.1.1 § 3 Wand- und Firsthohe, Hohenlage der Kellerrohdecke

Abgestimmt auf die Eigenheiten der jeweiligen Teilgebiete legt die Satzung verschiedene Wand-,
First- und Geschosshohen als Obergrenzen fest. Dabei wurden die Rahmenvorgaben bewusst
grof3ziigig gehalten, um einerseits individuelle Losungen zuzulassen, andererseits aber groben
Fehlentwicklungen, bezogen auf das Ortsbild, entgegen zu wirken.

4.1.1.1 Hohenfestsetzung Geiselgasteig

Der Griinwalder Villenstil, obwohl in Bezug auf das gesamte Teilgebiet nur in untergeordneter
Zahl erhalten, gab AnstoBe fiir moderne Interpretationen und priagt in Zusammenhang mit den
damals festgelegten GrundstiicksgroBen das Ortsbild des Geiselgasteigs nachhaltig. Deshalb
kommt dem Erhalt und der Férderung dieses Gebédudetypus, der seinen Ursprung in den Planungen
zur so genannten ,,Heilmannsiedlung* hat, eine besondere Bedeutung zu.

Die Planungen der Heilmann'schen Siedlungsgesellschaft gaben den entscheidenden Impuls zur
Entwicklung des Geiselgasteigs. Sie sahen fiir das gesamte Gebiet kleinere Blockhiitten und
villenhafte Bebauungen vor, fiir die der Bebauungsplan u.a. folgende Festsetzungen traf:

eine Mindestgrundstiicksgréfe von einem Tagwerk (3.407 m?)
2/3 der Grundstiicksflache diirfen nicht iiberbaut werden

ein Grenzabstand von mind. 5 m ist einzuhalten

zu flache Dachneigungen sind zu vermeiden

0 O O O

In der baulichen Umsetzung bildeten sich auf Grundlage der damaligen Festsetzungen beziiglich
der Hohenentwicklung der Gebaude folgende Merkmale heraus: besonders grof3e Geschosshdhen,
die Ausbildung eines Sockelgeschosses und relativ steile Décher (teilweise als Mansarddach).
Beispiele hierfiir sind in der im Rahmen der Bestandsaufnahme erstellten Broschiire zur
Gebidudetypologie zu finden.

Die Satzung nimmt die Besonderheit des Teilgebiets auf und legt entsprechende Wand- und
Firsthohen fest, die z.B. bei zweigeschossiger Bauweise bei 8,10 m (Wandhdhe) und 12,65 m
(Firsthohe) liegen. Auch die Festsetzung zur Hohe der Kellerrohdecke bis zu 1,00 m iiber dem
natiirlichen oder festgesetzten Geldnde entspricht der gestalterischen Zielsetzung, die Merkmale
des Griinwalder Villenstils zu erhalten bzw. zu entwickeln.
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Beispiel: eingeschossiger Baukorper Beispiel: zweigeschossiger Baukorper
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4.1.1.2 Hohenfestsetzung Griinwald

Die Bebauung des Teilgebiets ,,Griinwald* unterscheidet sich in Hinblick auf den MaRstab der
Bebauung deutlich von der des Geiselgasteigs. Hier ist eine erheblich kleinteiligere Bebauung
vorzufinden, was sich in wesentlich kleineren Grundstiicken begriindet und in niedrigeren
Geschoss-, Wand- und Firsthohen sowie in geringeren Gebaudeldngen ausdriickt.

Die Besiedelung Griinwalds begann in der ersten Hilfte des 20. Jahrhunderts. Den Grundstein der
Besiedelung dieses Teilgebiets legten die ,,Beamtensiedlung® (1937) und die ,,Waldecksiedlung*
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(1939), die jenseits der Ortsmitte und des Geiselgasteig auf ehemals landwirtschaftlich genutzten
Flachen entstanden (s.a. Bestandsaufnahme). Sie gaben den Malstab fiir weite Teile des
Teilgebiets ,,Griinwald vor und prigen bis heute die stadtebauliche Struktur.

Die Festsetzung der, bezogen auf das Gemeindegebiet etwas niedrigeren Wand- und Firsth6hen
nimmt die Eigenart des Teilgebietes auf. Die festgesetzten Hohen bewegen sich bei
zweigeschossiger Bauweise zwischen 7,25 m (Wandhohe) und 11,65 m (Firsthdhe). Auch bei
kiinftigen BaumafBnahmen soll die Kleinteiligkeit gewahrt werden, um das fiir das Teilgebiet
,,Griinwald* typische Ortsbild zu erhalten.

Beispiel: eingeschaossiger Baukorper Beispiel: 2weigeschossiger Baukorper

3.15
4.25

Y 1250 Y | 1250 Y

4.1.1.3 Hohenfestsetzung Ortsmitte sowie Teilbereiche Siidliche Miinchner Strafle und
Tolzer Strafle

In der Ortsmitte sowie in den Teilbereichen Siidliche Miinchner und Td6lzer Strale haben sich
verstirkt gewerbliche Nutzungen entwickelt. Die Ortsmitte stellt somit nicht nur den é&ltesten
Ortsteil, sondern auch das 6konomische Zentrum der Gemeinde dar.

Dennoch unterscheidet sich die Ortsmitte deutlich von der Siidlichen Miinchner und der Tolzer
Strafle. Aufgrund ihres dorflichen Ursprungs gliedert sich die Ortsmitte in das Obere Dorf
(,,Eierwiese®), das Untere Dorf (Marktplatz) und die Hofe bei der Kirche mit der Burg Griinwald.
Als landwirtschaftliche Siedlung war sie in ihrer Bebauungsstruktur durch Bauernhéfe mit
Stallungen und Scheunen geprigt. Die historische Gliederung ist in der Ortsmitte noch heute
erkennbar (s.a. Bestandsaufnahme). Jedoch hat sich ihre Nutzungsstruktur hin zum
wirtschaftlichen und administrativen Zentrum der Gemeinde Griinwald gewandelt. Neben dem
Rathaus und dem Biirgerhaus finden sich hier verschiedene gastronomische Angebote sowie
kleinere und grofBere Laden.
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In den Teilbereichen Siidliche Miinchner und Télzer Strafle hingegen haben sich groffldchigere,
gewerbliche Nutzungen entwickelt. In der Siidlichen Miinchner Straf3e sind im Laufe der Zeit und
meist ohne iibergeordnete Planungsinstrumente flichen- und zum Teil emissionsintensive Betriebe
(z.B. Tankstellen) sowie Nutzungen, die von einer hohen Verkehrsfrequenz abhédngig sind (z.B.
Drive-in-Restaurants, Tankstellen und Autohduser) entstanden. Im Gegensatz hierzu handelt es
sich bei der gewerblichen Bebauung an der Tolzer Strale um eine einheitlich geplante und
realisierte Gewerbenutzung, die vollstindig von einem Unternehmen in Anspruch genommen
wird. Diese emissionsarme Biironutzung belastet die umliegenden Wohnnutzungen nicht.

Die Hohenfestsetzungen entsprechen den Nutzungsstrukturen der Ortsmitte und der Teilbereiche
und tragen deren Anforderungen an die Geschosshdhen bzw. die Wand- und Firsthohen Rechnung.
Diese bewegen sich bei zweigeschossiger Bauweise zwischen 8,00 m (Wandhdhe) und 12,40 m
(Firsthohe).

Beispiel: eingeschossiger Baukorper Beispiel: zweigeschossiger Baukorper
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Die jetzt festgesetzten Hohen entsprechen ganz iiberwiegend den Bestandsbauten in allen drei
Teilbereichen. Die Ortsgestaltungssatzung greift daher in den Bestand nur in sehr geringem
Umfang ein. In diesem Sinne betroffen sind in erster Linie ,,Ausreier*, bei denen der Eingriff aus
der Sicht der Gemeinde verhidltnisméaBig ist. Zunéchst bleibt der Bestandsschutz der betreffenden
Bauten unberiihrt. Auf lange Sicht sollen sich aber auch diese Ausreifer in die ortsgestalterischen
Strukturen (wieder) eingliedern.

4.1.2 § 4 Gestaltung von Hauptgebiuden

4.1.2.1 Festsetzung der max. Baukorperlinge

Obwohl der Geiselgasteig fast flichig besiedelt ist, vermittelt die Bebauung den Eindruck einer
lockeren Baustruktur. Dies ist, trotz der teilweise grolen Baukorpervolumen, auf die sehr gro3en
Grundstiicke zuriickzufiihren und die dadurch entstehenden Griin- und Freifldchen.

Dennoch ist auch im Geiselgasteig erkennbar, dass das generelle Ausschopfen der maximalen
Baukdrperldnge nach § 22 (2) BauNVO (max. 50 m Baukorperldnge bei offener Bebauung), in
Verbindung mit der Verkettung von Hauptbaukérpern durch Nebengebédude teilweise zu
geschlossenen Stralenrandbebauungen und der damit verbundenen Verdringung des privaten
Grlins entlang der 6ffentlichen Stra3en fiihrt.

Auch im Teilgebiet ,,Griinwald“ wird das Ortsbild durch eine sehr lockere, durchgriinte
Bebauungsstruktur charakterisiert. Zwar sind die Grundstiicke wesentlich kleiner, jedoch hélt sich
die Baustruktur an den MaBstab der Grundstiicke und ldsst meist ausreichend Raum fiir
Begriinungen entlang 6ffentlicher Straf3en.

Malstabsbildend wirken hier vor allem die ,,Beamten- und die ,,Waldecksiedlung®, die den
Auftakt zur Besiedelung Griinwalds darstellten. IThre stadtebauliche Struktur wird durch geringe
GrundstiicksgroBen und eine Bebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern charakterisiert.
Vereinzelt sind auch Reihen- bzw. Mehrfamilienhduser zu finden.

In beiden Teilgebieten stellen Grof3formen die Ausnahme dar. Trotz verschiedener Mal3stébe ist
beiden Teilgebieten die offene Bauweise gemein.

Die Festsetzung entspricht der Besonderheit beider Teilgebiete und ldsst zur Erhaltung und
Entwicklung des Ortsbildes eine Maximalldnge der Baukorper von kiinftig 30 m zu. Dies erscheint
ortsgestalterisch ausreichend, zumal nach geltendem Planungsrecht (Bebauungsplan Nr. 35 der
Gemeinde Griinwald) in den genannten Bereichen ohnedies nur Einzel- und
Doppelhausbebauungen zuldssig sind. Deswegen ist auch diese Regelung aus der Sicht der
Gemeinde vor dem Hintergrund der hervorgehoben zu beachtenden Eigentiimerinteressen im
Lichte der angestrebten Ziele der Satzung verhdltnismaBig.

In der Ortsmitte sind groflere Baukorperlingen vorzufinden. Zum einen ist dies historisch
begriindet durch die ehemals landwirtschaftlich genutzten Hofe, die groBformatiger sind als reine
Wohnbebauung. Zum anderen sind die ehemaligen Hofstrukturen inzwischen mit gewerblichen
Nutzungen gefiillt, die ebenfalls groBere Bauformen benétigen.

-10 -
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Deshalb gilt die Festsetzung der maximalen Baukorperldnge nicht fiir die Ortsmitte und ebenfalls
nicht fiir die Teilbereiche Siidliche Miinchner und Toélzer Strafle. Ziel ist es, die Funktion der
Ortsmitte und der Teilbereiche als 6ffentliche und wirtschaftliche Zentren der Gemeinde durch
entsprechende gestalterische Festsetzungen zu erhalten und zu stirken.

4.1.2.2 Trauf- und Firstlinie

Die Festsetzungen zur Anordnung der Firstlinie sowie zur Ausbildung einer durchgehenden Trauf-
und Firstlinie entsprechen der historisch gewachsenen Bautradition und damit dem bestehenden
Ortsbild. Demnach soll ein First entlang der Langsrichtung eines Gebdudes und nicht quer dazu
angeordnet werden (sieche z.B. landwirtschaftlich genutzte Gebédude). Dies fiihrt zu einer
angemessen Proportion des Daches in Bezug auf den Gebidudequerschnitt.

Gerade in diesem Bereich waren in der Vergangenheit und sind bis heute deutliche
Fehlentwicklungen feststellbar, die ortsgestalterisch nicht hinnehmbar waren.

Durch die Festsetzung einer durchgehenden First- und Trauflinie soll den Fehlentwicklungen
entgegengewirkt und sichergestellt werden, dass ein Dach als Ganzes wahrgenommen werden
kann und nicht in Einzelteile zerfillt. Es soll verhindert werden, dass durch willkiirliche
Verspriinge der First- und Trauflinie die Dachform, die Geschosszahl des Gebédudes und die
Stellung des Gebdudes verfremdet werden. Eine klare Trennlinie zwischen Hauptbaukdrper und
Dach soll erkennbar bleiben.

Zwerchgiebel und Widerkehr sind eigenstindige Gebiuteile, weshalb sie die Trauflinie
durchbrechen diirfen. Sie miissen die Firstlinie unterschreiten, weil sie sich dem Hauptbaukorper
unterordnen sollen. Das wiederum wird durch die Regelungen zur Dachgestaltung (§ 5 der
Satzung) angestrebt.

Die Anzahl wird auf einen Zwerchgiebel und Widerkehr je Gebdudeseite beschrinkt, damit die
Gestaltung des Hauptgebdudes und nicht die der untergeordneten Bauteile die Gestaltung des
gesamten Gebdudes dominiert.

4.1.3 § 5 Dachneigung, Dachgestaltung, Kniestock

4.1.3.1 Dachform Geiselgasteig und Griinwald

Die Gestaltung der Gebdude des Geiselgasteigs und teilweise auch Griinwalds ist besonders im
Bereich der Dachgestaltung sehr vielfdltig ausgeprégt. Hierdurch entsteht ein wechselvolles Bild,
das von grofer Individualitit geprigt ist und dem die Gemeinde Griinwald u.a. ihren Ruf als
individueller Wohnstandort verdankt.

Im Geiselgasteig fiihrte die grundstiicksweise Realisierung iiber einen relativ langen Zeitraum zu
sehr unterschiedlichen Dachformen bei dennoch hohem Qualitdtsanspruch an die Gestaltung.

Im Teilgebiet ,,Griinwald*“ ging die Besiedlung iiberwiegend quartiers- bzw. gebietsweise voran.

In so genannten ,,Clustern® entwickelten sich eigenstindige, abgeschlossene Bereiche, ohne
zeitlich und rdumlich miteinander in Verbindung zu stehen. Diese Bereiche sind zwar in sich
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relativ einheitlich ausgefiihrt, dennoch bestehen Unterschiede von Quartier zu Quartier und zur
»fullenden* Bebauung zwischen den jeweils einheitlich angelegten Quartieren.

Deswegen verzichtet die Ortsgestaltungssatzung auf die Festsetzung bestimmter Dachformen und
die Festschreibung enger Grenzen beziiglich der Dachneigung in den Teilgebieten Geiselgasteig
und Griinwald. Sie trdgt damit auch den Belangen der Grundstiickseigentiimer Rechnung.
UnverhiltnismdBige Eingriffe in Eigentlimerpositionen - vor allem in Bestandsbauten - sollen
soweit wie moglich vermieden werden.

4.1.3.2 Dachform Ortsmitte

Die Ortsmitte, als dorflicher Ursprung der Gemeinde Griinwald, ist beziiglich der Dachformen
einheitlicher als die Teilgebiete Geiselgasteig und Griinwald ausgeprdgt. Die Dachform der
Gebidude folgte hier ihrer zumeist landwirtschaftlichen Nutzung, aber auch villenartige Gebédude -
zumeist in Form von (Ausflugs-) Lokalen - waren seit der Anbindung an die StraBenbahn im Jahre
1910 vorzufinden. Zusammenfassend kénnen daher schuppengedeckte Sattel- und Walmdéacher
als die fiir die Ortsmitte typischen Dachformen bezeichnet werden. Sie werden zur Erhaltung und
Entwicklung der Eigenart des Teilgebietes festgesetzt.

Die vorhandenen abweichenden Bauformen der neueren Zeit werden nicht als pragend angesehen
und sollen nicht zur Grundlage der Ortsbildgestaltung gemacht werden. Die grof3ere
Mindestdachneigung als in den Teilgebieten Geiselgasteig und Griinwald reagiert auf die
festgesetzte Dachdeckung, die Farbfestlegung folgt den historischen Vorbildern, um ein
einheitliches Erscheinungsbild des Teilgebiets sicherzustellen.

4.1.3.3 Ausschluss von Dacheinschnitten, Laternendichern und Terrassengeschosse

Dacheinschnitte (negative Dachgauben) werden ausgeschlossen, weil sie keine traditionelle Form
der Dachgestaltung in Griinwald darstellen und daher nicht typisch fiir das Ortsbild sind.
AuBlerdem ginge die notwendige Breite gut nutzbarer Dacheinschnitte iber das Mal3 der zuldssigen
Dachgauben hinaus, was einen zu starken Eingriff in die Gestaltung der Dicher bedeuten wiirde
(s.a. Dachaufbauten).

Laternendidcher und Terrassengeschossen werden ausgeschlossen, da diese Dachformen im
Gemeindegebiet kaum vorzufinden und daher untypisch fiir das Ortsbild sind. Ebenso wenig
werden diese Dachformen von der Gemeinde als gestalterische Zielvorstellung fiir die kiinftige
Entwicklung Griinwalds angestrebt.

Soweit diese Dachformen als Bestand bereits heute vorzufinden sind, hilt die Gemeinde dies fiir
- zum Teil auffallende - ortsgestalterische Fehlentwicklungen, denen kiinftig entgegengewirkt
werden soll. In diesem Fall miissen die Eigentlimerinteressen hinter den Belangen einer
ortsbildvertraglichen Baugestaltung zuriicktreten.

4.1.3.4 Dachaufbauten

Im Gegensatz zur flexiblen Festsetzung der Dachform werden die Festsetzungen zu
Dachaufbauten préziser formuliert. Ziel ist es, dass ein Dach — unabhédngig von der gewihlten
Dachform — eindeutig als eigenstdndiges und als ein in Génze ablesbares und dominierendes
Gestaltungselement in Erscheinung tritt.
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Dachaufbauten sind nur als Gaube, Zwerchgiebel oder Widerkehr zulédssig, weil dies die
Dachautfbauten sind, die typisch flir das Ortsbild Griinwalds sind. Zu den Dachaufbauten zihlen
auch Aufzugsiiberfahrten, wenn diese als Gaube, Zwerchgiebel oder Widerkehr ausgebildet
werden. Sie sind erst ab einer Dachneigung von 30° zuléssig, da aus konstruktiven Griinden bei
niedrigeren Dachneigungen iibergrof3e Proportionen des Dachaufbaus bezogen auf das Hauptdach
des Gebaudes entstehen.

Die Summe aller Dachbelichtungselemente einschlieSlich von Dachflachenfenstern wird
beschrinkt, damit die Gestaltung des Hauptdaches nicht ihre dominierende bzw. prigende Rolle
verliert.

Grafik zu Gaubengestaltung
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4.1.3.5 Kniestock

Die Beschrankung der maximalen Kniestockhohe von 90 cm bezweckt, dass die Proportionen, und
hier insbesondere das Verhiltnis von Wandhohe zu Dach, den traditionellen Bauformen und damit
dem weitgehend vorhandenen und dem fiir die Zukunft angestrebten Ortsbild bezogen auf die
Gestaltung der Gebdudeproportionen entspricht. Dartliber hinaus soll aus gestalterischen Griinden
durch die Festsetzung die Voraussetzung dafiir geschaffen werden, dass Dachgauben die
Trauflinie nicht durchbrechen miissen (s.a. Dachaufbauten).

4.1.3.6 Nutzung der Solarenergie

Die Nutzung der Solarenergie durch Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen soll durch
gestalterische Festsetzungen geregelt werden, damit die Anlagen die Gestaltung des Ortsbildes
nicht beeintrachtigen.
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Deshalb sind die Anlagen allgemein zuléssig, sofern sie in die Dachfldche integriert werden. Wenn
sie auf der Dachfliche aufgestindert werden sollen, konnen sie nur dann ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn besondere Griinde der Bau- oder Ortsbildgestaltung nicht
entgegenstehen. Ob solche besonderen Griinde vorliegen, ist jeweils bezogen auf das konkrete
Bauquartier zu priifen.

4.1.4 § 6 Nebengebiude, untergeordnete Nebenanlagen und Garagen

4.1.4.1 Gestaltung von Garagen, Nebengebiuden und untergeordneten Nebenanlagen

Die Beschrinkung der maximalen Wand- und Firsthohen von Garagen, Nebengebduden und
untergeordneten Nebenanlagen gewdhrleistet, dass sich diese Anlagen den Hauptgebduden
unterordnen und beziiglich ihrer Gréfe und Proportion in das Orts- und Stra3enbild einfligen.

Die maximal zuldssige Dachneigung ist nach Teilgebieten gegliedert, um die Gestaltung dieser
Anlagen an die der Hauptgebdude anzupassen.

Schemaschnitt DN35° ~———————— %
Garage

L.
B

’ 5.50 }

4.1.4.2 Artund Umfang der Dachfenster

Die Festsetzung zu Art und Umfang der Dachfenster soll im Zusammenspiel mit den vorgenannten
Festsetzungen den Charakter der Garagen, Nebengebdude und untergeordneten Nebenanlagen als
solche unterstreichen. Die Anlagen sollen sich nicht durch eine iiberméfige Dachgestaltung in den
Vordergrund dringen. Die Beschrinkung auf liegende Dachfenster verhindert eine Uberfrachtung
der Dacher der Garagen, Nebengebdude und untergeordneten Nebenanlagen durch Dachaufbauten
und schafft hierdurch ein Mindestmal} an gestalterischer Einheitlichkeit.

Die maximal zulédssige Gesamtsumme der Flidchen aller Dachfenster einer Anlage (0,60 m? - das
entspricht immerhin einer Belichtungsfliche von 1,00 x 0,60 m) kann auf mehrere Gebdudeseiten
oder -teile verteilt werden. Auf diese Weise ist gewiéhrleistet, dass in der Regel auch gréBere
Gebédude oder zusammenhingende Gebdudegruppen ausreichend belichtet werden konnen.
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5 ZUFAHRTEN, ABGRABUNGEN, EINFRIEDUNGEN, LEITUNGEN

5.1 § 7 Zufahrten

Durch die Festsetzung einer Begriinung der Zufahrten benachbarter bzw. angebauter Garagen soll
verhindert werden, dass es in diesen Féllen zu einer Addition befestigter Flachen und hierdurch zu
einer Beeintrachtigung der Stralenraumgestaltung kommt. Durch die Festsetzung werden zu
lange, nicht begriinte Abschnitte im Stralenraum vermieden. Somit bleibt ein begriinter Eindruck
im offentlichen Raum auch bei einer baulichen Verdichtung erhalten.

Die Festsetzung der Wasserdurchldssigkeit von Stellplatzflichen und Garagenzufahrten
einschlieBlich der in diesem Zusammenhang festgesetzten Pflanzung heimischer Laubbidume soll
verhindern, dass sich groB3flichige unbegriinte Fldchen negativ auf das Ortsbild auswirken.

5.2 § 8 Abgrabungen

5.2.1 Verinderung des natiirlichen Geléndes

In Ergénzung der Festsetzungen zu Vorgérten aus den dort genannten Griinden und zum Schutz
der natiirlichen Landschaft und der bestehenden Topographie sind Abgrabungen und
Aufschiittungen allgemein unzuldssig. Eine Ausnahme stellen die fiir die Abwasserbeseitigung
notwendigen Geldndebewegungen dar. Mit dieser Regelung wird aus der Sicht der Gemeinde
gleichzeitig dem Belang eines hinreichenden Nachbarschutzes - gleichsam als Nebeneffekt -
Rechnung getragen.

Die Festsetzung soll die bestehenden Griin- und Freiflachen sichern und in ihrer gestalterischen
Bedeutung fiir das Orts- und Stralenbild bewahren. Die Proportionen der Gebdude sollen in Bezug
zum gewachsenen Gelinde stehen. Die Hohenentwicklung der Gebdude soll sich in ihrer optischen
Wahrnehmung im Einklang mit der Geschosszahl befinden.

5.2.2 Ausnahmen

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, sofern sich das Mal} der Abgrabung nicht negativ auf die
Gebidudegestaltung bzw. die Wahrnehmung des Gebdudes (Gebdaudehdhe) auswirkt. Ebenso wenig
darf die Begriinung entlang 6ffentlicher Stralenrdume zum Nachteil der StraBenraumgestaltung in
Mitleidenschaft gezogen werden.

Aus diesen Griinden werden die Gebdudeseiten, an denen das Geldnde ausnahmsweise abgegraben
werden darf sowie die Ausdehnung der Abgrabungen (in absoluten Zahlen und in Bezug auf die
Gebidudeldnge) beschriankt. Dariiber hinaus ist aus Griinden des Nachbarschutzes bzw. der dortigen
Bepflanzung und der vorhandenen Einfriedungen ein Mindestabstand zu den seitlichen sowie zu
den riickwértigen Grundstiicksgrenzen einzuhalten, zudem soll aus gestalterischen Griinden der
Bezug des Gebdudes zum gewachsenen Geldnde auf dem eigenen Grundstiick an allen
Gebdiudeseiten wahrnehmbar bleiben

5.3 §9 Einfriedungen
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Den Einfriedungen kommt als Abgrenzung zwischen offentlichem und privatem Raum in
gestalterischer Hinsicht eine besondere Bedeutung zu. Sie konnen durch eine entsprechende
Gestaltung abschirmend oder offen wirken, was das Orts- und Stralenbild mafBgeblich
mitbestimmt. Dariiber hinaus konnen sie entsprechend ihrer jeweiligen formalen oder
handwerklichen Ausprigung als Bestandteil oder als Fremdkdrper bezogen auf das Hauptgebédude
wahrgenommen werden.

Die Festsetzungen sollen eine in Form, Hohe, Material- und Farbwahl sowie ihrer handwerklicher
Ausfithrung auf die Gebédudefront und die Stralenraumgestaltung abgestimmte Gestaltung
gewihrleisten. Dariiber hinaus sollen sich in ihrer Gestaltung widersprechende Einfriedungen im
StraBenverlauf vermieden werden. Einige beziiglich des Orts- und StraBBenbildes untypische und
fiir die Zukunft unerwiinschte Materialien (z.B. Stacheldraht) sind allgemein unzuléssig.

Dariiber hinaus sind bestimmte Einfriedungsformen (Mauer und Winde) und die Hohe von
Einfriedungen nach Staats- und KreisstraBen sowie nach Wohnstraen gegliedert. Dies soll dem
jeweiligen Schutzbediirfnis entlang oOffentlicher StraBenrdume und der rdumlichen Qualitét
bezogen auf die Stralenraumquerschnitte Rechnung tragen.

Die Gemeinde ist sich in diesem Zusammenhang des Umstandes bewusst, dass schon heute
zahlreiche Einfriedungen den jetzt aufgestellten Anforderungen nicht gerecht werden. Sie versteht
die Regelung ausdriicklich als Antwort darauf. Den nicht zu leugnenden Fehlentwicklungen soll
fiir die Zukunft ausdriicklich entgegengewirkt werden. Die Gemeinde ist dazu berechtigt, eine
solche Zisur zu setzen.

5.4 §10 Leitungen

Die Ubertragungsanlagen sonstiger Art (Telefonkabel, Stromversorgungsanlagen), sind
unterirdisch zu verlegen, damit sie das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

6 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

6.1 Abweichungen

Abweichungen von den Bestimmungen dieser Satzung sind u.a. zuldssig, wenn:

o dies fiir Bauvorhaben mit besonderem Nutzungszweck (gewerblich genutzte
bauliche Anlagen, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) erforderlich ist,

o die Durchfithrung dieser Satzung zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte
fihren wiirde,

o dies aus besonderen Griinden der Bau- und Ortsbildgestaltung geboten oder
vertretbar ist und wenn die Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarlicher
Interessen mit den Offentlichen Belangen vereinbar ist. Dabei konnen die
Ausnahmen mit Auflagen zur Gestaltung verbunden werden.
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Somit kann die Satzung auch auf unvorhersehbare Entwicklungen reagieren. Jedoch darf neben
den Interessen der Allgemeinheit und nachbarlichen Interessen auch die Beeintrachtigung der Bau-
und Ortsbildgestaltung nicht auler Acht gelassen werden. Die Abweichungen kénnen von der
Bauaufsichtsbehorde im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen oder gefordert werden.

Die Gemeinde ist sich dabei des Umstandes bewusst, dass eine Abweichensmoglichkeit auf
Anforderung der Bauaufsichtsbehdrde nicht unproblematisch ist. Sie hilt die Regelung jedoch
deswegen fiir mit geltendem Recht vereinbar, weil die tatbestandlichen Voraussetzungen fiir eine
solche Anforderung eng gehalten und ihrerseits bestimmt gefasst sind. Eine willkiirliche
Handhabung ist damit ausgeschlossen.

Unabhéngig davon ergdbe die Regelung auch ohne die Moglichkeit abweichender Anforderungen
ihren guten Sinn und ist auch in dieser Form von der Gemeinde ausdriicklich gewtlinscht.

6.2 Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die Regelungen der Ortssatzung konnen gemal3 Art. 79 Abs. 1 Nr. 1
BayBO mit einem Buf3igeld von bis zu fiinfhunderttausend Euro geahndet werden.

6.3 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

7 ZUSAMMENFASSENDE ABWAGUNG

Die hier geregelte Gestaltung des StraBen- und Ortsbildes und der baulichen Anlagen, das
Vorhandensein von Garagen und Stellpldtzen und deren Gestaltung beriihren ganz erheblich das
Gemeinwohl. Nach Auffassung der Gemeinde zeigte sich in der Vergangenheit, dass die
allgemeinen Anforderungen der Bayerischen Bauordnung nicht ausreichten, um den Interessen der
Allgemeinheit im vorgenannten Sinne gerecht zu werden. Mit dieser Satzung will die Gemeinde
die erkannten Defizite beheben und ihrer Verantwortung fiir das Orts-, StraBlen- und
Landschaftsbild gerecht werden. Im Einzelnen kann insoweit auf die Anlagen zu dieser
Begriindung verwiesen werden.

Andererseits ist sich die Gemeinde dariiber bewusst, dass die mit dieser Satzung getroffenen
baugestalterischen Regelungen eine Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums im Sinne
von Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG bewirken. Inhaltsbestimmungen und Beschridnkungen des Eigentums
sind nur gerechtfertigt, wenn und soweit sie von dem geregelten Sachverhalt her geboten und in
threr Ausgestaltung selbst sachgerecht sind. Die Gemeinde sieht sich deswegen in der
Verpflichtung, bei der Bestimmung des Eigentums die Belange der Gemeinschaft und die privaten
Interessen der Grundstiickseigentiimer in ein ausgewogenes Verhéltnis zu bringen.

In Abwégung aller Belange - und insbesondere der Eigentiimerinteressen - hilt die Gemeinde die
vorliegende Satzung fiir eine in diesem Sinne sachgerechte aber auch gebotene Losung. Sie beruht
auf einer umfassenden - in der Anlage dokumentierten - Bestandsaufnahme des ortsgestalterischen
»status  quo®. Aufbauend darauf hat die Gemeinde - fachkundig unterstiitzt - einen
MalBnahmenkatalog erarbeitet, um gestalterischen Fehlentwicklungen entgegenzuwirken. Hierbei
hat sich gezeigt, dass sich einige der gesteckten Ziele mit Riicksicht - gerade - auf die Belange der
Grundstiickseigentiimer nicht erreichen lassen. Besonders zu bedenken war dabei, dass Eingriffe
in ausgelibte Nutzungen mdglichst vermieden werden sollen. Zwar 16st ein solcher Eingriff durch
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eine Ortsgestaltungssatzung grundsitzlich Entschiddigungspflichten nicht aus. Das macht ihn aber
nicht unbeachtlich. Im Gegenteil ist die Gemeinde der Auffassung, dass gerade weil keine
Entschiddigungsanspriiche begriindet werden, besondere Anforderungen an solche Eingriffe zu
stellen sind. Sie wiegen fiir den betroffenen Eigentiimer besonders schwer. Das fiihrte dazu, dass
sich die Gemeinde unverhéltnisméiBig einschneidender Regelungen enthalten hat. Die in dieser
Satzung getroffenen Bestimmungen beschrinken sich deswegen auf das aus der Sicht der
Gemeinde unter ortsgestalterischen Gesichtspunkten Unerléssliche.

Die fiir die jeweiligen Einzelregelungen streitenden Griinde sind vorstehend im Einzelnen
dargelegt. In jedem Einzelfall hat die Gemeinde gepriift, ob auch der vorhandene Baubestand unter
die Satzung subsumiert werden kann. Das ist ganz liberwiegend - abgesehen von ortsgestalterisch
unerwiinschten ,,Ausreiflern‘ - der Fall.

Etwaigen - hier nicht bedachten - Sonderfillen kann iiber die Abweichensregelung in § 11
Rechnung getragen werden. Dies gilt insbesondere dann, falls die Durchfiihrung der Satzung in
besonders gelagerten Einzelféllen eine unbillige Hérte zur Folge hitte.

Zusammengefasst hilt die Gemeinde diese Ortsgestaltungssatzung fiir eine ab- aber auch
ausgewogene Losung.

Griinwald, den 28.10.2024

Jan Neusiedl
1. Biirgermeister
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