GEMEINDE GRAINAU =T

Landkreis Garmisch-Partenkirchen Zugspitzdorf

Satzung

Uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen, Géarten und Einfriedungen
flr die auBerhalb des innerértlichen Bereichs gelegenen Gebiete
der Gemeinde Grainau

— Ortsgestaltungssatzung 2 -

(OGS 2)

Vom 19.12.2008, geandert durch Satzungen vom 08.03.2010, 29.10.2010 und 07.06.2011

Die Gemeinde Grainau liegt im Landkreis Garmisch-Partenkirchen und in der Region
17 Oberland.

Grainau gehért zu den schonst gelegenen Orten der bayerischen Alpen, am Nordwest-Fu3 des
Wettersteingebirges, direkt unter der Zugspitze. Die Gemeinde, die aus diesem Grunde und dank
ihrem hohen Gasteaufkommen einer der bedeutendsten Fremdenverkehrsorte im stidbayrischen
Raum ist, wird gepragt durch seine Uberlieferte heimische (alpenlandische) Bauweise. Der
dorfliche und bodenstandige Charakter soll erhalten und gegebenenfalls wiederhergestellt
werden. Die Gemeinde will deshalb durch planerische und gestalterische MaBnahmen weiterhin
Einfluss nehmen auf die Gestaltung seines Orts-, StraBen- und Landschaftsbildes. Dabei ist sich
die Gemeinde durchaus neuer Entwicklungen im Bauwesen bewusst und hat deshalb in ihren
Ortsgestaltungssatzungen durch unterschiedliche Geltungsbereiche darauf Riicksicht genommen.

Die baulichen Anlagen und die sonstige Nutzung der Grundstiicke sollen ein Ortsbild
durchgehend alpenlandischer Pragung ergeben. Landschaftsgebundene, alpenlandische
Bauelemente sind wesensmaBig zu erfassen und in zeitgemaBe Formen zu Ubernehmen.
Gebaude sind in Stellung, Proportion und Gestaltung in die sie umgebende landschaftliche und
stadtebauliche Situation einzufligen. Die topografische Situation soll durch die Errichtung von
Gebauden nicht verandert werden.

Um dieses Ziel zu erreichen, erldsst die Gemeinde aufgrund des Art. 81 Abs. 1 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) die nachfolgenden
neu gefassten 6rtlichen Bauvorschriften:
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Geltungsbereich
Diese Satzung gilt fir das gesamte Gemeindegebiet mit folgenden Ausnahmen:

- raumlicher Geltungsbereich der Ortsgestaltungssatzung 1 fiir den innerértlichen
Bereich der Gemeinde Grainau (OGS 1),

- raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 ,Gewerbepark Schmdlz*,

- raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 26 ,Griesener Stral3e,

- im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen fir den Gemeinbedarf mit
dazugehdrigen Granflachen,

- im Flachennutzungsplan dargestelltes Gewerbegebiet an der Lagerhausstral3e,

- samtliches Bahn- und Betriebsgelande der Bayerischen Zugspitzbahn
Bergbahn AG,

- samtliches Bahn- und Betriebsgelande der DB Deutsche Bahn AG,

- Sportanlagen.

Die Satzung gilt fir genehmigungspflichtige und nicht genehmigungspflichtige bauliche
Anlagen sowie fur Garten und Einfriedungen.

Soweit bestehende Festsetzungen in rechtskraftigen Bebauungsplanen dieser Satzung
nicht entgegenstehen, gilt sie auch im Bereich von Bebauungsplanen. Werden in einem
Bebauungsplan von dieser Vorschrift abweichende oder weitergehende Festsetzungen
getroffen, so sind diese Festsetzungen mafBgebend. Nr. 1.1 dieser Satzung bleibt
unberthrt.

Allgemeine Anforderungen an die Gestaltung

Bauliche Anlagen sind so zu gestalten, dass sie nach Form, MaB3stab, Verhaltnis der
Baumassen, Bauteile, Werkstoff und Farbe zueinander passen sowie den wesentlichen
Merkmalen der heimischen Bauweise entsprechen.

Bauliche Anlagen sind mit ihrer Umgebung derart in Einklang zu bringen, dass sie sich in
das StraBBen-, Orts- und Landschaftsbild oder deren beabsichtigte Gestaltung gut

einflgen.

Grenzbauten sind in ihrer Gestaltung aufeinander abzustimmen. Doppel- und
Reihenhauser sind grundsétzlich gleichzeitig zu errichten.

Fassadenmalereien und Fensterfriese sind auf die Umgebung abzustimmen und durfen
Gebéaude nicht Uberlasten.

Antennen, Sende- und Empfangsanlagen

Antennen, Sende- und Empfangsanlagen durfen nur dort aufgestellt werden, wo sie das
Ortsbild nicht stéren. Insbesondere sind Antennen, Sende- und Empfangsanlagen
unzulassig, die

a) auf oder an Gebauden mehr als 2,50 m Uber die Dachhaut hinausragen,

b) in sonstiger Form im Innenbereich (z.B. Masten) errichtet werden und nicht unter
Buchst. a) erfasst sind, mit einer Héhe von Uber 3,0 m (incl. Trager).
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Bei der Errichtung und Aufstellung von Parabolantennen ist zu beachten, dass sie
mdoglichst unauffallig am Haus bzw. im Grundstlick anzubringen sind. Pro Haus ist nur
eine Parabolantenne gestattet. Die Parabolantennen dirfen nicht mehr als 90 cm
Durchmesser betragen.

Gebaudestellung und Héohe ErdgeschoBfuBboden uber Gelande
Bei Gebauden muss die Traufseite langer sein als die Giebelseite.
In Hanglagen hat die Firstrichtung parallel zum Hang zu verlaufen.

Bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen darf in der Regel die natiirliche
Gelandeoberflache nicht geandert werden.

Die FertigfuBBbodenoberkante
des Erdgeschosses (OKFFB)
darf bei Haupt-

und Nebengebduden héchstens al
30 cm Uber dem naturlichen
Gelande liegen.

-

max. 30 cm

Gebaude- und Kniestockhéhe
Die maximale Wandhohe fiir Wohngebaude betragt 7,00 m.

Die Wandhdhe bemisst sich von Oberkante FertigfuBboden (OKFFB) bis zum héchsten
Punkt der Dachhaut, gemessen an der traufseitigen AuBenwand.

Die Kniestockhbéhe bemisst sich von Oberkante (OK) Rohbaudecke bis Unterkante (UK)
Sparren, gemessen Uber die AuBenwandflucht.

Bei Hauptgebauden mit zwei und mehr Vollgeschossen bis zu einer Breite von 10,00 m ist
eine maximale Kniestockhéhe von héchstens 40 cm und bei einer Breite von Uber

10,00 m eine maximale Kniestockhéhe von 60 cm zuléssig. Bei Gebauden ohne
Obergeschoss darf der Kniestock des zweiten Geschosses maximal 1,80 m betragen.

Bei Garagen und sonstigen
erdgeschossigen Nebengebauden ist
nur ein Kniestock mit einer maximalen
H6he von 20 cm zuldssig.
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AuBenwiénde und Fassadengestaltung

Far AuBenwande sind verputzte, gestrichene Mauerflachen und/oder holzverschalte
Flachen vorzusehen. AuBenwande aus Holz sind zulédssig. AuBBenverblendungen und -
verkleidungen sind nur in Holz zul&ssig.

Sockelverkleidungen sind grundsatzlich unzulassig. Ausnahmsweise kénnen unter
Berlicksichtigung der Gestaltung der Fassade nicht glanzende Natursteinplatten als
Sockelverkleidung bis zu einer maximalen Héhe von 50 cm — gemessen ab
Gelandeoberkante — zugelassen werden.

Erker durfen nicht mehr als 90 cm Uber die Gebdudeumfassungen hinausragen.

Farbgebung

Putzflachen sind in einem freundlichen hellen Farbton zu streichen.

Abweichungen von der Grundfarbe Weil3 kénnen ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn dies mit dem StraBBen-, Orts- und Landschaftsbild vereinbar ist. Alle Seiten eines
Gebaudes sind mit gleicher Farbe zu streichen.

Holzflachen und Holzkonstruktionen sind natur zu belassen oder mittel- bis dunkelbraun
zu gestalten. Ausgenommen hiervon sind Fensterladen.

Dachform und Dachneigung

Bei Hauptgeb&uden und Nebengebauden sowie Garagen sind nur Satteldacher mit einer
beidseitig gleichen Neigung zwischen 18 und 24 Grad und in der Regel mit mittigem First
zulassig.

Dachgauben und negative Dachgauben sind unzulassig.

Dachiberstande missen

a) an Hauptgebauden am Giebel mindestens 1,40 m und an der Traufseite
mindestens 1,00 m,

b) an Nebengebauden in der Regel am Giebel mindestens 1,00 m und an der Traufseite
mindestens 0,80 m betragen.

An der Unterseite miissen die Sparren sichtbar bleiben, dirfen also nicht verschalt
werden.

Dachvorbauten (Quer- und Zwerchgiebel)

Begriffsbestimmungen im Sinne dieser Satzung:

1. Als Dachvorbauten gelten an die Traufseite des Hauptbaukdrpers anschlieBende

Vorbauten mit gegenldufigem Satteldach, die sich flacheneben aus der darunter
liegenden Fassade ,hoch* entwickeln, also Quer- und Zwerchgiebel.



2. Als Quergiebel gelten Dachvorbauten, deren Traufe gleich hoch wie der des

Hauptbaukdrpers verlauft, als Zwerchgiebel gelten Dachvorbauten, deren Traufe Gber
der des Hauptbaukdrpers liegt.

Quergiebel: Zwerchgiebel:

3. 'Die Hauslange wird definiert von Giebelwand zu Giebelwand, gemessen entlang der
Traufseite.

Hauslange

Giebglwand

Giebelwand

’Das MaB der Hauslénge gilt als unterbrochen, wenn die Grundflache des Baukérpers
von einem Rechteck abweicht, das heif3t, an mindestens einer Geb&udeseitenwand mit
einem teilweisen Rlcksprung von mindestens 1,00 m versetzt ist (unterbrochene

Hausléngen). Dies gilt auch bei nicht gleichbleibenden Firsthbhen bzw. versetzten
Dachern.

’Das MaB der Hausldnge gilt als unterbrochen, wenn die Grundflache des Baukérpers
von einem Rechteck abweicht, das hei3t, an mindestens einer Gebaudeseitenwand mit
einem teilweisen Ricksprung von mindestens 1,00 m versetzt ist (unterbrochene

Hausléngen). Dies gilt auch bei nicht gleichbleibenden Firsthbhen bzw. versetzten
Dachern.

9.2.  'Dachvorbauten sind unzuldssig. 2Ausnahmsweise kénnen Dachvorbauten als Quer- und
Zwerchgiebel zugelassen werden, wenn sie sich in das Orts- und StraBenbild gut
einflgen, sie mit dem Hauptgebaude abgestimmt sind und
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1. die Hauslange mindestens 12,00 m betréagt,

Hauslénge

212,00 m

Giebgelwand

Giebelwand

2. die Dachneigung des Quer- oder Zwerchgiebels nicht Gber 2° von der des
Hauptbaukdérpers abweicht,

3. die Giebelhdhe des Quer- oder Zwerchgiebels mindestens 30 cm unter der
Giebelhéhe des Hauptbaukérpers liegt,

4. die Breite des Quer- oder Zwerchgiebels mindestens 1/4 der Lange und héchstens 1/3
der Lange des Hauptbaukdrpers betragt und

5. ein Abstand des Quer- oder Zwerchgiebels zu den Giebelwéanden des
Hauptbaukdrpers von mindestens 1/5 der Hausléange eingehalten wird.

Keine Traufseitige
Ausladung

min. 30 cm

'Pro Geb&ude ist unter den Voraussetzungen von Nr. 9.2 Satz 2 nur ein Quer- oder
Zwerchgiebel zuldssig. “Bei Kniestockhdusern kénnen hiervon Ausnahmen zugelassen
werden, wenn sie differenzierte Gebaudeteile aufweisen.

Dachflachenfenster sind nur bis zu einem Glasmalf3 von 120 cm Breite und 140 cm Lange
zulassig.
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Dacheindeckung, Solar- und Photovoltaikanlagen, Kamine

Dachflachen sind mit roten, rotbraun bis dunkelbraun geténten Dachziegeln oder
Flachdachpfannen einzudecken.
Eine Dacheindeckung mit naturfarbenen Holzschindeln ist zul&ssig.

Blecheindeckungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn dies aus
technischen Grinden erforderlich ist.

Blecheindeckungen sind in dunkelbraunen oder rétlichbraunen Farbton zu streichen.
Kupferblecheindeckungen sind zuléssig.

Bei kleineren Nebengebduden kann eine Eindeckung mit Dachpappschindeln zugelassen
werden, wenn dadurch das Orts-, StraBen- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird.
Die Farbgebung muss der Nr. 10.1 dieser Satzung entsprechen.

Solar- und Photovoltaikanlagen missen in die Dachflache integriert sein und dirfen diese
nicht wesentlich Uberragen. Aufstdnderungen sind unzuldssig. Die Gemeinde kann
hiervon Ausnahmen zulassen, wenn die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist und
dadurch das Orts-, StraBen- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird.

Solar- und Photovoltaikanlagen missen ausnahmslos als geschlossene Einheiten in
klarer rechteckiger Form errichtet werden.

Kamine sind unaufféllig zu gestalten und dirfen nicht Gberdimensioniert wirken.
AuBenkamine muassen rechteckig verkleidet werden und sich farblich der Fassade
anpassen.

Anbauten, Nebengebaude und Wintergarten

Anbauten und Nebengebaude sind dem Hauptgebaude in Dachform, Material, Farbe und
Formgebung anzugleichen. Sie miissen sich hinsichtlich der Baumasse und Bauform
eindeutig dem Hauptbaukdrper unterordnen und in der Bauart angleichen.

Bei Wintergarten kann eine Glasabdeckung zugelassen werden. Dabei dirfen folgende
Hochstmal3e nicht Gberschritten werden:

= 15 % der bestehenden Gebaudegrundflache.

= 1/2 der zum Anbau zugehérigen Wandlange.

= 1/4 der zum Anbau zugehérigen Wandlangen bei einem Anbau Uber zwei
Gebaudeseiten.

Fenster, Turen, Tore und Schaufenster
Die Fenster- und Turéffnungen dirfen durch Anordnung, Form, Anzahl und GréB3e keine
unharmonische Fassadengestaltung bewirken und haben der heimischen Bauweise

gerecht zu werden. Die Wandflachen sollen deutlich Gberwiegen.

Im Verhaltnis zur AuBenwandlange dirfen Fenster- und Turbreiten ein Verhaltnis von 5/8
nicht Uberschreiten.

Die Fenster sollen stehendes Format mit symmetrischer Gliederung haben. Bei
liegendem Format muss zusétzlich eine vertikale Gliederung erfolgen.
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Die Bristungshdhe soll mindestens 0,40 m betragen, gemessen an der jeweiligen
AuBenwand ab Oberkante FertigbuBboden (OKFFB) bis einschlieBlich Fenstersims.

Fenster und Turen dirfen sich von der Oberkante FertigbuBboden (OKFFB) gerechnet
nach oben auf héchstens 85 % der GeschoBhdhe erstrecken.

Oberlichten sind unzul&ssig.

Fenster und Balkontlren sind mit Fensterladen zu versehen. Ausnahmen kénnen
zugelassen werden, wenn durch andere gestalterische MaBBnamen, z.B. Holzverschalung
oder Fassadenbemalung, ein Ausgleich geschaffen wird.

Bei gewerblichen Betrieben kbnnen Ausnahmen von den Nrn. 12.2 bis. 12.7 zugelassen
werden, wenn dies mit dem Orts- und StraBenbild vereinbar ist.

Schaufenster missen in einem harmonischen Verhaltnis zur GréBe und Gestaltung des
Baukérpers stehen. Schaufenster sind nur im Erdgeschof3 zulassig. Zwischen mehreren
Schaufenstern, Turéffnungen und zu Gebaudeecken sind Mauerpfeiler mit einer Breite
von mindestens 80 cm auszubilden; die notwendige Bristung betrdgt mindestens

50 cm.

Schaufenstermarkisen

Schaufenstermarkisen missen farblich und gestalterisch der Fassade angepasst werden.
Grelle Farben und glénzende Materialien sind unzulassig.

Uber Gehwegen miissen Markisen eine lichte Durchgangshéhe von mindestens 2,20 m
aufweisen.

Balkone und terrassenartige Balkone

Balkonbristungen sind in nicht Uberladener Form auszufihren. Balkonbodenplatten

aus Beton sind stirnseitig mit Holz zu verblenden oder durch die Bristung zu

verdecken.

Balkonverglasungen sowie Uberdachungen von Balkonen und terrassenartigen Balkonen
sind unzul&ssig. Nr. 8.3. dieser Satzung bleibt unberihrt.

Abgrabungen, Abbéschungen und Kellerlichtschachte

Kellergeschosse dirfen nicht durch Abgrabungen und Abbdschungen der nattrlichen
oder von der Bauaufsichtsbehérde festgesetzten Gelandeoberflache freigelegt werden.

Die Lichtschachte von Kellerfenstern sind bis zur natirlichen oder von der
Bauaufsichtsbehérde festgesetzten Gelandeoberflache mit senkrechten Wanden hoch zu
fahren. lhre lichte Tiefe, zur Hauswand gemessen, darf 80 cm nicht Uberschreiten.
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Garagen, Stellplatze und Zufahrten

Garagen sind grundsatzlich in Massivbauweise zu errichten. Fertig- und Holzgaragen
kénnen zugelassen werden. Wellblechgaragen sind unzuléssig.

Zur offentlichen Verkehrsflache ist ein Stauraum von 5,50 m einzuhalten. Bei wenig
befahrenen NebenstraBen kbnnen Ausnahmen zugelassen werden.

In reinen und allgemeinen Wohngebieten sind auf jedem Baugrundstlck bis zu sechs
oberirdische Stellplatze zulassig. Von den sechs Stellplatzen kénnen bis zu drei
Garagenstellplatze entstehen. Bei einem Bedarf von sieben Stellplatzen kénnen bis zu
drei Doppelstockgaragen errichtet werden.

Die Ermittlung der erforderlichen Stellplatze erfolgt nach der Anlage zu dieser Satzung
(Stellplatzrichtlinien).

Bei gewerblicher Nutzung und in begriindeten Ausnahmefallen kénnen Abweichungen
von der Zahl der oberirdischen Stellplatze und der maximalen Breite der Zufahrt
zugelassen werden, wenn dies mit dem StraBen-, Orts- und Landschaftsbild
vereinbar ist.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke dirfen nur insoweit befestigt werden, als dies
fur Stellplédtze und Garagenvorplatze erforderlich ist bzw. diese als Geh- und Fahrwege,
sowie Terrassen angelegt sind. Die Ausflihrung hat wasserdurchlassig

als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine etc.)
oder mit versickerungsfahigen Pflastersteinen zu erfolgen. Die auf dem Grundstlick
vorhandene Bepflanzung ist zu pflegen und zu erhalten.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstlicke dirfen nicht fir Lagerzwecke verwendet
werden.

Flr jedes Baugrundstiick darf zu einer angrenzenden Verkehrsflache nur eine Zufahrt mit
maximal sieben Meter Breite angelegt werden.

Bei gewerblicher Nutzung und in begriindeten Ausnahmefallen kénnen Ausnahmen von
Nr. 17.3 zugelassen werden, soweit dies betrieblich erforderlich und mit dem Orts- und
StraBenbild vereinbar ist.

Einfriedungen und Hecken
Begriffsbestimmungen im Sinne dieser Vorschrift:

1. Einfriedungen sind alle Anlagen die insbesondere den Zweck haben, ein Grundstiick
oder Grundstilcksteile nach auBen gegen Einwirkungen oder Einsicht zu schiitzen
oder gegen Verlassen abzuschlieBen oder von 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie
von Nachbargrundstiicken abzugrenzen. Bauzaune, die nur vortibergehend wahrend
der Dauer von Bauarbeiten aufgestellt werden, gelten nicht als Einfriedungen.
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2. Offen ist eine Einfriedung, wenn sie nicht als geschlossene Wand ausgebildet oder
optisch als nicht geschlossene Wand wirkt, also durchsichtig ist. Typische doérfliche
und bodenstandige offene Einfriedungen sind Holzlattenzdune.

3. Hecken sind Einfriedungen, die insbesondere aus Buschen, Strauchern oder Bdumen
bestehen und den Eindruck der Geschlossenheit vermitteln (lebende Zaune).
Hecken, die nur im Winterhalbjahr wegen Laubabfall offen wirken, gelten als
geschlossene Einfriedung. Eng stehende Gewachse gelten als Hecken, sobald sie
gegenseitig in Berihrung kommen.

Einfriedungen missen sich nach Material und Ausfiihrung in das Orts- und StraBBenbild
einfagen. Einfriedungen aus nicht offenen Materialien sind unzul&ssig. Hierzu z&hlen
insbesondere Beton- und Bretterwande, Lamellenzaune, Platten, Kunststoffmatten,
Schilfrohrmatten und Mauerwerk. Ebenfalls unzuléssig sind insbesondere
Wabenbetonsteine, Kunststein, Kunststoffstdbe und Stacheldraht. Bei Hecken sind
Pflanzen mit Stacheln oder Dornen unzulassig.

Zaunsaulen sind an der Vorderfront der Grundstiicke hinter die durchlaufenden
Zaunfelder zu setzen und mit Einfriedungsmaterial zu Gberdecken.

Drahtgitterzaune sind nur an seitlichen und rickwartigen Einfriedungen zuléssig.

Bauliche Anlagen zur Aufnahme von Abfallbehéltern sind unauffallig in Art und Farbe
auszufihren.

Das Aufstellen von Schilfrohr- und Kunststoffmatten bzw. vergleichbare Materialien hinter
Einfriedungen ist unzul@ssig.

Einfriedungen dirfen eine Hohe von

1,10 m — an 6ffentlichen Verkehrsflachen gemessen ab Fahrbahnoberkante, an seitlichen
und rickwartigen Grundstlicksgrenzen gemessen ab Gelandeoberkante — nicht
Uberschreiten.

Die H6he von Sockeln ist auf 30 cm beschrankt.

Hecken innerhalb der unbebauten Flachen durfen eine H6he von 2,00 m — an 6ffentlichen
Verkehrsflachen gemessen ab Fahrbahnoberkante, an seitlichen und rickwartigen
Grundsticksgrenzen gemessen ab Gelandeoberkante — nicht Gberschreiten. An
StraBeneinmindungen kénnten aus Grinden der Verkehrssicherheit niedrigere MaBe
notwendig sein.

Abweichungen

In Baugenehmigungsverfahren kdnnen von den Bestimmungen dieser Satzung
Abweichungen nach Art. 63 BayBO im Einvernehmen mit der Gemeinde erteilt werden.
Bei verfahrensfreien Vorhaben kann die Gemeinde Abweichungen erméglichen.

Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die Vorschriften dieser Satzung werden als
Ordnungswidrigkeiten nach Art. 79 BayBO geahndet.



21. Inkrafttreten

Diese értlichen Bauvorschriften treten am Tage ihrer Bekanntmachung In Kraft." Zum
gleichen Zeitraum tritt die Gestaltungssatzung vom 10.03.2000 auBer Kraft.

Grainau, 19.12.2008

Gemeinde Grainau
gez.

A. Hildebrandt
1. Blrgermeister

' Die Satzung ist mit ihrer Bekanntmachung am 22.12.2008 in Kraft getreten.



