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Ergdnzende Festsetzungen zur Ortsgestaltungssatzung OGS mit Datum 16.11.2016,

die in einem Bebauungsplan auch rechtsverbindlich festgesetzt werden kénnen:

1. Bauweise,
Es sind nur Einzelhduser oder Doppelhguser Zuldssig.

2, Mindestrundstﬁcksgrase
2.1 betrégt fur Einzelhauser mind. 600gm.
2.2 betragt fir Doppethsuser, Jje Doppelhaushéiften mind. 400qm.

3. Wohnungen In Wohngebéduden
3.1 Die zuldssigen Wohnungen in Wohngebauden sind wie im Plan beschrieben zulassig.
3.2.1  Verschiebungen der Wohnungen in den Gebauden auf den jeweiligen
Grundstocken zu Gunsten anderer Nutzungen sind mégiich.

4, Stiidtebauliche Qualititen
4.1 Wintergarten, Erker und Wohnraumemeiterungen (i. 8. von beheizten Wintergérten)
sind entiang der HaupterschlieBungsstraien {Alte Murnauver Strafie, Alter Kirchenweg,
Kocheler Strae) nicht zulassig, dies gilt auch fir Vor- und Rickspringe im Dach und
der Fassade, sowie fir Aulentreppen.

4.2 Die Montage bzw. installation von Photovoltaik- / Solaranlagen ist nur innerhalb der
Dachfldche zuldssig. Aufgestanderte Varianten sind generell nicht zulassig.

4.3 Wohn- und Staliteiifassaden auch bei Umnutzungen, Neu- und Ersatzbauten missen
das Erscheinungsbild eines landwirtschaftlichen Anwesens erhalten und wie foigt
ausgefthrt werden:

Der Wohnteil kann komplett verpuizt sein:
Alternativ kann der Wohnteil im Obergeschoss mit einer Hoizverschalung
{senkrecht) versehen werden und nur das EG verputzt.

Der sog. Tennenteil muss im OG mind. zu 75% mit einem Holzmantel mit senk-
rechter (Lattung) Schalung versehen werden, der Rest kann verputzt
ausgefiihrt werden,

- Holzblockhauser aus Rundholzstammen sind unzuldssig.

- Die Gebaudekanten sind ohne Uberstéinde der Hélzer, fidchenbondig
auszufihren.

architektur@verawinzinger.de



5.2

53

54

55

6.1

Stellplitze

Tiefgaragen sind max. als Mittelgaragen zuldssig. (1. bis 100 m? Kieingaragen
2. iiber 100 m? bis 1.000 m? Mittelgaragen
3. aber 1.000 m? GroRgaragen).

Fur die Errichtung von Tiefgaragen ist eine durchwurzelbare Uberdeckung von mind. 80 em und
der oberfldchenbiindige Anschluss an das umgebende natlirliche Geldnde vorgeschrieben.

Grenzgaragen/Grenzcarport diirffen max. als Doppelgaragen/Doppelcarport ausgebildet werden,
hier ist dann jeweils nur eine Einzelgarage an der Grenze zuldssig, damit insgesamt max. eine
Doppelgarage/Doppelcarport entsteht.

Nebengebéude als Grenzgebsude durfen max. 3.50m inkl. Dachilbertrag je Grundsttick betragen.

Garagen/Nebengebiude (auch landwirtschaftliche) und Nebenanlagen, sowie
Tiefgaragenzufahrten miissen mind. 3,00m hinter der stralenseitigen Vorderkante des
Hauptgebdudes zuriickbleiben, Letziere massen auch eingehaust werden,

5.5.1  Aufteilung der Sieliplitze
50% der geforderten Steliplitze missen entweder im sog. ehem. Tennenteil bzw.
bel Neu- und Ersatzbauten im EG oder Garagen oder in vorhandenen
Nebengebduden oder einer Tiefgarage untergebracht werden.

552 Esist max. eine Doppelgarage zulassig, auier es werden bestehende Nebengebsude
als Garagen genuizt.
- Als Grenzbebauung ist jeweils nur eine Einzelgarage mit max. 3,50m Breite
Zuldssig.

5.5.3  Die restlichen 50% sind als offene Stellplatze, wie folgt auszubilden:

Nach Jeweils 3 Stellplatzen ist ein Baum zu pflanzen, hierfir ist ein mind. ‘1,50m
breiter Pflanzstreifen vorzusehen.

zuldssige Haustypen aus dem Bestand abgeleitet mit Wandhéhe

Haustyp A I+D 20-26°
Haustyp B [+D 27-32°
Haustyp C 11+D 33-38°

il+D entspricht einer Wandhthe von 6,00m bis max. 6,50m

Sonderlypen sind nur sehr wenig vorhanden

Haustyp Ak #D 20-26° |+ Kniestock + D
Haustyp Bk i+D 27-32 ¢ I+ D entspricht einer Wandhahe von ca. 4,50m
Haustyp Ag I+D 20-28°

I+ D entspricht einer Wandhéhe von ca. 9,00m.

architektur@verawinzinger.de



BEGRUNDUNG zur
ORTSENTWICKLUNG - GROSSWEIL

DER GEMEINDE GROSSWEIL
LANDKREIS GARMISCH-PARTENKIRCHEN

Datum: 16.11.2016



1. Ziel und Zweck der Planung

1.1

Die Gemeinde kann anhand der Planung Bauwerbern verbindliche Aussagen hinsichtlich der stadte-
baulichen Entwicklung an die Hand geben, bzw. diese auch zur Sicherung der pragenden Struktur in
GroBweil mittels einer Satzung — Bebauungsplan - rechtsverbindlich festschreiben.

Folgende Zigle der Ortsentwickiung hat der Gemeinderat definiert:

- Dorfvertréigliche Nachverdichtung durch Festlegung der Anzahi der Wohnungen,

- Definition der Hthenentwickdung und Dachneigung zum Erhalt der ortsbildprégenden Gebay-
destruktur,

- Definition der stidtebaulichen Qualit4ten wie Raumkanten, pragende Giebel und ortbildpragende
Gebédude zum Erhalt der stédtebaulichen Qualitat.

-  Erhalt der orisbildprigenden Baumstrukturen.

Allgemeines

Die stadtebauliche Analyse schlieBit die Bauliicken (§ 34 BauGB) und zeigt konkret eine Umstrukiy-
rierung fur den Bereich der ehem. Tankstelle an der Kocheler Straie auf.

in erster Linie geht es jedoch um den Erhalt der Geb4udestrukturen mit der Lage der Gebsdude im
ortsraumlichen Verbund sowie deren Hohenentwicklung zur Fortfllhrung des orts- bzw. regionaltypi-
schen Haustyps. Um den Erhalt der Geb&udestruktur sicherzustellen ist es erforderfich diese, neben
anderer Nutzung, mit Wohnnutzung zu fallen. Wichtig ist hier die Stellpldtze im ausreichenden Masse
in Gebduden, Tiefgaragen und auch den Hauptgebiuden unterzubringen, um die dérflichen Freifia-
chen, zwischen den Geb&uden und entlang der Straen nicht mit Autos zu verstelien.

. Stidtebau

An der Verengung und Aufweitung des StraBenraumes durch zuriickspringen und nach vorne und
zurlcktretender Geb&ude &ffnet und schiieit sich der StraBenraum. Die Fuhrung der Strae unterlag
der Lage der Geb3ude und wurde um diese gefiihrt, somit wurden Giebel markant und Gebaude zu
prigenden Raumkante. So entstanden im Laufe der Zeit sog. Raumkanten, welche die stadtebauli-
che Struktur und somit Einzigartigkeit eines jeden Dorfes bestimmen bzw, definieren.

Raumkanten im Alten Kirchenweg in Richtung Westen

architektur@verawinzinger.de



2.1

= - fﬂr .'—
Ortsbildpragende Abwicklung durch die Giebelstandigkeit der 3 Bauernhiuser in der Alten Murnauer
Strale

Diese drei ,Zinnen" bilden ein Ensemble in lhrer Abwicklung entlang der StraRe und schaffen somit
eine Besonderheit im Ortsbild von GroRweil. Diese pragenden Einfirtshéfe weisen zudem eine steilere
Dachneigung auf als das historisch typische meist sehr flachgeneigte Satteldachgebiude.

Raumkanten

Eine Raumkante definiert sich durch die Stellung des Gebaudes im StraRenraum. In trauf- oder
giebelstandiger Anordnung fasst dieses Gebaude den StraBenraum. Durch Verengung oder Aufwei-
tung entstehen unterschiedliche Qualititen im Dorf. Eine Raumkante ist erst in Verbindung mit einer
besonderen Hohenentwickiung, hier mind. 6,00m markant und prdgend. In manchen Bereichen kann
die Giebel- oder Traufstindigkeit eines Gebaudes versindert werden ohne die stédtebauliche Qualitat
zu beeintrachiigen. Die Lage zur StrafRe und die Lage in der Abwicklung zu weiteren Gebauden pra-
gen das stédtebauliche Erscheinungsbild des Dorfes.

. Gebéiude

Die Gebaudestruktur, d.h die Wandh&he und Dachneigung, sowie die Proportion (L&ngen- und Brei-
tenverhiltnis) der eshem. landwirtschaftlichen Anwesen prégen bis heute nachhaitig das Ortsbild von
GroRweil.

Die urspriinglichen Gebaude weisen Oberwiegend eine sehr flache Dachneigung auf, d.h. das Dach-
geschoss ist aufgrund des sehr flachen Satteldaches als solches nicht nutzbar. Spéter entstanden
einige Gebsude mit steilerer Dachneigung, die eine Nutzung des Dachgeschosses erméglichte, je-
doch wurde das Dachgeschoss in frliheren Zeiten nur zur Lagerung meist landwirtschaftlicher Pro-
dukte verwendet.

Das eine oder andere sog. Austragshaus wurde in kleinerer Kubatur und nur als Wohnhaus erichtet,
aber auch hier wurde kaum der E+D Gebéudetypus verwirklicht, da dieser eine steilere Dachneigung
erfordert und mehr dem Siedlungshaustypus entspricht, welcher fiir diese Gegend nicht typisch war.

architektur@verawinzinger.de



Historisch gesehen hat sich die Dachneigung aus der Wah| der Dacheindeckungsmaterialien der je-
weiligen Gegend entwickelt, was den regionalen Unterschied erkiart. Die Dacheindeckung steht dann
auch wieder in Verbindung mit den regionalen Wetterverhaltnissen, wie zB. Schneefall im Winter.

Da die Materiaiwahl jedoch im Laufe der Zeit nicht mehr regionaigebunden war entstanden Hausty-
polagien, die nicht mehr mit der jeweiligen Region in Verbindung stehen. Jedoch wurden nicht nur
andere Materialien zugéngig, viel mehr ermbglichten diese anderen Materialen sine bessers Ausnut-

zung des Dachraums zur Lagerung landwirtschaftlicher Erzeugnisse und heute zur Schaffung von
Wohnraum. Letzterer erfordert jedoch eine ausreichende Belichtung und Beliftung und verandert im
Laufe der Zeit aufgrund dessen die Dachlandschatt nachhaltig.

o =2y, ;- S Criliatia e 2 o B
Mittertennhof an der Miihistrake — ortshilsprégendes Gebaude —

architektur@verawinzinger.de



Das Mittertennhaus als eine besondere Form der GebsudeerschlieBung zeigt hier auch die unter-
schiedliche Materialwahl, die wiederum das Ortsbild der Region pragt. Der nach Stden orientierte
Wohnteil weiBt eine reine Putzstruktur auf, auch wenn das Gebéude darunter friher komplett aus
Holz gebaut war und der Stallteil zeigt bereits am Giebel Uberwiegend eine Holzausfahrung auf.
Deutlicher wird dies noch bei den separat stehenden Stadel und Scheunen, diese sind komplett aus
Holz, mit senkrechter Verschalung. Beim Einfirsthof ergibt sich die Abfolge von Putz und Holz wiede-
rum aus der Anordnung der Nutzungen.

b

Bauernhaus im Alten Kirchenweg — Einfirsthof mit geputztem Wohntell und Holz-Putzfassade am

Staliteil - ortsbildprigendes Gebiude

ehem landwirtschattliche Nutzgebadude im Aiten Kirchenweg - teilweise komplett aus Holz

architektur@verawinzinger.de



2.1 Ortsbildpréigende Gebaude
Ortsbildpragende Gebaude reprasentieren die ehemals vorherrschenden Haustypen.
Ein onsbildprégendes Gebaude ist durch folgende Attribute nachhaltig pragend im Dorfgefiige:

seine Lage im Dorfgefige

seine Stellung im stidtebauliche und straRenrdumlichen Verbund

seine Proportion (Héhen, Breiten-und Langenverhaltnis)

seine Dachform, Dachneigung und Dachaufbauten

seine Fassadengestaltung (Proportion der Fenster und Lage der Fenster und Tiren),

Griinstrukturen

Der Ortskern ist insbesondere durch einzelne ortbildprégende GroBbdume, meist in Verbindung mit

markanten Geb&uden, gepréigt. Der eine oder andere Obstanger schafft Raum zwischen den Ge-

bauden. Dorfliche StraRenzilge, wie der Mittererweg mit seinen nach Norden anschlieBenden Obst-

gérten, die zu den landwirtschaftlichen Anwesen an der Alten Murnauer Strafie gehdren,

T

Obstgéarten der Hafe

architektur@verawinzinger.de



% Ortsbildpragender Grofbaum

— Alter Kirchenweg

Sichtachsen, zu markanten Geb#uden, wie die Kirche sind bei Neu- und Umbauten zu berlicksichti-
gen und freizuhalten.

architektur@verawinzinger.de



Anzahl der zuldssilgen Wohnungen in Wohngeb&uden

Zur Berechnung der zuldssigen Wohnungen wurde die Kubatur der Hauptgebéude wie folgt berech
net:

Es wurde die Grundfliche der Hauptgebéude mit der Wandhthe multipliziert, bei zweigeschossigen
Gebduden 6,50m und bei eingeschossigen 4,50m.

Die Dachneigung bleibt unberiicksichtigt, denn das Dach muss nicht zwingend ausgebaut werden
auch ist es bei den meisten Gebauden nicht als Dachgeschoss nutzbar, da eine Belichtung auf
Grund der Dachneigung mit Dachaufbauten nicht typisch ist.

Die errechnete Kubatur (umbauter Raum) der Hauptgebiude wurde mit 1 Wohnung je 800 cbm be-
racksichtigt. Abgezogen wurden Vor- und Riicksprilnge, sowie der Teil, der als Abstandsflache bei
Neubauten oder Umnutzungen einzuhalten ist {mind. 3,00m).

Die Restgrundstiicksfiiche wurde mit einer Wohnung je angefangene 500qm berlcksichtigt. Hierbei
wurde die Grundfiiche des in Ansatz gebrachten Hauptgebiudes von der Restgrundstiicksfliche
abgezogen.

Denn nur auf einem groBen Grundstiick ist Raum fir weitere Stellplétze.

Fazit

Der Ortsentwicklungsplan mit der umfénglichen Bestandserhebung, der Analyse und den Entwick-
lungsvorschiigen dient in erster Linie dem Erhalt der stadtebaulich ortstypischen Struktur und einer
dorfveriréglichen Nachverdichtung in Grofiweil — entlang der Alten Murnauer Siralke, Mitteistralie, Al-
ter Kirchenweg, der Kleinweiler Stralte, Schreinerweg, MuhlistraRe und nérdlich der Kocheler Strake.
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