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Original

Satzung zur Baugestalt und
zur Gestaltung von Einfriedungen

(Ortsgestaltungs- und Einfriedungssatzung)

Verfasser:

der Gemeinde Gstadt am Chiemsee

bgsm Architekten Stadtplaner,
Weillenburger Platz 4
81667 Minchen

mit rechtlicher Beratung durch

Glock Liphart Probst & Partner
Rechtsanwilte mbB
Marienplatz 26

80331 Minchen



Satzung liber ortliche Bauvorschriften

der Gemeinde Gstadt am Chiemsee

Aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung — GO)
in Verbindung mit Art. 81 Absatz 1 Nr. 1 und Nr. 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO
geandert am 24. Juli 2015 (GVBI. S. 296), erlasst die Gemeinde Gstadt am Chiemsee folgende

SATZUNG

§1 Sachlicher Geltungsbereich
Diese Satzung regelt in Teil | (§§ 3 bis 7) die Gestaltung von genehmigungspflichtigen,
verfahrensfreien und genehmigungsfrei gesteliten baulichen Anlagen, in Teil Il (§ 8) die
Gestaltung von Einfriedungen, auch soweit diese Bestandteil eines genehmigungsfrei
gestellten Vorhabens oder verfahrensfrei sind. Teil Il (8§ 9 bis 12) enthalt allgemein
glltige Regelungen.

§2 Raumlicher Geltungsbereich
(1) Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung umfasst folgende Gebiete der Gemeinde
Gstadt a. Chiemsee:
GST 1 (Gstadt Ortsmitte)
GST 2 (Gstadt Nordwest)
GST 3 (Gstadt Nordost)
GOL 1 (Gollenshausen Ortsmitte)
GOL 2 (Gollenshausen West)
GOL 3 (Gollenshausen See)
Die einzelnen Gebiete sind in den der Satzung als Anlage beigefigten Planen
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dargestelit.

(2) Die Regelungen in Teil | der Satzung gelten fur die Gebiete, fur die das in der
jeweiligen Regelung bestimmt wird. Die Regelungen in Teil Il der Satzung gelten
allgemein fiir alie in Abs. 1 aufgefuhrten Gebiete {Ortsteile Gstadt GST 1 bis 3 und
Ortsteile Gollenshausen GOL 1 bis 3).
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Teil | — Gestaltung baulicher Anlagen

§3 Form der Hauptgeb&dude

In allen Gehieten nach § 2 (1) sind Hauptgebaude und nicht mehr untergeordnete
Nebengebaude mit runder Grundform unzuldssig.

§4 Héhen der Hauptgebaude
(1) Folgende Trauf- und Firsthdhen dirfen bei Hauptgeb&uden und nicht mehr

untergeordneten Nebengebiuden nicht Uberschritten werden:

FlOr das Gebiet nach § 2 (1) Nr. 1 GST 1 (Gstadt Ortsmitte):

ll-geschossig [ll-geschossig
Traufhéhe 6,50 m 10,00 m
Firsthohe 10,50 m 14,00 m

Far das Gebiet nach § 2 (1) Nr. 2 GST 2 (Gstadt Nordwest):

I-geschossig lI-geschossig
Traufhthe 3.50m 6,00 m
Firsthéhe 6,00 m 850m

Fir das Gebiet nach § 2 (1) Nr. 3 GST 3 (Gstadt Nordost):

I-geschossig [l-geschossig
Traufhdhe 450 m 6,50 m
Firsththe 6,50m 9,50 m

Fir das Gebiet nach § 2 (1) Nr. 4 GOL 1 (Gollenshausen Ortsmitte):
lI-geschossig

Traufhthe 6,50 m

Firsthéhe 10,00 m

Fur das Gebiet nach § 2 (1) Nr. 5 GOL 2 (Gollenshausen West):
ll-geschossig

Traufhdhe 6,00 m

Firsthdhe 9.00 m
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Fiir das Gebiet nach § 2 (1) Nr. 6 GOL 3 (Gollenshausen See):

I-geschossig Il-geschossig
Traufhéhe 4,50 m 6,50 m
Firsthdhe 7,00 m 8,50 m

(2) Als Traufhéhe gilt das Maf zwischen dem Schnittpunkt der Wand mit der natlrlichen
oder festgesetzten Gelandeoberfidche (= unterer Bezugspunkt) und dem Schnittpunkt
der Wand mit der senkrecht auf diese Wand projizierten Traufkante.

Ergeben sich bei der Bestimmung des unteren Bezugspunktes unterschiedliche
Gelandeniveaus 0. NN, gilt die maximal zulassige Traufhdhe nach Abs. 1 immer
bezogen auf das niedrigste Geldndeniveau (1. NN.

Sind die unterschiedlichen Gelandeniveaus nur punktuell, gilt Satz 2 nicht; unterer
Bezugspunkt fur die maximal zulassige Traufhohe nach Abs. 1 ist das Geléndeniveau
aulBerhalb der punktuellen Niveauspringe.

Ausnahmen von Satz 2 kbnnen zugelassen werden, wenn die
Geladndeniveauunterschiede nicht nur punktuell sind, wenn sie nicht mehr als 0,2 m
betragen und wenn aufierhalb der hiervon betroffenen Flachen die maximal zulassige
Traufhéhe weit Uberwiegend eingehalten ist.

(3) Die Firsthéhe ist das senkrechte Mal} vom obersten Schnittpunkt der Dachftachen
bis zu dem Geléndeniveau . NN, das unterer Bezugspunkt fur die Traufhéhe nach
Abs. 2 ist.

§5 Dacher und Dachaufbauten der Hauptgeb&aude
(1} In allen Gebieten nach § 2 (1) sind bei Hauptgebauden und bei nicht mehr
untergeordneten Nebengebduden nur Sattel-, Walm- und Zeitdacher zuldssig. Bei
Sattel- und Walmdéachern ist eine Dachneigung von mindestens 18° bis héchstens 28°
zulassig, sich gegeniberliegende Dachseiten miuissen mit der gleichen Dachneigung
ausgefuhrt werden. Bei Zeltdachern ist eine Dachneigung von mindestens 15° bis
hdchstens 24° zuldssig, gegeniberliegende Dachseiten missen mit der gleichen
Dachneigung ausgefihrt werden. Bei Reihenhdusern mit einem nach Abs. 2 zulassigen
Versatz im Gebaudeverlauf werden Walm- und Zeltdacher ausgeschlossen.
(2) in allen Gebieten nach § 2 (1) sind Einzel- und Doppelhduser mit durchgehender
Trauf- und Firstlinie auszubilden. Bei Reihenhdusern sind Versatze im Gebaudeveriauf
auf horizontaler Ebene zuldssig. Dachform, Dachneigung, Dachiiberstinde, Trauf- und
Firsthéhen von Reihenhausern missen jedoch identisch sein.
(3) In allen Gebieten nach § 2 (1) ist der First entlang der Gebadudelangsseite

anzuordnen.
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(4) In allen Gebieten nach § 2 (1) ist an Hauptgebauden und nicht mehr
untergeordneten Nebengebéuden allseitig ein Mindestdachuberstand von 0,8 m
einzuhalten. Bei hangseitigen Dachiberstdnden kann von dem in Satz 1 genannten
Mindestdachiberstand durch Ausnahme abgewichen werden, wenn die Einhaltung
dieses Mindestdachlberstands erstmalig eine Abgrabung oder eine zusatzliche, Gber
die fur die Grundflache des Gebéudes erforderliche Abgrabung hinausgehende
Abgrabung erforderlich machen wiirde.
(5) In den Gebieten nach § 2 (1) Nr. 1 (GST 1 Ortsmitte),

Nr. 3 (GST 3 Gstadt Nordost) und

Nr. 6 (GOL 3 Gollenshausen See)
ist je Dachseite ein untergeordneter Giebel oder Quergiebel zuldssig, der maximal 1/3
der Gebaudelange einnehmen darf. Die Firsthéhe des Giebels muss mindestens 0,4 m
unterhalb der Firsthdhe des Hauptdaches geman § 4 (1) der Satzung liegen. In den
tbrigen Gebieten nach § 2 (1), Nr. 2, 4 und 5 sind untergeordnete Giebe! oder
Quergiebel unzulassig.
(6) In allen Gebieten nach § 2 (1) sind Dachgauben mit einer maximaien Breite von
jeweils 1,50 m zuldssig. Die Firsthdhe der Dachgauben muss mindestens 0,4 m
unterhalb der Firsthohe des Hauptdaches geman § 4 (1) der Satzung liegen.
(7) In allen Gebieten nach § 2 (1} sind Dachausschnitte {(negative Dachgauben)
unzulassig.
(8) In allen Gebieten nach § 2 (1) sind Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen
zuléssig, sofern sie die gleiche Neigung wie die Dachflache aufweisen. Sie dirfen an

keiner Seite Uber den Rand der Dachflache hinausragen.

§6 Balkone

In allen Gebieten nach § 2 (1) dirfen Balkone den jeweiligen Dachiberstand des

Gebéudes, unter dem sie sich befinden, nicht Uberschreiten.

§7 Garagen und untergeordnete Nebengebiude
in allen Gebieten nach § 2(1) ist bei Garagen und untergeordneten Nebengebauden
allseitig ein Dachlberstand von jeweils mindestens 0,5 m einzuhalten. Ausgenommen

hiervon sind Flachdacher. Diese kbnnen ohne Dachiberstand errichtet werden.
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Teil Il - Gestaltung von Einfriedungen

§8 Einfriedungen
(1) Als Einfriedung gemaRk dieser Satzung gelten bauliche Anlagen und sonstige
Anlagen und Einrichtungen, die der vollstandigen oder teilweisen rdumlichen
Abgrenzung eines Grundstiicks oder Teilen von Grundstiicken dienen. Zu den
Einfriedungen nach Satz 1 z&hlen auch lebende Einfriedungen, wie z.B. Hecken und
lineare Strauchanpflanzungen.
(2} StraBenseitige, lebende und nicht lebende Einfriedungen dirfen, soweit ihr Abstand
bis zur angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache weniger als 5,0 m betragt, eine Hoéhe
von 1,0 m ab der Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache nicht
Uberschreiten. StraRenseitige Einfriedungen sind nicht nur die parallel zur angrenzenden
dffentlichen Verkehrsflache verlaufenden Einfriedungen, sendern auch die auf die
dffentliche Verkehrsflache zulaufenden Einfriedungen, soweit inr Abstand von der
jeweiligen offentlichen Verkenrsflache nicht mehr als 5,0 m betragt. Nicht stralenseitige
Einfriedungen dirfen eine Hohe von 1,0 m ab der natlrlichen oder festgesetzten
Gelandeoberkante nicht Uberschreiten. Die Beschrankung in Satz 2 gilt nicht fir lebende
Einfriedungen.

Teil 1l - Allgemeine Bestimmungen

§9 Verhiltnis zu Bebauungspldanen

Werden in einem nach Erlass dieser Satzung in Kraft tretenden Bebauungsplan sowie in
anderen stadtebaulichen Satzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB}) von dieser

Satzung abweichende oder weitergehende Festsetzungen getroffen, so gelten diese.

§ 10 Ausnahmen und Abweichungen
(1) Von den Anforderungen dieser Satzung kann ausnahmsweise abgesehen werden,
wenn der besondere Nutzungszweck eines Bauvorhabens das erfordert, die
Durchfilhrung der Satzung zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fuhren wirde
oder die Einhaltung der Satzung denkmalschutzrechtlichen Anforderungen
entgegenstehen wirde und sich das Vorhaben bei Erteilung der Ausnahme nicht
wesentlich negativ auf das Orts- bzw. das StrafRenbild auswirkt. Uber die Ausnahmen
nach Satz 1 und die sonst in dieser Satzung geregelten Ausnahmen entscheidet bei
verfahrenspflichtigen Vorhaben die untere Bauaufsichtsbehérde im Einvernehmen mit
der Gemeinde, bei verfahrensfreien Vorhaben ausschlieBllich die Gemeinde.
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(2) Abweichungen von den Anforderungen dieser Satzung kénnen unter den

Voraussetzungen des Art. 63 BayBO zugelassen werden. Bei verfahrensfreien

_'/// Vorhaben entscheidet die Gemeinde Uber die Erteilung der Abweichung (Art. 63 Abs. 3
S. 1 BayBO).

§ 11  Ordnungswidrigkeiten
Wer vorsatzlich oder fahrlassig entgegen den Vorschriften nach §§ 3 bis 8 dieser
Satzung eine bauliche Anlage oder eine Einfriedung errichtet oder &ndert, kann mit einer
GeldbuRe bis zu 500.000,00 EUR belegt werden. Das gleiche gilt fur denjenigen, der
vorsatzlich oder fahrldssig einer vollziehbaren Anordnung der Bauaufsichtsbehdérde, die
aufgrund der Vorschriften nach §§ 3 bis 8 dieser Satzung erlassen wurde, zuwider
handelt.

§ 12 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.
Der Gemeinderat hat die Satzung am 04.05.2016 beschlossen.

Ausfertigung: Gemeinde Gstadt am Chiemsee, den 27.05.2016

%

(1. Burgermeister)

Bekanntmachungsvermerk:

Die Satzung wurde am 30.05.2016 in der Geschéftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft
Breitbrunn a. Chiemsee zur 6ffentlichen Einsichtnahme niedergelegt.

Hierauf wurde durch Anschlag an allen Gemeindetafeln in der Gemeinde hingewiesen.
Die Anschlage wurden am 31.05.2016 angeheftet und am 05.07.2016 wieder entfernt.

Breitbrunn a. Chiemsee, 06.07.2016

(ai
1. Blrgermeister




/7

//

H:Q of -
o _:_7" 2 A
/

) M |G R e
== =Ls)./\ SN EE
. CHEE

i)
".EJ_
j=Re)

an | Anlage 1

o
A L]
/\%2 <
£ ..'\ y

‘i‘
o
o
a0 t
/
g
QA
: \ L 2
o / & .
v s )
o GETADT 3 Crersee - A
A )
M i & ot
o S/

R

i)

/:;’:/"{ /

7 &

7 2 T b g gy
o //\’ZM: g

D smy
s =7

L7 A8

M

&

P
Ly, ’:\ :éy
2ttt 7

// 5354

7
4y

CHIEMSEE

Réumliche
Geltungsbereiche
gem. Satzung § 2 (1)

M.: 1:5.000

7777 raumlicher Gettungsberaich gem. Satzung § 2 (1) Nr.1, GST 1 (Gstadt Ortsmitte)

T raumlicher Geltungsbereich gem. Satzung § 2 (1) Nr.2, GST 2 (Gstadt Nordwest)
raumlicher Geltungsbereich gem. Satzung § 2 (1) Nr.3, GST 3 (Gstadt Nordost)
raumlicher Geltungsbereich gem. Satzung § 2 (1) Nr.4, GOL 1 (Gellenshausen Ortsmitte)
/.77 raumlicher Geltungsbereich gem. Satzung § 2 (1) Nr.5, GOL 2 (Gollenshausen West)

7 raumlicher Geltungsbereich gem. Satzung § 2 (1) Ni.6, GOL 3 (Gallenshausen See)

iJ

bgsm

Architekten Stadtplaner
WeilRRenburger Platz 4
81667 Munchen
089744 77123
www.bgsm.de
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CHIEMSEE

Raumliche
Geltungsbereiche
gem. Satzung § 2 (1)

mit Bebauungsplanen
zur Information

M.: 1:5.000

(7777 réumlicher Geltungsbereich gem. Satzung § 2 (1) Nr.1, GST 1 (Gstadt Ortsmitte)
raumlicher Gelungsbereich gem. Satzung § 2 (1) Nr.2, GST 2 (Gstadt Nordwest)
raumlicher Geltungsbereich gem. Satzung § 2 (1) Nr.3, GST 3 (Gstadt Naordost)
raumlicher Geltungsbereich gem. Satzung § 2 (1) Nr.4, GOL 1 (Gollenshausen Ortsmitte)
[// /2 raumlicher Gehungsbereich gem. Satzung § 2 (1) Nr.5, GOL 2 (Gollenshausen West)

" raumlicher Geltungsbereich gem. Satzung § 2 (1) Nr.6, GOL 3 (Gollenshausen See)

# Bebauungsplane / Orisabrundungssatzung

lrJ

bgsm

Architekten Stadtplaner
Weillenburger Platz 4
81667 Munchen

089 /44 77 123
www.bgsm.de
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Gemeinde Gstadt am Chiemsee
Satzung zur Baugestalt und zur Gestaltung von Einfriedungen

Darstellung verwendeter Begriffe, allgemein
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Gemeinde Gstadt am Chiemsee
Satzung zur Baugestalt und zur Gestaltung von Einfriedungen

Prinzipskizze zur Bestimmung von Trauf- und Firsthéhe nach § 4 Abs. 2 Satz 1
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Gemeinde Gstadt am Chiemsee
Satzung zur Baugestalt und zur Gestaltung von Einfriedungen

Prinzipskizze zur Bestimmung des unteren Bezugspunktes gemaR § 4 Abs. 2 Satz 1 bis 3




Hohen der Hauptgebaude § 4 Abs. 2
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Gemeinde Gstadt am Chiemsee
Satzung zur Baugestalt und zur Gestaltung von Einfriedungen

Prinzipskizze zur Bestimmung des unteren Bezugspunktes geman § 4 Abs. 2 Satz 4
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Gemeinde Gstadt am Chiemsee
Satzung zur Baugestalt und zur Gestaltung von Einfriedungen

Prinzipskizze zur Anordnung von Quergiebeln, untergeordneten Giebeln und Dachgauben nach § 5 Abs. 5 und 6 sowie von Balkonen nach §6




Grundstucksgrenze N

PBereich nicht strallenseitiger Einfriedung
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Bereich der strallenseitigen Einfriedung

Otfentliche Verkehrsfiache

1

Gemeinde Gstadt am Chiemsee [
Satzung zur Baugestalt und zur Gestaltung von Einfriedungen :
I

|

Lage der stral3enseitigen bzw. nicht straflenseitigen Einfriedungen nach § 8 Abs. 2
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