Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde GrolRhabersdorf
Vom 24.05.2017

Aufgrund des Art. 81 Abs. 1 Nr. 1,5,6 und 7 der &sschen Bauordnung (BayBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVHI88), zuletzt geandert durch Gesetz
am 24.07.2015 (GVBI. S. 296) und der Entscheiduegy Bay. Verfassungsgerichtshofs vom
09.05.2016 (GVBI. S. 89), und Art. 23 der Gemeindaeang fur den Freistaat Bayern (GO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1988tzr geandert durch Gesetz vom
22.12.2015 (GVBI. 458) erlasst die Gemeinde GroBrslorf folgende
Ortsgestaltungssatzung:

A.
Praambel:

Der historisch gewachsene Ortskern von Grol3habdrsdan seiner charakteristischen Ei-

genart zu erhalten, zu schitzen, zu verbessermvaitdrzuentwickeln. Ziel ist es den vorhan-
denen Baubestand zu schitzen und zu erhalten dmwvi€anierungen und Neubauten im
offentlich wirksamen Bereich ein vertragliches Nhender zu erzielen. Umbauten oder Neu-
bauten mussen sich am Bestand orientieren, inisliertsche Umgebung einfiigen und durfen
die umgebende Bebauung nicht beeintrachtigen. Mederitgemalie Ausdrucksformen sind
durchaus erwinscht, wenn sie sich in Kubatur, Gastaund Farbe einfigen und die Umge-
bung nicht dominieren. Abweichungen sind im Einednmen mit der Gemeinde im Einzel-

fall zulassig. Werbeanlagen werden mit dieser Swfzucht geregelt.

B.
Geltungsbereich, Stadtebauliche und Gestalterisch@rundsatze

§1
Geltungsbereich

1. Der raumliche Geltungsbereich umfasst Teile desu@gsbereichs des ,Sanierungs-
gebietes Ortskern” (siehe Plan in der Anlage).

2. 'Der sachliche Geltungsbereich umfasst die bauiebtgenehmigungs- und nicht geneh-
migungspflichtigen Mal3nahmen, Instandsetzungen,Ugerhalt und den Abbruch von
baulichen Anlagen sowie die Gestaltung privaterifla@hen. °Die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes oder anderer kommunalerri§gizuz.B. Bebauungsplane blei-
ben von dieser Satzung unberuhrt.

§2
Stadtebaulicher Zusammenhang

Der vorhandene stadtebauliche Zusammenhang vontgh#uden und Nebengebauden
direkt am Stral3enrand bzw. am Rand des 6ffentli¢kenmmes ist im Geltungsbereich zu er-
halten oder zu erganzeiDort wo dieser RaumschluR fehlt oder unzureicherstjebildet ist,



soll er bei Um- und Neubauten hergestellt werd@iel ist es eine stadtebaulich wirksame
Raumkante entlang des 6ffentlichen StraBenraumesreichen? Die im Lageplan eingetra-
genen Raumkanten bei Neu- bzw. vollstandigen Braaten sind zu beachten

§3
Enge Reihe

Die in Franken charakteristische Errichtung von &@eten an einer seitlichen Grundstiicks-
grenze ist grundsétzlich zu erhaltéiBei Abbriichen sollen neue Gebaude nach diesen
Grundsatzen wiedererrichtet werdébie Belichtung und Besonnung ist bei der Neuerrich-
tung oder beim Umbau zu prifen und wenn méglichvetbessern®Warmeschutz und
Brandschutz mussen gewéhrleistet sein.

84
Dimensionen von Gebauden

'Baukorper sind bevorzugt als rechteckige Kérpereotior- und Riickspriinge auszufiihren.
’Aufragende Giebel, Zwerchh&user, Vorbauten 0.4l sinvermeiden und sollen nur bei Ge-
bauden mit besonderer Bedeutung ausgefiihrt wet@&arakteristisch fiir den Ortskern von
GroRRhabersdorf sind ein- und zwei- und dreigeségesdauptgebdude mit steilem Sattel-
dach.’Die Dachform bei Neu- und vollstandigen Ersatzbaust zwingend Satteldach und
die Dachneigung muss mindestens 38° betrageeubauten und Hauptgebdude miissen
mindestens zwei Vollgeschosse und durfen nicht ralshdrei Vollgeschosse (11 + D oder IlI)
haben Ein Kniestock ist unzulassigDer Dachraum wird daher nur bei breiten Gebauden zu
einem baurechtlichen Vollgeschd®iese Charakteristik ist zu erhalté@ebaudeausschnitte
(Eckriickspriinge, Saulen, Dacheinschnitte etc.) simcht zuléssig. '°Balkone sollen
stral3enseitig nicht ausgefuhrt werden.

8§85
Nebengebaude

'Nebengeb&ude miissen sich dem Hauptgebdude in Dime@s6Re und Ausfiihrung deut-
lich unterordnen®Der First von Nebengebauden muss mindestens 1 enhadth des Firstes
des Hauptgebaudes liegéNebengebaude kénnen ein- bis zweigeschossig sein.

§6
Baugestaltung

'Grundsétzlich ist die Materialvielfalt zu reduzieréEs sind ortsiibliche, natiirliche Materia-
lien zu verwenden:

» Sichtmauerwerk aus Naturstein: Sandstein, betatlhigiesagt, scharriert);

* Fachwerk aus massivem Holz (keine VorblendungBaatern);

* verputztes Mauerwerk, auch in Gefachen bei Fadljwe

* Sockel aus Sandstein, soweit historisch vorhanalesonsten in Putz, bindig mit der

Fassade oder auch leicht von der Fassade abgesetzt;
» ,Boden-Deckel-Schalung” im Giebelbereich von Wbaunsern und Scheunen;



» Tonziegeldeckung in Biberschwanz Rundschnitt matuund rotbraun fir Dacher
und Vordacher. Glanzende Dacheindeckungen sindédssg;

o flr Nebengebdude koénnen auch reine Holzfassadefe sflache Pultdacher mit
anderen Dacheindeckungsmaterialien (z.B. glattesr dein strukturiertes Blech,
Tonziegelsteine fur flache Neigungen oder bitumenBsacheindeckungen) verwen-
det werden.

C.
Bauliche Details

87
Déacher und Dachaufbauten

1. 'Bei Neu- und vollstandigen Ersatzbauten sind Daftfeaten als Gauben (Stehende
Gauben, Schleppgauben sowie als Zwerchhausgigbelharakteristischen Materialien
wie Tonziegel, Kupfer, Putz und Holz auszufilhf@ie Breite von Gaubenfenstern muss
deutlich kleiner sein als die Breite der Fassadesiée.’Pro Dachseite diirfen entweder
Dachgauben oder Dachflachenfenster eingebaut wetidanhgauben diirfen gesamt nur
50% der Dachlange beanspruch#ie Anzahl der Gauben ist méglichst gering zu hal-
ten, je Dach darf nur eine Gaubenart vorkomnf&s. sind maximal 2 hochformatige
Fenster je Gaube zulassifariiber hinausgehende Mehrfachgauben sind nicksgigl.
®Die Gauben miissen untereinander einen Abstand wmiestens 1 Gaubenbreite haben,
vom First und Ortgang sowie von Walmgraten einenddstabstand von 1,50 fiBei
der Anordnung von Gauben ist mdglichst auf die EFashsen der Fassaden Bezug zu
nehmen.

2. 'Dachflachenfenster sind im  6ffentlichkeitswirksamenRaum  unzul&ssig.
?Bauordnungsrechtlich notwendige DachflachenfensieMaRen bis 0,50 x 0,80 m sind
ausnahmsweise zulassigDacheinschnitte fiir Terrassen und Loggien sind im
offentlichkeitswirksamen Raum unzulassig.

3. 'Dachvorspriinge sind méglichst gering zu halten dinden giebelseitig nicht mehr als
20 cm und traufseitig nicht mehr als 50 cm betrag&of Ortgangziegel ist bei histori-
schen Geb&uden und in deren unmittelbarer Umgebungrzichten®Kamine oberhalb
der Traufe sollen bevorzugt verputzt ausgefiihrdeer'An den seitlichen Wanden oder
am Giebel sind Kamine nur abgewandt vom Stral3enraden im rickseitigen Gebau-
debereich zulassig.

88
Fassaden

'Bei Fassaden muss der Anteil der Wandflachen desilAder Wandoffnungen tbersteigen.
“Historische Vor- und Riickspriinge, Gliederungenehén etc. sind zu erhaltéhvande und
Mauern sind méglichst einheitlich zu gestalt&Rutzflachen sollen als ruhige, feinkdrnige
und einheitliche Flachen hergestellt werd&robe Strukturputze oder Zierputze sind nicht
zulassig.’Scharfe Putzkanten sind zu vermeiddEs sind ausschlieRlich gedeckte Farben in
Abstimmung mit dem Sanierungsplaner und dem Bauanverwenden®Reinténige Farben
sind unzulassig’Untergeordnete bauliche Anlagen (z.B. Klima- undtisigsanlagen) sind
so anzubringen oder zu gestalten, dass sie vomtliéfeen Raum aus nicht eingesehen wer-
den kénnen oder dadurch keine Stoérung der FasstalgteFenster und Tiren sowie Tore



an Gebauden erhalten FascheBie kdnnen baulich abgesetzt oder farblich abgeaesge-
filhrt werdenhre Breite muss sich den Dimensionen der Fenster iiren/Tore anpassen.

89
Fenster und Turen

'Fenster sind grundsatzlich hochformatig auszubilé®ie haben untereinander mindestens 1
Fensterbreite Abstand einzuhaltél$ie sind geschoRweise einheitlich groR zu gestalten
“*Davon diirfen einzelne Fenster filr untergeordneterRéabweicherrBei der Sanierung von
Gebauden durfen die bestehenden Fensterformatehadién werden (mit einem Abschlag
bei der Berechnung einer moglichen Férderung namm &assadenprogramnfEs sind
grundsatzlich europaische Holzer zu verwend&nsnahmsweise sind auch weie oder graue
Kunststofffenster oder Alufenster zulassitHolzimitate sind unzulassig’Fenster sind
mindestens 1 x zu teilen, es sei denn, dass ausdé&mides Denkmalschutzes weitere
Auflagen und Vorgaben festgelegt werdéeflan der Fassade oder auBen aufgesetzte
Rollladen sind nicht gestattet’An der Innenseite der Fenster kénnen Rollos angkbra
werden.**Schaufenster miissen sich dem GesamterscheinungtsildHauses unterordnen.
3Sie sind hochformatig herzustellen oder entsprathen unterteilen.'*Sie dirfen
betriebsbedingt Einrichtungen zum Sonnenschutz eigém.**Rollladen vor Schaufenstern
und Ladeneingangen sind unzulas$fgiiren bei Wohngebauden diirfen verglaste Elemente
aufweisen!'Diese diirfen nicht mehr als 1/3 der Tiirflache aigam *®Tiren zu gewerblich
genutzten Raumen durfen auch voll verglast sein.

810
Tore an Gebauden

'Es sind grundsatzlich europaische Hélzer zu vereerfdbweichend sind auch weiRe oder
graue Kunststofftore oder Alutore zulassigolzimitate sind unzulassigTore in Stahlrah-
menkonstruktion sind zugelassen, wenn die Stahleakldnterkonstruktion nicht sichtbar ist
und die Tore mit einer Holzbeplankung ausgefihridee.

§11
Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen:

'An den offentlich wirksamen Fassaden- und Dachbkesi der Gebaude diirfen keine PV-
und Solaranlagen angebracht werdEntsprechende Dachaufbauten sind zulassig, soweit
folgende Grundsatze berucksichtigt werden:

» die Platten sind entweder integriert in die Dé&otlie oder parallel zur Dachflache

herzustellen;

» das verwendete Material muss blendfrei sein;

» die Platten durfen nicht Uber die Dachflache hgragen,

» die Rahmenfarbe der Platten muss an die Plattenngepasst sein und

» die Plattengrdl3e, Formate und Reihung sollteeregrkennbaren Ordnung folgen.



§12
Gestaltung von Einfriedungen und Freiflachen

Die Gestaltungssatzung gilt nicht fiir Einfriedungamischen Privatgrundstiicken, son-
dern regelt ausschlieRlich Einfriedungen zu 6ffehén Flachen?Ausnahmen sind be-
reits vorhandene historische Einfriedungen zwiscRewatflachen 3Grundsétzlich sind
historische Einfriedungen zu erhalten, zu pfleged mu saniererfCharakteristisch sind
in GroRBhabersdorf massive Sandsteinpfosten mieaiggtem HolzzaurZuléssig sind
straRenseitig Zaune als Holzzaune mit senkrectatumhg.®Die Lattenbreite darf maxi-
mal 8 cm betragerfDer Abstand zwischen den Latten betragt 0,6 bisLafenbreite.
'Schmiedeeiserne Zaune sind zulas&taunpfosten diirfen aus Holz, Naturstein oder
verputztem Mauerwerk sowie bearbeitetem Beton Iséetiesein.’Sockel sind bis 0,20
m Hoéhe zuléssig®Zulassig sind auch Mauern in verputzter Ausfihrodgr als Sand-
steinmauern*'Bauliche und farbliche Unterscheidungen sind im fkepeich oder So-
ckelbereich zulassig?Freistehende Mauern haben eine Abdeckung zu emhalte

'Die Oberflachenversiegelung ist auf das absolutendeltmaR zu reduzieren.
Vorhandene Natursteinmaterialien sind zu erhalteler owieder neu zu verlegen.
3Freiflachen sind zu begriinen und zu bepflanZeim Anteil von 50% begriinten Freifla-
chen soll erreicht werdePWo dieser Anteil nicht erreicht wird, ist eine Bégung in der
dritten Dimension als Einzelbaum, Kletter- oder Razegriinung herzustellefiDie Be-
pflanzung hat tiberwiegend mit einheimischen Pflarze erfolgen.Auf unterschiedli-
che Bluhzeiten ist zu achten.

D.
Schlussbestimmungen

§13
Abweichungen, Bul3geld

Von den Vorschriften dieser Satzung kann diemwnBauaufsichtsbehdrde im Einverneh-
men mit der Gemeinde Grosshabersdorf Abweichungdsszen, soweit das Ziel der
Satzung nicht beeintrachtigt wird.

Nach Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO kann mit einezl@ul3e belegt werden, wer vorsatz-
lich oder fahrlassig gegen diese Satzung verstolt.

8§14
Inkrafttreten

Die Ortsgestaltungssatzung tritt zum 01.10.2@01Kraft

GrofRhabersdorf, 24. MinOl? =

.V.

Porlein

2. Bir§ermeister
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