ORTLICHE BAUVORSCHRIFT
zur Ortsgestaltung der Gemeinde Oberhaching

Die Gemeinde Oberhaching will durch gestalterische MaRnahmen ihr Stral3en-, Orts- und
Landschaftsbild erhalten und verbessern. Dies gilt sowohl fur die schon bestehenden Bau-
gebiete als auch fur die neu auszuweisenden Bereiche, auch wenn diese neben dem Woh-
nen anderen Funktionen dienen.

Diese Ortliche Bauvorschrift aktualisiert die vorangegangenen Fassungen von 1975 und

1995.

Leitlinien der Ortsgestaltung:

Die baulichen Anlagen und die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sollen ein
Ortsbild voralpenlandischer Pragung ergeben.

Die ortsgestalterische Qualitdt der Haus- und Dachlandschaft und die traditionellen
Bauelemente sind wesensmaRig zu erfassen und in zeitgemale Formen zu Uberset-
zen.

Gebaude sind in ihrem Erscheinungsbild, in ihrer Beziehung zueinander, in ihrer Pro-
portion und Gestaltung in die sie umgebende landschaftliche und stadtebauliche Si-
tuation einzufiigen.

Die Stellung der Gebaude definiert RAume. Raume stiften Identifikation. Das Zusam-
menwirken von Gebéaude, Vorgarten und 6ffentlichem StralBenraum soll im Gesamten
eine harmonische Wahrnehmung vermitteln.

Nicht vermeidbare Eingriffe in die Topographie sind auf ein Mindestmal3 zu beschran-
ken.

Das Gelande ist nach der Errichtung der Gebaude naturnah an die topographischen
Gegebenheiten anzupassen.

Bei Bauvorhaben insbesondere im Talbereich ist auf die hydrogeologischen Verhalt-
nisse Rucksicht zu nehmen.

Um diese Ziele zu erreichen erlasst die Gemeinde Oberhaching aufgrund Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) folgende
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1.2

1.3

2.1

2.2

3.1

Ortliche Bauvorschrift
zur Ortsgestaltung

(Satzung)

Geltungsbereich

Die Ortliche Bauvorschrift gilt im gesamten Gemeindegebiet.

Ausgenommen ist der Bereich zwischen den Bahnlinien Miinchen-Ost — Deisenhofen
und Minchen-Hbf — Holzkirchen einerseits und nach Norden die Kreisstrale M 11
andererseits.

Die Ortliche Bauvorschrift gilt fir baugenehmigungspflichtige und nicht baugenehmi-
gungspflichtige bauliche Anlagen.

Verhéltnis zu Bebauungsplanen

Werden in einem Bebauungsplan von dieser Vorschrift abweichende oder weiterge-
hende Festsetzungen getroffen, so gilt der Bebauungsplan.

Sind in einem bestehenden Bebauungsplan Festsetzungen Uber die auliere Gestal-
tung baulicher Anlagen und Freiflachen von bebauten bzw. zu bebauenden Grund-
stiicken getroffen, so bleiben diese Festsetzungen von der Ortlichen Bauvorschrift
unberthrt.

Gebaudestellung und Hohe Erdgeschossful3boden tber Gelande

Bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen darf die natiirliche Gelande-
oberflache nicht gedndert werden. Sofern im Bereich der Grundflache des kiinftigen
Gebaudes das Gelandeniveau bis max. 0,8 m differiert, ist die HOhenlage von Ober-
kante FertigfuRBboden Erdgeschoss (OK.FFB.EG) auf die gemittelte Gelandehéhe zu
legen.
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3.2

3.3

3.4

Die OK.FFB.EG darf hochstens 40 cm Uber dem natlrlichen Gelande liegen.
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Schaubild zu 3.2

Bei Hanglagen und bei hydrogeologisch schwierigen Verhaltnissen kénnen Abwei-
chungen von Ziffer 3.2 zugelassen werden.

Kellergeschosse von Gebauden dirfen nicht durch Abgrabungen und Abbéschungen
des naturlichen Gelandes freigelegt werden.

Abweichend hiervon kann an nur einer Hausseite bis max. 50 % der Hauswandléange
(Summe mehrere Abgrabungen) und bezogen auf das Erdgeschossniveau abgegra-
ben werden.

Die Breite des Abgrabungssockels darf max. 2,00 m, die Abgrabungstiefe max. 1,80
m ab OK. Gelédnde und der Boschungswinkel max. 45° betragen.

Zur Grundstlcksgrenze ist ein Mindestabstand von 2,00 m einzuhalten. Das trifft nicht
Zu bei seitlich angebauten Grundstiicksgrenzen.

Die Abweichung kann mit Auflagen zur Bepflanzung verbunden werden.
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Schaubild zu 3.4 Schaubild zu 3.4
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4.1

4.2

4.3

Gestaltung von Haupt- und Nebengebauden

Hauptgebaude in Gebieten mit offener Bauweise i.S. der Baunutzungsverordnung
sind als liegende Baukdrper mit waagerechter Gliederung (z.B. durch Balkone ge-
schoRhohe Holzverschalungen) auszubilden.

Es ist ein klarer Baukorper mit rechteckiger Grundrissform zu errichten. Die Gebaude-
lange muss mindestens das 1,4-fache der Gebaudebreite betragen.

Der First ist entlang der Langsseite anzuordnen.

Doppelhauser und Reihenhauser sind als gestalterische Einheit mit durchgehendem
Dachfirst und Traufe sowie gleicher Dachneigung auszubilden.

Aus der Gebaudeflucht vorspringende Bauteile sind in untergeordneter Weise bis zu
einer Tiefe von 2,0 m und max. 1/3 der Wandlange des geschlossenen Baukorpers
zulassig. Frei auskragende Balkone durfen nur bis 1,5 m vor die Au3enwand vortre-
ten.

Schaubild zu 4.1 Schaubild zu 4.1

Anbauten und Nebengebaude sind dem Hauptgebaude im Sinne der Vorgaben die-
ser Satzung anzugleichen.

Quergiebel

Quergiebel (Risalite) sind abweichend von Ziff. 4.1 ab einer Dachneigung von 27° an
einer Traufseite unter folgenden Voraussetzungen zuléssig:

- Die Geb&ude missen eine Lange von mind. 18,0 m aufweisen.
- Der Abstand zur Giebelwand muss mind. 3,0 m betragen.

- Die Breite ist auf 1/3 der Gebaudeldange des geschlossenen Baukérpers,
maximal 7,0 m beschrankt.

- Die Tiefe einschliel3lich Balkone darf max. 2,0 m betragen.
- Die Dachneigung hat der des Hauptgebaudes zu entsprechen.

- Der First muss lotrecht mind. 0,75 m unter dem First des Hauptgebaudes lie-
gen.

- Die Wandhdhe des Quergiebels darf die Wandhoéhe des Hauptgebaudes um
max. 1,0 m Uberschreiten.
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Schaubild zu 4.3 Schaubild zu 4.3
Kniestock

Kniestocke sind bis maximal 50 cm Hohe zuléssig.

Als Kniestock (KN) gilt das Maf3 von Oberkante Rohdecke des obersten Geschosses
(OK.RD.OG) bhis Oberkante FuRRpfette beim Pfettendach bzw. Oberkante Schwelle
beim Sparrendach.

Kniestocke bei zwei und mehrgeschossigen Gebauden sind beim Pfettendach ab 20
cm bis maximal 50 cm Hoéhe als sichtbare Pfetten entlang der Traufe auszufuhren.

Schaubilder zu 5.1

OK.KN

O'K_KN ............ s _¢.
FUSSPFETTE FUSSPEELTE N3 02-05:
OK.RD.OG OK.RD.OG [ :

Fusspfette Pfettendach ab 20 cm KN

SCHWELL
O'K.RD.OG

Schwelle Sparrendach
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6.1

6.2

7.1

Dachformen und Dachneigungen

Haupt- und Nebengebaude sind mit flachgeneigten Satteldachern mit einer beidseitig
gleichen Neigung von 20° - 27° und mittigem First zu versehen. Satz 1 gilt entspre-
chend, wenn bei einem best. Gebaude die Dachkonstruktion erneuert wird.

Andere Dachformen und Dachneigungen als in Ziff. 6.1 vorgesehen, kénnen zugelas-
sen oder gefordert werden, wenn dies zur Einbindung des Gebaudes in den Baube-
stand oder zur Losung von Bauaufgaben mit besonderem Nutzungszweck begriindet
ist. Diese Abweichungen kénnen mit Auflagen zur Gestaltung verbunden werden.

Dachflache und Dachaufbauten

Satteldacher sind in der Regel mit einem Dachiberstand von mindestens 0,80 m an
allen Gebaudeseiten zu versehen. Ausnahmsweise kann an einer Giebelseite fir die
Tiefe des Dachlberstands ein geringeres Mal3 zugelassen werden.

Fur eingeschossige Nebengebaude und Garagen ist ein Dachuberstand von mindes-
tens 0,40 m einzuhalten. Fur Garagen gilt Ziffer 8. dieser Satzung.

Als Dachiberstand gilt das Mal3 von Aul3enkante Hauswand bis Aul3enkante Spar-
ren.

Dachiiberstande sind mit dem Hauptdach ohne Absatz durchgehend flachig zu de-
cken.

OK.RD.OG
v

Schaubild zu 7.1

Empfehlung fur die landschaftstypische
Bauweise: Je hoher die Hauswand und je

/\ flacher die Dachneigung umso grof3er sollte
e = der Dachuberstand sein.

50
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r\ Schaubild zu 7.1
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7.2

7.3

7.4

7.4.1

Bei geneigten Dachern sind Dachsteine mit dem Erscheinungsbild von naturfarbenen,
nicht glasierten, roten Tonziegeln zu verwenden. In begrindeten Einzelfallen kdnnen
hiervon abweichende Farbtone bzw. Eindeckungsmaterialien zugelassen oder gefor-
dert werden.

Im alten Ortskern Oberhaching sind nur rote, nicht engobierte Tonziegel zulassig.

Fur untergeordnete Gebaude oder Gebaudeteile konnen Abweichungen im Material
zugelassen werden.

Als alter Ortskern Oberhaching gelten samtliche Grundstlcke, die innerhalb des Be-
reichs liegen, der sich aus der Anlage 1 (Plan Anlage 1 Mal3stab M 1 : 2.500) ergibt.

Dacheinschnitte (negative Dachgauben) sind unzulassig.

Dachaufbauten

1 Safteldachgaube
2 Dreiecksgaube
3 Schleprgaube
4 Iwerchgiebel

Begriffsdefinition zu 7.4

Satteldachgauben und Dreiecksgauben sind ab 35° und Schleppgauben ab 42°
Dachneigung zulassig. Zwerchgiebel sind ab einer Gebaudelédnge von 16,0 m zuge-
lassen. Die vorgenannten Dachaufbauten missen sich in Hohe, Breite und Anzahl
harmonisch in die Dachflache integrieren.

Hierflr sind folgende Vorgaben zu beriicksichtigen:

- Der Dachanschnitt von Gauben und Zwerchgiebel muss lotrecht mind. 1,50 m
unter dem First des Hauptgebaudes liegen.

- Dachaufbauten, ausgenommen Schleppgauben, sind mit mindestens gleicher
Dachneigung als die des Hauptgebaudes auszubilden.

- Zur Giebelwand ist ein Mindestabstand von 3,0 m einzuhalten.

- Die Summe der Breite aller Dachaufbauten darf max. 1/5 der Geb&udelange
des geschlossenen Baukorpers betragen. Die Breite zulassiger Quergiebel
(Risalite), siehe hierzu Ziff. 4.3, sind miteinzurechnen.

- Der Abstand von Dachaufbauten untereinander muss mindestens das
1,5-fache ihrer Breite betragen.

- Fur Zwerchgiebel ist die Breite auf max. 3,50 m beschrankt.

- Dachaufbauten sind achsbezogen zu den Fenstern in den darunterliegenden
Geschossen zu situieren.

- Je Gebdaudeseite ist nur ein Zwerchgiebel zulassig.
- Die Wandhthe des Zwerchgiebels darf die Wandhohe des Hauptgeb&udes
um max. 1,0 m Uberschreiten.
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Schaubilder zu 7.4.1

Satteldachgaube Ansicht Schnitt
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Schleppgaube Ansicht Schnitt
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7.5

7.6

7.7

Schaubilder zu 7.4.1

Zwerchgiebel Ansicht Schnitt

Fiar Dachrinnen, Abflussrohre und sonstige Verblechungen sind matte Oberflachen
aus Kupfer, Edelstahl, Zink, sowie patinierte Metalle zulassig.

Glanzende Oberflachen durfen nicht verwendet werden.

Kamine sind innerhalb der Dachflache im oberen Drittel anzuordnen. Kamine inner-
halb der Vordacher und an AuRenwanden sind nicht zulassig.

Schaubild zu 7.6

Bei Mehrfamilienhausern sind nur Gemeinschaftsantennen zulassig.

Parabolantennen sind, soweit méglich, an zurticktretende Gebaudeteile zu montieren
und in ihrer Farbgebung der dahinterliegenden Wand anzugleichen. Ansonsten ist nur
eine Anbringung auf der von der offentlichen Verkehrsflache abgewandten Dachfla-
che zulassig.
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7.8 Solarzellen und Sonnenkollektoren sind bindig (d.h. bis max. 20 cm) parallel Uber
und in gleicher Neigung wie die Dachflache zu installieren.

Die Anlagen sind bandartig und parallel zu First und Traufe anzuordnen. Aufstéande-
rungen sind unzulassig.

Schaubild zu 7.8

7.9 Dachflachenfenster sind an einer unteren oder oberen waagerechten Begrenzungsli-
nie anzuordnen.

Schaubilder zu 7.9

Variante 1 Variante 2
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8.1

9.1

9.2

10.

10.1

10.2

Garagen und sonstige bauliche Nebenanlagen

Bei der Errichtung von Garagen und sonstigen Nebengebauden i. S. des Art. 6 Abs. 9
BayBO muss bei einer giebelseitigen Grenzbebauung der Dachiberstand von 0,4 m
an der grenzstandigen Giebelseite nicht eingehalten werden.

GrundstUcksgrenze
GrundstUcksgrenze

»
|

Schaubild zu 8.1

AulRenwande

Fur AuRenwande sind gleichmaRige ruhige Putzoberflachen, gestrichene Mauerfla-
chen und / oder holzverschalte Flachen vorzusehen.

Unruhig wirkende Strukturputze und Putze mit reflektierenden Zuséatzen sind nicht
zugelassen.

Die H6he des Sockelabsatzes tiber Gelande darf max. 30 cm betragen. Abweichun-
gen sind bei fallendem Gelande mdglich.

Sockelabsatze sind in der Farbe des Aul3enputzes zu streichen.

Farbgebung

Putzflachen sind weil3 zu streichen.

Abweichungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese aufgrund
besonderer oOrtlicher Verhaltnisse (z. B. im Zentrumsbereich) erforderlich sind.

Holzflachen (Dachuntersichten, sichtbare Pfetten, usw.) sind entweder naturbelassen
oder in den verschiedenen Grau- und Brauntdnen, welche die natirliche Patina des
Holzes wiedergeben auszufuhren.

Die Holzstruktur muss erkennbar bleiben.
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10.3

11.

12.

12.1

Befestigte private Verkehrsflachen im Vorgartenbereich (z.B. Hauszugange, Gara-
genzufahrten, Kfz-Stellplatze) sind in ruhigem Erscheinungsbild und ruhiger Oberfla-
che (Format und Verlegeart), im Farbton natirlicher Steine, Grautdne, Erdténe oder
Ziegelbrand zu gestalten. Die Zusammensetzung unterschiedlicher Farbkomponen-
ten ist nicht zulassig.

Baustoffe fur GebaudeaulRenwande, Balkone und Dacher

Nicht zugelassen sind folgende Baustoffe:

1. Nicht verputztes Ziegelmauerwerk

2. Waschbeton oder kiinstlich strukturierte Betonoberflachen

3. Steinverkleidungen

4. Mosaik- oder Keramikverkleidungen

5. Riemchenverkleidung

6. Kunststoff-, Metall- oder Glasfassaden

7. Wellplatten aus Kunststoff und Metall

8. Holzfaserplatten oder &hnlich wirkende Werkstoffplatten als Au3enwandverkleidung
9. Glanzendes Metall (abgesehen von Kupfer, Titanzink und Edelstahl)
10. Rohes oder eloxiertes Aluminium

11. Glasbausteine

12. Verspiegeltes Glas

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

Fir das StraRRen-, Orts- oder Landschaftsbild bedeutsamer Baumbestand auf unbe-
bauten Flachen bebauter Grundstiicke ist zu erhalten.

Je 300 m2 Grundstlicksgrof3e ist mindestens ein hochwiichsiger Laubbaum zu pflan-
zen und zu unterhalten.

Bestehender hochstammiger Baumbestand, der erhalten wird, kann auf die vorge-
nannte Pflanzverpflichtung angerechnet werden.

Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten und zu begriinen.

Bei der Auswahl von Baumen und Strduchern sind heimische und standortgerechte
Pflanzen zu verwenden, welche sich in der umgebenden Landschaft wiederfinden.
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12.2 Senkrecht zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin angeordnete Stellplatze einschlief3lich
Zufahrten und Zuwege oder Stellplatzanlagen sind ab einer zusammenhangenden
Breite von 6,0 m durch Anpflanzungen, Grinstreifen oder Pflanzinseln von jeweils
mindestens 1,5 m Breite als Gliederungselemente zu gestalten.

Abweichungen sind in den Zentrumsbereichen mit erdgeschossiger gewerblicher
Nutzung sowie beim Geschosswohnungsbau zuldssig. Die Abweichungen kénnen mit
Auflagen fur die zu verwendenden Materialien sowie hinsichtlich der Gliederung mit
Bauminseln verbunden werden.

Schaubild zu 12.2

12.3 Befestigte Flachen sind mit Ausnahme von Gehstreifen und Terrassen in wasser-
durchléassigen Belagen auszufihren.

12.4 Die Zufahrtsbreite von Garagen darf pro Grundstiick einmalig maximal 6,00 m betra-
gen. Treffen Zufahrten an der Grundsticksgrenze zusammen, so ist ein Pflanzstrei-
fen zwischen den beiden Einfahrten von jeweils mindestens 0,50 m je Grundstiick
anzuordnen.

Schaubild zu 12.4
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13.0

13.1

13.2

Einfriedungen

Einfriedungen baulicher Art

Einfriedungen baulicher Art dirfen entlang oOffentlicher Verkehrsflachen sowie in den
Vorgartenbereichen (5,00 m breiter Grundstiicksstreifen parallel der offentlichen Ver-
kehrsflache) eine Hohe von 1,20 m ab OK. Gehweg nicht Uberschreiten. Diese Ho6-
henbeschrankung gilt auch fir Einfriedungen an den verbleibenden seitlichen und
riackwartigen Grundsticksgrenzen, gemessen ab dem natirlichen Geldnde. Terras-
sentrennwande mit einer Hohe von 2,0 m und einer Tiefe von bis zu 4,0 m sind unab-
hangig davon zulassig.

Einfriedungen sind dem Gelande anzupassen und in H6he und Gestalt mit den
benachbarten Einfriedungen abzustimmen.

Einfriedungen sind aus unbehandeltem, holzfarben lasiertem oder impréagniertem
Holz, aus Schmiedeeisen, z.B. Verzinkung oder Anstrich - Metalleffekt (Eisenglim-
mer), oder Stahlgitter bzw. Maschendraht mit durchgehender Hinterpflanzung (He-
cken und Straucher) herzustellen.

Einfriedungen aus Naturstein, Mauerwerk und Beton sind nicht zugelassen, ausge-
nommen Torsaulen, Einfassungen von Abfallbehdltern und Briefkastenanlagen.
Gabionen sowie Bauelemente und Verkleidungen aus Kunststoffen sind nicht zuge-
lassen.

Durchlaufende Zaunsockel bzw. Sockelmauern sind nicht zugelassen. Abgrenzungen
aus Pflastersteinen oder Leistensteinen sind bodenbiindig einzubauen.

Fir Kleintiere ist ein Durchschlupf zu gewahrleisten.

Einfriedungen pflanzlicher Art

Pflanzungen entlang offentlicher Verkehrsflachen sind aus heimischen standortge-
rechten Geholzen gemischter Art, einzeln oder in Gruppen auszufihren. Wandartige
geschlossene Pflanzungen sind nicht zulassig.

13.3 Vorgarten durfen nicht als Lager- oder Arbeitsflachen genutzt werden.
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14.

14.1

14.2

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuléssig.

Zulassige Art und Gestaltung der Werbung

Zulassig sind max. 5,00 m lange und max. 0,60 m hohe nicht selbstleuchtende (ohne
integriertes Leuchtmittel) Einzelbuchstaben und Schriftziige mit Hinterleuchtung, be-
leuchtete, nicht selbst leuchtende Bemalungen sowie, bedruckte oder bemalte Tafeln
aus Holz oder Metall.

Die Werbeanlagen sind ausschlief3lich in horizontaler Ausrichtung auszufiihren.

Die Anbringung ist harmonisch auf die Farbgebung und Gliederung der Fassade ab-
zustimmen, z. B. Fensterband, Lisenen, Materialwechsel etc.

Ausleger aus Metall, evtl. mit integrierten Werbeschildern:

Die Ausleger durfen max. 1,0 m vor die Fassade hervortreten und sind so anzubrin-
gen, dass das jeweils erforderliche Lichtraumprofil Gber der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che eingehalten wird.

Ort der Anbringung der Werbeanlagen

Die Oberkante der Werbung an oder in Verbindung mit Gebauden darf nicht héher als
5 m Uber der Oberkante der vor dem Grundsttick gelegenen o6ffentlichen Verkehrs-
flachen liegen.

Werbeanlagen durfen nicht angebracht werden:

- bei mehrgeschossigen Gebauden oberhalb der Fensterbank der Fenster des
1. Obergeschosses,

- oberhalb der Traufe bei geneigten Dachern, bzw. Attika bei Flachdéchern,
- an vorspringenden Bauteilen z. B. Balkonen, Erkern, Aul3entreppen,

- an Einfriedungen und Baumen.

o S SOPIN L e Ay
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Schaubild zu 14.2 Schaubild zu 14.2
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14.3 Nicht zulassig sind:
- bewegliche Lichtwerbung und laufende Schriften,
- Werbetrager (z.B. Fahnen, Pylonen usw.) sowie Plakatanschlagtafeln,
- kastenformige und selbstleuchtende Werbeanlagen,
- grof3flachig beklebte Schaufenster, mehr als 50 % der Glasflache.

Hinweiszeichen fur versteckt gelegene gewerbliche Betriebe kdnnen ausnahmsweise
zeitlich befristet, zugelassen werden.

15. Abweichungen

Von den Vorschriften kbnnen Uber die bereits genannten Abweichungstatbestande
hinaus Abweichungen nach Art.63 BayBO vom Landratsamt Miinchen im Einverneh-
men mit der Gemeinde sowie bei verfahrensfreien Bauvorhaben gem. Art. 63 Abs. 3
Satz 1 BayBO durch die Gemeinde zugelassen werden.

16. Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die Ziffern 3 mit 14 werden als Ordnungswidrigkeiten nach
Art. 79 BayBO geahndet.

17. Inkrafttreten
Die Ortsvorschrift tritt am 01.01.2019 in Kraft.

Oberhaching, den 04.12.2018

GEMEINDE OBERHACHING

G S

Stefan Schelle
Erster Burgermeister

16 - Online Version



ORTLICHE BAUVORSCHRIFT ANLAGE 1
zur Orisgestaltung der Gemeinde Oberhaching M 1:2.500
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