ORTLICHE BAUVORSCHRIFT
zur Ortsgestaltung der Gemeinde Oberhaching

Die Gemeinde Oberhaching will durch gestalterische MaRnahmen ihr Stralen-, Orts- und
Landschaftsbild erhalten und verbessern. Dies gilt sowohl fir die schon bestehenden Bauge-
biete als auch fir die neu auszuweisenden Bereiche, auch wenn diese neben dem Wohnen
anderen Funktionen dienen.

Diese Ortliche Bauvorschrift aktualisiert die vorangegangenen Fassungen von 1975, 1995 und

2018.

Leitlinien der Ortsgestaltung:

Die baulichen Anlagen sollen ein Ortsbild voralpenlandischer Pragung ergeben.

Die ortsgestalterische Qualitat der Haus- und Dachlandschaft und die traditionellen
Bauelemente sind wesensmalig zu erfassen und in zeitgemafle 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 Situ-
ation einzuftigen.

Die Stellung der Gebaude definiert Rdume. Raume stiften Identifikation. Das Zusam-
menwirken von Gebaude-und offentlichem StralRenraum soll im Gesamten eine harmo-
nische Wahrnehmung vermitteln.

Nicht vermeidbare Eingriffe in die Topographie sind auf ein Mindestmal 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 Abs. 1 Nr. 1
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) folgende



1.1

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 Miinchen-Hbf — Holzkirchen einerseits und nach Norden die Kreisstralte M 11 an-
dererseits.

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

Verhaltnis zu Bebauungspldnen

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 duflere Gestal-
tung baulicher Anlagen und Freiflachen von bebauten bzw. zu bebauenden Grundstu-
cken getroffen, so bleiben diese Festsetzungen von der Ortlichen Bauvorschrift unbe-
ruhrt.

Gebaudestellung und Hohe ErdgeschossfuBboden iiber Gelande

Bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen darf die natiirliche Gelandeober-
flache nicht geandert werden. Sofern im Bereich der Grundflache des kiinftigen Ge-
baudes das Gelandeniveau bis max. 0,8 m differiert, ist die Hohenlage von Oberkante
FertigfuBboden Erdgeschoss (OK.FFB.EG) auf die gemittelte Gelandehdhe zu legen.



3.2

3.3

3.4

Die OK.FFB.EG darf hdchstens 40 cm Gber dem natirlichen Gelande liegen.

/\\

QK.FFB.EG

OK.Gel
b

Schaubild zu 3.2

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

Kellergeschosse von Gebauden durfen nicht durch Abgrabungen und Abbdschungen
des natirlichen Gelandes freigelegt werden.

Abweichend hiervon kann an nur einer Hausseite bis max. 50 % der Hauswandlange
(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. Gelande und der Béschungswinkel max. 45° betragen.

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

Die Abweichung kann mit Auflagen zur Gestaltung verbunden werden.
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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 Baukoérper mit waagerechter Gliederung (z.B. durch Balkone geschol3-
hohe Holzverschalungen) auszubilden.

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

Der First ist entlang der Langsseite anzuordnen.

Doppelhauser und Reihenhduser 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 Baukoérpers
zulassig. Frei auskragende Balkone dirfen nur bis 1,5 m vor die AuRenwand vortreten.

Schaubild zu 4.1 Schaubild zu 4.1

Anbauten und Nebengebaude sind dem Hauptgebaude im Sinne der Vorgaben dieser
Satzung anzugleichen.

Quergiebel

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

- Die Gebaude mussen 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 Baukorpers,
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 liegen.

- Die Wandhohe des Quergiebels darf die Wandhdhe des Hauptgebaudes um
max. 1,0 m Gberschreiten.
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Schaubild zu 4.3 Schaubild zu 4.3

Kniestock

Kniestdcke sind bis maximal 50 cm Hbéhe zulassig.

Als Kniestock (KN) gilt das Mal} von Oberkante Rohdecke des obersten Geschosses
(OK.RD.OG) bis Oberkante FuBpfette beim Pfettendach bzw. Oberkante Schwelle

beim Sparrendach.

Kniestdcke bei zwei und mehrgeschossigen Gebauden sind beim Pfettendach ab 20

cm bis maximal 50 cm Héhe als sichtbare Pfetten entlang der Traufe auszufuhren.

Schaubilder zu 5.1
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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, kdnnen zugelas-
sen oder gefordert werden, wenn dies zur Einbindung des Geb&audes in den Baube-
stand oder zur Lésung 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 Dachuberstand von mindestens 0,80 m an
allen Gebaudeseiten zu versehen. Ausnahmsweise kann an einer Giebelseite fiir die
Tiefe des Dachuiberstands ein geringeres Mal} zugelassen werden.

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

Als Dachuberstand gilt das Malk von AuRenkante Hauswand bis Auflienkante Sparren.

Dachiberstande sind mit dem Hauptdach ohne Absatz durchgehend flachig zu decken.
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Schaubild zu 7.1

Empfehlung fir die landschaftstypische Bau-
weise: Je hoher die Hauswand und je flacher
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7.2

7.3

7.4

7.41

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

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

Far untergeordnete Gebaude oder Gebadudeteile kdnnen Abweichungen im Material
zugelassen werden.

Als alter Ortskern Oberhaching gelten séamtliche Grundstuicke, die innerhalb des Be-
reichs liegen, der sich aus der Anlage 1 (Plan Anlage 1 Maf3stab M 1 : 2.500) ergibt.

Dacheinschnitte (negative Dachgauben) sind unzulassig.

Dachaufbauten

1 Satteldachgaube
2 Dreiecksgaube
3 Schleppgaube
4 Iwerchgiebel

Begriffsdefinition zu 7.4

Satteldachgauben und Dreiecksgauben sind ab 35° und Schleppgauben ab 42° Dach-
neigung zulassig. Zwerchgiebel sind ab einer Gebaudelange von 16,0 m zugelassen.
Die vorgenannten Dachaufbauten missen sich in Hoéhe, Breite und Anzahl harmonisch
in die Dachflache integrieren.

Hierflr sind folgende Vorgaben zu bertcksichtigen:

- 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 Gebaudelange
des geschlossenen Baukorpers betragen. Die Breite zuldssiger Quergiebel
(Risalite), siehe hierzu Ziff. 4.3, sind miteinzurechnen.

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

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

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

- Je Gebaudeseite ist nur ein Zwerchgiebel zulassig.

- Die Wandhdéhe des Zwerchgiebels darf die Wandhéhe des Hauptgebdudes um
max. 1,0 m Uberschreiten.
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7.5

7.6

7.7

Schaubilder zu 7.4.1

Zwerchgiebel Ansicht Schnitt

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

Glanzende Oberflachen dirfen nicht verwendet werden.

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

Schaubild zu 7.6

Bei Mehrfamilienhdusern sind nur Gemeinschaftsantennen zulassig.

Parabolantennen sind, soweit moglich, an zurticktretende Gebaudeteile zu montieren
und in ihrer Farbgebung der dahinterliegenden Wand anzugleichen. Ansonsten ist nur
eine Anbringung auf der von der 6ffentlichen Verkehrsflache abgewandten Dachflache
zulassig.



7.8 Solarzellen und Sonnenkollektoren sind blindig (d.h. bis max. 20 cm) parallel Gber und
in gleicher Neigung wie die Dachflache zu installieren.

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

Schaubild zu 7.8

7.9 Dachflachenfenster sind an einer unteren oder oberen waagerechten Begrenzungslinie
anzuordnen.

Schaubilder zu 7.9

Variante 1 Variante 2
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8.1

9.1

9.2

9.3

9.4

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 Dachlberstand von 0,4 m
an der grenzstandigen Giebelseite nicht eingehalten werden.

;
|

GrundstUcksgrenze

GrundstUcksgrenze

Schaubild zu 8.1

AuBenwiande und Balkone

Fir Aullenwande sind gleichmallige ruhige Putzoberflachen, gestrichene Mauerfla-
chen und / oder holzverschalte Flachen vorzusehen.

Unruhig wirkende Strukturputze und Putze mit reflektierenden Zusatzen sind nicht zu-
gelassen.

Die Hohe des Sockelabsatzes tber Gelande darf max. 30 cm betragen. Abweichungen
sind bei fallendem Gelande mdglich.

Sockelabsatze sind in der Farbe des Aulienputzes zu streichen.

Die Anbringung von Solarzellen und Sonnenkollektoren an AuRenwanden ist unzulds-
sig. Bei Einbindung der Anlagen in ein gestalterisches Gesamtkonzept, das mit der
Gemeinde abzustimmen ist, kdnnen Abweichungen zugelassen werden.

Die senkrechte Anbringung von Solarpaneelen an Balkonbriustungen ist flachenbin-
dig mit einer Abweichung von bis zu 20 Grad und ohne Uberstande zulassig.
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10. Farbgebung

10.1  Putzflachen sind weild zu streichen.

Abweichungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese aufgrund be-
sonderer ortlicher Verhaltnisse (z. B. im Zentrumsbereich) erforderlich sind.

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

Die Holzstruktur muss erkennbar bleiben.

10.3 Befestigte private Verkehrsflachen im Vorgartenbereich (z.B. Hauszugange, Garagen-
zufahrten, Kfz-Stellplatze) sind in ruhigem Erscheinungsbild und ruhiger Oberflache
(Format und Verlegeart), im Farbton nattrlicher Steine, Grautdne, Erdtdne oder Zie-
gelbrand zu gestalten. Die Zusammensetzung unterschiedlicher Farbkomponenten ist
nicht zulassig.

11. Baustoffe fiir GebaudeauBenwande, Balkone und Dacher

Nicht zugelassen sind folgende Baustoffe:

1. Nicht verputztes Ziegelmauerwerk

2. Waschbeton oder kinstlich strukturierte Betonoberflachen

3. Steinverkleidungen

4. Mosaik- oder Keramikverkleidungen

5. Riemchenverkleidung

6. Kunststoff-, Metall- oder Glasfassaden

7. Wellplatten aus Kunststoff und Metall

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

11. Glasbausteine

12. Verspiegeltes Glas

12



12.  Abweichungen

Von den Vorschriften kénnen iber die bereits genannten Abweichungstatbesténde hin-
aus Abweichungen nach Art.63 BayBO vom Landratsamt Minchen im Einvernehmen
mit der Gemeinde sowie bei verfahrensfreien Bauvorhaben gem. Art. 63 Abs. 3 Satz 1
BayBO durch die Gemeinde zugelassen werden.

13.  Ordnungswidrigkeiten

GemaR Art. 79 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BayBO kann mit einer GeldbuBe bis zu 500.000,-
(funfhunderttausend) Euro belegt werden, wer vorsatzlich oder fahriassig

a) das Gelande durch Abgrabungen oder Aufschiittungen entgegen Ziffer 3 verandert,
b) Gestaltungsauflagen gemaR Ziffern 3.4, 5.1, 6.2, 7.2 oder 9.3 nicht umsetzt,

c) eine Dachform oder Dachneigung entgegen Ziffer 6 ausfuhrt,

d) Dachsteine éntgegen Ziffer 7.2 in unzulassigem Farbton verwendet,

e) Dachaufbauten entgegen Ziffer 7.4 errichtet,

f) Farbanstriche von Putz- und Holzflachen entgegen Ziffer 10 ausfuhrt,

g) nicht zugelassene Baustoffe geméaR Ziffer 11 verwendet.

14. Inkrafttreten

Die Ortsvorschrift tritt am 01.10.2025 in Kraft.

Oberhaching, den 06.08.2025

\7*

N
ZIND ERHACHING

Stefan Schelle
Erster Burgermeister
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