Ortliche Bauvorschrift der Gemeinde Gaifltach,
Landkreis Bad Toélz — Wolfratshausen,
fur die Ortsgestaltung, Abstandsflachen und
erforderlichen Stellplatzen

(Ortsgestaltungssatzung — OGS)

vom 3. Juni 2014
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Zielvorstellung:

Die Gemeinde Gaillach will durch planerische und gestalterische Regelungen ihr Stralen-,
Orts- und Landschaftsbild sichern und - wo nétig - verbessern.

Insbesondere wird angestrebt:

Die baulichen Anlagen sollen zusammen mit den nicht Gberbauten Flachen der Bau-
grundstiicke die typischen Merkmale der voralpenldndischen Landschaft und Ortsbilder
erhalten und - wo notwendig - starken und verbessern.

Traditionelle Haustypen, Materialien, Konstruktionen und Details sind zu Gbernehmen
oder in zeitgemale Formen zu Ubersetzen.

Bauliche Anlagen mussen sich bezlglich ihrer Situierung auf dem Grundstlick, ihrer
GroRe, Proportion, Firstrichtung und (Fassaden-) Gestaltung in die Umgebungsbebau-
ung einfigen. Sie missen sich an das vorhandene Geldnde anpassen und dirfen (fur
das Orts- und Landschaftsbild) topographische Besonderheiten (Béschungen, Hangkan-
ten, Hagel) mit Bedeutung tuber das Baugrundstiick hinaus nicht beeintrachtigen.

Bei Bauvorhaben im Talbereich ist auf die hydrogeologischen Verhaltnisse Riicksicht zu
nehmen.

Um diese Ziele zu erreichen, erldsst die Gemeinde GaiBach auf Grund Art. 81 der Bayer.
Bauordnung (BayBO) sowie Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)
folgende



Ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung
als Satzung
(Ortsgestaltungssatzung — OGS)

§1

Geltungsbereich

(1) Die értliche Bauvorschrift gilt im gesamten Gemeindebereich.

(2) Die ortliche Bauvorschrift gilt fur baugenehmigungspflichtige und nicht baugenehmi-
gungspflichtige bauliche Anlagen.

§2

Verhdltnis zu Bebauungsplanen

Werden in einem Bebauungsplan oder einer anderen Satzung oder Verordnung der Ge-
meinde (z.B. Innenbereichssatzung) von dieser Vorschrift abweichende oder weitergehende
Festsetzungen getroffen, so bleiben diese von der ortlichen Bauvorschrift unberhrt.

§3

Hohenlage und Gebaude

(1) Bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen darf in der Regel die natirliche
Gelandeoberflache nicht verandert werden.

(2) Die Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss darf héchstens 15 cm Uber der
natirlichen oder vom Landratsamt Bad Télz-Wolfratshausen im Einvernehmen mit der

Gemeinde GailRach festgesetzten Geldandeoberflache liegen.

Bei geneigtem Baugelande ist ein qualifizierter Héhenplan im Raster 2 x 2 m mit einzu-
reichen, in dem die Héhenlage des Baukoérpers und eventuelle Gelandemodellierungen
dargestellt sind.

Siehe Abbildung 1 als Beispiel sowie Anhang:
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Die Wandhohe ist grundsétzlich vom Bezugspunkt (BP) der Hohenlinie aus zu bemes-

sen, welche das Gebaude mittig schneidet.
Begriindete Ausnahmen z.B. bei topografischen Besonderheiten kénnen vom Landrats-
amt Bad Tolz-Wolfratshausen im Einvernehmen mit der Gemeinde Gaiflach gestattet

werden.




(3) Die maximal zulassige Wandh&he der Hauptgebaude, von Wohngebauden, gemessen
von der Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut, betragt 6,40 m.

Siehe Abbildung 2 als Beispiel sowie Anhang:
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(4) Stutzmauern sind nur bei topografischen Besonderheiten zuldssig. Sie missen sich har-
monisch in das Landschaftsbild einflgen.

§4

Form der Baukérper

(1) Hauptgebaude sind nur in langsrechteckigen Grundrissformen zuléassig. Das Verhéltnis
Hausbreite zu Hausldnge muss insbesondere bei Wohngebauden mindestens 1 zu 1,3
betragen. Vor- und Ruckspriinge sind zulassig, wenn durch sie die klare Grundform des
Hauptbaukdrpers nicht beeintrachtigt wird.

Doppel- und Reihenhauser sind als gestalterische Einheit auszufiihren, jedoch nicht sy-
metrisch zu gestaiten.

(2) Hauptgeb&dude sind als liegende Baukdrper mit waagrechter Gliederung (z.B. durch Bal-
kone, Holzverschalung der Geschosse, Fensteranordnungen usw.) auszubilden.

(3) Balkone und Lauben sind bis maximal 1,25 m Bautiefe zuldssig. Sie sind z.B. bei Dop-
pel- und Reihenhausern einheitlich auszufihren.

§5

Abstandsflachen, Sichtflichen und Staurdume

(1) Es qilt Art. 6 Bayerische Bauordnung.
Abweichend zu Art. 6 Abs. 6 Satz 1 BayBO betragt die Tiefe der Abstandsflache mindes-
tens 4,0 m vor zwei Aulenwéanden mit mehr als 10,0 m Lange.

(2) Zu offentlichen Flachen ist fur Nebengebaude und Garagen ein Abstand von mindestens
1,50 m, flr Hauptgebédude von mindestens 3,0 m einzuhalten. Ansonsten gilt die Ab-
standsregelung der BayBO. Bei Grenzbebauung von Garagen und Nebengebauden (Art.
6 Abs. 9 BayBO) ist grundsatzlich darauf hinzuwirken, dass ein Dachiberstand zum
Nachbargrundstiick hin ausgefihrt wird.

(3) Im Bereich von Grundstiickseinfahrten, StraReneinmindungen bzw. Stralenkreuzungen
mussen zur Beibehaltung von Sichtflaichen Sichtdreiecke freigehalten werden.
Hinweis: Im Einzelfall kénnen die Fachbehérden beteiligt werden.

(4) Vor Garagen ist ein Stauraum zu oéffentlichen Verkehrsflichen von mindestens 6,00 m

einzuhalten.

Der Stauraum muss auf der ganzen Garagenbreite in der vorgeschriebenen Tiefe nach-
gewiesen werden und gilt nicht als Stellplatz im Sinne dieser Satzung.

Die Zufahrt zum Stauraum darf nicht abgegrenzt werden (keine zaun- oder toréhnlichen

Einfriedungen).



§6
Garagen und Stellplatze

(1) An- und Nebenbauten sowie Garagen sind an das Hauptgeb&dude gestalterisch in Dach-

form, Material und Farbe anzugleichen.
Alle Nebengebsude sind dabei klar als dem Hauptgebdude untergeordnete Gebaude

auszubilden und zu gestalten.

(2) Bei Gebauden mit Wohnraum wird folgender Stellplatzbedarf festgesetzt:

je Wohneinheit bis 40 m* Wohnflache 1 Stellplatz
je Wohneinheit bis 120 m?> Wohnflache 2 Stellplatze
je Wohneinheit tber 120 m? Wohnflaiche 3 Stellplatze

Bei anderen Gebauden (z.B. Gaststatten, Gewerbebetriebe, Arzt- und Massagepraxen
usw.) richtet sich die Anzahl der notwendigen Stellplatze nach der Verordnung tber den
Bau und Betrieb von Garagen sowie (ber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Ga-
StellV) vom 30. November 1993, zuletzt gedndert vom 08.07.2009.

Dabei werden die in der Verordnung vorgesehenen Héchstgrenzen angesetzt.

§ 4 GaStellV ist analog fur die Anlegung von AuRenstellplatzen anzuwenden.

(3) Die Gemeinde kann aus Grinden des Orts- bzw. Landschaftsbildes verlangen, dass

Stellplatze in einem geblihrenden Abstand zur Grundstlicksgrenze erstellt und durch
heimische Anpflanzungen zur Grundstlicksgrenze hin verdeckt werden.

(4) Die Gemeinde kann aus Griinden der (Verkehrs-) Sicherheit sowie des Orts- und Land-

(1)

(2)

(1)

()

schaftsbildes verlangen, dass mehrere nachzuweisende Stellplatze von den &ffentlichen.
Verkehrsflachen aus uber eine/mehrere gemeinsam/e Zufahrt/en anzufahren sind.

§7

Dachform und Dachneigung

Haupt- und Nebengebadude sowie Garagen sind mit Satteldachern mit einer beidseitig
gleichen Neigung von 20 - 28 Grad zu errichten. Der First ist durchlaufend mittig uber die

Langsseite zu legen.
Bei Gebauden mit vorspringendem Bauteil an der Traufseite gilt dies fur den schmaéleren

Gebaudeteil.

Bei besonderen baulichen Anlagen (éffentliche Gebaude, rein gewerblich genutzt Ge-
baude, landwirtschaftliche Geb&dude, Lagergebaude) sind im Einvernehmen mit der Ge-
meinde auch andere Dachformen und Dachneigungen méglich.

§8

Dachflachen

Die Dacher sind allseitig mit einem Dachuberstand von mindestens 0,50 m, waagrecht

gemessen, zu versehen.

Der Dachiberstand fur Hauptgebaude darf

a) auf der Traufseite maximal 1,50 m, und

b) auf der Giebelseite maximal 1,80 m nicht Uberschreiten.

Der Dachiberstand fur Nebengebdude und Garagen darf auf der Giebelseite maximal
1,00 m nicht Gberschreiten.

Der Dachuberstand wird jeweils waagrecht ohne Dachrinne gemessen.

Als Material fur Dachdeckung sind naturrote bis braune Dachziegel oder Dachpfannen zu
verwenden. Die Farbe der Dachdeckung muss sich in die umliegende Bebauung einfi-

gen.



§9

Dachaufbauten

(1) Dachaufbauten (Gauben, Quergiebel, Zwerchgiebel und Widerkehren) sind grundsétzlich
unzulassig.

(2) Ausnahmsweise kénnen folgende Dachaufbauten zugelassen werden:

Quergiebel mit Balkon unter folgenden Voraussetzungen:

die Firsthéhe muss mindestens 0,50 m tiefer als die des Hauptbaukérpers liegen;
die Breite der Quergiebel darf héchstens 1/3 der AuRenwandlange des Haupt-
baukérpers, maximal jedoch 5,00 m betragen;

die Trauflinie ist héhengleich mit der des Hauptgeb&udes auszufiihren;

das Vordach des Quergiebels darf maximal 0,75 m (ber den dahinterliegenden
Balkon hinausragen;

der Quergiebel muss nicht zwingend mittig angeordnet werden; die Bezugspunkte
der Quergiebelbreite missen jeweils mindestens % der AuRenwandléange des
Hauptbaukérpers von den Gebaudeecken des Hauptbaukérpers entfernt sein;
zulassig ist maximal ein Quergiebel pro Gebaude. Es sind keine weiteren Dach-
aufbauten wie Gauben, Quergiebel, Dachhauser, Zwerchgiebel und Widerkehren
zulassig;

das Erscheinungsbild muss die gestalterischen Gliederungen der darunter liegen-
den Geschoss aufnehmen.

Siehe Abbildung 3 als Beispiel sowie Anhang:
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Dachhaus zuriickgesetzt unter folgenden Voraussetzungen, vorwiegend flr beste-
hende Gebaude:

die Firsthéhe muss mindestens 0,50 m tiefer als die des Hauptbaukdrpers liegen,;
die Breite des Dachhauses darf héchstens 1/3 der AufRenwandléange des Haupt-
baukérpers, maximal jedoch 5,00 m betragen;

« die Dachneigung des Dachauses muss die Dachneigung des Hauptdaches auf-
weisen;

s das Dachhaus muss nicht zwingend mittig angeordnet werden; die Bezugspunkte
der Dachhausbreite miissen jeweils mindestens % der Aufenwandlédnge des
Hauptbaukérpers von den Gebaudeecken des Hauptbaukérpers entfernt sein;

s die Giebelwand muss mindestens 0,50 m hinter die aufsteigende AuRenwand zu-
rickgesetzt werden;

« die zulassige giebelseitige Vordachléange darf maximal 0,50 m betragen;

« die zulassige traufseitige Vordachlange darf maximal 0,50 m betragen;

« zulassig ist maximal ein Dachhaus pro Gebaude. Es sind keine weiteren Dach-
aufbauten wie Gauben, Quergiebel, Dachhauser, Zwerchgiebel und Widerkehren
zulassig.

Siehe Abbildung 4 als Beispiel sowie Anhang:
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(3) An landwirtschaftlichen Hofstellen, insbesondere Einfirsthéfen sind Dachaufbauten
(Dachhaus, Quergiebel, Zwerchgiebel usw.) nicht zulassig.

(4) Bei Doppelhausern ist nur ein Quergiebel oder Dachhaus an der Kommunwand zulassig.

(5) Dacheinbauten (negative Dachgauben) sind unzulassig.



§ 10
AuBenwinde

(1) Fur AuBenwande sind in glatter Struktur verputzte und gestrichene Mauerflaichen wie
auch senkrecht holzverschalte Mauerflachen zulassig.
Waagerechte Holzbekleidungen sind nur bei Ubernahme des bauerlichen Haustyps hin-
ter Balkonen und Lauben zulassig.

(2) Glasbausteinflachen sowie Verkleidungen aus Blech, Kunststoff oder sonstigen ortsuntb-
lichen Materialien sind unzulassig.
AufRenkamine sind im Einvernehmen mit der Gemeinde zulassig.

(3) Bei Ubernahme des b&ueriichen Haustyps sind Vorder- und Riickseite von Gebauden
eindeutig als solche zu gestalten.

(4) Keller von Gebéduden durfen nicht durch Abgrabungen und Abbéschungen des naturli-
chen Gelandes freigelegt werden.

(5) Fensterlose Hausseiten sind bei Hauptgebduden aillgemein, bei sonstigen Gebauden mit
einer Wandhdhe Giber 3,00 m, unzulassig.

§11
Farbgebung

(1) Putzflachen sind allseitig mit einem hellfarbigen Anstrich (gebrochenes weill) zu verse-
hen. Grelle Farben sind ausgeschlossen.

(2) Holzflachen und Holzteile sind in hellen Braunténen oder farblos zu lasieren, ansonsten
unbehandelt zu lassen.

§12
Gestaltung der unbebauten Flachen

(1) Fur das StraRen-, Orts- oder Landschaftsbild bedeutsamer Baumbestand auf unbebau-
ten Flachen bebauter Grundstiicke ist zu erhalten.
Fir Neu- und Ersatzpflanzungen sind nur Obst- und Laubbadume heimischer und stand-

ortgerechter Art zu verwenden.

(2) Mehr als 4 zusammenhdngende Stellpldtze bzw. befestigte Flachen mit mehr als 10 m
Breite sind durch Anpflanzungen zu gliedern.
Es sind wasserdurchléssige Beldge zu verwenden.

(3) Hausbeleuchtungen sind am Gebaude anzubringen.
Die Beleuchtung von Au3enanlagen ist unzulassig.



§13
Einfriedung

(1) Als Einfriedung entlang offentlicher StraRen und Wege sind nur Holzzaune (Bretter-,
Stangen- und senkrechte Latten- u. Stakettenzaune) bis zu einer Héhe von max. 1,00 m
zulassig.

(2) An den sonstigen Grundstiicksgrenzen sind auch Maschendrahtzaune bis zu einer Héhe
von 1,20 m mdoglich.

(3) Aus heimischen Laubholzern und Buschen unregelmafig gepflanzte Strduchergruppen
sind bis zu einer Héhe von maximal 1,80 m Héhe zuldssig.
Entlang 6ffentlicher Stralen und Wege sind regelméafRig gepflanzte heimische Hecken
sind bis maximal 1,50 m Héhe zuléssig.

(4) Bei allen Einfriedungsarten sind die erforderlichen Sichtdreiecke im Bereich von Grund-
stiickseinfahrten, Straleneinmindungen bzw. Stralenkreuzungen von allen Sichthinder-
nissen Uber einer H6he von 1,00 m, gemessen vom Fahrbahnrand, freizuhalten.

(5) Zaunanlagen sind sockellos auszufiihren. Massive Pfostenanlagen (Mauerwerk, Beton,
Stahl) sind nur in Ausnahmefallen zuldssig (z.B. im Bereich von Grundstuckseinfahrten).
Die Einfriedung durch Mauern ist untersagt.

§14
Gestaltung der Tiiren, Fenster, Fensterldden und Balkone

(1) Fensterladen und Balkongelander sind in Holz, Fenster und Taren in ortstblicher Bau-
weise auszufihren.

(2) Glasflachen sind in hochrechteckige Formate zu gliedern.

(3) Giebelverglasungen sind bis 1/2 der Geb&udebreite zulassig.
Dies gilt jedoch nicht fur den Einfirsthof.

§15
Werbeanlagen

Werbeanlagen tiber 1 m? Ansichtsflache sind genehmigungspflichtig. Sie mussen sich ein-
deutig gegeniiber der Gebaudeproportion unterordnen. Sie durfen nicht selbstleuchtend oder

hinterleuchtet sein.

§16
Solar- und Photovoltaikanlagen

Solar- und Photovoltaikanlagen sind nur auf Dachern zuldssig. Die Elemente sind als zu-
sammenhéngende Flachen und in geschlossener Rechtecksform entlang der Traufe an-
zuordnen. Die Module missen in die Dachhaut integriert sein oder auf der Dachhaut liegen;
eine Aufstanderung ist unzuléssig.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind auch auf Nebengeb&duden und Garagen zulassig.




§ 17
Wintergéarten

(1) Wintergérten sind nur zuldssig, wenn sie von untergeordneter Bedeutung und erdge-
schoBig sind, maximal 1/3 der dahinterliegenden Wandlange einnehmen, maximal 1,50
m gegenlber der Fassadenflucht auskragen und die Dachneigung des Hauptgebaudes
aufweisen.

(2) Bei Einbau unter einem Balkon/Laube ist eine maximale Tiefe von 2,50 m zulassig.

(3) In Kombination mit einem Quergiebel mit Balkon ist ein Wintergarten maximal in Breite
und Tiefe (1,25 m) des Quergiebels mit Balkon zulassig.

Die Konstruktion der Wintergérten ist in Holzdesign und Glas auszufihren.

§18
Abweichungen

Von diesen Vorschriften kénnen Abweichungen nach Art. 63 BayBO vom Landratsamt Bad
Télz-Wolfratshausen im Einvernehmen mit Gemeinde Gaiftach zugelassen werden.
Bei verfahrensfreien Vorhaben entscheidet die Gemeinde Gaiflach (iber Abweichungen.

§19
Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die §§ 3 bis 17 werden als Ordnungswidrigkeiten nach Art. 79
Abs. 1 Nr. 1 BayBO geahndet.

§ 20
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft (Art. 26 Abs. 1 Satz 2 GO).
Gleichzeitig tritt die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde GaiRach vom 8. April 2003 auller
Kraft.

Gaifdach, den 3. Juni 2014
Gemeinde Gaiftach
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1. Blrgermeister
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Anhang:

Abbildung 1;

DIE. WANDHOHE IST GRUNDSATZLICH VOM
BEZUGSPUNKT EBP DER HOHENLINIE AUS ZU BEMESSEN,
WELCHE DAS GEBAUDE MITTIG SCHNEIDET.

BEGRUNDETE AUSNAHMEN KONNEN BEI SONDERFALLEN
IN ABSTIMMUNG MIT DER GEMEINDE GESTATTET SEIN
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Abbildung 2:
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Abbildung 3:
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Abbildung 4:

Dachhaus zuriickgesetzt
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