Satzung uber ortliche Bauvorschriften

mit jeweils zugeordneten Erlauterungen und Empfehlu ngen

Einleitung

Der Gemeinderat Utting am Ammersee hat am 10.04.2008 eine Satzung
uber ortliche Bauvorschriften beschlossen. Er hat damit von einer
Zustandigkeit Gebrauch gemacht, die die Bayerische Bauordnung (BayBO)
den Gemeinden ausdricklich er¢ffnet, u. a. die im Gesetz selbst enthaltenen,
landesweit guiltigen, sehr zuriickhaltenden Vorschriften zur Baugestaltung
durch eigene verbindliche Rechtsvorschriften zu erganzen. Dabei setzte sich
der Gemeinderat die Leitlinie “eng, aber streng”: “Eng” steht hier fur zwei
Mafl3gaben: Zum einen ist der ortliche Geltungsbereich fir die meisten
Vorschriften eingeschrankt. Er erstreckt sich auf die Gebiete in den
Ortskernen von Utting und Holzhausen, deren Gebaude sich als
Musterbeispiele tradierten Bauens von den anderen Bauzonen abheben und
das Ortsbild in diesen Gebieten pragen. Die Vorschriften der Satzung sollen
dazu beitragen, den spezifischen Charakter dieser Ortsbilder zu bewahren.
-ENg”“ steht dabei in der zweiten Mal3gabe, namlich die Vorschriften inhaltlich
auf die nach Abwagung aller Interessen unbedingt einzuhaltenden Eckpunkte
zu beschranken, ohne sie mit blof3 wiinschbaren Gestaltungselementen zu
vermischen; “streng” bedeutet, dass diesen Vorschriften im Geltungsbereich
ihre obligatorische Verbindlichkeit abzulesen ist, die nur in ganz seltenen
Ausnahmefallen Abweichungen zulassen kann. Die beiden bisher separaten
Satzungen Uber Einfriedungen und Uber Stellplatze wurden in diese

Bauvorschriften einbezogen.

Dabei war sich der Gemeinderat bewusst, dass durch diese Vorschriften
allein das Ziel - wie es der Arbeitskreis Dorfentwicklung der Agenda 21 nach
seinen Beratungen lber eine Baufibel formulierte - “Starkung des
unverwechselbaren Charakters der schonen Gemeinde Utting mit
zeitgemaler und qualitativ hochwertiger Bauplanung”, nicht erreicht werden
kann. Deshalb hat der Gemeinderat in seiner Sitzung vom 10.04.2008 auch

beschlossen, die Satzung nach ihrer kommunalrechtlich vorgeschriebenen



offentlichen Bekanntmachung zusammen mit erganzenden und erlauternden
Empfehlungen zu publizieren. So sollen auch die Ortsteile auRerhalb des
Geltungsbereiches nicht ganz orientierungslos einem “Wildwuchs* Giberlassen
werden. Die Empfehlungen sollen Denkanstof3e fur alle Bauinteressierten und
fur die Gestaltung des 6ffentlichen Raums vermitteln und dies nicht nur far
Maflinahmen im oOrtlichen Geltungsbereich der Satzungsvorschriften. (Die
Empfehlungen im Einzelnen sind jeweils deutlich gekennzeichnet den
entsprechenden Satzungsvorschriften zugeordnet und durch Kursivdruck

abgehoben.)

Den Satzungsbestimmungen und den Empfehlungen liegt die Leitidee zu
Grunde, dass Baumal3nahmen in einem Ort wie Utting nicht fir sich isoliert zu
sehen sind, sondern in der Beziehung zur Nachbarschaft. Jeder Bauherr baut
am Orts- oder Strafl3enbild mit. Das Ziel eines landschafts- oder
situationsgebundenen Bauens im Sinne der Sozialbindung des Eigentums ist
nicht ein Kopieren alter Haustypen mit zu ihrer Bauzeit ganz anderen
Funktionen, es geht nicht um tUberladenen “Lederhosenstil”. Vermieden
werden soll aber ein Konglomerat von “Traumhausern”, zusammengesetzt
aus Versatzsticken von Baukatalogen. Landschaftsgebundenes Bauen
orientiert sich vielmehr an den richtig eingesetzten und angemessen
integrierten Elementen der Hauslandschatft, der richtigen Wahl der Baustoffe
und kann sehr wohl einen zeitgemafRen und modernen Ausdruck haben. Das
Haus soll in raumlicher und asthetischer Zwiesprache mit seiner 6értlichen

Umgebung stehen.
Satzung uber ortliche Bauvorschriften

Praambel

Die Gemeinde Utting am Ammersee erlasst auf Grund von Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588; BayRS 2132 -1-1), folgende ortlichen
Bauvorschriften als Satzung.



§1
Geltungsbereich

(1) Die ortlichen Bauvorschriften gelten fur die Ortskerne von Utting und
Holzhausen im Rahmen der Bereiche, die in den als Anlage beigeflgten
Lagepléanen gekennzeichnet sind; die Lageplane sind Bestandteil dieser
Satzung. Daruber hinaus gelten die Vorschriften der 88 8 und 9 Uber
Stellplatze und Einfriedungen fir den gesamten Ortsbereich.

(2) Die Vorschriften gelten fur alle baulichen Anlagen.

(3) Sind in einem bestehenden Bebauungsplan Festsetzungen tber die
aulRere Gestaltung baulicher Anlagen getroffen, so bleiben sie von dieser
Satzung unberihrt. Werden in einem Bebauungsplan von dieser Vorschrift
abweichende oder weitergehende Festsetzungen getroffen, so sind diese

malf3gebend.

Erlauterungen und Empfehlungen zu § 1

Die Geltungsbereiche sind in den Lageplanen (Anlagen) nach den
Flursticksnummern der im Geltungsbereich gelegenen Gebaude
gekennzeichnet; tUber eine etwaige Bebaubarkeit der unbebauten
Grundstucksteile innerhalb der gleichen Flursticksnummern sagt diese
Satzung nichts aus. Die Beschrankung des ortlichen Geltungsbereichs der
meisten Vorschriften auf die Ortskerne entspricht den Erfahrungen mit der
bisher geltenden Uttinger Ortsgestaltungssatzung von 1996, als deren
Geltungsbereich generell der gesamte Ort festgelegt war, und der in der
Einleitung erwdhnten Leitlinie ,eng und streng®. Die Bahnhofstral3e ist
bewusst insgesamt nicht in den Geltungsbereich einbezogen worden, well
hier unter Umstanden eine privilegierte Bauentwicklung vorstellbar ist, die in
einem Rahmenplan bzw. Bebauungsplanen besser zu erfassen ist (ohne dass
deren Mal3stébe fir die beiden Ortskerne in allen Teilen vertretbar wéren).
Fur den Ortsteil Achselschwang sind Ortsgestaltungsregelungen erst in
Erwéagung zu ziehen, wenn der Grundcharakter des Staatsguts geandert
werden sollte. Die Vorschriften der 88 8 und 9 integrieren zur besseren



Ubersichtlichkeit Materien, die bisher in eigenen Satzungen mit jeweils den
ganzen Ort umfassendem Geltungsbereich geregelt waren; hier zeigte die
Erfahrung, dass der Geltungsbereich beizubehalten, aber die inhaltliche
Regelungsdichte entsprechend der Leitlinie stark auszudiinnen war.

Absatz 2 bezeichnet den sachlichen Geltungsbereich.  Erfasst werden u. a.
Haupt- und Nebengebaude, An- und Umbauten.

Der Geltungsbereich kann nach Absatz 3 durch Bebauungsplane mit
Gestaltungsfestsetzungen weiter eingeschrankt werden. Das schliel3t aber
nicht aus, dass die Gemeinde wie bisher die Bauvorschriften in einem
Bebauungsplan durch einen ausdriicklichen Verweis erganzend zur Geltung

bringen kann.

§2
Baukorper

(1) Gebaude sind in Stellung der Baukdrper zur 6ffentlichen Verkehrsflache
und untereinander, in Proportion und Gestaltung unter Beachtung der
besonderen 6rtlichen Gegebenheiten in die sie umgebende dorfraumliche
und bauliche Situation einzuftigen.

(2) Der Grundriss ist aus einem Rechteck zu entwickeln.

(3) Nebengebaude, Nebenanlagen, Garagen und Stellpléatze sind dem
Hauptgebaude deutlich unterzuordnen und dirfen zum 6ffentlichen Raum

orientierte Vorgarten nicht verdrangen.

Erlauterungen und Empfehlungen zu § 2

Die Grundformen der Baukdrper bilden bei Uberlegungen zur Einfligung von
BaumaRnahmen einen Einstieg. Ahnliche Proportionen und gleiche
Gestaltungsgrundlagen kdnnen als Voraussetzung eines harmonischen
Gesamteindruckes angesehen werden. Tradierte Gebaudeformen und
Grundstiicksnutzungen kénnen dabei bedeutsam werden. In dieser Sicht
werden deshalb fir die Ortskerne geschlossene Baukoérper mit eindeutiger
Langsrichtung und maximal zwei Stockwerken (bei entsprechender
Hausbreite mit ausgebautem Dachgeschoss mit hochstens geringfliigigem



Kniestock) empfohlen.
Doppelhauser sollten als gestaltete Einheit ausgebildet sein.
§3
Décher

(1) Bei Hauptgebéauden sind nur Sattel-, Walm-, Mansard- und Zeltdacher
zulassig.

(2) Bei Nebengebéuden, Garagen und Carports sind Sattel- und Pultdacher
zulassig; Flachdacher sind mdglich, wenn sie begrint sind oder ans
Hauptgebaude angebaut als Dachterrassen genutzt werden.

(3) Verschiedene Gaubenarten und Gaubengréf3en innerhalb einer
Dachflache sind unzulassig. Zwerchgiebel (Wiederkehr), deren First
deutlich unterhalb des Hauptfirsts (mindestens ein Finftel der
Ortganglange) ansetzt, sind neben anderen Gauben zuléssig.

(4) Dacheinschnitte (negative Dachgauben) sind unzul&ssig.

Erlauterungen und Empfehlungen zu 8§ 3

Die Dacher sind in den Ortskernen deutlich in den Blick gertickte wesentliche
Elemente des Hauseindrucks und der Dorflage. Harmonische
Dachlandschaften der benachbarten Hauser pragen das Stral3en- und
Dorfbild entscheidend. Fur die Harmonie sorgt besonders eine ruhige, nicht
durch eine zu grofRe Zahl von Dachaufbauten ,aufgeregte* Ausbildung der
Déacher.

Es wird empfohlen, Dacheindeckungen mit dem Erscheinungsbild von roten
Tonziegeln zu verwenden. Bei (nicht glasierten, s. § 7) Ziegeln dieser
Grundfarbe ergeben sich je nach Hersteller oder Alterungsprozess eine
Vielzahl abwechslungsreicher Farbungsténungen; der Umstand, dass aufs
Dach gesetzte Sonnenkollektoren aus technischen Grinden ein dunkles
Erscheinungsbild haben missen, sollte nicht die Zwangsvorstellung
aufkommen lassen, nun misse gleich das ganze Dach in disterem Grau oder
Schwarz gehalten sein. Die Eindeckung selbst eines Daches mit
verschiedenfarbigen Materialien aber sollte vermieden werden. Dies sollte

auch bei Bebauung



Uber eine Grenze hinweg (Doppelhduser, Doppelgaragen) gelten. Auch die
Eindeckung und Verkleidung von Dachgauben oder Zwerchgiebeln sollte in
Farbe und Material dem Hauptdach angepasst werden; wird dazu Blech
(auRer Kupferblech) verwendet, sollte es in der Farbe dem Hauptdach
angepasst werden.

Ein allseitiger Dachlberstand ist aus optischen Grinden erwinscht.

In der Gestaltung von Dachgauben wird stehendes Format mit Satteldach
oder angewalmtem Satteldach mit Fensterflachen parallel zur Traufe
empfohlen, bei Dachneigung ab 45°auch Schleppgaube n, die unterhalb des
Firsts ansetzen. Gaubenbander mit einer Breite, die ein Drittel der Dachlange
Uberschreitet, storen den Gesamteindruck des Dachs und sollten daher

vermieden werden.

84
Fassaden, Vorbauten

(1) In den Fassaden miissen die unverglasten Wandteile Gberwiegen.

(2) Wintergarten und Glasveranden sind als verglaste Skelettkonstruktion
auszufuhren. Die Verwendung von verspiegeltem Glas ist nicht zulassig.
(3) Fur die Fassaden ist eine helle Farbgebung vorzusehen. Leuchtfarben

durfen nicht angebracht werden.

Erlauterungen und Empfehlungen zu § 4

Fassaden prasentieren ein Geb&aude nach Aul3en. Um ein freundliches
Ortsbild zu erhalten oder zu erlangen, sollten sie einladend, nicht abweisend
oder mit grellen “Gags” den Blick bannend gestaltet sein. In der tradierten
Bauweise der alten Ortsteile waren sie als sog. Lochfassaden ausgebildet, in
der die kleinen Fensterflachen leicht in eine architektonische Harmonie mit
den gro3en Steinmauerflachen fanden. Es wird empfohlen, AuRenwande als
verputzte, gestrichene Mauerflachen und/oder senkrecht holzverschalte
Flachen oder auch als Vollholzfassaden vorzusehen. Auffallend unruhige
Putzstrukturen sollten vermieden werden. Kniestdcke sollten bei zwei- und

mehrgeschossigen Gebauden eine Hohe von 50 cm (von Oberkante



Rohbaudecke bis Unterkante Sparren senkrecht an der Aul3enkante der
Aulenwand gemessen) nicht Gberschreiten.

Beim Bau von Balkonen und anderen aus der Gebaudeflucht

vorspringenden Bauteilen  wird Zurtickhaltung empfohlen, bei
Balkongelandern sollte insbesondere eine zu wuchtige Gestaltung vermieden
werden. Keilférmig vorspringende Vorbauten wirken aggressiv und storen das
Ortsbild empfindlich.

Die Farbgebung innerhalb eines Baukdrpers, insbesondere innerhalb einer

Wand sollte harmonisch abgestuft sein.

85
Fenster, Hauseingange

(1) Ubereckfenster sind nicht zulassig. Runde Fenster sind nur in
Giebelfeldern zulassig. Fensterbander tiber mehr als ein Geschoss sind
unzulassig.

(2) Die Verwendung von hell eloxierten Metallrahmen ist unzulassig.

Erlauterungen und Empfehlungen zu § 5

Fenster sind wie Augen in der AuRenhaut eines Gebaudes. lhre Wirkung
hangt von ihrem Verhaltnis zu einander, ihrer harmonischen Einfiigung in die
Wandflache und in die Geb&udekanten ab.

Es wird empfohlen, fur Fenster entsprechend der tradierten Bauweise ein
rechteckiges, stehendes Format vorzusehen, soweit es sich nicht um Fenster
von Nebenraumen und in Giebelfeldern handelt. Gro3ere Fensterflachen
sollten gegliedert werden, etwa durch zweifligelige Gestaltung.

Eine wesentliche Erganzung der Gestaltung einer Wand durch Fenster bilden
Fensterladen in der Form von Klappladen. Sie sollten in Holz ausgefiuhrt
werden und ihrer Farbgebung in einem leichten Kontrast zur Farbgebung der
Fassade stehen. Erganzt durch Rollladen werden sie zu einem kleinen
sichtbaren Symbol der Sinnlosigkeit; fiir den Fall, dass das tagliche Offnen
und Schliel3en der Klappladen physische Schwierigkeiten bereitet, sollten als
Alternative Innenrollos bedacht werden, auch Fensterladen, die sich wie



Scheunentore seitwarts bewegen lassen, kbnnten in Betracht kommen. Die
Behaltnisse zur Aufnahme der aufgerollten Rollladen sollten in den
Fenstersturz integriert sein, nicht unter- oder vorderhalb sichtbar angesetzt

werden.
§6
Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen mussen sich dem Gebaude und der ortsraumlichen
Situation unterordnen.
(2) Selbstleuchtende Werbeanlagen sind unzulassig.

(3) Werbeanlagen durfen auf Dachern nicht angebracht werden.

Erlauterungen und Empfehlungen zu § 6

In der Vorschrift des Absatzes 1 geht es vor allem darum, UbergréRen und
Stérungen durch die Grellheit der Werbeanlagen auszuschliel3en.

Uber die Vorschriften hinaus wird empfohlen, Ladenfenster nicht vollstandig
und auf Dauer innen mit Werbeplakaten zuzukleben, denn auch dies stort die

Wirkung einer Fassade empfindlich.

87
Baustoffe fiir GebaudeaulRenfassaden und Dacher

Nicht zugelassen sind folgende Baustoffe:

- Glasbausteine

— Wellplatten aus Kunststoff und Metall

- Riemchenverkleidungen

— unverputztes Ziegelmauerwerk bzw. -verkleidungen

— Steinverkleidungen

— Holzfaserplatten oder ahnlich wirkende Werkstoffplatten als
Aulenwandverkleidung

— Fassadenverkleidungen aus Kunststoff, Metall oder Glas

— Mosaik- oder Keramikverkleidungen



— rohes oder hell eloxiertes Metall

— Waschbeton oder kiunstlich strukturierte Betonoberflachen

— ungestrichenes Metall (abgesehen von Kupfer und Titanzink als
Dacheindeckung)

— verspiegeltes Glas

— (glasierte Dachziegel.

Erlauterungen und Empfehlungen zu 8§ 7

Wichtig erscheint in Ergdnzung der Liste die Empfehlung, in einem Bauwerk
nur eine geringe Anzahl verschiedener Baustoffe zu verwenden. Ansonsten
eignet sich gerade diese Liste, wie in der Einleitung bereits erwdhnt, als
Denkanstol3 fur Bauherrn und Architekten fur MaRnahmen auf3erhalb des

ortlichen Geltungsbereichs der Satzung zu dienen.

§8
Nachweis, Herstellung und Ablésung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge

(1) Die Zahl der notwendigen Stellplatze bestimmt sich gemal3 Art. 47 Abs. 2
BayBO nach der Verordnung tUiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie
Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) in der Giiltigkeit zum
02.01.2008, soweit die nachstehenden Bestimmungen nicht davon
abweichen.
(2) Fur jede Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen. Fur
Einliegerwohnungen genigt ein Stellplatz.
(3) Der Stauraum zwischen o6ffentlicher Verkehrsflache und einem Pkw-
Stellplatz muss betragen:

— mindestens 3 m vor dem Tor einer geschlossenen Garage

— mindestens 1,50 m vor einem Carport.
(4) Offene Stellplatze, ihre Zufahrtsflachen sowie die Zufahrtsflachen zu
Garagen durfen nur mit wasserdurchlassigem Material befestigt werden. Bei
mehr als drei Garagen oder Stellplatzen, die nebeneinander angeordnet und

zur Verkehrsflache orientiert sind, ist in der Zufahrt ein Pflanzstreifen von
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mindestens 2,50 m Breite vorzusehen. Rampen fur die Zu- und Abfahrt zu
Tiefgaragen sind im Erscheinungsbild von der 6ffentlichen Verkehrsflache her
wie geschlossene Garagen auszufuhren.

(5) Fur die Ablésung der Stellplatz- und Garagenbaupflicht (Art. 47 Abs. 3
Nr.3 BayBO) wird pauschal ein Betrag von 12.000 € je notwendigem Stellplatz
festgelegt.

Erlauterungen und Empfehlungen zu § 8

Es wird empfohlen, auf der Grundstiicksgrenze errichtete Garagen (wie auch
sonstige Nebengebaude, sog. Kommungebaude) bezuglich Hohe,
Dachneigung und Dacheindeckungsmaterial gleich auszufthren. Von
Dachaufbauten und Dachgauben auf frei stehenden Garagen sollte

abgesehen werden.

89

Einfriedungen

(1) Einfriedungen mussen sich in das Ortsbild einfligen.

(2) Die Hbhe von Einfriedungen darf zum offentlichen Verkehrsraum 1,40 m
nicht tberschreiten. Hecken und Strducher dirfen nicht in die 6ffentlichen
Verkehrsflachen hineinragen.

(3) Maschendraht- und Stabgitterzaune an 6ffentlichen Verkehrsflachen sind
zulassig, wenn sie hinterpflanzt sind. Die Verwendung von
Streckmetallzdunen und Stacheldraht ist unzuléssig.

(4) Far land- und forstwirtschaftliche Flachen sind nur einfache,
landwirtschaftsgerechte sowie offene sockellose Einfriedungen (z. B.
Stangengelander, Holzpfosten mit Spanndraht etc.) zulassig.

Erlauterungen und Empfehlungen zu 8§ 9
Empfohlen werden Lattenz&une, Tlren und Tore aus Holz, aber keine

Bretterzaune. Eine grelle Farbgebung sollte vermieden werden. Auf Sockel
sollte weitgehend verzichtet werden; soweit sie notwendig sind, sollten sie
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grundsatzlich eine Hohe von 5 cm, gemessen von der Geldandehdhe am
Fahrbahnrand, nicht Uberschreiten.

§10

Abweichungen

(1) Abweichungen von den Vorschriften dieser Satzung kdnnen auf schriftlich
begrindeten Antrag erteilt werden, wenn erhebliche Griinde dafir sprechen
und die Abweichungen stadtebaulich und gestalterisch vertretbar sind.

(2) Uber die Abweichungen entscheidet gemaR Art. 63 Abs. 3 BayBO bei
verfahrensfreien Bauvorhaben die Gemeinde, im Ubrigen kann die
Bauaufsichtsbehorde im Einvernehmen mit der Gemeinde Abweichungen

zulassen.

Erlauterungen und Empfehlungen zu § 10

Abweichungen sollen, wie in der Einleitung dargelegt, die grof3e Ausnahme
bilden. Sie kdnnen aber nach der Rechtsgrundlage der Satzung in der
Bayerischen Bauordnung nicht géanzlich ausgeschlossen werden.

Die Anforderungen in Absatz 1 sollen hier sicherstellen, dass solche
Abweichungen in ihrem Ausmal} und den sie tragenden Erwagungen deutlich
festgehalten sind. Dadurch soll auch verhindert werden, dass andere sie
falschlicherweise als Bezugsfalle heranziehen.

Absatz 2 resultiert aus der gegebenen Rechtslage.

§11
Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig im Sinne von Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig gegen Vorschriften dieser Satzung verstof3t.
(2) Die Ordnungswidrigkeit kann gemalf3 Art. 79 Abs. 1 BayBO mit einer

Geldbul3e geahndet werden.
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§12

Inkrafttreten

(1) Diese Satzung tritt am Tag nach der amtlichen Bekanntmachung in Kraft.
(2) Gleichzeitig treten die kommunale Satzung Uber Einfriedungen vom
07.08.1991, die Stellplatzsatzung der Gemeinde Utting am Ammersee vom
06.10.1995 und die Uttinger Ortsgestaltungssatzung vom 10.06.1996 aul3er
Kraft.



