GEMEINDE UTTING

LUFTKURORT AM AMMERSEE

Satzung iiber ortliche Bauvorschriften
in der Gemeinde Utting am Ammersee

Die Gemeinde Utting am Ammersee erlasst aufgrund Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588; BayRS 2132 -1-1), die zuletzt durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025
(GVBI. S. 254) gedndert worden ist, und des Artikels 23 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI.
S. 573) geandert worden ist, folgende ortlichen Bauvorschriften als Satzung.

Praambel

In den Ortskernen von Utting und Holzhausen sind noch etliche Gebaude in
regionaltypischer Bauweise und mit ortsbildprdgendem Charakter vorhanden. Dies sind
uberwiegend die Haupt- und Nebengebdude der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen,
der Gastronomie und der kleinteiligen Nahversorgung (Apotheke, usw.) die besondere
Merkmale aufweisen (z.B. einfirstige Hauptbaukdérper, Zweigeschofigkeit mit mittelsteilem
Satteldach, Baukorper ohne Vor- und Riickspriinge, rechteckige Grundrisse mit zu Teilen
deutlich ausgepragter Langsseite und eine raumpragende Situierung der Hauptbauk&rper
und Nebenbaukérper). Daneben gibt es abweichende Bauformen, alte Villengebaude und
Hotels, die insbes. durch die Attraktivitdt des Standortes am Ammersee fur wohlhabende
MUinchner Bauherren und Feriengéste Ende der letzten Jahrhundertwende entstanden sind.
Diese haben abweichende Grundrisse, besondere Dachformen (z.B. Walm- und
Krippelwalmdach) und Zierelemente. Weitere historische Gebaude fiir besondere
Nutzungen wie die Kirchen, Schul- und Pfarrhaus weisen als besonderes Merkmal steilere
Dachneigungen ohne Dachiiberstand auf.

Um diesen besonderen Charakter zu erhalten und die ortsbildpragende Gestaltung zu
wahren, trifft die Gemeinde Utting am Ammersee Regelungen fir ihr StralRen- und Ortsbild.

Die Gemeinde hat sich im Rahmen des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
in interkommunaler Zusammenarbeit mit den Gemeinden Schondorf und Greifenberg (IKEK)
sowie den Vorbereitenden Untersuchungen mit der Abgrenzung eines Sanierungsgebietes
intensiv mit der Identitét (Starken und Schwéchen) sowie den zukinftigen Zielen der
Ortskernsanierung auseinandergesetzt. Innerhalb dieses Prozesses wurde auch die
Handlungsempfehlung/ Mafinahme formuliert, den Erhalt, die Sicherung und
Weiterentwicklung ortsbildpragender, historischer Ortsgefiige, baulicher Strukturen sowie
Gestaltungselemente (iber die Uberarbeitung der kommunalen Satzung sicherzustellen.

Es ist das ortsgestalterische Ziel der Gemeinde den identitatspragenden Charakter zu
erhalten, weiterzuentwickeln und zu verbessern. Es sollen Gebaude entstehen, die sich



durch ihre Gestaltung in das vorhandene Ortsbild einfligen. Des weiteren sollen
gestalterische Festsetzungen zu Einfriedungen das Orts- und Stralenbild bewahren und
aufwerten.

Regelungen zur Versiegelung tragen zudem zum Gesundheitsschutz (thermische Last,
wohnklimatischer Wert) und zur Begrenzung von Umweltauswirkungen (hydrologische Last,
Okologischer Wert) bei.

§1

Geltungsbereich

(1) Die ortlichen Bauvorschriften gelten fir die Ortskerne von Utting und Holzhausen im
Rahmen der Bereiche, die in den als Anlage beigefligten Lageplanen (Blatt 1:
Hauptort Utting, Blatt 2: Ortsteil Holzhausen) gekennzeichnet sind; die Lagepléne sind
Bestandteil dieser Satzung. Darliber hinaus gelten die Regelungen der §§ 6 tber
Einfriedungen und 7 Versiegelung fiir den gesamten Ortsbereich ausgenommen der
im Aufenbereich sowie in Gewerbegebieten und Sondergebieten gelegenen
Grundsticke.

(2) Die ortlichen Bauvorschriften gelten fur alle baulichen Anlagen und Werbeanlagen und
umfassen genehmigungspflichtige und nicht genehmigungspflichtige Anlagen.

(3) Werden in einem Bebauungsplan von dieser Vorschrift abweichende oder
weitergehende Festsetzungen getroffen, so sind diese malRgebend.

(4) Anforderungen des Denkmalschutzes bleiben unberiihrt.

§2

Gebaude, Anbauten und Nebengebédude

(1) Fur Haupt- und Nebengebaude ist ein klarer Baukérper mit rechteckigem Gebéude-
grundriss zu errichten. Die Gebdudelénge (= Traufseite) von Hauptgebduden muss
dabei die Gebaudebreite (= Giebelseite) im Verhaltnis > 1,2:1 (iberschreiten.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn der Grundstiickszuschnitt das nicht zulésst.

(2) Doppelhauser und Hausgruppen (Reihenhéuser) sowie auf einem Grundstiick
zusammengebaute Gebdude sind als gestalterische Einheit mit durchgehendem
Dachfirst und Traufe sowie gleicher Dachneigung auszubilden. Ebenfalls sind
Dachaufbauten aufeinander abzustimmen, je Doppelhaus und Hausgruppe sowie auf
einem Grundstiick zusammengebaute Gebaude ist nur eine Dachaufbauart zulassig.

(3) Anbauten an den Hauptbaukérper sind zulassig. Sie sind abgewandt vom StralRenraum
und in baulicher Auspragung deutlich untergeordnet zum Hauptbaukérper auszufiihren.

(4) Wintergarten miissen gegenliber der jeweiligen AuRenwand untergeordnet sein und
sind nur im Erdgeschol} zulassig. Sie dirfen nicht um die Gebaudeecken des
Hauptgebaudes gefiihrt werden. Die Dachhaut des Hauptgebaudes darf nicht durch
Wintergarten eingeschnitten werden.



§3

Fassadengestaltung, Materialien und Farbgebung

(1) Fassaden missen als Lochfassaden mit méglichst orthogonalem Fensterraster der
Geschosse entwickelt werden. Die Fensterflachen pro Fassade dirfen nicht mehr als
35 % betragen.

- Es sind stehende, rechteckige Fensterformate (auch ibereinanderstehend) mit
gegliederten Fenstern auszufihren.

- Ubereckfenster sind nicht zuléssig. Runde Fenster sind nur in Giebelfeldern
zuldssig. Fensterbander Gber mehr als ein Geschoss sind unzulassig.

(2) Seitlich angebrachte Fensterldden miissen aus Holz oder Holzverbundstoffen oder
Aluminium ausgefiihrt werden.

(3) Die AuRenwinde sind mit wesentlichen Anteilen von Putz- und Holzfassaden'
auszufihren.

(4) Putzflachen sind in einem weilten oder hellen Farbton bzw. nach historischem Vorbild
zu streichen, grelle oder stark leuchtende Farbtdne sind nicht zulassig. Holzverschalte
Fassadenflachen und Holzfassaden sind entweder natur zu belassen oder kénnen in
mittel und dunkel abgeténten Farben (blau, griin, rot, braun) oder weiss gestrichen
werden.

(5) AuRenwandverkleidungen sind nur in Holz' zulassig. Verbundwerkstoffe und
Plattenmaterialien sind zur Fassadengestaltung nicht zulassig.

(6) Nebenbaukérper sind in Holzbauweise, mit Holzverschalung der Fassade oder
verputztem Mauerwerk' auszufiihren.

(7) Nicht zugelassen sind folgende Baustoffe fir GebaudeauRenwénde und Balkone sowie
Dacher (Haupt- und Nebengebéaude)

- unverputztes Ziegelmauerwerk bzw. -verkleidungen

- Waschbeton oder kiinstlich strukturierte Betonoberflachen

- Steinverkleidungen

- Mosaik- oder Keramikverkleidungen

- Riemchenverkleidungen

- hell eloxierte Metallrahmen

- Fassadenverkleidungen aus Kunststoff, Metall oder Glas

- Wellplatten aus Kunststoff und Metall

- Holzfaserplatten oder ahnlich wirkende Werkstoffplatten als
AuRenwandverkleidung

- rohes oder hell eloxiertes Metall oder Aluminium

- Glasbausteine

- verspiegeltes Glas

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

- glanzende Oberflachen fiir Geldnder

1 Dies entspricht der traditionellen/ ortsbildpragenden Ausfilhrung. Zulassig sind auch Materialien, die
in Farbe, Textur und Erscheinungsbild vergleichbar sind.



(8) Aufen sichtbare Rolladenkasten sind unzulassig, die Rolladenkésten sind in die
Fassade zu integrieren.

(9) Historische Fensterteilungen mit Mittelstiick und Quersprossen sind beizubehalten.

(10) AuRentiiren sind in Holz' auszufiihren. Glasflllungen in AufRentiiren sind mafstéblich
zu gliedern.

(11) Einfahrts- und Garagentore in stralenseitigen Gebaudefronten sind in Holz'
auszufihren.

(12) Solaranlagen an Fassaden und Balkongeléndern sind zum éffentlichen Verkehrsraum
hin unzuldssig.

(13) Klimaanlagen und Warmepumpen an Fassaden sind stral3enseitig nicht zuldssig.

§4

Dachgestaltung, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf Diachern

(1) - Bei Neu- und Ersatzbauten sind symmetrische Satteldacher mit einer beidseitig
gleichen Neigung von 30° bis 45° zu errichten.

- Der Hauptffirst ist entlang der Langsseite des Gebaudes auszufiihren.

- Als Dacheindeckung sind nur Dachziegel oder Betondachsteine' in den Farben
ziegelrot bis rotbraun und anthrazit zu verwenden. Glasierte Dachziegel sind nicht
zulassig.

- Bei Nebengebauden, Garagen und Carports sind symmetrische Sattel- und
Pultdacher zulassig; Flachdacher sind mdglich, wenn sie als extensive Griindacher
ausgebildet, oder ans Hauptgebaude angebaut als Dachterrassen genutzt werden.

- Décher von Garagen mit einer Neigung von mehr als 20° sind nur mit Dachsteinen
oder Ziegeln' im Farbton des Hauptgebaudes auszufiihren.

(2) - Bei Neubauten und Dachsanierungen ist traufseitig ein Dachiiberstand von mind. 50
cm und max. 100 cm auszufiihren.
- Bei einer Dachneigung tber 40° sind geringere bzw. keine Dachubersténde zuldssig.

(3) - Dachaufbauten als Gauben sind mit Satteldach oder als Schleppgaube auszufiihren
(mind. 15° Dachneigung). Sie sind nur auf Dadchern von Hauptgebauden zulassig.
- Je Gebaude ist nur ein Gaubentyp zuldssig.
- Der First von Dachaufbauten muss mind. 0,5m unter dem Hauptfirst und in einer
Ebene mit anderen Dachaufbauten angeordnet sein.
- Die Summe der Breiten aller Gauben je Dachfldche darf max. 50% der
Haupftfirstlange betragen.
- Der Abstand von Gauben zum Ortgang betrégt mind. 3,0 m sowie untereinander
mind. 2,0 m.
Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

' Dies entspricht der traditionellen/ ortsbildpragenden Ausfithrung. Zulassig sind auch Materialien, die
in Farbe, Textur und Erscheinungsbild vergleichbar sind.



(4) Zwerchgiebel (Widerkehren), deren First deutlich unterhalb des Hauptfirsts (mind. 0,5m)
ansetzt, sind neben anderen Gauben zuldssig. Das Erscheinungsbild muss sich
harmonisch mit dem Gesamtgebaude verbinden und sich in das Hauptdach einfligen,
sowie die Fassadengliederung der darunterliegenden Geschosse aufnehmen

(5) Dachflachenfenster sind an einer unteren oder oberen waagrechten Begrenzungslinie
anzuordnen.

(6) Kamine sollen in das Gebaude integriert werden. Sichtbare Kaminziige miissen
senkrecht geflihrt werden.

(7) Solaranlagen sind in Verbindung mit Gebauden auf Dachern zuléssig. Sie sind im
Neigungswinkel der Dachhaut zu errichten. Ein Abstand zur Dachhaut ist nur bis zu 0,2
m zulassig.

§5

Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuléssig.

(2) An oder in Verbindung mit Gebauden sind max. 5,00 m lange und max. 0,60 m hohe
nicht selbstleuchtende (ohne integriertes Leuchtmittel) Schriftziige (auch bei einem
Einzelbuchstaben) mit Hinterleuchtung, beleuchtete, nicht selbst leuchtende
Bemalungen sowie bedruckte oder bemalte Tafeln aus Holz oder Metall zulassig.

(3) Beleuchtete Werbeanlagen missen in ihrer Helligkeit auf das Umgebungslicht
abgestimmt sein. Eine Blendwirkung oder Aufhellung angrenzender Wohnbereiche ist
unzulassig. Im Zeitraum von 22-6 Uhr ist keine Beleuchtung zuldssig.

(4) Die Anbringung ist auf die Farbgebung und Gliederung der Fassade abzustimmen.
Die Oberkante der Werbung an oder in Verbindung mit dem Geb&ude darf nicht
oberhalb der Fensterbank der Fenster des 1. Obergeschosses angebracht werden.

(5) Werbeanlagen dirfen nicht auf Dachern, Baumen, Balkonen oder Erkem, angebracht
werden.

(6) Nicht zulassig sind:

- Selbstleuchtende Werbeanlagen (mit integriertem Leuchtmittel)

- Bewegliche Lichtwerbung und laufende schriftenkastenférmige und
selbstleuchtende Werbeanlagen

- Plakatanschlagtafeln

- Grol¥flachig beklebte Schaufenster, mehr als 50% der Glasflache

- Werbeanlagen mit Schallemissionen

(7) Abweichungen von Festsetzungen zu Werbeanlagen kénnen bei Tankstellen
ausnahmsweise zugelassen werden, jedoch nur insoweit, wie es durch den besonderen
Nutzungszweck begrindet ist.

§6
Einfriedungen

(1) Einfriedungen an &ffentlichen StraRen, Wegen und Platzen sowie Griinflachen dirfen
eine Héhe von 1,40m liber dem bestehenden Geldnde nicht Uberschreiten.



(2) Einfriedungen sind aus Naturholz oder Metall und als lebende Hecken aus
standortheimischen Gewachsen zuladssig. Holzzaune sind mit senkrecht stehenden
oder waagrechten Latten oder Brettern zulassig. Einfriedungen aus Metall sind als
waagrechte oder senkrechte Stangenzdune oder hinterpflanzte Maschendrahtzaune
zulassig. Geschlossene Einfriedungen wie Gabionen, aus Mauer-, Bretter- oder
Plattenwerk, sowie Einfriedungen aus Kunststein, Kunststoffstaben, Stacheldraht,
Plastikelementen oder Rohrmatten sind unzuldssig.

(3) Thujen-, Scheinzypressen- und Fichten sind an Grundstiicksgrenzen, sofern sie der
Einfriedung dienen, grundsétzlich unzuldssig.

(4) Einfriedungen sind sockellos mit einem Bodenabstand von mind. 0,10m herzustellen.
Abgrenzungen aus Pflastersteinen oder Leistensteinen sind bodenbiindig
einzubauen. Sockel sind nur zur Uberwindung der Topographie zulassig.

(5) Fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen sind nur einfache, landwirt-
schaftsgerechte sowie offene sockellose Einfriedungen (z. B. Stangengelander,
Holzpfosten mit Spanndraht etc.) zulassig.

§7

Versiegelung von Fldchen

Bodenversiegelungen, versickerungsunfahige Bodenbelédge, nicht begriinte Stein-,
Kies-, Split- und Schottergarten fir unbebaute Flachen, Zufahrten, und -wege sowie
Terrassengestaltungen auf3erhalb eines max. 0,8 m breiten Streifens entlang von
Gebauden (Traufstreifen) sind nicht zulassig.

§8

Abweichungen

(1) Von den Vorschriften konnen Abweichungen gemaR Art 63 der Bayerischen
Bauordnung zugelassen werden, die in besonderen Verhéltnissen eines Grundstlicks,
seiner Lage, Umgebung oder eines vorhandenen Altbestandes oder einem besonderen
Nutzungszweck (z.B. gewerblich genutzte bauliche Anlage oder Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Anlagen im
Auflenbereich und in Sondergebieten) begriindet liegen, soweit das in der Praambel
genannte Satzungsziel nicht gefahrdet wird.

§9

Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die Bestimmungen dieser Satzung stellen eine
Ordnungswidrigkeit im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayBO dar und kénnen
mit einer Geldbufe bis zu 500.000,00 € belegt werden.



§ 10

Inkrafttreten

(1) Diese Satzung tritt am Tag nach lhrer Bekanntmachung in Kraft.
(2) Gleichzeitig tritt die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde vom 11.04. 2008 auRer
Kraft.

Utting a. Ammersee, den 26.09.2025

7’

Florian Hoffmann
Erster Blrgermeister




