Satzung

iiber besondere Anforderungen an bauliche
Anlagen, Girten und Einfriedungen
der Gemeinde Oberau
— Gestaltungssatzung —

Vom 28.06.2024
in der Fassung der 1. Anderungssatzung vom 22.09.2025

Um den Charakter der heimischen Bauweise zu wahren, will die Gemeinde Oberau Einfluss
auf die Gestaltung ihres Straflen- und Ortsbildes nehmen. Zu diesem Zweck erlédsst die Gemeinde
Oberau auf Grund von Art. 79 und 81 Abs. 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in Ver-
bindung mit Art. 23 bis 27 der Gemeindeordnung (GO) folgende Satzung:

Abschnitt A
Geltungsbereich, allgemeine Anforderungen

§1
Ortlicher Geltungsbereich
(1) Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst das gesamte Gemeindegebiet.
(2) Um den unterschiedlichen Anforderungen an die Gestaltung gerecht zu werden, wird das
Gemeindegebiet in den im beiliegenden Lageplan vom 28.06.2024 dargestellten Bereich B und

das librige Gemeindegebiet (Bereich A) aufgeteilt.

(3) Der Lageplan vom 28.06.2024 ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Sachlicher Geltungsbereich

(1) Die Vorschriften dieser Satzung gelten fiir die Errichtung, Anderung und Unterhaltung
baulicher Anlagen unbeschadet ihrer Genehmigungspflicht sowie fiir Einfriedungen und Gérten.

(2) Soweit die Festsetzungen in rechtskriftigen Bebauungspldnen dieser Satzung nicht ent-
gegenstehen, gilt sie auch im Bereich von Bebauungspldnen. Anforderungen des Denkmal-
schutzes bleiben unbertihrt.



§3

Allgemeine Anforderungen an die Gestaltung

(1) Bauliche Anlagen sind so zu gestalten, dass sie nach Form, Mallstab, Verhéltnis der Bau-
massen und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe den wesentlichen Merkmalen der hei-
mischen Bauweise entsprechen. Die heimische Bauweise hat sich aus dem friitheren alpinen
Flachsatteldachhaus entwickelt. Kennzeichnend hierfiir sind insbesondere eine ruhige Fassaden-
und rechteckige Grundrissgestaltung, die Baustoffe Holz und Mauerwerk, unauftillige Anstriche
sowie die Unterteilung grofler Glasfldchen.

(2) Bauliche Anlagen sind mit ihrer Umgebung derart in Einklang zu bringen, dass sie sich in
das Strallen-, Orts- und Landschaftsbild oder deren beabsichtigte Gestaltung harmonisch ein-
fiigen.

(3) Auf Belange des Denkmalschutzes ist besonders Riicksicht zu nehmen.

(4) Grenzbauten sind in ihrer Gestaltung aufeinander abzustimmen.

Abschnitt B
Bereich A

§4
AuBlenwinde und Fassadengestaltung

(1) AuBBenwénde sind zu verputzen und hell zu streichen.

(2) AuBlenwandverblendungen und -verkleidungen sind ausschlieBlich in Holz zuldssig.

(3) Sockelverkleidungen sind grundsitzlich unzuldssig. Ausnahmsweise konnen unter Be-
ricksichtigung der Gestaltung der Fassade bei an den Stralenrand dicht angrenzenden Gebduden
nichtglédnzende Natursteinplatten als Sockelverkleidung bis zu einer maximalen Héhe von 50 cm
— gemessen ab Geldndeoberkante — zugelassen werden.

(4) Anbauten, wie z. B. auch Querbauten, Wintergérten und Erker, sind nur zuldssig, wenn ihre

duBere Gestaltung (Baumaterial, Farbgebung und architektonische Gliederung) auf das Er-
scheinungsbild des Gebdudes abgestimmt ist.

§5

Kniestocke

(1) Die Kniestockhohe bemisst sich von Oberkante Rohbaudecke bis Oberkante FuB3pfette.
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(2) Bei mehrgeschossigen Hauptgebauden ist iiber der Decke des Obergeschosses eine Knie-
stockhohe von hochstens 60 cm zulédssig. Bei erdgeschossigen Hauptgebduden ist eine Knie-
stockhohe von mindestens 1,30 m einzuhalten.

(3) Bei Garagen und sonstigen erdgeschossigen Nebengebduden ist nur eine FuBlpfette (ohne
zusdtzliche Untermauerung) mit einer maximalen Hohe von 30 cm zuldssig.

§6
Dachgestaltung, Dachaufbauten

(1) Fiir Hauptgebédude sind nur Sattelddcher — auch mit Kriippelwalm — mit einer Neigung
zwischen 20 und 26 Grad zuléssig. Dies gilt nicht fiir Anbauten im Sinne von § 4 Abs. 4.

(2) Dachiiberstainde an Hauptgebduden miissen am Giebel mindestens 1,00 m und an der
Traufseite mindestens 70 cm betragen.

(3) Dachgauben sind bei Dachneigungen unter 26 Grad nicht zuldssig. Bei Dachneigungen ab
26 Grad sind sie dann zulédssig, wenn sie sich hinsichtlich ihrer Konstruktion in die Dachflidche
einfligen. Das Mal3 der Summe der Gaubenbreiten der jeweiligen Dachflidche darf hierbei 20% der
zugehorigen Gebdudeldnge (Seitenwandldnge) nicht {liberschreiten. Die Breite von Gauben-
fenstern darf hochstens 1,20 m (Rohbaumall) betragen, wobei pro Gaube auch mehrere Fenster
unter Berlicksichtigung des Satzes 3 zuléssig sind.

(4) Negative Dachgauben (Dacheinschnitte) sind unzuléssig.

(5) Zwerchgiebel (Quergiebelvorbauten) sind nur dann zulédssig, wenn
— ihr First mindestens 0,30 m tiefer als der des Hauptbaukorpers liegt,

— ihre Ausladung einschlieBlich eines etwaigen Balkones gegeniiber der traufseitigen Auf3en-
wandflucht des Hauptbaukorpers nicht um mehr als 2 m hervortritt,

— der Abstand des Zwerchgiebels (Quergiebelvorbaus) von den Gebdudeecken des Haupt-
baukdrpers mindestens 2 m betrigt und

— ihre Breite hochstens ein Drittel der Lange des Hauptbaukdrpers erreicht.

(6) Photovoltaikanlagen (ortsfeste Sonnenkollektoren zur Stromerzeugung) und Solaranlagen
(ortsfeste Sonnenkollektoren zur Warmegewinnung) diirfen nur auf der Dachfldache parallel zur
Dachhaut angebracht werden. Eine Anordnung an Fassaden ist unzulédssig.

§7
Dacheindeckung

(1) Die Dachflachen sind — auBler bei Nebengebduden im Sinne des Art. 57 Abs. 1 Nr. 1
Buchst. a BayBO — grundsitzlich mit naturrot bis dunkelbraun oder dunkel- bis schwarzgrau
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getonten Dachziegeln bzw. Betondachziegeln in matter oder mattglinzender Oberfldche einzu-
decken. Die bewusste Verwendung von Dachziegeln mit sich voneinander unterscheidenden
Farbtonen ist unzulédssig. Eine Dacheindeckung mit naturfarbenen Holzschindeln ist zuldssig,
wenn dies mit den Belangen des Brandschutzes vereinbar ist.

(2) Eindeckungsmaterial aus Metall kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn dies aus
technischen Griinden erforderlich ist.

§8

Fenster, Tiiren und Schaufenster
(1) Fenster ab einer Rohbaubreite von 110 cm sind vertikal zu unterteilen.

(2) Bei gewerblichen Betrieben konnen Ausnahmen von den Absédtzen 1 und 2 zugelassen
werden, wenn dies aus betrieblichen Griinden erforderlich und mit dem Orts- und Stral3enbild
vereinbar ist.

(3) Schaufenster miissen in einem harmonischen Verhiltnis zur GréBe und Gestaltung des
Baukorpers stehen. Schaufenster sind nur im Erdgeschoss zuldssig. Zwischen mehreren Schau-
fenstern, Tlréffnungen und zu Gebaudeecken sind Pfeiler auszubilden.

§9
Balkone

(1) Balkonbriistungen sind in nicht {iberladener Form grundsétzlich mit senkrechten Holz-
elementen auszufithren. Balkonbodenplatten aus Beton sind stirnseitig mit Holz zu verblenden
oder durch die Briistung zu verdecken.

(2) Das Vordach muss mindestens 10 cm iiber die Balkonbriistung hinausragen. Ausnahmen
bei bestehenden Gebduden kdnnen zugelassen werden, sofern dies mit der Gestaltung vereinbar
ist.

§ 10
Einpassung von Gebduden und Bauteilen in das Gelédnde

Die Oberkante des FuBlbodens des Erdgeschosses von Hauptgebduden wird festgelegt auf
hochstens 0,35 m tiber der natiirlichen bzw. von der Bauaufsichtsbehorde im Einvernehmen mit

der Gemeinde festzusetzenden Geldndeoberfliache.
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§ 11
Stellplatze, Zufahrten und Garagen

(1) Unbebaute Flichen bebauter Grundstiicke sollen nur insoweit befestigt werden, als dies
zwingend fiir Stellpldtze und Garagenvorplatz erforderlich ist. Die Befestigung hat in Form von
Rasengittersteinen, Pflaster oder als wassergebundene Decke zu erfolgen.

(2) Vorgirten bebauter Grundstiicke sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Sie diirfen
nicht zu Lagerzwecken verwendet werden.

§ 12
Garagen

(1) Garagen sollen in Massivbauweise oder als Holzgaragen errichtet werden. Fertiggaragen
sind zuldssig, soweit dies mit der vorhandenen Bebauung vereinbar ist. § 3 Abs. 1 bleibt unbe-
riihrt. Wellblechgaragen sind unzuldssig.

(2) Ein Stauraum von 5 m zur offentlichen Verkehrsfliche ist einzuhalten. Im Vorgarten-
bereich sind Garagen und iiberdachte Stellpliatze (Carports) in einem Abstand von mindestens
1,0 m zur StraBenbegrenzungslinie zu errichten.

§ 13
Einfriedungen und Hecken

(1) Einfriedungen miissen sich nach Material und Ausfiithrung in das Orts- und Straflenbild
einfligen. Thre Hohe darf einschlieBlich Sockel 1,10 m (an einer 6ffentlichen Verkehrsflache ge-
messen ab Fahrbahnoberkante, an seitlichen und riickwirtigen Grundstiicksgrenzen gemessen ab
Geldndeoberkante) nicht iiberschreiten. Dies gilt auch fiir Hecken an Straleneinmiindungen, so-
weit die Sicht behindert wird.

(2) Einfriedungen aus geschlossenen Beton- und Bretterwdnden, Waschbetonsteinen, ge-
schlossenem Mauerwerk, Platten, Kunststein, Kunststoffstiben, Stacheldraht, Eisenstidben oder
Schilfrohrmatten sind unzuldssig. Ausnahmen konnen fiir erforderliche SchallschutzmaBBnahmen
an den Bundesstraflen zugelassen werden.

(3) Drahtgitterzdune sind nur an seitlichen und riickwiartigen Grundstiicksgrenzen zuléssig.

(4) Das Aufstellen von Schilfrohr- oder Kunststoffmatten hinter Einfriedungen ist unzu-
lassig.



Abschnitt C
Bereich B (gewerblich genutzte Bauflichen)
und in Bebauungsplinen als "Gewerbegebiet" festgesetzte Bauflichen

§ 14
Allgemeine Anforderungen an die Gestaltung

Bei der Gestaltung von an die Wohnbebauung angrenzenden Bauten ist besondere Riicksicht
auf das Ortsbild zu verwenden.

§ 15
Baukorper

Grof3e Baukorper iiber 20 m Linge sind insbesondere durch deutliche Vorspriinge oder ent-
sprechende Absetzungen in der Gebdudefront zu gliedern.

§ 16
AulBlenwinde und Fassadengestaltung

(1) § 4 Absitze 1 und 2 gelten entsprechend.

(2) Offnungslose Fassaden von mehr als 5 m Linge sind durch Bepflanzungen (zum Beispiel
Rankgewéchse oder Spalierpflanzen) aufzulockern.

(3) Ausnahmen konnen zugelassen werden, soweit dies betrieblich erforderlich und mit dem
Orts- und Straflenbild vereinbar ist.

§ 17
Dachgestaltung

(1) § 6 Abs. 6 gilt entsprechend. Ausnahmsweise kann eine Anbringung von
a) nicht dachfldchenparallelen Photovoltaikanlagen im Bereich von Dachern und
b) fassadenbiindigen Photovoltaikanlagen
zugelassen werden, sofern sich die Anlagenelemente in die Gebdudegestaltung einfiigen.

(2) § 7 ist entsprechend anzuwenden.



§ 18
Stellplatze

(1) Stell- oder Parkplatzflichen ab einer Grofle von 100 m? sind durch geeignete gestalterische
MafBnahmen, insbesondere durch Baumpflanzungen oder Heckenreihen, zu untergliedern.

(2) Stellplatze sind lediglich mit Rasengittersteinen, rasenverfugtem Pflaster oder mit einer
wassergebundenen Decke zu befestigen. Asphaltflichen sind unzuléssig. Ausgenommen hiervon
sind die Zufahrten bis zu den Abstellflachen.

§ 19
AuBenanlagen

(1) Zur offentlichen Verkehrsfliche hin sind die Grundstiicke durch einen dichten Pflanz-
streifen mit heimischen Geholzen abzupflanzen. Die Pflanzenhdhe bei der Erstbepflanzung darf
einen Meter nicht unterschreiten.

(2) Je angefangene 1.000 m? der Fliche des Grundstiickes sind drei heimische Biume zu
pflanzen. Der Stammdurchmesser muss hierbei mindestens 5 cm betragen.

(3) Eine Flache von 2 v.H. der Grundstiicksflache ist mit Strauchgewidchsen zu bepflanzen.
§ 18 Abs. 1 bleibt unbertihrt.

§ 20
Einfriedungen

(1) Die Hohe der Einfriedungen darf 2,20 m nicht {iberschreiten. § 14 ist zu beachten.

(2) § 13 Abs. 2 gilt entsprechend.

Abschnitt D
Verwaltungsverfahren, Ordnungswidrigkeiten
und Inkrafttreten

§ 21
Abweichungen

Von den Bestimmungen dieser Satzung konnen Abweichungen nach Art. 63 BayBO vom
Landratsamt Garmisch-Partenkirchen als der zustidndigen Bauaufsichtsbehdrde im Einvernehmen
mit der Gemeinde Oberau zugelassen werden.



§ 22
Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die Bestimmungen der Abschnitte A, B, und C dieser Satzung wer-
den als Ordnungswidrigkeit nach Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO geahndet. Sie konnen mit einer
GeldbuBe bis zu 500.000,-- Euro belegt werden.

§ 23
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig tritt die Gestal-
tungssatzung vom 22.02.2022 aufler Kraft.
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Lageplan

zur Satzung liber besondere Anforderungen an bauliche
Anlagen, Garten und Einfriedungen der Gemeinde Oberau
(Gestaltungssatzung) vom 28.06.2024

Zeichenerklarung:

[ BereichB

Oberau, 28.06.2024
.| Gemeinde Obeiau
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