Stadt Olching
Amt fur Bauen und Stadtentwicklung

Ortliche Bauvorschrift gemaB Art. 6 Abs. 1 Nr. 1 Bayerische Bauordnung -
BayBO- zur Gestaltung und Begriinung von Déchern

Begriindung
1. Anlass, Ziel und Zweck der Satzung

Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO erméglicht es den Gemeinden Ortliche Bauvorschriften (iber
besondere Anforderungen an die dufere Gestaltung von baulichen Anlagen zur
Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes, insbesondere zur Begriinung von Gebauden
zu erlassen.

Die Gestaltung von Déachern, deren Neigung, Material, Farbgestaltung und
insbesondere die Dachaufbauten haben wesentlichen Einfluss auf das Ortsbild, dessen
positive Wahrnehmung und Entwicklung. Auch wenn im Stadtbiet von Olching keine
ausgesprochen einheitliche Dachlandschaft vorherrscht, so ist es im offentlichen
Interesse beziglich der besonders gestaltwirksamen Dachaufbauten Anforderungen

zu definieren.

Neben den grundlegenden architektonisch-gestalterischen Definitionen in Bezug auf
die Lage in der Dachflache, das Verhéltnis zu anderen Bauteilen und der Forderung
nach dem harmonischen Bezug zum Hauptdach und zum gesamten Baukorper in § 4
werden in § 5 detaillierte Anforderungen getroffen.

Gemal Art. 57 Abs. 2 Nr. 4 BayBO sind Dachgauben und vergleichbare
Dachaufbauten verfahrensfrei wenn diese im Geltungsbereich einer stadtebaulichen
Satzung oder wie hier, im Bereich einer Satzung nach Art. 81 BayBO liegen, die
Regelungen lber die Zuldssigkeit, den Standort und die Grof3e der Anlagen enthalt und
das Vorhaben diesen Festsetzungen entspricht. Fir den Bauherrn bedeutet dies, dass
bei Satzungskonformitat die Errichtung verfahrensfrei ist, was einen wesentlichen Zeit-
und auch Kostenvorteil birgt.

Eine verfahrensrechtliche Neuerung der Novelle der BayBO nach Art. 58 Abs. 2 ist,
dass die Anderung und Nutzungsanderungen von Dachgeschossen zu Wohnzwecken
einschlieblich der Errichtung von Dachgauben im Anwendungsbereich des § 34 Abs. 1
Satz 1 BauGB im Rahmen der Genehmigungsfreistellung mdéglich ist. Hintergrund dafiir
ist es Wohnraumpotentiale im Bestand schnell zu erschlieRen und zu verwirklichen.
Grundsaétzlich ist dies zu begriiRen.

Es besteht aber die Gefahr, dass, was die Verwirklichung von Dachgauben betrifft, ein
gestalterisch unbefriedigender Zustand / Wildwuchs entstehen kann. Das einzige
Regulativ das noch besteht ist die Verpflichtung zur Einhaltung der Abstandsflachen.
Die Stadt kann im Zweifelsfalle Antrdge im Freistellungsverfahren zwar in das
Genehmigungsverfahren {berleiten; Handhabe gegeniliber einer wie oben
beschriebenen eventuellen gestalterisch unbefriedigenden Losung bietet auch dies
nicht. Um dem vorzubeugen ist die Regelung der Dachaufbauten im Rahmen einer
Satzung geboten und stellt fiir den Bauherrn eine klare Grundlage dar.



Im Zusammenhang mit den Vorgaben zu Dachaufbauten sind auch die
Dacheinschnitte, sog. ,negative Dachgauben" zu regein. Diese weisen ebenfalls eine
erhebliche Gestaltwirksamkeit fir die gesamte Dachflache auf und werden daher auch
maflichen Regelungen unterworfen.

Es ist festzustellen, dass der Anteil an Flachd&cher, sofern durch Bebauungsplane
nicht ausgeschlossen, insbesondere bei Garagen und Nebengebduden einen
steigenden Anteil einnimmt. Es ist zudem zu erwarten, dass durch die veranderte
Anrechnung der Giebelfldche und der Dachflache bei Grenzgebduden nach Art. 6 Abs.
7 Nr. 1 BayBO der Anteil an Flachdachgaragen noch steigen wird. In Bereichen mit
Bebauungsplanen, zumindest bei denen neueren Datums, ist stets die Festsetzung
zur, zumindest extensiven Begriinung aufgenommen. Dies dient dem &ffentlichen Ziel
der Ortsbildpflege (das Dach als ,flnfte Fassade") und auch der Regulierung des
Kleinklimas und des Wasserrlickhalts bei Starkregenfalien.

Um diesen Zustand und diese Ziele auch in unbeplanten Gebieten zu erreichen ist der
Erlass einer Satzung sinnvoli und angemessen. Die Begriinung einer Dachflache stellit
im Gegensatz zu einer Bedeckung mit Kies nur einen geringfligigen konstruktiven und
finanziellen Mehraufwand dar und ist zu vertreten.

2. Inhalt der Satzung

Dachaufbauten, insbesondere Dachgauben sind Bauteile die sich aus konstruktiven
und gestalterischen Griinden herkémmlicherweise nur auf steilen Dachern auf einer
Dachneigung von 45 Grad finden. Die Dachneigung von 35 Grad stellt die Untergrenze
dessen dar, bei der Dachaufbauten noch gestalterisch vertretbar sind.

Die Zulassigkeit von Dacheinschnitten unterliegt keiner Mindestdachneigung, da diese
auch bei geringeren Dachneigungen gestalterisch vertretbar sind.

Darauf aufbauend sind die Mafe fur die AulRenbreite der einzelnen Bauteile (2,50 m)
sowie deren Hohe (2,50 m), die maximale Ansichtsflaiche (4,0 gm) und die
Gesamtldnge die Dachaufbauten im Verhéltnis zur Linge des Gesamtbaukérpers
einnehmen dirfen (1/3). Die Mafle und Verhéltnisse folgen im Wesentlichen der
bisherigen Regelung zu abstandsfldchenirrelevanten, untergeordneten Bauteilen des

Art. 6 BayBO.

MafRregeln gelten ebenfalls fiir die Dacheinschnitte. Dacheinschnitte dienen
vornehmlich als Dachterrassen. Mallich geregelt werden Breite (4,0 m).
Ansichtsflache (10 gm) und maximale Hohe (3,0 gm) um eine sinnvoll nutzbare Gréle
der Dachterrasse zu erreichen und konstruktiven Anforderungen Rechnung zu tragen.
Die Gesamtlange im Verhédltnis zu Gesamtbaukorper entspricht dem der

Dachaufbauten.

Die mallichen Vorgaben zum Abstand zur Auflenwand der Giebelseite und
untereinander soll ein ausgewogenes Verhdltnis der Dachaufbauten im Verhéltnis zur
Hauptdachflache und untereinander sicherstellen.

Die Beschrénkung darauf, dass sich die Gauben nur in einer Ebene befinden dirfen
und je Gebaude bzw. Gebdudeeinheit nur eine Gaubenform zuldssig ist, dient einem
harmonischen Erscheinungsbild.

Die Satzung legt fest, dass bei Dachflachen mit mehr als 10,0 gm eine Dachbegriinung
anzulegen ist. Die Grofienschwelle von 10,0 gm wurde gewéhlit, da darunter unter der



Beriicksichtigung von regelgerechten Randstreifen und konstruktiven Erfordernissen
keine sinnvolle Anlage einer Begriinung mdglich ist. Garten-/Geratehduser mit
Flachdach, die in der Regel nicht mehr als 10,0 gm aufweisen, missen daher nicht
begriint werden. Als Flachdécher werden allgemein Dacher mit einer Neigung unter
10° bezeichnet. Sofern eine Photovoltaikanlage errichtet werden soll, kann auf eine
Begrlinung verzichtet werden; wenngleich sich Begriinung und Photovoltaikanlagen
nicht gegenseitig ausschlief’en.
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