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A  Festsetzungen durch Planzeichen B.1 Hinweise durch Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs 1. geplanter Baukérper, ggf. mit Bezeichnung
Aligemeines Wohngebiet 2, E vorhandene Ab-, Regen- oder Frischwasserleitung
Dérfliches Wohngebiet 3. P Hohenlinien (0,5 m-Abstand und ggf.
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Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Baugrenze
Haupffirstrichtung

i . Z. B. 6, . . "
MEEZAN IR Meter, 2,51 6150 B.2 Nachrichtliche Ubernahme

Flache fiir Garagen oder Carports
4, L1 Grundstiicksgrenze mit Flurnummer
StraBenbegrenzungslinie =
5, - vorhandenes Gebéude
Offentliche Verkehrsfliche
Offentliche Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung "Fultweg"
Sichtdreieck
Flache fir Ver- und Entsorgung C. bis E. siehe Textteil der Satzung

Trafostation (auf FI.Nr. 1538/21)

Mit Geh- und Leitungsrecht zugunsten
des Spartentragers zu belastende Fliche

éffentliche Griinfliche

private Griinfliche (Ortsrandeingriinung)

Baum, zu erhalten
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Gemeinde Wildsteig Terrabioia
Bebauungsplan , Kirchberg Nord™, Neufassung | andschaftsarchitekten
Satzung und Stadtplaner GmbH

Neufassung Bebauungsplan ,,Kirchberg Nord*

Praambel

Die Gemeinde Wildsteig erldsst diesen Bebauungsplan gemaR der §§ 1 bis 4 und 8 bis 10 des
Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634),
zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 Nr. 394; der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.1.1991, zuletzt geéndert durch Gesetz vom 3.7.2023
(BGBI. |, S. 176); Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) v. 14.08.2007, zuletzt geandert
durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) v. 22.08.1998, zuletzt geéndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2921
(GVBI., S. 74) als Satzung. Dieser ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs vollsténdig die
bisherige Fassung inklusive Erweiterungen und Anderungen.

Dieser besteht aus folgenden Teilen:

- Planzeichnung der Satzung in der Fassung vom 12.03.2024 (Punkte A & B)
- Textteil der Satzung (vorliegend)
- Begriindung vom 12.03.2024

A. Festsetzung durch Planzeichnung
B. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
C. Textliche Festsetzungen

1. MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundfldchen
1.1 Es gilt die offene Bauweise. Zulassig sind Einzelhduser und Doppelhauser

1.2 Die maximal zuldssige Grundfliche (GR) betragt 220 m? je Baugrundstiick, wovon 35 m?
ausschlieRlich fir Terrassen zulassig sind, davon 15 m? auch fiir Balkone. Fir eine
Wohnnutzung iiber Garagen ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche bis
maximal 10 m? zulassig. Dachlbersténde bis 1,5 m werden nicht auf die GR angerechnet.

1.3 Durch Anlagen gemiaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO darf die zuldssige Grundfliche bis zu
einer Gesamt-GRZ von 0,6 Uberschritten werden. Zusétzlich darf die Gesamt-GR auf der
FI.Nr. 2225/14 um weitere max. 180 m? flir die Zufahrt tiberschritten werden. Festgesetzte
private Griinflaichen diirfen bei der Berechnung der GRZ mit herangezogen werden.

1.4  Zuldssig sind max. 3 Wohnungen je Wohngebédude, bei Doppelhdusern max. 2
Wohnungen je Doppelhaushalfte

1.5  Zulassig sind 2 Vollgeschosse (als (UG)+EG+DG bei Hanglage oder EG+OG bei ebener
Lage).

1.6 Die maximal zuldssige Wandhdhe (WH) betragt talseitig 7,2 m, sofern das Gelénde berg-
und talseits an der Gebaudefassade im Durchschnitt mehr als 1,0 m Differenz aufweist,
ansonsten 6,0 m. Die Wandhoéhe wird gemessen vom tiefsten Punkt des talseitig
vorhandenen Geléndes bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante (OK)
Dachhaut.
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2. Bauliche Gestaltung
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2.12

213

Als Grundform der Baukérper ist ein Rechteck zu wahlen, dessen Traufseite mindestens
ein Fiinftel langer als die Breite ist.

Der First muss Uber die Langsrichtung verlaufen.

Es sind nur Sattelddcher mit einer Dachneigung von 22° - 30 ° zuléssig. Je Gebaude sind
alle Dachseiten mit derselben Neigung auszufiihren.

Bei Wintergarten und Terrassenliberdachungen sind Pultdacher und auch
Glaseindeckungen bis zu einer GroRe von max. 15 m? zuléssig. Die maximale Wandhohe
dieser Anbauten wird auf 3,0 m, die maximale Firsthohe auf 3,50 m, gemessen ab OK
FFB festgesetzt.

Negative Dacheinschnitte sowie schridge Dachanschnitte sind unzuldssig. Die
Eindeckung von Sattelddchern hat mit Dachpfannen zu erfolgen. Dachgauben bzw.
Zwerchhauser werden ausgeschlossen.

Es ist ein Quer- oder Zwerchgiebel je Dachseite zuldssig. Diese sind mit Satteldachern
derselben Dachneigung wie das Hauptgebaude zu versehen und diirfen nicht breiter sein
als die halbe Gebaudelange. Der First des Quergiebels muss mindestens 0,3 m unter dem
des Hauptdaches liegen. Fiir die Wandhohe des Quergiebels wird eine Uberschreitung
der Wandhdhe um max. 1,0 m zugelassen.

Fir die Dachlbersténde gelten folgende MindestmaRe: 1,0 m am Ortgang; 0,8 m an der
Traufe.

Als Farbe fir Dacheindeckungen sind nur naturziegelrote Téne zulassig; grelle Téne sind
nicht zulassig. Es werden einheitliche, kleinteilige Dachziegel oder Betondachsteine
vorgeschrieben.

Haupt- und Nebengebdude sind als gestalterische Einheit auszubilden. Dies ist
insbesondere hinsichtlich der Dachform, der verwendeten Materialien sowie der
Farbgestaltung zu beachten.

Fassaden: AulRenwande sind in Massiv- oder Holzbauweise zu erstellen. Gebéude, die in
Massivbauweise errichtet werden, sind in herkdmmlicher handwerklicher Art glatt zu
verputzen. Hierbei sind nur Kalk- oder Mineralfarben in gebrochenen weillen oder in
sandigen Ténen zulassig. Alternativ kénnen Holzverkleidungen angebracht werden. Der
Anstrich von hélzerner Fassadenverkleidung hat naturfarben - (Grau- bis
Braunschattierungen) zu erfolgen, wobei naturbelassenes Holz zuldssig ist. Glasflachen
von Uber 2 m? sind zu unterteilen. Bei der AuRengestaltung sind folgende Materialien nicht
zulassig: Grellfarbige oder gldnzende Materialien und Farbanstriche (aufer Weil),
Wellplatten aller Art: Kunststoff-Folien, Gummihaute oder dhnlich wirkende Baustoffe.

Solarthermie Anlagen sind auf Haupt- und Nebengebauden auf Dachflachen zulassig.
Eine Aufstanderung wird mit maximal 1,0 m, gemessen rechtwinklig zur Dachhaut,
zugelassen. PV-Anlagen sind nur parallel und im Abstand von max. 0,20 m (gemessen
von Oberkante Anlage zur Dachhaut bzw. zur Fassade aulen) zuldssig. Sie diirfen die
Gesamthdhe des zur Anbringung der Anlage verwendeten Gebéaudeteils nicht
Uberschreiten und nicht héher als der Dachfirst sein.

Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des Kellergeschosses sind nur an
einer Gebaudeseite zuldssig. Die Bdschung ist gartnerisch zu gestalten.

Stitzmauern sind in Naturstein oder Natursteinoptik auszufiihren und bis zu einer
individuellen Héhe von 1,5 m zzgl. Absturzsicherung zuldssig. Untereinander gilt ein
Mindestabstand von 1,5 m. Im Abstand von max. 3,0 m zur Fassade sowie zur Sicherung
der ErschlieBung sind darlber hinaus Stitzmauern mit max. 2,6 m Hohe zzgl.
Absturzsicherung zulassig.
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2.14

2.15

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur als Zaune aus Holz (senkrechte
Holzprofile oder Holzlattenzéune) zuldssig. Pfosten sind in Holz-, Granit- oder
Metallausfiihrung zulassig. Einfriedungen dirfen eine Hohe von 1,0 m nicht iibersteigen
und miissen ohne Sockel mit einem Bodenabstand von 10 cm ausgebildet werden.
Hecken aus Nadelgehélzen (Thuja, etc.) sind als Einfriedung unzuléassig. Zwischen
Privatgrundstiicken diirfen Einfriedungen aus Holz oder Drahtgeflecht bestehen. Pfosten
sind in Holz- oder Metallausfithrung zuléssig.

Je Baugrundstiick ist eine Zisterne von mindestens 5 m® zur Sammlung von
Niederschlagswasser (z.B. von Dachflachen) einzubauen.

3. Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

3.1

3.2

3.3

3.4

Pro Wohnung sind 2 Stellpldtze nachzuweisen, wovon mind. einer in einer Garage oder
einem Carport nachzuweisen ist. Flr Einliegerwohnungen (max. 60 m?) ist hiervon
abweichend jeweils nur ein Stellplatz nachzuweisen.

Garagen und Carports sind nur innerhalb Baugrenzen sowie dafiir festgesetzten Flachen
fiir Garagen zulassig. Vor Garagen ist bei senkrechter Zufahrt ein Abstand zur Hinterkante
StrafBe von mindestens 5,0 m, bei seitlicher Anordnung von mindestens 1,5m,
einzuhalten. Abweichungen gemaf Planzeichen A .4 sind zuldssig.

Offene Stellplatze und private Zufahrten sind in wasserdurchléssiger Bauweise
auszufithren,

Nebengebiude miissen einen Abstand von mind. 5,0 m zu &ffentlichen Verkehrsflache
(StraRenbegrenzungslinie) einhalten, sind aber auch auferhalb der Baugrenzen zuldssig,
jedoch nicht in den privaten Griinflachen.

4. Griinordnung

41

4.2

Die privaten Grinflichen (Randeingriinung) sind zu mindestens 50 Prozent mit
standortgerechten und heimischen Laubgehdizen zu bepflanzen (vgl. Pflanzliste unter
D.4.2).

Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 300 m? nicht Giberbauter Grundstiicksfléche
mindestens ein heimischer Laubbaum mind. 2. Wuchsordnung zu pflanzen (vgl.
Pflanzliste unter D.4.2). Die Hélfte darf durch je 2 Obstgehdlze in Hochstammqualitat
ersetzt werden. Vorhandene und gemaft C.5.1 zu pflanzende Baume kdnnen auf das
Pflanzgebot angerechnet werden. Mindestens 15 % der nicht liberbauten und befestigten
Grundstticksflache sind mit standortgerechten, heimischen Strauchern (vgl. Pflanzliste
unter D.4.2) zu bepflanzen. Die sonstigen, nicht (iberbauten Flachen sind zu begrinen.
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D. Hinweise

1. Allgemeines

1.1

1.2

Zum Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflaichengestaltungsplan zu erstellen, der
Informationen zur Hoéhenlage der Gebaude im Gelande, Zufahrten, Stellplatze,
Lagerflachen, Abfallbehélterstellflichen, Pflanzstandorte, Pflanzarten und -gréRen,
Stlitzmauern, (berbaute und befestigte Flachen, Entwésserung sowie Griinflichen
enthalt.

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen sind ortstypisch und trotz
ordnungsgeméBer Bewirtschaftung unvermeidlich und daher nach § 906 BGB
entschadigungslos hinzunehmen. Dies umfasst auch die Giilleausbringung, Diingung,
PflanzenschutzmaBnahmen, Betriebsverkehr sowie Milchtransporte auch zu Nachtzeiten.

2. Boden- und Denkmalschutz

2.1

2.2

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und
Aushub, der bei Bauarbeiten anféllt, ist entsprechend der abfall und
bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaB und schadlos zu entsorgen.
Hierliber sind Nachweise zu filhren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Bei notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere
Aufmerksamkeit zu schenken. GemaR § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

Bei der Auffindung friihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das
Bayerische Landesamt fiir Denkmal pflege, AuRenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und
Friihgeschichte, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutz-
behdrde beim Landratsamt unverziglich zu verstandigen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaler der Meldepflicht gemé&R Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG unterliegen.

3. Wasserwirtschaft

3.1

3.2

3.3

Infolge von Starkregenereignissen koénnen im Bereich des Bebauungsplans
Uberflutungen auftreten. Um Schéden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemafRnahmen
zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und
Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm ({ber der
Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten
wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschéchten, ausgefiihrt werden.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhilinisse obliegt
grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben Mafnahmen geplant, die in das Grundwasser
eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung), so ist rechtzeitig
vor deren Durchfiihrung mit der Kreisverwaltungsbehérde beziiglich der Erforderlichkeit
einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.

Grundsétzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
oder eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewésserbenutzungen) eine
wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehérde erforderlich. Hierauf kann
verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewésser die Voraussetzungen
des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit
TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
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Niederschlagswasser in oberirdische Gewésser) und bei Einleitung in das Grundwasser
(Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der
NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische
Regeln fiir das zum schadlosen Einleiten von gesammeitem Niederschlagswasser in das
Grundwasser) erflillt sind.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

4. Griinordnung und Artenschutz

41

4.2

Um einen Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG (Tétungsverbot) ausschliefen zu
kénnen, muss sichergestellt werden, dass keine signifikante Risikoerhéhung fir
Vogelschlag aufgrund von groRen Glasflichen, stark spiegelnden Glasflachen,
Eckfenstern (transparente Gebaudeecken) und der Nahe zu Vogellebensrdumen besteht.
Die Glasflaichen sind so zu gestalten, dass der Vogelschlag minimiert wird. Die
MafRnahmen gegen Vogelschlag sind z.B. halb-transparente Materialien, flachige
Markierungen, Aufen-Jalousien usw. Greif-vogel-Silhouetten und  UV-Licht
reflektierendes Glas bieten keinen Schutz vor Vogelschlag.

Pflanzliste: Als standortgerechte und heimische Gehoélze kdnnen beispielsweise gelten:

Baume 1. Ordnung
Mindestqualitat. 3 x vmB, Hochstamm, min StU 18-20

Acer pseudoplatanus  Berg-Ahorn

Fagus sylvatica Rot-Buche
Quercus robur Stiel-Eiche
Salix alba Silber-Weide
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Tilia cordata Winter-Linde

Baume 2. Ordnung
Mindestqualitat: 3 x vmB, Hochstamm, min StU 16-18

Alnus incana Grau-Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Salix caprea Sal-Weide

Obstbaume. Mindestqualitét: 3 x vmB, Stammbusch oder Hochstamm, StU 10-12

Apfel: Jakob Fischer, Schéner von Herrnhut, Schéner von Nordhausen, Gravensteiner,
Steeb’s Unerreicht, Jakob Lebel, Lohrer Rambur, Zuccamaglio Renette, Zabergdurenette,
Waébers Rambur, Beutelsbacher Rambur, SigneTillisch, Ontario, Feiherr von Berlepsch, Discovery,
Alkmene, Gloster 69

Birnen: Grafin von Paris, Alexander Lukas, Gellerts Butterbirne, Lebruns Butterbirne,
Dr. Jules Gujot, Minister Dr. Lucius, Gute Graue, Gute Luise, Bosc’s Flaschenbirne,
Madame Verte, Conference, Harrow Sweet, Horrow Delight

Zwetschgen Katinka, Hauszwetschge, Schénberger Zwetschge

Striucher, Mindestqualitat: 3-5 Triebe, 100-150 cm, Pflanzabstand mind. 1.50 m
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schiehe

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum Lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
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E. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 09.08.2023 und die Neuaufstellung des
Bebauungsplanes ,Kirchberg Nord“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
08.09.2023 ortsiiblich bekannt gemacht (§2 Abs.1 BauGB).

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.08.2023 wurden die Behdrden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.2 BauGB in der Zeit von 18.09.2023
bis 20.10.2023 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.08.2023 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 18.09.2023 bis 20.10.2023 &ffentlich ausgelegt.

4. Zu dem geénderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.01.2024 wurden
die Behdrden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.2 BauGB i.V.m. § 4a
Abs. 3 BauGB in der Zeit von 05.02.2024 bis 22.02.2024 erneut beteiligt.

5. Der geénterte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.01.2024 wurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs.2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 05.02.2024
bis 22.02.2024 ermneut 6ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 12.03.2024 den Bebauungsplan
e 1B i .03.2024 .
geman §10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom 12.03.20 gﬁs@gb{eschlossen

Wildsteig, den .11, Marz 2024

...............................

Josef Taffertshofer, Erster Biirgermeister

7. Ausgefertigt: ; . 024
Wildsteig, den ..... '1 l‘“MarZ . 2 ...........

Fy

Josef Taffertshofer, Erster Biirgermeister

2 2. Mirz 202

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am*gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem
Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung ?}?’gﬂ'@?nk

Wildsteig, den 25:Mirz 2024 /2

Josef Taffertshofer, Erste¢r Blirgermeister
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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Wildsteig méchte im Gebiet des Bebauungsplans Kirchberg Nord eine maBvolle
Nachverdichtung erméglichen. Aus diesem Grund soll der urspriingliche Bebauungsplan vom
17.07.1990 neu gefasst werden. Dieser hat in der Vergangenheit zahlreiche Anderungen er-
fahren und es gibt Erweiterungswiinsche, die vom vorhandenen Baurecht nicht mehr abge-
deckt sind. Um diese zu priifen und gleichwertige Bauoptionen im Gebiet zu gewahrleisten
sollen der Bebauungsplan mit bisherigen Anderungen und Erweiterungen durch eine Neufas-
sung ersetzt werden. Um méglichst vergleichbare Rahmenbedingungen im Ort zu erlangen,
orientiert sich die vorliegende Neufassung am bereits im Jahr 2021 neu aufgestellten Bebau-
ungsplan ,Kirchberg Siad®.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage des Planungsgebietes und verkehrliche Anbindung

Die Gemeinde Wildsteig liegt westlich der Ammer im slid(west)lichen Landkreis Weilheim-
Schongau. Sie ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Steingaden. Das Bebauungsplange-
biet liegt im Hauptort Wildsteig und ist (iber das ortliche StraBennetz an die St 2059 ange-
bunden. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 34.230 m2 nordwestlich der Kirchberg-
straBe. Hierzu gehéren die StraBenziige Mithlbachweg, Auernheimer Weg und Dornersbach-
weg sowie Am Stockplatz 1. Das letzte Grundstiick ist jedoch als einziges im Geltungsbereich
von Norden erschlossen.

Der niedrigste Punkt im Geltungsbereich liegt mit 850 m i. NN an der nérdlichen Grenze, der
héchste Punkt mit 874 m (. NN an der siidlichen Grenze. Das Gebiet umfasst somit den
nordlichen Teil des weiter im Stidosten bis 901 m (. NN aufragenden Kirchbergs. Es fallt im
Norden stark ab und nach Westen hin ebenfalls. Von Nordwesten ragt eine steilere Hangkante
ebenfalls in das Gebiet. Das bewegte Relief ist typisch fiir die Lage in der naturrdumlichen
Untereinheit ,Jungmoranenlandschaft des Ammer-Loisach-Hligellandes® (037A). Die wiirm-
zeitliche End- oder Seitenmoréne ist von Braunerden bedeckt.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (Ausschnitt TK25)
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2.2 Nutzungen und Gebdudebestand

Der Geltungsbereich ist weitgehend mit Wohnhdusern bebaut, lediglich vier Parzellen sind
bisher unbebaut geblieben. Die Wohngebdude sind hdufig in Hangbauweise errichtet und ver-
figen i.d.R. (iber zwei Vollgeschosse. Dariiber hinaus gibt es im Siiden auf 1538/4 einen
Cafébetrieb, vereinzelt finden sich nicht stérende gewerbliche Nutzungen wie ein Malerbe-
trieb, land- oder forstwirtschaftliche Nebenerwerbsbetriebe oder Ferienwohnungen zur Ver-
mietung. Insgesamt gibt es folgende gewerblich genehmigten Nutzungen: einen Farbenhan-
del, Schreinerarbeiten sowie Bautechnik und Zimmerarbeiten, entsprechende immissions-
schutzrechtlich relevante Werkstétten etc. sind jedoch baurechtlich nicht genehmigt, lediglich
Biiro- und ggf. Lagerrdume. An der KirchbergstraBe (Nr. 20, Fl. Nr. 1578/6) sind benachbart
KFZ-Reparaturen und Handel als Gewerbe gemeldet, die Bausubstanz hierfir jedoch rédumlich
stark beschrénkt.

Im Siiden grenzt das Rathaus mit Biicherei und Biirgersaal inkl. Parkplatz an den Geltungs-
bereich, dort wurde auch eine Heizanlage zur Nahwdrmeversorgung installiert. Nordlich
grenzt ein Stockschiitzenplatz an. Zuvor verlduft ein Bachlauf, der nach Westen Richtung
Illach entwassert.

Abb. 2: Orthofoto mit Geltungsbereich

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Landesentwicklunasprogramm (LEP Bayern)

Im LEP (Stand 01.09.2013 mit Teilfortschreibungen von 2018, 2019 und 2023} ist als Grund-
satz 3.1. verankert, dass die flachensparenden Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter
Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden sollen. Unter 3.2
ist das Ziel formuliert, dass in den Siedlungsbereichen die vorhandenen Potentiale der Innen-
entwicklung moglichst vorranging zu nutzen sind.

Hinsichtlich der Wirtschaftsstruktur gilt der Grundsatz 5.1, dass die Standortvoraussetzungen
fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandi-
schen Unternehmen sowie fliir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe erhalten und
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verbessert werden sollen. Zudem sollen auch die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbe-
werbsféhige Tourismuswirtschaft im Einklang mit Mensch und Natur erhalten und verbessert
werden.

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des
Menschen erhalten und entwickelt werden (7.1.1).

Regionalplan 17, Oberland

GemaéB Regionalplan 17 der Region Oberland mit Stand vom 27. Juni 2020 gehért Wildsteig
zum allgemeinen ldndlichen Raum, der stidliche Teil des Gemeindegebiets auch zum Alpen-
raum (Zone B). Das direkte Planungsgebiet ist dem Bestand entsprechend als Wohnbaufléache,
gemischte Bauflache und Gemeinbedarfsfliche dargestellt (Abb. 3: Auszug aus dem Regio-
nalplan Karte 3, Landschaft und Erholung). Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer
nachhaltigen Raumentwicklung entsprechen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von
Grund und Boden sollen vor allem die Innenentwicklung gestérkt, Baulandreserven mobilisiert
und bereits ausgewiesene Baugebiete genutzt werden (G 1.1, Teil BII). Die Siedlungstétigkeit
soll auf die charakteristische Siedlungsstruktur und die bauliche Tradition des Oberlandes
ausgerichtet werden (Z 1.4, Teil BII).

Wildsteig liegt im regionalen Fremdenverkehrsgebiet Pfaffenwinkl. Fiir die Sicherung und wei-
tere Entwicklung des Tourismus in der Region kommt der Erhaltung der Vielfalt, Eigenart und
Schénheit von Natur und Landschaft, dem schonenden Umgang mit den kulturhistorisch be-
deutsamen Landschaftsteilen und Denkmaélern sowie der Bewahrung von kulturhistorischen
Ortsteilen besondere Bedeutung zu (1V, 3.1).

Im Gemeindegebiet finden sich landschaftliche Vorbehaltsgebiete als ,Moore um Wildsteig"
nérdlich des Orts Wildsteig sowie im Sitiden des Planungsgebiets und sind daher vom Gel-
tungsbereich nicht betroffen.

Die geplanten Anderungen des Bebauungsplans stimmen mit den Grundsétzen und Zielen des
Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans tiberein.

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan Karte 3, Landschaft und Erholung
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3.2 Rechtswirksamer Fldachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan {(Urplan) vom 17.01.1986 stellt das Planungsgebiet
als Dorfgebiet (MD) dar. Nach Westen und nach Norden findet sich eine Ortsrandeingriinung,
des Weiteren sind Griinflachen zur Kirchbergstrae sowie zum Eislaufplatz hin dargestellt. Mit
der 2. Anderung vom 18.05.1999 wurde im Westen entlang des Dornersbachweg ein Allge-
meines Wohngebiet ergdnzt.

A :
. ; . ":i’»
Abb. 5: 2. Flachennutzungsplanénderung vom
18.05.1999

Abb. 4: Flachennutzungsplan, Urplan vom
17.01.1986

3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich existiert ein rechtsgiiltiger Bebauungsplan ,Kirchberg Nord™ von
17.07.1990 (s. Abb. 7). Dieser setzt das Gebiet als Dorfgebiet fest und hat folgende Ande-
rungen und Erweiterungen erfahren:

Abb. 6: Aufstellung der bisherigen Anderungen des Bebauungsplans Kirchberg Nord

Bezeichnung Rechts- betreffend Anmerkung
kraft vom

Teilaufhebung 21.04.2023 | 1538/1 Ansiedlung Heizwerk auf Parkplatz
4. Anderung 14.12.2011 | 1578/35, /41, /44, Anderung Hohen

/45
3. Vereinfachte Anderung | 17.11.2010 | 2225/14 1 weitere Parzelle
2. Anderung 16.01.2003 | 1587/39, /41 Anderung Grenzen
Erweiterung 21.05.1999 | 1578/35, /41, /44, Erweiterung West,

/45 4 Bauparzellen
Vereinfachte Anderung 24.07.1998 | 1578/39 Verschiebung Baugrenze
Anderung/Erweiterung 08.10.1997 | 1578/37 - /39 Erweiterung 3 Parzellen (WA)
1. Anderung 10.01.1996 | 2225/10, /11 Erweiterung Nordwest, 2 Parzellen
Vereinfachte Anderung 18.02.1992 | 1538/9 Erw. Baugrenze Garage

Die Erweiterungen im Westen setzen die bauliche Nutzung am Dornersbachweg als Allgemei-
nes Wohngebiet fest. Neben der Regelung der Nachverdichtung wird die vorliegende Neuauf-
stellung somit eine Vielzahl von Anderungen fiir Teilbereiche als einheitliche Grundlage ablé-
sen. Dabei wird der Geltungsbereich mit Ausnahme des Dornersbachwegs der tatséchlichen
Nutzung entsprechend gemaB § 5a BauGB als ,dorfliches Wohngebiet" festgesetzt, da es im
Geltungsbereich keinen landwirtschaflitchen Vollerwerbsbetrieb gibt. Die Baugrundstiicke am
Dornersbachweg bleiben weiterhin Allgemeines Wohngebiet.
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Bebauungsplan  Kirchberg

GEME{NDE
WILDSTEIG

Shrhba P wipEen

TERY owwnn L e : EASNE IR
Abb. 7: Bebauungsplan Kirchberg Nord vom 17.07.1990

3.4 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen

Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) befinden sich mit dem Land-
schaftsschutzgebiet ,Schutz des Gebietes um die Wies" sowie FFH- und Naturschutzgebiet
»~Moore um die Wies" erst in mehr als 300 m Entfernung im Westen. Kartierte Biotope sind
durch das Planungsgebiet ebenfalls nicht betroffen.

; 4 .o BV b s:

. - - e 4 2 \ Auszug Bayernatlas
(Biotope in rosa,
LSG in griin gepunktet,
NSG in pink-groB3fidchig,

- FFH-Gebiete braun schraf-
fiert Baudenkméler in
pink-kleinflichig, denk-
malgeschitzte Ensembles
in Rot)
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4. Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebau

Der vorliegende Bebauungsplan greift die ortstypische offene Bauweise der Wohnhduser mit
Satteldachern und breitem Dachiiberstand auf. Auch die im Obergeschoss holzverkleideten
Fassaden werden fortgefihrt. Dabei werden die baurechtlichen Vorschriften diverser Ande-
rungen vereinheitlicht und zukunftsfahig eine maBvolle Nachverdichtung durch Aufsto-
ckung/Anbauten und geringfligige Erh6hung der maximal zuldssigen Grundfléche (GR) er-
moglicht. Die stark ausgeprégte Topographie wird zum Erhalt der landschaftlichen Einbindung
durch maBvolle Begrenzung der Baukdrper besonders beriicksichtigt.

Wichtiges Ziel ist die Sicherung des Wohnens sowie eingestreuter dorftypischer Nutzungen,
u.a. von vorhandenen Gewerbebetrieben sowie Schank- und Speisewirtschaften sowie land-
und forstwirtschaftliche Nebenerwerbsbetrieben.

4.2 Griinordnung

Wesentliches griinordnerisches Ziel des Bebauungsplans ist neben der Riicksicht auf die To-
pographie bei Einbindung der Geb&ude in die Landschaft bzw. das Ortsbild und Sicherung
prégender Hangkanten auch die Sicherung der vorhandenen,im Westen noch jingeren Orts-
randeingriinung. Dariiber hinaus wird durch oéffentliche Griinflaichen und erhaltenswerte Ein-
zelbdumen (3 Berg-Ahorne) ein ansprechendes StraBenbild gesichert. Auch die privaten Gar-
ten mit heimischen Gehdlzen, Obstbaumen und liebevoll gestalteten ,Bauerngédrten™ tragen
wesentlich zur Durchgriinung bei.

4.3 Verkehrliche und technische ErschlieBung

Die vorhandene StraBenerschlieBung wird als offentliche Verkehrsfldche gesichert und dem
tatsdchlichen Bestand angepasst. Sie ist ausreichend dimensioniert fiir Feuerwehr, Rettungs-
fahrzeuge, Mullabfuhr und den ortstypischen Verkehr. Die im rechtskréftigen Bebauungsplan
vorgesehene fuBlaufige Durchwegung zum Stockschiitzenplatz wird auch klnftig als Pla-
nungsziel beibehalten.

Daneben werden vorhandene Sparten als Hinweis dargestellt und damit verbundene Leitungs-
rechte gesichert, sofern diese {iber private Grundstiicke verlaufen. Die Flédche der Trafostation
wird als Flachen fir Ver- und Entsorgung gesichert.

5. Erlduterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird im Westen am Dornersbachweg wie bisher als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Das librige Baugebiet wird nun als Dérfliches Wohngebiet (MWD) geméB
§ 5a BauNVO festgesetzt. Bisher war die Flache als Dorfgebiet festgesetzt. Neben der Siche-
rung des Wohnens ist die Sicherung dorftypischer Nutzungen, u.a. von vorhandenen Gewer-
bebetrieben sowie Schank- und Speisewirtschaften sowie land- und forstwirtschaftliche Ne-
benerwerbsbetrieben wichtiges Ziel der Gemeinde. Auch sollen kiinftig Entwicklungsméglich-
keiten fiir weitere derartige Betriebe, Beherbergungsbetriebe oder Laden gewahrt bleiben,
um den Ort zu beleben.

MaB der baulich n

Dem Bestand entsprechend sind ausschlieBlich Einzelhduser und kiinftig auch Doppelhauser
zulassig. Nachdem noch einige unbebaute Parzellen vorhanden sind, erméglicht dies eine
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angemessene Nachverdichtung gemé&B dem Grundsatz des Fléchensparens. Das MaB der bau-
lichen Nutzung wird weiterhin bestimmt durch die Baugrenzen, die maximal zuléssige Grund-
flache (GR), die maximal zuldssige Wandhdhe (WH), Zahl der Vollgeschosse, Zah! der Woh-
nungen, Dachneigung sowie die liberbaubare Grundstiicksfliche.

Die GR wird nun etwas erhdht sowie klargestellt, dass hier auch Terrassen und Balkone an-
zurechnen sind. Somit verbleiben je Baugrundstiick fiir das/die Hauptgeb&ude 185 m2. Fiir
eine Wohnnutzung iber Garagen darf diese um weitere 10 m2 erhéht werden, so dass Anreize
fur eine Aufstockung als Nachverdichtung geschaffen werden. Infolge der ortstypischen gro-
Beren Dachiiberstdnde werden diese erst ab 1,5 m auf die GR angerechnet. Die GréBe von
Wintergdrten und Terrasseniiberdachungen wird auf maximal 15 m2 und Wandhdhe von max.
3,0 m sowie Firsthéhe von 3,5 m beschrénkt, diese sind bei der GR zu beriicksichtigen.

Anlagen geméB § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO diirfen die zuldssige Grundflache bis zu einer
Gesamt-GRZ von 0,6 Uberschreiten, da gewerbliche Nutzungsméglichkeiten hiufig mehr
Stell- und Lagerflachen oder Nebengebdude erfordern. Zuséitzlich ist fiir das Grundstiick
Fl. Nr. 2225/14 eine Uberschreitung um weitere max. 180 m2 erforderlich, die fiir die private
Zufahrt zum rickwértigen Grundstiicksteil benétigt wird. Private Griinflichen (Ortsrandein-
grunung) diirfen bei der Berechnung der GRZ mit herangezogen werden, um vergleichbare
Verhéltnisse auf den verschiedenen Bauparzellen im Gebiet zu gewéhrleisten.

Um eine dem Gebiet angemessene Nutzungsdichte zu erméglichen, ohne den Rahmen zu
sprengen und ausreichend begriinte Grundstiicksflachen zu sichern, wird auch die Zahl der
Wohnungen je Wohngebdude geregelt: max. 3 Wohnungen im Einzelhaus und max. 2 je Dop-
pelhaushélfte. Die Begrenzung auf max. 2 Vollgeschosse dient dazu, trotz sehr unterschiedli-
cher Neigung der Baugrundstiicke vergleichbare Baukérper und NutzungsmaBe zu gewéhr-
leisten. Bei ebener Lage sind dies Erdgeschoss und Obergeschoss, bei Hanglage je nach Ho-
henlage des Zugangs Erdgeschoss plus als Vollgeschoss anzurechnendes Dachgeschoss oder
als Vollgeschoss anzurechnendes Untergeschoss.

Die maximal zuldssige Wandhéhe (WH) wird neu geregelt und talseitig festgesetzt, jedoch
bleibt eine Unterscheidung hinsichtlich der Hangneigung. Somit sind fiir Gelandeneigungen
berg- und talseits der Fassade von im Durchschnitt mehr als 1,0 m Differenz eine WH von
7,2 m zuldssig, ansonsten bei flacherem Geldnde im Bereich des geplanten Geb&udes nur
6,0 m. Dies ist ausreichend, um die 2 Vollgeschosse unterzubringen, verhindert aber stidte-
baulich unerwiinschte AusreiBer.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Zur Regelung der Stellplatzzahlen wird festgelegt, dass je Wohnung 2 Stellplétze nachzuwei-
sen sind, fir Einliegerwohnungen bis 60 m2 nur einer. Mind. 1 Stellplatz je Wohnung ist in
einer Garage oder Carport nachzuweisen. Diese dirfen innerhalb der Baugrenzen oder dafir
festgesetzten Flachen fiir Garagen/Carports errichtet werden, jedoch mit entsprechendem
Abstand zur offentlichen Verkehrsflache (z.B. als Aufstellfliche). Bei der bergseitigen Erschlie-
Bung der Baugrundstiicke nérdlich des Miihlbachwegs diirfen die Garagen somit bei seitlicher
Zufahrt bis auf 1,5 m an die 6ffentliche Verkehrsflachen heranriicken, um den Hang méglichst
wenig zu verandern. Zur Sicherung der Versickerungsfunktion sind offenen Stellplitze und
private Zufahrten in wasserdurchladssiger Bauweise auszufiihren.

Auch Nebengebdude miissen grundsétzlich einen Abstand von mind. 5,0 m zur offentlichen
Verkehrsflache einhalten, sind aber auch auBerhalb der Baugrenzen, d.h. i.d.R. riickwértig
zulassig, jedoch nicht in den privaten Griunflachen. Hierdurch wird ein attraktives und durch-
griintes StraBenbild gewahrt.

Gestaltungsvorschriften

Zur Wahrung des typischen Ortsbilds werden gestalterische Vorgaben definiert. Festgesetzt
werden u.a. die Grundform eines ldngsrechteckigen Baukérpers (mind. 1:1,2 Breiten zu L&n-
genverhdltnis), First iber die Lédngsrichtung sowie flache Sattelddcher mit 22 bis 30° Neigung.
Ausnahmen gelten fiir die Ddcher von Anbauten etc. Auf den Dachern sind keine Dachgauben,
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Zwerchhauser, Dacheinschnitte oder schrége Anschnitte zuldssig, um eine homogene Dach-
landschaft zu bewahren. Es werden lediglich ein Zwerch- oder Quergiebel je Dachseite zuge-
lassen. In diesem Sinne werden auch Fassadengestaltung, Solar- und PV-Anlagen sowie Ein-
friedungen gestalterisch begrenzt.

Je Baugrundstiick ist Zisterne von mindestens 5 m3 zur Sammlung von Niederschiagswasser,
z.B. von unbelasteten Dachflichen einzubauen, bevor es auf den Grundstiicken versickert
bzw. sofern infolge der Baugrundverhéltnisse nicht méglich der Sammelkanalisation zugelei-
tet wird. Diese Festsetzung dient dem Klimaschutz bzw. verantwortungsvollem Umgang mit
Ressourcen in Zeiten des Klimawandels, es handelt sich jedoch ausdriicklich nicht um einen
Grundzug der Planung.

Aufschiittungen/Abgrabungen

Infolge der starken Reliefierung im Gebiet mit tw. stark geneigten Baugrundstiicken sind zur
Einbindung der Baukérper und Zugénge hdufig Geldndeveranderungen erforderlich, Flur ein
attraktives Ortsbild wird aber Materialitat und Zulassigkeit von Stlitzmauern geregelt. Diese
diirfen nur in unmittelbarem Umfeld zur Fassade oder zur Herstellung von ErschlieBungen
mehr als 1,5 m, maximal jedoch 3,0 m erreichen, wie es beispielsweise auf den Grundstlicken
Fl. Nmn. 2225/14 oder 1578/41 erforderlich ist, um die Zuwege zu sichern. Ab 1,0 m Hohe
sind Stitzmauern mit Absturzsicherungen zu versehen.

5.2 Verkehrs- und Versorgungsfléichen

Die vorhandenen StraBen werden allgemein als 6ffentliche Verkehrsflache mit StraBenbegren-
zungslinie festgesetzt. Nur der im Nordosten als Planungsziel aufgenommene FuBweg als Ver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung.

An der Einmiindung des Miihlbachwegs in den Auernheimer Weg findet sich eine Trafostation,
die als Flache fiir Ver- und Entsorgung festgelegt wird und somit gesichert bleibt. Fir die
Versorger werden fiir die im Bereich vom Dornersbachweg zum Mithlbachweg sowie unterhalb
des Mihlbachwegs die Privatgrundstiicke querenden Abwasser- und Trinkwasserleitungen
entsprechende Flichen mit Geh- und Leitungsrechte zugunsten des Spartentrégers festge-
setzt, die auch erforderliche Schutzstreifen umfassen. Bei Pflanzungen von Bdumen und tief-
wurzelnden Strduchern missen entsprechendes Schutzabsténde eingehalten werden, z.B.
2,5 m zu vorhandenen Versorgungsleitungen der Bayernwerk Netz GmbH.

5.3 Griinordnerische Festsetzungen

Erhaltenswe mbestand

Zwar ist der Geltungsbereich vergleichsweise durchgriint, allerdings vor allem mit Obstbau-
men, Strauchern und jingeren Laubbdumen. Daher werden an prégenden Einzelbdumen nur
die 3 Berg-Ahorne entlang der KirchbergstraBe zur Erhaltung festgesetzt, die noch innerhalb
der dffentlichen Verkehrsflachen (entlang des FuBwegs) stocken.

Offentliche Griinflichen

Die offentliche Griinfliche entlang der KirchbergstraBe wird wie im rechtskréftigen Bebau-
ungsplan festgesetzt Uibernommen. Die im rechtskréftigen Bebauungsplan noch ausgewiesene
weitere Griinfliche mit Spielplatz wird nicht mehr verfolgt, das Grundstiick ist mittlerweile in
Privatbesitz.

Private Griinfldchen

Zum westlichen sowie nérdlichen Ortsrand werden kiinftig private Griinflaichen (Ortsrandein-
griinung) festgelegt. Fiir diese Flache wird festgelegt, dass diese zu mindestens 50 % mit
heimischen und standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen sind. Diese runden das Orts-
bild nach auBen regionstypisch ab. Somit besteht fiir die Eigentimer gestalterischer
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Spielraum hinsichtlich der genauen Lage, Gruppierung und GréBenordnung der Pflanzen wie
auch fiir die Artauswanhl, fiir die es in den Hinweisen zur leichteren Anwendung Empfehlungen
gibt.

Bepflanzungsfestsetzungen

Zur Durchgriinung und Sicherung von Mindestqualitdten werden dariiber hinaus Pflanzpflich-
ten von einem heimischen Laubbaum mindestens 2. Wuchsordnung ja angefangener 300 m2
nicht dberbauter Grundsticksfldche zu pflanzen. Die Hélfte darf dabei durch je 2 Obstgehélze
in Hochstammaqualitédt ersetzt werden. Vorhandene und innerhalb der Ortseingriinung zu
pflanzende B&dume kdnnen angerechnet werden. Auf 15 % der nicht Gberbauten und befes-
tigten Grundstiickfléche sind standortgerechte, heimische Straucher zu pflanzen, die {ibrigen
Fladchen zu begriinen, um 8kologische Funktionen als Lebensraum und fiir den Klimaausgleich
erflllen zu kénnen,

5.4 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Zeichnerisch wird die amtliche Flurkarte mit Gebduden, Flurstiicksgrenzen und Nummern
libernommen. AuBerdem als Hinweise Hohenlinien sowie der Verlauf der Wasserleitungen
dargestellt.

Die textlichen Hinweise umfassen Hinweise auf die gesetzlichen Grundlagen zum Boden- und
Denkmalschutz, zur Wasserwirtschaft sowie zu Griinordnung und Artenschutz. Wasserwirt-
schaftlich wird insbesondere auf Starkregenereignisse und damit verbundene Uberflutungen
hingewiesen. Die Vorschriften des Artenschutzes gelten unabhéngig vom Bebauungsplan, so
dass auf gaf. erforderliche MaBnahmen gegen Vogelschlagrisiko an Glasflichen hingewiesen
wird,

6. Wesentliche Auswirkungen

6.1 Bodenordnung

Da es sich um ein bestehendes Baugebiet handelt, sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Bodenordnung absehbar,

6.2 Bauflachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergibt sich die folgende Flichenvertei-
lung. Infolge der Festsetzung, dass die private Griinflache fiir die GRZ-Berechnung heranzu-
ziehen ist, wird diese hier auch dem Allgemeinden Wohngebiet bzw. Dorflichen Wohngebiet
mit zugeordnet:
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Tab. 1: Baufldchenbilanz

Art der Nutzung Fldche in m2 Verteilung in %
Allgemeines Wohngebiet 7.035 20,6
dv. Private Griinfliche 1.298
Dorfliches Wohngebiet 21.861 63,9
dv. Private Grinfliche 1.857
Offentliche Verkehrsflache 4.900 14,3
dv_. Orffentliche Verkehrsfliche mit Zweckbe- 87
stimmung ,FuBweg"
Flache fir Ver- und Entsorgung 21 0,1
Offentliche Griinfliche 413 1,4
Geltungsbereich gesamt 34.230 100

6.3 Umweltbelange und Klimaschutz

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, der kein neues Baurecht
schafft, sondern vorhandenes neu ordnet, wird kein bau- und naturschutzrechtlicher Aus-
gleichsbedarf ausgelést (§13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Die Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft sind insgesamt gering, ein eigener Umweltbericht ist gem&B § 13a Abs. 3 BauGB nicht
erforderlich.

Die im Zuge der durch die vorliegende Planung mégliche Nachverdichtung wird flachenmaBig
begrenzt, um einen ausreichenden Anteil unversiegelter und begriinter Flichen zu sichern.
Bestehende Gehélze werden erhalten und Neupflanzungen festgelegt. Hierdurch werden ne-
ben den Biotopfunktionen auch die Retentionsfunktion sowie Verdunstungsfunktionen sowie
kleinrdumige Klimaausgleichsfunktion gesichert. Private Zufahrten und offene Stellplétze sind
kiinftig in wasserdurchi&ssiger Bauweise auszufiihren.

Dariiber hinaus werden die Anforderungen klimagerechter Bauweise u.a. hinsichtlich Zister-
nen und PV-Anlagen bertcksichtigt.
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