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Die Gemeinde Wildsteig erlasst aufgrund der 88 1, 2 Abs. 1 Satz 1, 2a, 3, 4 und der
88 8, 9 und 10 und des § 13a Baugesetzbuch —-BauGB- in der Fassung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 20. November
2014 (BGBI. | S. 1748), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 04. Mai 2017 (BGBI.
| S. 1057), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung —BayBO- (BayRS 2123-1-1), des
Art. 23 Bayerische Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-I) in
der Fassung vom 28.08.1998 (,GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
24.Juli 2012 (GVBI. S. 366) die Aufstellung der Erweiterung und Neufassung des ein-
fachen Ortskernbebauungsplanes ,Ried-Kirchberg® als Satzung.

SATZUNG

§1

Inhalt des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Ortskernbebauungsplanes ,Ried-Kirchberg“ umfasst die
Grundstiicke der Gemarkung Wildsteig mit folgenden Flurnummern:

FI.Nr. 1484/3, 1484/4, 1530/1, 1530/2, 1530/3, 1530/4, 1578/2, 1578/6, 1578/7,
1578/8, 1578/30, 1578/36, 1579/12, 1579/14, 1579/15, 1579/16, 1579/17, 1579/20,
1579/22, 1579/23, 1579/159, 1583/2, 1583/3, 1587, 1587/2, 1587/3, 1587/4, 1580,
1582, 1582/1, 1584, 1584/2, 1584/3, 1585, 1588, 1589, 1591, 1592, 1593, 1594,
1595, , 1596, 1597, 1598, 1600, 1600/4, 1601, 1601/2, 1601/3, 1606/1, 1609, 1610,
1611, 1612, 1613, 1614, 1616, 1617/3, 1617/4, 1619/3, 1619/4, 1619/6, 1715/1,
1715/2, 1715/3, 1715/4, 1742/1, 1742/2, 1742/3, 1742/4, 1744/1, 1752/3, 1752/4,
1776, 1776/2, 1776/3, 1776/4, 1776/5, 1776/7, 1778, 1778/3, 1778/6, 1778/9,
1778/10, 1778/16, 1787/1, 1787/2, 1788/2, 1788/3, 1788/5, 1793, 1793/1, 1792,
1795/4, 1795/5, 1795/6, 1796, 1819, 1819/1, 1824/2, 1825, 1825/2, 1825/3, 1821,
1822/1, 1822/2, 1825/1, 1826, 1827, 1827/2, 1828, 1829, 1830, 1831, 1831/2,
1831/3, 1831/4, 1831/11, 1831/12, 1831/14, 1831/15, 1831/16, 1831/17, 1831/18,
1831/20, 1831/22, 1831/24, 1831/25, 1831/27, 1831/29 1831/30, 1831/31, 1831/32,
1831/34, 2224, 2224/2, 2224/3, 2225/2, 2225/3, 2225/9, 2225/12, 2225/15

Teilflachen aus FI.Nr. 132, 1593, 1604, 1606, 1744, 1752, 1778/2, 1778/4, 1778/7,
1797, 1797/1, 1808, 2225/4

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ersetzt zur Ganze den Einfachen Be-
bauungsplan ,Ried*.
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§2

Festsetzungen durch Text

1.

11

1.2

1.3

2.1

2.2

3.1

3.2

3.3

3.4

Erhaltung des Ortsbilds gemal § 172 Abs.1 Nr. 1 BauGB

Fur das Gebiet innerhalb des in der Zeichnung dargestellten Geltungsberei-
ches gilt die vom Architekturbiro Horner, Weinstral3e 7, 86956 Schongau aus-
gearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassung vom 16.05.2017, die zu-
sammen mit nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

Im Geltungsbereich dieser Satzung befindet sich eine grol3e Anzahl erhaltens-
werter baulicher Anlagen, die im Zusammenhang mit anderen baulichen Anla-
gen das Ortsbild und das Landschaftsbild des Ortsteils ,Ried-Kirchberg“ pragen
und von stadtebaulicher Bedeutung sind (8 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Diese Bereiche sind gem. Planzeichenverordnung mit dem Planzeichen 14.1
(Umgrenzung von Erhaltungsbereichen) gekennzeichnet.

Im Bereich der Erhaltungsbereiche, bedurfen der Abbruch, die Errichtung, die
Anderung und die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Genehmigung.

Art der Nutzung

Der Geltungsbereich des Gesamtbebauungsplanes wird als allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO und als Dorfgebiet (MD) gem. 8§ 5 BauN-
VO festgesetzt.

Vergniugungsstatten werden nicht zugelassen.

Anzahl der Wohneinheiten, Abstandsflachen

Die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten wird durch die Festsetzungen der
jeweiligen Ordnungsziffern (2, 3 und 5) geregelt.

Anzahl der Wohneinheiten in Wohngeb&uden im Bereich der Ordnungsziffer 2

Im Bereich der Ordnungsziffer @ sind nur maximal 2 Wohneinheiten zulassig.
Ferienwohnungen sind hierbei in der maximalen Anzahl beinhaltet.

Anzahl der Wohneinheiten in Wohngeb&uden im Bereich der Ordnungsziffer 3

Im Bereich der Ordnungsziffer ® sind nur maximal 3 Wohneinheiten zulassig.
Ferienwohnungen sind hierbei in der maximalen Anzahl beinhaltet.

Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebauden im Bereich der Ordnungsziffer 5

Im Bereich der Ordnungsziffer ® sind nur maximal 5 Wohneinheiten zulassig.
Ferienwohnungen sind hierbei in der maximalen Anzahl beinhaltet.
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3.5

3.6

4.1

4.2

4.3

Bereich Althofstelle (A) :

Bei Umbau, Anbau, Ersatzbau von (ehem.) landwirtschaftlichen Wirtschaftsstel-
len, sog. Althofstellen (A) wird die Anzahl der Wohneinheiten auf max. 5 fest-
gesetzt. Ferienwohnungen sind hierbei in der maximalen Anzahl beinhaltet.

Als Althofstelle gilt das zusammenhangende Hauptgeb&dude mit Wohnteil der
Hofstelle, Stall und Tenne. Untergeordnete Anbauten wie z.B. Schuppen, Ga-
ragen, Milchkammern, Silos, Remisen, Holzlegen, Kleintierstalle etc. zahlen
nicht zur Hauptbaumasse der Wirtschaftsstelle und besitzen keinen Anspruch
auf Ausbau zu Wohnnutzung.

Die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 der BayBO sind zu beachten.

Gestalterische Festsetzungen
Baukoérpergrundform

Bei Um- bzw. ErsatzbaumalRnahmen im Bereich der (ehem.) Hofstelle ist die
Grundform des Bestandes (Einfirsthof, Winkelhof etc.) zu erhalten. Die Propor-
tionen sind beizubehalten. Fir alle Gebaude im Geltungsbereich gilt grundsatz-
lich: Die Traufseite des Gebaudes muss mind. 1/5 langer sein als die Giebel-
breite.

Dachform

Bei Um- oder Ersatzbaumal3inahmen im Bereich der (ehem.) Hofstelle ist die
Dachform und Neigung des Bestandes beizubehalten. Als Dachform fir alle
Haupt- und Nebengebaude wird Satteldach festgesetzt. Die Dachneigung von
Neubauten ist auf die bestehende Nachbarbebauung abzustimmen. Dabei sind
entweder flachgeneigte Satteldacher mit Neigung von 22° - 27° oder steilere
Satteldacher mit Neigung von 32° - 40° zu verwenden.

Fassadengestaltung

Fassaden sind zu verputzen und in lichten Farbtonen zu streichen. Ortsuntypi-
sche Farbtdne, wie blau, rot, braun, dunkelgrin, sind unzulassig. Fassadenver-
kleidungen sind nur als Holzmantel zulassig.

Bei Um- oder Ersatzbauten von (Alt-)Hofstellen ist das auf3ere Erscheinungs-
bild eines landwirtschaftlichen Anwesens insoweit zu erhalten bzw. wiederher-
zustellen, dass eine optische Gliederung in Wohnteil und (ehem.) Tennentell
ablesbar bleibt. D.h. zwischen 50 und 75 % des Obergeschosses miuissen
traufseitig mit einem senkrechten Holzmantel verkleidet werden. Das Oberge-
schol? der Giebelseite mit Giebeldreieck der ehemaligen Tennenseite ist eben-
falls mit einem Holzmantel zu verkleiden.

Fassaden sind grundsatzlich als Lochfassaden auszufiihren. Hauseingangsti-
ren sind ortstypisch auszubilden. Reine Metall oder Alukonstruktionen sind
ausgeschlossen.
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4.4.

4.5

4.6

Fensterdffnungen Uber 1 m2 (Rohbaulichtmal3) sind durch mind. 1 Mittelspros-
se zu gliedern.

Glasbaustein6ffnungen sind unzulassig.
Dachflachen/Dachgauben

Alle Satteldachflachen sind mit Ton- oder Betondachsteinen in naturroten Farb-
tdbnen einzudecken.

Auch fur alle Nichtwohngebaude (Garagen, Schuppen, Geratehauser, gewerb-
liche Bauten, landwirtschaftliche Gebaude, Nebengebaude etc.) werden Sattel-
dacher mit einer Mindestneigung von 18° zwingend festgesetzt. Die Dachnei-
gung ist auf die Hauptgebaude abzustimmen. Pultdacher fir untergeordnete
Anbauten/Nebengebaude sind ausnahmsweise zuléssig, wenn die Firstseite an
ein hoheres Hauptgebaude angebaut wird. Dachgauben sind nur fir Wohnge-
baude Uber 35° Dachneigung zulassig. Es sind nur Einzelgauben mit einer
max. Aul3enbreite von 1,70 m und einer Firsthéhe von max. 2,50 m (Fenster-
stock-UK bis Gaubenfirst-OK) gestattet. Der Abstand von Einzelgauben muss
mind. 1,50 m betragen.

Gauben sind mit Sattel- oder Walmdachern auszufihren.

Vorhausl, Eingangsiberdachung

Die Verwendung von farbigen oder transparenten Kunststoffplatten sowie
Leichtmetallkonstruktionen  wird untersagt. Fur Eingangsuberdachun-
gen/Vorhéausl sind traditionelle Baustoffe wie verputztes Mauerwerk, Massiv-
holz, farbloses Glas, Dachplatten etc. zu verwenden. Betonkragplatten und
Glasbausteine sind nicht gestattet.

Gebaudesockel

4.6.1 Gebaudesockel sind moglichst niedrig und dezent als Putzsockel zu gestalten.

Verkleidungen von Gebaudesockeln, Hauseingdngen, Schaufenstern etc. so-
wie Einfassungen derselben mit Klinkerriemchen, Mosaiksteinen, Fliel3en etc.
sind unzul&ssig.

4.6.2 Hauseingangsstufen, Terrassenflachen etc. sind mit unglasierten rauen Materi-

alien zu belegen bzw. zu errichten (Tonziegel, Spaltplatten, Granit, Naturstein.
Holz, Betonstein) und im Farbton auf Fassade/Dach abzustimmen. Kinstlich
gefarbte Produkte sind unzulassig.
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5. Garagen / Stellplatze / Nebengebaude (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

5.1 Eine Grenzbebauung ist nur im Rahmen des Art. 6 Abs. 9 BayBo zulassig.

5.2 Als Abstand der Garagen und Carports zum StraRenrand sind 6,00 m einzuhal-
ten. Bei Garagen und Carports, die mit ihrer Langsseite parallel zum Stral3en-
rand errichtet werden, wird ein Mindestabstand von 1,00 m zur Grundsticks-
grenze festgesetzt.

5.3 Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wird wie folgt festgesetzt:
bis 50 m2 Wohnflache ein Stellplatz je Wohneinheit
tber 50 m2 Wohnflache 2 Stellplatze je Wohneinheit
Bestehende Wohneinheiten werden als Bestand angerechnet.

6 Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren
Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind nur in einer zusammenhan-
genden Flache zulassig. Kollektorflachen sind mdglichst hohengleich in die
Dachflache zu integrieren.

Aufgestanderte Kollektoren im liegenden Format sind bis zu einer Hohe von
maximal 1,20 m zul&ssig.

7. Einzaunungen / Einfriedungen

7.1 Zufahrten vor Garagen bzw. Hofzufahrten sind in einer Tiefe von mind. 6,00 m
als Stauraum von einer Einzaunung freizuhalten.

7.2 Einfriedungen sind an den offentlichen Verkehrsflachen nur als Zaune (senk-
rechte Holzprofile oder waagrechte Holzlatten), nicht héher als 1,00 m tber
dem Anschnitt der Verkehrsflache zulassig. Haltepfosten sind in Holz- und Me-
tallausfiihrung zugelassen.

Zwischen den Grundstiicken ist auch griiner Maschendraht, max. 1,20 m hoch,
zulassig. Sockelmauern und Erdwaélle sind nicht zuléssig.

7.3 Um Durchschlupfmaéglichkeiten fur wildlebende Kleintiere (z.B. Igel) zu gewahr-
leisten, ist durchgehend oder mindestens lickenweise ein Bodenabstand von
mind. 10 cm einzuhalten.

7.4 Geschlossene Mauern sind unzulassig. Geschlossene Hecken entlang der

StralB3enfront werden nicht gestattet. Sichtschutzwande aus Strohmatten,
Kunststoffplatten etc. sind unzulassig.
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8. Grunordnung
8.1 Grunflachen

8.2

8.3

8.4

8.5

Die nicht Uberbauten Flachen sind, soweit sie nicht als Lagerflachen, Wege
und Stellplatze angelegt werden, unter Hinweis auf Art. 7 BayBo in land-
schaftsgerechter Art und Weise als Grunflachen anzulegen, zu nutzen und zu
unterhalten.

Baume und Straucher

Pro angefangene 500 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum der
Il. Wuchsordnung aus der Empfehlungsliste (unter § 3 Hinweise) in der Grol3e
Stammumfang 10/12 cm zu pflanzen. Die Baumstandorte sind variabel und be-
zuglich ihrer Lage nicht an zeichnerische Darstellungen gebunden. Fiur Strau-
cher gilt ebenfalls die Empfehlungsliste, wobei die heimischen Straucher einen
Anteil von min. 80 % aufweisen sollen. Eine Kombination mit dorfgerechten
Blutenstrauchern (z.B. Flieder, Spierstrauch, Forsythie, Rosen) ist zulassig.

Bodenversiegelung

Befestigte Flachen fur Zufahrten, Stellplatze etc. sind auf das unbedingt not-
wendige Mal3 zu reduzieren. Die Oberflache ist wasserdurchlassig (Rasengit-
tersteine, Rasenfugenpflaster, Verbundpflasterung oder Kiesaufschittung)
auszubilden.

Die im Geltungsbereich befindlichen Naturdenkmaler sind zu schitzen und bei
BaumalRnahmen entsprechend zu sichern.

Der im Planteil gekennzeichnete Baumbestand (Ordnungsziffer 1 — 7) ist zu
erhalten, im Wuchs zu férdern und zu pflegen. Bei Ausfall ist artgleich nachzu-
pflanzen.

Schaufenster, Werbeanlagen

Schaufenster sind nur als Rahmenfenster mit Glasflachen bis max. 3 m2 zulas-
sig. Schaufenster sind in stehende Rechteckflachen zu gliedern. Schaufenster
sind mit mind. 8 cm Auf3enlaibung einzubauen und mussen mind. 50 cm So-
ckelhdhe aufweisen.

Ubereckschaufenster sind unzulassig. Zwischen Schaufenstern bzw. Ladenti-
ren und Schaufenster muss mind. ein Mauerpfeiler von 0,50 m sein. Lauf- oder
Blinklichtreklamen sind unzul&ssig. Fremdproduktwerbung ist nicht gestattet:
Werbeeinrichtungen utber der Briistungshohe der OG-Fenster sind grundsatz-
lich unzulassig.
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10.

11.

Lagern, Abstellen etc.

Die Aufstellung von Wellblechgaragen und die Anordnung von Stellplatzen fir
Wohnwagen und Boote sowie oberirdische Lagerbehalter fur flissige oder gas-
formige Stoffe im Freien sind im Geltungsbereich nicht zulassig. Tanks fur flus-
sige Stoffe sind im Freien nur unterirdisch zulassig.

Immissionsschutz

Wohngebaude in der ersten Bauzeile entlang der St 2059 durfen nicht in Rich-
tung dieser StralRe erweitert werden. Bei Neu- und Erweiterungsbaumalf3nah-
men sind Ubergeordnete Raumlichkeiten mdglichst abgewandt zur Staatsstral3e
anzuordnen. Durch Berechnungen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
ist zu ermitteln, welche Schalldammung zum Schutz vor Verkehrslarm erforder-
lich ist. Diese ist beim Bauvorhaben umzusetzen.

83

Hinweise

Fur die Neuerrichtung von Wohneinheiten missen die nachfolgenden Bedingungen
erfillbar sein

1.

Das Baugrundstiick muss in ausreichender Breite an eine 6ffentliche Verkehrs-
flache angrenzen. Die o6ffentliche Verkehrsflache muss die fir die ErschlieRung
notwendige Breite aufweisen. (Zufahrtsmdglichkeit auch fir Mobelwagen,
Tankwagen. Feuerwehr etc.).

Die Wasserversorgung muss in ausreichender Menge und Qualitat gesichert
sein. Auch die Léschwasserversorgung muss in zumutbarer Nahe durch Hyd-
ranten, Gewasser etc. moglich sein.

Eine ordnungsgemalle Abwasserbeseitigungsmdglichkeit der hauslichen Ab-
wasser muss vorhanden sein (Kanalanschluss bzw. Versickerungs- oder Ver-
rieselungsmaoglichkeit). Das Niederschlagswasser ist vorrangig auf den Grund-
stuicken zu versickern.

Sonstige gesetzliche Bauvorschriften dirfen dem Bauvorhaben nicht entgegen-
stehen (Abstandsflachen, Brandschutz, Immissionsschutz, Naturschutz, Denk-
malschutz, Leitungsrechte usw.).

Bestehen bereits mehr Wohnungen als zulassig sind, so haben diese Be-
standsschutz.

Bei eventuell zu Tage tretenden Bodendenkmalern wird auf die Meldepflicht
gemal Art. 8 Abs. 1 und Abs. 1 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) hinge-
wiesen.
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10.

11.

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkei-
ten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich das Landratsamt Weilheim-Schongau,
Bodenschutzbehdrde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches
Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Bei BaumalRnahmen ist die DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen zu beachten.

Bei Hoch- und TiefbaumalRnahmen im Bereich der NDs ist die Untere Natur-
schutzbehorde zu beteiligen.

Im Bereich der ehemaligen KreisstraBen WM 25 und WM 26 ist mit keinen
Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte zu rechnen, sofern
Gebaulichkeiten einen Mindestabstand von 5 m zum Fahrbahnrand einhalten.
Eingrinung

Vorgesehene Baume und Straucher sollten spatestens bis zum 01. Mai des auf

die Bezugsfertigkeit folgenden Jahres gepflanzt werden.

Sie kénnen aus folgenden Arten ausgewahlt werden:
Die mit ,** gekennzeichneten Baume unterliegen dem Forstvermehrungsgutge-
setz (FOVG)

Heimische Baume I. Ordnung:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn*
Betula pendula Weil3-Birke*
Fagus sylvatica Rot-Buche*
Quercus robur Stiel-Eiche*
Tilia platyphyllos Sommer-Linde*
Tilia cordata Winter-Linde*

Pflanzgite: Hochstamm oder Stammbusch 3 x v. m.B. StU 12-14

Heimische Baume Il. Ordnung:

Carpinus betulus Hainbuche*
Prunus avium Vogelkirsche*
Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus padus Traubenkirsche

Pflanzgite: Hochstamm oder Stammbusch 3 x v. m.B. StU 12-14
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Obstgehdlze:

Apfel: Jakob Fischer, Schoner von Herrnhut, Schéner von Nordhausen, Gra-
vensteiner, Steeb's Unerreicht, Jakob Lebel, Lohrer Rambur, Zuccamaglio Re-
nette, Zabergaurenette, Woébers Rambur, Beutelsbacher Rambur, Signe Tillisch,
Ontario, Freiherr von Berlepsch, Discovery, Alkmene , Gloster 69

Birne: Gréafin von Paris, Alexander Lukas, Gellerts Butterbirne, Lebruns Butter-
birne, Dr. Jules Gujot, Minister Dr. Lucius, Gute Graue, Gute Luise, Bosc's Fla-
schenbirne, Madame Verte, Conference, Harrow Sweet, Harrow Delight

Zwetschge: Katinka, Hauszwetschge, Schonberger Zwetschge

Pflanzgute: Hochstamm 3 x v. m.B. StU 10-12

Heimische Straucher:

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhitchen
Gemeiner Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Die Anpflanzung von nicht standortgemaf3en oder fremdartigen Gehoélzen, wie
z.B. Trauerformen von Weide, Buche, Ulme sowie Zedern aller Art, Zypressen
und Thujen sowie alle blauen Formen von Tannen und Fichten sind aus Grin-
den des Orts- und Landschaftsbildes nicht zulassig.

Das Nachbarrecht (AGBGB) ist bei allen Gehdlzpflanzungen zu beachten.

Wildsteig, den

Josef Taffertshofer
1. Burgermeister



