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Gemeinde Bad Wiessee

ey

Satzung iiber die Gestaltung des
Orts-, Straen- und Landschaftsbildes,
die Griinordnung sowie die Gestaltung von
Einfriedungen
(Ortsgestaltungssatzung — OGS)
vom 20.07.2023

Die Gemeinde Bad Wiessee will durch planerische und gestalterische Regelungen ihr
Orts-, StraBen- und Landschaftsbild verbessern. Dies gilt sowohl fiir alle bestehenden
Ortsbereiche als auch fiir die weitere Bauleitplanung.

Insbesondere macht sich die Gemeinde Bad Wiessee zum Ziel, dass

= die baulichen Anlagen zusammen mit den nicht iberbauten Flachen der
Baugrundstiicke die typischen Merkmale der voralpenlandischen Landschaft
und des Ortsbildes erhalten und — wo notwendig — starken und verbessern,

» landschaftsgebundene, im Alpenraum heimische Bauelemente wesensmafBig
erfasst und in zeitgemaBe Formen iibersetzt werden,

» sich bauliche Anlagen hinsichtlich ihrer Position, ihrer Proportion und der
Gestaltung in die sie umgebende landschaftliche, stadtebauliche und
ortsgestalterische Situation einfligen und insbesondere auch im Einklang mit
der sie umgebenden Bebauung und Pragung stehen,

» bauliche Anlagen an das vorhandene Geldnde angepasst werden (nicht
umgekehrt) und topographische Besonderheiten (Boschungen, Hangkanten,
Hiigel) mit Bedeutung iiber das Baugrundstiick hinaus nicht beeintrachtigen,

* im Hinblick auf ein anspruchsvolles und attraktives Ortsbild die hier
getroffenen Regelungen zum Baumschutz, zur Griinordnung sowie die
Einfriedungen der Grundstiicke beachtet werden.

Um diese Ziele zu erreichen und nachhaltig zu sichern, erlasst die Gemeinde Bad
Wiessee aufgrund des Art. 81 Abs. 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie des
Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) diese
Ortsgestaltungssatzung (OGS).
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§ 1 Geltungsbereich

Die Ortsgestaltungssatzung gilt fiir die im Zusammenhang bebauten Gebiete,
AuBenbereichsgrundstiicke mit zuldssiger Wohnbebauung und Gebiete, fiir die
ein Bebauungsplan besteht mit folgenden Ausnahmen:

Einzelbaudenkmaler

Bereiche, flir die in bestehenden Bebauungsplinen oder in anderen
stadtebaulichen  Satzungen und Verordnungen abweichende oder
weitergehende Festsetzungen getroffen sind

Reine Gewerbebauten, Schulen, Kliniken, Sanatorien, grofSe Hotels,
Sportanlagen, Tankstellen oder vergleichbare Gebaude.

Die Satzung gilt fiir genehmigungspflichtige und nicht genehmigungspflichtige
bzw. verfahrensfreie bauliche Anlagen.

§ 2 Form und Gestaltung der Baukorper
Hauptgebaude (z. B. Wohn- und Geschiftshiuser)

sind auf langsrechteckiger Grundriform zu entwickeln und als rechtwinklige
Baukorper mit waagrechten Gliederungselementen wie z.B. durch Balkone,
oder durch senk- oder waagrechte Holzverschalung der oberen GeschoBe
auszubilden.

Das Langenverhaltnis Giebelseite zur Traufseite muss mindestens 1 : 1,3 und
darf hochstens 1 : 2 betragen. Garagen und Nebengebiaude sind von dieser
Regelung ausgeschlossen.

Nebengebaude, Garagen und Anbauten

sind klar als dem Hauptgebaude untergeordnete Gebaude auszubilden und zu
gestalten.

sind in Bezug auf das Hauptgebaude diesem hinsichtlich Dachform,
Dachneigung und Erscheinungsbild harmonisch anzugleichen. Blechhiitten,
Wellblechgaragen oder Faltgaragen und Ahnliches sind unzulissig.

Je Baugrundstiick ist neben einem Garagen- oder Carportgebaude lediglich ein
weiteres untergeordnetes Nebengebdude (Gartenhaus / Gerdteschuppen)
zuldssig. Die GroBe darf hierbei max. 10 % der Grundflache des Hauptgebaudes
betragen.

(3) Wintergirten und untergeordnete, erdgeschossige Anbauten

2.3.1

5. 5
5.3.3

2.34

sind ausschlieBlich im Erdgeschoss an der Traufseite von Hauptgebiuden
zulassig. Ein Abstand von mindestens 0,8 m zur jeweiligen GebaudeauBenkante
ist hierbei einzuhalten.

Bei Doppel- und Reihenhausern sind Wintergérten nicht zulassig,.
Wintergarten sind nur bis zu einer Tiefe von max. 3,5 m zuldssig und diirfen
nicht mehr als 1/3 der Gebaudewandlange einnehmen.

Dacher fiir Wintergirten und sonstige untergeordnete erdgeschossige
Anbauten diirfen auch als Pultdacher ausgebildet werden. Diese diirfen
erforderlichenfalls — z.B. um den oberen Dachabschluss unterhalb eines
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Balkons oder einer Fassadenverkleidung anbringen zu konnen — auch mit einer
geringeren Dachneigung als 18°, jedoch mindestens 6° ausgefiihrt werden. Die
Dacheindeckung darf bei entsprechenden Pultdachern auch mit Blech oder mit
Glas erfolgen, hierbei hat jedoch eine harmonische Untergliederung zu erfolgen.

Doppelhiduser und Hausgruppen

sind in ihrer auBeren Gestaltung aufeinander abzustimmen und so zu planen,
dass die Dachflachen und der First ohne Versprung durchlaufen. Es sind nur
gleiche Dachneigung sowie Putz- und Holzfarbe, Sturzhéhen, Balkongestaltung
und harmonierende Fenster- und Tiirformate zulassig.

Bei Doppelhdusern, von denen zunéchst nur eine Halfte errichtet wird, ist die
Kommunwand vollstandig mit senkrechter Holzschalung zu verkleiden oder zu
verputzen.

§ 3 Dachgestaltung
Dachform und Dachneigung

Hauptgebdude und Garagen sind mit Satteldachern mit einer beidseitig
gleichen Neigung von 18 — 26° und mittigem First parallel zur langeren
Baukorperausdehnung tiber dem Grundbaukorper zu versehen.

Fiir freistehende Garagen, liberdachte Stellplatze und sonstige Nebengebaude
sind auch Pultdacher mit einer Neigung von mindestens 10° bis maximal 15°
zulassig.

Dachiiberstiande

Alle Gebaude miissen an Giebeln und Traufen Dachiiberstande aufweisen.
Diese miissen bei eingeschossigen Gebauden an Giebeln mindestens 80 cm
und an Traufen mindestens 60 cm betragen.

Bei zwei- und mehrgeschossigen Gebauden sind an Giebeln Dachiiberstande
von mindestens 1,20 m und an Traufen mindestens 1,00 m einzuhalten.
Vordacher miissen mindestens 30 cm tiber die Balkone ragen.

Der Dachiiberstand bei Pultddchern muss mindestens 30 c¢cm und darf
hochstens 50 cm betragen.

Dacheindeckung

Die Dacheindeckung hat mit Ziegeln in naturroter oder brauner Farbe,
Betondachsteinen in gleicher Farbe oder Holzschindeln zu erfolgen. Glasierte,
engobierte oder auf andere Art glinzende oder reflektierende
Dacheindeckungen sind unzulassig.

Anstelle der Dacheindeckungen wie unter 3.3.1 beschrieben sind nach
vorheriger Abstimmung der Gestaltung mit der gemeindlichen Bauverwaltung
auch reine Solarddcher und Photovoltaikddcher zulassig; dies gilt auch in
Kombination mit Solar und Photovoltaik. Aufstanderungen sind hierbei jeweils
unzulassig.

Blechdacher konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sich dies aus der
naheren Umgebung oder besonderen ortlichen Umstanden ergibt.

Die Windfange sind in ortsiiblicher Art aus Holz und mit Deckbrettern
auszufiihren; Ortgangziegel o.4. sind unzulassig.
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Dachaufbauten

Dachaufbauten (z.B. Dachgauben) und Dacheinschnitte (z.B.
Negativdachgauben) sind unzuléssig. Abweichungen fiir Dachgauben konnen
bei vorhandenen Steildachern ab 30° Dachneigung oder bei bereits auf dem
Gebaude vorhandenen Dachgauben zugelassen werden.

Aufzugsaufbauten {iber dem Dach kénnen dann zugelassen werden, wenn das
Erscheinungsbild des Gebaudes nicht beeintrachtigt wird.

Dachflachenfenster, Licht- und Liiftungsbander

Dachflachenfenster sind nur zuléssig, wenn sie in der Dachflache liegen.

Das einzelne Dachflichenfenster darf eine Glasgrofe von 1,50 m?2
(hochrechteckiges Maf) nicht tiberschreiten.

Mehrere Dachflachenfenster miissen in einer Flucht angeordnet werden.

Licht- und Liiftungsbander sind unzulassig.

Bei gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzungen kénnen Abweichungen
zugelassen werden, wenn dies aus betrieblichen Griinden erforderlich und mit
dem Orts- und Landschaftsbild vereinbar ist.

Solaranlagen

»o0laranlagen wie Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind
ausschlieBlich auf Dachern und dort nur in und auf Dachflachen (als in die
Dachfliche integrierte oder dachparallele Anlagen) zuldssig. Eine
Aufstanderung von Solaranlagen ist unzulassig.

Solaranlagen sind als zusammenhéangende, klar definierte rechteckige Flachen
auszubilden; sie diirfen die Dachflachen, insbesondere den First nicht
liberragen. Abtreppungen und gezackte Rénder (,ausgebissene“ Formen,
Ausfransungen) z.B. um Kamine, Dachflichenfenster und entlang von
Dachgraten sind zu vermeiden und konnen nur in begriindeten Einzelfillen
aufgrund bereits vorhandener baulicher Besonderheiten der Dachbereiche in
Abstimmung mit der Gemeinde zugelassen werden.

Quergiebel

Ein Quergiebel kann ausschlieflich bei Hauptgebduden als diesem
untergeordneten Element unter folgenden Voraussetzungen zugelassen
werden:

Der Quergiebel muss in Dacheindeckung und Wandverkleidung dem Material
und der Farbe des Hauptgebaudes entsprechen.

Der Quergiebel darf max. 3,0 m vor die Hauptfassade vortreten, wenn im
Ubrigen der Gebiudekorper nach wie vor harmonische Gebaudeproportionen
aufweist und sich in die Umgebungsbebauung einfiigt.

Die Breite des Quergiebels darf (gemessen an dessen AuBenwidnden) max. 1/3
der Gebaudewandléange des Hauptbaukorpers betragen.

Der Abstand von den GebaudewandauBenkanten muss jeweils mindestens
3,0 m betragen.

Die Firsthohe des Quergiebels muss mindestens 0,50 m unter der des Firstes
des Hauptgebaudes liegen.

Die Dachneigung darf zwischen 18 und 26° betragen und hierbei um max. 2°
von der Neigung des Hauptgebaudes abweichen.



3-7-7

3.7.8

(8)

(1)

4.1.1

4.1.2

4.1.3
4.1.4

4.1.5

(2)

4.2.1

(1)

5.1.1

Pro Hauptgebaude ist nur ein Quergiebel zulassig. Bei Doppelhausern ist der
Quergiebel dabei nur mittig (je halftig links und rechts der Kommunwand)

zulassig, = bei  Dreispannern nur im  Reihenmittelhaus. Bei
dariiberhinausgehenden Hausgruppen (z.B. Vierspanner) ist kein Quergiebel
zulassig.

Bei Anderungen von Bestandsgebauden konnen Quergiebel ausnahmsweise
dann satzungsabweichend zugelassen werden, wenn dies gestalterisch
vertretbar ist.

Mobilfunkantennen

Mobilfunkantennen auf Gebauden sind unzuldssig, soweit sie iiber den
Dachfirst hinausreichen und von offentlichen Verkehrsflachen aus sichtbar
sind.

§ 4 Hohenlage und Gebaude
Gelandeverlauf

Bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sind sowohl der vorhandene
Gelandeverlauf als auch ein ggf. geplanter verdnderter Gelandeverlauf zu
dokumentieren und planerisch bis mindestens 2,0 m {iiber die jeweilig
angrenzenden Nachbargrundstiicke hinaus darzustellen.

Handelt es sich bei dem Baugeldinde um ein Hanggrundstiick oder ist ein
Gelande uneben und unregelmaBig, muss sich das beantragte Bauvorhaben
ohne unnatiirlich wirkende Aufschiittungen oder Abgrabungen in die
Umgebung einfligen. Das neue Geliande muss sich dem Niveau der
Nachbargrundstiicke und der StraBe anpassen. Unnatiirlich wirkende
Boschungen diirfen nicht entstehen. Nachbarliche Interessen miissen gewahrt
sein.

Die Hohenlage einer baulichen Anlage ist auf einen Bezugspunkt in m ii. NN
(z. B. StraBe, Kanaldeckel, bestehendes Bauwerk) festzulegen.

Die Oberkante FertigfuBboden im ErdgeschoB darf hochstens 30 cm iiber dem
nattirlichen oder von der Bauaufsichtsbehérde festgesetzten Geldnde liegen.
KellergeschoBe diirfen nicht durch Abgrabungen freigelegt werden. Die
Lichtschachte von Kellerfenstern sind unterhalb des Gelandes anzuordnen. Sie
sind bis zur natiirlichen Geldandeoberflache hoch zu fiihren.

Garagen und Nebengebiude
Garagen und tiberdachte Stellplatze diirfen eine mittlere Wandhohe von 3,0 m
nicht tberschreiten; flir sonstige Nebengebaude wie z.B. Gerateschuppen
betragt die hochst zuldssige mittlere Wandhohe 2,50 m.

§ 5 Aulenwiande
Gestaltung
Fiir alle AuBenwande von Gebiauden sind ausschlieBlich in ruhiger Struktur
verputzte und gestrichene oder holzverschalte Flachen zuléssig. Die jeweiligen

Gebaudeseiten sind hierbei mit jeweils gleichen Materialien und denselben
Farbtonen zu gestalten.
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Gebaude in reiner Holzbauweise sind abweichend von 5.1.1 zulissig.
Glasbausteinflachen sowie Verkleidungen aus Blech, Kunststoff oder sonstigen
ortsuniiblichen Materialien sind unzulissig.

Geriteschuppen sind nur in Holzbauweise oder als Mauerwerksbau mit
Holzverkleidung zuléssig.

Férbgebung bei Putzflichen

Putzflachen sind allseitig weill zu streichen, und zwar in den Farbténen RAL
9001 (cremeweil3), RAL 9010 (reinweil) oder RAL 9016 (verkehrsweif).
Abweichungen von 5.2.1 konnen zur Gestaltung markanter Gebaude
(beispielsweise im Zentrumsbereich oder in besonderer landschaftlicher
Situation) unter Vorlage von Mustern zugelassen werden.

Farbgebung bei Holzfldchen

Holzflachen und Holzteile sind entweder unbehandelt (natur) zu belassen oder
in helleren Braun- oder Grautonen auszufiihren. Abweichungen konnen
zugelassen werden, soweit sie sich in die ndhere Umgebungsbebauung einfiigen.
Fiir Fensterladen ist auch dunkelgriine Farbgestaltung zulassig.

§ 6 Balkone, Fenster, Fenstertiiren, Tiiren und Glasflachen
Balkone

Balkone diirfen max. 1,50 m vor die AuBBenwand treten und miissen von den
Vordachern um mindestens 30 ¢m tiberragt werden.
Balkontragkonstruktionen sind ausschlieflich aus Holz oder als
Betonkragplatten zuléssig.

Betonkragplatten sind stirnseitig mit Holz zu verblenden oder durch die
Briistung zu verdecken.

Balkongelander sind ausschlieBlich in ortsiiblicher Holzbauweise mit einfachen
Brettern oder Staben zulassig.

Fenster, Fenstertiiren, Glasflachen

Tiiren, Fenster und Fenstertiiren sind nur in quadratischen oder rechteckigen
Formaten zulassig.

Abweichend von 6.2.1 sind in Giebelbereichen von Hauptgebauden
abgeschragte Glasfenster (,,Giebelverglasungen®) zuldssig, wenn sie beidseits
symmetrisch angeordnet und ab einer Breite von 1,0 m sichtbarer Glasflache
durch Holzsprossen gegliedert sind. Bei landwirtschaftlichen Gebauden sind
abgeschragte Glasfenster / Giebelverglasungen unzulassig.

Fenster und Fenstertiiren sowie auch Glasflachen bei Wintergéarten tiber 1,0 m2
sind jeweils durch Langssprossen bzw. Kempfer zu gliedern. Glasflachen tiber
1,20 m Hohe sind dartiber hinaus auch mit Quersprossen zu gliedern.
Glasflichen bzw. Verglasungen diirfen nur einen untergeordneten Teil der
jeweiligen Fassadenfldache in Anspruch nehmen.

Fensterlose Hausseiten sind bei Wohngebauden unzulassig.

Mehr als drei verschiedene Fenster- bzw. Tiirformate an einer Gebaudeseite
sind nicht zulassig.

Fensterladen
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Fenster und Fenstertiiren sind im Hinblick auf eine bessere Fassadengestaltung
und soweit technisch moglich mit holzernen Fensterldaden in traditioneller und
ortsuiblicher Bauweise zu versehen. Hierauf kann nur dann verzichtet werden,
wenn durch andere gestalterische MaBnahmen, z. B. Holzverschalung, ein
Ausgleich geschaffen wird. Die Fensterldden sind in GréBe und Proportion auf
die GroBe und Proportion des jeweiligen Fensters bzw. der jeweiligen
Fenstertiiren abzustimmen.

Bei gewerblichen Betrieben konnen Abweichungen von 6.3.1 zugelassen
werden, wenn dies aus betrieblichen Griinden erforderlich und mit dem Orts-
und Landschaftsbild vereinbar ist.

Garagentore -

Garagentore sind in Holz oder in Holzoptik heimischer Holzer auszufiihren.
§ 7 Zufahrten, Stellpliatze, Tankanlagen, Leitungen, Kabel

Zufahrten und Stellplatze

Hinsichtlich der Herstellung der Stellplatze und Zufahrten wird auf die
Darlegungen und Festsetzungen in der gemeindlichen Stellplatz- und
Freiflichengestaltungssatzung verwiesen.

Tankanlagen, Leitungen und Kabel

Oberirdische Tankanlagen sind unzulassig.
Stromzufiihrungen, Telefonkabel und sonstige Leitungen sind auf dem
Baugrundstiick unterirdisch zu fiihren.

§ 8 Einfriedungen
Geltungsbereich und Verhiltnis zu verbindlichen Bauleitplinen

§ 8 gilt fiir alle bebauten und unbebauten Grundstiicke im

Gemeindegebiet, soweit sie an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzen.
Bereiche, fiir die in bestehenden Bebauungsplanen oder in anderen
stadtebaulichen = Satzungen und Verordnungen abweichende oder
weitergehende Festsetzungen getroffen sind bleiben von § 8 dieser Satzung
unberiihrt.

Zulassigkeit

Als Einfriedungen von Baugrundstiicken entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen
sind nur zulassig:

- sockellose waagrechte Holzbretterzaune mit 2 - 3 Brettern,

- sockellose waagrechte Holzstangenzdaune mit 1 - 3 Stangen,

- sockellose senkrechte Staketenzdune aus Holz,

- sockellose Jagerzaune, jeweils aus Holz und mit Holzpfosten,

- Anpflanzungen heimischer Pflanzenarten.
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Geschlossene Einfriedungen (z.B. Mauern, Bretterwande, Sichtschutzmatten,
Gabionen) sind unzulassig.

An den sonstigen seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen sind auch
sockellose Drahtzaune bis zu einer Hohe von 1,2 m tiber dem natiirlichen
Gelande zulassig.

Massive Pfostenanlagen (z.B. Mauerwerk, Beton, Stahl) sind nur im Bereich
von Grundstiickseinfahrten zuléssig.

Hohen, Abstinde

Alle zulassigen Einfriedungen, mit Ausnahme von lebenden Anpflanzungen,
diirfen eine Hohe von 1,2 m tiber dem nattirlichen Gelande nicht iiberschreiten.
Einfahrtstore diirfen davon abweichend mit einer maximalen Hohe von 1,4 m
errichtet werden.

An offentlichen Verkehrsflachen diirfen zuldssige Zaune und Mauern eine Hohe
von 1,0 m, gemessen von der Oberkante des Gehweges bzw. der
StraBenoberkante des angrenzenden StraBenbereichs nicht iiberschreiten; im
Bereich von Sichtflachen an Kreuzungen, Einmiindungen von Strafen und
uniibersichtlichen Stellen darf jedoch eine Hohe von 0,8 m, gemessen von der
Oberkante des Gehweges bzw. der Strafenoberkante des Straenbereichs nicht
uiberschritten werden.

Sichtflichen an Kreuzungen, Einmiindungen von StraBen und
untibersichtlichen Stellen sind von jeder Bepflanzung und Lagerung von Stoffen
von mehr als 0,8 m Hohe tiber der Strafenoberkante freizuhalten.

Der Abstand zwischen Einfahrtstoren zu Tiefgaragen und den sie
erschliefenden StraBen / Wegen / Gehwegen muss mindestens 6,0 m betragen.
Bei Anpflanzungen ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache ein Abstand von 1,0 m,
gemessen von der Stammmitte, einzuhalten. Sie diirfen eine Hohe von 1,8 m
nicht {iiberschreiten; im Bereich von Sichtflichen an Kreuzungen,
Einmiindungen von StraBen und uniibersichtlichen Stellen darf die Hohe max.
0,8 m tiber der StraBenoberkante betragen. Aste und Triebe diirfen nicht in die
offentliche Verkehrsflache (z.B. Gehwege, StraBen) hineinragen.

Baume und Straucher, die tiber 1,8 m Hohe erreichen oder Hochstamme bilden,
miissen zur offentlichen Verkehrsflache hin einen Abstand von mindestens

2,0 m, gemessen von der Stammmitte, einhalten.

Mauern, Sockel u. a.

Mauern konnen bis zu einer Lange von jeweils max. 6,0 m innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile ausnahmsweise zur Gestaltung
ordnungsgemafBer Abstellbereiche in Verbindung mit Einfahrtstoren und
Miillboxen zugelassen werden. Rohrmatten, Kunststoffmatten, Holzwande u.a.
diirfen auch hinter Einfriedungen nicht aufgestellt werden.

Sockel- und Stiitzmauern sowie Erdwiélle an Grundstiicksgrenzen jeweils tiber
1,0 m Hohe sind unzuléssig.

Unterhalt und Riickschnitt

Einfriedungen sind stets ordnungsgemal zu unterhalten. Vor allem miissen
Hecken, Baume und Straucher unverziiglich geschnitten werden, sobald sie die
zulassige Hohe tberschreiten oder in den Luftraum tiiber die offentliche
Verkehrsflache

ragen.



§ 9 Abweichungen
Von diesen Vorschriften konnen Abweichungen nach Art. 63 BayBO zugelassen
werden. Dartiber entscheidet bei verfahrensfreien Vorhaben die Gemeinde, in
den iibrigen Fillen die Bauaufsichtsbehorde.
§ 10 Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die in dieser Satzung erlassenen Vorschriften
konnen gemaf Art. 79 Abs. 1 BayBO als Ordnungswidrigkeit mit einer GeldbuBe
bis zu 500.000 € geahndet werden.

§ 11 Inkrafttreten

(1) Diese Satzung tritt einen Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft

(2) Gleichzeitig tritt die bisherige Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Bad
Wiessee vom 25.10.2017 auBer Kraft.

rster Burgermeister



