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Stadt Flissen, Bebauungsplan N 51- Ziegelangerweg Sud, Fl. Nr. 940 Gemarkung Flssen,
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Stadt Fussen Landkreis Ostallgau

Satzung der Stadt Flissen fiir den Bebauungsplan N 51 — Ziegelangerweg Siid mit integriertem

Grinordnungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Aufgrund
e des §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),
der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNV O),
der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenvorordnung 1990 - PlanZV 90),
dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG),
Bayer. Denkmalschutzgesetz
Bundesimmissionsschutzgesetz

in der jeweils gultigen Fassung erlasst die Stadt Flissen
den Bebauungsplan N 51 — Ziegelangerweg Siid
als Satzung.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am westlichen Rand der Sanierungssatzung ,Westliche
Innenstadt - Quartier Bahnhofsareal®, stdlich Ziegelberg, westlich der vorhandenen Bebauung am
Ziegelstadel Nr. 4 — 18 (Wohnanlage fiir Senioren) und nérdlich der Bahn.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick mit der FI.-Nr.: 940 der Gemarkung Fiissen. Der
Planbereich weist eine GréBe von ca. 0,5 ha auf.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den nachstehenden textlichen Vorschriften, dem zeichnerischen Teil mit
textlichen Festsetzungen und der Begriindung, jeweils in der Fassung vom 20.08.2009.

§ 3 Art der baulichen Nutzung
1. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO).

2. Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO werden die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen:
o Zffer 4 Gartenbaubetriebe und
o Ziffer 5 Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

§ 4 MaB der baulichen Nutzung

1. Das MabB der baulichen Nutzung wird durch die maximale Grundflachenzahl und die Zahl der
Vollgeschosse sowie die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt, siehe auch Angabenin § 8
Abs. 1 dieser Satzung. Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird angewendet, wo-
bei die zulassige Grundflache, derin § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen bis zu 70 %



Stadt Flissen, Bebauungsplan N 51- Ziegelangerweg Sud, Fl. Nr. 940 Gemarkung Flssen,
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Uberschritten werden darf. Mit wasserdurchlassigen Materialien befestigte Flachen (z. B.
Kieswege, Garagenzufahrten aus Rasenfugensteinen und dergleichen) werden nicht auf die
Grundflache angerechnet.

§ 5 Bauweise / Stellung der Gebaude / GrundstiicksgroBe

1. Es gilt die offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO). Es sind nur Einzelh&user zulassig.

2. Die lGberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt. Fir Garagen/Zufahrt zur Tiefga-
rage mit Uberhausung gilt auch die Abgrenzung durch Planzeichen Nr. 15.3 der Planzei-
chenverordnung (PlanzV 90).

3. Die Stellung der Gebaude ist durch die in der Planzeichnung eingetragene Geb&uderichtung
(Firstrichtung) vorgeschlagen.

§ 6 Garagen und Nebengebaude

1. Garagen dirfen nur innerhalb der durch Baugrenzen oder der durch eine Linie gemaB Ziffer
15.3 der Planzeichenverordnung (PlanzV) bestimmten Uberbaubaren Flachen errichtet wer-
den; Stellplatze auch auBerhalb.

2. Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Sie missen jederzeit und ein-
fach zu erreichen sein. Die Eingangs- und Zufahrtsbereiche sind deshalb als offene Hofrau-
me ohne Einfriedung zur StraBe zu gestalten. Im Gbrigen gilt die Verordnung Gber den Bau
und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze bzw. es gilt die
Satzung Uber den Nachweis, die Herstellung und die Ablésung von Stellplatzen (Stellplatz-
satzung) der Stadt Fissen vom 29.07.2008.

§ 7 Griinordnung

1. Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind in landschaftsgerechter Art und Wei-
se mit heimischen Gehdlzen zu bepflanzen, zu begriinen und zu unterhalten. Dabei sind pro
350 m2 Grundstlcksflache mindestens ein Baum der Wuchsklasse Il oder zwei Obstbaume
zu pflanzen und zwar mindestens in den Qualitaten:

Pflanzgte flir Baume:

Halbstamm zweiter Wuchsordnung, 2 x verpflanzt, mit Ballen.
Pflanzgte flir Obstbdume:

Hochstamm, Kronenansatz 1,80 m und Halbstamm Kronenansatz 1,60,
Pflanzgiite fir Striucher: 2 x verpflanzt, 60-100 cm.

Die Straucharten kénnen aus nachfolgender Liste aus gewahlt werden:

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Prunus spinosa Schlehe

Corylus avelana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhittchen
Ligustrum wlgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Zusatzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstrauchern und Wildrosen in
Betracht.
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Aus naturschutzfachlicher Sicht sollen fremdlandische Gehdlze sowie rot- und gelblaubige
bzw. blaunadelige Gehdlze innerhalb des Plangebietes méglichst nicht verwendet werden;
ihr Anteil betragt maximal 25 % der heimischen Arten.

Neben den vorgenannten Obstgehdlzen kdnnen fir die Griinflachen auch folgende Arten
ausgewahlt werden, wobei auf Ba&ume der 1. Wuchsklasse verzichtet wurde:

(2) Baume 2. Wuchsklasse

Acer campestre - Feldahorn
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Prunus avium - Vogelkirsche
Betula pendula - Birke
Carpinus betulus - Hainbuche

Hinweis: Die Grenzabstande von Baumen (Uber 2m Hoéhe) zu landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen betragen laut Art. 48 AGBGB mindestens 4 m und von Blischen bis 2,00 m Wuchshé-
he mindestens 2 m.

2. Die Anpflanzung der privaten Griinflichen hat spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der
Gebéude zu erfolgen.

§ 8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Gestaltung der Gebaude
(§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

1. Fur die bauliche Gestaltung der Gebaude gelten folgende Bestimmungen:

Gebietsteil | Wandhohe | Dach Dach- Bauweise | Giebel- Anzahl
(WH) form neigung breite der VG
max. max.

WA 12,00 m SD, FD oder | 15°-22°|E, o 16,00 m I+ D

Gebiet Walmdach

Erklarungen:

E = Einzelhausbebauung, o = offene Bauweise,

Il + D = Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze, wobei das vierte Geschoss als Dachge-
schoss auszubilden ist.

SD = Satteldach, Walmdach, FD = Flachdach

WH = maximale Wandhoéhe; die Wandhdhe wird definiert als senkrechte Entfernung von
Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut bzw. bis OK Gebaude. Die Héhenlage der Gebaude wird fir die Oberkante Fertig-
fuBboden im Erdgeschoss definiert: max. 0,30 m Uber der Hinterkante StraBe in Héhe des
Eingangsbereichs.

2. Es sind nur Sattel- und Walmdacher, teilweise auch Flachdacher (Umlaufim Dachgeschoss)
zulassig.
Die Dacheindeckung hat mit Dachplatten/Ziegel in naturroter Farbe zu erfolgen.

3. Fir die Abstandsflachen von Gebauden gelten die Bestimmungen der BayBO.



Stadt Flissen, Bebauungsplan N 51- Ziegelangerweg Sud, Fl. Nr. 940 Gemarkung Flssen,
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

4. Bei der AuBengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit einem vorwiegend hellem Anstrich
zugelassen(kraftige Farben sind in Teilbereichen zuldssig; desgleichen Bauteile aus Holz.
Zulassig sind auBerdem Geb&ude in Holzbauweise und mit Holzverschalung verkleidete
Massivbauten.

5. Oberirdische Versorgungsleitung fiir Strom und Telekom u. dgl. sind nicht zul&ssig.

6. Die erforderlichen Stellplatze sind in einer Tiefgarage bzw. oberirdisch unterzubringen. Die
anteiligen Besucherstellplatze sind auf dem Gelande oberirdisch nachzuweisen. Die Uber-
hausung der Tiefgaragenein- und ausfahrt darf entlang der Grenze zu FI. Nr. 930/7 errichtet
werden.

7. Solaranlagen sind in die Dachflache zu integrieren. Aufgesténderte Solaranlagen sind nicht
zulassig.

§ 9 Einfriedungen / Oberflaichenwasser

1. Die Héhe der Einfriedungen wird auf maximal 1,00 m Héhe beschrankt, wobei die Materia-
lien dem ortsiiblichen Bild anzupassen sind.

2. Die oberirdischen Stellplatze sind in wassergebundener Decke oder mit wasserdurchlassi-
gen Materialien auszufihren, z. B. Schotterrasen, Rasenfugenpflaster. Die Tiefgaragenzu-
fahrt wird befestigt (Asphalt, Pflaster oder dgl.).

3. Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf éffentliche Verkehrsflachen abgeleitet wer-
den. Es soll auf dem Grundstlick zur Versickerung gebracht werden. Falls dies nicht méglich
ist, kann der Versickerungsschacht mit Uberlauf an den Regenwasserkanal angeschlossen
werden.

§ 10 Immissionsschutz

Hinweis:

Die schalltechnische Untersuchung durch die Firma Miller-BBM GmbH, Robert-Koch-StraBe 11,
82152 Planegg / Minchen, Bericht Nr. M83 725/1 vom 07.10.2009 hat ergeben, dass die schall-
technischen Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) sowohl tags als auch nachts an allen Gebauden, an allen Fassaden und in
allen Etagen sicher eingehalten werden. Auch die Immissionsgrenzwerte der 16.
BimschV (Verkehrslarmschutzverordnung), die héher liegen als die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 werden sicher eingehalten. Auch in den Freiberei-
chen werden diese Anforderungen eingehalten.

Weitere Einzelheiten siehe Ziffer 7.1 der Begrindung zu diesem Bebauungsplan.

§ 11 Werbeanlagen

1. Werbeanlagen dirfen durch GroBe und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts-
und Landschaftsbild nicht wesentlich stéren; auffallende Leuchtfarben dirfen nur unterge-
ordnet Verwendung finden. Nachtbeleuchtung ist nicht zulassig.

2. Werbeanlagen auf dem Dach und solche, die ausschlieBlich auf die freie Landschaft bzw.
das Bahngelande hin ausgerichtet sind, sind unzulassig. Sonstige Werbeanlagen in Form
von Firmennamen und -logos sind max. 0,80 m x 1,00 m zul&ssig. Soweit sie nicht an der
Hauswand montiert sind, ist ihre Héhenlage auf 3,00 m Gber dem Gelande zu beschréanken.
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§ 12 Inkrafttreten

GemaB § 10 BauGB tritt der Bebauungsplan N 51 — Ziegelangerweg Sid mit der Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Es folgen nach der Unterschrift weitere Hinweise und Empfehlungen.

Stadt Flissen
Flssen, 02.12.2009

lacob, Erster Birgermeister

Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalpflege / archdologische Bodenfunde

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege, AuBenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Friihgeschichte,
Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Ostallg&du unverziglich zu
verstandigen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaler der Meldepflicht gemaB Artikel 8 Abs. 1 bis 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) an die oben genannten Stellen unterliegen.

2. Baugrund / Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes sowie die Baureifmachung des Baugeldndes ist von einem zertifi-
zierten Abbruch- und Recyclingunternehmen sicherzustellen. Dies ist Sache des Bauherrmn.
Sicherung gegen ewl. auftretendes Grundwasser obliegt grundsétzlich ebenfalls dem jeweiligen
Bauherrn.

3. Abfallvermeidung, Abfallverwertung Abfallentsorgung
Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis Ostallgau.

1. Alle Grundstlcke, auf denen regelméaBig Abfélle anfallen, sind an die 6ffentliche Abfallent-
sorgung anzuschlieBen. Hierfir sind auf den Grundstiicken geeignete Einrichtungen zur
Aufstellung der erforderlichen Abfallsammelbehélter zu schaffen.

2. Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgemaBe Entsorgung der Haus-,
Sperr- und Gewerbeabfélle im Rahmen der Einsammlungs- und Beférderungspflicht des
Landkreises méglich ist. Unter Einhaltung geltenden Bestimmungen, insbesondere der ein-
schlagigen Unfallverhiitungs vorschriften, miissen die Grundstiicke durch die Abfalltransport-
fahrzeuge in Vorwartsrichtung uneingeschrankt angefahren werden kénnen.

3. Sofern Grundstiicke nicht an einer durchgehend befahrbaren Verkehrsflache liegen, sind
entsprechende Wendekreise bzw. Wendeflachen mit einem Durchmesser von 21 Meter ein-
zuplanen. Ansonsten sind in zumutbarer Entfernung an der nachstliegenden durchgehend
befahrbaren Verkehrsflache Stellplatze fir Abfallbehéltnisse sowie fur die Bereitstellung
sperriger Abfélle vorzusehen.
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4. Soweit Grundsticke nicht unmittelbar an StraBen angrenzen, die von Millfahrzeugen ange-
fahren werden, sind die Mdlltonnen aus diesen Grundstiicken an die anfahrbare StraBen zur
Leerung aufzustellen. Im vorliegenden Planbereich werden die Behéltnisse am Ziegelan-
gerweg abgestellt. In der Stadt Fissen steht ein Wertstoffhof zur Verfligung. An diesem
kénnen gebrauchte Verkaufsverpackungen entsprechend den geltenden Annahmekriterien
angeliefert werden.

Verfahrensverlauf:

1. Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes N 51 — Ziegelangerweg Stid am 20.08.2009.

2. Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 22.08.2009 (§ 2 Abs. 1
BauGB) in der Allgéuer Zeitung — Fissener Blatt Nr. 192 mit Hinweis auf das beschleunigte
Verfahren und die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom
20.08.20009.

3. Offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs.1 BauGB in der Zeit vom 02.09.2009 bis zum
02.10.20009.

4. Beteiligung der Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange im Sinne von § 13i.V.m. § 4 Abs.
1 und 2 BauGB mit Schreiben vom 28.08.2009 und Termin 02.10.2009.

5. Die Stadt Fiissen nimmt die Stellungnahmen und Anregungen der Offentlichkeitsbeteiligung
und der Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange zur Kenntnis, wagt ab
fasst den Satzungsbeschluss am 17.11.2009.

6. Ortslbliche Bekanntmachung des Beschlusses Uber die Satzung des Bebauungsplanes
am in der Allgduer Zeitung Nr.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan N 51 — Ziegelangerweg Siid (Bereich
FINr. 940, Gemarkung Fissen) in der Fassung vom 17.11.2009 in Kraft getreten.
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Begriundung

1. Veranlassung

Die Stadt Fissen hat am 20.08.2009 die Aufstellung des Bebauungsplanes N 51 — Ziegelangerweg

Sid im Bereich der Sanierungssatzung ,Westliche Innenstadt - Quartier Bahnhofsareal” stidlich Zie-
gelberg, westlich der vorhandenen Bebauung am Ziegelstadel Nr. 4 — 18 (Wohnanlage fir Senioren)
und noérdlich der Bahn beschlossen.

Fir diese Innenentwicklung wird das Verfahren nach § 13a BauGB angewendet. Die Vorausset-
zungen hierfar liegen vor. Es werden durch die geplante Bebauung keine Vorhaben begriindet,
fur die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ware. Es soll einem Bedarf zur Versorgung
der Bevdlkerung mit Wohnraum in angemessener Frist Rechnung getragen werden und zwar
durch die Schaffung einer Wohnanlage mit einer Mehrfamilienhausbebauung fir ca. 50 Alten-
wohnungen. Es soll ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Soweit erforderlich, wird
der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes N 51 - Ziegelangerweg Sid liegt am westlichen Rand der
Sanierungssatzung ,Westliche Innenstadt - Quartier Bahnhofsareal®, stdlich Ziegelberg, westlich der
vorhandenen Bebauung am Ziegelstadel Nr. 4 — 18 (Wohnanlage fiir Senioren) und nérdlich der
Bahn.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick mit der FI.-Nr.: 940 der Gemarkung Fissen. Der Plan-
bereich weist eine GréBe von ca. 0,5 ha auf.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regionalplan

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2006) und im Regionalplan der Region
Allgau (16) dargelegt. Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird, kann
davon ausgegangen werden, dass bei der Darstellung der Siedlungsflache im Bereich nérdlich des
Bahnhofs im Flachennutzungsplan die Ziele der Raumordnung beachtet wurden.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Stadt Fissen verflgt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan. Der Flachennutzungsplan wurde mit Bescheid vom 06.10.1987 Nr. 420-4621/201.4, von der
Regierung von Schwaben genehmigt und ist seit seiner 6ffentlichen Bekanntmachung am 02.01.1989
verbindlich. Hierin ist das Plangebiet mit der FI. Nr. 940 und der éstlich anschlieBende Bereich als
Mischbauflache dargestellt. Der nérdlich angrenzende Bereich ist in Richtung ,Ziegelberg® als ge-
schitzter Landschaftsbestandteil, der westliche und sidliche Bereich ist als Bahngeléande dargestellt.
Unter Hinweis auf die Bestimmungen des § 13 a Abs. 2 Ziffer 1 BauGB wird die Darstellung des Fla-
chennutzungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst. Es soll die Mischbauflache korrigiert wer-
den in eine Wohnbauflache.
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4. Lage und Bestand

Auf dem Gelande befinden sich Gebaude der Firma Heiz6l-Kuhn. Die Firma Heizdl-Kuhn ist dabei,
den Betrieb in das Gewerbegebiet West zu verlagern. Insofern wird das Gelande mit der FI. Nr. 940
verfligbar. Es muss jedoch fir die kiinftige Nutzung das bisherige Betriebsgelande der Firma Heizél-
Kuhn durch ein zertifiziertes Abbruch- und Recyclingunternehmen baureif hergerichtet werden.

5. Planung

5.1 Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Sanierungssatzung ,Westliche Innenstadt®, Quartier
Bahnhofsareal. Als 6ffentliche OrdnungsmaBnahme ist die Entwicklung durchgriinter Wohnbaufla-
chen einschlieBlich einer verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan + ErschlieBung) vorgese-
hen. Diese MaBnahme wird mit der gegenstandlichen Aufstellung des Bebauungsplanes N 51 —
Ziegelangerweg Sid durchgefuhrt. Parallel hierzu wurde von der Stadt Flissen in Zusammenarbeit
mit der Firma Hubert Schmid Bauunternehmen GmbH ein Gesamtkonzept flir den vorgenannten
Bereich vorgelegt. Es umfasst den Bereich zwischen der bestehenden Bebauung im Osten ,Betreu-
ungszentrum St. Anna — Katholisch-Evangelische Sozialstation Flissen- und Anlagen fir betreutes
Wohnen mit insgesamt 120 Wohneinheiten und 6 Arztpraxen®, im Siiden den Bahnhof, im Norden
den Ziegelberg und im Westen den noch freien Bereich des ehemaligen Bahngelandes, siehe nach-
folgende Abbildung 1.

X 56d/4 “
szmd

Abbildung 1: Gesamtkonzept der OrdnungsmaBnahme im Zuge der Sanierungssatzung ,Westliche
Innenstadt®, Quartier Bahnhofsareal
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5.2 Art der baulichen Nutzung
Es soll ein Aligemeines Wohngebiet (WA) gemaB 4 BauNVO entstehen.

Bei der Art der baulichen Nutzung sollen unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNV O die geméaB § 4 Abs.
3 BauNV O ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:

o Ziffer 4 Gartenbaubetriebe und
o Ziffer 5 Tankstellen

ausgeschlossen werden. Sie werden nicht zum Bestandteil der Satzung des Bebauungsplanes er-
klart, weil es hierfir im Plangebiet keinerlei Bedarf gibt und solche Nutzungen mit zu viel Verkehr
und Flachenbedarf verbunden sind. Sie entsprechen auch nicht dem angestrebten Gebietscharakter.

5.3 MaB der baulichen Nutzung
Flr das MaB der baulichen Nutzung ist nach § 16 Abs. 3 BauNVO stets anzugeben:

1. die Grundflachenzahl oder die GroBe der Grundflachen der baulichen Anlagen,

2. die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kén-
nen.

Im Plangebiet wird das MaB der baulichen Entwicklung durch die durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Flachen sowie durch die Grund- und Geschossflachenzahlen bestimmt.

Die Stadt hat sich im wvorliegenden allgemeinen Wohngebiet fir die Festsetzung der maximal zul&ssi-
gen Grundflachenzahl von 0,4 entschieden. Im nérdlichen Teil werden vier Geschosse und im sidli-
chen Teil fur drei Gebaude drei Geschosse festgesetzt, wobei das oberste Geschoss als Dachge-
schoss auszubilden ist. Ferner wird die H6henentwicklung der Geb&ude noch durch eine maximal
zulassigen Wandhdhe bestimmt. In Verbindung mit der Dachneigung und der maximalen Giebelbrei-
te, siehe Angaben unter § 8 Abs. 1 dieser Satzung, ist die Kubatur und die Hohenlage des Gebaudes
und damit die Lage innerhalb der Landschaft ausreichend bestimmt.

Die Regelung des § 19 Abs. 4 BauNV O, wonach fir die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 mitzurechnen sind, wird angewendet. Die
zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen um bis zu 70 % U-
berschritten werden. Diese erhéhte Anrechnung ergibt sich aus nachfolgenden Aspekten:

Es sollen Altenwohnungen errichtet werden. Hierflr sind barrierefreie Wege einzurichten.
Kieswege und Beldge mit gr6Beren Fugen sind hierfur nicht geeignet. Dies erfordert fir die
Wege und Stellplatzflachen ebene maglichst stufen- und fugenlose Oberbelage, die einen
hoéheren Versiegelungscharakter aufweisen. Der erhdhte Prozentsatz ist auch mit der Stell-
platzsatzung der Stadt Flissen begriindet, wonach statt den 1,5 Stellplatzen pro Wohnein-
heit hier 2 Stellplatze pro WE gefordert sind.

5.4 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der Gebaude innerhalb des Plangrundstiicks soll méglichst in Ost-West verlaufen, um
die Sonnenenergie gut nutzen zu kénnen. Das langere Gebaude steht parallel zum Ziegelberg und
markiert den HangfuBbereich. Im stdlichen Teil des Plangrundstiicks sind 3 Einzelhduser vorgese-
hen. Die jeweiligen Dachgeschosse treten teilweise hinter die AuBenkante zuriick. Hierdurch ent-
steht teilweise eine Attika und eine umlaufende schmale Dachterrasse. Die Dacher erhalten Sattel
bzw. Walmdécher.
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5.5 Gestaltung der Gebaude

Die rechtliche Grundlage fiir die Festsetzungen der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich ab aus
Artikel 81 BayBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB. Unter anderem sind in § 8 Abs. 1 bis 7 der
gegenstandlichen Satzung Dachform, Dachneigung, Dachmaterial Dachfarbe, Solaranlagen auf
den Dachflachen sowie Zaun, Werbeanlagen und AuBengestaltung festgelegt. Wiinschenswert ist,
dass die Fassaden verputzt und hell gestrichen bzw. mit Holzschalungen ausgefiihrt werden. Ein-
zelne Bereiche und Teilflachen kénnen auch kraftigere Farben aufweisen. Ferner darf das Gelande
mit weichen Erdbdschungen und ohne Stiitzmauern den értlichen Gegebenheiten angepasst wer-
den.

5.6 Garagen und Nebengebaude

Garagen bzw. die Uberhausung der Tiefgaragenzufahrt sind nur innerhalb der Giberbaubaren Fla-
chen (Baugrenzen) oder Linie gemaB Ziffer 15.3 der PlanzV zuldssig. Dies gilt auch fiir die Abgren-
zung der unterirdischen Tiefgarage.

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Fir weitere Nutzungen gelten die
Richtzahlen der Stellplatzsatzung der Stadt Fiissen.

5.7 ErschlieBung

Das Plangebiet wird von Nordost (iber den Ziegelangerweg erschlossen. Von dem Grundstiick Fl.
Nr. 940 ist ein Gelandestreifen an die Stadt abzutreten, dass der bisher ausgebaute StraBenquer-
schnitt entlang der nérdlichen Grenze des Plangrundstlicks bis an die westliche Ecke fortgefiihrt
werden kann.

Die Tiefgaragenzufahrt erfolgt in der nordéstlichen Ecke. Die sonstige innere ErschlieBung erfolgt
Uber FuBwege innerhalb des Plangebietes. Diese Wege sind so gestaltet, dass die einzelnen Hau-
ser von Rettungsfahrzeugen erreicht werden kénnen.

5.8 Flachenbilanz

Das Plangebiet gliedert sich wie folgt auf:

Allgemeines Wohngebiet 4.824 m?
Davon nicht Gberaute Grinflachen ohne Wege, Zufahrten und Stellplatze, die

Gartnerisch als Hausgarten angelegt und bepflanzt bzw. begriint werden

=2.306 m2

Offentliche Verkehrsflache, die von dem Grundstiick FI. Nr. 940 an die Stadt 316 m2
abzutreten ist

Gesamtflache 5.140 m2

Das Plangebiet weist somit eine GréBe von rd. 0,5 ha auf.

7. Grunordnung

Unter Hinweis § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Gleichwohl wird ein Griinordnungsplan erstellt und in den Bebauungsplan
integriert.
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Es handelt sich um eine bebaute Innenbereichsflache mit hohem Versiegelungsgrad. Die Gebaude
und versiegelten Flachen werden entfernt und das Grundstick baureif hergestellt. Nach der Errich-
tung der Gebaude mit Tiefgarage und Wegeverbindungen innerhalb der Wohnanlage wird das
Grundstick mit Mutterboden aufgefiillt und als Hausgarten hergerichtet. Die Eingriinung erfolgt ge-
maB Darstellungen im Bebauungsplan mit heimischen Baumen und Strauchern.

Es gelten im Gbrigen die nachfolgend aufgefiihrten Minimierungstatbe stéande:

— Das Plangebiet wird nach insbesondere nach Westen und Siiden mit Bepflanzungsstreifen in
einer Breite von 3 bis 7 m als private Grinflache eingegrint, die gemaB den Festsetzungen mit
standortgerechten Baumen und Strauchern im Pflanzraster von 1,50 m x 1,50 m bepflanzt und
mit Einzelbdumen Uberstellt wird.

— Die textlichen Festsetzungen zur Grundflache, zur Oberflichenbefestigung der Zufahrten, Stell-
platze und Hofrdume sowie zur Freiflachengestaltung zielen darauf hin, die Flachenversiegelung
maéglichst gering zu halten.

— Im Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.
Bei dem Gelande handelt es sich um ein Gewerbegrundstiick mit starker Versiegelung.

— Auf der gesamten nicht Gberbauten Flache von ca. 2.306 m2 wird Griinland entstehen auf der
Baume und Bische gepflanzt werden.

7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1 Immissionsschutz

Fir den Schallschutz in der stadtebaulichen Planung wird die DIN 18005 mit dem zugehdrigen Bei-
blatt 1 nach MaBgabe der Bekanntmachung des Bayer. Staatsministeriums des Inneren vom
3.8.1988 zur Anwendung empfohlen. Von diesen Orientierungswerten, die als Anhalt fiir die Beurtei-
lung von La&rmimmissionen dienen, kann sowohl nach oben als auch nach unten abgewichen wer-
den.

Im vorliegenden Fall kdnnen folgende schalltechnischen Orientierungswerte zur Anwendung kom-
men:

Fir allgemeine Wohngebiete tagstber 55, nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A).

Hinweis:
Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitldrm
sowie flir Gerdusche von vergleichbaren déffentlichen Betrieben gelten.

Der niedrigere Nachtwert in der vorgenannten Tabelle ist im gegenstandlichen Plangebiet ohne Re-
levanz.

Im Plangebiet sind keine besonderen Anforderungen an den Immissionsschutz zu erkennen. Inso-
fern werden auch keine besonderen Festsetzungen getroffen.

Das Plangebiet grenzt allerdings entlang der stdlichen Grenze an betriebliche Anlagen der Deut-
schen Bahn an, die zur Bedienung des Bahnhofs Flissen taglich mit Zlgen befahren werden. Dies
fuhrt zu Larmimmissionen des Bahngeldndes bzw. der Bahnlinie Marktoberdorf - Flssen auf die
geplante Wohnbebauung.

Hierzu war eine schalltechnische Untersuchung veranlasst. Sie wurde durch die Firma Miller-BBM
GmbH, Robert-Koch-StraBe 11, 82152 Planegg / Miinchen, mit Bericht Nr. M83 725/1 vom
07.10.2009 durchgefiihrt. Das Ergebnis wird nachfolgend in der Zusammenfassung bekannt gege-
ben:
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Das Baugebiet liegt im Einwirkungsbereich der Bahnstrecke Markt Oberdorf — Flissen.

Eine schalltechnische Untersuchung (Miller-BBM Bericht M83 725/1 vom 07.10.2009) zeigt, dass
die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) sowohl tags als auch nachts an allen Gebauden, an allen Fassaden und in
allen Etagen sicher eingehalten werden. Auch die Immissionsgrenzwerte der 16.BiImschV (Verkehrs-
larmschutzverordnung), die hdher liegen als die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 werden sicher eingehalten.

Auch in den Freibereichen werden diese Anforderungen eingehalten.

Die ermittelten Maximalpegel bei Zugvorbeifahrten liegen jedoch mehr als 20 dB Uber den Beurtei-
lungs pegeln. Es sollte deshalb in der Bauausflihrung eine Dimensionierung der Fassadenbauteile
nach der VDI-Richtlinie 2719 unter besonderer Beachtung der Maximalpegel und der erforderlichen
ausreichenden Beliiftung von Schlaf- und Kinderzimmern auf den Siid-, West- und Ostfassaden
erfolgen.

Die sidlichen drei Hauser liegen in einem Abstandsbereich zum nachstgelegenen Hauptgleis von
ca. 30 m. Hier kénnen Erschitterungseinwirkungen und sekundérer Luftschall (durch den Schienen-
fahrverkehr ausgeldste Erschitterungen, die sich Uber das Erdreich zu den Baukdrpern ausbreiten
und die Umfassungswénde und -decken zu Schallabstrahlung anregen) nicht von vornherein ausge-
schlossen werden. Im Zuge der Bauaus fihrung sollte durch Messungen vor Ort geprift werden, ob
die tatséchlichen &rtlichen und betrieblichen Verhéltnisse erhéhte Erschitterungen und/oder sekun-
dare Luftschallimmissionen erwarten lassen. Entsprechende MaBnahmen in der Bauausflihrung
kdnnen dann getroffen werden.

Die vorgenannten Hinweise sind bei der Errichtung der Geb&ude bzw. im Zuge der Erstellung der
Baueingabeplane, auch wenn es sich um Freistellungsverfahren handelt, zu berlicksichtigen.

7.2 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung ist gemaB Satzung des Landkreises Ostallgau geregelt und entsprechend
einzuhalten bzw. durchzufuhren. In Fussen ist ein Wertstoffhof vorhanden. Auf das Merkblatt des
Landkreises Ostallgau wird verwiesen. Das Grundstick ist an die éffentliche Abfallentsorgung anzu-
schlieBen. Hierfur ist eine geeignete Einrichtung zur Aufstellung der erforderlichen Abfallsammelbe-
haltnisse zu schaffen.

7.3 Altlasten

Im Plangebiet selbst befinden sich keine altlastenverdachtigen Ablagerungsflachen. Es sind auch
keine Hinweise dafiir gegeben, dass in dem gegenstandlichen Gebiet umweltgefahrdende Abfalle
abgelagert wurden. Gleichwohl hat die Stadt Flissen in der Begriindung bereits darauf hingewiesen,
dass fir die kiinftige Nutzung das bisherige Betriebsgelande der Firma Heiz6l-Kuhn durch ein zertifi-
ziertes Abbruch- und Recyclingunternehmen baureif hergerichtet werden muss.

8. Technische Infrastruktur, ErschlieBung

8.1 StraBen / Verkehrsanbindung
Das Baugebiet wird tiber den Ziegelangerweg erschlossen.
8.2 Wasserwirtschaft

Die anfallenden hauslichen Abwasser werden Uber die bestehende Kanalisation an die Verbands-
klaranlage angeschlossen. Die Einwohnergleichwerte sind ausreichend groB dimensioniert.

Die Wasserversorgung einschlieBlich der Léschwasserbereitstellung Gber Hydrant erfolgt durch die
Stadt Fussen. Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung entspricht, ist si-
chergestellt.

Das Oberflaichenwasser soll grundsétzlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschéadlich — zur
Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhéltnisse zulassen.

14



Stadt Flissen, Bebauungsplan N 51- Ziegelangerweg Sud, Fl. Nr. 940 Gemarkung Flssen,
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

8.3 Stromversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung erfolgt tber das Netz der E-Werke Reuthe. Das Plangebiet wird iber die
Ortsverteilung durch Erweiterung des 1-kV-Kabelnetzes gesichert mittels Erdkabel. Die vorhandenen
Leitungen werden entsprechend erweitert.

Vor Beginn der Tiefbauarbeiten muss ein Spartengespréach stattfinden, an dem alle Versorgungstra-
ger teilnehmen, um die jeweiligen Leitungstrassen festzulegen.

Die Deutsche Telekom AG wird an dem Verfahren beteiligt. Rechtzeitige Abstimmung wird bei der
ErschlieBung sichergestellt. Die Leitungen sind als Erdkabel zu verlegen.

8.4 Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen MaBnahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten, Zu-
fahrten u. dgl. sind in Abstimmung mit dem Kreisbrandins pektion des Landkreises Ostallgau zu ver-
anlassen, siehe Merkblatt Anlage 2.

9. Bodenordnende MaBnahmen

Die fir die 6ffentliche Verkehrsflache bendtigte Flache wird vermessen und an die Stadt entlang der
nérdlichen Grenze abgetreten. Weitere BodenordnungsmaBnahmen oder eine Umlegung nach §§
45 ff. oder grenzregelnde MaBnahmen nach §§ 80 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

10. Kartengrundlage

Fir das Plangebiet liegt eine einwandfreie Kartengrundlage nach dem neuesten Stand des Vermes-
sungsamtes Marktoberdorf zur Verfligung.

Aufgestellt:

Marktoberdorf, 17.11.2009 Stadt Flissen
Fissen, 02.12.2009

Gerhard Abt, lacob

Stadtplaner Erster Bargermeister
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