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Satzung der Stadt Fussen fir den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan N 54 - Robert-Schmid-Stral3e Nordwest

Aufgrund
e des 88 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 (BauNVO),
der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenvorordnung 1990 - PlanzV 90),

in der jeweils gultigen Fassung erlasst die Stadt Flissen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
N 54 - Robert-Schmid-Strafl3e Nordwest als Satzung:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

(1) Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt in der Ortslage Fiissen, an der Augsburger Stra-
Re Ecke Robert-Schmid-Stral3e.

(2) Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) der Grundstiicke mit der
FI. Nr. 1611/3, 1612/2, 1612/3 TF Augsburger StralRe, 1375/0 TF Geh- und Radweg und 1613/2
TF Robert-Schmid-StraRe, Gemarkung Fulssen, mit einer Gré3e von 0,36 ha.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus dem textlichen Teil, der Satzung und dem zeichnerischen Teil, der
Bebauungsplanzeichnung mit den Verfahrensvermerken. Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung
beigeflgt.

§ 3 Art der baulichen Nutzung

(1) Das Bauland innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs wird als Mischgebiet gemaf § 6 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

(2) Es sind beispielsweise zulassig: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Cafe/Bistro, Gastezimmer,
Laden, Wohnungen, Arztpraxen sowie Konferenzraume und eine Tiefgarage.

(3) Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO werden die nach § 6 Abs. 2 BauNVO Ziffer 8 allgemein zulassigen Ver-
gnlgungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplans; sie sind unzuléassig. Ferner werden gemai § 1
Abs. 6 BauNVO die nach § 6 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten ebenfalls fur nicht
zulassig erklart.

§ 4 Mal3 der baulichen Nutzung/Anzahl der Vollgeschosse

(1) Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die maximale Grundflachenzahl (GRZ), die maximale
Geschossflachenzahl (GFZz), die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt,
siehe Angaben in der Bebauungsplanzeichnung und § 8 Satzung. Unter Hinweis auf § 16 Abs. 6 BauN-
VO wird bestimmt, dass die in § 17 BauNVO festgelegte Obergrenze der GFZ fiir Mischgebiete von 1,2
auf 1,43 uberschritten wird. Die Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO wird angewendet, wobei eine Uber-
schreitung um bis zu einer GRZ von 0,8 zuldssig ist. Mit wasserdurchlassigen Materialien befestigte Fla-
chen werden nicht auf die Grundflache angerechnet.
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(2) Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird innerhalb des Plangebiets fir die geplanten vier Haupt-
gebaude folgendermalien festgesetzt:

Haus 1 =1V,
Haus 2 = IlI,
Haus 3 =l und
Haus 4 = IV.

Die vier Hauptgeb&aude durfen durch eingeschossige Zwischenbauten verbunden werden.
(3) Die eingetragenen Zahlen gelten als Obergrenzen im Sinne des § 17 BauNVO.

(4) Zur Bestimmung der Hohenlage der Gebaude wird das natirliche Gelande mit +/- 0,00 m ange-
nommen, siehe den auf der Bebauungsplanzeichnung festgelegten Punkt = H6henkote Kanaldeckel vor
Haus Augsburger Stral3e 15 in der Fahrbahn der B 16 DOK 798,35 mNN (Vermessung der Stadt Fiis-
sen Verm Stadt Flissen). Die Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss liegt hiernach bei — 0,36 m. Fir
die geplanten vier Hauptgebaude werden die maximal zuldssigen Wand- und Firsthéhen festgesetzt,
siehe § 8 Absatz 1 dieser Satzung.

§ 5 Bauweise / Stellung der Gebaude / Abstandsflachen

(1) Es gilt die abweichende offene Bauweise (§ 22 Abs. 3 BauNVO) gemal3 Bebauungsplanzeichnung.
Das Gebaude kann tber 50 m lang sein. Die maximale Lange wird auf 91 m begrenzt.

(2) Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt. Nebenanlagen wie Nottreppen (Brand-
schutz), Tiefgaragenbegrenzung und die Tiefgaragenzufahrt sind innerhalb der Baugrenzen bzw. inner-
halb der mit einer rot gestrichelten Linie umgrenzten bzw. markierten Flache allgemein zulassig.
Hinweis: Bei der vorgenannten rot gestrichelten Linie handelt es um das Planzeichen Nr. 15.3 der Plan-
zeichenverordnung (PlanzV 90) = ,Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen” (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB).

(3) Es sind nur Einzelhauser zulassig.

(4) Bezuglich der Abstandsflachen gelten die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen bzw. die
laut Projektplanung fir das Baugesuch des Vorhabens ermittelten Abstandsflachen. Hiervon unabhén-
gig gelten mindestens folgende Abstandsflachentiefen bezogen auf die westliche Grenze des privaten
Wohnweges FI. Nr. 1611/25 zwischen 5,49 m (Haus 2) und 4,28 m (Nordseite) bzw. 6,80 m (Sldseite
Haus 3). Im Ubrigen wird unter Hinweis auf Art. 6 Abs. 7 BayBO bestimmt, dass die Tiefe der Abstands-
flachen 0,4 H, mindestens 3 m, betragt.

§ 6 Garagen und Stellplatze

(1) Die Stellplatze missen jederzeit und einfach zu erreichen sein. Die Eingangs- und Zufahrtsbereiche
sind deshalb als offene HofrAume ohne Einfriedung zur StrafRe zu gestalten. Fir das gegenstandliche
Projekt sind gemaf Projektplanung 76 Stellplatze untergebracht, einige Stellplatze oberirdisch und die
restlichen Stellplatze innerhalb der Tiefgarage. Die Satzung tUber den Nachweis, die Herstellung und
die Abldsung von Stellplatzen (Stellplatzsatzung) der Stadt Fiissen in ihrer jeweiligen Fassung findet
Anwendung. Die unter den Gebauden im Untergeschoss integrierte Tiefgarage kann als automatische
Park- und Schiebeanlage bzw. Duplex - Garage errichtet werden.

(2) Bei der Uberhausten Tiefgaragenzufahrt zur Robert-Schmid-Straf3e ist ein Stauraum zu 6ffentlichen
Verkehrsflache, der straBenseitig nicht eingezaunt werden darf, von mindestens 9 m einzuhalten. Die 9
m lange Zufahrtrampe ist entlang der Ostseite mit einer 2 m hohen Mauer zum Wohnweg, FI. Nr.
1611/25 zu begrenzen. Die Anlieferzonen sind so auszufihren, dass Lieferfahrzeuge beim Be- und
Entladen in den 6ffentlichen StralRenraum nicht hineinragen.
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§ 7 Grinordnung

(1) Die nicht tberbauten Flachen des Baugrundstiicks sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit
heimischen Gehdlzen zu bepflanzen, zu begriinen und zu unterhalten soweit sie nicht fur Parkierungs-
und Rangierflachen bzw. Zufahrts- und Eingangsbereiche bendétigt werden.

(2) Als EingriinungsmalRnahmen werden festgesetzt:

Pflanzgute fur Strducher: 2 x verpflanzt, 60—100 cm.

Die Straucharten kdnnen aus nachfolgender Liste ausgewahlt werden:

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Prunus spinosa Schlehe
Corylus avelana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhittchen
Ligustrum vulgare Liguster

Heckenkirsche
Wolliger Schneeball

Lonicera xylosteum
Viburnum lantana

(3) Die Anpflanzung der privaten Griinflaichen hat spatestens ein Jahr nach Nutzungsaufnahme der
Gebaude zu erfolgen.

§ 8 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit Art. 81 BayBO)

(1) Hohenlage der Gebaude

Die Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss wird fur die Hauser 1, 2, 3 und 4 mit - 0,36 m festgesetzt.
Der Bezugspunkt ist in § 4 Ziffer 4 definiert. Diese H6he entspricht der Oberkante Deckel (DOK) vor
Haus Augsburger Stral3e 15 in der B 16 mit 798,35 mNN (Verm Stadt Fussen).

(2) Wandhohen und Firsthéhen
Fur die zulassigen Wand und Firsthohen gelten fiir die 4 Hauptgebaude folgende Mal3e, jeweils bezo-
gen auf die vorgenannte Definition in § 4 Ziffer 4 dieser Satzung.

Gebaude Wandhdhe in Meter Firsth6he in Meter
Haus Nr. 1 10,26 m 11,76 m
Haus Nr. 2 7,63 m 9,63 m
Haus Nr. 3 7,63 m 9,63 m
Haus Nr. 4 10,48 m 12,96 m

Die Zwischenbauten zwischen Haus 1 und 2, zwischen Haus 2 und 3 sowie Haus 3 und 4 sind nur

1-geschossig auszubilden.

(3) Dachausbildung

Es sind Sattel- und Walmdacher zugelassen; Dachneigung zwischen 12° und 18°; fur die vorgenannten

Zwischenbauten auch Flachdéacher.

Die Dacheindeckung erfolgt mit roten bis rotbraunen Dachziegeln nach Abstimmung mit der Stadt Fis-

sen, Stadtbauamt.

Dachgauben oder Quergiebel fir die Anordnung der Fenster im DG sind zul&ssig.

(4) AuRBenfassaden:

Gestaltung der AuRenfassaden mit Putz bzw. Holzverkleidung. Gebaudesockel diirfen von der Farbe

der AulRenfassade abweichen, miissen jedoch farblich abgestimmt sein.

Blechverkleidungen sind nur an untergeordneten Bauteilen (z. B. Kamin oder dgl.) zugelassen.
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Die Satzung uber die Zulassigkeit und die Gestaltung von baulichen Anlagen der Stadt Fiissen (Gestal-
tungssatzung) vom 02.07.1982 in ihrer jeweiligen Fassung ist fir den gegenstandlichen Bebauungsplan
nicht anzuwenden.

(5) Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind biindig auf der jeweiligen Dachflache zu montie-
ren. Aufgestanderte Anlagen sind nicht zulassig.

(6) Werbeanlagen

Das Aufstellen von frei stehenden Werbeanlagen oder Automaten ist unzulassig. Werbeanlagen dirfen
nicht am oder auf dem Dach angebracht werden. Wechsellichtanlagen, Laufschriften oder bewegliche
Werbetrager sind nicht zulassig. Im Ubrigen sind samtliche Werbeanlagen mit der Stadt Fiissen, Stadt-
bauamt, einvernehmlich abzustimmen.

8§ 9 Einfriedungen / Oberflachenwasser / Leitungen, Antennen

(1) Einfriedungen zur Augsburger Strafl3e und zur Robert-Schmid-Straf3e sind nicht zulassig. Zu den
Nachbargrundsticken darf ein Zaun bzw. Heckenpflanzung bis 1,20 m H6he errichtet werden. Mauer-
sockel kénnen zwischen den Grundstiicken bei Bedarf zur Uberbriickung der Hohenunterschiede durch
eine massive Mauer (z.B. aus Beton oder Trockenmauer aus Natursteinen) tberbruckt werden.

(2) Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf dffentliche Verkehrsflachen abgeleitet werden.
Das Niederschlagswasser ist moglichst flachenhaft oder in Mulden zu versickern. Die DWA Merk- und
Arbeitsblatter M 153 und A 138 sind zu beachten.

(3) Hinsichtlich der Nutzung des Regenwassers gilt die Satzung fir die 6ffentliche Entwésserungsein-
richtung der Stadt Fissen Entwésserungssatzung — EWS —) vom 12.12.1996 in ihrer jeweiligen Fas-
sung.

(4) Veranderungen der Gelandeoberflache durch Aufschittungen / Abgrabungen durfen nur in dem
Mal’ erfolgen, wie sie zur Errichtung der Gebaude zwingend erforderlich werden.

8 10 Immissionsschutz

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind die Verkehrsgerausche der Augsburger Stral3e
(B 16) an den vom Larm am starksten belasteten Nord-, West- und Ostfassaden der Gebaude
nach den Regelungen der Richtlinien fir den Verkehrslarmschutz an Straen (RLS-90, zu bezie-
hen von der Geschéftsstelle der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, 5000
Koln 21, Alfred-Schitte-Allee 10), zu ermitteln.

In Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln von mehr als 45 dB(A) sind zum Liften erforderliche
Schlaf- und Kinderzimmerfenster von Wohnungen mdglichst auf die vom Verkehrslarm am we-
nigsten belasteten Geb&audeseiten hin zu orientieren. Schlaf- und Kinderzimmer mit zum Liften
erforderlichen Fenstern in Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln von mehr als 45 dB(A) sind mit
zusatzlichen Luftungseinrichtungen auszustatten, so dass eine Liftung der Raume auch bei ge-
schlossenen Fenstern mdglich ist. Die Liftungseinrichtungen miissen schallgedampft bzw. mit
Schalldampferstrecken versehen sein.

Ubernachtungsraume des Beherbergungsgewerbes, bei denen an zum Liiften erforderlichen
Fenstern Beurteilungspegel von mehr als 45 dB(A) auftreten, sind mit zusatzlichen Liftungsein-
richtungen auszustatten, so dass eine Luftung der RAume auch bei geschlossenen Fenstern mog-
lich ist. Die Luftungseinrichtungen missen schallgedampft bzw. mit Schallddmpferstrecken verse-
hen sein.

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. bei der Planung eines Vorhabens, das vom Genehmigungs-
verfahren freigestellt ist, ist eine ausreichende Luftschalldammung von Aul3enbauteilen nach dem
Verfahren der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und Nachweise - Ausgabe
November 1989, nachzuweisen (Bekanntmachung des Bay. Staatsministeriums des Innern vom
23.04.1991, Nr. Il B 10-4132 DIN 41099/041/90). Dieser Nachweis ist dann entbehrlich, wenn die
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Einhaltung der maf3geblichen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005 Teil 1 vom Mai
1987, Schallschutz im Stadtebau (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstralle 6, 10787 Berlin) vor den
schutzbedurftigen Raumen nachgewiesen wird. Die Orientierungswerte betragen in Mischgebieten

tagsuber 60 dB(A), nachts 50 dB(A).

Hinweis: Bezlglich der Stral3enverkehrsgerdusche hat das Staatliche Bauamt, Bereich StraRen, Kemp-
ten mit Schreiben vom 04.09.2012 mitgeteilt, dass die Bundesrepublik Deutschland keinerlei Kosten fuir
etwaige Larmschutzmaflinahmen tragen wird. Der Staatsbauverwaltung ist hinsichtlich der Immissionen
vom StralBenverkehr eine Haftungsfreistellung zuzuerkennen. Dies wird im Durchfiihrungsvertrag ge-
mal § 12 BauGB geregelt.

Die Tiefgaragenrampe ist einzuhausen, siehe Larmgutachten Tecum, Bericht Nr. 11.079.1/F vom
27.01.2012, Anlage 1 der Begriindung. Dabei sind folgende Auflagen zu beachten:

Zur Einhaltung des Nacht-Immissionsrichtwertes am 6stlich benachbarten Wohngebaude FI. Nr.
1611/23 sind folgende Auflagen zu beachten. Sie sind auch im Zuge der Baugenehmigung in den Ge-
nehmigungsbescheid aufzunehmen:

a) Die Einhausung der Tiefgaragenrampe ist antragsgemalf zu erstellen. Das Rampenhaus ist fu-
gendicht auszufiihren, d.h. das Dach und die drei Umfassungswénde miussen ohne Zwischen-
raum aneinander anbinden.

b) Die unmittelbar dstlich der offenen Rampe (nicht eingehauster Bereich) geplante Wand ist Uiber
eine Lange von 9 m mit einer Mindesthéhe von 2 m iber dem dstlich anliegenden Gelénde zu
errichten.

Hinweise, Empfehlungen:

Zur Minimierung der Gerauschabstrahlung der Offnung des Rampenhauses wird empfohlen die Innen-
wande soweit wie mdglich schallabsorbierend zu verkleiden. Zur Minimierung der Gerdusche am ge-
planten Haus 4 sollte die Wand 6stlich der offenen Rampe an ihrer Westseite schallabsorbierend ver-
kleidet werden, siehe Markierung auf der Bebauungsplanzeichnung.

Zur Minimierung der Gerausche beim Uberfahren von Regenrinnen sind diese gerauscharm auszubil-
den (z. B verschraubte Gusseisenplatten).

§ 11 Hinweise und Empfehlungen
1. Baugrund / Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes sowie die Baureifmachung des Baugelandes sind von zertifizierten
Fachunternehmen sicherzustellen. Dies ist Sache des Bauherrn.

Sicherung gegen evtl. auftretendes Grundwasser obliegt grundsatzlich ebenfalls dem jeweiligen Bau-
herrn.

2. Abfallvermeidung, Abfallverwertung Abfallentsorgung

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis Ostallgau. Alle Grund-
stlicke, auf denen regelmaRig Abfélle anfallen, sind an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlief3en.
Hierfur sind auf den Grundstticken geeignete Einrichtungen zur Aufstellung der erforderlichen Abfall-
sammelbehdlter zu schaffen.

In der Stadt Fussen steht ein Wertstoffhof zur Verfligung. An diesem kénnen gebrauchte Verkaufsver-
packungen entsprechend den geltenden Annahmekriterien angeliefert werden.

3. Immissionsschutz

Die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros TECUM vom 27.01.2012 (Bericht: 11.079.1/F)
ist Bestandteil des Bebauungsplanes, siehe Anlage 1 der Begriindung.
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Hinsichtlich des Larmschutzes sind die Bestimmungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm — TA Larm — vom 26.08.1998 zu beachten.

Das Be-/Entladen von Waren einschlief3lich Lkw An- und Abfahrten und Rangieren auf dem Betriebsge-
lande ist nur im Tagzeitraum zwischen 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr zu lassig. Im Ubrigen bleibt fur die An-
lieger und Besucher die Tiefgarage rund um die Uhr offen.

4. Denkmalschutz

Hinweis zum Bodendenkmalschutz:

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdérde
oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefuihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Kloster-
berg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0; Fax 08271/8157-50; e-Mail:
DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Hinweis: Der Denkmalbestand ist nicht statisch und kann sich daher auch im Planungsgebiet andern.
Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege (BLfD) ist jedoch bestrebt, die Informationen zu den
Denkmalern auf Stand zu halten. Die aktuelle Denkmalausweisung bietet der unter
http://www.blfd.bayern.de zugangliche BayernViewer-denkmal. Es wurde in Abstimmung mit dem BLfD
durch die Firma Patzelt & Peter, Altstadten, eine Sondierung durchgefihrt. Es wurden keine Anzeichen
auf das angesprochene Bodendenkmal entlang der Augsburger Stral3e — Stral3e aus der rdmischen
Kaiserzeit Inv. Nr. D-7-8430-0001, gefunden. Die Baustelle wurde insoweit frei gegeben. Das BLfD hat
dies mit Schreiben vom 24.09.2012, Az: M-2012-2080-1_0_S5 bestatigt.

5. Griinordnung

Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizulegen, der mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen ist. Dabei sind auch die Zu und Abfahrten in Richtung AugsburgerstraRe und die Stell-
platze mit ihrer Rangierflache auf dem Grundstiick des Projekttragers darzustellen.

8 12 Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan N 54 - Robert-Schmid-StralRe Nordwest tritt mit seiner ortsubli-
chen Bekanntmachung in Kraft.

FUssen,.....ccoccevviiiieiniiiecin,

lacob, Erster Burgermeister (Siegel)
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1. Anlass und Zweck der Planung

Der Stadtrat der Stadt Fiissen hat am 27.09.2011 den Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan N 54 - Robert-Schmid-Strafl3e Nordwest gefasst:

.Der Stadtrat beschlief3t, fir das Grundstiick Flur Nr. 1611/3 Gmk. Fissen einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan aufzustellen, um die Errichtung einer Wohn- und Geschéftsanlage
mit Hotel und Tiefgarage zur verwirklichen.

Mit dem Antragsteller ist ein stadtebaulicher Vertrag zur Erstattung der Kosten fir das Bauleit-
planverfahren und evtl. weiterer projektbezogener Aufwendungen abzuschlie3en.

Im Zuge der Bauleitplanung sind die Planungen zur Verbesserung des Kreuzungsbereiches
der Robert-Schmid-Stral3e / Augsburgerstral3e / Dr. Samer-Stral3e weiterzuentwickeln.”

Es handelt sich um eine Baullicke in der Innenstadt. Die Stadt Flissen kann nunmehr das Grundstiick
verauB3ern. Es soll auf Antrag eines privaten Investors ein Projekt entsprechend dem Antrag nach § 12
BauGB entwickelt werden, das aus stadtebaulichen Griinden nicht alleine nach 8 34 BauGB zu beur-
teilen ist. Die Stadt Filissen wird einen Durchfiihrungsvertrag mit dem Investor vor dem Satzungsbe-
schluss abschliel3en. Hierin werden weitere Details festgelegt, die nicht im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan geregelt werden kénnen.

Die Stadt Fussen braucht dringend zur Weiterentwicklung des Fremdenverkehrs ein weiteres Hotel-
angebot sowie aufgrund der gegebenen Geschaftslage auch Ladengeschéfte. In den Obergeschos-
sen sollen auch Wohnungen eingerichtet werden.

Es soll ein Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit 8§ 13a BauGB
— Bebauungsplan der Innenentwicklung — aufgestellt werden. Der Bebauungsplan erhélt die Bezeich-
nung N 54 - Robert-Schmid-Strafl3e Nordwest.

Fir diese Innenentwicklung wird das Verfahren nach § 13a BauGB angewendet. Die Voraussetzun-
gen hierfir liegen vor. Es werden durch die geplante Bebauung keine Vorhaben begriindet, fur die
eine Umweltvertraglichkeitsprufung erforderlich wére. Es wird ein Mischgebiet festgesetzt. Soweit
erforderlich, wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.

2. Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt an der Augsburger Stral3e Ecke Robert-Schmid-Strafl3e. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes N 54 - Robert-Schmid-Strafl3e Nordwest ergibt sich aus der Bebauungsplanzeich-
nung und wird begrenzt:

im Norden von dem bebauten Grundstiick Fl. Nr. 1611/9,

im Osten von der bestehenden Wohnbebauung Robert-Schmid-Str. Nr. 2, 4, 6 und 8,

im Suden von der Robert-Schmid-StrafRe und

im Westen von der Augsburger Stral3e (B 16) mit dem durch eine Griinflache, die teilweise tber-
fahren werden kann, abgesetzten Geh- und Radweg.
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Das Projekt soll auf dem Grundstiick FI. Nr. 1611/3 entwickelt werden, wobei am siidlichen Rand eine
Teilflache von 43,87 m? an die Stadt Flissen abzutreten ist. In den Geltungsbereich wird das vorge-
nannte Grundsttick mit der FI. Nr. 1611/3 sowie unmittelbar angrenzende Grundstiicke der Stadt Fis-
sen, teilweise Verkehrsflachen, einbezogen bzw. angeschnitten. Es handelt sich um die Grundstiicke
bzw. Teilflachen (TF) der Grundstticke mit der FI. Nr. 1611/3, 1612/2, 1612/3 TF Augsburger Stral3e,
1375 TF (Geh- und Radweg) und 1613/2 TF Robert-Schmid-Stral’e, Gemarkung Fissen; es gilt die
Abgrenzung im beigefiigten Bebauungsplan. Der Planbereich weist eine Grof3e von ca. 0,36 ha auf.

Das Gelande ist weitgehend eben. Es wird derzeit als Griinland genutzt bzw. liegt brach. Es handelt
sich um das ehemalige Holzergelande, 6ffentliche Griinfliche sowie Tennisplatz mit Clubhaus.
Grundwasser steht in ca. 4,00 m bis 6 m Tiefe an. Der Boden besteht aus kiesigem Material mit leh-
migen Beimengungen und ist als Bauland gut geeignet.

Das vorgenannte Grundstiick Fl. Nr. 1611/3 mit einer Grof3e von 2.903 gm stellt eine Baullicke inner-
halb des Innenbereiches dar. Von den vorgenannten 2.903 m2 miissen in der stidwestlichen Ecke fir
den geplanten Kreisel bzw. fir den durchgehenden Geh- und Radweg 43,87 m2 zugunsten der Stadt
Fussen abgetreten werden.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Bestehendes Planungsrecht — Flachennutzungsplan der Stadt Fiissen

Die Stadt Flissen verfligt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan. Der Flachennutzungsplan wurde mit Bescheid vom 06.10.1987 Nr. 420-4621/201.4 von der Re-
gierung von Schwaben genehmigt und ist seit seiner 6ffentlichen Bekanntmachung am 02.01.1989
verbindlich.

Hierin ist das Plangebiet als Griinflache dargestellt. Es handelt sich um das sog. Holzergelande, einen
Bereich, der ehemals als Tennisplatz genutzt wurde. Der dstliche Bereich dieser Griinflache wurde vor
einigen Jahren mit Wohnhausern bebaut; das Haus Robert-Schmid-Stral3e Nr. 8 ist derzeit noch im
Bau. Die Hauser Robert-Schmid-Stral3e Nr. 2, 4, 6 und 8 sind tber einen privaten Wohnweg FI. Nr.
1611/25 von der Robert-Schmid-Stral3e aus erschlossen.

Unter Hinweis auf die Bestimmungen des 8§ 13a Abs. 2 Ziffer 1 BauGB wird die Darstellung des Fla-
chennutzungsplanes von der Stadt Flissen im Wege der Berichtigung angepasst. Es soll die Griunfla-
che in Mischbauflache korrigiert werden; dies gilt auch fiir die dstlich benachbarte Flache, auf der
inzwischen Wohnbebauung realisiert wurde.

3.2 Ubergeordnete Planungsziele

Die Bauleitpléane sind geman § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Hierfir
sind maf3geblich das Landesentwicklungsprogramm 2006 und der Regionalplan fur die Region Allgau
(16) in der jeweils glltigen Fassung.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2006)

Die Stadt Flissen mit seinen ca. 14.000 Einwohnern ist im LEP als Mittelzentrum ausgewiesen. Fis-
sen liegt an der Entwicklungsachse von tberregionaler Bedeutung und mit den 6stlich und westlich
benachbarten Gemeinden Schwangau bzw. Pfronten im ,Alpengebiet” (LEP A | 4.5 (G)). Nérdlich
schlief3t an das Stadtgebiet ,Allgemeiner landlicher Raum* (LEP A | 4) und die Nachbargemeinde
Rieden am Forggensee an.

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 (LEP)
B VI 1.1 Abs. 1 (Z) Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden
B VI 1.1 Abs. 3 (2) Verhinderung der Zersiedelung der Landschaft;
Anbindung von Neubauflachen an geeignete Siedlungseinheiten

Regionalplan der Region Allgdu (RP 16)
B Il 1.2 Abs. 1 (Z) Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur
B V 1.3 Abs. 2 (Z) Eingrenzung des Flachenverbrauchs
B V 1.3 Abs. 4 (2Z) Zersiedelung der Landschaft entgegenwirken;

Anbindung von Neubauflachen an bestehende Siedlungseinheiten
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Es wird festgestellt, dass dem Planungsvorhaben Ziele der Raumordnung nicht entgegen stehen. Es
handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung. Das in friherer Zeit als 6ffentliche Griinflache
— Park (Holzergelande) genutzte Gelande steht nunmehr fiir eine Bebauung zur Verfligung.

3.3 Sonstige Satzungen

Angrenzend an das Bebauungsplangebiet gelten die von der Stadt Flissen erlassenen folgenden Sat-
zungen:

e Satzung Uber die Zulassigkeit und die Gestaltung von baulichen Anlagen, Bekanntmachung
vom 31. Juli 1984.

e Satzung zum Schutze des Orts- und Landschaftsbildes vor verunstaltender AuRenwerbung in
der Stadt Flissen, Bekanntmachung vom 31. Juli 1984.

3.4 Denkmalpflege

3.4 1 Bodendenkmalpflege: Im Bereich der AugsburgerstralRe befindet sich das Bodendenkmal ,Stral3e
der rdmischen Kaiserzeit, Inv.Nr. D-7-8430-0001. Die in der Stellungnahme des Bayerischen Lan-
desamtes fur Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Referat B 1l - Praktische Denkmalpflege, Bo-
dendenkmaler, Mittelfranken/Schwaben, Aktenzeichen P-2012-3416-1S2 vom 16.08.2012 mitgeteilte
Abgrenzung (Aufzahlung der Flurnummern) gab Veranlassung, in Abstimmung mit dem BLfD durch die
Firma Patzelt & Peter, Altstadten, eine Sondierung durchfiihren zu lassen. Der Vorhabentrager, die
Binesa GmbH, Fissen, hat dies veranlasst.

Es wurde in Abstimmung mit dem BLfD durch die Firma Patzelt & Peter, Altstadten, eine Sondierung
durchgefuihrt. Es wurden keine Anzeichen auf das angesprochene Bodendenkmal entlang der Augs-
burgerstralRe — StralRe aus der romischen Kaiserzeit Inv. Nr. D-7-8430-0001, gefunden. Die Baustelle
wurde insoweit frei gegeben. Das BLfD hat dies mit Schreiben vom 24.09.2012, Az: M-2012-2080-

1 _0_S5 bestatigt.

3.4.2 Baudenkmalpflege: Es sind in der Denkmalliste im Umfeld des Plangebietes folgende Baudenk-
male eingetragen, siehe auch Bebauungsplanzeichnung:

e Augsburger Stra3e 11 — Walmdachhaus, spatklassizistische Gliederung und Mittelrisalit, um
1870/80. Fl. Nr. 498 (Gemarkung Fussen)

e Augsburger StralRe 16 — Wohnhaus, Zwerchhaus und Eckerkerturm, um 1860. Fl. Nr. 497
(Gemarkung Fussen)

e Augsburger Strae 19 — Villa Luitpold“, Klinkerbau mit Haustein-Eckquaderung, um 1895,
FI. Nr. 1331/5 (Gemarkung Fiissen)

e MarienstralRe 6-8, 10-12, 14-16 — Arbeiterwohnsiedlung der Hanfwerke Flssen-Immenstadt,
langgestreckte Wohntrakte in meist offener Bauweise, regelmafige Anlage, ab 1878 errichtet,
mit spateren Ergénzungen; dreigeschossige Mansardwalm- und Satteldachbauten mit Putz-
gliederung in historisierenden Formen; zugehorig Karlstral3e 1-12 und Theresienstralle 1, 3, 5,
7,9,11,13. Fl. Nr. 1613/6, 1613/8-26, 1614, 1614/2-4, 1615, 1616, 1616/2, 1616/4-6, 1616/9,
1616/10 (Gemarkung Fissen)

e Theresienstrale 1, 3,5, 7,9, 11, 13 — Teil der Arbeiterwohnsiedlung der Hanfwerke Fiissen-
Immenstadt, siehe Marienstrafie 6 ff.

4. Planungskonzeption

4.1 Stadtebauliches Konzept

Ziel der gegenstandlichen Bauleitplanung ist es, eine stadtebauliche Liicke an der Kreuzung Augsbur-
ger StralRe (B 16), Robert-Schmid-StraRe und Dr.-Samer-Straf3e zu schlieRen. Gleichzeitig soll der
durch den geplanten Kreisel entstehende grof3e Platz durch den vorgesehenen viergeschossigen
Baukorper des Hauses 4 im norddstlichen Bereich begrenzt werden. Hierdurch wird im Sinne des
nachfolgend dargestellten Flachenrecycling eine malRvolle Verdichtung angestrebt.
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Im Zuge des Flachenmanagement sind die Gemeinden gehalten, bevor neue Siedlungsflachen in die
freie Landschaft entwickelt werden, alle baureifen Flachen und Grundstiicke innerhalb des Siedlungs-
gebietes zu nutzen. Der Flachenverbrauch im Lande wird beklagt. Es sind in Bayern immerhin ca. 16
ha pro Tag was etwa 23 Ful3ballfeldern entspricht. Mit diesem Flachenverbrauch sind in der Regel
jene landwirtschaftlich genutzten Flachen gemeint, die tagtaglich fir Siedlungs- und Verkehrszwecke
umgenutzt werden. Die Bayerische Staatsregierung unterstiitzt dieses kommunale Flachenmanage-
ment, dem auch die Stadt Flissen mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes nachkommt. Es soll
die Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich reduziert werden, indem eine Bauliicke geschlossen
wird.

Wenn nun eine solche Baulliicke bebaut werden soll, gibt es fur die Nachbarschaft Verdnderungen.
Teilweise wird dies positiv aufgenommen, wenn es sich zum Beispiel um eine Bauliicke handelt, die
von einer Altlast mit unangenehmen Begleiterscheinungen verbunden ist. In einem solchen Fall wird
eine Veranderung von den Nachbarn eher positiv aufgenommen.

Das Wohlwollen kann dann umkippen, wenn sich im unmittelbaren Umfeld etwas verandert, mit dem
man nicht gerechnet hat, z. B. mit einer Nutzung und Nutzungsdichte, die tiber das nahere Umfeld
hinauszugehen scheint. SchlieZlich war dies bisher eine schéne freie Flache. Die Stadt Flissen muss
hier allerdings andere, ndmlich bei diesem Bauleitplanverfahren stadtebauliche MaRstabe anlegen:

Fir die Stadt Fiissen handelt es sich hier um eine Bauliicke, fur die bereits alle hochwertigen Er-
schlieBungseinrichtungen vorgehalten werden, wie Straf3e, Kanal, Wasserversorgungsleitung und
sonstige Infrastruktureinrichtungen wie Schule, Kindergarten, Krankenhaus usw. usw. Dies sind dann
auch genau jene Merkmale, weswegen die bayerische Staatsregierung das Flachenmanagement mit
einem Programm begleitet, eine Hilfestellung, wie die Gemeinde solche Bauliicken, soweit sie sich in
privater Hand befinden, aktivieren kann. Die kommunalen Flachen sollen bevorzugt fiir solche Vorha-
ben aktiviert werden.

Was soll auf dem Grundstiick mit der FI. Nr. 1611/3 geschehen?

Die Stadt Flissen mochte im Sinne des vorgenannten Flachenmanagements das an der Ecke Augs-
burger Strafle (B 16) und der Robert-Schmid-Stral3e gelegene Grundstiick einer Bebauung zuftihren.
Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass an dieser Ecke in Verbindung mit der Dr.-Samer-Stral3e, die von
Westen auf die B 16 einmindet, ein Verkehrskreisel eingeplant wird. Da die Stadt Flissen eine ent-
sprechende Bebauung des Grundstiicks Fl. Nr. 1611/3 nicht selbst durchfihren kann, hat sie mit ei-
nem Kaufer bzw. Investor einen Vertrag vorbereitet, der diese Aufgabe Ubernehmen kann. Aus Sicht
dieses Investors wurde eine Bebauung fir Wohnungen, Hotel und im Erdgeschoss teilweise Laden-
geschafte entwickelt. Dieses urspriinglich vorgesehene Konzept des geplanten Geschéaftshauses sah
vor, dass neben dem Grundstiick FI. Nr. 1611/3 auch das Grundstick Fl. Nr. 1612/2 und einen Teil
der FI. Nr. 1612/3 in Anspruch genommen werden sollte. Dies hatte die inzwischen angedachte Neu-
ordnung des Kreuzungsbereiches Robert-Schmid-Strale / Augsburger Stral3e / Dr.-Samer-StralRe mit
einem Verkehrskreisel in der erforderlichen Gréf3e (derzeit angedachter Durchmesser = 36 m) unmdog-
lich gemacht. Die bauliche Konzeption wurde daraufhin mit dem Bautrager einvernehmlich in der Fla-
che so weit reduziert, dass der Kreisel, wie in der Bebauungsplanzeichnung nachrichtlich mit einem
Durchmesser von 36 m und achsial zur Augsburger Stral3e dargestellt ist, realisiert werden kann.

Mit der Erstellung des gegensténdlichen Vorhabens wurde das o. g. Projekt hinsichtlich der stadtebau-
lichen Bedeutung an der oben beschriebenen Kreuzung tberprift. Es wird deutlich, dass hier in dieser
Geschaftsstralle und unter Wirdigung der den Stral3enraum bildenden vorhandenen Gebé&uden eine
markierende Bebauung vertraglich wird. Das Ortsbild mit der Stral3enkreuzung Robert-Schmid-
Stral3e / Augsburger StralRe / Dr.-Samer-Straf3e wird durch die Gebaude Marienstrale 18 (AOK), die
beiden Wohnhauser Augsburger Stral3e 22a und 22b und das ehemalige Landratsamt, Augsburger
Stral3e 15 gepragt. Bei der Errichtung des geplanten Projektes ist hierauf Riicksicht zu nehmen. Die
Geschaftsstralie entlang der Augsburger Stral3e soll sich fortsetzen.

Bei der gewahlten Anzahl der Geschosse, hier zwischen drei und vier Geschosse, war es wichtig, die
Gesamthohe der geplanten Gebaude zu begrenzen. Die in der Satzung unter § 8 Ziffer 2 genannten
Wand- und Firsthdéhen fligen sich in das Ortsbild der Stadt Fiissen ein. Es gibt nicht nur im unmittelba-
ren Umfeld, sondern auch dariiber hinaus eine Vielzahl von Gebauden, die Wandhdhen zwischen
7,63 m und 10,48 m oder Firsthéhen zwischen 9,36 m und 12.96 m aufweisen. Es wird in diesem Zu-
sammenhang darauf hingewiesen, dass der Begriff des Einfligens in das Ortsbild nicht nur die unmit-
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telbare Nachbarschaft zur Beurteilung eines Objektes, sondern, wie es der Begriff bereits zum Aus-
druck bringt, der gesamte Ort, hier die Stadt Fiissen, meint. Damit die vorgenannten Gesamthdhen
nicht tberschritten werden, wurde seitens des Vorhabentragers das Erdgeschossniveau 36 cm tiefer
gelegt als es die maf3gebliche Héhe der Hinterkante Stralle am Geh- und Radweg zwischen den ge-
planten Gebauden Haus Nr. 2 und 3 mit +/- 0,00 m vorgibt. Ebenso wurden die einzelnen Geschol3-
héhen begrenzt, um die vorgenannten Wand- und Firsthéhen zu erreichen. Um die vorgenannten
Wand- und Firsth6hen beziiglich des Riicksichtnahmegebotes gegeniiber den dstlichen Nachbarn
einhalten zu kdnnen, wird der Bezugspunkt auf Oberkante ErdgeschossfuRboden = - 0,36 m gesetzt.
Die Stellung des Gebéudes Haus Nr. 4 in Ost-West-Richtung soll gleichzeitig den stéadtebaulichen
Rahmen und Abschluss der Hanfwerkesiedlung und der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Marien-
stral3e bilden. Dabei werden die Wand- und Firsthéhen des bereits bestehenden Gebaudes der AOK
Ecke Marienstral3e / Robert-Schmid-Straf3e nicht Giberschritten.

Beziglich der Art der baulichen Nutzung wird die Vorgabe des Flachennutzungsplanes aus dem Um-
feld des Plangebietes aufgegriffen und Mischgebiet festgesetzt, wie sich dies auch nérdlich und sid-
lich des gegenstandlichen Plangebietes entlang der Augsburger Stral3e nicht anders ergeben kann.

Es liegt ein Konzept des Vorhabentragers vor. Hiernach sollen vier Baukorper errichtet werden, die
durch eingeschossige Zwischenbauten verbunden werden. Das geplante Geschaftshaus mit Hotel
und Wohnungen wird sich mit seinen drei bzw. vier Geschossen diesen Vorgaben einordnen. Die vier
Baukoérper mit den verbindenden eingeschossigen Zwischenbauten werden mit ihrer Schmalseite
entlang der Augsburger StralRe entwickelt, wobei die Hauser 1 und 2 fast quadratisch sind. Das Haus
Nr. 4 wird in Ost-West-Richtung entwickelt und bildet gegentiber dem Gebaude der AOK, der Marien-
stral3e und dem vorgenannten Kreisel das stéadtebaulich erforderliche Gegenstiick und Begrenzung
des grol3en Platzes.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Es ist ein Mischgebiet geplant. Im Erdgeschoss Haus 1 mit Zwischenbau zu Haus 2 sind Ladenge-
schafte vorgesehen, in den Obergeschossen insgesamt 9 Wohnungen. In den Ubrigen Hausern 2, 3
und 4 soll eine Hotelnutzung mit Rezeption, Frihstlickssaal, Speisesaal, Gesellschaftssaal und Konfe-
renzraum mit entsprechenden Nebenrdumen untergebracht werden. Die Andienung fiir das Hotel ist
Uber die Tiefgarage im Untergeschoss vorgesehen. Hierflr ist nach Angaben des Projekttragers der
Ausbau der Tiefgarage entsprechend vorgesehen.

In einem Uber alle vier Hauser durchgehenden Kellergeschoss ist eine Tiefgarage mit den erforderli-
chen Stellplatzen geplant. Die Tiefgarage erhélt ihre Zu- und Abfahrt von Siiden tiber die Robert-
Schmid-Straf3e und zwar entlang der Zufahrt zu den &stlich angrenzenden Wohnhausern, Fl. Nr.
1611/25. Die eigentliche Tiefgaragenzufahrt wird einem ca. 16 m langen eingeschossigen Gebaude
eingehaust. Sudlich davor ist eine flacher geneigte Rampe mit einer Lange von 9 m vorgesehen, die
mit einer 2 m hohen Wand nach Osten begrenzt wird.

4.3 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die zuléassige Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl von maximal 0,6, durch die Anzahl der Vollge-
schosse und die Hohenlage der Gebaude begrenzt. Die Geschossflachenzahl wird auf maximal 1,43
begrenzt. Die vorgenannte Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenze von 1,2
fur Mischgebiete wird folgendermal3en begriindet:

Die in § 17 Abs. 1 BauNVO genannte Obergrenze fir die Geschossflache fir das Mischgebiet von 1,2
kann Uberschritten werden, wenn besondere stéadtebauliche Griinde dies erfordern. Es handelt sich
um ein Vorhaben entlang der Hauptgeschaftsstral3e der Stadt Flissen, die sich aus der Innenstadt
entlang der Augsburger Stral3e nach Norden fortsetzt. An der Ecke Dr.-Samer-Straf3e / Augsburger
StralRe / Robert-Schmid-Stral3e soll ein Verkehrskreisel mit einem Durchmesser von 36 m errichtet
werden. Dieses Verkehrskonzept soll dazu beitragen, dass sich die Verkehrsstrome besser aufteilen
lassen und zu bestimmten Spitzenzeiten die besonders Uberlastete Kreuzung an der Luitpold Stral3e
entlastet werden kann. Dieser geplante Kreisel hat zur Folge, dass die zunachst gré3er geplante Ho-
telanlage auf dem Grundstiick FI. Nr. 1611/3 mit einer Flachenarrondierung mit einer Teilflache stadti-
scher Parzellen Fl. Nr. 1612/2 und 1612/3 rechnen konnte. Durch die Dimensionierung der Kreisanla-
ge auf 36 m wird hingegen noch in der siidwestlichen Ecke des Grundstticks Fl. Nr. 1611/3 eine Teil-
flache benétigt, um einen Geh-und Radweg um den Kreisel an dieser Stelle einplanen zu kénnen.
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Hierauf hat der Vorhabenstrager reagiert und die bauliche MaZnahme reduziert und gleichzeitig die
erforderliche Uberschreitung der Geschossflache um 0,23 durch folgende MaRRnahmen ausgeglichen,
durch die auch sichergestellt werden soll, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermeiden
werden. Es wurden die Anzahl der Geschosse fir die beiden mittleren Hauser reduziert auf maximal
drei statt bis dahin vier Geschosse mit einer Wand- und Firsthéhe von 7,63 bzw. 9,63 m. Die Begren-
zung der Wand- und Firsthéhe ist noch verbunden mit der Tieferlegung des Erdgeschossniveaus auf —
0,36 m und mit einer geringeren Geschosshdhe — unter 2,75 m.

Die besonderen stadtebaulichen Grinde liegen auch in dem Konzept begrindet, dass im Zuge des
Flachenmanagement brach liegende Grundstiicke im Innenbereich bebaut werden, wie dies hier der
Fall ist. Gleichzeit ist mit dem sudlichen Geb&ude der besondere bauliche Rahmen an dem zuvor
beschriebenen Kreuzungsbereich aufzubauen. Das siuidliche Gebaude mit seinen vier Geschossen
musste aus stadtebaulichen Griinden in Ost-West-Richtung gestellt werden, damit das gewiinschte
Ortsbild auch als Abschluss der Achse aus der MarienstraRe der Hanfwerkesiedlung, erreicht werden
kann. Durch den geplanten Kreisel ist es schon jetzt bei der gegenstandlichen Bebauung erforderlich,
die Kreuzungssituation in der vorbeschriebenen Art und Weise hervorzuheben. Die Geschéftsstralle
entlang der Augsburger Straf3e soll sich bis hierhin fortsetzen.

Die Regelung des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO, wonach fur die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 mitzurechnen sind, wird angewendet. Die
zuléssige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen gemafi BauNVO die
GRZ von 0,8 nicht Gbersteigen. Die erforderlichen Stellplatze werden in ausreichender Zahl in einer
Tiefgarage sichergestellt. Ebenerdig wird es nur einige Besucherstellplatze geben, deren genaue Lage
durch entsprechende Markierung mit der Stadt Fiissen im Zuge der Projektplanung einvernehmlich
bestimmt wird; dies erfolgt im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens.

Die Héhenentwicklung wird zusétzlich durch die in der Bebauungspanzeichnung angegebenen Wand-
und Firsthéhen bestimmt. Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Untergeordne-
te Bauteile werden, soweit sie nicht innerhalb der Baugrenzen erfasst sind, durch eine Linie nach dem
Planzeichen Nr. 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanzV 90) bestimmt.

Es gilt die abweichende offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 3 BauNVO. Die vier Gebaude werden
durch verbindende eingeschossige Zwischengebdude, gemessen im Erdgeschoss, langer als 50 m,
was die abweichende Bauweise begriindet; dabei wird die Gesamtlange auf 91 m begrenzt.

Beziglich der Abstandsflachen gilt die Bayerische Bauordnung (Art. 6 BayBO) und die Baugrenzen
der Bebauungsplanzeichnung. Es werden entlang der Suidseite und in der Siidwestecke die Abstands-
flachen Uberschritten und zwar zu Lasten stadtischer Grundstiicke. Dies ist mit der Stadt Fiissen ab-
gestimmt, wobei die Einzelheiten im Zuge des Durchfiihrungsvertrages nach 8§ 12 BauGB geregelt
sind.

Die Anzahl der Geschosse wird wie folgt begrenzt:

Haus 1 = maximal IV Geschosse,
Haus 2 = maximal Ill Geschosse,
Haus 3 = maximal Ill Geschosse und
Haus 4 = maximal IV Geschosse.

Die Hauser werden durch eingeschossige Zwischenbauten verbunden, wobei dieser zwischen Haus 2
und 3 nur aus einem Uberdachten Weg besteht.

4.4 Erschlieung

Die Verkehrsanbindung erfolgt sowohl von Westen uber die Augsburger Straf3e als auch von Stiden
Uber die Robert-Schmid-StrafRe. Von hier aus wird auch die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage organi-
siert.

Die Augsburger Stral3e wurde 2012 neu ausgebaut. Sie erhielt einen neuen Fahrbahnbelag und die
Seitenstreifen, bestehend aus einem durch eine Grunflache abgesetzten Geh- und Radweg, wurden
neu geordnet, wobei der konkrete Ausbau ab dem plangegenstandlichen Grundstiick FI. Nr. 1611/3
Richtung Norden begann. Dabei wurden einige Ausfahrten zusammengefasst. Fir das gegenstandli-
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che Vorhaben wird es erforderlich, dass die zur Augsburger Stral3e orientierten Stellpléatze nur sidlich
von Haus 1 eine Ausfahrt erhalten. Die tibrigen Stellplatze sind innerhalb des Grundstiicks so anzu-
ordnen, dass nur diese Zufahrt zur B 16 verwendet wird. Zuséatzlich wurde mit der Stadt Flissen eine
Zufahrt Gber die stidwestliche Ecke des Grundstiicks fur das Anfahren eines Reisebusses zugestan-
den. Dabei darf die Funktion des Geh- und Radweges beim Ein- und Aussteigvorgang der Hotelgaste
nicht beeintrachtigt werden. Die Ausfahrt zur Augsburger Stral3e erfolgt dann nach Ein- und Ausstei-
gen der Hotelgaste in Hohe Haus 3.

Alle weiteren Stellplatze sind in der Tiefgarage untergebracht.

Das Gebiet wird hinsichtlich Kanal, Wasserleitung, Strom und Telekommunikation an die vorhandenen
Einrichtungen erschlossen.

Oberflachenwasser soll an Ort und Stelle zur Versickerung gebracht werden. Uberlaufe kénnen an
den vorhandenen Regenwasserkanal angeschlossen werden. Dabei ist folgendes zu beachten:

.Das Niederschlagswasser ist moglichst flachenhaft oder in Mulden zu versickern. Die DWA Merk- und
Arbeitsblatter M 153 und A 138 sind zu beachten.”

4.5 Garagen/Stellplatze

Die Anzahl der Stellplatze sind entsprechend der von der Stadt Flssen erlassenen Satzung tber den
Nachweis, die Herstellung und die Abldsung von Stellplatzen (Stellplatzsatzung) in Verbindung mit der
Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie uber die Zahl der notwendigen Stellplatze
(GasStellV) in ihrer jeweils gultigen Fassung auf dem Grundstiick nachzuweisen. Mit der Stadt Flissen
besteht Einvernehmen, dass fehlende Stellplatze geman Art. 47 Abs. 3 Ziffer 3 BayBO kostenpflichtig
abzuldsen sind.

Es werden einige Stellplatze oberirdisch und die restlichen Stellplatze in der vorgenannten Tiefgarage
untergebracht.

4.6 Grinordnung / Grinplanungskonzept

Parallel zum Bebauungsplan wird das griinordnerische Konzept entwickelt und als Griinordnungsplan
integriert. Hierdurch wird eine angemessene Eingriinung des Gebietes entsprechend der Bewertung
der Eingriffe in Natur und Landschaft als Minimierungsmal3nahmen ermittelt und festgesetzt.

Fur die Durchgriinung des Baugebietes sollen bevorzugt landschaftsgebundene Arten verwendet
werden, wobei wegen der ausgedehnten Tiefgarage auf Baume der Wuchsklasse Il im seitlichen und
rickwartigen Gartenbereich verzichtet wurde. Hier sollen Straucher und Heckenplanzungen zulassig
sein. Die Auswahl kann gemaR der Liste in § 7 der Satzung erfolgen.

4.7 Flachenbilanz
Baugrundstiick Fl. Nr. 1611/3 = 2.903 m2

Abzuglich Teilflache in der Studwestecke = 43,87 m? 2.859 mz

Offentliche Verkehrsflachen FI. Nr.

TF= 764 m?

Gesamte Flache 3.623 m? = 0,36 ha

4.8 Immissionssituation

Das Vorhaben wird den Verkehrslarmimmissionen der westlich vorbeifiihrenden Augsburger Stral3e
bzw. dem Verkehr, der sich aus der geplanten Verkehrskreiselanlage im Zusammenhang mit der Kreu-
zung Robert-Schmid-StralRe / Augsburger Stral3e / Dr.-Samer-Stral3e ergeben wird, ausgesetzt.

Das geplante Projekt mit unterschiedlichen Nutzungen bestehend aus Wohnungen, gewerblichen
Ré&umen (L&den), Hotel u. dgl. wird in knapp 13 m Entfernung zur Mitte der Augsburger Stral3e bzw. 23
m zur Mitte des geplanten Kreisels errichtet.
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StralRenverkehrslarm

Die Augsburger Stral3e ist gemafR Zahlung 2010 mit 12.451 Fahrzeugen pro 24 Stunden belastet.
Dieser DTV-Wert lag im Jahr 2005 noch bei 12.831 KFZ/24 Std. Hinsichtlich der Verkehrsgeréau-
sche von der Augsburger Stral3e (B 16) sind an den geplanten Gebauden passive Schallschutz-
mafRnahmen zu treffen. Die speziellen bautechnischen MalRnahmen sind mit der Vorlage des
Baugesuchs nachgewiesen. An den vom Larm am starksten belasteten Nord-, West- und Ostfas-
saden der Gebaude nach den Regelungen der Richtlinien fir den Verkehrslarmschutz an StralRen
(RLS-90, zu beziehen von der Geschéftsstelle der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Ver-
kehrswesen, 5000 Kdln 21, Alfred-Schitte-Allee 10) zu ermitteln.

In Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln von mehr als 45 dB(A) sind zum Luften erforderliche
Schlaf- und Kinderzimmerfenster von Wohnungen méglichst auf die vom Verkehrslarm am we-
nigsten belasteten Gebaudeseiten hin zu orientieren. Schlaf- und Kinderzimmer mit zum Luften
erforderlichen Fenstern in Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln von mehr als 45 dB(A) sind mit
zusatzlichen Luftungseinrichtungen auszustatten, so dass eine Liftung der Raume auch bei ge-
schlossenen Fenstern mdglich ist. Die Liuftungseinrichtungen miissen schallgedampft bzw. mit
Schalldampferstrecken versehen sein.

Ubernachtungsraume des Beherbergungsgewerbes, bei denen an zum Liiften erforderlichen
Fenstern Beurteilungspegel von mehr als 45 dB(A) auftreten, sind mit zusatzlichen Luftungsein-
richtungen auszustatten, so dass eine Liftung der Raume auch bei geschlossenen Fenstern mog-
lich ist. Die Luftungseinrichtungen missen schallgedampft bzw. mit Schallddmpferstrecken verse-
hen sein.

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. bei der Planung eines Vorhabens, das vom Genehmigungs-
verfahren freigestellt ist, ist eine ausreichende Luftschalldammung von AulRenbauteilen nach dem
Verfahren der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und Nachweise - Ausgabe
November 1989 nachzuweisen (Bekanntmachung des Bay. Staatsministeriums des Innern vom
23.04.1991, Nr. I B 10-4132 DIN 41099/041/90). Dieser Nachweis ist dann entbehrlich, wenn die
Einhaltung der mafRigeblichen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005 Teil 1 vom Mai
1987, Schallschutz im Stadtebau (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin) vor den
schutzbedurftigen Raumen nachgewiesen wird. Die Orientierungswerte betragen in Mischgebieten

tagsuber 60 dB(A), nachts 50 dB(A).

Gerausche durch den Kfz-Verkehr der Tiefgaragenrampe

Fur die oben beschriebenen Nutzungen in den geplanten 4 Gebauden wird eine Uber alle vier Hauser
durchgehenden Tiefgarage mit insgesamt 70 PKW Stellplatzen vorgesehen.

Zur Beurteilung der Gerauscheinwirkungen der Kfz-Bewegungen auf der Tiefgaragenrampe im Bereich
der 9dstlich und sudlich vorhandenen Bebauung wurde fur den ,empfindlichen Nachtzeitraum von 22.0
Uhr bis 6.00 Uhr beurteilt und ermittelt werden. Dies erfolgte durch die Schalltechnische Untersuchung
von Tecum Ingenieurbiro fur Umwelttechnik, Kempten, Bericht Nr. 11.079.1/F vom 27.01.2012, der als
Anlage 1 am Ende der Begriindung angefigt ist.

Tabelle 2: Ergebnistabelle, Beurteilungspegel des Hotelbetriebs

Immissions- L, [dB(A)] IRW [dB(A)] IRW-Uber- (+) bzw.
ort -Unterschreitung (-) [dB]
tags nachts tags nachts tags nachts
101,0G1 - 37 55 40 - -3
102,0G1 - 40 60 45 - -5

Der Tabelle kann entnommen werden, dass die maf3geblichen Immissionsrichtwerte erheblich, um min-
destens 3 dB(A) unterschritten werden.
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Die Tiefgarage soll tber eine Rampe 6stlich der Hauser 3 und 4 erschlossen werden. Die Rampe ver-
lauft Uber eine Lange von 9 m zunachst offen, wobei entlang des benachbarten Wirtschaftsweges FI.
Nr. 1611/25 bzw. Ostlich des asphaltierten Fahrweges/Rampe eine Wand mit einer Gesamthdhe von 2
m Uber vorhandenem Gelande errichtet werden. Diese Wand soll zur Minimierung der Gerausche am
geplanten Haus Nr. 4 auf ihrer Westseite schallabsorbierend verkleidet werden.

Zur weiteren Minimierung der Geréausche beim Uberfahren von Regenrinnen sind diese gerauscharm
auszubilden (z. B verschraubte Gusseisenplatten).

5. Ortliche Bauvorschriften
Generell gilt unter Hinweis auf drtliche Bauvorschriften (8 9 Abs. 4 in Verbindung mit Art. 81 BayBO):

Alle Gebaude kénnen mit Sattel- oder Walmdacher ausgebildet werden.

Es werden Dachziegel festgesetzt mit einem Farbspektrum, das sich der Umgebung anpasst — ziegelrot
bis rotbraun. Spiegelnde Materialien sollen nicht verwendet werden. Die Farbe und Material sind mit der
Stadt Fussen abzustimmen.

Die Anzahl der Geschosse ergeben sich aus der Darstellung und Festsetzung in der Bebauungsplan-
zeichnung bzw. Satzung 8§ 4 Absatz 2 mit Il bzw. IV Geschossen. Die Hauser werden durch einge-
schossige Zwischenbauten verbunden.

Hoéhenlage:
Die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss wird gegeniber dem natiirlichen Gelande 36 cm tiefer

gelegt. Hierdurch soll erreicht werden, dass fiir die Firsthdhe von 9,63 m der geplanten Hauser 2 und 3
eingehalten werden kann. Die Uibrigen Wand- und Firsth6hen siehe § 8 Abs. 2 der Satzung. Als Be-
zugshohe fir die vorgenannte maximalen Wand- und Firsthéhen gilt die in § 4 Abs. 4 definierte Hohe
von 798,35 mNN = 0,00 = Oberkante Kanaldeckel in der Fahrbahn der B 16 gemaR Vermessung durch
die Stadt Fussen.

Abstandsflachen:

Beziglich der Abstandsflachen wird unter Hinweis auf Art. 6 Abs. 7 BayBO bestimmt, dass die Tiefe der
Abstandsflachen 0,4 H, mindestens 3 m, betragt. Im Ubrigen richten sich die Abstandsflachen nach den
in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzten Baugrenzen. Hiervon unabhéngig gelten mindestens
folgende Abstandsflachentiefen bezogen auf die westliche Grenze des privaten Wohnweges FI. Nr.
1611/25 zwischen 5,49 m (Haus 2) und 4,28 m (Nordseite) bzw. 6,80 m (Sidseite Haus 3).

Anzahl der Wohneinheiten:

Es wird auf eine Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten verzichtet. Dies gilt auch fir die Anzahl der
Hotelzimmer. Sie ergeben sich durch die stéadtebaulichen Rahmenbedingungen, der begrenzten First-
hoéhe in Verbindung mit der Anzahl der Geschoss, den vereinbarten Abstandsflachen und den erforder-
lichen Stellplatzen. Innerhalb des gegenstandlichen Projektes werden die Anzahl der Wohneinheiten
mit 9 und die Zahl der Hotelzimmer mit 76 angegeben.

6. Planverwirklichung

6.1 Bodenordnung

Eine Bodenordnung nach den Bestimmungen des BauGB wird nicht erforderlich. Es erfolgt am sud-
westlichen Rand des Bauplatzes Fl. Nr. 1611/3 eine Grenzregulierung mit der Stadt Flissen bezlglich
einer Abtretung von 43,87 m? zugunsten der Stadt Fussen, damit die Errichtung des Kreisels und eines
umlaufenden FulRweges mdglich bleibt.

6.2 Wasserwirtschaft/Bodenschutz

Altlasten
Innerhalb der Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Altlasten-
verdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenveréanderungen bekannt.
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Lage zu Gewassern
Oberirdische Gewasser werden durch das Vorhaben nicht berihrt. Die geplanten Bauflachen liegen
hochwasserfrei. Es ist auch keine Wasserschutzgebietsverordnung betroffen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung einschlie3lich der Loschwasserbereitstellung Uber Hydrant erfolgt durch die
Stadt Fussen. Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung entspricht, ist sicher-
gestellt. Die Stadt Fissen wird sich wie bisher auch kiinftig um eine neue Wasserschutzgebietsverord-
nung einsetzen.

Abwasserentsorgung
Die anfallenden hauslichen Abwasser werden tber die bestehende Kanalisation an die Verbandsklar-
anlage angeschlossen. Die Einwohnergleichwerte sind ausreichend grof3 dimensioniert.

Niederschlagswasserbeseitigung

Niederschlagwassers ist grundsatzlich flachenhaft, Gber eine geeignete, bewachsene Oberboden-
schicht zu versickern.

Oberflachenwasser soll an Ort und Stelle zur Versickerung gebracht werden. Uberlaufe kénnen an den
vorhandenen Regenwasserkanal angeschlossen werden. Dabei ist folgendes zu beachten:

.Das Niederschlagswasser ist moglichst flachenhaft oder in Mulden zu versickern. Die DWA Merk-
und Arbeitsblatter M 153 und A 138 sind zu beachten.”

Kommunale Abfallwirtschaft

Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgemafe Entsorgung der Haus-, Sperr- und
Gewerbeabfalle im Rahmen der Einsammlungs- und Beférderungspflicht des Landkreises moglich ist.
Unter Einhaltung geltender Bestimmungen, insbesondere der einschlagigen Unfallverhitungsvorschrif-
ten, missen die Grundstiicke durch die Abfalltransportfahrzeuge in Vorwartsrichtung uneingeschrankt
angefahren werden kénnen.

Die Stadt Flissen hat hierzu abwéagend festgestellt, dass das Baugrundstiick unmittelbar an eine durch-
gehend befahrbare Stral3e angebunden ist.

6.3 Strom, Telekom, Gas
Das geplante Vorhaben kann an die vorhandenen Versorgungsanschliisse angebunden werden.

6.4 Brandschutz
Die zum Brandschutz erforderlichen Ma3nahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten, Zufahr-
ten u. dgl. sind in Abstimmung mit der Stadt Flissen zu veranlassen.

6.5 Kartengrundlage
Fur das Plangebiet steht eine einwandfreie Kartengrundlage nach dem neuesten Stand des Vermes-
sungsamtes Marktoberdorf zur Verfligung.

Aufgestellt:

Stadt FUssen, ......cc.cceuuve..e.

lacob, Erster Blrgermeister

Anlage 1:
Schalltechnische Untersuchung Ingenieurbiro fir Umwelttechnik Tecum GmbH, Kempten,

Bericht Nr. 11.079.1/F vom 27.01.2012
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