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1.0 Angaben zum Bebauungsplangebiet

1.1 Lage

Das Baugebiet liegt am siiddstlichen Ortsrand der Stadt Filissen, zwischen dem Schwedenweg und
der HochstiftstraBe. Das Gelande wurde bisher fiir das Kurhaus mit angeschlossener Tiefgarage und
Parkanlage verwendet. Die Bewirtschaftung des Kurhauses wurde vor mehreren Jahren eingestellt
und das Gelande nicht mehr genutzt. Die frei werdende Flache wird analog zu der Umgebung
zukinftig als Wohngebiet ausgewiesen.

Im Westen, Norden und Osten schliel3t sich eine bestehende Bebauung, im Siiden eine freie Flache
des ehemaligen Kurhausareals an. Der Ausweisungsbereich hat eine Gesamtflache von ca. 0,86 ha.
Das Baugebiet soll spater nach Stiden in einem zweiten Bauabschnitt erweitert werden.

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung wurden unterschiedliche Varianten fiir das neue Baugebiet
angedacht. Die Entscheidung des Stadtrates der Stadt Fiissen fiel, nach mehreren Besprechungen
auf die nun ausgearbeitete Version.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Bebauungsplanzeichnung und umfasst
die Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) der Grundstiicke mit der Fl. Nr.: 421/8, 421/12, 421/13, 425
(TF) HochstiftstraBe, 422 (TF) Schwedenweg.

Die umgrenzenden Grundstiicke des Bebauungsplanes sind die Grundsticke bzw. Teilflachen (TF)
der Grundsticke:

im Norden FI.-Nr. 421 Wohnbebauung
im Osten FI.-Nr. 422 (TF) Schwedenweg
im Suden FI.-Nr. 421/1 Grunflache

im Westen FI.-Nr. 425 (TF) Hochstiftstralle

1.3 Verkehrstechnische ErschlieRung
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Die verkehrstechnische Erschlielung erfolgt von Westen Uber die ,Hochstiftstraf3e” durch zwei
Anliegerwege. Es ist eine Einbahnstrallenregelung in Richtung Osten zum ,Schwedenweg"
vorgesehen. Hierdurch soll die Stral3enbreite der Anliegerwege maoglichst gering gehalten werden.

Der genaue Querschnitt der StralBe wird im Rahmen der Entwurfsplanung festgelegt. Der
Regelquerschnitt der Straf3e, sowie die Ausrundungen im Bereich der Einmindungen werden
entsprechend der einschléagigen Richtlinien entworfen.

Bei der Planung werden die Vorgaben der RASt 2006 fur die Lage- und Hohen-
planung bericksichtigt. Die Eckausrundungen werden gemall RASt 2006, 6.3.9.2 als einteilige
Kreishogen ausgefiihrt. Als Bemessungsfahrzeug wird das 3-achsige Millifahrzeug gewéhlt und aus
der zugehorigen Schleppkurve der Innenradius mit mind. 5,00 m ermittelt.

Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw sichergestellt, z. B. fur die Millabfuhr.
Die Verkehrsflachen wurden so festgesetzt, dass sie dem Bedarf des Verkehrs im Baugebiet gerecht
wird. Die Ausgestaltung der Flachen ist nicht Bestandteil der Bauleitplanung, da sie einer gesonderten
Fachplanung vorbehalten sind.
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1.4 Topographie

Das Gelande ist zurzeit mit dem Kurhaus inklusive Tiefgarage bebaut. Die gesamten Bauwerke
werden abgerissen, weswegen das Geldnde neu profiliert werden muss. Es wird der
Hohenunterschied von ca. 1,0 m zwischen dem tiefer liegenden Schwedenweg und der
Hochstiftstrale durch eine gleichmaRige Gelandeaufschiittung ausgeglichen. Das Gelande steigt
dann von Osten nach Westen gleichmafig leicht an und wird im B-Plan neu festgesetzt.

2.0 Erfordernis der Planung

In allen Ortsteilen Flissen besteht Wohnungsbedarf in Form von Eigenentwicklung. In Flssen kann
dieser Bedarf durch Nachverdichtung nach § 34 BauGB nicht befriedigt werden. Deswegen werden
von der Stadt Flissen derzeit Bebauungsplane fur die ErschlieBung von Neubaugebieten aufgestellt.

3.0 Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden Grundlagen fir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung geschaffen. Durch die kleinen Grundstiicksgrof3en soll es gerade jungen Familien
ermoglicht werden sich Wohneigentum anzuschaffen und das der Wohnungsmarkt in der Stadt
Fussen entlastet wird.

Durch die Siedlungsentwicklung auf bereits genutztem Geléande wird vermieden, dass Griinland in
den Auf3enbereichen in Bauland gewandelt werden muss. Des Weiteren wird vermieden, dass
»LAusbuchtungen* mit Wohnbebauung an den Ortsréandern entstehen.

4.0 Vorbereitende Bauleitplanung

Die Stadt Fissen verfugt Uber einen wirksamen, mit Bescheid vom 06.10.1987 Nr. 420-4621/201.4
von der Regierung von Schwaben genehmigten und seit seiner 6ffentlichen Bekanntmachung am
02.01.1989 verbindlichen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan.

Hierin ist das Plangebiet als ,Flache fur den Gemeinbedarf* dargestellt. Es handelt sich um
einen Bereich, der ehemals fiir das Kurhausareal verwendet wurde. Der Flachennutzungsplan
wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaR § 13a Baugesetzbuch (Bebauungsplan der
Innenentwicklung). Der Geltungsbereich befindet sich im Innenbereich und die geplante Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) liegt weit unterhalb von 20.000m2.
Durch die zentrale Lage des Plangebietes wird eine bereits durch die Lage gut erschlossene Flache
wieder einer Nutzung unterzogen und fuhrt zu einer Verdichtung von Flachen im Innenbereich. Bei
der Aufstellung des Bebauungsplanes nach 813a BauGB gelten die Vorschriften des Vereinfachten
Verfahrens nach 813 Abs. 2 Satz 3 und Satz 1 BauGB entsprechend. Nach Priifung der Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird auf eine Umweltprifung (82 Abs.
4 BauGB), auf einen Umweltbericht (8§ 2a BauGB), auf die Angabe welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) und auf eine zusammenfassende Erklarung
(8 6 Abs. 5 Satz 3 und 810 Abs. 4 BauGB) verzichtet.

5.0 Ubergeordnete Planungsziele
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Die Bauleitplane sind gemaf3 § 1 Abs. 4 den Zielen der Raumordnung anzupassen. Hierfur sind
mafgeblich das Landesentwicklungsprogramm 2006 und der Regionalplan fiir die Region Allgau
(16) in der jeweils glltigen Fassung.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2006)

Mit ca. 14.000 Einwohnern ist die Stadt Flissen im LEP als Mittelzentrum ausgewiesen. Flssen
liegt an der Entwicklungsachse von lberregionaler Bedeutung und mit den dstlich und westlich
benachbarten Gemeinden Schwangau bzw. Pfronten im ,Alpengebiet* (LEP A 1 4.5 (G)). Nordlich
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schlie3t an das Stadtgebiet ,Allgemeiner landlicher Raum* (LEP A | 4) und die Nachbargemeinde
Rieden am Forggensee an.

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 V 1.3 Abs. 2 (2) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene
Baulandreserven und leerstehende Gebaude genutzt werden, sowie
Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

B V 1.3 Abs. 4 (Z) Zersiedelung der Landschaft entgegenwirken;

Anbindung von Neubauflachen an bestehende
Siedlungseinheiten

Es wird festgestellt, dass dem Planungsvorhaben Ziele der Raumordnung nicht entgegen stehen. Es
handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.

6.0 Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat beschloss am 30.07.2012 in 6ffentlicher Sitzung die Aufstellung des Bebauungsplans =
O 38 - Weidach Sudwest. Es soll ein Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB in Verbindung
mit § 13 a BauGB aufgestellt werden. Es handelt sich um einen Bebauungsplan zur Innenentwicklung.

7.0 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Verknipfung des geplanten Baugebietes mit dem
angrenzenden Siedlungsbestand vor. Geplant ist eine Bebauung mit Einzel-/ Doppel- und
Mehrfamilienhausern, die ein energieeffizientes Bauen ermdglichen.

Fur die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass zeitgemafl3e Bauformen verwirklicht werden
kénnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-Instrument geschaffen
werden. Die Festsetzungen orientieren sich an der bestehenden Siedlung, so dass hier ein
harmonisches Erscheinungsbild entsteht.

8.0 Art der baulichen Nutzung
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Die zulassigen Nutzungen ermdglichen eine erwiinschte stadtebauliche Funktionsmischung, bei der
die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Nicht zulassig sind
(8 4 BauNVO i.V. mit § 1 BauNVO):

. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

. Schank- und Speisewirtschaften,

. Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke.
. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. Anlagen fur Verwaltungen,

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen,

. Funkmasten.

O~NO O WNPE

Durch den Ausschluss der baulichen Nutzungen soll der Wohngebietcharakter im Bereich Weidach
erhalten bleiben. Des Weiteren sind ausreichend Nahversorgungsunternehmen in der naheren
Umgebung vorhanden. Es sollen auch eventuelle Gesundheitsgeféhrdungen durch Funkmasten
ausgeschlossen werden.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Eine
verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist jedoch aus stadtebaulichen Grinden
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nicht sinnvoll. Durch die erhdhte Warmedammfahigkeit der Bauteile (insbesondere von Glas) zeichnet
sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Warmegewinnung zu Heiz-Zwecken
auf die Fassade der Gebaude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus"). Die Effizienz von
Sonnenkollektoren fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Ausrichtung des Gebaudes
relativ unabhangig. Sie lasst sich zudem durch eine Einbeziehung von Nebengebduden oder
Gebaude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung optimieren.

9.0 MaR der baulichen Nutzung

9.1 Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ)

Die GRZ 0,4 entspricht der Obergrenze fur ein ,,Allgemeines Wohngebiet,, somit wird
zusammen mit der festgelegten GFZ von 0,72 eine hohe bauliche Dichte ermdglicht.

9.2 Grundflache

Um das Ziel der baulichen Dichte anzustreben wurden die Baugrenzen festgesetzt und die
Abstandsflachen nach BayBO festgelegt. Auf den kleinen Grundstiicken werden von der BayBO
abweichende Abstandsflachen festgesetzt. Dies erfolgt, damit die Gebaude nicht zu weit in den
Siuden verschoben werden missen. Die Mindestanforderungen an Belichtung, Beliftung und
Brandschutz sind erfillt.

9.3 Gebdudehgdhen
Die Hohen der baulichen Anlagen werden mit maximalen Wand- und Firsthbhen festgesetzt. Damit

soll verhindert werden, dass offentliche Belange, insbesondere das Orts und Landschaftsbild,
beeintrachtigt werden.

10.0 Bauweise sowie Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

10.1 Bauweise und Hausformen

Die offene Bauweise wird festgesetzt, um ein Mindestmald an Durchléssigkeit zwischen den baulichen
Anlagen zu gewahrleisten. Als Hausformen werden entsprechend dem l&ndlichen Charakter Einzel-
und Doppelhauser festgesetzt, die in ihrer formalen Ausgestaltung begrenzt sind. Die abweichende
Bauweise fiir die Kettenhauser wurde in die Planung aufgenommen um einen besonderen Haustyp
mit geringem Bodenanteil zu ermdglichen. Ein Kettenhaus bezeichnet in der Architektur ein
Einfamilienwohnhaus, das mit weiteren gleichartig gestalteten Hausern und dazwischenlegenden
Garagen eine geschlossene Reihung bildet. Die Hauser kénnen leicht versetzt zueinander oder in
exakter Reihe angelegt sein. Die so gebildete Reihe ist parallel zu einer Stral3e ausgerichtet oder
begrenzt einen Platz. Kettenh&auser wirken im Vergleich zu Reihenhdusern wesentlich aufgelockerter.

Auf die Errichtung von Gebauden fur &ltere Menschen mit ebenerdigem Wohnen, welche eine alten-
und behindertengerechte Ausfiihrung haben, sollte Riicksicht genommen werden.

10.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
festgesetzt. Sie werden so angelegt, dass sie den Bauwerbern eine grof3e Vielfalt in der Stellung, in
der Lage und in den Hausformen (s.0.) der baulichen Anlagen ermdglichen.
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11.0 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports

Die Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports sollen gegentiber den baulichen Anlagen der
Hauptnutzung eine untergeordnete Bedeutung einnehmen. Damit wird angestrebt, dass sich das
Baugebiet auch bei diesen Funktionen in das bestehende Orts- und Landschaftsbild einflgt. Die
Satzung Uber den Nachweis, die Herstellung und die Ablésung von Stellplatzen (Stellplatzsatzung)
der Stadt Fissen ist zu beachten.

Funkmasten und auch andere Sendemasten stéren, gerade im landlichen Raum, erheblich das
Landschaftsbild und werden daher und im Sinne des Gesundheitsschutzes ausgeschlossen.

Aufgestanderte Anlagen auf den Grundstiicken werden aufgrund der optischen Beeintrachtigung des
Baugebietes nicht zugelassen. Es sind ausreichend Dachflachen vorhanden, um Anlagen zur
Gewinnung von Sonnenenergie darauf anzubringen.

12.0 Zahl der Wohnungen

Mit der Begrenzung der Zahl der Wohnungen, differenziert nach den zulassigen Hausformen, soll eine
unerwiinschte Umstrukturierung der stadtebaulich gewiinschten Eigenart des Baugebietes vermieden
werden, die ggf. auch die Nutzung der ErschlieBungsflachen beeintréchtigt.

13.0 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist gesichert. Aus Grinden des Ortsbildes sind Versorgungsleitungen nur
unterirdisch zugelassen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber die Ortskanalisation Fissen zur Verbandsklaranlage des
Abwasserzweckverbands Flussen. Das Oberflachenwasser wird Uber die Regenwasserkanalisation
gesammelt, gereinigt und in den Untergrund versickert.

Empfohlen wird die Anlage von Zisternen, in denen das Regenwasser der Dach- und Hofflachen
aufgefangen wird. Die Regenwassernutzung ist fir das GieRen der Gartenanlage und die WC-
Spillung zulassig. Regenwassernutzungsanlagen sind fachtechnisch ordnungsgemaf zu installieren.
Nicht genutztes, unverschmutztes Oberflachenwasser ist moglichst vor Ort zu bewirtschaften.

Die Grundstiicksentwdsserung muss so gestaltet sein, dass kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche
Flachen gelangt.

Die Versickerungsanlagen sind nach den ublichen Vorgaben (TrenGW vom 17.12.2008, DWA
Regelwerke M 153 und A 138 neueste Ausgaben, Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) zu
bemessen, zu planen und auszufiihren. Das Planungsgebiet liegt hochwasserfrei und es sind keine
oberirdischen Gewasser betroffen.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Trinkwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewahrleistet. Die Léschwasserbereitstellung erfolgt tber
Hydranten der Stadt Fussen.

Millboxen sind in Nebengebauden oder Garagen einzubeziehen oder in baulichem Zusammenhang
mit diesen zu errichten.

Eine Wertstoffinsel innerhalb des Uberplanten Bereiches ist nicht erforderlich.

Die Versorgung mit Strom, Gas und Telekom ist gewdahrleistet.

14.0 Aufschiittungen und Abgrabungen
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Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen sind Aufschittungen und Abgrabungen
nicht zulassig.
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15.0 Grinordnung

Die Freiflachenkonzeption fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine ©kologisch
wirksame und ortsbildtypische Durchgriinung des Plangebietes mit heimischen und standortgerechten
Laubb&umen, Obstbdumen und Strauchern zum Ziel.

16.0 Stadtebauliche Kenndaten

Nettobauland 7.144 m2
Stellplatze 125 m2
ErschlieBungsflache 1.322 m?2
Bruttobauland 8.591 m?
Nettobauland 83,16 %
Stellplatze 1,46 %
ErschlieBungsflache 15,38 %
Bruttobauland 100,00 %

17.0 Bodendenkmaéler

Nach Art. 8 Abs. 1 DSchG ist, wer Bodendenkmaler auffindet verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstickes, sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Nach Art. 8 Abs. 2 DSchG sind die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayererische Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 6, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38, Fax 08271/8157-50, oder die zusténdige
Untere Denkmalschutzbehérde.

18.0 Immissionen
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Durch die im Suden ca. 135 m entfernt liegende B 16 und den 0stlich an den Schwedenweg
angrenzenden Sportplatz samt einer Sporthalle und Trafostation kann es zu Larmbelastigungen
kommen, welche hinzunehmen sind.

Der Grundstuckeigentimer ist verpflichtet, alle Einwirkungen, die im Rahmen einer typischen Nutzung
des benachbarten Grundstuckes in vorgenannter Weise ausgehen, insbesondere Larmimmissionen,
die durch die Nutzung des Sportplatzes und der Sporthalle, sowie vom Betrieb der Trafostation
ausgehen bzw. verursacht werden, auch soweit diese Uber das zumutbare Mal} gemald § 906 BGB
hinausgehen, zu dulden.

Uber die zukiinftige Nutzung der Flache siidlich des geplanten Geltungsbereiches ist noch keine
Entscheidung getroffen. Derzeit werden verschiedene Varianten diskutiert. Angedacht ist eine
Erweiterung des Baugebietes, sowie die Errichtung eines Klinikums. Eine genaue Aussage Uber die
spatere Nutzung des Sudareals kann noch nicht getroffen werden.
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19.0 Geologie

Die Flachen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Es gibt innerhalb des
Geltungsbereiches  keine  bekannten  Altlastenverdachtsfalle  oder andere  schéadliche
Bodenveradnderungen. Die bestehenden Gebdude werden abgerissen und das vorhandene,
unbelastete Betonmaterial gebrochen und als Geléandeaufschiittung wieder eingebaut. Die restliche
Angleichung erfolgt mit Grubenkies. Die Aufschittung erfolgt vorlaufig bis ca. 75 cm unter dem
geplanten fertigen Gelande. Die restliche Gelandeangleichung erfolgt im Zuge des StralRenbaus und
mit dem Aushubmaterial der Hochbaumaf3nahmen.

Stadt Flssen

FUSSEN, HON o e e e e
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Erster Blrgermeister
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