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1. Rechtsgrundlagen

Stand: 07.07.2014
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Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

Bayerisches
Naturschutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.I S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI.I S. 1548)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.I'S. 132; 111990 S. 889, 1124), zuletzt geandert durch
Artikel 2, Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI.I S. 1548)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.l 1991 S. 58); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzV, gedndert Artikel 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 BGBI.I S. 1509

(BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. Nr. 18 vom
24.08.2007 S. 588), zuletzt geandert durch Gesetz vom
08.04.2013 (GVBI. S. 174)

(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2012
(GVBI. S. 366).

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. 2011 S. 82),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 08.04.2013 (GVBI. S. 174).
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2. Typenmatrizen

Stand: 07.07.2014

2.1

Seite 3

Typenmatrizen fiir die
planungsrechtlichen Fest-
setzungen und die bau-
ordnungsrechtlichen

In dem mit ,, Typ ...“ gekennzeichneten Bereiche gelten
jeweils die im Rechteck zusammengefassten Vorgaben

Vorschriften
Typ1 Typ 2
GRZ 0,40/ GFZ 0,72 GRZ 0,40/ GFZ 0,72
Il Il
o o
WH max. 6,80 WH max. 6,80
FH max. 10,30 FH max. 10,30
E2 Wo E2/D2 Wo
SD/WD SD/WD
DN SD 21° - 30° DN SD 21° - 30°
DN WD 30° - 50° DN WD 30° - 50°
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Typ 4

GRZ 0,40/ GFZ 0,72

Il

a

WH max. 5,50

bei Grenzwand bzw. bei
Haus 37 bis 42 ostliche
Wand (siehe Pkt. 3.19)

E1 Wo

PD DN 9° - 18°
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Stand: 07.07.2014

3. Planungsrechtliche Festsetzungen

3.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein Allgemeines Wohngebiet
WA (§ 9 Abs. 1 Nr.1u.§ 31 Abs. 1 BauGB; § 4 BauNVO; Nr. 1.1.3 PlanzV)
festgesetzt (siehe Planzeichnung).

3.2 WHmax ... m Typ 1 - 2: Traufseitige Wandhohe als Hochstwert (siehe Typenmatrizen).
Senkrechter Abstand zwischen ErdgeschossrohfuBbodenhéhe und
Schnittpunkt der AuBenwand (auRen) mit der Dachhaut (auRen), s.a. 3.23.

Typ 4: Gemessen wie Typ 1 an der Grenzwand (Tiefpunkt Pultdach).
3.3

Offene Bauweise (siehe Typenmatrizen).

o)
YRVAN
35 Nur Einzel- oder Doppelhauser zulassig (siehe Typenmatrizen).

3.6 Bauliche Nutzung  Nicht zulassig sind (§ 4 BauNVO i.V. mit § 1 BauNVO):

Nur Einzelhduser zuldssig (siehe Typenmatrizen).

. 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.

cONO U A WNBK

37 .

Baugrenze (siehe Planzeichnung).

3.8 Verkehrsflachen 6ffentlich
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.1 PlanzV (siehe Planzeichnung).
Goldocker
3.9 _ StraRenbegrenzungslinie (siehe Planzeichnung).

Permanentgriin hell
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3.10

3.11

3.12

3.13

3.14

3.15

3.16

3.17

3.18

3.19
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®
>

SD/WD/PD

GRZ / GFZ

Uberschreitung
der Grundflache

Stand: 07.07.2014

Umgrenzung von Flachen fiir oberirdische Garagen und Nebenanlagen § 14
BauNVO. Oberirdische Garagen sind nur innerhalb dieser Umgrenzung oder
innerhalb der Baugrenzen zulassig (siehe Planzeichnung). Als Dachform sind
nur Flach-, Sattel- (First max. 3,8 m (iber +- 0,00) und Pultdacher zulassig. Bei
gemeinsamer Grenze Anpassung der Dachform zwingend.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes O 59
Weidach Slidwest 2 der Stadt Fiissen (siehe Planzeichnung).

Zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden als Hochstmal.
Je nach Bauweise gilt folgende Zuordnung:

E..Wo max. Wohnungszahl je Einzelhaus
D..Wo max. Wohnungszahl je Doppelhaushilfte
(siehe Typenmatrizen).

Dachform fiir das Hauptgebaude: Satteldach, Walmdach, Pultdach.

Dachneigung als Mindest- und Hochstmal fiir das Hauptgebaude
(siehe Typenmatrizen).

Abgrenzung unterschiedlicher baulicher Nutzung.
hier: Haustyp.

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl als Héchstmal
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. 1 BauNVO;
Nr. 2.1 und 2.5 PlanzV; siehe Typenmatrizen).

Die zuldssige Grundflache darf neben derin § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte
— Stellplatze und

— Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen

um weitere 50% Uberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO).

Zahl der VollgeschoBe als HochstmaR (siehe Typenmatrizen).

Abweichende Bauweise (Kettenhaus); das Hauptgebidude muss an die
nordostliche Grundstiicksgrenze herangebaut werden; (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB; § 22 Abs. 1 BauNVO; Nr. 3.1 PlanzV; siehe Typenmatrizen).

Bei den Grundstiicken Nr. 37 bis Nr. 42 ist die Nutzung des Garagendaches
als Dachterrasse zuldssig. Bei Grundstlick Nr. 37 unter Berlicksichtigung der
Abstandsflachen.
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3.20

3.21

3.22

3.23

3.24

3.25

3.26

3.27

Seite 6

*
08C

+788,68

Nebenanlagen
und sonstige
bauliche Anlagen

5.00
.

Unterirdische
Niederspannungs-
leitungen

Stand: 07.07.2014

Haupt-Gebaudeausrichtung (Firstrichtung), fir die Stellung des
Hauptgebaudes; zuldssige Abweichung: max. £10° (siehe Planzeichnung).
First immer iber die langere Seite des Gebaudes ausgerichtet.

Firstrichtung (Hochpunkt) Pultdach

Bestehender Kanal mit Grunddienstbarkeit und von Bebauung und
Nebenanlagen freizuhaltendem Schutzstreifen

Hohenfestlegung RFB der Gebdude

1 0,00 = RFB EG der Gebdude

= hochster Punkt der Stralle im angrenzenden Bereich des Baugrundstiicks.
Grundstiicke + 0,00 m.U.N.N.

19=790,77 20=790,77
21=790,45 22=790,10
23 =789,75 24 =789,39
25=789,39 26=792,10
27=792,10 28 =791,56
29=791,56 30=790,86
31=790,86 32=790,18
33=790,18 34 =789,44
35=789,44 36 =792,27
37=791,78 38 =791,39
39=790,97 40 =790,58
41=790,18 42 =789,60
43 =789,40

Hohenpunkt s. Planzeichnung Tachymeteraufnahme Ingenieurbiiro Klinger.
Die im Plan angegebenen Hohenkoten gelten als Festsetzung OK Geldnde.

In dem Baugebiet sind die gemal § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
anlagen und nicht Gberdachte Stellplatze auch auBerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen bzw. aulRerhalb der Flachen fiir Garagen
zulassig. Die Montage von Mobilfunkanlagen ist unzulassig. Riickenstiitzen
der Randeinfassungen des Straflenbaues auf den Grundstiicken sind zu
dulden.

Bemalung

Niederspannungsleitungen sind ausschliefSlich in unterirdischer
Bauweise zulassig.
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3.28 Versickerung von

3.29

Seite 7

Niederschlags-
wasser

Pflanzungen

in dem Baugebiet

Stand: 07.07.2014

Das Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundstick, auf
dem es anfallt, Gber geeignete bauliche Anlagen (z. B. Sickerschacht)
in den Untergrund zu versickern.

Die Versickerungsanlagen sind nach den lblichen Vorgaben, neueste
Ausgaben (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung), zu bemessen, zu
planen und auszufiihren.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groRflachig mit Niederschlagswasser
in Berlihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre,

Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei
unzulassig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen
Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft abgeschirmt werden.

Pflanzungen

Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte, heimische

Baume und Straucher aus der Pflanzliste zu verwenden.

Pflanzliste fiir Pflanzungen innerhalb der Garten
Pflanzenauswahlliste Gartengrundstiicke

Biume: PflanzgréRe mind. 16/18
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus

Buche Fagus silvatica
Walnussbaum Juglans regia
Wildkirsche Prunus avium
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Obstbdaume Hochstdamme in Arten und Sorten
Straucher:

Grau-Erle Alnus incana

Schwarz-Erle
Kornelkirsche

Alnus glutinosa
Cornus mas

Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Wildrosen Rosa specii
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Stand: 07.07.2014

Salweide Salix caprea

Purpurweide Salix purpurea

Holunder Sambucus nigra

Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Gem. Schneeball Viburnum opulus

Beerenstraucher wie Johannisbeere, Stachelbeere, Himbeere,

Brombeere etc.

Unzuldssig:
Bdaume und Straucher, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obstbau

laut Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit gelten (BGBL
1985), dirfen bis auf weiteres nicht gepflanzt werden. Dies sind z.B.
Felsenbirne, Felsenmispel, Quitte, Zierquitte, WeiRdorn und Eberesche.

3.30 Neue Boschung

331 o a a a a Umgrenzung der Flachen mit ImmissionsschutzmaflRnahmen
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Stand: 07.07.2014

4. Bauordnungsrechtliche Vorschriften gemaR § 9 Abs. 4 BauGB

4.1 Abstandsflachen

4.2 Dachformen

4.3  Widerkehre und
Zwerchgiebel

4.4 Dachaufbauten

4.5 Materialien

Seite 9

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bauordnung
(BayBO).

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten fiir Hauptgebdude. Neben den
jeweils vorgeschriebenen Dachformen sind fiir Garagen und deutlich
untergeordnete Bauteile (z.B. Gaupen, Eingangsiberdachungen etc.)
sowie fiir Nebenanlagen (z.B. Gerateschuppen etc.) andere Dachformen
zulassig.

Widerkehre und Zwerchgiebel (Bauteile mit Firstrichtung quer

zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen) sind unter

folgenden Voraussetzungen zulassig:

— max. Breite (AuRenkante AuRenwand) 6,0 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,25 m

Dachaufbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzungen
zulassig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebaudes: 25°

— max. Breite (AulRenkante ohne Dachiiberstand): 3,0 m

— Mindestabstand untereinander und zu evtl. Widerkehren: 1,25 m
Dacheinschnitte ohne eine vollstindige Uberdachung (so genannte
Negativgaupen) sind nicht zulassig..

Als Dachdeckung fir geneigte Dacher von Hauptgebauden sowie Garagen
ab einer Dachneigung von 21° sind ausschlieBlich Dachplatten
(Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine etc.) zuldssig (rotbraun bis
anthrazit). Flachdacher/Pultddcher Bitumenpappe/Schweibahn, Farbe
rotbraun bis anthrazit. Bei den Grundstlicken Nr. 37 bis Nr. 42 ist ein
Plattenbelag fiir die Dachterrassen zulassig.

Fassadengestaltung: Einfligung in vorhandenes Baugebiet, keine grellen
Farbtone.

Dachbegriinung im gesamten Gebiet ist zulassig.

Unabhangig davon sind auf der gesamten Dachflache Materialien
zulassig, die fur Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) erforderlich sind.
Aufgestanderte Anlagen sind nicht zul3dssig.
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Stand: 07.07.2014

4.6 SchallschutzmaBnahmen An den im Siiden des Plangebietes geplanten Wohngebaduden Geb.
Nr. 36 - Geb. Nr. 41 sind passive SchallschutzmalRnahmen
vorzusehen. Konkret ist dabei eine larmgeschitzte
Grundrissanordnungen vorzusehen; dabei sind an den vom
Verkehrslarm am starksten beaufschlagten Fassaden keine (zu
offnenden) Fenster von Wohn- und Aufenthaltsraumen im
Allgemeinen und Schlaf- und Kinderzimmern im Speziellen
anzuordnen.

An den Gebduden gilt dies wie folgt:

® Geb. Nr. 36: EG West- und Siidfassade 1.0G: West- und
Siidfassade 2.0G: West-, Siid-, und Ostfassade

* Geb. Nr. 37: EG: West- und Siidfassade 1. OG: West-, Sid-, und
Ostfassade 2.0G: alle Fassaden

* Geb. Nr. 38: EG: Sudfassade 1. OG: West-, Stidfassade 2.0G:
alle Fassaden

* Geb. Nr. 39: EG: Sudfassade 1. OG: West-, Stidfassade 2.0G:
alle Fassaden

* Geb. Nr. 40: EG: Sudfassade 1. OG: West-, Stidfassade 2.0G:
alle Fassaden

e Geb. Nr. 41: EG: Stdfassade 1. OG: West-, Siidfassade 2.0G:
West-, Stidfassade

¢ Fir den Fall, dass eine entsprechende o. a. Grundrissorientierung
nicht moéglich ist, sind bei Wohn- und Aufenthaltsraumen und dabei
im Besonderen bei Schlaf- und Kinderzimmern, die ausschlieRlich
Uber ein Fenster in einer gerauschbelasteten Fassade beliftet
werden kdnnen, diese Fenster mit schallgedammten
Laftungseinrichtungen auszustatten.

Ausflihrungsbeispiele hierzu kénnen z. B. der in Punkt 1 zitierten
Richtlinie VDI 2719 entnommen werden.

¢ Hinsichtlich der erforderlichen Luftschallddmmung der
Aullenbauteile (Fassaden und insbesondere Fenster bzgl. der
notwendigen Schallschutzklasse) sind an allen innerhalb des
gesamten Geltungsbereiches zu errichtenden Gebdauden mit Wohn-
und Aufenthaltsraumen die Anforderungen nach Tabelle 8 der in
Punkt 1 zitierten Norm DIN 4109 einzuhalten. Fir die Festlegungen
der erforderlichen Luftschalldammung der AulBenbauteile sind dabei
die Larmpegelbereiche gemal DIN 4109 (ermittelt aus der GroRe
des ,maBgeblichen AuBenlarmpegels” = errechneter
Beurteilungspegel + 3 dB(A)) unter Berucksichtigung der
Korrekturwerte der Tabelle 9 der DIN 4109 zugrunde zu legen. Beim
Nachweis des erforderlichen bewerteten Schalldamm-MalR der
AuBenbauteile sind die o. a. schallgedammten
Laftungseinrichtungen zu bericksichtigen.
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Stand: 07.07.2014

Fiir die im Plangebiet zu errichtenden Gebdude mit schutz-
bediirftigen Nutzungen sind dabei entsprechend der Darstellung in
Anlage 4 die Larmpegelbereiche | bis Il anzusetzen.

5. Hinweise

5.1 IL\ Bestehende Grundstiicksgrenzen (derzeit)
5.2 - Vorgeschlagene Baukorper

53 —— — — — Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

5.4 Flurstiicksgrenze wird aufgelost

55 Typ1l Kennzeichnung Baufenster / Typenmatrizen.

5.6 960/2 Bestehende Flurnummer

57 © Lfd. Nr. Grundstick

5.8 Stdadtische Fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die

Stellplatzsatzung Satzung Gber den Nachweis, die Herstellung und die Ablésung von
Stellplatzen (Stellplatzsatzung) der Stadt Flssen in ihrer jeweils aktuellen
Fassung.

59 | Mogliche Zufahrt zu Garagen und Stellplatze von den bestehenden
StraRen.
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Stand: 07.07.2014

6. Verfahrensverlauf

1. Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans O 59 - Weidach Stidwest 2 durch den Stadtrat
(§ 2 Abs. 1 BauGB) am 28.01.2014.

2. Der Stadtrat billigt den Planentwurf und fasst den Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der
Behdrden und Trager éffentlicher Belange und friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am
28.01.2014.

3. Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB) in der
Allgauer Zeitung vom 09.05.2014, mit Hinweis auf das Verfahren und 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom 28.01.2014.

4. Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.05.2014 bis zum 20.06.2014.

5. Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange im Sinne von § 13i.V.m. §
4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 09.05.2014 und Termin zum 20.06.2014.

6. Der Bau, Umwelt- und Verkehrsausschuss nimmt am 08.07.2014 die Stellungnahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher

Belange zur Kenntnis, wagt ab, Planentwurf und beschliel3t den Bebauungsplan als Satzung.

7. Ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am . Mit der
Bekanntmachung ist der Bebauungsplan Nr. O 59 - Weidach Stidwest 2 in Kraft getreten.

Stadt Fussen

[T Ty =] Ao (=1 PR

Erster Burgermeister
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