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PRAAMBEL

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes und der Satzung Uber die ortlichen
Bauvorschriften sind:

BauGB

BauNVO

BImSchG

PlanzV90

BayBO

BayNatSchG=

BayDSchG

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche
Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S.
2771).

Planzeichenverordnung 1990 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991, Seite 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I S. 1057).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-1), die
zuletzt durch 8 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2018 (GVBI. S. 523)
geéandert worden ist.

Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und
die Erholung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz)
vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt
durch 8§ 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2018 (GVBI. S. 604) geandert
worden ist.

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches
Denkmalschutzgesetz) vom 25. Juni 1973 (BayRS IV S. 354) in der
in der Bayerischen Rechtssammlung (BayRS 2242-1-WK) verof-
fentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch § 3 des Gesetzes
vom 10. Juli 2018 (GVBI. S. 523) geandert worden ist.

Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS
2020-1-1-1), die zuletzt durch § 3 Abs. 3 des Gesetzes vom 15. Mai
2018 (GVBI. S. 260) geandert worden ist.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan "W 43 OttostraRe / BahnhofstralRe — 1. Anderung"

In Erganzung der Planzeichnung, Planfarben und Planeinschriebe wird festgesetzt:

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art der baulichen Nutzung
(89 (1) Nr. 1 BauGB)

Mischgebiete
(8 6 BauNVvO)

Nutzungen sind zulassig:

1. Wohngebaude

2. Geschéfts- und Blurogebaude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

4. sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Vergniugungsstatten sind nur ausnahmsweise auf Flst.-Nr. 597 (Hotel) zu-
lassig, in anderen Bereichen sind sie nicht zuléassig.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind gemafi3 § 1 (5) BauNVO nicht zu-
lassig.

1.2 Mal der baulichen Nutzung
(8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Malf3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus der zulassigen Grundflache
und der zulassigen Zahl der Vollgeschosse.

Die Gebéaudehdhe wird tber die Geschol3zahl in Verbindung mit der Wand-
héhe bzw. Gesamthdhe festgesetzt. Die festgesetzte Wandhohe ist der Ab-
stand von der direkt angrenzenden natirlichen Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Aul3enwand mit der Dachhaut, die festgesetzte Gesamt-
héhe bis zur oberen Dachbegrenzungskante.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baulinie oder Baugrenze fest-
gesetzt (sog. Baufenster).

1.4 Bauweise
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Laut Planzeichnung bzw. Nutzungsschablone ist eine offene Bauweise (0)
entsprechend § 22 (2) BauNVO und eine abweichende Bauweise (a) ge-
manR § 22 (4) BauNVO zulassig.

Die entsprechenden Festsetzungen sind der Planzeichnung zu entnehmen.
15 Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB)
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1.6

1.7

1.8

1.9

Die Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung) ist durch die Pfeilrichtung
in der Planzeichnung fir eine Gebaude- bzw. Gebaudeteilausrichtung fest-
gesetzt.

Garagen und Stellplatze

(89 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 (6) BauNVO)
Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze auf dem Grundstick nachzuweisen.

Im Ubrigen gelten fir die Pflicht zur Herstellung von notwendigen Garagen
und Stellplatzen nach Art. 47 "Stellplatze" BayBO die Richtzahlen und die
Satzung Uber den Nachweis, die Herstellung und die Ablésung von Stell-
platzen (Stellplatzsatzung) der Stadt Fiissen vom 29. Juli 2008, 2. Anderung
mit Rechtskraft vom 4. April 2018.

Nach § 23 (5) BauNVO sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksfla-
chen Garagen nicht zulassig. Stellplatze kbnnen ausnahmsweise zugelas-
sen werden.

Bei Grundstickszufahrten sowie vor Garagen und Stellplatzen ist ein Stau-
raum zu offentlichen Verkehrsstral3en, der stral3enseitig nicht eingezaunt
werden darf, mit mind. 5,0 m anzulegen.

Abstandsflachen
(Art. 6 BayBO bzw. Art. 81 (1), Nr. 6 BayBO)

Fur Abstandsflachen, die von den Vorschriften der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO) abweichen, gelten gemaf Art. 6 (7) BayBO die in der Plan-
zeichnung festgesetzten Abstande. Im Ubrigen gelten die Abstandsflachen
der BayBO.

Nebenanlagen
(89 (1) Nr. 1 und Nr. 4 BauGB i.V.m. 8§ 14 u. § 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen sind, sofern es sich um Gebaude (vgl. Art. 2 (2) BayBO)
handelt, im Sinne von § 14 (1) BauNVO auf3erhalb der uberbaubaren
Grundstuicksflachen nicht zulassig.

Versorgungsanlagen im Sinne von 8§ 14 (2) BauNVO sind als Ausnahme
zulassig.

Verkehrsflachen und Anschluss der Grundstiicke an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen
(8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen gliedern sich entsprechend den Planzeichnungen fol-
gendermal3en auf in:

Offentliche StraRenflache

Offentliche Verkehrsgriinflache

Offentliche Geh- / FuRwege

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit besonderer Gestal-
tung bzw. als Mischverkehrsflachen.

Die Abgrenzung der einzelnen Verkehrsflachen untereinander kann im
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1.10

1.10.1

1.11

LR1 =

LRz =

LR3 =

LR4 =

Zuge der Herstellung der ErschlieBungsanlagen im Rahmen des § 125
BauGB abgeandert werden.

Im Bereich des Zentralen Omnibusbahnhofes (ZOB Flst.-Nr. 585/11 und
des Von-Freyberg-Parks Flst.-Nr. 598 + 938/2) ist aufgrund des Wettbe-
werbsergebnisses "Neugestaltung des Bahnhofsumfeldes mit ZOB" gegen-
Uber dem Planstand vom 15.02.2019 zur Frihzeitigen Beteiligung (83 (1)
bzw. 84 (1) BauGB) ein intensiverer Flacheneingriff in den Von-Freyberg-
Park vorgenommen worden, um einen erweiterten Gestaltungsrahmen fur
Verkehrsflachen bzw. Uberdachungselemente zu schaffen.

Die im Zuge der nachfolgenden Entwurfs- und Ausfuhrungsplanung zum
ZOB kunftig versiegelten Flachen erfordern jedoch, gegeniber der im B-
Plan-Entwurfsstand vom 15.02.2019 noch positiven Bilanz zwischen Neu-
versiegelung (203m? in Flst.-Nr. 598) und Entsiegelung aktuell teil- bzw.
vollversiegelter Flachen (247m? in Flst.-Nr. 585/11), einen erhohten Eingriff
in der Ubergangszone zwischen den siidlichen Aufenthaltsbereichen und
dem Ubergang in den Von-Freyberg-Park.

Die innerhalb des Zentralen Omnibusbahnhofes (ZOB Flst.-Nr. 585/11)
bzw. der nérdlichen Ubergangszone in den Von-Freyberg-Park (Flst.-Nr.
598 + 938/2) in der Planzeichnung dargestellte Differenzierung der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen untereinander besitzt nachrichtlichen Charakter und
kann im Rahmen der kinftigen Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung im De-
tail angepasst werden.

Versorgungsflachen
(8 9 (1) Nr. 12 BauGB)

Umspannstation / Trafostation

Die im Lageplan dargestellten Flachen Flst.-Nr. 4114/1 und innerhalb Flst.-
Nr. 585/11 dienen der Unterbringung jeweils einer 20 kV-Trafostation (Be-
stand).

Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung mit einem Geh- und Fahrrecht bzw. einem Lei-
tungsrecht belasteten Flachen sind der Planzeichnung und den Regelun-
gen in den relevanten Grundbiichern zu entnehmen.

Leitungsrecht zu Gunsten des Eigentimers Flst.-Nr. 598/8 (Von-Freyberg-
Stral3e 5) und des Freistaats Bayern, vertreten durch das Landratsamt Os-
tallgdu (Abwasserkanal = Stauraumkanal B=7,2m, privater Kanal B=6,0m).
Es durfen keine tiefwurzelnde Baume in einem Bereich von 3 Metern beid-
seitig der Abwasserleitung geplant bzw. werden.

Transformatorenstations- und Stromleitungsrecht zu Gunsten der Elektrizi-
tatswerke Reutte GmbH & Co.KG, Fussen.

Leitungsrecht zu Gunsten des Eigentimers Flst.-Nr. 598/2 (Luitpoldstral3e
2).

Gasversorgungsleitungsrecht fur die Erdgas Allgau Ost GmbH & Co.KG,
Flssen.



FUSSEN — B-Plan "W 43 — Otto-/BahnhofstraRe — 1. Anderung" — TEXTTEIL — Seite: 4
(Stand: 20.10.2020 + Erganzung 23.12.2020 + Ergénzung 10.03.2021)

GR1+FR1 = Geh-und Fahrrecht zur allgemeinen, zeitlich unbegrenzten Benutzung

zu Gunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch das Landratsamt Os-
tallgdu und fir den Eigentimer Flst.-Nr. 598/8 (Von-Freyberg-Stral3e 5).

GR2+FR2 = Geh- und Fahrrecht zu Gunsten des Eigentiimers Flst.-Nr. 598 (Stadt

Fussen — Von-Freyberg-Stralde 2).

GRs3+FR3 = Geh- und Fahrrecht zu Gunsten des Eigentimers Flst.-Nr. 598/2 (Lu-

1.12

itpoldstralRe 2).

Regelungen der Grunddienstbarkeiten zwischen den Eigentiimern der Flst.-
Nr. 597, 597/1, 598, 598/1, 598/2, 598/8, 598/9 siehe Grundbuch des Amts-
gerichtes Kaufbeuren fur Flssen Blatt 5410 und Blatter 8641 — 9010 bzw.
,Vorurkunde® vom 22.08.2014, UR Nr. M 1433/2014.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Im Zuge der Ottostral3e (bereits realisierte LA&rmschutzwand), im Einmun-
dungsbereich der GluckstralRe und im Bereich des Ottokreisels / Von-Frey-
berg-StralRe sind Schallschutzmalinahmen erforderlich.

Die entsprechenden Festsetzungen stammen aus dem schalltechnischen
Gutachten zur Prognose und Beurteilung von Stra3enverkehrslarm zum
Bebauungsplan "W 43 Ottostral3e / Bahnhofstra3e” vom 17. Mai 2005 (Ba-
sis im Bebauungsplan vom 20.04.2006) der Hoock — Farny Ingenieure,
Landshut.

An den im Beiplan zum Schallschutz (vgl. Anlage 6 des beigeflgten Gut-
achtens zum Schallschutz vom 10. Marz 2021 zum Bebauungsplan-Ande-
rungsverfahren) gekennzeichneten Fassaden schutzbedurftiger Geb&ude
besteht dem Grunde nach ein Anspruch auf SchallschutzmaRnahmen nach
MalRgabe der 24. BImSchV — Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenver-
ordnung vom 11. Juni 1997.

Die zur Umsetzung der Schallschutzmaflinahmen mal3geblichen Beurtei-
lungspegel sind der Uberarbeiteten "Schalltechnischen Untersuchung” des
Biros emPlan vom 10.Méarz 2021 aus der Anlage 7 zu entnehmen.

Das Gutachten ist Bestandteil des Bebauungsplans bzw. der Bebauungs-
plandnderung und kann auf Verlangen bei der Stadt Flissen eingesehen
werden.

Die Durchfuhrung der erforderlichen baulichen SchallschutzmalRnahmen
erfolgt nach Maf3gabe der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) in der zum
Zeitpunkt der Umsetzung der MalRhahmen geltenden Fassung. Entspre-
chen die bewerteten Schalldamm-Mal3e nicht den Ausfuhrungsbeispielen
in DIN 4109 in der geltenden Fassung, werden sie nach der Norm DIN
52210 Teil 5, Ausgabe Juli 1985, ermittelt.
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(nach Art. 81 BayBO)

Dacher

Die Dachform wird nach der Planzeichnung vorgeschrieben.

Garagen sind mit Satteldachern und einer Dachneigung von 12° bis 35°
auszufuhren.

Zulassig sind nur ortsiibliche Dachiberstéande und Dacheindeckung aus na-
turroten Dachziegeln oder Dachsteinen oder farbig beschichtete Metall-ein-
deckungen. Flachdacher sind, sofern sie nicht als Terrassen genutzt wer-
den, zu begrinen.

Aneinander gereihte Garagen sind straf3enseitig mit gleicher Dachebene
auszubilden.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind auf den Dachern zulassig.
Sie sind in ihrer Neigung dem Dach anzugleichen, missen eine zusammen-
hangende Flache bilden und sollen méglichst hdhengleich in die Dachflache
integriert werden. Bei Giebelrichtung Nord-Siud kdnnen diese auf zwei
Dachflachen aufgeteilt werden.

Baukorper
Bei planungsrechtlich zulassigem Grenzbau ist profilgleich anzubauen.

Fassaden

Fassadengestaltungen sind in ruhiger Struktur zu verputzen, ausgenom-
men sind Holzbauten, Nebengeb&aude und untergeordnete Bauteile. Die Au-
Renwéande sind mit einem hell getdnten Anstrich zu versehen; der Farbton
ist mit dem Stadtbauamt abzustimmen. Aul3enwandverkleidungen sind nur
aus Holz zulassig.

Fenster und Turen mit Ausnahme von Ladeneinbauten und Schaufenstern
mussen als Holzkonstruktion ausgefuihrt werden.

Gestaltungssatzung

Die Satzung Uber die Zulassigkeit und die Gestaltung von baulichen Anla-
gen, bekannt gemacht am 31.07.1984 und entspr. Anderungsbekannt-ma-
chung vom 06.02.2002 gilt im Ubrigen uneingeschrankt weiter.

Einfriedungen

Die Hohe von Einfriedungen darf entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen und
Grunflachen sowie zu Nachbargrundstiicken maximal 1,50 m betragen, so-
fern aus Larmschutzgriinden keine anderen Anforderungen zu erfillen sind.
Es sind nur Zaune aus Holz oder Metall mit senkrechter Gliederung oder
geschnittene Laubholzhecken zulassig. Maschendrahtzaune in Verbindung
mit geschnittenen Laubholzhecken kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden.

Larmschutzwande

Aneinander grenzende Larmschutzwande sind in Ausfiihrung, Material, Di-
mension und Gestalt aufeinander abzustimmen.
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2.7 Leitungen, Antennen, Miulltonnen

Leitungen zur Elektrizitatsversorgung sowie Fernmeldetechnik dirfen aus-
nahmslos nur unterirdisch ausgefiihrt werden. Nebenanlagen der Versor-
gungsunternehmen sind auf3enbiindig mit der straRenseitigen Einfriedung
herzustellen.

Antennen aul3erhalb eines Gebaudes sind nur als Gemeinschaftsanlage
zulassig. Sie durfen eine Hohe von 2,5 m nicht Uberschreiten.

Die Standorte von Mulltonnen sind mit einem Sichtschutz einzuhausen und
zu begrinen.

2.8 Werbeanlagen

Das Aufstellen von frei stehenden Werbeanlagen oder Automaten ist unzu-
lassig. Werbeanlagen dirfen nicht am oder auf dem Dach angebracht wer-
den. Die maximale Hohe von Schriftzeichen betragt 40 cm. Frei liegende
Leuchtstoffréhren sind nicht zulassig. Folienbekleidungen durfen nur in de-
zenter Form und an der Innenseite von Fensterscheiben angebracht wer-
den. Wechsellichtanlagen, Lautschriften oder bewegliche Werbetrager sind
nicht zulassig.

Die Satzung Uber die Zulassigkeit und die Gestaltung von Anlagen der Au-
Benwerbung in der Stadt Fissen (Werbeanlagensatzung) vom 22.03.2016,
Bekanntmachung vom 05.04.2016 gilt im Ubrigen uneingeschrankt weiter.

Allgemein wird auf die Bestimmungen entspr. Art. 8 "Baugestaltung” der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) verwiesen.
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3.1
3.1.1

3.1.2

3.2

FESTSETZUNGEN AUS DER GRUNORDNUNGSPLANUNG UND FREI-
FLACHENGESTALTUNG
(8 9 (1) Nr. 25a und Nr. 25b BauGB)

Die Begruinung ist entsprechend den Festsetzungen durch Planzeichen und
weitere Satzungsbestimmungen vorzunehmen, zu erhalten und bei Ausfall
zu ersetzen.

Verkehrsqgrin

Griunflachen
Die Flachen sind gem. Festsetzung durch Planzeichen (1.6 "Grunflachen™)
mit Einzelbdumen nach Pflanzliste 1 zu bepflanzen:

Pflanzliste 1:
Pflanzqualitat: H., 4xV., m.B., StU 20-25 cm
— Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn*
— Betula pendula Hange-Birke*
— Carpinus betulus und Sorten Hainbuche*
— Juglans regia Echte Walnuss
— Quercus robur und Sorten Stiel-Eiche*
— Sorbus aria Echte Mehlbeere
— Sorbus aucuparia Eberesche*
— Tilia cordata und Sorten Winter-Linde*

Bei der Pflanzenauswahl der mit "** gekennzeichneten Baumarten ist das
Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) zu beachten.

Kénnen im Einzelfall festgesetzte Baumpflanzungen nicht in der gemafi
Planzeichnung dargestellten Lage durchgefiihrt werden, sind die Baume in
veranderter Lage, jedoch mdglichst ortsnah, zu pflanzen.

Pflanzliste 1 gilt ebenfalls fiir Ersatzpflanzung.

Bodendecker
Die Flachen sind mit Bodendeckern nach Pflanzliste 2 zu bepflanzen:

Pflanzliste 2:
Pflanzqualitat: Co., 20-30 cm
— Ligustrum vulgare "Lodense" Zwerg-Liguster
— Lonicera nitida "Elegant” Immergrine Heckenkirsche

— Rosa in Sorten

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Flachen sind gem. Festsetzung durch Planzeichen (1.6 "Grunflachen™)
mit Einzelbdumen nach Pflanzliste 3 zu bepflanzen:

Pflanzliste 3:
Pflanzqualitat: H., 3xV., m.B., StU 16-18 cm

— Acer campestre und Sorten Feld-Ahorn*
— Carpinus betulus und Sorten Hainbuche*
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3.3

3.4

— Crataegus x lavallei 'Carrierei’ Apfeldorn

— Quercus robur und Sorten Stiel-Eiche*

— Sorbus aria Echte Mehlbeere
— Tilia cordata und Sorten Winter-Linde*

Bei der Pflanzenauswahl der mit "*" gekennzeichneten Baumarten ist das
Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) zu beachten.

Konnen im Einzelfall festgesetzte Baumpflanzungen nicht in der gemaf
Planzeichnung dargestellten Lage durchgefiihrt werden, sind die Ba&ume in
veranderter Lage, jedoch mdglichst ortsnah, zu pflanzen.

Pflanzliste 3 gilt ebenfalls fur Ersatzpflanzungen.

Private Grinflachen

Private Grinflachen sind von Bebauung freizuhalten und gartnerisch zu ge-
stalten.

Es sind Obstbaume und weitere heimische Laubgehdlze zulassig.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind mit Ausnahme der Fla-
chen fur Nebenanlagen und Stellplatze sowie der zuldssigen Arbeits- und
Lagerflachen als Grinflachen anzulegen und gartnerisch zu gestalten.

Die nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen sind gem. Festsetzung durch
Planzeichen (1.6 "Grunflachen") mit Einzelbaumen nach Pflanzliste 1 zu be-
pflanzen.

Konnen im Einzelfall festgesetzte Baumpflanzungen nicht in der gemafn
Planzeichnung dargestellten Lage durchgefiihrt werden, sind die Baume in
veranderter Lage, jedoch moglichst ortsnah, zu pflanzen.

Pflanzliste 1 gilt ebenfalls fir Ersatzpflanzungen.

Als Laubholzhecken sind die Arten der Pflanzliste 4 zul&ssig:

Pflanzliste 4:

— Carpinus betulus* Hainbuche*
— Cornus mas Kornelkirsche
— Fagus silvatica* Rot-Buche*
— Ligustrum vulgare Liguster

Bei der Pflanzenauswahl der mit "** gekennzeichneten Baumarten ist das
Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) zu beachten.

Stellplatze sind versickerungsfahig zu befestigen, z. B. Pflastersteine mit
Rasenfuge, wassergebundene Decke, Schotterrasen.

Sonstige zu befestigende Flachen sind wasserdurchlassig anzulegen, die
Flachenversiegelung ist zu minimieren. Versiegelte Flachen sind soweit wie
maoglich zu entsiegeln.
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3.5

3.6
3.6.1

3.6.2

3.7

3.8

3.8.1

Tiefgaragen sind mind. 60 cm mit fachgerechtem Bodenaufbau zu tberde-
cken. Soweit diese Flachen dauerhaft begrint werden, erfolgt keine Anrech-
nung nach § 19 (4) BauNVO. Die Uberdeckung bei notwendig befestigten
Flachen wie z. B. Wege, Terrassen, kann reduziert werden.

Sonstige Anpflanzungen

Die Larmschutzwande nordlich der OttostralRe sind beidseitig mit Kletter-
pflanzen nach Pflanzliste 5 zu begriinen:

Pflanzliste 5:

— Hedera helix Efeu

— Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
— Parthenocissus tricuspidata Jungfernrebe

Sonstige MalRnahmen

BaumschutzmalRnahmen

Wahrend Bauarbeiten sind Baumschutzmal3nahmen fir zu erhaltende
Baume gemaf DIN 18920 und RAS LP 4 vorzusehen.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches sind auch Grol3baumverset-
zungen durch einen geeigneten Fachbetrieb zum weiteren Erhalt aktuell
vorhandener Baume geplant. Dies ist fur die Rol3kastanie (Aesculus hippo-
castanum / Baumkataster-Nr. 227011) vorgesehen.

Wourzelbriicken

Fur zu erhaltende Baume in und neben befestigten Flachen sind technische
Malnahmen i.S.v. Wurzelbriicken zu ergreifen, deren Ausdehnung den
Kronendurchmesser um 1,50 m in alle Richtungen tberschreiten muss.

Freiflachengestaltungsplan

Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan mindestens im Mal3stab
1:200 beizugeben.

Artenschutz

Folgende flachengezogene Vermeidungsmalinahmen sind durchzufihren,
um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern:

Vermeidung der Entwicklung von Zauneidechsen-Habitatstrukturen im Be-
reich der sudlichen Bahnanlagen / BahnhofstraRe

Vermeidung dichter, blitenreicher Vegetationsstrukturen im Baufeld durch
bedarfsgerechte Mahd, Schnitthéhe nicht Gber 5 cm. Je nach Witterung ist
die Mahd 14-tagig vorzunehmen. Alternativ ist eine Bodenbearbeitung mit-
tels Grubber zul&ssig, sofern eine Besiedlung der Bearbeitungsflachen
durch Zauneidechsen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
kann.

Samtliche Versteckstrukturen, z.B. Totholzhaufen, Bahnschwellen, Unrat,
sind aus dem Baufeld zu entfernen.

Potentielle Eiablagepléatze, z.B. Sand- und Kiesschittungen, sind ebenfalls
aus dem Baufeld zu entfernen.

Wenn bei Entfernung bestehender Schittungen eine Besiedelung durch die
Zauneidechse festgestellt wird, sind auferhalb des Baufeldes in
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3.8.2

3.8.3

3.8.4

3.8.5

3.8.6

Abstimmung mit der Okologischen Baubegleitung neue Eiablagehabitate
anzulegen. Hierzu ist je Eiablageplatz auf 50 m2 in einer Dicke von 0,2 m
Sand (Vorabsiebung, Felsensand) anzuschutten.

Baustellenbegehung vor Beginn der Bauarbeiten im Bereich der sidlichen
Bahnanlagen / Bahnhofstral3e

Unmittelbar vor Beginn der Bauarbeiten ist das Baufeld zur Beurteilung des
Lebensraumpotentials durch eine geeignete Fachkraft zu Uberprifen. Ist
ein Vorkommen von Zauneidechsen nicht auszuschliel3en, muss eine er-
neute Zauneidechsen-Kartierung zur Festlegung moglicherweise erforder-
licher artenschutzfachlicher MaRnahmen erfolgen.

Errichtung reptiliendichter Schutzzaun im Bereich der stidlichen Bahnanla-
gen / BahnhofstraRe

Vor Beginn der Bauarbeiten ist das Baufeld durch einen reptiliendichten
Schutzzaun (Bauzaun mit 1 m breiter Geovlies- oder Folienbespannung,
davon 0,5 m zum Baufeld hin auf dem Boden aufliegend und mit Kies an-
geschuttet) einzufassen, um ein Einwandern von Zauneidechsen in das
Baufeld zu vermeiden. Der Schutzzaun ist fur die gesamte Bauzeit, insbe-
sondere wahrend der Aktivitatszeit der Zauneidechse von Marz bis Novem-
ber funktionstiichtig zu erhalten.

Baufeldfreimachung / Baumfallung

Die Baufeldfreimachung bzw. Baumfallungen durfen nur auf3erhalb der Vo-
gelbrutzeit erfolgen, also nur zwischen 30. September und 01. Marz des
Folgejahres. Andernfalls ist fur das Einzelbauvorhaben bei der Regierung
von Schwaben die Zulassung einer artenschutzrechtlichen Ausnahme (8 45
Abs. 7 Satz 5 BNatSchG) zu beantragen oder Antrag auf Befreiung (8 67
Abs. 1 Satz 1 BNatSchG) von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
stellen.

Sanierung / Abbruch

Im Falle von SanierungsmafRnahmen und Abriss von Bestandsgebauden
im raumlichen Geltungsbereich sind Untersuchungen zu Fledermaus- und
Gebaudebruterquartieren durchzufuhren.

Umweltbaubegleitung (UBB)

Samtliche vorgenannten artenschutzfachlichen MaRnahmen sowie die
Baumal3nahme im Bereich sidliche Bahnanlagen / Bahnhofstraf3e sind
unter Uberwachung und Anleitung einer qualifizierten 6kologischen Bau-
begleitung durchzufihren.
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4. FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH
(8 9 (1a) BauGB)
Die dem Bebauungsplan "W 43 — OttostraRe / BahnhofstraRe 1. Anderung"
werden nachfolgende plangebietsexterne Flachen und MalRnahmen zuge-
ordnet:
4.1 Ausgleichsflachen
Der Ausgleich des entstehenden Eingriffs erfolgt durch Abbuchung aus dem
"Okokonto Fussen" der Stadt Fussen auf Grundstiick Flurnummer 112 der
Gemarkung Eschach.
Abbildung 01 stellt die abzubuchenden Teilflachen sowie die daraus resul-
tierende anrechenbare Ausgleichsflache dar.
: Ubersicht anrechenbare Ausgleichsflichen
/ 1. Tellflache 3
| Gesamtflache 842 m? Aufwertungsfaktor 0,4
E 336,8 m? anrechenbar
2. Teilflache 6
108
Gesamtflache 114 m?, Aufwertungsfaktor 3
E 342 m? anrechenbar
3. Teilflache 10
Gesamtflache 149 m? Aufwertungsfaktor 0,3
» e l:| 44 7 m? anrechenbar
] “ 109 Sonstiges
@ ;: 110 }\". ) e Flurgrenze
) ‘ . 112 Flurnummer
@D Teilflachennummer
1
Abbildung 01:

Ubersicht anrechenbare Ausgleichsflachen FI.Nr. 112, Gemarkung Eschach
(Abbuchung aus dem "Okokonto Fiissen" der Stadt Fiissen)

4.2

Spatestens zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses muss die dauerhafte
Funktion der Flache zu Ausgleichszwecken gesichert sein.

AusqgleichsmalRnahmen

Die Ausgleichsflaichen sind gemaR MaRnahmenkonzept des "Okokonto
Fussen" der Stadt Fussen zu entwickeln, zu pflegen und zu erhalten.

Nach Erreichen des Zielzustands kann der Bewirtschafter die Flache in das
Bayerische Vertragsnaturschutzprogramm (VNP) aufnehmen.

Damit muss nicht mehr die Stadt Fussen fur die Pflegekosten aufkommen,
sondern das Entgeld wird Uber den Freistaat Bayern ausgeglichen.
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5.1

5.2

IMMISSIONSSCHUTZ

Aktiver Schallschutz

Bei einer Wohnnutzung auf den Flst.-Nr. 935, 936/1 und 937 ist an der sid-
Ostlichen Grundstiicksgrenze eine Larmschutzwand zu errichten. Die Ober-
kante der Wand muss eine Hohe von mindestens 2,20 m bezogen auf die
Stral3enoberkante der Ottostrale aufweisen. Die Wand ist nach dem dies-
bezliglichen Stand der Technik fugendicht, witterungsbestandig und mit ei-
nem bewerteten Schalldamm-Mal3.

R'w >= 25 dB auszufiihren.

Dies ist in der Ortlichkeit bereits bis zum Sommer 2013 erfolgt.

Grundrissorientierung und passiver Schallschutz

An den im Beiplan zum Schallschutz (vgl. Anlage 6 des beigeflgten Gut-
achtens vom 10. Marz 2021 zum Schallschutz in der Anlage zum Bebau-
ungsplan-Anderungsverfahren) gekennzeichneten Fassaden schutzbedirf-
tiger Geb&ude besteht dem Grunde nach ein Anspruch auf Schallschutz-
mal3nahmen nach MalRgabe der 24. BiImSchV — Verkehrswege-Schall-
schutzmafl3nahmenverordnung vom 11. Juni 1997.

Die zur Umsetzung der Schallschutzmal3Bnahmen malf3geblichen Beurtei-
lungspegel sind der lUberarbeiteten "Schalltechnischen Untersuchung" des
Biros emPlan vom 10. Marz 2021 aus der Anlage 7 zu entnehmen.

Das Gutachten ist Bestandteil des Bebauungsplans bzw. der Bebauungs-
planéanderung.

Die Durchfuihrung der erforderlichen baulichen SchallschutzmaBhahmen
erfolgt nach MalRgabe der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) in der zum
Zeitpunkt der Umsetzung der MalRnahmen geltenden Fassung. Entspre-
chen die bewerteten Schallddmm-Malfe nicht den Ausfuhrungsbeispielen
in DIN 4109 in der geltenden Fassung, werden sie nach der Norm DIN 52
210 Teil 5, Ausgabe Juli 1985, ermittelt.
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6.1

6.2

6.3

6.4

HINWEISE

Niederschlagswasser
Niederschlagswasser von Dach- und Grundsticksflachen ist, soweit tech-
nisch maglich, in geeigneten Versickerungsanlagen auf den Grundsttucken
schadlos zu versickern.

Fur die Niederschlagswasserversickerung sind das DWA Merkblatt M 153
"Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser", das DWA Ar-
beitsblatt A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser”, die Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung NWFreiV sowie die dazugehdrigen Technischen Regeln TRENGW zu
beachten.

Denkmalschutz

Denkmalrechtliche Bestimmungen gehen den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans vor.

Alle BaumalRnahmen an oder in der Nahe von Baudenkmalern sind erlaub-
nispflichtig nach Art. 6 BayDSchG.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kom-
men, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG.

Fur alle Bauvorhaben ist eine Erlaubnis nach Art. 7 und Art. 15 BayDSchG
zu beantragen.

Bodendenkmaler:

- D-7-8430-0049 — Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Be-
reich der Altstadt von Flssen.

- D-7-8430-0049 — Spatmittelalterliche Stadtbefestigung von Fussen.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art in der N&he zu o0.g. Bodendenkmalern (be-
trifft FIst.-Nr. 597, 598, 598/1, 598/2, 598/6, 598/7, 598/8, 634, 636, 684/2,
4105/1, 4105/2) ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Mobilfunk

Kommunikationstechnische Antennenanlagen (Mobilfunkanlagen) sind in-
nerhalb des Bebauungsplangebiets unzulassig.

StraRenbeleuchtung, Anlagen und Einrichtungen zur Stromversor-
qung

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind auf den privaten Grund-
sticksflachen in einem Gelandestreifen von 0,5 m Standorte fur die Stra-
Renbeleuchtung sowie Anlagen und Einrichtungen fir die Stromversorgung
(Schaltkasten Strom / Telekommunikation) sowie deren Unterhaltung zu
dulden.
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6.5

6.6

6.7

Bodenaushub

Aufgrund der innerértlichen Lage der BaumalRnahmen ist anfallender Aus-
hub vor einer Entsorgung entsprechend zu untersuchen.

Hierbei ist das Merkblatt "Beprobung von Boden und Bauschutt" (Stand No-
vember 2017) des Bayerischen Landesamts fur Umwelt (Referat 35) zu be-
achten.

BaumaRnahmen in der Nahe von Bahnanlagen

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat
nach den anerkannten Regeln der Technik unter Einhaltung der gultigen
Sicherheitsvorschriften, technischen Bestimmungen und einschlagigen
Regelwerke zu erfolgen.

Die Standsicherheit und Funktionstichtigkeit aller durch die geplanten
BaumalRnahmen und das Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen
oder beanspruchten Betriebsanlagen der Eisenbahn ist standig und ohne
Einschrankungen, auch insbesondere wéahrend der Baudurchfihrung zu
gewahrleisten.

Im Bereich der Anlagen der Eisenbahnen des Bundes (EdB) ist bei allen
Arbeiten das bautechnische Regelwerk der DB Netz AG in Verbindung mit
der "Eisenbahnspezifischen Liste Technischer Bestimmungen" (ELTB) der
Deutschen Bahn AG anzuwenden.

Die Bauarbeiten mussen grundsatzlich aul3erhalb des Druckbereiches von
Eisenbahnverkehrslasten durchgefiihrt werden. Wenn dies nicht mdglich
ist, ist rechtzeitig vor Baubeginn eine geprufte statische Berechnung vor-
zulegen. Erdarbeiten innerhalb des Druckbereichs von Eisenbahnver-
kehrslasten durfen nur in Abstimmung mit der DB Netz AG und dem EBA
ausgefihrt werden. Im Bereich der Signale, Oberleitungsmasten und
Gleise durfen keine Grabungs-/Rammarbeiten durchgefuhrt werden.

Bei Bauausfuhrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B. (Mobil-)
Kran, Bagger, etc.) ist das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahn-
betriebsanlagen mit angehéngten Lasten oder herunterhdngenden Haken
verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer Uber-
schwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten
sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB
Uberschwenkt, so ist mit der DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung
abzuschlief3en, die mindestens 4 — 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der
DB Netz AG zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird
hingewiesen.

Barrierefreiheit / Barrierearmut

Im Rahmen der Ausfuhrungsplanung und der baulichen Umsetzung ist die
DIN 18040-3: 2014-12 Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen Teil 3:
Offentlicher Verkehrs- und Freiraum zu beachten.
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6.8

Ordnungswidrigkeiten

Mit Geldbuf3e bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder
fahrlassig einer Vorschrift dieses Bebauungsplanes zur Gestaltung oder
Grunordnung oder einer aufgrund dieser Vorschrift ergangenen Anordnung
der Bauaufsichtsbehdrde zuwiderhandelt.

(Art. 79 Abs. 1 BayBO).

Mit Geldbul3e bis zu 10.000 Euro kann belegt werden, wer nach § 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB festgesetzten Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dadurch
zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort
werden.

(8 214 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)



