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Stadt Fissen, Landkreis Ostallgdu

Bebauungsplan
Flissen-Oberkirch 3, - Pitzfeld-West -

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Fiissen~-Oberkirch 3 - PITZFELD-West - der Stadt Fiissen i.d.F.
vom 26.11.1996, ergdnzt am 23.12.1996, 04.08.1997 sowie am 31.08.1998

Das Baugebiet befindet sich im Bereich des Ortsteiles Oberkirch auf einem
nach Osten abfallenden Gelidnde.

Der Geltungsbereich wird begrenzt im Norden von landwirtschaftlich genutzten
Flachen, Flur-Nrn. 452, 381 (Teilfldche), im Osten von Flur-Nrn. 377, 360, im
Sliden von der Strafe Alte Steige, Flur-Nr. 430/14, im Westen von der bestehen-
den Bebauung nordéstlich des Kopfes der EnzianstraBe, Flur Nr. 383/1, 383/4,
383/5, sowie von der nordwestlich bzw. 8stlich der EdelweiBfstraBe bestehenden
Bebauung, Flur Nr. 368/15, 368/14 (Teilflidche der EdelweiBstraBe), 368/16,
368/17, 368/3, 368/28, 368/4, 368/25, 368/5, 368/23, 368/6, 368/19, 368/7,
368/8, 368/22, 368/21, 368/30, 368/2.

Der Geltungsbereich umfaft die Grundstiicke Flur Nr. 383/1 (Teilfliche), 452/1,
381/1, 381 (Teilflache), 377/1, 368/27, 368 und 430/14 (Teilfliche der Alten
Steige) der Gemarkung Weissensee.

Entwurfsverfasser: Bebauungsplan: Griinordnungsplan:
Architekturbiiro Ing.Bliro Blaser GbR + GmbH
Stein und Winkelmann Unmwelt /Stadt/Verkehrsplanung
Mariahilfer StraBe 4 Paul-Gerhardt-Allee 48
87629 Filissen 81245 Miinchen

1. Planungsrechtliche Grundlagen

1.1 Regionalplan und Landesentwicklungsprogramm

Gem. § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung anzupassen. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
stehen dem Landesentwicklungsprogramm und der Regionalplanung nicht ent-
gegen.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (Juni 1976) liegt die Stadt Fiissen
u.a. innerhalb des Naherholungsraumes sowie des Fremdenverkehrsgebietes
Ostallgdu, die in ihren Funktionen gesichert und weiter entwickelt wer-
den soll. Weiterhin wird die Stadt im Regionalplan (Dezember 1995) als
Mittelzentrum ausgewiesen.

1.2 Fldchennutzungsplan

Fir die Stadt Fissen liegt ein glltiger Flichennutzungsplan, genehmigt
von der Regierung von Schwaben mit Regierungsbescheid vom 06.10.1987
AZ.: 420.4621/201.4, bekanntgemacht am 02.01.1989, vor. Der Bebauungs-
plan entspricht den Zielen dieses Flidchennutzungsplanes und wurde aus
ihm entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB).
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Bebauungsplan

Das Wohnbaugebiet an der Enzian-, EdelweiBstraBe in Oberkirch soll nach
Osten erweitert werden und dient der Erstellung von Einzel- und Doppel-
hdusern filir die Einheimischen selbst, die in der durch den Fremdenver-
kehr beherrschten Region wenig Entwicklungsraum haben. Zu diesem Zweck
ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, um die bauliche
Entwicklung vor allem in Bezug auf die Art und das MaB der baulichen
Nutzung, die ErschlieBung und die Griinordnung festzusetzen.

Lage und Bestand
Lage und Groéfe

Das Gebiet umfaBt einen Teil des bisher landwirtschaftlich genutzten
Geldndes Ostlich und ndrdlich der vorhandenen Bebauung in Oberkirch.
Die Fldche des Bebauungsplanes umfaBt ca. 2,4 ha.

Topographische und geologische Verhidltnisse

Das Gelédnde in dem zu bebauenden Bereich fidllt von einem westlichen
Hochpunkt (830 m iiber NN) nach Norden und nach Siidosten um 6 m auf

824 m lber NN. Ein HOhenunterschied von insgesamt etwa 12 m wird von
Sudosten nach Nordosten durchlaufen.

Der Baugrund besteht wahrscheinlich aus Lehm, nur z.T. mit Kies durch-
setzt, Grundwasser ist bel normaler Kellertiefe nicht zu erwarten,
allerdings ist mit Hangwasser zu rechnen.

Es wird darauf hingewiesen, da® die Flur Nr, 377/1 und 381 bereits
drainierte Fl&chen infolge Grundwasseraufkommens aufweisen.

Strafbenbestand

Die Alte Steige fiuhrt als OrtsstraBe unmittelbar siidlich am Geltungs~-
bereich des Bebauungsgebietes vorbei.

Gebdudebestand

Im ndrdlichen Bereich des Bebauungsplanes am Ende der EdelweiBstraBe
befindet sich ein neu erbautes Zweifamilienwohnhaus (Flur Nr. 452/1)
und unmittelbar daneben eine Trafostation (Flur Nr. 381/1).

Bestand, Griinfldche, Biume

Das zukiinftige Baugebiet wird - bis auf kleinere Flichen - derzeit als
landwirtschaftliche Flidche (Fettwiese) genutzt. Im nérdlichen Teil des
Geltungsbereiches und dariliber hinaus liegt eine quellmooridhnliche Bra-
che mit Weiden und Birkenaufwuchs sowie Eschen und Fichten in einer mit
Wasserdost durchsetzten Pfeifengraswiese.

Immissionen

Stdlich des Baugebietes fithrt eine OrtsstraBe vorbei. Mit mehr als den
liblichen Liarmimmissionen durch den Ortsverkehr und die Zu- und Abfahr-
ten zum benachbarten "Hotel Bergruh"™ ist nicht zu rechnen.

Die Grinfldche nérdlich und &stlich des Bebauungsplangebietes wird
weiterhin landwirtschaftlich genutzt.

Soweit im Rahmen der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung Immissionen
entstehen, sind diese entschidigungslos von den Nutzungsberechtigten
der Wohnrdume zu dulden. Es sind damit alle Immissionen gemeint, die
vom landwirtschaftlichen Betrieb / von landwirtschaftlichen Grund-—
stiicken ausgehen, insbesondere auch, wenn diese {iber das nach § 906 BGB
zu rechtfertigende MaB hinausgehen. Dies beinhaltet unter anderem:
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Gerdusche, welche durch landwirtschaftliche Maschinen (z.B. Schlepper,
Heubeliifter) oder durch Weidevieh mit Glocken verursacht werden und
Geruchsbeldstigungen, die durch das Diingen der Grundstiicke entstehen
oder Beeintrdchtigungen, die im Zusammenhang mit dem landwirtschaftli-
chen Verkehr durch das Wohngebiet zu den / von den landwirtschaftlichen
Nutzfldchen verursacht werden sowie die dabei entstehende unvermeidbare
Verschmutzung von Verkehrswegen und Staubentwicklung.

Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten wihrend der Bauaus-
fihrung bisher unbekannte Altlasten aufgefunden werden, so ist das
Landratsamt Ostallgdu unverziiglich in Kenntnis zu setzen.

Planung
Verkehr

Das Baugebiet wird iiber eine AnliegerstraBe erschlossen. Sie wird sid-
lich an die Alte Steige und nordwestlich an der EdelweiBstraBe ange-
bunden.

Art der baulichen Nutzung

Die Nutzung der Wohnbebauung wird durch die Grundflidchenzahl (GRZ), die
Geschoffldchenzahl (GFZ), Anzahl der Geschosse und Wohnungen bestimmt.
Auf Grund der vorhandenen Bebauung und der landschaftlichen Lage wird
der Bebauungsplan als Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen.

Gemdh dem Regionalplan gehdrt Fiissen mit seinen Ortsteilen zu den Kern-
rdumen des Fremdenverkehrs im Voralpenland und ist allgemein als Frem-
denverkehrsgebiet anzusehen.

Das ergibt sich auch aus den Ubernachtungszahlen mit iiber 162.000 Uber-
nachtungen und mehr als 18.600 Gadsten im Jahr 1995 bei etwa 1550 Einwoh-
nern in diesem Ortsteil. Der Fremdenverkehr stellt somit den bedeutend-
sten Wirtschaftsfaktor dar. Deshalb wird fiir das Gebiet die Begriindung
oder Teilung von Wohneigentum oder Teileigentum der Genehmigungspflicht
gem. § 22 BauGB unterstellt.

Die Fldchen des Bebauungsplanes verteilen sich wie folgt:

Reines Wohngebiet 1,801 ha
Anlage der Trafostation 0,002 ha
Kinderspielplatz 0,107 ha
Offentliche Verkehrsfliache 0,216 ha
Biotop und freizuhaltende Griinfliche 0,245 ha

MaB der baulichen Nutzung

Um in diesem Baugebiet Wohnungen fiir Familien und nicht kleine Ferien-
oder Zweitwohnungen zu schaffen, ist die Anzahl der Wohnungen pro Ge-
bdude begrenzt. Ferner sind die Nutzungswerte niedrig gehalten, um der
vorhandenen Bebauung im Umfeld zu entsprechen und eine maBstabgerechte
Einfligung in die Landschaft zu erreichen.

Damit eine ausreichende Grofe flir die jeweiligen Baugrundstiicke zur
Verfiigung steht, sind die Grundstiicksgrdfen fiir Einzelhiuser auf mind.
500 gm und fir Doppelhaushdlften auf mind. 375 qm festgesetzt.

Bauliche Gestaltung

Durch die gestalterischen Festsetzungen im Bebauungsplan soll eine
harmonische Einfiligung in die Umgebung erreicht werden.
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Bodenordnende MaBnahmen

Aufgrund der geringen Baufldchen und, da die Stadt Fiissen zum gréBten
Teil Eigentiimerin der betroffenen Grundstiicke ist, sind fiir die Ver-
wirklichung des Bebauungsplanes weder eine Umlegung nach den §§ 45 ff.
BauGB noch Grenzregelungen nach den §§ 80 ff. BauGB erforderlich.

Umweltschutz und Umweltgestaltung
StraBen und Wege

Die StraBe soll als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut werden und mit
Bidumen begriint werden.

Gebdude

Die Gestaltung der Gebidude ergibt sich aus den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes, durch die z.B. die HOhe des Gebdudes, die Dach-
neigung und Farbe, der Dachiiberstand, Materialien usw. festgesetzt wer-
den.

Grilnordnung

Die &stliche Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird ge-
geniiber der landwirtschaftlich genutzten Fl&che durch eine 4 m breite
gliedernde und abschirmende Ortsrandeingriinung mit gemischter Baum- und
Strauchpflanzung getrennt. Die Bepflanzungshdhe sollte 2,0 m nicht iiber-
steigen, da hier der Flichennutzungsplan eine weitere Ausdehnung des
Wohnbaugebietes nach Osten vorsieht. Ein Pflanzgebot auf privaten Grund
soll die Griingestaltung ergidnzen. Im nordwestlichen Bereich ist ein
6ffentlicher Kinderspielplatz geplant, der mit bestehenden Biumen und
Blischen umsdumt wird.

Denkmalschutz

Beobachtungen und Funde denkmalpflegerischer Art sind unverziiglich dem
Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, Hofgraben 4, Postfach 10 02 03,
80076 Miinchen bzw. dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, AuBenstelle
Schwaben, Abteilung fiir Vor- und Friihgeschichte, Klosterberg 8,

86672 Thierhaupten zu melden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Ostallgiu.

ErschlieBung
Strafen und Wege

Die Baugrundstiicke werden bis auf das nérdlichste Grundstiick, das an
der EdelweiBstraBe bzw. ihrer Fortfiilhrung nach Norden angebunden ist,
iber eine neu zu bauende AnliegerstraBe von einer bereits bestehenden
StichstrafBe zur Alten Steige erschlossen. Die StraBen im Baugebiet sol~-
len als verkehrsberuhigter Bereich ohne eigenen Gehweg ausgewiesen wer-
den. Von der AnliegerstraBe aus fithren im Norden und Stden zwei Stich-
strafien nach Osten zur Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Fliche
bzw. filir eine spdter beabsichtigte Erweiterung des Baugebietes nach
Osten.
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Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird sichergestellt durch AnschluB an die zentra-
le gemeindliche Wasserversorgung in der Alten Steige und EdelweiBstrafBe.

Abwasser

Die Stadt Fiissen ist Mitglied des BRbwasserzweckverbandes Fiissen. Die
zentrale vollbiologische Klidranlage befindet sich im Raum Ehrwang. Das
Baugebiet wird {iber einen stddtischen Kanal an den Hauptsammler des
Abwasserzweckverbandes angeschlossen. Zur Entlastung des staddtischen
Kanalsystems ist unverschmutztes Niederschlagswasser weltldufig zu ver-
sickern. Von Grundwasser sind kaum Probleme zu erwarten.

Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch das Versorgungsnetz des Elektrizi-
tédtswerk Reutte GmbH & Co.KG.
Die vorhandene 20 KV Mittelspannungsfreileitung wird verkabelt.

Fernmeldetechnische Versorgung

Der Anschluf an das Fernmeldenetz der Deutschen Bundespost - Telekom -
wird in oberirdischer Bauweise sichergestellt. Fiir die Versorgung vom
Gebdude bis zum &6ffentlichen Grund ist ein erdverlegtes Leerrohr aus-
zulegen.

ErschlieBungstridger

Die ErschlieBung der StraBen und Wege sowie die ErschlieBung mit Was-
ser und Kanal erfolgt durch die Stadt Fiissen. Die Stromversorgung wird
durch das EW-Reutte GmbH & Co.KG, Spitalgasse 1-7, 87629 Fiissen, sicher-
gestellt. Das Fernmeldenetz wird durch die Deutsche Bundespost - Tele-
kom - zustédndig Fernmeldeamt Kempten, Diensstelle P1L, Postfach 1002,
87435 Kempten, verlegt.

ErschlieBungskosten

Die iiberschldgig ermittelten ErschlieBungskosten betragen

fir den StraBenbau 05.470,00
fiir die Wasserversorgung 64.000,00
fiir die Abwasserbeseitigung 220.000,00
fir den Kinderspielplatz 50.000, 00
ErschlieBungskosten insgesamt 839.470,00 u+
Finanzierung

Die Finanzierung ist durch die Bereitstellung der erforderlichen Mit-
tel im Haushalt vorgesehen. Im iibrigen werden die ErschlieBungskosten
durch die ErschlieBungsbeitridge und Umlegung auf die Grundstiicke ge-
deckt.

Entfernungen

Die Entfernung des Baugebietes zu folgenden Anlagen und Einrichtungen
betrigt:

Bahnhof Fiissen 6.500 m
Bushaltestelle 500 m
Stadtverwaltung 6.750 m
Grundschule im Schulverband Fiissen 7.000 m
Hauptschule Fiissen 7.000 m
Gymnasium und Berufsschule 7.000 m
Realschule 6.000 m
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Kindergarten (privat)
Kreiskrankenhaus

Kath. Pfarrkirche

Evang. luth. Pfarrkirche
Innenstadtbereich

Karten

600
7.500
2.000
6.000
6.500

88888

Selte 6

Der Planung liegt dle Ortsvermessungskarte 1:1000 des Vermessungs-
amtes Marktoberdorf zugrunde (Ausschnitte aus den Flur-Karten SW

XXVII 3112).

Verfahren

Aufstellungsbeschlub

Bekanntmachung der Aufstellung
und der frithzeitigen Blirgerbe-
teiligung

frithzeitige Blirgerbeteiligung
nach § 3 Abs. 1 BauGB

Bekanntgabe des Ergebnisses und
Behandlung der Biirgerbeteiligung
im Stadtrat

AuslegungsbeschluBl des Stadtrates

Bekanntmachung der Auslegung

Ausgelegen in der Zeit vom
mit gleichzeitiger Beteiligung
der Tréger Offentlicher Belange

Behandlung der Bedenken und
Anregungen privater und Trdger
6ffentlicher Belange

BeschluB von Anderungen und
Auslegung

Ausgelegen in der Zeit vom
mit gleichzeitiger Beteiligung
der Trdger Offentlicher Belange

Behandlung der Bedenken und
Anregungen privater und Triger
6ffentlicher Belange
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13.11. bis

17.

20

29.

24

09.

10.

21.

29,

28.

26,

23

.04.

.09.

07

.02.

08.

04.

12.

01.

02.

04.

11.

1989

1996

1996

1996

1996

1997

1997

.1997

1998

1998

1999



Seite 7

SatzungsbeschluB (§ 10 BauGB) 23.02.1999

Bekanntgabe und Inkrafttreten
des Bebauungsplanes

Filissen, 31. Mdrz 1999

Dr. Wengert, Erster Biirgermeister

31.03.1999



