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Stadt Fissen Landkreis Ostallgéu

Einbeziehungssatzung Eschach Stdost

S

atzung der Stadt Fissen

for den Bereich Eschach Sudost,

g

emdafB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

Aufgrund

in

3.1

3.2
3.3
3.3.1

3.3.2
3.3.3
3.3.4

3.3.5

3.3.6
3.3.7

3.3.8

3.3.9

* des 8§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

* des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),

* der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

* der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO),

 der Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und Uber die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV),

* des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),

der jeweils giltigen Fassung erlésst die Stadt Fissen folgende Satzung:

& 1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt sidostlich im Ortsteil Eschach. Der Geltungsbereich umfasst das Grundstick der FI.-Nr.
53/1, 53/3 und Teilfliachen der Grundstiicke mit den FI. Nm. 61/1 und 230/1, Gemarkung Eschach. Das
Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 0,23 ha auf. Die genaue Gréfie und Lage ist der Planzeichnung zu
enfnehmen.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den nachstehenden Vorschriften und dem zeichnerischen Teil mit textlichen
Festsetzungen, jeweils in der Fassung vom 02.11.2021. Der Satzung ist eine Begrindung in der selben Fas-
sung beigefigt.

& 3 Zulassigkeit von Vorhaben sowie néhere Bestimmungen

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben nach

der gegensténdlichen Satzung mit der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie nach § 34
BauGB.

Es gilt die offene Bauweise gemdf § 22 Abs. 1 BauNVO. Es sind nur Einzelhduser zuldssig.
Es gelten im Ubrigen folgende Bestimmungen:

Hauptgebdude und Garagen sind innerhalb der durch die Baugrenze umgrenzten, Gberbaubaren Fléche zu
errichten.

Nebenanlagen, Stellplétze und Zufahrten sind auch auBBerhalb der Baugrenze zuldssig.
Es sind maximal zwei Vollgeschosse zuléssig.

Die Wandhdhe wird mit maximal 5,40 m festgesetzt, gemessen von Oberkante Rohfuboden im Erdgeschoss
bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verldngerung der AuBenwand. Die OKFB EG liegt dabei bei max.
821,25 m GNN.

Es werden fir Hauptgebdude und Garagen Sattelddcher vorgeschrieben. Fir Hauptgebéude wird eine
Dachneigung von 25° bis 30° festgesetzt. Décher von Nebenanlagen dirfen auch andere Dachneigungen
aufweisen. Fir untergeordnete Bauteile sind auch andere Dachformen zuléssig.

Es ist ein Quergiebel mit maximal 7 m Breite auf der vom Denkmal abgewandten Gebdudeseite zuldssig.

Die Eindeckung von Satteldéchern hat mit Dachpfannen zu erfolgen. Als Farbe fir Dacheindeckungen sind
nur naturziegelrote bis rotbraune Téne zulédssig; grelle Téne sind nicht zuléssig.

Solaranlagen sind nur parallel und im Abstand von max. 0,15 m (gemessen von Oberkante Anlage zur
Dachhaut bzw. zur Fassade auBen) zuléssig. Sie dirfen die Gesamthdhe des zur Anbringung der Anlage
verwendeten Gebdudeteils nicht Gberschreiten und nicht héher als der Dachfirst sein. Aufsténderungen sind
nicht zuléssig.

Fassaden:

AuBienwénde sind in Massivbauweise oder Holzbauweise zu erstellen und in herkémmlicher handwerklicher
Art glatt zu verputzen. Hierbei sind nur Kalk- oder Mineralfarben in gebrochenen weifien oder in sandigen
Ténen zuldssig. Alternativ kdnnen Holzverkleidungen angebracht werden. Der Anstrich von hélzerner
Fassadenverkleidung hat naturfarben (Grau- bis Braunschattierungen) zu erfolgen, wobei naturbelassenes
Holz zulassig ist.
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3.3.10

4.2

4.3

4.4
4.5

Bei der Auengestaltung sind folgende Materialien nicht zuldssig:
Grellfarbige oder glénzende Materialien und Farbanstriche,
Wellplatten aller Art: Kunststoff-Folien, Gummihéute oder éhnlich wirkende Baustoffe.

Die Stellung des Hauptgebéudes, insbesondere die Gebédudeorientierung geméfl § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
ist in der Planzeichnung festgesetzt.

& 4 Grinordnung

Die nicht Uberbauten Fléchen der Baugrundstiicke sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit heimischen
Geholzen gemdf der nachfolgenden Pflanzliste zu bepflanzen, zu begrinen und zu unterhalten.

Es besteht ein Pflanzgebot nach § 9 Abs. 1 Nr. 250 BauGB an den durch Planzeichen festgelegten Stellen.
Arten gem. Pflanzliste 1.

Bei Neubauten sind je volle 50 m2 Grundfléche ein Baum, zwei Obstb&ume oder drei Stréucher zu pflanzen.
Die Pflanzungen gem. § 4.1 sind hierauf anrechenbar. Arten gem. Pflanzliste 2 und 3.

Die Anpflanzung hat spétestens ein Jahr nach Baubeginnanzeige des Gebéudes zu erfolgen.

Fur die vorgenannten Pflanzmafinahmen sind nachfolgende Arten und Mindestqualitéten einzuhalten.
* = Bei der Pflanzenauswahl ist das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) zu beachten.

Pflanzliste 1:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, StU 16-18 cm
Birke*

Séulen-Hain-Buche

Betula pendula
Carpinus betulus ,Fastigliata”
Prunus avium Vogelkirsche*

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Pflanzliste 2:

Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, StU 14-16 cm

Obstbdume: Halbstamm, StU 7-8 cm, Kronenansatz 1,20 m oder
Hochstamm, StU 8-10 ¢cm, Kronenansatz 1,80 m

Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus incana Grau-Erle*
Salix caprea Sal-Weide
Obstbdume:
Apfel Berner Rosenapfel
Klarapfel
James Grieve
Glockenapfel
Birnen Clapps Liebling
Gellerts Butterbirne
Kirschen Hedelfinger
Zwetschgen Wangenheims Frih
Pflanzliste 3:

Stréucher 2 x verpflanzt, 60-100 cm

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weildorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum
Rosa canina

Viburnum lantana

Viburnum opulus

i.d.F vom 02.11.2021

Heckenkirsche
Hundsrose
Wolliger Schneeball

Gewdhnlicher Schneeball
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4.6

4.7

4.8

4.9

Sémtliche Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor
Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzen sind umgehend zu ersetzen. Hinweis: Der Pflanzabstand zu
den Nachbargrundsticken richtet sich nach den Artikeln 47 bis 50 AGBGB (mindestens 0,5 m bis 2 m
Wuchshéhe, bei gréBerer Wuchshéhe 2 m und zu landwirtschaftlichen Fléchen 4 m).

Aus naturschutzfachlichen Grinden sind fremdlandische Gehélze sowie rot- und gelblaubige bzw. blau-
nadelige Gehdlze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen.

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen fir MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft liegen besondere magere Saumstrukturen vor. Die Fléche ist vor Ort kenntlich zu
machen (z.B. durch Holzpflécke). Das artenreiche Dauergrinland muss 2 x im Jahr (einmal im Zeitraum vom
15.06 - 01.07 und nochmals im Zeitraum 15.8. - 1.9.) gemdht werden und das Mahdgut entfernt werden.
Dingung (auch durch Gille) und Pestizideinsatz sind zu unterlassen.

Kompensation: )
Es fallen 462 m? an Ausgleichsbedarf an. Dieser Ausgleich wird durch das stédtische Okokonto geleistet.
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5.1

5.2

5.3

54

5.5

8 5 Hinweise und Empfehlungen

Denkmalpflege

Es wird wegen der Néhe zu Denkmalen auf die denkmalrechtliche Erlaubnispflicht geméaf Art. 6 und 7
BayDSchG hingewiesen. Zudem sind bei der Auffindung frilhgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten
einzustellen und das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD), Dienststelle Thierhaupten (Klosterberg
8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0; Fax 08271/8157-50; Email:
DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de) oder die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde.“oder die Untere
Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Ostallgéu unverziglich zu verstandigen. (Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG)

JArt. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbeh&rde oder dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grund -
stiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Ver-
pflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeifen, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Ar-
beitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert
zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.”
Hinweise der Kreisbrandinspektion
Beziglich der Bereitstellung der notwendigen Fléchen fur die Feuerwehr, der éffentlichen Verkehrsfléchen, der
Bereitstellung von Léschwasser und Hydranten wird auf das Merkblatt der Kreisbrandinspektion Ostallggu
hingewiesen.

Altlasten

Die vorliegende Einbeziehungssatzung Eschach Stdost wurde in Bezug auf Altlasten und Altablagerungen
Uberprift. Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorliegenden Unterlagen befinden sich im Gel-
tungsbereich des Planes keine altlastverdédchtigen Ablagerungen.

Schutzgut Boden

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbei-
ten anféllt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeméf und schad-
los zu entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Landwirtschaftliche Emissionen:

Gemaf § 906 BGB haben die Erwerber oder Besitzer die landwirtschaftlichen Emissionen (Lérm-, Geruch-
und Staubeinwirkung) aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung und Bearbeitung benachbarter Fléchen
entschédigungslos hinzunehmen. Dazu gehéren auch der Viehtrieb und der Verkehr mit landwirtschaftlichen
Maschinen.

8 6 Inkraftireten

Die Einbeziehungssatzung Eschach Stdost bestehend aus der Satzung, der Planzeichnung und der Begriindung,
ieweils in der Fassung vom 02.11.2021, tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Stadt Fissen, den

Maximilian Eichstetter,
Erster Birgermeister
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Begrindung

1. Veranlassung

Es soll die Voraussetzung geschaffen werden, dass hier ein Wohnbauvorhaben mit Garage errichtet werden
kann. Das Plangebiet weist eine Gréfie von insgesamt 0,23 ha auf. Das vorgesehene Grundstiick liegt plane-
risch noch im AufBenbereich. Eine Bebauung ist derzeit nach den Bestimmungen des § 35 BauGB zu beurteilen.
Bei einer Beurteilung nach § 35 BauGB stehen dem geplanten Vorhaben einige Bedenken entgegen. Die Stadt
Fiussen méchte die Ortslage mit der vorliegenden Planung abrunden und die bauliche Entwicklung der Ortslage
abschlieBen.

Abbildung 1: Lageplan des Geltungsbereiches, unmaBstablich

2. Planung / Anwendbarkeit des § 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 4 BauGB

2.1 Flachenumfang / Prégung durch Bestand

Die Siedlungsfléche von Eschach weist eine stédtebaulich geordnete Struktur im Sinne eines Ortsteiles auf. Bei
der einzubeziehenden Fléche handelt es sich um eine einzelne Flurnummer, die den Ortsteil maf3voll erweitert.
Bei der Abfolge der Bauten siidlich der Eschacher Strafie sind mindestens alle 40 m Hauptgebdude errichtet.
Nur bei schmal geschnittenen Zwischengrundstiicken sind Absténde von weniger als 20 m vorhanden. Die
Hausnummern 29, 31 und 33 liegen dabei deutlich (25 — 40 m) von der Strafle abgesetzt. Die fir die Planung
erforderliche Prdgung durch angrenzenden Innenbereich ist gegeben, da in unmittelbarer Nachbarschaft liegen
die Hausnummern 25 und 27 der Eschacher Strafie liegen. In der Umgebung gibt es Ein- und Mehrfamilienhéu-
ser, landwirtschaftliche Hofstellen, Ferienhéuser, Garagen und auch andere Nebenanlagen. Insgesamt entspricht
der Bestand einem Dorfgebietscharakter. Dorfgebiete (§ 5 BauNVO) dienen der Unterbringung der Wirtschafts-
stellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stéren-
den Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben.

Die Bauten sind durchgehend zweigeschossig mit Satteldéchern in roten Ténen bzw. dachparallelen Solarpanee-
len. Quergiebel sind typisch, Dachgauben kommen ebenfalls vor, wie auch ansonsten unstrukturierte Dachfor-
men. Eine generelle Systematik bei der Ausrichtung der Dachfirste ist nicht zu erkennen.
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2.2 Verfahren / Gbergeordnete Planungsebenen

Nach den Bestimmungen des § 34 Abs. 5 BauGB ist das vereinfachte Verfahren nach § 13 Nr. 2 und 3 BauGB
entsprechend anzuwenden.

Die stadtebauliche Ordnung ist an dieser Stelle gewdhrleistet. Die ErschlieBung ist Uber die nérdlich des Plange-
biets verlaufende Strafle gesichert. Es werden keine UVP - pflichtigen Vorhaben mit dieser Satzung begrindet.
Eine Beeintréichtigung der in § 1 Abs. 6 Ziffer 7 b BauGB genannten Schutzgiter ist nicht zu erwarten.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Dies gilt auch fir sonstige
textliche Ziele oder Vorgaben durch zeichnerische Darstellungen im Regionalplan der Region Allgéu (16).

Der Bereich des Baugrundes ist im derzeit giltigen Flachennutzungsplan der Stadt Fiissen bereits als Wohnbau-
flache dargestellt.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem FNP bei Eschach mit Geltungsbereich, unmaBstéblich

3. Bestand
3.1 Denkmalschutz

In direkter Nachbarschaft, bei Hausnummer 27, liegen das Baudenkmal Nr. 1012788 (Bauernhaus) sowie die
Kapelle St. Leonhardt, Eschacher Strafie 26 (Baudenkmal 1012787 mit Bodendenkmal 764455, 50 m westlich
des Baufensters). Beide kénnen ihre optische Wirkung bedingt durch die Eingriinung entlang der Strafe und die
Feldgehslzhecke (Biotop 08430-0020-004) sowie durch die umgebende Bebauung bereits nur gering entfalten.
Lediglich die Kapelle ist bei der Einfahrt in den Weiler von Nordosten her als besonderes Bauwerk wahrnehmbar,
ansonsten ist die Einsicht auf die Bauwerke von Osten (Landschaftsschutzgebiet ,Forggensee und benachbarte
Seen”) her durch Gehélze stark eingeschrankt. Die Sichtbeziehungen auf den Schaugiebel des denkmalge-
schitzten Bauernhauses sind bereits jetzt begrenzt. Die Einsicht des Schaugiebels kann am besten Uber die nérd-
liche Seite erfolgen, wo die Eschacher Strafie bei der Ortseinfahrt einen Blick auf das Baudenkmal des Bauern-
hofes - und darauf folgend auf die Kapelle St. Leonhard — erméglicht.

Die gegensténdliche Satzung trifft Festsetzungen fir ein Gebéude, das sich in der Héhenentwicklung und der
Gebédudegestaltung dem Baudenkmal unterordnet. Eine Vereinbarkeit mit dem Denkmalschutz wird so herge-
stellt. Auch die harmonische Einfigung in Orts- und Landschaftsbild ist mit dieser Satzung weiterhin gesichert.

Es wird auf die denkmalrechtliche Erlaubnispflicht nach Art. 7 BayDSchG hingewiesen.
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3.2 Relief

Das Gebiet liegt relativ eben und féllt nach Siden hin leicht (weniger als 2 m) ab. Sidlich der Gebietsgrenze
fallt das Areal relativ steil nach Siden zum Tal der Fissener Achen ab.

4. ErschlieBung

Die Zufahrt ist Gber die nérdlich vorbeifihrende Ortsstrafle gesichert. Das Gebiet ist mit Wasser, Abwasser,
Strom und Telekommunikation von dort aus erschlossen. Soweit sich die Anschlusspunkte in einem Abstand zum
Baugrundstiick befinden, sind die Verbindungen und sonstige notwendige, technische ErschlieBungsbauwerke
auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages auf Kosten des Grundstiickseigentimers der Flur Nr. 53/3
herzustellen. Die geplante ErschlieBung des Baufensters erfolgt von Norden, Uber die Flur Nr. 53/1. Zwischen
Stadt und Bauherrn wurde zu diesem Zweck ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen. In Abstimmung mit dem
Energieversorger wird die Trafostation wie in der Planzeichnung dargestellt verlegt.

Die Elektrizitatsversorgung ist Gber die Elektrizitétswerke Reutte sichergestellt (Schreiben vom 06.05.2020):

»Die Elektrizititsversorgung der Einbeziehungssatzung "Eschach Sidost" der Stadt Fissen ist sichergestellt iber unser
regionales und lokales Verteilungsnetz (20 kV- und 1 kV Leitungen), sowie der 20 kV — Trafostation "Eschach’, welche
sich innerhalb des iberplanten Bereiches befindet.”

Die Deutsche Telekom wurde am Verfahren beteiligt. Die Anschlussméglichkeit wurde signalisiert.

Niederschlagswasser ist auf dem Grundstick tber den Oberboden zu versickern. Der Bauherr hat selbstdndig
fur eine geeignete Kellerausfihrung mittels z.B. der sog. Weiflen Wanne” oder ,Schwarzen Wanne” zu sorgen.
Auf mégliches Hangwasser bei Starkregenereignissen wird wegen der topografischen Lage ebenfalls hingewie-
sen.

In der Stadt Fissen steht ein Wertstofthof zur Verfigung. An diesem kénnen gebrauchte Verkaufsverpackungen
und andere Wertstoffe entsprechend den geltenden Annahmekriterien angeliefert werden

5. Betrachtung der Schutzgiter

5.1 Schutzgut Arten und Lebensréume:

Es handelt sich um einen Bereich, der noch als Intensivgriinland genutzt wird.
Auf der Fl. Nr. 53/3 wurde ein Glatthafersaum festgestellt, der Nach § 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG
Schutzstatus geniefit. Der nérdliche Abschnitt wurde umgelegt, sodass sich im dargestellten Bereich der T-Linie
nun diese geschitzte Struktur befindet. Ein entsprechender Ausnahmeantrag (Beurteilung und Antrag: Dipl.-Ing.
(Univ.) H. Résel) wurde beim Landratsamt Ostallgéu eingereicht und mit Schreiben vom 23.09.2021 zum Ver-
fahren gewdhrt. (Hinweis: Fur die in der Umgrenzung von Flachen for MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft liegenden Flédchen wird zur schnelleren Herstellung ein Mahdgutiber-
trag vom nérdlichen Streifen empfohlen.)
Im Nordosten grenzt das amtlich kartierte Biotop 8430-0020 Teilfléche 4 an (,Kleinere Gehélzstrukturen sidlich
bis &stlich Eschach”). Begleitend dazu besteht ein blitenreiches, mageres Grinland. Das Arten- und Biotop-
schutzprogramm fir das Ostallgéu (ABSP) stellt im Bereich Eschach allgemein dar:
*  Regionale Entwicklungsschwerpunkte Gewdsser (gréBere natirlichen See als Lebensraum) — Hanglage
ohne Gewasserbeteiligung, daher hier nicht zutreffend
*  Bayernweite Entwicklungsschwerpunkte Feuchtgebiete (G.9 Moorkomplexe der lller-Lech-Vorberge um
Fussen) — kein Moorbereich vorliegend
*  Bayernweite Verbundachsen Trockenstandorte (Lech- und Halblechtal) — anthropogen Uberpragte Sied-
lungsrandzone im zu bebauenden Bereich, gestufter Ubergang zur freien Landschaft
»  Schwerpunkigebiet: Moore nérdlich Hopfensee.

Weitere biotopkartierte Fléchen oder FFH-Gebiete sind nicht direkt betroffen.

Im gegenstdndlichen Plan sind geeignete MaBBnahmen zur Ein- und Durchgrinung und zur Lebensraumverbesse-
rung vorgesehen:

* die naturnahe Gestaltung und Eingrinung der privaten Grinflache sowie der Wohn- und Nutzgérten
*  Bodenfreiheit der Einzéunungen for Kleintiere
*  Vermeidung von Fléchenversiegelungen durch wassergebundene Oberbeldge

5.2 Schutzgut Boden:

Altlasten oder kulturgeschichtlich bedeutsame Bereiche sind durch das Plangebiet nicht direkt betroffen.

Mit dem Grund und Boden wird sparsam umgegangen. Die maximal zuléssige Grundfldche ist niedrig gehalten.
Die Baugrenze umfasst ca. 380 m? des ca. 2.300 m2 bemessenden Geltungsbereiches. Etwa 330 m? davon be-
legen vorversiegelte Versorgungsflachen und ein Stadel. Der sidliche Geltungsbereichsteil wird nicht beeintréich-
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tigt. Bei den Baumafinahmen wird auf eine fachgerechte Lagerung des Oberbodens zur Wiedereinbringung
nach Beendigung der Baumafinahme Wert gelegt.

5.3 Schutzgut Wasser:

Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Die Versiegelungsfléchen sollen so gering wie méglich gehalten wer-
den. Der Bereich liegt hochwassergeschitzt.

5.4 Schutzgut Luft / Klima:

Die kiinftige Wohnbaufléche schliefit unmittelbar an bestehende Bebauung an. Aufgrund der iberwiegend vor-
herrschenden West- und Stidwestwinde und des insgesamt dérflich geprégten Charakters der umliegenden Be-
bauung ist nicht von einer Klimaausgleichsfunktion fir die Ortslage Eschach. Luftaustauschbahnen sind aus obi-
gen Griinden von der geplanten Bebauung ebenfalls nicht betroffen. Der Abstand von aktiven Landwirten ist
ausreichend, um nicht von Gbermafigen Geruchsbeldstigungen ausgehen zu missen.

5.5 Schutzgut Erholung / Lérm:

Das private Grundstiick enthélt eingezdunte landwirtschaftliche Fléchen und wird nicht zur Naherholung genutzt.

5.6 Schutzgut Landschaftsbild:

Das Plangebiet liegt im sidlichen Anschluss an die vorhandene Ortsbebauung. Nach Norden und Osten schirmt
eine Baumhecke den Bereich gegeniber der Landschaft ab. Nach Studen grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flachen, die eingestreuten Gehdlzbestand enthalten, an. Innerhalb des Satzungsbereiches werden grinordneri-
sche MaBnahmen mit Schwerpunkt auf der landschaftsésthetisch sensiblen Stidseite ergriffen, die den Ubergang
zu bzw. die Einbindung in die Landschaft und zum Landschaftsschutzgebiet ,Forggensee und benachbarte Seen”
verbessert.

5.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiter:

Im Geltungsbereich befinden sich unmittelbar keine Bau- oder Bodendenkmale. Die bestehenden Denkmale in
der Nachbarschaft sind bereits jetzt nur beschréinkt einsehbar und entfalten keine weitreichende Ensemblewir-
kung. Die gestalterischen Festsetzungen der Satzung bewahren das Ortsbild. Ein Quergiebel ist nur im sidéstli-
chen Gebdudeteil, also auf der dem Baudenkmal abgewandten Seite, zuléssig. Das Baufenster wurde vom
Schaugiebel des Bauernhauses nach Norden abgerickt, sodass dieser weiterhin zur Geltung kommen kann.

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayer. Landesamt fir
Denkmalpflege, AuBBenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frihgeschichte, Am Klosterberg 8 in 86672
Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes unverziiglich zu versténdigen. Solche
Funde unterliegen der Meldepflicht geméfB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

6. Begriindung der Festsetzungen

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Zum Schutz des Ortsbildes, der Verbesserung des Einfiigens in die Landschaft und in Beachtung der historischen
Wertigkeit der benachbarten Baudenkmale wird der gestalterische Rahmen fir Bauten im Satzungsbereich enger
gesteckt. Durch die Festsetzung der maximalen Wandhéhe wird die Héhenentwicklung der Gebéude begrenzt.
So kann ein Wohngebdude mit zwei Vollgeschossen und eine zugehdrige Garage entstehen. Als Dachform fur
diese sind nur Sattelddcher zulassig. Die Dachgestaltung ist auf eine ruhige Dachlandschaft ausgerichtet. Die
AuBenfassaden sollen durch die Festsetzungen dem dérflichem Umfeld angemessen gestaltet werden.

Die Positionierung des Baufensters wurde unter Ricksicht auf das Landschaftsbild und das benachbarte Denkmall
im Nordteil des Grundsticks festgesetzt. Die Baugrenze endet bei der Flucht der Traufseite des benachbarten
Baudenkmales, sodass der Giebel auch weiterhin zur Geltung kommen kann. Innerhalb der Baugrenze ist dort
ein Bereich schraffiert, in dem nur Terrassen zuldssig sind. Dies beeintréichtigt nicht das Denkmal und erméglicht
dennoch eine angemessene Sidterrasse fir gesunde Wohnverhéltnisse.
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7. Griinordnung
7.1 Natirliche Grundlagen

Im Bereich befindet sich ein Stadel mit Holzlager. Der restliche Grundstiicksteil weist magere Wiesenfléchen auf
und wird derzeit noch landwirtschaftlich genutzt. Es liegt zudem eine, als geschitzt eingestufte, Saumstruktur vor.
Ostlich schlieBt eine Baumhecke an und trennt den bebauten Ortsbereich von der Landschaft. Stdlich schlieBt
eine Hangfléche mit extensiver Nutzung und eingestreutem Gehélzbestand an.

Das Plangebiet liegt naturrdumlichen Haupteinheit der Iller-Lech-Vorberge. Er ist geprégt durch den voralpinen
Flyschbereich, der viele schitzenswerter Biotoptypen (Seen, Niedermoore, Hangterrassen, Trockenrasen u.v.m.)
beinhaltet.

7.2 grinordnerische Mafinahmen

Das Plangebiet schlieft sich unmittelbar an die bestehende Bebauung an und ist reliefbedingt, wegen der Orts-
lage im Westen und einer dichten Fichtenreihe im Osten, nur von Siiden her einsehbar. Daher liegt der Schwer-
punkt der grinordnerischen Mafinahmen auch im Siden; hier ist eine gliedernde Grofigehélzreihe vorgesehen,
die das neue Gebdude in die Landschaft einbindet, ohne die bestehende Ortsansicht durch z.B. eine dichte
Strauchhecke unnétig einzuengen.

7.3 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Die Einbeziehungssatzung beinhaltet das Flurstick FI.-Nr. 53/3 und 53/1, Gemarkung Eschach, das zur Zeit als
Intensivgrinland genutzt wird sowie bestehende Versorgungsfléchen.

FI. Nr. 53/3 + 53/1 2.072 m?

Nicht ausgeglichen wird der bestehende Stadel mit rund 73 m?2 Grundfldche und die Versorgungsflachen im
Nérdlichen Planteil. Die MaBBnahmen im sidlichen Teil - die Naturschutz- und Kompensationsfléchen (281 m?,
T-Linie) mit verlegtem Glatthafersaum und der Hang ab den Béumen sidlich der neu zu pflanzenden Bgume
nach Planzeichnung (794 m?) stellen keinen Eingriff dar.

Verbleibende auszugleichende Flachen 924 m?2

Vor der Uberplanung ist das zu betrachtende Eingriffsgebiet wegen des Magerwiesencharakters und der Bedeu-
tung fur das Landschaftsbild in die Kategorie Il (oberer Wert) einzustufen.

Durch die Planung wird ein niedriger Versiegelungs- und Nutzungsgrad erreicht, so dass die geplante Nutzung
in der Eingriffsschwere dem Typ B zuzuordnen ist.

Bei Kategorie Il, Eingriff Typ B liegt der Kompensationsfaktor somit zwischen 0,5 und 0,8. Da das Vorhaben
klein dimensioniert ist (GRZ bei ca. 0,2) und entsprechende griinordnerische Mafinahmen vorgesehen sind, wird
in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde der untere Wert von 0,5 gewdahlt.

Die Eingriffsflache von 924 m2 ist bei einem Kompensationsfaktor von 0,50 somit auszugleichen mit 462 m2.

An die Nordostgrenze anschlieBend befindet sich eine im Jahr 1992 als amtliches Biotop 8430-0020-004 auf-
genommene Gehélzstruktur, die mittlerweile zum Vorhabensgebiet hin zu einer reinen Fichtenhecke mit wenig
Anflug von Eschenwildlingen geworden ist (und sich auflerhalb des Biotops nach Norden auch als solche fort-
setzt). Der kartierte Verlauf der Fichtenhecke ist nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt und weist keine be -
sondere naturschutzfachliche Wertigkeit auf.

Aus dem stadtischen Okokonto sind 462 m? als Ausgleich fir die Planung auszubuchen.
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8. Hinweise fir Bauherren zum Einvernehmen durch den Denkmalschutz

Auf Grund der Néhe zu Baudenkmadlern ist auf der Genehmigungsebene das Einvernehmen mit den Denkmal -
schutzbehérde zu ersuchen. Um die Erstellung einer einfacher zustimmungsféhigen Planung zu erleichtern wer-
den die in der Planaufstellung zuletzt (Landratsamt Ostallgéu, Bauplanungsrecht/Stadtebau SG 40, Kreisbau-
meister, Marktoberdorf, mit Schreiben vom 08.10.2021) geforderten Rahmenbedingungen aufgefihrt:

1. Der Bereich &stlich des Baudenkmals auf der FI.-Nr. 53 ist, in Verléngerung der nérdlichen AulSenwand nach Sij-
den, als von jeglicher Bebauung und abriegelnder Bepflanzung freizuhaltender Bereich zu kennzeichnen. Nur so
kann eine Beeintrichtigung des Denkmals mit seinem ortsbildprégenden Ostgiebel ausgeschlossen werden. Gege-
benenfalls sind mégliche Pflanzréume, die keine Beeintréichtigung der Denkmdiler verursachen, in die Planzeich -
nung mit aufzunehmen.

2. Die Festsetzung zur Ausdehnung des Baufensters fir Terrassen, iiber die in Pkt, 1 genannte Verléngerung der Nord-
wand des Denkmals hinaus, ist dahingehend zu ergdnzen, dass jegliche baulichen Anlagen, auch verfahrenstreie,
die iber das natirliche Geléndeniveau hinausragen unzuléssig sind.

3. In Anlehnung an die noch historisch ablesbare Bebauungsstruktur ist die Hauptfirstrichtung in Ost- West- Richtung
festzusetzen.

4. Der Ostgiebel ist als Schaugiebel mit horizontaler Fensterreihe und Putzoberfldche auszubilden, Holzschalungen
sind nur im Giebelfeld zuléssig.

5. Die zu den Finzeldenkmdlern orientierten Westfassaden sind mit einem vertikalen Holzschild in ortstypischer Bau-
weise zu verkleiden. Nur so kann ein ortsbildvertréglicher Abschluss der neu entstehenden Platzsituation zwischen
Kapelle, Denkmal und Neubau geschaffen und eine Beeintrichtigung der Denkmdler durch eine fremdartig wirken -
de Fassadengestaltung ausgeschlossen werden.

6. Bei Pkt. 3.3.8, Solaranlagen ist zu ergdnzen, dass derartige Anlagen nur einen untergeordneten Teil der Dachflé -
che einnehmen und keine Beeintréchtigung der angrenzenden Denkmdler erzeugen dirfen. Der Hinweis auf das
notwendige Erlaubnisverfahren nach Art. 6 BayDSchG ist mit aufzunehmen.”

9. Bodenordnende MaBBnahmen

Das Gelédnde bedarf keiner Umlegung oder sonstiger bodenordnender MaBnahmen nach dem Baugesetzbuch.

10. Kartengrundlage

Es wurde die von der Stadtverwaltung zur Verfigung gestellte amtliche digitale Flurkarte verwendet.

Aufgestellt:

Kaufbeuren, Stadt Fissen,

Thomas Haag, Maximilian Eichstetter,
Stadtplaner Erster Birgermeister
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