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Stadt Flssen Landkreis Ostallgau

Satzung der Stadt Fissen fur den Bebauungsplan Hopfen am See Nr. 11 Am Sonnenhang
Nord-Ost im Verfahren nach 8 30 Abs. 1 BauGB

Aufgrund

des 88 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

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

der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenvorordnung 1990 - PlanzV 90),

o des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),

e des Bayer. Denkmalschutzgesetzes,

e des Bundesimmissionsschutzgesetzes

in der jeweils gultigen Fassung erlasst die Stadt Flissen den Bebauungsplan Hopfen am See Nr. 11
Am Sonnenhang Nord-Ost als Satzung.

8 1 Inhalt des Bebauungs-/Grinordnungsplanes

Fur das o. g. Gebiet gilt die von der Stadt Flissen ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus den nach-
stehenden Vorschriften, der Bebauungsplanzeichnung und der Begriindung mit Umweltbericht jeweils
in der Fassung vom 28.01.2014.

8 2 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)
2.1 Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird festgesetzt als allgemeines Wohngebiet.

2.2 Zulassig sind
2.2.1 Wohngebaude,
2.2.2 nicht stérende Handwerksbetriebe,
2.2.3 Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

2.3 Ausnahmsweise zulassig sind
2.3.1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2.3.2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
2.3.4 Anlagen fur Verwaltungen, kirchliche und sportliche Zwecke.

2.4 Unzulassig sind
2.4.1 die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
2.4.2 Gartenbaubetriebe
2.4.3 Tankstellen

§ 3 Mal der baulichen Nutzung, Gebaudegrofien (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO,
Art. 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayBO)

3.1 Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Zahlen der Vollgeschosse, der Grund- und
Geschossflachenzahlen gelten als Hochstgrenze.

3.2 Bei Gebduden mit zulédssiger II-geschossiger Bauweise ist der Ausbau des Dachgeschosses
erlaubt.
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3.3 Die maximale Lange von Gebauden bei Einzelhdusern betragt 16 m. An das Hauptgebaude an-
gebaute Garagen und Nebengebéaude bleiben unberiicksichtigt.

3.4 Die zulassige talseitige Wandhodhe, gemessen von Oberkante natirlichem Gelande bis Oberkante
Dachhaut, gemessen in der Verlangerung der Au3enwand, betragt maximal 6,50 m. Der nattirli-
che Gelandeverlauf ist in den Baueingabeplanen exakt vorzulegen, damit die Lage des Objektes
im Gelande beurteilt werden kann.

8 4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 Abs. 1 Nrn. 2 und 5 BauGB, § 22 und 23
BauNVO)

4.1 Im Plangebiet gilt die offene Bauweise.

4.2 Es gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Haustypen, hier nur Einzelhauser, wie auch die
festgesetzten Baugrenzen.

4.3 Unabhéngig von den festgesetzten Baugrenzen gelten die Regelungen Uber Abstandsflachen
entsprechend der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

8 5 Gestaltung (Art. 81 BayBO in Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB)

5.1 In der Bebauungsplanzeichnung ist die Hauptgebauderichtung festgesetzt. Sie kann fir Gauben
und Quergiebel und zur Anpassung an das Geléande gedreht werden.

5.2 Es sind Satteldacher mit dem First Gber die Langsseite des Hauptbaukdrpers zu erstellen.

5.3 Als Dacheindeckungsmaterial sind Dachziegel oder Dachpfannen in ziegelroter Farbe zu ver-
wenden.

5.4 Bei II-geschossigen Gebauden darf der Kniestock eine Hohe von 0,50 m nicht Gberschreiten. Als
Malf3 gilt die senkrechte Entfernung von der Oberkante Rohdecke bis zur Unterkante Sparren,
gemessen in der Verlangerung der Au3enkante der Umfassungsmauer. Zulassige Dachneigung:
25 bis 30°.

5.5 Dachflachenfenster sind zulassig bis zu einer Einzelgrof3e von maximal 1,65 m2,
5.6 Dachflachen sind rechteckig auszubilden.

5.7 Sonnenkollektoren sind aus nichtreflektierendem dunklem Material erlaubt. Diese sind baugestal-
terisch einwandfrei in die Dachflache einzufuigen (symmetrisch und parallel zur Dachflache).

5.8 Bei der AuRengestaltung sind nur zulassig:
a) Verputzmauerwerk mit weifld abgetdntem Anstrich;
b) Bauteile aus Holz mit hell abgetdnten, nicht bunt wirkenden Lasuranstrichen. Die Farbgestal-
tung ist mit der Stadt Fissen abzustimmen.

5.9 Dachgauben bzw. Quergiebel sind zulassig, soweit sie

a) 1/2 der Gebaudelange nicht Gberschreiten; Gauben sollen eine Breite von 3,50 m pro Gau-
be nicht tberschreiten,

b) mindestens 40 cm Hohendifferenz zum First (senkrechtes Mal3) aufweisen,

c) mindestens 40 cm Hohendifferenz zur Trauflinie (senkrechtes MaR) aufweisen und diese
nicht unterbrechen,

d) einen Abstand von mindestens 3,0 m zur &u3eren Giebelwand einhalten, um wenigstens
den Randbereich der Gebaudesilhouette zu erhalten.

5.10 Je Einzelhaus sind zwei Wohnungen zuléssig. Statt einer Wohnung kénnen zwei Ferienwoh-
nungen oder Gastezimmer eingerichtet werden, soweit sie einem dauernd wechselnden Per-
sonenkreis dienen.
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5.11 Einrichtungen und Anlagen der Au3enwerbung sind im gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes an Wohnhausern unzuldssig; ausgenommen ist Werbung an der Statte der
Leistung unter folgenden Voraussetzungen:

a) GroRe max. 0,25 gm;

b) Werbeanlagen dirfen nicht am oder auf dem Dach angebracht werden;

c) Keine Wechsellichtanlagen, keine blinkende Leuchtwerbung und keine Anlagen mit freilie-
genden Leuchtstoffrohren.

§ 6 Garagen und Nebengebaude (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

6.1 Alle Garagen, Carports und Nebengebaude sind innerhalb der durch Baugrenzen und der
Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen gebildeten, Giberbauba-
ren Flachen zu errichten. Gartenhauser bis zu einer Gréf3e von 9 m2 sind davon ausgenom-
men. Je Grundstlick ist maximal ein Nebengebaude zuldssig.

Dabei sollen die vorgenannten Gebaude einheitlich (Dacheindeckung, Hohe und Gestaltung)
gestaltet werden. Extensive Dachbegriinung ist erlaubt.

6.2 Bei Senkrechtaufstellung der Garagen und Carports zur privaten ErschlieBungsstral3e (ver-
langerte Stralle Am Sonnenhang) ist vor den Garagen und Carports eine Stellplatztiefe von 5
m einzuhalten. Bei Parallelstellung zur ErschlieBungsstralRe der Garagen und Carports inner-
halb der nach dem Planzeichen Nr. 15.3 der Planzeichenverordnung begrenzten Flache ist ein
Abstand zur Straf3e von mindestens 1 m einzuhalten.

8 7 Freiflachengestaltung, Einfriedungen, Oberflachenwasser (8§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und § 11 BauGB)

7.1 Veréanderungen der Gelandeoberflachen durfen nur in dem zur Durchfihrung des Bauvorha-
bens erforderlichen Ausmal ausgefiihrt werden.

7.2 Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflachen abgeleitet und
muss auf dem eigenen Grundsttick Uber die belebte Bodenzone versickert werden. Es ist zu-
dem moglich, das Niederschlagswasser in Zisternen aufzufangen und als Brauchwasser zu
nutzen. Der Bauherr hat bezuglich des Hangwassers aus dem nordlich angrenzenden Wie-
sengeléande selbst zu sorgen, z. B. durch den Einbau einer Rigole, wasserdichter Keller u. dgl.

7.3 Zu offentlichen bzw. privaten Verkehrs- und Grunflachen sind Einfriedungen als Holzlatten-
zaune max. 0,90 m hoch oder als Gehoélzhecken auszufiihren. Im Vorgartenbereich ist auf
Schnitthecken zu verzichten. Die Zaune sind mit einer Bodenfreiheit von 15 cm auszufiihren.

7.4 Die Abfallbehélter miissen entweder in den Gebauden oder in Millboxen, die gestalterisch in
die Einfriedung einzubeziehen sind, untergebracht werden.

7.5 Die AuRenanlagengestaltung ist bei Bauantrags- oder in Genehmigungsfreistellungs-
verfahren in einem qualifiziertem Freiflachengestaltungsplan darzustellen.

§ 8 Flachen fur Versorgungsanlagen (8 9 Abs. 1 Nrn. 12 und 13 BauGB)

Samtliche neu zu verlegenden Leitungen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Be-

bauungsplanes sind unterirdisch zu verlegen.

§ 9 Grunflachen (8§ 9 Abs. 1 Nrn. 15 und 25 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

9.1 Die nicht versiegelten Flachen sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit heimischen Ge-
hdlzen (siehe hierzu nachfolgende Vorschlagsliste) zu bepflanzen, zu begriinen und zu unter-

halten. Auf die Festsetzung von Baumen 1. Wuchsordnung wird verzichtet.

9.2 Bindungen fiur Bepflanzung von Baumen und Strauchern
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Es besteht eine Pflanzbindung fur Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB an den
durch Planzeichen festgesetzten Standorten. Die durch Planzeichen festgesetzten Standorte
mit Pflanzbindung kénnen sich geringfiigig verschieben. Samtliche Pflanzungen sind vom
jeweiligen Grundstiickseigentiimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu
schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind umgehend zu ersetzen.

Fur alle Anpflanzungen sind die gesetzlich vorgeschriebenen Grenzabsténde einzuhalten. Die
durch die Planzeichnung und Textfestsetzungen vorgeschriebenen Gehélzpflanzungen sind
spatestens ein Jahr nach der Baubeginnsanzeige des jeweiligen Wohnhauses zu pflanzen.

Pflanzenauswahl / textlicher Hinweis

Artenliste Baume 2. Wuchsordnung:

Acer campestre - Feldahorn

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Prunus avium - Vogelkirsche

Betula pendula - Birke

Carpinus betulus - Hainbuche
Obstbaume:

- standortgerechte Hochstammsorten
- Apfel:  Kaiser Wilhelm / Maunzenapfel
Wettringer Taubenapfel
- Birne: Gute Graue / Oberd6sterreichische
Weinbirne, Alexander Lucas
- Zwetschge: Hauszwetschge
Wangenheimer Frilhzwetschge
Artenliste Strucher:

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avelana Haselnuss
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa spec. Wildrosen
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Der mit 2.070 m2 errechnete Ausgleichsbedarf (siehe Ziffer 7.2.2 der Begriindung) wird innerhalb
des Bebauungsplans entlang seiner nérdlichen Grenze mit einer sogenannten T-Linie umgrenz-
ten Flache fur MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft auf der FI. Nr. 186 festgesetzt, deren Ausgestaltung in Absprache mit der Unteren Natur-
schutzbehdérde im Landratsamt Ostallgéu erfolgt. Als Ausgleichsmalinahmen ist hier eine 1- bis 2
— malige Mahd sowie die Pflanzung von jeweils einem Baum oberhalb der Bauplatze FI. Nr.
186/11 und 186/13 festgesetzt; es ist ausschlieBlich autochthones Pflanzmaterial zuléssig. Die
beiden vorgenannten Baume sind durch Abzaunung zu sichern. Die Ausgleichsflache ist ohne
jegliche Diingung zu bewirtschaften.

Sollten als zu erhalten festgesetzte Baume wegen Bruchgefahrdung oder mangelnder Standsi-
cherheit entfernt werden mussen, ist je entferntem Baum eine Ersatzpflanzung von Gehdlzen 2.
Wuchsordnung, Feldahorn, Vogelkirsche oder Feldulme), 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, STU 20
— 25, zu leisten.

Es ist ausschlieRlich autochthones Pflanzmaterial zulassig.

Die Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstiickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen
und vor Zerstoérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind umgehend zu ersetzen.
Windwurfgeféhrdung:

Wegen der Windwurfgefahrdung ist entlang der dstlichen Grenze ein Sicherheitsabstand von 25
m zum Tobel einzuhalten, siehe Eintragung in der Bebauungsplanzeichnung. Bei einer Bebauung
sind in diesem Bereich verstérkte statische Ausbildungen fur die bewohnten Gebaude (z.B. ver-
starkte Dachkonstruktionen) auf der FI. Nr. 186/10 vorzusehen, um Schaden durch abbrechende
Aste oder Kronenteile einzudammen. Es ist vom Bauherrn ein Nachweis tiber die Eintragung ei-
ner Haftungsausschlusserklarung im Grundbuch im Rahmen der Baueingabeplanung vorzulegen.

5
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8 10 Hinweise und Empfehlungen

10.1 Denkmalpflege / archéologische Bodenfunde

Bei der Auffindung friihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege, AuRenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frithgeschichte,
Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Ostallgdu unverziglich zu
verstandigen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenk-
maler der Meldepflicht gemaf Artikel 8 Abs. 1 bis 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) an die oben genannten Stellen unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichten sich auch der Eigentu-
mer und der Besitzer des Grundstuicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Bayerische Lande-
samt fur Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel.
08271/8157-38; Fax 08271/8157-50; e-Mail: hanns.dietrich@blfd.bayern.de oder die zustandige Unte-
re Denkmalschutzbehérde.

10.2 Abfallvermeidung, Abfallverwertung Abfallentsorgung

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis Ostallgau.

1. Alle Grundstlicke, auf denen regelmalfiig Abfalle anfallen, sind an die 6ffentliche Abfallentsorgung
anzuschlieRen. Hierfur sind auf den Grundstiicken geeignete Einrichtungen zur Aufstellung der er-
forderlichen Abfallsammelbehélter zu schaffen.

2. Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgemale Entsorgung der Haus-, Sperr-
und Gewerbeabfélle im Rahmen der Einsammlungs- und Beférderungspflicht des Landkreises
moglich ist. Unter Einhaltung geltenden Bestimmungen, insbesondere der einschlagigen Unfallver-
hitungsvorschriften, mussen die Grundstiicke durch die Abfalltransportfahrzeuge in Vorwartsrich-
tung uneingeschrankt angefahren werden kénnen.

3. Sofern Grundstlicke nicht an einer durchgehend befahrbaren Verkehrsflache liegen, sind entspre-
chende Wendekreise bzw. Wendeflachen mit einem Durchmesser von 21 Meter einzuplanen. An-
sonsten sind in zumutbarer Entfernung an der nachstliegenden durchgehend befahrbaren Ver-
kehrsflache Stellplatze fur Abfallbehaltnisse sowie flr die Bereitstellung sperriger Abfélle vorzuse-
hen.

4. Soweit Grundsticke nicht unmittelbar an Stralen angrenzen, die von Mullfahrzeugen angefahren
werden, sind die Milltonnen aus diesen Grundstlicken an die anfahrbaren StraR3en zur Leerung
aufzustellen. In der Stadt Flissen steht ein Wertstoffhof zur Verfigung. An diesem kénnen ge-
brauchte Verkaufsverpackungen entsprechend den geltenden Annahmekriterien angeliefert wer-
den.

10.3 Wild abflieBRendes Wasser

In Hangsituationen ist maglicherweise mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen. Es sind deshalb an
Gebauden und Erschlielungsstral3en bauliche Sicherheitsvorkehrungen eigenverantwortlich zu prifen
und zu treffen. Es wird empfohlen, dass die Gebaude mit wasserdichten Kellern (,wasserdichte Wan-
ne“) ausgebildet werden. Das Wasserwirtschaft hat auf den vorgenannten Tatbestand in der Stellung-
name vom 19.08.2013 mit folgendem Text hingewiesen:

Aufgrund der Hanglage des Baugebietes besteht eine Geféahrdung durch wild abflieRendes Wasser
von der ndrdlich angrenzenden Hangflache. Bei der weiteren Planung sind entsprechende Mal3nah-
men vorzusehen, um dieses Hangwasser oberhalb des Baugebietes abzufangen.
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Nicht sickerfahiges Niederschlagswasser ist Uber einen Regenwasserkanal des bestehenden Trenn-
systems unter Beachtung des wasserrechtlichen Bescheides vom 26.08.2008 abzuleiten.

10.4 Altlasten und Bodenschutz

Das Landratsamt Ostallgau als Untere Bodenschutzbehorde, weist mit Schreiben vom 02.09.2013 auf
folgendes hin:

Altlasten:

Der vorliegende Bebauungsplan fir das Gebiet ,Hopfen am See, Am Sonnenhang Nord-Ost* wurde in
Bezug auf Altlasten und Altablagerungen uberpruft. Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehérde
vorliegenden Unterlagen, befinden sich im Geltungsbereich des Planes keine altlastverdachtigen Ab-
lagerungen.

Schutzqut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend der abfall- und
bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen. Hierliber sind
Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

10.5 Immissionsschutz Landwirtschaft
Die von der Landwirtschaft ausgehenden Geruchs- und Larmimmissionen sind ortsiblich, trotz einer

ordnungsgemalen Landwirtschaft unvermeidlich und missen deshalb nach § 906 BGB hingenommen
werden.

8 11 Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kratft.

Fissen, den

lacob, Erster Burgermeister



Stadt Fussen, Bebauungsplan Hopfen am See Nr. 11 Am Sonnenhang Nord-Ost

Begrindung

1. Veranlassung

Die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellte Bauzeile mit den Grundstticken FI. Nr.
186/10, -/11, -/12 und -/13 sowie das Grundstiicks FI. Nr. 186 fur die AusgleichsmaRnahmen, Gemar-
kung Hopfen, soll nun fiir einen konkreten Bedarf mit der Aufstellung des gegenstandlichen Be-
bauungsplans konkretisiert werden. Eine Teilflache der Fl. Nr. 195/5 StralRe Am Sonnenhang soll ein-
bezogen werden.

Es werden durch die geplante Bebauung keine Vorhaben begriindet, fir die eine Umweltvertraglich-
keitsprufung erforderlich wirde. Es soll einem Bedarf zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum
dienen und die nachhaltige Nutzung in der baulichen Liicke zwischen dem vorhandenen Wohngebiet
im Westen, Bebauungsplan Hopfen am See Nr. 9 und dem Wohngebiet im Osten, Bebauungsplan
Hopfen am See Nr. 4 sichergestellt werden. Der eigentliche Planbereich fur das Wohngebiet weist
eine Grol3e von ca. 0,41 ha auf. Mit der einbezogenen Ausgleichsflache entlang des nérdlichen Ran-
des erreicht das Plangebiet eine Gré3e von 0,68 ha.

Der Bau- Umwelt- und Verkehrsausschuss der Stadt Flissen hat am 09.04.2013 die Aufstellung der
des Bebauungsplanes Hopfen am See Nr. 11 Am Sonnenhang Nord-Ost beraten und einen Empfeh-
lungsbeschluss fur die Aufstellung und das frihzeitige Verfahren gefasst. Der Stadtrat hat in seiner
Sitzung am 30.07.2013 den Aufstellungsbeschluss gefasst. In der gleichen Sitzung wurde der von der
Verwaltung vorgelegte Vorentwurf des vorgenannten Bebauungsplanes beraten und die Zustimmung
fur das fruhzeitige Verfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB erteilt. Die Verwaltung wurde
beauftragt, das Verfahren durchzufihren.

2. Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Hopfen am See Nr. 11 Am Sonnenhang Nord-Ost umfasst die
Grundstlicke mit der FI. Nr. 186/10, -/11, -/12 und -/13 sowie Teilflachen der Grundstiicke Fl. Nr. 186,
195/5 und 348/28 Gemarkung Hopfen. Der raumliche Geltungsbereich ist der Bebauungsplanzeich-
nung zu entnehmen bzw. dem nachfolgenden Lageplan — ohne Mal3stab:

Abbildung 1: Lageplan mit Darstelllung des Geltungsbereichs — unmafstéblich
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Fur den mittleren Bereich des Burgweges wurde bereits in den Jahren 1998 und 1999 ein Be-
bauungsplanverfahren durchgefihrt. Der Geltungsbereich umfasste neben dem oben beschriebenen
Bereich auch das stdlich hiervon gelegene Gebiet bis zur vorhandenen Bebauung der Uferstral3e mit
einer Gesamtflache von ca. 1,5 ha. Parallel hierzu wurde auch der Flachennutzungsplan geéndert.
Die Genehmigung dieser Flachennutzungsplandnderung wurde durch die Bekanntmachung am
22.07.1999 rechtsverbindlich. Fur den Bebauungsplan Nr. 11 wurde zwar am 27.04.1999 der Sat-
zungsbeschluss gefasst. Die Bekanntmachung erfolgte jedoch nicht. Somit ist der vorgenannte Be-
bauungsplan nicht in Kraft getreten. Gleichwohl wurde der siidliche Teil des vorgenannten Be-
bauungsplanbereichs in den vergangenen Jahren vollstédndig bebaut. Es besteht nur noch eine Liicke
im Bereich der FI. Nr. 186/9. Eine Bebauung soll hier nach § 34 BauGB beurteilt werden.

Das gegenstandliche Verfahren des Bebauungsplans Hopfen am See Nr. 11 beschéftigt sich nur noch
mit dem Bereich der ndrdlichen Bauzeile in der Abgrenzung der nachfolgenden Lageplanskizze.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesplanung / Regionalplan

GemalR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele
sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2006) und im Regionalplan der Region Allgau (16)
dargelegt. Da sich der Bebauungsplan innerhalb einer im Flachennutzungsplan dargestellten Wohn-
bauflache befindet, kann davon ausgegangen werden, dass bei der Darstellung der Siedlungsflache
die Ziele der Raumordnung beachtet werden und hier keine Verletzung von zu beachtenden Zielen der
Raumordnung festzustellen sein wird.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Stadt Fussen verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan. Der Flachennutzungsplan wurde mit Bescheid vom 06.10.1987 Nr. 420-4621/201.4 von der Re-
gierung von Schwaben genehmigt und ist seit seiner 6ffentlichen Bekanntmachung am 02.01.1989
verbindlich. Im Rahmen einer Anderung wurde das o. g. Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.
Diese Anderung ist seit dem 22.07.1999 wirksam. Der Bereich oberhalb der Wohnbauflache ist im Fla-
chennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft mit besonderer 6kologischer sowie orts- und land-
schaftsgestaltrischer Bedeutung dargestellt. Der Aussichtspunkt am Waldrand, ca. 70 m oberhalb der
Wohnbauflache, ist mit einem Symbol besonders hervorgehoben.

4. Lage und Bestand

Das Plangebiet liegt am stidexponierten Hang am ndérdlichen Ufer des Hopfensees, im nordwestlichen
Bereich des Ortsteils Bebele. Im Suden grenzt die bestehende Bebauung, im Westen der Be-
bauungsplan Nr. 9 Am Sonnenhang und im Osten von einem dicht mit Gehdlzen bestandenen Tobel
getrennt der Bebauungsplan Nr. 4 Bebele nérdlich des Ringweges an. Das Plangebiet wird im Norden
von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen begrenzt. Gegenwartig wird das Plangebiet von
einem ortlichen Landwirt als Grunland genutzt und grundsétzlich viermal gemaht, d h. intensiv bewirt-
schaftet.

Das Gelande weist ein Nord-Siud-Gefélle mit einem Ho6henunterschied von 12 m auf. Es steigt von 807
mUNN im Stdwesten auf 819 mUNN im Nordosten an. Der Vegetationsbestand weist keine besonde-
ren Merkmale oder Ausstattungselemente fiir den Arten- und Biotopschutz auf. Auf dem Teilgrund-
stlick Fl. Nr. 186 steht im nordéstlichen Bereich eine einzelne Koniferen-Zierform von ca. 5 m Hoéhe,
die jedoch als artfremdes Gehdlz entfernt werden soll.

Der 6stlich vorbeifihrende Tobel ist mit Esche, Fichte, Ahorn, Buche, Linde, Birke, Feldahorn und wéar-
meliebenden Heckenstrauchern bestockt. Es handelt sich um Wald i. S. d. Art. 2 BayWaldG, der mit
einem schmalen Streifen auch in das Grundsttick Fl. Nr. 186/10 hineinreicht. Auf diesem schmalen
Grunstreifen stocken einige alte, ca. 20 m hohe Eschen, die vom Hauptbestand durch den Burgweg
getrennt werden. Laut Waldfunktionskarte erfullt der Bestand eine besondere Funktion als Erholungs-
wald, Intensitatsstufe 1. Zudem ist er als Wald mit besonderer Funktion fiir die Gesamttkologie ausge-
wiesen. Der vorgenannte Burgweg mit der Fl. Nr. 348/28 fuhrt zu einem Aussichtpunkt mit Aussichts-
plattform, an einem grofRen Solitr und einer kleinen Schutzhiitte.
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Das Amt fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forsten, hat mit Schreiben vom
07.08.2013 hierzu folgendes mitgeteilt:

~Der Bebauungsplan Hopfen am See Nr. 11 Am Sonnenhang Nord-Ost nimmt Wald i. S. d. Art. 2
BayWaldG in Anspruch. Dabei handelt es sich um einen im Osten angrenzenden Tobel, der mit Esche,
Fichte, Ahorn, Buche, Linde, Birke, Feldahorn und warmeliebenden Heckenstrduchern bestockt ist. Auf
der FI. Nr. 186/10 Gmkg. Hopfen stocken am 6stlichen Grundstiicksrand einige alte, ca. 20 m hohe
Eschen, die vom Hauptbestand durch den Burgweg getrennt werden.

Laut Waldfunktionskarte erflillt der Bestand eine besondere Funktion als Erholungswald, Intensitatsstu-
fe 1. Zudem ist er als Wald mit besonderer Funktion fur die Gesamtdkologie ausgewiesen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird unter Nr. 6. Griinordnung explizit darauf hingewiesen,
dass die Alteschen auf der FI. Nr. 186/10 durch eine Bebauung nicht beeintrachtigt werden sollen. Fal-
lungen, die aus Grinden der Verkehrssicherheit dennoch durchgefiihrt werden missen, sollen durch
Ersatzpflanzungen mit Baumen 1. Ordnung kompensiert werden.

Es liegt keine genehmigungspflichtige Rodung nach Art. 10 Abs. 2 BayWaldG vor, da der Waldbestand
der Fl. Nr. 186/10 Gmkg. Hopfen auch weiterhin vorrangig seine Waldfunktionen erfillen soll. Dies wird
sowohl auf der Karte als auch im Erlauterungsteil (Begrindung Pkt. 6) explizit dargestellt.

In diesem Zusammenhang wird auf nétige Abstandflachen zwischen der Bebauung und dem Waldbe-
stand im Bereich des Tobel hingewiesen. Um sowohl Sach- als auch Personenschaden vorzubeugen,
wird ein Mindestabstand von 25 m gefordert. Auch wenn der Bestand in Hauptsturmrichtung nachgela-
gert ist und Einzelbdume an den Freistand gewohnt sind, stellen insbesondere die weit ausladenden,
erkrankten Eschen auf dem 6stlichsten Flurstlick eine erhdhte Sicherheitsgefahr dar. Ihr Geféahrdungs-
potential steigt mit zunehmendem Alter weiter an.

Laut Vorentwurfskarte zum Bebauungsplan kénnen die 0.g. Abstandsflachen nicht eingehalten werden.
Auch wenn einige Alteschen gefallt und ersetzt werden, liegt ein Teil der Bestockung im Tobel weiterhin
im Gefahrdungsbereich fur die Wohnbebauung. Deshalb sollen verstéarkte statische Ausbildungen fir
die bewohnten Gebaude (z.B. verstarkte Dachkonstruktionen) auf der FI. Nr. 186/10 vorgegeben wer-
den, um Schaden durch abbrechende Aste oder Kronenteile einzudammen. Eine grundbuchgesicherte
Haftungsausschlusserklarung des Bauherrn fir evtl. Schadenersatzanspriiche wird empfohlen.

Fur die Eschen-Ersatzpflanzung werden Baumarten der 2. Wuchsordnung wie Feldahorn, Vogelkirsche
oder Feldulme empfohlen.

Bel der Bepflanzung der Griinflichen bzw. Ersatzpflanzung sind die Bestimmungen des Forstvermeh-
rungsgut-Gesetzes (FoVG) fur die Baumarten Vogelkirsche, Birke, Hainbuche, Winterlinde und Esche
zu beachten.

Die solitare Winterlinde am norddstlichen Rand auf3erhalb des Bebauungsplans soll aufgrund ihrer be-
sonders ausladenden und seltenen Erscheinungsform unbedingt erhalten bleiben.

Die Baumart Esche (Fraxinus excelsior) wird derzeit nicht zur Pflanzung empfohlen. Das Eschentrieb-
sterben, eine nicht bekdmpfbare Pilzerkrankung, fuhrt vor allem bei Jungpflanzen zum Absterben der
Triebe und damit zu einem hohen Ausfallprozent von Neukulturen.

Im Zuge der Ausgleichsmafl3nahme wird kein Wald neu begriindet oder in Anspruch genommen.
Weitere Einwande werden nicht erhoben.”

Hierzu erfolgte seitens der Stadt in der Sitzung des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses am
01.10.2013 folgende Abwéagung:

Die Ausfihrungen zum Bereich Forsten dienen der Kenntnisnahme und Beachtung. Die textlichen
Aussagen in der Begriindung werden entsprechend korrigiert und ergénzt. Es wird auf den Waldab-
stand in der Bebauungsplanzeichnung hingewiesen und eine 25 m Zone eingetragen. Die Ersatz-
pflanzung hinsichtlich der Arten und Wuchsklasse wird korrigiert (Wuchsklasse I, Feldahorn, Vogelkir-
sche oder Feldulme).

Das Plangebiet wird tGber den Burgweg von Siden und Uber die Stralle Am Sonnenhang von Westen
erschlossen. Der Sonnenweg und der Burgweg sind Uber eine 4,48 m breite Stral3e mit der FI. Nr.
186/6 miteinander verbunden. Innerhalb der verlangerten Strale Am Sonnenhang liegt eine Haupt-
wasserleitung, die Uber den Tobel nach Osten bis zum Baugebiet Bebauungsplan Hopfen am See Nr.
4 Bebele nordlich des Ringweges verlauft. Der tief liegende Tobel wird dabei mit einem Betonkasten —
Leitungsbricke - Gberquert. Teilweise wurde auch schon der Kanal von Westen bis vor das Grund-
stuck FI. Nr. 186/11 geflhrt.
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5. Planung

Das Plangebiet befindet sich in einem landschaftlich empfindlichen Bereich. Es handelt sich um eine
exponierte und weit einsehbare Hanglage. Die Bebauung soll schonend in die Landschaft eingebun-
den werden. Hieran haben sich die Bebauungsplanfestsetzungen zu orientieren. Es wird mit diesem
Bebauungsplan ein einheitlicher nérdlicher Abschluss des Siedlungsgebietes von Hopfen erreicht.
Es wird ein allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO in offener Bauweise festgesetzt. Es sind nur
Einzelh&user zulassig. Um zu massive Baukoérper zu vermeiden, sollen Doppelhduser hier ausge-
schlossen bleiben. Es wird eine Grund- und Geschossflachenzahl von 0,25/0,50 festgesetzt, siehe
Eintragung in der Bebauungsplanzeichnung. Mit der Begrenzung der Anzahl der Geschosse auf ma-
ximal zwei und eine maximale talseitige Wandhohe von 6,50 m soll eine parallel zu den Héhenlinien
verlaufende Bebauung unterstitzt werden. Damit passt sich die geplante obere Bauzeile einheitlich
der vorhandenen Bebauung an. Diesem Anliegen dient auch der Ausschluss verschiedener Nutzun-
gen, die hier nicht nachgefragt sind und einen zu grof3en Flachenverbrauch oder einen zu hohen Be-
sucherverkehr verursachen kénnten. Daher wurden folgende Nutzungen ausgeschlossen:

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

Bei den nicht zulassigen Schank- und Speisewirtschaften treten in der Regel mit der benachbarten
Wohnbebauung Spannungsprobleme hinsichtlich der Immissionen auf. Dies ist mit der gewiinschten
Wohnlage nicht zu vereinbaren.

Die Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, wonach fir die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 mitzurechnen sind, wird angewendet. Die zu-
lassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen um bis zu 50 % Uber-
schritten werden.

Die Stellung der Gebaude innerhalb des Plangrundstiicks soll mdglichst in Ost-West-Richtung verlau-
fen, um die Sonnenenergie gut nutzen zu kdnnen. Ziel sollte es sein, die Stellung der Gebdude mdg-
lichst parallel an den Hohenlinien zu orientieren.

Die Dacher missen mit einem Satteldach ausgebildet werden. Die Dachneigung kann zwischen 25°
und 30° gewahlt werden.

Es qilt die Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen
Stellplatze bzw. es gilt die Satzung tber den Nachweis, die Herstellung und die Ablésung von Stell-
platzen (Stellplatzsatzung) der Stadt Fussen vom 29.07.2008.

Alle Garagen, Carports und Nebengebaude sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen (Baugrenze
oder Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (Linie nach Planzeichen
Nr. 15.3 der Planzeichenverordnung) zu errichten.

6. Grunordnung

Wie sich aus Kapitel 4 ergibt, steigt das Gelande von Siidwest zunachst leicht, dann noch Nordost
steiler an. Gegenwartig wird das Plangebiet als Griinland genutzt, der terrassierte nordliche Bereich
als Jungviehweide. Der dstlich vorbeifihrende Tobel ist mit Baumen (Esche, Fichten, Ahorn, Buche,
Birke) Uberstellt. Der Tobel stellt einen Ausléaufer der nordlich anschlieRenden Waldflache dar, Uber
den auch bei Starkniederschlagen das Oberflachenwasser abflie3t. An seinem westlichen Ufer fihrt
ein schmaler Feldweg (Burgweg) entlang, Uber den man einen Aussichtpunkt erreicht - Aussichtsplatt-
form um einen grof3en Solitarbaum und eine kleine Schutzhiitte.

Hinweise auf besonders nasse oder trockene Béden oder hohen Grundwasserstand liegen nicht vor.
Oberflachengewésser existieren auf der zu bebauenden Flache nicht. Es liegt keine besondere Be-
deutung als Frischluftkorridor vor. Der Vegetationsbestand weist keine besonderen Merkmale oder
Ausstattungselemente fur den Arten- und Biotopschutz auf.

Der in der Begrindung unter Ziffer 4 Bestand beschriebene ¢stliche Randstreifen des Bauplatzgrund-
stucks FI. Nr. 186/10 soll durch eine Bebauung nicht beeintrachtigt werden. Der verlangerte Burgweg
wird fur die Offentlichkeit zuganglich bleiben. Er wird als 6ffentliche Verkehrsflache mit einem Lei-
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tungsrecht belegt festgesetzt. Der westlich anschiel3ende Griinstreifen ist naturraumlich dem Tobel
und damit dem Waldbereich zuzuordnen. Die dort stehenden grof3en Eschen kénnen, soweit Bruchge-
fahr besteht, sollen durch Neupflanzungen von Solitargehélzen 2. Wuchsordnung ersetzt werden.

Das ubrige Griinkonzept fir die 4 Bauplatze passt sich der lockeren Bebauung an. Die Bebauungs-
dichte mit einer maximalen Grundflachenzahl von 0,25 verdeutlicht dies. Darliber hinaus tragen zur
grotmaoglichen Reduzierung der Versiegelungsintensitét u. a. bei, dass die Zufahrten zu den Garagen
und die Stellplatze mit wasserundurchlassigen Beldgen ausgefiihrt werden und auf eine durchgangige
Verlangerung der Stralle Am Sonnenhang verzichtet wird. Die Grundstlcke sollen Uiber einen privaten
Weg, der mit Geh- Fahr- und Leitungsrecht versehen ist, erschlossen werden. Dieser Eigentiimerweg
wird 6ffentlich gewidmet.

7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

7.1 Schutzgutbezogene Bestandsbewertung

7.1.1 Methode

Im Folgenden wird das Plangebiet in Bezug auf die vorhandenen Landschaftspotentiale bewertet. Die
Bewertung erfolgt unter Verwendung des Leitfades ,Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft,
erganzte Fassung 2003, Staatsministerium fiur Landesentwicklung und Umweltfragen Minchen, im
folgenden kurz ,Leitfaden® genannt.

7.1.2 Lebensgemeinschaften

Die geplante Bauflache des qualifizierten Bebauungsplans stellt sich derzeit ausschlieflich als intensiv
genutzte Wiese am unmittelbaren nordlichen Ortsrand von Hopfen am See — Bebele — in der Verlan-
gerung der Strale Am Sonnhang dar. Die nérdlich hiervon gelegene Flache ist im Flachennutzungs-
plan als Flache fir die Landwirtschaft und daran anschlie3end Flache fir die Forstwirtschaft — Wald
dargestellt. Letztgenannte Flache zieht sich entlang der norddstlichen Grenze als Tobel bis in die Orts-
lage Bebele in Richtung Hopfensee. Die vorgenannte Grinflache noérdlich des eigentlichen Baugebie-
tes soll von Bebauung freigehalten werden.

Die Wiesenflache innerhalb des Plangebietes ist als Gebiet geringer Bedeutung einzustufen.

7.1.3 Landschaft-/Ortsbild

Das Plangebiet ist auf drei Seiten von bebautem Gebiet umgeben. Westlich grenzt die Bebauung in-
nerhalb des Baugebietes Hopfen am See Nr. 9 Am Sonnenhang, stdlich ein Gebiet nach § 34
BauGB, das bis auf eine Licke bereits bebaut ist und dstlich, von dem vorgenannten Tobel getrennt,
das Baugebiet Hopfen am See Nr. 4 Bebele — West nordlich des Ringweges an. Die Flache ist wegen
der Hanglage gut einzusehen bzw. es erstreckt sich ein guter Uberblick aus dem Plangebiet auf die
sudlich gelegene Landschaft mit dem Hopfensee. Aufgrund der Strukturarmut aber wegen der Hang-
lage ist das Plangebiet als Gebiet mittlerer Bedeutung einzustufen.

7.1.4 Boden

Nach dem Leitfaden sind anthropogen Uberpragte Béden unter Dauerbewuchs, wie z. B. Grinland,
ohne kulturhistorische Bedeutung oder Eignung zur Entwicklung von besonderen Biotopen als Gebie-
te mittlerer Bedeutung einzustufen. Dies trifft fur alle Grinlandflachen zu.

7.1.5 Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser anzutreffen. Hinweise auf oberflachennahes Grund-
wasser sind nicht vorhanden. Der 6stlich an das Plangebiet durch einen Wanderweg ,Burgweg*“ ge-
trennt vorbeifihrende Tobel hat keinen Einfluss auf die geplante Bebauung.

Aus den vorgenannten Grinden wird dem Plangebiet in Bezug auf das Schutzgut Wasser eine gerin-
ge Bedeutung zugemessen. Es ist allerdings beachtlich, dass mit wild abflieRendem Wasser zu rech-
nen ist.

7.1.6 Klima/Luft

Die Wiesenflachen des Hanges sind mit dem noérdlich angrenzenden Wald Bestandteil eines Kaltluft-
entstehungsgebietes von Bebele. Es findet generell ein Frischluftabzug in Richtung Siiden zum Hop-
fensee und in die Ortslage statt, wenn auch in sehr flachenmafiger geringer Dimension und wegen
der schattenlosen Stidhanglage auch in geringer Intensitat. Dem Gebiet kommt daher eine insgesamt
geringe Bedeutung zu.
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7.1.7 Gesamteinstufung der Naturelemente
Die Gesamteinstufung der Bedeutung des Bebauungsplangebietes ergibt sich aus der Zusammen-
schau der Bewertung der oben beschriebenen Schutzgiiter in der nachfolgenden Tabelle:

Schutzgut / Bestand Wiese
Lebensgemeinschaften I, oberer Wert
Landschafts-/Ortsbild I, unterer Wert

Boden I, unterer Wert

Wasser I, oberer Wert

Klima I, oberer Wert
Gesamtbedeutung fur den Natur- und Land- zwischen gering und mittel
schaftshaushalt

Tabelle 1: schutzbezogene Bestandsbewertung

7.2 Eingriffsbeurteilung

7.2.1 Eingriffsschwere, Ausgleichsfaktoren

Als Grundlage fiir die Beurteilung des Eingriffs dient auch hier der Leitfaden. Die Eingriffsschwere wird
nach der vorgesehenen Nutzung beurteilt. Aus der Zusammenschau von Bestandswert und Eingriffs-
schwere und Beeintrachtigung des Landschaftsbildes lasst sich direkt der Ausgleichsfaktor ableiten:

Geplante Flachennutzung Eingriffsschwere Faktor
Wohnbauflache im Gebiet mit Niedriger bis mittlerer Versiegelungs-

geringer bis mittlerer Bedeutung | bzw. Nutzungsgrad, Typ B, 0,5
Kategorie I /1l

Tabelle 2: Ausgleichsfaktor

Die Wahl des oberen Wertes Kategorie | bzw. des unteren Wertes Kategorie 1l wird durch den Ge-
bietscharakter zwischen Kategorie | und Il und die nachfolgend aufgefiihrten Minimierungsmafnah-
men in Form grinordnerischer Festsetzungen ermdglicht. Das allgemeine Wohngebiet wird als Typ B
(niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) eingestuft, nachdem die Grundflachenzahl
die im Leitfaden angegebene Grenze deutlich unterschreitet.

7.2.2 Ausgleichsflachenbedarf
Aus der folgenden Tabelle errechnet sich der Ausgleichsflachenbedarf fiir das Plangebiet:

Nutzungen Grole Aktuelle Wertstufe | Eingriffsschwere | Ausgleichs- | Erforderliche

(ha) Nutzungen | nach Leit- | nach Leitfaden faktor Ausgleichs-
faden flache (ha)

Allgemeines 0,414 Wiese Gering - Typ B 0,35 0,1449

Wohngebiet mittel

einschlieflich

Verkehrsflache

Summe Ein- 0,2070ha

griffsflache

Tabelle 3: Ausgleichsflachenberechnung

Nach der vorliegenden Berechnung entsteht durch die Aufstellung des Bebauungsplans ein Aus-
gleichsbedarf von 0,2070 ha. Er wird innerhalb des Plangebietes am oberen Rand auf einer Flache
von 2.070 m2 sichergestellt.

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten hat zum Thema Ausgleichsflachenbedarf mit
Schreiben vom 07.08.2013 folgendes mitgeteilt:

Hier ist unserer Meinung nach die Argumentation nicht schliissig fur den Ausgleichsfaktor 0,5.

Da sich bereits wie auf Seite 11 erwahnt das Plangebiet von drei Seiten von bebautem Gebiet umgeben
ist, d.h. es sich um eine Ortsabrundung handelt, ist hier aus unserer Sicht beziiglich dem Landschafts-
/Ortshild das Plangebiet als Gebiet unterer Bedeutung einzustufen.
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Laut Seite 11 kommt sowohl dem Schutzgut Wasser als auch dem Schutzgut Klima nur eine geringe
Bedeutung zu. Beriicksichtigt man in Liste la des Leitbilds die Kriterien fur die Bewertung des Aus-
gangszustands, so halten wir das Ansetzen des oberen Wells fir nicht vertretbar.

Da die landwirtschaftlichen Flachen derzeit knapp sind und sich der Umfang durch Wohnbebauung,
Strafenbau etc. stetig verringert, sollte unserer Ansicht nach entsprechend sparsam mit dem Verbrauch
von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgegangen werden. Letztendlich sind sie ndmlich die Grund-
lage fiir den oben genannten Landwirt, der als Weidebetrieb einen wesentlichen Beitrag zum Erhalt der
Kulturlandschaft leistet.

Wir schlagen einen Ausgleichsfaktor von 0,2 vor, halten allerdings einen Ausgleichsfaktor von 0,35 flr
noch gerechtfertigt.

Hierzu hat die Stadt Fiissen in der Sitzung des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss am 01.10.2013
folgende Abwagung getroffen:

Die Gesamteinstufung der Naturelemente wurde nochmals tberprift und mit der Unteren Naturschutz-
behérde, Herrn Frisch, besprochen. Es soll bei der Bewertung und der Grol3e der Ausgleichsflache —
Faktor 0,5 und ermittelter Ausgleichsflache von 2.070 m2 verbleiben. Es wird allerdings empfohlen,
dass innerhalb der Ausgleichsflache keine Baume und Straucher festgesetzt werden mit Ausnahme je
eines Baumes im Osten und Westen unmittelbar oberhalb der Bauplatze FI. Nr. 186/13 und 186/11.
Um diese beiden Einzelbdume kann die tbrige Grunlandflache ohne Probleme 1 bis 2 - mal pro Jahr
geméht werden. Zur Sicherung sollen die beiden vorgenannten Baumstandorte mit Pflocken gesichert
werden, bis sie eine stabile Form erhalten haben.

7.3 Mal3nahmen

7.3.1 Minimierungsmal3nahmen

Die nachfolgend dargestellten Pflanzbindungs- und Pflanzgebotsflachen, die zu pflanzenden Einzel-
baume, die festgesetzten erheblichen Ortsrandeingrinungen und die geringe GRZ werden als Mini-
mierungsmaflinahmen betrachtet und als solche bewertet.

7.3.2 Grunordnerische Festsetzungen

Im Bereich der dargestellten Pflanzgebote (Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Pflanzenbestanden) sind die unter 8 9 Ziffer 9.3 der textlichen Festsetzungen aufgefuhrten
Qualitaten geman Artenliste zu pflanzen und zu unterhalten.

7.3.3 Ausgleichsmal3nahmen

Die erforderlichen AusgleichsmafRnahmen im Umfang von 2.070 m2 werden durch die oberhalb des
WA-Gebietes dargestellte Flache erbracht.

Die vorgenannte Flache soll 1 bis 2 — mal pro Jahr geméaht werden. Zur optischen Markierung dieser
Ausgleichsflache sollen jeweils nérdlich der Bauplatze 186/11 und 186/13 ein Baum gepflanzt werden.
Diese beiden Standorte sind durch Pflocke zu sichern. Es sind standortgerechte Pflanzen der folgen-
den Liste zu verwenden.

Baume: Mindestpflanzqualitat Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 14-16
cm.
Acer campestre (Feld-Ahorn), Prunus padus (Traubenkirsche), und heimische Obstgeholze

Es ist ausschlief3lich autochthones Pflanzmaterial zulassig. Die Bepflanzung soll mit der Kreisfachbe-
ratung fur Gartenkultur des Landkreises Ostallgdu abgestimmt werden. Die Ausgleichsflache ist ohne
jegliche Diingung zu bewirtschaften.

8. Technische Infrastruktur, Erschlielung
8.1 Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die verlangerte StraRe Am Sonnenhang von Westen aus erschlossen. Es
wurde bereits Uber die in Nord-Richtung-Verlaufende Fl. Nr. 186/6 eine Verbindung zum Burgweg
hergestellt. Beide vorgenannte StraRen haben eine Verbindung zur Uferstralle.

Urspriinglich war beabsichtigt, die Stral’e Am Sonnenhang nach Osten bis zum Tobel als 6ffentliche

Verkehrsflache durchzufihren. Dies wird nunmehr aufgegeben. Die StraRe Am Sonnenhang im Wes-

ten und der nérdlich verlangerte Burgweg im Osten sind als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.
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Die Verkehrsflache sidlich der vorgesehenen Bauplatze Fl. Nr. 186/10 bis -/13 wird als private Ver-
kehrsflache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt und offentlich gewidmet.

In der Siidwestecke des Plangebietes wird die offentliche Verkehrsflache zu Lasten der Grundstiicke
FI. Nr. 186 und 186/11 etwas erweitert, damit bei Bedarf ein kleiner Wendehammer zur Verfiigung
steht. Fur die Fortfiihrung und Anbindung der StraRe Am Sonnenhang an den Burgweg steht im Ubri-
gen die vorgenannte Straf3e FI. Nr. 195/5 mit einer Breite von 4,48 m zur Verfigung. Der vorgenannte
Wendehammer soll im Winter auch fir eine erweiterte Schneeablage zur Verfiigung stehen sowie als
Standflache fur die Mullgefale an den Abfuhrtagen.

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten privaten Verkehrsflache ist eine Hauptwasserleitung
der Stadt Fiissen verlegt. Hierflir wird ein Leitungsrecht eingetragen, siehe Planeintragung mit dem
Planzeichen Nr. 15.5 der Planzeichenverordnung (PlanzV).

8.2 Wasserwirtschaft

Die anfallenden hauslichen Abwéasser werden uber die bestehende Kanalisation an die Verbandsklar-
anlage angeschlossen. Die Einwohnergleichwerte sind ausreichend grol3 dimensioniert. Zwei
Ubergabeschéchte liegen bereits vor dem Grundstiick FI. Nr. 186/11.

Die Wasserversorgung einschlie3lich der Loschwasserbereitstellung Uber Hydrant erfolgt durch die
Stadt Fussen. Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung entspricht, ist sicher-
gestellt.

Das Oberflachenwasser soll grundsatzlich an Ort und Stelle tber die belebte Bodenzone — soweit
grundwasserunschéadlich — zur Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhaltnisse zulas-
sen. Das Wasserwirtschaftsamt Kempten hat in der Stellungnahme zum frihzeitigen Verfahren vom
19.08.2013 mitgeteilt, dass unter Bertcksichtigung der nachfolgend fachlichen Anmerkungen keine
Einwande bestehen:

Aufgrund der Hanglage des Baugebietes besteht eine Gefahrdung durch wild abflieendes Wasser
von der nordlich angrenzenden Hangflache. Bei der weiteren Planung sind entsprechende Maf3nah-
men vorzusehen, um dieses Hangwasser oberhalb des Baugebietes abzufangen.

Nicht sickerfahiges Niederschlagswasser ist Uber einen Regenwasserkanal des bestehenden Trenn-
systems unter Beachtung des wasserrechtlichen Bescheides vom 26.08.2008 abzuleiten.

8.3 Stromversorgung / Telekommunikation / Gasversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Giber das Netz der Elektrizitaitswerke Reutte. Das Plangebiet wird durch
Erweiterung des lokalen Verteilungsnetzes (20 kV- und 1kV Leitungen) sowie tber die 20 kV-
Trafostation ,Am Sonnenhang®, welche sich auf3erhalb des Uberplanten Bereichs befindet, gesichert.

Vor Beginn der Tiefbauarbeiten muss ein Spartengespréach stattfinden, an dem alle Versorgungstrager
teilnehmen, um die jeweiligen Leitungstrassen festzulegen.

Die Deutsche Telekom AG wurde an dem frithzeitigen Verfahren beteiligt und hat mit Schreiben vom
28.08.2013 mitgeteilt:
,Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 63 Abs. 1 TKG hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen
sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stel-
lungnahmen abzugeben. Zu der 0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:
Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Sollten diese Anla-
gen von den Baumalnahmen berihrt werden, missen diese gesichert werden, verander oder verlegt
werden. Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lageplane unserer Telekommunikationsanlagen
bendtigen, kdnnen diese angefordert werden bei:

E.-Mai: Planauskunft.Sued@telekom.de

Fax: +49 391 380213737

Telefon: +49 251788777701
Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommuni-
kationsinfrastruktur im und aufRerhalb des Plangebiets bleibt einer Priifung vorbehalten. Falls im Pla-
nungsbereich Verkehrswege; in denen sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom
befinden, entwidmet werden, bitten wir, gesondert mit uns in Verbindung zu treten.
Sollte in der Begriindung zum Bebauungsplan die unterirdische Verlegung von Telekommunikationsli-
nien festgelegt sein, widersprechen wir dieser Forderung mit folgender Begriindung:
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Regelungen zur Zulassung der oberirdischen Ausfiihrung von TK-Linien sind in § 68 Absatz 3 Satze 2
und 3 TKG abschlieBend enthalten. Die Kriterien zur Art und Weise der Trassenfilhrung von TK-Linien
sind damit bundesgesetzlich geregelt.

Zwar kann gemaf § 9 Absatz 1 Nr.13 BauGB im Bebauungsplan die Fiihrung von oberirdischen oder
unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen aus stadtebaulichen Griinden festgelegt werden,
jedoch ist nicht davon auszugehen, dass der Bundesgesetzgeber im Juni 2004 eine sehr ausgeteilte
Kompromissldsung zur oberirdischen Verlegung von TK-Linien in 8 68 Abs. 3 TKG aufnimmt, um sie
einen Monat spater im Juli 2004 wieder massiv durch § 9 Absatz 1 Nr.13 BauGB zu modifizieren bzw.
einzuschréanken. Sollte es bei dem Verbot von oberirdisch gefihrten TK-Linien im Bebauungsplan
bleiben, behalten wir uns eine Prifung im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens vor dem zustandi-
gen Oberverwaltungsgericht vor.

Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen tber den
Ablauf aller MaBnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so friih wie mdglich mit folgendem
Ansprechpartner in Verbindung:

Deutsche Telekom Technik GmbH TI NL Sud, PTI 23; Gablinger Stral3e 2; D-86368 Gersthofen.

Fur unsere Budgetplanung benétigen wir einige Strukturdaten zum Baugebiet. Wie bitten deshalb um
Ricksendung des beiliegenden Vordrucks.

Fur die Beteiligung danken wir Ihnen. Mit freundlichen Grif3en, gez. Gudrun Guggenmoos.*

Rechtzeitige Abstimmung wird bei der ErschlieBung sichergestellt. Die Leitungen sind als Erdkabel zu
verlegen.

Gasversorgung
Die Schwaben Netz GmbH, Betriebsstelle Kempten hat mitgeteilt, dass die Versorgung mit Erdgas im

angesprochenen Planungsbereich bei ausreichender Wirtschaftlichkeit moglich ist. Um entsprechende
Hinweise im weiteren Planungsverlauf und um rechtzeitige Information vor Beginn eventueller Bauar-
beiten im Planungsbereich wird gebeten. Aktuelle Bestandsplane kénnen auf der Homepage der
schwaben netz gmbh unter folgender Adresse angefordert werden: http://planauskunft.schwaben-
netz.de/.

8.4 Brandschutz
Die zum Brandschutz erforderlichen MaRnahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten, Zu-

fahrten u. dgl. sind in Abstimmung mit der Kreisbrandinspektion des Landkreises Ostallgadu zu veran-
lassen, siehe Merkblatt Anlage 1.

9. Bodenordnende MaRRnahmen

Eine geordnete und zweckmaRige Gestaltung bezilglich der Grundstiickszuschnitte und ErschlieRung
wird nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes durchgefiihrt. Eine Umlegung nach 8§ 45 ff. oder
grenzregelnde Maf3nahmen nach §§ 80 ff. BauGB sind voraussichtlich nicht erforderlich.

10. Kartengrundlage

Es wird die Kartengrundlage des Vermessungsamtes Marktoberdorf in digitaler Form zugrunde gelegt.
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Umweltbericht

1. Veranlassung und Grundlagen

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fiir den gegenstéandlichen Bebauungsplan ist auf der Grundla-
ge einer verbindlichen strategischen Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstellen. Dieser enthalt
Angaben zu den Schutzgitern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung berihrt werden.
Auf Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Land-
schaft bzw. auf andere Schutzguter gepruft, sowie Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und
AusgleichsmalRnahmen gemacht.

Die Stadt Fussen stellt den Bebauungsplan Hopfen am See Nr. 11 Am Sonnenhang auf. Der Grin-
ordnungsplan wurde in den Bebauungsplan integriert. Es werden die Grundstiicke bzw. Teilflachen

(TF) der Grundsticke mit der FI. Nr. 186/10, -/11, -/12 und -/13 sowie Teilflachen der Grundstiicke Fl.
Nr. 186, 195/5 und 348/28 Gemarkung Hopfen einbezogen.

2. Kurzdarstellung des Planinhalts / Ziele des Bauleitplans

Art der Bebauung
(Inhalt, Art und Umfang)

Art der Bebauung
(Ziele, Festsetzungen)

ErschliefSung

Fléichenbedarf

Allgemeines Wohngebiet

Das Plangebiet liegt am ndrdlichen Ortsrand von Bebele. Das ge-
plante Wohngebiet wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt;
es ist hier als Wohngebiet (W) gekennzeichnet.

Die zulassige Nutzung liegt bei einer Grundflachenzahl (GRZz) =
0,25, die Geschossflachenzahl (GFZz) bei 0,5.

Es ist eine maximal zweigeschossige Bebauung zugelassen mit
einer talseitigen maximalen Wandhdhe von 6,50 m.

Das Baugebiet wird von Westen uber die StralRe Am Sonnenhang
und von Siiden Uber den Burgweg angebunden.

Das Plangebiet einschlie3lich der nérdlich angrenzenden Aus-
gleichsflache ist 0,68 ha grof3.

3. Fachziele des Umweltschutzes und Art der Berticksichtigung

Bodenschutz

Berucksichtigung im Be-
bauungsplan

Immissionsschutz

Berucksichtigung im Be-
bauungsplan

Wasserschutz

Funktion des Bodens sichern und wieder herstellen, Altlasten sanieren,

sparsamer Umgang mit Grund und Boden; Moglichkeiten der Wieder-
nutzbarmachung von Flachen (Innenentwicklung), Bodenversiegelun-
gen auf das notwendige Mal3 begrenzen.

Es handelt sich um ein Gebiet, das bisher als Griinland genutzt wurde.
Das Gelande steigt nach Nordosten an. Die bisher durchgehend beab-
sichtigte Weiterfilhrung der ErschlieBungsstralRe bis zum 6stlich an-
grenzenden Tobel wird nicht mehr aufrecht erhalten. Die Grundstlicke
werden jeweils Uber eine private Zufahrt erschlossen. Die drei westli-
chen Grundstiicke von Westen, das 6stliche unmittelbar von Osten.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larm, Schadstoffe).

Es sind keine besonderen MalRnahmen hinsichtlich des Larmschutzes
vorgesehen.

Schutz von Grundwasser, Oberflachenwasser, Erhalt der naturlichen
Ruckhaltefahigkeit fur Niederschlage.
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Berucksichtigung im Be-  Das Plangebiet wird aus dem im Flachennutzungsplan dargestellten
bauungsplan Wohngebiet entwickelt. Hier sind keine besonderen Hinweise auf das
Thema Wasserwirtschaft enthalten.
Quellen oder sonstige beachtenswerte wasserwirtschaftliche Erschei-

nungen liegen nicht vor. Es werden alle mdglichen MaRnahmen ergrif-

fen, das Oberflachenwasser an Ort und Stelle zur Versickerung zu
bringen. Der Grundwasserstand liegt mindestens 2,00 bis 3,00 m un-
terhalb der Oberflache. Gegen wild abflieRendes Oberflachenwasser

hat der Bauherr selbst zu sorgen. Es werden wasserdichte Keller emp-

fohlen.
Natur- und Land- Artenschutz, Schutz und Erhalt von Lebensraumen, Erholungsfunktion
schaftsschutz der Landschaft erhalten, Ausgleich von nicht vermeidbaren Eingriffen.

R _ Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt aufgrund der
Berlcksichtigung im Be-  vorgaben des Flachennutzungsplanes. Es werden Eingriinungsmaf-
bauungsplan nahmen festgesetzt. Der Eingriff wird nach den Regeln des Bayeri-

schen Leitfadens behandelt. Der erforderliche Ausgleich wird innerhalb

des Plangebietes im nordlichen Bereich sichergestellt.
Ubergeordnete Vorgaben
Flissen gehort zum Alpengebiet und liegt an der Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeu-

tung. Nordlich an das gegenstandliche Plangebiet ist im Regionalplan der Region Allgau grenzt
das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 14 Moore der Lechvorberge an.

Gemal LEP soll in den einzelnen Teilrdumen des Landes eine mdglichst ausgewogene Branchen-

struktur im produzierenden Gewerbe und in den Dienstleistungsbereichen angestrebt werden.
Der Erhaltung der gewachsenen Siedlungsstruktur und der nachhaltigen Weiterentwicklung
unter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen von Bevdlke-
rung und Wirtschaft kommt besondere Bedeutung zu. Dabei sind die Bewahrung der bayeri-
schen Kulturlandschaft und die Férderung der Baukultur anzustreben. Auf das charakteristische
Orts- und Landschaftsbild ist moglichst zu achten B VI 1 (G). Es ist anzustreben, die Versiege-
lung von Freiflachen maglichst gering zu halten.

4. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt
4.1 Methodik der Umweltprifung

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermaf3en aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgiter erfolgte auf der Grundlage der Daten
des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan sowie der Literatur,

der Ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP, Regionalplan und der einschlagigen zu beachten-
den Rechtsgrundlagen wie Baugesetzbuch, UVPG, Anlage 1, Liste der UVP-pflichtigen Vorha-
ben, BNatSchG und BayNatSchG und BBodSchG, § 1 Verpflichtung zu Vermeidung von Beein-
trachtigungen der Funktionen des Bodens.

4.2 Fachziele des Umweltschutzes und Art der Berlicksichtigung

Gebietscharakteri- Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebiet fiir die Errichtung
sierung von Wohngebauden genutzt werden. Das Gelande wird derzeit als
(derzeitiger Umweltzu- | landwirtschaftliches Grunland intensiv bewirtschaftet.

stand)

Schutzgut Kurze Beschreibung Kurze Bewertung
Tiere, Pflanzen und Keine besonderen Arten vorhanden. Geringe Bedeutung fur den
ihre Lebensraume Artenschutz
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Wasser

Luft und Klima

Landschaft

Weitere Aspekte zum
Schutz des Menschen
und seiner Gesundheit

Kultur- und Sachgiter

Natlrliche Ressourcen

Kein Wasserschutz - oder Uber-
schwemmungsgebiet.

Keine wesentliche Kaltluftentste-
hungsflache.

Lage unmittelbar neben vorhande-
ner Bebauung. Der 6stliche Rand ist
von einem dicht eingegriinten Tobel
gepréagt. Durch die nérdlich angren-
zend geplante Ausgleichsflache und
das nach Norden ansteigende Ge-
lande mit Waldbestockung entsteht
keine erhebliche und in die Ferne
wirkende Veradnderung des Land-
schaftsbildes.

Es entstehen keine nachteiligen
Auswirkungen auf den Menschen.

Keine Kulturgiter unmittelbar betrof-
fen.

Keine vorbelastete Flache. Das

kleine Wohngebiet kann an die be-
stehende ErschlieRung und Wohn-
bebauung im Westen anschlieRen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Aufgrund des wechselnden
Untergrundes kénnen die
nicht versiegelten Flachen
das Oberflachenwasser nur
bedingt aufnehmen.

Mittlere Bedeutung fir Was-
serriickhaltung und Grund-
wasserneubildung, keine
Bedeutung fur Trinkwasser-
neubildung.

Geringe Bedeutung fir das
ortliche Kleinklima.

Geringe bis mittlere Bedeu-
tung.

Es werden entsprechende
MafRnahmen der Grinord-
nung ergriffen.

Geringe Bedeutung

Geringe Bedeutung

Geringe Bedeutung

Erhebliche zusatzliche negative Effekte durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

werden nicht festgestellt.

5. Voraussichtlich erheblich beeinflusste Schutzguter

Schutzgut Mittlere nicht Bemerkung
Bedeutung | erheblich
bzw. gering

Tiere, Pflanzen X Es sind keine erheblichen Veranderun-

und ihre Lebensraume gen bzw. Beeintrachtigungen zu erwar-
ten.

Boden X Es liegen keine Altlastenverdachts-
flachen vor. Bodenverdichtungen wer-
den weitgehend vermieden.

Wasser X Es ist ausreichend groRBer Grundwas-
serflurabstand.
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_ X Keine tberortliche Wirkung oder klima-
Luft/ Klima tische Austauschfunktion. Technische
Auflagen sind zu beachten. Nur gerin-
ge Ortliche Bedeutung.

Landschaftsbild und Erho- | x Lage im Einflussbereich des lokalen
lung des Menschen Freizeit- und Erholungsraumes.
Weitere Aspekte zum X Aufgrund der Lage méaRige Bedeutung.

Schutz des Menschen und
seiner Gesundheit

Kultur- und Sachguter Keine vorhanden
X .
des Menschen

o X Es wird eine Wohnbebauung aus der
Natlrliche Ressourcen Darstellung des Flachennutzungspla-
nes Uber den Bebauungsplan entwi-
ckelt. Mittlere Bedeutung.

6. Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmafRnahmen

6.1 Erforderlichkeit der Eingriffsregelung:

Das Plangebiet ist im bestehenden glltigen Flachennutzungsplan als Wohngebiet dargestellt. Das
Plangebiet kann an die vorhandene ErschlieRung mit privaten Anliegerwegen mit Uberfahrtrechten
angeschlossen werden. Dennoch handelt es sich um einen auszugleichenden Eingriff gem.
BNatSchG.

6.2 Bestandsaufnahmen und Bewertung:

Bei der geplanten Wohnbebauung handelt es sich um ein bisher landwirtschaftlich genutztes Gelande.
Das Plangebiet weist eine Grol3e von 0,41 ha auf. Dieser Eingriff ist gemal den naturschutzfachlichen
Anforderungen in Verbindung mit dem Leitfaden zu bearbeiten. Es wird mit diesem Bebauungsplan
der erforderliche Ausgleich ermittelt und im nérdlichen Anschluss sichergestellt.

6.3 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen:

Innerhalb des Plangebietes werden einige Minimierungsmalfinahmen ergriffen. So werden Maf3nah-
men zur Ortsdurchgriinung auf den zu bildenden Baugrundstiicken mit Bepflanzungsfestsetzungen
getroffen und eine geringe GRZ festgelegt. Die VerkehrserschlieRung wird nur durch eine private Zu-
fahrtsregelung sichergestellt, wobei der Eigentiimerweg als Stral3e 6ffentlich gewidmet wird.

Die Erforderlichkeit der Eingriffsregelung ergibt sich durch die Inanspruchnahme von Grinlandflachen.
Hier ist unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® —
erganzte Fassung 2003 — ein Ausgleich innerhalb des Plangebietes sichergestellt.

6.4 KompensationsmalRnahmen:

§ 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) verlangt nach dem Verursacherprinzip, dass unvermeid-
bare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vom Verursacher durch geeignete Maflinahmen
auszugleichen oder zu ersetzen sind. Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfes fiir eine konkrete Maf3-
nahme kommt in Bayern der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Erganzte Fas-
sung“ (BayStMLU 03) zur Anwendung. Dabei wird die Eingriffsflache einer Kategorie zugeordnet und
je nach Eingriffsschwere ein Kompensationsfaktor zugeteilt, mit dem die Eingriffsflache zu multiplizie-
ren ist. So ergibt sich der rechnerische Kompensationsbedarf.

Im vorliegenden Planverfahren wird das Plangebiet als Gebiet unterschiedlicher Bedeutung fir Natur-
haushalt und Landschaftsbild in der Bedeutung zwischen die Kategorien | ,Gebiet geringer Bedeu-
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tung“ und Il ,Gebiet mittlerer Bedeutung® eingeordnet und als Gebiet der Eingriffsschwere Typ B =
Gebiet niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad festgelegt; entsprechend wird der
Kompensationsfaktor 0,5 gewahlt. Somit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 0,414 ha x 0,5 = 0,2070
ha. Dieser Ausgleichsbedarf wird auf dem nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Grundsttick mit
der FI. Nr. 186 auf 2.070 m2 sichergestellt. Als MaBnahme wird eine 1 bis 2 — malige Mahd sowie zwei
Baume zur Markierung der Ausgleichsflache festgesetzt. Die Ausgleichsflache ist ohne jegliche Din-
gung zu bewirtschaften.

7. Prognose der Umweltentwicklung bei Planungsdurchfiihrung und Null-Variante und deren
Bewertung

7.1 Prognose bei Null-Variante (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wird die Flache weiterhin als landwirtschaftliche Grinlandfla-
che bearbeitet.

7.2 Prognose bei Durchfithrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung wird die geplante Wohnbauflache von Flache fir die Landwirtschaft in
ein allgemeines Wohngebiet fur die Errichtung von Familienheimen der drtlichen Bevdlkerung
umgewandelt.

Die VerkehrserschlieRung wird nur sehr gering ausfallen. Es handelt sich um einen Eigentiimerweg
mit einer Breite von 5,00 m. Die nérdlich an das eigentliche Baugebiet angrenzende Flache fir die
Landwirtschaft erhélt einen Zufahrtsbereich an die Stral3e Am Sonnenhang.

Durch das Wohngebiet werden keine besonderen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
festgestellt.

8. Prufung alternativer Planungsmaoglichkeiten

GemaR einschlagiger Anforderungen der Umweltpriifung sind Angaben zu machen uber alternative
Planungsiiberlegungen. Da es sich hier um ein aus dem Flachennutzungsplan entwickeltes Wohnge-
biet handelt, das lediglich eine eng begrenzte Teilfliche quasi als Abrundung in Anspruch nimmt,
konnte im gegenstandlichen Planungsfall auf eine Alternativen-Untersuchung verzichtet werden, zu-
mal hierzu keine neuen 6ffentlichen ErschlieBungsflachen erforderlich sind.

9. Vorgehensweise bei der Durchfiihrung der Umweltprifung

Es liegen folgende Daten vor:

— Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006

Allgemeine Datengrundlagen |- Regionalplan der Region Allgau (16)

— Flachennutzungsplan der Stadt Flssen mit integriertem Land-
schaftsplan

— Altlastenverdachtskataster des Landkreises Ostallgau

— Biotopkartierung Bayern, M 1 : 5.000

— Leitfaden der Bayer. Staatsregierung ,Bauen im Einklang mit
der Natur und Landschaft* erganzte Fassung 2003

— Bayer. Waldgesetz

Gebietsbezogene Grundlagen — Integrierter Landschaftsplan

Verwendete Verfahren Die anzuwendenden Methoden sind fachlich tbliche Methoden.
(z.B. Eingriffs-/Ausgleichsbewertung nach Bayerischem Leitfa-
den...))

Schwierigkeiten und fehlende | Es sind bislang keine Schwierigkeiten aufgetreten.
Erkenntnisse
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10. Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Das Monitoring soll die Uberwachung der erheblichen und insbesondere unvorhergesehenen Aus-
wirkungen der Plane auf die Umwelt in der Durchfiihrungsphase sicherstellen. Unvorhergesehene
negative Auswirkungen sollen dadurch friihzeitig ermittelt werden kdnnen, um der Gemeinde die M6g-
lichkeit zu verschaffen, geeignete Abhilfemaflinahmen zu ergreifen. Die Zustandigkeit fir das
Monitoring liegt bei der Gemeinde, hier der Stadt Fuissen.

Um die Stadt Fuissen bei dieser Uberwachung zu unterstiitzen, unterrichten nach § 4 Abs. 3 BauGB
die Behorden Uber ihnen nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens bekannt gewordene, insbesonde-
re unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt.

Auswirkungen des geplanten Wohngebietes fiir die Errichtung von vier Wohnhausern kdnnen sich fir
das Landschaftsbild ergeben. Da allerdings die Grundflachenzahl, die Hohenentwicklung der geplan-
ten Gebaude und die GréRRe des Plangebietes insgesamt geringe Ausmalle erhalt und das Plangebiet
sich gegenuber der Gbrigen Landschaft abrundet, wird sich eine gute Einfligung in die Landschaft
einstellen. Fur andere umweltrelevante Schutzgiter sind nach dem allgemeinen Kenntnisstand keine
negativen Auswirkungen zu erwarten oder zu beflirchten.

11. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Stadtrat der Stadt Flssen hat am 30.07.2013 die Aufstellung des Bebauungsplanes Hopfen am
See Nr. 11 Am Sonnenhang Nord-Ost beschlossen (Empfehlungsbeschluss des Bau-, Umwelt- und
Verkehrsausschusses vom 09.04.2013) und das Biiro fur kommunale Entwicklung — abtplan -, Mark-
toberdorf, zur Ausarbeitung der Bauleitplanung beauftragt. Der Vorentwurf mit Satzung und Begrin-
dung einschlief3lich Umweltbericht wurden am 30.07.2013 beraten. Es wurde zugestimmt, das frihzei-
tige Verfahren einzuleiten. Die Stadt Flissen braucht dringend fiir den 6rtlichen Wohnbedarf dieses
Wohngebiet.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden beteiligt und im frihzeitigen Verfah-
ren nach § 3 Abs. 1 BauGB um ihre Stellungnahme gebeten. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
wird hierzu parallel durch 6ffentliche Auslegung der Planung durchgeflhrt.

Wesentliche Umweltbelange werden durch das Plangebiet nicht beriihrt und auch nicht verursacht.
Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass eine Zersiedelung der Landschaft verhindert wird
und negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Arten und Biotope sowie auf das
Schutzgut Klima und Luft durch das geplante Wohngebiet mit der relativ geringen GréfRe von 0,41 ha
nicht zu befuirchten sind. Mit der einbezogenen Flache fir die Landschaftspflege einschlie3lich der
Ausgleichsflache weist das Plangebiet eine GréRe von 0,68 ha auf.

Das frilhzeitige Verfahren mit der Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der sonstigen Trager
offentlicher Belange wurde in der Zeit vom 16.08.2013 bis zum 16.09.2013 durchgefiihrt. Am
01.10.2013 wurde im Bau- Umwelt- und Verkehrsausschuss das Ergebnis des frihzeitigen Verfahrens
zur Kenntnis genommen und der Billigungsbeschluss fiir die 6ffentliche Auslegung gefasst. Die zu
diesem Verfahren vorgetragenen Sachverhalte wurden bei der Ausarbeitung des Entwurfs beachtet.
Die offentliche Auslegung wurde in der Zeit vom 12.11.2013 bis zum 12.12.2013 durchgeflhrt, die
vorgetragenen Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange in der Sit-
zung des Stadtrates am 28.01.2014 zur Kenntnis genommen abgewogen und der Satzungsbeschluss
gefasst.

Aufgestellt:
Marktoberdorf, 28.01.2014 Flssen
Gerhard Abt, Stadtplaner lacob, Erster Burgermeister
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