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Stadt Flissen Landkreis Ostallgau

Satzung der Stadt Fissen fir den Bebauungsplan Hopfen am See Nr. 5 — Enzens-
berg Sidost, dritte Anderung mit integriertem Griinordnungsplan
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Aufgrund
e des 88 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
e des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO),
e der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
e der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
e der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und tber die Darstellung

des Planinhalts (Planzeichenvorordnung 1990 - PlanZV 90),
e dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG),
e Bayer. Denkmalschutzgesetz
e Bundesimmissionsschutzgesetz

in der jeweils gultigen Fassung erlasst die Stadt Fissen den
Bebauungsplan Hopfen am See Nr. 5 — Enzensberg Stidost, dritte Anderung mit integriertem Griin-
ordnungsplan als Satzung.

8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes zur Aufstellung des Bebauungsplanes Hopfen am See Nr. 5
- Enzensberg Stidost dritte Anderung umfasst das Grundstiick mit der FI. Nr. 124 der Gemarkung
Hopfen am See. MalRgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan des
zeichnerischen Teiles im Maf3stab 1 : 1000. Das Plangebiet weist eine Grof3e von ca. 1,4 ha auf.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die dritte Anderung des Bebauungsplanes Hopfen am See Nr. 5 — Enzensberg Siid besteht aus
dem Lageplan mit zeichnerischem Teil, der Satzung mit textlichem Teil und der Begriindung
vom 27.04.2010.

§ 3 Inkrafttreten und AulRerkrafttreten

Die dritte Anderung des Bebauungsplanes Hopfen am See Nr. 5 — Enzensberg Std mit integrier-
tem Grunordnungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in
Kraft. Gleichzeitig tritt fir den Geltungsbereich der dritte Anderung der zeichnerische und der text-
liche Teil des am 15.02.2006 in Kraft getretenen Bebauungsplanes auf3er Kraft.

Stadt Fissen,
STADT FUSSEN

Paul lacob, Erster Blrgermeister
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Textlicher Teil

Zur dritten Anderung des Bebauungsplanes Hopfen am See Nr. 5 — Enzensberg Sud mit
integriertem Grunordnungsplan.

A Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. | S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI | S.
137), geéndert durch Gesetz vom 24. Juni 2004
(BGBI I S. 1359) und zuletzt gedndert vom
21.12.2006 (BGBI. 1 2006 S. 3316). Baugesetzbuch in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch
Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

2. Baunutzungsverordnung Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstu-
cke (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI S. 132),
zuletzt ge&ndert am 22.04.1993 (BGBI S. 466).

3. Planzeichenverordnung Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und Uber die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1996
(BGBI S. 58/1991 S. 58)

4. Bundesnaturschutzge- Erstes Gesetz zur Anderung des BNatschG vom
setz 12.12.2007 (BGBI. | S. 2873, bekannt gemacht am
18.12.2007. Bundesnaturschutzgesetz vom 25. Marz
2002 (BGBI. I S. 1193), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 01.03.2010.

5. Bayerische Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997
(GVBI S. 433, ber. 1998 S. 270), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 14.08.2007 (GVB S. 588, BayRS
2132-1-1). Bayerische Bauordnung (BayBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 27.Juli 2009 (GVBI S. 385).

6. Bayerisches Natur- (BayNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
schutzgesetz 18.08.1998 (GVBI S. 593), geandert durch das Ge-
setz vom 27. Dezember 1990 (GVBI S. 532).
Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur
(Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. De-

zember 2005.
7. Gemeindeordnung fur (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998
den Freistaat Bayern (GVBI S. 136). Gemeindeordnung fir den Freistaat

Bayern (Gemeindeordnung - GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI S.
796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch Ge-
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setz vom 27. Juli 2009 (GVBI S. 400)

8. Bayerisches Denkmal- Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
schutzgesetz (BayDSchG vom 25. Juni 1973 (GVBI S. 328), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 23. Juli 1994 (GVBI S.
622) — BayRS 2242-1-K. Gesetz zum Schutz und zur
Pflege der Denkméler - Denkmalschutzgesetz -
DSchG - (BayRS 2242-1-WFK), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 27. Juli 2009 (GVBI S. 385)

Textliche Festsetzungen

In Ergénzung zu der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
B Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Aligemeines Wohngebiet (WA, 8 4 BauNVO)
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3 Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind nicht zulassig.

1.2 Private Grunflachen

Es werden folgende Grunflachen festgesetzt:

- private Grinflache mit der Zweckbestimmung als Hausgarten mit Pflanzbindung inner-
halb des unter Ziffer 1.1 genannten Allgemeinen Wohngebietes und

- private Grinflache mit der Zweckbestimmung als extensive Wiesennutzung ohne
Pflanzbindung — Anlage einer naturnahen Wiese - (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB).

1.3 Flache fur die Landwirtschaft

Die Flache fir die Landwirtschaft ist als extensive Wiese zu pflegen und als solche dau-
erhaft zu sichern. Es sind keine Gebaude, auch keine landwirtschaftlich privilegierte Ge-
b&ude zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB).

2. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Das Malf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die durch Baugrenzen festge-
setzten tberbaubaren Flachen, durch die Anzahl der zuldassigen Geschosse, durch die
Grund- und Geschossflachenzahl (GRZ/GFZ), und durch Festsetzung der Héhe der Ge-
b&ude.

2.2 Fur die im Bebauungsplan angegebenen Werte gelten die 88 17 und 19 der BauNVO
als Obergrenze.

2.3 Hohe der Gebéaude: (§ 18 BauNVO)

Die Oberkante Fertigful3boden Erdgeschoss (FFB EG) wird fir das hangseitige Gebaude
mit der Bezeichnung Haus SW (Sudwest) auf 809,33 m UNN festgesetzt.

Die Oberkante FFB EG fur das nordliche/bergseitige Geb&dude — Haus NO (Nordost) wird
auf 812,77 m UNN festgesetzt.

Die Oberkante FFB EG fur den Mittelbau wird auf 809,23 m NN festgesetzt.
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Die maximal zuldssige Wandhdhe wird auf maximal 6,20 m festgesetzt, gemessen von
Oberkante FFB EG bis zum Schnittpunkt der Dachhaut mit der gedachten Verlangerung
der AuRenwand;

Im Gbrigen wird auf die Bebauungsplanzeichnung und den nachfolgenden Systemquer-
schnitt verwiesen.
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Systemquerschnitt ohne Mal3stab

2.4 Flachen fur Abgrabungen und Aufschittungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Der in der Bebauungsplanzeichnung in Hohe des Hauses SW mit einer Linie gemali
Planzeichen 15.3 der PlanzV besonders umgrenzte Bereich darf bis maximal 1,75 m auf-
gefullt werden, gemessen von Oberkante natirlichem Gelande bis geplantem Gelande.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Es gilt die offene Bauweise gemald 8 22 Abs. 1 und 2 BauNVO.

3.2 Es sind nur Einzelhduser zulassig.

4. Garagen / Stellplatze / Nebengebaude (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Garagen sind nur innerhalb der durch Baugrenzen gebildeten tiberbaubaren Flache
zulassig; Stellplatze auch auf3erhalb.

4.2 Es sind pro Wohneinheit 2 Stellplatze nachzuweisen.

4.3 Die Errichtung von Nebengebauden richtet sich nach der Bayerischen Bauordnung.
5. Flachen fiir Versorgungsleitungen und Fihrung von Versorgungsleitungen (9 Abs. 1
Nrn. 12, 13 BauGB)

Alle der Ver- und Entsorgung des Plangebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch zu
verlegen.

6. Flachen fur die Regenrtickhaltung (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Unverschmutztes Oberflachenwasser ist moglichst breitflachig zu versickern. Soweit dies
aufgrund der geologischen Untergrundverhéltnisse nicht mdglich ist, kann eine Ableitung
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in einer Zisterne aufgefangen werden; Notuberlauf in den Regenwasserkanal der Stadt
Fussen.

7. Private Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

7.1 Die nicht iberbauten und befestigten Flachen des Wohnbaugrundstticks sind als
Grunflachen anzulegen oder gartnerisch im Sinne eines Hausgartens zu nutzen und dau-
erhaft zu unterhalten.

7.2 Zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft ist die im Bebauungsplan darge-
stelite und festgesetzte Mal3nahme der Ortsrandeingriinung als Baum- und Strauchpflan-
zung auszufiihren.

7.3 Befestigte Flachen sind vorrangig mit wasserdurchlassigen Materialien zu erstellen.

7.4 Zur optimierten Einbindung der Geb&ude sind Gelandemodellierungen mit Auf- und
Abtragen unter Hinweis auf 8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB bis zu 1,75 m zulassig.

7.5 Zur Pflanzenauswahl steht eine Liste auf der Bebauungsplanzeichnung zur Verfi-
gung.

7.6 Die Anpflanzung der privaten Grunflachen hat spatestens ein Jahr nach
Bezugsfertigkeit der Gebaude zu erfolgen.

7.7 Die Einfriedigung ist in einer Hohe von ca. 1,60 m wie im Bebauungsplan mit integrier-
tem Grinordnungsplan in ihrer Fihrung dargestellt, gestuft und im Osten im Abstand
von 3,50 bis 5,00 m zur Grundsticksgrenze zu erstellen.

C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i. V. mit Art. 81 BayBO)

1. AuRRere Gestaltung von baulichen Anlagen

1.1 Es sind nur Satteldacher mit gebaudemittigem First zulassig. Fur samtliche Gebaude
sind folgende Dachneigungen und Wandhdhen zuldssig:

Die Dachneigung liegt zwischen 18° und 24°.

Fur angebaute Garagen, Wintergéarten, Vordacher am Hauseingang dirfen auch ange-
setzte Pultdacher gewahlt werden, sie sind in Form und Gestaltung dem Hauptdach an-
zupassen.

Fur Quergiebel und &hnliche Nebenformen des Daches darf die festgesetzte Hauptge-
bauderichtung, die Dachneigung und die Wandhdhe abweichen.

1.2 Bei der Aul3engestaltung sind nur verputzte Fassaden mit einer unauffalligen Farbge-
bung als Grundténung zugelassen; kréaftige Farben sind in Teilbereichen zulassig;
desgleichen Bauteile aus Holz. Zuldssig sind au3erdem Geb&ude in Holzbauweise
und mit Holzverschalung verkleidete Massivbauten.
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1.3 Solaranlagen sind parallel zur Dach- und Wandflache zulassig. Aufgestanderte
Solaranlagen sind nicht zulassig.

1.4 Der Dachuberstand bei Satteldachern muss an den Giebel- und Traufseiten mindes-
tens 0,60 m betragen.

2. Einfriedigungen

Der nordliche und norddstliche Rand des Baugrundsticks ist besonders zu gestalten. Hier
ist die Einfriedigung deutlich von der Straf3enhinterkante abzurticken und mit Baum- und
Strauchpflanzungen zu bepflanzen. Dies gilt insbesondere gegentber der Sichtachse

zum Haus Hopfensee.

D Hinweise

1. Baugrund / Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes ist Sache des Bauherrn. Sicherung gegen evtl. auftretendes
Grundwasser obliegt grundsétzlich ebenfalls dem jeweiligen Bauherrn. Es wird empfohlen, die Kel-
lergeschosse als wasserdichte Wannen herzustellen.

2. Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung
Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis Ostallgéu.

Alle Grundstticke, auf denen regelméf3ig Abfalle anfallen, sind an die 6ffentliche Abfallentsorgung
anzuschliel3en. Hierfur sind auf den Grundstiicken geeignete Einrichtungen zur Aufstellung der
erforderlichen Abfallsammelbehélter zu schaffen.

3. Bodendenkmalfunde

Bei der Auffindung frilhgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege, AuRenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frihgeschichte,
Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Ostallgdu unverzuglich zu
verstandigen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaler der Meldepflicht gemal3 Artikel 8 Abs. 1 bis 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) an die oben genannten Stellen unterliegen.

4. Immissionen

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Geruchs- und Larmimmissionen sind ortsiblich, trotz
einer ordnungsgemafen Landwirtschaft unvermeidlich und missen deshalb nach § 906 BGB hin-
genommen werden.
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E Verfahrensverlauf (§ 13a BauGB)

1. Aufstellungsbeschluss der dritten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 — Enzensberg
Sid mit integriertem Grinordnungsplan am 26.01.2010. In der gleichen Sitzung wurde
auch der Billigungsbeschluss fiir das Verfahren nach § 13i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB ge-
troffen.

2. Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 03.03.2010 (8 2 Abs. 1
BauGB) in der Allgauer Zeitung Nr. 51 mit Hinweis auf das beschleunigte Verfahren und die
offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom 26.01.2010.

3. Offentliche Auslegung gemaR § 13 i. V. mit § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 11.03.2010
bis zum 12.04.2010.

4. Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange im Sinne von 8 13i.V.m. § 4
Abs. 1 und 2 BauGB mit Schreiben vom 10.03.2010 und Termin 12.04.2010.

5. Die Stadt Fiissen nimmt die Stellungnahmen und Anregungen der Offentlichkeitsbeteili-
gung und der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange zur Kenntnis,
wagt ab und fasst den Satzungsbeschluss am 27.04.2010.

6. Ortsubliche Bekanntmachung des Beschlusses Uber die Satzung des Bebauungsplanes
am

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan Nr. 5 Enzensberg Siid — dritte Ande-
rung (Bereich Fl. Nr. 124, Gemarkung Hopfen am See) in der Fassung vom 27.04.2010 in
Kraft getreten. Der Bebauungsplan Nr. 5 Enzensberg Siid — dritte Anderung liegt ab der
Vero6ffentlichung der Bekanntmachung im Rathaus der Stadt Fiissen, Lechhalde 3, 87629
Fussen, wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit. Er kann
dort eingesehen und tber dessen Inhalt Auskunft verlangt werden.
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Begrindung

1. Veranlassung

Die Stadt Fissen hat am 26.01.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 — Enzensberg
Sid, dritte Anderung fiir den Bereich des Grundstiicks Fl. Nr. 124 beschlossen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 5 Enzensberg Siid, erste Anderung wird geandert. Die bis-
her festgesetzten Wohnh&user entlang der ¢stlichen Seite des Kéllebachweges mit Tiefgarage
werden ersetzt, durch eine bebaubare Flache fir die Errichtung eines Wohngeb&udes im nord-
westlichen Teil des Grundstticks mit der FI. Nr. 124.

Es wird das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet. Die Voraussetzungen fur
die Anwendung des § 13a BauGB liegen vor. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der gean-
dert werden soll. Gemaf: § 13a Abs. 4 BauGB gilt das beschleunigte Verfahren auch fur diese Fal-
le. Es werden durch die geplante Bebauung keine Vorhaben begriindet, fur die eine Umweltver-
traglichkeitsprifung erforderlich wiirde.

Es soll einem Bedarf zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum in angemessener Frist
Rechnung getragen werden und zwar durch die Schaffung eines Wohngeb&audes. Es soll ein All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Damit vor dem Haus Hopfensee die freie Sicht zum
See und zu den Alpen erhalten bleiben kann, wird der wesentliche und von der Kuppe gepragte

Teil des Grundstiicks mit der FI. Nr. 124 als Flache fiir die Landwirtschaft festgesetzt, bei der auch
keine privilegierten Gebdude zulassig sind.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes zur Aufstellung der dritten Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5 — Enzensberg Sud liegt nordlich der alten Ortslage von Hopfen am See bzw. dstlich des Kol-
lebachweges.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden von der bestehenden Bebauung bzw. der H6henstralie,
im Osten von der bestehenden freizuhaltenden Griinflache,

im Siden von der bestehenden Bebauung an der Staatsstralle 2008
im Westen von der bestehenden Bebauung bzw. Kdllebachweg.

Der Anderungsbereich weist eine GréRe von ca. 1,4 ha auf.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regionalplan

Gemal § 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 der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird, sind

bei der Darstellung der Siedlungsflache die Ziele der Raumordnung beachtet.

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
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Regierung von Schwaben genehmigt und ist seit seiner 6ffentlichen Bekanntmachung am
02.01.1989 verbindlich. Hierin ist das Plangebiet mit dem wesentlichen Teil der Flache, die als All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt wird entsprechend dargestelit. Der Bereich stidwestlich der
Wohnbauflache wird als private Grinflache und der gré3ere Bereich siddstlich als Flache fir die
Landwirtschaft festgesetzt. Damit soll der freie Bereich vor dem Haus Hopfensee als unverbaubare
Flache gesichert werden.

Unter Hinweis auf die Bestimmungen des § 13a Abs. 2 Ziffer 1 BauGB wird die Darstellung des
Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst.

4. Lage und Bestand

4.1 Stadtebau

Der Ortsteil Hopfen am See liegt ca. 4 km nérdlich von Fussen unmittelbar an der Nordostseite des
Hopfensees und an der Staatstral3e 2008. Der ehemalige bauerliche und kleine Weiler hat sich in
den letzten Jahrzehnten aufgrund des Fremdenverkehrs und der einmaligen Lage im Voralpenland
mit See stark nach Norden und Nordwesten entwickelt. Die bisher vorgesehene Entwicklung von
Einfamilienhausern 6stlich des Kollebachweges, die ausschliefilich tGber eine Tiefgarage und Fuf3-
weg von der Hohenstral3e erschlossen waren, konnte nicht realisiert werden. Es hat sich nunmehr
eine neue bauliche Entwicklung ergeben, fur die diese gegenstandliche Planung erstellt wird.

4.2 Infrastruktur

In Hopfen am See sind die spezifischen kleindrtlichen Einrichtungen einer Fremdenverkehrsge-
meinde dieser Grol3enordnung vorhanden. Die weitere gehobene Bedarfsdeckung erfolgt in der
Stadt Fussen.

4.3 Erschlie3ung

Das Plangebiet ist im Norden an die HohenstraRe angebunden und erschlossen. Da es sich nur
um ein Wohngebaude — Familienheim mit Nebengeb&uden — handelt, ist diese Erschlie3ung als
ausreichend zu bezeichnen.

Die bisherige nordwestliche Bebauung ist durch die Privatstrafte ,Kollebachweg®, die von der Ho-
henstralie abzweigt, erschlossen. Diese ErschlieBung wird von dem geplanten Wohngrundsttick
nicht tangiert. Die geplante Einzadunung wird einen gewissen Abstand von der Hinterkante der pri-
vaten Stral3e einhalten. In der norddstlichen Ecke wird die EinzAunung weiter abgertickt und mit
Bischen und Baumen bepflanzt.

Fur das geplante Wohngrundstuck ist die Erschliel3ung unmittelbar von der HoéhenstralRe aus vor-
gesehen.

4.4 Geologie

Der Boden besteht aus Lehm und Kies. Voraussichtlich sind keine besonderen Ma3nahmen zur
Herstellung eines tragfahigen und sicheren Baugrundes erforderliche. Es ist nicht mit Grundwasser
zu rechnen, andererseits kann sich auch Hangschichtwasser und Sickerwasser ergeben, so das
die Ausfiihrung der Keller als grundwasserdichte Wannen empfohlen wird.

4.5 Nutzungen

Die nicht Gberbauten Flachen werden innerhalb des als WA Gebiet abgegrenzten Bereichs
gartnerisch gestaltet. Die sudwestlich anschlieRende Flache wird als private Griinflache festgesetzt.
Die gesamte Ubrige sudostliche Teilflache mit ca. 8.400 m? wird als landwirtschaftliche Nutzflache
gesichert. Hier soll nach wie vor eine Griinflache verbleiben.

4.6 Okologie

Aufgrund der bisher gegebenen landwirtschaftlichen Nutzung des Grundstticks mit der Fl. Nr. 124
als Intensivgrinland sind innerhalb des Plangebietes keine erhaltenwerten oder schiitzenswerten
bestande hinsichtlich Fauna und Flora gegeben.

Es sind im Sinne der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) keine geschitzten Arten
betroffen.

Die Beachtung des saP (88 42 und 43 BNatSchG, Art. 6a Abs. 2 S. 2 und 3 BayNatSchG) ist regel-
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mafiig Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Somit miussen im
Vorgriff auf den Eingriff die bauplanungsrechtliche Ebene des Bebauungsplanes eingezogen wer-
den. Im Regelfall ist hierfiir zunachst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und ggf. welche
Arten von dem Vorhabens betroffen sein kdnnen, sodass eine Priifung nach 88 42 Abs. i.V.m. Abs.
5 und ggf. 43 Abs. 8 BNatSchG bzw. Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG erforderlich ist — sog. Re-
levanzprifung. Hiernach haben sich keine besonderen Erkenntnisse der Beachtlichkeit ergeben.

5. Planung

5.1 Allgemeines

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Gebiet, das bereits als Baugebiet fur die Errichtung von
4 Einfamilienhdusern als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt war. Wie bereits zuvor beschrieben
wurde, konnte wegen der besonderen Erschlie3ung eine Bebauung dieser baureifen Grundstiicke
nicht erfolgen. Nunmehr kann der nérdliche Teil des Wohngebietes so gestaltet werden, dass nur
noch ein Wohngebaude entstehen wird und zwar unmittelbar von der Hohenstral3e aus erschlos-
sen. Die gesamte Ubrige Flache des Grundstiicks mit der Fl. Nr. 124 wird als Grinflache festge-
setzt.

Ferner ist mit der geplanten Wohnbebauung auf die besondere stadtebauliche Situation Ricksicht
zu nehmen. Das norddstlich gegentiber liegende Haus Hopfensee lebt von der besonderen topo-
grafischen Situation, wonach der Vorraum mit der Auspréagung einer Gelandekuppe von jeglicher
Bebauung freigehalten werden muss. Dies wird durch die geplante Bebauung erreicht, in dem die
Bebauung auf der nordwestlichen Seite des Grundstuicks FI: Nr. 124 begrenzt bleibt und die nicht
durch das Allgemeine Wohngebiet belegte Flache als private Grinflache bzw. Flache fir die
Landwirtschaft festgesetzt wird. Privilegierte landwirtschaftliche Gebaude sind dabei ausgeschlos-
sen.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Es soll ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemafl 4 BauNVO entstehen.

Bei der Art der baulichen Nutzung sollen unter Hinweis auf 8 1 Abs. 6 BauNVO die gemal3 § 4 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen:

o Gartenbaubetriebe und
0 Tankstellen

ausgeschlossen werden. Sie werden nicht zum Bestandteil der Satzung des Bebauungsplanes
erklart, weil es hierfir im Plangebiet keinerlei Bedarf gibt und solche Nutzungen mit zu viel Verkehr
und Flachenbedarf verbunden sind. Sie entsprechen auch nicht dem angestrebten Gebietscharak-
ter.

5.3 MalR3 der baulichen Nutzung
Fur das Mal3 der baulichen Nutzung ist nach § 16 Abs. 3 BauNVO stets anzugeben:
1. die Grundflachenzahl oder die Gro3e der Grundflachen der baulichen Anlagen,
2. die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftshild, beeintréchtigt werden

kdnnen.

Im Plangebiet wird das Mal3 der baulichen Entwicklung durch die durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Flachen sowie durch die Grund- und Geschossflachenzahlen bestimmt.
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Die Stadt hat sich im vorliegenden allgemeinen Wohngebiet fiir die Beibehaltung der bisherigen
Festsetzung der maximal zulassigen Grund- und Geschossflachenzahl von 0,25/0,4, eine maximal
I+D Bebauung in offener Bauweise entschieden.

Ferner wird die Hohenentwicklung des Gebaudes durch die Festsetzung der Oberkante Erdge-
schossfertigful3boden auf Hohe NN und hierauf bezogen die maximal zulassige Wandhohe festge-
setzt. Dadurch entsteht eine terrassierte Gliederung der Geb&ude. Das Nebengeb&ude im oberen
Bereich des Grundstticks wird von der Hohenstral3e abgesetzt. In diesem Zwischenraum entsteht
eine Eingrinung, die sich — nur unterbrochen durch die Zufahrt — um die nordéstliche Ecke des
Baugrundstucks herumzieht. Damit wird sichergestellt, dass die Hangseite der H6henstralie und vor
allem das Vorfeld des Haus Hopfenseesee von Gebauden freigestellt bleibt.

5.4 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der Gebaude innerhalb des Plangrundstiicks soll moglichst in ca. Ost-West bzw. pa-
rallel zu den Hohenlinien verlaufen. Dadurch entsteht ein Innenhof, der mit einer geschwungenen
und dem Gelande folgendenden Zufahrt erreicht wird.

Das Wohngeb&ude bildet den Abschluss mit einer 1+D Bebauung wobei im westlichen Teil ein
Quergiebel eingerichtet wird. Das Untergeschoss erhalt hangabwarts eine teilweise Freilegung,
wobei hierbei kein Vollgeschoss entsteht.

5.5 Gestaltung der Gebaude

Die rechtliche Grundlage fir die Festsetzungen der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich ab
aus Artikel 81 BayBO in Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB. Unter anderem sind in C Baugestal-
tung der gegenstandlichen Satzung Dachform, Dachneigung, Dachmaterial, Dachfarbe, Solaran-
lagen auf den Dachflachen sowie Zaun und Auf3engestaltung festgelegt. Winschenswert ist, dass
die Fassaden verputzt und hell gestrichen bzw. mit Holzschalungen ausgefiihrt werden. Einzelne
Bereiche und Teilflachen kénnen auch kraftigere Farben aufweisen. Ferner darf das Gelande mit
weichen Erdbdschungen den Ortlichen Gegebenheiten angepasst werden.

5.6 Garagen und Nebengeb&ude

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen (Baugrenzen) zulassig.

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Fir weitere Nutzungen gelten die
Richtzahlen Stellplatzsatzung der Stadt Flssen.

5.7 ErschlieBung

Das Plangebiet wird Gber die HohenstralRe aus unmittelbar erschlossen.

5.8 Flachenbilanz

Das Plangebiet gliedert sich wie folgt auf:

Allgemeines Wohngebiet 4.205 m2
Private Grunflache 1.748 mz
Flache fir die Landwirtschaft 8.450 m2
Gesamtflache 14.403 mz

Das Plangebiet weist somit eine Grof3e von rd. 1,4 ha auf.

13
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6. Grinordnung
6.1 Grunordnerische Vorgaben

Das geplante Gebaude liegt am Westhang des auslaufenden Hohenzuges zum Hopfen-
see. Zur Optimierung der Einbindung des Geb&udes in das landschaftliche Umfeld und zur
Berucksichtigung der verschiedenen Blickbeziehungen wurden mehrere Vorgaben getrof-
fen.

- Das Gebéaude wurde von der Kuppenlage nach Westen hangabwéarts sowie nach Nor-
den abgertickt. Dadurch bleiben bestimmte Sichtbeziehungen von der Stral3e im Osten
erhalten. Gleichzeitig kdnnen auch Sichtachsen von den ndrdlichen Anliegern Uber das
zu Uberplanende Grundstiick in Richtung See bertcksichtigt werden.

- Die Zaunfiihrung riickt im Osten deutlich von der Grundstticksgrenze ab und wird in
gestufter Form in Richtung Stiden und dann nach Westen weitergefihrt. Dies fihrt zu
einer lockeren Einbindung, vermeidet eine strenge Barrierewirkung und ertffnete von
Norden kommend den Blick in Richtung Stiden — Sud/Westen.

- Durch die Festsetzung von Baumen I. und II. Ordnung und einer Strauchpflanzung
wird das Geb&ude in die bestehende innere Ortsrandsituation angebunden und integ-
riert.

- Durch die Festsetzungen der sudlich gelegenen Freiflache als landwirtschaftliche
Nutzflache und des westlichen Bereichs als private Freiflache ohne Pflanzbindung
werden diese fir das Orts- und Landschaftshild wichtige Hangzonen dauerhaft von
Bebauung freigehalten.

Durch diese Vorgaben kann eine optimierte Einbindung des geplanten Geb&udes in die
vorhandene landschaftliche Situation erreicht werden.

7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1 Immissionsschutz

Fur den Schallschutz in der stadtebaulichen Planung wird die DIN 18005 mit dem zugehérigen
Beiblatt 1 nach Mal3gabe der Bekanntmachung des Bayer. Staatsministeriums des Inneren vom
3.8.1988 zur Anwendung empfohlen. Von diesen Orientierungswerten, die als Anhalt fir die Beur-
teilung von Larmimmissionen dienen, kann sowohl nach oben als auch nach unten abgewichen
werden.

Im vorliegenden Fall kdnnen folgende schalltechnischen Orientierungswerte zur Anwendung kom-
men:

Fur allgemeine Wohngebiete tagsuber 55, nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A).

Hinweis:
Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm
sowie fur Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten.

Der niedrigere Nachtwert in der vorgenannten Tabelle ist im gegenstandlichen Plangebiet ohne
Relevanz.

Im Plangebiet sind keine besonderen Anforderungen an den Immissionsschutz zu erkennen. Inso-
fern werden auch keine besonderen Festsetzungen getroffen.
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7.2 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung ist gemalR Satzung des Landkreises Ostallgdu geregelt und entsprechend
einzuhalten bzw. durchzufihren. In Fissen ist ein Wertstoffhof vorhanden. Auf das Merkblatt des
Landkreises Ostallgau wird verwiesen. Das Grundstiick ist an die offentliche Abfallentsorgung an-
geschlossen. Hierfir ist eine geeignete Einrichtung zur Aufstellung der erforderlichen Abfallsam-
melbehalter zu schaffen.

7.3 Altlasten

Im Plangebiet selbst befinden sich keine altlastenverdéchtigen Ablagerungsflachen.

8. Technische Infrastruktur, ErschlieRung

8.1 StralRen / Verkehrsanbindung

Das Baugebiet wird Gber die Hohenstral3e erschlossen.

8.2 Wasserwirtschaft

Die anfallenden hduslichen Abwasser werden Uber die bestehende Kanalisation an die Verbands-
klaranlage angeschlossen. Die Einwohnergleichwerte sind ausreichend grol3 dimensioniert.

Die Wasserversorgung einschlief3lich der Loschwasserbereitstellung Gber Hydrant erfolgt durch die
Stadt Fissen. Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung entspricht, ist si-
chergestellt.

Das Oberflachenwasser soll grundsatzlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschadlich —
zur Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhaltnisse zulassen. Es wird auf das wild
abflielende Hangwasser hingewiesen.

8.3 Stromversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung erfolgt tber das Netz der E-Werke Reutte. Das Plangebiet wird Gber die
Ortsverteilung durch Erweiterung des 1-kV-Kabelnetzes gesichert mittels Erdkabel. Die vorhande-
nen Leitungen werden entsprechend erweitert.

Vor Beginn der Tiefbauarbeiten muss ein Spartengesprach stattfinden, an dem alle Versorgungs-
trager teilnehmen, um die jeweiligen Leitungstrassen festzulegen.

Die Deutsche Telekom AG wird an dem Verfahren beteiligt. Rechtzeitige Abstimmung wird bei der
ErschlieBung sichergestellt. Die Leitungen sind als Erdkabel zu verlegen.

8.4 Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen Ma3nahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten,
Zufahrten u. dgl. sind in Abstimmung mit der Kreisbrandinspektion des Landkreises Ostallgau zu
veranlassen.
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9. Bodenordnende MaRnahmen

Es sind keine Bodenordnungsmafinahmen oder eine Umlegung nach 88 45 ff. oder grenzregelnde
MaRnahmen nach §§ 80 ff. BauGB erforderlich.

10. Kartengrundlage

Fur das Plangebiet liegt eine einwandfreie Kartengrundlage nach dem neuesten Stand des Ver-
messungsamtes Marktoberdorf zur Verfiigung.

Aufgestellt:

Marktoberdorf, 27.04.2010 Stadt Fissen,
Gerhard Abt, Paul lacob
Stadtplaner Erster Blrgermeister
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