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Prdaambel

A SATZUNG

1 Praambel

Nach & 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 12 BauGB und Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fir den Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der je-
weils giiltigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) hat die Stadt Fiissen die erste Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan fir den Stadtteil Wiedmar West in
offentlicher Sitzung am 07.05.2019 als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdaumliche Geltungsbereich der ersten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
integriertem Griinordnungsplan flir den Stadtteil Wiedmar West ergibt sich aus dessen zeichneri-
schen Teil. Er umfasst das Grundstiick mit der FI.Nr. 481 der Gemarkung WeilRensee und hat eine
Grofle von 0,47 ha.

Bestandteile der Satzung

Die erste Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan fiir
den Stadtteil Wiedmar West besteht aus der Satzung vom 07.05.2019 mit planungsrechtlichen und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und dem zeichnerischen Teil (Planzeichnung) vom
07.05.2019. Der Anderung ist ein gesonderter Umweltbericht in der Fassung vom 07.05.2019 beige-
flgt.

Rechtsgrundlagen
- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

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

- Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte (PlanZV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057).

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007,
zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S. 375).

- Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998, zuletzt gedandert durch Art. 17a Abs. 2 des Gesetzes vom 13. Dezember
2016 (GVBI. S. 335).
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Prdaambel

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15. September
2017 (BGBI. 1S. 3434).

Ausgefertigt

Hiermit wird bestétigt, dass die erste Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit inte-
griertem Grinordnungsplan flr den Stadtteil Wiedmar West, bestehend aus dem Textteil, der Sat-
zung sowie die dazu gehorenden ortlichen Bauvorschriften (Seite 1 bis 26), und der Zeichnung in der
Fassungvom __. . dem Stadtratsbeschlussvom __. . zu Grunde lag und diesem ent-
spricht.

Stadt Fuissen, den

Erster Biirgermeister
Paul lacob

In-Kraft-Treten

Die erste Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan fiir
den Stadtteil Wiedmar West tritt mit der ortsliblichen Bekanntmachung vom __.__. gem. § 10
Abs. 3 BauGB in Kraft.

Stadt Flssen, den

Erster Biirgermeister
Paul lacob
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Textliche Festsetzungen

2 Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit integrier-
tem Griinordnungsplan fur den Stadtteil Wiedmar West der Stadt Flissen, in der Fassung vom
06.12.2005, bekannt gemacht am 24.01.2006, gelten weiter, sofern sie nicht wie folgt erganzt oder
geandert werden. Die Planzeichnung wird ersetzt.

zu B Planungsrechtliche Festsetzungen

Vorhabenbezug Im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
des Bebauungs- planes sind gemal § 12 Abs. 3a BauGB i.V. mit § 9 Abs. 2 BauGB nur
planes solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabens-

trager in dem Durchflihrungsvertrag Gber die Bebauung auf dem
Grundstiick FI.Nr. 481, Gemarkung Weillensee mit einem Getrankela-
ger mit Biro- und Wohngebaude in Bauabschnitt 1, sowie einer Pro-
duktionshalle in Bauabschnitt 2 und 3 verpflichtet.

zu 1. Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet Neben den bisher allgemein zuldssigen Gewerbebetrieben aller Art

§ 8 BauNVvVO (u.a. produzierendes Gewerbe, Handwerksbetriebe), Lagerhduser und
offentliche Betriebe sowie Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude
sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter allgemein zuldssig. Je Betrieb ist
maximal eine Wohneinheit zuldssig, wenn sie mit untergeordneter
Flache in einem Betriebsgebdude integriert wird.

zu 2. MaR der baulichen Nutzung

Oberkante Fer- Maximal zuldssige Oberkante des FertigfuRbodens in Meter Gber NN
tigfuBboden wird auf 884,20 m NHN festgesetzt. Mit der Baugesuchsplanung sind
(FOK) die genauen Geldndeschnitte einschlieBlich der geplanten Gebaude

darzustellen.

zu 4. Garagen / Stellpldtze / Nebengebiude

Zufahrten le-Petrichogrundsibclesindras 2 tuin hrtenmulissizDieZuialhris

Festsetzung wird gestrichen.
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Textliche Festsetzungen

zu 8. Private Griinflachen

Mindestabstand  Baumpflanzungen sind mit einem Mindestabstand von 8 m zum Stra-
zum StraBenrand Renrand der St. 2521 auszufiihren.

zu 10. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Ausgleichs- Der notwendige Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft er-

flachen folgt auf einer Teilflache des Flurstiicks FI.Nr. 287 der Gemarkung
WeiBensee. Auf einer Flache von 450 m? wird der naturschutzfachli-
che Ausgleich festgesetzt. Die Ausgleichsflache, die sich im Besitz der
Stadt Fuissen befindet, wird Bestandteil des Okokontos der Stadt Fiis-
sen.

Auf dem ca. 450 m? groRen Teilstiick soll zu drei Viertel der Flache
eine magere, artenreiche Wiese entwickelt werden. Als MaRnahmen
sind umzusetzen:

e Mehrmalige Mahd pro Jahr ohne jegliche Diingung;

e nach ca. 3-5 Jahren kann die Schnitthaufigkeit auf eine einma-
lige Mahd ab ca. 01.08. oder 01.09. (Absprache mit der UNB)
reduziert werden;

e kein Ausbringen von chemischen Pflanzenschutzmitteln, Mi-
neraldiinger und Festmist;

e keine Beweidung.

Im Ubrigen Viertel ist ein bachbegleitender, artenreicher Hochstau-
densaum zu entwickeln. Als MaRnahmen sind umzusetzen:

e Mahd abschnittsweise wechselnd alle 2 Jahre ab Anfang Sep-
tember mit Entfernen des Mahdguts (nach kurzer Liegezeit);

e Kein Ausbringen von chemischen Pflanzenschutzmitteln, Mi-
neraldiinger und Festmist;

e Erhalt des Geholzbestands.

zu C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

zu 1. AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen

Satteldach (SD) Fiir samtliche Gebaude sind nur Sattelddcher (SD) mit einer Dachnei-
gung bis max. 25° zulassig;
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Hinweise

Eingeschossige Anbauten (z.B. Wintergarten) und Dachgaupen sowie
Garagen dirfen vom Hauptbaukoérper abweichende Dachformen
(Flach-, Pult oder Satteldach) sowie auch vom Hauptkérper abwei-
chende Dachneigungen und abweichende Firstrichtungen aufweisen.

Wandhohe Es wird eine maximale Wandhdhe von 6,50 m festgesetzt. Die Wand-
héhe wird von der Oberkante des Fertigfulbodens (FOK) bis zur
Schnittflache der Wand mit der Dachhaut gemessen.

Gebaude- AulRenwandflachen sind zu verputzen oder mit einer Holzschalung zu

gestaltung verkleiden. Warmegedammte Sandwichelemente, die nicht in ihrer
Oberflache strukturiert sind, sind ebenfalls zuldssig. Fur die Farbge-
bung sind abgetdnte Pastellfarben in Abstimmung mit der Stadt Fis-
sen zulassig. GroRflachige Verglasungen sind zuldssig, soweit sie sich
auf Teile des Gebaudes beschranken. Es wird empfohlen Fassadenteile
zu begriinen.

3 Hinweise
Niederschlags- Anfallendes Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen ist vorrangig fla-
wasser- chenhaft tiber die belebte Bodenzone zu versickern. An eine Versickerungs-
beseitigung anlage dirfen héchstens 1.000 m? befestigte Flache erlaubnisfrei unter Be-

achtung der NWFreiV angeschlossen werden. Dabei sind die technischen Re-
geln zum erlaubnisfreien und schadlosen Einleiten von gesammeltem Nie-
derschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) einzuhalten.

Werden die Bedingungen nach (NWFreiV) mit den dazugehdérigen techni-
schen Regeln (TRENGW oder TRENOG) nicht eingehalten, ist beim Landrats-
amt Ostallgdu eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Die Bauherren haben im Rahmen des Bauantrages die Priifung des Erforder-
nisses einer wasserrechtlichen Erlaubnis zur Oberflachenversickerung selbst
zu Gbernehmen.

Ist eine flachige Versickerung auf Grund ungiinstiger Bodenverhaltnisse nicht
moglich, so kann in Ausnahmefallen eine Kombination von Rigolen und Si-
ckerschachten bzw. eine Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in
ortliche Entwdsserungskanale zugelassen werden. Entsprechende MalRnah-
men zur Regenrlickhaltung auf den privaten Grundstlicken mit verzogerter
Abgabe an die Kanalisation sind hierbei zu priifen.
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Hinweise

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groRRflachig mit Niederschlagswasser
in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre,
Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei zu ver-
meiden, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materialien
(z.B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft abgeschirmt werden.

Den StraBengrundstiicken und den Strallenentwasserungsanlagen dirfen
keine Abwasser und kein Niederschlagswasser zugeleitet werden.

Bei der Beurteilung und Bemessung der Versickerungseinrichtungen sind die
Regelungen des DWA Merkblattes M 153 ,,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser” sowie des DWA Arbeitsblattes A 138 ,,Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” zu
bericksichtigen. Bei der Planung sind die Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A
100 , Leitlinien der integralen Siedlungsentwésserung” (ISiE) zu bericksichti-
gen.

Fiir Grundstiicke Giber 800 m? abflusswirksamer Flache ist ein Uberflutungs-
nachweis gemaR DIN 1986-100 einzureichen.

Unabhangig von dem Antrag auf Baugenehmigung ist bei den Stadtwerken
Flissen ein Entwdsserungsantrag zu stellen.

Die Satzung der Stadt Fiissen fir die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung
(Entwdsserungssatzung) in der jeweils giiltigen Fassung ist heranzuziehen.

Artenschutz Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungsberei-
ches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die artenschutzrecht-
lichen Belange nach § 44 BNatSchG zu berticksichtigen (Tétungs- und Verlet-
zungsverbot, Storungs- und Schadigungsverbot).

Bei der Baufeldfreimachung und ggf. bei notwendigen Gehdélzrodungen sind
dariber hinaus auch die allgemeinen Schutzzeiten nach § 39 BNatSchG zu
beachten (keine Durchfiihrung zwischen 1. Marz bis 30. September).

Brandschutz Die Zufahrten sind nach den ,Richtlinien Gber Flachen fir die Feuerwehr” —
Fassung Juli 1998 — (AIIMBI Nr. 15/2008) herzustellen. Die Léschwasserver-
sorgung ist nach dem Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 zu ermitteln.
Als Hydranten sind Uberflurhydranten DN 100 vorzusehen. Die Abstande der
Hydranten zueinander sollten 100 — 120 m nicht Uberschreiten.

Umgang mit Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige Holzreste, Mauern,
archaologischen  Metallgegenstdnde, Steingerate, Scherben, Knochen etc.) sind Art. 8 Abs.1
Funden und Abs. 2 DSchG zu beachten.
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Hinweise

Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das zustan-
dige Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zustdandige Untere Denkmal-
schutzbehoérde zu verstandigen.

Auffalligkeiten Sollten sich im Zuge der BaumaRRnahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaf-
bei der Bodenbe- fenheit abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen,
schaffenheit sind ggf. weiteren MaRRnahmen (§ 21 Abs. 1, § 40 Abs. 2 KrW-/AbfG und Art.

1Satz 1 u. 2, Art. 12 Bay-BodSchG) in Abstimmung mit den zusténdigen Fach-
behorden (Wasserwirtschaftsamt KE, Landratsamt Ostallgau) durchzufihren.

Lichtimission Bei der AuRenbeleuchtung sollen insektenfreundliche Lichtquellen verwen-
det werden. Die Nachtbeleuchtung soll auf das notwendigste Minimum re-
duziert werden. Es sind gerichtete und nach unten strahlende Leuchtkorper
zu verwenden.

Plan- Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der Stadt

genauigkeit Flssen erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wobei
sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungsplanung oder Einmes-
sung Abweichungen ergeben kdnnen. Daflir kann seitens der Stadt und des
Planungsbiiros LARS consult, Memmingen, keine Gewahr (ibernommen wer-
den.
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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

B BEGRUNDUNG

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Fiissen beabsichtigt im Anderungsbereich des Bebauungsplanes die Realisierung eines Ge-
trankelagers mit Biiro- und Wohngebadude und einer Produktionshalle zu ermdéglichen. Die Zielstel-
lung des aktuell rechtskraftigen Bebauungsplanes, in der Fassung vom 06.12.2005, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine Aussiedlung und Expansion eines im Stadtteil Wiedmar ansassi-
gen Betriebes zu schaffen, bleibt weiterhin erhalten. Jedoch haben sich fiir den Vorhabentrager seit
Rechtskraft des Bebauungsplanes wesentliche Rahmenbedingungen dahingehend geédndert, dass
eine bebauungsplankonforme Umsetzung des Vorhabens auf Grund betrieblicher Zusammenhange
nicht weiter moglich ist. Hierfiir bedarf es der geringfligigen Erweiterung der tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen in westliche Richtung. Ebenso werden die damit einhergehenden Anpassungen in der
festgesetzten Freiraumstruktur vorgenommen. Weiterhin gibt es Anderungen zu Festsetzungen der
Gebdudegestaltung wie z.B. Oberkante des Fertigfubodens, Dachformen untergeordneter Geb&dude-
teile oder auch der zulassigen Gebaudefarben.
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan zum Plangebiet
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2013

GemaR Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern aus dem Jahr 2013 wird die Stadt
Flissen als Mittelzentrum eingeordnet. Die Stadt nimmt somit eine iberdrtliche Versorgungsfunktion
fir sich und andere Gemeinden wabhr.

Folgende Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes beflirworten die vorliegende
Anpassung der Planung:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle (iberértli-
chen raumbedeutsamen Planungen und Mafsnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

1.4.1 Hohe Standortqualitat

(G) Die rdumliche Wettbewerbsfdhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher Standort-
qualitdten in wirtschaftlicher, ékologischer und sozialer Sicht in allen Teilréiumen gestdrkt
werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrdfte lagebedingte und
wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vor-
handene Strukturen ausgebaut werden

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfd-
higen kleinen und mittelstédndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

2.2 Regionalplan Allgau

Im Regionalplan der Region Allgau liegt die Stadt Fissen als Mittelzentrum im Bereich der Entwick-
lungsachse mit Gberregionaler Bedeutung zwischen Kempten und Reutte in Tirol.

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplanes (16) begriinden die geplante Entwicklung von Ge-
werbeflachen:

Allgemeine Ziele und Grundsatze

(G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die dort lebende
Bevélkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versor-
gungsmdfSigen Eigenstdndigkeit zu stdrken.
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Wirtschaft

(G) In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fiir die wirtschaftliche Entwick-
lung — eine Stérkung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsge-
werbe anzustreben.

(G) Ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplétzen fiir Arbeitnehmer aller Qualifizierungsstufen
und deren Erhalt sowie die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungspldtze ist fiir die wirt-
schaftliche Entwicklung der Region von besonderer Bedeutung.

(2) Auf die Stdrkung der mittelstdndischen Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirt-
schaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

(2) Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte besondere Bedeutung zu.

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,WeiRensee — Pfronten”. Be-
reits im Rahmen der Aufstellung des aktuell rechtsgiiltigen Bebauungsplanes wurde argumentiert,
dass der Stadtrat auf Grund der hohen Vorbelastungen des Gebietes (OrtsstralRe nach Westen, Orts-
umgehung St. 2521, angrenzende 20 kV-Freileitung) sowie der baulich eingeschrankten Entwicklungs-
moglichkeiten im Stadtteil Wiedmar fiir diesen Bereich den siedlungsraumlichen Belangen gegeniiber
den Belangen von Natur- und Landschaft den Vorrang einrdumt. Weiterhin kann auf den § 1 Abs. 3
der LSG-Verordnung ,WeilRensee” (Dezember 1962) verwiesen werden wonach vom Schutzgebiet
»die kiinftig in einem rechtskraftigen Bebauungsplan als Bauland ausgewiesenen Grundstiicke ausge-
nommen sind. Damit unterliegt der Bebauungsplan nicht mehr der Verordnung des Landschafts-
schutzgebietes.

2.3 Flachennutzungsplan

Die Stadt Flissen hat einen Flachennutzungsplan aufgestellt, der mit Bescheid der Regierung von
Schwaben vom 06. Oktober 1987, Geschéftszeichen 420-4621/201.4 genehmigt wurde und seit
02.01.1989 rechtswirksam ist. Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit integriertem Griinordnungsplan fir den Stadtteil Wiedmar West wurde der Flachennutzungsplan
u.a. fiir den Bereich geandert. Der aktuell rechtsgiiltige Flichennutzungsplan weist fiir den Ande-
rungsbereich des Bebauungsplanes gewerbliche Bauflachen aus.
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Abbildung 2: Ausschnitt der 13. Fldchennutzungsplanédnderung (Feststellungsbeschluss vom 06.09.2005, rot umrissen der
erste Anderungsbereich des Bebauungsplanes)

24 Bebauungsplan

Der aktuell rechtsgililtige vorhabenbezogene Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan in
der Fassung vom 06.12.2005, bekannt gemacht am 24.01.2006, weist den Bereich als Gewerbegebiet
gem. § 8 BauNVO aus. Weiterhin sind fiir den Geltungsbereich umfassende EingriinungsmaRnahmen
in Form von Streuobstwiesen und Feldgehdlzen vorgesehen. Zur Versorgung des Plangebietes ist ein
Bereich fiir die Versorgung mit Elektrizitat festgesetzt.
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Abbildung 3: vorhabenbezogener Bebauungsplan fiir den Stadtteil Wiedmar West, in der Fassung vom 06.12.2005

3 Das Plangebiet

3.1 Lage, GroR3e und aktuelle Nutzung

Das Plangebiet liegt im Stadtteil WeiBensee am westlichen Ortsrand des Ortsteils Wiedmar. Ostlich
grenzt eine Mischgebietsbebauung, nordlich die Wiedmarer StalRe und stidlich die St. 2521 an. Der
nordliche Bereich des Plangebietes wird gepragt von der alleeartigen ca. 100-jahrigen GroRbaumbe-
pflanzung entlang der Wiedmarer Stral3e. Die im Osten angrenzende Mischgebietsbebauung ist im
Wesentlichen von einer baugewerblichen Nutzung mit Lagerflachen und Hallengebduden sowie von
zwei freistehenden Einfamilienhdusern gepragt. Der Anderungsbereich umfasst das Flurgrundstiick
FI.Nr. 481 der Gemarkung Weillensee und hat eine Grof3e von 0,47 ha. Der Bereich wird derzeit als
Griinland intensiv landwirtschaftlich genutzt.
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Abbildung 4: Luftbildansicht des Anderungsbereiches (rot) und der Umgebung

3.2 ErschlieBung

Nordlich des Plangebietes verlauft die Ortsstrale (Wiedmarer StraRe) von der das Plangebiet er-
schlossen wird. Diese flihrt nach Osten durch den Ortsteil Wiedmar auf die Staatsstral3e St. 2521 in
Richtung BAB A 7 und weiter nach Fiissen bzw. nach Westen direkt auf die St. 2521 in Richtung Pfron-
ten.

3.3 Emissionen und Immissionen

Das Gewerbegebiet grenzt im Osten an eine Mischnutzung an. Die Wohnnutzung in diesem Gebiet ist
ca. 90 m entfernt. Ansonsten ist in der Umgebung keinerlei schiitzenswerte Bebauung gegeben. Eine
Larmkontingentierung nach DIN 45691 ist somit nicht erforderlich.

Im Suden fuhrt direkt angrenzend zum Plangebiet die StaatsstralRe St. 2521, ehemals BundesstraRe B
310, vorbei. Bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden im Jahr 2005 die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 und die Grenzwerte der 16. BImSchV mit den aus dem StraRenlarm her-
vorgehenden Beurteilungspegel gegeniibergestellt. Hier wurde eine wesentliche Uberschreitung der
Orientierung- und Grenzwerte festgestellt und im Zuge dessen passive Schallschutzmalnahmen am
Gebdude festgesetzt.

Bei Bliro- und Wohnnutzungen im Gewerbegebiet sind deshalb samtliche schutzbediirftigen Raume
(EG/DG) durch bauliche SchallschutzmaRnahmen (Grundrissorientierung) zu schiitzen. Weiterhin sind
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Fenster zur Bellftung von Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmern zu AuRenfassaden zu orientieren, an
denen zur Nachtzeit keine verbleibenden Uberschreitungen der geltenden Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung gegeben sind. Soweit dies nicht in allen Fallen mdglich ist, sind im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens passive SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzfenster, mecha-
nische Liftungseinrichtungen etc.) zu dimensionieren. Die AulRenbauteile (Wande, Dacher, Fenster,
Vorbauten) der schutzbediirftigen Raume sind so auszulegen, dass die Anforderungen der DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau® vom Juni 2006 bezliglich der erforderlichen Schalldamm-MaRe erfiillt
sind.

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes erfolgte eine schalltechnische Untersuchung durch das
Ingenieurbiiro em plan (Projektnr.: 2018 1177. Stand 08/2018). Dabei wurden die Schallimmissionen
aus der Staatsstralle St 2521, ehemals B310, sowie die Schallimmissionen aus der gewerblichen Nut-
zung ermittelt.

In Bezug auf die Verkehrslarmimmissionen der St. 2521 auf die Wohn- und Birordaume kommt die
Untersuchung zu dem Ergebnis, dass der Orientierungswert der DIN 18005 von 65/55 dB(A)
tags/nachts fir Gewerbegebiete um bis zu 2 dB(A) bzw. 5 dB(A) Gberschritten wird. Im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens ist die Einhaltung der Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im Hoch-
bau, Ausgabe 1989, beziiglich des AuRenlarms sowohl fiir die am Tag als auch fir die in der Nacht ge-
nutzten Aufenthaltsraume nachzuweisen. Zudem ist im Genehmigungsverfahren nachzuweisen, ob
an den Schlafraumen der Orientierungswert nach DIN 18005 fiir Gewerbegebiete aus Verkehrslarm
Uberschritten wird, da in diesem Fall schallgedammte Liftungseinrichtungen erforderlich werden o-
der alternativ eine zentrale Belliftungsanlage. Die Festsetzungen im rechtsgliltigen Bebauungsplan
zur Installation von passiven SchallschutzmaBnahmen werden durch die schalltechnische Untersu-
chung somit bestatigt.

Bezliglich der Immissionen des Gewerbegebietes auf die benachbarten Mischgebiete kam die schall-
technische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen der
TA Larm eingehalten werden und erganzende MaRRnahmen zum Schallschutz nicht erforderlich sind.
Sowohl die Beurteilungspegel aus dem Betrieb der Anlage tagstiber als auch die zu erwartenden Spit-
zenpegel unterschreiten die zuldssigen Richtwerte der TA Larm.

34 Landwirtschaftliche Immissionen

Die im Norden und Siiden gelegenen landwirtschaftlichen Nutzflachen werden auch kiinftig weiterhin
intensiv genutzt werden. Es wird davon ausgegangen, dass diese Nutzungen zu keinen Einschrankun-
gen des Baugebiets oder zu schadlichen Umwelteinwirkungen fiihren, bzw. dass etwaige Geruchs-
und Larmimmissionen als ortsliblich zu bewerten und zu dulden sind.

www.lars-consult.de Seite 18 von 26



Erste Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan fiir L

den Stadtteil Wiedmar West consult
Satzung | Begriindung | Umweltbericht

Planung

4 Planung

4.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Die Zielsetzungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes werden durch die Anderung des Bebauungs-
planes nicht beeintrachtigt. Die vorliegende Planung gewahrt weiterhin die Bereitstellung von Fla-
chen fur eine ortsgebundene gewerbliche Aussiedlung und die Starkung, den Erhalt sowie eine Ver-
besserung der ortlichen Wirtschaftsstruktur und des Arbeitsplatzangebotes. Auch die Griinordnungs-
planung zielt weiterhin auf die Vermeidung von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie auf
den Ausgleich nicht vermeidbarer Beeintrachtigungen. Das griinordnerische Konzept des Bebauungs-
planes bleibt bis auf die Neuordnung der Flachenanteile erhalten.

4.2 Festsetzungskonzept

Die textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit integrier-
tem Griinordnungsplan fiir den Stadtteil Wiedmar West der Stadt Flissen, in der Fassung vom
06.12.2005, bekannt gemacht am 24.01.2006, gelten weiterhin. Die Planzeichnung wird ersetzt.

4.2.1 Vorhabenbezug des Bebauungsplanes

Der textliche Teil des Bebauungsplanes wird lediglich um eine Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 BauGB
zum Bezug des Bebauungsplanes auf das konkret im Durchfiihrungsvertrag beschriebene Vorhaben
erganzt. Dies erfordert die Anwendung des § 12 Abs. 3a BauGB und der Festsetzung eines Baugebie-
tes gem. Baunutzungsverordnung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabenstra-
ger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Ab-
schluss eines neuen Durchflihrungsvertrages sind zuldssig — soweit das neue Vorhaben den allge-
meinglltigen Festsetzungen des Bebauungsplanes entspricht — muss dieser Bebauungsplan dann
nicht gedndert werden.

4.2.2 Artder baulichen Nutzung

Fiir das Vorhaben sind neben dem geplanten Handwerksbetrieb und Lagerflachen auch eine Woh-
nung geplant. Um die Wohnnutzung zu gewahren, werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter allgemein zugelas-
sen. Je Betrieb ist maximal eine Wohneinheit zuldssig, wenn sie mit untergeordneter Flache in einem
Betriebsgebaude integriert wird, damit der Gebietscharakter eines Gewerbegebietes gem.

§ 8 BauNVO gewahrt bleibt.

4.2.3 Oberkante des FertigfuBbodens

Die maximale Oberkante des FertigfuRbodens wird fiir den gesamten Bereich der tiberbaubaren
Grundstiicksflachen auf 884,20 m NHN festgesetzt. Im Vergleich zur Fassung vom 06.12.2005 ergibt
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dies, unter Berlicksichtigung der dort festgesetzten Toleranz von + 25 cm, eine Erhéhung von ca.
1,50 m. Das Gebéaude integriert sich in den geringfligig von Westen nach Osten (886 m NHN im Wes-
ten und 882 m NHN im Osten) einfallenden Hangbereich ein.

4.2.4 Dachgestaltung

Die Festsetzung zur Dachgestaltung wird um den Zusatz erganzt, dass fiir eingeschossige Anbauten
und Dachgauben sowie Garagen abweichende Dachformen, Dachneigungen und Firstrichtungen ver-
wendet werden diirfen. Da dies nur flir untergeordnete Anbauten gilt, wird dadurch keine zusatzliche
Beeintrachtigung des Landschaftshildes hervorgerufen.

4.2.5 Wandhohe

Die Festsetzung zur Wandhohe wird dahingehend klagestellt, dass die maximale Wandhohe von
6,50 m ab der Oberkante des FertigfuBbodens (FOK) bis zur Schnittfliche der Wand mit der Dachhaut
gemessen wird.

4.2.6 Gebaudegestaltung

Die Festsetzung zur Gebadudegestaltung wird um die Zulassigkeit von warmegedammten Sandwiche-
lementen (die nicht in ihrer Oberflache strukturiert sind) sowie die Zuldssigkeit von abgetonten Pas-
tellfarben ergénzt. Auf Grund der prdagenden Lage des Vorhabens ist die Gebdudegestaltung eng mit
der Stadt Flssen abzustimmen, um keine negativen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes her-
vorzurufen.

4.2.7 Zufahrten

Die Festsetzung, dass fiir jedes Betriebsgrundstiick max. zwei Zufahrten zulassig sind und die Zu-
fahrtsbreite maximal 6,00 m betragen darf, wird gestrichen. Aufgrund des schmalen Grundstlickszu-
schnittes sowie der Lage der Stellplatze und Anlieferungszonen sind mehrere Zufahrten zum Grund-
stiick flr einen optimalen Betriebsablauf notwendig. In Anbetracht der geringen Verkehrsstarke auf
der Wiedmarer StralRe ist eine negative Beeintrachtigung des Verkehrsflusses nicht zu erwarten:

4.2.8 Zeichnerische Festsetzungen

Auf Grund geanderter innerbetrieblicher Zusammenhange ist eine Erweiterung der liberbaubaren
Grundstiicksflachen um ca. 230 m? durch die Verschiebung der westlichen Baugrenzen um zehn Me-
ter nach Westen sowie zweier geringflgiger Erweiterungen nach Norden und Siden vorgesehen. Die
stidwestliche Gebdudekante ndhert sich damit auf einen Abstand von ca. 12,6 m an die St. 2521 an.
Um das geforderte Anbauverbot mit einem Minimalabstand von 12,5 m zur St. 2521 auch mit der
Baugrenze einhalten zu kdnnen, wird die Baugrenze im Stidwesten an die Gebaudekante herange-
fihrt. Der nach Stidwesten ausgerichtete Balkon Ubertritt die Baugrenze innerhalb der zulassigen
Umgrenzungslinie fir Balkone. Durch die Anordnung ab dem 1. Obergeschoss wird die Ausbauabsicht
und die Verkehrssicherheit im Bereich der St. 2521 nicht Gbermalig eingeschrankt, was die
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Ausnahme zuldssig macht.

Die Anpassung der geplanten Gebaudekubatur fiihrt zu einer Neuordnung der privaten Griinflachen.
Der Flachenanteil der Griinflachen mit Zweckbestimmung zur Eingriinung und Bepflanzung wird sich
im Flachenanteil nicht reduzieren, da diese Flachen ebenfalls nach Westen erweitert werden. Die pri-
vate Griunflache nordlich des Baukorpers wird geringfligig reduziert um die Stellplatzsituation auf
dem Grundsttick zu verbessern. In der Gesamtbilanz wird somit die Flache des Gewerbegebietes um
ca. 500 m? zu Ungunsten der privaten Griinflaichen vergréRert. Die Kennzeichnungen der Bereiche fir
zuldssige Zufahrten entfallen.

Alle weiteren zeichnerischen Festsetzungen bleiben erhalten.

5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch die ortlichen Unternehmen sowie Anschlussstellen gesichert.

6 Flachenbilanz

Tabelle 1: Fléchenbilanzierung

. " erste Anderung erste Anderung
Art der Flache Rechtsgiiltiger BP des BP des BP
Gewerbegebietsfliche 2.127 m? 2.621 m? 55,9 %
Flache fur Versorgung k.A. 10 m? 0,2 %
Private Griinflichen 2.567 m? 2.063 m? 43,9 %
Gesamtfliche 4.694 m? 100 %
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C UMWELTBERICHT

7 Einleitung

Die Stadt Flissen hat im Jahr 2005 einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem Griin-
ordnungsplan fiir den Stadtteil Wiedmar West aufgestellt. Fiir diesen Bebauungsplan ist gem. § 2a
BauGB ein Umweltbericht mit 6kologischer Ausgleichsregelung erstellt worden. Dieser Bebauungs-
plan wird nun in einer ersten Anderung behandelt. Diese beinhaltet im Wesentlichen die Erweiterung
der gewerblichen sowie der Gberbaubaren Grundstiicksflaichen und somit eine Reduzierung der pri-
vaten Grinflachen. Wichtige Inhalte und Erkenntnisse der Untersuchung aus dem Jahr 2005 werden
im Folgenden aufgegriffen.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan aufgestellten Ziele und MaRnahmen der Griinordnung bleiben
erhalten, diese sind:

e Gestalterische und landschaftspflegerische Funktion

Abschirmung und 6kologischer Sichtschutz

Kleinklimatische und lufthygienische Funktion des Griins

Vermeidung von Beeintrachtigungen fiir das Landschaftsbild

Ausgleich nicht vermeidbarer Beeintrachtigungen

8 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

8.1 Schutzgutbezogene Bestandaufnahme

Arten- und Lebensrdaume

Die reale Vegetation besteht im Geltungsbereich ausschlieRlich aus einer intensiv landwirtschaftlich
genutzten Wiese. Im Planungsbereich sind keine amtlich kartierten Biotope vorhanden.

Schutzgut Boden

Im Moranengebiet sind verschiedene Bodentypen anzutreffen. Vorherrschend sind lehmig-tonige
Kies- und Schotterbdden. Die Oberbodenschicht im Bereich der landwirtschaftlich genutzten Flachen
ist ca. 10-20 cm machtig.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachenwasser vorhanden. Im gesamten Geltungsbereich liegt ein aus-
reichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Nach aktueller Erkenntnis gibt es in diesem Gebiet we-
der Quellen noch wasserfiihrende Schichten.
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Schutzgut Klima und Luft

Die mittlere Niederschlagsmenge im Jahr betragt zwischen 1300 und 1400 mm. Die mittlere Lufttem-
peratur liegt zwischen 6,5° und 6,0° C. Eine gewisse Vorbelastung aus lufthygienischer Sicht ergibt
sich durch die Schadstoffemissionen vom StraBenverkehr der naheliegenden Staatsstralle St. 2521.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist gepragt von der machtigen Lindenallee (bis zu 20 m hohe Einzelbdume, die
beidseitig entlang der Wiedmarer StraRe stehen). Die bestehende Bebauung endet westlich mit einer
Baustofflagerhalle, deren Ansicht mit einer ca. 8 m hohen Fichten- und Ahorngruppe aufgelockert
wird. Westlich der Lagerhalle befindet sich ein AuBenlager fir Baustoffe auf dem Freigelande, nur
eine kleine Weiden-Erlengruppe (6-7 m hoch) unterbricht den Einblick auf die Lagerflache. An der
Sid-Ost-Ecke des Geltungsbereichs verlauft eine 20-kV-Freileitung mit 10 m hohen Masten.

Schutzgut Mensch
Durch die StaatsstraRe St. 2521 bestehen starke Larmbeeintrachtigungen.
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachgiter vorhanden.

8.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

8.2.1 Bei Durchfiihrung der Planung

Die erste Anderung des Bebauungsplanes sieht vor, die gewerblichen Bereiche und die iiberbaubaren
Grundsticksflachen zu erweitern. Das Baufenster erweitert sich um 10 m nach Westen sowie gering-
flgig nach Norden und Siiden (zusé&tzliche 230 m?). Aus der einhergehenden Anpassung der Gewer-
beflidche reduzieren sich die Griinflichen um 500 m? gegeniiber der rechtskraftigen Planung. Die Fla-
chen mit Pflanzgebot zur Eingriinung werden ebenfalls nach Westen erweitert und werden somit
nicht verringert. Weiterhin gibt es Anpassungen zur Gebaudegestaltung.

Auswirkungen auf Arten- und Lebensraume
Der Eingriff in die Grinflachen wird sich im Gegensatz zur rechtgiltigen Planung geringfligig erhdhen.
Auswirkungen auf den Boden

Die Bodenfunktion wird durch die geringfligige Erh6hung von versiegelten Flachen leicht beeintrach-
tigt.

www.lars-consult.de Seite 23 von 26



Erste Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan fiir L

den Stadtteil Wiedmar West consult
Satzung | Begriindung | Umweltbericht

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Auswirkungen Wasser

Der Mehranteil der Versiegelung wird die Funktion der Infiltration des Regenwassers in das Grund-
wasser geringfligig beeintrachtigen. Quellen und wasserfihrende Schichten werden durch die ge-
plante Bebauung nicht beeintrachtigt.

Auswirkungen auf Luft und Klima

Durch die geplante Erweiterung des Baukorpers sind keine erheblichen kleinklimatischen Auswirkun-
gen zu erwarten.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Die erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild, insbesondere auf die Lindenallee, wurde mit
einer hoheren Einstufung des Bewertungsfaktors fiir die Ausgleichsregelung kompensiert. Da die Er-
weiterung des Baukorpers eine nicht unerhebliche Beeintrachtigung haben wird, wird auch hier der
Bewertungsfaktor fiir die AusgleichsmaBnahme in Kategorie Il Typ A eingestuft.

Auswirkungen auf den Menschen

Die Erweiterung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen wird keine Auswirkungen auf den Menschen
haben.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachgiiter und daher auch keine Auswirkungen vorhanden.

8.2.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Firma Kern in Wiedmar muss ihren Betrieb erweitern. Am alten Standort bestehen keine Mog-
lichkeiten fiir die Erweiterung. Die Anderung fiihrt zu einer optimalen Nutzung des Grundstiickes. Bei
Nichtdurchfiihrung ist eine komplette Verlagerung des Standortes moglich, was den Verlust der Ar-
beits- und Ausbildungsplatze bedeuten wiirde. Jedoch ware der Standort unter eingeschrankten
Moglichkeiten planungsrechtlich nutzbar.

8.3 Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

Um die Auswirkungen der Flachenerweiterung — bzw. reduzierung auf die Schutzgiter zu minimieren
wird der Anteil der Griinflachen mit Pflanzbindung gegeniiber den Griinflachen ohne Pflanzbindung
erhoht.

8.4 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan fiir den Stadtteil Wie-
dmar West bisher nicht umgesetzt wurde und somit auch noch kein naturschutzfachlicher Ausgleich
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ndtig war, wird die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung anhand der durch die erste Anderung ent-
stehenden Flachenbilanzierung durchgefihrt.

Grundlage fir die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs bildet der vom Bayerischen Staatsministe-
rium flr Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) herausgegebene Leitfaden zur Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”.

Die Kompensationsfaktoren werden aus dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan libertragen:
e Kategorie ll, Gebiete mittlerer Bedeutung
e Eingriffsschwere Typ A, hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad

» Faktor0,9

Nutzung Fliche in m? Ausgleichsfaktor Ausgleichsfliche in m?

Gewerbegebiet inkl.

2
Versorgungsflache 2.631 0,9 2.368 m*

Die privaten Grinflachen mit und ohne Pflanzbindung werden nicht als Eingriffsflaiche gewertet, da
hier kein Eingriff erfolgt und langfristig in den Pflanzbindungsbereichen sogar eine Aufwertung und
Verbesserung gegeben ist. Somit ergibt sich nach der vorliegenden Berechnung durch den Bebau-
ungsplan mit der ersten Anderung ein Gesamtbedarf von 2.368 m? an Ausgleichsfliche. Der rechts-
kraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan fiir den Stadtteil
Wiedmar West, in der Fassung vom 06.12.2005, beinhaltete 2.127 m? gewerbliche Flache einschlieR-
lich Verkehrsflachen und legte, unter Heranziehung selber Kompensationsfaktoren, einen Ausgleich
von 1.914 m? fest. Dieser wurde bereits (iber das alte Okokonto der Stadt Fiissen verbucht. Der mit
vorliegender Planung entstehende Mehrbedarf von ca. 450 m? wird im Rahmen der Aktualisierung
des Okokontos der Stadt Fiissen auf einem nérdlichen Teilbereich des Flurstiicks FI.Nr. 287 der Ge-
markung WeiRensee festgesetzt. Auf dem ca. 450 m? groRen Teilstiick soll zu drei Viertel der Flache
eine magere, artenreiche Wiese und zu einem Viertel ein bachbegleitender, artenreicher Hochstau-
densaum entwickelt werden.

Zur Umsetzung der Entwicklung der mageren, artenreichen Wiese sind folgende MaBnahmen umzu-
setzen:

- einjahrige Mahd nach dem 1. August mit Entfernen des Mahdguts (nach kurzer Liegezeit);
- kein Ausbringen von chemischen Pflanzenschutzmitteln, Mineraldinger und Festmist;

- keine Beweidung.

Zur Gewahrleistung der Herausbildung des bachbegleitenden, artenreichen Hochstaudensaum sind
folgende MaRRnahmen durchzufihren:
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- Mahd abschnittsweise wechselnd alle 2 Jahre ab Anfang September mit Entfernen des Mahdguts
(nach kurzer Liegezeit);

- Kein Ausbringen von chemischen Pflanzenschutzmitteln, Mineraldiinger und Festmist;

- Erhalt des Gehodlzbestands

9 MaRnahmen zur Uberwachung

Im Rahmen der gegenstandlichen Planung sowie deren Umsetzung ist nicht damit zu rechnen, dass
Auswirkungen entstehen, die konkret einer Uberwachung unterzogen werden kénnten bzw. miss-
ten. Auf ein Monitoring kann daher verzichtet werden.

Daruber hinaus ist wahrend der Umsetzung der Planung seitens der Stadt zu Gberwachen, ob unvor-
hergesehene und im Rahmen des gegenstandlichen Umweltberichts noch nicht bericksichtigte Um-
weltauswirkungen auftreten. Werden derartige Verdanderungen festgestellt, so sind die zustandigen

Behorden im Landratsamt hiervon in Kenntnis zu setzen und MalBnahmen zur Minimierung zu entwi-
ckeln.
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