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Stadt Fiissen, Bebauungsplan N 51- Ziegelangerweg Siid, 1. Anderung und Erweiterung,
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Stadt Fussen Landkreis Ostallgau

Satzung der Stadt Fiissen fiir den Bebauungsplan N 51 — Ziegelangerweg Siid 1. Anderung
und Erweiterung mit integriertem Grinordnungsplan im Verfahren der Innenentwicklung nach 8§ 13a
BauGB

Aufgrund
e 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 Bauleitplédne 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 Fussen
den Bebauungsplan N 51 — Ziegelangerweg Siud, 1. Anderung und Erweiterung
als Satzung.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich ist der Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen.
§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den nachstehenden textlichen Vorschriften, dem zeichnerischen Teil mit
textlichen Festsetzungen jeweils in der Fassung vom 26.07.2011; es ist eine Begriindung in der
Fassung vom 26.072011 beigefigt.

8§ 3 Art der baulichen Nutzung

1. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO). Betreutes Wohnen und Tagespflege sind zuléassig
(8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).

2. Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO werden die gemafl3 § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen:
o Ziffer 4 Gartenbaubetriebe und
o Ziffer 5 Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

8 4 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch die maximale Grundflachenzabhl, die Zahl der Vollge-
schosse sowie die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt, siehe Bebauungsplanzeichnung.

§ 5 Bauweise / Stellung der Gebaude / Grundstiicksgrofie
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1. Es gilt die offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO). Es sind nur Einzelhauser zulassig.

2. Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt. Fir Garagen/Zufahrt zur Tiefga-
rage mit Uberhausung sowie Terrassen, Balkone, Wintergarten u. dgl. gilt auch die Abgren-
zung durch Planzeichen Nr. 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanzV 90).

3. Die Stellung der Gebaude ist durch die in der Planzeichnung eingetragene Geb&uderichtung
(Firstrichtung) vorgeschlagen.

§ 6 Garagen und Nebengebaude

1. Garagen durfen nur innerhalb der durch Baugrenzen oder der durch eine Linie gemaf Ziffer
15.3 der Planzeichenverordnung (PlanzV) bestimmten Uiberbaubaren Flachen errichtet wer-
den; Stellplatze auch auf3erhalb.

2. Es gilt die Satzung Uber den Nachweis, die Herstellung und die Ablésung von Stellplatzen
(Stellplatzsatzung) der Stadt Fissen vom 29.07.2008, hier: 0,5 Stellplatze bei Altenwohnun-
gen.

3. Nebengebaude bzw. Gartenlauben innerhalb der privaten Griinflache mit besonderer
Zweckbestimmung geniel3en Bestandsschutz. Dies gilt auch fir ErsatzmalRnahmen / Er-
satzbauten, wobei hierbei das amtliche Biotop, Abgrenzung siehe Bebauungsplanzeichnung,
zu beachten ist.

§ 7 Grinordnung

1. Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind in landschaftsgerechter Art und Wei-
se mit heimischen Geholzen zu bepflanzen, zu begriinen und zu unterhalten. Dabei sind pro
350 m?2 Grundstiicksflache mindestens ein Baum der Wuchsklasse 1l oder Obstbdume zu
pflanzen und zwar mindestens in den Qualitaten:

Pflanzgte fir Baume:

Halbstamm zweiter Wuchsordnung, 2 x verpflanzt, mit Ballen.
Pflanzgite fir Obstbaume:

Hochstamm, Kronenansatz 1,80 m und Halbstamm Kronenansatz 1,60,
Pflanzgute fur Strducher: 2 x verpflanzt, 60—100 cm.

Die Straucharten kdnnen aus nachfolgender Liste ausgewahlt werden:

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Prunus spinosa Schlehe

Corylus avelana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhittchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Zusatzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstrauchern und Wildrosen in
Betracht.

Aus naturschutzfachlicher Sicht sollen fremdlandische Gehdlze sowie rot- und gelblaubige
bzw. blaunadelige Gehdlze innerhalb des Plangebietes méglichst nicht verwendet werden;
ihr Anteil betragt maximal 25 % der heimischen Arten.

Neben den vorgenannten Obstgehdlzen kénnen flr die Grunflachen auch folgende Arten
ausgewahlt werden, wobei auf Baume der 1. Wuchsklasse verzichtet wurde:
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(2) Baume 2. Wuchsklasse

Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Prunus avium - Vogelkirsche
Betula pendula - Birke
Carpinus betulus - Hainbuche

2. Die Anpflanzung der privaten Grinflachen hat spatestens ein Jahr nach der Nutzungsauf-
nahme der Gebaude zu erfolgen.

3. Alle Eingrinungsmafinahmen wie Straucher, Baume u. dgl. sowie Stellplatze und Wege sind
nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt. Die endgiiltige Positionierung ergibt sich tber
einen qualifizierten Freiflachengestaltungsplan, der dem jeweiligen Bauantrag beizufligen
ist.

4. Hinweis: Bei den Eingriinungsmafnahmen entlang der DB-Strecke sind die Sicherheitsvor-
schriften zu beachten, siehe Stellungnahme der DB Serviceimmobilien GmbH, Az: FRI-MU-I
1 Sr/TOB-MU-11-3630 vom 22.08.2011:

LAbstand und Art der Bepflanzung missen so gewahlt werden, dass Baume/Pflanzen bei
Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Der Mindestpflanzabstand zur néchstlie-
genden Gleisachse ergibt sich aus der Endwuchshdhe und einem Sicherheitsabstand von
2,50 m. Diese Abstande sind durch geeignete Mal3nahmen (Ruckschnitt u. a.) standig zu
gewabhrleisten. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahn-
betriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, miissen diese entsprechend ange-
passt oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behélt sich die Deutsche Bahn das Recht
vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen.
Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO zum Bahngrund hin sind grundséatzlich einzuhalten.”

§ 8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Gestaltung der Gebaude
(8 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

1. Fur die bauliche Gestaltung der Gebaude gelten folgende Bestimmungen:

Gebietsteil | Wandhdhe | Dach Dach- Bauweise | Giebel- | Anzahl
(WH) form neigung breite der VG
max. max.

WA 12,50 m SD /Walm- | 15°-22° |E, o 16,00 m l+D

Gebiet dach, FD*

Erklarungen:

E = Einzelhausbebauung, o = offene Bauweise,

Il + D = Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, wobei das vierte Geschoss als Dachge-
schoss auszubilden ist. Bei dem mit ,D* bezeichneten Dachgeschoss handelt es sich um ein
zurlickgesetztes Staffelgeschoss mit weniger als 2/3 der Grundflache des darunter liegen-
den Geschosses. Die Grundflache des darunter liegenden mafl3gebenden Geschosses be-
misst sich nach den AuRenkanten der Gebaudeumfassungswande. Damit ist das Staffelge-
schoss kein Vollgeschoss.

SD = Satteldach, Walmdach,

FD* = Flachdach fir zurlickgesetztes Dachgeschoss, siehe nachfolgende Ziffer 2.

WH = maximale Wandhoéhe; die Wandhdhe wird definiert als senkrechte Entfernung von
Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Au3enwand mit der
Dachhaut bzw. bis zur Linie des oberen Wandabschlusses. Die Hohe OKFFB EG liegt bei
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Haus A bei 797,90 m UNN, bei den Ubrigen Hausern B bis F bei 797,60 m UNN bzw. die von
der Stadt Fussen auf dem Baugrundstiick festgelegte Hohenlage.

2. Es sind nur Sattel- und Walmdacher zulassig. Bei den zurtickgesetzten Dachgeschossen
kénnen die Umlaufe als Flachdach bzw. Dachterrasse ausgebildet werden.
Die Dacheindeckung hat mit Dachplatten/Ziegel in naturroter Farbe zu erfolgen.

3. Fir die Abstandsflachen von Gebauden gelten die Bestimmungen der BayBO.

4. Beider AuRengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit einem vorwiegend hellem Anstrich
zugelassen(kréftige Farben sind in Teilbereichen zuldssig; desgleichen Bauteile aus Holz.
Zuléssig sind auRerdem Gebaude in Holzbauweise und mit Holzverschalung verkleidete
Massivbauten.

5. Oberirdische Versorgungsleitung fur Strom und Telekom u. dgl. sind nicht zulassig.
6. Die Besucherstellplatze sind auf dem Gelénde oberirdisch nachzuweisen.

7. Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind auf der Dachflache biindig zu montieren.
Aufgestanderte Solaranlagen sind nicht zuléssig.

§ 9 Einfriedungen / Oberflachenwasser

1. Die Hoéhe der Einfriedungen wird auf maximal 1,00 m Hohe beschrankt, wobei die Materia-
lien dem ortsiblichen Bild anzupassen sind.

2. Die oberirdischen Stellplatze sind in wassergebundener Decke oder mit wasserdurchlassi-
gen Materialien auszufiihren, z. B. Schotterrasen, Rasenfugenpflaster.

3. Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflachen abgeleitet wer-
den. Es soll auf dem Grundstlck zur Versickerung gebracht werden. Falls dies nicht moglich
ist, kann der Versickerungsschacht mit Uberlauf an den Regenwasserkanal angeschlossen
werden.

8 10 Immissionsschutz

Hinweis:

Die schalltechnische Untersuchung durch die Firma Miller-BBM GmbH, Robert-Koch-Straf3e 11,
82152 Planegg / Munchen, Bericht Nr. M83 725/1 vom 07.10.2009, erganzt durch den Bericht
Nr. M83 725/2 vom 20.07.2011 hat ergeben, dass die schalltechnischen Orientierungswerte fur
Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sowohl tags als auch
nachts an allen Geb&uden, an allen Fassaden und in allen Etagen sicher eingehalten werden.
Auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BimschV (Verkehrslarmschutzverordnung), die héher
liegen als die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden sicher eingehalten.
Auch in den Freibereichen werden diese Anforderungen eingehalten:

Luftschall

Das Baugebiet liegt im Einwirkungsbereich der Bahnstrecke Markt Oberdorf — Flissen.

Eine schalltechnische Untersuchung (Muller-BBM Bericht M83 725/2 vom 20.07.2011) zeigt,
dass die schalltechnischen Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) sowohl tags als auch nachts an allen Gebauden, an allen Fassa-
den und in allen Etagen sicher eingehalten werden. In den Freibereichen treten sidlich von
Haus E und F geringe Uberschreitungen von bis zu 2 dB auf. Die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung), die hdher liegen als die schalltechnischen Ori-
entierungswerte der DIN 18005, werden sicher eingehalten.

Die ermittelten Maximalpegel bei Zugvorbeifahrten liegen jedoch mehr als ca. 20 dB tber den
Beurteilungspegeln.
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Im Zuge der Bauausfiihrung ist der Nachweis einer ausreichenden Dimensionierung der
Fassadenbauteile nach der VDI-Richtlinie 2719 unter besonderer Beachtung der Maxi-
malpegel und der erforderlichen ausreichenden Bellftung von Schlaf- und Kinderzim-
mern auf den Sid-, West- und Ostfassaden zu fuhren.

Erschitterungen und sekundérer Luftschall

Die Hauser B bis F liegen in einem Abstandsbereich zum nachstgelegenen Hauptgleis von mi-
nimal 18 m. Hier kdnnen Erschitterungseinwirkungen und sekundarer Luftschall (durch den
Schienenfahrverkehr ausgeléste Erschitterungen, die sich tber das Erdreich zu den Baukor-
pern ausbreiten und die Umfassungswande und -decken zu Schallabstrahlung anregen) nicht
von vornherein ausgeschlossen werden.

Im Zuge der Bauausfihrung muss durch Messungen vor Ort geprift werden, ob die tatsachli-
chen 6rtlichen und betrieblichen Verhaltnisse erhdhte Erschitterungen und/oder sekundéare
Luftschallimmissionen erwarten lassen. Entsprechende MalRBnahmen in der Bauausfuhrung
mussen dann getroffen werden.

Weitere Einzelheiten siehe Ziffer 7.1 der Begriindung zu diesem Bebauungsplan.

8 11 Werbeanlagen

1. Werbeanlagen dirfen durch Gré3e und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts-
und Landschaftsbild nicht wesentlich stéren; auffallende Leuchtfarben dirfen nur unterge-
ordnet Verwendung finden. Nachtbeleuchtung ist nicht zul&ssig.

2. Werbeanlagen auf dem Dach und solche, die ausschlief3lich auf die freie Landschaft bzw.
das Bahngelande hin ausgerichtet sind, sind unzulassig. Sonstige Werbeanlagen in Form
von Firmennamen und -logos sind max. 0,80 m x 1,00 m zulassig. Soweit sie nicht an der
Hauswand montiert sind, ist die Oberkante auf 3,00 m Uber dem Gelande zu beschranken.

§ 12 Hinweise und Empfehlungen
1. Denkmalpflege / archaologische Bodenfunde

Bei der Auffindung frilhgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, AuRenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und
Frihgeschichte, Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt
Ostallgéu unverziglich zu verstandigen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht gem&nR Artikel 8 Abs. 1 bis 2
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) an die oben genannten Stellen unterlie-
gen.

»Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflich-
tet sich auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichte-
ten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuihrt haben,
aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses 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 Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38; Fax 08271/8157-50; e-Mail:
hanns.dietrich@blfd.bayern.de oder die zustdndige Untere Denkmalsschutzbehdrde.”
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2. Baugrund / Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes sowie die Baureifmachung des Baugeléndes ist von einem
zertifizierten Abbruch- und Recyclingunternehmen sicherzustellen. Dies ist Sache des Bau-
herrn. Sicherung gegen evtl. auftretendes Grundwasser obliegt grundsatzlich ebenfalls dem
jeweiligen Bauherrn.

3. Abfallvermeidung, Abfallverwertung Abfallentsorgung

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis Ostallgau.
Alle Grundstiicke, auf denen regelméRig Abfalle anfallen, sind an die 6ffentliche Abfallent-
sorgung anzuschliel3en. Hierfir sind auf den Grundstiicken geeignete Einrichtungen zur
Aufstellung der erforderlichen Abfallsammelbehélter zu schaffen.

Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgemalfe Entsorgung der Haus-,
Sperr- und Gewerbeabfélle im Rahmen der Einsammlungs- und Beférderungspflicht des
Landkreises mdglich ist. Unter Einhaltung geltenden Bestimmungen, insbesondere der ein-
schlagigen Unfallverhitungsvorschriften, miissen die Grundstiicke durch die Abfalltransport-
fahrzeuge in Vorwartsrichtung uneingeschrankt angefahren werden kénnen.

Sofern Grundstiicke nicht an einer durchgehend befahrbaren Verkehrsflache liegen, sind
entsprechende Wendekreise bzw. Wendeflachen mit einem Durchmesser von 21 Meter ein-
zuplanen. Ansonsten sind in zumutbarer Entfernung an der nachstliegenden durchgehend
befahrbaren Verkehrsflache Stellplatze fur Abfallbehaltnisse sowie fur die Bereitstellung
sperriger Abfalle vorzusehen.

Soweit Grundstiicke nicht unmittelbar an Stral3en angrenzen, die von Mullfahrzeugen ange-
fahren werden, sind die Milltonnen aus diesen Grundstiicken an die anfahrbare StralRe zur
Leerung aufzustellen. Im vorliegenden Planbereich werden die Behaltnisse am Ziegelan-
gerweg abgestellt. In der Stadt Flissen steht ein Wertstoffhof zur Verfigung. An diesem
kénnen gebrauchte Verkaufsverpackungen entsprechend den geltenden Annahmekriterien
angeliefert werden.

8§ 13 Inkrafttreten

Gemal § 10 BauGB tritt der Bebauungsplan N 51 — Ziegelangerweg - Siid 1. Anderung und Er-
weiterung mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft, der bisherige Bebau-
ungsplan N 51 Ziegelangerweg - Sid tritt au3er Kraft. Die Unterlagen werden im Rathaus der
Stadt Fiissen wahrend der allgemeinen Offnungszeiten der Stadtverwaltung zu jedermanns Ein-
sicht bereitgehalten; Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Stadt Fissen, 24.11.2011

lacob,
Erster Blrgermeister
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Verfahrensverlauf:

1.

Aufstellungsbeschluss des Stadtrats der Stadt Fiissen am 26.07.2011 zur 1. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes N 51 Ziegelangerweg Sud mit Zustimmung zum Entwurf
und Billigungsbeschluss zur éffentlichen Auslegung.

Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 05.08.2011 (8§ 2 Abs. 1
BauGB) in der Allgauer Zeitung — Fiissener Blatt Nr. 179 mit Hinweis auf das beschleunigte
Verfahren und die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom
26.07.2011.

Offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 16.08.2011 bis zum
16.09.2011.

Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange im Sinne von § 13 i.V.m. § 4 Abs.
1 und 2 BauGB mit Schreiben vom 08.08.2011 und Termin 16.09.2011.

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Stadt Fiissen nimmt am 08.11.2011 die Stel-
lungnahmen und Anregungen der Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Behor-
den und Trager 6ffentlicher Belange zur Kenntnis, wagt diese ab und fasst den Satzungsbe-
schluss.

Die ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am 28.11.2011.
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Begrindung

1. Veranlassung

Der von der Stadt Fiissen durch seine Bekanntmachung am 08.10.2009 rechtskraftig gewordene Be-
bauungsplan N 51 — Ziegelangerweg Sid soll gedndert und erweitert werden. Das westlich anschlie-

Bende Grundstiick, das bisher noch der Deutschen Bahn gehorte, wurde an den Investor der geplan-
ten Wohnanlage verkauft. Hierdurch ist es méglich geworden, die geplante Wohnanlage um zwei Ge-
baude nach Westen zu erweitern und dabei die gesamte Anlage aufgelockerter im Sinne einer durch-
grinten Wohnbebauung zu gestalten. Ein gréRerer Teil der hangseitigen Gartengrundstticke kann in

die Wohnanlage eingezogen werden. Die Stadt erhalt am westlichen Rande eine 6ffentliche Grinfla-

che, die als Begegnungsflache hergerichtet wird.

Die Stadt Fissen hat am 26.07.2011 die Aufstellung des Bebauungsplanes N 51 — Ziegelangerweg
Siid, 1. Anderung und Erweiterung im Bereich der Sanierungssatzung ,Westliche Innenstadt - Quartier
Bahnhofsareal” stidlich Ziegelberg, westlich der vorhandenen Bebauung am Ziegelstadel Nr. 4 — 18
(Wohnanlage firr Senioren) und nérdlich der Bahn beschlossen.

Nach den Bestimmungen des § 13a BauGB kdnnen Innenbereichsbebauungsplane im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt bzw. gedndert werden, wenn bestimmte Bedingungen vorliegen.

Es wird gemani § 13 a Abs. 3 Ziffer 1 BauGB darauf hingewiesen, dass dieses beschleunigte
Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt

wird. Die zulassige Grundflache liegt deutlich unter 20.000 m2 und durch die Aufstellung der 1.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans N 51 — Ziegelangerweg Siid sollen keine Vorhaben
entwickelt werden, die einer Pflicht zur Durchfiihnrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Es sind auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe

b BauGB genannten Schutzgiiter gegeben.

Es liegen folgende aus Sicht der Stadt Flissen wesentliche umweltrelevante Stellungnahmen vor:

« Aufgrund des bisherigen Planungsstandes gibt es weder einschlagige Stellungnahmen

noch Erkenntnisse Uber wesentliche umweltrelevante Tatbestande.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch diese
Bauleitplanung berthrt werden kann, wurden gemaf § 4 Abs. 1 und 2 BauGB parallel zur 6ffentli-
chen Auslegung am Verfahren beteiligt.

Es werden durch die geplante Bebauung keine Vorhaben begriindet, fiir die eine Umweltvertréglich-
keitsprufung erforderlich ware. Es soll einem Bedarf zur Versorgung der Bevdlkerung betreutes Woh-
nen und Tagespflege in angemessener Frist Rechnung getragen werden. Es soll ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes N 51 - Ziegelangerweg Siid, 1. Anderung und Erweiterung
liegt am westlichen Rand der Sanierungssatzung ,Westliche Innenstadt - Quartier Bahnhofsareal”,
sudlich Ziegelberg, westlich der vorhandenen Bebauung am Ziegelstadel Nr. 4 — 18 (Wohnanlage fir
Senioren) und noérdlich der Bahn.

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der gestrichelten Linie der Bebauungsplanzeichnung,
er umfasst die Grundstucke mit der Fl. Nr.: 582, 582/1, 582/2, 582/3, 585, 585/3, 585/20 Verkehrsfla-
che und 940 der Gemarkung Fissen. Der Planbereich weist eine Gré3e von ca. 1,55 ha auf.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Raumordnung

GemalR 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléane 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, kann
davon ausgegangen werden, dass bei der Darstellung der Siedlungsflache im Bereich nordlich des
Bahnhofs im Flachennutzungsplan die Ziele der Raumordnung beachtet wurden.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Stadt Fiissen verfligt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan. Der Flachennutzungsplan wurde mit Bescheid vom 06.10.1987 Nr. 420-4621/201.4, von der
Regierung von Schwaben genehmigt und ist seit seiner 6ffentlichen Bekanntmachung am 02.01.1989
verbindlich. Hierin ist das Plangebiet mit der Fl. Nr. 940 und der 6stlich anschlieRende Bereich als
Mischbauflache, der westliche Bereich und der siudliche Rand des Plangebietes als Bahngelande
dargestellt. Der nordlich angrenzende Bereich ist in Richtung ,Ziegelberg* als geschutzter Land-
schaftsbestandteil ausgewiesen. Unter Hinweis auf die Bestimmungen des § 13 a Abs. 2 Ziffer 1
BauGB wird die Darstellung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst. Es
soll die Mischbauflache und das ehemalige Bahngelande korrigiert werden in eine Wohnbauflache.

4. Lage und Bestand

Auf dem 6stlichen Teil des Plangebietes, FI. Nr. 940, befanden sich Geb&aude der Firma Heizdl-Kuhn.
Die Firma Heizol-Kuhn hat ihren Betrieb in das Gewerbegebiet West verlagert. Das ehemalige Be-
triebsgelande wurde durch ein zertifiziertes Abbruch- und Recyclingunternehmen bereits baureif her-
gerichtet.

Der westliche Teil konnte inzwischen von dem Bautrager der geplanten Wohnanlage erworben wer-
den. Das Bahngelande wird durch ein zertifiziertes Abbruch- und Recyclingunternehmen baureif her-
gerichtet. Naheres hierzu siehe Ziffer 7.3 Altlasten dieser Begriindung.

Im einbezogenen nérdlichen Hangbereich befindet sich ein amtlich festgestelltes Biotop. Die Abgren-
zung ist in der Bebauungsplanzeichnung nachrichtlich ibernommen.

5. Planung
5.1 Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Sanierungssatzung ,Westliche Innenstadt”, Quartier
Bahnhofsareal. In diesem stadtebaulichen Rahmenplan ist als 6ffentliche Ordnungsmaf3nahme fest-
gelegt: ,Entwicklung durchgriintes Wohnen sowie den drtlichen Festlegungen und Signaturen tber-
lagert ,Wohnnutzung, gliedernde Grinstruktur, Hofbegriinung“ sowie ,Einzelhausbebauung“. Diese
Zielvorgaben werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes N 51 — Ziegelangerweg Sid in
vollem Umfang unterstiitzt.
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Vorbereitende Untersuchungen
Stadtebaulicher Rahmenplan "Westliche Innenstadt”, Stadt Flssen,
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Abbildung 1: Stadtebauliches Sanierungskonzept, Themenkarte Nutzung und Funktion - Ausschnitt

Von der Stadt Fussen wurde in Zusammenarbeit mit der Firma Hubert Schmid Bauunternehmen
GmbH ein Gesamtkonzept fur den vorgenannten Bereich vorgelegt. Es umfasst den Bereich zwi-
schen der bestehenden Bebauung im Osten ,Betreuungszentrum St. Anna — Katholisch-
Evangelische Sozialstation Fiissen- und Anlagen fur betreutes Wohnen mit insgesamt 120 Wohn-
einheiten und 6 Arztpraxen“, im Stiden den Bahnhof und im Norden den Ziegelberg. Das im Westen
gelegene ehemalige Bahngeldnde mit den FI. Nr. 585 und 585/3 einschliel3lich der Grunflache FI. Nr.
582 konnte von dem Bautrager erworben werden. Die ehemaligen Bahnanlagen sind durch ein zerti-
fiziertes Abbruch- und Recyclingunternehmen baureif herzurichten.

Das Plangebiet soll insgesamt um ca.20 % aufgelockert, d. h. die Geschol3flachenzahl von 1,0 auf
0,8 gesenkt werden. Im &stlichen Planbereich wird die Tiefgaragenzufahrt von der vorhandenen
Wohnbebauung nach Westen verschoben. Damit liegt die Zu- und Abfahrt der Tiefgarage in etwa
mittig im Plangebiet. Die gesamte dffentliche Zufahrt soll ab der vorhandenen Bebauung als Ver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ausgefuhrt werden. Es wird ein verkehrsberuhigter
Bereich so gestaltet, dass jeder Teilnehmer durch den Ausbau spirt, was mit dem Verkehrsschild
gemeint ist — barrierefrei, behindertengerecht, Gleichberechtigung der Verkehrsteilnehmer -. Vor den
beiden letzten Wohngebauden soll eine Wendeschleife mit 20 m Durchmesser eingerichtet werden,
damit auch die Versorgungsfahrzeuge wenden kénnen. Die Zufahrt zum letzten Haus, die auch Zu-
fahrt und Umfahrt fur die Feuerwehr darstellt, geht Gber in den Geh- und Radweg, der weitergefihrt
wird bis zum westlichen Ende des Geltungsbereichs. Das Grundstiick nach dem ehemaligen Bahn-
gebaude wird als 6ffentliche Griinflache seitens des Antragstellers der Stadt Fiissen zur Verfligung
gestellt. Hier soll eine Begegnungsflache fur Jung und Alt eingerichtet werden. Diesem Ziel dient
auch die Einbeziehung der nérdlichen Hangseite am Waldrand. Die Gartennutzung wird durch die
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Einbeziehung mit Bestandsschutz der Gartenlauben durch die Satzung gesichert. Die nordwestliche
Grunflache mit der FI. Nr. 582 wird teilweise der Stadt als offentliche Grinflache und eine 6stliche
Teilflache der geplanten Wohnanlage zugeordnet.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) — betreutes Wohnen mit Tagespflege - gemaf 4 BauN-
VO festgesetzt. Es soll eine Wohnanlage fir betreutes Wohnen und Tagespflege entstehen. Ein Teil
der Grunflache auf dem Grundstiick FI. Nr. 582 wird dieser Anlage zugeordnet und entsprechend
hergerichtet, soweit nicht das Biotop, sieche Abgrenzung in der Bebauungsplanzeichnung, betroffen
ist.

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

o Ziffer 4 Gartenbaubetriebe und
o Ziffer 5 Tankstellen

ausgeschlossen werden. Sie werden nicht zum Bestandteil der Satzung des Bebauungsplanes er-

klart, 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 Gebietscharakter.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird das Mal3 der baulichen Entwicklung durch die durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Flachen, durch die Grund- und Geschossflachenzahlen sowie durch die Anzahl der
Vollgeschosse bestimmt.

Die Stadt hat sich im vorliegenden allgemeinen Wohngebiet fiir die Festsetzung der maximal zulassi-
gen Grundflachenzahl von 0,4 entschieden, die GeschofR3flache wird reduziert von 1,0 auf 0,8. Da-
durch kann das gesamte Gebiet aufgelockerter im Sinne des Rahmenplanes gestaltet werden. Es
werden drei Geschosse und ein zuriickgesetztes Dachgeschoss festgesetzt (I11+D). Ferner wird die
Hohenentwicklung der Gebaude noch durch eine maximal zulassigen Wandhdhe bestimmt. In Ver-
bindung mit der Dachneigung und der maximalen Giebelbreite, siehe Angaben unter § 8 Abs. 1 die-
ser Satzung, ist die Kubatur und die Héhenlage des Gebaudes und damit die Lage innerhalb der
Landschaft ausreichend bestimmt.

Die Regelung des 8 19 Abs. 4 BauNVO, wonach fir die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 mitzurechnen sind, wird angewendet. Die
zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen um bis zu 50 %
Uberschritten werden. Diese Anrechnung ergibt sich aus nachfolgenden Aspekten:

Es sollen Wohnungen fir betreutes Wohnen errichtet werden, teilweise mit Tagespflege.
Hierfir sind barrierefreie Wege einzurichten. Kieswege und Beldge mit gréReren Fugen sind
hierfur nicht geeignet. Dies erfordert fir die Wege und Stellplatzflichen ebene méglichst stu-
fen- und fugenlose Oberbelége, die einen hdheren Versiegelungscharakter aufweisen. Der
erhohte Prozentsatz ist auch mit der Stellplatzsatzung der Stadt Flissen begriindet, wonach
statt den 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit hier 0,5 Stellplatze pro WE gefordert sind.

5.4 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der Gebaude innerhalb des Plangrundstiicks soll méglichst in Ost-West verlaufen, um
die Sonnenenergie gut nutzen zu kénnen. Das langere Gebaude steht parallel zum Ziegelberg und
markiert den HangfuRbereich. Im siidlichen Teil des Plangrundstlicks sind 3 Einzelhauser vorgese-
hen. Die jeweiligen Dachgeschosse treten teilweise hinter die AuRenkante zurtick. Hierdurch
Entsteht teilweise eine Attika und eine umlaufende schmale Dachterrasse. Die Dacher erhalten
Sattel bzw. Walmdacher.
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5.5 Gestaltung der Gebaude

Die rechtliche Grundlage fiir 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 § 8 Abs. 1 bis 7 der
gegenstandlichen Satzung Dachform, Dachneigung, Dachmaterial Dachfarbe, Solaranlagen auf
den Dachflachen sowie Zaun, Werbeanlagen und AuRengestaltung festgelegt. Wiinschenswert ist,
dass die Fassaden verputzt und hell gestrichen bzw. mit Holzschalungen ausgefihrt werden. Ein-
zelne Bereiche und Teilflachen kénnen auch kréftigere Farben aufweisen. Ferner darf das Gelande
mit weichen Erdbdschungen und ohne Stitzmauern den drtlichen Gegebenheiten angepasst wer-
den.

5.6 Garagen und Nebengebdude

Garagen bzw. die Uberhausung der Tiefgaragenzufahrt sowie Carports sind nur innerhalb der tiber-

baubaren Flachen (Baugrenzen) oder Linie geméaR Ziffer 15.3 der PlanzV zulassig. Dies gilt auch fir
die Abgrenzung der unterirdischen Tiefgarage.

Pro Wohneinheit sind mindestens 0,5 Stellplatze nachzuweisen. Fir weitere Nutzungen gelten die
Richtzahlen der Stellplatzsatzung der Stadt Fiissen.

5.7 Erschlieung

Das Plangebiet wird von Nordost tiber den Ziegelangerweg erschlossen. Entlang des Plangebietes
wird bis zum letzten westlichen Hauseingang eine 6 m breite Verkehrsflache festgesetzt, wobei ent-
lang der nordlichen Seite ein 2,50 m breiter Geh- und Radweg abgegrenzt werden soll. Nach dem
letzten Hauseingang (Haus F) wird die Verkehrsflache auf 2,50 m als Geh- und Radweg reduziert
und weitergefuihrt bis zum Anschluss an die bestehende Verkehrsflache aul3erhalb des Geltungsbe-
reiches am 6stlichen Rande Venetianerwinkel bzw. Bahnibergang Ecke Mariahilfer Strafl3e. Im
Rahmen der ErschlielBungsplanung soll gepruft werden, inwieweit die Steigung in Hohe der Abzwei-
gung des Serpentinenweges zum Ziegelberg mit einer geringeren Steigung und im 6stlichen Bereich
etwas breiter als 2,50 m ausgebildet werden kann. Der Stadtrat ist damit einverstanden, dass dabei
einige Baume geerntet werden missen. Nach den Empfehlungen fur die Anlage von ErschlieBungs-
stral3en EAE 85/95, ergénzte Fassung 1995, wird fir die Breite eines Radweges flir Nebeneinander-
fahren, Uberholen und Begegnen mit 1,60 bis 2,00 m angegeben; Uberholungen und Begegnungen
nur mit verminderter Geschwindigkeit. Ungelibte Radfahrer miissen u. U. noch ausweichen. Bei 2,00
m bis 2,50 m Breite Nebeneinanderfahren, Uberholen und Begegnungen gut moglich, auch wenn ein
breiteres Fahrzeug beteiligt ist.

Die gesamte offentliche Zufahrt soll ab der vorhandenen Bebauung als Verkehrsflache mit besonde-
rer Zweckbestimmung ausgefuhrt werden. Es wird ein verkehrsberuhigter Bereich so gestaltet, dass
jeder Teilnehmer durch den Ausbau spirt, was mit dem Verkehrsschild gemeint ist — barrierefrei,
behindertengerecht, Gleichberechtigung der Verkehrsteilnehmer -. Zwischen Haus D und E wird
eine Wendeschleife mit 21 m Durchmesser eingerichtet.

Die Tiefgaragenzufahrt erfolgt zwischen Haus A und D. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan noch
in der norddstlichen Ecke dargestellte Tiefgarageneinfahrt wurde aus Ricksicht auf die 6stlich an-
grenzende Wohnbebauung nach Westen verlegt. Die sonstige innere ErschlieBung erfolgt Giber
FuRwege innerhalb des Plangebietes. Diese Wege sind so gestaltet, dass die einzelnen Hauser von
Rettungsfahrzeugen erreicht werden kénnen. Dies gilt auch fur die Feuerwehranfahrt fir Loschfahr-
zeuge. Einzelheiten hierzu sind dem Baueingabeplan zu enthnehmen.
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5.8 Flachenbilanz

Das Plangebiet gliedert sich wie folgt auf:
1. Allgemeines Wohngebiet 9.713 gm

2. Grunflachen
2.1 Offentliche Griinflache — Flache der Begegnung Jung und Alt 1.373 gm
2.2 Private Grunflache, der Wohnanlage zugeordnet 645 gm
2.3 Private Grunflache mit besonderer Zweckbestimmung-
Freizeitgarten mit Gartenlauben — Bestandsschutz — 2.285 gm
3. Offentliche Verkehrsflache
3.1 offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung — 1.305 gm

verkehrsberuhigter Bereich

3.2 Geh- und Radweqg 110gm
Gesamtflache 15.431 gm

Das Plangebiet weist somit eine Groé3e von rd. 1,55 ha auf.

5.9 Hinweise zum ehemaligen Bahngelande, Schreiben der Services Immobilien GmbH Min-
chen, Az: FRI-MU-1 1 Sr/TOB-MU-11-3630 vom 22. 08.2011:

....die DB Services Immobilien GmbH, als von der Deutschen Bahn AG bevollméachtigtes Un-
ternehmen, tbersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme der DB AG als Trager
offentlicher Belange und aller Unternehmensbereiche zum o. g. Verfahren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt an die Bahnlinie Marktoberdorf — Flissen
von Bahn-km 30,22 bis Bahn-km 30,452.

Aufgrund der Nahe des Baugebietes zur Bahnlinie ist folgender Hinweis in die Begriindung
des Bebauungsplanes aufzunehmen:

e Anspriche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewohnlichen Betrieb der Eisenbahn in
seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstiickseigentimers
oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbesondere sind Immissionen wie
Erschitterung, Larm, Funkenflug, elektromagnetische Beeinflussungen und dergleichen, die
von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos hinzu-
nehmen. Ebenso sind AbwehrmaRnahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie
dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewohnlichen Bahn-
betrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kénnen, ausgeschlossen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen sind erforderlichenfalls von
der Gemeinde der den einzelnen Bauwerbern auf eigene Kosten geeignete Schutzmaf3nah-
men (Schallschutz) vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Abstand und Art der Bepflanzung missen so gewahlt werden, dass diese bei Windbruch nicht
in die Gleisanlagen fallen kénnen. Der Mindestpflanzabstand zur nachstliegenden Gleisachse
ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem Sicherheitsabstand von 2,50 m. Diese Abstande
sind durch geeignete MaBnahmen (Rickschnitt u. a.) standig zu gewéhrleisten. Soweit von
bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssi-
cherheit ausgehen kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei
Gefahr in Verzug behélt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten
des Eigentiimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen. Wir bitten deshalb, entsprechende
Neupflanzungen in unmittelbarer Bahnnahe von vornherein auszuschlief3en.

Bei Mal3nahmen ist zu beachten, dass die gegebenen Vorflutverhaltnisse der Bahnkorperent-
wasserungsanlagen (Durchlasse, Graben, usw.) nach den Abest des BayWG und WHG kei-
nesfalls beeintrachtigt werden diirfen.
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Bahneigener Grundbesitz wird durch die Bebauungsplandnderung und Erweiterung nicht tan-
giert. Immobilienrelevante Belange der Deutschen Bahn AG werden daher nicht berihrt.
Abstandsflachen gemal Art. 6 der BayBO zum Bahngrund hin sind grundsatzlich einzuhalten.
Ausnahmeregelungen hierzu sind nur nach Zustimmung durch DB Services Immobilien GmbH
in Form einer kostenpflichtigen Vereinbarung méglich.

Antrage auf Baugenehmigung fiir den Geltungsbereich sind uns erneut zur Stellungnahme
vorzulegen. Wir behalten uns weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Fur Ruckfragen zu diesem Verfahren, die Belange der Deutschen Bahn AG betreffend, bitten
wir Sie, sich an den Mitarbeiter des Kompetenzteams Baurecht, Herrn StraRer, zu wenden. Bei
Weiterfiihrung des Verfahrens bitten wir um erneute Beteiligung.” Soweit das Zitat der Stel-
lungnahme der DB. Weitere Hinweise bezuglich der Altlast auf dem ehemaligen Bahngelande
siehe Ziffer 7.3 dieser Begrundung.

6. Grinordnung

Unter Hinweis § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig. Gleichwohl wird ein Griinordnungsplan erstellt und in den Bebauungsplan
integriert.

Es handelt sich um eine bebaute Innenbereichsflache mit hohem Versiegelungsgrad. Die Geb&ude
und versiegelten Flachen werden entfernt und das Grundstiick baureif hergestellt. Nach der Errich-
tung der Gebaude mit Tiefgarage und Wegeverbindungen innerhalb der Wohnanlage wird das
Grundstiick mit Mutterboden aufgefiillt und als Hausgarten hergerichtet. Die Eingriinung erfolgt ge-
malf3 Darstellungen im Bebauungsplan mit heimischen Baumen und Strauchern.

Es gelten im Ubrigen die nachfolgend aufgefiihrten Minimierungstatbestéande:

— Die textlichen Festsetzungen zur Grundflache, zur Oberflachenbefestigung der Zufahrten, Stell-
platze und Hofrdume sowie zur Freiflachengestaltung zielen darauf hin, die Flachenversiegelung
mdglichst gering zu halten.

— Im Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.
Bei dem Geléande handelt es sich um ehemaliges Bahngelande, das noch mit Gleisen und Ver-
kehrsflachen Uberbaut ist. Diese ,Altlasten” werden wie oben bereits beschrieben ordnungsge-
manR entfernt und entsorgt.

— Samtliche Flachen, die nicht fiir die Wohngebaude, Wege, Feuerwehrumfahrt, Stellplatze u. dgl.
bendtigt werden, sind gartnerisch anzulegen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Die im
Bebauungsplan dargestellten Bepflanzungen werden in einem qualifizierten Freiflachengestal-
tungsplan, der dem Baugesuch beigefigt ist, verbindlich festgelegt.

— Auf die Bepflanzungsbeschrankung entlang der Bahnstrecke Marktoberdorf — Fiissen, siehe § 7
Ziffer 4 der Satzung, wird hingewiesen.

Hinweis: Es wurde das von der Unteren Naturschutzbehdrde bekannt gegebene amtliche Biotop im
Bereich der nordwestlichen Griinflache in die Bebauungsplanzeichnung tbertragen.

7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1 Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt entlang der sudlichen Grenze an betriebliche Anlagen der Deutschen Bahn
an, die zur Bedienung des Bahnhofs Fiissen téaglich mit Ziigen befahren werden. Dies fuhrt zu
Larmimmissionen des Bahngelandes bzw. der Bahnlinie Marktoberdorf - Flissen auf die geplante
Wohnbebauung.
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Hierzu war eine schalltechnische Untersuchung veranlasst. Sie wurde durch die Firma Miller-BBM
GmbH, Robert-Koch-Strafl3e 11, 82152 Planegg / Minchen, mit Bericht Nr. M83 725/1 vom
07.10.2009 durchgefiihrt. Dieses Gutachten wurde unter Beriicksichtigung der 1. Anderung und
Erweiterung erganzt, siehe Bericht Nr. M83 725/2 vom 20.07.2011. Das Ergebnis wird nachfolgend
in der Zusammenfassung bekannt gegeben:

Das Baugebiet liegt im Einwirkungsbereich der Bahnstrecke Markt Oberdorf — Fus-
sen.

Eine schalltechnische Untersuchung (Miiller-BBM Bericht M83 725/2 vom 20.07.2011) zeigt,
dass die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) sowohl tags als auch nachts an allen Gebauden, an allen Fassa-
den und in allen Etagen sicher eingehalten werden. In den Freibereichen treten siidlich von
Haus E und F geringe Uberschreitungen von bis zu 2 dB auf. Die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung), die héher liegen als die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005, werden sicher eingehalten.

Die ermittelten Maximalpegel bei Zugvorbeifahrten liegen jedoch mehr als ca. 20 dB tber den
Beurteilungspegeln. Es sollte deshalb in der Bauausfiihrung eine Dimensionierung der Fassa-
denbauteile nach der VDI-Richtlinie 2719 unter besonderer Beachtung der Maximalpegel und
der erforderlichen ausreichenden Beliftung von Schlaf- und Kinderzimmern auf den Suid-,
West- und Ostfassaden erfolgen.

Die Hauser B his F liegen in einem Abstandsbereich zum nachstgelegenen Hauptgleis von
minimal 18 m. Hier kdnnen Erschiitterungseinwirkungen und sekundéarer Luftschall (durch den
Schienenfahrverkehr ausgeléste Erschiitterungen, die sich tiber das Erdreich zu den Baukoér-
pern ausbreiten und die Umfassungswande und -decken zu Schallabstrahlung anregen) nicht
von vornherein ausgeschlossen werden. Im Zuge der Bauausfihrung sollte durch Messungen
vor Ort gepruft werden, ob die tatsachlichen ortlichen und betrieblichen Verhéltnisse erhdhte
Erschitterungen und/oder sekundare Luftschallimmissionen erwarten lassen. Entsprechende
MaRnahmen in der Bauausfuhrung kénnen dann getroffen werden.

Die ausfiihrlichen Ergebnisse sind dem Gutachten, das der Stadt zur Einsicht vorliegt, zu entneh-
men.

Die vorgenannten Hinweise sind bei der Errichtung der Gebaude bzw. im Zuge der Erstellung der
Baueingabeplane, auch wenn es sich um Freistellungsverfahren handelt, zu berticksichtigen, siehe
auch Festsetzungen in § 10 der Satzung.

7.2 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung ist gemaf Satzung des Landkreises Ostallgau geregelt und entsprechend
einzuhalten bzw. durchzufiihren. In Fissen ist ein Wertstoffhof vorhanden. Auf das Merkblatt des
Landkreises Ostallgau wird verwiesen. Das Grundstiick ist an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzu-
schlieRen. Hierflr ist eine geeignete Einrichtung zur Aufstellung der erforderlichen Abfallsammelbe-
haltnisse zu schaffen.

7.3 Altlasten

Im Plangebiet selbst befinden sich altlastenverdachtige Ablagerungsflachen.

Auf dem Grundstiick mit der Fl. Nr. 940 befand sich das Betriebsgelande der Firma Heizél-Kuhn. Die
Firma Kuhn wurde in das Gewerbegebiet W 20 im Westen der Stadt verlagert. Fir die kiinftige Nut-
zung einer Wohnbebauung wurde dieses Betriebsgelande durch ein zertifiziertes Abbruch- und Re-
cyclingunternehmen baureif hergerichtet.
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Die im westlichen Bereich des Plangebietes einbezogene ehemalige Bahnbetriebsflache stellt eben-
falls eine Altlast dar. Es handelt sich im Wesentlichen um eine Teilfliche im Bereich einer ehemali-
gen Lokhalle mit Grube und um den Bereich einer ehemaligen Trafostation fir die Aufladung von
Triebwagen. Wegen der Folgenutzung ,Wohnen* ist insbesondere der Wirkungspfad Boden-Mensch
zu beriicksichtigen. Zur Gefahrenabwehr ist hierzu in den beiden oben genannten Teilbereichen eine
Altlastensanierung erforderlich. Die Altlastenbeseitigung ist durch ein unabhéngiges Fachbiro zu
planen und zu dokumentieren und das Gelande durch ein Abbruch- und Recyclingunternehmen
baureif herzurichten.

8. Technische Infrastruktur, ErschlieBung

8.1 StralRen / Verkehrsanbindung

Das Baugebiet wird Gber den Ziegelangerweg erschlossen. Es wird eine Wendeschleife fir die
Wendemdglichkeit auch von Versorgungsfahrzeugen eingeplant.

8.2 Wasserwirtschaft

Das Wasserwirtschaftsamt Kempten hat in seiner Stellungnahme vom 16.08.2011 folgendes
mitgeteilt:

,von Seiten des Wasserwirtschaftsamtes Kempten bestehen unter Berlicksichtigung nachfol-
gender fachlicher Feststellungen keine grundsatzlichen Einwande gegen die vorgesehene
Bauleitplanung.

Aufgrund der vorherigen Nutzung des Geléndes (Bahngelande) wird eine Altlastenerkundung emp-
fohlen.

Die Wasserversorgung ist nicht ausreichend gesichert, da eine Wasserschutzgebietsneuausweisung
bislang nicht erfolgt ist. Das anfallende Niederschlagswasser ist soweit mdglich flachenhaft oder in
Mulden zu versickern.*

Hierzu hat die Stadt folgende Abwéagung getroffen:
,Die Empfehlung zur Altlastenerkundung dient der Kenntnisnahme und Beachtung. Dieses
Anliegen ist mit der DB Services Immobilien GmbH Niederlassung Miinchen, in Verbindung
mit der Deutsche Bahn AB Sanierungsmanagement FRS Siid, Richelstrae 3, 80634 Miin-
chen, Herrn Dr. Jakobus, Boden und Grundwassersanierung, abgestimmt, siehe auch Text-
erganzung in Ziffer 7.3 der Begriindung zum Bebauungsplan. Die Altlastenbeseitigung wird
durch ein unabhéngiges Fachbiro geplant und dokumentiert. Das Gelande wird durch ein
Abbruch- und Recyclingunternehmen baureif hergerichtet.
Der Hinweis auf die Neuausweisung eines Wasserschutzgebiets dient der Kenntnisnahme
und Beachtung. Es wird allerdings noch eine Weile dauern, bis sich hier ein Ergebnis ein-
stellt. Es wird darauf hingewiesen, dass es bei dem gegenstandlichen Plangebiet um ein fri-
her bereits durch die Bahn bebautes Grundstiick handelt, das auch mit Trinkwasser versorgt
war. Es wird keine neue Siedlungsflache in Anspruch genommen.*

Die anfallenden hauslichen Abwasser werden lber die bestehende Kanalisation an die Verbands-
klaranlage angeschlossen. Die Einwohnergleichwerte sind ausreichend grof3 dimensioniert.

Die Wasserversorgung einschlieBlich der Loschwasserbereitstellung tber Hydrant erfolgt durch die
Stadt Fussen. 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 Bodenverhéltnisse zulassen.

8.3 Stromversorgung / Telekommunikation

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

Vor Beginn der Tiefbauarbeiten muss ein Spartengesprach stattfinden, an dem alle Versorgungstré-
ger 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 MaRnahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten, Zu-

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

9. Bodenordnende MaRnahmen

Die fur die offentliche Verkehrsflache benétigte Flache wird vermessen und an die Stadt entlang der
ndrdlichen Grenze abgetreten. Weitere Bodenordnungsmal3nahmen oder eine Umlegung nach 88
45 ff. oder grenzregelnde MaRRnahmen nach 8§ 80 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

10. Kartengrundlage

Fur das Plangebiet liegt eine einwandfreie Kartengrundlage nach dem neuesten Stand des Vermes-
sungsamtes Marktoberdorf zur Verfligung.

Aufgestellt:

Marktoberdorf, 08.11.2011 Stadt Fissen, 24.11.2011
Gerhard Abt, lacob,

Stadtplaner Erster Burgermeister

Es folgt Anlage 1 — Brandschutzhinweise der Kreisbrandinspektion
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Anlage Brandschutzhinweise

Merkblatt zur Bauleitplanung der Kreisbrandinspektion Ostallgau

Bei der Aufstellung von Flachennutzungs- und Bebauungsplanen, ist darauf zu achten, dass folgende
Vorschriften und Bestimmungen eingehalten und in die Planzeichnung, die Satzung bzw. die
Hinweise entsprechend aufgenommen werden.

A

Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken — DIN 14090

Zufahrten mussen fir Fahrzeuge bis 16 Tnnen (fir 10 t Achsenlast) ausgelegt sein,
unmittelbar von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus erreichbar sein. Nutzbare Breite mind. 3
m, nutzbare Héhe 3,50 m. Hierbei ist auf die Griinordnungsplanung zu achten und
GroRRb&ume sind so zu platzieren, dass das Lichtraumprofil auch nach langerer
Wachstumszeit nicht eingeschrankt wird.

Gradlinig gefuihrte Zufahrten kénnen auch als befestigte Fahrspuren von je 1,10 m Breite
ausgefihrt werden.

Vor und nach Kurven muss die fahrbahnbreite jeweils auf 5 m erweitert werden, dies in der
Kurve selbst und je 11 m davor und danach. Kurvenradien dirfen nicht kleiner als 10,5 m
sein.

Aufstellflachen sind so anzuordnen, dass alle zum retten von Personen notwendigen Fenster
vom Hubrettungssatz (Drehleiter) erreicht werden kénnen. Dies ist in der Regel gewahrleistet,
wenn im Abstand von 3 m bis 9 m von der Gebaudefront (je nach Gebaudehdhe) ein
befestigter Aufstellstreifen von mind. 3,50 m und daran anschlieRend ein Geléandestreifen von
2 m ohne feste Hindernisse angeordnet wird. Die Zufahren zu den Aufstellflachen miissen den
Forderungen gemaf Satz 1, 2 und 3 entsprechen.

Bewegungsflachen sind Bereiche in denen sich Einsatzfahrzeuge und Mannshaften im
Einsatz aufstellen und bewegen kdénnen. Diese sollen aul3erhalb des Triimmerbereichs liege,
jedoch moglichst Nahe am Schutzobjekt und den Wasserentnahmestellen. Fir jedes im
Alarmplan vorgesehene Fahrzeug ist eine Bewegungsflache von mind. 7 x 12 m erforderlich.
Alle Flachen fur die Feuerwehr sind entsprechend durch Beschilderung zu kennzeichnen.

Offentliche Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen miissen, wenn sie der Anfahrt fiir Feuerwehrfahrzeuge dienen,
befestigt fir ein Gesamtgewicht von 16 t (10 t Achslast) sein, Lichtraumprofil von mind. 3 m
Breite und 3,5 m Hohe aufweisen und den Anforderungen des Abschnittes 1. Sinngemaf
entsprechend.

Bei schmalen Zufahrtswegen (unter 6 m Breite) sind in Abstanden von ca. 50 m
Ausweisstellen anzuordnen. Das Parken von Fahrzeugen ist an diese Stellen durch
entsprechende Beschilderung zu verhindern.

StichstralRen missen am Ende eine Wendflache fir mind. 18 m Wendekreis erhalten.

Sind Schutzobjekte mehr als 50 m von 6ffentlichen Verkehrsflachen entfernt, so ist eine
eigene Feuerwehrzufahrt erforderlich.

Bei der Planung ,verkehrsberuhigter Stral3en”, die auch der Zufahrt fir Einsatz — und
Rettungsfahrzeugendienen, sind die Forderungen der Abschnitte 1 und 2 Ebenfalls zu
bertcksichtigen. Eine Ausstattung mit Fahrbahnschwellen o. a. ,,Geschwindigkeitsbremsen* ist
auch im Hinblick auf Krankentransporte zu vermeiden.

Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung nach
Arbeitsblatt W 405 DK 628,1: 614 des DVGW

Der Loschwasserbedarf ist zu ermitteln. Er liegt in den meisten Gebieten (WR Reines
Wohngebiet, WA Allgemeines Wohngebiet, WB besonderes Wohngebiet, MD Dorfgebiet, Ml
Mischgebiet und GE Gewerbegebiet) bei feuerhemmender Bauweise, nicht mehr als 3
Vollgeschossen und einer GFZ von bis zu 0,6 bei 50 bis 50 cbm/h. mehr als 3 Vollgeschosse
und GFZ bis 1,2 erfordern einen Léschwasserbedarf von 90 bis 190 cbm/h. diese Mengen
kodnnen auch fur Kern- und Gewerbegebiete angenommen.

Das offentliche Trinkwassernetz ist entsprechend zu dimensionieren und Entnahmestellen in
Form von Hydranten sind in ausreichender Zahl in der Regel in Abstéanden von nicht mehr als
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100 m, anzuordnen. Die Ausfiihrung der Hydranten soll in ,Uberflurform* erfolgen des Trink-
wassernetzes in Form eines Ringleitungsnetzes. Die Lage von Hydranten (vorhandene und
neu zu erstellende) ist in die Planzeichnung und die Hinweise aufzunehmen.

Fur die Abdeckung des max. Loschwasserbedarfs kdnnen Hydranten im Umkreis von 300 m
herangezogen werden.

Fur besonders brandgefahrdete Schutzobjekte ist der Loschwasserbedarf individuell zu er-
mitteln. Er kann durch die 6ffentliche und zuséatzliche private Bereitstellung (z. B. Zisterne)
sichergestellt werden.

Bereitstellung von Léschwasser durch andere MalRnahmen

Wenn Trinkwasser zur Deckung des Léschwasserbedarfs nicht ausreicht und keine uner-
schopflichen Wasserquellen zur Verfiigung stehen kdnnen ersatzweise eventuell auch
Loschwasserteiche oder Brunnen, Behélter (Zisternen), Zierteiche und Schwimmbecken he-
rangezogen werden. Eine ganzjahrige Nutzbarkeit ist allerdings nachzuweisen. Fir die Be-
messung gilt das DVGW — Arbeitsblatt W 311 ,Bau von Wasserbehaltern®.

Wenn von ,anderen Malinahmen“ Gebrauch gemacht werden soll, ist die Lage und Grof3e in
die Planzeichnung und die Hinweise aufzunehmen.

Mit besonderem Objektschutz zusammenhangende Fragen bedirfen der Abstimmung mi
dem WVU bei Entnahme aus dem offentlichen Netz bzw. mit der Kreisbrandinspektion.

Bebauung

Im Zuge des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes sind die Bestimmungen des
Art. 12 BayBO und alle weiteren Artikel zu beachten.

Die Unterschreitung der in Art. 6 BayBO vorgeschriebenen abstandsflachen und deren Fest-
schreibung in der Bauleitplanung ist nur in begriindeten Ausnahmefallen und unter Einsatz
besonderer Brandschutzmalinahmen vertretbar.

Alle einschlagigen Vorschriften, die den Brandschutz betreffen und in BayBO der GaV (Ga-
ragenverordnung), GastBauV (Gaststattenbauverordnung), WaV (Warenhausverordnung)
und VStattVv (Versammlungsstéattenverordnung) festgelegt sind, sind méglichst schon in der
Bauleitplanung zu bertcksichtigen und einzuarbeiten. Ggf. sind auch die besonderen Be-
stimmungen flr Hochh&auser in der Bauleitplanung vorzugeben und festzuschreiben.

Die Anlagen zur Alarmierung der Feuerwehr sind entsprechend der Erweiterung der ge-
meindlichen Bebauung auszubauen. Hierzu kann die Installation von zusétzlichen Feuersi-
renen bzw. Ergdnzung der vorhandenen Meldeempfénger notwendig werden.

Die Ausriistung und der Geratebestand sowie die Ausbildung der Feuerwehr im Gemeinde-
bereich sind je nach Art und Gro3e der neu anzusiedelnden Betriebe, bzw. neu zu errich-
tenden Bauten eventuell zu erganzen und zu erweitern. Hierzu ist zu gegebener Zeit mit
dem Kreisbrandrat oder der zustandigen Kreisbrandinspektion Verbindung aufzunehmen.

Planzeichen

Neben den in der Planzeichenverordnung festgelegten Zeichen werden folgende Zeichen

empfohlen:

& DN 80 Hydrant Unterflur, z.B. Nennweite 80
@‘ DN 100  Hydrant Uberflur, zB. Nennweite 100

i B e o
E 50  Laschwasserbehilter, z.B. 50 m”’ Nutzirthalt - unterirdisch

1;1’54 90  Lischwasserbehiilter, z. B. 90m’ Nutzinhalt - Teich, Schwimmbecken

M Brunnen - Feuerldschbrunnen
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