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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 19.03.2024

Vorbemerkungen

Das Gelande sowie die Gebdude der ehemaligen ,Mechanische Seilerwarenfabrik Flssen®, spater Hanfwerke Flissen-Immenstadt AG, sind seit der
Einstellung der urspringlichen Produktion zunehmend in einen maroden Zustand verfallen. Durch einen Eigentiimerwechsel konnten das Areal, mit
neuen Namen ,Magnus Park®, bereits in einigen Teilbereichen saniert und einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Die derzeit renovierten Hallen und
Biroraume werden unter anderem von Dienstleistern, Jungunternehmern, Kinstlern, Handwerkern, Bildungseinrichtungen und weiteren Gewerbetrei-
benden genutzt.

Ziel ist es, das Areal unter Berlicksichtigung des Denkmal-, Natur- und Immissionsschutzes in ein innovatives, nachhaltiges und zukunftsfahiges Urbanes
Stadtquartier mit einer vitalen Mischung an Nutzungen zu transformieren.

Um diese Entwicklung zu ermdéglichen, dabei die stadtebauliche Ordnung sowie nachhaltige Entwicklung zu gewahrleisten und verkehrliche, griinordne-
rische, denkmalschutzrechtliche sowie immissionsschutzrechtliche Belange zu beriicksichtigen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes gem. 8 1 Abs.
3 BauGB erforderlich.

Der Bebauungsplan S 55 umfasst vollstandig die Flurnummern 333, 333/1, 335, 350, 350/1, 3176/4 sowie Teilflachen der Flurnummern 3143, 3176, 3181
der Gemarkung und Stadt Flissen mit einer Flache von ca. 6,27 ha. Der Geltungsbereich liegt stidlich der Stadt Flissen und wird im Norden, Osten und
Westen durch den Lech begrenzt. Sudlich an das Planungsgebiet angrenzend befindet sich die Bundesstrale B17. Der Geltungsbereich ist Gber diese
erschlossen.

Beteiligungsverfahren

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Im vereinfachten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Der
betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange kann innerhalb angemessener Frist Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben oder wahlweise die Auslegung nach 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt werden. Im vereinfachten Verfahren wird
von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht, von der Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung abgesehen. Um die Offentlichkeit und die Trager 6ffentlicher Belange friihzeitig und umfassend einzubinden, hat sich die Stadt
entschieden, dennoch ein zweistufiges Verfahren mit frihzeitiger Beteiligung durchzufihren. Erganzend wurde ein Birger-Workshop am 30.11.2023
durchgefihrt.

Die nachfolgend aufgefuhrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden in der Zeit vom 14.11.2023 bis einschlie3lich 15.12.2023 am
Verfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Die Planung wurde gem. 8 3 Abs. 1 BauGB im gleichen Zeitraum o6ffentlich ausgelegt. Zudem fanden am

OPLA - Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 07.03.2024 Seite 2 von 103



STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 19.03.2024

01.06.2023 ein Mietworkshop mit Vertretern der Verwaltung (Herrn Hartl und zweitem Bilrgermeister Christian Schneider), am 11.07.2023 ein Workshop
mit einer Interessensgruppe und ein Burgerworkshop am 30.11.2023 statt. Die Ergebnisse des Burgerworkshops vom 30.11.2023 sind nachfolgend mit
aufgefuihrt. Weitere Stellungnahmen von Seiten der Offentlichkeit gingen nicht ein.

Keine Stellungnahmen haben abgegeben:

01 Abwasserzweckverband Fiissen

05 Bayerische Verwaltung der staatl. Schlésser, Garten und Seen (BSV)
11 Erdgas Allgau Ost GmbH & Co. KG

12  Feuerwehr Fissen

17 Gemeinde Rieden am Forggensee

22  Kreisbrandrat

28 Landesverband des bayerischen Einzelhandels

31 Regionalverkehr Allgau GmbH (RVA)

Seitens der Offentlichkeit wurden abgesehen der Workshop-Ergebnisse keine weiteren Bedenken oder Anregungen vorgebracht.

Stellungnahmen ohne Bedenken oder Anregungen haben abgegeben:

02 Amt fUr Digitalisierung, Breitband UNA VEIMMESSUNG ........oouiiiiiiii e e e e e e e e e et e e e e e e e e e e e ettt e e e e e eaeeeeattaasaeeaeeeessrrannnnns vom 20.11.2023
13 FUSSEN TOUMSMUS UNGO IMBIKETING .. .eeeieiiiiiiiiiiiiiiiiee ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt et ettt eee et eeeeeeeeeeeeeeeeees vom 01.12.2023
I € T=T 0 o= oo [ T IS =T o o= o IR PP PPPPPPPPPPPPPPP vom 06.12.2023
I € 1= o =T o To (SN o (o] 0 =1 = U TS UPPPPPUPPPR vom 29.11.2023
I 1= o U= T oo [N ) (= o PP vom 24.11.2023
R B € T=T 0 = oo (S ol 11V T g To = L8 PP P PPPPPPPPPPPPPP vom 13.12.2023
S I o F= T o (o Y g o F= T o I S 7= (YT 1T S UUPPPPRSPP vom 12.12.2023
PO I o =TT V=T ST 2= U T = 10 ST 01117 Lo = o vom 20.11.2023
21 Industrie- und Handelskammer fUr SCRWEADEN....... oo et e e e e et e e e e e e e e e e e ee e r s e e aaeeeeastaaaasaaaaeeeeesnnnnnnns vom 15.12.2023
24 Kreishandwerkerschaft Kaufbeuren — OStAlQAU ..........oooo et e e e e ettt e e e e e e e eatttn e e e e e eaeeennennnnnns vom 20.11.2023
29 Landratsamt Ostallgdu - Kommunales Bauamt - KreisstralRenverwaltung und Kommunale Abfallwirtschaft ....................ccccn. vom 15.12.2023
36  Tourismusverband Allgau/BayeriSCh-SCRWADEN ©.V. ... ... it vom 20.11.2023
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 19.03.2024

Stellungnahmen mit Hinweisen

04
09
10
25
33
35

Amt fur Landliche Entwicklung SCRWaDEN.........
Deutsche Telekom TECHNIK GIMDH ......vn et et et et et e e et s ea s ea s ea s ea s eaa s st s san s sanssanssbnseanseansenssnns
Elektrizitatswerk REUE GIMBH & CO. KG . ..uu it e e e e et e e e e st e e et e e st e e s aa e e saa e s saaeeean e eeanss
Kreisheimatpflege — BodendenKmalpflEge .......cooeeiiiiii e e e e e e e e e e et e e e e e e e e e e ara
Yo 0\T 2= 1 =] T A1 A €1 1 ] o
] =0 L0V LGSR LU F3oY =Y o

Stellungnahmen mit Bedenken oder Anregungen haben vorgebracht:

1.TOB
03  Amt flr Ernahrung, LandwirtSChaft UNA FOISIEN ........cooiiiiie e e e e e e e e e e e et eeeaeas
06 Bayerisches Landesamt flr DeNKMaAlDTIEgE ....ouvuu i e e e e r e e e e e e e e ettt eaeaaas
07  BayerisChes LandeSamt fUI UMWEIL............u ittt
08 BUND Naturschutz Kreisgruppe Ostallgau-KaufDEUIEIN ............u it eneenneeene
23 KreisfiSChErEIVEIEIN FUSSEN €. V. .ottt e e et e e e e e e e e e ettt e e e e e e e e e e e ettt aeeeea et e easstaa s eeeaeeeessttannaaaaaes
26  Kreisheimatpflege — Baudenkmalpflege, Planungs- UNd BAUWESEN..........uuuuiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiibeeieeeeeeeesseeeeeseeeenneenne
27  Landesbund fur Vogelschutz Kreisgruppe Ostallgau/KaufDEUIEN. ............uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
29 Landratsamt Ostallgau - Bauplanungsrecht/Stadtebau, Untere Wasserrechtsbehérde, Untere Naturschutzbehdrde,
Untere Immissionsschutzbehorde, Untere BodenSChULtZDENOIAE ........coeiie i
30 REQIEIUNG VON SCNWEDEN ...ttt
32  Regionaler PlanungsSVerDand AlGAU ...........oooiiiiiiii et e e e e e e e e e et ettt e e e e e e e e e e et aeaeeeerrr e aaas
34 Staatliches Bauamt KEMPIEN ... ....oouiiii e e e e e e e e ettt e e e e e e e e e ettt eeeeeee e e e e s et eseeaeeessasaaa s aeeaeeeeesttanaaaaaaees
37 WaSSerwirtSCNASAME KEIMPTEIN ... ... ittt

2. Offentlichkeit

01

Ergebnisse aus der BUrgerDeteiligUNG .....ccoooiiiiiiiii e e e e e e e e ettt e e e e e e e e e e et b e e e eeeeeeearrraaas

.............. vom 15.12.2023
.............. vom 11.12.2023
.............. vom 27.11.2023
.............. vom 15.12.2023
.............. vom 01.12.2023
.............. vom 24.11.2023

.............. vom 14.12.2023
.............. vom 12.12.2023
.............. vom 04.12.2023
.............. vom 11.12.2023
.............. vom 11.12.2023
.............. vom 14.12.2023
.............. vom 30.11.2023

.............. vom 15.12.2023
.............. vom 13.12.2023
.............. vom 15.12.2023
.............. vom 23.11.2023
.............. vom 15.12.2023

.............. vom 30.11.2023
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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 19.03.2024

1. Trager offentlicher Belange

Stellungnahmen mit Hinweisen

04 Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben vom 15.12.2023

Az.: ALE-SCHW-7517-2-310

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, je-
weils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Im Bereich des Bebauungsplanes S 55 ,Mihlbachgasse” der Stadt Fiis- | Die Stadt Flissen bedankt sich fiir die vorgebrachte Stellungnahme. Die Ausfihrun-
sen liegt kein aktuelles oder geplantes Verfahrensgebiet nach dem Flur- | gen dienen der Kenntnisnahme.

bereinigungsgesetz. Auch weitere MalRBnahmen in Zustandigkeit des
Amtes fir Landliche Entwicklung Schwaben sind in dem betroffenen Be-
reich weder in Durchfihrung noch in Planung. Die Entwicklung eines
teilweise leergefallenen Industriegebietes flr weitere gemischte Nut-
zung anstelle der Neuausweisung von entsprechendem Bauland wird
begri3t. Das Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben hat daher keine
Einwéande. Eine weitere Beteiligung ist daher nicht erforderlich.

Beschlussvorschlag

Entsprechend der fachlichen Wiirdigung und Abwéagung erfolgt keine Anderung des Bebauungsplanvorentwurfs.

Beschluss: :
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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 19.03.2024

09 Deutsche Telekom Technik GmbH vom 11.12.2023

Az.: Vorgang 2023667 ID 1011999

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG -
hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmach-
tigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie
alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend
die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung
nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der | Die Stadt Flissen bedankt sich fir die vorgebrachte Stellungnahme und darin enthal-
Deutschen Telekom. Deren Bestand und Betrieb missen weiterhin ge- | tene Hinweise zu den bestehenden Telekommunikationsanlagen. Die Ausfiihrungen
wahrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den BaumalRnahmen be- | dienen der Kenntnisnahme und sind auf Ebene der nachfolgenden Ausfihrungspla-
rahrt werden, missen diese gesichert, verandert oder verlegt werden, | hung vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer / Bauherrn zu beriicksichtigen.

wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so gering wie moglich zu
halten sind.

Es sind Kupfer- und Glasfaserleitungen im stidlichen Bereich des Plan-
gebiets vorhanden.

Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommuni-
kationsanlagen der Deutschen Telekom befinden, entwidmet werden,
bitten wir gesondert mit uns in Verbindung zu treten.

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lagepléne unserer Telekom-
munikationsanlagen bendétigen, kdnnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de
Fax: +49 391 580213737
Telefon: +49 251 788777701

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des
Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur im und auf3erhalb
des Plangebiets bleibt einer Prifung vorbehalten.
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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 19.03.2024

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, sind
wir auf Informationen tber den Ablauf aller MaBnahmen angewiesen.
Bitte setzen Sie sich deshalb so friih wie mdglich, jedoch mindestens 4
Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit;

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Sud, PTI 23
Gablinger Stral3e 2

D-86368 Gersthofen

Diese Adresse bitten wir auch flr Anschreiben beziiglich Einladungen
Zu Spartenterminen zu verwenden.

Fur die Beteiligung danken wir lhnen.

Beschlussvorschlag

Entsprechend der fachlichen Wiirdigung und Abwégung erfolgt keine Anderung des Bebauungsplanvorentwurfs.

Beschluss: :
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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE

Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 19.03.2024
10 Elektrizitatswerke Reutte GmbH & Co. KG vom 27.11.2023
Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, je-
weils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage.

Die Elektrizitatsversorgung des Bebauungsplangebietes ,Muihlbach- | Die Stadt Fissen bedankt sich fiir die vorgebrachte Stellungnahme. Die Ausfiihrun-
gasse” ist sichergestellt Uber unser regionales Verteilungsnetz (20 kV | gen dienen der Kenntnisnahme.

Leitungen), sowie der 20 kV-Trafostationen ,Tiroler Stral3e“ welche sich
aul3erhalb des Uberplanten Bereiches befindet.

Der uberplante Bereich ist momentan ein sog. geschlossenes Verteiler- | Die Ausfihrungen dienen der Kenntnisnahme und sind auf Ebene der nachfolgenden
netz welches im Kundeneigentum ist. Das 0. g. Bebauungsplangebiet | Ausfihrungsplanung vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer / Bauherrn zu beriick-
ist derzeit nicht erschlossen. Der Stromanschluss der Neubauten erfolgt | sichtigen.

grundsatzlich Uber 1 kV-Erdkabel, welche im Zuge der Erschliel3ung
noch zu verlegen sind.

Beschlussvorschlag

Entsprechend der fachlichen Wiirdigung und Abwéagung erfolgt keine Anderung des Bebauungsplanvorentwurfs.

Beschluss: :
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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE

Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 19.03.2024
25 Kreisheimatpfleger - Bodendenkmalpflege vom 15.12.2023
Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung
Sehr geehrte Damen und Herren, Die Stadt Flissen bedankt sich fiir die vorgebrachte Stellungnahme und den Informa-

vielen Dank fiir die Beteiliqun tionen zu den altesten Bodendenkmalern des Landkreises Ostallgau. Die Ausfiihrun-
gung. gen dienen der Kenntnisnahme.
Das Plangebiet ist derzeit zum grof3en Teil schon bebaut.

Durch die MaRnahme sind mehrheitlich Baudenkmaler betroffen; das
Plangebiet liegt - wie richtig beschrieben - nicht direkt in einem derzeit
bekannten Bodendenkmal. Lediglich an den Randern des Plangebietes
finden sich schon bekannte Bodendenkmaler, die auch alle beide ange-
geben sind.

Der richtige Umgang mit weiteren Bodendenkmalern, die vielleicht wéh-
rend neuer Bodeneingriffe zutage treten ist sehr gut beschrieben. Daher
habe ich aus Sicht des fur Bodendenkmaler zusténdigen Kreisheimat-
pflegers grundsétzlich keine Anregungen.

Zusatzlich méchte ich noch darauf hinweisen, dass gerade in der Ge-
gend um Fissen und um den heutigen Forggensee die altesten Boden-
denkmaler des Landkreises Ostallgau bekannt sind. Dartiber hinaus gibt
es uber den Landkreis verteilt Einzelfunde aus der Mittelsteinzeit, die
auch im Plangebiet nicht auszuschlie3en sind. Diese moglichen Einzel-
funde héatten mit Fissen und auch mit dem Plangebiet (Gipsmiihle, Seil-
warenfabrik, Hanfwerke) nichts zu tun, denn sie lagen einige tausend
Jahre vor der Griindung von Fussen und auch der Industrieanlagen, die
neu Uberpflant werden.

Beschlussvorschlag

Entsprechend der fachlichen Wiirdigung und Abwéagung erfolgt keine Anderung des Bebauungsplanvorentwurfs.

Beschluss: :
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STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 19.03.2024

33 Schwaben netz GmbH

Az.: Ke-Be/ma

vom 01.12.2023

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Sehr geehrte Damen und Herren, in Beantwortung lhres oben genann-
ten Schreibens teilen wir Thnen mit, dass wir gegen den Bebauungsplan
keinen Einwand erheben.

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass im Planungsbereich bereits
Erdgasleitungen von uns betrieben werden, deren Bestand und Betrieb
zu sichern ist.

Aktuelle Bestandsplane kdnnen auf der Homepage der schwaben netz
gmbh unter folgender Adresse angefordert werden: ,https://planaus-
kunft.schwaben-netz.de/*

Die Stadt Fiissen bedankt sich fir die vorgebrachte Stellungnahme. Die Ausfihrun-
gen dienen der Kenntnisnahme und sind auf Ebene der nachfolgenden Ausfiihrungs-
planung vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer / Bauherrn zu berticksichtigen.

Beschlussvorschlag

Entsprechend der fachlichen Wiirdigung und Abwéagung erfolgt keine Anderung des Bebauungsplanvorentwurfs.

Beschluss: :
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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE

Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 19.03.2024
35 Stadtwerke Flissen vom 24.11.2023
Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Stellungnahme der beitragsveranlagenden Stelle:

Von Seiten der beitragsveranlagenden Stelle fir leitungsgebundene An- | Die Stadt Flissen bedankt sich fir die vorgebrachte Stellungnahme. Die Ausfihrun-
lagen nach dem Kommunalen Abgabengesetz (KAG) ist es mir ein An- | gen dienen der Kenntnisnahme und sind auf Ebene der nachfolgenden Ausfihrungs-
liegen, auf die Notwendigkeit der Festsetzungen fur das Maf3 der bauli- | planung vom jeweiligen Grundstiickseigentimer / Bauherrn zu bertcksichtigen.
chen Nutzung in Bebauungsplanen hinzuweisen, im besten Fall nach
GFZ. Dies wurde bei der B-Plan-Aufstellung S 55 ,Muhlbachgasse® be-
racksichtigt und auf GFZ 3,0 festgesetzt.

Fur spatere Berechnungen der zuldssigen Bebauung bzw. der Beitrags-
pflicht ist eine Ubersicht des bisherigen Bestandes nach einzelnen Ge-
bauden mit Angabe der Geschossflache zudem unabdingbar. So wie es
sich darstellt, werden Gebaudeteile abgebrochen. Diese waren in die
Ubersicht mit aufzunehmen, allerdings mit dem Hinweis ,Abbruch vor-
gesehen®. Der Bestand ist beitragsrechtlich abgegolten. Zu einer Nach-
veranlagung kommt es erst, wenn die GFZ des Bestandes durch spatere
Zubauten uberschritten wird.

Meine heutige Stellungnahme hat keine Auswirkungen auf den Aufstel-
lungsprozess des B-Plans S 55. Dennoch bitte ich, dies im Rahmen der
Planungen zu berlicksichtigen und, da mir die Zustandigkeiten nicht be-
kannt sind, ggf. bei geeigneter Stelle die Ubersicht tiber den bisherigen
Bestand anzufordern und mir zukommen zu lassen.

Stellungnahme der technischen Abteilung:

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Bereich der Muhlbachgasse (Einfahrt Briicke) ist das komplette Areal | Die Stadt Fissen bedankt sich fur die vorgebrachte Stellungnahme. Die Ausfihrun-
versorgungstechnisch in privater Nutzung. Derzeit ist dies Uber einen | gen dienen der Kenntnisnahme und sind auf Ebene der nachfolgenden Ausfihrungs-
Wasserzahlerschacht (Ubergabeschacht blauer PIN oben rechts im | planung vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer / Bauherrn zu beriicksichtigen.

Bild) Q3/6 DN50 erschlossen. Hier ist zu priifen ob der zukinftige Trink-

wasserbedarf gedeckt werden kann mit dem jetzigen Bestand. Die Léschwasserversorgung aus dem Lech kann Uber die seit dem 19. Jahrhundert

vorhandene und zuletzt wieder freigelegte Loschwasserentnahmestelle sichergestellt
Der Grundschutz (Loschwasser DVGW W 405) wird tUber die Tiroler | werden. Die Feuerwehraufstellflache ist vom Stadtrat einstimmig gebilligt worden.
Stral3e sowie den Lech als unerschopfliche Quelle sichergestellt. Hier
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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 19.03.2024

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

ist flr das angefragte Bauvorhaben in Zusammenarbeit eines Brand- | Zum Thema L&schwasser gab es bereits Abstimmungen zwischen dem Grundstick-
schutzgutachters die Ldschwasserbedarfsermittiung durchzufiihren. | seigentimer, dem Kreisbrandrat Herrn Barnsteiner und einem gepruften Sachver-
Ebenso ist die Art sowie das Mal3 (Festsetzungen) der baulichen Nut- | standiger fiir vorbeugenden Brandschutz (EIPOS).

zungen gemaf Baunutzungsverordnung zu beachten und zu prifen.

Stellungnahme vom Fachbereich Wasserversorgung:

In Anlehnung an unsere Stellungnahme vom Fachbereich Wasserver-
sorgung vom 13. November 2023 erhalten Sie nachfolgendes State-
ment vom Fachbereich Abwasser der Stadtwerke Fussen:

Das Areal um die Mihlbachgasse ist im Privatbesitz. Die Entsorgungs- | Die Stadt Fissen bedankt sich fir die vorgebrachte Stellungnahme. Die Ausfihrun-
einrichtungen wie Abwasserkanéale, Pumpstationen sowie Anlagen zur | gen dienen der Kenntnisnahme und sind auf Ebene der nachfolgenden Ausfihrungs-
Regenwasserbehandlung liegen somit in privater Verantwortung. planung vom jeweiligen Grundstiickseigentimer / Bauherrn zu bertcksichtigen.

Nach aktuellem Stand bedeutet dies, dass vom Eigenttimer samtliche
Abwasser-Infrastruktur auf dem Areal bis zum Ubergang Zufahrt/Tiroler
Stral3e zu errichten, betrieben und zu unterhalten ist.

Beschlussvorschlag

Entsprechend der fachlichen Wiirdigung und Abwagung erfolgt keine Anderung des Bebauungsplanvorentwurfs.

Beschluss: :
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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 19.03.2024

Stellungnahmen mit Bedenken oder Anregungen

03 Amt far Ernéahrung, Landwirtschaft und Forsten vom 14.12.2023

Az.: F2/L2-4612-10-32

Stellunghahme Fachliche Wirdigung / Abwagung

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, je-
weils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

Bereich Forsten:

Innerhalb des Satzungsgebietes liegt kein Wald i.S.d. 8 2 Bundeswald- | Die Stadt Fussen bedankt sich fur die vorgebrachte Stellungnahme und dem Hinweis
gesetz (BWaldG) i.v.m. Art. 2 Abs. 1 Bayerisches Waldgesetz | zur Feuergefahr der angrenzenden Waldflachen und Art. 17 Abs. 1 Nr. 1 und 2

(BaywaldG). BaywWaldG.
Feuergefahr: Die Ausfuhrungen dienen der Kenntnisnahme und sind im weiteren Betrieb und der

Zum Schutz der angrenzenden Waldflachen weisen wir darauf hin, dass weiteren Nutzung des Grundstiicks vom Eigentimer zu beachten.

offene Feuerstatten oder unverwahrtes Feuer (z. B. Lagerfeuer- oder | Um darauf aufmerksam zu machen, wird die Stadt Flissen den vorgeschlagenen Hin-
Grillplatze) auf den Grundstiicken, welche weniger als 100 Meter Ab- | weis in die textlichen Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen der Satzung mit auf-
stand zum Wald haben, gem. Art. 17 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BayWaldG, | nehmen.

erlaubnispflichtig sind. Dieser Hinweis sollte in die Satzung aufgenom-
men werden.

Bereich Landwirtschaft:

Es werden keine Einwendungen erhoben.

Beschlussvorschlag

Der Bebauungsplanvorentwurf wird entsprechend der fachlichen Wiirdigung/ Abwagung redaktionell durch einen Hinweis zur Feuergefahr erganzt.

Beschluss: :
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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE

Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 19.03.2024
06 Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege vom 12.12.2023
Az.: P-2023-5293-1_S2
Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung
Zustandiger Gebietsreferent: Die Stadt Fiissen bedankt sich fir die vorgebrachte Stellungnahme.

Bau- und Kunstdenkmalpflege: [...]
Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fir die Beteiligung an der oben genannten Planung
und bitten Sie, bei kinftigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben
dem Betreff auch unser Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen an-
zugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege, als Trager 6ffentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Die Konversion und das Erhaltungsziel fur das ehemalige historische | Die Ausfiihrungen dienen der Kenntnisnahme.
Hanfwerkeareal von Fissen wurde im Rahmen mehrerer vorangegan-
gener Arbeitstermine mit dem Bayerischen Landesamt fir Denkmal-
pflege erlautert. In diesem Zusammenhang wurde der Gebaudebestand
hinsichtlich seiner Denkmalwerte geprift und im Ergebnis und im Be-
nehmen mit der Stadt Flssen in die Denkmalliste des Freistaats Bayern
teilweise wie folgt eingetragen.

Ehem. mechanische Seilerwarenfabrik Flissen, spater Hanfwerke | Die Beschreibung zum ,Ehem. mechanische Seilerwarenfabrik Flissen, spater Hanf-
Fussen- Immenstadt AG, mehrteilige Anlage in stadtbildpragender | werke Flissen- Immenstadt AG* dient der Kenntnisnahme.

Lage auf dem Lechgries: Drei langgestreckte zwei-- und dreigeschos-
sige und in Teilen erhaltene Stangenbauten aus Natursteinquadern
bzw. mit Putzfassaden mit einfacher Fassadengliederung, Mitteltrakt im
Kern 1862/64, ostseitig angefligter zweigeschossiger Verwaltungsbau
mit Zeltdach, Gauben, Rundbogenfenstern und Gesimsband in Formen
des Heimatschutzstils, 1916, Nordtrakt um 1900, Sudtrakt in Formen
des geometrischen Jugendstils, mit Uhrturm, um 1910; Verbindungsbri-
cken, genietete Stahlfachwerkkonstruktionen, teilweise modern verklei-

OPLA - Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 07.03.2024 Seite 14 von 103



STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 19.03.2024

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

det, um 1900/1910; Werkstattengebaude, langgestreckter zweigeschos-
siger Satteldachbau, um 1925; Kesselhaus Betonrasterbau, nach 1900.
... D-7-77-129-124

Wassertriebanlage zur Kraftversorgung der ehem. Muhlen und der
Fabrik auf dem Lechgries mit unterirdischem Wasserkanal durch den
Lechfallfelsen, 1784-87 angelegt, hélzernen Fallenhausern zur Regulie-
rung der Wasserzufuhr und zur Kiesbeseitigung am Tunnelbeginn und
am Tunnelende, 1864 erbaut, teilweise 1901 erweitert sowie mit Muh-
len- und Fabrikkanal unterhalb des Tunnelendes. D-7-77- 129-216

Der Entwurf des ,Stadtebaulichen Masterplans Magnus Park Fiissen”
wurde zuletzt anlasslich eines grol3 anberaumten Scoping-Termins am
05.04.2023 mit Vertreterinnen und Vertretern des Landesamtes vom
Grundsatz her vorbesprochen. Im Rahmen des Termins wurde seitens
der Denkmalpflege vorrangig eine Reduktion und Verschiebung des
Parkhauses (sog. Mobilitatshub) sowie zumindest eine teilweise Wie-
deréffnung des ohne denkmalschutzrechtliche Erlaubnis verfillten,
denkmalgeschutzten Mihlgrabens dringend angeregt.

Die Beschreibung zur ,Wassertriebanlage zur Kraftversorgung der ehem. Miihlen
und der Fabrik auf dem Lechgries” dient der Kenntnisnahme.

Bei dem auf Initiative der Stadt Fiissen und Eigentiimers einberufenen Scoping-Ter-
min am 05.04.2023 wurde vom Biiro OPLA die Charakteristik des Masterplans erlau-
tert. Der stadtebauliche Masterplan sowie der daraus entwickelte Bebauungsplan ha-
ben gemeinsam das Hauptziel, die bestehende historische Bebauung zu sichern und
als solche wieder erlebbar zu machen. Als Ergdnzung zum Bestand soll zudem der
»Sudbau® in seiner Zeilenstruktur bis auf die Héhe des Lechbaus verlangert werden,
wodurch die neue Platzgestaltung beim Eingang des Magnus Parks stadtebaulich
hervorgehoben wird. Eine strenge Griinordnung betont zudem die Zeilenbebauung.
Die notwendigen und offentlichen Stellplatze sollten nach bisheriger Planung in ei-
nem zentralen Mobilitatshub untergebracht werden, sodass das historische Ensem-
ble durch den ruhenden Verkehr nicht beeintrachtigt wird und ein weitestgehend au-
tofreies Quartier mit hochwertiger Freianlagen entstehen kann.

Der angestrebte attraktive urbane Nutzungsmix (Gewerbe, Handwerk, Dienstleitun-
gen, Gastronomie, Indoor-Freizeit Nutzungen, Bildung, erganzendes Wohnen) selbst
dann eine erhebliche Erh6hung des Stellplatzbedarfs im Magnus Park, wenn von der
Stellplatzsatzung der Stadt Flussen abweichende Stellplatzzahlen festgesetzt wer-
den.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze waren selbst um den Preis einer noch wei-
tergehenden Flachenversieglung gegeniiber dem Bestand nicht abbildbar. Eine Ver-
teilung der notwendigen Stellplatze im gesamten Quartier stinde zudem im diamet-
ralen Widerspruch zu den oben genannten stadtebaulichen Zielen einer Aufwertung
und Attraktivierung der Freiraumgestaltung und Erlebbarkeit des Industriedenkmals.

Die Konsequenz aus den oben genannten stadtebaulichen Zielen ist die Buindelung
der Stellplatze in einem Mobilitatshub. Fur diesen wurden unter Berlicksichtigung der
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STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 19.03.2024

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

oben angefiihrten stadtebaulichen, landschaftlichen und denkmalschutzfachlichen
Leitziele verschiedene Standortvarianten untersucht.

Bei dieser Alternativenpriifung wurden folgende Kriterien beachtet:
e denkmalgeschitzte Gebaude mit vorgegebenem Raster und beschréankter Statik

e Sicherung von bestehendem Gewerbe (Faserzentrum als Ankermieter des Mag-
nus Parks)

e Einbindung in das historische Ensemble und Landschaft
e hohe Grundwasserstande und schwierige Bodenbeschaffenheit.

Eine Integration des Mobilitatshubs in die historischen Gebaude scheidet aus meh-
reren Griinden aus. Die historische Bausubstanz weist keine hinreichende Tragkraft
auf. Eine statische Ertlichtigung lasst sich weder wirtschaftlich noch denkmalschutz-
rechtlich darstellen. Darlber hinaus lasst die baukonstruktive Rasterung keine effizi-
ente Parkraumverteilung zu. Die erforderlichen ErschlieBungsanlagen wirden grob
verunstaltend wirken und dem Leitziel eines autofreien Quartiers widersprechen.

Konsequenz hieraus ist, dass nur der Neubau eines Mobilitatshubs diesen stadte-
baulichen Zielen Rechnung tragen kann. Fir den Neubau wurden verschiedene Va-
rianten gepruft.

Ergebnis dieser stéddtebaulichen Ziele und Variantenuntersuchung ist, dass eine Neu-
errichtung eines Mobilitatshubs nur an der geplanten Stelle stadtebaulich sinnvoll ist
und den denkmalschutzfachlichen Anspriichen des Industrieareals Rechnung tragt.

Das BLfD hat selbst im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens signalisiert, dass die Wie-
deréffnung des Miihigrabens kein denkmalschutzfachliches Dogma ist und einer
hochwertigen stadtebaulichen Entwicklung des Quartiers nicht im Weg stehen soll.
Vorrangiges Ziel der Bauleitplanung ist es, die derzeitige historische Bebauung wie-
der erlebbar zu machen. Weiterhin wolle man die siidliche Zeile bis Hohe des Lech-
baus verlangern, um die Platzgestaltung beim Eingang des Magnus Parks stadte-
baulich hervorzuheben. Eine strenge Grinordnung betone zudem die Zeilenbebau-
ung. Die notwendigen und 6ffentlichen Stellplatze sollten nach bisheriger Planung in
einem zentralen Mobilitdtshub untergebracht werden, sodass das historische Ensem-
ble durch den ruhenden Verkehr nicht beeintrachtigt wird. Von der Vertreterin und
dem Vertreter des Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege wurde zudem betont,

OPLA - Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 07.03.2024 Seite 16 von 103



STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 19.03.2024

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Der nunmehr vorliegende Vorentwurf des Bebauungsplans S 55 ,Muhl-
graben® (Buro Opla, Fassung 26.09.23) sieht im Baufenster 5 wider er-
warten weiterhin einen viel zu weit nhach Norden ragenden Baukdrper
vor. Wie bereits am Scoping-Termin am 05.04.23 erlautert, bedarf es
aufgrund der drohenden Dominanz unmittelbar gegentiber der Altstadt
von FlUssen weiterhin einer signifikanten Verlagerung nach Westen be-
ziehungsweise einer Reduktion des Bauvolumens zumindest bis auf
Hohe des momentan vorgesehenen Gebaudeknicks.

dass der Mihlbachgraben nicht im Vordergrund stehe, wenn die stadtebauliche Zei-
lenstruktur als Mehrwert gewonnen werde.

Ergebnis der Vorabstimmung war, dass fur die Verfillung des Miihlgrabens kompen-
satorische MalRnahmen denkbar sind.

Die im Scoping-Termin angeregte Reduktion und Verlagerung des Mobilitdtshubs in
stidwestliche Richtung wurde vom Grundstiickseigentimer und dem Biro OPLA ge-
prift. Eine Verortung des MobilitAtshubs an der Stelle der sidlichen Gewerbehalle
scheidet aus. Das ehem. Faserzentrum ist Ende der 1980er Jahre aus Mitteln der
Wirtschaftsforderung von Bund und Lander unter Einsatz des damaligen bayrischen
Ministerprasidenten gefordert worden und war Bestandteil einer Kooperation des
Freistaats Bayern mit dem Land Baden-Wirttemberg. Das Faserzentrum sollte in Ko-
operation mit dem wissenschaftlichen Transferzentrum fiir nachwachsende Faser-
rohstoffe in Reutlingen Prozesse der Aufbereitung, der Spinnerei, des Webens, des
Farbens und der Ausstattung untersuchen sowie Forschungs- und Entwicklungsar-
beiten mit praktischem Bezug fiir die industrielle Weiterverarbeitung der Flachsfaser
im textilen und nichttextilen Bereich leisten (siehe etwa LT-Drs. Baden-Wirttemberg
10/2488, S. 7). Das Faserzentrum ist damit — wie der Magnus-Park insgesamt — ein
Zeugnis bayrischer und baden-wurttembergischer Industriepolitik und des Nieder-
gangs der deutschen Textilindustrie. Zugleich ist das ehem. Faserzentrum auch
heute noch mit dem wichtigsten Ankermieter (Erhart GmbH, Werkzeug- und Geréate-
bau) des Magnus Park belegt. Eine nachhaltige und wirtschaftlich darstellbare Ent-
wicklung des Quartiers kann nur mit Ricksicht auf die bestehenden Mieter gelingen.
Ein Bestandschutz der bestehenden Mieter ist fiir den Stadtrat neben der Revitalisie-
rung des Gesamtquartiers vorrangiges Planungsziel.

Eine Uberbauung der Halle wurde vom Eigentiimer gepriift, ist aber aus bautechni-
schen und statischen Grinden nicht wirtschaftlich darstellbar und wére auch denk-
malfachlich nicht adaquat. Die Anregung, den Mobilitdtshub weitestgehend als Ver-
langerung an die sudliche Gewerbehalle zu riicken, nahme der Gewerbehalle ihre
zentrale Zufahrt sowie Aufstell- und Wendeflachen, die auch weiterhin jedenfalls fir
LKW von 7,5 bis jedenfalls 20 t gewéhrleistet bleiben missen. Die vorgeschlagene
Verortung wiirden zwar denkmalfachliche Belange noch weiter stéarken, zugleich je-
doch die Existenz bestandsgeschuitzter gewerblicher Nutzungen und einen Gewer-
bebetrieb mit iber 50 Arbeitsplatzen, der aktuell Investitionen in Millionenhdhe tatigt,
gefahrden. Sie scheidet vor diesem Hintergrund aus.
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STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 19.03.2024

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Am derzeit geplanten Standort des Mobilitdtshubs standen nordlich sowie nordéstlich
der Filialkirche ,Unserer Lieben Frau am Berg“ bereits um 1911 mehrere Gebaude.
Die Nutzungen waren unter anderem Fabrikkrankenhaus, Madchenheim, Werkbibli-
othek, Kindergarten (Stillstube, Kinderkrippe, Knaben- und Méadchenhort), Arbeiter-
Wohngebaude mit 9 Einheiten und Muhlen. Sidlich des ehemaligen Mihlbachs ver-
lief zudem ein Weg, welcher ausschlief3lich den Arbeitern zur Verfiigung stand. Aus
den historischen Planen uber die bauliche Erweiterung im Wohngebéaude ist zu er-
kennen, dass die Wohnh&user eine Gesamthdhe von ca. 11 m hatten.

Die Bauleitplanung stellt sicher, dass der Baukorper nicht tGber die Fahrbahnkante
der Tiroler Stral3e hinausragt. Die notwendigen Stellplatze kbnnen somit nicht in ei-
nem hoéheren, sondern nur in einem flachigeren Baukérper untergebracht werden.
Andere Standorte auf dem Grundstiick stehen zudem nicht ohne gréf3ere Verluste
bzw. Eingriffe zur Verfigung, da diese entweder durch bestehende Gewerbebetriebe
oder den vorhandenen, zu schiitzenden und zu starkenden denkmalgeschiitzten Ge-
bauden belegt sind. Voraussichtlich wird fiir den jetzigen Stellplatzbestand bereits ca.
60 - 80 % des Bauvolumens bis zum momentan vorgesehenen Gebaudeknicks not-
wendig. Eine Revitalisierung der noch ungenutzten Flachen hat zudem zur Folge,
dass weiterer Stellplatzbedarf notwendig wird. Auch wenn dieser Abweichend und
Uberlagernd von der Stellplatzsatzung berechnet wird. Ist ein entsprechender Bau-
korper notwendig.

Die Stadt Fussen ist sich des Eingriffs des geplanten Mobilitatshubs in die denkmal-
fachliche Ausstrahlung der Einzelbaudenkmaler bewusst. Erst durch die Bauleitpla-
nung und den darin angelegten Rickbau der Zwischenbauten werden freilich die
denkmalfachlichen Qualitaten der historischen Zeilenstruktur herausgearbeitet und
zu neuem Leben erweckt. Unterstitzt wird diese Wirkung durch eine hochwertige
Freianlagengestaltung. Der Mobilitatshub stellt aus der Sicht der Stadt Flissen den
notwendigen Kompromiss zwischen den Anforderungen des Denkmalschutzes, der
objektiven Notwendigkeit, die Stellplatze im Quartier unterzubringen und dem stad-
tebaulichen Ziel einer nachhaltigen Transformation des Magnus-Parks unter Siche-
rung der vorhandenen Gewerbebetriebe und Arbeitsplatze dar. Im Ergebnis wird die
denkmalfachliche Situation gegenliber dem Status quo deutlich aufgewertet.

Die Stadt Fussen stellt mit ihren Festsetzungen und erganzenden vertraglichen Re-
gelungen sicher, dass das Mobilitatshub entsprechend sensibel in das Areal integriert
wird. Dartber hinaus verpflichtet die Stadt Fissen den Grundstiickseigentimer im
stadtebaulichen Ausfihrungsvertrag, die Fassadengestaltung mit der Stadt und dem
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STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 19.03.2024

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Auch die am Scoping-Termin thematisierte (Teil-)6ffnung des verfllten
Muhlgrabens zwischen dem Parkhaus und der Lecheinmiindung (Griin-
ordnerische Freiflache 2) findet sich im vorliegenden Vorentwurf wider
erwarten nicht berlcksichtigt. Bezeichnenderweise soll der Bebauungs-
plan S 55 nach eben diesem denkmalgeschiitzten Bauwerk benannt
werden.

Der dritte wesentliche Aspekt der Denkmalpflege betrifft die vorgese-
hene Erweiterung des denkmalgeschitzten Sudbaus (Baufenster 3.1
Sudbau). Sie ist aus Sicht der Denkmalpflege maximal zweigeschossig
mit Flachdach - nicht hingegen profilgleich mit dem Denkmal - mdglich,
um die pragende Stirnfassade des denkmalgeschitzten Sidbaus zu
wahren.

Das Landesamt regt dringend eine dementsprechende Abanderung des
vorliegenden Vorentwurfs des Bebauungsplans S 55 ,Mihlbachgraben®

Denkmalschutz abzustimmen. Hierdurch wird sichergestellt, dass aus mehreren
Blickachsen des technischen Bauwerks nicht oder nur zu Teilen in Erscheinung tritt.
Die Stadt Fissen kann die Bedenken des BLfD im Ergebnis nachvollziehen, stellt
diese aber im Rahmen der Abwagung hinter die verfolgten Planungsziele zurtick.

Wie bereits oben erlautert, wurde von der Vertreterin und dem Vertreter des Bayeri-
schen Landesamt fir Denkmalpflege betont, dass der Mihlbachgraben nicht im Vor-
dergrund stehe, wenn die stédtebauliche Zeilenstruktur als Mehrwert gewonnen
werde. Durch den geplanten Riickbau der Zwischenbauten sowie der strengen Griin-
ordnung wird dieses stadtebauliche Ziel erreicht. Des Weiteren wurde beim gemein-
samen Scoping-Termin von Seiten des Landesamtes erklart, dass der Miuhlbachgra-
ben unter Umstanden auch auf einer nur begrenzten Lange von zwei bis drei Meter
oder am Anfangspunkt (z.B. die Lecheinbuchtung mit 2-3 Meter unter der Briicke)
und am Endpunkt (Rickgebaude Kesselhaus) prasentiert werden konne.

Im Gesprachsverlauf hat man sich auf die zwei Standorte Anfang- und Endpunkt ver-
standigt.

Im stadtebaulichen Masterplan, welcher beim Scoping-Termin erlautert wurde und
Grundlage des Bebauungsplans darstellt, werden die zwei Standorte zur historischen
Wirdigung ,Lecheinbuchtung unter der Briicke® und ,Rickgebaude Kesselhaus® dar-
gestellt. An dieser Variante der historischen Wirdigung halt die Stadt Flissen auch
weiterhin fest. Um dieser Planung nochmals Nachdruck zu verleihen werden in der
Planzeichnung die zwei Standorte durch Hinweise gekennzeichnet und in der Be-
grindung genauer erlautert. Die konkrete Umsetzung unter Einbindung des BLfD
wird in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Entwickler vor Satzungsbeschluss
vertraglich vereinbart.

Der Stellungnahme wird Rechnung getragen. Die Erweiterung des Anbaus wird auf
die Hohe im Bestand (zwei Geschosse wie im Bestand vorhanden) mit Flachdach
reduziert.
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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 19.03.2024

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

(Buro Opla, Fassung 26.09.23) an, um die Bedenken der Denkmalpflege
zu den genannten Themenfeldern auszuraumen.

Die Untere Denkmalschutzbehorde erhélt dieses Schreiben per E-Mail
mit der Bitte um Kenntnisnahme. Fur allgemeine Rickfragen zur Betei-
ligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir selbstver-
sténdlich gerne zur Verfigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zu-
standigen  Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege
(www.blfd.bayern.de).

Beschlussvorschlag

Der Bebauungsplanvorentwurf wird entsprechend der fachlichen Wirdigung/ Abwéagung redaktionell durch Hinweise zur historischen Wirdigung des Mihligra-
bens ergénzt. Der Bebauungsplanvorentwurf wird dahingehen geéndert, dass die Erweiterung des Stdbaus auf die Hohe im Bestand mit Flachdach begrenzt
wird.

Beschluss: :
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STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 19.03.2024

07 Bayerisches Landesamt fur Umwelt vom 04.12.2023

Az.: 11-8681.1-137810/2023

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Sehr geehrte Damen und Herren, mit E-Mail vom 13.11.2023 geben Sie
dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU) Gelegenheit zur Stellung-
nahme im Rahmen der 0.g. Plananderung.

Als Landesfachbehoérde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen
Fachfragen bei Planungen und Projekten mit Gberregionaler und landes-
weiter Bedeutung, mit Grundsatzfragen von besonderem Gewicht sowie
solchen Fachbelangen, die von ortlichen oder regionalen Fachstellen
derzeit nicht abgedeckt werden (z. B. Rohstoffgeologie, Geotopschutz,
Geogefahren).

Von den o0.g. Belangen werden die Geogefahren berihrt. Dazu geben
wir folgende Stellungnahme ab:

Die Gefahrenhinweiskarte des Bayerischen Landesamts fur Umwelt
weist fur Bereiche im Siid- und Sidostteil des Planungsgebiets die Ge-
fahr von Steinschlag/Blockschlag aus. Die Gefahrenhinweisbereiche
sind das Ergebnis einer Modellierung im UbersichtsmaRstab 1:25.000.
Von einer Neubebauung im sturzgefdhrdeten Bereich wird von uns
grundsatzlich abgeraten. Fir bestehende Bauten werden je nach kon-
kreter Geféahrdungslage, die nur vor Ort durch einen einschléagig erfah-
renen Fachmann beurteilt werden kann, SchutzmaRhahmen angeraten.
Sollten bereits Schutzmanahmen vorhanden sein, so missen diese re-
gelméRig auf ihren Zustand und ihre ausreichende Dimensionierung ge-
prift und gewartet, ggf. ersetzt werden. Dies muss fur die Lebensdauer
des Gebaudes gewabhrleistet sein. Zudem ist jedes Schutzbauwerk nur
fur ein bestimmtes Bemessungsereignis ausgelegt, kommt es zu einem
gréReren Ereignis, wird das Schutzbauwerk mit hoher Wahrscheinlich-
keit versagen. Schutzbauwerke kénnen daher keine absolute Sicherheit
bieten.

Die Stadt Fissen bedankt sich fir die vorgebrachte Stellungnahme sowie den darin
enthaltenen Informationen aus der Gefahrenhinweiskarte.

Wie der Stellungnahme und der Gefahrenhinweiskarte zu entnehmen ist, wird im
Sud- und Sudostteil des Planungsgebiets Bereiche mit Steinschlag/Blockschlag
(ohne und mit Wald) ausgewiesen.

Der Uberwiegend bereits bebaute Gebaudebestand befindet sich auf3erhalb dieses
potenziellen Gefahrenbereichs. Lediglich eine Gewerbehalle im Stiden ist im Bestand
davon betroffen. Der neu geplante Mobilitatshub wiirde zudem teilweise im potenzi-
ellen Gefahrenbereich liegen.

Die Ausfuhrungen zu Schutzmafinahmen bei Bestandsgebauden werden zur Kennt-
nis genommen und sind vom Grundstiickseigentimer / Bauherrn zu beachten.

Der Empfehlung, keine neuen Nutzungen mit erhdhter Aufenthaltswahrscheinlichkeit
von Personen im potenziellen Gefahrenbereich zuzulassen, wird bereits dadurch
Rechnung getragen, dass es sich bei dem geplanten Gebaude um einen Mobilitats-
hub fur den ruhenden Verkehr handelt, in dem sich keine Personen dauerhaft, son-
dern bestimmungsgemaf nur voribergehend aufhalten. Eine langere Aufenthalts-
dauer von Personen ist nicht zu erwarten.
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Sitzung am 19.03.2024

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Es wird dringend empfohlen, im potenziellen Gefahrenbereich keine
neuen Nutzungen mit erhdhter Aufenthaltswahrscheinlichkeit von Per-
sonen zuzulassen.

Ausfuhrlichere Informationen zur Gefahrenhinweiskarte finden Sie un-
ter:

www.umweltatlas.bayern.de > Standortauskunft > Geogefahren

Bei weiteren Fragen zu Geogefahren wenden Sie sich bitte an Herrn Dr.
Stefan Glaser (Tel. 0821/9071-1390, Referat 102).

Zu den 6rtlich und regional zu vertretenden Belangen des Naturschut- | Die Ausfihrungen dienen der Kenntnisnahme.
zes, der Landschaftspflege und des technischen Umweltschutzes ver-
weisen wir auf die Stellungnahmen des Landratsamtes Ostallgdu (Un-
tere Naturschutzbehérde und Untere Immissionsschutzbehdérde).

Die Belange der Wasserwirtschaft und des vorsorgenden Bodenschut-
zes werden vom Wasserwirtschaftsamt Kempten wahrgenommen.
Diese Stellen beraten wir bei besonderem fachspezifischem Klarungs-
bedarf im Einzelfall.

Beschlussvorschlag

Entsprechend der fachlichen Wiirdigung und Abwéagung erfolgt keine Anderung des Bebauungsplanvorentwurfs.

Beschluss: :
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Sitzung am 19.03.2024

08 BUND Naturschutz Kreisgruppe Ostallgau-Kaufbeuren

vom 11.12.2023

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Anbei die Stellungnahme des BUND Naturschutz zum Bebauungsplan
S 55 — Mihlbachgasse, Fiissen.1.

Der BUND verlangt die Durchfiihrung einer saP (spezielle artenschutz-
rechtliche Priifung) im gesamten Planungsgebiet des Bebauungsplans
S 55 Mihlbachgasse. Die Erarbeitung einer saP halten wir fir erforder-
lich aufgrund der Situierung des Projektgelédndes zwischen dem Fuf3 ei-
nes Berghanges und dem Uferbereich des Flusses Lech.

2. Der BUND fordert die Wiederherstellung des widerrechtlich verschiit-
teten Mihlbachs in seiner urspriinglichen Wirkung.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine Innenentwicklung ge-
maR § 13a BauGB. Der planbedingte Eingriff ist bereits erfolgt und der Magnus Park
wird bereits im Bestand gewerblich und handwerklich, zu Teilen auch intensiv, ge-
nutzt. Die ,Situierung des Projektgelandes” entspricht dem baulich nutzbaren Be-
stand. Der Bebauungsplan greift weder in den Uferbereich des Lechs noch in den
Ful’ des Berghangs weitergehend als im Bestand ein.

Die Zugriffsverbote des Artenschutzes werden zudem nicht durch den Bebauungs-
plan, sondern erst in seinem Vollzug durch konkrete Baumaflnahme berthrt. Den
aufgerufenen artenschutzrechtlichen Belangen kann durch entsprechende Nebenbe-
stimmungen zu den Baugenehmigungen Rechnung getragen werden.

Um die Belange des Artenschutzes mit den ihm zukommenden Gewicht in die Abwa-
gung einzustellen, wird dennoch eine artenschutzrechtliche Relevanzpriufung durch-
gefuhrt. Sollte diese Relevanzprifung ergeben, dass eine saP erforderlich wird, wird
diese vor Satzungsbeschluss durchgefiihrt. Die sich aus der saP eventuell ergeben-
den CEF-Mafinahmen, AusgleichsmalRnahmen und Vermeidungsmalnahmen wer-
den insbesondere im stadtebaulichen Vertrag verbindlich vor Satzungsbeschluss ge-
regelt.

Der Stellungnahme wird insoweit Rechnung getragen.

Der Mihlbach wurde im Zuge der Errichtung der siidlichen Gewerbehalle, endgliltig
stillgelegt. Somit ist bereits seit tiber 30 Jahren kein Flie3gewasser mehr vorhanden.
Lediglich im Falle eines Hochwassers, ist der stillgelegte Milhlgraben vor seiner Ver-
fullung geflutet worden. Seit dem letzten Hochwasser war der Muhlgraben nur noch
eine Schmutzlache.

Uber die letzten Jahre hinweg wurde der Miihigraben zunehmend von Passanten auf
der Tiroler Stral3e zugemillt. Unerlaubt wurde von der StralRe aus immer wieder Un-
rat hinunter in den Graben geworfen, was zur Folge hatte, dass sich Ratten und
Mé&use ansiedelten. Diese waren bereits Gegenstand von Beschwerden der Nutzer
und Mieter des Magnus Parks. Weiterhin sind hochwertige potenzielle Mieter (z. B.
eine Dialysepraxis) aufgrund des Rattenbefall abgesprungen.
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Aus Sicht des Denkmalschutzes kommt dem Miihlgraben durchaus eine denkmal-
fachliche Bedeutung zu. Das Landratsamt hat vor diesem Hintergrund eine Wieder-
offnung des Mihlgrabens angeordnet. Der Vollzug dieser Riickbauanordnung ist im
Einvernehmen mit dem LRA und dem BLfD seiner Zeit ausgesetzt worden, um eine
ganzheitliche stadtebauliche Neubewertung der Situation anhand eines Gesamtkon-
zeptes, welches auch konkret auf die denkmalfachlichen Aspekte eingeht, zu ermdg-
lichen. Auf Grundlage dieses Konzeptes und einer entsprechend Stellungnahme des
BLfD, wird seitens des LRA eine Neubeurteilung der Situation mit dem verfillten
Muhlbach und der angestrebten Planung erfolgen.

Der stadtebauliche Masterplan sowie der daraus entwickelte Bebauungsplan haben
gemeinsam das Hauptziel, die bestehende historische Bebauung zu sichern und als
solche wieder erlebbar zu machen. Als Erganzung zum Bestand soll zudem der ,Sid-
bau“ in seiner Zeilenstruktur bis auf die Hohe des Lechbaus verlangert werden,
wodurch die neue Platzgestaltung beim Eingang des Magnus Parks stadtebaulich
hervorgehoben wird. Eine strenge Grinordnung betont zudem die Zeilenbebauung.
Die notwendigen und 6ffentlichen Stellplatze sollten nach bisheriger Planung in ei-
nem zentralen Mobilitatshub untergebracht werden, sodass das historische Ensem-
ble durch den ruhenden Verkehr nicht beeintrachtigt wird und ein weitestgehend au-
tofreies Quartier mit hochwertiger Freianlagen entstehen kann.

Die Stadt Fussen erkennt das denkmalfachliche Bestreben, den Mihlgraben wieder
zu offnen, durchaus an, stellt diesen Belang in der Gesamtabwagung mit dem pri-
maren Ziel einer Revitalisierung der Industriebrache und Neugestaltung der Freifla-
chen (Entsiegelung, mdglichst autofreies Quartier) jedoch zurlick. Die Neuordnung
des ruhenden Verkehrs und der Bau einer Parkgarage zur flachensparenden Blinde-
lung der notwenigen Stellplatze setzten die vom Stadtrat beschlossenen Sanierungs-
ziele konsequent um (s. vorbereitende Untersuchungen F64 Kap. 10.4 und 11.2).

Der angestrebte attraktive urbane Nutzungsmix (Gewerbe, Handwerk, Dienstleitun-
gen, Gastronomie, Indoor-Freizeit Nutzungen, Bildung, ergdnzendes Wohnen) beno-
tig selbst dann eine erhebliche Erh6hung des Stellplatzbedarfs im Magnus Park,
wenn von der Stellplatzsatzung der Stadt Flissen abweichende Stellplatzzahlen fest-
gesetzt werden.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze waren selbst um den Preis einer noch wei-
tergehenden Flachenversieglung gegeniber dem Bestand nicht abbildbar. Eine Ver-
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

teilung der notwendigen Stellplatze im gesamten Quartier stiinde zudem im diamet-
ralen Widerspruch zu den oben genannten stadtebaulichen Zielen einer Aufwertung
und Attraktivierung der Freiraumgestaltung und Erlebbarkeit des Industriedenkmals.

Die Konsequenz aus den oben genannten stadtebaulichen Zielen ist die Biindelung
der Stellplatze in einem Mobilitatshub. Fir diesen wurden unter Beriicksichtigung der
oben angefuhrten stadtebaulichen, landschaftlichen und denkmalschutzfachlichen
Leitziele verschiedene Standortvarianten untersucht.

Bei dieser Alternativenprifung wurden folgende Kriterien beachtet:
¢ denkmalgeschitzte Gebaude mit vorgegebenem Raster und beschrankter Statik

e Sicherung von bestehendem Gewerbe (Faserzentrum als Ankermieter des Mag-
nus Parks)

e Einbindung in das historische Ensemble und Landschaft
¢ hohe Grundwasserstande und schwierige Bodenbeschaffenheit.

Eine Integration des Mobilitdtshubs in die historischen Gebaude scheidet aus meh-
reren Griinden aus. Die historische Bausubstanz weist keine hinreichende Tragkraft
auf. Eine statische Ertlichtigung lasst sich weder wirtschaftlich noch denkmalschutz-
rechtlich darstellen. Darlber hinaus lasst die baukonstruktive Rasterung keine effizi-
ente Parkraumverteilung zu. Die erforderlichen ErschlieBungsanlagen wiirden grob
verunstaltend wirken und dem Leitziel eines autofreien Quartiers widersprechen.

Konsequenz hieraus ist, dass nur der Neubau eines Mobilitatshubs diesen stadte-
baulichen Zielen Rechnung tragen kann. Fir den Neubau wurden verschiedene Va-
rianten gepruft.

Eine Verortung an der Stelle der stidlichen Gewerbehalle scheidet aus. Das ehem.
Faserzentrum ist Ende der 1980er Jahre aus Mitteln der Wirtschaftsférderung von
Bund und Lander unter Einsatz des damaligen bayrischen Ministerprasidenten gefor-
dert worden und war Bestandteil einer Kooperation des Freistaats Bayern mit dem
Land Baden-Wirttemberg. Das Faserzentrum sollte in Kooperation mit dem wissen-
schaftlichen Transferzentrum fir nachwachsende Faserrohstoffe in Reutlingen Pro-
zesse der Aufbereitung, der Spinnerei, des Webens, des Farbens und der Ausstat-
tung untersuchen sowie Forschungs- und Entwicklungsarbeiten mit praktischem Be-
zug fur die industrielle Weiterverarbeitung der Flachsfaser im textilen und nichttexti-
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

len Bereich leisten (siehe etwa LT-Drs. Baden-Wirttemberg 10/2488, S. 7). Das Fa-
serzentrum ist damit — wie der Magnus-Park insgesamt — ein Zeugnis bayrischer und
baden-wirttembergischer Industriepolitik und des Niedergangs der deutschen Textil-
industrie. Zugleich ist das ehem. Faserzentrum auch heute noch mit dem wichtigsten
Ankermieter (Erhart GmbH, Werkzeug- und Geratebau) des Magnus Park belegt.
Eine nachhaltige und wirtschaftlich darstellbare Entwicklung des Quartiers kann nur
mit Ricksicht auf die bestehenden Mieter gelingen. Ein Bestandschutz der bestehen-
den Mieter ist fir den Stadtrat neben der Revitalisierung des Gesamtquartiers vor-
rangiges Planungsziel.

Eine Uberbauung der Halle wurde vom Eigentiimer gepriift, ist aber aus bautechni-
schen und statischen Griinden nicht wirtschaftlich darstellbar und wére auch denk-
malfachlich nicht adaquat. Die Anregung, den Mobilitdtshub weitestgehend als Ver-
langerung an die stdliche Gewerbehalle zu riicken, nahme der Gewerbehalle ihre
zentrale Zufahrt sowie Aufstell- und Wendeflachen, die auch weiterhin jedenfalls flr
LKW von 7,5 bis jedenfalls 20 t gewahrleistet bleiben miissen. Die vorgeschlagene
Verortung wirden zwar denkmalfachliche Belange noch weiter starken, zugleich je-
doch die Existenz bestandsgeschitzter gewerblicher Nutzungen und einen Gewer-
bebetrieb mit Uber 50 Arbeitsplatzen, der aktuell Investitionen in Millionenhdhe tatigt,
geféhrden. Sie scheidet vor diesem Hintergrund aus.

Ergebnis dieser stéadtebaulichen Ziele und Variantenuntersuchung ist, dass eine Neu-
errichtung eines Mobilitdtshubs nur an der geplanten Stelle stadtebaulich sinnvoll ist
und den denkmalschutzfachlichen Anspriichen des Industrieareals Rechnung tragt.

Das BLfD hat selbst im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens signalisiert, dass die Wie-
deroffnung des Mihlgrabens kein denkmalschutzfachliches Dogma ist und einer
hochwertigen stadtebaulichen Entwicklung des Quartiers nicht im Weg stehen soll.
Vorrangiges Ziel der Bauleitplanung sowie der Stadtsanierung ist es, die derzeitige
historische Bebauung wieder erlebbar zu machen. Weiterhin wolle man die sudliche
Zeile bis Hohe des Lechbaus verlangern, um die Platzgestaltung beim Eingang des
Magnus Parks stadtebaulich hervorzuheben. Eine strenge Grinordnung betone zu-
dem die Zeilenbebauung. Die notwendigen und 6ffentlichen Stellplatze sollten nach
bisheriger Planung in einem zentralen Mobilitatshub untergebracht werden, sodass
das historische Ensemble durch den ruhenden Verkehr nicht beeintrachtigt wird. Von
der Vertreterin und dem Vertreter des Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
wurde zudem betont, dass der Muhlbachgraben nicht im Vordergrund stehe, wenn
die stadtebauliche Zeilenstruktur als Mehrwert gewonnen werde.
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

3. Der BUND fordert die verbindliche Ausweisung von geeigneten Fla-
chen fur die im Baufortschritt notwendigen Material- und Maschinenab-
lagerungen.

4. Der BUND verlangt, den Naturraum des Uferbereichs am Lech in sei-
ner Diversitat wiederherzustellen und zu ertlichtigen.

5. Der BUND schlagt vor, Aspekte moderner 6kologischer und naturver-
traglicher Bauplanung aufzugreifen, wie etwa die Schaffung von Nist-
platzen fur Vdgel, von naturbelassenen Bereichen fur Amphibien oder
Igel, etc.

Der BUND behalt sich vor, die Ergebnisse der saP abzuwarten und auf
deren Basis eine endgultige Stellungnahme abzugeben.

Ergebnis der Vorabstimmung war, dass fir die Verfiillung des Muhlgrabens kompen-
satorische MalRnahmen denkbar sind.

Das Gewerbe- und Industriegebiet ist aktuell weitestgehend durch bauliche Anlagen
oder ErschlieBungsflachen versiegelt. Durch den Rickbau der Zwischenbauten und
der festgesetzten Grinordnung werden die derzeitigen und neuen Freiflachen ent-
sprechend aufgewertet. Die Stadt Fissen sieht daher keine Notwendigkeit einer Aus-
weisung von Lagerflachen wahrend der Bauphase. Diese kénnen auf den aktuell vor-
handenen versiegelten Flachen erfolgen. Konkrete Lagerflachen kdnnen im Vollzug
durch Auflagen in der Baugenehmigung geregelt werden.

Die Stadt Fussen weist darauf hin, dass der Naturraum des Uferbereichs am Lech
nicht Gegenstand der Planung ist. Die bestehenden Gehdlzstrukturen liegen hinter
der Lechmauer (Hochwasserschutz) und werden durch die geplante Revitalisierung
der Gebaude nicht beeintrachtigt.

Der Bebauungsplan setzt bereits unter § 8 Grinordnung das Anpflanzen von B&u-
men und Strauchern sowie die Herstellung von natirlicher Vegetationsflachen / ex-
tensiver Wiesenflachen fest. Zudem befindet sich im Nordwesten der Naturraum und
Uferbereich des Lechs sowie im Siiden der mit Gehdlzen bewachsene Hang. Diese
bieten bereits fir Vogel und Amphibien einen attraktiven Lebensraum.

An den denkmalgeschutzten Gebauden besteht ein Zielkonflikt zwischen den Belan-
gen des Denkmalschutzes und des Artenschutzes. Fir nicht denkmalgeschitzte Fas-
saden werden ergdnzende naturschutzfachliche und artenschutzfachliche Vermei-
dungs- und AusgleichsmalRnahmen insbesondere vertraglich geregelt.

Der Stellungnahme wird insoweit Rechnung getragen.

Die Stadt Fiussen verweist auf die fachliche Wirdigung und Abwéagung zu Punkt 1
der Stellungnahme.

Beschlussvorschlag

Entsprechend der fachlichen Wiirdigung und Abwagung erfolgt keine Anderung des Bebauungsplanvorentwurfs. Es werden im stadtebaulichen Vertrag Rege-
lungen zur Durchfiihrung einer saP und naturschutzfachlichen und artenschutzfachlichen Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen getroffen.
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Beschluss: :
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23 Kreisfischereiverein Flissen e.V. vom 11.12.2023

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Analyse

Das ehemalige Hanfwerkeareal war gepragt von zwei durchgangigen
Triebwasserkanalen mit flieBendem Wasser und Anbindungen an den
Lech und stellte ein wertvolles Riickzugsgebiet fir Flora und Fauna dar
- eingetragen als Baudenkmal ,Wassertriebanlage D-7-77-129-216"
Dieses wurde widerrechtlich zerstort und stillgelegt.

Der Kreisfischereiverein Flssen e.V. hatte in der Vergangenheit stets
auf den notwendigen Erhalt dieser Wasserbauwerke in voller Durchgén-
gigkeit hingewiesen. Siehe hierzu auch Anlagen Anschreiben an das
LRA OAL aus 2016 (1) und 2017 (2) sowie an die Stadt Fussen aus
2021 (3a+3b). Ebenso liegt eine Rickbauanordnung fur den Mihlbach-
kanal Uber die gesamte Lange des LRA OAL aus Dezember 2016 vor.
Diese Anordnung ist verbunden mit einer gesetzlichen Vollzugsver-
pflichtung. Die Frist fur einen Ruickbau wurde auf Ende Juli 2017 gesetzt
— dieser kam der Eigentiimer nicht nach.

Die Stadt Fussen bedankt sich fiir die vorgebrachte Stellungnahme mit entsprechen-
den Anlagen. Die Ausfiihrungen zur Analyse wie auch die Anlagen dienen der Kennt-
nisnahme.

Es wird klargestellt, dass der Denkmaleintrag aus denkmalfachlichen Griinden und
nicht im Hinblick auf deren Bedeutung fur Flora und Fauna erfolgt. Die Trager offent-
licher Belange werden im Ubrigen gebeten, sich auf ihre Belange zu konzentrieren.

Der Muhlbach wurde im Zuge der Errichtung des ehem. Faserzentrums Ende der
1980er bis Anfang der 1990er Jahre (heute Erhart GmbH Werkzeug- und Geratebau)
bereits verflllt und endgiiltig stillgelegt. Somit ist bereits seit Uber 30 Jahren kein
FlielRgewasser mehr vorhanden. Dass der Triebwasserkanal als FlieRgewasser wi-
derrechtlich zerstort und stillgelegt worden ist, ist objektiv unzutreffend. Der bereits
seit Uber 30 Jahren stillgelegte Mihlgraben war vor seiner Verfillung lediglich im
Falle eines Hochwassers noch geflutet. Seit dem letzten Hochwasser war der Muhl-
graben nur noch eine Schmutzlache.

Uber die letzten Jahre hinweg wurde der Miihigraben zunehmend von Passanten auf
der Tiroler Strale zugemdllt. Unerlaubt wurde von der StralRe aus immer wieder Un-
rat hinunter in den Graben geworfen, was zur Folge hatte, dass sich Ratten und
Méause ansiedelten. Diese waren bereits Gegenstand von Beschwerden der Nutzer
und Mieter des Magnus Parks. Weiterhin sind hochwertige potenzielle Mieter (z. B.
eine Dialysepraxis) aufgrund des Rattenbefall abgesprungen.

Aus Sicht des Denkmalschutzes kommt dem Muhlgraben durchaus eine denkmal-
fachliche Bedeutung zu. Das Landratsamt hat vor diesem Hintergrund eine Wieder-
offnung des Mihlgrabens angeordnet. Der Vollzug dieser Riickbauanordnung ist im
Einvernehmen mit dem LRA und dem BLfD seiner Zeit ausgesetzt worden, um eine
ganzheitliche stadtebauliche Neubewertung der Situation anhand eines Gesamtkon-
zeptes, welches auch konkret auf die denkmalfachlichen Aspekte eingeht, zu ermég-
lichen. Auf Grundlage dieses Konzeptes und einer entsprechend Stellungnahme des
BLfD, wird seitens des LRA eine Neubeurteilung der Situation mit dem verfillten
Muhlbach und der angestrebten Planung erfolgen.
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Nicht annehmbar ist daher die geplante Uberbauung des Miihlbachs mit
einem Parkhaus und eine Reduzierung des Muhlbachs bis unter die Bri-
cke am Lecheinlauf mit einer verbleibenden Lange von geschétzt nur 20
m als reine Einbuchtung mit stehendem Wasser. Bei der geplanten Still-
legung des Muhlbachs wird in keiner Weise die Verpflichtung erfllt, ver-
lorengegangene und ehemals freiliegende Retentionsrdume auszubil-
den.

Die Revitalisierung der Brachflache hat zur Folge, dass zusatzlicher Stellplatzbedarf
anfallt. Aufgrund der unter Denkmalschutz stehenden historischen Bauzeilenstruktur,
der denkmalschutzwiirdigen Blickbeziehungen und der vorhandenen Gewerbebe-
triebe, gibt es keinen Alternativstandort fir den bendétigten Mobilitatshub.

Der stadtebauliche Masterplan sowie der daraus entwickelte Bebauungsplan haben
gemeinsam das Hauptziel, die bestehende historische Bebauung zu sichern und als
solche wieder erlebbar zu machen. Als Erganzung zum Bestand soll zudem der ,Siid-
bau“ in seiner Zeilenstruktur bis auf die Hohe des Lechbaus verlangert werden,
wodurch die neue Platzgestaltung beim Eingang des Magnus Parks stadtebaulich
hervorgehoben wird. Eine strenge Grinordnung betont zudem die Zeilenbebauung.
Die notwendigen und o6ffentlichen Stellplatze sollten nach bisheriger Planung in ei-
nem zentralen Mobilitatshub untergebracht werden, sodass das historische Ensem-
ble durch den ruhenden Verkehr nicht beeintrachtigt wird und ein weitestgehend au-
tofreies Quartier mit hochwertiger Freianlagen entstehen kann.

Der angestrebte attraktive urbane Nutzungsmix (Gewerbe, Handwerk, Dienstleitun-
gen, Gastronomie, Indoor-Freizeit Nutzungen, Bildung, ergédnzendes Wohnen) beno-
tigt selbst dann eine erhebliche Erhdhung des Stellplatzbedarfs im Magnus Park,
wenn von der Stellplatzsatzung der Stadt Flissen abweichende Stellplatzzahlen fest-
gesetzt werden.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wéaren selbst um den Preis einer noch wei-
tergehenden Flachenversieglung gegeniber dem Bestand nicht abbildbar. Eine Ver-
teilung der notwendigen Stellplatze im gesamten Quartier stiinde zudem im diamet-
ralen Widerspruch zu den oben genannten stadtebaulichen Zielen einer Aufwertung
und Attraktivierung der Freiraumgestaltung und Erlebbarkeit des Industriedenkmals.

Die Konsequenz aus den oben genannten stadtebaulichen Zielen ist die Blindelung
der Stellplatze in einem Mobilitatshub. Fir diesen wurden unter Berlicksichtigung der
oben angeflhrten stadtebaulichen, landschaftlichen und denkmalschutzfachlichen
Leitziele verschiedene Standortvarianten untersucht.

Bei dieser Alternativenprifung wurden folgende Kriterien beachtet:
e denkmalgeschiitzte Gebaude mit vorgegebenem Raster und beschréankter Statik

e Sicherung von bestehendem Gewerbe (Faserzentrum als Ankermieter des Mag-
nus Parks)
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e Einbindung in das historische Ensemble und Landschaft
e hohe Grundwasserstande und schwierige Bodenbeschaffenheit.

Eine Integration des Mobilitatshubs in die historischen Geb&aude scheidet aus meh-
reren Grinden aus. Die historische Bausubstanz weist keine hinreichende Tragkraft
auf. Eine statische Ertiichtigung lasst sich weder wirtschaftlich noch denkmalschutz-
rechtlich darstellen. Dariiber hinaus lasst die baukonstruktive Rasterung keine effizi-
ente Parkraumverteilung zu. Die erforderlichen ErschlieBungsanlagen wirden grob
verunstaltend wirken und dem Leitziel eines autofreien Quartiers widersprechen.

Konsequenz hieraus ist, dass nur der Neubau eines Mobilitatshubs diesen stadte-
baulichen Zielen Rechnung tragen kann. Fir den Neubau wurden verschiedene Va-
rianten gepruft.

Eine Verortung an der Stelle der siidlichen Gewerbehalle scheidet aus. Das ehem.
Faserzentrum ist Ende der 1980er Jahre aus Mitteln der Wirtschaftsforderung von
Bund und Lander unter Einsatz des damaligen bayrischen Ministerprasidenten gefor-
dert worden und war Bestandteil einer Kooperation des Freistaats Bayern mit dem
Land Baden-Wirttemberg. Das Faserzentrum sollte in Kooperation mit dem wissen-
schaftlichen Transferzentrum fur nachwachsende Faserrohstoffe in Reutlingen Pro-
zesse der Aufbereitung, der Spinnerei, des Webens, des Farbens und der Ausstat-
tung untersuchen sowie Forschungs- und Entwicklungsarbeiten mit praktischem Be-
zug fir die industrielle Weiterverarbeitung der Flachsfaser im textilen und nichttexti-
len Bereich leisten (siehe etwa LT-Drs. Baden-Wirttemberg 10/2488, S. 7). Das Fa-
serzentrum ist damit — wie der Magnus-Park insgesamt — ein Zeugnis bayrischer und
baden-wirttembergischer Industriepolitik und des Niedergangs der deutschen Textil-
industrie. Zugleich ist das ehem. Faserzentrum auch heute noch mit dem wichtigsten
Ankermieter (Erhart GmbH, Werkzeug- und Geratebau) des Magnus Park belegt.
Eine nachhaltige und wirtschaftlich darstellbare Entwicklung des Quartiers kann nur
mit Rucksicht auf die bestehenden Mieter gelingen. Ein Bestandschutz der bestehen-
den Mieter ist fir den Stadtrat neben der Revitalisierung des Gesamtquartiers vor-
rangiges Planungsziel.

Eine Uberbauung der Halle wurde vom Eigentiimer geprift, ist aber aus bautechni-
schen und statischen Grunden nicht wirtschaftlich darstellbar und wére auch denk-
malfachlich nicht addquat. Die Anregung, den Mobilititshub weitestgehend als Ver-
langerung an die sudliche Gewerbehalle zu riicken, nahme der Gewerbehalle ihre
zentrale Zufahrt sowie Aufstell- und Wendeflachen, die auch weiterhin jedenfalls fir
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LKW von 7,5 bis jedenfalls 20 t gewahrleistet bleiben miissen. Die vorgeschlagene
Verortung wiirden zwar denkmalfachliche Belange noch weiter starken, zugleich je-
doch die Existenz bestandsgeschitzter gewerblicher Nutzungen und einen Gewer-
bebetrieb mit Gber 50 Arbeitsplatzen, der aktuell Investitionen in Millionenhdhe tétigt,
geféhrden. Sie scheidet vor diesem Hintergrund aus.

Ergebnis dieser stéadtebaulichen Ziele und Variantenuntersuchung ist, dass eine Neu-
errichtung eines Mobilitatshubs nur an der geplanten Stelle stadtebaulich sinnvoll ist
und den denkmalschutzfachlichen Anspriichen des Industrieareals Rechnung tragt.

Das BLfD hat selbst im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens signalisiert, dass die Wie-
deroffnung des Mihlgrabens kein denkmalschutzfachliches Dogma ist und einer
hochwertigen stadtebaulichen Entwicklung des Quartiers nicht im Weg stehen soll.
Vorrangiges Ziel der Bauleitplanung sowie der Stadtsanierung ist es, die derzeitige
historische Bebauung wieder erlebbar zu machen. Weiterhin wolle man die studliche
Zeile bis Hohe des Lechbaus verlangern, um die Platzgestaltung beim Eingang des
Magnus Parks stadtebaulich hervorzuheben. Eine strenge Grinordnung betone zu-
dem die Zeilenbebauung. Die notwendigen und 6ffentlichen Stellplatze sollten nach
bisheriger Planung in einem zentralen Mobilitatshub untergebracht werden, sodass
das historische Ensemble durch den ruhenden Verkehr nicht beeintrachtigt wird. Von
der Vertreterin und dem Vertreter des Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
wurde zudem betont, dass der Muhlbachgraben nicht im Vordergrund stehe, wenn
die stadtebauliche Zeilenstruktur als Mehrwert gewonnen werde.

Der ehemalige Muhlbach wurde bereits vor nahezu 30 Jahren nach Eroffnung der
neuen Wasserkraftanlage und mit Errichtung des ehem. Faserzentrums stillgelegt.
Die Stellungnahme verkennt, dass auch mit einer Wieder6ffnung des Muhlgrabens
kein FlieRgewasser entstehen wirde. Der Muhlgraben ware — wie in den Jahren vor
seiner Verfullung — kein Habitat von Fischen, sondern von Ratten und Ungeziefer.

Eine direkte Ost-West Verbindung (FlieRgewasser) gab es in den vergangenen 30
Jahren nicht und wird es auch in Zukunft nicht mehr geben. Es bestand lediglich ein
Unterwasserkanal, welcher auf Héhe der stidlich bestehenden Gewerbehalle endete.
Teilbereiche zwischen der Gewerbehalle und der dstlichen Briicke wurden verfillt.

Einen wirkungsgleichen Retentionsraumausgleich ist mit dem Wasserwirtschaftsamt
dem Grunde nach abgestimmt und wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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Die Planung ergreift somit keine MaRnahmen, flieRende Wasserflachen
mit Anbindungen an den Lech wieder herzustellen bzw. auszugleichen.
Diese missen aber zwingend erfolgen, da sie einen elementaren Le-
bensraum fir heimischen Salmoniden darstellen. Der Kreisfischereiver-
ein Flssen e.V. ging fest davon aus, dass bei einer vorgesehenen Still-
legung der Triebwasserkanéle adaquate AusgleichsmalRnahmen im Be-
bauungsplan enthalten sind. Dies ist nicht der Fall und kann somit in
keiner Form akzeptiert werden.

In der Vergangenheit erfolgten bereits widerrechtliche Baumfallungen
entlang des Lechufers, die mit einem Bul3geld gegen den Eigentiimer
belegt wurden. In der vorliegenden Planung sollen nun weitere Baum-
gruppen entlang des Lechufers entfernt werden — Vergleich Bayernatlas
und Planung — um Auf3enbewirtschaftungsflachen entlang des Lechu-
fers zu schaffen. Eine Ausdehnung des Gastrobetriebs in das Uferbe-
gleitgriin mit Auswirkungen auf das Lechbett wird abgelehnt. Im Gegen-
teil: Die Uferbereiche sind vor Beeintrachtigungen durch das geplante
Areal zu schitzen.

Laut Flachenstatistik B-Plan ergeben sich folgende Werte: ca. 1.302 m?
Wasserflache = 2,1 %. Der ausgewiesene Anteil an Wasserflachen ist
in keiner Form nachvollziehbar und entspricht nicht den ehemals vorlie-
genden, freien und oberflachennahen Wasserflachen des Hanfwer-
keareals.

Wir sehen in der vorliegenden Planung deshalb einen klaren Wider-
spruch und Verstol3 gegen die Schutzgiter Wasser, Boden + Flache,
Landschaft und Kultur. Die vorliegende Planung wird daher abgelehnt
und muss insbesondere beziglich Wasserflachen + Durchgéngigkeit
Uberarbeitet werden.

Ziel der Bauleitplanung ist keine Schaffung flieBender Wasserflachen in einem seit
Jahrzehnten bestehenden Gewerbegebiet, das unmittelbar an den Lech als Gewas-
ser 1. Ordnung angrenzt.

Wie bereits vorausgehend erlautert, ist bereits seit nahezu 30 Jahren im Muhlgraben
keine flieRende Wasserflache mehr vorhanden. Die Stilllegung ist und war nie Ge-
genstand der vorliegenden Bauleitplanung. Ziel ist es, die denkmalgeschiitzte Indust-
riebrache vor dem Verfall zu schiitzen und zu revitalisieren.

Die Stadt Fussen weist darauf hin, dass im Zuge der Bauleitplanung keine Baum-
gruppen entlang des Lechufers entfernt werden. Betrachtet man sich das aktuelle
Luftbild aus dem BayernAltas und die vorliegende Planung ist eindeutig zu erkennen,
dass die Flache flr die AuRengastronomie sich stidwestlich der bestehenden Feuer-
wehrsaugstelle befindet und nicht tber die bestehende Lechmauer (Hochwasser-
schutz) hinausragt. Die bestehenden Gehdlzstrukturen entlang des Lechs hinter der
Lechmauer im Bereich der Uferb6schung werden durch die Bauleitplanung nicht be-
rahrt. Ein Eingriff in den Uferbereich findet somit nicht statt.

Der Bebauungsplan setzt planzeichnerisch im westlichen Teil des Geltungsberei-
ches, nordlich und westlich des Wasserkraftwerks, Wasserflachen fest. Diese sind in
der Planzeichenlegende unter Nr. 5 Wasserflachen als FlieRgewasser ,Lech® defi-
niert. Zusatzlich wird in der Begrindung unter Nr. 8.15 diese Flache beschrieben.
Tatsachlich hat sich in der Begriindung ein Fehler in der Lagebeschreibung einge-
schlichen. Die planzeichnerisch festgesetzte Flache befindet sich nicht wie beschrie-
ben im dstlichen, sondern im westlichen Geltungsbereich. Dies wird redaktionell an-
gepasst.

Der Magnus-Park stellt aktuell ein Gewerbegebiet dar. Die Stellungnahme verkennt
grundlegend, dass es vorliegend um die Wiedernutzbarmachung und Revitalisierung
einer weitgehend versiegelten, bestehenden Gewerbe- und Industriebrache geht. Ein
Eingriff in die genannten Schutzguter ist vor Gber 100 Jahren erfolgt. Der Muhlgraben
als Triebwerkskanal FlieBgewasser ist bereits vor Uber 30 Jahren mit der Errichtung
des ehem. Faserzentrums — einem Forder- und Kooperationsprojekt von Bund, Frei-
staat Bayern und Land Baden-Wurttemberg — stillgelegt worden.
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Forderungen

1) Schutz des Baudenkmals ,Wassertriebanlage D-7-77-129-216%
Rickbau und Freilegung des Mihlbachs laut Forderung LRA OAL als
als Ruckzugsgebiet fur Fische bei Hochwasser sowie als Laichgebiet
und Jungfischhabitat. Sollte hierfir keine Lésung gefunden werden,
missen die oben beschriebenen, flieRenden und oberflichennahen
Wasserflachen in adaquater Form beziiglich Quantitat und Qualitat an
anderen Stellen ausgeglichen werden. Hierbei sind die erforderlichen
Behorden und Fachstellen im Vorfeld zu beteiligen.

Gem. 8§ la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und an-
dere MafRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal zu begrenzen. [...] dabei sollen Ermittlungen zu den Méglich-
keiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brach-
flachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmaglichkeiten
zahlen kdnnen. Der Bebauungsplan tragt diesem Ziel vorbildlich Rechnung.

Die Planung tragt zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung bei, sichert und erhalt
die bestehenden und schafft neue attraktive Arbeitsplatze sowie Wohnraum. Sie un-
terstiitzt die Stadt der kurzen Wege. Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden
ist gewahrleistet. Zudem wird durch die Revitalisierung der historische Industriecha-
rakter erhalten und fur zukinftige Generationen wieder erlebbar gemacht. Graue
Energie wird genutzt, CO2 Emissionen reduziert. Die Flachen auf dem Areal werden
unter anderem an Vereine, die Kulturinitiative Flissen e.V., Flissen Tourismus und
die Stadt selbst, teilweise unentgeltlich Uberlassen oder vermietet. Dies leistet einen
wesentlichen Beitrag fur die kulturelle Entwicklung Flssens.

Ein Widerspruch zwischen Wasser, Boden und Flache sowie Landschaft und Kultur
ist nicht erkennbar. Die vorgenannten Belange Uberwiegen die geltend gemachten
Belange des Kreisfischereivereins.

Das Baudenkmal mit der Aktennummer D-7-77-129-216 wird in Abstimmung mit dem
Bayrischen Landesamt flir Denkmalpflege historisch aufgearbeitet und an entspre-
chender Stelle historisch gewdrdigt. Im stadtebaulichen Masterplan, welcher die
Grundlage des Bebauungsplans darstellt, wurden hierzu zwei Standorte zur histori-
schen Wirdigung ,Lecheinbuchtung unter der Briicke“ und ,Ruckgebaude Kessel-
haus“ dargestellt. Auch die vorbereitenden Untersuchungen von F64 Architekten
(Kap. 10.3, S. 59) definiert als freiraumplanerisches Ziel lediglich die Sichtbarma-
chung der Historischen Verlaufe von Mihl- und Fabrikkanal unter Abwéagung von ge-
eigneten Gestaltungsmadglichkeiten. Der Bebauungsplan verortet die Erinnerungskul-
tur an den Mihlkanal westlich des Kesselhauses. Im Stadtebaulichen Vertrag wird
abgesichert, dass der Mihlkanal an dieser Stelle erhalten bleibt und sensibel in den
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2) Die bereits eingeschrankte Umlagerungsstrecke des Lechs entlang
des Hanfwerkeareals ist in ihren Abmessungen zwingend zu erhalten
bzw. nach Mdglichkeit weiter auszubauen. Sie dient als Retentionsraum
und stellt ein zu schiitzendes Laichgebiet fur Kieslaicher dar.

3) Die geplante Ufergestaltung und -Nutzung entlang des Lechs darf
keine negativen Auswirkungen auf die Kiesbanke und Umlagerungsstre-
cke haben. Ebenso darf diese nicht zum Bevdlkern und MiRbrauch die-
ser Bereiche einladen.

Landschafts- und Erlebnisraum (z. B. Biergarten) integriert wird. An dieser Variante
der historischen Wirdigung halt die Stadt weiterhin fest und plant diese umzusetzen.

Eine Offnung des Miihlgrabens steht zudem im Konflikt mit dem Mobilitatshub-Stand-
ort. Ein alternativer Standort fiir den Mobilitdtshub ist nicht ohne Eingriffe in die Bau-
denkmaler oder das bestehende und zu haltende Gewerbe mdoglich. Ohne das Mo-
bilitatshub wird auch keine Revitalisierung der Industriebrache méglich sein.

Die Stellungnahme verkennt, dass auch im Falle einer Wieder6ffnung des Muhlbach-
grabens kein FlieRgewasser, sondern ein trockener Graben, ohne besondere natur-
schutzfachliche Qualitat entstiinde. Der Muhlgraben ist seit tGber 30 Jahren kein
FlieRgewasser, kein Ruckzugsgebiet und kein Laichgebiet fur Fische.

Es existiert seit jedenfalls 30 Jahren keine Umlagerungsstrecke des Lechs auf dem
Gelande des Magnus Park, die erhalten werden konnte. Der Verlauf des Lechs, so-
wie der nordwestliche Naturraum des Uferbereichs am Lech ist nicht Gegenstand der
Planung. Die bestehende Béschung mit Gehdlzstruktur liegen hinter der Lechmauer
(Hochwasserschutz) und wird durch die geplante Revitalisierung des Grundstiicks
nicht beeintréchtigt. Die Stellungnahme geht von falschen Tatsachen aus.

Der Retentionsraum wird im Zuge der Bauleitplanung durch einem mit dem WWA
abgestimmtes Konzept wiederhergestellt.

Die geplanten und festgesetzten grunordnerischen MaBhahmen entlang des Lechs
liegen vor der Lechmauer (Hochwasserschutz) und werden zukinftig einen Puffer
und Ubergang zwischen dem Urbanen Gebiet und dem Gewasser darstellen. Der
aulRerhalb der Mauer liegende Naturraum des Uferbereichs ist nicht Gegenstand der
Planung. Die bestehende Bdschung mit Gehdlzstruktur wird durch die geplante Re-
vitalisierung des Grundstlcks nicht beeintrachtigt.

Ein Missbrauch des Lechufers durch Dritte ist mit ordnungsrechtlichen MalRhahme
zu ahnden; dieser ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Auf das verfassungs-
rechtlich geschitzte Recht der Allgemeinheit auf freien Zugang zu Natur und Land-
schaft einschlieRlich der Flisse (Art. 141 Abs. 3 BV) wird hingewiesen.
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4) Nebenanlagen, Terrassen und Freischankflachen (von dber 2.000
m2!) diirfen nicht direkt an den Lech gebaut werden, der natirliche Lech-
lauf ist zu schiitzen — nachfolgende Festsetzungen sind zu Giberarbeiten
und dahingehend zu konkretisieren:

A Textliche Festsetzung
§ 3 Bauweise, Grenzabstande (2) Uberbaubare Grundstiicksflache

3. Sonstige Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf3erhalb der tiber-
baubaren Grundstlicksflachen nur zulassig, wenn diese eine Grundfla-
che von 30 m? und eine Hohe von 3,0 m unterschreiten.

4. Terrassen, insb. fur Aufenthalts- und AuRenbewirtschaftungsflachen,
gem. 8 14 BauNVO sind aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfla-
chen bis max. 2.255 m?2 zul&ssig.

5) Belastetes Wasser darf nicht in den Lech gelangen.

6) Schnittgut darf nicht in die Uferzonen und in den Lech entsorgt wer-
den.

7) Grundwasser, das mit dem Lech in Verbindung steht, darf nicht be-
eintrachtigt werden.

8) Zugange zum Lech fiur den Péachter des Fischereirechts — aktuell
Kreisfischereiverein Fussen e.V. — fur Bewirtschaftung, Besatz und Fi-
scherei missen gewahrleistet und planerisch beriicksichtigt sein.

Innerhalb der planzeichnerisch festgesetzten griinordnerischen Freiflache 2 (Entlang
des Lechverlaufs) sind entsprechend der textlichen Festsetzungen die griinordneri-
schen Malinahmen (extensive Wiesenflachen, Baume und Straucher) umzusetzen.
Wie bereits vorausgehen mehrfach erwahnt, beschrénken sich die Malinahmen auf
die Flachen innerhalb der Umgrenzungsmauer (Hochwasserschutz). Lediglich in ei-
nem Teilbereich norddstlich des Lechbaus kénnen bis zu dieser Mauer Nebenanla-
gen, Terrassen und Freischankflachen errichtet werden. Betrachtet man das Luftbild,
ist hier bereits die Flache vollends versiegelt / verdichtet. Weiter 6stlich hingegen,
werden Stellplatzflachen direkt an der Mauer zuriickgebaut und in dem zuklnftigen
Mobilitdtshub untergebracht. Der Puffer zur Uferbdschung und Lech wird an dieser
wie auch im westlichen Teilbereich vergroRRert.

Im Ubrigen kénnen die wasserwirtschaftlichen Belange im Rahmen der Einzelgeneh-
migungsverfahren (z.B. Genehmigungspflicht von Anlagen an Gewéssern) bertck-
sichtigt werden.

Die Stadt Fussen sieht daher keinen Anlass die textlichen Festzungen unter § 3 Abs.
2 Nr. 3 und 4 zu andern.

Die Stadt Fussen weist darauf hin, dass im Bayerischem Wassergesetz (BayWwG)
eine Einleitung in oberirdische Gewasser erlaubnisfrei moglich ist. Die "Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberir-
dische Gewasser (TRENOG)" sind entsprechend einzuhalten. Ein entsprechender
Hinweis wird in die textlichen Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen aufgenom-
men. Soweit die TRENOG nicht eingehalten werden, ist ein wasserrechtliches Er-
laubnisverfahren durchzufuhren.

Das Entsorgen von Schnittgut ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.
Nach derzeitigem Kenntnisstand wird in das Grundwasser nicht eingriffen. Andern-
falls ist ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren erforderlich, in dem die was-

serwirtschaftlichen Belange einzustellen waren.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans treffen keine Regelungen, die den Zugang
zum Lech ausschlief3en.
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Erneute Anregung zur Uberarbeitung der Planung — wie in 2021

Die einmalige Chance, das Thema ,flieRendes Wasser wieder erlebbar | Es wird erneut darauf hingewiesen, dass keine Lechauen, sondern eine Industriebra-
zu machen und den verlorenen Lechauen wieder ein Stiick Natur zu- | che Uberplant wird. Der Mihlbachgraben ist seit Gber 30 Jahren nicht wasserfiihrend.
rickzugeben, muss bei den weiteren Planungen innerhalb des Areals
verfolgt werden. Diese Wasserlaufe lagen in der Vergangenheit vor und
mussen wieder aktiviert werden. Als hervorragendes Beispiel hierzu
kann das Fischerviertel in Ulm entlang der Donau genannt werden. Die
dortigen Bache werden von Flora und Fauna angenommen und schaf-
fen fur Bewohner und Besucher ein attraktives Umfeld und eine einla-
dende Atmosphéare — siehe Anlage 3b.

Anlage 1:

Nach unserem konstruktiven Gesprach mit allen Beteiligten zum Kie- | Die Ausfiihrungen aus Anlage 1 dienen der Kenntnisnahme. Teilabschnitte beziehen
sabbau der ARGE im Forggensee mdchten und missen wir nun leider | sich nicht auf das vorliegende Bauleitplanverfahren.

zwei aktuelle Themen anschneiden, bei denen wir zum wiederholten
Male nicht beteiligt wurden.

Forggensee - Segelclub Osterreinen (OSC) - Wellenschutzdamm

Hierzu missen wir kurz auf die Historie des Kiesabbaus in diesem Be-
reich zuriickkommen, da dieser bis dato bereits in 3 Abschnitten er-
folgte:

2007 fur den Bau der Inseln am Badeplatz
2014 fur den Bau des Wellenbrechers OSC
2016 fir die Ertuchtigung des Wellenbrechers OSC

Bei samtlichen Verfahren wurde der KFV e.V. als Pachter des Gewas-
sers nicht beteiligt. Das Prekare an dieser Situation: Der betroffene Be-
reich um das Cafe Maria stellt ein Aul3erst wertvolles Gebiet im Forg-
gensee dar. Der Boden ist reich an Mikroorganismen und Fischnéhrtie-
ren, was sich ab Sommer durch starkes Unterwasserpflanzenwachstum
bemerkbar macht. Das Areal dient als Laichgebiet, Jungfischhabitat und
Nahrungsgebiet fiir Wasservogel. Der Forggensee kampft bekanntlich
gegen eine sténdige Verarmung der Gewasserstruktur, Gebiete wie in
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diesem Bereich sind elementar wichtig fur die Reproduktion des Sees.
Beim diesjéhrigen Abbau wurden zwar alle Mulden und Fischfallen mus-
tergultig beseitigt, dennoch wurden aber wertvolle Bereich bauauf-
schlagt und unwiederbringlich zerstért — siehe Fotos laut Anhang. Wir
durfen deshalb anmerken, dass wir weitere Mal3nahmen in diesem Be-
reich — z.B. fur eine erneute Ertlichtigung des Wellendamms des OSC
— verhindern werden und bitten hierflr um Verstandnis.

Lech — Hanfwerke — Verrohrung Muhlbach

Nach unserer Kenntnis besteht das LRA OAL auf einem Rickbau des
Muhlbachs. Dieser Forderung schlief3en wir uns vehement an! Aktuell
muss davon ausgegangen werden, dass diese MalRhahme eigenméch-
tig durch den Eigentimer der Hanfwerke durchgefiihrt wurde, ohne die
erforderliche wasserrechtliche Genehmigung im Vorfeld. Diese wére si-
cherlich auch nicht erteilt worden, da der 230 Jahre alte Mihlkanal als
naturschutzfachliche Ausgleichsflache eingetragen ist. Hier gilt es auch
zu Uberprifen, inwieweit die urspriinglich vorhandene Durchgangigkeit
des Gewassers Uber den alten Stollen — sprich Wasserzulauf von oben
— als Auflage flr die Aufrechterhaltung des alten Triebwasserkanals ver-
merkt war. Dieser Zulauf wurde beim Bau des neuen Kraftwerks am
Lechfall namlich ersatzlos still- und der Mihlbach somit teilweise tro-
ckengelegt. Auch hier bitten wir — als Pachter des Gewassers — um In-
formation zur Sachlage und zum Verfahrensstand. Der Mihlbach diente
seit jeher als Riickzugsgebiet fur Fische bei Hochwasser sowie als
Laichgebiet und Jungfischhabitat. Ein Verlust dieser Strecke wirkt sich
nachteilig auf die Fischbestande aus, wir als Pachter werden wiederum
geschadigt. Wir behalten uns deshalb vorsorglich Schadenersatzforde-
rungen vor und werden diese auch rechtlich verfolgen.

Der Muhlbachgraben ist vor tber 30 Jahren als Triebwerkskanal und Flie3gewasser
im Rahmen der Errichtung des ehem. Faserzentrum stillgelegt worden und war vor
seiner Verfullung kein FlieRgewasser, sondern ein trockengefallener Graben.

Die Rickbauanordnung ist ausschlie3lich aus denkmalfachlichen Griinden ergan-
gen. Eine Wiederoffnung des Muhlgrabens wirde kein FlieRgewasser schaffen. Im
Ubrigen ist die Riickbauanordnung im Einvernehmen mit dem LRA seiner Zeit aus-
gesetzt worden ist, um die Situation anhand eines stadtebaulichen Gesamtkonzep-
tes, welches auch konkret auf die denkmalfachlichen Aspekte eingeht, ganzheitlich
neu beurteilen zu kdnnen. Erst auf Grundlage dieses Konzeptes und einer entspre-
chend Stellungnahme des BLfD, wird seitens des LRA eine Neubeurteilung der Situ-
ation mit dem verfillten Mihlbach und der angestrebten Planung erfolgen.
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Tatigkeiten und Ziele des KFV e.V.

Als Pachter der Gewésser sind wir zur Bewirtschaftung dieser verpflich-
tet und betreiben dies mit enormem finanziellen Aufwand (Pacht und
Besatz) und leidenschaftlichem, ehrenamtliches Engagement. So wur-
den am Samstag, 23.04.2016 erneut 150 Zandernester im Forggensee
gebaut — siehe Fotos. Dies betreiben wir nun schon seit einigen Jahren,
um die Gewasserstruktur des Sees zu verbessern und Laichméglichkei-
ten zu schaffen, die auf dem zunehmend verschlammten Seegrund nicht
mehr anzutreffen sind. Dieser Einsatz wurde durch den Kiessabbau vor
dem Cafe Maria hun um ein Vielfaches vernichtet.

Wir stellen daher die insténdige Bitte, dass wir an sdmtlichen, von uns
gepachteten Gewdassern im Vorfeld Uber geplante Malinahmen und Ein-
griffe informiert werden. Gerne bemuihen wir uns, hierbei praktikable L6-
sungen flr alle Beteiligten zu finden. Aufgrund der Tatsache, dass wir
stets vor Ort sind und die ortlichen

Gegebenheiten kennen, entspricht dies auch dem ausdricklichen
Wunsch der Fischereifachberatung und des Verpachters. Beide wollen
und werden sich auf unsere Einschatzungen stitzen.

Leider ist es bei den o.g. Vorféllen wieder einmal zu spat, Natur- und
Lebensrdume wurden zerstért und wir missen dies erneut schlucken.
Zuklnftige Vorfalle werden wir deshalb konsequent verfolgen, auch
durch Stellung von Schadensersatzanspriichen gegen die Verantwortli-
chen. Wir bauen deshalb auf eine Abstimmung im Vorfeld.

Anlage 2:

Sehr geehrte [...], Der Muhlbach wurde im Zuge der Errichtung des ehem. Faserzentrums — einem For-

in Teilen wiederholen wir hier einen Brief an |hr Haus vom 02.05.2016 der- und quperatlonsprOJekt von Bunq, Freistaat .Baye”.‘ und_Lanq Bade[]-Wurttem-
; . . berg — vor tiber 30 Jahren endgiiltig stillgelegt. Seitdem ist kein FlieRgewasser mehr

an die Abt. Wasserrecht — [...] — der damals leider ohne jede Antwort A 4 . N

blieb vorhanden._Ledlghch im Falle eines Hochwassers, wurde der stlllgelegtg Muhlgraben

' geflutet. Seit dem letzten Hochwasser war der Miuhlgraben nur noch eine Schmutz-

Nach unserer Kenntnis besteht das LRA OAL auf einen Riickbau des | lache.

Muhlbachs. Dieser Forderung schlieen wir uns vehement an! Hier gilt

OPLA - Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 07.03.2024 Seite 39 von 103



STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 19.03.2024

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

es auch zu Uberprufen, inwieweit die urspriinglich vorhandene Durch-
gangigkeit des Gewassers Uber den alten Stollen — sprich Wasserzulauf
von oben - als Auflage fur die Aufrechterhaltung des alten Triebwasser-
kanals vermerkt war. Dieser Zulauf wurde beim Bau des neuen Kraft-
werks am Lechfall durch die Kraftwerk Fiissen GbR namlich ersatzlos
still- und der Mihlbach somit teilweise trockengelegt. Auch hier bitten
wir — als Pachter des Gewassers — um Information zur Sachlage und
zum damaligen Verfahren. Der Miihlbach diente seit jeher als Riickzugs-
gebiet fur Fische bei Hochwasser sowie als Laichgebiet und Jungfisch-
habitat. Ein Verlust dieser Strecke wirkt sich nachteilig auf die Fischbe-
stande aus, wir als Pachter werden geschéadigt. Die geplanten Umbau-
maflnahmen im Hanfwerke-Areal, die wir im Sinne der Stadt Flssen
durchaus begriiBen, bilden eine einmalige Chance, das Thema ,flie3en-
des Wasser” wieder erlebbar zu machen und den verlorenen Lechauen
wieder ein Stlck Natur zurlickzugeben. Wasserlaufe innerhalb des Are-
als, wie sie bereits vorlagen, missen wieder aktiviert werden. Mit Ver-
weis auf die Forderungen der EU-Wasserrahmenrichtlinien — Verpflich-
tung zur Schaffung einer Durchgangigkeit von Gewassern — kdnnte im
Zuge dieser UmbaumaRnahmen der alte Stollen wieder aktiviert und so-
mit eine dringend notwendige Durchgangigkeit zwischen Schwalben-
lech in der Stadt und dem Oberlech oberhalb des Lechfalls geschaffen
werden. Zur Umsetzung dieser MalRnahmen sind die Betreiber von Was-
serkraftanlagen Ubrigens verpfichtet, Foérdergelder hierfir kdnnten
ebenfalls in Anspruch genommen werden.

Anlage 3a:

Sehr geehrte [...],

anbei erhalten Sie unsere Stellungnahme und Forderungen zum Ver-
fahren:

1) Rickbau und Freilegung des Mihlbachs laut Forderung LRA OAL als
als Rickzugsgebiet fur Fische bei Hochwasser sowie als Laichgebiet
und Jungfischhabitat.

Uber die letzten Jahre hinweg wurde der Miihigraben zunehmend von Passanten auf
der Tiroler StralBe zugemdillt. Unerlaubt wurde von der StraRe aus immer wieder Un-
rat hinunter in den Graben geworfen, was zur Folge hatte, dass sich Ratten und
Mé&ause ansiedelten. Diese waren bereits Gegenstand von Beschwerden der Nutzer
und Mieter des Magnus Parks. Weiterhin sind hochwertige potenzielle Mieter (z. B.
eine Dialysepraxis) aufgrund des Rattenbefall abgesprungen.

Aus Sicht des Denkmalschutzes kommt dem Muhlgraben durchaus eine denkmal-
fachliche Bedeutung zu. Das Landratsamt hat vor diesem Hintergrund eine Wieder-
6ffnung des Mihlgrabens angeordnet. Der Vollzug dieser Rickbauanordnung ist im
Einvernehmen mit dem LRA und dem BLfD seiner Zeit ausgesetzt worden, um eine
ganzheitliche stadtebauliche Neubewertung der Situation anhand eines Gesamtkon-
zeptes, welches auch konkret auf die denkmalfachlichen Aspekte eingeht, zu ermég-
lichen. Auf Grundlage dieses Konzeptes und einer entsprechend Stellungnahme des
BLfD, wird seitens des LRA eine Neubeurteilung der Situation mit dem verfillten
Muhlbach und der angestrebten Planung erfolgen. Es wird zudem auf die auf die
vorausgehenden Ausfiihrungen verwiesen.

Die Ausfiihrungen aus Anlage 3a dienen der Kenntnisnahme. Die Forderungen wur-
den zu Teilen vorausgehend nochmals genannt und entsprechend gewirdigt.
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2) Die bereits eingeschrankte Umlagerungsstrecke des Lechs entlang
des Hanfwerkeareals ist in ihren Abmessungen zwingend zu erhalten
bzw. nach Mdglichkeit weiter auszubauen. Sie dient als Retentionsraum

und stellt ein zu schiitzendes Laichgebiet fur Kieslaicher dar.

3) Die geplante Ufergestaltung und -Nutzung entlang des Lechs darf
keine negativen Auswirkungen auf die Kiesbanke und Umlagerungsstre-
cke haben. Ebenso darf diese nicht zum Bevdlkern und MiBbrauch die-
ser Bereiche einladen.

4) Die einmalige Chance, das Thema ,flieBendes Wasser* wieder erleb-
bar zu machen und den verlorenen Lechauen wieder ein Stlick Natur
zuruckzugeben, muss bei den weiteren Planungen innerhalb des Areals
verfolgt werden. Diese Wasserlaufe lagen in der Vergangenheit vor und
sollten wieder aktiviert werden.

Als hervorragendes Beispiel kann hierzu das Fischerviertel in Ulm ent-
lang der Donau genannt werden.

Die dortigen Bache werden von Flora und Fauna angenommen und
schaffen fur Bewohner und Besucher ein attraktives Umfeld und eine
einladende Atmosphére — siehe Anlage Fotos.
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Die Bilder aus Anlage 3b dienen der Kenntnisnahme. Den Bildern des Fischerviertels
der Stadt UIm werden Bilder des status quo im Magnus-Park als Gewerbe- und In-
dustriebrache gegeniibergestellt. Der Magnus-Park ist seit tGiber 30 Jahren nahezu
vollversiegelt und weist seitdem kein FlieRgewasser mehr auf.

Anlage 3b: Ulm — Fischerviertel entlang der Donau
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Beschlussvorschlag

Der Bebauungsplanvorentwurf wird entsprechend der fachlichen Wirdigung/ Abwagung redaktionell erganzt. In der Begriindung wird die Verortung der festge-
setzten Wasserflache korrigiert und die Hinweise in der Satzung durch einen Baustein zur Niederschlagswassereinleitung in oberirdische Gewéasser erganzt.

Beschluss: :
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Sonstige fachliche Information und Empfehlungen aus der eigenen Zu-
sténdigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils
mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage.

Aus dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf sind nachstehende Be-
sprechungspunkte vom 17.01.2023 nicht zu erkennen bzw. wurden
nicht bertcksichtigt.

Mobilitatshub: Reduzierung und Verlagerung in Richtung Westen. Ver-
lassliche Hohenschnitte im Bereich Mobilitatshub/ Tiroler Straf3e.

Bei dem auf Initiative der Stadt Flissen und Eigentiimers einberufenen Scoping-Ter-
min am 05.04.2023 wurde vom Biro OPLA die Charakteristik des Masterplans erlau-
tert. Der stadtebauliche Masterplan sowie der daraus entwickelte Bebauungsplan ha-
ben gemeinsam das Hauptziel, die bestehende historische Bebauung zu sichern und
als solche wieder erlebbar zu machen. Als Erganzung zum Bestand soll zudem der
»Sudbau” in seiner Zeilenstruktur bis auf die Hohe des Lechbaus verlangert werden,
wodurch die neue Platzgestaltung beim Eingang des Magnus Parks stadtebaulich
hervorgehoben wird. Eine strenge Griinordnung betont zudem die Zeilenbebauung.
Die notwendigen und o6ffentlichen Stellplatze sollten nach bisheriger Planung in ei-
nem zentralen Mobilitatshub untergebracht werden, sodass das historische Ensem-
ble durch den ruhenden Verkehr nicht beeintrachtigt wird und ein weitestgehend au-
tofreies Quartier mit hochwertiger Freianlagen entstehen kann.

Der angestrebte attraktive urbane Nutzungsmix (Gewerbe, Handwerk, Dienstleitun-
gen, Gastronomie, Indoor-Freizeit Nutzungen, Bildung, ergénzendes Wohnen) beno-
tigt selbst dann eine erhebliche Erhdhung des Stellplatzbedarfs im Magnus Park,
wenn von der Stellplatzsatzung der Stadt Flissen abweichende Stellplatzzahlen fest-
gesetzt werden.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wéren selbst um den Preis einer noch wei-
tergehenden Flachenversieglung gegenuber dem Bestand nicht abbildbar. Eine Ver-
teilung der notwendigen Stellplatze im gesamten Quartier stiinde zudem im diamet-
ralen Widerspruch zu den oben genannten stadtebaulichen Zielen einer Aufwertung
und Attraktivierung der Freiraumgestaltung und Erlebbarkeit des Industriedenkmals.

Die Konsequenz aus den oben genannten stadtebaulichen Zielen ist die Bindelung
der Stellplatze in einem Mobilitatshub. Fir diesen wurden unter Berticksichtigung der
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oben angefiihrten stadtebaulichen, landschaftlichen und denkmalschutzfachlichen
Leitziele verschiedene Standortvarianten untersucht.

Bei dieser Alternativenprifung wurden folgende Kriterien beachtet:
e denkmalgeschitzte Gebaude mit vorgegebenem Raster und beschréankter Statik

e Sicherung von bestehendem Gewerbe (Faserzentrum als Ankermieter des Mag-
nus Parks)

e Einbindung in das historische Ensemble und Landschaft
e hohe Grundwasserstande und schwierige Bodenbeschaffenheit.

Eine Integration des Mobilitatshubs in die historischen Gebaude scheidet aus meh-
reren Griinden aus. Die historische Bausubstanz weist keine hinreichende Tragkraft
auf. Eine statische Ertlichtigung lasst sich weder wirtschaftlich noch denkmalschutz-
rechtlich darstellen. Darlber hinaus lasst die baukonstruktive Rasterung keine effizi-
ente Parkraumverteilung zu. Die erforderlichen ErschlieBungsanlagen wirden grob
verunstaltend wirken und dem Leitziel eines autofreien Quartiers widersprechen.

Konsequenz hieraus ist, dass nur der Neubau eines Mobilitatshubs diesen stadte-
baulichen Zielen Rechnung tragen kann. Fir den Neubau wurden verschiedene Va-
rianten gepruft.

Eine Verortung an der Stelle der siidlichen Gewerbehalle scheidet aus. Das ehem.
Faserzentrum ist Ende der 1980er Jahre aus Mitteln der Wirtschaftsforderung von
Bund und Lander unter Einsatz des damaligen bayrischen Ministerprasidenten gefor-
dert worden und war Bestandteil einer Kooperation des Freistaats Bayern mit dem
Land Baden-Wurttemberg. Das Faserzentrum sollte in Kooperation mit dem wissen-
schaftlichen Transferzentrum fur nachwachsende Faserrohstoffe in Reutlingen Pro-
zesse der Aufbereitung, der Spinnerei, des Webens, des Farbens und der Ausstat-
tung untersuchen sowie Forschungs- und Entwicklungsarbeiten mit praktischem Be-
zug fur die industrielle Weiterverarbeitung der Flachsfaser im textilen und nichttexti-
len Bereich leisten (siehe etwa LT-Drs. Baden-Wirttemberg 10/2488, S. 7). Das Fa-
serzentrum ist damit — wie der Magnus-Park insgesamt — ein Zeugnis bayrischer und
baden-wirttembergischer Industriepolitik und des Niedergangs der deutschen Textil-
industrie. Zugleich ist das ehem. Faserzentrum auch heute noch mit dem wichtigsten
Ankermieter (Erhart GmbH, Werkzeug- und Geréatebau) des Magnus Park belegt.
Eine nachhaltige und wirtschaftlich darstellbare Entwicklung des Quartiers kann nur
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mit Rucksicht auf die bestehenden Mieter gelingen. Ein Bestandschutz der bestehen-
den Mieter ist flr den Stadtrat neben der Revitalisierung des Gesamtquartiers vor-
rangiges Planungsziel.

Eine Uberbauung der Halle wurde vom Eigentiimer geprift, ist aber aus bautechni-
schen und statischen Grinden nicht wirtschaftlich darstellbar und wére auch denk-
malfachlich nicht adaquat. Die Anregung, den Mobilitdtshub weitestgehend als Ver-
langerung an die sudliche Gewerbehalle zu riicken, nahme der Gewerbehalle ihre
zentrale Zufahrt sowie Aufstell- und Wendeflachen, die auch weiterhin jedenfalls flr
LKW von 7,5 bis jedenfalls 20 t gewéahrleistet bleiben missen. Die vorgeschlagene
Verortung wirden zwar denkmalfachliche Belange noch weiter starken, zugleich je-
doch die Existenz bestandsgeschitzter gewerblicher Nutzungen und einen Gewer-
bebetrieb mit Giber 50 Arbeitsplatzen, der aktuell Investitionen in Millionenhéhe tétigt,
gefahrden. Sie scheidet vor diesem Hintergrund aus.

Ergebnis dieser stadtebaulichen Ziele und Variantenuntersuchung ist, dass eine Neu-
errichtung eines Mobilitatshubs nur an der geplanten Stelle stadtebaulich sinnvoll ist
und den denkmalschutzfachlichen Anspriichen des Industrieareals Rechnung tragt.

Das BLfD hat selbst im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens signalisiert, dass die Wie-
deréffnung des Miihigrabens kein denkmalschutzfachliches Dogma ist und einer
hochwertigen stadtebaulichen Entwicklung des Quartiers nicht im Weg stehen soll.
Vorrangiges Ziel der Bauleitplanung ist es, die derzeitige historische Bebauung wie-
der erlebbar zu machen. Weiterhin wolle man die sudliche Zeile bis Hohe des Lech-
baus verlangern, um die Platzgestaltung beim Eingang des Magnus Parks stadte-
baulich hervorzuheben. Eine strenge Grinordnung betone zudem die Zeilenbebau-
ung. Die notwendigen und 6ffentlichen Stellplétze sollten nach bisheriger Planung in
einem zentralen Mobilitatshub untergebracht werden, sodass das historische Ensem-
ble durch den ruhenden Verkehr nicht beeintrachtigt wird. Von der Vertreterin und
dem Vertreter des Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege wurde zudem betont,
dass der Muhlbachgraben nicht im Vordergrund stehe, wenn die stadtebauliche Zei-
lenstruktur als Mehrwert gewonnen werde.

Ergebnis der Vorabstimmung war, dass fir die Verfiillung des Muhlgrabens kompen-
satorische MaRhahmen denkbar sind.

Im Rahmen der Erarbeitung der Verfahrensunterlagen wurde ein digitales Massen-
modell auf der Grundlage des Reliefs (LOD2 Daten) erarbeitet. Dieses dient als Ar-
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 19.03.2024

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Siudbauerweiterung: max. 2-geschossiger Anbau zur Wahrung der his-
torischen Fassade im Hintergrund.

Mulhlbachgraben: Wiederherstellen des Mihlbachs im vorderen Be-
reich.

beitsinstrument zur Beurteilung der Auswirkung der Planung und ist deutlich aussa-
gekraftiger als 2D Schnitte. Die Begriindung wird mit entsprechenden Bildern er-
ganzt.

Der Stellungnahme wird Rechnung getragen. Die Erweiterung des Anbaus wird auf
zwei Geschosse (wie im Bestand vorhanden) mit Flachdach reduziert.

Wie bereits oben erlautert, wurde von der Vertreterin und dem Vertreter des Bayeri-
schen Landesamt fir Denkmalpflege betont, dass der Miihlbachgraben nicht im Vor-
dergrund stehe, wenn die stadtebauliche Zeilenstruktur als Mehrwert gewonnen
werde. Durch den geplanten Rickbau der Zwischenbauten sowie der strengen Griin-
ordnung wird dieses stadtebauliche Ziel erreicht. Des Weiteren wurde beim gemein-
samen Scoping-Termin von Seiten des Landesamtes erklart, dass der Muhlbachgra-
ben unter Umstanden auch auf einer nur begrenzten Lange von zwei bis drei Meter
oder am Anfangspunkt (z.B. die Lecheinbuchtung mit 2-3 Meter unter der Briicke)
und am Endpunkt (Rickgebaude Kesselhaus) prasentiert werden kénne.

Im Gesprachsverlauf hat man sich auf die zwei Standorte Anfang- und Endpunkt ver-
sténdigt.

Im stadtebaulichen Masterplan, welcher beim Scoping-Termin erlautert wurde und
Grundlage des Bebauungsplans darstellt, werden die zwei Standorte zur historischen
Wirdigung ,Lecheinbuchtung unter der Bricke“ und ,Rickgeb&dude Kesselhaus® dar-
gestellt. An dieser Variante der historischen Wirdigung hélt die Stadt Flissen auch
weiterhin fest. Um dieser Planung nochmals Nachdruck zu verleihen werden in der
Planzeichnung die zwei Standorte durch Hinweise gekennzeichnet und in der Be-
grindung genauer erlautert. Die konkrete Umsetzung unter Einbindung des BLfD
wird in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Entwickler vertraglich vereinbart.

Eine Offnung des Miihlgrabens steht zudem im Konflikt mit dem Mobilitatshub-Stand-
ort. Wie bereits vorausgehen erlautert, ist ein alternativer Standort flir den Mobilitats-
hub nicht ohne Eingriffe in die Baudenkmaler oder das bestehende und zu haltende
Gewerbe mdoglich.

OPLA - Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 07.03.2024 Seite 48 von 103



STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE

Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 19.03.2024
Stellungnahme Fachliche Wirdigung / Abwagung
Siehe Skizze in der Anlage. Die Anlage dient der Kenntnisnahme.

Beschlussvorschlag

Der Bebauungsplanvorentwurf wird entsprechend der fachlichen Wirdigung/ Abwagung redaktionell durch Hinweise zur historischen Wurdigung des Muhlgra-
bens ergénzt. Zudem wird die Begriindung um Bilder aus dem 3D Massenmodell redaktionell ergénzt. Der Bebauungsplanvorentwurf wird dahingehen gean-
dert, dass die Erweiterung des Sudbaus auf die Hohe im Bestand mit Flachdach begrenzt wird.

Beschluss: :
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27 Landesbund fur Vogelschutz — Kreisgruppe Ostallgau/Kaufbeuren vom 30.11.2023

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Der LB V Ostallgau, hier vertreten durch [...], ortsansassig in Flssen,
bittet die Stadt Fussen, vertreten durch Fa. OPLA, bei der Erstellung des
Bebauungsplanes S55 um Beachtung folgender Details.

1. Der LBV OAL/KF fordert den Riickbau des aufgefillten Muhlbaches.
Die Freigabe der Auffullung durch den Stadtrat Flissen widerspricht jeg-
licher Naturschutzregel, ist in keiner Weise nachhaltig und rechtlich ab-
solut unverbindlich. Der LBV fordert deshalb zumindest, &hnlich den Re-
geln beim StralRenbau, die Schaffung eines Ausgleichsgewassers auf
dem hier behandelten Geléande.

Dabei ist unbedingt darauf zu achten, dass in dem Gewasser fiur eine
ausreichende Stréomung (Wasserwechsel) gesorgt ist und eine freie An-
bindung zum Lech vorhanden ist. Dies, damit wieder eine Nutzung der
dort ehemals vorhandenen Vogelwelt gewahrleistet ist. Lt. den mir noch
vorliegenden Notizen meiner privaten Beobachtungen handelt es sich

Die Stadt Fiissen bedankt sich fur die vorgebrachte Stellungnahme und weist darauf
hin, dass der Muhigraben seit iber 30 Jahren kein flieBendes Gewasser mehr war.
Der ehemalige Muhlbach wurde bereits vor nahezu 30 Jahren nach Eroffnung der
neuen Wasserkraftanlage und der Errichtung des Faserzentrums stillgelegt. Eine di-
rekte Ost-West Verbindung (FlieRgewasser) wird somit durch die vorliegende Pla-
nung nicht behindert, da diese bereits stillgelegt vor Jahren stillgelegt wurde. Es be-
stand lediglich ein Unterwasserkanal, welcher auf H6he der siidlich bestehenden Ge-
werbehalle endete. Teilbereiche zwischen der Gewerbehalle und der 6stlichen Bri-
cke wurden verflllt. Die Stellungnahme verkennt, dass auch eine Widerdffnung des
Muhlbachs nicht zu einem flieRenden Gewasser fuhren kann, da die stdliche Gewer-
behalle des ehemaligen Faserzentrums (Erhart GmbH Werkzeug- und Geratebau)
als bestandsgeschutzte Nutzung ein durchgangiges FlieRgewasser ausschlief3t. Die
Stilllegung ist und war nie Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung. Ziel ist es
die denkmalgeschutzte Industriebrache vor dem Verfall zu schiitzen und zu revitali-
sieren.

Planungsziel des Bebauungsplans ist eine Revitalisierung der Brachflache und deut-
liche Aufwertung des Areals — auch in naturschutzfachlicher Hinsicht. Die Entwick-
lung des Magnus Parks zu einem nachhaltigen urbanen Quartier wird einen erhebli-
chen zusatzlichen Stellplatzbedarf nach sich ziehen. Aufgrund der unter Denkmal-
schutz stehenden historischen Bauzeilenstruktur, der denkmalschutzwirdigen Blick-
beziehungen und der vorhandenen Gewerbebetriebe, gibt es keinen Alternativstand-
ort fir den bendtigten Mobilitatshub. Auch aus diesem Grund scheidet eine Wieder-
offnung des Mihlbachs aus.

Die Stellungnahme ist zunachst inhaltlich nicht nachvollziehbar, da es den Mihlbach
als FlieBgewdasser seit Uber 30 Jahren nicht mehr gibt. Aus der Stellungnahme geht
leider nicht hervor, wann und wo genau die privaten Beobachtungen stattgefunden
haben.

OPLA - Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 07.03.2024

Seite 50 von 103



BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 19.03.2024

STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

unter anderem um folgende Arten: Eisvogel jagend, FluRuferlaufer bri-
tend und jagend, Gebirgsstelze jagend, Wasseramsel jagend.

Die bereits eingeschrankte Umlagerungsstrecke des Lechs entlang des
Hanfwerkeareals ist in ihren Abmessungen gem. beigefiigten Schreiben
des Kreisfischereivereins zwingend zu erhalten. Sie dient als Retenti-
onsraum und stellt ein zu schiitzendes Laichgebiet dar.

2. Bei der evtl. Bebauung im Bereich der sldlichen Stlitzmauer an der
Tiroler Stral3e ist eine Héhenbegrenzung der geplanten Gebaude fest-
zulegen, damit eine freie Sicht auf das Ensemble Kloster-Kirche-Hohes
SchlolR gewahrleistet bleibt.

3. Im Rahmen von Punkt 2 empfiehlt der LB V eine Eruierung der Mei-
nung von Flssens Burgern bzgl. Abbruch des Kamins der ehemaligen
Hanfwerke Fissen. Dieser Kamin verschandelt das Stadtbild Flssens.
Speziell bei Anfahrt zur Stadt Uber die sog. Kaminkurve. Der Kamin steht
als Industriedenkmal unter Denkmalschutz, was aber bei hunderten die-
ser Bauwerke in Deutschland doch etwas verwunderlich erscheint. Au-
Berdem ware zu klaren, ob es sich hier um den Originalkamin handelt.
Die momentane Nutzung als Funkmast kann mit Sicherheit keine Be-
grindung ,Denkmal" sein. Wegen der Kirze der Terminstellung zur
Stellungnahme steht eine Antwort der Behdérde Denkmalschutz noch
aus.

Anlage: Schreiben ,,Beteiligung im Verfahren nach § 4.2 BauGB zur
Vorbereitende Untersuchungen ehemaliges Hanfwerkeareal

anbei erhalten Sie unsere Stellungnahme und Forderungen zum Ver-
fahre

Die Stadt Fussen weist zudem darauf hin, dass der Naturraum des Uferbereichs am
Lech nicht Gegenstand der Planung ist. Die bestehenden Gehdélzstrukturen liegen
hinter der Lechmauer (Hochwasserschutz) und werden durch die geplante Revitali-
sierung des Grundstiicks nicht beeintrachtigt.

Es existieren seit Uber 30 Jahren keine Umlagerungsstrecke des Lechs und kein
FlieRgewasser auf dem Gelande des Magnus Park.

Der Verlauf des Lechs, sowie der nordwestliche Naturraum des Uferbereichs am
Lech ist nicht Gegenstand der Planung. Die bestehenden Béschung mit Geholzstruk-
tur liegen hinter der Lechmauer (Hochwasserschutz) und wird durch die geplante Re-
vitalisierung des Grundstlcks nicht beeintrachtigt.

Das geplante Mobilitatshub entlang der Tiroler StrafRe im Stdosten Plangebietes soll
nicht signifikant Gber die bestehende Tiroler Stral3e hinausragen, sodass die Blick-
beziehungen zu den Baudenkmalern nicht beeintrachtigt werden. Dieser Umstand ist
durch eine Hohenfestsetzung in der Satzung bereits gesichert.

Die Stadt Fiussen bedankt sich fir die Anregung. Der Kamin ist Bestandteil des Denk-
malgeschitzten Kesselhauses und ist eine prdgende Reminiszenz an die Industrie-
geschichte des Magnus Park. Die Stadt Fiissen sieht daher keinen Anlass zu einer
Eruierung der Meinung von Fussens Burger und Burgerinnen bzgl. eines Riickbaus
des Kamins.

Die Trager offentlicher Belange werden im Ubrigen gebeten, sich auf Ihre Belange
zu konzentrieren.
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

1) Rickbau und Freilegung des Muhlbachs laut Forderung LRA OAL als
als Rickzugsgebiet fur Fische bei Hochwasser sowie als Laichgebiet
und Jungfischhabitat.

2) Die bereits eingeschrankte Umlagerungsstrecke des Lech entlang
des Hanfwerkeareal ist in ihrer Abmessungen zwingend zu erhalten
bzw. nach Méglichkeit weiter auszubauen. Sie dient als Retentionsraum
und stellt ein zu schiitzendes Laichgebiet fur Kieslaicher dar.

3) Die geplante Ufergestaltung und -Nutzung entlang des Lechs darf
keine negativen Auswirkungen auf die Kiesbanke und Umlagerungsstre-
cke haben. Ebenso darf diese ich zu Bevdlkern und MifRbrauch dieser
Bereiche einladen.

4) Die einmalige Chance, das Thema ,flieBendes Wasser” wieder erleb-
bar zu machen und den verlorenen Lechauen wieder ein Stick Natur
zurtckzugeben, muss bei den weiteren Planungen innerhalb des Areals
verfolgt werden. Diese Wasserlaufe lagen in der Vergangenheit vor und
sollten wieder aktiviert werden.

Als hervorragendes Beispiel kann hierzu das Fischerviertel in Ulm ent-
lang der Donau genannt werden.

Der Mihlgraben ist seit Gber 30 Jahren kein Flie3gewasser, kein Laichgebiet und
kein Jungfischhabitat. Eine Offnung des Mihlgrabens steht zudem im Konflikt mit
dem Mobilitatshub-Standort und den damit verfolgten stadtebaulichen und Sanie-
rungszielen der Stadt Fiissen. Ein alternativer Standort fur den Mobilitdtshub ist nicht
ohne Eingriffe in die Baudenkméler oder das bestehende und zu haltende Gewerbe
moglich. Ohne das Mobilitatshub wird auch keine Revitalisierung der Industriebrache
mdglich sein.

Es existiert seit jedenfalls 30 Jahren keine Umlagerungsstrecke des Lechs auf dem
Gelande des Magnus Park.

Der Verlauf des Lechs, sowie der nordwestliche Naturraum des Uferbereichs am
Lech ist nicht Gegenstand der Planung. Die bestehenden Béschung mit Gehdlzstruk-
tur liegen hinter der Lechmauer (Hochwasserschutz) und wird durch die geplante Re-
vitalisierung des Grundstlcks nicht beeintrachtigt.

Die geplanten und festgesetzten grinordnerischen MaRnahmen entlang des Lechs
liegen vor der Lechmauer (Hochwasserschutz) und werden zukinftig einen Puffer
und Ubergang zwischen dem Urbanen Gebiet und dem Gewasser darstellen. Der
aulierhalb der Mauer liegende Naturraum des Uferbereichs ist nicht Gegenstand der
Planung. Die bestehende Bdschung mit Gehdlzstruktur wird durch die geplante Re-
vitalisierung des Grundstuicks nicht beeintrachtigt.

Ein Missbrauch des Lechufers durch Dritte ist mit ordnungsrechtlichen MaRnahme
zu ahnden; dieser ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Auf das verfassungs-
rechtlich geschitzte Recht der Allgemeinheit auf freien Zugang zu Natur und Land-
schaft einschlief3lich der Flisse (Art. 141 Abs. 3 BV) wird hingewiesen.

Es wird erneut darauf hingewiesen, dass keine Lechauen, sondern eine Industriebra-
che tberplant wird. Der Muhlgraben ist seit iiber 30 Jahren nicht mehr wasserfiihrend
gewesen.
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Die dortigen Béache werden von Flora und Fauna angenommen und
schaffen fir Bewohner und Besucher ein attraktives Umfeld und eine
einladende Atmosphére — siehe Anlage Fotos.

Beschlussvorschlag

Entsprechend der fachlichen Wiirdigung und Abwégung erfolgt keine Anderung des Bebauungsplanvorentwurfs..

Beschluss: :
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29 Landratsamt Ostallgau vom 15.12.2023

LRA Ostallgau — Bauplanungsrecht / Stadtebau

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

29 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher

Regelungen, die im Regelfall in der Abwagung nicht iberwunden wer-
den konnen (z.B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnun-
gen).

e Einwendungen

Siehe ,Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen*

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, je-
weils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage.

SG 40 — Bauplanungsrecht | Stadtebau:

Das Planungsareal wird im Westen und Norden durch den Wildfluss | Die Stadt Flissen bedankt sich fiir die Stellungnahme. Die Ausfiihrungen zur Lage,
Lech und im Suden durch den Steilhang des Hutlersberg raumlich und | Topografie, dem Denkmalschutz, ErschlieBung und Bestand dienen der Kenntnis-
topografisch scharf abgegrenzt. Die einzige ErschlieBungsmoéglichkeit | nahme.

befindet sich an der nach Osten spitz zulaufenden Grundstiicksecke,
welche aufgrund der nachfolgend exemplarisch dargelegten, zahlrei-
chen Einschrankungen eine stadtebaulich schwierige und hoch rele-
vante Engstelle darstellt.

Das ehem. Hanfwerkeareal wird sowohl stiddstlich als auch nordéstlich
vom Ensemble, ,Altstadt Fliissen® umschlossen, was die vielfachen und
wichtigen wechselseitigen Sichtbeziehungen unterstreicht.

Mit dem Hohen Schloss, dem ehem. Benediktiner Kloster St. Mang, ei-
nem Baudenkmal von nationaler Bedeutung, und dem sudlichen Ab-
schluss des Ensembles ,Altstadt Fissen®, am FulRe des Hutlersberg,
nach Westen durch die Filialkirche ,unserer Lieben Frau am Berg“ samt
Kreuzweg auf den Kalvarienberg begrenzt, durfte es sich hier um eine
der relevantesten Sichtbeziehungen fur die Altstadt von Fissen han-
dein!
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Insbesondere die stark bewegte Topografie mit Blickbeziehungen auch
von héher gelegenen Standorten wie z.B. Baumgarten, Hohes Schloss,
Kloster St. Mang, Lechhalde, Hutlers- und Kalvarienberg erfordert eine
sehr differenzierte und fachlich fundierte Betrachtung und Bearbeitung
der wichtigen wechselseitigen Beziehungen.

Zudem stellt das Areal der ehern. Hanfwerke Flissen AG mit der zuge-
hdrigen, nérdlich der historischen Altstadt gelegenen, Arbeiterwohnsied-
lung einen wichtigen und anschaulich erhaltenen Baustein in der Stadt-
entwicklung von Fussen dar, der sowohl in wirtschaftlicher als auch so-
zialer Hinsicht richtungsweisend war und ist.

Die Engstelle, in ausgesprochen sensibler und exponierter Lage, muss
damit eine Vielzahl an Funktionen erfullen und auch mit dem Thema der
sackgassenartigen ErschlieBung des mit ca. 5,6 ha doch beachtlich gro-
Ben Areals umgehen. Ziel der Planung muss damit, unter Berlcksichti-
gung der nachfolgend exemplarisch aufgezeigten Rahmenbedingun-
gen, die qualitative Sicherung der stadtebaulich hochwertigen Situation
sein.

Orts- und Landschaftsbild:

Der sudliche Teil des Ensembles Altstadt Flissen ist bzw. war mit seiner
einzeiligen Hangbebauung am FulR des Hutlersbergs sowohl topogra-
fisch als auch durch die vorhandenen Grunstrukturen organisch in den
Landschaftsraum eingebettet.

Mit der nicht genehmigten Veranderung der Zufahrtssituation im Jahr
2016 wurden u.a. die ndrdlich der StraRe vorhandenen Gehdlzstruktu-
ren ebenso wie die in Teilbereichen vorhandenen Anbdschungen er-
satzlos, zugunsten der neuen ErschlieBungsstralle samt Parkflachen,
von der Zufahrt bis auf die Hohe des Mittelbaus nach Westen, entfernt.
Damit wurde die mehrere Meter hohe, nach Westen ansteigende,
Stutzwandkonstruktion der Tiroler Stral3e freigelegt und der siidliche Ab-
schluss des Ensembles mit seinen zahlreichen Einzeldenkmalern op-
tisch aus dem Landschaftskontext herausgerissen. Gerade in der Fern-
wirkung, von der gegeniiberliegenden Lechseite und der Lechbriicke
wurde die organische Einbindung durch den griinen Hangful3 gleichsam

Die Stadt Fussen teilt die Einschatzungen zu den bauleitplanerischen Herausforde-
rungen. Allerdings ist ersichtlich keine stadtebauliche hochwertige Situation vorhan-
den, sondern eine nahezu vollversiegelte Gewerbe- und Indutriebrache. Ziel der Bau-
leitplanung ist die Schaffung einer stadtebaulich hochwertigen Situation.

Die Verlegung der ehemaligen Zufahrt ist notwendig geworden, da die alte Zufahrts-
briicke zum Gewerbe- und Industrieareal nicht mehr tragfahig fiir den motorisierten
Individualverkehr, insbesondere der LKW war. Die aktuell tiber 100 Mieter und Nutzer
des Magnus-Parks drohten ihre einzige wegemalfiige ErschlieBung zu verlieren. Klar-
gestellt wird, dass auch vor Anlage der neuen Zufahrt keine komplette Anbdschung
an der Stutzwand vorhanden war, da zwischen Stutzwand und dem ehemaligen Ge-
holzbestand ein FulRweg fur die Arbeiter bestand (s. nachfolgendes Bild). Wie auch
das Staatliche Bauamt im Rahmen eines Scoping Termins gefordert hat, muss die
Ruckverankerungen der Stutzwand fir regelmaRige Revisionen uneingeschrankt zu-
ganglich sein.

Die geplante Bebauung mit einem Mobilitatshub stellt einerseits die Zugénglichkeit
der Rickverankerungen sicher (im stadtebaulichen Vertrag abgesichert) und kann
andererseits die Einbindung in das Landschaftshild verbessern (z. B. begriinte Fas-
sade).
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abgeschnitten und durch den technoiden Sockel eines Verkehrsbau- | Bsp.: Parkhaus TONIPark in Augsburg und einer Griinfassade, Jakob Rope Systems
werks ersetzt.

Trotz der zahlreichen Vorabstimmungen in denen dieser Punkt
mehrfach thematisiert wurde befasst sich die vorliegende Planung
weiterhin nicht mit dem bekannten Problem und zeigt auch keiner-
lei LOsungsansatze auf.
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Ganz im Gegenteil sieht der vorliegende Entwurf nach wie vor ein sehr
grof3 dimensioniertes Parkhaus bis unmittelbar zur Engstelle vor. Damit
wird der bestehende Missstand verscharft, die ohnehin schon stark be-
engte Zufahrtssituation noch weiter eingeengt und somit die optische
Anbindung ebenso wie die Fernwirkung von der gegeniberliegenden
Lechseite weiter massiv verschlechtert.

Im Nachgang zur letzten Abstimmungsbesprechung vor Ort am
05.04.2023 wurde Seitens des LRA hierzu folgende Anmerkung zu Pro-
tokoll gegeben;

" ... Zum Parkhaus habe ich angeregt, dass als mdgliche, stadtebaulich
vertraglichere, Standorte z.B. das Faserzentrum bzw. eine Position in
Verlangerung der noérdlich des Faserzentrums gelegenen Gebau-
deachse in Frage kommen kénnte.

Hintergrund ist, dass die extrem beengte und topografisch schwierige
Zufahrtssituation zum Gesamtareal hier das Thema des griinen Hang-
fuBes zum Hutlers- und Kalvarienberg als ortsbildpragende Gelandefor-
mation mitbertcksichtigen muss. Dies insbesondere wegen des gegen-

Die der Stellungnahme vorausgegangene Beschreibung der Blickbeziehungen, ins-
besondere von und zur Filialkirche "unserer Lieben Frau am Berg" war bis dato auf-
grund der Gehélze gar nicht méglich (s. nachfolgendes Bild, GoogleStreetview, Pri-
vataufnahme).

T

Bei dem auf Initiative der Stadt Flissen und Eigentiimers einberufenen Scoping-Ter-
min am 05.04.2023 wurde vom Biro OPLA die Charakteristik des Masterplans erlau-
tert. Der stadtebauliche Masterplan sowie der daraus entwickelte Bebauungsplan ha-
ben gemeinsam das Hauptziel, die bestehende historische Bebauung zu sichern und
als solche wieder erlebbar zu machen. Als Ergdnzung zum Bestand soll zudem der
»oudbau® in seiner Zeilenstruktur bis auf die Hohe des Lechbaus verlangert werden,
wodurch die neue Platzgestaltung beim Eingang des Magnus Parks stadtebaulich
hervorgehoben wird. Eine strenge Grinordnung betont zudem die Zeilenbebauung.
Die notwendigen und o6ffentlichen Stellplatze sollten nach bisheriger Planung in ei-
nem zentralen Mobilitatshub untergebracht werden, sodass das historische Ensem-
ble durch den ruhenden Verkehr nicht beeintrachtigt wird und ein weitestgehend au-
tofreies Quartier mit hochwertiger Freianlagen entstehen kann.

Der angestrebte attraktive urbane Nutzungsmix (Gewerbe, Handwerk, Dienstleitun-
gen, Gastronomie, Indoor-Freizeit Nutzungen, Bildung, ergdnzendes Wohnen) beno-
tigt selbst dann eine erhebliche Erhdhung des Stellplatzbedarfs im Magnus Park,
wenn von der Stellplatzsatzung der Stadt Fiissen abweichende Stellplatzzahlen fest-
gesetzt werden.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze waren selbst um den Preis einer noch wei-
tergehenden Flachenversieglung gegeniber dem Bestand nicht abbildbar. Eine Ver-
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Uberliegenden Einzeldenkmals von nationaler Bedeutung "ehem. Klos-
teranlage St. Mang" und der stadtrdumlich sehr prasenten, wechselsei-
tigen Sichtbeziehungen von den beiden Lechuferseiten und der Briicke.

Entsprechend habe ich aus stadtebaulichen Aspekten darauf gedrangt
den HangfuBbereich soweit als mdglich von einer weiteren Bebauung
frei zu halten und den stadtebaulichen Missstand, der mit der jiingsten
Freilegung der Stiitzwandkonstruktion entlang der Tiroler Straf3e und
der Entfernung der urspringlich vorhandenen Eingriinung entstanden
ist, bei den weiteren Planungen wieder zu bereinigen! Hieraus leitet sich
auch mein Hinweis zur Verschiebung des Parkhauses so weit als még-
lich nach Siidwesten, weg von der problematischen Engstelle, ab. ... "

teilung der notwendigen Stellplatze im gesamten Quartier stiinde zudem im diamet-
ralen Widerspruch zu den oben genannten stadtebaulichen Zielen einer Aufwertung
und Attraktivierung der Freiraumgestaltung und Erlebbarkeit des Industriedenkmals.

Die Konsequenz aus den oben genannten stadtebaulichen Zielen ist die Bundelung
der Stellplatze in einem Mobilitatshub. Fur diesen wurden unter Berlicksichtigung der
oben angefuhrten stadtebaulichen, landschaftlichen und denkmalschutzfachlichen
Leitziele verschiedene Standortvarianten untersucht.

Bei dieser Alternativenprifung wurden folgende Kriterien beachtet:
o denkmalgeschitzte Gebaude mit vorgegebenem Raster und beschrankter Statik

e Sicherung von bestehendem Gewerbe (Faserzentrum als Ankermieter des Mag-
nus Parks)

e Einbindung in das historische Ensemble und Landschaft
¢ hohe Grundwasserstande und schwierige Bodenbeschaffenheit.

Eine Integration des Mobilitdtshubs in die historischen Gebaude scheidet aus meh-
reren Griinden aus. Die historische Bausubstanz weist keine hinreichende Tragkraft
auf. Eine statische Ertlichtigung lasst sich weder wirtschaftlich noch denkmalschutz-
rechtlich darstellen. Darlber hinaus lasst die baukonstruktive Rasterung keine effizi-
ente Parkraumverteilung zu. Die erforderlichen ErschlielBungsanlagen wirden grob
verunstaltend wirken und dem Leitziel eines autofreien Quartiers widersprechen.

Konsequenz hieraus ist, dass nur der Neubau eines Mobilitatshubs diesen stadte-
baulichen Zielen Rechnung tragen kann. Fir den Neubau wurden verschiedene Va-
rianten gepruft.

Die Stellungnahme fordert in der Sache einen Rickbau des bestandsgeschitzten
Gewerbebetriebs Erhart, der aktuell Gber 50 Arbeitsplatze, der aktuell Investitionen
in Millionenhd6he tatigt, verfiigt und einer der Ankermieter des Magnus Parks ist. Eine
Uberplanung des Standortes muss aus Sicht der Stadt Fiissen auch die Belange der
Wirtschaft und Sicherung und des Erhalts von Arbeitsplatzten Rechnung tragen.

Eine Verortung an der Stelle der sudlichen Gewerbehalle scheidet aus. Das ehem.
Faserzentrum ist Ende der 1980er Jahre aus Mitteln der Wirtschaftsforderung von
Bund und Lander unter Einsatz des damaligen bayrischen Ministerprasidenten gefor-
dert worden und war Bestandteil einer Kooperation des Freistaats Bayern mit dem
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Land Baden-Wirttemberg. Das Faserzentrum sollte in Kooperation mit dem wissen-
schaftlichen Transferzentrum fir nachwachsende Faserrohstoffe in Reutlingen Pro-
zesse der Aufbereitung, der Spinnerei, des Webens, des Farbens und der Ausstat-
tung untersuchen sowie Forschungs- und Entwicklungsarbeiten mit praktischem Be-
zug fur die industrielle Weiterverarbeitung der Flachsfaser im textilen und nichttexti-
len Bereich leisten (siehe etwa LT-Drs. Baden-Wirttemberg 10/2488, S. 7). Das Fa-
serzentrum ist damit — wie der Magnus-Park insgesamt — ein Zeugnis bayrischer und
baden-wirttembergischer Industriepolitik und des Niedergangs der deutschen Textil-
industrie. Zugleich ist das ehem. Faserzentrum auch heute noch mit dem wichtigsten
Ankermieter (Erhart GmbH, Werkzeug- und Geréatebau) des Magnus Park belegt.
Eine nachhaltige und wirtschaftlich darstellbare Entwicklung des Quartiers kann nur
mit Ricksicht auf die bestehenden Mieter gelingen. Ein Bestandschutz der bestehen-
den Mieter ist flr den Stadtrat neben der Revitalisierung des Gesamtquartiers vor-
rangiges Planungsziel.

Eine Uberbauung der Halle wurde vom Eigentiimer geprift, ist aber aus bautechni-
schen und statischen Grinden nicht wirtschaftlich darstellbar und wére auch denk-
malfachlich nicht adaquat. Die Anregung, den Mobilitatshub weitestgehend als Ver-
langerung an die sudliche Gewerbehalle zu riicken, nahme der Gewerbehalle ihre
zentrale Zufahrt sowie Aufstell- und Wendeflachen, die auch weiterhin jedenfalls fur
LKW von 7,5 bis jedenfalls 20 t gewéhrleistet bleiben missen. Die vorgeschlagene
Verortung wirden zwar denkmalfachliche Belange noch weiter starken, zugleich je-
doch die Existenz bestandsgeschitzter gewerblicher Nutzungen und einen Gewer-
bebetrieb mit Giber 50 Arbeitsplatzen, der aktuell Investitionen in Millionenhéhe tétigt,
gefahrden. Sie scheidet vor diesem Hintergrund aus.

Ergebnis dieser stadtebaulichen Ziele und Variantenuntersuchung ist, dass eine Neu-
errichtung eines Mobilitdtshubs nur an der geplanten Stelle stadtebaulich sinnvoll ist
und den denkmalschutzfachlichen Anspriichen des Industrieareals Rechnung tragt.

Das BLfD hat selbst im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens signalisiert, dass die Wie-
deréffnung des Mihlgrabens kein denkmalschutzfachliches Dogma ist und einer
hochwertigen stadtebaulichen Entwicklung des Quartiers nicht im Weg stehen soll.
Vorrangiges Ziel der Bauleitplanung ist es, die derzeitige historische Bebauung wie-
der erlebbar zu machen. Weiterhin wolle man die sudliche Zeile bis Hohe des Lech-
baus verlangern, um die Platzgestaltung beim Eingang des Magnus Parks stadte-
baulich hervorzuheben. Eine strenge Griinordnung betone zudem die Zeilenbebau-
ung. Die notwendigen und 6ffentlichen Stellplatze sollten nach bisheriger Planung in
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Eine planerische Bearbeitung der im Frihjahr aufgeworfenen Probleme
ist augenscheinlich noch nicht erfolgt. Eine weitgehende Freistellung der
Engstelle von unnoétigen Funktionen und insbesondere von weiteren
baulichen Einengungen wird sowohl in Hinblick auf eine adaquate und
attraktive Anbindung des Magnus Park an die Stadt als auch unter stad-
tebaulichen Gesichtspunkten weiterhin als zwingend erforderlich erach-
tet!

Es ist zwingend eine qualifizierte Freiflachenplanung im Rahmen der
Bauleitplanung erforderlich. Eine Verlagerung auf das Einzelgenehmi-
gungsverfahren ist hier nicht zielfuhrend, da es einer umfassenden Ge-
samtbetrachtung bedarf.

Hier ist auf eine denkmalvertragliche Ruckfuhrung der Missstande zu
achten und nicht auf eine Verfestigung derselben!

ErschlieRung, Verkehr, Wegebeziehungen:

einem zentralen Mobilitdtshub untergebracht werden, sodass das historische Ensem-
ble durch den ruhenden Verkehr nicht beeintrachtigt wird. Von der Vertreterin und
dem Vertreter des Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege wurde zudem betont,
dass der Muhlbachgraben nicht im Vordergrund stehe, wenn die stadtebauliche Zei-
lenstruktur als Mehrwert gewonnen werde.

Ergebnis der Vorabstimmung war, dass fur die Verfillung des Muhlgrabens kompen-
satorische MalRhahmen denkbar sind.

Wie die Stellungnahme selbst feststellt, hat die vorliegende Bauleitplanung eine Viel-
zahl stadtebaulicher Probleme zu bewaltigen, welche zueinander in einem Zielkonflikt
stehen. Die Stadt hat sich im Rahmen lhrer kommunalen Planungshoheit eingehende
Gedanken zum stadtebaulichen Konzept gemacht. Die Verortung des Mobilitdtshubs
ist an der einzig umsetzbaren Stelle geplant (s. 0.).

Die Bauleitplanung tragt den Sanierungszielen der Stadt Flissen Rechnung. Nach
den vorbereitenden Untersuchungen der F64 Architekten vom 28.04.2020 wird als
stadtebauliches Ziel fur Verkehr und ErschlieBung in Kapitel 10.4 die ,Entwicklung
eines Konzeptes, das den ruhenden Verkehr innerhalb der raumlichen Gegebenhei-
ten des Planungsgebiets sinnvoll ordnet® und als MaRhahme in Kapitel 11.2 konkret
der ,Bau einer Parkgarage zur flachensparenden Anordnung der erforderlichen Stell-
platze gefordert.” Diese Sanierungsziele setzt der Bebauungsplan um.

Der Bebauungsplan mit seiner Freiflachenkonzeption verfolgt stringent das Konzept,
die historische Zeilenbebauung als Ensemble pragendes Merkmal des historischen
Industriealreals herauszuarbeiten und erlebbar zu machen. Der pauschalierte Vor-
wurf der unqualifizierten Freiflachenplanung spiegelt die subjektive Auffassung des
Verfassers der Stellungnahme wieder. Die Stadt teilt diese Auffassung nicht.

Die Stadt sieht durch den vorliegenden Bebauungsplan eine qualifizierte Sicherung
und vor allem Starkung des historischen Charakters und gleichzeitig eine qualitativ
hochwertige Freiflachengestaltung. Die Uberlieferte Gewerbe- und Industriebrache
soll durch einen Riickbau von Zwischenbauten in ihrer historischen Zeilenstruktur
wieder erlebbar gemacht werden; die geplante Entsiegelung wird die vorhandenen
Grunflachen nahezu verdoppeln (+ 47 %).

Die ErschlieBung des Grundsticks ist durch den neuen ErschlieBungskdrper im Wes-
ten gesichert. Die urspringliche Planung, den alten Bruckenibergang fur den Ful3-
gangerverkehr zu erhalten, wurde auf Wunsch des Landratsamtes und ein méglicher
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Neben einer attraktiven Sichtbeziehung von der Altstadt in das Hanfwer-
keareal sowie der verkehrstechnischen Anbindung ist auch eine attrak-
tive fuRlaufige Anbindung zwingend mit in die Uberlegungen aufzuneh-
men.

Hierbei erscheint die Betrachtung des natirlichen Landschaftsraums mit
Lech, Ufergehdlz sowie einer mdéglichst naturlich in Erscheinung treten-
den, begriinten HangfuRausbildung von besonderer Bedeutung.

In der weiteren Planung ist somit der Platzbedarf fur eine attraktive fuf3-
laufige ErschlielBung inkl. der erforderlichen, zugehorigen Grundord-
nungsmaflnahmen mit darzustellen.

Die in der Besprechung vom 05.04.2023 vereinbarte Reduktion bzw.
grundsatzliche stadtebaulich vertragliche Umstrukturierung der Parkie-
rung ist nicht erfolgt. Aus der angegebenen Stellplatzermittiung, je 260
m2 sanierter BGF ein Stellplatz ist weder der rechnerisch ermittelte Be-
darf dargelegt noch die Anzahl der erforderlichen Parkplatze ausgewie-
sen. Ebenso fehlt die Angabe wie die ParkhausgréfRe aus dem sich er-
gebenden Stellplatzbedarf ermittelt wurde und welche dezentralen Park-
moglichkeiten hier mitbertcksichtigt wurden.

Die vorgesehene Regelung bericksichtigt nicht, den von der konkreten
Nutzung abhéngenden stark differenzierenden Stellplatzbedarf. Ein pro-
duzierender Gewerbebetrieb mit wenigen Beschaftigten hat bei gleicher
Grundflache einen ganz anderen Stellplatzbedarf, wie z.B. eine Gast-
statte mit umfangreicher AuRengastronomie.

Im Ubrigen fehlt fir diese Regelung im Bebauungsplan eine Rechts-
grundlage und ein sachgerechter Vollzug im Baugenehmigungsverfah-
ren ware nicht mdglich. Im Baugenehmigungsverfahren wird bei Bau-
mafnahmen und Nutzungsanderungen nur der zusatzliche Stellplatzbe-
darf betrachtet. Eine Differenzierung, ob die den Stellplatzbedarf auslo-
sende MalBnahme in einem sanierten, unsanierten, neugebauten oder
auf einer Freiflache stattfindet, ist hier ohne Belang.

offentlicher Lecherlebnisweg aufgrund fehlender finanzieller Mittel von Seiten der
Stadt Fissen verworfen.

Die interne ErschlieBung sieht einerseits Anlieferungen der einzelnen Gewerbebe-
triebe mit dem Auto / Transporter / LKW vor, will das Quartier im Ubrigen jedoch
weitestgehend vom motorisierten Individualverkehr freihalten und die fuRllaufige
Wegeverbindungen durch den Riickbau der Zwischenbauten und des Konzepts ei-
nes im Ubrigen autofreien Quartiers starken und ausbauen.

Die Planung sieht im Ergebnis aus der Sicht der Stadt Flissen eine nicht nur ausrei-
chende, sondern deutlich gestarkte, attraktive fuBlaufige Erschlief3ung vor.

Beim genannten Scoping-Termin wurde keine Vereinbarung zur Reduktion des Mo-
bilitatshubs getroffen. Es wurde vereinbart, die Situation nochmals stadtebaulich zu
prifen und den Mobilitatshub nach Mdglichkeit entsprechend zu reduzieren bzw. wei-
ter nach Sltdwesten zu verlagern. Die angeregte Reduktion und Verlagerung des
Mobilitatshubs in siidwestliche Richtung wurde vom Stadtplanungsbiiro OPLA noch-
mals geprift. Wie bereits vorausgehend erlautert, ist dies aus Griinden des Denk-
malschutzes, Blickbeziehungen und des zu sicherndes Gewerbes, insbesondere der
bestandsgeschiitzten Nutzung im ehem. Faserzentrum, nicht mdglich.

Die Zahl der notwendigen Stellplatze wurde anhand der zu erwartenden Nutzungen
im Urbanen Gebiet und der Stellplatzsatzung der Stadt Flissen tiberschlagig ermittelt
und lage ohne Berlcksichtigung der geplanten Indoor-Nutzung allein bei ca. 380
Stellplatzen. Mit der Indoor Nutzung wird die Zahl der notwendigen Stellplatze um
mehrere 100 ansteigen. Im Mobilitatshub nachgewiesen wiirden im best case ca. 360
Stellplatze untergebracht werden. Der Bebauungsplan schdpft mit seiner abweichen-
den Festsetzung zu den notwendigen Stellplatzen die Reduzierungsmaglichkeiten
bereits vollstéandig aus. Der Einwand der Stellungnahme ist nicht nachvollziehbar.

Die Festsetzungsgrundlage fur die Anzahl der notwendigen Stellplatze bietet Art. 81
Abs. 1 Nr. 4 BayBO in Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB. Zutreffend ist, dass bei
Nutzungséanderungen nur der zusatzliche Stellplatzbedarf nachzuweisen ist. Die Stel-
lungnahme verkennt jedoch, dass zahlreiche bestehende Freiflachen-Stellplatze im
Zuge der geplanten Neuordnung des Quartiers entfallen und zu ersetzen sein wer-
den. Die Stadt Fussen kann im Ubrigen bei der Festsetzung der Anzahl notwendiger
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Denkmalschutz:

Mit Bescheid vom 27.12.2016, Gz. 40-659/16 wird die Wieder&ffnung
des ohne denkmalrechtlich Erlaubnis verfillten ehem. Triebkanals an-
geordnet. Auf die Aspekte wie der Triebkanal wieder anschaulich her-
gestellt werden kann, vgl. zahlreiche Vorbesprechungen, wird nicht ein-
gegangen. Dieser Punkt ist noch fachlich und inhaltlich nachzuarbeiten.
Vgl. hierzu Ergdnzung zum Protokoll der Besprechung vom 05.04.2023;

" ... Von meiner Seite wurde nicht geduRert, dass iiber eine Uberbauung
des denkmalgeschitzten Muhlgrabens gesprochen werden kann.

Korrekt ist, dass ich mitgeteilt habe, dass der Vollzug der Rickbauan-
ordnung, im Einvernehmen mit [...], seiner Zeit ausgesetzt wurde um die
Situation anhand eines zeithah zu erstellenden stadtebaulichen Ge-
samtkonzeptes, das auch konkret auf die denkmalfachlichen Aspekte
eingeht, ganzheitlich zu beurteilen. Erst auf Grundlage dieses Entwick-
lungskonzeptes und einer entsprechend geénderten Stellungnahme des
BLfD kann dann seitens des LRA eine Neubeurteilung der Situation mit
dem verfillten Muhlbach und der angestrebten Planung erfolgen. ... "

Ohne die Abarbeitung und Klarung der vielfach vorbesprochenen
Punkte erscheint die vorliegende Planung derzeit in Frage gestellt.

Stellplatze bereits vorsorglich berticksichtigt werden, dass es zu Nutzungsanderun-
gen baulicher Anlagen kommen kann und den damit einhergehenden Mehrbedarf an
Stellplatzen schon im Vorhinein festlegen.

Des Weiteren steht die neue Zufahrt durch den verschwenkten Radweg in Abhéngig-
keit mit dem Mobilitatshub, da der zu versetzende Radweg zu Teilen Uber dem Mo-
bilitatshub verlaufen muss.

Beim gemeinsamen Scoping-Termin (05.04.2023) von der Vertreterin und dem Ver-
treter des Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege betont, dass der Miuhlbachgra-
ben nicht im Vordergrund stehe, wenn die stadtebauliche Zeilenstruktur als Mehrwert
gewonnen werde. Durch den geplanten Rickbau der Zwischenbauten sowie der
strengen Grunordnung wird dieses stadtebauliche Ziel eindeutig erreicht. Des Weite-
ren wurde beim gemeinsamen Scoping-Termin von Seiten des Landesamtes erklart,
dass der Muhlbachgraben unter Umstanden auch auf einer nur begrenzten Lange
von zwei bis drei Meter oder am Anfangspunkt (z.B. die Lecheinbuchtung mit 2-3
Meter unter der Briicke) und am Endpunkt (Rickgebdude Kesselhaus) prasentiert
werden kdnne.

Im Gesprachsverlauf hat man sich auf die zwei Standorte Anfang- und Endpunkt ver-
standigt.

Im stadtebaulichen Masterplan, welcher beim Scoping-Termin erlautert wurde und
Grundlage des Bebauungsplans darstellt, wurden die zwei Standorte zur historischen
Wiirdigung ,Lecheinbuchtung unter der Bricke“ und ,Riickgebédude Kesselhaus* dar-
gestellt. An dieser Variante der historischen Wirdigung halt der Grundstiickseigen-
timer auch weiterhin fest. Um dieser Planung nochmals Nachdruck zu verleihen wer-
den in der Planzeichnung die zwei Standorte durch Hinweise gekennzeichnet und in
der Begrindung genauer erlautert.

Eine Offnung des Muhlgrabens steht zudem im Konflikt mit dem Mobilitatshub-Stand-
ort. Wie bereits vorausgehen erlautert, ist ein alternativer Standort fir den Mobilitéats-
hub nicht ohne Eingriffe in die Baudenkméaler oder das bestehende und zu haltende
Gewerbe mdoglich.

Der Muhlgraben ist seit Anfang der 90er Jahre mit dem sogenannten Faserzentrum
Uberbaut und im vorderen Bereich bereits seit 2016 verfillt und als temporare Er-
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schlieBung genutzt, da die Bestandsbriicke nicht langer insbesondere fur LKW trag-
fahig war. Die Stadt Fiissen erkennt das denkmalfachliche Bestreben, den Miihigra-
ben wieder zu 6ffnen, durchaus an, stellt diesen Belang in der Gesamtabwagung mit
dem priméaren Ziel einer Revitalisierung der Industriebrache und Neugestaltung der
Freiflachen (Entsiegelung, méglichst autofreies Quartier) jedoch zuriick. Die Neuord-
nung des ruhenden Verkehrs und der Bau einer Parkgarage zur flachensparenden
Bundelung der notwenigen Stellplatze setzten die vom Stadtrat beschlossenen Sa-
nierungsziele konsequent um (s. vorbereitende Untersuchungen F64 Kap. 10.4 und
11.2).

Aus Sicht der Stadt Flissen ist die Wiederherstellung des Status Quo ante, also einer
Industriebrache mit einem wiedergedffneten, trockengelegten Graben, die stadtebau-
lich schlechteste Losung. Die Stadt ist froh, dass ein privater Grundstiickseigentiimer
— zumal in der aktuellen immobilienwirtschaftlichen Situation — bereit ist, mit erhebli-
chen Kapitaleinsatz den heutigen Magnus-Park als stadtebaulichen Missstand im
Einklang mit den stadtebaulichen und Sanierungszielen der Stadt Flissen zu entwi-
ckeln.

Es wird ebenso deutlich darauf hingewiesen, dass das bestandsgeschitzte ehem.
Faserzentrum — seinerseits ein Zeugnis bayerischer Industriegeschichte — einer Wie-
derherstellung des Miihlgrabens als durchgangiges FlieRgewasser, entgegensteht.

Die Stellungnahme erweckt den unzutreffenden Eindruck, dass der Muhlbach als
wasserfihrende Triebkanal wiederhergestellt werden kénnte. Dieser wurde im Zuge
der Errichtung des ehem. Faserzentrums — einem Férder- und Kooperationsprojekt
von Bund, Freistaat Bayern und Land Baden-Wirttemberg — vor tiber 30 Jahren end-
gultig stillgelegt. Seitdem ist kein FlieRgewasser mehr vorhanden. Lediglich im Falle
eines Hochwassers, wurde der stillgelegte Mihlgraben geflutet. Seit dem letzten
Hochwasser war der Mihlgraben nur noch eine Schmutzlache.

Das Faserzentrum ist Ende der 1980er Jahre aus Mitteln der Wirtschaftsforderung
von Bund und Lander unter Einsatz des damaligen bayrischen Ministerprasidenten
gefordert worden und war Bestandteil einer Kooperation des Freistaats Bayern mit
dem Land Baden-Wirttemberg. Das Faserzentrum sollte in Kooperation mit dem wis-
senschaftlichen Transferzentrum fiir nachwachsende Faserrohstoffe in Reutlingen
Prozesse der Aufbereitung, der Spinnerei, des Webens, des Farbens und der Aus-
stattung untersuchen sowie Forschungs- und Entwicklungsarbeiten mit praktischem
Bezug fur die industrielle Weiterverarbeitung der Flachsfaser im textilen und nichttex-
tilen Bereich leisten (siehe etwa LT-Drs. Baden-Wirttemberg 10/2488, S. 7). Das
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Zur Beurteilung noch zu erganzende Unterlagen:

Abschlieend bleibt festzuhalten, dass der vorliegende Planungsent-
wurf wesentliche Punkte der Vorabstimmung nicht bearbeitet bzw. ge-
klart hat und auch die zur Verfligung gestellten Unterlagen keine fachlich
inhaltliche Beurteilung ermdglichen.

Neben der Bearbeitung und Klarung der aufgefihrten Punkte sind zu-
mindest Geldndeschnitte im Bereich der Zufahrt, des 6stlichen sowie
westlichen Endes des geplanten Parkhauses erforderlich. In den Schnit-
ten ist der Ansatz des Steilhangs zum Hutlerberg, inkl. schematischer
Darstellung der Ensemblegebéude, die Tirolerstral3e inkl. Stitzwand,
Gehweg und Absturzsicherung, die neuen Zufahrt, das Parkhaus sowie
das Planungsareal bis zum Lech darzustellen.

Fur die Feinabstimmung der Zufahrtssituation sowie aller weiteren Malf3-
nahmen erscheint ein Gelandeeinsatzmodell zur Uberpriifung der stad-
tebaulichen Uberlegungen und Planungen als sehr geeignet und grund-
satzlich erforderlich. Schnitte und 3D Darstellungen lassen eine sichere

Faserzentrum ist damit — wie der Magnus-Park insgesamt — ein Zeugnis bayrischer
und baden-wirttembergischer Industriepolitik und des Niedergangs der deutschen
Textilindustrie. Zugleich ist das ehem. Faserzentrum auch heute noch mit dem wich-
tigsten Ankermieter (Erhart GmbH, Werkzeug- und Geratebau) des Magnus Park be-
legt. Eine nachhaltige und wirtschaftlich darstellbare Entwicklung des Quartiers kann
nur mit Rucksicht auf die bestehenden Mieter gelingen. Ein Bestandschutz der be-
stehenden Mieter ist fir den Stadtrat neben der Revitalisierung des Gesamtquartiers
vorrangiges Planungsziel.

Eine Uberbauung der Halle wurde vom Eigentiimer gepriift, ist aber aus bautechni-
schen und statischen Griinden nicht wirtschaftlich darstellbar und wéare auch denk-
malfachlich nicht adaquat. Die Anregung, den Mobilitdtshub weitestgehend als Ver-
langerung an die stdliche Gewerbehalle zu riicken, nahme der Gewerbehalle ihre
zentrale Zufahrt sowie Aufstell- und Wendeflachen, die auch weiterhin jedenfalls fur
LKW von 7,5 bis jedenfalls 20 t gewéahrleistet bleiben missen. Die vorgeschlagene
Verortung wirden zwar denkmalfachliche Belange noch weiter starken, zugleich je-
doch die Existenz bestandsgeschitzter gewerblicher Nutzungen und einen Gewer-
bebetrieb mit Gber 50 Arbeitsplatzen, der aktuell Investitionen in Millionenhdhe tatigt,
geféhrden. Sie scheidet vor diesem Hintergrund aus.

Der vorliegende Planungsentwurf wurde auf der Grundlage der stattgefundenen Ab-
stimmungen der Fachbehoérden, Workshops und Birgerbeteiligungen sowie auf der
Grundlage der nachfolgend angefiihrten, vertieften Planungen erarbeitet.

Der Bereich der Zufahrt wurde mehrfach mit dem Staatlichen Bauamt abgestimmt.
Hierflr wurde eine Vorplanung bis zur LPh 2 ausgearbeitet, um nachweisen und mit
dem Staatlichen Bauamt abstimmen zu kdnnen, dass der neue Einmindungsbereich
den Richtlinien des StraRenbaus entspricht.

Dariiber hinaus wurde ein digitales Massenmodell mit Umgebung erarbeitet um die
Kubatur des einzigen Neubaus (Mobilitatshub) neben der Zeilenerweiterung Stuid be-
urteilen zu kénnen. Dieses Massenmodell lasst das geplante Mobilitdtshub in seiner
Kubatur sehr viel besser beurteilen, als dies die vom Landratsamt eingeforderten Ge-
landeschnitte taten.
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Beurteilung der schwierigen Zugangssituation nicht bzw. nur sehr be-
dingt zu. Gerade auch fiir die Einbindung der Offentlichkeit in ein solch
wichtiges Projekt ist ein Modell, dass der Offentlichkeit im Rahmen der
Beteiligung prasentiert wird, von Bedeutung.

Einzelne Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Bei Festsetzung eines Urbanen Gebiets im Rahmen eines Angebotsbe-
bauungsplans fiir ein begrenztes Areal in Hand eines Projekttragers,
sollte auf jeden Fall eine Feinsteuerung nach Art. 6a Abs. 4 BauNVO
erfolgen und sich das angestrebte Mischungsverhéltnis der Hauptnut-
zungen entsprechend niederschlagen. Sofern der Masterplan hier be-
reits eine entsprechende Differenzierung enthalt, sollte diese im Bebau-
ungsplan bericksichtigt werden.

Eine Regelung zu den einzelnen Nutzungsarten in einem stadtebauli-
chen Vertrag im Rahmen eines Angebotsbebauungsplans ist nicht aus-
reichend. Dieser ist fur Baugenehmigungsverfahren nicht bindend. Die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit ergibt sich bei einem Angebotsbe-
bauungsplan ausschlieB3lich aus dessen Festsetzungen.

Regelungen auf vertraglicher Basis, die auch fiir das Baugenehmi-
gungsverfahren bindend sind, kdnnen nur Uber einen Durchfih-
rungsvertrag als Teil eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
getroffen werden.

Beherbergungsbetriebe (z.B. Hotel) werden ausgeschlossen. Ein Aus-
schluss einer allgemein zulassigen Nutzung lGber § 1 Abs. 5 BauNVO
stellt einen Grundzug der Planung dar, so dass eine spatere Zulassung
im Einzelfall nicht Gber eine Befreiung im Rahmen von § 31 Abs. 2
BauGB mdglich ist, vgl. BVerwG v. 01.11.1999 - 4 B 3/99 Nr. 4.

Ferienwohnung sind im geplanten Urbanen Gebiet zulassig, da diese in
der Regel als sonstige Gewerbebetriebe gelten, vgl. § 13 a Satz 1
BauNVO.

Insbesondere auch fiir den Bereich der Zufahrtssituation wurde mit Schemaschnitten
die Problematik der Héhenlagen Gberprift.

Die Stadt Fussen weist darauf hin, dass immer noch die Stadt die Planungshoheit
Uber die Bauleitplanung hat (Art. 28 Abs. 2 S. 1 GG) und in eigener Verantwortung,
unabhangig vom Projekttrager, aber auch den Tragern offentliche Belange die Bau-
rechtssatzung des Bebauungsplanes festlegt.

Nachdem derzeit ein Nutzungscluster vorhanden ist und auch weiter angestrebt wird,
das dem Gebietscharakter des urbanen Gebietes (MU) entspricht, gibt es fur die
Stadt keine weitere Veranlassung einer Feinsteuerung. Eine Nutzungsmischung
muss in einem Urbanen Gebiet — anders als in einem Mischgebiet — nicht zwingend
gesichert werden (8§ 6a Abs. 1 Satz 2 BauNVO).

Es ist derzeit nicht beabsichtigt, im stéadtebaulichen Vertrag die Zulassigkeiten des
MU noch weiter zu prazisieren und zu gliedern, hierfur liegt weder ein stéadtebaulicher
Grund noch eine kommunale Erforderlichkeit vor.

Die Stadt Fussen hat im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes die Vor- und
Nachteile eines Angebotsbebauungsplanes im Vergleich zu einem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan intensiv diskutiert und abgewogen.

Nachdem es sich bei dem Planvorhaben nicht um einen klassischen ,Grine-Wiese-
Bebauungsplan® handelt, bei dem im Wesentlichen neues Baurecht geschaffen wird,
sondern mit Ausnahme des Mobilitdtshubs eine Gewerbe- und Industriebrache als
Bestand Uberplant und unter sensiblem Umgang mit den vorhandenen Bestandsnut-
zern revitalisiert werden soll, erscheint ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nicht
zielfhrend. Der Angebotsbebauung sieht hinreichende Festsetzungen vor, um in
diesem Zusammenhang die denkmalschutzwiirdigen Zeilen zu sichern und zur erhal-
ten

Der Bebauungsplanentwurf sieht bislang einen Ausschluss des Beherbergungsge-
werbes vor. Der Stadtrat der Stadt Flissen mit seinem Beschluss zur Billigung des
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Maf der baulichen Nutzung:

Die geplante Regelung zur Hohe des Parkhauses ist unzureichend.
Oberer Bezugspunkt fir die Hohe des Parkhauses soll die Oberkante
der Fahrbahn der Bundesstraf3e B 17 sein. Die Lage des oberen Be-
zugspunkts auf der BundesstraRe B 17 wird aber nicht angegeben. Ist
oberer Bezugspunkt fir die Hohe des Parkhauses die nordliche AulRen-
wand oder die sudliche AulRenwand? Die Bundesstra3e B 17 steigt im
Bereich des Baufensters um ca. 4,5 m. Die Geb&udehohe des Parkhau-
ses sollte entweder wie bei den Ubrigen Gebauden Uber eine Gesamt-
héhe mit definiertem unterem Bezugspunkt (z.B. OK FB EG UNN) oder
eine fir das Gesamtgebaude geltende Hohe UNN geregelt werden. Auf
die denkmalrechtlichen und stadtebaulichen Belange bzgl. der mdgli-
chen Positionierung und Dimensionierung eines Parkhauses wird noch-
mals hingewiesen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Die Regelung im letzten Satz von § 3 Abs. 2 Nr. 1 der textlichen Fest-
setzungen ist unklar. Auf der Nordseite des Baufelds B 2.1 schlief3t sich
das Baufeld 2.4 an. Es gibt also fir das Baufeld 2.1 keine nordlichen
Baulinie. Im Ubrigen ist auch der Mittelbau ein Baudenkmal, so dass ein
Rickbau von AuBenwanden grundsatzlich ausscheidet.

Vorentwurfs in Aussicht gestellt, dass in Ausnahme von diesem Grundsatz Hotelnut-
zungen die eine bislang nicht besetzte Nische und Liicke im bestehenden Angebot
der Stadt Flssen besetzten kénnten (z. B. Familienhotel in Verbindung mit Indoor-
Freizeitnutzungen oder Sporthotel fur Leistungssportler) vorstellbar wéren. Insbeson-
dere Indoor-Freizeiteinrichtungen wéren fir die Stadt Fiissen und ihren Nachbarkom-
munen eine grof3e Bereicherung. Der Eigentimer ist aufgefordert, hierzu konkrete
Konzepte vorzulegen. Diese werden mit der Flssen Tourismus untersucht und ab-
gestimmt.

Die Stadt Fiissen dankt im Ubrigen fiir die Anregung zu den Ferienwohnungen, und
wird diese bauplanungsrechtlich ausschliel3en

Die Sinnhaftigkeit der Festsetzung zur Hohe des Mobilitatshubs ist aus Sicht der
Stadt gegeben. Die Oberkante Dachhaut des Mobilitéatshubs soll nicht die Oberkante
der Fahrbahn der B 17 Uberschreiten, diese Festsetzung wird noch rechtsbestimmt
und rechtsklar umformuliert

Wenn man sich die Planzeichnung genauer anschaut, hat das Baufeld 2.1 (gesamter
Mittelbau von Westen bis zum im Osten liegenden Baufeld 2.4) eine nérdliche Bauli-
nie, welche im Bereich des Laborgebdudes (BF 7) unterbrochen wird. Von dieser
Baulinie darf aufgrund des Gebaudeversatzes um bis zu 2,0 m abgewichen werden.
Ziel ist hierbei, insbesondere im Bereich des mittleren Zwischenbaus Flexibilitat ein-
zurdumen. Zum derzeitigen Stand kann nicht abschlieBend geklart werden, wo nach
dem Rickbau der Zwischenbauten der exakte Wandverlauf liegen wird und wie damit
der Gebaudeverlauf fortgefuihrt wird. Die Stadt méchte zudem darauf hinweisen, dass
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Gestaltungsregelungen:

Trotz der Tatsache, dass im Geltungsbereich bedeutende Baudenkma-
ler vorhanden sind und sich entsprechende Baudenkmaler im unmittel-
bare Umfeld befinden (siehe oben) enthalt der Bebauungsplan wenig
konkrete Regelung zur Baugestaltung. Zwar ist fur Malinahmen an Bau-
denkmaler eine denkmalrechtliche Erlaubnis erforderlich und wegen der
unmittelbaren Denkmaln&he in der Regel auch fiir die nicht unter Denk-
malschutz stehenden Gebaude, dennoch sollte der Bebauungsplan Re-
gelungen enthalten, die die denkmalfachlichen Anforderungen beriick-
sichtigen.

Die Regelung zur Fassadengestaltung sowie zu den Dacheindeckungen
ist diesbeziglich zu wenig aussagekraftig. Es handelt sich um Regelun-
gen, die in jedem beliebigen Neubaugebiet Ublich sind.

der Mittelbau nicht im Gesamten unter Denkmalschutz steht. Bei dem westlichen Ge-
baudeteil (im nachfolgenden Bild mit roter Dachflache erkennbar) steht lediglich die
Fassade unter Denkmalschutz, wahrend der dstliche Gebaudeteil (im Bild rosa mar-
kiert) ein Gesamtdenkmal darstellt.

"}

Die Regelung im letzten Satz von § 3 Abs. 2 Nr. 1 der textlichen Festsetzungen soll
eben diese Flexibilitat zulassen.

Die Stadt Fussen sieht keinen Grund darin konkretere Festsetzungen zur Dachfarbe,
Materialitat, Fassadengestaltung oder der Anordnung von Dachaufbauten inkl. So-
larenergieanlagen zu treffen. Grund dafir ist die ohnehin, wie in der Stellungnahme
beschrieben, notwendige denkmalrechtliche Erlaubnis (Art. 6 DSchG). Die Stadt wie
auch der Grundstuckseigentimer erachten es als zielfihrender, die einzelnen Bau-
steine (Gebaudeteile) bei konkreten Mal3nahmen in enger Abstimmung mit dem BLfD
zu planen. Hinzukommt, dass aktuell nicht absehbar ist, was nach dem Rickbau der
Zwischenbauten zum Vorschein kommen wird. Bei der Dachfarbe ist bereits jetzt ein
Mix aus braunen, rotbraunen und grauem Farbspektrum vorhanden.
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Hier sind auf die denkmalfachlichen Belange abgestimmte Festsetzun-
gen zur Fassadengestaltung, den Materialien und Farben der Dachein-
deckung sowie der Anordnung von Dachaufbauten inkl. Solarenergie-
anlagen zu treffen.

Auch die Regelung zur den Werbeanlagen unter § 11 Abs. 3 Nr. 2 der
textlichen Festsetzungen lasst keine Beriicksichtigung von denkmal-
fachlichen Belangen erkennen.

In den Regelungen zur Baugestaltung und zu den Werbeanlagen sollte
in Hinblick auf die Verfahrensfreiheit (vgl. Art. 57 Abs 1 Nr. 11 Buchstabe
e, Art. 57 Abs. 1 Nr. 12 Buchstabe ¢ und Art. 57 Abs. 2 Nr. 6 BayBO)
auf die denkmalrechtliche Erlaubnispflicht hingewiesen werden.

Es werden neben Flachdachern auch geneigte Dacher in Form von Sat-
tel-, Walm- und Zeltdacher zugelassen. Auf die Festsetzung von zulés-
sigen Dachneigungen wird mit dem Hinweis verzichtet, dass sich diese
aus der Wandhdhe und Gesamthdhe ergibt. Dabei ist zu beriicksichti-
gen, dass z.B. beim Baufeld 4 die Festsetzung einer Wandhohe fehlt
und es sich bei den festgesetzten Wandhéhen um Maximalhéhen han-
delt. Wird also ein Gebaude ersetzt und die zuldssige Wandhdéhe nicht
ausgenutzt, kdnnen sich vom Bestand erheblich abweichende Dachnei-
gungen ergeben. Die vorhandenen Dachneigungen sind aufzunehmen
und entsprechende Regelungen zu treffen.

In den textlichen Festsetzungen ist lediglich die maximal zulassige Fla-
che fur Terrassen, insbesondere auch AuRenbewirtschaftungsflachen
getroffen. Regelung zur Gestaltung dieser Bereiche enthalt der Bebau-
ungsplan nicht. Gerade fur die in der Planzeichnung als AuRengastro-
nomieflache A 1 bezeichnete Flache nordlich des Lechbaus sind kon-
krete Regelung erforderlich. Diese AufRenbewirtschaftungsflache befin-
det sich an exponierte Lage mit direktem Sichtbezug vom und zum Klos-
ter St. Mang etc.

Bzgl. der Dachaufbauten insb. der Solarenergieanlagen wird keine Festsetzung ge-
troffen, da sich der Stand der Technik Uber die nachsten Jahre hinweg durchaus &n-
dern kann. Auch insoweit wird im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren eine Ab-
stimmung mit dem BLfD vorzunehmen sein.

Selbst das BLfD hat vor diesem Hintergrund keine weitergehenden Festsetzungen
eingefordert.

Wie in der Satzung unter § 11 Abs. 3 Nr. 1 zu erkennen ist, sind Werbeanlagen an
denkmalgeschiitzten Anlagen nicht zuldssig. Soweit die Stellungnahme ausfiihrt,
dass denkmalfachliche Belange nicht beriicksichtigt wirden, ist dies schlichtweg
falsch.

Ein Hinweis auf gesetzliche Regelungen, die auch ohne Hinweis gelten und von der
Baugenehmigungsbehérde zu beachten sind, bietet aus Sicht der Stadt keinen Mehr-
wert.

Die Stellungnahme verkennt, dass im denkmalgeschiitzten Bestand die genannten
Dachformen mit stark unterschiedlichen Dachneigungen vorhanden sind. Der Stel-
lungnahme wird insoweit Rechnung getragen, als fur die drei historischen Zeilenbau-
ten eine max. Dachneigung (abgeleitet aus dem Bestand) festgesetzt wird.

Die Stellungnahme unterstellt einen konkreten Vorhabenbezug, den es vorliegend
nicht gibt. Die Stadt stellt bewusst einen Angebotsbebauungsplan auf (siehe schon
oben).

Die immer wieder angefiihrten Sichtbeziehungen sind im Fruhjahr, Sommer und
Fruhherbst nicht uneingeschrankt, wie behauptet, vorhanden. Die groRen Gehdlz-
strukturen entlang beider Lechseiten grenzen diese enorm ein. Durch die wieder ge-
forderte Eingriinung, ostwestlich des Lechbaus, wiirde eine Sichtbeziehung weiter
eingeschrankt werden.
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In diesem Bereich ist die ehemals vorhandene Eingriinung wieder her-
zustellen und fir die AuRengastronomieflache sind Gestaltungsregelun-
gen (z.B. Bodenbelag, keine festen Uberdachungen, keine Nebenge-
baude zur Bewirtung etc.) zu treffen, die den denkmalfachlichen Belan-
gen Rechnung tragen.

Regelung zum Abstandsflachenrecht:

Nach § 3 Abs. 3 sollen die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs.
5 Satz 1 BayBO keine Anwendung finden. Bestimmt werden sollen die
Abstandsflachen durch die festgesetzten Baulinien, Baugrenzen sowie
die Regelungen zu den Wand- und Gebaudeh6hen. Auf Art. 6 Abs. 5
Satz 2 BayBO wird verwiesen. Werden Regelungen getroffen, die zu
einer Unterschreitung der gesetzlichen Regelabstandsflachen fihren,
bedarf es hier im Bebauungsplan einer dezidierten Auseinandersetzung
mit der Thematik Brandschutz, Belichtung, Besonnung, Teilhabe am so-
zialen Umfeld. Eine sachgerechte Abarbeitung setzt auch voraus, dass
die zulassige Art der baulichen Nutzung berticksichtigt wird. So stellt ein
gewerblicher Lagerraum andere Anforderung, als ein Aufenthaltsraum
einer Wohnung.

Der jetzige Zustand der Au3enbereichsflachen der Gewerbe- und Industriebrache mit
ihrer weitgehenden Flachenversiegelung, ist nicht einladend und wird durch die ge-
plante Revitalisierung, Flachenentsiegelung und Freianlagengestaltung in jeglicher
Hinsicht verbessert. Die Stadt Fussen sieht es daher nicht als notwendig an, auf
Ebene des Bebauungsplans die Aulenbewirtschaftungsflache durch Gestaltungs-
festsetzungen zu regulieren. Dies kann auch noch auf Ebene des Baugenehmigungs-
verfahrens im Rahmen der Abstimmung mit dem BLfD erfolgen.

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich primar um die Revitalisierung
der historischen Industriebrache. Ziel ist es, die Zwischenbauten zuriickzubauen, um
die historischen Zeilenbauten wieder erlebbar zu machen. Die Schutzzwecke der Ab-
standsflachenvorschriften, namentlich eine hinreichende Belichtung, Bellftung, Be-
sonnung und Sozialstand, werden samtlich durch den geplanten Riickbau der Zwi-
schenbauten gegenlber dem Status quo verbessert. Die Stadt Flissen weist erneut
darauf hin, dass es sich im Wesentlichen um eine bestandgeschutzte, in Teilen sogar
um eine denkmalgeschitzte Bebauung handelt.

Der Bestand wird lediglich an zwei Stellen geringfugig erweitert. Eine der Erweiterun-
gen befindet sich ostlich des Sudbaus, diese wird zweigeschossig vom BLfD mitge-
tragen. Der Abstand zum ndrdlichen Gebaude betrgt ca. 25 m. Zur sidlichen Be-
standshalle ca. 7,0 m.

Bei einer max. zuldssigen Gesamthdhe des Neubaus (dstlicher Teilbereich des BF
3.4) von 9,5 m und einer max. Gesamthdhe des nérdlichen Mittelbaus (BF 2.1) von
21 m, ergeben sich keine Uberscheidungen bei den Abstandsflachen zwischen Sud
und Mittelbau. Ebenso gibt es zur sidlichen Bestandshalle keine Abstandsflachen-
Uberscheidungen.

Der zweite Neubau, das Mobilitéatshub, wird in Teilbereichen direkt an die Stiitzwand
der Tiroler StralRe gebaut und ist in seiner Hohenentwicklung begrenzt auf die OK
Fahrbahn (FuR- und Radweg) der Tiroler StralRe. Eine Beeintrachtigung (Verschat-
tung) der siidlichen Wohngebaude ist nicht gegeben. Nordlich des Mobilitatshubs be-
finden sich ErschlieBungs- und Freiflachen. Es kommt auch hier zu keinen Abstands-
flacheniberscheidungen.
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Begriindung zum Bebauungsplan

In der Begriindung sind die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans, so-
wie seine Auswirkungen darzulegen. Mit der Begrindungspflicht soll si-
chergestellt werden, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erfor-
derlichkeit sowie die Grundlagen der Abwéagung in ihren zentralen Punk-
ten dargestellt werden.

In der Fortschreibung der Begriindung im Rahmen des Aufstellungsver-
fahrens wird auf die oben genannten Ausfihrungen verwiesen und es
sind folgende Punkte zu bertcksichtigen bzw. ist die Auseinanderset-
zung mit folgenden Fragestellungen angezeigt:

e Welche grinordnerische Malinahmen wurden getroffen um eine
Starkung der stadtebaulichen und denkmalfachlichen Qualitat zu er-
halten? Bisher ist das aus dem Vorentwurf der Begriindung und dem
Vorentwurf der Planung nicht ersichtlich. Es muss eine dezidierte
Abarbeitung der augenscheinlichen Problemfelder, Zufahrt, Stra-
Renflhrung, Landschaftsraum, Sichtbeziehungen und Topografie
erfolgen.

e Es st darzulegen wie durch den Bebauungsplan und seine Umset-
zung das Ensemble und das Kloster St. Mang, der Landschaftsraum
Lech und der Kalvarienberg gestéarkt werden. Hierzu findet sich im
Vorentwurf noch keine konkrete Aussage. Im Gegenteil ist eine wei-
tere und weitreichende Verunstaltung der vorgefundenen Strukturen
durch das Parkhaus zu befiirchten.

¢ Insbesondere bei den gestalterischen Festsetzungen ist darauf ein-
zugehen, wie hier die denkmalfachlichen Anforderungen beriick-
sichtigt wurden.

o Esistdarzulegen, welche Bauabschnitte in welchem zeitlichen Rah-
men (Inhalt Masterplan?) vorgesehen sind.

Der Stadt Fussen ist bekannt, dass die Begriindung die Ziele und Zwecke des Be-
bauungsplanes darlegt.

Die Begriundung wird in Teilen erganzt und fortgeschrieben. Die Stadt weist erneut
darauf hin, dass der Bebauungsplan — vom Mobilitatshub abgesehen — eine Ge-
werbe- und Industriebrache im baulichen Bestand lberplant. Insbesondere weist die
Stadt darauf hin, dass durch den festgesetzten Riickbau der Zwischen- und Anbau-
ten der Zeilenbauten sowohl eine immense stadtebauliche und denkmalschutzfach-
liche Qualitat erzielt wird.

Die Stellungnahme verschlief3t die Augen vor dem aktuellen Zustand der Industrie-
brache, die durch den Bebauungsplan und der anspruchsvollen Freianlagengestal-
tung sowie das Herausstellen der Zeilenbebauung der Industriedenkméler und das
Konzept eines moglichst weitgehend Kfz-freien Quartiers erheblich verbessert wer-
den wird.

Den Belangen der Denkmalpflege wird durch das Herausarbeiten der historischen
Zeilenbebauung nebst unterstitzenden Festsetzungen zur Grinordnung und durch
diverse Festsetzungen zum Mal? der baulichen Nutzung angemessen Rechnung ge-
tragen. Auch das BLfD fordert keine weitergehenden gestalterischen Festsetzungen.
Die Belange des Denkmalschutzes werden im Rahmen der konkreten Bauantréage
abgestimmt.

Es wird kein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt, der konkrete Durchfiih-
rungsfristen fordert. Im Gegenteil soll der Angebotsbebauungsplan eine behutsame
Transformation unter Ricksichtnahme auf die Uber 100 vorhandenen Mieter des
Magnus Parks ermdglicht werden.
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Art des Bebauungsplans:

Fur das Projekt, das in der Hand eines Projekttrager liegt, wirde sich
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB anbieten.
Sollten einzelne (Teil-)Vorhaben des Projekts noch keinen solchen Ver-
fahrensstand erreicht haben, das hierzu schon umfassende Vorhabens-
plane erstellt werden kdnnen, wéare es mdoglich im Rahmen von § 12
Abs. 3a BauGB wie beim derzeit vorgesehenen Angebotsbebauungs-
plan ein Urbanes Gebiet festzusetzen. Der Projekt / Vorhabentrager
misste sich im Durchfihrungsvertrag zur Realisierung der darin be-
schriebenen Vorhaben verpflichten. Dies hatte den Vorteil, dass die
Stadt fUr einzelne Teilbereiche bestimmte Nutzungen zuweisen kénnte
und z. B. auch Regelungen zum Parkhaus, sowie der Bau- und Frei-
raumgestaltung getroffen werden koénnten. Die Realisierungszeitraume
konnten festgelegt und der Bebauungsplan bei Nichtrealisierung ohne
die Gefahr eines Planungsschadens aufgehoben werden, vgl. § 12 Abs.
6 Satz 1 BauGB.

Der Durchfiihrungsvertrag hétte diesbeziglich auch Regelungscharak-
ter im Baugenehmigungsverfahren. Zulassig waren demnach Vorhaben,
die den Vorgaben des Bebauungsplans entsprechen und zusatzlich der
im Durchfuhrungsvertrag vereinbarten Regelungen.

Sollte sich im Rahmen der Realisierung zeigen, dass einzelne Vorhaben
nicht wie geplant realisiert werden sollen oder kénnen, bedarf es, sofern
die Bestimmung des Bebauungsplans eingehalten werden, keiner Be-
bauungsplanénderung, sondern lediglich einer Anderung der Realisie-
rungsverpflichtung im Durchfiihrungsvertrag. Dies wirde fir die Stadt
Rechtssicherheit (die Stadt bekommt das, was im Durchfihrungsvertrag
steht) schaffen und dennoch eine Flexibilitat zur Projektanpassung er-
moglichen.

Die Stadt Fissen hat sich zur Wahl der Verfahrensart eingehend Gedanken gemacht
und bewusst fiir einen Angebotsbebauungsplan entschieden. Ein vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan mit einem starren Plankonzept (Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan) und denknotwendig harten Durchfiihrungsfristen kénnte dem bauleitplaneri-
schen Ziel einer behutsamen Transformation des Magnus-Park unter Ricksicht auf
die Giber 100 im Bestand vorhandenen Nutzer und Mieter der Bestandsgebaude nicht
angemessen Rechnung tragen.

Daruber hinaus und abgesehen von dem anscheinen kritisch bewerteten Mobilitats-
hub geht es in dem Bebauungsplan um Rickbau und im Wesentlichen darum, die
Nutzungsbrache im Bestand nach Sanierung zu revitalisieren.

Hier ist der Stadt Flissen mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht ge-
dient, im Gegenteil, nachdem der Eigentimer erst Nutzer aus dem Nutzungsspekt-
rum, das erlautert wurde, finden und die Belegung im Bestand verteilen muss, wére
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan, der inshesondere die Nutzungen feinteilig
steuert, ganzlich das falsche Instrument, mit dem Ergebnis, dass die Stadt perma-
nenten Anderungsbedarf hat und Bauleitplanungen fiir Satzungsanderungen durch-
fuhren misste.

Die Stadt dankt fur die kritische Anmerkung, behélt sich aber vor, ihre Planungshoheit
als Kern der kommunalen Selbstverwaltung (Art. 28 Abs. 2 GG), auch zur Wahl der
Verfahrensart, selbst auszuiiben.

Beschlussvorschlag

Der Bebauungsplanvorentwurf wird entsprechend der fachlichen Wiirdigung/ Abwagung redaktionell um die Standorte der historischen Wirdigung erganzt. Die
Begrundung wird zudem fortgeschrieben und die Hohenfestsetzung des Mobilitatshubs wird rechtsredaktionell iberarbeitet. Der Bebauungsplanvorentwurf wird
dahingehen geéndert, dass eine max. Dachneigung bei den historischen Zeilenbauten festgesetzt wird und Ferienwohnungen ausgeschlossen werden.
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Beschluss: :

LRA Ostallgau - Untere Wasserrechtsbehdrde

Stellungnhahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, je-
weils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage.

Das uberplante Gebiet befindet sich teilweise innerhalb eines festge-
setzten Uberschwemmungsbereichs des Lech. Im 6stlichen Bereich des
Gelandes ist ein "Mobilitatshub" genanntes Parkhaus geplant. Genau an
dieser Stelle wird das U-Gebiet tangiert.

Laut Verordnung des Landratsamtes Ostallgau tiber das Uberschwem-
mungsgebiet am Lech vom 11.01.2021 ist gemaR § 78 Abs. 1, Wasser-
haushaltsgesetz WHG die Ausweisung neuer Baugebiete und die Er-
richtung oder Erweiterung baulicher Anlagen in festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten untersagt!

Das Landratsamt Ostallgdu kann jedoch unter den Voraussetzungen
des § 78 Abs. 2 und Abs. 5 WHG Ausnahmen zulassen.

In der Begriindung wird auf die Thematik insofern eingegangen, als dass
beschrieben wird, wie der, mit der Bebauung einhergehende Retenti-
onsraumverlust kompensiert werden soll. Berechnungen dazu fehlen.
Aussagen zu einer hochwasserangepassten Bauweise werden nicht ge-
troffen.

Die Untere Wasserrechtsbehdrde kann vom repressiven Bauleitpla-
nungsverbot des § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG eine Ausnahmegenehmigung
erteilen, wenn

e keine anderen Mdglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen o-
der geschaffen werden kénnen,

Die Stadt Fussen dankt fur den Hinweis. Die Stellungnahme verkennt allerdings, dass
§ 78 Abs. 1 WHG nur fur die Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich ein
Verbot ausspricht. Vorliegend wird ein Innenbereich uberplant. Fir diesen Fall be-
steht nach der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung kein Planverbot (BVerwG,
Urt. v. 03.06.2014, 4 CN 6/12; BayVGH, Beschl. v. 09.01.2019, 8 ZB 18.2119,
BeckRS Rn. 10). Auf die Voraussetzungen des § 78 Abs. 2 und Abs. 5 WHG kommt
es damit nicht an.

Bei Uberplanung im Innenbereich sind die Belange des Hochwasserschutzes aber
selbstredend im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 12
BauGB). Dies ist erfolgt.

Der Retentionsraumausgleich wurde durch ein Fachplanungsburo gepruft und mit
dem WWA Kempten abgestimmt worden. Das WWA Kempten hat mit E-Mail vom
05.02.2024 nochmals bestétigt, dass der geplante Retentionsraumausgleich unter-
halb des ehem. Faserzentrums aus wasserrechtlicher Sicht als genehmigungsféhig
angesehen wird. Die Stadt Fussen macht sich diese Einschatzung zu eigen.

Die Herstellung des Retentionsraumausgleichs kann im stadtebaulichen Vertrag vor
Satzungsbeschluss sichergestellt werden. Die Belange des Hochwasserschutzes
sind damit angemessen beriicksichtigt.
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e das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes
Baugebiet angrenzt,

e eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sach-
schaden nicht zu erwarten sind,

e der Hochwasserabfluss und die H6he des Wasserstandes nicht
nachteilig beeinflusst werden,

¢ die Hochwasserriickhaltung nicht beeintréchtigt und der Verlust von
verlorengehendem Rickhalteraum umfang-, funktions- und zeit-
gleich ausgeglichen wird,

e der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,

¢ keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu
erwarten sind,

¢ die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

o die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungs-
hochwasser nach § 76 Absatz 2 Satz 1, das der Festsetzung des
Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen Sché-
den zu erwarten sind. Bei der Prifung der Voraussetzungen des
Satzes 1 Nummer 3 bis 8 sind auch die Auswirkungen auf die Nach-
barschaft zu beriicksichtigen.

Die Berechnung zum Retentionsausgleich mit der ein Nachweis er-
bracht wird, dass der Verlust von verlorengehendem Rickhalteraum
umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird sowie Erlauterun-
gen zu fehlenden Alternativstandorten und eventuelle Auswirkungen auf
dritte, wie auch Angaben zu einer hochwasserangepassten Bauweise
wurden bislang nach unserem Kenntnisstand nicht ausreichend durch-
gefuhrt/formuliert.

Die angesprochenen Aspekte sind in die Planung einzuarbeiten und mit
dem Wasserwirtschaftsamt KE abzustimmen, welches als amitlicher
Sachverstandiger tatig wird und ein fachliches Gutachten mit wasser-
wirtschaftlichen Vorgaben und Empfehlungen erstellt.
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Fir Einzelbauvorhaben wird ein wasserrechtliches Verfahren nach § 78
Abs. 5 WHG durchzufiihren sein.

Beschlussvorschlag

Entsprechend der fachlichen Wiirdigung und Abwégung erfolgt keine Anderung des Bebauungsplanvorentwurfs.

Beschluss: :

LRA Ostallgau - Untere Naturschutzbehotrde

29-3
Stellungnhahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die im Regelfall in der Abwagung nicht tberwunden wer-
den kénnen (z. B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnun-

gen).

Einleitend weist die Stadt Flssen auf ihre bauleitplanerischen Ziele hin:

Der stadtebauliche Masterplan sowie der daraus entwickelte Bebauungsplan haben
gemeinsam das Hauptziel, die bestehende historische Bebauung zu sichern und als
solche wieder erlebbar zu machen. Als Erganzung zum Bestand soll zudem der ,Std-
bau® in seiner Zeilenstruktur bis auf die Hohe des Lechbaus verlangert werden,
wodurch die neue Platzgestaltung beim Eingang des Magnus Parks stadtebaulich
hervorgehoben wird. Eine strenge Grinordnung betont zudem die Zeilenbebauung.
Die notwendigen und o6ffentlichen Stellplatze sollten nach bisheriger Planung in ei-
nem zentralen Mobilitatshub untergebracht werden, sodass das historische Ensem-
ble durch den ruhenden Verkehr nicht beeintrachtigt wird und ein weitestgehend au-
tofreies Quartier mit hochwertiger Freianlagen entstehen kann.

Nachfolgende stadtebauliche Ziele und MaBnahmen sind fur die Revitalisierung der
historischen Industriebrache notwendig, geplant und konzeptionell festgehalten:

In den neugewonnen Nord- und Sud-Passagen wird durch Rickbau und Entsiege-
lung eine strenge Grinordnung in der Freiflachengestaltung die Zeilenbebauung auf-
gegriffen und betont. Die geplanten Griinflachen sollen einen Urbanen Charakter er-
halten. Dafur sind die griinordnerischen Freiflachen mit einem Rasen anzusden und
mit Gehdlzen in einem alleenartigen Charakter zu bepflanzen.

Das Plangebiet liegt zwischen Lech im Norden und dem Hutlersberg im Suden. Das
zuklnftige urbane Gebiet soll sich in dieses atemberaubende Naturgefiige nicht nur
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Satzung

8 Grinordnung

Ziff. 2: Fur die Ansaat von blutenreichen Wiesen ist autochthones Saat-
gut aus dem Herkunftsgebiet 17 Alpenvorland zu verwenden. Bei der
extensiven Bewirtschaftung ist weder Diingung noch chemischer Pflan-
zenschutz zulassig.

9 Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden ist eine artenschutzrechtliche
Vorprifung mit Darstellung von CEF MalRnahmen durchzufiihren. Diese

stadtebaulich, sondern auch landschaftlich einfligen. Wahrend im Inneren des Quar-
tiers, den Nord- und Siid-Passagen sowie dem neuen Eingangsbereich eine strenge
Freiflachengestaltung geplant ist, ist in den Randbereichen des Quartiers eine auf-
gelockerte Griinordnung als Ubergang zum natiirlich bewachsenem Berghang und
dem Uferbereich des Lechs geplant. Im Stiden des Grundstiicks besteht bereits eine
Boschung zur Stitzwand der Tiroler StrafRe, welche durch unterschiedliche Gehélze
intensiv eingegrint ist. Entlang des Lechlaufs hingegen sind bis zur Lechmauer
(Hochwasserschutz) auf dem Grundstlick derzeit keine hochwertigen Grinstrukturen
vorhanden. Hier sind kiinftig neue grinordnerischen Freiflachen geplant, welche als
extensive Wiesenflachen anzulegen und mit Geholzen und Strauchern in Gruppen
zu bepflanzen sind.

Durch diese MaRRnahmen werden ein natiirlicher Ubergang und Puffer vom zukiinfti-
gen urbanen Gebiet zum bestehenden Lechufer geschaffen.

Die Flachenauswertung zeigt zudem deutlich auf, in welchem Ausmald die Freifla-
chengestaltung das Quartier 6kologisch, nachhaltig und landschaftlich aufwerten
wird. Der derzeitige Bestand an Grinflachen belduft sich auf ca. 13.889 m2 und ent-
spricht ca. 24 % der Gesamtflache. Durch die Neuplanung werden Grunflachen von
ca. 20.412 m2 geschaffen, das entspricht fast einer Verdoppelung zum Bestand (ca.
+47%). Die neue Planung wird eine Grunflache von ca. 20.412 m?, ca. 35 % der
Gesamtflache aufweisen. Die geplante Flachenentsiegelung ermdglicht eine hoch-
wertige Freianlagengestaltung, die nicht nur naturschutzfachlich und artenschutz-
rechtlich eine deutliche Aufwertung des status quo darstellt, sondern auch stadtebau-
lich und denkmalfachlich eine dem Ensemble angemessene Landschaftsasthetik
schafft.

Fir die Neuherstellung von blitenreichen Wiesen wird das angeregte Saatgut mit
festgesetzt. Der Stellungnahme ist damit Rechnung getragen.
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ist Bestandteil der Bauleitplanung und ist nachzureichen. Fiir den Abriss
der Gebaude ist eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung der
Regierung von Schwaben notwendig.

Aufgrund der Anregung erfolgt eine artenschutzrechtliche Vorpriifung. Sollte sich aus
dieser Relevanzpriifung das Erfordernis einer saP ergeben, wird diese vor Satzungs-
beschluss durchgefiihrt. Sollten hieraus CEF-MalBnahmen oder andere Vermei-
dungs- und AusgleichsmalRnahmen erforderlich werden, werden diese in einem stad-
tebaulichen Vertrag vor Satzungsbeschluss verbindlich geregelt. Ob eine arten-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigung fiir den geplanten Riickbau der Zwischen-
bauten erforderlich wird, ist derzeit offen und zu prifen. Der Riickbau der Gebaude
und das damit verbundene Erfordernis einer artenschutzrechtlichen Ausnahmege-
nehmigung betreffen den Vollzug des Bebauungsplans.

Ungeachtet dessen erlaubt sich die Stadt Fiissen darauf hinzuweisen, dass es sich
beim Magnus Park um eine Industriebrache handelt, die zu Teilen wieder mit Nut-
zungen belegt werden konnte, und im Freiflachenbereich zu einem hohen Anteil ver-
siegelt ist.

Das Gewerbe- und Industriegebiet ist aktuell weitestgehend durch bauliche Anlagen
oder ErschlieBungsflachen versiegelt. Durch den Rickbau der Zwischenbauten und
die festgesetzte Grunordnung werden die Freiflachen erheblich 6kologisch und land-
schaftsésthetisch entsprechend aufgewertet. Durch die geplanten MaRhahmen wer-
den im Vergleich zum Bestand voraussichtlich ca. 6.523 m2 mehr an Griinflachen ge-
schaffen. Die Entsiegelung fiihrt nahezu zu einer Verdoppelung der Freiflachen
(+ 47 %).

Der Naturraum des Uferbereichs am Lech ist nicht Gegenstand der Planung. Die be-
stehenden Geholzstrukturen liegen hinter der Lechmauer (Hochwasserschutz) und
werden durch die geplante Revitalisierung der Gebaude nicht beeintrachtigt. Der Be-
bauungsplan tangiert den Uferbereich des Lechs nicht.

Der Bebauungsplan setzt unter § 8 Griinordnung das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sowie die Herstellung von nattrlicher Vegetationsflachen / extensiver
Wiesenflachen fest. Unter 8 9 werden artenschutzrechtliche MaRnahmen fur ein
mogliches Fledermausvorkommen festsetzt. Im Nordwesten liegen der Naturraum
und Uferbereich des Lechs sowie im Suden der mit Geholzen bewachsene Hang. In
beide wird nicht eingegriffen. Sie bieten fur Vogel und Amphibien einen attraktiven
Lebensraum.

Soweit sich aus der artenschutzrechtlichen Relevanzprufung und einer ggf. ergan-
zend erforderlichen saP die Notzwendigkeit ergdnzender artenschutzrechtlicher
MalRnahmen ergibt, werden diese insbesondere vertraglich sichergestellt.

OPLA - Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 07.03.2024 Seite 76 von 103



BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 19.03.2024

STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Begriindung
6.1 Schutzgebiete:

Bei dem widerrechtlich verfiillten Kanal handelt es sich um einen erheb-
lichen Eingriff gem. 8§ 14 Abs 2 BNatSchG. Zumal es einen Lebensraum
fur Makrozoobenthos, Insekten und temporéar auch fir Fische darstellt.
Nach § 39 Abs. 1 Ziff. 3 BNatSchG ist es verboten, Lebensstéatten zu
zerstoren. Deshalb ist das Gewasser wiederherzustellen und zu 6ffnen.
Die Planung ist entsprechend abzu&ndern und anzupassen.

7.3 Griinordnungskonzept:

Aufgrund der unmittelbar umgebenden hochwertigen Natur - stidlich des
Vorhabensgebietes das FFH- und SPA- Gebiet, nordlich der Lech, ist
die Einbindung des Gewerbekomplexes besonders bedeutend. Diese ist
mit der symmetrischen Pflanzung von Alleen keinesfalls gentige getan.
Daher ist die Uberarbeitung des Griinkonzeptes in eine qualifizierte Frei-
flachen Planung dringend erforderlich.

Der Muhlbach wurde im Zuge der Errichtung des ehem. Faserzentrums — einem For-
der- und Kooperationsprojekt von Bund, Freistaat Bayern und Land-Baden Wirttem-
berg — vor tGiber 30 Jahren endguiltig stillgelegt. Seitdem ist kein FlieRgewasser mehr
vorhanden. Lediglich im Falle eines Hochwassers, wurde der stillgelegte Muhlgraben
geflutet. Seit dem letzten Hochwasser war der Muhlgraben nur noch eine Schmutz-
lache. Somit ist bereits seit Uber 30 Jahren kein FlieBgewasser und damit kein Le-
bensraum flr Makrozoobenthos, Insekten und temporar auch fir Fische mehr vor-
handen.

Ein entsprechender Retentionsraumausgleich ist bereits erarbeitet und im Grundsatz
mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt.

Uber die letzten Jahre hinweg wurde der Miihlgraben zunehmend von Passanten auf
der Tiroler Strafl3e zugemdllt. Unerlaubt wurde von der Stral3e aus immer wieder Un-
rat hinunter in den Graben geworfen, was zur Folge hatte, dass sich Ratten und
Méause ansiedelten. Diese waren bereits Gegenstand von Beschwerden der Nutzer
und Mieter des Magnus Parks. Weiterhin sind hochwertige potenzielle Mieter (z. B.
eine Dialysepraxis) aufgrund des Rattenbefall abgesprungen.

Die Einwendung verkennt, dass auch mit einer Wieder6ffnung des Mihlgrabens nicht
der Zustand von vor Uber 30 Jahren mit einem durchgangigen FlieRgewasser wie-
derhergestellt wirde. Dem steht die bestandsgeschiitzte Nutzung des ehem. Faser-
zentrums entgegen.

Aufgrund der Bundesstral3e B17 und des erheblichen Hohenunterschiedes ist eine
deutliche Zasurwirkung vom Plangebiet zu den sudlich angrenzenden FFH- und
SPA- Gebiet gegeben. Die Stellungnahme verkennt, dass hier keine erstmalige Uber-
planung der AulRenbereichsflachen erfolgt, sondern eine weitgehend versiegelte Ge-
werbe- und Industriebrache unter besonderer Beriicksichtigung des Denkmalschut-
zes revitalisiert wird. Den Bebauungsplan liegt eine qualifizierte Griinordnung zu-
grunde, die auf der Ebene der Baugenehmigung mit einer Freiflachenplanung fortzu-
schreiben sein wird.

OPLA - Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 07.03.2024

Seite 77 von 103



STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 19.03.2024

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Plan

Aufgrund der herausfordernden Topographie ist eine Visualisierung not-
wendig. Insbesondere das Parkhaus erscheint Giberdimensioniert; zu-
mal das Gelande gut mit OPNV angebunden sein soll, stellt sich hier die
Frage nach der wirklich notwendigen Stellplatzanzahl. Hierfir ist ein
Nachweis zu erbringen.

Zentrales Ziel der Bauleitplanung ist die Revitalisierung der heutigen Industriebrache.
Der angestrebte attraktive urbane Nutzungsmix (Gewerbe, Handwerk, Dienstleitun-
gen, Gastronomie, Indoor-Freizeit Nutzungen, Bildung, ergdnzendes Wohnen) beno-
tigt selbst dann eine erhebliche Erhdhung des Stellplatzbedarfs im Magnus Park,
wenn von der Stellplatzsatzung der Stadt Fiissen abweichende Stellplatzzahlen fest-
gesetzt werden.

Die Zahl der notwendigen Stellplétze wurde anhand der zu erwartenden Nutzungen
im Urbanen Gebiet und der Stellplatzsatzung der Stadt Flissen Uberschlagig ermittelt
und lage ohne Berilicksichtigung der geplanten Indoor-Nutzung allein bei ca. 380
Stellplatzen. Mit der Indoor Nutzung wird die Zahl der notwenigen Stellplatze um
mehrere 100 ansteigen. Im Mobilitdtshub wirden im best case ca. 360 Stellplatze
untergebracht werden. Die Zahl der notwendigen Stellplatze soll durch die Festset-
zung des Bebauungsplan im Vergleich zur Stellplatzsatzung der Stadt Flssen deut-
lich reduziert werden. Der Einwand der Stellungnahme ist nicht nachvollziehbar.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wéaren selbst ohne Mobilitatshub auch um
den Preis einer noch weitergehenden Flachenversieglung gegeniber dem Bestand
nicht abbildbar. Eine Verteilung der notwendigen Stellplatze im gesamten Quartier
stiinde zudem im diametralen Widerspruch zu den oben genannten stadtebaulichen
Zielen einer Aufwertung und Attraktivierung der Freiraumgestaltung, eine moglichst
weitgehend Kfz-freien Quartiers und einer Erlebbarkeit des Industriedenkmals.

Die Konsequenz aus den oben genannten stadtebaulichen Zielen ist die Biindelung
der Stellplatze in einem Mobilitatshub. Fur diesen wurden unter Berlcksichtigung der
oben angefiihrten stadtebaulichen, landschaftlichen und denkmalschutzfachlichen
Leitziele verschiedene Standortvarianten untersucht.

Bei dieser Alternativenprifung wurden folgende Kriterien beachtet:
e denkmalgeschiitzte Gebaude mit vorgegebenem Raster und beschrankter Statik

e Sicherung von bestehendem Gewerbe (Faserzentrum als Ankermieter des Mag-
nus Parks)

e Einbindung in das historische Ensemble und Landschaft

e hohe Grundwasserstande und schwierige Bodenbeschaffenheit.
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 19.03.2024

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Eine Integration des Mobilitatshubs in die historischen Gebaude scheidet aus meh-
reren Griinden aus. Die historische Bausubstanz weist keine hinreichende Tragkraft
auf. Eine statische Ertiichtigung lasst sich weder wirtschaftlich noch denkmalschutz-
rechtlich darstellen. Dartiber hinaus lasst die baukonstruktive Rasterung keine effizi-
ente Parkraumverteilung zu. Die erforderlichen ErschlieBungsanlagen wirden grob
verunstaltend wirken und dem Leitziel eines autofreien Quartiers widersprechen.

Konsequenz hieraus ist, dass nur der Neubau eines Mobilitatshubs diesen stadte-
baulichen Zielen Rechnung tragen kann. Fir den Neubau wurden verschiedene Va-
rianten gepruft.

Eine Verortung an der Stelle der stdlichen Gewerbehalle scheidet aus. Das ehem.
Faserzentrum ist Ende der 1980er Jahre aus Mitteln der Wirtschaftsférderung von
Bund und Lander unter Einsatz des damaligen bayrischen Ministerprasidenten gefor-
dert worden und war Bestandteil einer Kooperation des Freistaats Bayern mit dem
Land Baden-Wirttemberg. Das Faserzentrum sollte in Kooperation mit dem wissen-
schaftlichen Transferzentrum fur nachwachsende Faserrohstoffe in Reutlingen Pro-
zesse der Aufbereitung, der Spinnerei, des Webens, des Farbens und der Ausstat-
tung untersuchen sowie Forschungs- und Entwicklungsarbeiten mit praktischem Be-
zug fur die industrielle Weiterverarbeitung der Flachsfaser im textilen und nichttexti-
len Bereich leisten (siehe etwa LT-Drs. Baden-Wirttemberg 10/2488, S. 7). Das Fa-
serzentrum ist damit — wie der Magnus-Park insgesamt — ein Zeugnis bayrischer und
baden-wirttembergischer Industriepolitik und des Niedergangs der deutschen Textil-
industrie. Zugleich ist das ehem. Faserzentrum auch heute noch mit dem wichtigsten
Ankermieter (Erhart GmbH, Werkzeug- und Geratebau) des Magnus Park belegt.
Eine nachhaltige und wirtschaftlich darstellbare Entwicklung des Quartiers kann nur
mit Ricksicht auf die bestehenden Mieter gelingen. Ein Bestandschutz der bestehen-
den Mieter ist flr den Stadtrat neben der Revitalisierung des Gesamtquartiers vor-
rangiges Planungsziel.

Eine Uberbauung der Halle wurde vom Eigentiimer geprift, ist aber aus bautechni-
schen und statischen Grunden nicht wirtschaftlich darstellbar und wéare auch denk-
malfachlich nicht adaquat. Die Anregung, den Mobilitatshub weitestgehend als Ver-
langerung an die sudliche Gewerbehalle zu riicken, nahme der Gewerbehalle ihre
zentrale Zufahrt sowie Aufstell- und Wendeflachen, die auch weiterhin jedenfalls fur
LKW von 7,5 bis jedenfalls 20 t gewéhrleistet bleiben missen. Die vorgeschlagene
Verortung wirden zwar denkmalfachliche Belange noch weiter starken, zugleich je-
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Stellungnahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

doch die Existenz bestandsgeschitzter gewerblicher Nutzungen und einen Gewer-
bebetrieb mit Gber 50 Arbeitsplatzen, der aktuell Investitionen in Millionenhdhe tatigt,
gefahrden. Sie scheidet vor diesem Hintergrund aus.

Am derzeit geplanten Standort des Mobilitdtshubs standen nérdlich sowie norddstlich
der Filialkirche ,Unserer Lieben Frau am Berg“ bereits um 1911 mehrere Gebaude.
Die Nutzungen waren unter anderem Fabrikkrankenhaus, Madchenheim, Werkbibli-
othek, Kindergarten (Stillstube, Kinderkrippe, Knaben- und Madchenhort), Arbeiter-
Wohngebaude mit 9 Einheiten und Muhlen. Siidlich des ehemaligen Mihlbachs ver-
lief zudem ein Weg, welcher ausschlie3lich den Arbeitern zur Verfiigung stand. Aus
den historischen Planen lber die bauliche Erweiterung im Wohngebaude ist zu er-
kennen, dass die Wohnhéauser eine Gesamthdhe von ca. 11 m hatten.

Abb.: Historischer Plan von 1911, Mech. Seilerwarenfabrick an der Tirolerstral3e
(rechts) und ehemaliger Weg zu den Wohnhéausern der Mech. Seilerwarenfabrick an
der Tirolerstralie
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Abb.: Historische Abbildung der Mech. Seilerwarenfabrick an der Tirolerstral3e mit
mehrgeschossiger Bebauung sudl. der Filialkirche

HANFWERKE FUSSEN-IMMENSTADT A-6.

Eine Bebauung an diesem Standort ist somit durchaus historisch tberliefert und le-
diglich tGber die Jahre in Vergessenheit geraten. Der Hohenunterschied auf Hohe der
Filialkirche zum Grundstiick liegt bei £ 7 m. Die ehemaligen Wohnhauser waren so-
mit hoher als die Tiroler Stral3e. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stellen si-
cher, dass der geplante Mobilitatshub die Oberkante Fahrbahndecke der Tiroler
StrafBe nicht Ubersteigen wird. Der Baukoérper wird zudem in Teilbereichen an die
bestehende Stitzwand gebaut. Durch eine entsprechende Fassadengestaltung (z.
B. Griinfassaden) kann das Parkhaus entsprechend in das historische Ensemble und
Landschaftsbild integriert werden.

Abb.: Beispiel Parkhaus TONIPark in Augsburg (links) und Beispiel einer Griinfas-
sade, Jakob Rope Systems (rechts)
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Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Voraussichtlich wird flr den aktuellen Stellplatzbedarf bereits ca. 60 - 80 % des Bau-
volumens bis zum momentan vorgesehenen Gebéaudeknicks notwendig. Der zusatz-
liche Stellplatzbedarf wird durch die geplante Revitalisierung des Quartiers erforder-
lich (s. 0.). Auch unter Beriicksichtigung einer etwaigen Doppelbelegung von Stell-
platzen wird ein entsprechender Baukdrper notwendig. Der Bebauungsplan schopft
die Mdglichkeiten zur Reduzierung der Anzahl notwendiger Stellplatze bereits aus.

Die Stadt Fissen stellt mit ihren Festsetzungen und ergéanzenden vertraglichen Re-
gelungen sicher, dass das Mobilitatshub entsprechend sensibel in das Areal integriert
wird.

Beschlussvorschlag

Der Bebauungsplanvorentwurf wird entsprechend der fachlichen Wirdigung/ Abwégung geandert. Fir blitenreiche Wiesen wird autochthones Saatgut festge-
setzt.

Beschluss: :
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294

LRA Ostallgau - Untere Immissionsschutzbehdrde

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, je-
weils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage, insbesondere Informa-
tionen im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprtifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Zu dem Entwurf Ld.F.v. 26.09.2023 wird folgendes mitgeteilt:

Verkehrslarm:

Die im Urbanen Gebiet zuldssige Wohnbebauung ist dem Verkehrslarm
der sudlich an das Plangebiet angrenzenden Bundesstral3e B17 ausge-
setzt. GemalR der Begrindung zum Bebauungsplan (siehe Ziffer 8.13)
wurde ein durch den Verkehrslarm verursachter Beurteilungspegel von
47 dB(A) fur die im nordlichen Plangebiet vorgesehene Wohnbebauung
Uberschlagig ermittelt. Die Rechenvorschrift fehlt in den Angaben zur
Begriindung und kann daher nicht nachvollzogen werden.

Der zu Grunde gelegte Abstand von 170 m zwischen Bundesstral3e und
geplanter Wohnbebauung geht aus der Planzeichnung nicht hervor.
Dass sich die Wohnnutzung ausschlieZlich auf den nérdlichen Bereich
des Plangebietes beschranken soll, ist nicht erkennbar. Sofern Wohn-
nutzungen in den sudlicheren Baufenstern zuldssig sind, sind deutlich
geringere Abstande zur Strafe mdglich, welche sich in der Berechnung
des Beurteilungspegels wiederfinden miissen. Es ist daher zu erwarten,
dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schall-
schutz im Stadtebau" Uberschritten werden.

Fur die Bereiche, in denen die Orientierungswerte Uberschritten werden,
sollten daher konkrete SchallschutzmaRhahmen gefordert werden (z.B.
Aborientierung der zum Liften notwendige Ruheraumfenster oder
schallgeddammte Luftungseinrichtungen bei Beurteilungspegel > 45
dB(A) zur Nachtzeit). Der raumliche Geltungsbereich der Festsetzungen

Die Stadt hat eine erganzende schalltechnische Untersuchung der BEKON L&rm-
schutz & Akustik GmbH erstellen lassen.

Die Berechnung der Verkehrslarmimmissionen ergab, dass mit Beurteilungspegeln
von tagsuUber bis zu etwa 65 dB(A) nachts bis zu etwa 55 dB(A) zu rechnen ist. Im
Bereich ab etwa 100 m von der B17 betragen die Beurteilungspegel tagsiiber weniger
als 60 dB(A) und nachts weniger als 50 dB(A). Somit werden in weiten Teilen des
Bebauungsplangebietes die Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 ein-
gehalten. Die in der 16. BImSchV vorgegebenen Immissionsgrenzwerte werden fast
im ganzen Bebauungsplangebiet eingehalten.

Im Bebauungsplan werden aufbauend auf diese schalltechnische Untersuchung
Festsetzungen zum baulichen Schallschutz von schutzbedirftigen Nutzungen im
Sinne der DIN 4109 und zur Grundrissorientierung von Schlaf- und Kinderzimmer
erganzt.
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

sollte im Plan gekennzeichnet werden (Darstellung der Grenzisopho-
nen).

Mobilitatshub:

Aus den Planungen geht hervor, dass sich der Parkverkehr des gesam-
ten Plangebietes weitestgehend im geplanten Mobilittshub konzentrie-
ren soll. Die Parkflachen riicken zudem durch die Planung an die Immis-
sionsorte sudlich des Bebauungsplanes heran. Die Anzahl der Park-
platze richtet sich nach der Bruttogeschossflache und kann von der UIB
aktuell nicht abgeschéatzt werden.

Die Schallemissionen des Parkverkehrs sollen daher im Zuge der Pla-
nung naher betrachtet werden. Ferner ware in diesem Zusammenhang
zu Kklaren, ob es sich um eine offentliche Parkanlage oder um private
Parkplatze handelt (Anwendungsbereich 16. BImSchV oder TA Larm).

Gewerbelarm:

Das Areal wird grof3tenteils bereits gewerblich genutzt. Die Gewerbe-
nutzungen dirfen im Rahmen ihrer bisherigen Genehmigungen betrie-
ben werden. Die neu hinzukommende Wohnnutzung stellt somit eine
heranriickende Wohnbebauung dar, die ggf. zu Einschrankungen, vor
allem fur larmintensive Betriebe fiihren kann. Darlber hinaus soll diese
den Schutzstatus eines urbanen Gebiets erhalten, wodurch geringere
Immissionsrichtwerte im Vergleich zu einem Gewerbe- oder Industrie-
gebiet, vor allem zur Nachtzeit gelten.

Die Begriindung zum Bebauungsplan weist darauf hin, dass im Zuge
einer Baugenehmigung oder Nutzungsanderung die Anforderungen an
den Larmschutz nach TA Larm nachzuweisen sind und eventuelle durch
diese Planung hervorgerufene Larmkonflikte im Rahmen der Planung
nicht naher untersucht werden sollen. Die Begriindung bezieht sich je-
doch auf die Auswirkungen des Gewerbelarms auf die Wohnnutzung
auBBerhalb des Plangebietes. Der Larmkonflikt durch die an die beste-
henden Gewerbebetriebe heranriickende Wohnbebauung ist nicht Ge-
genstand der Begriindung.

Im Bereich bei der Bundesstrale B17 sind Schlaf- und Kinderzimmer in der Regel
ohne weiteren Nachweis nicht zulassig.

Es liegt noch keine detaillierte Planung zum Mobilitatshub vor. Durch ein in Richtung
der bestehenden Immissionsorte stdlich der B17 geschlossene Fassade oder durch
andere geeignete Larmschutzmafl3nahmen kann von einer Einhaltung der zuléssigen
Immissionsrichtwert der TA Larm ausgegangen werden.

Daher ist es sachgerecht, die weitere Bewertung der Larmsituation im Bereich des
Mobilitatshubs im Genehmigungsverfahren durchzufuhren.

Aufgrund der vorliegenden Genehmigungsbescheide der einzelnen gewerblichen
Nutzungen und der vorliegenden tatséchlichen Nutzungen im Plangebiet, im Bereich
des Grundstiickes mit der FI.Nr. 350 sind keine unmittelbaren Larmkonflikte zu er-
warten. Eine detaillierte Betrachtung der Zuléassigkeit von verschiedenen Nutzungen
ist gegebenenfalls in der Genehmigungsplanung durchzufihren.

Im Bereich des Grundstiickes mit der FI.Nr. 3176 befindet sich ein Wasserkraftwerk.
In dem vorliegenden Genehmigungsbescheid sind keine zuldssigen Immissionsricht-
wertanteile festgelegt. Es wurde in einem Rechenmodell die Immissionssituation
nachgebildet. Dabei wurde ein Bereich festgelegt, in dem der in der TA Larm vorge-
gebene Immissionsrichtwert nachts um 6 dB(A) unterschritten wird. In diesem Be-
reich wurden schutzbedurftige Nutzungen mit einem erhdéhten Schutzanspruch
nachts ausgeschlossen.

Tagsulber ergibt sich aufgrund der Lage der festgesetzten Baufelder keine Einschrén-
kung der zulassigen Emissionen des Wasserkraftwerkes.
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Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass Larmkonflikte durch die Planung | Dem Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung wird damit Rechnung getragen.
selbst zu I6sen sind und nicht auf nachgelagerte Verfahren verlagert
werden sollen (Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung).

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher zu untersuchen, ob die beste-
henden und genehmigten Nutzungen (larmintensives Handwerk, Kraft-
werksbetrieb) einer zukiinftigen Wohnnutzung entgegenstehen.

Beschlussvorschlag

Der Bebauungsplanvorentwurf wird entsprechend der fachlichen Wirdigung/ Abwégung um textliche wie auch planzeichnerische Festsetzungen zum Immissi-
onsschutz erganzt und geéndert.

Beschluss: :

29-5 LRA Ostallgau - Untere Bodenschutzbehdrde

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, je-
weils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Altlasten:

Der vorliegende Bebauungsplan fur das Gebiet "Mihlbachgasse" wurde
in Bezug auf Altlasten und Altablagerungen tberpruift.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der industriellen VVornutzung
des beplanten Gelandes (ehemalige Hanfwerke) und den ggf. vorhan-
denen Kontaminationen von Gebauden und Untergrund der Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung besteht. Der Eigentimer hat schon im Rahmen der bereits erfolgten Teilsanierung des Mag-
nus Parks erhebliche Anstrengungen unternommen, die angetroffenen schadlichen
Bodenveradnderungen zu sanieren. Entsprechende SanierungsmalRnahmen werden
bei der anstehenden weiteren Entwicklungen des Magnus-Parks durchzufuhren sein.

Die Anregung wird unter Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen mit in die textli-
chen Festsetzungen aufgenommen.
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Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Samtliche notwendige Erdarbeiten sind durch einen nach § 18
BBodSchG zugelassenen Sachverstandigen zu begleiten und entspre-
chend zu dokumentieren. Dem Landratsamt Ostallgau sind die Untersu-
chungsergebnisse bzw. die gutachterliche Stellungnahme vorzulegen.

Schutzgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Die Planung fuhrt zu einer erheblichen Entsiegelung. Der Anteil der Freiflachen wird
nahezu verdoppelt werden (+ 47 %). Der Stellungnahme wird damit Rechnung getra-
gen.

Samtlicher Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entspre-
chend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsge-
maf und schadlos zu entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fihren
und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Die Anregung wird unter Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen mit in die textli-
chen Festsetzungen aufgenommen.

Beschlussvorschlag

Der Bebauungsplanvorentwurf wird entsprechend der fachlichen Wirdigung/ Abwéagung redaktionell um Hinweise ergénzt.

Beschluss: :
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STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

30 Regierung von Schwaben vom 13.12.2023

Az.: 24-4622.8095-41/1

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Ziele der Raumordnung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4
BauGB auslésen, sowie Grundsatze der Raumordnung als Vorgabe fur
die nachfolgende Abwagungsentscheidung:

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
5.3 EinzelhandelsgroRRprojekte

7.2.5 Abs. 4 (G) Hochwasserschutz und Hochwasserrisikomanagement,
hier: Risiken aus Starkniederschldagen bei raumbedeutsamen Planun-
gen und Malinahmen besonders beriicksichtigen

Regionalplan der Region Allgau (RP 16)

B 1 3.4.3 (Z) MaBnahmen zum Schutz vor Hochwasser, Muren, Erosio-
nen und Lawinen fortfihren

Stellungnahme aus Sicht der Landesplanung:

Laut den Planungsunterlagen beabsichtigt die Stadt Flissen mit dem
vorliegenden Bebauungsplanentwurf auf dem ehemaligen Hanfwerke-
Gelande ein Urbanes Gebiet festzusetzen. Im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Fissen ist das Plangebiet derzeit als ge-
werbliche Bauflache dargestellt. Gemal Planungsunterlagen kann der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Die Stadt Filissen weist einleitend darauf hin, dass der stadtebauliche Masterplan
sowie der daraus entwickelte Bebauungsplan gemeinsam das Hauptziel haben, die
bestehende historische Bebauung zu sichern und als solche wieder erlebbar zu ma-
chen. Als Erganzung zum Bestand soll zudem der ,Stdbau® in seiner Zeilenstruktur
bis auf die Hohe des Lechbaus verlangert werden, wodurch die neue Platzgestaltung
beim Eingang des Magnus Parks stadtebaulich hervorgehoben wird. Eine strenge
Griinordnung betont zudem die Zeilenbebauung. Die notwendigen und 6ffentlichen
Stellplatze sollten nach bisheriger Planung in einem zentralen Mobilitdtshub unterge-
bracht werden, sodass das historische Ensemble durch den ruhenden Verkehr nicht
beeintrachtigt wird und ein weitestgehend autofreies Quartier mit hochwertiger Frei-
anlagen entstehen kann.

Die Ziele und Grundsatze des LEP und des Regionalplans der Region Allgéau (RP 16)
werden in der Planbegriindung wiedergegeben und in der Bauleitplanung berlck-
sichtigt.

Die Stellungnahme wird Kenntnis genommen.
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Den Planungsunterlagen zufolge kénnen im Plangebiet infolge von
Starkregenereignissen Uberflutungen auftreten. Dartiber hinaus ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs laut Planungsunterlagen
teilweise von einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet betroffen.
Deshalb weisen wir auf den LEP-Grundsatz 7.2.5 Abs. 4 hin, wonach
bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die Risiken aus
Starkniederschlagen besonders bertcksichtigt werden sollen. Hierzu
sollinsbesondere auf die Freihaltung von Abflussleitbahnen und Senken
hingewirkt werden. AuRerdem sollen gemafld RP 16-Ziel B 1 3.4.3 im al-
pinen Teil der Region die Malihahmen zum Schutz u.a. vor Hochwasser
fortgefuhrt werden. In diesem Zusammenhang kommt in den Siedlungs-
gebieten im Rahmen der Bauleitplanung der vorbeugenden Freihaltung
der Gefahrdungsrdume besondere Bedeutung zu (vgl. Begrindung zu
RP 16 B | 3.4.3 (Z)). Ob sich hieraus besondere Anforderungen an die
Planung ergeben, wird vom zustandigen Wasserwirtschaftsamt zu be-
urteilen sein.

Erganzend geben wir folgenden Hinweis:

Wir sind seitens der obersten Landesplanungsbehdrde angehalten, bei
Gewerbe- und Mischgebietsausweisungen darauf hinzuweisen, dass
"durch geeignete Festsetzungen die Entstehung unzulassiger Einzel-
handelsagglomerationen auszuschlieBen ist" (vgl. Begriindung zu LEP
5.3.1 (2)). Dies gilt analog fur Urbane Gebiete.

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem oben genannten Plan, gegliedert nach Sachkom-
plexen, jeweils mit Begrindung und ggf. mit Rechtsgrundlage/n:

Das Regierungssachgebiet Stadtebau gibt folgenden Hinweis: Das
Areal des gegenstandlichen Bebauungsplans liegt in einem férmlich

Fur die Uberplanung des Innenbereichs besteht nach dem WHG kein Planungsver-
bot. Hier sind die Belange des Hochwasserschutzes im Rahmen der Abwégung zu
bertcksichtigen. Der Retentionsraumausgleich ist von einem Fachplaner ausgear-
beitet und mit dem WWA Kempten abgestimmt worden. Das WWA Kempten hat den
geplanten Retentionsraumausgleich mit E-Mail vom 05.02.2024 wasserrechtlich als
genehmigungsfahig angesehen. Die Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6
Nr. 12 BauGB) werden damit angemessen berticksichtigt.

Gleichwohl erlaubt sich die Stadt Flissen darauf hinzuweisen, dass es sich beim Mag-
nus Park um eine Industriebrache handelt, deren bestandsgeschiitzte Bebauung be-
reits zu Teilen wieder mit Nutzungen belegt werden konnte. Die Planung wird dazu
fuhren, dass die im Bestand Uberwiegend versiegelten Flachen erheblich entsiegelt
werden. Durch den Rickbau der Zwischenbauten und die festgesetzte Griinordnung
werden die Freiflachen erheblich 6kologisch und landschaftsasthetisch entsprechend
aufgewertet. Durch die geplanten Mallnahmen werden im Vergleich zum Bestand
voraussichtlich ca. 6.523 m2 mehr an Grunflachen geschaffen. Dies entspricht einer
Entsiegelung von ca. 47 %. Damit wird der Abfluss bei Starkregenniederschlagen
erheblich verbessert.

Der Uferbereich des Lechs ist durch den Bebauungsplan nicht betroffen.

Das Gewerbe- und Industriegebiet ist aktuell weitestgehend durch bauliche Anlagen
oder ErschlielBungsflachen versiegelt.

Die Stadt Flissen wird die Entstehung von Einzelhandelsagglomerationen im urba-
nen Gebiet ausschliel3en. Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden entspre-
chend erganzt.

Die zentralen Ergebnisse der angefiihrten VU werden in die Begriindung mit aufge-
nommen.
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Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

festgelegten Sanierungsgebiet der Stadt Flissen, dessen Sanierungs- | Die zentralen Ziele der VU wurden sowohl im Masterplan als auch im Bebauungsplan
ziele in den Vorbereitenden Untersuchungen 'Ehemaliges Hanfwer- | berticksichtigt und umgesetzt.

keareal' festgelegt und in einem umfassenden Arbeitsprozess mit dem
Eigentiimer und den Fachbehdorden erarbeitet wurden. Gemal § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB sind von der Gemeinde beschlossene stadtebauliche
Konzepte in der Bauleitplanung zu bericksichtigen. Die Begriindung
zum Bebauungsplan, in der bislang Aussagen hierzu fehlen, ist daher
entsprechend zu ergénzen. Insbesondere ist zu erlautern, wie die Aus-
sagen der VU, also die stadtebaulichen Ziele und MalBhahmen in der
Bauleitplanung umgesetzt werden.

Die Bauleitplanung wurde in das Rauminformationssystem der Regie-
rung von Schwaben eingetragen. Wir bitten Sie, der héheren Landes-
planungsbehorde zuverlassig alle Bauleitplane sowie Innen- und Au-
Renbereichssatzungen nach 88 34 und 35 BauGB zu tUibermitteln, nach-
dem diese Rechtskraft erlangt haben, bzw. die Regierung zu informie-
ren, sofern Planungen nicht weiterverfolgt werden. Fir diese Zuleitung
in elektronischer Form haben wir das Funktionspostfach flaechenerfas-
sung@reg-schw.bayern.de eingerichtet.

Beschlussvorschlag

Der Bebauungsplanvorentwurf wird entsprechend der fachlichen Wirdigung/ Abwagung redaktionell dahingehen erganzt, dass weitere Ziele aus dem LEP,
dem RP und der vorbereitenden Untersuchung erganzt werden. Zudem wird Einzelhandelsagglomerationen ausgeschlossen.

Beschluss: :

OPLA - Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 07.03.2024 Seite 89 von 103



STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 19.03.2024

32 Regionaler Planungsverband - Allgau vom 15.12.2023

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

laut Umweltatlas des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt befinden
sich am sudostlichen Rand des Plangebietes Gefahrenbereiche fir
Steinschlag/Blockschlag. Darliber hinaus ist teilweise ein festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet beriihrt.

Deshalb weisen wir auf das Ziel des Regionalplans der Region Allgau
(RP 16) B | 3.4.3 hin. Gemaf diesem Regionalplanziel sollen im alpinen
Teil der Region die MalRhahmen zum Schutz vor Hochwasser, Muren,
Erosionen und Lawinen fortgefuihrt werden. In diesem Zusammenhang
kommt in den Siedlungsgebieten im Rahmen der Bauleitplanung der
vorbeugenden Freihaltung der Gefahrdungsraume besondere Bedeu-
tung zu (siehe Begriindung zu RP 16 B | 3.4.3 (2)).

Die Stadt Flssen bedankt sich fiir die vorgebrachte Stellungnahme sowie den darin
enthaltenen Informationen aus der Gefahrenhinweiskarte.

Wie der Stellungnahme und der Gefahrenhinweiskarte zu entnehmen ist, wird im
Sid- und Sudostteil des Planungsgebiets Bereiche mit Steinschlag/Blockschlag
(ohne und mit Wald) ausgewiesen. Der Giberwiegend bereits bebaute Gebaudebe-
stand befindet sich au3erhalb dieses potenziellen Gefahrenbereichs. Lediglich das
ehem. Faserzentrum als bestandsgeschitzte Gewerbehalle im Stiden ist im Bestand
davon betroffen.

Der Bebauungsplan sieht im Ubrigen im potentiellen Gefahrenbereich nur den Neu-
bau des Mobilitéatshubs dar. Dieses Geb&aude soll bestimmungsgemé&n dem ruhenden
Verkehr dienen. In ihm werden sich keine Personen dauerhaft, sondern nur voriiber-
gehend aufhalten. Eine langere Aufenthaltsdauer von Personen ist nicht zu erwarten.
Dem Ziel des Regionalplans RP 16 in B | 3.4.3 ist damit Rechnung getragen. Es kann
dahinstehen, ob es sich hierbei um ein echtes Ziel der Raumordnung als abschlie-
Bend abgewogene, verbindliche Vorgabe zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung
des Raums (8 3 Abs 1 Nr. 2 ROG) und nicht nur um einen Grundsatz der Raumord-
nung als Vorgabe fur nachfolgende Abwagungsentscheidungen (§ 3 Abs. 1 Nr. 3
ROG) handelt. Fir letzteres spricht die offene Formulierung in B 1.3.4.3, wonach die
(nicht ndher bestimmten) Malihahmen zum Schutz vor Hochwasser, Muhren, Erosi-
onen und Lawinen fortgefihrt werden sollen. Auch die Begriindung, wonach in den
Siedlungsgebieten im Rahmen der Bauleitplanung der vorbeugenden Freihaltung der
Gefahrdungsrdume besondere Bedeutung zukommt, spricht gegen ein abwagungs-
festes, abschlieRend abgewogenes Ziel der Raumordnung.

Im Hinblick auf das Uberschwemmungsgebiet besteht fiir die Uberplanung des In-
nenbereichs nach dem WHG kein Planungsverbot. Hier sind die Belange des Hoch-
wasserschutzes im Rahmen der Abwéagung zu bericksichtigen. Der Retentions-
raumausgleich ist von einem Fachplaner ausgearbeitet und mit dem WWA Kempten
abgestimmt worden. Das WWA Kempten hat den geplanten Retentionsraumaus-
gleich mit E-Mail vom 05.02.2024 wasserrechtlich als genehmigungsfahig angese-
hen. Die Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) werden damit
angemessen beriicksichtigt.
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Darliber hinaus kénnen den Planungsunterlagen zufolge im Plangebiet
infolge von Starkregenereignissen Uberflutungen auftreten. Deshalb
weisen wir auf den Grundsatz 7.2.5 Abs. 4 des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern hin, wonach bei raumbedeutsamen Planungen und
MafRnahmen die Risiken aus Starkniederschlagen besonders beriick-
sichtigt werden sollen. Hierzu soll insbesondere auf die Freihaltung von
Abflussleitbahnen und Senken hingewirkt werden.

Des Weiteren bitten wir die Stadt Flssen, in Bezug auf die geplante Be-
bauungsplanédnderung geeignete MaRnahmen zu treffen, um Regional-
plan der Region Allgau B V 2.3 (Z) ausreichend Rechnung zu tragen.
Gemal diesem Regionalplanziel soll darauf hingewirkt werden, dass die
Region von der Errichtung Uberwiegend eigengenutzter Freizeitwohn-
gelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehalten wird.

Dariiber hinaus weist die Stadt Flissen darauf hin, dass der Bebauungsplan den Ufer-
bereich des Lechs nicht beinhaltet.

Die Stadt Fissen erlaubt sich darauf hinzuweisen, dass es sich beim Magnus Park
um eine Industriebrache handelt, deren bestandsgeschitzte Bebauung bereits zu
Teilen wieder mit Nutzungen belegt werden konnte. Die Planung wird dazu fuhren,
dass die im Bestand Uberwiegend versiegelten Flachen erheblich entsiegelt werden.
Durch den Ruckbau der Zwischenbauten und die festgesetzte Griinordnung werden
die Freiflachen erheblich 6kologisch und landschaftsasthetisch entsprechend aufge-
wertet. Durch die geplanten MaRnahmen werden im Vergleich zum Bestand voraus-
sichtlich ca. 6.523 m2 mehr an Griinflachen geschaffen. Dies entspricht einer Entsie-
gelung von ca. 47 %. Damit wird der Abfluss bei Starkregenniederschlagen erheblich
verbessert.

Die Stadt Fussen schlief3t in dem Bebauungsplan Ferienwohnungen i.S.d. § 13a
BauNVO, die nach ihrer Lage, Grol3e, Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung fur
den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, Uberwiegend und auf
Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen, aus. Ein Aus-
schluss von gewerblich vermieteten Ferienwohnungen als Unterart einer gewerbli-
chen Nutzung ist nach § 1 Abs. 9 BauNVO mdglich.

Demgegenuber gibt es fir einen Ausschluss von Zweitwohnungen aus der Sicht der
Stadt FUssen keine Festsetzungsgrundlage. Entscheidend fir eine Wohnnutzung ist,
dass diese im Sinne einer ,auf Dauer angelegten Hauslichkeit* genutzt wird, also
nach Ausstattung und Bestimmung das dauerhafte Wohnen ermdglicht (ohne dass
der Eigentimer auch tatsadchlich dauerhaft dort Wohnen muss). Liegt diese ,Haus-
lichkeit“ vor, ist auch eine Zweitwohnung Wohnen i.S.d. § 3 und § 4 BauNVO (siehe
etwa Bonker/Bischopink, BauNVO, 2. Aufl., 8 3 Rn. 27; Fickert/Fieseler, BauNVO,
13. Aufl., § 3 Rn. 1.2; Kdnig/Roeser/Stock, BauNVO, 5. Aufl., 8 3 Rn. 17a; Wissen-
schaftliche Dienste des Deutschen Bundestages, Der Erwerb von Zweitwohnungen,
S. 9). Die Nutzung von Wohnungen als Erstwohnsitz kann in einem Bebauungsplan
nicht festgesetzt werden.

Auch bei der Regelung in B V 2.3 diirfte es sich aufgrund ihrer Formulierung (,es soll
darauf hingewirkt werden“ um kein abschlieRend abgewogenes Ziel der Raumord-
nung handeln.

Beschlussvorschlag
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Der Bebauungsplanvorentwurf wird entsprechend der fachlichen Wirdigung/ Abwagung dahingehen geandert, dass Ferienwohnungen nicht zulassig sind.

Beschluss: :
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Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachge-
setzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abwagung nicht
Uberwunden werden kdnnen (z.B. Landschafts- oder Wasser-
schutzgebietsverordnungen):

Das geplante Baugebiet ist stralRenrechtlich in der Ortsdurchfahrt von | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Flssen unmittelbar an die Bundesstral3e 17 angeschlossen.

Bei den Abbauarbeiten darf keine iibermaRige, den Verkehr beeintrach-
tigende, Staubentwicklung entstehen.

Den StralRengrundstiicken und den StraRenentwasserungsanlagen dir- | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Durch die Hohenlage der Bundes-
fen keine Abwasser und kein Niederschlagswasser zugeleitet werden. | strale B17 ist ein AbflieBen von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet ausge-
schlossen.

Die StraRenbauverwaltung ist von jeglichen Anspriichen des Bauwer- | Die Verkehrslarmproblematik ist von der Stadt Flissen erkannt, gutachterlich unter-
bers freizustellen, die sich aus dem Bestand und dem Betrieb der Straf3e | sucht und durch Festsetzung der Bereiche, in denen Wohnnutzungen zuléssig sind
ergeben. Das bedeutet, dass gegen die StralRenbauverwaltung keinerlei | und zur Grundrissgestaltung bewaltigt worden.

Anspriche in Bezug auf Larmsanierung geltend gemacht werden kén-
nen.

Des Weiteren sind gemafl der RAST 06 beidseits Sichtdreiecke mit ei- | Die angeregten Sichtdreiecke sind im B-Plan dargestellt und werden im Rahmen der
ner Schenkellange von 30 m, gemessen 3 m von Mitte des Geh- & Rad- | Ausfiihrungsplanung bertcksichtigt.
weges, gewahrleistet werden.

Um weitere Beteiligung im Verfahren wird gebeten.

Beschlussvorschlag

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahme erfolgt keine Anderung des Bebauungsplanvorentwurfs.

Beschluss: :
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37 Wasserwirtschaftsamt Kempten vom 15.12.2023

Az.: 2-4622-OAL 129-28358/2023

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Sehr geehrte Damen und Herren,

es bestehen Einwande zu o. g. Vorhaben. Zum gegenstandlichen Be-
bauungsplan wurde bereits mehrfach gegeniber der Stadt Flissen und
dem Bulro f64 Architekten Stellung genommen. Die Stellungnahmen
wurden in der vorliegenden Bauleitplanung nur ansatzweise eingepflegt.

Retentionsraumverlust durch die Auffullung des alten Mihlkanals

Ein Ausgleich des Retentionsraumverlustes ist nur notwendig, wenn die
Rickbauanordnung des LRA Ostallgau vom 27.12.2016 (Az.40-
00659/16) nicht vollzogen wird.

Nach unserer Kenntnis wurde der in der Bauleitplanung beschriebene
Retentionsraumverlust weder genehmigt, noch hergestellt.

Aus unserer Sicht ist zunéchst zu klaren, ob die 0.g. Rickbauanordnung
noch Bestand hat. Ist dies nicht der Fall, ist ein wasserrechtliches Ge-
nehmigungsverfahren fur die Herstellung des Retentionsraumausglei-
ches genehmigen zu lassen. Erst dann sind eine weitere Bebauung bzw.
eine Transformation des Gebietes mdglich.

Hundertjahrliches Hochwasser

Das Hanfwerkeareal wird bei Hochwasserereignissen zum grof3en Teil
von der bestehenden Ufermauer geschitzt. Das Hanfwerkeareal ist bis
auf den Mihlkanal (nachdem er wieder freigelegt wurde) bei einem
HQ100 nicht tlberschwemmt.

Grundlage hierfir ist eine funktionsfahige Ufermauer sowie die Anwen-
dung der mobilen Hochwasserschutzelemente.

Um auch in Zukunft die Hochwassersicherheit des Areals zu gewahr-
leisten ist die Ufermauer in einem funktionsfahigen Zustand zu erhalten.
Eventuell vorhandene Liicken in der Ufermauer sind zu schlief3en und

Aus Sicht des Denkmalschutzes kommt dem Muhlgraben durchaus eine denkmal-
fachliche Bedeutung zu. Das Landratsamt hat vor diesem Hintergrund eine Wieder-
offnung des Mihlgrabens angeordnet. Der Vollzug dieser Riickbauanordnung ist im
Einvernehmen mit dem LRA und dem BLfD seiner Zeit ausgesetzt worden, um eine
ganzheitliche stadtebauliche Neubewertung der Situation anhand eines Gesamtkon-
zeptes, welches auch konkret auf die denkmalfachlichen Aspekte eingeht, zu ermdég-
lichen. Auf Grundlage dieses Konzeptes und einer entsprechend Stellungnahme des
BLfD, wird seitens des LRA eine Neubeurteilung der Situation mit dem verfillten
Muhlbach und der angestrebten Planung erfolgen.

Der mogliche Retentionsraumausgleich wurde mit dem WWA Kempten dem Grunde
nach abgestimmt und ist mit E-Mail vom 05.02.2024 aktuell nochmals bestéatigt wor-
den.

Die Stadt bedankt sich fur die Hinweise zum HQ 100. Fir den verfiillten Mihlbach-
graben ist ein Retentionsraumausgleich durch einen Fachgutachter ausgearbeitet
und mit dem WWA Kempten abgestimmt worden.

Die Anwendungshinweise zu den mobilen Hochwasserschutzelementen sowie der
Funktionsfahigkeit der bestehenden Ufermauer werden zur Kenntnis genommen und
sind vom Grundstiickseigentimer zu beachten.

Ein Alarmplan fur den Einsatz der mobilen Hochwasserelemente ist nicht Gegen-
stand der Bauleitplanung. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

eine einheitliche Héhe der Maueroberkante ist zu schaffen. Fir den Ein-
satz der mobilen Hochwasserelemente an den Durchfahrten in der Ufer-
mauer empfehlen wir einen Alarmplan aufzustellen.

Extremhochwasser

In den Unterlagen zur Bauleitplanung wurde das Extremhochwasser | Die Hinweise zum Extremhochwasser werden zur Kenntnis genommen. Ein Baustein
nicht behandelt. wird hierzu in der Begriindung mit aufgenommen. Die Stadt Fussen stellt klar, dass
eine Gewerbe- und Industriebrache im Bestand tiberplant, also kein neues Baugebiet
erstmals ausgewiesen wird. Den Belangen des Hochwasserschutzes wird mit dem
fachgutachterlich ausgearbeiteten, mit dem WWA Kempten abgestimmten Retenti-
onsraumausgleich angemessen Rechnung getragen.

Das Gebiet ist bei extremen Hochwasserereignissen betroffen und
deshalb als Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten
nach § 78b WHG einzustufen. Dort ist die Ausweisung neuer Bauge-
biete bzw. Anderungen von Bauleitplanen grundsatzlich moglich. Dabei
ist die Abwagung nach 81 Absatz 7 des Baugesetzbuches zu bertick-
sichtigen [Nach § 78 b WHG (1) 1. sind dies insbesondere der Schutz
von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sach-
schaden)].

Folgende Ermittlungen und Bewertungen sind hierzu notwendig:
e Gefahrdungslage
o Gefahren fur Leben und Gesundheit

e Einfluss des geplanten Vorhabens auf die Hochwassersitua-
tion

e Sachschaden am geplanten Objekt.

e Sekundare Schaden und gesellschaftliche Auswirkungen

e AbschlieBende Bewertung und VorsorgemalRnahmen

Auf der Basis der vorhergegangenen Ermittlungen und Bewertungen er-
folgt nun eine abschlieRende Abwagung durch die Kommune ob das
Risiko vertretbar ist.

Das Weitern wird auf Grund der besonders empfindlichen Anlage eine | Die Stadt Fiissen weist darauf hin, dass es sich bei dem vorliegen Bauleitplanverfah-
hochwasserangepasste Bauweise empfohlen (z. B. Hohe EG Decke | ren in erster Linie um eine Revitalisierung einer Gewerbe- und Industriebrache geht.
deutliche Uber Hohe des gewachsenen Bodens, weil3e Wanne, Verzicht | Neben der Sicherung des Bestandes, insbesondere der historischen Zeilenbauten,
auf eine Tiefgarage, etc.)
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Die Flache des Extremhochwassers ist nachrichtlich in den Flachennut-
zungsplan und Bebauungsplan zu Gbernehmen.

Die Stadt Fussen hat bereits Erfahrung mit der Bauleitplanung im Risi-
kogebiet nach § 78b WHG.

Hier ist als Beispiel die Bauleitplanung O 65 "Weidach Nord 2" zu nen-
nen.

Hinweise:

Es wird empfohlen auf kritische Nutzungen (wie z.B. Tiefgaragen,
Schlafzimmer), sowie Olheizungen (vergleiche § 78c WHG) zu verzich-
ten. AuRerdem sollte keine hochwertige Nutzung und somit Erhéhung
des Schadenpotentials unterhalb des HQextrem-Wasserspiegels erfol-
gen.

aktuelle Hinweise & Literatur fir Gemeinde, Planer & Bauherr

e Arbeitshilfe: Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitpla-
nung, Eine pragmatische Anleitung fir Kommunen und deren Pla-
ner https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hoch-
wasser/doc/arbeitshilfe.pdf

wird es einen Riickbau der Zwischenbauten geben. Die bestehenden, in Teilen denk-
malgeschuitzten Baukérper bleiben erhalten, eine Tiefgarage wird nicht geplant.

Die geplanten Neubauten befinden sich einerseits dstlich des ,Stidbaus” sowie nérd-
lich der B17. Die Erweiterung des Siidbaus wird sich hierbei am Bestand orientieren.
Die Stellplatze sollen in einem oberirdischen Mobilititshub nachgewiesen werden,
das im unmittelbaren Anschluss an die sudlich angrenzende B17 errichtet werden
wird. Dieser Neubau ist nicht zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen bestimmt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis gekommen.
Da das Plangebiet bei einem HQextrem fast weitestgehend betroffen ist, wird zur

besseren Lesbarkeit die Thematik (Bild und Text) in der Begriindung des Bebauungs-
planes bericksichtigt.

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt
(Bebauungsplan der Innenentwicklung). In diesen Fallen wird der Flachennutzungs-
plan nicht geandert, sondern im Wege der Berichtigung angepasst

Die Ausfiihrungen dienen der Kenntnisnahme.

Die Hinweise zu kritischen Nutzungen und weiterfihrender Literatur fur Gemeinde,
Planer und Bauherr werden zur Kenntnis genommen.
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STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 19.03.2024

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

e Hochwasserschutzfibel des Bundes
https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/down-
loads/Webs/BMW SB/DE/publikationen/raumordnung/hochwassers
chutzfibel.html

e Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird emp-
fohlen.

e Planungshilfen fir die Bauleitplanung https://www.stmb.bay-
ern.de/assets/stmi/buw/staedtebau/26 planungshilfen 20-21 e-
book.pdf

e Bebauungen sind auch fernab von oberirdischen Gewassern vielfal-
tigen Gefahren durch Wasser (Starkregen, Sturzfluten, hohe Grund-
wasserstande, Kanalriickstau) ausgesetzt. Die Vorsorge gegen
derartige Ereignisse beginnt auf Ebene der Bauleitplanung!

e Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisa-
tion in tiefliegende Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen
vorzusehen, z. B. Hebeanlagen oder Riick-schlagklappen.

e Das Erdgeschoss der Gebaude, sowie Lichtschachte, Offnun-
gen und Treppenab-génge sollten zur Sicherheit vor Wasser-
gefahren daher deutlich Gber dem vorhande-nen Gelande
bzw. Uber dem jeweiligen Stral3enniveau liegen. Alles unter
dieser Ebe-ne sollte wasserdicht sein. Im Einzelfall ist auch die
Gelandeneigung und Gebaude-anordnung bei der Risikoana-
lyse zu beachten.

e Broschire ,,Wassersensible Siedlungsentwicklung® griine
& blaue Infrastruktur® Empfehlungen fir ein zukunftsfahiges
und klimaangepasstes Regenwassermanagement in Bayern:
https://www.bestellen.bayern.de/shoplink/stmuv_was-
ser_018.htm ,Wassersensibles Planen und Bauen - Bayeri-
sche Architektenkammer (byak.de)

e naturnahe Regenwasserbewirtschaftung https://www.|fu.bay-
ern.de/buerger/doc/uw 88 umgang mit regenwasser.pdf

weitere Links:
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 19.03.2024

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Bayerisches Bauministerium: Klimasensibler Umgang mit Nieder-
schlagswasser in der Bauleitplanung (bayika.de) Schreiben vom
27.07.2021 des Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau
und Verkehr mit dem Titel: Klimasensibler Umgang mit Nieder-
schlagswasser in der Bauleitplanung; insbesondere:

e Klimabezogene Festsetzungen im Bebauungsplan betreffend
Umgang mit Niederschlagswasser (u.a. ,Zisternenpflicht)

e Ermittlung der Grundflache in Bezug auf ,Steingarten/Schotter-
flachen®

https://www.innenministerium.bayern.de/assets/stmi/kub/kommu-
nen/b4-1524-2-7 stmuv_stmi gag 002 reinschrift _.pdf,
Schreiben vom 19.11.2021 vom StMI und StMUV mit dem Titel: Im-
pulse fur einen nach-haltigen Umgang mit Niederschlagwasser
durch Einflhrung einer gesplitteten Abwassergebuhr

Das Landratsamt Ostallgdu erhalt einen digitalen Abdruck dieses
Schreibens.

Beschlussvorschlag

Die Begriindung des Bebauungsplanvorentwurfs wird entsprechend der fachlichen Wirdigung/ Abwagung redaktionell um das Thema Extremhochwasser
erganzt.

Beschluss: :
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Sitzung am 19.03.2024

2. Offentlichkeit

01 Burgerworkshop

vom 30.11.2023

Stellungnhahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

Anregungen zu den Bauten

Lechbau

Mehrgenerationenwohnen

Jugendzentrum bzw. Ort fir Jugendliche Allgemein

Wohnnutzung zur Hélfte als Sozialwohnungen planen

Ein weiterer Hotelanbau und / oder Neubau wird in Flissen nicht be-
notigt. Wir liegen was Tourismus anbelangt bereits tUber der Belas-
tungsgrenze fir Natur und Birger.

Lechbau Nord Veranstaltungen, 2 - 3 Ausstellungen, Konzerte, usw.
Wenn Wohnraum, dann bezahlbar

Mittagstisch fir Handwerker

Mittelbau

BMX / Dirt-Halle

Festival ,Lechrauschen® vor Nutzungskonflikt schitzen
Tanzschule

Indoor Paintball

Escape Room

Die Stadt Fissen begriif3t die von den Birgern und Blrgerinnen, Mieter und Miete-
rinnen vorgebrachten Nutzungsvorschldage. Die nachfolgende Auflistung, unterglie-
dert in die einzelnen Gebaudeteile, stellt eine Auswahl an gewunschten Nutzungen
dar. Durch die Festsetzung eines Urbanen Gebietes ist die baurechtliche Bedingung
fur eine durchmischte Nutzungsstruktur im zukinftigen Urbanen Quartier ,Magnus
Park“ gewahrleistet.

Ausgeschlossen sind leidlich die Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Ferienwoh-
nungen, Vergnigungsstatten, Tankstellen fiir fossile Brennstoffe und eine Entste-
hung von Einzelhandelsagglomerationen.

Die eingebrachten Vorschlage kénnen in der weiteren Ausfilhrungsplanung und
Strukturierung des Quartiers vom Grundstiickseigentiimer bertcksichtigt werden.
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Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

e Genlgend Platz fur das bereits bestehende Gewerbe (Kleinge-
werbe)
e Schwimmbhalle

Sitdbau

¢ Indoor Skatehalle

e Fahrradwerkstatt

e Second-Hand Geschéft (Mdbel & Bekleidung & Dinge des taglichen

Gebrauchs)

Akademien fir kreatives (Musik, Tanz, Kunst)

Kulturinitiative Flssen e.V.

Integrative / Inklusive Begegnungsorte

Inklusives Café / Werkstatt / Allg. Arbeitsstellen

Kostengunstige Raumlichkeiten fur die Kulturinitiative Flissen

Kleinstgewerbeflachen 50 - 100 m2

Ateliers (1. OG)

Bandraume (1. OG)

Kulturzentrum (Musikveranstaltungen, Tanz, Theater, Lesungen,

Begegnungsort fur ALLE, etc.)

e 2 -3verschieden grole Raume fur Veranstaltungen - flexibel nutz-
bar, Larmschutz beachten

e Wohnen

¢ Fotostudio

Faserzentrum Die Stadt weist darauf hin, dass das ehem. Faserzentrum derzeit durch einen Anker-
e Lagerflachen mieter (Erhart GmbH, Werkzeug- und Geratebau) belegt ist. Das bestehende Ge-
werbe soll gestéarkt werden und nicht durch neue Nutzungen verdrangt werden. Das
ehem. Faserzentrum ist Ende der 1980er Jahre aus Mitteln der Wirtschaftsforderung
von Bund und Lander unter Einsatz des damaligen bayerischen Ministerprasidenten
gefordert worden und war Bestandteil einer Kooperation des Freistaats Bayern mit
dem Land Baden-Wirttemberg. Es soll nach dem Willen der Stadt Fiissen erhalten
werden.

Werkstatt
e Fahrrad-Werkstatt (tageweise zum Mitmachen mit Gebrauchtteilen)
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STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Heizhaus
e Museum zur Aufarbeitung der Hanfwerke Historie

Mobilitatshub

e Dachbegriunung auf Parkhaus

e Parken komplett auslagern an den Rand der Stadt (Infrastruktur ist
in Flssen bereits ausgelastet)

Anregungen zum Freiraum

¢ Extensive Wandbegriinung (an nicht denkmalgeschitzten Fassa-

den)

Bike / Dirtpark

offentlich nutzbare Griinflachen

Urban-Gardening (Hochbeete, etc.)

Biergarten nur mit Kastanien bepflanzen

Nachhaltiger Wasserkreislauf (z.B. Zisternen fiir Regenwasser)

Heimische Pflanzen pflanzen und Biodiversitat fordern (#Wildbienen

& andere Insekten, #Vdgel)

Einbau von Magnetstreifen fur autonome Mobilitat

o Kanal fur eine ,stehende® Surfwelle anlegen, in der Nahe der ge-
planten AuRengastronomie Lechbau Nord

Allgemeine Anregungen

e Barrierefreiheit

e Bezahlbare Mieten

e Emissionsgerechte Planung fur Konfliktnutzungen, z. B. Hotel und
Proberaum

e Flssens Burger wollen kein weiteres Hotel! Auch ein Nieschenhotel
bringt Konflikte mit anderen Nutzern.

Der geplante Mobilitdtshub soll die Oberkante Fahrbahndecke der Tiroler Straf3e
nicht Ubersteigen. Der Baukodrper wird zudem in Teilbereichen an die bestehende
Stutzwand gebaut. Durch eine entsprechende Fassadengestaltung (z. B. Griinfassa-
den) kann das Parkhaus entsprechend in das historische Ensemble und Landschafts-
bild integriert werden. Die Stadt Flissen stellt mit ihren Festsetzungen und erganzen-
den vertraglichen Regelungen sicher, dass das Mobilitdtshub entsprechend sensibel
und in Abstimmung mit der Stadt und dem Denkmalschutz in das Areal integriert wird.

Der Bebauungsplan enthalt griinordnerische Festsetzungen, welche die historische
Zeilenbebauung in ihrer Struktur unterstiitzen und starken sollen. Die Details werden
im Zuge einer nachfolgenden Freiraumplanung zu planen und gestalten sein.
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 19.03.2024

Stellungnahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

e Larmschutz fur Anwohner fir Anwohnerinnen / Hotelgdste und
Koexistenz mit Veranstaltungen / Bandraume!
e Hauptnutzungen fir Einheimische

Bilder:

Beschlussvorschlag

Entsprechend der fachlichen Wiirdigung und Abwéagung erfolgt keine Anderung des Bebauungsplanvorentwurfs.

Beschluss: :
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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 19.03.2024

Beschlussfassung

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Stadtrat Fussen billigt den vom Biiro OPLA ausgearbeiteten Entwurf zum Bebauungsplan S 55 ,Muihlbachgasse® in der Fassung vom 19.03.2024,
mit den heute beschlossenen Anderungen.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Verfahren gemaf § 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.
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