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1. Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange

Abwdagung der Stellungnahmen, wie sie zur Beteiligung geméf3 § 4 Abs. 2 BauGB vor-
getragen wurden. Diese erfolgte mit Schreiben vom 20.01.2025 und Termin zum
24.02.2025.

1.1 Stellungnahmen ohne Einwéinde

» Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Marktoberdorf, Marktoberdorf,
mit Schreiben vom 21.01.2025

* Handwerkskammer fir Schwaben, Augsburg, mit E-Mail vom 27.01.2025

IHK Schwaben, Augsburg, mit E-Mail vom 12.02.2025

* Kreisheimatpfleger Ostallgéu, Baudenkmadler, mit Schreiben vom 23.01.2025

AllgéduNetz GmbH & Co. KG, Kempten, mit E-Mail vom 17.02.2025

1.2 Stellungnahmen mit redaktionellen Ergéinzungen

1.2.1 Elektrizitétswerke Reutte GmbH &Co. KG, Fiissen, mit Schreiben vom 28.01.2025

Stellungnahme:

,Die Elektrizitétsversorgung des Bebauungsplangebietes ,Hopfen am See Bereich Ufer-
strafBe” (Bebauungsplan Hopfen am See Nr. 5 der Stadt Fussen) ist sichergestellt Gber
unser regionales und lokales Verteilungsnetz (20 kV -und 1 kV Leitungen), sowie die 20

kV - Trafostation ,UferstraBe”, welche sich au3erhalb des Gberplanten Bereiches befin-
det.”

1.2.2 Landratsamt Ostallgéu, Untere Bodenschutzbehérde, mit Schreiben vom 07.02.2025

Stellungnahme:

LAltlasten:

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 5 "Bereich UferstraBe" 4. Anderung" wurde in Be-
zug auf Altlasten und Altablagerungen Uberprift.

Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorliegenden Unterlagen befinden sich
im Geltungsbereich des Planes keine altlastverdachtigen Ablagerungen.

Schutzgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anféllt, ist entsprechend
der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemdéf3 und schadlos zu
entsorgen. HierGber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vor-
zulegen.”

Anmerkung des Planers: Die Hinweise sind bereits Bestandteil der Begrindung

1.2.3 Kreisheimatpfleger, Bodendenkmalpflege, mit Schreiben vom 23.02.2025

Stellungnahme:

,Das geplante Vorhaben liegt weder in noch an einem derzeit bekannten Bodendenk-
mal. Der richtige Umgang mit unvermutet auftretenden Funden/Befunden ist in den Pla-
nungsunterlagen sehr gut beschrieben.

Somit habe ich grundsatzlich keine Einwénde gegen das Vorhaben.
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Stadt Fissen Landkreis Ostallgéu
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Hinweis:

Hopfen am See wurde urkundlich 1172 erstmals erwéhnt, dirfte aber deutlich élter
sein.

Im heutigen Siidschwaben existieren nur wenige gesicherte Belege fir den Aufenthalt
von Menschen in der Alt- und Mittelsteinzeit. In der Gegend um den heutigen Hopfen-
see liegen gleich drei solche Flachen mit ,Siedlungsspuren”. Somit gibt es in der Néhe
des Plangebietes Hinweise auf den Aufenthalt von Menschen, die ca. 10.000 Jahre in
die Vergangenheit reichen! Auch wenn das Plangebiet in einer Uferzone liegt, die nicht
zwangsléufig zur Besiedlung einlédt (Schwankung der Hohe des Wasserspiegels), so
gibt es dazu auch Ausnahmen (z.B. Unteruhldingen am Bodensee). Daher sollte bei Bo-
deneingriffen vorsichtig vorgegangen werden, zumal es sich um Geléndeabschnitte
handelt, die in historischer Zeit bisher vermutlich noch nicht bebaut wurden.

Anmerkung:

Schon in der Satzung der Stadt Fussen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Hopfen

am See Nr. 5 von 2006 steht unter:

,Bodendenkmalfunde

Im gesamten nérdlichen Seeuferbereich des Hopfensees ist mit mesolithischen Funden

zu rechnen. ...""

Anmerkung des Planers: Die Stellungnahme legt austihrlich dar, dass Bodenfunde un-
wahrscheinlich sind. Im Ubrigen ist konform mit dem BayDSchG zu verfahren. Eine An-
derung dieser kleinrdumigen Planung ist nicht erforderlich.

1.2.4 Amt for Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Kaufbeuren und Fiissen, mit Schreiben
vom 22.01./ 10.02.2025

Stellungnahme:

,Bereich Forsten:

Wald i. S. d. § 2 Abs. 1 Bundeswaldgesetz (BWaldG) i. V. m. Art. 2 Abs. 1 Bayerisches
Waldgesetz (BayWaldG) ist weder durch das Bauvorhaben noch die Kompensationspla-
nung betroffen. Es bestehen keine Einwdande.

Bereich Landwirtschaoft:

Wir bitten den Satzungstext 13.1, Landwirtschaftliche Emissionen mit juristischen Bezug
zu versehen und wie folgt anzupassen:

,Die von der Landwirtschaft ausgehenden ortsiblichen Emissionen sind unvermeidlich
und missen deshalb einschlieBlich dem Viehtrieb, der Weidehaltung inkl. dem damit
gegebenenfalls einhergehenden Schellengeldut, der Wirtschaftsdiingerausbringung und
dem landwirtschaftlichen Verkehr im Allgemeinen geméf3 § 906 BGB hingenommen
werden. Die Beeintrachtigungen kénnen auch zu uniblichen Zeiten, wie frihmorgens
oder spatabends, auftreten.’

Keine weiter Einwande.”

Anmerkung des Planers: Der Passus 13.1 wird wie gewinscht redaktionell ausgetauscht.
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1.3 Stellungnahmen zu den planungsrechilichen Rahmenbedingungen

1.3.1 Regionaler Planungsverband Allgdu, Kaufbeuren, mit E-Mail vom 31.01.2025

Stellungnahme:

,2u 0.g. Bauleitplanvorhaben der Stadt Fissen weisen wir aus regionalplanerischer Sicht
auf das Ziel BV 2.3 des Regionalplans der Region Allgéu hin, wonach darauf hinge-
wirkt werden soll, dass die Region von der Errichtung Gberwiegend eigengenutzter Frei-
zeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehalten wird.”

1.3.2 Regierung von Schwaben, Augsburg, Gz. 24-4622.8095-50/2, mit E-Mail vom
30.01.2025

Stellungnahme:

,2u 0.g. Bauleitplanvorhaben der Stadt Fissen weisen wir aus landesplanerischer Sicht
rein vorsorglich darauf hin, dass gemaf Ziel B V 2.3 des Regionalplans der Region All-
géu darauf hingewirkt werden soll, dass die Region von der Errichtung Uberwiegend ei-
gengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehalten wird.

Dariber hinaus gibt das Sachgebiet Stadtebau folgenden Hinweis: In der Préambel
muss die jeweils gUltige Fassung der gesetzlichen Grundlagen angegeben werden - die
Angabe "in der jeweils giltigen Fassung" ist nicht ausreichend.”

Abwégung:

Auf Grund der geringen Gréfe des Plangebiets (ein Bauplatz) wird nicht von einer signi-
fikanten oder strukturell bedeutsamen Auswirkung auf die Gberregional gesteuerte Ebe-
ne beziglich der Zweitwohnungsnutzungen ausgegangen. Die Stadt ist sich der Pro-
blemlage bewusst und wirkt im Allgemeinen bei Planungsprozessen auf eine konforme
Planungs- und Bautdtigkeit hin.

‘Absﬁmmungsergebnis:

1.4 Stellungnahmen mit weiteren Einwendungen:

1.4.1 Landratsamt Ostallgéu, Bauplanungsrecht / Stédtebau, mit Schreiben vom 24.02.2025

Stellungnahme:

,Bei dem fur die Neutberplanung im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 5, Bereich Uferstrafie vorgesehenen Bereich des Grundstiicks FI.-Nr. 12, Gemar-
kung Hopfen am See handelt es sich um einen sehr wichtigen Freibereich, der eine Za-
sur zwischen dem Bereich Hopfen am See und dem Bereich Alt Hopfen darstellt. Jegli-
che weitere Bebauung in diesem Bereich fihrt zu einer weiteren Schwéchung der tren-
nenden Grinstruktur und widerspricht damit den im FNP nachvollziehbar dargelegten
stadtebaulichen Zielen. Insbesondere unter Bericksichtigung der bereits in der Vergan-
genheit erfolgten Bebauungen im Nordwesten und Osten ist die geplante Entwicklung
somit als weitere stédtebauliche Fehlentwicklung zu bewerten.

A) Planungsrechtliche Voraussetzungen

1. Fldchennutzungsplan

Die Bedeutsamkeit dieser Grinstruktur zeigt sich im geltenden Fléchennutzungsplan,
der hier neben der Darstellung ,Flache fir die Landwirtschaft" die wichtigen Sichtachsen
beschreibt und damit die Freihaltung dieses Bereichs von einer Bebauung dokumentiert.
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Nur so kann die letzte gliedernde Zasur in der bandartigen Siedlungsstruktur von Hop-
fen gesichert und erhalten sowie dem Belang das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln, § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB, Rechnung getragen werden.

2. Bebauungsplan

In § 1 der textlichen Festsetzungen sowie in der Begriindung wird kurz darauf eingegan-
gen, dass der Bereich bereits durch den Bebauungsplan Nr. 5 Gberplant ist. Im Bebau-
ungsplan Nr. 5 wird fir den gegenstandlichen Bereich eine Fléche fir die Landwirtschaft
festgesetzt und in Nr. 3.2. der textlichen Festsetzungen geregelt, dass der Bereich mit
Ausnahme von kleinen landwirtschaftlichen Gebduden von einer Bebauung freizuhalten
ist.

Eine inhaltliche Auseinandersetzung mit dem geltenden Bebauungsplan findet nicht
statt.

3. Erforderlichkeit

Bei Schaffung von Baurecht fir ein einzelnes Grundstiick durch die Aufstellung oder An-
derung eines Bebauungsplanes ist im Rahmen der Erforderlichkeit (§ 1 Abs. 3 BauGB)
im Besonderen darzulegen, welche stédtebaulichen Grinde vorliegen, die eine Uber-
planung erfordern. Nur der Verweis auf den Siedlungswunsch z.B. zur Errichtung eines
Einfamilienhauses durch den Grundstickseigentimer, ist nicht ausreichend.

B) Inhalt des Bebauungsplans

1. Freiflachengestaltung

Die Regelung zur Zulassigkeit von Stitzmauern (Nr. 9.10 der textlichen Festsetzungen)
ist zu ungenau. Aufgrund der exponierten Lage und der Topographie sind Gelédndean-
passungen nur unter Ausbildung natirlicher, ortstblich begrunter, Béschungen (Neigung
z.B. max. 1:3) ohne jegliche Stutzwandkonstruktionen zuléssig. Sollten dennoch Stitz-
konstruktionen notwendig sein, sind diese in Bezug auf Materialitét (Ausschluss von Ga-
bionen, Sichtbetonwdnden, usw.) und der max. zuléssigen Héhe (max. 0,5 m) nachvoll-
ziehbar und Ortsbildvertraglich zu regeln. Ggf. ist innerhalb des Grundsticks abzutrep-
pen oder abzub&schen. Insbesondere zum Freibereich Richtung Norden sowie zur Ufer-
straBBe sind Stitzwdnde oder Stitzkonstruktionen auszuschlieBen.

Die Regelung unter Nr. 9.4 Satz 3 der textlichen Festsetzungen ist entsprechend anzu-
passen.

Auf die Eingrinung auf der Nordseite durch eine zweireihige Landschaftshecke ist im
vorliegenden Fall zu verzichten. Bei dem noch verbleibenden Grinbereich handelt es
sich um eine offene Wiesenfléche. Diese sollte nicht durch Heckenpflanzungen begrenzt
werden. Anzustreben ist vielmehr ein méglichst flieBender Ubergang zur freien Land-
schaft. Zudem wirden Hecken und Baume als Ortsrandgrindung die Sichtachsen noch
weiter beeintréchtigen.

C) Verfahren

Urspringlich wurde die Aufstellung des Bebauungsplans im Rahmen des sog. Beschleu-
nigten Verfahrens nach § 13b BauGB betrieben. Der Satzungsbeschluss wurde am
13.12.2023 bekannt gemacht. Am 18.07.2023 (also vor Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses) hat das Bundesverwaltungsgericht entschieden, dass § 13b BauGB
aufgrund Verstofles gegen Unionsrecht unanwendbar ist.
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Mit Inkraftireten des § 215a BauGB zum 01.01.2024 hat der Gesetzgeber eine Még-
lichkeit geschaffen Bebauungspléne, die im Rahmen des § 13b BauGB aufgestellt wur-
den bzw. das Verfahren noch nicht abgeschlossen ist, durch Nachholung einer sog. Vor-
prifung im Einzelfall und eines ergénzenden Verfahrens ggf. geordnet zu Ende zu fih-
ren. Diese Moglichkeit war befristet bis 31.12.2024. Von dieser Méglichkeit wurde im
vorliegenden Fall nicht Gebrauch gemacht. Damit entféllt auch die Méglichkeit den
Flachennutzungsplan im Zuge des Bebauungsplanverfahrens zur berichtigen (§ 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

In der Begrindung wird auf Seite 11 ausgefihrt, dass der Bereich im Flachennutzungs-
plan als Flache for die Landwirtschaft dargestellt ist. Hinzu kommt die Darstellung von
entsprechenden Sichtachsen.

Die Begrindung enthdlt keinerlei Ausfihrungen dazu, wie das Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB bei der Bedeutung der Darstellungen im Flachennutzungsplan
(vgl. Buchstabe A Nr. 1) gewahrt sein soll.”

Abwégung:

Vorbemerkung: Die Stadt Fissen bereitet derzeit die Neuaufstellung des Fléchennut-
zungsplanes vor und hat auch bereits die nétigen Mittel in den Haushalt eingestellt.

A) Planungsrecht

A.1. Flachennutzungsplan

Die Stadt kann die Argumentation nicht nachvollziehen. Die Planungsdokumentation
geht in angemessener Weise auf das Landschaftsbild ein. Die bereits beeintréchtigte Si-
tuation mit zuriickhaltender Bebauung ist gut zu rechtfertigen. Auch im Zuge der Be-
trachtungen zum Ausgleich wurden die landschaftsbildlichen Auswirkungen in Augen-
schein genommen und festgestellt, dass die Lage des Aussichtspunktes im fast 40 Jahre
alten Flachennutzungsplan nicht akkurat ist, sondern weiter nérdlich liegt. Eine Vermei-
dung bzw. Kompensation fir das Landschaftsbild ist nicht erforderlich. Dem schloss sich
die Stadt an. Im Ubrigen wird dem entgegengehalten, dass die Darstellungen des Flé-
chennutzungsplanes eine Unschérfe enthalten, die Parzellen, gerade in Randbereichen
nicht scharf auftrennt.

A.2. Bebauungsplan

Der Stellungnehmende legt bereits dar, dass kleinere Landwirtschaftliche Gebéude be-
reits im Bebauungsplan Nr. 5 zuléssig waren. Die Ausweitung der Zulassigkeit im Lichte
der neuen Prégung durch die Umgebung und das vertretbare SchlieBen der Bebauung
zur Uferstrafe hin halt die Stadt fir angemessen.

A.3. Erforderlichkeit

Die Erforderlichkeit ergab sich aus den Gespréchen von Stadt und Bauwilligem mit dem
Landratsamt, das einen Liuckenschluss nach § 34 BauGB an der Stelle aus bauord-
nungsrechtlichen Grinden (gegenléufige Regelungen im BBP Nr. 5) und unterstellter zu
geringer Prégung durch die Umgebung verneint hat. Der bestehende Bebauungsplan
musste nach der Beratungsleistung daher mit der 4. Anderung angepasst werden, um
dem bayernweit offenkundigen, dringenden Wohnbaufléchenbedarf entgegenzukom-
men. Das Anzweifeln der Erforderlichkeit durch die, die Erforderlichkeit aufzeigende Be-
hérde wird mit Verwunderung aufgenommen.

B) Planinhalt

B.1. Freiflachengestaltung

Die Forderungen Gbersteigen bei Weitem die Angemessenheit fir den gegebenen Be-
bauungsplanrahmen und laufen zudem den Abstimmungen mit der unteren Natur-
schutzbehérde entgegen. Es wird festgestellt, das die Bewertung des Landschaftsbildes
und der nétigen und sinnvollen MafBnahmen und Regelungen innerhalb der Behérde
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nicht homogen ist. Wie bereits dargelegt sieht die Stadt durch die vorgenommenen
Rahmensetzungen das (nicht so hochwertig eingestufte) Landschaftsbild als ausreichend
bertcksichtigt an und bleibt bei den Festsetzungen.

C) Verfahren

Die Ausfihrungen zur Verfahrensweise werden zur Kenntnis genommen. Diesen wird in
der Sache gefolgt. In Bewusstsein der anstehenden Anderung des Fléchennutzungspla-
nes und der stédtebaulich integrierten Lage des Baufensters entscheidet sich die Stadt
jedoch die Aufstellung des Bebauungsplanes (z.B. i.S.v. § 8 Abs. 2 bzw. 4 BauGB) nun-
mehr abzuschlieBen und gegebenenfalls weitere nétige Schritte (Genehmigung des Be-
bauungsplanes durch das Landratsamt nach § 10 Abs. 2 BauGB, Aufstellung einer FNP-
Anderung im ,Briefmarkenformat” im Sinne von § 8 Abs. 3) separat umzusetzen.

‘Abs’rimmungsergebnis:

. Stellungnahmen der Offentlichkeit

Abwdgung der zur Veroffentlichung nach § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a BauGB vorgetragenen
Stellungnahmen. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Zeitraum vom

21.01.2025 bis 24.02.2025.

Es sind keine Anregungen oder Stellungnahmen eingegangen.

. Satzungsbeschluss

Der Planungs-, Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses der Stadt Fissen beschliefit
nach Kenntnisnahme und Abwagung der zur Verdffentlichung vorgetragenen Anregun-
gen und Stellungnahmen den Bebauungsplan Hopfen am See Nr. 5, 4. Anderung im
Bereich UferstrafBe, bestehend aus den textlichen Festsetzungen, der Planzeichnung und
der Begrindung mit Umweltbericht, jeweils in der Fassung vom 11.03.2025, als Sat-
zung.

‘Absﬂmmungsergebnis:

Kaufbeuren, den 05.03.2025
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