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STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Muhlbachgasse* Zusammenfassung und Wirdigung des Planungskonzepts

1. STADTEBAULICHES KONZEPT (INSB. MOBILITATSHUB)

Von verschiedenen ToB (Landesamt fir Denkmalpflege, Landratsamt Ostallgau, Kreisheimat-
pfleger) wird weiterhin eine Reduktion und Verschiebung des Mobilitdtshubs angeregt.

Die Stadt Fissen winscht eine Reaktivierung und Aufwertung der bestehenden Gewerbe-
und Industriebrache zu einem attraktiven, urbanen Zentrum mit einem abwechslungsreichen
Nutzungsmix, bestehend aus Gewerbe, Handwerk, Dienstleistungen, Gastronomie, Indoor-
Freizeit-Nutzungen, ergdnzendes Wohnen (ggf. ergdnzt um ein Nischen-Hotel). Dies l6st ei-
nen erheblichen Stellplatzmehrbedarf aus. Zudem ist eines der tragenden Planungsziele —im
Einklang mit den Sanierungszielen der Vorbereitungen Untersuchungen des Biiros f64 — den
gesamten Verkehr zu bindeln und in einem Mobilitatshub zu konzentrieren. Das Konzept
eines autofreien Quartiers und eine angestrebte attraktive Freiflachengestaltung des Magnus-
Parks sollen dazu beitragen, das Industriedenkmal erlebbar zu machen und zugleich die der-
zeit hohe Flachenversiegelung zu Teilen zurtickbauen zu kénnen.

Fur den hierzu notwendigen Mobilitatshub wurde eine erneute Alternativenprifung durchge-
fuhrt. Bei dieser Alternativenprifung wurden folgende Kriterien beachtet:

- denkmalgeschiitzte Gebadude mit vorgegebenem Raster und beschrankter Statik,

- Sicherung von bestehendem Gewerbe (Erhart GmbH als Ankermieter des Magnus
Parks),

- Einbindung in das historische Ensemble und die Landschaft sowie
- hohe Grundwasserstande und schwierige Bodenbeschaffenheit.

Ergebnis dieser stadtebaulichen Ziele und erneuten Variantenuntersuchung ist, dass eine
Neuerrichtung eines Mobilitatshubs nur an der wie bisher geplanten Stelle stéadtebaulich sinn-
voll ist und den denkmalschutzfachlichen Ansprtichen des Industrieareals Rechnung tragt.

Eine Freistellung der Engstelle an der Einmindung zur Bundesstral3e (Tiroler Stral3e) durch
eine Verortung des Mobilitatshubs weiter westlich oder sogar an der Stelle der stidlichen Ge-
werbehalle scheidet aus. Das ehem. Faserzentrum ist nicht nur seinerseits ein Zeugnis bay-
rischer und baden-wirttembergischer Industriepolitik und des Niedergangs der deutschen
Textilindustrie, sondern auch heute noch mit dem wichtigsten Ankermieter des Magnus Park
(Erhart GmbH, Werkzeug- und Geratebau) belegt. Eine nachhaltige und wirtschaftlich dar-
stellbare Entwicklung des Quartiers kann nur mit Riicksicht auf die bestehenden Mieter gelin-
gen. Ein Bestandschutz der bestehenden Mieter ist flir den Stadtrat neben der Revitalisierung
des Gesamtquartiers vorrangiges Planungsziel.

Die Bauleitplanung gewdahrleistete mit seinen bisherigen Festsetzungen, dass der Baukdrper
des Mobilitatshubs nicht Uber die Fahrbahnkante der Tiroler StraRe hinausragt. Die Anzahl
der notwendigen Stellplatze wurde mit einer von der Stellplatzsatzung der Stadt Fissen ab-
weichenden Festsetzung bereits auf ein vertretbares Minimum reduziert. In einem begleiten-
den stadtebaulichen Vertrag wird sichergestellt, dass die Fassadengestaltung in einem Archi-
tektenwettbewerb untersucht und in einem kontextualen Zusammenhang mit dem Industrie-
denkmal und dem barocken Ensemble des Hohen Schlosses, des Kloster St. Mang und der
Altstadt Flssen gebracht wird.
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Die Stadt Flussen ist sich des Eingriffs des geplanten Mobilitatshubs in die denkmalfachliche
Ausstrahlung der Einzelbaudenkmaler bewusst. Erst durch die Bauleitplanung und den darin
angelegten Rickbau der Zwischenbauten sowie der teilweisen Entsiegelung und erheblichen
Aufwertung der Freiflachen (die derzeit im Wesentlichen asphaltierte Verkehrsflachen und
PKW-Stellplatz sind) werden freilich die denkmalfachlichen Qualitaten der historischen Zei-
lenstruktur herausgearbeitet und zu neuem Leben erweckt.

Im Ergebnis ist die denkmalfachliche Forderung nach einer Reduktion des Mobilitatshubs aus
der isolierten Sicht des Denkmalschutzes durchaus nachvollziehbar; Aufgabe einer Bauleit-
planung ist es jedoch, alle miteinander im Widerstreit stehenden 6ffentlichen und privaten
Belange zu einem gerechten Ausgleich zu bringen.

Im Rahmen eines gemeinsamen Abstimmungstermins mit Vertreter des BLfD und LRA am
10.01.2025 einigten sich die Beteiligten nun auf eine kirzere Ausfiihrung des Mobilitatshubs.
Stattdessen wird der Baukorper in der Breite angepasst, um die notwendigen Stellplatze zu
integrieren. Dabei wurde festgelegt, dass die maximale Gesamthdhe des Mobilitatshubs un-
terhalb der Hohenlage der BundesstralRe B17 bleiben muss und die oberste Parkebene nicht
zum Abstellen von PKW genutzt werden darf, um die Blickbeziehungen zur Altstadt Fiissen
und zum ehemaligen Hanfwerkeareal nicht zu beeintrachtigen.

Der Mobilitatshub bleibt fiir die Verwirklichung des Urbanes Quartiers mit hoher Aufenthalts-
qualitat unverzichtbar. Diese Ziele férdern auch das Erscheinungsbild der historischen Bau-
denkmaler. Das durch den Entfall der obersten Parkebene sowie durch die Reduktion in der
Lange entstehende Parkraumdefizit, kann nicht alleine durch eine optimiert Breite kompen-
siert werden.

Die Uberarbeitung der Freiflachen wurde daher maRgeblich durch die Anpassung des Bau-
felds 5 und die damit einhergehenden Anforderungen an Stellplatzkapazitaten beeinflusst.
Hierbei wurde der bestehende Stellplatz westlich des Baufelds 6 in die Planung integriert.
Zusatzlich wurden weitere Stellplatzmoglichkeiten entlang der Nord- und Stdpassage sowie
im Bereich des Eingangsplatzes geschaffen.

Diese Anpassungen gewdahrleisten eine bedarfsgerechte und funktionale Nutzung der Freifla-
chen in Verbindung mit dem gekirzten Mobilitdtshub, die sowohl den verkehrlichen Anforde-
rungen als auch der Aufenthaltsqualitat im Plangebiet gerecht werden und stellt den mit BLfD
und LRA abgestimmten Kompromiss zwischen dem erforderlichen Parkraum und dem Denk-
malschutz dar.

Der Planentwurf ist das Ergebnis einer ausgleichenden Planung, die neben dem Denkmal-
schutz insbesondere auch das stadtebauliche Leitziel der Reaktivierung und Attraktivierung
einer Gewerbe- und Industriebrache, das Erfordernis eines Stellplatznachweis und gleichzei-
tig moglichst autofreien Quartiers und eine komplexe Erschlieungssituation in den Blick neh-
men muss.

Abgesehen davon ist die grof3te Beeintrachtigung, die dem Stadtbild Fiissens und seines Ba-
rockensembles drohen kdnnte, ein unveranderter Verfall des ehemaligen Hanfwerkeareals.
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2. DENKMALSCHUTZ (INSB. MUHLGRABEN)

Von mehreren T6B (Landesamt fir Denkmalpflege, Landratsamt Ostallgéau, Kreisheimatpfle-
ger) wird eine (zumindest teilweise) Wiederdffnung des ehem. Mihlkanals gefordert.

Die Vertreter des Landesamts fur Denkmalpflege haben wiederholt betont, dass die Wieder-
offnung des Muhlgrabens nicht im Vordergrund stehe, wenn eine stadtebaulich und denkmal-
fachlich Uberzeugende Gesamtlosung gefunden wird. Dies ist erfolgt: Die historische Zeilen-
struktur des Industrieareals wird wiederhergestellt und das Baurecht flr eine attraktive und
lebendige Nachfolgenutzung auf der Industriebrache geschaffen.

Der Muhlbach wurde bereits im Zuge der Errichtung der sudlichen Gewerbehalle Ende der
1980er, Anfang der 1990er, endgiiltig stillgelegt. Somit ist bereits seit Gber 30 Jahren kein
FlieRgewasser mehr vorhanden. Lediglich im Falle eines Extremhochwassers, war der still-
gelegte Muhlgraben vor seiner Verfillung zeitweise geflutet worden.

Den Stellungnahmen wird dahingehend Rechnung getragen, dass der historische Triebwerks-
kanal und der Muhlgraben an sechs Erinnerungsorten — eingebunden in eine Freiflachenge-
staltung — erlebbar gemacht werden. Neben der Einmindung des Mihlgrabens im Bereich
der alten Briicke und seinem erhaltenen Teil am Riickgebdude Kesselhaus, wird an den Trieb-
werkskanal am ehemaligen Auslassbereich zum Lech, in einem Teilstiick zwischen Lech- und
Sudbbau und innerhalb der Grinflache im Westen erinnert. Schlie3lich werden beide Kanéle
am ehemaligen Wasserstollen im Stidwesten des Plangebiets historisch gewurdigt. Die Wie-
derherstellung der historischen Zeilenbauten des ehem. Hanfwerkeareals repariert nicht nur
den heutigen stadtebaulichen Missstand im Magnus Park, sondern betont zusammen mit ei-
ner qualifizierten Freianlagenplanung auch die vorgesehenen Erinnerungsorte an die histori-
schen Wasserkanéle.

Die Umsetzung wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt. Hierdurch kann den berech-
tigten Belangen des Denkmalschutzes Rechnung getragen werden, ohne die bauliche Nut-
zung des Areals und den erschlieBungsfachlich kritischen Einmindungsbereich zur B17 funk-
tional einzuschranken.

Weiterhin wurde beim Arbeitsgesprach am 10.01.2025 von den Vertretern des BLfD und des
LRA entschieden, dass der Mihlgraben nachrangig betrachtet werden kann, da eine stadte-
baulich Uberzeugende Losung auf der Bebauungsplanebene gefunden ist. Insbesondere wird
hervorgehoben, dass ein Wettbewerb fiir von groRer Bedeutung wére und der Mihlgraben
keine Prioritat fir eine gute stadtebauliche Losung habe und diese nicht verhindern werde.

3. BAULEITPLANUNG

Seitens der Bauleitplanung wurden zur erneuten o6ffentlichen Auslegung neue Anregungen
zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben, zu den Stellplatzen, den
Dachgarten am Lechbau sowie zur Zufahrt vorgebracht.

Der Bebauungsplan l&sst eine Hotelnutzung nur ausnahmsweise zu. Die Erteilung der Aus-
nahme wird entsprechend der Planbegriindung nur dann in Betracht kommen, wenn beste-
hende Angebotslicken im touristischen Angebot geschlossen werden kénnen (z.B. Familien-
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hotel, Einrichtung mit Leuchtturmcharakter) oder wenn die Hotelnutzung eine Komplementar-
funktion zu einer anderen Einrichtung hat (z.B. Gesundheitszentrum, Sporteinrichtung/Leis-
tungszentrum oder Indoor-Freizeitnutzungen mit Ubernachtungsmaoglichkeit). Die Erteilung
der Ausnahme steht im Ermessen der Stadt Fussen (8 31 Abs. 1 BauGB).

Die getroffene Regelung der Festsetzungen zu den Stellplatzen bezweckt, dass sanierungs-
bedingt und nutzungsbezogen fir die Zukunft ausreichend, jedoch nicht unnétig Parkraum
generiert wird. Sie ergeht vor dem Hintergrund der sich wandelnden Anforderungen des mo-
torisierten Individualverkehrs (Ausbau OPNV, Carsharing, Autonome Systeme, etc.). Daher
wurde in den Festsetzungen eine abweichende Anzahl der notwendigen Stellplatze fir die
Nutzungen des Urbanen Gebiets festgesetzt.

Eine mogliche Nutzung der Dachgéarten, erfordert eine konkrete Prifung der Gestaltungsde-
tails in der Ausfuhrungsplanung, welche ohnehin bei konkreten Malinahmen in enger Abstim-
mung mit der Unteren Denkmalschutzbehorde stattfinden wird (Art. 6 Abs. 3 DSchG). Daruber
hinaus weist die Stadt Flissen darauf hin, dass erst nach Vorliegen der konkreten Ausfiih-
rungsplanung eine Abstimmung mit dem Denkmalschutz sinnhaft ist und selbstverstandlich
stattfinden wird.

Die Stadt Fissen weist darauf hin, dass die neue Zufahrt schon immer ohne Briickenkon-
struktion geplant war. Dies ging auch schon aus den 3D-Modelldarstellungen der vorausge-
henden Beteiligung hervor. Bei den 3D-Modelldarstellungen handelt es sich nicht um ein fo-
torealistisches 3D Rendering, sondern um eine schematische Darstellung, insbesondere zur
Hohenentwicklung, nicht aber zur Darstellung der Freiflachengestaltung oder moglicher Fas-
saden. Durch eine Abbtschung der notwenigen Rampe wird es zu keiner Beeintrachtigung
der stadtebaulich relevanten Sichtbeziehung zum Ensemble Altstadt Flissen geben. Insbe-
sondere die Hauserzeile am Fulle des Kalvarienbergs mit dem Einzeldenkmal ,Unserer Lie-
ben Frau am Berg"“ liegt oberhalb der B17 und somit auch Uber der neuen Zufahrt. Die Abb6-
schungen werden diese also nicht verdecken und sind zudem als Grunflachen anzulegen.
Dadurch fligen sich der Baukdrper der Zufahrt in das das Landschaftsbild ein. Lediglich im
aulBersten Osten wird aufgrund der Verschiebung der Zufahrt nach Osten (Anregung vom
LRA und BLfD) auf einem Teilbereich eine Stiitzwand notwendig sein.

4. NATURSCHUTZFACHLICHE BELANGE

Die untere Naturschutzbehorde erinnert bei der erneuten 6ffentlichen Auslegung an die an-
geblich fehlende Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, sowie auf das Schutzgebiet des Muhl-
baches. Weitere Anregungen folgen zu dem Verkehrs- und Grinordnungskonzept.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ,gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 1
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig“. Nach der
Fiktion des § 13a Abs. 2 Nr. 4. BauGB sind die zu erwartenden Eingriffe gerade nicht aus-
gleichspflichtig. Dies folgt zudem auch aus § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB: ,Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zuldssig waren®.

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 22.01.2025 Seite 5von 7



STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Muhlbachgasse* Zusammenfassung und Wirdigung des Planungskonzepts

Dieser Eingriff ist bereits lange vor der aktuellen planerischen Entscheidung erfolgt. Die Pla-
nung betrifft eine nahezu vollstandig versiegelte Industriebrache, auf der insbesondere auch
die Uberbauung des Miihlkanals zu groRen Teilen bereits in den 1980er Jahren erfolgt ist; der
Ostliche Teil des Mihlkanals ist im Marz/April 2016 im Zuge der Herstellung einer Behelfszu-
fahrt verfullt worden. Damit ist der Eingriff faktisch seit vielen Jahren abgeschlossen. Die Ver-
fullung stellt keinen planbedingten Vorgang dar und kann daher nicht der jetzigen Planung
angelastet werden.

Abschlie3end wird nochmals hervorgehoben, dass der Mihlgraben seit Jahrzehnten seine
wasserfihrende Funktion verloren hat und daher weder die Forderung nach einer Wiederher-
stellung noch eine Anpassung der Planung gerechtfertigt ist. Die naturschutzrechtlichen Be-
lange sind in diesem Fall ausreichend berticksichtigt, und es besteht kein Anlass fir eine
Abanderung der aktuellen Planung.

Der Anregung, den OPNV weiter auszubauen, wird gedankt. Allerdings entbindet dieser be-
rechtigte Vorschlag die Bauleitplanung nicht von ihrer Verpflichtung, das notwendige Bau-
recht fur Stellplatze nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sicherzustellen. Die Errich-
tung des Parkhauses ist ein wesentlicher Bestandteil der Gesamtplanung und notwendig, um
den gesetzlichen Anforderungen gerecht zu werden. Die Anzahl der notwendigen Stellplatze
wird mit der vorliegenden Planung auf ein Minimum reduziert.

Der Magnus Park befindet sich auf einer denkmalgeschitzten Industriebrache, die aufgrund
der markanten Zeilenstruktur der ehemaligen Industriebauten unter Schutz steht. Die Stadt
Fussen verfolgt daher bewusst das Ziel, die denkmalpflegerischen Qualitaten dieses Quar-
tiers durch eine klare und strenge Freiflachengestaltung im Inneren zu unterstitzen, die In-
dustriebrache zu revitalisieren, stddtebauliche Missstdnde zu bereinigen und heute herabge-
wuirdigte denkmalgeschitzte Substanz ganz im Sinne des Art. 141 Abs. 2 BV moglichst weit-
gehend ihrer historischen Bedeutung wieder zuzufiihren. Dies betrifft insbesondere die Nord-
und Sid-Passagen sowie den neu gestalteten Eingangsbereich, wo diese gestalterische
Strenge die historische Bedeutung des Areals betont und hervorhebit.

5. WASSERRECHTLICHE BELANGE

Das WWA begriuf3t die Aufnahme der Textteile zum HQ100 und zum HQextrem im Teil A
textliche Festsetzungen im Bebauungsplan und weist darauf hin, dass noch eine Abwéagung
nach 81 Absatz 7 des Baugesetzbuches fir das Extremhochwasser fehlt.

Der Bebauungsplan tberplant keine griine Wiese, sondern einen aktuell nahezu vollversie-
gelten Bestand. Durch die Entsiegelung der Freiflachen verbessert sich der Status quo und
wird eine Versickerung von Oberflachenwasser beginstigt. Der durch die Verfillung des
Muhlgrabens verloren gegangene Retentionsraum wird in Abstimmung mit dem WWA ausge-
glichen. Das WWA erklart den Retentionsraumausgleich zwar nicht zur Wunschlésung, aber
aus seiner Sicht fur wasserrechtlich genehmigungsfahig. Die verbleibenden Hochwasserge-
fahren werden durch Festsetzungen zu einer hochwasserangepassten Bauweise fir Neubau-
ten (Festsetzung Rohfullbodenoberkante des Erdgeschosses und zu wasserdichter Errich-
tung bis zu dieser H6he) und Hinweise im Bebauungsplan angemessen bericksichtigt. Den
Belangen des Hochwasserschutzes wird damit angemessen Rechnung getragen.
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Im Ergebnis geht die Stadt Flussen als Tragerin der Planungshoheit im Rahmen ihrer Abwa-
gung davon aus, dass sich der status quo auch im Hinblick auf die Belange des Hochwasser-
schutzes nicht verschlechtert, sondern verbessert. Weitergehende Hochwasserschutzmal3-
nahmen werden — auch mit Ricksicht auf die Belange des Denkmalschutzes im Hinblick auf
den Nahebezug zu mehreren Baudenkmalern — nicht fur erforderlich angesehen

6. PLANER- UND VERWALTUNGSANREGUNGEN

Im Zuge der weiteren Planungen und Abstimmungen haben sich zusétzlich folgende Anderungen
zu der erneuten offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB ergeben:

6.1 Uberarbeitung der Freiflachen

Die Uberarbeitung der Freiflachen wurde maRgeblich durch die Anpassung des Baufelds 5
und die damit einhergehenden Anforderungen an Stellplatzkapazitaten beeinflusst. Hierbei
wurde der bestehende Stellplatz westlich des Baufelds 6 in die Planung integriert. Zusétzlich
wurde die Moglichkeit weitere Stellplatzmdéglichkeiten entlang der Nord- und Stidpassage so-
wie im Bereich des Eingangsplatzes geschaffen.

Diese Anpassungen gewdhrleisten eine bedarfsgerechte und funktionale Nutzung der Freifla-
chen in Verbindung mit dem gekurzten Mobilitatshub, die sowohl den verkehrlichen Anforde-
rungen als auch der Aufenthaltsqualitat im Plangebiet gerecht werden.

6.2 Anpassung Baugrenze von Baufeld 9

Zwischen dem BF 2.1 und BF 9 befindet sich eine Verbindungsbriicke im Bestand, welche
durch die Erweiterung der Baugrenzen von BF 9 eingefangen wurden. Dies gewahrleistet eine
zugeflgte Verbindung der zwei Gebaude.

6.3 Zahl der notwendigen Stellplatze

Im Zuge der Novellierung der BayBO und des ersten Modernisierungsgesetzes wurde das
Stellplatzrecht Gberprift und Gberarbeitet. Ziel ist eine im BP zeitgemalde, rechtssichere und
bedarfsgerechte Regelung, die sicherstellt, dass die in der GaStellV vorgesehene Stellplatz-
anzahl nicht Gberschritten wird.

6.4 Zulassige Gebaudehthen

Die Geb&udehthen wurden im Planungsverlauf basierend auf historischen Planen, Daten der
Bayerischen Landesvermessung und einem digitalen Aufmafd Uberprift und angepasst. Ziel
ist eine praxisgerechte Festsetzung, die den Gegebenheiten sowie historischen und stadte-
baulichen Rahmenbedingungen entspricht.
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