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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 28.01.2025

Vorbemerkungen

Das Gelande sowie die Gebaude der ehemaligen ,Mechanische Seilerwarenfabrik Flssen®, spater Hanfwerke Filssen-Immenstadt AG, sind seit der
Einstellung der urspringlichen Produktion zunehmend in einen maroden Zustand verfallen. Durch einen Eigentimerwechsel konnten das Areal, mit
neuen Namen ,Magnus Park®, bereits in einigen Teilbereichen saniert und einer neuen Nutzung zugefuhrt werden. Die derzeit renovierten Hallen und
Birordume werden unter anderem von Dienstleistern, Jungunternehmern, Kuinstlern, Handwerkern, Bildungseinrichtungen und weiteren
Gewerbetreibenden genutzt.

Ziel ist es, das Areal unter Berucksichtigung 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 ermdglichen, dabei die stadtebauliche Ordnung sowie nachhaltige Entwicklung zu gewahrleisten und verkehrliche,
grinordnerische, denkmalschutzrechtliche sowie immissionsschutzrechtliche Belange zu berlcksichtigen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
gem. 8 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Der Bebauungsplan S 55 umfasst vollstéandig die Flurnummern 333, 333/1, 335, 350, 350/1, 3176/4 sowie Teilflachen der Flurnummern 3143, 3176, 3181
der Gemarkung und Stadt Fussen mit einer Flache von ca. 6,27 ha. Der Geltungsbereich liegt stdlich der Stadt Flissen und wird im Norden, Osten und
Westen durch den Lech begrenzt. Sidlich an das Planungsgebiet angrenzend befindet sich die BundesstralR3e B17. Der Geltungsbereich ist Gber diese
erschlossen..

Beteiligungsverfahren

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Im vereinfachten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Der
betroffenen Offentlichkeit sowie den berlhrten Behdrden 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 durchgefiihrt werden. Im vereinfachten Verfahren wird
von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht, von der Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung abgesehen. Um die Offentlichkeit und die Trager offentlicher Belange frithzeitig und umfassend einzubinden, hat sich
die Stadt entschieden, dennoch ein zweistufiges Verfahren mit frihzeitiger Beteiligung durchzufiihren. Ergédnzend wurde ein Birger-Workshop am
30.11.2023 durchgefihrt.
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STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 28.01.2025

Die fruhzeitige Beteilgung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange fand in der Zeit vom 14.11.2023 bis
einschlieB3lich 15.12.2023 statt. Zudem fanden am 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 Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden in der Zeit vom 19.04.2024 bis einschlie3lich 24.05.2024 am Verfahren gem. § 4 Abs.

2 BauGB beteiligt. Die Planung wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB im gleichen Zeitraum o6ffentlich ausgelegt..

Die nachfolgend aufgefuhrten Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden in der Zeit vom 31.07.2024 bis einschlief3lich 19.09.2024
erneut am Verfahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Die Planung wurde gem. 8 3 Abs. 2 BauGB im gleichen Zeitraum offentlich ausgelegt.
Stellungnahmen von Seiten der Offentlichkeit gingen nicht ein.

Keine Stellungnahmen haben abgegeben:

01
02
04
05
07
08
11
12
14
15
17
22
23
27
28
31
35
36

Abwasserzweckverband Flssen

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Marktoberdorf
Amt fir Landliche Entwicklung Schwaben

Bayerische Verwaltung der staatl. Schiésser, Garten und Seen (BSV)
Bayer. Landesamt fur Umwelt

Bund Naturschutz Bayern e.V.

Erdgas Allgau Ost GmbH & Co. KG

Feuerwehrkommandant Flissen

Gemeinde Eisenberg

Gemeinde Hopferau

Gemeinde Rieden am Forggensee

Kreisbrandrat

Kreisfischereiverein Flissen e.V.

Landesbund fur Vogelschutz

Landesverband des bayerischen Einzelhandel

Regionalverkehr Allgdu GmbH (RVA)

Stadtwerke Fissen

Tourismusverband Allgau/Bayerisch-Schwaben e. V.

Seitens der Offentlichkeit wurden keine Bedenken oder Anregungen vorgebracht.

OPLA - Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 17.01.2025

Seite 3von 71



STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 28.01.2025

Stellungnahmen ohne Bedenken oder Anregungen haben abgegeben:

13
16
18
19
20
21
24
25

FUSSEN TOUMNSMUS UNG IMAIKELING ....eeeiiiiii e e e e ettt s e e e e e ettt e s e e e e e e e e ettt e e e e e e e e e ettaa e e eeaeeeaessaa e aeaeeeeenstsnaaaeeaeeesnnnnnnnnns vom 30.07.2024
LT 0 g1 g To Lo (0] o] (=T o PSR vom 09.08.2024
(€110 =T o LS Tod 111V T o T LU PP PP PP PP PPPPPPPPPPP vom 09.09.2024
HANAEISVEIDANA BAYEIN €.V, ... oo oo oo oo e e oo oo e e e e e e e e e e e e e e e e e vom 06.08.2024
[ P2 L0 L= 5G] =T 10 1= PSSP vom 29.08.2024
Industrie- und Handelskammer SCRWADEN............ . e e e e ettt e e e e e e e e aae b e e e e e e e e eaaetnaaseeeeeeeeenennnnns vom 06.09.2024
(=TI = T 0 LY =T = €= od - PR vom 29.08.2024
Kreisheimatpfleger - BOdendenKMaAIPIIEOE. .......ooiiiiii et e e et e e e e e e e e e e et e e e e e e eeeaatta s eeeaeeeeereaannns vom 16.09.2024

Stellungnahmen mit Bedenken oder Anregungen haben vorgebracht:

TOB

03
06
26
29
32
34
37

Amt flr Erndhrung, LandwirtSChaft UNG FOISIEN ..........ii i s s e e e e e e e ettt e e e e eeeeeease e e s aeeaeeeessatanaaaeeaeeesnnes vom 06.08.2024
Bayerisches Landesamt flr DENKMAIPTIEQE ......covvueii it e e et e e e e e e e e e ettt e e e e e e e e eats b e e eeaeeeeeneeannns vom 20.08.2024
Kreisheimatpfleger — Baudenkmalpflege, Planungs- UNd BAUWESEN..........coooiii oo vom 10.09.2024
I TaTo L= 1 et T gL @ 2] ¢= Lo = L PSSP vom 16.09.2024
Regionaler PIanUNQGSVEIDANG...........oooiiiii e e ettt e e e e e e et e ettt e e e e e e e e e e ettt e e eeeeeee e et e e s aeaeeeesnttaan e eeeaeeeesrnennnnns vom 10.09.2024
Staatliches BAUAMT KEIMPIEN .......iiiiiiiiiiiiiiieee ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt et ettt et et ettt e e ettt eeeeeeeeeeeeeeeeees vom 19.08.2024
T Yo T T Yo g P T 7= Lo T =T 0] 0 (=] o TP TP vom 05.09.2024

Stellungnahmen mit Hinweisen

09
10
30
33

(DL T TSI T[S 1 X 2T vom 05.09.2024
ElektrizitAtSWeErk REUIIE GIMBH & CO.KG ...ttt et et et et e e e e e e e e e et e et e e e e et e et e e s e e s e e s e e sn et e et eensasnsaenss vom 06.08.2024
REGIEIUNG VON SCRWEADEN ......eui et e et e e e e e e e e ettt et e e eeeeeee et ta s eeeeee e e et taa e eeeaeesasstanaaeaseeeesstsnnaeeeaseeesrnennnnns vom 17.09.2024
Yo 1AY=L T T A= A € 1 ] o vom 07.08.2024
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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 28.01.2025

Planer- und Verwaltungsanregungen

Im Zuge der weiteren Planungen und Abstimmungen haben sich folgende Anderungen ergeben:

Uberarbeitung des Baufenster 5 ,,Mobilititshub“

Im Rahmen der Uberarbeitung des Bebauungsplans S 55 wurde das Baufenster 5, vorgesehen fiir den Mobilitatshub, angepasst. Die Anderungen ba-
sieren auf Abstimmungen zwischen, Vertreter des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege (BLfD), Vertreter des Landratsamts Ostallgdu (LRA),
Birgermeister und Stadtverwaltung sowie dem Eigentimer mit seinen Planern. Die Abstimmung fand am 10.01.2025 statt.

Um den Anforderungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie den verkehrstechnischen Gegebenheiten Rechnung zu tragen, wurde die urspriinglich
geplante Ausdehnung des Mobilitdtshubs gekiirzt und in der Breite angepasst. Zudem wurde festgelegt, dass die maximale Gebdudehohe die Bundes-
stralRe B17 weiterhin nicht Gberschreiten darf und stattdessen deren Hohenlage unterschreiten soll. Diese Anderungen sichern eine bessere Einbindung
in das bestehende Umfeld und bertcksichtigen die Interessen aller beteiligten Akteure. Erganzend wird in einem stadtebaulichen Vertrag sichergestellt,
dass das Dach des Parkdecks nicht zum Abstellen von PKW genutzt werden darf.

Einer Uberbauung des fritheren Miihlgrabens im Bereich des BF 5 wird seitens des BLfD und des LRA Ostallgdu zugestimmt.

Uberarbeitung der Freiflachen

Die Uberarbeitung der Freiflachen wurde mafRgeblich durch die Anpassung des Baufelds 5 und die damit einhergehenden Anforderungen an Stellplatz-
kapazitaten beeinflusst. Hierbei wurde der bestehende Stellplatz westlich des Baufelds 6 in die Planung integriert. Zusatzlich wurde die Mdglichkeit
weitere Stellplatzmdglichkeiten entlang der Nord- und Stidpassage sowie im Bereich des Eingangsplatzes geschaffen.

Diese Anpassungen gewahrleisten eine bedarfsgerechte und funktionale Nutzung der Freiflachen in Verbindung mit dem gekirzten Mobilitatshub, die
sowohl den verkehrlichen Anforderungen als auch der Aufenthaltsqualitat im Plangebiet gerecht werden.

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 gewéahrleistet eine zugefiigte Verbindung der zwei Gebéaude.
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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 28.01.2025

Zahl der notwendigen Stellplatze

Im Rahmen der Novellierung der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der im ersten Modernisierungsgesetz vorgesehenen Anpassungen im Stell-
platzrecht wurden die Anforderungen an die notwendige Anzahl an Stellplatzen tberprift und entsprechend tberarbeitet. Das Ziel ist es, im Einklang mit
der novellierten GaStellV eine zeitgeméalie, rechtssichere und bedarfsgerechte Regelung zu gewdhrleisten, die sicherstellt, dass die im Landesrecht
vorgesehene Anzahl an Stellplatzen (Anhang zur GaStellV) nicht tberschritten werden. Die erforderliche Anzahl an Stellplatze wurden in Anlehnung an
die GaStellV Uberarbeitet und an den absehbaren Bedarf angepasst.

Zulassige Gebaudehdhen

Die zulassigen Gebaudehshen wurden im Zuge einer umfassenden Uberprifung im Planungsverlauf angepasst. Grundlage hierfur waren ein Abgleich
mit historischen Plénen, den Daten der Bayerischen Landesvermessung sowie einem prazisen digitalen Aufmal3.

Durch diese Aktualisierung soll sichergestellt werden, dass die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen den tatsadchlichen Gegebenheiten sowie den
historischen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen entspricht. Die Uberarbeiteten Gebaudehdéhen ermdglichen eine klare und praxisgerechte Fest-
setzung, die den aktuellen Planungsstand widerspiegelt und eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung unterstutzt.
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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 28.01.2025

Stellungnahmen mit Bedenken oder Anregungen

Trager offentlicher Belange

03 Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten - Kaufbeuren vom 06.08.2024

Az.: F2/L2-4612-10-36

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Bereich Forsten:

Wald i.S.d. § 2 Bundeswaldgesetz (BWaldG) i.V.m. Art. 2 Abs. 1 Baye- | Die Stadt Fussen Bedankt sich fir die Hinweise zum Forstvermehrungsgutgesetz
risches Waldgesetz (BayWaldG) ist durch den Satzungsbereich des 0.g. | und wird nachrichtlich in § 8 ,Griinordnung” der Satzung die Baumarten als Hinweis
Bebauungsplans nicht betroffen. kennzeichnen, welche dem Forstvermehrungsgutgesetz unterliegen. Zudem wird ein

Da sich die neu zu pflanzenden Baumarten im genetischen Austausch Passus in den textlichen Hinweisen mit aufgenommen.

mit benachbarten Individuen befinden werden, ist beim Pflanzen von
Waldbaumarten das Forstvermehrungsgutgesetz zu beachten. Im § 8
Grunordnung sind die Baumarten, die dem Forstvermehrungsgutgesetz
unterliegen mit einem * zu kennzeichnen. Zudem ist auf die Beachtung
des Forstvermehrungsgutgesetzes hinzuweisen.

Die Erlaubnispflicht im Sinne von Art. 17 BayWaldG wurde aufgenom-
men.

Bereich Landwirtschaft:

Es bestehen keine Einwande.

Beschlussvorschlag

Die Hinweise zum Bebauungsplan werden entsprechend der fachlichen Wiirdigung/ Abwéagung redaktionell um einen Passus zum Forstvermehrungsgutgesetz
erganzt. Ebenso wird in der festgesetzten Artenliste auf die Baumarten, welche dem Forstvermehrungsgutgesetz unterliegen, hingewiesen.

Beschluss: :
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 28.01.2025

06 Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege vom 20.08.2024

Az.: P-2023-5293-1_S6

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fur die Beteiligung an der oben genannten Planung
und bitten Sie, bei kiinftigen 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 Tréager offentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege bedankt sich fir die er-
neute Beteiligung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB und hat Kenntnis von den im
Anschreiben vom 30.07.2024 mitgeteilten Ergebnissen genommen.

Als Trager des 6ffentlichen Belangs Denkmalschutz weist das Landes-
amt auf den bereits im Schreiben vom 22.05.2024 mitgeteilten Ande-
rungsbedarf hin und bekraftigt diesen nochmals.

Aus baudenkmalfachlicher Sicht gilt daher weiterhin, den Baukdrper des
sog. Mobilitatshubs in Richtung der Altstadt von Flssen merklich einzu-
kirzen, um die drohende Beeintrachtigung der pragenden Stadtansicht
auf der gegentberliegenden Flussseite und auf die darin zentral gele-
gene Klosteranlage St. Mang — eine Denkmalanlage von nationaler Be-
deutung — zu minimieren. Auch die bereits vorgebrachten Bedenken ge-
gen eine zusatzliche Nutzung der Dachebenen des sog. Mobilitatshubs
als Parkflachen werden nochmals bekraftigt. Dies gilt auch fur die stadt-
bildpragende barocke Filialkirche Unserer Lieben Frau mit der zugeho-
rigen historischen Zeilenbebauung. Das Landesamt fir Denkmalpflege
weist daher nunmehr abschlieBend nochmals darauf hin: Auch eine zu-
satzliche Nutzung der Dachflachen des sog. Mobilitdtshubs als Park-
platzzone wiirde die zum Lech abfallende Gelandetopografie stark ver-
andern und die Erlebbarkeit der stadtebaulichen Denkmalwerte der his-
torischen Stadttopografie empfindlich beeintrachtigen.

Die Stadt Fussen bedankt sich fir die vorgebrachte Stellungnahme und nimmt diese
zur Kenntnis. Die Stadt Flssen verweist in Bezug auf den im Schreiben des BLfD
vom 22.05.2024 mitgeteilten Anderungsbedarf auf die fachliche Wiirdigung und Ab-
wagung sowie Beschlussvorlage vom 25.06.2024, welche weiterhin Giltigkeit behélt.

Der Wunsch des LfD, den Baukdrper des Mobilitatshubs merklich einzuktrzen, wurde
abschlieend nochmals durch eine Machbarkeitsstudie fir einen Mobilitdtshub ge-
prift. Im Rahmen des gemeinsamen Abstimmungstermins (Teilnehmer: Vertreter
BLfD, Vertreter LRA, Birgermeister, Vertreter Stadtverwaltung, Eigentimer und Pla-
nern) am 10.01.2025 einigten sich die Beteiligten auf eine kirzere Ausfihrung des
Mobilitatshubs. Stattdessen wird der Baukoérper in der Breite angepasst, um die not-
wendigen Stellplatze zu integrieren. Dabei wurde festgelegt, dass die maximale Ge-
samthdhe des Mobilitdtshubs unterhalb der Hohenlage der BundesstralRe B17 blei-
ben muss und die oberste Parkebene nicht zum Abstellen von PKW genutzt werden
darf, um die Blickbeziehungen zur Altstadt Fiissen und zum ehemaligen Hanfwer-
keareal nicht zu beeintrachtigen.

Der Mobilitatshub bleibt fiir die Verwirklichung des Urbanes Quartiers mit hoher Auf-
enthaltsqualitat unverzichtbar. Diese Ziele férdern auch das Erscheinungsbild der
historischen Baudenkmaler. Das durch den Entfall der obersten Parkebene sowie
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 28.01.2025

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

durch die Reduktion in der Lange entstehende Parkraumdefizit, kann nicht alleine
durch eine optimiert Breite kompensiert werden.

Die Uberarbeitung der Freiflachen wurde daher maRgeblich durch die Anpassung
des Baufelds 5 und die damit einhergehenden Anforderungen an Stellplatzkapazita-
ten beeinflusst. Hierbei wurde der bestehende Stellplatz westlich des Baufelds 6 in
die Planung integriert. Zusatzlich wurden weitere Stellplatzmdglichkeiten entlang der
Nord- und Sidpassage sowie im Bereich des Eingangsplatzes geschaffen. Diese An-
passungen gewahrleisten eine bedarfsgerechte und funktionale Nutzung der Freifla-
chen in Verbindung mit dem gekirzten Mobilitatshub, die sowohl den verkehrlichen
Anforderungen als auch der Aufenthaltsqualitat im Plangebiet gerecht werden und
stellt den mit BLfD und LRA abgestimmten Kompromiss zwischen dem erforderlichen
Parkraum und dem Denkmalschutz dar.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wurde mit einer von der Stellplatzsatzung der
Stadt Flssen abweichenden Festsetzung bereits auf ein vertretbares Minimum redu-
ziert. Weiterhin verpflichtet der stadtebauliche Vertrag den Eigentiimer zu einem Ar-
chitektenwettbewerb des Mobilitdtshubs, um eine hohe und denkmalgerechte Quali-
tat der Gestaltung zu erreichen.

Das ehemalige Hanfwerke Areal hat aktuell die Chance, als Magnus Park eine er-
hebliche stadtebauliche und auch denkmalfachliche Aufwertung zu erfahren, indem
die historischen Zeilenbauten wieder freigestellt und mit erheblichem Aufwand saniert
und entwickelt werden. Der Magnus Park mit seiner erhaltenswerten Substanz muss
ein lebendiger Organismus bleiben. Wenn sich dieser nicht entwickelt, stirbt er.

Die bisherigen Abwagungen beanspruchen weiterhin Giltigkeit:

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

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

e Sicherung von bestehendem Gewerbe (Faserzentrum als Ankermieter des Mag-
nus Parks)
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STADT FUSSEN
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 28.01.2025

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

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. Darliber 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 sidlichen 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 gefér-
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-Wurttemberg 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 fur den Stadtrat neben der Revitalisierung des Gesamtquartiers vor-
rangiges Planungsziel.

Eine Uberbauung der Halle wurde vom Eigentiimer gepruft, ist aber aus bautechni-
schen und statischen Grunden nicht wirtschaftlich darstellbar und wére auch denk-
malfachlich nicht adaquat. Die Anregung, den Mobilitatshub weitestgehend als Ver-
lAngerung an die sudliche Gewerbehalle zu riicken, néhme der Gewerbehalle ihre
zentrale Zufahrt sowie Aufstell- und Wendeflachen, die auch weiterhin jedenfalls fur
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In Bezug auf den ohne eine seinerzeitige denkmalpflegerische Zustim-
mung verfillten denkmalgeschiitzten Mihlbachgraben wird in den mit-
geteilten Ergebnissen positiv erkannt, dass der historische Einlaufbe-
reich zwischen Lechufer und der neuen StraRenzuwegung nun wieder
geoffnet werden soll. Im Sinne einer verstandlicheren raumlichen Erleb-
barkeit des Muhlbachgrabens als ein integraler technischer Bestandteil
des ehemaligen Hanfwerkeareals ist es denkmalpflegerisch weiterhin
notwendig, zumindest auch den Bereich zwischen der neuen Stral3en-
zufiihrung und dem sog. Mobilitatshub wieder zu 6ffnen und in das Frei-
flachenkonzept aktiv miteinzubeziehen. Eine dauerhafte Teiliiberbau-
ung des Mihlbachgrabens durch den sog. Mobilitdtshub kann nur
dadurch angemessen kompensiert werden.

LKW von 7,5 bis jedenfalls 40 t gewdhrleistet 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 Millionenhéhe tatigt,
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.

Die denkmalfachlichen Erwégungen des Landesamtes werden von der Stadt Flissen
ernst genommen. Die nun vorliegende Variante spiegelt den mit dem BLfD und LRA
abgestimmten Kompromiss der Belange einer stadtebaulichen geordneten Revitali-
sierung des Magnus Parks und den denkmalschutzfachlichen Belangen wieder. Im
Ubrigen wird darauf verwiesen, dass die denkmalschutzfachlichen Belange auf
Ebene der Baugenehmigung noch Beriicksichtigung finden werden.

Die Stadt Fussen weist darauf hin, dass die neue Zufahrt im stdlichen Bereich der
Einmindungstrompete (Hohe Muhlgraben) eine Breite von ca. 28 m hat. Diese zu
Uberbricken, ist inshesondere angesichts des nachfolgenden Mobilitatshubs weder
wirtschaftlich noch planerisch oder stadtebaulich sinnvoll. Bei einem Brickenbau-
werk wirde dies bedeuten, dass eine Flache von ca. 1060 m? auf einer Tiefe von 72
m (zur derzeit bestehenden B17) tberbrickt werden musste, damit der Muhlgraben
in seinem historischen Verlauf wieder hergestellt werden kénnte. Die ist zum einen
wirtschaftlich nicht darstellbar, zum anderem wiirde das Brickenbauwerk einen we-
sentlichen Teil des ehemaligen Muhlgrabens tberbriicken und somit nicht erlebbar
machen. Letztendlich waren auch bei einem Briickenbauwerk nur zwei marginale
Offnungen erlebbar. Einmal direkt an der Lechseite, wie bisher vorgesehen, und zum
anderen 6stlich des Mobilitatshubs. Der Zwischenbereich ,Mobilitatshub und Einmiin-
dungstrompete® wird bautechnisch abgebdscht, da sonst weitere grol3e Betonstitz-
wande sichtbar wirden. Innerhalb dieser Grinflache ist eine Rotbuche als zu erhal-
ten festgesetzt. Hinzu kommen weitere Pflanzbindungen, die zum einem als Allee-
charakter den Verlauf des ehemaligen Muhlgrabens wiederspiegeln und zum ande-
ren eine landschaftsbildvertragliche Integration des Mobilitdtshubs sicherstellen

Aufgrund dieser Fakten sieht die Stadt Flissen weiterhin von einer Uberbriickung ab
und wird die Einmindungstrompete als klassisches Bauwerk mit Aufschittungen
und Béschungen herstellen. Die im Bebauungsplan festgesetzte neue ErschlieBung
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Seitens der Baudenkmalpflege wird folglich nochmals dringend ange-
regt, auf den genannten Anderungsbedarf planerisch substanziell ein-
zugehen, um den noch bestehenden denkmalpflegerischen Bedenken

des Magnus Parks beruht auf einer Vorentwurfsingenieurplanung der Steinbacher
Consult. Diese wurde wie bereits ofter angefiihrt, nicht nur mit dem staatlichen Bau-
amt, sondern auch mit Vertretern vom LRA und BLfD abgestimmt und aufgrund der
topografischen und verkehrsfunktionalen Anforderungen weiter nach Nordosten ver-
legt worden. Dieses Bauwerk hat zur Folge, dass eine Wiederherstellung des histo-
rischen Mihlbachgrabens nur noch im Nordosten der Lechseite wie bisher angedacht
moglich ist, da die Einmiindungstrompete zum Mobilitdtshub abgebdscht werden
muss.

Wie bereits mit der Beschlussvoralge vom 25.06.2024 mitgeteilt, wird der Anregung
dahingehend Rechnung getragen, dass der Triebwerkskanal im Nordwesten des
Plangebiets teilweise topografisch sichtbar gemacht wird und an weiteren finf
Erinnerungspunkten in einer nachfolgenden Freianlagengestaltung eingebunden
wird. Dafur wird zwischen Lechbau und Mittelbau die Baugrenze westlich der histori-
schen Verbindungsbriicke erweitert. Die Umsetzung wird in einem stédtebaulichen
Vertrag geregelt. Hierdurch kann den berechtigten Belangen des Denkmalschutzes
Rechnung getragen werden, ohne die bauliche Nutzung und den erschlieRungsfach-
lich kritischen Einmindungsbereich zur B17 funktional einzuschranken.

Weiterhin geplant ist die denkmalrechtliche Wirdigung des stdlichen Mihlgrabens
durch den Erhalt von Teilen des historischen Mihlgrabens, welche im 6stlichen Plan-
gebiet ebenso weiterhin in die Freiflachengestaltung eingebunden und fir die Offent-
lichkeit erlebbar gemacht werden. Ergénzend werden entsprechende Infotafeln im
Westen und Osten aufgestellt.

Die denkmalfachlichen Erwégungen des Landesamtes werden von der Stadt Flissen
ernst genommen, haben aber im Rahmen der Abwéagung hinter die Belange einer
stadtebaulichen geordneten Revitalisierung des Magnus Parks zurlickzutreten.

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 stadtebaulich Uberzeugende Lésung auf der Bebauungsplanebene gefunden
ist. Insbesondere wird hervorgehoben, dass ein Wettbewerb fiir von grol3er Bedeu-
tung ware und der Mihlgraben keine Prioritéat fur eine gute stadtebauliche Losung
habe und diese nicht verhindern werde.

Die Stadt Fissen betont, dass der Bebauungsplan zur Revitalisierung des Industrie-
gebiets beitragt, welches derzeit von zunehmend verfallenden und einsturzgefahrde-
ten Baudenkmalern gepragt ist. Durch die geplanten MalBhahmen sollen sowohl der
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angemessen Rechnung zu tragen und diese schlussendlich auszurdu-
men.

Die Untere Denkmalschutzbehérde erhélt dieses Schreiben per E-Mail
mit der Bitte um Kenntnisnahme. Fir allgemeine Ruckfragen zur Betei-
ligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir selbstver-
standlich gerne zur Verfligung.

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).

Auszug aus der Stellungnahme vom 22.05.2024:

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fur die Beteiligung an der oben genannten Planung
und bitten Sie, bei kiinftigen 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 offentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Erhalt als auch die Erlebbarkeit dieser historischen Bauten gesichert werden. Eine
grundlegende Umplanung stellt nicht nur die Realisierung des Quartiers in Frage,
sondern gefahrdet allein durch den Zeitablauf die bedrohte historische Denkmalsub-
stanz. Eine erfolgreiche wirtschaftliche Wiederbelebung des Areals ist jedoch nur
mdglich, wenn die verkehrstechnische ErschlieBung gewahrleistet ist und ausrei-
chend Flachen fir notwendige Stellplatze zur Verfligung stehen, ohne dass zugleich
eines der wesentlichen stadtebaulichen Ziele eines autofreien Quartiers mit an-
spruchsvoller Gestaltung der Freianlagen aufgegeben wird. Durch die Giberarbeitete
und nun vorliegende Planung wurde nun mit dem BLfD und dem LRA ein Konsens
gefunden, welcher die Belange des Verkehrs wie auch des Denkmalschutzes vereint.

Angesichts der wiederholt vorgebrachten stadtebaulichen Ziele und darauf abge-
stimmten Maflinahmen, wie aber auch mit den Regelungen des stadtebaulichen Ver-
trags zu erganzenden denkmalfachlichen MaRhahmen und zum Architektenwettbe-
werb fur das Mobilitatshub sieht die Stadt Fussen die Anforderungen des Denkmal-
schutzes bestens bericksichtigt.

Auszug aus der Fachlichen Wiirdigung und Abwagung vom 25.06.2024:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege hat von den im Beteili-
gungsverfahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB Ubermittelten Erlauterungen
Kenntnis genommen.

Wir bedanken uns fir die Behandlung der in der vorangegangenen Stel-
lungnahme vom 12.12.2023 vorgebrachten Einwendungen. Die vorlie-
gende Entwurfsplanung (Blro Opla, 26.09.2023) zeigt aus Sicht der
Denkmalpflege jedoch weiterhin — in zwei Themenfeldern — planeri-
schen Uberarbeitungsbedarf.

Wenngleich das Erfordernis eines groRvolumigen Parkhauses (sog. Mo-
bilitatshub) aus denkmalpflegerischer Sicht vom Grundsatz her seit Be-
ginn der planerischen Uberlegungen fiir das Hanfwerkeareal mitgetra-
gen wurde, bedingt der starke raumliche Wirkungszusammenhang zum
Ensemble ,Altstadt Flissen® wie auch zur denkmalgeschlitzten Barock-
kirche ,Unserer lieben Frau“ weiterhin eine sensiblere Positionierung
und Einbettung in die vorhandene Gelandetopografie.

Das Landesamt regt daher weiterhin dringend an, den norddstlichen
Trakt des zweigliedrig gehaltenen Parkhauses merklich einzukirzen,
und damit die historische Gelandetopografie an diesem fir das histori-
sche Stadtbild so bedeutsamen Bereich weniger zu beeintrachtigen.
Diesbezuglich wird angeregt, etwa den sudwestlichen Geb&audetrakt mit
einem zusatzlichen Untergeschold auszubilden, um das sichtbare Ge-
baudevolumen des Parkhauses, ohne zwingende Reduktion der Stell-
platzanzahl, in seiner Massivitat optisch zu reduzieren.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es wird begruf3t, dass das Landesamt das Erfordernis eines Mobilitatshubs fir den
Stellplatznachweis anerkennt. Der Vorschlag eines zusatzlichen Untergeschosses
scheidet leider aus, da hierdurch die Statik der Stiitzwand zur B17 beeintrachtigt
wirde und zum anderen der Unterwasserkanal, der zwingend fir den Retentions-
raumausgleich erforderlich ist, entgegensteht.

Der Wunsch des LfD, den Baukdrper des Parkhauses merklich einzukiirzen, wurde
wiederholt geprft. Soll das Konzept eines weitgehend autofreien Quartiers mit hoher
Aufenthaltsqualitat (die letztlich auch die Baudenkmaler in ihrem Erscheinungsbild
starkt) verwirklicht werden, ist das Mobilitatshub in seinen aktuellen Ausmafl3en zwin-
gend erforderlich.

Die bisherigen Abwagungen beanspruchen weiterhin Gultigkeit:

Die Konsequenz aus den oben genannten stadtebaulichen Zielen ist die Bindelung
der Stellplatze in einem Mobilitatshub. Fir diesen wurden unter Beriicksichtigung der
oben angeflihrten 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
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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. 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 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 gefér-
dert worden und war Bestandteil einer Kooperation des Freistaats Bayern mit dem
Land Baden-Wiurttemberg. 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-Wurttemberg 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 Grunden nicht wirtschaftlich darstellbar und wére auch denk-
malfachlich nicht adaquat. Die Anregung, den Mobilitatshub weitestgehend als Ver-
lAngerung an die sudliche Gewerbehalle zu riicken, néhme der Gewerbehalle ihre
zentrale Zufahrt sowie Aufstell- und Wendeflachen, die auch weiterhin jedenfalls fur
LKW von 7,5 bis jedenfalls 40 t gewahrleistet bleiben missen. Die vorgeschlagene
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In gleicher Weise ist es aus Sicht der Denkmalpflege geboten, die Dach-
flachen des Parkhauses, der bewachsenen Geléandetopografie ange-
lehnt, vollflachig zu begriinen. Auszuschlie3en ist jedenfalls, dass auch
die Dachflachen des Parkhauses als Stellplatzflachen verwendet wer-
den, da die vielfaltigen Blickbeziehungen im denkmalgeschitzten Stadt-
bild dadurch stark beeintrachtigt werden wirden.

Das zweite, aus Sicht der Denkmalpflege im Wortsinn noch offene The-
menfeld betrifft den planerischen sowie auch den baulichen Umgang mit
dem denkmalgeschitzten Mihlbachgraben.

Auch hier regt die Denkmalpflege weiterhin dringend an, zumindest den
Abschnitt zwischen Lechmiindung und nérdlichen Fassadenabschluss
des Parkhauses freizulegen und in das Freiflachenkonzept einzubezie-
hen. Ein Band von lediglich 2-3 Meter wiirde einem angemessenen wie
auch kompromissfahigen Umgang bedauerlicherweise nicht gerecht.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege respektiert die groRen
Bemihungen der Stadt Fissen um ein insgesamt schliissiges und nach-
haltiges Gesamtkonzept fur das historische Industrieareal und bittet um
angemessene Berucksichtigung der nochmals dargelegten Themen.

Verortung wirden zwar denkmalfachliche Belange noch weiter starken, zugleich je-
doch die Existenz bestandsgeschitzter gewerblicher Nutzungen und einen Gewer-
bebetrieb mit tber 50 Arbeitsplatzen, der aktuell Investitionen in Millionenhéhe tétigt,
geféhrden. 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.

Die Anregung die Dachflachen zu begriinen, wurde gepruft. Die Begrinung fihrt ent-
weder zum Entfall der obersten Parkebene (mit der Folge, dass das Mobilitatshub
noch groRer werden musste, um die notwendigen Stellplatze unterzubringen) oder
dazu, dass durch einen begrinten Dachaufbau die Blickachse zum Baudenkmal der
Filialkirche ,Unserer Frau am Berg* unterbrochen wiirde.

Die Stadt Fussen weist darauf hin, dass in zahlreichen Abstimmungen mit dem Bau-
lasttrager der B17 (Staatliches Bauamt) sowie mit Behérdenvertretern des Landrats-
amtes und dem Bayrischen Landesamt fir Denkmalpflege geklart worden ist, dass
eine verkehrsgerechte und verkehrssichere Zufahrt (kein spitzer Einmindungswin-
kel) aufgrund der topografischen Anforderung nur im auf3ersten Nordosten geboten
ist. Dariliber hinaus liegt fur diesen neuen ErschlieBungsbereich eine Vorentwurfspla-
nung zum StrafRenbau vor (Steinbacher Consult), die belegt, dass eine gute Ver-
kehrsfunktionalitat gegeben ist. Die nach Nordosten verlagerte Zufahrt und Einmiin-
dung in die B17 entspricht somit den Forderungen des LRA sowie des StBA KE und
ermoglicht eine reduzierte Hohe des Bauwerks.

Die neue Zufahrt hat im stidlichen Bereich der Einmindungstrompete (Héhe Muhl-
graben) eine Breite von ca. 28 m. Diese zu uberbriicken, ist insbesondere angesichts
des kurz anschlieBenden Mobilitatshubs weder wirtschaftlich noch planerisch sinn-
voll. Bei einem Bruckenbauwerk wirde dies bedeuten, dass eine Flache von ca.
1060 m2 auf einer Tiefe von 72 m (zur derzeit bestehenden B17) Uberbriickt werden
musste, damit der Muhlgraben in seinem historischen Verlauf wieder hergestellt wer-
den koénnte. Die ist zum einen wirtschaftlich nicht darstellbar, zum anderem wiurde
das Bruckenbauwerk einen wesentlichen Teil des ehemaligen Mihlgrabens tberbri-
cken und somit nicht erlebbar machen. Letztendlich waren auch bei einem Briicken-
bauwerk nur zwei marginale Offnungen erlebbar. Einmal direkt an der Lechseite, wie
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bisher vorgesehen, und zum anderen nordéstlich des Mobilitatshubs von ca. 14 Me-
ter. Diese kleinteilige Erlebbarkeit steht in keinem Verhéltnis zum voraussichtlichen
Aufwand.

Aufgrund dieser Fakten sieht die Stadt Fiissen von einer Uberbriickung ab und wird
die Einmindungstrompete als klassisches Bauwerk mit Aufschittungen und Bo-
schungen herstellen. Die im Bebauungsplan festgesetzte neue ErschlieBung des
Magnus Parks beruht auf einer Vorentwurfsingenieurplanung der Steinbacher Con-
sult. Diese wurde wie bereits 6fter angefuhrt, nicht nur mit dem staatlichen Bauamt,
sondern auch mit Vertretern vom LRA und BLfD abgestimmt und aufgrund der topo-
grafischen und verkehrsfunktionalen Anforderungen weiter nach Nordosten verlegt
worden. Dieses Bauwerk hat zur Folge, dass eine Wiederherstellung des historischen
Muhlbachgrabens nur noch im Nordosten der Lechseite wie bisher angedacht mog-
lich ist, da die Einmindungstrompete zum Mobilitatshub abgebéscht werden muss.

Der Stellungnahme wird dahingehen Rechnung getragen, dass der Triebwerkskanal
im Nordwesten des Plangebiets teilweise topografisch sichtbar gemacht wird und an
weiteren funf Erinnerungspunkten in einer nachfolgenden Freianlagengestaltung ein-
gebunden wird. Dafir wird zwischen Lechbau und Mittelbau die Baugrenze westlich
der historischen Verbindungsbriicke erweitert. Die Umsetzung wird in einem stadte-
baulichen Vertrag geregelt. Hierdurch kann den berechtigten Belangen des Denk-
malschutzes Rechnung getragen werden, ohne die bauliche Nutzung und den er-
schlieBungsfachlich kritischen Einmindungsbereich zur B17 funktional einzuschrén-
ken.

Weiterhin geplant ist die denkmalrechtliche Wirdigung des sudlichen Muhlgrabens
durch den Erhalt von Teilen des historischen Mihlgrabens, welche ebenso weiterhin
in die Freiflachengestaltung eingebunden und fiir die Offentlichkeit erlebbar gemacht
werden, im 6stlichen Plangebiet. Ergdnzend werden entsprechende Infotafeln im
Westen und Osten aufgestellt. .

Die Untere Denkmalschutzbehodrde erhélt dieses Schreiben per E-Mail | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
mit der Bitte um Kenntnisnahme. Fur allgemeine Rickfragen zur Betei-
ligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir selbstver-
standlich gerne zur Verfiigung.
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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 28.01.2025

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

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

Entsprechend der fachlichen Wiirdigung und Abwégung erfolgt eine Anderung des Bebauungsplans. Die erforderliche Anzahl an Stellplatze wurden in Anleh-
nung an die GaStellV Uberarbeitet.

Beschluss: :
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 28.01.2025

STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

26 Kreisheimatpfleger — Baudenkmal — Landkreis Ostallgéau vom 10.09.2024

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

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

Seitens der Kreisheimatpflege ist der Mobilitdtshub nach wie vor viel zu
massiv und zu dominant und er wirkt sich auf3erst negativ auf die histo-
rische Umgebung der Stadt Flssen - Filialkirche Unserer Lieben Frau,
rickwartige Zeilenbebauung, Klosteranlage St. Mang - aus. Mit den par-
kenden Autos auf den Dachflachen wird die ausgeglichene Balance des
historischen Umfelds endgultig zerstort. Sollte die Stadt Flssen den-
noch an der Planung festhalten ist der Denkmalschutz durch diesen Pra-
zedenzfall zukiinftig schwer der Bevolkerung zu vermitteln.

Die Stadt Fussen bedankt sich fur die Stellungnahme und nimmt diese zur Kenntnis.

Der Wunsch, den Baukdrper des Mobilititshubs s merklich einzukirzen und die
oberste Ebene nicht zum Parken fiir Pkw’s zu verwenden, wurde wiederholt geprift.
Soll das Konzept eines weitgehend autofreien Quartiers mit hoher Aufenthaltsqualitat
(die letztlich auch die Baudenkmaler in ihrem Erscheinungsbild starkt) verwirklicht
werden, ist das Mobilitatshub in seinen aktuellen Ausmafien mit allen Parkebenen
zwingend erforderlich. Ebenso ein zusatzliches Untergeschoss zu errichten scheidet
leider aus, da hierdurch die Statik der Stitzwand zur B17 beeintrachtigt wirde und
zum anderen der Unterwasserkanal, der zwingend fiir den Retentionsraumausgleich
erforderlich ist, entgegensteht.

Im Rahmen des gemeinsamen Abstimmungstermins (Teilnehmer: Vertreter BLfD,
Vertreter LRA, Birgermeister, Vertreter Stadtverwaltung, Eigentimer und Planern)
am 10.01.2025 einigten sich die Beteiligten auf eine kiirzere Ausfiihrung des Mobili-
tatshubs. Stattdessen wird der Baukdrper in der Breite angepasst, um die notwendi-
gen Stellplatze zu integrieren. Dabei wurde festgelegt, dass die maximale Gesamt-
hohe des Mobilitdtshubs unterhalb der Hohenlage der BundesstralRe B17 bleiben
muss und die oberste Parkebene nicht zum Abstellen von PKW genutzt werden darf,
um die Blickbeziehungen zur Altstadt Flissen und zum ehemaligen Hanfwerkeareal
nicht zu beeintrachtigen.

Der Mobilitatshub bleibt fur die Verwirklichung des Urbanes Quartiers mit hoher Auf-
enthaltsqualitat unverzichtbar. Diese Ziele férdern auch das Erscheinungsbild der
historischen Baudenkmaler. Das durch den Entfall der obersten Parkebene sowie
durch die Reduktion in der Lange entstehende Parkraumdefizit, kann nicht alleine
durch eine optimiert Breite kompensiert werden.

Die Uberarbeitung der Freiflaichen wurde daher maRgeblich durch die Anpassung
des Baufelds 5 und die damit einhergehenden Anforderungen an Stellplatzkapazita-
ten beeinflusst. Hierbei wurde der bestehende Stellplatz westlich des Baufelds 6 in
die Planung integriert. Zusatzlich wurden weitere Stellplatzmdéglichkeiten entlang der
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STADT FUSSEN
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 28.01.2025

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Nord- und Suidpassage sowie im Bereich des Eingangsplatzes geschaffen. Diese An-
passungen gewahrleisten eine bedarfsgerechte und funktionale Nutzung der Freifla-
chen in Verbindung mit dem gekirzten Mobilitatshub, die sowohl den verkehrlichen
Anforderungen als auch der Aufenthaltsqualitét im Plangebiet gerecht werden und
stellt den mit BLfD und LRA abgestimmten Kompromiss zwischen dem erforderlichen
Parkraum und dem Denkmalschutz dar.

Durch einen Architektenwettbewerb fir den geplanten Mobilitdtshub wird sicherge-
stellt, dass sich der geplante Mobilitatshub stadtebaulich in die nahere (historische)
Umgebung einfiigt. Die Stadt Flssen trifft hierzu Regelungen in einem stadtebauli-
chen Durchfihrungsvertrag.

Aus Sicht der Stadt Flssen ist nicht nachvollziehbar, welche ,ausgeglichene Balance
des historischen Umfelds” im status quo erhaltenswirdig erscheint. Die Uberlieferte
DNA des ehemaligen Hanfwerke-Areal ist durch Zwischenbauten entstellt, seine his-
torische Substanz droht zu verfallen. Nicht die Entwicklung des Magnus-Park droht
die pragende Stadtansicht zu beeintrdchtigen, sondern deren Scheitern. Nur eine
Entwicklung des Magus Parks verspricht eine Reparatur des heutigen stadtebauli-
chen Missstands, indem die historischen Zeilenbauten wieder freigestellt und mit er-
heblichem Aufwand saniert und entwickelt werden. Diese Entwicklung kann erhebli-
che positive Auswirkungen auch auf die denkmalgeschitzte Umgebung (Filialkirche
Unserer Lieben Frau und Klosteranlage St. Mang und Hohes Schloss) zeitigen.

Die denkmalfachlichen Erwégungen des Landesamtes werden von der Stadt Flissen
ernst genommen. Die nun vorliegende Variante spiegelt den mit dem BLfD und LRA
abgestimmten Kompromiss der Belange einer stadtebaulichen geordneten Revitali-
sierung des Magnus Parks und den denkmalschutzfachlichen Belangen wieder. Im
Ubrigen wird darauf verwiesen, dass die denkmalschutzfachlichen Belange auf
Ebene der Baugenehmigung noch Beriicksichtigung finden werden.

Beschlussvorschlag

Entsprechend der fachlichen Wirdigung und Abwagung erfolgt eine Anderung des Bebauungsplans. Die erforderliche Anzahl an Stellplatze wurden in Anleh-
nung an die GaStellV Uberarbeitet.

Beschluss: :
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STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 28.01.2025

29 Landratsamt Ostallgéu

29-1 Bauplanungsrecht / Stadtebau

vom 16.09.2024

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Bauplanungsrecht/Stadtebau und Denkmalschutz:

Zu den Entwurfsunterlagen in der Fassung vom 25.06.2024 nehmen wir
wie folgt Stellung:

1. Anderungen zum Vorentwurf in der Fassung vom 19.03.2024

a) Beherberqung (8 1 Nr. 4 der textlichen Festsetzungen)

Die vorgesehene Regelung im sog. Angebotsbebauungsplan be-
schrankt den ausnahmsweise zuldssigen Beherbergungsbetrieb nicht
dauerhaft auf einen bestimmten Hoteltyp.

Die Stadt Fussen bedankt sich fur die Stellungnahme und nimmt diese zur Kenntnis.
Es wird zudem darauf hingewiesen, dass es hierzu klare Stadtratsbeschlisse gibt,
durch die nur ergdnzende Tourismussegmente zugelassen werden, wie z. B. Famili-
enhotel, Sporthotel.

Der Bebauungsplan lasst eine Hotelnutzung nur ausnahmsweise zu. Die Erteilung
der Ausnahme wird entsprechend der Planbegrindung nur dann in Betracht kom-
men, wenn bestehende Angebotsliicken im touristischen Angebot geschlossen wer-
den kénnen (z.B. Familienhotel, Einrichtung mit Leuchtturmcharakter) oder wenn die
Hotelnutzung eine Komplementérfunktion zu einer anderen Einrichtung hat (z.B. Ge-
sundheitszentrum, Sporteinrichtung/Leistungszentrum oder Indoor-Freizeitnutzun-
gen mit Ubernachtungsmaglichkeit).

Die Erteilung der Ausnahme steht im Ermessen der Stadt Flussen (§ 31 Abs. 1
BauGB). Im weiteren Planungsverlauf konnte nhunmehr ein mdoglicher Betreiber ge-
funden werden, welcher genau diese touristische Angebotslicke schlieen kann und
einen Mehrwert fur die Stadt- und Tourismusentwicklung bringt. Geplant ist ein Fa-
milienhotel, u. a. mit Familienzimmern, Familienrestaurant, Kinderspielzimmer/-an-
lage und Familien-Wellness. Neben der geplanten Hotelnutzung ist weiterhin auch
ein Indoor-Freizeit Angebot auf dem Areal vorgesehen, welches sich bestens mit dem
nunmehr geplanten Familienhotel erganzen wirde und von den Hotelgésten genutzt
werden kodnnte.

Dem Ansinnen der Landratsamts, nur bestimmte Hoteltypen zuzulassen, kann damit
im Rahmen der Ermessensentscheidung der Stadt Rechnung getragen werden.
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STADT FUSSEN
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 28.01.2025

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

b) Stellplatze (8 4 Nr. 3 der textlichen Festsetzungen)

Die Stadt Fussen kann Uber den Bebauungsplan (8 9 Abs. 4 BauGB
i..V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO, Art. 47 Abs. 2 Satz 2 BayBO) die
Stellplatzanforderungen des Art. 47 Abs. 1 — 3 BayBO konkretisieren,
aber keine vom Sinn und Zweck dieser Bestimmung voéllig abweichende
Regelung treffen.

Kern der Stellplatzregelung ist, dass der Stellplatzbedarf einen Bezug
zu einer konkreten Nutzung aufweist, vgl. Art. 47 Abs. 1 Satz 1 und 2
BayBO. Die Stadt kann somit einen von den gesetzlichen Bestimmun-
gen des Art. 47 Abs. 1 Satz 2 i.V.m. Anlage 1 der GaStellV oder der
stadtischen Stellplatzsatzung abweichenden Stellplatzbedarf in Bezug
auf einzelne Nutzungen festsetzen, aber keine Regelung treffen, die
keine Bezug zu einer Nutzung aufweist.

Ob Stellplatze doppelt genutzt werden kénnen ist keine Frage der Er-
mittlung des Bedarfs fir die konkrete Nutzung, sondern eine Frage, wo
und wie der fur die Nutzung bestehende Stellplatzbedarf gedeckt wer-
den kann.

c) Dachgéarten (8 11 Abs. 1 Nr. 1 der textlichen Festsetzungen)

Bisher waren Dachgarten nicht vorgesehen. Nach der geplanten Rege-
lung in 8 11 Abs. 1 Nr. 1 Satz 2 sollen im Bereich BF 1.1, BF 2.1 und BF
9 Dachgarten ausnahmsweise zuldssig sein. Bei den Bereichen BF 1.1
(Lechbau) und BF 2.1 (Mittelbau) handelt es sich um denkmalge-
schiitzte Gebéaude.

Art. 47 Abs. 1 BayBO legt fest, dass fur bauliche Anlagen Stellplatze "in ausreichen-
der Zahl" auf dem Baugrundstiick oder in der Nahe nachzuweisen sind. Der Bedarf
dieser Stellplatze wird dabei direkt an die konkrete Nutzung der baulichen Anlage
geknlpft, was bedeutet, dass die Art und Intensitat der Nutzung entscheidend dafir
ist, wie viele Stellplatze erforderlich sind. Dies ist der Kern der allgemeinen Stellplatz-
regelung.

Art. 47 Abs. 2 Satz 2 BayBO sieht jedoch vor, dass die Anzahl der notwendigen Stell-
platze durch o6rtliche Bauvorschriften oder eine stadtebauliche Satzung konkretisiert
werden kann. In dem vorliegenden Fall des Bebauungsplans handelt es sich um eine
stédtebauliche Satzung nach § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit Art. 81 Abs. 1 Nr.
4 BayBO. Diese Vorschriften geben der Stadt Fiissen, die Befugnis, im Rahmen ihrer
Planungshoheit eine Zahl der notwendigen Stellplatze festzulegen, die von der Gas-
tellV bzw. der Stellplatzsatzung der Stadt Flissen abweichen und damit die allgemei-
nen Anforderungen von Art. 47 BayBO préazisieren.

Der in der Stellungnahme vorgebrachte Einwand, dass die Stellplatzregelungen nicht
vollig vom "Sinn und Zweck" des Art. 47 BayBO abweichen dirfen, ist grundsatzlich
richtig. Die Stadt FUssen tragt den mit einer Neufassung der Festsetzung zur Zahl
der notwendigen Stellplatze Rechnung.

Die getroffene Regelung bezweckt, dass nicht unnétig Parkraum generiert wird. Das
Urbane Quartier soll eine hohe Aufenthaltsqualitat erhalten. Die Festsetzung ergeht
vor dem Hintergrund der sich wandelnden Anforderungen des motorisierten Individu-
alverkehrs (Ausbau OPNV, Carsharing, Autonome Systeme, etc.) und begrenzt die
Anzahl der notwendigen Stellplatze. .

Bei einer differenzierten Betrachtung der betroffenen Gebaude wird deutlich, dass
die Denkmalschutzbelange weniger strikt greifen, als es die Stellungnahme sugge-
riert. Im Bereich BF 1.1 (Lechbau) steht nur der ¢stliche Teil des Gebaudes unter
Denkmalschutz, wahrend der gro3ere westliche Gebaudeteil lediglich in seiner Ku-
batur denkmalgeschutzt ist. Dies impliziert, dass die Dachflachen des westlichen
Teils grundsétzlich weniger stark in die denkmalrechtlichen Anforderungen eingebun-
den sind. Ebenso ist im Bereich BF 2.1 lediglich der dstliche Geb&audeteil denkmal-
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Sitzung am 28.01.2025

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Der Bebauungsplan enthélt keine Regelung unter welchen Vorausset-
zungen (Gr6Re, Gestaltung, Nutzung) Dachgérten ausnahmsweise zu-
gelassen werden kénnen.

Eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehorde bzgl. der An-
lage von Dachgarten hat bisher nicht stattgefunden. Vielmehr wurde aus
denkmalfachlichen Griinden in der Stellungnahme vom 15.12.2023 auf
die erforderlichen Regelungen zur Gestaltung der Dacheindeckung und
der Anordnung von Dachaufbauten inkl. Solaranlagen hingewiesen.

Insbesondere geht aus den Planunterlagen nicht hervor, ob im Bereich
des ausnahmsweise zulassigen Hotels (Lechbau) hier eine Nutzung des
Dachbereichs fur den Hotelbetrieb (sog. Rooftop) vorgesehen ist.

Eine solche Nutzung ist nach einer ersten Einschatzung mit den denk-
malfachlichen Anforderungen, gerade in Hinblick auf die Sichtbeziehun-
gen zum Hohen Schloss und Kloster St. Mang problematisch.

Die gilt im Ubrigen auch fiir eine Nutzung des Dachbereichs des Mobil-
tatshubs.

geschitzt, wahrend der mittlere Gebéaudeteil keiner denkmalrechtlichen Beschrén-
kung unterliegt und die Fassade des westlichen Teils lediglich in ihrem Erscheinungs-
bild geschitzt ist. Diese Fakten legen nahe, dass die Dachflachen als solche, die
nicht unter Denkmalschutz stehen, deutlich grof3ere gestalterische Freirdume bieten.

Dariiber hinaus handelt es sich bei den betroffenen Dachern um sehr flach geneigte
Dacher, die gestalterisch bereits im Bestand als wenig hochwertig bewertet werden
kénnen. Dies spricht dafir, dass die Errichtung von Dachgarten keine wesentliche
Beeintrachtigung des denkmalgeschitzten Charakters der Gebaude hervorrufen
wurde. Im Gegenteil kdnnte eine behutsame und gestalterisch durchdachte Nutzung
der Dachflachen eine asthetische Aufwertung bedeuten, die die Architektur der Ge-
b&aude in einem positiven Sinne erganzt.

Die Frage der Sichtbeziehungen ist von Relevanz. Jedoch stellt die Stadt Flssen
nach eingehender Prifung fest, dass keine relevanten Beeintréachtigungen der Sicht-
beziehungen durch die Dachgarten bestehen werden. Da die betroffenen Dacher
flach geneigt und gestalterisch unauffallig sind, ware eine mafdvolle Nutzung als
Dachgarten, insbesondere bei einer Gestaltung, die die bestehende Architektur res-
pektiert, stadtebauliche vorstellbar. Im Ubrigen kann der Standpunkt des Landrats-
amts, wonach die Sichtbarkeit und damit Erlebbarkeit eines Denkmals dessen Er-
scheinungsbild beeintrachtigt, nicht vollstandig nachvollzogen werden. Vom Ort einer
denkbaren Dachterrasse bis zu den Einzelbaudenkmalern des Hohen Schlosses und
Kloster St. Mang betragt die Entfernung tber 200 m.

Abgesehen davon erfordert eine Nutzung der Dachgérten eine konkrete Prifung der
Gestaltungsdetails in der Ausfiihrungsplanung, welche ohnehin bei konkreten Maf3-
nahmen in enger Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde stattfinden
wird (Art. 6 Abs. 3 DSchG). Darliber hinaus weist die Stadt Fussen darauf hin, dass
erst nach Vorliegen der konkreten Ausfuhrungsplanung eine Abstimmung mit dem
Denkmalschutz sinnhaft ist und selbstverstandlich stattfinden wird.

Soll das Konzept eines weitgehend autofreien Quartiers mit hoher Aufenthaltsqualitat
(die letztlich auch die Baudenkmadler in ihrem Erscheinungsbild starkt) verwirklicht
werden, ist das Mobilitdtshub zwingend erforderlich. Der Entfall der obersten Park-
ebene hétte zur Folge, dass das Mobilitatshub noch gréRer und unmafR3stablicher und
unvertraglicher gegeniiber dem Ensemble der Altstadt Fiissen und dem ehemaligen
Hanfwerkeareal werden musste, um die notwendigen Stellplatze unterzubringen. Die
Stadt Flissen verweist auf den status quo der von einem ungeschonten Blick aus der
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Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Stadt Fussen auf die Stitzwand der B17 gepragt wird. Die Entwicklung des Magus
Parks ist ohne das Mobilitatshub nicht mdglich.

Im Rahmen des gemeinsamen Abstimmungstermins (Teilnehmer: Vertreter BLfD,
Vertreter LRA, Blrgermeister, Vertreter Stadtverwaltung, Eigentimer und Planern)
am 10.01.2025 einigten sich die Beteiligten auf eine kiirzere Ausfiihrung des Mobili-
tatshubs. Stattdessen wird der Baukorper in der Breite angepasst, um die notwendi-
gen Stellplatze zu integrieren. Dabei wurde festgelegt, dass die maximale Gesamt-
hohe des Mobilitdtshubs unterhalb der Hohenlage der Bundesstral3e B17 bleiben
muss und die oberste Parkebene nicht zum Abstellen von PKW genutzt werden darf,
um die Blickbeziehungen zur Altstadt Fissen und zum ehemaligen Hanfwerkeareal
nicht zu beeintrachtigen.

Der Mobilitatshub bleibt fir die Verwirklichung des Urbanes Quartiers mit hoher Auf-
enthaltsqualitat unverzichtbar. Diese Ziele férdern auch das Erscheinungsbild der
historischen Baudenkmaler. Das durch den Entfall der obersten Parkebene sowie
durch die Reduktion in der Lange entstehende Parkraumdefizit, kann nicht alleine
durch eine optimiert Breite kompensiert werden.

Die Uberarbeitung der Freiflachen wurde daher maRgeblich durch die Anpassung
des Baufelds 5 und die damit einhergehenden Anforderungen an Stellplatzkapazita-
ten beeinflusst. Hierbei wurde der bestehende Stellplatz westlich des Baufelds 6 in
die Planung integriert. Zusatzlich wurden weitere Stellplatzmdglichkeiten entlang der
Nord- und Siidpassage sowie im Bereich des Eingangsplatzes geschaffen. Diese An-
passungen gewahrleisten eine bedarfsgerechte und funktionale Nutzung der Freifla-
chen in Verbindung mit dem gekirzten Mobilitatshub, die sowohl den verkehrlichen
Anforderungen als auch der Aufenthaltsqualitdt im Plangebiet gerecht werden und
stellt den mit BLfD und LRA abgestimmten Kompromiss zwischen dem erforderlichen
Parkraum und dem Denkmalschutz dar.

d) Zufahrt

Aus den ergéanzenden 3D-Modelldarstellungen geht hervor, dass wohl | Die Stadt Fissen weist darauf hin, dass die neue Zufahrt schon immer ohne Bri-
geplant ist die neu zu errichtende Zufahrt als Damm, ohne Briickenkon- | ckenkonstruktion geplant war. Dies ging auch schon aus den 3D-Modelldarstellungen
struktion Uber den Miuhlbach, auszubilden. Festzuhalten bleibt, dass mit | der vorausgehenden Beteiligung hervor. Bei den 3D-Modelldarstellungen handelt es
der neu geplanten Einfahrtstrompete, welche gegentuber der aktuellen | sich nicht um ein fotorealistisches 3D Rendering, sondern um eine schematische
Zufahrt nach Sidwesten verschoben liegt, der Zufahrtspunkt zum Areal | Darstellung, insbesondere zur Hohenentwicklung, nicht aber zur Darstellung der Frei-
hoéher liegt als bisher und damit die notwendige Rampenlange langer | flachengestaltung oder méglicher Fassaden. Durch eine Abbdschung der notwenigen
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

und der Damm, in den 3D-Darstellungen ist kein Damm sondern eine
senkrechte Stutzwand dargestellt, hdher als bisher wird.

Inwieweit sich hieraus weitere Beeintréachtigungen in der stadtebaulich
relevanten Sichtbeziehung auf das Ensemble Altstadt Fiissen, insbe-
sondere auf die Hauserzeile am Ful3e des Kalvarienbergs mit dem Ein-
zeldenkmal ,Unserer Lieben Frau am Berg®, ergeben kann aus den vor-
liegenden Unterlagen nicht beurteilt werden.

Als Grundlage fir die sachgerechte Bearbeitung dieses Punktes wéren
entsprechende Schnittdarstellungen, z.B. 2x Quer- 1x Langsschnitt,
bzw. die vielfach zitierte aber bisher nie vorgelegte Planung der Ver-
kehrsanlage mit Angabe der jeweiligen Neigungen der Verkehrsflachen,
den hieraus resultierenden Rampenlédngen, Bdschungsausbildungen,
eventuell erforderliche Stutzkonstruktionen, Absturzsicherungen, ful3-
laufige Wegefiihrung usw. geeignet. Die Unterlagen sind in die Begriin-
dung, als Grundlage fiir die Abwagungsentscheidungen, einzustellen.

2. Stellungnahmen vom 15.12.2023 und 24.05.2024

Auf die unten stehenden Stellungnahmen wird nochmals verwiesen. Die
dort ausgefiihrten Bedenken und Einwande, insbesondere zu den denk-
malfachlichen Belangen wurden bisher nicht im erforderlichen Umfang
beriicksichtigt.

Die Begrundung und auch die Vorprifung im Einzelfall befassen sich
inhaltlich im Wesentlichen mit den Baudenkmaéler im Plangebiet. Die
Auswirkungen insbesondere durch den Mobilitatshub und die neue ge-
plante Zufahrt auf das Ensemble Altstadt Fiissen, hier die vor allem den
Bereich der Lechvorstadt und, auf das Baudenkmal Kirche ,Unseren
Lieben Frau am Berg®, das Baudenkmal Kloster Sankt Mang und das
landschaftspragende Baudenkmal ,Hohes Schloss“ werden hier nicht
entsprechend dargestellt.

Rampe wird es zu keiner Beeintrachtigung der stadtebaulich relevanten Sichtbezie-
hung zum Ensemble Altstadt Fiissen geben. Insbesondere die Hauserzeile am FulRe
des Kalvarienbergs mit dem Einzeldenkmal ,Unserer Lieben Frau am Berg® liegt
oberhalb der B17 und somit auch tber der neuen Zufahrt. Die Abb&schungen werden
diese also nicht verdecken und sind zudem als Griinflachen anzulegen. Dadurch fu-
gen sich der Baukoérper der Zufahrt in das das Landschaftshild ein. Lediglich im au-
Bersten Osten wird aufgrund der Verschiebung der Zufahrt nach Osten (Anregung
vom LRA und BLfD) auf einem Teilbereich eine Stiitzwand notwendig sein.

Die nach Osten verlagerte Zufahrt und Einmiindung in die B17 entspricht den Forde-
rungen des LRA sowie des StBA KE und ermdglicht eine reduzierte Hohe des Bau-
werks. Dass das Bauwerk hoher wird als die bisherige ErschlieBung, wurde bereits
beim ersten Scoping Termin kommuniziert und ist die Folge eines verkehrssicheren
Anschlusses an die B17, welche dem aktuellen Stand der Technik entspricht.

Die Stadt Fussen stellt abschlieRend fest, dass weiterhin ein 3D-Modell wesentlich
aussagekraftiger ist, als einen 2D Schnitt. 3D-Modelle erméglichen eine realistische
Darstellung des stadtischen Raums und bilden ein umfassendes Bild der Hohen, Tie-
fen und Volumina ab, was in 2D-Planen oft schwer vorstellbar ist. 3D-Modelle sind
daher zuganglicher und ansprechender fiir die breite Offentlichkeit, was die Beteili-
gung und Akzeptanz von stadtebaulichen Projekten erhoht.

Die Stadt Fiissen bedankt sich fur die Stellungnahme und verweist auf die nachfol-
genden Fachlichen Wirdigungen / Abwagungen vom 19.03.2024 sowie vom
25.06.2024, die weiterhin Gultigkeit beanspruchen.

Die Stadt Fissen weist darauf hin, dass in der Begriindung unter Nr. 6.8 die Kultur
und Sachguter (Ensemble, Bodendenkmal, Einzelbaudenkmaler) beschrieben wer-
den. Ebenso wird unter Nr. 7.4 Denkmalschutz die Sichtbeziehungen zwischen dem
Magnus Park, der Fiussener Altstadt mit ihren Einzelbaudenkmalern des Hohen
Schlosses thematisiert. Gleiches gilt fir die Vorprifung des Einzelfalls. Unter Nr. 2.5
sowie 2.6.9 sind die Kultur und Sachgiter behandelt. Mit der Abwagung dieser Ein-
wendungen hat sich die Stadt eingehend mit den Einzelbaudenkmadlern befasst. Die
Begrindung wird diesbezuglich erganzt.
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Es stellt sich die Frage, ob die denkmalfachlichen Belange, auch
vor dem Hintergrund des Staatsziels (Art. 141 Abs. 2 BV), von der
Stadt Fussen als Tragerin der Planungshoheit entsprechend lhre
Bedeutung bewertet wurden?

Auf das Urteil des BayVerfG vom 22.07.2008-Vf. 11-VII-07.

In Art. 141 Abs. 2 der Verfassung des Freistaats Bayern steht: ,[...] Gemeinden [...]
haben die Aufgabe, die Denkmaler [...], der Geschichte [...] zu schiitzen und zu pfle-
gen, herabgewitrdigte Denkmaler [...] der Geschichte mdglichst ihrer friiheren Be-
stimmung wieder zuzufiihren, [...].

Der vorliegende Bebauungsplan der Stadt Fiissen, der die Revitalisierung einer In-
dustriebrache mit zahlreichen Baudenkmaélern vorsieht, lasst sich aus denkmalfach-
licher Sicht sehr positiv bewerten. Die MalRhahmen tragen sowohl dem Staatsziel des
Denkmalschutzes gemafd Art. 141 Abs. 2 der Bayerischen Verfassung als auch den
Zielsetzungen eines zeitgemafen und nachhaltigen Stadtebaus Rechnung. Die stad-
tebaulichen Missstande im ehemaligen Hanfwerke-Areal werden repariert, die histo-
rische und denkmalfachlich geschitzte Zeilenstruktur wieder erlebbar gemacht und
damit innerhalb des Quartiers ein herabgewdrdigtes Denkmal seiner historischen Be-
deutung wieder angenédhert. Der Bebauungsplan tragt Art. 141 Abs. 2 BV damit im
Gegenteil Rechnung. Der vorgesehene autofreie Charakter der neuen Bebauung
und die damit verbundene gesteigerte Erlebbarkeit der Baudenkmaéler stellen einen
beachtlichen Fortschritt dar, der den denkmalfachlichen Belangen gerecht wird und
einen wertvollen Beitrag zur Pflege des historischen Erbes der Stadt leistet.

Die Kernfrage, ob die denkmalfachlichen Belange in der Planung ausreichend be-
ricksichtigt wurden, lasst sich klar bejahen. Die Stadt FlUssen, als Tragerin der Pla-
nungshoheit, hat ihre Verpflichtung nach Art. 141 Abs. 2 BV ernst genommen. Die
Verfassung fordert nicht nur den Schutz, sondern auch die Pflege und, wenn mdglich,
die Wiederzufiihrung herabgewdrdigter Denkmaler zu ihrer friiheren Bestimmung. In
diesem Sinne wird durch die Revitalisierung der denkmalgeschitzten Bauten die
Grundlage geschaffen, die historische Substanz zu erhalten und neu zu beleben, was
dem verfassungsmafigen Auftrag entspricht.

Ohne den geplanten Bebauungsplan und die damit verbundene Instandsetzung droht
den Denkmalern der schleichende Verfall. Der Einsatz des privaten Grundstiicksei-
gentimers in diesem Fall ist nicht nur begriRenswert, sondern fir den Erhalt der
historischen Bausubstanz unerlédsslich. Ungeachtet staatlicher Anreize (Sonderab-
schreibung) ist, die finanzielle und planerische Beteiligung privater Akteure eine not-
wendige Erganzung, um Denkmaéler langfristig vor dem Verfall zu bewahren und sie
in einen modernen Nutzungskontext zu Uberfihren.
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Ein weiterer Aspekt, der im Rahmen der Abwagung positiv hervorsticht, ist die Auf-
wertung der Blickbeziehungen und des Landschaftsbildes. Die optische und raumli-
che Integration von Baudenkmalern in die umgebende Landschaft ist ein wesentli-
cher Bestandteil des Denkmalschutzes. Durch die geplante Revitalisierung wird nicht
nur der Bestand gesichert, sondern auch die asthetische und historische Verbindung
der Bauten zur Landschaft nachhaltig verbessert. Diese MalBhahmen tragen zur
Schaffung eines hochwertigen stadtraumlichen Umfelds bei, das der Bedeutung der
Denkmaler — insbesondere auch des Hohen Schlosses und Klosters St. Mang — ge-
recht wird und ihre kulturelle und geschichtliche Relevanz fur die Allgemeinheit star-
ker ins Bewusstsein rickt.

Zusammengefasst lasst sich festhalten, dass die Stadt Flssen die denkmalfachli-
chen Belange im Rahmen der Planung umfassend und den Rahmenbedingungen
angemessen bericksichtigt hat. Der Bebauungsplan entspricht nicht nur den verfas-
sungsrechtlichen Anforderungen des Art. 141 Abs. 2 BV, sondern stellt auch sicher,
dass die Denkmaler erhalten und fir kommende Generationen erlebbar gemacht
werden. Ohne die geplante Entwicklung droht ein unwiederbringlicher Verfall der his-
torischen Bausubstanz, der nicht nur fir Flssen, sondern fir das kulturelle Erbe Bay-
erns insgesamt einen erheblichen Verlust darstellen wiirde. Daher ist die Revitalisie-
rung der Industriebrache nicht nur wiinschenswert, sondern aus Sicht der Stadt un-
abdingbar.

Die Stadt dankt fur den Hinweis auf die Entscheidung des BayVerfGH. Nach dieser
Entscheidung verstof3t ein Bebauungsplan erst dann gegen das Willklrverbot in Art.
118 Abs. 1 BV, wenn die Belange des Denkmalschutzes in schlecht hin nicht mehr
zu rechtfertigender Weise missachtet werden. Die Belange des Denkmalschutzes
sowohl innerhalb als auch au3erhalb des Magnus Parks sind vorliegend mit hohem
Gewicht in die Abwéagung eingestellt worden. Den Denkmalbelangen wurde mit Fest-
setzungen und erganzenden vertraglichen Regelungen angemessen Rechnung ge-
tragen. Der Vorwurf, dass Denkmalbelange missachtet worden sind, kann nicht nach-
vollzogen werden.

Der geplante Bebauungsplan verdient daher volle Unterstiitzung und ist als ein wich-
tiger Schritt in Richtung eines verantwortungsvollen Umgangs mit dem historischen
Erbe der Stadt Fussen zu betrachten.
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Stellungnahme vom 15.12.2023

Das Planungsareal wird im Westen und Norden durch den Wildfluss
Lech und im Suden durch den Steilhang des Hutlersberg raumlich und
topografisch scharf abgegrenzt. Die einzige ErschlielBungsmdoglichkeit
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 siiddstlich als auch nordéstlich
vom Ensemble, ,Altstadt Fissen“ umschlossen, was die vielfachen und
wichtigen wechselseitigen Sichtbeziehungen unterstreicht. Mit dem Ho-
hen Schloss, dem ehem. Benediktiner Kloster St. Mang, einem Bau-
denkmal von nationaler Bedeutung, und dem sudlichen Abschluss des
Ensembles ,Altstadt Fissen®, am Ful3e des Hutlersberg, nach Westen
durch die Filialkirche ,unserer Lieben Frau am Berg“ samt Kreuzweg auf
den Kalvarienberg begrenzt, dirfte es sich hier um eine der relevantes-
ten Sichtbeziehungen fiir die Altstadt von Flissen handeln! Insbeson-
dere 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 diffe-
renzierte und fachlich fundierte Betrachtung und Bearbeitung der wich-
tigen wechselseitigen Beziehungen. Zudem stellt das Areal der ehem.
Hanfwerke Flissen AG mit der zugehorigen, nordlich der historischen
Altstadt gelegenen, Arbeiterwohnsiedlung einen wichtigen und an-
schaulich erhaltenen Baustein in der Stadtentwicklung von Fussen dar,
der sowohl in wirtschaftlicher als auch sozialer Hinsicht richtungswei-
send 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-
Ren Areals umgehen. Ziel der Planung muss damit, unter Berticksichti-
gung der nachfolgend exemplarisch aufgezeigten Rahmenbedingun-
gen, die qualitative Sicherung der stadtebaulich hochwertigen Situation
sein.

Fachliche Wiirdigung und Abwégung vom 19.03.2024:

Die Stadt Fussen bedankt sich fur die Stellungnahme. Die Ausfihrungen zur Lage,
Topografie, dem Denkmalschutz, Erschliefung und Bestand dienen der Kenntnis-
nahme.

Die Stadt Fissen 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 fir den motorisierten
Individualverkehr, insbesondere der LKW war. Die aktuell tber 100 Mieter und Nutzer
des Magnus-Parks drohten ihre einzige wegemaRige Erschlielfung zu verlieren. Klar-
gestellt wird, dass auch vor Anlage der neuen Zufahrt keine komplette Anbéschung
an der Stutzwand vorhanden war, da zwischen Stitzwand und dem ehemaligen Ge-
holzbestand ein FuRweg fir die Arbeiter bestand (s. nachfolgendes Bild). Wie auch
das Staatliche Bauamt im Rahmen eines Scoping Termins gefordert hat, muss die
Ruckverankerungen der Stitzwand fur regelmafige Revisionen uneingeschrénkt zu-
ganglich sein.

Die geplante Bebauung mit einem Mobilitdtshub stellt einerseits die Zugénglichkeit
der Rickverankerungen sicher (im stadtebaulichen Vertrag abgesichert) und kann
andererseits die Einbindung in das Landschaftsbild verbessern (z. B. begriinte Fas-
sade).

Bsp.: Parkhaus TONIPark in Augsburg und einer Griinfassade, Jakob Rope Systems
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Orts- und Landschaftsbild;

Der sudliche Teil des Ensembles Altstadt Flissen ist bzw. war mit seiner
einzeiligen Hangbebauung am Ful’ des Hutlersbergs sowohl topogra-
fisch als auch durch die vorhandenen Grinstrukturen organisch in den
Landschaftsraum eingebettet. Mit der nicht genehmigten Veranderung
der Zufahrtssituation im Jahr 2016 wurden u.a. die nordlich der StralRe
vorhandenen Gehdolzstrukturen ebenso wie die in Teilbereichen vorhan-
denen Anbdschungen ersatzlos, zugunsten der neuen ErschlielRungs-
straBe samt Parkflachen, von der Zufahrt bis auf die Hohe des Mittel-
baus nach Westen, entfernt. Damit wurde die mehrere Meter hohe, nach
Westen ansteigende, Stutzwandkonstruktion der Tiroler Stral3e freige-
legt und der sudliche Abschluss des Ensembles mit seinen zahlreichen
Einzeldenkmalern optisch aus dem Landschaftskontext herausgerissen.
Gerade in der Fernwirkung, von der gegenuberliegenden Lechseite und
der Lechbricke wurde die organische Einbindung durch den griinen
Hangful3 gleichsam abgeschnitten und durch den technoiden Sockel ei-
nes Verkehrsbauwerks 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.

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 gegeniiberliegenden
Lechseite weiter massiv verschlechtert. Im Nachgang zur letzten Ab-
stimmungsbesprechung vor Ort am 05.04.2023 wurde Seitens des LRA
hierzu folgende Anmerkung zu Protokoll gegeben;

»---Zum Parkhaus habe ich angeregt, dass als mégliche, stédtebaulich
vertraglichere, Standorte z.B. das Faserzentrum bzw. eine Position in
Verlangerung der nordlich des Faserzentrums gelegenen Gebéau-
deachse in Frage kommen kénnte. Hintergrund ist, dass die extrem be-
engte und topografisch schwierige Zufahrtssituation zum Gesamtareal
hier das Thema des grinen HangfuRes zum Hutlers- und Kalvarienberg

Bestehender Weg bevor die neue Zufahrt erstellt wurde:
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Die der Stellungnahme vorausgegangene Beschreibung der Blickbeziehungen, ins-
besondere von und zur Filialkirche "unserer Lieben Frau am Berg" war bis dato auf-
grund der Gehdlze gar nicht mdglich (s. nachfolgendes Bild, GoogleStreetview, Pri-
vataufnahme).

11| |||

Bei dem auf Initiative der Stadt Flissen und Eigentiimers einberufenen Scoping-Ter-
min am 05.04.2023 wurde vom Biuro 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
L~Stidbau®in seiner Zeilenstruktur bis auf die Hoéhe des Lechbaus verlédngert werden,
wodurch die neue Platzgestaltung beim Eingang des Magnus Parks stadtebaulich
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als ortsbildpragende Gelandeformation mitberticksichtigen muss. Dies
insbesondere wegen des gegenlberliegenden Einzeldenkmals von na-
tionaler Bedeutung ,ehem. Klosteranlage St. Mang“ und der stadtrdum-
lich sehr prasenten, wechselseitigen Sichtbeziehungen von den beiden
Lechuferseiten und der Briicke.

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

Eine planerische Bearbeitung der im Friuhjahr aufgeworfenen Probleme
ist augenscheinlich noch nicht erfolgt. Eine weitgehende Freistellung der
Engstelle von unnétigen 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 denkmalvertrégliche Ruckfihrung der Missstéande zu
achten und nicht auf eine Verfestigung derselben!

ErschlieBung, Verkehr, Wegebeziehungen:

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 Landschafts-

hervorgehoben wird. Eine strenge Grinordnung betont zudem die Zeilenbebauung.
Die notwendigen und o6ffentlichen Stellplatze sollten nach bisheriger Planung in ei-
nem zentralen Mobilitdtshub 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, ergadnzendes 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 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 Biindelung
der Stellplatze in einem Mobilitatshub. Fir diesen wurden unter Berlcksichtigung der
oben angefiihrten stadtebaulichen, landschaftlichen und denkmalschutzfachlichen
Leitziele verschiedene Standortvarianten untersucht.

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

Sicherung von bestehendem Gewerbe (Faserzentrum als Ankermieter des Magnus
Parks)

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

Eine Integration des Mobilitéatshubs 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. 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.
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raums mit Lech, Ufergehdlz sowie einer mdglichst natirlich in Erschei-
nung tretenden, begriinten HangfuBausbildung von besonderer Bedeu-
tung.

In der weiteren Planung ist somit der Platzbedarf fUr eine attraktive ful3-
laufige ErschlieBung inkl. der erforderlichen, zugehérigen Grundord-
nungsmafnahmen 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 Stellplatzermittlung, je 260
m? 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 Parkhausgré3e aus dem sich er-
gebenden Stellplatzbedarf ermittelt wurde und welche dezentralen Park-
moglichkeiten hier mitberlicksichtigt wurden. Die vorgesehene Rege-
lung berilicksichtigt nicht, den von der konkreten Nutzung abhangenden
stark differenzierenden Stellplatzbedarf. Ein produzierender Gewerbe-
betrieb mit wenigen Beschaftigten hat bei gleicher Grundflache einen
ganz anderen Stellplatzbedarf, wie z.B. eine Gaststatte mit umfangrei-
cher AuBengastronomie. Im Ubrigen fehlt fiir diese Regelung im Bebau-
ungsplan eine Rechtsgrundlage und ein sachgerechter Vollzug im Bau-
genehmigungsverfahren wére nicht moglich. Im Baugenehmigungsver-
fahren wird bei BaumaRnahmen und Nutzungsanderungen nur der zu-
satzliche Stellplatzbedarf betrachtet. Eine Differenzierung, ob die den
Stellplatzbedarf auslésende Mal3hahme in einem sanierten, unsanier-
ten, neugebauten oder auf einer Freiflache stattfindet, ist hier ohne Be-
lang.

Denkmalschutz:

Mit Bescheid vom 27.12.2016, Gz. 40-659/16 wird die Wiederoffnung
des ohne denkmalrechtlich Erlaubnis verfullten 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 Ergédnzung zum Protokoll der Besprechung vom 05.04.2023;

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

Die Stellungnahme fordert in der Sache einen Riuckbau des bestandsgeschiitzten
Gewerbebetriebs Erhart, der aktuell Gber 50 Arbeitsplatze, der aktuell Investitionen
in Millionenhéhe tatigt, verfligt 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 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 fur die industrielle Weiterverarbeitung der Flachsfaser im textilen und nichttexti-
len Bereich leisten (siehe etwa LT-Drs. Baden-Wrttemberg 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 Rcksicht auf die bestehenden Mieter gelingen. Ein Bestandschutz der bestehen-
den Mieter ist fur 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 Mobilitdtshub weitestgehend als Ver-
langerung an die sudliche Gewerbehalle zu riicken, ndhme der Gewerbehalle ihre
zentrale Zufahrt sowie Aufstell- und Wendeflachen, die auch weiterhin jedenfalls fur
LKW von 7,5 bis jedenfalls 20 t gewahrleistet bleiben missen. Die vorgeschlagene
Verortung wiirden zwar denkmalfachliche Belange noch weiter stéarken, zugleich je-
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,... Von meiner Seite wurde nicht gedulert, dass (iber eine Uberbauung
des denkmalgeschutzten Muhlgrabens gesprochen werden kann. Kor-
rekt ist, dass ich mitgeteilt habe, dass der Vollzug der Riickbauanord-
nung, im Einvernehmen mit Frau Hummel, seiner Zeit ausgesetzt wurde
um die Situation anhand eines zeitnah zu erstellenden stadtebaulichen
Gesamtkonzeptes, das auch konkret auf die denkmalfachlichen Aspekte
eingeht, ganzheitlich zu beurteilen. Erst auf Grundlage dieses Entwick-
lungskonzeptes und einer entsprechend geédnderten Stellungnahme des
BLfD kann dann seitens des LRA eine Neubeurteilung der Situation mit
dem verfiillten Miihlbach und der angestrebten Planung erfolgen. ...*

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

Zur Beurteilung noch zu erganzende Unterlagen:

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

Neben der Bearbeitung und Klarung der aufgefiihrten Punkte sind zu-
mindest Gelandeschnitte 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 TirolerstraRe 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 Maf3-
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
Beurteilung der schwierigen Zugangssituation nicht bzw. nur sehr be-
dingt zu. Gerade auch fur 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

doch die Existenz bestandsgeschitzter gewerblicher Nutzungen und einen Gewer-
bebetrieb mit tber 50 Arbeitsplatzen, der aktuell Investitionen in Millionenhéhe tétigt,
geféhrden. 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-
deroffnung des Muhlgrabens 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 stdliche Zeile bis H6he 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 o6ffentlichen Stellplatze 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 fur die Verfillung des Mihlgrabens kompen-
satorische MafRnahmen denkbar sind.

Wie die Stellungnahme selbst feststellt, hat die vorliegende Bauleitplanung eine Viel-
zahl stadtebaulicher Probleme zu bewéltigen, welche zueinander in einem Zielkonflikt
stehen. Die Stadt hat sich im Rahmen Ihrer kommunalen Planungshoheit eingehende
Gedanken zum stadtebaulichen Konzept gemacht. Die Verortung des Mobilitatshubs
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
stédtebauliches Ziel fiir 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 MalBnahme in Kapitel 11.2 konkret
der ,Bau einer Parkgarage zur flichensparenden Anordnung der erforderlichen Stell-
plétze gefordert.” Diese Sanierungsziele setzt der Bebauungsplan um.
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Art der baulichen Nutzung

Bei Festsetzung eines Urbanen Gebiets im Rahmen eines Angebotsbe-
bauungsplans fur ein begrenztes Areal in Hand eines Projekttragers,
sollte auf jeden Fall eine Feinsteuerung nach Art. 6a Abs. 4 BauNVO
erfolgen und sich das angestrebte Mischungsverhaltnis der Hauptnut-
zungen entsprechend niederschlagen. Sofern der Masterplan hier be-
reits eine entsprechende Differenzierung enthalt, sollte diese im Bebau-
ungsplan berticksichtigt 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 ausschlie3lich aus dessen Festsetzungen.

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

Beherbergungsbetriebe (z.B. Hotel) werden ausgeschlossen. Ein Aus-
schluss einer allgemein zulassigen Nutzung Uber § 1 Abs. 5 BauNVO
stellt einen Grundzug der Planung dar, so dass eine spatere Zulassung
im Einzelfall nicht Gber eine Befreiung im Rahmen von 8 31 Abs. 2
BauGB mdglich ist, vgl. BVerwG v. 01.11.1999 — 4 B 3/99 Nr. 4. Ferien-
wohnung sind im geplanten Urbanen Gebiet zulassig, da diese in der
Regel als sonstige Gewerbebetriebe gelten, vgl. § 13 a Satz 1 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung:

Die geplante Regelung zur Héhe des Parkhauses ist unzureichend.
Oberer Bezugspunkt fir die Hohe des Parkhauses soll die Oberkante
der Fahrbahn der Bundesstral3e B17 sein. Die Lage des oberen Bezugs-
punkts auf der Bundesstrafle B17 wird aber nicht angegeben. Ist oberer
Bezugspunkt fur die Hohe des Parkhauses die nérdliche AuRenwand
oder die stidliche AuRenwand? Die BundesstraRe B17 steigt im Bereich
des Baufensters um ca. 4,5 m. Die Geb&audehdthe des Parkhauses sollte
entweder wie bei den Ubrigen Gebauden tber eine Gesamthdhe mit de-
finiertem unterem Bezugspunkt (z.B. OK FB EG UNN) oder eine fiir das

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 Erschlie3ung des Grundstiicks ist durch den neuen Erschlieungskorper im Wes-
ten gesichert. Die urspriingliche Planung, den alten Briickeniibergang fir den Ful3-
gangerverkehr zu erhalten, wurde auf Wunsch des Landratsamtes und ein moglicher
offentlicher Lecherlebnisweg aufgrund fehlender finanzieller Mittel von Seiten der
Stadt Fussen 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 fuB3laufige
Wegeverbindungen durch den Rickbau der Zwischenbauten und des Konzepts ei-
nes im Ubrigen autofreien Quartiers starken und ausbauen.

Die Planung sieht im Ergebnis aus der Sicht der Stadt Fiissen eine nicht nur ausrei-
chende, sondern deutlich gestarkte, attraktive fu3laufige ErschlieRung vor.

Beim genannten Scoping-Termin wurde keine Vereinbarung zur Reduktion des Mo-
bilitatshubs getroffen. Es wurde vereinbart, die Situation nochmals stadtebaulich zu
prufen und den Mobilitatshub nach Mdglichkeit entsprechend zu reduzieren bzw. wei-
ter nach Siudwesten zu verlagern. Die angeregte Reduktion und Verlagerung des
Mobilitdtshubs in siidwestliche Richtung wurde vom Stadtplanungsbiro OPLA noch-
mals gepruft. Wie bereits vorausgehend erldutert, ist dies aus Grinden des Denk-
malschutzes, Blickbeziehungen und des zu sicherndes Gewerbes, insbesondere der
bestandsgeschitzten 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 Fiissen tiberschlagig ermittelt
und lage ohne Bericksichtigung der geplanten Indoor-Nutzung allein bei ca. 380
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Gesamtgebaude geltende Hohe UNN geregelt werden. Auf die denk-
malrechtlichen und stadtebaulichen Belange bzgl. der moéglichen
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 fur das Baufeld 2.1 keine noérdlichen
Baulinie. Im Ubrigen ist auch der Mittelbau ein Baudenkmal, so dass ein
Ruckbau von AuRenwanden grundsatzlich ausscheidet.

Gestaltungsregelungen:

Trotz der Tatsache, dass im Geltungsbereich bedeutende Baudenkma-
ler vorhanden sind und sich entsprechende Baudenkmaler im unmittel-
bare Umfeld befinden (siehe oben) enthélt der Bebauungsplan wenig
konkrete Regelung zur Baugestaltung. Zwar ist fir MaBnahmen an Bau-
denkmaler eine denkmalrechtliche Erlaubnis erforderlich und wegen der
unmittelbaren Denkmaln&he in der Regel auch fir die nicht unter Denk-
malschutz stehenden Gebaude, dennoch sollte der Bebauungsplan Re-
gelungen enthalten, die die denkmalfachlichen Anforderungen berick-
sichtigen. Die Regelung zur Fassadengestaltung sowie zu den Dachein-
deckungen ist diesbezlglich zu wenig aussagekréftig. Es handelt sich
um Regelungen, die in jedem beliebigen Neubaugebiet Ublich sind. Hier
sind auf die denkmalfachlichen Belange abgestimmte Festsetzungen
zur Fassadengestaltung, den Materialien und Farben der Dacheinde-
ckung sowie der Anordnung von Dachaufbauten inkl. Solarenergieanla-
gen zu treffen.

Auch die Regelung zur den Werbeanlagen unter 8 11 Abs. 3 Nr. 2 der
textlichen Festsetzungen lasst keinen 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.

Stellplatzen. Mit der Indoor Nutzung wird die Zahl der notwendigen Stellplatze um
mehrere 100 ansteigen. Im Mobilitatshub nachgewiesen wirden im best case ca. 360
Stellplatze untergebracht werden. Der Bebauungsplan schdpft mit seiner abweichen-
den Festsetzung zu den notwendigen Stellplatzen die Reduzierungsmdéglichkeiten
bereits vollstandig aus. Der Einwand der Stellungnahme ist nicht nachvollziehbar.

Die Festsetzungsgrundlage fir 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
Nutzungsanderungen 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
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 Abhangig-
keit mit dem Mobilitatshub, da der zu versetzende Radweg zu Teilen tber dem Mo-
bilitatshub verlaufen muss.

Beim gemeinsamen Scoping-Termin (05.04.2023) von der Vertreterin und dem Ver-
treter des Bayerischen Landesamt fiir 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 Grinordnung 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 Briicke” und ,Riickgebdude Kesselhaus” dar-
gestellt. An dieser Variante der historischen Wirdigung hélt der Grundstiickseigen-
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Es werden neben Flachdachern auch geneigte Décher in Form von Sat-
tel-, Walm- und Zeltdécher 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 fehit
und es sich bei den festgesetzten Wandhéhen um Maximalhéhen han-
delt. Wird also ein Gebaude ersetzt und die zulassige Wandhdhe nicht
ausgenutzt, kénnen 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 fir Terrassen, inshesondere auch AufRenbewirtschaftungsflachen
getroffen. Regelung zur Gestaltung dieser Bereiche enthalt der Bebau-
ungsplan nicht. Gerade fiur die in der Planzeichnung als Auf3engastro-
nomieflache Al bezeichnete Flache nordlich des Lechbaus sind kon-
krete Regelung erforderlich. Diese AulRenbewirtschaftungsflache befin-
det sich an exponierte Lage mit direktem Sichtbezug vom und zum Klos-
ter St. Mang etc.

In diesem Bereich ist die ehemals vorhandene Eingriinung wieder her-
zustellen und fur 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 Gebaudehohen. 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

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 Begriindung genauer erlautert.

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

Der Mihlgraben ist seit Anfang der 90er Jahre mit dem sogenannten Faserzentrum
Uberbaut und im vorderen Bereich bereits seit 2016 verfillt und als temporéare Er-
schliefung genutzt, da die Bestandsbriicke nicht langer insbesondere fur LKW trag-
fahig war. Die Stadt Fussen erkennt das denkmalfachliche Bestreben, den Mihigra-
ben wieder zu 6ffnen, durchaus an, stellt diesen Belang in der Gesamtabwé&gung mit
dem priméaren Ziel einer Revitalisierung der Industriebrache und Neugestaltung der
Freiflachen (Entsiegelung, moéglichst autofreies Quartier) jedoch zuriick. Die Neuord-
nung des ruhenden Verkehrs und der Bau einer Parkgarage zur flachensparenden
Blndelung 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 Fuissen ist die Wiederherstellung des Status Quo ante, also einer
Industriebrache mit einem wiedergeoéffneten, trockengelegten Graben, die stadtebau-
lich schlechteste Lésung. Die Stadt ist froh, dass ein privater Grundstiickseigentimer
—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 bestandsgeschiitzte ehem.
Faserzentrum — seinerseits ein Zeugnis bayerischer Industriegeschichte — einer Wie-
derherstellung des Muhlgrabens als durchgéngiges Flie3gewasser, entgegensteht.

Die Stellungnahme erweckt den unzutreffenden Eindruck, dass der Muhlbach als
wasserfuhrende Triebkanal wiederhergestellt werden kdnnte. Dieser wurde im Zuge
der Errichtung des ehem. Faserzentrums — einem Forder- und Kooperationsprojekt
von Bund, Freistaat Bayern und Land Baden-Wirttemberg — vor Uiber 30 Jahren end-
glltig stillgelegt. Seitdem ist kein FlieRgewasser mehr vorhanden. Lediglich im Falle
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gewerblicher Lagerraum andere Anforderung, als ein Aufenthaltsraum
einer Wohnung.

Begriindung zum Bebauungsplan

In der Begriindung sind die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans, so-
wie seine Auswirkungen darzulegen. Mit der Begriindungspflicht soll si-
chergestellt werden, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erfor-
derlichkeit sowie die Grundlagen der Abwagung 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 beriicksichtigen bzw. ist die Auseinanderset-
zung mit folgenden Fragestellungen angezeigt:

¢ Welche grinordnerischen MaRhahmen 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-
Renfihrung, Landschaftsraum, Sichtbeziehungen und Topografie
erfolgen.

o Es ist darzulegen wie durch den Bebauungsplan und seine Umset-
zung das Ensemble und das Kloster St. Mang, der Landschaftsraum
Lech und der Kalvarienberg gestarkt 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.

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

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

Art des Bebauungsplans:

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-Wiirttemberg. Das Faserzentrum sollte in Kooperation mit dem wis-
senschaftlichen Transferzentrum flr 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 fir die industrielle Weiterverarbeitung der Flachsfaser im textilen und nichttex-
tilen 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-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 Geréatebau) 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 flir den Stadtrat neben der Revitalisierung des Gesamtquartiers
vorrangiges Planungsziel.

Eine Uberbauung der Halle wurde vom Eigentiimer geprift, 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 sudliche Gewerbehalle zu riicken, néhme der Gewerbehalle ihre
zentrale Zufahrt sowie Aufstell- und Wendeflachen, die auch weiterhin jedenfalls fur
LKW von 7,5 bis jedenfalls 20 t gewahrleistet 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,
gefahrden. Sie scheidet vor diesem Hintergrund aus.

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

Der Bereich der Zufahrt wurde mehrfach mit dem Staatlichen Bauamt abgestimmt.
Hierfur wurde eine Vorplanung bis zur LPh 2 ausgearbeitet, um nachweisen und mit
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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 kénnen, ware 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 Durchfuhrungsvertrag zur Realisierung der darin be-
schriebenen Vorhaben verpflichten. Dies hatte den Vorteil, dass die
Stadt fur einzelne Teilbereiche bestimmte Nutzungen zuweisen kdénnte
und z.B. auch Regelungen zum Parkhaus, sowie der Bau- und Frei-
raumgestaltung getroffen werden kénnten. Die Realisierungszeitrdume
koénnten festgelegt und der Bebauungsplan bei Nichtrealisierung ohne
die Gefahr eines Planungsschadens aufgehoben werden, vgl. 8 12 Abs.
6 Satz 1 BauGB.

Der Durchfihrungsvertrag hatte diesbeziiglich auch Regelungscharak-
ter im Baugenehmigungsverfahren. Zulassig waren demnach Vorhaben,
die den Vorgaben des Bebauungsplans entsprechen und zusatzlich der
im Durchfhrungsvertrag 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-
bauungsplananderung, sondern lediglich einer Anderung der Realisie-
rungsverpflichtung im Durchfihrungsvertrag. Dies wirde fur die Stadt
Rechtssicherheit (die Stadt bekommt das, was im Durchflihrungsvertrag
steht) schaffen und dennoch eine Flexibilitat zur Projektanpassung er-
moglichen.

dem Staatlichen Bauamt abstimmen zu kénnen, dass der neue Einmindungsbereich
den Richtlinien des Stral3enbaus entspricht.

Daruiber hinaus wurde ein digitales Massenmodell mit Umgebung erarbeitet um die
Kubatur des einzigen Neubaus (Mobilitatshub) neben der Zeilenerweiterung Siid be-
urteilen zu kénnen. Dieses Massenmodell lasst das geplante Mobilitatshub in seiner
Kubatur sehr viel besser beurteilen, als dies die vom Landratsamt eingeforderten Ge-
lAndeschnitte taten.

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

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,
unabhéngig 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 stadtebaulichen Vertrag die Zulassigkeiten des
MU noch weiter zu préazisieren und zu gliedern, hierfr liegt weder ein stadtebaulicher
Grund noch eine kommunale Erforderlichkeit vor.

Die Stadt Fissen 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 ,,Griine-Wiese-
Bebauungsplan® handelt, bei dem im Wesentlichen neues Baurecht geschaffen wird,
sondern mit Ausnahme des Mobilitéatshubs eine Gewerbe- und Industriebrache als
Bestand Uberplant und unter sensiblem Umgang mit den vorhandenen Bestandsnut-
zern revitalisiert werden soll, erscheint ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nicht
zielfihrend. Der Angebotsbebauung sieht hinreichende Festsetzungen vor, um in
diesem Zusammenhang die denkmalschutzwirdigen Zeilen zu sichern und zur erhal-
ten
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Der Bebauungsplanentwurf sieht bislang einen Ausschluss des Beherbergungsge-
werbes vor. Der Stadtrat der Stadt Flissen mit seinem Beschluss zur Billigung des
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 fiir Leistungssportler) vorstellbar wéaren. Insbeson-
dere Indoor-Freizeiteinrichtungen waren fir die Stadt Flissen und ihren Nachbarkom-
munen eine grol3e Bereicherung. Der Eigentiimer 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 ausschlief3en.

Die Sinnhaftigkeit der Festsetzung zur Hohe des Mobilitatshubs ist aus Sicht der
Stadt gegeben. Die Oberkante Dachhaut des Mobilitdtshubs 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 noérdliche Bauli-
nie, welche im Bereich des Laborgebaudes (BF 7) unterbrochen wird. Von dieser
Baulinie darf aufgrund des Geb&audeversatzes 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 fortgefuhrt wird. Die Stadt mdchte zudem darauf hinweisen, dass
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 6stliche Gebaudeteil (im Bild rosa mar-
kiert) ein Gesamtdenkmal darstellt.
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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 zielfuhrender, die einzelnen Bau-
steine (Geb&audeteile) 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.

Bzgl. der Dachaufbauten insb. der Solarenergieanlagen wird keine Festsetzung ge-
troffen, da sich der Stand der Technik Uber die nachsten Jahre hinweg durchaus &én-
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 ausfihrt,
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dass denkmalfachliche Belange nicht beriicksichtigt wiirden, ist dies schlichtweg
falsch.

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

Die Stellungnahme verkennt, dass im denkmalgeschitzten Bestand die genannten
Dachformen mit stark unterschiedlichen Dachneigungen vorhanden sind. Der Stel-
lungnahme wird insoweit Rechnung getragen, als fir 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 angefuihrten Sichtbeziehungen sind im Frihjahr, Sommer und
Fruhherbst nicht uneingeschrankt, wie behauptet, vorhanden. Die grof3en Gehdlz-
strukturen entlang beider Lechseiten grenzen diese enorm ein. Durch die wieder ge-
forderte Eingriinung, ostwestlich des Lechbaus, wirde eine Sichtbeziehung weiter
eingeschrankt werden.

Der jetzige Zustand der AuRenbereichsflachen 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 Fiissen sieht es daher nicht als notwendig an, auf
Ebene des Bebauungsplans die AuRenbewirtschaftungsflache 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, Beliiftung, Be-
sonnung und Sozialstand, werden sémtlich durch den geplanten Ruckbau der Zwi-
schenbauten gegeniiber dem Status quo verbessert. Die Stadt Flssen weist erneut
darauf hin, dass es sich im Wesentlichen um eine bestandgeschutzte, in Teilen sogar
um eine denkmalgeschitzte Bebauung handelt.
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Der Bestand wird lediglich an zwei Stellen geringfligig erweitert. Eine der Erweiterun-
gen befindet sich 6stlich des Sudbaus, diese wird zweigeschossig vom BLfD mitge-
tragen. Der Abstand zum ndérdlichen Geb&ude betragt ca. 25 m. Zur sudlichen Be-
standshalle ca. 7,0 m.

Bei einer max. zulassigen Gesamthéhe des Neubaus (6stlicher Teilbereich des BF
3.4) von 9,5 m und einer max. Gesamthodhe des ndrdlichen Mittelbaus (BF 2.1) von
21 m, ergeben sich keine Uberscheidungen bei den Abstandsflachen zwischen Sud
und Mittelbau. Ebenso gibt es zur sudlichen Bestandshalle keine Abstandsflachen-
Uberscheidungen.

Der zweite Neubau, das Mobilitéatshub, wird in Teilbereichen direkt an die Stitzwand
der Tiroler Stral3e gebaut und ist in seiner Hohenentwicklung begrenzt auf die OK
Fahrbahn (FuR- und Radweg) der Tiroler Strafl3e. Eine Beeintrachtigung (Verschat-
tung) der siidlichen Wohngebaude ist nicht gegeben. Nordlich des Mobilitéatshubs be-
finden sich ErschlieBungs- und Freiflachen. Es kommt auch hier zu keinen Abstands-
flachentberscheidungen.

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

Die Begriindung wird in Teilen ergéanzt und fortgeschrieben. Die Stadt weist erneut
darauf hin, dass der Bebauungsplan — vom Mobilitdtshub abgesehen — eine Ge-
werbe- und Industriebrache im baulichen Bestand Uberplant. Insbesondere weist die
Stadt darauf hin, dass durch den festgesetzten Riickbau der Zwischen- und Anbau-
ten der Zeilenbauten sowohl eine immense stéadtebauliche 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 Industriedenkmaler und das
Konzept eines maglichst weitgehend Kfz-freien Quartiers erheblich verbessert wer-
den wird.

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

Die Stadt Fissen hat sich zur Wahl der Verfahrensart eingehend Gedanken gemacht
und bewusst fir einen Angebotsbebauungsplan entschieden. Ein vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan mit einem starren Plankonzept (Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan) und denknotwendig harten Durchfihrungsfristen kénnte dem bauleitplaneri-
schen Ziel einer behutsamen Transformation des Magnus-Park unter Riicksicht 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 insbesondere 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, behalt sich aber vor, ihre Planungshoheit
als Kern der kommunalen Selbstverwaltung (Art. 28 Abs. 2 GG), auch zur Wahl der
Verfahrensart, selbst auszuliben.
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Stellungnahme vom 24.05.2024:

SG 40 — Denkmalschutz / Bauplanungsrecht / Stidtebau:

Auf die Stellungnahme vom 15.12.2023 wird vollinhaltlich verwiesen. In der Abwagung sind die
im Rahmen des Verfahrens von den Fachstellen vorgebrachten Stellungnahmen (Landesamt fir
Denkmalpflege, Untere Denkmalschutzbehérde, Landratsamt) zu beachten und der Abwéagung
zu Grunde zu legen, nicht Ausziige aus Gesprachsnotizen vorangegangener Vorabstimmungen.
Ebenfalls kann der Verweis auf bereits bestehende Beeintrachtigungen oder Fehlentwicklungen
in der Abwagung nicht dazu dienen die Beibehaltung oder weitere Verschlechterung des
aktuellen Zustands zu begriinden.

Als Grundlage fiir eine sachgerechte Abwagung waren insbesondere nachfolgende Unterlagen
und Angaben in die Begriindung bzw. Festsetzungen mit aufzunehmen;

- MaBstabliche Gelandeschnitte fiir den stadtebaulich schwierigen Bereich von der
ostlichen Zufahrt bis zum westlichen Ende des Parkhauses.
In der Darstellung ist das StraRenniveau der Tiroler Stralle, das Bestandsgeldnde, die
baulichen Anlagen Bestand und Neubau, die Verkehrsanlagen, und méglichen
Pflanzraume bis zum Ufer des Lechs darzustellen. Nur so lassen sich die
Veranderungen, insbesondere im Zufahrtsbereich, fachlich und stadtebaulich beurteilen.
Ein maRstabloses 3d Massenmodell ist aufgrund der geringen Aussagekraft fir eine
fachliche Beurteilung ungeniigend.

- Die offensichtlich erkannten Probleme sind ebenso wie die getroffenen
Kompensationsmafnahmen (Fassaden- / Dachgestaltung, Bauraum, usw.) in die
Abwagung einzustellen. Die zur Sicherung des Planungsziels erforderlichen
Festsetzungen fehlen und sind im Textteil noch zu ergénzen.

- In der fachlichen Bearbeitung der Blickbeziehungen wird auf eine nicht aktuelle
Datengrundlage abgestellt. Unabhangig davon ist auf die zukiinftige, zweifellos in
Erscheinung tretende, Situation des Parkhauses im Zusammenspiel mit den
angrenzenden Denkmalern einzugehen. Hierbei sind auch die Mdglichkeiten zur
Reduktion der Langenentwicklung des Parkhauses nach Osten zu prifen und als
Grundlage fiir die Abwagungsentscheidung darzulegen.

- Im vorliegenden Planentwurf fehit fiir den Bereich der neuen Zufahrt zum Areal nach wie
vor die Darlegung wie hier zwischen Lech und Parkhaus, neben der Einhaltung
verkehrsrechtlicher Vorschriften, eine stadtebaulich hochwertige Zugangssituation
geschaffen und gesichert werden soll. In diesem Zusammenhang ist auch die
Briickensituation Gber den ehem. Triebwerkskanal ebenso wie die Festlegung des
Bereichs in dem dieser wieder anschaulich hergestellt werden kann, zu betrachten.

Fachliche Wirdigung und Abwégung vom 25.06.2024:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Vorabstimmungen mit den Tragern
offentlicher Belange dienen selbstredende dazu, die Abwagungsbelange zu ermitteln
und sachgerechten Losungen zuzufiihren.

Die Stadt Fussen erachtet ein 3D-Modell als wesentlich aussagekréaftiger als einen
2D Schnitt. 3D-Modelle ermdglichen eine realistische Darstellung des stadtischen
Raums und bilden ein umfassendes Bild der Hohen, Tiefen und Volumina ab, was in
2D-Planen oft schwer vorstellbar ist. 3D-Modelle sind daher zuganglicher und an-
sprechender fiir die breite Offentlichkeit, was die Beteiligung und Akzeptanz von stad-
tebaulichen Projekten erhoht.

Das 3D Modell basiert auf einem digitalen Gelandemodell, das von der Bayer. Ver-
messungsverwaltung zur Verfugung gestellt wurde. Der dargestellte Mobilitatshub
entspricht dem baurechtlich zulassigen Maf3 der Nutzung und ist maf3stabsgetreu er-
stellt. Das 3D Modell bildet die Proportionen und die tatsachlichen Héhen des ge-
planten Moblitatshubs auch unabhangig vom Darstellungsmafistab ab. Eine Verma-
Bung des in Modells wird nunmehr in der Begrindung erganzend abgebildet.

In einem Angebotsbebauungsplan kdnnen — abgesehen von einer Fassadenbegri-
nung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO) — keine detaillierten Fassadengestaltungen fest-
gesetzt werden. Die Stadt Flssen wird in einem stadtebaulichen Durchfihrungsver-
trag regeln, dass eine qualifizierte Fassadenplanung (ggf. Begriinung) das Mobilitats-
hub in die ndhere Umgebung einfligt.

Eine aktuelle Aufnahme (Aufnahmetag: 12.06.2024) zeigt die (sehr eingeschrankt
vorhandenen) Blickbeziehung von der Briicke (Stadt Flissen) zum Magnus Park und
dem Denkmal ,Unserer Lieben Frau am Berg“:
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Hierbei kommt es darauf an, dass der spatere Betrachter die vorgefundene Situation
noch anschaulich erleben und verstehen kann. Insoweit ist nicht nachvollziehbar wie die
aktuell angegebene Breite der Wiederherstellung von 2- 3 m ermittelt wurde? Bei einem
langsorientierten Bauwerk wie dem Kanal waére fiir die anschauliche Erlebbarkeit
desselben eher ein Vielfaches der Breite von ca. 10 m erforderlich.

In der weiteren Planung ist unter stadtebaulichen Gesichtspunkten zu priifen wie weit der
Kanal gedffnet werden muss und kann um das stadtebauliche Planungsziele einer
anschaulichen und nachvollziehbaren Zugangssituation zu sichern. Diese Herleitung ist
fachlich in die Begriindung aufzunehmen und durch entsprechende Festsetzungen zu
sichern.

Die Belange des Denkmalschutzes unterliegen in der planerischen Abwéagung einer sog.
+Abwagungsdirektive“, kdnnen also nicht ohne weiteres weggewogen werden.
Denkmalrechtliche Belange miissen sich gegen andere, auch wirtschaftliche Belange, soweit
wie mdglich durchsetzen, es sei denn es handelt sich um einen atypischen Ausnahmefall, in
dem auch die gegenlaufigen Belange ein ganz besonderes Gewicht besitzen (vgl.
Martin/Krautzberger, Denkmalschutz und Denkmalpflege, Teil H, Rd.Nr. 92).

Einzelne Festsetzungen

Art lichen Ni n

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass bei Ausschluss der im Urbanen Gebiet nach § 6a
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Beherbergungsbetriebe eine spatere Zulassung
mittels einer Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB nicht mdglich ist, da in diesem Fall die
Grundziige der Planung betroffen sind, vgl. BVerwG v 01.11.1999 — 4 B 3/88 RdNr. 4 oder
Briigelmann/Diirr BauGB § 31 Rd.Nr. 48. Eine Zulassung wére somit nur nach entsprechender
Anderung des Bebauungsplanes méglich.

Mdochte die Stadt Beherbergungsbetriebe nur ausnahmsweise (§ 31 Abs. 1 BauGB) zulassen, so
kann eine solche Regelung im Rahmen von § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt werden.

Gestaltungsregelungen:

Es wurde bei der Behandlung der Stellungnahme vom 15.12.2023 verkannt, dass bereits auf
Ebene des Bebauungsplanes in Hinblick auf eine sachgerechte Abwagung die Belange des
stadtebaulichen Denkmalschutzes zu beriicksichtigen sind. Deshalb sind entsprechende
Gestaltungsregelungen fiir Fassaden, Werbeanlagen und AuRenbewirtungsflachen im
Bebauungsplan erforderlich, unabhangig davon ob im denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahren
vergleichbare oder weitergehende Anforderungen an die Gestaltung gestellt werden. Der
Bebauungsplan sollte den Rahmen vorgeben, der dann in einer denkmalrechtlichen Erlaubnis
oder einem Bauantrag ggf. prazisiert wird. Gerade bei baurechtlich verfahrensfreien
Werbeanlage (vgl. Art. 57 Abs. 1 Nr. 12 Buchstabe g BayBO) wére eine den Belange des
Denkmalschutzes Rechnung tragen Regelung im Bebauungsplan von besonderer Bedeutung.

Verfahren:

Die Aufstellung des Bebauungsplans soll im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB erfolgen.

Es wurde eine Vorpriifung im Einzelfall durchgefiihrt. Die nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
erforderliche Beteiligung der Behdrden und Tréager 6ffentlicher Belange erfolgte im Rahmen der
friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung. Die in diesem Rahmen in Bezug auf die
denkmalschutzrechtlichen Belange abgegebenen Stellungnahmen wurde bei der Vorpriifung
nicht beriicksichtigt. Dies zeigt sich bereits darin, dass die Vorpriifung vom 26.09.2023 nach der

fl(ll!!!!'? I

Vo S

Abb.: Blick von der Briicke Fiissens (Lechhalde) in Richtung Magnus Park, Standort
stdlicher Briickenabschnitt, 12.06.2024, eigene Aufnahme

o

Abb.: Blick von der Briicke Fissens (Lechhalde) in Richtung Magnus Park, Standort
sudlich-mittlerer Brickenabschnitt, 12.06.2024, eigene Aufnahme

OPLA - Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 17.01.2025

Seite 44 von 71



STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 28.01.2025

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

“frihzeitigen Behérdenbeteiligung nicht fortgeschrieben wurde und z.B. das Baudenkmal
+Mihlbachgraben® gar nicht erwahnt wird, obwohl es in den entsprechenden Stellungnahmen
thematisiert wurde.

Die Auswirkung insbesondere des Parkhauses auf das im Planbereich liegende Baudenkmal
+Mihlbachgraben®, die brigen im Planbereich liegenden Baudenkméler sowie die im Umfeld
vorhandenen Baudenkmaler, z.B. Hohes Schloss, Kloster St. Mang (neben dem Schloss
Neuschwanstein das einzige landschaftspragende Denkmal im sidlichen Landkreis), Kirche
+Unserer Lieben Frau am Berg") wird nur mit einem pauschalen Satz abgehandelt. Das Ergebnis - | AE

der Vorpriifung ist damit nicht nachvollziehbar und somit mit einem beachtlichen Fehler ! . 3
behaftet..

s
B -
it -

Bei entsprechender Beriicksichtigung der denkmalfachlichen Belange hatte die Vorpriifung zum
Ergebnis kommen miissen, dass erhebliche Auswirkungen auf die betroffenen Denkmaéler nicht
ausgeschlossen werden kénnen. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist dann nicht E et 1 | N
mdglich.

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz
2 Nr. 2 BauGB die Eingriffsregelung § 1a Abs. 3 BauGB abzuarbeiten ist, vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 4 e
BauGB. T

In der Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung fehlt zudem der Hinweis, dass eine . . 7 .. .. . .
Morpriing nach Anlsns2 ses BeuGB I Rabmen wn's 138 Abs: 1 Stz 2Nk 2 BsGB Abb.: Blick von der Briicke Fussens (Lechhalde) in Richtung Magnus Park, Standort

durchgefiihrt wurde und nach dieser keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, nordlich-mittlerer Briickenabschnitt, 12.06.2024, eigene Aufnahme
vgl. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB. . - e T

Abb.: Blick von der Briicke Fiissens (Lechhalde) in Richtung Magnus Park, Standort
ndrdlicher Brickenabschnitt, 12.06.2024, eigene Aufnahme
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Der Wunsch des LRA, den Baukorper des Parkhauses merklich einzukiirzen, wurde
wiederholt gepruft. Soll das Konzept eines weitgehend autofreien Quartiers mit hoher
Aufenthaltsqualitét (die letztlich auch die Baudenkmaéler in ihrem Erscheinungsbild
starkt) verwirklicht werden, ist das Mobilitatshub in seinen aktuellen Ausmaf3en zwin-
gend erforderlich.

Das LRA setzt sich nicht mit den bisherigen Abwagungen auseinander, die weiterhin
Gultigkeit beanspruchen:

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

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

Sicherung von bestehendem Gewerbe (Faserzentrum als Ankermieter des Magnus
Parks)

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

Eine Integration des Mobilitdtshubs in die historischen Gebaude scheidet aus meh-
reren Grinden aus. Die historische Bausubstanz weist keine hinreichende Tragkraft
auf. Eine statische Ertlichtigung lasst sich weder wirtschaftlich noch denkmalschutz-
rechtlich darstellen. Darliber 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 sudlichen Gewerbehalle scheidet aus. Das ehem.
Faserzentrum ist Ende der 1980er Jahre aus Mitteln der Wirtschaftsférderung von
Bund und Lander unter Einsatz des damaligen bayrischen Ministerpréasidenten gefor-
dert worden und war Bestandteil einer Kooperation des Freistaats Bayern mit dem
Land Baden-Wirttemberg. Das Faserzentrum sollte in Kooperation mit dem wissen-
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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-Wurttemberg 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 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 gepriift, ist aber aus bautechni-
schen und statischen Griinden nicht wirtschaftlich darstellbar und wére auch denk-
malfachlich nicht adaquat. Die Anregung, den Mobilitatshub weitestgehend als Ver-
langerung an die stdliche Gewerbehalle zu riicken, nahme der Gewerbehalle ihre
zentrale Zufahrt sowie Aufstell- und Wendeflachen, die auch weiterhin jedenfalls fir
LKW von 7,5 bis jedenfalls 40 t gewahrleistet bleiben missen. Die vorgeschlagene
Verortung wirden zwar denkmalfachliche Belange noch weiter stéarken, zugleich je-
doch die Existenz bestandsgeschuitzter gewerblicher Nutzungen und einen Gewer-
bebetrieb mit Gber 50 Arbeitsplatzen, der aktuell Investitionen in Millionenhdéhe tatigt,
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.

Der Bebauungsplan schafft das Baurecht, das erst auf der Ebene der Ausfiihrungs-
planung detailliert werden kann. Die Stadt Fissen weist darauf hin, dass in zahlrei-
chen Abstimmungen mit dem Baulasttrager der B17 (Staatliches Bauamt) sowie mit
Behordenvertretern des Landratsamtes und dem Bayrischen Landesamt fir Denk-
malpflege geklart worden ist, dass eine verkehrsgerechte und verkehrssichere Zu-
fahrt (kein spitzer Einmindungswinkel) aufgrund der topografischen Anforderung nur
im aulersten Nordosten geboten ist. Darliber hinaus liegt fir diesen neuen Erschlie-
Bungsbereich eine Vorentwurfsplanung zum Strafl3enbau vor (Steinbacher Consult),
die belegt, dass eine gute Verkehrsfunktionalitdt gegeben ist. Die nach Nordosten
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verlagerte Zufahrt und Einmindung in die B17 entspricht somit den Forderungen des
LRA sowie des StBA KE und erméglicht eine reduzierte Hohe des Bauwerks.

Die neue Zufahrt hat im stidlichen Bereich der Einmindungstrompete (Héhe Muihl-
graben) eine Breite von ca. 28 m. Diese zu Uberbricken, ist insbesondere angesichts
des kurz anschlieBenden Mobilitatshubs weder wirtschaftlich noch planerisch sinn-
voll. Bei einem Bruckenbauwerk wirde dies bedeuten, dass eine Flache von ca.
1060 m2 auf einer Tiefe von 72 m (zur derzeit bestehenden B17) Gberbriickt werden
musste, damit der Muhlgraben in seinem historischen Verlauf wieder hergestellt wer-
den konnte. Die ist zum einen wirtschaftlich nicht darstellbar, zum anderem wiirde
das Brickenbauwerk einen wesentlichen Teil des ehemaligen Muhlgrabens tberbri-
cken und somit nicht erlebbar machen. Letztendlich wéren auch bei einem Briicken-
bauwerk nur zwei marginale Offnungen erlebbar. Einmal direkt an der Lechseite, wie
bisher vorgesehen, und zum anderen nordéstlich des Mobilitatshubs von ca. 14 Me-
ter. Diese kleinteilige Erlebbarkeit steht in keinem Verhéltnis zum voraussichtlichen
Aufwand.

Aufgrund dieser Fakten sieht die Stadt Fiissen von einer Uberbriickung ab und wird
die Einmindungstrompete als klassisches Bauwerk mit Aufschittungen und Bo6-
schungen herstellen. Die im Bebauungsplan festgesetzte neue ErschlieRung des
Magnus Parks beruht auf einer Vorentwurfsingenieurplanung der Steinbacher Con-
sult. Diese wurde wie bereits 6fter angefuhrt, nicht nur mit dem staatlichen Bauamt,
sondern auch mit Vertretern vom LRA und BLfD abgestimmt und aufgrund der topo-
grafischen und verkehrsfunktionalen Anforderungen weiter nach Nordosten verlegt
worden. Dieses Bauwerk hat zur Folge, dass eine Wiederherstellung des historischen
Muhlbachgrabens nur noch im Nordosten der Lechseite wie bisher angedacht még-
lich ist, da die Einmindungstrompete zum Mobilitatshub abgebdscht werden muss.

Die neue Zufahrt hat im stidlichen Bereich der Einmindungstrompete (Héhe Muhl-
graben) eine Breite von ca. 28 m. Diese zu Uberbrlicken, ist insbesondere angesichts
des kurz anschlieBenden Mobilitdtshubs weder wirtschaftlich noch planerisch sinn-
voll.

Die stadtebauliche Qualitat wird mit der Entwicklung des Magnus Park ein Vielfaches
gegenuber dem status quo der Industriebrache erhéht werden.

Der Stellungnahme wird dahingehen Rechnung getragen, dass der Triebwerkskanal
im Nordwesten des Plangebiets teilweise topografisch sichtbar gemacht wird und an
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weiteren funf Erinnerungspunkten in einer nachfolgenden Freianlagengestaltung ein-
gebunden wird und fur die Besucher des Magnus Park erlebbar gemacht wird. Die
Umsetzung wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt. Hierdurch kann den be-
rechtigten Belangen des Denkmalschutzes Rechnung getragen werden, ohne die
bauliche Nutzung und den erschlieBungsfachlich kritischen Einmiindungsbereich zur
B17 funktional einzuschranken.

Das Zitat von Martin/Krautzberger unterschlagt, dass hier lediglich eine Meinung ein-
zelner Auffassungen im Schrifttum wiedergeben wird. Ein Beleg aus der baurechtli-
chen Kommentarliteratur und insbesondere der Rechtsprechung existiert nicht. Eine
Abwégungsdirektive bedirfte einer normativen Grundlage. Der Denkmalschutz wird
in 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB als ein zweifellos wichtiger, aber eben auch nur als einer
unter mehreren Abwéagungsbelangen genannt. Der BayVGH hat hierzu erst jlngst
wieder entschieden, dass mit der ausdriicklichen Erwagung des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege keine im Rahmen der Abwéagung zu berlicksichtigenden Pri-
oritaten eingefihrt worden sind (BayVGH, Beschl. v. 20.07.2023, 2 NE 23.1159, Rn.
22 unter Verweis auf BayVGH Urt. v. 19.12.1983, 8 B 81 A.2459; siehe auch Battis,
in: Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB. 15. Aufl., 8 1 Rn. 62).

Es ist Aufgabe der Gemeinden, die Belange des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege in die Abwagung der Bauleitplanung einzustellen. Hierzu sind nicht nur
Einzelbaudenkmaler und denkmalgeschitzte Ensembles, sondern ist auch eine an-
gemessene Gestaltung zur Umgebung dieser Denkmaéler einzubeziehen. Eine Ge-
meinde ist freilich nicht bloR berechtigt, sondern nach MaRgabe des § 1 Abs. 6
BauGB auch verpflichtet, sich mit diesen Belangen im Wege der Abwagung ausei-
nander zu setzen und diese Belange in Verfolgung stéadtebaulicher Ziele mit dem
Gewicht, das sie ihnen aufgrund der jeweiligen Gegebenheiten beimessen darf, in
die Abwagungsentscheidung einzustellen.

Dies ist hier erfolgt: Die Stadt Flssen stellt die denkmalfachlichen Belange mit hohem
Gewicht in die Abwagung ein und mutet dem Eigentimer des Areals erhebliche An-
strengungen zu, das Industriedenkmal in seiner urspriinglichen Gestalt der Zeilen-
bauten wiederherzustellen und fiir die Offentlichkeit erlebbar zu machen. Auch auf
die umliegenden Baudenkméler, etwa der Filialkirche ,Unserer Lieben Frau am
Berg*, wird durch Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung (Zweck: Aufrecht-
erhaltung der Sichtbeziehungen) Rechnung getragen. Die denkmalgeschiitzte Sub-
stanz auf dem Areal des Magnus-Park wird durch den Rickbau der Zwischenbauten
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und die Freistellung der Baudenkmaler, erganzend aber auch Uber vertragliche Re-
gelungen zur Fassadengestaltung, angemessen Rechnung getragen. Weiterhin wird
der Muhlgraben im Nordwesten des Plangebiets wiederged6ffnet und angemessen
gewdurdigt.

Erst die vorliegende Planung erméglicht es, die bislang durch die Zwischenbauten
zwischen den Historischen Zeilen, die nahezu Vollversiegelung der Freianlagen und
den desolaten Zustand der Bausubstanz (u. a. ist teilweise der Sitidbau eisturzgefahr-
det aufgrund der maroden und undichten Dacher) herabgewirdigte Denkmal zu al-
tem Glanz zu verhelfen und erlebbar zu machen. Hierzu tragt auch das autofreie
Konzept im Quatrtier bei.

Die Stadt Fissen tragt der Anregung Rechnung und weist darauf hin, dass ein Aus-
schluss von Beherbergungsbetrieben zum damaligen Zeitpunkt bewusst gewahlt
wurde. Im weiteren Planungsverlauf hat sich nun ein passender Betreiber fur ein Ni-
schenhotel gefunden, sodass die ausnahmsweise Zulassigkeit von Beherbergungs-
betrieben, die eine Ergénzung von touristischen Angeboten in der Stadt darstellen
wiederaufgenommen wird.

Die Stad Fussen nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Der Bebauungsplan regelt
bereits jetzt im § 11 Abs. 3 der Satzung enge Grenzen der Zulassigkeit von Werbe-
anlagen. Eine noch weitere Reglementierung von Werbeanlagen im bisherigen fakti-
schen Gewerbegebiet, welches zu einem Urbanen Gebiet entwickelt werden soll, ist
aus Sicht der Stadt Flissen rechtlich problematisch und wéare von der Erméchtigungs-
grundlage in Art. 81 BayBO womdoglich nicht mehr gedeckt. Die Stadt geht im Rah-
men ihrer Abwagung davon aus, einen Sachgerechten Kompromiss zwischen den
Belangen des Denkmalschutzes und dem Gebietscharakter des heutigen GE und
kinftigen MU, in dem gewerbliche Nutzungen zu den generell zuldssigen Nutzungen
gehoren, gefunden zu haben. Eine Kommune unterliegt bei der Reglementierung von
Werbeanlagen in einem MU-Gebiet einem erhdhten Rechtfertigungsdruck.

Der Einwendung wird aber dahingehend Rechnung getragen, dass Fremdwerbean-
lagen erganzend ausgeschlossen, d.h. Werbeanlagen nur an der Stéatte der Leistung
(Eigenwerbung) zugelassen werden. Zudem sind ausnahmsweise Werbeanalgen an
denkmalgeschiitzten Anlagen an der Stétte der Leistung je Gewerbe mit einer Gré3e
von 0,25 m?2 zulassig.

OPLA - Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 17.01.2025 Seite 50 von 71



STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 28.01.2025

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Die Stadt dankt dem LRA seiner kritischen Anregung. Der Bebauungsplan wird auch
im Hinblick auf den Denkmalschutz keine erheblichen (Umwelt-) Auswirkungen ha-
ben. Die Entwicklung des Plangebiets wird zu einer Erheblichen Aufwertung der heu-
tigen Industriebrache beitragen, indem die denkmalgeschuitzte Substanz durch Riick-
bauten freigestellt wird und die historischen Zeilenbauten sukzessive aufwandig sa-
niert werden. Der Bebauungsplan wird daher positive Auswirkungen auf die Belange
des Denkmalschutzes haben. Die denkmalvertragliche Entwicklung wird im Ubrigen
Uber Festsetzungen und dem stadtebaulichen Vertrag sichergestellt. Das abwa-
gungsbeachtliche Umweltbelange als solche bertihrt sind, fihrt entgegen der Auffas-
sung des LRA gerade nicht dazu, dass das beschleunigte Verfahren nicht Durchge-
fuhrt werden durfte. Entscheidend kommt es darauf an, dass der Bebauungsplan
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Ob dies der Fall ist, ist von der Stadt
Flssen als Tragerin der Planungshoheit in einer wertenden Entscheidung zu beur-
teilen.

Die Vorprifung des Einzelfalls ist zwischenzeitlich fortgeschrieben. Aufgrund der zwi-
schenzeitlichen Fortschreibung der Planung erfolgt eine erneute Beteiligung nach § 3
Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB. Mit der Bekanntmachung werden die Hinweise nach
§ 13a Abs. 3 BauGB erteilt.

Beschlussvorschlag

ungsplan erfolgen nicht.

Entsprechend der fachlichen Wirdigung und Abwagung wird die Begriindung zum Bebauungsplans redaktionell iberarbeitet. Weitere Anderungen am Bebau-

Beschluss: :
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29-2 Untere Wasserrechtsbehoérde vom 16.09.2024
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 Stellungnahme, die die Untere Wasserrechtsbehérde am | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, es ist kein Vollzugshindernis des
14.12.2023 abgegeben hat, wird dahingehend modifiziert, dass eine Be- | Bebauungsplans erkennbar.

bauung im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Lechs einer
Ausnahmegenehmigung im Einzelfall gemaf § 78 Abs. 5 WHG bedarf,
wobei die dort genannten Voraussetzungen vorliegen mussen.

Zutreffend stellt die Stadt Flssen in der Fachlichen Wirdigung/Abwa-
gung It. Beschlussvorlage vom 07.03.2024 fest, dass kein neues Bau-
gebiet ausgewiesen wird; somit bedarf es keiner Ausnahmegenehmi-
gung fur die Bauleitplanung gem. 8 78 Abs. 2 WHG.

Im Ubrigen verweisen wir auf die Stellungnahmen des WWA Kempten
vom 05.09.2024.

Beschlussvorschlag

Entsprechend der fachlichen Wirdigung und Abwagung erfolgt eine Anderung des Bebauungsplans. Die erforderliche Anzahl an Stellplatze wurden in Anleh-
nung an die GaStellV Uberarbeitet.

Beschluss: :

29-3 Untere Naturschutzbehorde vom 29.09.2024

Stellungnahme Fachliche Wirdigung / Abwagung

Begriindung

Es wird darauf hingewiesen, dass im beschleunigten Verfahren nach § | Die vorgebrachte Stellungnahme ist in diesem Zusammenhang nicht nachvollzieh-
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB die Eingriffsregelung § 1a Abs. 3 BauGB | bar. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ,gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2
abzuarbeiten ist, vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB. Der Eingriff bezieht sich | Nummer 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

auf die Uberbauung des Muhlkanal, welche illegal durchgefiihrt wurde.
Eine Eingriffs/ Ausgleichsbilanzierung ist bisher nicht erfolgt, auch nicht
in der Vorprifung des Einzelfalls. Deshalb ist diese vorzulegen.

6.1 Schutzgebiete

Bei dem widerrechtlich verfiillten Kanal handelt es sich um einen erheb-
lichen Eingriff gem. §14 Abs. 2 BNatSchG. Zumal es einen Lebensraum
fur Makrozoobenthos, Insekten und temporar auch fur Fische darstellt,
Eine temporére Wasserfuhrung wurde durch Inaugenscheinnahme be-
statigt. Die Aussage der Mihlgraben sei seit Ende 1980er Jahre nicht
mehr wasserfuhrend ist nicht korrekt. Im Zweifelsfall ist die Fachbehorde
das WWA Kempten zu befragen.

Fur die Sduberung von Verunreinigungen ist der Betreiber verantwort-
lich. Nach § 39 Abs. 1 Ziff. 3 BNatSchG ist es verboten, Lebensstétten

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 erwarten-
den Eingriffe gerade nicht ausgleichspflichtig. 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 zuléssig waren®.

Dieser Eingriff ist bereits lange vor der aktuellen planerischen Entscheidung erfolgt.
Die Planung betrifft eine nahezu vollstandig versiegelte Industriebrache, auf der ins-
besondere auch die Uberbauung des Miihlkanals zu groRen Teilen bereits in den
1980er Jahren erfolgt ist; der dstliche Teil des Mihlkanals ist im Marz/April 2016 im
Zuge der Herstellung einer Behelfszufahrt verfillt worden. Damit ist der Eingriff fak-
tisch seit vielen Jahren abgeschlossen. MalRgebender Zeitpunkt fur die Sach- und
Rechtslage ist freilich die Beschlussfassung Uiber den Bebauungsplan (8 214 Abs. 3
S. 1 BauGB).

Dariiber hinaus sind samtliche relevanten Umweltbelange umfassend ermittelt und
sorgféltig bewertet worden. Dies ist detailliert in den Kapiteln 6.1 bis 6.8 der Planbe-
grindung dargelegt, ebenso in der Vorprifung des Einzelfalls. Weiterhin liegt eine
artenschutzrechtliche Relevanzprifung und eine spezielle artschutzrechtliche Pri-
fung (saP) vor. Die Anforderungen an eine gerechte Abwagung der Umweltbelange
sind erfullt. Dartber hinaus besteht keinerlei Notwendigkeit, eine gesonderte Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung vorzulegen, da alle umweltrelevanten Aspekte be-
reits umfassend berlcksichtigt wurden.

Der sudlichwestliche Mihlgraben ist seit der Errichtung der Erharthalle in den spéaten
1980er Jahren nachweislich nicht mehr dauerhaft wasserfuhrend; seit Marz/April
2016 ist auch der stidwestliche Abschnitt des Muhlgrabens verfillt. Die Eingriffsrege-
lung und damit § 14 Abs. 2 BNatSchG finden auf den vorliegenden Bebauungsplan
keine Anwendung (s.0.). Die Behauptung, der Muhlgraben stelle einen standigen Le-
bensraum fur Makrozoobenthos, Insekten oder Fische dar, entspricht nicht den Tat-
sachen. Der angegebene Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme ist nicht nachvollzieh-
bar (nicht dokumentiert) und entbehrt jeglicher belastbaren Grundlage. Aus histori-
schen Aufzeichnungen und langjéhrigen Beobachtungen geht klar hervor, dass der
Miihlgraben allenfalls bei Starkregen oder auBergewohnlichen Uberschwemmungs-
ereignissen kurzfristig wasserfiilhrend war. Uber die tiberwiegende Zeit jedoch war
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

zu zerstoren. Deshalb ist das wasserrechtlich bestatigte Gewasser wie-
derherzustellen und zu 6ffnen. Die Planung ist entsprechend abzuén-
dern und anzupassen.

7.2 Verkehrskonzept

Im Hinblick auf Ubergeordnete Konzepte wie ein Mobilititskonzept oder
die Problematik der Zunahme des Individualverkehrs ist es auf3erst
zweifelhaft ein Parkhaus in dieser Dimension zu errichten. Dies ent-
scharft sicherlich nicht den immer wahrenden Stau durch die Innenstadt.
Vielmehr wére es zielfilhrend, den OPVN auszubauen und entspre-
chende Haltestellen fir Busse, Sammeltaxis u.a. zu errichten.

7.3 Grunordnungskonzept

Der Magnuspark liegt auRerhalb des Stadtkerns und stellt den Ubergang
zum Hutlers- und Kalvarienberg dar, getrennt durch die B17. Deshalb
stellt - wie bereits am 14.12.23 dargelegt - eine rasterférmige Bepflan-
zung keinesfalls eine qualifizierte Grinordnung dar. Industriebrachen
sind oftmals geprégt von aufkommenden Gehdlzen, nicht von strenger
urbaner Symmetrie. Aus hiesiger Sicht wird eine strenge Freiflachenge-
staltung nicht befiirwortet.

das Gewasser trocken und bildete keinen dauerhaften Lebensraum fiir aquatische
Lebewesen.

Es ist ebenso zu betonen, dass der fragliche Eingriff bereits vor vielen Jahren und
nicht im Rahmen der aktuellen Planung erfolgt ist. Die Verfiillung stellt keinen plan-
bedingten Vorgang dar und kann daher nicht der jetzigen Planung angelastet werden.

AbschlieRend wird nochmals hervorgehoben, dass der Mihlgraben seit Jahrzehnten
seine wasserfiihrende Funktion verloren hat und daher weder die Forderung nach
einer Wiederherstellung noch eine Anpassung der Planung gerechtfertigt ist. Die na-
turschutzrechtlichen Belange sind in diesem Fall ausreichend beriicksichtigt, und es
besteht kein Anlass fir eine Abanderung der aktuellen Planung.

Der Anregung, den OPNV weiter auszubauen, wird gedankt. Allerdings entbindet die-
ser berechtigte Vorschlag die Bauleitplanung nicht von ihrer Verpflichtung, das not-
wendige Baurecht fir Stellplatze nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sicher-
zustellen. Die Errichtung des Parkhauses ist ein wesentlicher Bestandteil der Ge-
samtplanung und notwendig, um den gesetzlichen Anforderungen gerecht zu wer-
den. Ein verbessertes OPNV-Angebot ist zweifellos wiinschenswert und langfristig
zu fordern, jedoch muss parallel auch der Bedarf an Stellplatzen gedeckt werden, um
die aktuelle und kiinftige Verkehrssituation ganzheitlich zu bewaltigen. Das vorgese-
hene Parkhaus ist ein zentraler Baustein, um den Parkdruck zu verringern und den
Verkehrsfluss zu verbessern. Die Festsetzungen des Bebauungsplans reduzieren die
Anzahl der notwendigen Stellplatze schon auf das vertretbare Minimum, das — ganz
im Interesse der UNB — unter der Anzahl nach der Flssener Stellplatzsatzung liegt.

Der Magnuspark befindet sich auf einer denkmalgeschitzten Industriebrache, die
aufgrund der markanten Zeilenstruktur der ehemaligen Industriebauten unter Schutz
steht. Die Stadt Fiissen verfolgt daher bewusst das Ziel, die denkmalpflegerischen
Qualitaten dieses Quartiers durch eine klare und strenge Freiflachengestaltung im
Inneren zu unterstiitzen. Ziel der Planung ist es, die Industriebrache zu revitalisieren,
stadtebauliche Misssténde zu bereinigen und heute herabgewdrdigte denkmalge-
schiitzte Substanz ganz im Sinne des Art. 141 Abs. 2 BV mdglichst weitgehend ihrer
historischen Bedeutung wieder zuzufilhren. Dies unterstutzt die Freiflachengestal-
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Satzung
8§ 8 Griinordnung Ziff. (1) 4

Die geplante Flache fir ein Schwimmbecken muss einen Mindestab-
stand von 10m zum Lechufer einhalten. Die bestehenden Ufergehdlze
sind zu erhalten. In diesem Uferstreifen dirfen weder Abgrabungen, Auf-
schittungen, sonstige Nutzungen noch Versiegelungen jeglicher Art
stattfinden.

tung. Dies betrifft insbesondere die Nord- und Siid-Passagen sowie den neu gestal-
teten Eingangsbereich, wo diese gestalterische Strenge die historische Bedeutung
des Areals betont und hervorhebt.

Gleichzeitig wird in den Randbereichen des Quartiers eine gezielt aufgelockerte
Griinordnung geschaffen, die einen flieRenden Ubergang zum natirlichen Bewuchs
des Berghangs und zum Uferbereich des Lechs bildet. Diese zweigleisige Planung
gewabhrleistet sowohl den Schutz des denkmalgeschiitzten Charakters als auch eine
harmonische Einbindung in die umgebende Naturlandschatft.

Es ist festzuhalten, dass das Planungsbiro samtliche relevanten Belange erkannt
und in die Planung integriert hat — weit Uber die Aspekte hinaus, die von der Unteren
Naturschutzbehérde aufgegriffen wurden. Diese differenzierte Gestaltung dient der
nachhaltigen Entwicklung des gesamten Areals und tragt sowohl den denkmalpfle-
gerischen als auch den naturschutzrechtlichen Anforderungen in vollem Umfang
Rechnung.

Die Stadt Fussen weist mit Nachdruck darauf hin, dass es sich bei dem Plangebiet
um eine ehemalige Industriebrache handelt, deren Flachen weitestgehend versiegelt
sind und bereits einer gewerblichen Nutzung unterliegen. Zwar haben Gewasser-
randstreifen grundsatzlich eine hohe 6kologische und wasserwirtschaftliche Bedeu-
tung, im vorliegenden Fall jedoch trennt die bestehende Stutzmauer den nérdlich ge-
legenen Gewasserrandstreifen vom siidlich angrenzenden, ehemals industriell ge-
nutzten Grundstiick. Das geplante Schwimmbecken befindet sich somit auf einer be-
reits gewerblich genutzten und versiegelten Flache und hat keinerlei negative Aus-
wirkungen auf die ndrdliche Uferbdschung oder die naturnahen Strukturen am Lechu-
fer.

Zudem verfolgt die Stadt das Ziel, durch die neue Nutzung dieses Bereichs einen
wichtigen Erinnerungsort fir den ehemaligen Triebwerkskanal zu schaffen und das
historische Erbe der Stadt zu bewahren. Die bestehenden Ufergehdlze, die sich hin-
ter der Stutzmauer befinden, sind durch die geplante Baumaf3nahme in keiner Weise
betroffen, wie dies eindeutig aus der beigefiigten Planzeichnung hervorgeht. Es wird
nochmals bekraftigt, dass im Bereich des Lechufers (hinter der Stiitzmauer) weder
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Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Abgrabungen, Aufschittungen, noch sonstige Nutzungen oder Versiegelungen vor-
gesehen sind. Dieser Uferbereich ist als naturnahe Béschung festgesetzt, und die
Erhaltung der Bestandsbdume wird ebenfalls sichergestellt.

Die Planung erfullt somit in vollem Umfang die wasserwirtschaftlichen und ékologi-
schen Anforderungen und stellt sicher, dass sowohl der Schutz des Uferbereichs als
auch die Bewahrung des historischen Erbes der Stadt Fussen gleichermalien be-
ricksichtigt werden. Der Gewasserschutzstreifen bis zur bestehenden Stitzmauer
bleibt unverandert.

Beschlussvorschlag

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

Beschluss: :
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30 Regionaler Planungsverband Allgéu vom 10.09.2024

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

wir verweisen auf das Schreiben vom 27.05.2024 hin. Dessen Inhalte
gelten nach wie vor.

,Wir weisen darauf hin, dass am 1. Mai 2024 die Vierte Verordnung zur
Anderung des Regionalplanes der Region Allgau (16) — Fortschreibung
des Teilfachkapitels B | 3 ,Wasserwirtschaft‘ — in Kraft getreten ist.

Den Planungsunterlagen zufolge kénnen im Plangebiet infolge von
Starkregenereignissen Uberflutungen auftreten. Zudem ist teilweise ein
festgesetztes Uberschwemmungsgebiet beriihrt. Dariiber hinaus befin-
den sich laut Umweltatlas des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt am
sudostlichen Rand des Plangebietes Gefahrenbereiche fiir Stein-
schlag/Blockschlag.

Deshalb bitten wir den (im Rahmen der 0.g. Fortschreibung neu festge-
legten) Grundsatz des Regionalplans der Region Allgau (RP 16) B |
3.4.1 zu bericksichtigen. Gemal} diesem Grundsatz sollen Risiken
durch Hochwasser, Starkregenereignisse, hohe Grundwasserstande
und alpine Naturgefahren durch vorsorgende Malinahmen minimiert
werden. Bei bestehenden Siedlungen und Infrastruktureinrichtungen
und bei neuen, die nicht auRRerhalb errichtet werden koénnen, sollen
diese Risiken bertcksichtigt werden. Durch die Freihaltung von Gefahr-
dungsbereichen von Siedlungsflachen und Infrastruktureinrichtungen
das Gefahrdungspotenziale erheblich reduziert werden (siehe Begrin-
dung zu RP 16 B |1 3.4.1 (G)).

Die Stadt Fussen nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Es wird auf die bisherige
Abwagung verwiesen:

Die Stadt Fissen 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
Sud- und Sudostteil des Planungsgebiets Bereiche mit Steinschlag/Blockschlag
(ohne und mit Wald) ausgewiesen. Der Uberwiegend bereits bebaute Gebaudebe-
stand befindet sich aulRerhalb dieses potenziellen Gefahrenbereichs. Lediglich das
ehem. Faserzentrum als bestandsgeschutzte Gewerbehalle im Siden ist im Bestand
davon betroffen.

Der Bebauungsplan sieht im Ubrigen im potentiellen Gefahrenbereich nur den Neu-
bau des Mobilitéatshubs vor. Dieses Gebaude soll bestimmungsgemarf 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-
Rend 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 fiir nachfolgende Abwéagungsentscheidungen (8§ 3 Abs. 1 Nr. 3
ROG) handelt. Fir letzteres spricht die offene Formulierung in B 1.3.4.3, wonach die
(nicht naher bestimmten) Malihahmen zum Schutz vor Hochwasser, Muhren, Erosi-
onen und Lawinen fortgefuhrt werden sollen. Auch die Begrindung, 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 Abwagung zu beriicksichtigen. Der Retentions-
raumausgleich ist von einem Fachplaner ausgearbeitet und mit dem WWA Kempten
abgestimmt worden. Das WWA Kempten hat den geplanten Retentionsraumaus-
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Des Weiteren bitten wir die Stadt Fuissen, in Bezug auf die geplante Be-
bauungsplanadnderung geeignete MalRhahmen 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.*

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.

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 Riickbau 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 Griunflachen geschaffen. Dies entspricht einer Entsie-
gelung von ca. 47 %. Damit wird der Abfluss bei Starkregenniederschlagen erheblich
verbessert.

Die Stadt Fussen schliel3t in dem Bebauungsplan Ferienwohnungen i.S.d. § 13a
BauNVO, die nach ihrer Lage, Grol3e, Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung fr
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 8§ 1 Abs. 9 BauNVO mdglich.

Demgegenuber gibt es fur einen Ausschluss von Zweitwohnungen aus der Sicht der
Stadt FUssen keine Festsetzungsgrundlage. Entscheidend fiir eine Wohnnutzung ist,
dass diese im Sinne einer ,auf Dauer angelegten Héauslichkeit“ genutzt wird, also
nach Ausstattung und Bestimmung das dauerhafte Wohnen ermdglicht (ohne dass
der Eigentiimer auch tatséchlich 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., 8 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.
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Auch bei der Regelung in B V 2.3 dlirfte es sich aufgrund ihrer Formulierung (,es soll
darauf hingewirkt werden* um kein abschlieBend abgewogenes Ziel der Raumord-
nung handeln.

Beschlussvorschlag

Entsprechend der fachlichen Wirdigung und Abwagung erfolgt keine Anderung des Bebauungsplans.

Beschluss: :
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34 Staatliche Bauamt Kempten vom 05.08.2024

Az.: GZ S432-46220.0AL.Fussen

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Das geplante Baugebiet ist stralBenrechtlich in der Ortsdurchfahrt von | Die Stadt Flssen bedankt sich fur die Stellungnahme und nimmt die Hinweise zur
Fussen unmittelbar an die Bundesstrafle 17 angeschlossen. Kenntnis. Durch die Hohenlage der BundesstrafRe B17 ist ein AbflieRen von Nieder-

Bei den Abbauarbeiten darf keine UbermaRige, den Verkehr beeintrach- schlagswasser aus dem Plangebiet ausgeschlossen.

tigende, Staubentwicklung entstehen. Die Verkehrslarmproblematik ist von der Stadt Flssen erkannt, gutachterlich unter-
sucht und durch Festsetzung der Bereiche, in denen Wohnnutzungen zuléssig sind

Den StraBengrundstiicken und den Stralenentwéasserungsanlagen diir- und zur Grundrissgestaltung bewltigt worden.

fen keine Abwasser und kein Niederschlagswasser zugeleitet werden.
Die angeregten Sichtdreiecke sind im B-Plan bereits dargestellt und werden im Rah-

Die StraRenbauverwaltung ist von jeglichen Ansprichen des Bauwer- men der Ausfilhrungsplanung beriicksichtigt.

bers freizustellen, die sich aus dem Bestand und dem Betrieb der StralRe
ergeben. Das bedeutet, dass gegen die StralRenbauverwaltung keinerlei
Anspriche in Bezug auf Larmsanierung geltend gemacht werden kon-
nen.

Des Weiteren sind gemal der RAST 06 beidseits Sichtdreiecke mit ei-
ner Schenkelldnge von 30 m, gemessen 3 m von Mitte des Geh- & Rad-
weges, gewahrleistet werden.

Beschlussvorschlag

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

Beschluss: :
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BESCHLUSSVORLAGE
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STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

37 Wasserwirtschaftsamt Kempten vom 05.09.2024

Az.: 2-4622-OAL 129-20555/2024

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir begriRen die Aufnahme der Textteile zum HQ100 und zum HQext-
rem im Teil A textliche Festsetzungen im Bebauungsplan.

Wie auch schon in den bereits vergangenen Stellungnahmen vorge-
bracht, fehlt aus unserer Sicht immer noch eine Abwégung nach §1 Ab-
satz 7 des Baugesetzbuches fir das Extremhochwasser. Wir verweisen
hierzu nochmals auf die Bauleitplanungen im Weidach, bei denen diese
Abwagung vorbildlich durchgefiihrt wurde (siehe z. B. Bebauungsplan
O 75 — Weidach Nordost 2, Stellungnahmen der Behorden und Trager
offentlicher Belange zum Vorentwurf, Stand 11.01.2022, Beschluss bei
Stadtratssitzung am: 28.03.2023, vom Architekt BDA Franz Arnold)

Die Stadt Fissen bedankt sich fiir die Stellungnahme.

Die Stadt Fussen verkennt nicht, dass gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB die Belange
des Hochwasserschutzes bei der Aufstellung des B-Plans zu berucksichtigen, d.h.
mit ihrer jeweils konkret nach Planungsanlass, Planungsziel und értlichen Gegeben-
heiten zu gewichtenden Bedeutung in die Abwagung einzustellen sind. Dass der Ver-
botstatbestand des 8 78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WHG - wie auch die untere Wasser-
rechtsbehoérde in ihrer Stellungnahme festgestellt hat - der Umplanung eines bereits
bestehenden Baugebiets nicht entgegensteht, enthebt die planende Stadt Flissen-
nicht von der Pflicht, die Belange des Hochwasserschutzes in der Abwagung zu be-
ricksichtigen.

Eben diese Abwagung erfolgt: Hochwasserschutzanlagen sind in der Regel fiir ein
Hochwasser ausgelegt, das statistisch gesehen einmal in 100 Jahren (100-jahrliches
Hochwasser oder HQ100) eintritt. Bei einem Extremhochwasser, das noch seltener
vorkommt, kénnen beispielsweise Hochwasserschutzmauern tberstromt und die da-
hinterliegenden Flachen Uberflutet werden. Die Wahrscheinlichkeit, dass ein HQ100
an einem Fluss mindestens einmal in einem Menschenleben von 80 Jahren auftritt,
betragt nach Angaben des LfU 55 %.

Der Bebauungsplan tiberplant keine griine Wiese, sondern einen aktuell nahezu voll-
versiegelten Bestand. Der Bebauungsplan schafft nur untergeordnet das Baurecht
fur zusatzliche Flachenversiegelungen (etwa beim Mobilitatshub im Baufeld BF 5),
fuhrt jedoch im Ergebnis durch den Riickbau der Zwischenbauten zu einer erhebli-
chen Entsiegelung, welche die vorhandenen Grinflachen nahezu verdoppeln wird (+
47 %). Durch diese Entsiegelung der Freiflachen verbessert sich der status quo und
wird eine Versickerung von Oberflachenwasser beginstigt. Der durch die Verfiillung
des Muhlgrabens verloren gegangene Retentionsraum wird in Abstimmung mit dem
WWA ausgeglichen. Das WWA erklart den Retentionsraumausgleich zwar nicht zur
Wunschldsung, aber aus seiner Sicht fur wasserrechtlich genehmigungsfahig. Die
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STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 28.01.2025

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Bzgl. des Retentionsraumverlustes durch die widerrechtlich durchge-
fuhrte Auffullung des alten Mihlkanals behalt unsere Stellungnahme
vom 29.05.2024 ihre Gultigkeit.

Auszug aus der Stellungnahme vom 29.05.2024 zum Retentionsraum-

verbleibenden Hochwassergefahren werden durch Festsetzungen zu einer hochwas-
serangepassten Bauweise fur Neubauten (Festsetzung Rohful3bodenoberkante des
Erdgeschosses und zu wasserdichter Errichtung bis zu dieser Hohe) und Hinweise
im Bebauungsplan angemessen bericksichtigt.

Die bestehenden Restrisiken werden in Abwagung mit den oben genannten Belan-
gen fir zumutbar gehalten. Auf die verbleibenden Restrisiken wird hingewiesen und
eine hochwasserangepasste Bauweise empfohlen. Im Ergebnis geht die Stadt Fis-
sen als Tragerin der Planungshoheit im Rahmen ihrer Abwagung davon aus, dass
sich der status quo auch im Hinblick auf die Belange des Hochwasserschutzes nicht
verschlechtert, sondern verbessert. Weitergehende HochwasserschutzmalRhahmen
werden — auch mit Rucksicht auf die Belange des Denkmalschutzes im Hinblick auf
den Né&hebezug zu mehreren Baudenkmélern — nicht fur erforderlich angesehen.
Hiergegen ist nichts einzuwenden (siehe etwa BVerwG, Urt. v. 03.06.2014, 4 VN
6/12, Rn. 38 — juris).

Die Stadt Fissen verweist auf die Fachliche Wirdigung und Abwagung vom
25.06.2024, welche weiterhin Gultigkeit behalt.

Auszug aus der Fachlichen Wirdigung und Abwagung vom 25.06.2024 zum Retenti-

verlustes:

Retentionsraumverlust durch die Auffiillung des alten Mihlkanals

Die aus unserer Sicht rechtskraftige Ruckbauanordnung wurde seiner-
seits im Jahre 2016 nicht nur aufgrund des Denkmalschutzes, sondern
auch aufgrund von Einwendungen anderer Trager 6ffentlicher Belange
erlassen. U. a. hat auch das WWA Kempten mit Stellungnahme vom
13.04.2016 an das Landratsamt Ostallgédu folgende Feststellungen ge-
tatigt:

1. Bei Hochwasser staut der Lech in den Mihlkanal zurtick. Durch die
Auffullung wird der Retentionsraum in diesem Bereich nun zerstort.

2. Durch die Auffullung werden Ruckzugsbereiche fur Fische im Hoch-
wasserfall zerstort, die sich bisher in den Mihlkanal zurtickziehen konn-
ten.

onsraumverlustes:

Wie das WWA Kempten im Rahmen dieser Stellungnahme feststellt, wurde der Re-
tentionsraumausgleich mit dem WWA als wasserwirtschaftlicher Fachbehérde abge-
stimmt. Es ist nicht Aufgabe des WWA, denkmalfachliche Belange zu erértern. Die
nun erstmalig eingebrachten Einwendungen sind vor dem Hintergrund der E-Mail
vom 05.02.2024 (Sachgebietsleitung Wasserbau und Gewasserentwicklung) nicht
nachvollziehbar. Darin hei3t es: ,Falls die Riickbauanordnung nicht vollzogen wird,
dann sehen wir immer noch die im Mai 2021 abgestimmte Planung fir den Retenti-
onsraumausgleich unter der Erharthalle als aus wasserwirtschaftlicher Sicht geneh-
migungsféhig an.”

Der Bebauungsplan plant damit zuléssig in eine Genehmigungslage hinein. Ein Voll-
zugshindernis ist daher nicht ersichtlich.
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STADT FUSSEN
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 28.01.2025

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

3. Das Erdmaterial ist eventuell belastet (Bauschutt). Im Hochwasserfall
koénnten hier Stoffe in den Lech ausgetragen werden.

Des Weiteren wurde darauf hingewiesen, dass im landschaftspflegeri-
schen Begleitplan fir den Neubau des Kraftwerkes Flissen am Lechfall
beschrieben ist, dass die ,alten” Miihlkanéle erhalten werden sollen. Zu-
dem wurde im Verfahren zum Kraftwerksneubau auch auf die Denkmal-
schutzwirdigkeit der alten Kraftwerksteile eingegangen.

Aus Sicht des WWA Kemptens war zum damaligen und ist auch zum
jetzigen Zeitpunkt ein Ruckbau der Auffillung, also der Vollzug der
Ruckbauanordnung, das wasserwirtschaftlich sinnvollste. Wird der
Ruckbau der Auffullung nicht durchgefuhrt, dann sind vor der Bauleit-
planung die rechtlichen Grundlagen zu schaffen, damit die Uberplante
Flache lastenfrei wird. Dafur ist aus unserer Sicht die Rickbauanord-
nung rickabzuwickeln und fir die Auffullung des Muhlkanals das not-
wendige rechtliche Verfahren, in Abstimmung mit der zustandigen Was-
serrechtsbehérde am LRA OAL, zu klaren und durchzufiihren. Aus un-
serer Sicht ist die in der Beschlussvorlage vom 19.03.2024 durchge-
fuhrte fachliche Wirdigung/Abwagung deshalb fehlerhatft.

Des Weiteren ist auch der Punkt des Retentionsraumausgleiches nicht
ausreichend in der Beschlussvorlage gewurdigt. Die Aussage, dass der
Retentionsraumausgleich abgestimmt wurde, ist richtig. Jedoch fand un-
seres Wissens nach nur eine Abstimmung mit dem WWA Kempten statt,
andere Trager offentlicher Belange sind nicht beteiligte worden. Wie be-
reits in unserer Stellungnahme vom 15.12.2023 geschrieben, ist auch
hier erst das Wasserrecht und erst im Anschluss das Bauleitplanverfah-
ren durchzufiihren. Andernfalls besteht keine Rechtssicherheit, ob die
Bauleitplanung in der vorgelegten Form umsetzbar ist.

Der Muhlgraben ist seit dem Bau der Erharthalle Ende der 1980er Jahre nicht mehr
wasserfuhrend. Seit dem Jahr 2016 ist er vollstandig verflllt. Der Eingriff ist bereits
vor Jahren erfolgt und nicht planbedingt.

Die Besorgnis, dass Bauschutt in den Mihlgraben einbracht worden ist, ist unbegrin-
det. Im Gegenteil hat der aktuelle Eigentimer mit Aufwendungen im Millionenbereich
frihere Altlasten aus der vormaligen industriellen Nutzung aufwandig saniert.

Der landschaftspflegerischen Begleitplan fiir den Neubau des Kraftwerkes Flssen
am Lechfall hat keine Bindungswirkung fir diesen Bebauungsplan. Wie bereits mehr-
fach eingefuhrt ist der Eingriff bereits vor Jahren erfolgt und nicht planbedingt. Die
Entwicklung des Magnus Park wird zu einer erheblichen Aufwertung auch der Frei-
flachengestaltung im Vergleich zum status quo der Industriebrache fuhren. Der Mihl-
kanal und Triebwerkskanal werden denkmalfachlich an sechs Erinnerungsorten ge-
wurdigt. Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes wird die qualifizierte Freiflachenge-
staltung auf Genehmigungsebene umzusetzen sein.

Die Stadt Fissen nimmt zur Kenntnis, dass aus Sicht des WWA ein Rickbau aus
wasserwirtschaftlicher sinnvollster Weg angesehen wird, zugleich halt das WWA wie
dargestellt, die Retentionsausgleichs-Ldsung flir genehmigungsféahig. Zweifel an der
Planerforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB bestehen nicht.

Die untere Wasserrechtsbehdérde im LRA Ostallgau hat inzwischen zutreffend er-
kannt, dass die Uberplanung einer bebauten Innenbereichslage nicht an § 78 Abs. 2
WHG zu messen ist. Die Genehmigung im Einzelfall nach § 78 Abs. 5 WHG fur die
Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen kann erst im Zuge der Genehmigung
der konkreten Bauvorhaben beantragt und gepruft werden.

Abgesehen davon geht das WWA selbst von einer wasserrechtlichen Genehmi-
gungsfahigkeit aus. Bedenken gegentber der Vollzugsféhigkeit des Bebauungsplans
bestehen nicht.

Die Stadt Fussen stellt die wasserwirtschaftlichen Belange mit den Ihnen gebihren-
den Gewicht in die Abwagung ein und gelangt im Hinblick auf die Revitalisierung der
Industriebrache, des Vorrangs der Innenentwicklung vor der Ausweisung neuer Bau-
flachen, der umfangreichen Entsiegelung der Freiflachen und nicht zuletzt die Be-
lange der Wirtschaft zu dem Ergebnis, die Einwdnde des WWA zuriickzustellen.

Beschlussvorschlag
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 28.01.2025

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Entsprechend der fachlichen Wirdigung und Abwagung erfolgt keine Anderung des Bebauungsplans.

Beschluss: :
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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 28.01.2025

Stellungnahmen mit Hinweisen

Trager 6ffentlicher Belange

09 Deutsche Telekom Technik GmbH vom 05.09.2024
Az.: 2024498 ID 1011999
Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung
Sehr geehrte Damen und Herren, Die Stadt Fussen bedankt sich fur die Stellungnahme und verweist auf die Fachliche

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Wardigung / Abwagung vom 19.03.2024 sowie vom 25.06.2024.

Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG -
hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméch-
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:

Zur o. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben PTI Aktenzeichen
2024262 vom 07.05.2024 Stellung genommen. Diese Stellungnahme
gilt unverandert weiter.

Fur die Beteiligung danken wir lhnen.

Stellungnahme vom 07.05.2024: Fachliche Wiirdigung / Abwagung vom 25.06.2024:

Sehr geehrte Damen und Herren, Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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 bevollméch-
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:
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Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Zur o. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben PTI Aktenzeichen
2023667 vom 11.12.2023 Stellung genommen. Diese Stellungnahme
gilt unverandert weiter.

Fur die Beteiligung danken wir Ihnen.

Stellungnahme vom 27.11.2024: Fachliche Wiirdigung / Abwagung vom 19.03.2024:

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. 8 68 Abs. 1 TKG -
hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméch-
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 Fiissen 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 Ausflihrungen
wabhrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den Baumaflinahmen be- | dienen der Kenntnisnahme und sind auf Ebene der nachfolgenden Ausfuhrungspla-
rihrt werden, missen diese gesichert, verandert oder verlegt werden, | nung vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer / Bauherrn zu beriicksichtigen.

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

Es sind Kupfer- und Glasfaserleitungen im stdlichen 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, kénnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de
Fax: +49 391 580213737
Telefon: +49 251 788777701
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STADT FUSSEN
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 28.01.2025

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des
Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur im und auferhalb
des Plangebiets bleibt einer Prifung vorbehalten.

Damit eine koordinierte Erschlieung des Gebietes erfolgen kann, sind
wir auf Informationen Uber den Ablauf aller Malinahmen 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 StralRe 2

D-86368 Gersthofen

Diese Adresse bitten wir auch fiir Anschreiben bezulglich Einladungen
zu Spartenterminen zu verwenden.

Fur die Beteiligung danken wir Ihnen.

Beschlussvorschlag

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

Beschluss: :
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STADT FUSSEN BESCHLUSSVORLAGE

Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 28.01.2025
10 Elektrizitatswerke Reutte GmbH & Co. KG vom 06.08.2024
Stellungnahme Fachliche Wirdigung / Abwagung
Unsere Stellungnahme vom 27.11.2023 hat weiterhin Giiltigkeit! Die Stadt Fussen bedankt sich fur die Stellungnahme und verweist auf die Fachliche

Wirdigung / Abwéagung vom 19.03.2024.

Stellungnahme vom 27.11.2023: Fachliche Wirdigung / Abwagung vom 19.03.2024:

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

Die Elektrizitdtsversorgung des Bebauungsplangebietes ,Miihlbach- | Die Stadt Flissen bedankt sich fir die vorgebrachte Stellungnahme. Die Ausfiihrun-
gasse” ist sichergestellt iiber unser regionales Verteilungsnetz (20 kV | gen dienen der Kenntnisnahme.

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

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

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

Beschlussvorschlag

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

Beschluss: :
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Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 28.01.2025
30 Regierung von Schwaben vom 17.09.2024
Az.: 24-4622.8095-42/3
Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung
Sehr geehrte Damen und Herren, Die Stad Fussen bedankt sich fur die Stellungnahme und verweist auf das stadtische

Einzelhandelskonzept (das spezifiziert fur das integrierte Ortsentwicklungskonzept
erarbeitet wurde und damit konkreter und fachbezogener die Belange bewertet als
die Anlage 2 des LEP), in welcher die ,Nahversorgungs- und innenstadtrelevante
Wir weisen rein vorsorglich erneut darauf hin, dass die Zuordnung der | Sortimente - Flissener Liste® definiert wird.

Sortimente in Bedarfsgruppen im vorliegenden Bebauungsplanentwurf
gemaf Anlage 1 "Nahversorgungs- und innenstadtrelevante Sortimente
- Fussener Liste" nicht der Einteilung gemaf Anlage 2 zur Begrindung
des LEP entspricht. Bei etwaigen landesplanerischen Stellungnahmen
oder Beurteilungen wird auf die Einteilung der Sortimente in Bedarfs-
gruppen gemal Anlage 2 des LEP abgestellt werden.

dem o.a. Bauleitplanvorhaben stehen landesplanerische Belange nicht
entgegen.

Die Hinweise dienen der Kenntnisnahme.

Das Regierungssachgebiet Stadtebau gibt folgenden Hinweis: Die Hinweise dienen der Kenntnisnahme.

Voraussetzung fur den Einsatz von Stadtebauférdermitteln ist, dass den
Belangen der Denkmalpflege Rechnung getragen wird. Entsprechend
schlie3t sich das Sachgebiet Stadtebauférderung der Stellungnahme
des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege vom 22.05.2024 voll-
umfanglich an

Beschlussvorschlag

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

Beschluss: :
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33 Schwaben Netz vom 07.08.2024
Az.: Ke-Ri/ma
Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Sehr geehrte Damen und Herren,

in Beantwortung lhres oben genannten Schreibens teilen wir lhnen mit, | Die Stadt Fussen bedankt sich fur die Stellungnahme. Die Hinweise dienen der
dass wir gegen den Bebauungsplan keine Einwénde erheben. Kenntnisnahme. Die Sicherung der im Bestand vorhandenen Gasleitungen obliegt

Um entsprechende Hinweise im weiteren Planungsverfahren dirfen wir dem jeweiligen Grundstiickseigenttmer.

ebenso bitten, wie um rechtzeitige Information vor Beginn eventueller
Bauarbeiten im Planungsbereich. Wir weisen ausdriicklich darauf hin,
dass im Planungsbereich bereits Gasleitungen von uns betrieben wer-
den, deren Bestand und Betrieb zu sichern ist. Aktuelle Bestandsplane
kénnen auf der Homepage der schwaben netz gmbh unter folgender
Adresse angefordert werden: ,,http://planauskunft.schwaben-netz.del"

Beschlussvorschlag

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

Beschluss: :
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Bebauungsplan S 55 ,Mihlbachgasse* Sitzung am 28.01.2025

Beschlussfassung

Verfahrensbeschluss

Der Stadtrat Fussen billigt den vom Biiro OPLA ausgearbeiteten Bebauungsplan S 55 ,Muhlbachgasse® in der Fassung vom 28.01.2025 mit den heute
beschlossenen Anderungen.

Die Verwaltung wird beauftragt das Verfahren nach § 4a Abs. 3, i. v. m. 8 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB durchzufuhren. Die Abgabe von Stellungnahmen
wird auf die geanderten oder erganzten Teile beschrankt.
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