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C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Das Gelande sowie die Gebaude der ehemaligen ,Mechanische Seilerwarenfabrik Flissen®,
spater Hanfwerke Fussen-Immenstadt AG, sind seit der Einstellung der urspringlichen Pro-
duktion 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 zugefihrt werden. Die derzeit renovierten Hallen und Buroraume
werden unter anderem von Dienstleistern, Jungunternehmern, Kiinstlern, Handwerkern, Bil-
dungseinrichtungen und weiteren Gewerbetreibenden genutzt.

Die bisherigen Bestrebungen des neuen Eigentiimers haben dafir gesorgt, dass der ur-
sprungliche industrielle Charme des Areals erhalten bleibt. Daflir wurden insbesondere die
Sanierungsarbeiten unter denkmalschutzrechtlichen Aspekten durchgefiihrt. Dennoch stehen
noch viele Bereiche der Hallen und Gebaude leer und befinden sich weiterhin in einem mise-
rablen baulichen Zustand. Auch aus Grinden des Brandschutzes sind derzeit erhebliche Teile
der bestehenden Gebaudesubstanz nicht nutzbar.

Die Gewerbe- und Industriebrache ist gepragt von denkmalgeschitzten Geb&udeteilen und
Strukturen. Insbesondere die drei Zeilenbauten pragten die Struktur des Areals. Aufgrund
spaterer Zwischenbauten ist diese Struktur nicht mehr zu erkennen und soll im Zuge der Neu-
strukturierung wieder sichtbar gemacht werden. Dadurch kann nicht nur das Areal aufgewer-
tet werden, sondern starkt auch das angrenzende Ensemble der historischen Altstadt von
Flssen mit ihren Einzelbaudenkmaélern, insbesondere das Hohe Schloss und des ehem. Be-
enediktinerkloster St. Mang.

Ziel ist es, das Areal unter Berilicksichtigung 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 erméglichen, dabei die stadtebauliche Ordnung sowie nachhaltige
Entwicklung zu gewahrleisten und verkehrliche, grinordnerische, denkmalschutzrechtliche
sowie immissionsschutzrechtliche Belange zu bertcksichtigen, ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes gem. 8 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

2. VERFAHREN

2.1 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Es wird ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB aufgestellt. Ein Be-
bauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) darf im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 (2) BauNVO oder eine GrolRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt
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- weniger als 20.000 m2 (2,0 ha) oder

- 20.000 m?2 bis weniger als 70.000 m?, wenn auf Grund einer tberschlagigen Prifung unter
Berlcksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu bericksichtigen waren (Vorprifung
des Einzelfalls).

Der Bebauungsplan soll die Gewerbe- und Industriebrache des ehem. Hanfwerke-Gelandes
Uberplanen und stellt den Musterplan einer Wiedernutzbarmachung von Flachen i.S.d. § 13a
Abs. 1 S. 1 BauGB dar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt insgesamt ca. 62.649 m2 (ca. 6,27 ha).
Abzuglich der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen von ca. 3.862 m2, privater Grinfla-
chen von ca. 18.656 m2 und Wasserflachen von ca. 1.302 m2 verbleibt eine zulédssige Grund-
flache von ca. 38.829 m2. Nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist damit eine Vorprifung des
Einzelfalls notwendig.

Die Vorprufung des Einzelfalls hat ergeben, dass durch die zu prifenden Mal3nahmen keine
erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die Stadt Fussen stellt fest,
dass die Entwicklung des Plangebiets zu einer erheblichen Aufwertung der heutigen Indust-
riebrache beitragen wird, indem u. a. die denkmalgeschiitzte Substanz durch Rickbauten
freigestellt wird und die historischen Zeilenbauten sukzessive aufwandig saniert werden.
Ebenso wird es an bis zu sechs Stellen unterschiedliche historische Wurdigungen zu den
Kanalen geben. Der Riuckbau tragt ebenso dazu bei, dass es durch die Freiflachengestaltung
zu einer VergrofRerung und Aufwertung der Griinflachen kommen wird. Der Bebauungsplan
wird daher positive Auswirkungen auf die Belange des Denkmalschutzes, des Stadtbildes und
dem Natur- und Artenschutzes haben. Die Stadt Fissen verzichtet daher aufgrund der Uber-
schlagigen Prifung und der nicht vorhandenen nachteiligen Umweltauswirkungen auf eine
weitergehende Umweltprifung und stellt den Bebauungsplan S 55 ,Muhlbachgasse® im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB auf.

Damit sind die Voraussetzung fur die Aufstellung des Bebauungsplan S 55 ,Muhlbachgasse*
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB erfilllt.

Daruber hinaus wird weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung oder dem Landesrecht unterliegen, begriindet, noch liegen Anhaltspunkte fir eine Be-
eintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB entsprechend. Demzufolge wird im vereinfachten Verfahren
von einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1la (3) Satz 6 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.
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2.2 Beteiligungsverfahren

Die Planung wurde bereits mit den wesentlichen Tragern 6ffentlicher Belange (Regierung von
Schwaben, Stadtebauférderung; LRA Ostallgau, Staatliche Bauamt Kempten sowie dem Bay-
rischen Landesamt fir Denkmalpflege) im Grundsatz vorabgestimmt. Daraus ergibt sich, dass
dem geplanten Vorhaben voraussichtlich keine erheblichen Bedenken oder Anregungen ent-
gegenstehen. Von Seiten der Offentlichkeit liegen der Stadt derzeit noch keine Stellungnah-
men vor.

Der Entwurf des Bauleitplanes wird mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaR 8 3 Abs. 1 BauGB fur die Dauer eines
Monats, mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen 6ffentlich ausgelegt.

2.3 Anderungen und Erganzungen aufgrund der frihzeitigen Beteiligung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1
BauGB i. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB wurden folgende Inhalte und Festsetzungen gedndert:

- Erarbeitung einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung und Schalltechnische Untersu-
chung

- neue Wegefihrung der Zufahrt, Wegfall der offenen Stellplatze sudl. des Baufeld 6
- neues Baufeld 3.4 mit max. Hoéhen abgeleitet aus dem Bestand sowie Flachdach

- Anpassung des BF 5 und der westlichen Stellplatzflache und Wendeflache

- Festsetzungen zum Immissionsschutz (textlich und planzeichnerisch)

- Ausschluss von Ferienwohnungen und Einzelhandelsagglomerationen

- rechtsredaktionelle Uberarbeitung der Hohenfestsetzungen im BF 5

- Konkretisierung der extensiven Wiesenflachen

- Festsetzung einer Dachneigung bei den historischen Zeilenbauten

- erganzende Hinweise zur Niederschlagswassereinleitung in oberirdische Gewdasser, Im-
missionsschutz, Feuergefahr bei angrenzenden Waldflachen, Altlasten und Bodenschutz

- Fortschreibung der Begrindung

2.4  Anderungen und Erganzungen aufgrund der Beteiligung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m.
§ 3 Abs. 2 BauGB wurden folgende Inhalte und Festsetzungen gedndert:

- zur Vermeidung von Entstehung unzulassiger Einzelhandelsagglomerationen werden Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht nahversorgungs- oder innenstadtrelevanten Sortimenten le-
diglich im Erdgeschoss zugelassen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden ausnahmsweise zulassig festgesetzt
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- Bzgl. des Hochwasserschutzes wird bei Neubauten eine OK RFB von min. 25 cm Uber
dem bestehenden Gelande festgesetzt

- im Freibereich wird textlich und planzeichnerisch eine Flache flur ein mégliches Schwimm-
becken definiert, inkl. einer griinordnerischen Folgenutzung, wenn dieses nicht hergestellt
wird

- fOr das Baufenster 1.1 wird ausnahmsweise eine Abweichung der Dachform festgesetzt,
wenn innerhalb der definierten Flache eine Dachterrasse errichtet wird

- begrinte Fassaden sind ebenfalls zuldssig

- aus denkmalschutzrechtlichen Griinden sind nur Eigenwerbungen zulassig; Fremdwerbe-
anlagen werden ausgeschlossen

- Erweiterung der des Baufelds 8 und 2.3 aus denkmalschutzrechtlichen Griinden bzw. Ge-
baudeerschlieRung

- Uberarbeitung der Griinflachen aufgrund der Feuerwehrumfahrung

- Aufnahme eines Hinweises in die textlichen Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen
zu HQ100 und HQextrem

- Fortschreibung der Begriindung

- rechtsklare und rechtsbestimmte Fortschreibung der Satzungsunterlagen

2.5 Anderungen und Erganzungen aufgrund der erneuten Beteiligung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m.
§ 3 Abs. 2 BauGB wurden folgende Inhalte und Festsetzungen geandert:

- Uberarbeitung des Baufenster 5 ,Mobilitatshub“: Kiirzung des Baufensters (Ost-West) und
Erweiterung in der Breite (Nord-Sud)

- Anderung des Hohenbezugspunktes sowie der zulassigen Hohe im BF 5

- Uberarbeitung der max. Gebaudehohen aufgrund neuer Erkenntnisse aus historischen
Planen, Daten der Bayerischen Landesvermessung sowie einem prézisen digitalen Auf-
malfd

- Uberarbeitung der Festsetzung fiir die Zahl der notwendigen Stellplatze aufgrund der No-
vellierung der BayBO und des ersten Modernisierungsgesetzes

- Uberarbeitung der Freiflachen und Stellplatzflachen aufgrund der Anderung des BF 5 und
notwenigen Stellplatze im Quartier

- Uberarbeitung der zulassigen Nebenanlagen aufgrund der Neuordnung der Freiflachen

- Uberarbeitung der zulassigen Dachneigungen fiir eine gewisse Flexibilitat bei der Dachsa-
nierung und zukinftigen Nutzung

- Aufnahme von Hinweise zu Baumarten und Forstwirtschaft
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3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Flissen als gewerbli-
che Bauflachen dargestellt. Der Bebauungsplanvorentwurf weicht somit von der aktuellen
Darstellung und den Zielen des Flachennutzungsplans ab. Der Flachennutzungsplan kann im
Wege der Berichtigung angepasst werden, da eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Stadtgeblets durch die Uberplanung nicht beeintrachtigt wird (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan o. M.

3.2 Bestehende Bebauungsplane

Angrenzend und im direkten Umfeld des Plangebietes, befinden sich keine bestehenden Be-
bauungspléane.

3.3 Vorbereitende Untersuchung

Das Plangebiet liegt im Untersuchungsgebiet der vorbereitenden Untersuchung (VU) und dem
Sanierungsgebiet ,Ehemaliges Hanfwerkeareal®.

Der vorausgegangene stadtebauliche Masterplan, wie auch der daraus entwickelte Bebau-
ungsplan bertcksichtigt nachfolgend aufgefihrte Ziele aus der vorbereitenden Untersuchung
um:

3.3.1 Nutzungen (VU, Nr. 10.1):

- Erhalt der bestehenden Nutzungsmischung aus Jungunternehmen, Kinstlern, Hand-
werksbetrieben und ergdnzendem Gewerbe. [...]

- Erganzung des Nutzungsangebots durch Dienstleistungen, Wohnen sowie Kultur, Gastro-
nomie und Veranstaltungsflachen

- Anordnung von Angeboten und Nutzungen, die einen starken rdumlichen und ggf. inhalt-
lichen Bezug zur Altstadt haben [...] vorrangig im dstlichen Abschnitt des Planungsgebiets
mit N&ahe und Blickbezug zur Altstadt
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Anordnung von Wohnflachen [...] unter Berticksichtigung der Anforderungen u.a. aus den
Bereichen Immissionsschutz und Tageslichtbezug

Ermdglichen eines flexiblen und differenzierten Wohnraumangebots auf dem Areal. Er-
ganzen des in der Stadt Fussen bestehenden Wohnraumangebotes durch die Schaffung
von [...] Kombination von Wohnen und Arbeiten [...] Sinne der gewerblichen Historie des
Quartiers

Entwicklung von Konzepten mit reduziertem Pkw- und Lkw-Verkehr im Rahmen der An-
siedlung von neuen Nutzungen

3.3.2 Baulicher Bestand (VU, Nr. 10.2):

Erhalt bzw. Erganzung der fir die historische Industriearchitektur typischen Zeilenbauten
in ihrer Proportion und stadtebaulichen Auspragung

Prifen eines moglichen Erhalts und Sanierung von Teilen der vorhandenen Zeilenbauten
in Charakteristik inrer Denkmaleigenschaft

Wiederherstellen der fur die Industriearchitektur des friilhen 20. Jahrhunderts typischen
Bauweise in aulRerer Form und Kubatur

Erhalt der fur den Standort typischen Merkpunkte (Schornstein mit Kesselhaus und Uh-
renturm)

Prifung der Moglichkeiten zum Erhalt weiterer flr den Standort typischen Nebenbauwerke
wie bspw. der Briicken zwischen den Zeilenbauten

Prufung des Erhalts und der Nutzbarmachung der Geb&ude im westlichen Bereich des
Planungsgebiets, deren verwinkelte Stellung einen pragenden Raumeindruck darstellt, im
Rahmen vertiefender Planungen

Prifung baulicher Erganzungsmaoglichkeiten unter Berlicksichtigung der ortsbildpragen-
den landschaftlichen und stadtebaulichen Struktur

3.3.3 Freiraum (VU, Nr. 10.3):

Starkung der stadtraumlichen sowie fuf3- und radverkehrlichen Anbindung zwischen Alt-
stadt, Planungsgebiet und Lechfall unter Berlcksichtigung der Gestaltung des Bereichs
zwischen Theresienbriicke und Einfahrt auf das Geléande

Starkung der landschaftlichen und topografischen Besonderheit als Insellage in der Ge-
staltung der Freibereiche durch den Erhalt [...] der Uferzone des Lechs [...]

Erhalt des ortsbildpragenden Baumbestandes in den Uferbereichen entlang des Lechs
sowie am Hang zur B17

Sichtbarmachung der historischen Verlaufe von Mihl- und Fabrikkanal im Gelande - Pri-
fung und Abwéagung hierfiir geeigneter Gestaltungsmaoglichkeiten

Berucksichtigung des Charakters der historischen Bauweise und Nutzung in der Gestal-
tung der Freibereiche
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- Zonierung der Freibereiche thematisch und verkehrlich entsprechend der Zonierung und
den Bedurfnissen der unterschiedlichen Nutzungen, Verkehrliche Differenzierung von
Ful3-, Rad-, Pkw- und Lieferverkehr, Ausbildung von HaupterschlieRungs- und autover-
kehrsarmen Bereichen

3.3.4 Verkehr & ErschlieBung (VU, Nr. 10.4)

- Entwicklung eines ErschlieBungskonzepts, das die raumlichen Gegebenheiten des Pla-
nungsgebiets sowie die verkehrlichen und denkmalpflegerischen Belange im Zufahrtsbe-
reich von der BundesstralRe berticksichtigt

- Entwicklung eines Konzepts, das den ruhenden Verkehr innerhalb der raumlichen Gege-
benheiten des Planungsgebiets sinnvoll ordnet

- Uberpriifung des Stellplatzschliissels im Untersuchungsgebiet im Hinblick auf die stadte-
bauliche Lage im direkten Anschluss an die Innenstadt [...]

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan S 55 ,Muhlbachgasse” sind fir die Stadt Flssen in
Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (Z) und
Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2023) und des Regional-
plans der Region Augsburg (RP 9) zu beachten.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Stadt Flssen im allgemeinen landlichen
Raum kartiert und als Mittelzentrum ausgewiesen. Der landliche Raum soll dabei so entwi-
ckelt und geordnet werden, das u. a. dieser seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und
Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann (2.2.5 (G)). Zudem soll die wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums gestarkt und weiterentwickelt werden.
Hierzu sollen gunstige Standortbedingungen fir die Entwicklung, Ansiedlung und Neugrin-
dung von Unternehmen sowie Voraussetzungen fir hochqualifizierte Arbeits- und Ausbil-
dungspléatze geschaffen [...] (2.2.5 (G)).

Die Stadt Fussen liegt in der Region Allgéu (16). Nachstgelegene Oberzentren sind Garmisch-
Partenkirchen im Stdosten, Sonthofen und Immenstadt i. Allgdu im Westen sowie Kempten
(Allgau) im Nordwesten. Der Alpenplan ,Blatt 1“ ordnet Teilbereiche der Stadt Flissen, insbe-
sondere aber das Plangebiet, in die Zone A ein.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem LEP 2023; Anhang 3 ,Alpenplan, Blatt1“ Stand 2020

4.1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

- Inallen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mdglichst ho-
her Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind
weiter zu entwickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen ha-
ben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. (1.1.1 (2))
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- Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und
zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erfor-
derlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden. (1.1.1 (G))

4.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

- Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal3 reduziert werden. [...]. (1.1.3 (G))

- Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige
und sparsame Flachennutzung erméglichen, verfolgt werden. (1.1.3 (G))
4.1.3 Klimawandel

- Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere
durch [...] die verstarkte ErschlielBung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien
[...]. (1.3.1 (G))

4.1.4 Wettbewerbsfahigkeit

- Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen
gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskréafte lagebe-
dingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abge-
baut sowie vorhandene Stérken ausgebaut werden. (1.4.1 (G))

4.1.5 Innenentwicklung vor Au3enentwicklung

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorran-
gig zu nutzen. [...]. (3.2 (2))

4.1.6 Wirtschaft

- Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (5.1 (G))

- Die Standortvoraussetzungen fir eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft sollen im
Einklang mit Mensch und Natur erhalten und verbessert werden. (5.1 (G))

4.1.7 Energieversorgung

- Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilrdumen verstarkt zu erschlie3en und zu
nutzen. (6.2.1 (2))

4.1.8 Wasserwirtschaft

- Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sollen die Risiken aus Starknieder-
schlagen besonders bericksichtigt werden. Hierzu soll insbesondere auf die Freihaltung
von Abflussleitbahnen und Senken hingewirkt werden. (7.2.5 (G))
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4.1.9 Kultur

- Barrierefreie und vielfaltige, auch traditionsreiche oder regionalbedeutsame Einrichtungen
und Angebote der Kunst und Kultur sollen in allen TeilrAumen vorgehalten werden. (8.4.2

(G))

4.2 Regionalplan der Region Allgau (RP 16)

Raumstrukturell liegt die Stadt Flissen im landlichen Raum und Alpengebiet. Flissen wird
zudem als Mittelzentrum eingestuft und liegt auf einer Entwicklungsachse von tberregionaler
Bedeutung. Der Regionalplan Allgau trifft fir den Geltungsbereich keine Aussagen zur Was-
serwirtschaft, Bodenschatze und Nutzung der Windenergie (Karte 2 ,Siedlung und Versor-
gung®) sowie zu Natur und Landschaft (Karte 3).

‘.. ETie aﬁl Burggen

Burgberg i, Allgau) .-

29

'\ Hernergfupp @
Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 16), Karte 1, Raumstruktur, Stand 2007/2008
4.2.1 Allgemeine Ziele und Grundsatze

- Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fir die dort
lebende Bevdlkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung
und versorgungsmanigen Eigenstandigkeit zu starken. (A1 1 (G))

4.2.2 Raumstruktur

- Im Alpengebiet ist eine ausgewogene Entwicklung von Tourismus, gewerblicher Wirt-
schaft [...] anzustreben. Im mittleren und nordlichen Teil der Region ist der gewerblich-
industrielle Bereich mdglichst zu starken. (A1l 1.1 (G))

4.2.3 Wasserbauliche MalRnahmen, Abflussregelung und Erosionsschutz

- Im alpinen Teil der Region sollen die MalBnahmen zum Schutz vor Hochwasser, Muren,
Erosionen und Lawinen fortgefuhrt werden. (3.4.3 (2))
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4.2.4 Wirtschaft

- In der gesamten Region ist [...] eine Starkung der Unternehmen in Industrie, Handel,
Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustreben. Ein ausreichendes Angebot an Ar-
beitsplatzen fur Arbeitnehmer aller Qualifizierungsstufen und deren Erhalt sowie die
Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungsplatze ist fur die wirtschaftliche Entwicklung der
Region von besonderer Bedeutung. (B 1l 1.1 (G))

- Der Tourismus — als bedeutender Wirtschaftszweig der Region — soll langfristig gesichert
und weiterentwickelt werden. (B Il 2.1 (2))

4.2.5 Sozialwesen, Kultur, Erholung und Sport

- Es st anzustreben, die Funktion der gesamten Region im Bereich [...], Freizeit und Sport
zu sichern und weiterzuentwickeln. [...]. (B lll 5.1 (G))

4.2.6 Technische Infrastruktur

- Durch die verstarkte ErschlieBung und Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
wie insbesondere [...] Wasserkraft, Solarthermie, Photovoltaik, [...] und Geothermie soll
das Energieangebot erweitert werden. (B 1V 3.1.2 (2))

4.2.7 Siedlungswesen

- Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region
ist entsprechend der Bedirfnisse von Bevdlkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.
(BV 1.1 (G))

5. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

5.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von ca. 62.648 m2 (ca. 6,26 ha).

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern 333, 333/1, 335, 350, 350/1,
3176/4 sowie Teilflachen der FI.-Nrn. 3143, 3176, 3181.

Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb der Stadt und der Gemarkung Fissen.
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5.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

L W LR o

Abbildung 5: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird im Norden und Westen durch den Lech sowie im Sudosten durch die
BundestralRe B 17 (Tiroler Stral3e), mit anschlielender Wohnbebauung, Kirche (Einzelbau-
denkmal) und Bergkulisse begrenzt.

5.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Gelande des Plangebiets ist relativ eben und fallt nérdlich sowie dstlich durch die Ufer-
bdschung entlang des Lechs minimal ab. Suddstlich entlang des Grundstiicks verlauft die
BundesstralRe B 17, welche von Fiissen kommend in Richtung Osterreich ansteigt. Somit
ergibt sich auf dem Grundstiick ein Hohenunterschied zur B 17 an der hdochsten Stelle im
Sudwesten von ca. 12,5 m.
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Abbildung 6: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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6. UMWELTBELANGE

Hinweis: Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 i. V.
m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB sowie einem Umweltbericht gemal3 8§ 2a BauGB abgesehen. Die gleichwohl zu be-
rucksichtigenden Umweltbelange gem. § 1a BauGB werden nachfolgend ermittelt und bewer-
tet.

6.1 Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich im siidwestlichsten Teilbereich der Flurnummer
3176 das Landschaftsschutzgebiet (LSG-00078.01) sowie eine Biotopkartierung (Die Klamm
am Lechfall, A8430-0042-001). Fir diesen Teilbereich wird eine private Grinflache mit Erhal-
tung von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Sudlich der Bundesstral3e B 17 sind das FFH-Gebiet Falkenstein, Alatsee, Faulenbacher- und
Lechtal (ID-Code EU DE8430303) sowie das Vogelschutzgebiet Ammergebirge mit Kienberg
und Schwarzenberg sowie Falkenstein (ID-Code EU DE8330471) gelegen. Da die Bundes-
stral3e B 17 mit einem Verkehrsaufkommen von ca. 5.000 Kfz/Tag (Verkehrsz&hlung aus dem
Jahr 2021) eine erhebliche Zasur- und Scheuchwirkung entfaltet und das Plangebiet im sid-
lichen Bereich schon heute gewerblich-industriell genutzt wird (Erhart GmbH, Werkzeug und
Geratebau), sind keine zuséatzlichen nachteiligen Auswirkungen auf das FFH- und Vogel-
schutzgebiet zu erwarten.

Zudem ist innerhalb des Geltungsbereichs entlang des Lechs und im Bereich der Grund-
stiickszufahrt ein Uberschwemmungsgebiet festgesetzt. Entlang des Lechs befindet sich das
Uberschwemmungsgebiet hinter der vorhandenen Stiitzmauer, welche bestehen bleibt und
nicht von der Planung betroffen ist. Somit wird in diesem Bereich nicht in das Uberschwem-
mungsgebiet eingegriffen. Im Bereich der Zufahrt ist durch die derzeitige Behelfszufahrt ein
Teil des vorhandenen Retentionsraumvolums verloren gegangen. Auch bei Durchfuhrung der
Baumal3nahmen zur neuen Erschlieung, wird das verloren gegangene Volumen nicht an
gleicher Stelle widerhergestellt werden kdnnen. Ein entsprechender Retentionsraumaus-
gleich wurde daher bereits jetzt an anderer Stelle sichergestelit.

Im Bereich des Plangebietes wurde der stillgelegte, als Teil des Wasserkraftwerks denkmal-
geschitzte (Aktennummer D-7-77-129-216) Unterwasserkanal der ehemaligen Wasserkraft-
nutzung teilweise verfillt und verrohrt. Um den damit verbundenen Verlust an Retentionsraum
wirkungsgleich auszugleichen, ist ein unverfillter Abschnitt des Unterwasserkanals unter der
sudl. Gewerbehalle als ,gesteuerter” Rickhalt aktiviert.

Durch die gezielte Flutung des Unterwasserkanals zum Zeitpunkt des Scheitelabflusses eines
100-jahrlichen Hochwassers wird (gegeniber einem ungesteuerten Riickhalt) eine deutlich
bessere Dampfung der Hochwasserwelle erreicht. Dadurch ist es mdglich, das Gesamtvolu-
men des Retentionsraumverlusts durch ein geringeres, aber entsprechend ,veredeltes” Re-
tentionsvolumen wirkungsgleich ausgeglichen wird.
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6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitat, Artenschutzrechtliche Belange

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut oder durch ErschlieBungsflachen versiegelt und
wird, soweit die aktuelle Bausubstanz es zulasst, gewerblich genutzt. Nordwestlich entlang
des Lechs sowie sudlich angrenzend an die Bundestrall3e B 17 befinden sich Gehélzstruktu-
ren. Innerhalb des Gebietes sind untergeordnete und kleinere Griinflachen mit Gehdlzen, ins-
besondere im Eingangsbereich und der derzeitigen Pkw-Stellplatze, vorhanden.

Durch die vorgesehene Umstrukturierung und Neuordnung des Plangebietes werden die Ge-
holzstrukturen entlang des Lechs und im stdlichen Bereich der B17 nicht beeintrachtigt. Im
Plangebiet, insbesondere im Eingangsbereich sowie stidostlich entlang der B17 wird es Ein-
griffe geben. Gleichzeitig wird ein Grol3teil der Bauwerke zwischen den pragenden Zeilenbau-
ten zuriickgebaut sowie teilweise entsiegelt und in Grinflachen mit Baumpflanzungen umge-
wandelt. Die entsiegelten Flachen bieten neuen natirlichen Lebensraum fir Pflanzen und
Tiere.

Aufgrund der alten Bausubstanzen und den ungenutzten Dachgeschossen, kann ein Fleder-
mausvorkommen nicht ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan selbst 16st noch keine
artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote aus. Erst die Umsetzung auf der Ebene der konkreten
Einzelbauvorhaben ist an den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu messen. Vertragliche
Regelungen verpflichten dazu, vor Beginn von Rickbaumalnahmen oder Sanierungsarbeiten
an Dachern zu priufen, ob ein Fledermausvorkommen vorliegt und ggf. vorgezogene Aus-
gleichsmafRnahmen (CEF-Malinahmen) nach 8 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG auszuarbeiten und
umzusetzen.

Ein moglicher artenschutzrechtlicher Konflikt kann im Ergebnis hinreichend sicher auf der
Ebene der Einzelbaugenehmigungen bewaltigt werden.

Zwischenzeitlich wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung und eine spezielle art-
schutzrechtliche Prufung (saP) durchgefihrt, welche zu dem Ergebnis kommt, dass durch das
mdogliche Vorhaben im Plangebiet von einer Betroffenheit von Fledermausen, Kriechtieren
und Voégeln auszugehen ist. Vor der Umsetzung konkreter Vorhaben (Bauabschnitte) sind
daher im Zuge der saP weitere Priifschritte (Fachbeitrage) erforderlich. Diese werden ver-
traglich geregelt.

Grundsatzlich handelt es sich beim Planungsgebiet um einen stark anthropogen tberpragten
Raum. Wesentliche Flachenanteile nehmen Gebaude und Verkehrsflachen ein. Im weitestge-
hend planen Teil des Planungsgebietes gibt es dann eher kleinflachig noch Wiesen- oder
Rasenflachen sowie Gehdlzpflanzungen.

Durch Riuckbau von Gebauden und Verkehrswegen wird sich der Anteil von Grinflache erho-
hen. Auch wenn Grinflachen in der Bilanz zunehmen, kénnen trotzdem Beeintrachtigungen
entstehen, selbst wenn der Verlust nur vortibergehend ist. Solche Verluste wird es an ver-
schiedenen Stellen im Plangebiet geben.

Zudem gibt es an verschiedenen Stellen strukturreiche Boden, Boschungen oder steinig fel-
sige Strukturen mit nur lickiger Vegetation, die eine Eignung als Reptilienhabitate haben.

Gewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Der Lech und seine Uferbereiche werden
nicht beeintrachtigt und vom fritheren Lechkanal bzw. dem Muhlbach sind nur noch vereinzelt
Relikte vorhanden, die jedoch kein Wasser fihren. Hinsichtlich Gewdasserarten (z.B. Amphi-
bien, Wasservigel) entfalten sie derzeit keine artenschutzrechtliche Relevanz.
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Die saP zeigt auf, welche weiteren Prufschritte noch vorgenommen werden missen, und in
welchem Rahmen die weiteren MaRnahmen (Vermeidungsmafl3nahmen, CEF-Mahnahmen,
ggf. Ausnahmeprifung) sich bewegen missen, um das Eintreten von Verbotstatbestanden
zu vermeiden. Da bis zur Sanierung in den unterschiedlichen Bauabschnitten noch viele Jahre
und teils Jahrzehnte vergehen kénnen, in denen sich die artenschutzrechtliche Situation noch
mafgeblich andern kann, sind einschliel3lich einer Kartierung vorhabenbezogene Fachbei-
trage fur Fledermause, Reptilien und Brutvogel zu erstellen, die abschlieend festzulegen,
welche konkreten MalRhahmen und erforderlichenfalls CEF-MalRnahmen und Ausnahmepri-
fung vor Baubeginn im jeweiligen Bauabschnitt ausgefiihrt werden muissen.

In den textlichen Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen sind vorbehaltlich einer ent-
sprechenden Priifung durch Fachbeitrage, vorab Hinweise zu moéglichen MaBnahmen zur
Vermeidung und Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat aufgenommen.

Zudem wird auf die Relevanzpriifung sowie die saP von Herrn Dr. Stickroth verwiesen.

6.3 Schutzgut Boden und Flache

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut oder durch ErschlieRBungsflachen versiegelt und
wird, soweit die Bausubstanz es zulasst, aktuell gewerblich genutzt. Durch die vorgesehene
Umstrukturierung und Neuordnung des Plangebietes werden bestehende Gewerbeflachen ei-
ner neuen Nutzung zugefiihrt und eine Neuausweisung von Flachen im Aul3enbereich ver-
mieden. Einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden, dem Gebot der
Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie dem Vorrang der Innenentwicklung vor der Au-
Benentwicklung nach § la Abs. 2 S. 1 BauGB wird damit Rechnung getragen. Zudem wird
durch gezielten Rickbau von Zwischenbauten und der Herstellung von Grinflachen die na-
tirliche Bodenfunktion wiederhergestellt.

6.4  Schutzgut Wasser

Der BayernAtlas gibt fur das Plangebiet keine wassersensiblen Bereiche an. Hochwasserge-
fahrenflachen sind fiir HQ100 HQhaufig und HQextrem gegeben. Entsprechende Schutz- und
AusgleichsmalRhahmen sind vorhanden. Der Magnus Park wird bei Hochwasserereignissen
zum grofRen Teil von der bestehenden Ufermauer geschiitzt. Das Hanfwerkeareal ist wie in
Abbildung 7 zu sehen bei einem HQ100 nicht vollumfanglich tberschwemmt. Grundlage hier-
fur ist eine funktionsfahige Ufermauer sowie die Anwendung der mobilen Hochwasserschut-
zelemente. Um auch in Zukunft die Hochwassersicherheit des Areals zu gewdahrleisten ist die
Ufermauer in einem funktionsfahigen Zustand zu erhalten. Eventuell vorhandene Licken in
der Ufermauer sind zu schliel3en und eine einheitliche Hohe der Maueroberkante ist zu schaf-
fen. FUr den Einsatz der mobilen Hochwasserelemente an den Durchfahrten in der Ufer-
mauer, wird vom Wasserwirtschaftsamt Kempten empfohlen, einen Alarmplan aufzustellen.
Weitere Informationen unter Nr. 6.1 Schutzgebiete.

Im Zuge der Planung ergibt sich keine Mehrversiegelung, sondern im Gegenteil eine Entsie-
gelung. Das Gebiet ist aktuell bereits weitestgehend bebaut und durch ErschlieBungsflachen
versiegelt. Das Plangebiet wird durch den Rickbau neuere Gebaudeteile zwischen den pra-
genden Zeilenbauten entsiegelt. Durch die Schaffung von privaten Grunflachen kann das an-
fallende Niederschlagswasser kiinftig weitergehend als im status quo auf dem Grundstiick
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versickert werden und die Grundwasserneubildung begiinstigt werden. Da der status quo ver-
bessert wird, wurde auf eine vertiefende Untersuchung der Niederschlagswasserbeseitigung
und der Bewaltigung von Starkregenereignissen verzichtet.

Um den Niederschlagswasserabfluss weiter zu reduzieren, sind zudem private Hof-, Lager-
und Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen Beldgen herzustellen.
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Abbildung 7: Auszug aus dem BayernAtlas mit Informationen zu festgesetzten Uberschwemmungsgebieten,
Hochwassergefahrenflachen HQ100 und HQhaufig

Das Gebiet ist zudem bei extremen Hochwasserereignissen betroffen und deshalb als Risi-
kogebiet aulRerhalb von Uberschwemmungsgebieten nach § 78b WHG einzustufen. Dort ist
die Anderungen von Bauleitplanen grundsatzlich moglich. Dabei ist die Abwagung nach
81 Absatz 7 des Baugesetzbuches zu bericksichtigen. Nach § 78b Abst. 1 Nr. 1 WHG sind
dies insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher
Sachschaden.

Es wird eine Gewerbe- und Industriebrache im Bestand Uberplant und kein neues Baugebiet
erstmals ausgewiesen. Im Vergleich zum status quo werden aufgrund des Rickbaus im Plan-
gebiet ca. 15 % weniger Gebaude stehen.

Eine Gefahrdung von Leben oder erhebliche Gesundheits- oder Sachschaden ist nicht, ins-
besondere auch nicht fuir Ober- oder Unterlieger, zu erwarten, da der Retentionsraumverlust
durch geeignete AusgleichsmaBnahmen sichergestellt wird und bereits Hochwasserschutz-
anlagen vorhanden sind.

Den Belangen des Hochwasserschutzes wird mit dem fachgutachterlich ausgearbeiteten Re-
tentionsraumausgleich angemessen Rechnung getragen. Dieses wurde mit dem WWA Kemp-
ten abgestimmten.
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Abbildung 8: Auszug aus dem BayernAtlas mit Informationen zu Hochwassergefahrenflachen HQextrem

6.5 Schutzgut Luft und Klima

Die Planung im Geltungsbereich stellt keine zusatzliche Barriere fir die vorherrschenden
Windverhaltnisse dar, da das Umfeld des Plangebietes bereits bauliche Strukturen aufweist.
Die wenigen Neubauten werden voraussichtlich als einzelne Bauwerke errichtet. Zudem ist
siidlich durch die ansteigende Bundestral’e B 17 und den Hutlersberg eine Barriere gegeben.
Auch werden Frischluftschneisen durch die Wiederherstellung der historischen Zeilenstruktur
und den Ruckbau von Zwischenbauten geschaffen.

Aufgrund der bereits hohen Versiegelung im Plangebiet ist mit keinen zusatzlichen klimati-
schen Aufheizungseffekten zu rechnen. Durch die Entsiegelung und Schaffung von weiteren
Grinflachen ist eher von einer Verbesserung des Kleinklimas auszugehen.

6.6 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist bereits weitestgehend bebaut und durch den Bebauungsplan soll das Ge-
biet einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Durch die Planung sind keine zusétzlichen ne-
gativen Auswirkungen fur die Bevdlkerung zu erwarten.

Im Hinblick auf geplante Wohnnutzungen werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von
tags/nachts 60 / 50dB(A) durch den Verkehrslarm der B 17 eingehalten. Der Gewerbelarm
kann durch die Prufung der Immissionsrichtwerte der TA Larm im Einzelgenehmigungsver-
fahren bertcksichtigt werden (siehe Ziff. 8.12. der Planbegriindung).

Durch die BaumalRnahmen kann es voribergehend zu Beeintrachtigungen durch Larm und
Emissionen kommen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden wéahrend der Bau-
phase durch die Einhaltung der Immissionsrichtwerte AVV Baularm sichergestellt.
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6.7 Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich befindet sich im Innenbereich der Stadt Flissen und wird stdlich und
slidostlich durch eine Stutzwand und der ansteigenden Bundesstral3e 17 begrenzt. Nordlich
sowie westlich ist das Plangebiet durch den Lech begrenzt. Ein direkter Ubergang zur freien
Landschaft ist nicht gegeben. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Das Gewerbe- und Industrieareal der ehe-
maligen Hanfwerke préagt das Landschaftsbild seit tber 160 Jahren. Im Gegenteil wird das
Landschaftsbild durch den Rlckbau von Zwischenbauten und die Wiederherstellung der
denkmalgeschutzten historischen Zeilenstruktur aufgewertet.

6.8 Kultur und Sachgduter

Im Geltungsbereich sowie in ndherer Umgebung befinden sich Kultur und Sachguter, welche
nachfolgend genauer beschrieben werden.

6.8.1 Ensemble:

No&rdlich, 6stlich und stdlich befindet sich angrenzen und in direkter Umgebung das Ensemble
JAltstadt Flssen® mit der Aktennummer E-7-77-129-1. Das Ensemble umfasst den histori-
schen Kern der Stadt Fissen, sowie eine Vielzahl an Einzelbaudenkmaélern, wie das Hohe
Schloss, den Schlossberg das Kloster St. Mang, den westlich gelegenen Baumgarten sowie
jenseits des Lechs den Briuckenkopf am Fuld des Hutlerbergs und die dulRere Lechvorstadt
mit der Barockkirche ,Unserer Lieben Frau am Berg*.
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Abbildung 9: Auszug aus dem Bayernatlas, Denkmaldaten ,Ensemble®, 2023

6.8.2 Bodendenkmal

Innerhalb des Plangebietes befindet sich lediglich im Osten auf H6he der Lechbriicke ein Teil
des Bodendenkmals D-7-8430-0051. Zudem grenzt stidlich im Bereich der Barockkirche ,Un-
serer Lieben Frau am Berg“ das Bodendenkmal D-7-8430-0066 an das Plangebiet an.
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Abbildung 10: Auszug aus dem Bayernatlas, Denkmaldaten ,Bodendekmal®, 2023

6.8.3 Einzelbaudenkmaler

Im Plangebiet selbst befinden sich mehrere Einzelbaudenkmaéler der ehem. mechanische Sei-
lerwarenfabrik Flssen, spater Hanfwerke Flssen-Immenstadt AG, mit der Aktennummer D-
7-77-129-124.

Es handelt sich hierbei um drei langgestreckte und in Teilen erhaltene Stangenbauten aus
Natursteinquadern bzw. mit Putzfassaden mit einfacher Fassadengliederung. Beim ,Lechbau”
und ,Mittelbau” ist der Denkmalschutz zu differenzieren. Zusatzlich zu den unter Denkmal
stehenden ostlichen Geb&audeteilen sind beim ,Lechbau” Teilbereiche als Zeilen-Kubatur und
beim ,Mittelbau® Teilbereiche der Fassade unter Denkmal gestellt. Ebenso die Verbindungs-
briicken aus genieteter Stahlfachwerkkonstruktion. Einige der Baudenkmaler im Planbereich
befinden sich zum Teil in einem desastrosen Zustand. Die Dacher sind mittlerweile in Teilbe-
reichen undicht, insbesondere der Sudbau ist hiervon betroffen und dadurch bereits einsturz-
gefahrdet. Die Bausubstanz wird durch den Wassereintrag von Jahr zu Jahr weiter in Mitlei-
denschaft gezogen. Die Entwicklung des Plangebiets wird daher zu einer erheblichen Auf-
wertung der heutigen Industriebrache beitragen, indem die denkmalgeschitzte Substanz
durch Rickbauten freigestellt wird und die historischen Zeilenbauten sukzessive aufwandig
saniert werden.

Weiterhin befindet sich das Wasserkraftwerk mit der Aktennummer D-7-77-129-216 auf dem
Gelande.

Im direkten Umfeld befinden sich mehrere Baudenkmaéler, u. a. katholische Kirche, Filialkirche
,unserer Lieben Frau am Berg“ (D-7-77-129-183).
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Abbildung 11: Auszug aus dem Bayernatlas, Denkmaldaten ,Baudenkmal®, 2023

6.8.4 Denkmalpragende Umgebung des Plangebietes

Im Rahmen der Revitalisierung der Industriebrache und der damit verbundenen stadtebauli-
chen Neuordnung wurde nicht nur besonderer Wert auf den Schutz und die Wahrung der
denkmalgeschitzten Bausubstanzen im Plangebiet gelegt. Das Plangebiet ist namlich von
mehreren Baudenkmaélern umfasst, die fir das historische Stadtbild von Fiissen von Bedeu-
tung sind. Hierzu gehdéren insbesondere die Kirche ,Unseren Lieben Frau am Berg*“, das Klos-
ter Sankt Mang und das landschaftspragende ,Hohe Schloss®. Diese Denkmaler pragen das
Stadtbild mal3geblich und stehen in Beziehung zum Plangebiet.

Die baulichen MalRnahmen im Plangebiet umfassen sowohl die Sanierung von bestehenden
Gebauden (auch Denkmaler) als auch eine umfassende Freiflachengestaltung, die das Plan-
gebiet im Vergleich zum aktuellen Zustand erheblich aufwertet. Zudem wird es einen Ergan-
zungsbau und zwei Neubauten geben (Zufahrt & Mobilitatshub).

Die Zufahrt und das Mobilitdtshub werden verkehrsrechtlich konform und landschaftlich inte-
griert, um das historische Ensemble der Altstadt Fiissen und die Lechvorstadt mit der Filial-
kirche Unserer Lieben Frau am Berg nicht zu beeintrachtigen. Naturnahe B&schungen ver-
hindern eine visuelle Dominanz der Zufahrt. Das Mobilitatshub, notwendig fir das autofreie
Quartier, wird in Material und Gestaltung an die Umgebung angepasst, um sich harmonisch
in das Stadtbild einzufligen und die Blickachsen zu den umliegenden Denkmaélern zu erhalten.

Zusammengefasst lasst sich feststellen, dass die Revitalisierung der Industriebrache das
Quartier aufwertet, ohne den denkmalgeschutzten Charakter der Umgebung oder die umlie-
genden Baudenkmaler zu beeintrachtigen. Historische Strukturen werden behutsam saniert
und durch moderne, denkmalgerechte Elemente erganzt. Alle MaRnahmen erfolgen im Ein-
klang mit den denkmalrechtlichen Vorgaben, sodass der Schutz der Baudenkmaéler gewahr-
leistet bleibt und gleichzeitig die historische Identitat der Altstadt Fliissen sowie eine nachhal-
tige Entwicklung des Quartiers sichergestellt werden.
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7. PLANUNGSKONZEPT

7.1 Stadtebauliches Konzept

Die Gebaudesubstanz der ehemaligen ,Mechanischen Seilerwarenfabrik Flssen®, spater
Hanfwerke Flssen-Immenstadt AG, ist in die Jahre gekommen und droht mehr und mehr zu
verkommen. Einige Gebaudeteile konnten durch einen privaten Investor mittlerweile aufwen-
dig saniert werden und einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Erhebliche Flachenanteile
sind aktuell jedoch, insbesondere auch aus Brandschutzgrinden und undichter Dacher (Ein-
sturzgefahr), derzeit nicht nutzbar.

Ziel der Planung ist es, ein Gesamtheitliches Konzept fir das Areal ,Magnus Park® zu entwi-
ckeln und das Gebiet unter Berticksichtigung des Denkmal-, Natur- und Immissionsschutzes
in ein innovatives, nachhaltiges und zukunftsfahiges Urbanes Stadtquartier mit einer vitalen
Nutzungsmischung zu transformieren.

Die Historie des Gelandes spiegelt sich unter anderem in den Gebauden wie auch in deren
Positionierung wider. Pragende Struktur ist hierbei die Zeilenbauweise der drei nérdlichen
Gebauderiegel. Derzeit sind die Zwischenrdume durch spater hinzugefiigte Bauwerke nicht
mehr erlebbar. Bauleitplanerisches Ziel ist es, die charakteristischen Zeilenbauten einerseits
in Proportion sowie in deren stadtebaulichen Auspragung und denkmalfachlichen Bedeutung
zu erhalten. Hierflr ist geplant, Teilbereiche der bebauten Zwischenraume zuriickzubauen.
Die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude sollen, soweit mdglich, erhalten und saniert
werden.

Der stadtebauliche Masterplan sowie der daraus entwickelte Bebauungsplan haben gemein-
sam das Hauptziel, die bestehende historische Bebauung zu sichern und als solche wieder
erlebbar zu machen. Als Erganzung zum Bestand soll zudem der ,Studbau® in seiner Zeilen-
struktur bis auf die Hohe des Lechbaus verlangert werden, wodurch die neue Platzgestaltung
beim Eingang des Magnus Parks stadtebaulich hervorgehoben wird. Eine strenge Griinord-
nung zwischen den Zeilenbauten betont zudem die Zeilenstruktur. Die notwendigen und of-
fentlichen Stellpléatze sollten nach bisheriger Planung in einem zentralen Mobilitatshub unter-
gebracht werden, sodass das historische Ensemble durch den ruhenden Verkehr nicht beein-
trachtigt wird und ein weitestgehend autofreies Quartier mit hochwertiger Freianlagen entste-
hen kann.

Durch die moderate Erweiterung des Sudbaus kann zum einen eine wirtschaftliche Nutzung
des Areals gesichert und zum anderen auch dem Ziel des Umweltschutzes Rechnung getra-
gen werden. 8 1la Abs. 2 BauGB schreibt vor, mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur
bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
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Der zweite Neubau dient der Unterbringung und Bindelung des ruhenden Verkehres im Mag-
nus Park. Die notwendigen Stellplatze sollen nach bisheriger Planung in dem zentralen Mo-
bilitatshub untergebracht werden, sodass das historische Ensemble durch den ruhenden Ver-
kehr nicht beeintrachtigt und die Aufenthaltsqualitdt addquat zu dem Industriedenkmal und
den darin geplanten Nutzungen gesteigert wird.

Der Muhlbachgraben steht dabei nicht im Vordergrund, wenn die stadtebauliche Zeilenstruk-
tur als Mehrwert gewonnen werde. Durch den geplanten Riickbau der Zwischenbauten sowie
der strengen Grinordnung zwischen den Zeilenbauten wird dieses stadtebauliche Ziel er-
reicht. In Abstimmung mit dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege einigte man sich
auf eine hinreichende fachliche und historische Wirdigung des Mihigrabens am Anfangs-
punkt (z.B. die Lecheinbuchtung mit ca. 8 Meter bis zur alten Briicke, s. Abbildung 12) und
am Endpunkt (Rickgeb&ude Kesselhaus).

Im Rahmen eines Arbeitsgesprachs am 10. Januar 2025 haben Vertreter des Bayerischen
Landesamts fir Denkmalpflege (BLfD) und des Landratsamts (LRA) den vorliegenden stad-
tebaulichen Bebauungsplanentwurf erértert und sich auf dessen inhaltliche Ausgestaltung
verstandigt. Dabei wurde wiederholt festgestellt, dass insbesondere dem Muhlbachgraben
eine nachrangige Betrachtung zukomme. Grund hierfr ist die im Bebauungsplanentwurf dar-
gestellte stadtebaulich Uberzeugende Losung, die den Anforderungen an eine nachhaltige
und koharente Planung gerecht wird.

19929°/795m
20262°/813m

Abbildung 12: Ausschnitt aus dem BayernAtlas, Einbuchtung Lech zur bestehenden alten Briicke

Im stadtebaulichen Masterplan, welcher die Grundlage des Bebauungsplans darstellt, sind
die zwei Standorte zur historischen Wirdigung ,Rickgebaude Kesselhaus“ und ,Lechein-
buchtung unter der Briicke* dargestellt.

Im weiteren Planungsverlauf wurden nun die vier weiteren Standorte in die Planung aufge-
nommen und sind im Bebauungsplan als Hinweise dargestellt (s. zudem Abbildung 13).
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Abbildung 13: Standorte der historischen Wiirdigungen des Triebwerkskanal und dem Muhlgraben

Der Startpunkt bildet der neue Eingangsbereich auf Hohe der bestehenden Lecheinbuchtung
(Nr. 1 im Plan). Die ,Lecheinbuchtung bis zur derzeitigen Briicke zeigt den Endpunkt des
ehemaligen Muhlbachs. Hier wird der Bereich vor der alten Briicke voraussichtlich eine mog-
liche Boschungsbefestigung mit Steinen (ehemaliger Steinbruch und Sohle aus Flussbaustei-
nen) erhalten. Zudem wird im Bereich des Ful3wegs eine Infotafel mit historische Aufarbeitung
des Mihlgrabens geben. Der zweite Standort (Nr. 2 im Plan) befindet sich am ,Ruckgebaude
Kesselhaus”, bei welchem der historische Kanal in Teilen noch vorhanden ist. Hier wird in
Verbindung mit einer Infotafel und Biergarten die Historie fur die Offentlichkeit veranschaulicht
und zugéanglich gemacht. Zusatzlich wird der ehemalige Triebwerkskanal im Westen des
Plangebietes an drei Standorten historisch gewurdigt. Diese befinden sich zum einem am
ehemaligen Auslassbereich in den Lech (Nr. 3), zwischen Lech- und Mittelbau (Nr. 4, voraus-
sichtlich weitestgehender Erhalt der Triebwerkskanal Anlagenteile) und innerhalb der Griun-
flache 2 im Westen (Nr. 5, Sichtbarmachung des Triebwerkskanalverlaufs). Die letzte histori-
sche Wirdigung beider Kanale findet am ehemaligen Wasserstollen im Siidwesten des Plan-
gebietes statt (Nr. 6 im Plan). Neben einer neuen Erschlielung des Grundstiickes sind auch
Umgestaltungen der Freiflachen sowie den durch den Rickbau der Zwischenbauten freiwer-
denden Flachen geplant. Im Eingangsbereich des Magnus Parks soll ein Platz entstehen, von
welchem die Besucher wie auch die Angestellten des Areals in den neuen Mobilitatshub ge-
langen. Die Nord- und Sid-Passage (Zwischenraume der Zeilenbauten) werden entsiegelt
und naturnah angelegt. Baumalleen sollen hierbei die Zeilenstruktur im Freiraum aufnehmen
und starken. Neben dem Eingangspatz wird es noch zwei weitere Platze geben, welche ein
gastronomisches Angebot bieten kénnen. Der zweite Freiraum ist ostlich des Lechbaus ge-
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plant und der dritte Platz wird in Form eines ,Handwerkerhofs“ im Westen des Quartiers plat-
ziert werden. In Reminiszenz an die frihere Wasserwirtschaft und Kandle kénnten in den
Passagen Wasserrinnen integriert werden.

Das Nutzungskonzept sieht eine bunte Mischung aus Gewerbe, Dienstleistung, Handwerk,
Kunst, verschiedenen Wohnformen, Beherbergungsgewerbe, Gastronomie, Gesundheit, Kul-
tur und Veranstaltungen sowie Sport und Freizeit vor.

Der aktuelle Flachenanteil im Gebaudebestand (ca. 2,35 ha) wird trotz der geplanten Neu-
bauten um ca. 16 % geringer ausfallen. Nach Riuckbau und Neubau sind dann ca. 1,97 ha
Flache mit Gebauden belegt.
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Abbildung 14: fortgeschriebener stadtebaulicher Masterplan, Biro OPLA, 2024-2025
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Abbildung 15: shematische Darstellung des Bestandes ohne Grunstruktur, Ostansicht
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Abbildung 17: shematische Darstellung des Bestandes ohne Griinstruktur, Blick von Briicke auf das Magnus Park Areal,
Augenhdhe ca. 1,66 m U. Bodenbelag Bricke
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Abbildung 18: shematische Darstellung der Planung ohne Griinstruktur, Blick von Briicke auf das Magnus Park Areal,
Augenhdhe ca. 1,66 m . Bodenbelag Briicke
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Abbildung 19: shematische Darstellung der Planung mit bestehender und geplanter Griinstruktur, Blick von Briicke auf das
Magnus Park Areal, Augenhodhe ca. 1,66 m u. Bodenbelag Briicke

7.2 Verkehrskonzept

Das ,Magnus Park® Quartier soll bis-aut-den-unverzichtbare-Anr—und-Ablieferverkehrfir-die
Gewerbetreibenden-weitestgehend autofrei bleiben. Daher ist am zentralen Eingangsbereich
ein Mobilitatshub fur Besucher und Beschéaftigte geplant. Die Situierung des Hubs wurde zu-
dem mit dem Staatlichen Baumt Kempten abgestimmt, welche unter bestimmen Vorausset-
zungen einem direkten Anbau an die Stitzwand der B17 zustimmen.

Am 10. Januar 2025 wurde das Uberarbeitete Baufeld 5, einschliel3lich des Standorts des
geplanten Mobilitdtshubs, im Rahmen eines Abstimmungstermins mit Vertretern des Bayeri-
schen Landesamts fur Denkmalpflege (BLfD) und des Landratsamts Ostallgau abgestimmt.
Das durch den Wegfall der obersten Parkebene und die Verklrzung des Baukorpers entste-
hende Parkraumdefizit kann nicht allein durch eine optimierte Breite ausgeglichen werden.
Daher wurden zuséatzliche Stellplatzkapazitdten oberirdisch innerhalb des Plangebiets inte-
griert.

Der bestehende Stellplatz westlich von Baufeld 6 wurde in die Planung einbezogen, erganzt
durch weitere Stellplatzméglichkeiten entlang der Nord- und Sidpassage sowie im Bereich
des Eingangsplatzes. Diese Anpassungen ermdglichen eine bedarfsgerechte und funktionale
Nutzung der Freiflachen in Kombination mit dem verkleinerten Mobilitatshub. Damit wird so-
wohl den verkehrlichen Anforderungen als auch der Aufenthaltsqualitat im Plangebiet Rech-
nung getragen. Gleichzeitig stellt die Planung einen mit BLfD und LRA abgestimmten Kom-
promiss dar, der die Balance zwischen notwendigem Parkraum und Denkmalschutz wahrt.

Zentrales Ziel der Bauleitplanung ist die Revitalisierung der heutigen Industriebrache. Der
angestrebte attraktive urbane Nutzungsmix (Gewerbe, Handwerk, Dienstleitungen, Gastrono-
mie, Indoor-Freizeit Nutzungen, Bildung, ergdnzendes Wohnen) erfordern gem. der Stellplatz-
satzung Fussen eine erhebliche Erhéhung des Stellplatzbedarfs im Magnus Park.
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Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wéren selbst um den Preis einer noch weitergehen-
den Flachenversieglung gegentiber dem Bestand nicht abbildbar. Eine Verteilung derdieser
notwendigen Stellplatze im gesamten Quartier stiinde zudem im diametralen Widerspruch zu
den bereits genannten stadtebaulichen Zielen einer Aufwertung und Attraktivierung der Frei-
raumgestaltung und Erlebbarkeit des Industriedenkmals.

Die Konsequenz aus den oben genannten stadtebaulichen Zielen ist die Bliindelung der Stell-
platze in einem Mobilitdtshub sowie den wenigen oberirdischen Stellplatzmdglichkeiten. Fur
diesen wurden unter Berlcksichtigung der bereits angefuhrten stadtebaulichen, landschaftli-
chen 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 Mobilitatshubs in die historischen Gebaude scheidet aus mehreren Grin-
den aus. Die historische Bausubstanz weist keine hinreichende Tragkraft auf. Eine statische
Ertlchtigung lasst sich weder wirtschaftlich noch denkmalschutzrechtlich darstellen. Darliber
hinaus lasst die baukonstruktive Rasterung keine effiziente Parkraumverteilung zu. Die erfor-
derlichen ErschlieBungsanlagen wirden grob verunstaltend wirken und dem Leitziel eines
autofreien Quartiers widersprechen.

Konsequenz hieraus ist, dass nur der Neubau eines Mobilitatshubs diesen stadtebaulichen
Zielen Rechnung tragen kann. Fir den Neubau wurden verschiedene Varianten gepruft.

Eine Verortung an der Stelle der sidlichen Gewerbehalle scheidet aus. Das seinerzeit aus
Mitteln der Wirtschaftsférderung unter Einsatz des damaligen bayrischen Ministerprasidenten
gefdrderte Faserzentrum ist nicht nur ein Zeugnis bayrischer Industriepolitik, sondern auch
heute noch mit dem wichtigsten Ankermieter des Magnus Park belegt. Eine nachhaltige und
wirtschaftlich darstellbare Entwicklung des Quartiers kann nur mit Ricksicht auf die beste-
henden Mieter gelingen. Eine Uberbauung der Halle wurde vom Eigentiimer gepruft, ist aber
aus bautechnischen und statischen Grinden nicht wirtschaftlich darstellbar und ware auch
nicht denkmalfachlich adaquat. Den Mobilitdtshub weitestgehend als Verlangerung an die
sldliche Gewerbehalle zu riicken, ist nicht méglich, da die Zufahrt zur Gewerbehalle sowie
entsprechende Aufstell- und Wendeflachen fur LKW gewahrleistet bleiben missen.

Die ErschlielBung des Grundstiicks muss im Zuge der Transformation neugestaltet und aus-
gebaut werden, da die bisherige Situation aufgrund des spitzen Winkels der Einmindung in
die vielbefahrene Bundesstralie B 17 im Hinblick auf die Sicherheit- und Leichtigkeit des Ver-
kehrs verbesserungswiurdig ist. Hierfir wurden in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt
Kempten verschiedene Varianten und Losungsansatze diskutiert. Neben einer Linksabbiege-
spur von der B17 aus waren auch weitere Parameter (z. B. rechtwinklige Zufahrt) Vorausset-
zung einer neuen Zufahrt. Das Staatliche Bauamt Kempten begrif3t die geplante Erschlie-
Bung als deutliche Verbesserung des status quo.
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7.3 Griunordnungskonzept

Das Grunordnungskonzept des Magnus Parks sieht vor, die sidwestliche Boschung mit aus-
gepragten Gehdlzstrukturen zu erhalten. Entlang des Lechs sind private Grinflachen geplant,
welche durch weitere Gehdlzpflanzungen aufgewertet werden sollen. Die vom Ruckbau be-
troffenen Flachen (Zwischenbauten) werden weitestgehend naturnah angelegt. Baumalleen
sollen hierbei die Zeilenstruktur im Freiraum aufnehmen und starken.

In den neugewonnen Nord- und Sud-Passagen wird durch Rickbau und Entsiegelung und
einer strengen Grunordnung in der Freiflachengestaltung die Zeilenbebauung aufgegriffen
und betont. Die geplanten Grinflachen sollen einen Urbanen Charakter erhalten. Dafir sind
die granordnerischen Freiflachen mit einem Rasen anzuséden und mit Gehdlzen in einem al-
leenartigen Charakter zu bepflanzen.

Das Plangebiet liegt zwischen Lech im Norden und dem Hutlersberg im Siiden. Das zukinf-
tige urbane Gebiet soll sich in dieses atemberaubende Naturgefiige nicht nur stadtebaulich,
sondern auch landschatftlich einfliigen. Wahrend im Inneren des Quartiers, den Nord- und Sid-
Passagen sowie dem neuen Eingangsbereich eine strenge Freiflachengestaltung geplant ist,
ist in den Randbereichen des Quartiers eine aufgelockerte Griinordnung als Ubergang zum
natdrlich bewachsenem Berghang und dem Uferbereich des Lechs geplant (Landschafts-
raum). Im Studwesten des Grundstiicks besteht bereits eine Béschung zur Stiitzwand der Ti-
roler StralRe, welche durch unterschiedliche Gehdlze intensiv eingegrint ist. Entlang des
Lechlaufs hingegen sind bis zur Lechmauer (Hochwasserschutz) auf dem Grundstiick derzeit
keine hochwertigen Grinstrukturen vorhanden. Hier sind kiinftig neue griinordnerischen Frei-
flachen geplant, welche als extensive Wiesenflachen anzulegen und mit Geholzen und Strau-
chern in Gruppen zu bepflanzen sind.

Durch diese MaRnahmen werden ein natirlicher Ubergang und Puffer vom zukiinftigen urba-
nen Gebiet zum bestehenden Lechufer geschaffen.

Die Uberschlagige Flachenauswertung des Bebauungsplanes zeigt zudem deutlich auf, in
welchem Ausmall die Freiflachengestaltung das Quartier 6kologisch, nachhaltig und land-
schaftlich aufwerten wird. Der derzeitige Bestand an Griinflachen, auch unter Berilicksichti-
gung von strukturreichen Béden, Béschungen oder steinig-felsige Strukturen mit nur lickiger
Vegetation, belduft sich auf ca. 1,52-53 ha und entspricht ca. 24-25 % der BilanzGesamtflache
(privates Grundstick, Flurnummer 3176/4 und 364 sowie Tellflache der Flurnummer 3176).
Durch die Neuplanung werden Griinflachen von ca. 2;641,9 ha geschaffen, das entspricht
ea-fast 1/3 mehr als im Bestand (ca. + 3424%). Die neuen Grunflachen belegen ca. 33-32 %
der BilanzGesamtflache. Die geplante FlAchenentsiegelung erméglicht eine hochwertige Frei-
anlagengestaltung die nicht nur naturschutzfachlich und artenschutzrechtlich eine deutliche
Aufwertung des Status quo darstellt, sondern auch stddtebaulich und denkmalfachlich eine
dem Ensemble angemessene Landschaftsasthetik schafft.

7.4 Denkmalschutz

Wie bereits unter Nr. 6.8 dieser Begrindung Kultur und Sachgutererlautert, ist das Areal so-
wie die Umgebung geprégt von Kultur und Sachgutern. Die hohe Gestaltungsqualitat der Ge-
baude soll insbesondere auch aufgrund der Blickbeziehung von und zur Fiissener Altstadt mit
ihren Einzelbaudenkmalern des Hohen Schlosses und des Magnus-Park gesichert werden.
Neben dem Erhalt und der Sanierung von unter Denkmal stehenden Geb&uden, soll auch die

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 28.01.2025 Seite 34 von 50



STADT FUSSEN ENTWURF
Bebauungsplan S 55 ,Muhlbachgasse* C) Begriindung

Historie der ehemaligen Nutzung entsprechend auf dem Areal gewdrdigt werden. In zahlrei-
chen Abstimmungen mit dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege wurden entspre-
chende MalRnahmen diskutiert und erarbeitet. So soll es unter anderem an geeigneten Stand-
orten Infotafeln mit einer historischen Aufarbeitung geben.

8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

8.1 Art der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Im Plangebiet wird eine Nutzungsmischung, u. a. aus Gewerbe, Dienstleistung, Handwerk,
Kunst, verschiedenen Wohnformen (wie z. B. Mietwohnungen), Beherbergungsgewerbe,
Gastronomie, Gesundheit, Kultur und Veranstaltungen sowie Sport und Freizeit, angestrebt.
Dafir eignet sich das Urbane Gebiet, welches Wohnen sowie die Unterbringung von Gewer-
bebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stdren, zulasst. In einem Urbanen Gebiet muss die Nutzungsmischung nicht
gleichgewichtig sein (8 6a Abs. 1 BauNVO).

Der Mobilitdtshub im Magnus Park profitiert von einer altstadtnahen (fuBlaufigen), panorama-
reichen (Lech, Stadtansicht) und ist direkt an den OPNV angebunden. Erganzend wird im
Mobilitatshub Elektro-Ladeinfrastruktur fur zulassig erklart.

Die in Urbanen Gebieten allgemein zulassigen Betriebe fir Beherbergungsgewerbe wurden
ursprunglich far nicht zulassig erklart. Die Stadt Flssen tragt damit dem Tourismuskonzept
der Stadt und der Einschétzung der Flissen Tourismus und Marketing Rechnung, dass grund-
satzlich keine Bettenmehrung bereits vorhandener touristischer Angebote angestrebt werden
sollen. Wenn bestehende Angebotsliicken im touristischen Angebot geschlossen werden kon-
nen (z.B. Familienhotel, Einrichtung mit Leuchtturmcharakter) oder wenn die Hotelnutzung
eine Komplementarfunktion zu einer anderen Einrichtung hat (z.B. Gesundheitszentrum,
Sporteinrichtung/Leistungszentrum oder Indoor-Freizeitnutzungen mit Ubernachtungsmég-
lichkeit), kbnnte im weiteren Verfahren tber eine Zul&ssigkeit im Stadtrat beraten und in die
Festsetzungen entsprechend aufgenommen werden. Die Erteilung der Ausnahme steht im
Ermessen der Stadt Fussen (§ 31 Abs. 1 BauGB). Im weiteren Planungsverlauf konnte nun-
mehr ein mdglicher Betreiber gefunden werden, welcher genau diese touristische Angebots-
licke schlieRen kann und einen Mehrwert fir die Stadt- und Tourismusentwicklung bringt.
Geplant ist ein Familienhotel, u. a. mit Familienzimmern, Familienrestaurant, Kinderspielzim-
mer/-anlage 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 Hotelgasten genutzt werden kdnnte.

Das Projekt bringt bedeutende Vorteile fir den Tourismus mit sich. In der Region gibt es
derzeit kein vergleichbares Haus, welches sich auf Familien spezialisiert. Dadurch wird ein
Bedarf gedeckt, den das touristische Gremium als sinnvoll erachten, ohne bestehende Be-
triebe zu konkurrieren oder zu ruinieren. Dank der N&he zu den neu geplanten aber auch
bestehenden Freizeiteinrichtungen (z. B. WEZ, dem Reptilienzoo, dem Skate- und Bike-Park)
entsteht ein Synergienetzwerk fiir alle Nutzer. Die kurzen Wege zu Familien-POls, zur Natur
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und zur Altstadt reduzieren die Abh&ngigkeit von privaten Fahrzeugen, wodurch die zusatzli-
che Verkehrsbelastung gering bleibt. Zudem kénnen Géaste mit der FlissenCard den 6ffentli-
chen Nahverkehr kostenlos nutzen.

Zudem dienst das Hotelprojekt als Anker fir die Weiterentwicklung des Magnus Parks und ist
ein wichtiger Bestandteil einer zukunftsorientierten Stadtentwicklung, die im Interesse der
Stadt und auch der Offentlichkeit liegt. Zuséatzlich beinhaltet das Projekt die Einrichtung einer
Indoor-Erlebnisattraktion fir Kinder und Jugendliche, die sowohl Einheimischen als auch Gas-
ten zugutekommt. Diese Attraktion erfullt einen lang gehegten Wunsch der Jugendlichen, der
bisher nicht realisiert werden konnte. Weitere mit dem Hotel verbundene Vorteile fir Flissen
als Lebensraum umfassen zuséatzliche Gastronomie, méglicherweise ein Kino und erlebbares
Handwerk, die durch die Nachfrage aus dem Hotel wirtschaftlich tragfahig werden. Dartber
hinaus ist es wichtig, erganzend zum Hotelprojekt Wohnraum zu schaffen, sowohl fur die
Angestellten als auch fur den allgemeinen Wohnmarkt.

Weiterhin schliel3t die Stadt Fissen in dem Bebauungsplan Ferienwohnungen i.S.d. § 13a
BauNVO, die nach ihrer Lage, GroRRe, Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung fur den
Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer einem
wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen, aus. Dadurch wird einer Bettenmehrung
bereits vorhandener touristischer Angebote entgegengewirkt.

Nicht zulassig sollen Tankstellen fur fossile Brennstoffe und Vergniigungsstatten sein, da
diese nicht zum Nutzungskonzept des neuen Quartiers passen. Fir die Offentlichkeit zugang-
liche Tankstellen widersprechen dem Konzept eines autofreien Quartiers, da diese das Ver-
kehrsaufkommen auf dem Areal erh6hen wirden, daher sind diese im Magnus Park nicht
zulassig. Die im Bestand vorhandene Betriebstankstelle ist auch weiterhin zuldssig, da diese
Bestandsschutz hat. Vergnigungsstatten sind aufgrund des mit ihnen verbundenen trading
down Effekts stadtebaulich an dieser Stelle unerwinscht.

Ausgeschlossen werden zudem Einzelhandelsbetriebe die nahversorgungs- und innenstadt-
relevante Sortimente fuhren.

Den Zielen der Raumordnung wird damit Rechnung getragen. Nach Ziff. 5.3.1 (Z) LEP dirfen
Flachen fur gro3flachige Einzelhandelsbetriebe i.S.d. § 11 Abs. 3 S. 1 BauNVO und fir Ag-
glomerationen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden. Abweichend hiervon sind Fl&-
chenausweisungen fir EinzelhandelsgroRprojekte, die iberwiegend dem Verkauf von Waren
des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren zuldssig. Die Stadt Flssen ist
ein Mittelzentrum. Eine Agglomeration wirde damit nicht gegen Ziff. 5.3.1 (Z) verstol3en

Ziff. 5.3.2 (Z) LEP wird Rechnung getragen. Das Plangebiet stellt jedenfalls eine stadtebauli-
che Randlage dar, in der Flachenausweisungen auch fur Einzelhandelsgrof3projekt fur Waren
des sonstigen Bedarfs erfolgen kénnen. Einzelhandelsbetriebe mit nicht nahversorgungs- o-
der innenstadtrelevanten Sortimenten sind allerdings nur im Erdgeschoss zul&ssig.

Das Plangebiet wird somit als Urbanes Gebiet (MU) im Sinne des § 6a BauNVO festgesetzt.

8.2 Mal der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie einer mdglichen dichteren
Bebauung wird fir das MU eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 3,0 festgesetzt. Der Orien-
tierungswert fir Obergrenzen gem. 8 17 BauNVO wird damit zwar ausgeschopft, jedoch wird
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der hohe Grad an Verdichtung durch die Aufenthaltsqualitéaten der grinordnerischen Freifla-
chen und durch den im Norden angrenzenden Lech kompensiert.

Die Gebaudehthen sowie die Geschossigkeit orientieren sich am Bestand, sodass insbeson-
dere bei den Zeilenbauten der historische Charakter gewahrt und durch den Rickbau von
Zwischengebauden wieder gestarkt und erlebbar gemacht werden kann. Zur Ermittlung der
Bestandshthen erfolgte ein Abgleich mit historischen Planen, den Daten der Bayerischen
Landesvermessung sowie einem prazisen digitalen Aufmal3.

Die maximale H6he des geplanten Mobilitdtshubs orientiert sich an der rérdlichen-Fahrbahn-
oberkante des Ful3- und Radweges der Bundesstralle B 17. Um die Sichtbeziehung von der
B 17 zur Fussener Altstadt nicht zu beeintrachtigten, muss die maximale Hohe des Hubs min.
0,2 m unterhalb des Bezugspunktes bleiben. Der Mobilitatshub kann einen Héhenversatz bei
der Geschossigkeit aufweisen, da die stidlich angrenze Bundesstral3e von Osten nach Wes-
ten ansteigt (s. nachfolgende Abbildung 20). Somit kdnnen die Blickbeziehungen von und zu
der Fussener Altstadt sichergestellt werden und wird die denkmalfachlich gebotene Ruicksicht
auf das sudlich der B 17 gelegene Einzelbaudenkmal ,Unserer Lieben Frau am Berg“ genom-
men. Die Festsetzung des oberen Bezugspunkts mit der Héhenlage einer vorhandenen Ver-
kehrsflache entspricht dem Bestimmtheitsgrundsatz, wenn — wie hier — im Zuge der Realisie-
rung des Bebauungsplans keine erheblichen Veranderungen dieses Punkts zu erwarten sind.
Die HOohenlage der BundesstralRe B 17 wird unveréndert bleiben.

Da aufgrund der zu erhaltenden Einzelbaudenkmaler die Bestandsgebaude zu erheblichen
Teilen zu erhalten sein werden, kann fur den unteren Bezugspunkt auf die vorhandenen Be-
standsgebaude Bezug genommen werden. Bei den wenigen Neubauten ist auf eine Hoch-
wasserangepasste Bauweise zu achten, daher ist der OK RFB des Erdgeschosses mindes-
tens 25 cm Uber dem bestehenden Gelande herzustellen.
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nordlicher Bezugspunkt (OK
4 FuB- und Radweg) fir die max.
Héhe des Mobilitatshubs

maglicher Gebaudeversatz
aufgrund der ansteigenden
Bundesstrafle

nordlicher Bezugspunkt (OK &
- FuB- und Radweg) fir die max.
Hohe des Mobilitatshubs

moglicher Gebdudeversatz
aufgrund der ansteigenden
Bundesstrafle

Abbildung 20: Beispielhafte Dartellung eines Mobilitdtshubs, in Gelb der Bezugskpunkt OK Fuf3- und Radweg der B17, in
Orange ein mogicher Gebaudeversatz in der Geschossigkeit

8.3 Bauweise und Grenzabstande — Grundzug der Planung

Im MU ist die abweichende Bauweise (a) gemall § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt und es
gelten die Grundsétze der offenen Bauweise mit der MaRgabe, dass Gebaude mit einer Ge-
baudelange von mehr als 50 m zulassig sind. Dies ist notwendig, da die bestehenden Ge-
baude diese teilweise deutlich Uberschreiten und die Zeilenstruktur u. a. auch aus denkmal-
schutzrechtlichen Griinden gesichert werden soll.
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Aufgrund der prominenten Lage (Sichtbeziehung: Altstadt Fiissen — Magnus Park) sowie der
denkmalgeschutzten Geb&ude und deren Positionierung werden mittels Baugrenzen und
Baulinien die Bauraume eng gefasst und sichern somit die historische Zeilenbauweise. Ost-
lich des Sudbaus wird die Mdglichkeit geschaffen, die Zeilenstruktur zu verlangern, sodass
dieser Gebaudeteil auf der Hohe des Lechbaus endet. Beim Mittelbau kann von der nordli-
chen Baulinie des Baufeld 2.1, um bis zu 2,0 m abgertckt werden. Die kénnte notwendig
werden, da durch den Rickbau noch nicht absehbar ist, wie der Baukdrper fortgesetzt wird,
bzw. werden kann. Ein weiteres Baufeld wird flir den geplanten Mobilitatshub definiert, wel-
cher direkt an die Stutzwand der Bundesstral3e B 17 gebaut wird. Somit kann mehr Freiraum
auf dem neu geschaffenen Platz entstehen, dem Parkraumbedarf Rechnung getragen werden
und eine Schlucht zwischen Hub und B 17 vermieden werden.

Um die stadtebauliche Struktur des Plangebietes zu steuern, sind die Baugrenzen und Bauli-
nien fur Hauptgebdude eng gefasst. Als-Aushahme—venVon dieser bewusst eng gefassten
Festsetzung sind Nebenanlagen, soweit diese eine Grundflache von max. 36-100 m2 aufwei-
sen und eine Hohe von 34,0 m nicht Uberschreiten, sowie Anlagen und Einrichtungen zur
dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung tberall auf dem
Grundstick zulassig (8 23 Abs. 5 BauNVO). Auch soweit diese Nebenanlagen ggf. verfah-
rensfrei errichtet werden kénnen, kann eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis nach Art. 6
Abs. 1 S. 2 DSchG erforderlich sein. Stellplatze hingegen sind aufgrund des weitestgehend
autofeien Quartiersgedanken ausschlief3lich innerhalb der Baugrenzen oder den dafir vorge-
sehenen Flachenumgrenzungen zulassig. Der Parkverkehr soll im Ubrigen tiberwiegend im
geplanten Mobilitatshub konzentriert werden.

Fur die Nebenanlagen der Aufenthalts- und AuBenbewirtschaftungsflachen werden Terrassen
0. a&. notwendig sein. Aktuell geplant sind zwei Flachen, eine dstlich des Lechbaus (A1) und
eine weitere sudwestlich zwischen Teilbereiches des Mittel- und Sidbaus sowie zwischen
Westbau 3 und Kesselhaus (A2). Da die Uberbaubaren Grundstiicksflachen aufgrund der be-
stehenden Bausubstanz und dem Denkmal eng gefasst sind, werden hierfiir zulassige Uber-
bauungen auB3erhalb der Baugrenze und Baulinien festgesetzt. A1 wird dabei voraussichtlich
bis zu ca. 855 m? und A2 bis zu ca. 1.400 m2 grof3 werden. Neben den AulRengastronomief-
lachen wird das geplante Familienhotel ggf. auch ein kleines Schwimmbecken bendétigen. Hier
wurde ein kleiner Bauraum im Nordwesten des Plangebietes geschaffen. Sollte dieses wider
Erwarten nicht kommen, ist in diesem Bereich eine Grinflache gem. den Festsetzungen her-
zustellen.

Die Bestandsbebauung, welche in Teilbereichen denkmalgeschutzt ist, lasst an einigen Stel-
len eine Abstandsreglung gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO nicht zu. Daher findet die Ab-
standsregelung der BayBO keine Anwendung und werden bauplanungsrechtlich abwei-
chende Abstandsflachen durch Baugrenzen und Baulinien sowie die maximal zuldssigen
Oberkanten, Wand- und Gesamthdhe bestimmt.

Der Bestand wird lediglich an zwei Stellen geringfiigig erweitert. Eine der Erweiterungen be-
findet sich ostlich des Siidbaus, diese wird zweigeschossig wie der dstliche Bestand fortge-
fahrt. Der Abstand zum nérdlichen Gebaude betragt ca. 25 m. Zur stdlichen Bestandshalle
ca. 7,0 m.

Bei Betrachtung der max. zulassigen Gesamthdhe des Neubaus (6stlicher Teilbereich des BF
3.4) von 9,5 m und der Bestandshohe des nordlichen Mittelbaus (BF 2.1), ergeben sich keine
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Uberscheidungen bei den Abstandsflachen zwischen Siid und Mittelbau. Ebenso gibt es zur
sudlichen Bestandshalle keine Abstandsflachenutiberscheidungen.

Der zweite Neubau, das Mobilitdtshub, wird in Teilbereichen direkt an die Stitzwand der Ti-
roler Stral3e gebaut und ist in seiner Hohenentwicklung begrenzt auf die OK Fahrbahn (Fuf3-
und Radweq) der Tiroler Stral3e. Eine Beeintrachtigung der stdlichen Wohngebaude ist nicht
gegeben. Nordlich des Mobilitdtshubs befinden sich ErschlieBungs- und Freiflachen. Es
kommt auch hier zu keinen Abstandsflacheniberscheidungen

8.4 Verkehrsanlagen

Siehe Nr. 7.2 Verkehrskonzept.

Innerhalb des Sichtdreiecks sind keine sichtbehindernden Gegenstande aller Art, auch An-
pflanzungen, zulassig, sodass in beide Richtungen die Fahrbahn frei tberschaubar ist.

: Aufgrund der ge-
mischten Nutzung im Plangeblet ist die Anwendung der Stellplatzsatzung der Stadt FlUssen
nicht sinnvoll, da die unterschiedlichen Nutzungen zu einer Uberlagerung der erforderlichen
Stellplatze fuhren. Dies ermdglicht eine Reduzierung des Flachenverbrauchs durch doppelte
Nutzung und Anrechnung von Stellplatzen. Auf der Planungsebene wurde daher eine Abwa-
gung zwischen den unbedingt erforderlichen Stellplatzen und dem Mobilitdtskonzept des
Magnus Parks vorgenommen.

Die Festsetzung der erforderlichen Stellplatze erfolgt daher auf Grundlage der GaStellV unter
Berucksichtigung der besonderen Rahmenbedingungen des Projekts. Insbesondere wurden
die Dimensionen und die Hohenbegrenzung des Baufensters 5 sowie die geplante Mobilitats-
strategie des Magnus Parks in die Abwagung einbezogen. Eine vollstandige Unterbringung
aller Stellplatze im Baufenster ist aufgrund denkmalpflegerischer Anforderungen und der be-
grenzten baulichen Mdglichkeiten nicht realisierbar.

Die Reduzierung der Stellplatzanzahl wird durch folgende MaRnahmen und Rahmenbedin-
gungen ermadglicht:

Anpassung an die Nutzerstruktur: Das Wohnangebot richtet sich Uberwiegend an Mitarbei-
ter des Quatrtiers, die einen geringeren Stellplatzbedarf aufweisen, da Arbeitswege in der Re-
gel zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zurtickgelegt werden.
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Effiziente Nutzung durch Doppelnutzung: Die unterschiedliche Nutzung der Stellplatze zu
verschiedenen Tageszeiten und Frequentierungen ermoglicht eine effiziente Doppelnutzung
und reduziert den Stellplatzbedarf zusatzlich.

Nachhaltige Mobilitat: Die hervorragende Anbindung des Magnus Parks an das Ful3- und
Radwegenetz sowie den OPNV unterstiitzt eine nachhaltige Mobilitat. Gleichzeitig wird durch
die Nahe zur Altstadt und das geplante Mobilitatskonzept — einschlie3lich eines Mobilitats-
hubs — der motorisierte Individualverkehr minimiert.

Die Festsetzung der Stellplatzanzahl zielt darauf ab, unnétigen Parkraum zu vermeiden, eine
hohe Aufenthaltsqualitat im urbanen Quartier sicherzustellen und die Anforderungen des mo-
dernen Verkehrs — wie Carsharing und autonome Systeme — zu bericksichtigen.

Im Zuge der Novellierung der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie der Anpassungen im
Stellplatzrecht durch das erste Modernisierungsgesetz wurde die Anzahl der Stellplatze
rechtssicher und bedarfsgerecht Gberarbeitet. Die Planung orientiert sich an den Vorgaben
der GaStellV und zielt darauf ab, die im Landesrecht vorgesehene Stellplatzanzahl nicht zu
Uberschreiten, wahrend gleichzeitig eine nachhaltige und effiziente Nutzung gewahrleistet
wird.

8.5 Energie

Erneuerbare Energien sind eine der wichtigsten Stromquellen in Deutschland und wichtiger
Baustein fur das Ziel einer klimaneutralen Energieversorgung. Bei der Energiewende bildet
der Ausbau dieser Energiequellen eine zentrale Saule, daher sind solche Anlagen ohne Ein-
schrankung auch auf3erhalb der Baugrenzen und Baulinien zuléssig.

8.6 Klima

Zur Verbesserung des Mikroklimas sind offene Stellplatze sowie Private Hof-, Lager- und Ver-
kehrsflachen wasserdurchlassig zu errichten. Gleichzeitig férdern der Riickbau der Zwischen-
bauten und die dadurch neu zu schaffenden Griinflachen die Biodiversitat und steigern die
Aufenthaltsqualitat im Quartier.

8.7 Ver-und Entsorgung

Aus Grunden der Ortsgestaltung und der prominenten Blickbeziehungen sind Ver- und Ent-
sorgungsanlagen, einschlie3lich Strom- und Telefonleitungen, — vorbehaltlich anderer gesetz-
licher Regelungen — unterirdisch zu fihren.

Niederschlagswasser ist aus Griinden des Wasserkreislaufes vorrangig auf dem privaten
Grundstick zu versickern.

8.8 Grinordnung

Ebenso wie die wasserdurchlassigen Stellplatze, Private Hof-, Lager- und Verkehrsflachen
fordern die grinorderischen Festsetzungen zum einen das Mikroklima, aber auch die Bio-
diversitat auf dem Grundstiick. Gleichzeitig wird fir die Besucher und Beschéftigten des Quar-
tiers ein Ort zum Verweilen geschaffen, welcher die Aufenthaltsqualitat gegentber dem status
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qguo enorm steigert. Die festgesetzten griinordnerischen MalRnahmen sichern einen natirli-
chen Ubergang und Puffer vom zukiinftigen urbanen Gebiet zum bestehenden Lechufer.
Siehe zudem Nr. 7.3 Griinordnungskonzept.

8.9 Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Aufgrund der alten Bausubstanzen und den ungenutzten Dachgeschossen, kann ein Fleder-
mausvorkommen nicht ausgeschlossen werden. Um ein Schadigungs- und Stérverbot gem.
§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, werden entsprechende artenschutzrechtliche Mal3nah-
men vertraglich sichergestellt. Entsprechende Hinweise wurden zudem in die Satzung mit
aufgenommen. Siehe hierzu auch Nr. 6.2 der Begrindung.

8.10 Abgrabungen und Aufschuttungen

Zur Herstellung und Sanierung der Gebaude, inshesondere bei den Baumaflnahmen der
neuen Zufahrt und dem Mobilitatshub, werden Abgrabungen und Aufschittungen notwendig.

8.11 Dienstbarkeiten

Im Zuge der neuen GrundstiickserschlieRung ist eine zusétzliche Linksabbiegespur geplant.
Drei Fahrspuren mit einem gemeinsamen Rad- und FuBweg sind im aktuellen Stral3enquer-
schnitt der der BundesstralRe 17 nicht mdglich. Nach Errichtung des Mobilitatshubs wird daher
der gemeinsame Ful3- und Radweg auf diesen verschwenkt und tiber die neue Zufahrt zuriick
auf dessen Ursprung bei der Lechbriicke gefiihrt. Der gemischte Fu3- und Radweg soll vo-
raussichtlich 6ffentlich gewidmet werden. Notwendige Dienstbarkeiten werden tber einen
stadtebaulichen Vertrag geregelt.

8.12 Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach 8 1 Abs. 6 BauGB, die Anforderungen an gesunde Wohnver-
haltnisse sowie die sonstigen Belange des Umweltschutzes zu beachten. Es ist zu prifen,
inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier Larmimmissionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG
vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erfillt wird.

Sudlich des Plangebietes verlauft die Bundesstral3e 17. Innerhalb des Plangebietes gibt es
bestehende gewerbliche Nutzungen, wie z.B. Kleinbetriebe und ein Wasserkraftwerk.

Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung der
Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kdnnen dem Bericht mit der
Bezeichnung "LA23-272-G02-01" mit dem Datum 28.02.2024 entnommen werden.

8.12.1 Schéadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen die Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen werden.

Hinsichtlich des Gewerbeldarms sind die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zu
Schutz gegen Larm (TA Larm) maf3geblich.
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8.12.2 Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbelarm in der stadtebaulichen
Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 festgelegt.

8.12.3 Schutzbedurftige Raume

Die Definition der schutzbedirftigen Raume ergibt sich aus der DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau" (z.B. Wohnraume, Schlafraume, Unterrichtsraume, Blrordume).

8.12.4 Bewertung der Gewerbelarmimmissionen

Auf dem Uberplanten Gelande sind verschiedene Gewerbebetriebe untergebracht. Aufgrund
der vorliegenden Genehmigungsbescheide der einzelnen gewerblichen Nutzungen und der
vorliegenden tatsachlichen Nutzungen im Plangebiet, im Bereich des Grundstiickes mit der
FI.Nr. 350, sind keine unmittelbaren Larmkonflikte zu erwarten. Eine detaillierte Betrachtung
der Zulassigkeit von verschiedenen Nutzungen ist gegebenenfalls in der Genehmigungspla-
nung durchzufuhren.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes existiert ein Wasserkraftwerk. Die LA&rmimmissionen
des Kraftwerkes wurden auf Grundlage der Nebenbestimmungen des Bescheides berechnet.
Nebenbestimmungen hinsichtlich einzuhaltender Immissionsrichtwerte sind dem Bescheid
nicht zu entnehmen. Auf Grund des zuldssigen Emissionsverhaltens wurde der Schutzab-
stand bestimmt, siehe entsprechendes Zeichen im Bebauungsplan, unter welchem sicherge-
stellt wird, dass die um 6 dB reduzierten Immissionsrichtwerte der TA Larm im Umfeld einge-
halten werden. Innerhalb dieses Schutzabstandes sind schutzbedirftige Nutzungen mit ei-
nem erhohten Schutzanspruch nachts (Wohnen, Hotel...) nicht zuldssig. Somit ist sicherge-
stellt, dass keine schéadlichen Umwelteinflisse vorliegen und der Betrieb des Wasserkraft-
werkes nicht eingeschrankt wird.

Tagsuber ergibt sich aufgrund der Lage der festgesetzten Baufelder keine Einschrankung der
zulassigen Emissionen des Wasserkraftwerkes.

8.12.5 Baufeld BF 5 — Mobilitatshub

Im Baufeld BF 5 ist ein Mobilitdtshub angedacht. Es liegt noch keine detaillierte Planung zum
Mobilitatshub vor. Durch eine in Richtung der bestehenden Immissionsorte stidlich der B17
geschlossene Fassade oder durch andere geeignete LarmschutzmalRnahmen kann von einer
Einhaltung der zulassigen Immissionsrichtwert der TA Larm ausgegangen werden.

Daher ist es sachgerecht, die weitere Bewertung der Larmsituation im Bereich des Mobilitats-
hubs im Genehmigungsverfahren durchzufihren.

8.12.6 Bewertung der Verkehrslarmimmissionen

Es werden die Orientierungswerte zur Tagzeit und zur Nachtzeit teilweise Uberschritten. Die
Immissionsgrenzwerte werden an den relevanten Immissionsorten zur Tagzeit eingehalten
und zur Nachtzeit teilweise tUberschritten.

Die Uberschreitungen zur Tagzeit treten in den oberen Stockwerken auf. Im Bereich des Erd-
geschosses werden die Orientierungswerte eingehalten. Es kann daher im Plangebiet von
einer entsprechend hohen Aufenthaltsqualitat zur Tagzeit im Freien ausgegangen werden.
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Die in der Rechtsprechung regelmé&Rig als Schwelle zur Gesundheitsgefédhrdung herangezo-
genen Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts bzw. die in der jingeren Rechtsprechung
herangezogenen Werte von 67 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts werden eingehalten.

Es sind aktive und / oder passive SchallschutzmafRnahmen zur Erfillung der Anforderungen
an gesunde Wohnverhaltnisse erforderlich.

8.12.7 Festsetzung von aktiven SchallschutzmalRnahmen

Die Larmimmissionen werden durch den Verkehr auf der Bundesstralle 17 generiert. Auf
Grund der erhthten Lage der Stralle missten der aktive Schallschutz direkt an der Stral3e
realisiert werden. Die Stadt Flissen hat keinen Zugriff auf diese Flachen. Das Plangebiet liegt
ca. 11 Meter unterhalb der BundesstralR3e. Eine relevanten Schallminderung durch Schall-
schutzwande wird nur erreicht, wenn die Sichtlinie zwischen Straf3e und betroffenen Fenstern
unterbrochen werden wirde. Bei der hier vorliegenden Topografie kann somit auch mit hdhe-
ren Schallschutzwanden, z.B. 4 Meter, kann somit keine relevante Schallminderung im Plan-
gebiet erreicht werden.

Die Geschwindigkeit ist in dem betroffenen Stralenabschnitt bereits auf 30 km/h und 50 km/h
reduziert. Eine Larmreduzierung durch eine weitere Geschwindigkeitsreduzierung ist daher
nicht gegeben. Daher ist aus Sicht der Plangeberin die Festsetzung einer Larmschutzeinrich-
tung nicht zielfuhrend.

8.12.8 Festsetzung von passiven SchallschutzmalBRnahmen

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden nach
8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrun-
gen (Wegorientierung, Larmschutzfenster, schallgeddmmte Liftung usw.) festgesetzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbediirftigen Raumen, sind die sich aus den fest-
gesetzten mafigeblichen AuRenlarmpegeln ergebenden baulichen Schallschutzmaflinahmen
zu beachten. Dies bedeutet im Rahmen der Genehmigungsplanung fir die einzelnen Ge-
baude:

- essind die in der Planzeichnung eingetragenen maf3geblichen Aulenlarmpegel heranzu-
ziehen

- in Verbindung mit der DIN 4109 ergeben sich die Mindestanforderungen fur die Schall-
damm-Mal3e der AuRenbauteile

Schallgedammte Liftung und Pufferraume

Fur Fassaden mit einem Beurteilungspegel Uber 45 dB(A) ist eine Orientierung fur Fenster
von Schlaf- und Kinderzimmern zu einer zum Liften geeigneten Fassade erforderlich. Ist dies
nicht moglich, so ist zum Beluften mindestens ein weiteres Fenster an einer Fassade ohne
Uberschreitung des Beurteilungspegels von 45 dB(A) bzw. eine schallgedammte Liftung not-
wendig. Somit kann sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht getffne-
tem Fenster (gekippt) mdglich ist, bzw. dass eine ausreichende Beluftung durch eine schall-
gedammte Liftung gesichert ist. Dem Bauwerber steht es dann, auf Grund der weiteren Fest-
setzungen frei, sich zusatzlich bzw. stattdessen Uber eine bauliche Mal3Rhahme (vorgelagerte
Bebauung etc.) zu schiitzen. Die vorgelagerte Bebauung bzw. die Pufferraume oder Prall-
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scheiben mussen eine Pegelminderung von mindestens 10 dB(A) sicherstellen. Andere Luf-
tungskonzepte, z.B. doppelte Scheiben mit seitlichen Absorbern in der Laibung, ,Hamburger
Fenster® sind auch zulassig, wenn das erforderliche Schalldamm-Mal der Fassade auch un-
ter Anrechnung des bewerteten Schalldamm-Males dieser Bauweise sichergestellt ist.

Pufferraume missen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzim-
mer entsprechend der Landesbauordnung nicht geeignet sind. Somit wird sichergestellt, dass
hier kein neuer schutzwirdiger Raum entsteht.

Orientierung

Zudem wurde festgesetzt, dass eine Orientierung von Schlaf- und Kinderzimmern zur larm-
abgewandten Fassade vorgenommen werden soll. Dies erfolgte im Rahmen eines Optimie-
rungsgedankens, dass moglichst geringe Larmbelastungen an den Fenstern, die zum Lften
von Schlaf- und Kinderzimmern erforderlich sind, vorherrschen sollen.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem AulZenpegel ein "Wegorien-
tieren" oder eine schallgeddmmte Luftung erforderlich ist. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist ein
Auslosewert von 45 dB(A) angegeben. Die Verkehrswege-SchallschutzmafRnahmenverord-
nung (24. BiImSchV) gibt vor, dass in allgemeinen Wohngebieten bei einem Pegel von lber
49 dB(A) ein Anspruch auf den Einbau von Liftungseinrichtungen besteht. In der VDI-Richt-
linie 2719 "Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" wird ab einem Au-
Renpegel von 50 dB(A) eine Luftungseinrichtung gefordert.

Daher ist ein anzustrebender Aul3enpegel von weniger als 45 dB(A) nachts fur zum Luften
von Schlaf- und Kinderzimmern vorgesehenen Fenstern als sachgerecht anzusehen.

8.12.9 Ermittlung der malgeblichen AulRenldarmpegel im Rahmen der Erstellung des
Schallschutznachweises

Es wurde festgesetzt, dass die malRgeblichen AuRenlarmpegel und die Bereiche, in denen
Fenster nachts zum Liften geeignet sind, alternativ auch auf Grundlage von Larmpegelbe-
rechnungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Frei-
stellungsverfahrens ermittelt werden kénnen.

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan mit Baufeldern handelt, ist die Anordnung und
raumliche Ausrichtung der zukinftigen Gebaude im Bebauungsplanverfahren nicht bekannt.
Daher wurden vorsorglich Bereiche mit maR3geblichen AuRenlarmpegeln festgesetzt. Bei der
Berechnung dieser Bereiche wurden Abschirmungen der mdglichen Baukdrper im Bebau-
ungsplangebiet nicht bertcksichtigt. Somit werden die maf3geblichen AuRenlarmpegel eher
Uiberschéatzt. Die Kommune ist somit der Vorsorgepflicht zur Sicherstellung von gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen nachgekommen.

Der Bauwerber kann veranderte Rahmenbedingungen im Rahmen der Erstellung des Schall-
schutznachweises, entsprechend der bauaufsichtlich eingefiihrten Baubestimmung, in die Er-
mittlung der erforderlichen Schalldamm-Mal3e einflieRen lassen. Falls z.B. durch eine Eigen-
abschirmung ein geringerer mafgeblicher AuBenlarmpegel an einer Fassade vorhanden ist,
kann dieser auch zur Dimensionierung der erforderlichen Schalldamm-MalRe der Aul3enbau-
teile herangezogen werden. Dabei wurde diese Zulassigkeit in Anlehnung an die eingefihrten
Baubestimmungen festgelegt. Es ergibt sich dann fir den Bauwerber die gleiche Anforderung,
wie sie sich aus den eingefuhrten Baubestimmungen ergibt.
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8.12.10Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die Erschliel3ung des Plangebietes erfolgt direkt tber die Bundesstral3e 17. Eine Planung aus
welchem belastbare Fahrverkehrszahlen abgeleitet werden kdénnen liegt noch nicht vor. Fir
die Bewertung der Larmimmissionen wurde von 500 Fahrzeugbewegungen im Tagzeitraum
und 100 Fahrzeugbewegungen im Nachtzeitraum ausgegangen. Es wurde von einem LKW -
Anteil von 3% ausgegangen.

Es wurde berechnet, mit welchen Larmimmissionen an dem malfigeblichen Wohnhaus der
Tiroler StralBe (B17) zu rechnen ist. Dabei zeigte sich, dass bei den angenommenen Fahrten
taglich vom und zum Plangebiet die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fir
Verkehrslarm zur Nachtzeit um 2 dB Uberschritten werden. Zur Tagzeit werden die Orientie-
rungswerte eingehalten.

Die Beurteilungspegel des planbedingten Fahrverkehrs nachts liegen jedoch noch 7 dB un-
terhalb der Beurteilungspegel des Bestandsverkehrs auf der Bundesstral3e. Die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV werden Tag und Nacht eingehalten. Somit werden keine Wohn-
gebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten Fahrverkehr auf 6ffentlichen
Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mégliche Beeintrachtigung wird als zumutbar angesehen.
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8.13 Gestaltungsfestsetzungen

Die Gestaltungsfestsetzungen zu Dachform, Dachneigung, Fassade sowie zu Werbeanlagen
sollen den aktuellen industriell-gewerblichen Charakter sichern und den Belangen des Denk-
malschutzes Rechnung tragen. Konkretere Festsetzungen zur Dachfarbe, Materialitat, Fas-
sadengestaltung oder der Anordnung von Dachaufbauten inkl. Solarenergieanlagen sind nicht
geplant, da ohnehin eine notwendige denkmalrechtliche Erlaubnis (Art. 6 DSchG) notwendig
ist. Bei der Dachfarbe ist bereits jetzt ein Mix aus braunen, rotbraunen und grauem Farbspekt-
rum vorhanden. Die Gestaltung einzelner Bausteine (Gebaudeteile) werden bei konkreten
Maflnahmen in enger Abstimmung mit dem BLfD geplant. Hinzukommt, dass aktuell nicht
absehbar ist, was nach dem Rickbau der Zwischenbauten zum Vorschein kommen wird. Um
eine sensible Integration der Gebaude (insbesondere der Neubauten wie das Mobilitatshub)
in die Umgebung zu gewahrleisten, sind Griindacher und begriinte Fassaden grundsétzlich
zulassig.

Fur den Lechbau West, den Mittelbau Mitte und den Westbau 1 sind Dachgarten zulassig.
Die Integration von Dachgarten im Plangebiet tragt weiter zum Umwelt- und Klimaschutz bei,
da die Pflanzen die Umgebungstemperatur abkihlen, die Luftqualitat verbessern und die Bio-
diversitat fordern. Zudem unterstiitzen Dachgérten die Wasserwirtschaft, indem sie den Re-
genwasserabfluss reduzieren und filtern, wodurch die Wasserqgualitat verbessert wird. Neben
den nachhaltigen und o6kologischen Vorteilen bieten die Dachgarten zusétzliche Flachen fir
Erholung und Freizeit. Es ergeben sich Synergieeffekte zu den geplanten Nutzungen im ur-
banen Gebiet.

Der Bebauungsplan lasst nur Werbeanlagen an der Statte der Leistung (Eigenwerbung) zu
und schlie83t damit Fremdwerbeanlagen aus. Der Ausschluss von Fremdwerbeanlagen ist
durch besondere stadtebauliche Griinde gerechtfertigt, um das Erscheinungsbild der Bau-
denkmaler im Plangebiet und angrenzend moglichst ungeschmalert zu erhalten. Der Magnus
Park soll zu einem attraktiven urbanen Quartier entwickelt und hochwertig stadtebaulich ge-
staltet werden. Fremdwerbeanlagen stiinden diesen stadtebaulichen und denkmalfachlichen
Zielen entgegen. Der Gebietscharakter als Urbanes Gebiet wird hierbei nicht in Frage gestellt.
Die Festsetzungen zu Werbeanalgen dienen daher einerseits dem Erhalt des historischen
Erscheinungsbildes, dem Schutz der Bausubstanz sowie der visuellen Harmonie und der 6f-
fentlichen Wahrnehmung. Durch diese Regelungen wird sichergestellt, dass Werbeanlagen
die historische und kulturelle Integritéat von Denkmalern und ihren Umgebungen respektieren
und bewahren.

8.14 Wasserflachen

Im westlichen Geltungsbereich befindet sich ein Teil des Flusses ,Lech®. Dieser wurde zeich-
nerisch festgesetzt und ist zu erhalten.
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9. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kénnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Konzepte
maoglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kdnnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem. Teil 2 Abschnitt 4 GEG seit 2020 verpflich-
tet, anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MalRnahmen, wie z. B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf groRen Dachflachen.

Ob der Baugrund im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen bis zu einer Leistung
von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-
fahrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage maéglich ist, muss ebenfalls im Einzelfall ge-
prift werden.

Solarenergie

Die Stadt Fussen liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezlglich des Jahresmittels der
globalen Strahlung im Mittelfeld (1150-1164 kW/m?2). Daraus ergibt sich eine mittlere Eignung
far die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut wer-
den. Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Siden kann der Warmeeintrag durch
solare Einstrahlung lber die Gebaudefassade bestméglich ausgeschdpft werden und durch
die Ausrichtung der Dachflache nach Suden bzw. eine Aufstanderung der PV-Module auf
Flachdéachern ergibt sich eine beginstigte Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdnnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden. Der Einsatz
von PV- und Solarmodulen wird mit den Belangen der Denkmalpflege abzustimmen sein.
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10. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich ca. 62.648 m2 100,0 %
Bauflachen (Urbanes Gebiet, inkl. Verkehrsflachen ) 64,663,0
besonderer Zweckbestimmung ,Magnus Platz®) ca. 38-60739.444 m %

Verkehrsflachen (ohne Verkehrsflachen besonderer

i . 42344.215 m? 76,7 %
Zweckbestimmung ,Magnus Platz* ca 67 6

davon private Verkehrsflachen ca. 1.029 m2 24,4 %

d?von offentliche Verkehrsﬂachen, inkl. Verkehrs- ca 2 3,186 m2 75.6 %
flachen besonderer Zweckbestimmung

Grunflachen 18.52517.687 m? ’ 28(;/2

0

: 20:519,4

davon private Grunflachen Bestand ca. 3-8453.426 m? %

davon private Grunflachen geplant ca. 31-85811.439 m? ’ 64(’;

0

davon naturnahe Uferbéschung ca. 2.822 mz ’ 15('5

0

Wasserflachen ca. 1.302 mz 2,1%
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