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1 Aufstellungsverfahren

1.1 Rechtsgrundlage

Anlass der Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes N10 - Moosangerweg —
Ost, vorhabenbezogene vierte Anderung (Bekanntmachung vom 18. Juli 2011, rechtsver-
bindlich seit 20. Juli 2011) ist die Erweiterung der Verkaufsflachen fir ein Gartencenter
beim bestehenden OBI-Markt Fiissen. Die Zulassigkeit des Gartencenters wird im Ubri-
gen weiterhin durch den Bebauungsplan N 10 - Moosangerweg — Ost, vorhabenbezogene
vierte Anderung gemaR § 12 BauGB bestimmt.

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, sofern die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO insgesamt
weniger als 20.000 m? umfasst. Bei der Aufstellung im beschleunigten Verfahren entfallen
u.a. der Umweltbericht, die zusammenfassende Erklarung und die Ausgleichsverpflich-
tung fiir Eingriffe. Zudem kann von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen werden.

Durch den gegenstandlichen Bebauungsplan wird die Art der baulichen Nutzung modifi-
zZiert und die zulassige Verkaufsflache gegentiber dem rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes N 10 - Moosangerweg — Ost, vorhabenbezogene vierte Anderung geandert. Die
Baugrundstiicke innerhalb des Anderungsbereichs sind bisher als Sondergebiet Bau- und
Gartenmarkt mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 durch ein Gebaude baulich ge-
nutzt. Die Verkaufsflachenerweiterung fir das bestehende Gartencenter dient der Nach-
verdichtung und der Erhdhung der Wirtschaftlichkeit des bereits bebauten Grundstiicks
mit der Flur-Nr. 1439. Die zulassigen Verkaufsflachen werden nur innerhalb des bereits
bestehenden Gartencenters erweitert, indem bestehende Lagerflachen fur den Verkauf
gedffnet und umfunktioniert werden. Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Be-
bauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt 0,94 ha. Der gegenstandliche Be-
bauungsplan erflillt durch den Zweck der Nachverdichtung und die weiterhin gtiltige zu-
lassige Grundflache von weniger als 20.000 m? die Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB.
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemalR § 13a BauGB aufgestellt.

1.2 Aufstellungsbeschluss
Der Stadtrat der Stadt Fussen hat in seiner Sitzung vom 30. Juli 2012 die Aufstellung des

Bebauungsplanes N 10 - Moosangerweg Ost, vorhabenbezogene fiinfte Anderung be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11. Juni 2013 bekannt gemacht.

1.3 Bebauungsplanentwurf

In der Sitzung vom 28. Mai 2013 beschloss der Stadtrat dem Bebauungsplanentwurf zu-
zustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Die offentliche Auslegung wurde am 11. Juni 2013 ortstblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes lag vom 19. Juni 2013 bis 19. Juli 2013 im Rathaus
der Stadt Fiissen 6ffentlich aus.
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1.4

3.1

3.2

3.21

Den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde in der Zeit vom 12. Juni
2013 bis 19. Juli 2013 Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.

Satzungsbeschluss

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Stadt Fiissen hat am 1. Oktober 2013 den
Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Vorhabensbeschreibung

Der OBI-Markt Fussen plant zur Erhéhung der Wirtschaftlichkeit des bestehenden Bau-
und Gartenmarktes am bestehenden Standort innerhalb des vorhandenen Gebaudebe-
standes eine Erweiterung der Verkaufsflachen des Gartencenters.

Fur das vorhandene Gartencenter sind derzeit gro3flachige Einzelhandelsbetriebe fir den
Gartenbedarf mit einer Gesamtverkaufsflache von bis zu 1.400 m2 zuldssig. Mit dem Vor-
haben ist keine Verdnderung der Sortimentszusammensetzung verbunden. Baulich wird
der bestehende Bau- und Gartenmarkt nicht verandert. Eine Erweiterung des Stellplatz-
angebotes ist nicht erforderlich.

Ein grol3er Teil der vorhandenen Halle des Gartencenters wird derzeit als Lagerflache ge-
nutzt. Zur wirtschaftlichen Ausnutzung des vorhandenen Gebaudebestandes aus Warm-
und Kalthalle sowie Gberdachten Lagerflachen soll nun die gewichtete Verkaufsflache um
ca. 600 m? auf insgesamt 2.000 m? erweitert werden. Fir das bestehende Gartencenter
sind kinftig 1.624 m2 Verkaufsflachen im umschlossenen Raum, 752 m2 auf Gberdachten
Freiflachen (davon 50 Prozent anrechenbare Verkaufsflachen = 376 m?2) und 255 mz
Uberdachte Lagerflachen vorgesehen.

Einflgung in die Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt das Planungsgebiet als ,Sondergebiet
Bau- und Gartenmarkt” dar. Die Nutzung als Einzelhandelsstandort entspricht der beste-
henden stadtebaulichen PrAgung des Gewerbegebietes Moosangerweg-Ost als wichtiger
Versorgungsstandort der Stadt Fissen. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Bebauungsplan

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung liegt innerhalb des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes N 10 - Moosangerweg — Ost, vorhabenbezogene vierte Anderung. Die
Erweiterung der Verkaufsflachen des Gartencenters erfolgt innerhalb des, auf dem West-
teil des Grundstiicks mit der Flur-Nr. 1439, Gemarkung Fiissen, gelegenen bestehenden

Gartencenters. Dort ist derzeit ein Sondergebiet gem. 8 11 Abs. 2 Satz 3 Ziff. 2 BauNVO

festgesetzt und eine Verkaufsflache von insgesamt 1.400 mz2 zulassig.
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3.2.2

4.1

4.2

Um den Standort des bestehenden OBI-Gartencenters und den Versorgungsstandort im
Norden der Stadt Fiissen zu sichern und um das bereits vorhandene Potential der bereits
bebauten Flachen besser ausnutzen zu kénnen, ist die Erhéhung der Verkaufsflachen
stadtebaulich erforderlich:

Durch die Bebauungsplananderung wird die Art der baulichen Nutzung — losgeldst von
der BauNVO, vgl. 8 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB — auf das Vorhaben zugeschnitten und die
geplante Verkaufsflachenerweiterung auf 2.000 m2 durch eine Anderung der Verkaufsfla-
chenregelung planungsrechtlich gesichert.

Im Ubrigen sind mit der Planung keine weiteren Anderungen verbunden.

Da sich durch die vorliegende Planung am bestehenden OBI-Baumarkt im Bestand nichts
andert, wird nur das bestehende Gartencenter und nicht der Baumarkt in die Betrachtung
dieser Bebauungsplananderung eingestellt.

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes dient der Kennzeichnung des Geltungsberei-
ches der Bebauungsplananderung. Planzeichnerische Festsetzungen sind mit der Plan-
anderung nicht verbunden.

Die Anderung wird auf Antrag des Vorhabentragers vorhabenbezogen durchgefiihrt.

Lage

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Fiissen im Gewerbegebiet Moosanger-
weg Ost. Das Gewerbegebiet stellt mit verschiedenen Handelsbetrieben (OBI-Markt mit
Gartencenter, ALDI, Deichmann, Takko) einen wichtigen Versorgungsstandort der Stadt
Fussen dar. Die Entfernung zur Innenstadt Flissens betragt ca. 2.000 m.

Das Bebauungsplangebiet umfasst eine Teilflache des Grundstiickes mit der Flur-Nr.
1439 und eine Teilflache des Grundstlickes mit der Flur-Nr. 1441/2, der Gemarkung Fus-
sen. Die detaillierte Abgrenzung ist der Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen.

Der Gesamtumfang des Geltungsbereiches betragt ca. 0,94 ha.
Bestand innerhalb und aul3erhalb des raumlichen Ge  ltungsbereiches

Bestand innerhalb

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das Gartencenter des bestehenden OBI-Marktes
mit zugehorigem Parkplatz. Im Bestand des Gartencenters befinden sich aktuell ca.

1.250 m? Verkaufsflache im umschlossenen Raum (Warm- und Kalthalle) und ca. 300 m?
Verkaufsflache im Bereich der Gberdachten Freiflache (50-prozentige Anrechnung, d.h.
150 m?2). Damit ergibt sich im Bestand eine Verkaufsflache von insgesamt 1.400 m2.

Bestand aufRerhalb

An das Planungsgebiet grenzt nur im Osten bestehende Bebauung (OBI-Baumarkt) an.

Im Norden begrenzt die Béschung der BundesstraRe B 310 mit einem Ful3- und Radweg
das Planungsgebiet. Im Siiden grenzt der Moosangerweg unmittelbar an. Westlich befin-
det sich das unbebaute Grundstiick mit der Flur-Nr. 1441, das teilweise als Ablagerungs-
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5.1

51.1

flache genutzt wird. Der Sid- und Westrand dieses Grundstiicks weist eine bestehende
Eingrinung aus Baumen und Strauchern auf. Stdlich des Moosangerweges steigt der
bewaldete Galgenbichl an. Der Abstand des Waldes zum bestehenden OBI-Baumarkt be-
tragt ca. 20 m.

Wesentliche Auswirkungen der Erweiterung der Verk  aufsflachen des grol3-
flachigen Einzelhandelsbetriebs

Landesplanerische Belange

Im Bauleitplanverfahren fur die 4. Anderung des Bebauungsplanes N 10 - Moosangerweg
— Ost, wurde von der Regierung von Schwaben mit Schreiben vom 30. Juli 2007 festge-
stellt, dass fiur die geplante Ausweisung eines Sondergebietes zur Ansiedlung eines Gar-
tencenters eine landesplanerische Uberpriifung erforderlich ist. Die landesplanerische
Uberpriifung wurde in Form eines vereinfachten Raumordnungsverfahrens nach Art. 23
Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG) unter Verwendung der von der Stadt Fis-
sen im Bauleitplanverfahren eingeholten Stellungnahmen durchgefuhrt.

Entsprechend den Vorgaben des Landesentwicklungsprogrammes (LEP) Bayern 2013
soll durch die Ausweisung von Flachen fir die Errichtung von Einzelhandelsgro3projekten
die Funktionsféahigkeit der zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich dieser Einrichtungen nicht wesentlich beeintrachtigt werden
(LEP 5.3.1). EinzelhandelsgroRprojekte sind deshalb hinsichtlich der Verkaufsflachen fur
innenstadtrelevante und nicht innenstadtrelevante Sortimente Beschrankungen unterwor-
fen.

Gemal LEP sollen EinzelhandelsgroRprojekte zudem einen Standort in stadtebaulich in-

tegrierter Lage aufweisen (LEP 5.3.2). Wenn ein Nachweis des Fehlens geeigneter stad-

tebaulich integrierter Standorte erbracht wird, konnen Flachen fir Bau- und Gartenmaérkte
ausnahmsweise auch in stadtebaulichen Randlagen ausgewiesen werden.

Zulassigkeit der Verkaufsflachenerweiterung

Zur Analyse der Auswirkungen der geplanten Verkaufsflachenerweiterung des OBI-
Gartencenters wurde von der BBE Handelsberatung GmbH, Miinchen ein Gutachten er-
stellt (Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des OBI-Gartencenters in Fiissen,

19. September 2013), das auf das neue LEP Bayern 2013 eingeht. Dieses ist der Be-
grindung als Anlage beigefigt.

Die Auswirkungen der geplanten Verkaufsflachenerh6hung des OBI-Gartencenters wer-
den in dem Gutachten positiv beurteilt. Raumordnerisch schédliche Auswirkungen im lan-
desplanerischen Sinn sind danach nicht zu erwarten.

In dem Gutachten wird ausgefiihrt, dass die flr das Gartencenter geplanten Verkaufsfla-
chen von maximal 2.000 m?2 entsprechend den Vorgaben der Landesplanung vertretbar
sind. Die Berechnungen der zulassigen VerkaufsgroRen gemafd LEP 5.3.3 erfolgten an-
hand der vom LEP vorgegebenen Rechenarithmetik und Datenbasis. Bei durchschnittli-
cher Betrachtung der Leistungsféahigkeit des Betriebes zeigt sich, dass bei innen-
stadtrelevanten Randsortimenten, die heute wie kiinftig maximal 100 m2 des gesamten
Gartencenters umfassen sollen, eine deutliche Unterschreitung der zuldssigen Abschép-
fungsquote von 30 Prozent (586 m?) erreicht wird. Es ware rechnerisch mehr als eine
Versechsfachung der Verkaufsflache in diesem Bereich zulassig. Um den Schutz der In-
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nenstadt zu gewéhrleisten, werden die innenstadtrelevanten Sortimente zusatzlich auf
folgende Artikel beschrankt: Kerzen, Kérbe, Vasen, Saisonartikel Weihnachten und Os-
tern, Geschenkartikel und Glickwunschkarten.

Im nicht zentrenrelevanten Kernsortiment des Gartencenters kommt es bei durchschnittli-
cher Betrachtung des Erweiterungsvorhabens zu einer Uberschreitung der maximalen
Abschépfungsquote von 25 Prozent (1.353 m2). Geplant sind hier 1.900 m2 Verkaufsfla-
che (gesamte Verkaufsflache von 2.000 m?2 abziiglich maximal 100 m2 fur
zentrenrelevante Randsortimente). Die zuldssigen nichtzentrenrelevanten Sortimente
werden dabei auf das typische Sortiment eines Gartenmarktes beschrankt. Dazu zahlen
folgende Artikel: Pflanzen, Gartenholz, Rasensamen, Diinger, Ofen, Grills, Gartenmdbel,
Campingwaren, Gartentechnik (z.B. Rasenmaher, Werkzeuge, Bewasserung), Erden,
Gartenbaustoffe, Pflanzenkibel und Topfe.

Die Vorgaben der Landesplanung werden dabei beachtet.

Das priméare Ziel gem. LEP 5.3.3, Verhinderung einer Schadigung der zentralen Versor-
gungslagen in den Innenstadten, wird durch die geplante Erweiterung der Verkaufsflachen
fur das nicht zentrenrelevante Kernsortiment beachtet, da die Verkaufsflache des
zentrenrelevanten Randsortiments mit weiterhin 100 m2 deutlich unter den landesplane-
risch zulassigen 586 m?2 liegen.

Auch das weitere Ziel der Landesplanung, wonach verhindert werden soll, dass sich die
Zentralen Orte in Bayern in ihrer Funktionsfahigkeit selbst behindern bzw. negativ beein-
flussen, wird von der Planung beachtet. Flissen hat hier eine Sonderfunktion, da der Stadt
faktisch auch eine Versorgungsfunktion im osterreichischen Grenzgebiet zukommt. Nach
dem LEP 5.3.5 soll in solchen Grenzgebieten unter Bertcksichtigung der Praxis in den
Nachbarstaaten eine flexible Handhabung zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der
grenznahen Gebiete und deren Versorgung mit Einzelhandelseinrichtungen erfolgen.

Das Gutachten der BBE kommt in einer Wettbewerbsanalyse zu dem Schluss, dass durch
das Vorhaben keine umliegenden Standorte (weder in Bayern, noch in Osterreich) in der
Existenz gefahrdet sind und damit auch keine tberortlichen Auswirkungen im Sinne der
Steuerungsintention des LEPs moglich sind.

Dass die vom LEP vorgegebenen Abschépfungsquoten durch die Planung tber,- unter-
bzw. unterschritten werden, steht dem nicht entgegen. Eine standardmafige Berechnung
der Abschopfungsquoten wiirde zu einem widersinnigen und auch nicht mit der Intention
des LEPs im Einklang stehenden Resultat filhren. Maximale Abschdpfungsquoten sollen
gerade verhindern, dass benachbarte Zentrale Orte in ihrer Funktionsfahigkeit insgesamt,
und deren Innenstadte und zentrale Lagen im Besonderen beeintrachtigt werden. Bei
standardisierter Berechnung ohne Einbeziehung der Besonderheiten des Projekts wie des
Projektstandorts im bayerisch-0sterreichischen Grenzraum wéare zwar insgesamt eine Er-
héhung der Verkaufsflache von derzeit 1.400 m? auf dann insgesamt 1.939 m? (1.353 m?
Verkaufsflache fir das Kernsortiment und 586 m2 fiir das Randsortiment) méglich, aller-
dings mit einem nicht gewollten Anteil zentrenrelevanter Verkaufsflachen von rund 30
Prozent (entspricht 586 m2 Verkaufsflache). Die Landesplanung wiirde so ihrem eigenen
Ziel einer mdglichst maRvollen Ausweisung von Randsortimenten widersprechen. Dane-
ben waren bei gemeinsamer Berechnung von Kern- und Randsortiment (unter Heranzie-
hung der gesamten Verbrauchsausgabe fir das Sortiment Garten) auch hier schon rech-
nerisch insgesamt 2.260 m2 Verkaufsflache moglich.

Nach der Begriindung zum LEP 5.3.3 liegt der Sinn und Zweck der Begrenzung der Ab-
schopfungsquote von 25 Prozent fir nicht innenstadtrelevante Sortimente auch in einer
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51.2

kontrollierten Flachenentwicklung im Sinne eines sparsamen Flachenverbrauchs. Die ge-
plante Verkaufsflachenerweiterung findet hier innerhalb einer bereits versiegelten Flache,
in einer bestehenden Halle statt, so dass es zu keinen weiteren Flachenversiegelungen
kommt. Auch eine Existenzgefahrdung der umliegenden Standorte ist nach dem Gutach-
ten der BBE nicht gegeben.

Damit sind, vom Sinn und Zweck her, die maRgeblichen Ziele des LEPs trotz Uberschrei-
tung der Abschopfungsquote von 25 Prozent eingehalten. Die Stadt Fussen erachtet die
Planung daher auch insoweit fur zulassig. Die Kennzeichnung der Festlegung der Ab-
schopfungsquoten als ,Ziel* der Raumordnung wirkt nach Auffassung der Stadt Flissen
hier nicht konstitutiv, weil die Vorgaben wie dargelegt zu widersprtichlichen Ergebnissen
fuhren und insoweit auf Ebene der Landesplanung nicht abschlie3end abgewogen sind.

Die neu festgesetzte maximale Gesamtverkaufsflache betragt insgesamt 2.000 m2 Ver-
kaufsflache. Entsprechend der Gemeinsamen Bekanntmachung der Bayerischen Staats-
ministerien fur Landesentwicklung und Umweltfragen, fir Wirtschaft und Verkehr und des
Innern zu Beurteilung von EinzelhandelsgroR3projekten in der Bauleitplanung vom 6. Juli
1992, ,Beurteilung von EinzelhandelsgroR3projekten in der Landesplanung und der Bau-
leitplanung®, sind die Verkaufsflachen im umschlossenen Raum zu 100 Prozent, die Ver-
kaufsflachen auf tGiberdachten Freiflachen zu 50 Prozent und die Verkaufsflachen auf
sonstigen Freiflachen zu 25 Prozent anzurechnen. Diese Gewichtung der Verkaufsflache
wird auch auf Grundlage der Auswirkungsanalyse der BBE zur Klarstellung in die Satzung
des Bebauungsplanes aufgenommen.

Die fur das OBI-Gartencenter vorgesehene gesamte Verkaufsflache setzt sich dann kinf-
tig aus 1.024 m2 Warmhalle (umschlossen), 600 m2 Kalthalle (umschlossen) und 752 m2

uberdachte Freiflache (anrechenbar 376 m?) zusammen. Dabei werden innerhalb der be-
stehenden Kalthalle und der umzaunten und Uberdachten Freiflache aktuell genutzte La-
gerflachen in Verkaufsflachen umfunktioniert.

Stadtebauliche Integration

Das Gartencenter befindet sich am Siedlungsrand, schlief3t aber unmittelbar an die im Zu-
sammenhang bebaute Siedlungsflache des Gewerbegebietes Moosangerweg - Ost an.
Das Gartencenter starkt damit die bestehende stadtebauliche Struktur des Gewerbege-
bietes als Versorgungsstandort. Der Standort ist von Teilen der Flissener Bevélkerung,
insbesondere von der Bevolkerung des Neubaugebiets im Osten der Einzelhandelsagg-
lomeration, fuBlaufig (500 m-Radius) zu erreichen. Zudem ist in einer Entfernung von rund
150 m die nachste Bushaltestelle, so dass der Standort auch gut mit dem OPNV erreicht
werden kann. Der OBI-Markt befindet sich somit in einer integrierten Ortsrandlage. In un-
mittelbarer Nahe zum Standort des Gartencenters hat sich ein Neubaugebiet entwickelt,
von welchem der Planstandort fu3laufig und auch per Rad zu erreichen ist. Nach dem
Gutachten der BBE erflillt der Standort damit die Anforderungen an eine stadtebaulich in-
tegrierte Stadtrandlage (Ziel LEP 5.3.2).

Ungeachtet dessen, ertffnet das LEP im Ziel 5.3.2 fir EinzelhandelsgroR3projekte, die
dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dienen, die Mdglichkeit vom Erfordernis
der stadtebaulich integrierten Lage abzusehen. Im Bauleitplanverfahren ,N 10 - Moosan-
gerweg — Ost, vorhabenbezogene vierte Anderung” hat die Stadt Fiissen bereits den er-
forderlichen Nachweis erbracht, dass in der Stadt Flissen keine stadtebaulich integrierten
Alternativstandorte fir das bereits bestehende Gartencenter bestanden haben.
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5.2

Sonstige Auswirkungen

Wesentliche Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf bestehende angrenzende
schitzenswerte Nutzungen durch La&rmimmissionen und auf die Verkehrsverhéaltnisse im
Moosangerweg und weiterfihrenden Stral3ennetz sind nicht zu erwarten (vgl. Pkt. 8

und 9). Zu bericksichtigen ist zudem, dass es sich um die Erweiterung einer bereits be-
stehenden zulédssigen Nutzung handelt.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird von den Vorgaben der BauNVO losgeldst und auf die
Situation des angestrebten Vorhabens zugeschnitten (vgl. § 12 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).
Zulassig ist nach der fiinften vorhabenbezogenen Anderung ein Gartencenter als unselb-
standiger Teil eines Einzelhandelsbetriebes. Die zuldssigen Sortimente des Gartenbe-
darfs sind durch die Satzung abschlie3end definiert.

Als EinzelhandelsgroRRbetrieb ist das geplante Gartencenter im SO2 nur genehmigungs-
fahig, wenn die festgesetzten Verkaufsflachen den Vorgaben der Landesplanung gemar3
LEP 5.3.3 entsprechen (vgl. Pkt. 4.1). Die maximal zulassige Gesamtverkaufsflache fur
das Gartencenter im SO2 wird demzufolge auf 2.000 m2 begrenzt. Da das Vorhaben so-
wohl Verkaufsflachen im umschlossenen Raum als auch auf Uberdachten Freiflaichen vor-
sieht, wird eine Gewichtung der Verkaufsflachen festgesetzt. Die zuladssigen Verkaufsfla-
chen im umschlossenen Raum sind dabei vollstéandig anzurechnen. Bei den Verkaufsfla-
chen auf Gberdachten Freiflachen ist dagegen entsprechend der Gemeinsamen Be-
kanntmachung der Bayerischen Staatsministerien fir Landesentwicklung und Umweltfra-
gen, fur Wirtschaft und Verkehr und des Innern zu Beurteilung von Einzelhandelsgrof3pro-
jekten in der Bauleitplanung vom 6. Juli 1992 festgesetzt, dass nur 50 Prozent der tat-
sachlichen Flache als zuldssige Verkaufsflache angerechnet wird. Das bedeutet, dass bei
der anrechenbaren Verkaufsflache der vorgesehenen 376 m2 auf Uberdachten Freiflachen
tatsachlich 752 m2 Verkaufsflachen auf Uberdachten Freiflachen zulassig sind.

Durch die Beibehaltung der Beschrankung der Zulassigkeit von zentrenrelevanten Sorti-
menten auf eine Verkaufsflache von insgesamt maximal 100 m? wird zum Schutz des in-
nerstadtischen Einzelhandels eine restriktive Handhabung von Randsortimenten im be-
stehenden OBI-Markt weiterhin sichergestellt. Die absolute Flachenobergrenze bezieht
sich dabei auf die Summe der Verkaufsflache der zulassigen zentrenrelevanten Sortimen-
te des Gartenbedarfs.

Malfd der baulichen Nutzung, Baugrenze

Die Bebauungsplananderung trifft keine Festsetzung zum Mal3 der baulichen Nutzung
und den Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und die
Geschof¥flachenzahl (GFZ) von 0,8 gemald dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan N 10
— Moosangerweg — Ost, vorhabenbezogene vierte Anderung gilt unverandert fort.

Verkehrserschlie3ung

An der bestehenden ErschlieBung entsteht durch die Bebauungsplananderung — Ver-
kaufsflachenerweiterung kein Anderungsbedarf.
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Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von 350 m von der ndchstgelegenen
Wohnbebauung und wird gegentiber dieser durch bestehende Gewerbebebauung abge-
schirmt. Vorkehrungen zum Schutz bestehender angrenzender schiitzenswerter Nutzun-
gen sind aufgrund der Verkaufsflachenerhéhung im Rahmen der Bebauungsplanande-
rung nicht angezeigt. Insbesondere sind keine erhéhten Stellplatzbewegungen zu erwar-
ten.

Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Gru  nd und Boden

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP) sollen die Gemeinden alle
raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen unter dem Gesichtspunkt einer méglichst
geringen Flacheninanspruchnahme optimieren (LEP 3.1). Dabei soll bzw. sollen zur Ver-
ringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig

« auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz, insbe-
sondere in den Stadt- und Dorfkernen hingewirkt,

« die Innenentwicklung einschlief3lich der Umnutzung von brachliegenden ehemals
baulich genutzten Flachen im Siedlungsbereich verstérkt und die Baulandreserven
mobilisiert,

» die Moglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete ge-
nutzt,

« auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen hingewirkt,
« flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet und
« die Versiegelung von Freiflachen moglichst gering gehalten werden.

§ 1a Abs. 2 BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen wer-
den; dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bau-
liche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu be-
grenzen.

Um diesen landesplanerischen Zielen gerecht zu werden und die Belange des Umwelt-
schutzes adaquat in die Bauleitplanung zu integrieren, wurde der Bebauungsplan im Sin-
ne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erarbeitet.

Durch die Verkaufsflachenerhéhung innerhalb von Bestandsgebauden dient die Be-
bauungsplananderung der Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Siedlungsraumes
und eine Bauflachenneuausweisung am Siedlungsrand wird vermieden.

Grunordnung/Naturschutz

Die gegenstandliche Bebauungsplananderung erfordert keine Anderung der Griinord-
nung, da die Verkaufsflachenerhéhung nur innerhalb des bestehenden Geb&udes erfolgt.

Da es sich bei dem gegenstandlichen Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der In-

nenentwicklung gem. § 13a BauGB zur Nachverdichtung von bereits bebauten und bau-
planungsrechtlich gesicherten Bereichen handelt, ist ein naturschutzfachlicher Ausgleich
fur Eingriffe gem. 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich.
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12 Brandschutz
Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayerischen Landesamtes fur Wasser-
wirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Was-
serfaches auszubauen. Der Loschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richtwert-
verfahren des Bayerischen Landesamtes fir Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.
Bzgl. der Bereitstellung des Loschwassers wird auf das Arbeitsblatt W 405 DK 628,1: 614
des DVGW verwiesen. Aul3erdem wird auf das Merkblatt zur Bauleitplanung der Kreis-
brandinspektion Ostallgdu verwiesen, z. B. fur die weitere Ausfihrungsplanung der Ver-
kehrsflachen.
Der Hydrantenplan ist vom Kommandanten gegenzeichnen zu lassen.
Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken™ ist zu
achten.
13 Planungsstatistik
Gesamtflache Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt 2 9.380 m?2 100 %
14 MalRnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes
14.1  Erschlieungsmal3inahmen
Es sind keine offentlichen ErschlieBungsmafinahmen erforderlich.
14.2  Bodenordnung
Zur Herstellung eines bebaubaren Grundstiicks ist keine Bodenordnung erforderlich.
15 Beteiligte Behdrden/Sonstige Trager offentlicher Belange
1 Amt der Tiroler Landesregierung
2 Bezirkshauptmannschaft Reutte
3 Bund der Selbstandigen / Deutscher Gewerbeverband
4 Gemeinde Eisenberg
5 Gemeinde Hopferau
6 Gemeinde Pfronten
7 Gemeinde Rieden am Forggensee
8 Gemeinde Schwangau
9 Handwerkskammer fur Schwaben
10 Industrie- und Handelskammer fur Augsburg und Schwaben
11 Landesverband des bayerischen Einzelhandel - Bezirk Schwaben
12 Landratsamt Ostallgau
13 Regierung von Schwaben - Stadtebau und Hohere Landesplanungsbehérde
14  Regionaler Planungsverband Allgau
15 Staatliches Bauamt Kempten - StraRenbau
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16 Anlage

Auswirkungsanalyse Erweiterung des OBI-Gartencenters in Flissen, BBE Handelsbera-
tungs GmbH, Minchen, 19. September 2013.

17 Bestandteile des Bebauungsplanes
Bebauungsplan mit Satzung vom 28. Mai 2013

Begrindung vom 28. Mai 2013

18 Verfasser

Team Bauleitplanung/Regionalplanung

Krumbach, 28. Mai 2013

Bearbeiter:
Dipl.-Ing. Kanderske Ass. jur. Beck
Stadt Fussen, den 04.11.2013
Gez.
lacob, Erster Birgermeister
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Verfahrensverlauf

Aufstellungsbeschluss des Stadtrats der Stadt Flissen am 30.07.2012

Billigung des Entwurfs zur Durchfuihrung der férmlichen Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

durch Stadtratsbeschluss vom 28.05.2013
Ortsubliche Bekanntmachung der Auslegung am 11.06.2013
Der Entwurf des Bebauungsplans lag vom 19.06.2013
bis 19.07.2013

im Rathaus der Stadt Flssen offentlich aus.

Beteiligung der der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belang
mit Email vom 12.06.2013
mit Abgabetermin zum 19.07.2013

Prifung und Abwégung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange durch den Bau-,

Umwelt- und Verkehrsausschuss am 01.10.2013
Satzungsbeschluss durch den Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss am 01.10.2013
ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 06.11.2013

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.
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