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Stadt Fissen, Bebauungsplan N 50 Theresienhof, im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Begrindung

1. Veranlassung

Die Stadt Flissen hat am 03.05.2011 die Aufstellung des Bebauungsplanes N 50 — Theresienhof
beschlossen.

Als innenstadtintegrierter Standort mit sehr guten Parkméglichkeiten besitzt das Areal Theresienhof
als einziges Areal in Fussen das Flachenpotenzial um ein innerstadtisches Einkaufszentrum einrich-
ten zu kdnnen, womit die Angebotsstrukturen der Innenstadt optimiert werden. Der Standort There-
sienhof tragt weiterhin zur Sicherung der Nahversorgung im Stadtgebiet von Flissen bei. Es handelt
sich um ein Sondergebiet Einkaufszentrum nach 8 11 Abs. 3 BauGB. Fur dieses Projekt mit max.
4.500 m2 Verkaufsflache, soll durch die Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplanes eine
Planungs- und Rechtssicherheit geschaffen werden. In diesem Verfahren werden die privaten und
offentlichen Belange gegeneinander und untereinander abgewogen und die Auswirkungen des Pro-
jektes bewertet.

Von der Firma Geiger, Sonthofen, wurde iber das Architekturbiiro Degle.Degle, Augsburg, in der
Sitzung am 05.04.2011 dem Stadtrat ein Konzept fur die Bebauung des Theresienhofgelandes vor-
gestellt. Weitere Einzelheiten wurden zur Verdeutlichung in einem anschaulichen Modell dargelegt.
Es soll ein zweigeschossiger Baukoérper entstehen. Die Randbereiche nehmen die giebelstandige
Bebauung der Altstadt auf. Der Haupteingang ist an der Siidseite vorgesehen, womit eine fuBlaufige
Anbindung Uber die Schulhausstral3e zur Innenstadt entsteht. Hierfir stehen mehrere Varianten
(Uberquerung bei der Augsburgerstr. oder Sebastianstr/Sailerturm) zur Verfiigung. Bestehende
Laufwege in die Innenstadt kdnnen genutzt werden. Durch die Integration einer zukinftigen Lichtsig-
nalanlage am Knotenpunkt TheresienstralRe in die bestehende Koordinierung der B
16/Sebastianstral3e ist die verkehrliche Anbindung des Theresienhofs sichergestellt.

Fir diese Innenentwicklung wird das Verfahren nach § 13a BauGB angewendet. Die Vorausset-
zungen hierfir liegen vor. Es werden durch die geplante Bebauung keine Vorhaben begriindet,
fur die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich wére. Es wird ein Sondergebiet Einkaufs-
zentrum festgesetzt. Soweit erforderlich, wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
angepasst.

Es handelt sich bei dem geplanten Einkaufszentrum (EKZ) um ein Vorhaben, flr das eine Allge-
meine Vorprifung im Einzelfall nach § 3 ¢ UVPG gemal Anlage 2 erforderlich ist. Diese wurde
durchgefihrt. Das Ergebnis wir der Begriindung des Bebauungsplans beigefigt.

Daneben wurde fiir den Bebauungsplan eine Uberpriifung gem. Art 23 des Landesplanungsge-
setzes unterzogen. Hierin wurde die Raumvertraglichkeit durch die Regierung von Schwaben
bestatigt, siehe Ziffer 3.1 dieser Begriindung. Das geplante EKZ fugt sich hiernach in das zent-
raldrtliche System ein und bewirkt nur eine unwesentliche Veranderung der Marktverhaltnisse

In verschiedenen Marktgutachten (BBE Handelsberatung, Markt und Standort Beratungsgesellschaft
mbH) wurde zudem die marktstrukturelle Situation mit einem positiven Ergebnis beleuchtet. Es ist
verstandlich, dass in der Stellungnahme des Einzelhandelsverbandes andere Einschatzungen ge-
troffen werden. Dies ist jedoch noch keine Gewéhr fir die Richtigkeit dieser getroffenen Annahmen.
Die Stadt Fissen nimmt zur Kenntnis, dass bei entsprechender Interessenslage und Sichtweise die
getroffenen Annahmen verschieden interpretiert werden kénnen. So ist die Stadt zu dem Ergebnis
gekommen, dass dieses innenstadtintegrierte EKZ an dieser Stelle in das Gesamtgeflige der Stadt
passt und eine Bereicherung fur die Wohnbevdlkerung darstellt.
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2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes N 50 - Theresienhof ergibt sich aus der Planzeichnung und
wird begrenzt

im Norden von der Sudetenstrale,

im Osten von der Theresienstralie,

im Siden von der Schulstraf3e und

im Westen durch das bestehende Gebaude der Sparkasse Allgau.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit der Fl. Nr.: 457, 458, 458/2, 459,
461, 461/1, 468, 4103/2 Schulstrale, 4113 Sudetenstrafie 1617/3 Theresienstralle und 439
Stadtische Griunflache, Gemarkung Fussen; es gilt der nachfolgende Lageplan in Abbildung 1.
Der Planbereich weist eine GroR3e von ca. 0,8 ha auf.

Abbildung 1: Lageplan mit Darstellung der Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs (unmaRstablich)
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2006) und im Regionalplan der Region
Allgau (16) dargelegt.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2006)

Die Stadt Flissen mit seinen ca. 14.000 Einwohnern ist im LEP als Mittelzentrum ausgewiesen. Fis-
sen liegt an der Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung und mit den dstlich und westlich
benachbarten Gemeinden Schwangau bzw. Pfronten im ,Alpengebiet” (LEP A 1 4.5 (G)). Nordlich
schlief3t an das Stadtgebiet ,Allgemeiner landlicher Raum* (LEP A 1 4) an.

Ferner ist das Ziel des LEP B 1l 1.2.1.1 beachtlich: Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
mit Einzelhandelseinrichtungen, insbesondere solchen zur Deckung des kurzfristigen, taglichen Be-
darfs mit Lebensmitteln, soll sichergestellt werden. Dabei ist die Versorgung maoglichst durch eine
Vielfalt von Betrieben unterschiedlicher Gré3en anzustreben. Die Erreichbarkeit der Einzelhan-
delseinrichtungen méglichst auch mit éffentlichen Verkehrsmitteln kommt besondere Bedeutung zu.

Gemal LEP Ziel B Il 1.2.1.2 sollen Flachen fiir EinzelhandelsgrofR3projekte in der Regel nur in Unter-
zentren und zentralen Orten hdherer Stufen sowie in Siedlungsschwerpunkten (geeignete zentrale
Orte) ausgewiesen werden sollen. Die Ausweisung soll in stéadtebaulich integrierter Lage mit einer
den drtlichen Gegebenheiten entsprechenden Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr
erfolgen.

In einer friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde die Regierung von Schwaben
Uber das Projekt informiert, umfangreiche Einzelhandelsgutachten erstellt und zur Prifung an die
Regierung tibergeben. Die Regierung von Schwaben hat auf Basis dieser Informationen als héhere
Landesplanungsbehoérde das vereinfachte Raumordnungsverfahren fur das o.a. Vorhaben durchge-
fuhrt und mit der folgenden landesplanerischen Beurteilung abgeschlossen:

Das geplante Einkaufszentrum mit der gemaf den textlichen Festsetzungen des Satzungsentwurfs
vorgesehenen Verkaufsflachen- und Sortimentskonzeption entspricht den Erfordernissen der Raum-
ordnung.

Die in der landesplanerischen Beurteilung unter ,fachliche Hinweise aus Sicht des Stadtebaus* vor-
getragenen Anregungen wurden beachtet und in die Planung eingestellt. Dies betrifft insbesondere
die beschriebene Anbindung an die Innenstadt.

3.2 Flachennutzungsplan und sonstige Vorgaben der Stadt
3.2.1 Flachennutzungsplan

Die Stadt Flussen verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan. Der Flachennutzungsplan wurde mit Bescheid vom 06.10.1987 Nr. 420-4621/201.4, von der
Regierung von Schwaben genehmigt und ist seit seiner 6ffentlichen Bekanntmachung am 02.01.1989
verbindlich.

Hierin ist das Plangebiet als Mischbauflache dargestellt. Unter Hinweis auf die Bestimmungen des

§ 13 a Abs. 2 Ziffer 1 BauGB wird die Darstellung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichti-
gung angepasst. Es soll die Mischbauflache korrigiert werden in ein Sondergebiet Einkaufszentrum
(SO-EKZ) nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

3.2.2 Sanierungsgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Satzung tUber die Férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
JAltstadt” Fissen vom 22.02.1999. Der Geltungsbereich umfasst mit seiner norddstlichen Begren-
zung das Plangebiet des gegensténdlichen Bebauungsplanes entlang der Sudetenstral3e und der
Theresienstral3e.
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3.2.3 Bebauungsplan A 32 V — Augsburger-Tor-Platz

Der Bebauungsplan A 32 V — Augsburger-Tor-Platz, der seit dem 28.01.1993 als einfacher Bebau-
ungsplan in Kraft getreten ist, soll durch den gegenstandlichen Bebauungsplan N 50 Theresienhof mit
seinem Geltungsbereich auBer Kraft gesetzt werden. Mit dem einfachen Bebauungsplan sollten die
planungsrechtlichen Grundlagen fur die Verkehrsflachen in der Theresien Stral3e und der Sebastian
StralBe einschlielich Augsburger Torplatz / B 16, die geplante Bebauung der Sparkasse, Wohnge-
baude und Pfarrzentrum sowie eine Tiefgarage mit Ausfahrt zur Theresien Stral3e gelegt werden,
siehe nachfolgende Abbildung 2.

Abbildung 2: Darstellung des Bebauungsplanes A 32 V — Augsburger-Tor-Platz

3.2.4 Sonstige Satzungen

Angrenzend an das Bebauungsplangebiet N 50 TheresienstralBe gelten die von der Stadt Flissen
erlassenen folgenden Satzungen:

e Satzung Uber die Zulassigkeit und die Gestaltung von baulichen Anlagen, Bekanntmachung
vom 31.Juli 1984.

e Satzung zum Schutze des Orts- und Landschaftsbildes vor verunstaltender Aul3enwerbung in
der Stadt Fussen, Bekanntmachung vom 31.Juli 1984.
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4. Lage und Bestand

Das Plangebiet liegt am nordlichen Rande der historischen Altstadt durch die SebastianstraRe bzw.
die BundesstralRe B 16 getrennt. In direkter Nachbarschaft befinden sich westlich das Verwaltungs-
gebaude der Sparkasse Allgau mit Einzelhandels- und Dienstleistungsgeschaften im Erdgeschoss
und sudlich der SchulhausstralRe das Hotel Hirsch. Damit erweitert sich die zentrale Geschaftslage
Uber die BundesstralRe hinweg. Vom Rande der FuRgéngerzone ReichenstralRe ergibt sich tber den
Kaiser-Maximilian-Platz hinweg eine Sichtbeziehung zum Projektstandort. Die Stadt Flissen beab-
sichtigt, diese Platzsituation neu und einheitlicher zu gestalten.

Nordlich grenzt die stadtebaulich bedeutende Arbeiterwohnsiedlung der ehemaligen Hanfwerke mit
teilweise denkmalgeschutzten klassizistischen Gebauden aus der Zeit nach 1880, die als Ensemble
festgesetzt sind, an. In diesem stadtebaulichen Ensemble herrschen deutliche lange Achsen und
Blickbeziehungen vor, die durch Baumalleen unterstrichen werden.

Die 6stlich gegentiber liegende Bebauung entlang der Theresienstral3e ist von Wohngebauden, teil-
weise durchsetzt mit Buros, Arzt- und Therapiepraxen, gepragt.

Das Plangebiet selbst besteht aus mehreren Parzellen, siehe Beschreibung des Geltungsbereichs
unter Ziffer 2 und Abbildung 1 - Lageplan. Die friihere Bebauung wurde vor einigen Jahren entfernt.
Das Grundstiick liegt brach. Die noch auf dem Grundstiick stehenden Baume missen der kiinftigen
Bebauung weichen. Als Minimierungsmaf3nahme wird hierfir entlang des eingeschossigen Gebau-
des eine flachig begrinte Wand hergestellt; die auf den Flachdéachern entstehenden Ebenen erhal-
ten eine Dachbegriinung.

Denkmalpflege:

a) Bodendenkmalpflege: Wegen der Nahe des Plangebietes zum Bodendenkmal Via Claudia
aufgenommen:

Es wurde eine sachgerechte archaologische Sondierung im Einvernehmen und unter der
fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (BLfD), AuRenstelle
Thierhaupten, durchgefiihrt. Diese Sondierung konnte mit einem positiven Ergebnis fir die
Errichtung des Einkaufszentrums mit Tiefgarage abgeschlossen werden. Die gewilinschten
Hinweise auf Art. 8 des Denkmalschutzgesetztes wurde unter § 12 der Satzung aufgenommen.

b) Baudenkmalpflege:

Im Umfeld des Bebauungsplanes Theresienstrafe sind in der Baudenkmalliste folgende Bau-
denkmale festzustellen:

e SebastianstralRe 6-12 (gerade Nummern); Arbeiter-Wohnanlage der Hanfwerke Flssen-
Immenstadt, malerischer Jugendstil, 1905 von Johannes Schobloch (Miinchen).

e TheresienstralRe 1, 3,5, 7, 9, 11, 13; Teil der Arbeiterwohnsiedlung der Hanfwerke Flissen-
Immenstadt, siehe Marienstral3e 6 ff.

e Marienstral’e 6-8, 10-12, 14-16; Arbeiterwohnsiedlung der Hanfwerke Filissen-Immenstadt,
langgestreckte Wohntrakte in meist offener Bauweise, regelmagige Anlage, ab 1878 errich-
tet, mit spateren Ergénzungen; dreigeschossige Mansardwalm- und Satteldachbauten mit
Putzgliederung in historisierenden Formen; zugehorig Karlstral3e 1-12 und TheresienstralRe
1,357,911, 13.

e KarlstraBe 1-12; Teil der Arbeiterwohnsiedlung der Hanfwerke Flissen-Immenstadt, siehe
Marienstral3e 6 ff.

In 8 12 Abs. 4 der Satzung ist ein Hinweis auf die Baudenkmalpflege aufgenommen. Es wird auf
die denkmalrechtliche Erlaubnispflicht nach Art. 6 DSchG (Denkmalnahe) z.B. beziglich Werbe-
anlagen, Farb- und Materialwahl hingewiesen.
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5. Planung

5.1 Allgemeines

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Sondergebiet Einkaufszentrum nach § 11 Abs. 3 BauN-
VO. Im Erd- und 1. Obergeschoss werden verschiedene Einzelhandelsgeschéfte und eine Aus-
schankflache untergebracht. Unter Bezugnahme auf die erstellten Marktanalysen sind keine Konflik-
te mit den in Ziffer 3.1 dargelegten Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms und
des Regionalplanes zu erwarten.

Hinsichtlich der Lage handelt es sich um einen innenstadtintegrierten Standort. Die Entfernung zur
FuRRgangerzone betragt rund 100 Meter. Die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit
wurde untersucht. Die umfangreichen und Uber die Jahre mehrfach aktualisierten Markt- und Stand-
ortanalysen von Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Hugenottenplatz 1, 91054 Erlan-
gen, und BBE Handelsberatung GmbH, Brienner Str. 45, 80333 Miinchen kommen zu dem Ergeb-
nis, dass die Errichtung eines Einkaufszentrums an dieser Stelle empfohlen werden kann. Durch den
Lickenschluss in der Angebotspalette der Stadt Flissen und die gute fuBlaufige Erreichbarkeit der
Altstadt hat die Entwicklung des Theresienhofs eine positive Wirkung fir die gesamte Innenstadt.

5.2 Art der baulichen Nutzung
Es wird ein Sondergebiet Einkaufszentrum (SO-EKZ) gemaf3 § 11 Abs. 3 BauNVO mit einer maximal
zuléssigen Verkaufsflache von bis zu 4.500 m? festgesetzt.

In der Satzung werden unter § 3 Ziffer 2 folgende Sortimentsbeschrankungen festgesetzt:

1. Auf einer Verkaufsflache von bis zu 2.000 m2 sind Lebensmittel, Getranke und Re-
formwaren zul&ssig.

2. Auf einer Verkaufsflache von bis zu 2.000 m2 sind Textilien zulassig.

3. Auf einer Verkaufsflache von bis zu 800 m2 sind Drogeriewaren zulassig.

4, Auf einer Verkaufsflache von bis zu 560 m2 sind Schuhwaren zulassig.

5. Auf einer Verkaufsflache von bis zu 600 m? sind braune und weil3e Ware, Fotoarti-
kel, Computer sowie Telekommunikation zulassig.

6. Auf einer Verkaufsflache von bis zu 350 m2 sind Haushaltswaren, Glas, Porzellan,
Keramik und Geschenkartikel zulassig.

7. Auf einer Verkaufsflache von bis zu 410 m2 Sportfachmaérkte zuléssig,

8. Auf einer Verkaufsflache von bis zu 120 mz2 sind Optik und Horgerateakustik zulds-
sig.

9. Auf einer Verkaufsflache von bis zu 60 m2 sind Uhren und Schmuck zuléssig.

10. Auf einer Verkaufsflache von bis zu 200 m2 sind Spielwaren zulassig.

11. Auf einer Verkaufsflache von bis zu 350 m2 sind Biicher, Papierwaren und Zeitschrif-
ten zulassig.

12. Auf einer Verkaufsflache von bis zu 500 m2 sind sonstige Waren zulassig.

Die vorgenannten Verkaufsflachen nach Ziffer 1 bis 12 durfen in der Summe 4.500 m2 nicht Gber-
schreiten. Sie sollen im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss untergebracht werden. Im Bereich der
Eingangsiiberbauung kann im 1. Obergeschoss ein Gastronomiebetrieb mit bis zu 300 m? eingerich-
tet werden.

Das Gebaude erhélt ein begrintes Flachdach. Die &uf3eren Bereiche werden aus gestalterischen
Griunden mit einfachen Satteldéachern Uberbaut. In einigen Dachaufbauten werden die erforderlichen
technischen Einrichtungen wie z. B. Luftungsgerate, Aufzugschaft, Personal- und Sozialraume u.
dgl. untergebracht. Wohnungen sind hier ausgeschlossen.

Die zentrale Galerie wird durch Oberlichter belichtet, siehe auch Plan Dachaufsicht, Abbildung 3.

Durch das mit dem Bebauungsplan N 50 Theresienhof geplante Einkaufszentrum wird die Bedeu-
tung Flssens als Mittelzentrum gestarkt, weiteren Kaufkraftabfliissen entgegengewirkt und auf diese
Weise zu einer positiven Stadtentwicklung beigetragen. Es sind verschiedene Einzelhandelsge-
schafte verschiedener Branchen vorgesehen, wie z. B. aus dem Textil- und Schuhsortiment, dem
Drogeriewarenbereich sowie der Lebensmittelbranche.
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Die von der BBE berechneten raumordnerisch vertraglichen Obergrenzen wurden bei den Sorti-
mentsbeschrankungen im Zuge der festgesetzten Art der baulichen Nutzung, siehe § 3 der Satzung
berlcksichtigt.

Zur Marktsituation in Flssen:

Wegen der zum Verfahren von verschiedenen Seiten vorgetragenen Anregungen werden nachfol-
gend zur Marktsituation und zum Projekt Einkaufszentrum Theresienpark einige grundsétzliche Fak-
ten vorangestellt und betont, dass das geplante Einkaufszentrum mit der vorgesehenen Verkaufsfla-
chen- und Sortimentskonzeption den Erfordernissen der Raumordnung entspricht, siehe Ziffer 3.1
dieser Begriindung.

Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Geiger Vermoégensverwaltung GmbH & Co. KG plant die Entwicklung eines stadtebaulich integ-
rierten Einkaufszentrums zwischen Schulhausstrale und SudetenstralRe, am noérdlichen Rand der
Innenstadt in Fussen. Fir das Einkaufszentrum soll ein ,Sondergebiet Einkaufszentrum* (SO-EKZ)
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO mit einer maximal zuldssigen Verkaufsflache von bis zu 4.500 m? fest-
gesetzt werden.

Die Regierung von Schwaben hat dazu am 20. Oktober 2011 eine positive landesplanerische Beur-
teilung abgegeben.

Der Handelsverband Bayern (HBE) hat zum geplanten Vorhaben am 8.12.2011 eine erneute Stel-
lungnahme abgegeben. Die BBE Handelsberatung GmbH wurde aufgefordert, Stellung dazu zu
beziehen.

Zum Projekt

Charakter des Projektes

Der HABE fiihrt an, dass die Planung sich verandert habe. Seien vorher ,Lebensmittelvollsortimenter
und (...) Drogeriemarkt, ein Textilkaufhaus, ein Schuhmarkt und weitere kleine Verkaufsflachen®
(HBE) geplant gewesen, so seinen nun ,nahezu alle innenstadtrelevanten Sortimente wie Lebens-
mittel, Getrédnke und Reformwaren, Textilien, Drogeriewaren, Schuhwaren, weif3e und braune Ware,
Fotoartikel, Computer und Telekommunikation, Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik und Ge-
schenkartikel, Sportartikel, Uhren und Schmuck, Spielwaren, Blicher, Papierwaren und Zeitschriften,
optische und hérakustische Gerate" vorgesehen.

Damit wird der Eindruck erweckt, dass sich der Charakter des Vorhabens maf3geblich veréandert
habe. Dies ist jedoch nicht der Fall.

Bei einer Gesamtverkaufsflache von 4.500 m2 werden schon aufgrund der Mindestbetriebsgrof3en im
Einzelhandel (1.200 m? Verkaufsflache bei Supermarkten, 500 m? bei Drogeriemérkten, vgl. die von
der Landesplanung in Auftrag gegebene BBE-Studie ,Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel
2012") mindestens 38 % der Verkaufsflache auf die Branchen Lebensmittel und Drogeriewaren ent-
fallen.

Da die MindestbetriebsgréRe, wie der Begriff bereits impliziert, das Minimum fiur eine Neuerdffnung
der jeweiligen Betriebsform darstellt, ist damit zu rechnen, dass der Anteil dieser Sortimente héher
ausfallen wird. Die Planung und Vermietung einer Handelsimmobilie ist ein Prozess. Daher kénnen
im Verlauf der Planung und Realisierung immer wieder kleinere Veranderungen an den Flachenzu-
schnitten oder -gréf3en notwendig werden.

Konkret sind fur Lebensmittel zum aktuellen Stand rund 1.400 m2 Verkaufsflache, flr Drogeriewaren
rund 640 m2 vorgesehen. Je nach realisierter Gesamtverkaufsflache (maximal zulassig sind 4.500
mz2, es kann aber auch sein, dass die realisierte Verkaufsflache letztendlich bei 4.400 m?2 liegt) ent-
spricht dies rund 45 — 50 % der Gesamtverkaufsflache.

Nach wie vor sind des Weiteren ein Textilfilialist und ein Schuhmarkt vorgesehen, die 33 — 36 % der
Gesamtverkaufsflache belegen sollen.

Damit sind 79 — 85 % der Verkaufsfliche exakt das, was der HBE als die ,bisherige Planung” be-
schreibt.

Nur 15 — 21 % werden auf andere Flachen entfallen, davon ein Teil auf kleine Verkaufsflachen,
Gastronomie und Dienstleistungen. Nur auf ca. 10 % der Verkaufsflache ist derzeit ein weiterer gro-
Berer Anbieter vorstellbar.

Damit entspricht das Planvorhaben exakt der urspringlichen Planung, die vom HBE gegenuber der
angeblich verédnderten Planung favorisiert wurde, namlich ,Lebensmittelvollsortimenter und einem
Drogeriemarkt ein Textilkaufhaus, ein Schuhmarkt und weitere kleine Verkaufsflachen®.
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Die vom HBE erwahnten sonstigen zulassigen Sortimente sind nicht Teil der aktuellen Planung.
Viele der angeflihrten Warengruppen waren schon 2007 unter die ,weiteren kleinen Verkaufsfla-
chen® einzuordnen gewesen (etwa Telekommunikation, optische und hdrakustische Gerate).

Wichtig ist jedoch, dass diese Sortimente, auch wenn aktuell nicht geplant, genehmigungsrechtlich
als zulassig festgeschrieben werden, um eine gewisse Flexibilitat fur die Zukunft offen zu lassen.
Eine Handelsimmobilie, die nicht in einem gewissen, angemessenen und stadtebaulich vertretbaren
Male auf sich verdndernde Rahmenbedingungen reagieren kann, ist standig in Gefahr an Akzep-
tanz im Markt zu verlieren. Der Einzelhandel entwickelt sich mit einer hohen Dynamik. Erganzend
verweisen wir auf unsere bereits abgegebenen Stellungnahmen zu diesem Thema.

Gesamtverkaufsflache

Die maximale zuldssige Verkaufsflache hat sich von 2007 zum heutigen Stand um 540 m2 erhoht.
Insgesamt betragt die maximal zulassige Verkaufsflache nun 4.500 mz2,

Dies bedeutet nicht, dass das Einkaufszentrum genau 4.500 m?2 Verkaufsflache haben wird, sondern
lediglich, dass es auf keinen Fall mehr Verkaufsflache haben wird.

Die maximale Verkaufsflache wird mit 4.500 m2 geplant, damit das Gebéaude in 10 — 20 Jahren ggf.
auch als ein grof3es Kaufhaus betrieben werden kann, sollte zu der Zeit ein Bedarf daflir bestehen.
Hierbei wirden die Wegeflachen (,Mall*) zu Verkaufsflachen umgestaltet. Bei einer separaten Ver-
mietung, wie dies bei zum Zeitpunkt der Erdffnung sein wird, stehen aufgrund der erforderlichen
ErschlieBungsflachen (,Mall*) nur maximal 4.200 m?2 Verkaufsflache zur Verfigung. Mit dieser Flexi-
bilitat wird verhindert, dass die Stadt Fiissen in einigen Jahrzehnten mdéglicherweise ein nicht mehr
funktionierendes Einkaufszentrum in der Innenstadt hat, da sich die Rahmenbedingungen im Handel
auf lange Sicht veréndern kénnen.

Der eigentliche Unterschied zu 2007 liegt in der Flexibilisierung der Sortimente, die langfristig eine
Reaktion auf veréanderte Marktgegebenheiten erlauben soll, damit das Einkaufszentrum Uber seine
gesamte Lebensdauer nachhaltig betrieben werden kann.

Dabei wurde die Sortimentsobergrenze fur das Leitsortiment der Innenstadt (Textil) sogar um 320 m2
verringert, wahrend dem fir das zweite Leitsortiment (Schuhe) nur eine Vergroferung um 120 mz
gegeniibersteht.

Wesentlich ausgeweitet wurde der maximal zuldssige nahversorgungsrelevante Flachenanteil (Le-
bensmittel und Drogeriewaren), der diese Sortimente auf zeitgem&Ren Flachen zurick in die Innen-
stadt holen soll. Vergleiche hierzu unsere Stellungnahme vom 15.09.2011.

Verkaufsflachenausstattung von Flissen

Der HBE gibt an, dass in Fussen eine Verkaufsflichenausstattung von 3 m2 pro Einwohner besteht.
Der Bundesschnitt liege bei 1,5 m2 pro Einwohner. Filissen sei ,damit in mehr als ausreichendem
Male mit Einzelhandel versorgt".

Diese Aussage ist fachlich falsch, weil der Bundesschnitt Uberhaupt keine Orientierungsfunktion
bietet. Richtig ist, dass das zentral6rtliche System in der Bundesrepublik Deutschland zwischen
zentralen Orten unterschiedlicher Hierarchiestufen (Nicht-zentrale Orte, Klein-, Unter-, Mittel- und
Oberzentren) unterscheidet. In diesem System ist Flissen als Mittelzentrum, also als ein Ort der
zweithéchsten Hierarchiestufe, eingeordnet. Flissen hat damit den landesplanerischen Auftrag nicht
nur sich selbst, sondern auch die umliegenden Orte niedrigerer Zentralitatsstufe zu versorgen.

Die Zentralitatskennziffer, die angibt, wie viele Verbraucher ein zentraler Ort versorgt, liegt in Flissen
(2011) bei 199,0 (vgl. BBE!CIMAIMB-Research Zentralitatskennziffern 2011). Dies bedeutet, dass
Fussen rund doppelt so viele Verbraucher versorgt, wie es Einwohner hat. In Zahlen ausgedrickt
sind dies rund 28.300 Verbraucher. Damit liegt die Verkaufsflachenausstattung mit 1,6 m2 pro Ein-
wohner nur knapp tGber dem Bundesschnitt.

Noch nicht bertcksichtigt ist dabei, dass Fussen im Vergleich zum Bundesschnitt eine erheblich
hohere Tourismusintensitat aufweist und eine Orientierung am Bundesdurchschnitt auch deshalb
nicht angebracht ist.

Dies trifft auch auf die Branchen Nahrungs- und Genussmittel und Bekleidung (kurzfristiger Bedarfs-
bereich), Lederwaren, Schuhe (mittelfristiger Bedarfsbereich) zu. Flissen nimmt auch im kurzfristigen
Bedarfsbereich Versorgungsfunktionen fur umliegende Orte wahr. Insbesondere aber ist der mittel-
fristige Bedarfsbereich der entscheidende Angebotsbaustein eines Mittelzentrums, welcher die Zent-
ralitdt regelmaRig wesentlich pragt.

Erweiterung der Verkaufsflachen
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Ob eine Erweiterung der Verkaufsflachen ,zwingend notwendig” ist, ist Ansichtssache. Tatsache ist,
dass die Innenstadt von Fissen aufgrund ihrer Kleinteiligkeit bestimmte Angebote nicht aufnehmen
kann. Diese Angebote sollen nicht an peripheren Standorten, sondern am Rande der Innenstadt an-
gesiedelt werden. Wahrend periphere Standorte die historische Innenstadt in Abhéngigkeit von der
konkreten Planung (Verkaufsflachengrof3e, Mikrostandort, etc.) schwachen kdnnen, ist ein Standort
in fuBlaufiger Lage zur Kerninnenstadt dazu geeignet sowohl positive als auch negative Umsatzef-
fekte fur die bestehenden Handler auszulésen. Eine Verscharfung des Wettbewerbs in einzelnen
Branchen ist durch eine Neuansiedlung nie auszuschlieRen, kann aber aus gesamtstadtischer Sicht
und erst Recht aus bauplanungsrechtlicher Sicht jedoch nicht als Ausschlusskriterium herangezogen
werden.

Aus bauplanungsrechtlicher Sicht wird die Genehmigung fiir ein Vorhaben desweiteren in Abhangig-
keit von der Erfullung rechtlicher Vorgaben erteilt. Ein Anspruch auf einen bestimmten Betreiber
besteht nicht.

Mikrostandort des Einkaufszentrums

Das geplante Einkaufszentrum befindet sich in zentraler Lage von Fissen. Die Formulierung des
HBE ,zwar nicht auf der grinen Wiese (...) umgekehrt auch nicht in kernstadtintegrierter Lage* ist
hier irre-filhrend. Nicht auf der ,grinen Wiese" ist jeder Standort, der stadtebaulich integriert liegt.
Der Planstandort des Einkaufszentrums ist jedoch weit mehr als stadtebaulich integriert. Wéhrend
man Uber die Abgrenzung der ,Kernstadt* von Flssen geteilter Meinung sein kann, ist darauf hinzu-
weisen, dass die westeuropaischen Innenstadte nicht nur durch Handel, sondern gerade auch durch
ihre Multifunktionalitat gepragt sind. Im Bauplanungsrecht werden die zu schiitzenden Bereiche ei-
ner Stadt als ,Zentrale Versorgungsbereiche* bezeichnet. Der zentrale Versorgungsbereich Innen-
stadt entspricht dabei regelmafig einem anhand stadtebaulicher und funktionaler Kriterien abgrenz-
baren Bereich, der von Experten aber auch Laien anhand objektiv nachvollziehbarer Tatsachen vor
Ort offensichtlich nachvollzogen werden kann. Neben dem Einzelhandelsbesatz sind dabei auch
weitere Einrichtungen (6ffentliche Institutionen, Schulen, Amter, Kirchen, Dienstleistungen, Gastro-
nomie) zu beriicksichtigen.

Im Fall von Fussen, geht dieser zentrale Versorgungsbereich ganz offensichtlich tiber den vom HBE
als Kernstadt verstandenen Bereich hinaus, denn wichtige Einrichtungen, darunter die Tourismusin-
formation, Gastronomie und Hotel, Banken, weitere 6ffentliche Einrichtungen und auch Einzelhandel
befinden sich in direkter Nachbarschaft zum Planstandort. Damit bestehen bereits heute unbestritten
funktionale Zusammenhange zwischen der historischen Altstadt (vom HBE als Kernstadt bezeichnet)
und der restlichen Innenstadt, in der auch der Planstandort liegt.

Die Verwendung des Begriffs ,Solitarstandort” ist nicht geeignet den in eine multifunktionale Umge-
bung im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches eingebetteten Planstandort mit unmittelbar
benachbarten Dienstleistungen und Einzelhandel zu beschreiben.

Aufgrund des bestehenden Parkhauses am Planstandort ist dieser auBerdem schon heute Aus-
gangspunkt fur viele Besucher der Fussener Innenstadt, was zeigt, dass die fuRlaufige Kopplung
von Planstandort und Innenstadt nicht durch Barrieren oder die Entfernung verhindert werden.

Kritik an der BBE-Stellungnahme

Die Beschéftigung mit den eingegangenen Stellungnahmen ist eine Selbstverstandlichkeit und un-
abhangig von der Qualitdt und dem Absender der Stellungnahme.

Der HBE vertritt gemaR seinem Geschaftszweck die Interessen seiner Mitglieder, nicht aber die Inte-
ressen der Allgemeinheit oder der Kommunen. In der Stellungnahme des HBE werden dabei frag-
wirdige Begriffe wie ,Solitarlage” und ,Kernstadt” in einer Weise verwendet, die der drtlichen Situati-
on nicht anndhernd gerecht werden.

Die Aussagen des HBE werden an keiner Stelle durch fundierte und fachlich korrekt angewandte
Daten oder Studien belegt.

Ein Vergleich Fussens mit den Stadten Meran und Bozen ist insofern irrefuhrend, als diese Stédte
vor dem Hintergrund ganz anderer Rahmenbedingungen und insbesondere auch einem ganz ande-
ren Planungsrecht unterliegen und auch innerhalb des Landes Italien eine Sonderstellung (Autono-
me Provinz) einnehmen.

Zusammenfassung
Zusammenfassend lasst sich feststellen:

. Die Verkaufsflachenausstattung Fissens ist nicht Uberdimensioniert sondern entspricht unter
Bertcksichtigung der zentralortlichen Einstufung und der tatsachlichen Zentralitéatskennziffer
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dem Bundesdurchschnitt, der allerdings kein geeignetes Mal3 darstellt, da Fissen kein Durch-
schnittlicher Ort, sondern ein touristisch attraktives Mittelzentrum ist.

. Das geplante Einkaufszentrum ist nach wie vor ganz wesentlich durch die nahversorgungsrele-
vanten Angebote im Bereich Lebensmittel und Drogeriewaren gepragt (Anteil an der Verkaufs-
flache: 45 — 50 %).

. Nach wie vor sind des Weiteren ein Textilkaufhaus und ein Schuhmarkt geplant (Anteil an der
Verkaufsflache (33 — 36 %).

. Der Charakter des Projektes hat sich nicht wie vom HBE angefiihrt verandert, vielmehr waren
die Sortimentsschwerpunkte von jeher so geplant.

*  Weitere Sortimente waren im Rahmen kleiner Laden ebenfalls von jeher Bestandteil der Pla-
nung, eine Anderung betrifft lediglich rund 10 % der Gesamtverkaufsflache.

e Alle vorgesehenen Festsetzungen zu den einzelnen Sortimenten und zur Gesamtverkaufsflache
sind maximale Obergrenzen. Die Flachen fur die einzelnen Sortimente kdnnen nicht auf-
summiert werden, sondern missen im Rahmen der Gesamtverkaufsflache bleiben.

. Eine gewisse Flexibilitat ist fir Handelsimmobilien notwendig, da niemand die zukinftige Ent-
wicklung uber Jahrzehnte voraussehen kann.

« Die vom HBE gewahlten Lagebeschreibungen ,auferhalb der Kernstadt* und ,Solitarstandort*
sind nicht geeignet die Lage innerhalb der funktionalen Innenstadt bzw. in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich zu beschreiben. Das Umfeld ist multifunktional gepragt.

. Die vom HBE bezweifelten ful3laufigen Wechselbeziehungen zwischen Planstandort und histo-
rischer Altstadt funktionieren aufgrund der in Nachbarschaft des Planstandortes angesiedelten
Funktionen seit Jahren. Sie werden durch die bestehende Parkgarage verstarkt.

. Ein Vergleich mit Stadten im Ausland ist aufgrund véllig unterschiedlicher Rahmenbedingungen
und Planungsregime nicht zielfihrend, insbesondere nicht, wenn die Vergleichsstadte in einer
Region mit Sonderstatus liegen.

Es dient der Kenntnisnahme, dass der HBE das vorgetragene Konzept des Einkaufszentrums nicht
ohne Vorbehalte sieht. Es wird jedoch die Auffassung geteilt, dass ein solches Konzept in vielen
Bereichen von Auffassungen, Erkenntnisprozesse und Erfahrungen sowie grundsatzlich strategi-
schen Uberlegungen getragen wird. Dies teilt auch die Stadt Fiissen und verweist auf die gutachter-
lichen AuBerungen des BBE zur Begriindung des Einkaufszentrums. Beziiglich der verkehrlichen
Anbindung hat die Stadt durch das Verkehrsgutachten Kolz, Stiihrenberg und die Ergebnisse der
Verkehrskommission eine ausfiihrliche Begriindung geliefert, die eindeutig belegt, dass die getroffe-
ne Entscheidung fur diesen Standort Theresienhof unter Beachtung auch und gerade der Belange
der Geschéfte und Unternehmungen in der Kernstadt richtig ist. Dies wird auch von der Regierung
von Schwaben als hdhere Landesplanungsbehdrde bestétigt. In einem vereinfachten Raumord-
nungsverfahren wurde festgestellt, dass das Bauleitplanvorhaben den Erfordernissen der Raumord-
nung entspricht.

5.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird das Maf3 der baulichen Entwicklung durch die Grund- und Geschossflachenzahl,
die Anzahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die Stadt hat sich im vorliegenden Sondergebiet fur die Festsetzung der maximal zulassigen Grund-
flachenzahl von 0,75 und die Geschossflachenzahl von 1,5 entschieden. Es werden zwei Geschosse
festgesetzt (Il). Die groRe Dachflache wird in den Randbereichen mit einzelnen Satteldachern aus-
gebildet. Hiermit soll die ,Dachlandschaft* der Altstadt aufgegriffen werden. Diese einzelnen Dach-
aufbauten erreichen teilweise fir sich betrachtet jeweils gemar Definition ein Geschoss. Daher wird
die Anzahl der Vollgeschosse mit Il + D bezeichnet. In einigen dieser Dachaufbauten / Dachsegmen-
ten werden ausschlief3lich die unter Ziffer 5.2 beschriebenen Nutzungen - Technikrdume, Lager und
Personalraume untergebracht. Im Ubrigen handelt es sich um Hohlraume zwischen der obersten
Decke (Uber dem 1. Obergeschoss) und der Bedachung, in denen durch ihre Konstruktion und Statik
weitere Aufenthaltsraume oder Wohnungen nicht méglich sind.

Die Héhenentwicklung des Gebaudes wird durch eine maximal zulassige Wand- und Firsthéhe be-
stimmt, siehe Eintragungen in der Bebauungsplanzeichnung. Der untere Bezugspunkt ist die Ober-
kante des ErdgeschossfertigfuBbodens auf der Hohe 799,48 m UNN. Das vorhandene Gelande ent-
lang der Westseite des geplanten Gebaudes in Hohe des Eingangs — Treppe 2 — liegt 20 cm héher
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auf 799,68 m UNN. Das Gelande fallt nach Osten zur TheresienstralRe leicht ab, siehe die H6henan-
gaben in der Bebauungsplanzeichnung.

Die Uberbaubare Flache ist durch Baugrenzen festgesetzt. Fur die Errichtung von untergeordneten
Gebéauden / Nebengebaude gilt die rote Linie gemaR Ziffer 15.3 der Planzeichenverordnung.

Die Regelung des 8 19 Abs. 4 BauNVO, wonach fir die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 mitzurechnen sind, wird angewendet. Die
zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen gemaR BauNVO die
GRZ von 0,8 nicht tibersteigen. Die erforderlichen Stellplatze werden in ausreichender Zahl in zwei
Tiefgaragengeschossen sichergestellt. Ebenerdig wird es nur einige Bedarfsstellplatze geben, deren
genaue Lage durch entsprechende Markierung mit der Stadt Flissen einvernehmlich bestimmt wird.

5.4 Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

Es wird eine abweichende offene Bauweise festgesetzt. Das Hauptgebaude wird mit Grenzabstéanden auf
dem Baugrundstiick geplant. Lediglich die eingeschossige Uberhausung der Be- und Entladezone wird
unmittelbar entlang der dstlichen Grenze zur TheresienstralRe errichtet. Die abweichende Bauweise wird
begrundet mit einer Gebaudelange tber 50 m und einer maximalen Ausdehnung von 78 m, siehe auch

nachfolgende Abbildung 3.
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Abbildung 3: Planausschnitt des Bebauungsplanes mit Darstellung der Dachaufsicht, der Baugrenze und
der Linie nach Planzeichen 15.3 der PlanzV.

Das Gebaude fligt sich harmonisch in die vorhandene Bebauung ein. Dies gilt auch fiir die festgelegten
maximalen Wandhdhen von 11,20 m.

In der nachfolgenden Querschnittskizze in Ostwestausrichtung wird deutlich, dass diese Einfligung auch
fur die Firsthéhen der umlaufenden Satteldacher gilt. Die maximale Firsthohe liegt bei 15,30m.
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Sparkasse Objekt mit Tiefgarage Theresienstrasse

Querschnitt Ost - West, schematische Darstellung / Einfligung in die Nachbarschaft MaRstab ca. 1:500

Abbildung 4: Systemquerschnitt durch das Projekt mit vorh. Bebauung

5.5 Gestaltung der Gebaude

Die rechtliche Grundlage fiir die Festsetzungen der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich ab aus
Artikel 81 BayBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB. Unter anderem sind in § 8 der gegenstandli-
chen Satzung Dachform, Dachneigung, Dachmaterial, Dachfarbe, Solaranlagen auf den Dachfla-
chen sowie Werbeanlagen und Auf3engestaltung festgelegt. Wiinschenswert ist, dass die Fassaden
verputzt und hell gestrichen ausgefiihrt werden. Einzelne Bereiche und Teilflachen kénnen auch
kraftigere Farben aufweisen. Es ist in jedem Fall das Konzept der duBeren Gestaltung mit der Stadt
Fussen, Stadtbauamt, abzustimmen. Auf die parallel erstellte Projektplanung des Biiro Degle.Degle
Gesellschaft von Architekten GmbH, Kénigsbrunn wird verwiesen.

Es war ein besonderes Anliegen, die Dachlandschaft so zu gestalten, dass entlang der au3eren
Bereiche des groRen Gebaudes Satteldacher mit unterschiedlichen H6hen und Neigungen entste-
hen. Damit kann gleichzeitig die auf der Dachflache zu montierende Technik aus dem Blickfeld der
umliegenden hoher liegenden Bereiche entzogen werden. Die Innenflache des Daches wird als
Flachdach mit einer Lichtkuppel ausgefuhrt. Das Flachdach erhélt eine Dachbegriinung, wobei hier
eine Unterbrechung fir eine Terrasse oder fur einen Verdingungsgang, sowie technische Gebaude-
ausristung zulassig ist.

Die vorgenannten Gestaltungsmerkmale sind auch den Belangen des Bereichs Baudenkmale und
des Ensembleschutzes geschuldet. Die Planung hat hierauf u. a. reagiert, als die Sichtachse entlang
der KarlstraBe mit Blickrichtung zum Sailerturm entlang der Westfassade des geplanten Gebaudes
aufgenommen wurde. Ferner wurde die Gliederung der Dachlandschaft der historischen Altstadt und
auch der Hanfwerkesiedlung aufgegriffen und das Gebaude mit Giebeldachern verschiedener Dach-
neigungen gegliedert. Die auBerhalb des Plangebietes liegenden Denkmale werden nachrichtlich in
der Bebauungsplanzeichnung markiert und ein Hinweis auf den Ensembleschutz aufgenommen.

5.6 Garagen und Nebengebaude

Garagen bzw. die Uberhausung der Tiefgaragenzufahrt sowie Carports sind nur innerhalb der tiber-

baubaren Flachen (Baugrenzen) oder Linie geméaR Ziffer 15.3 der PlanzV zulassig. Dies gilt auch fir
die Abgrenzung der Tiefgarage, die in zwei Ebenen an die vorhandene Tiefgarage der Sparkasse
angepasst wird.

5.7 Abstandsflachen

In der Satzung ist festgelegt, dass die Abstandsflachen zu den angrenzenden Grundstiicken tber Bau-

grenzen und maximale Gebaudehéhen festzulegen sind und im Weiteren die Anwendung der Abstands-

flachenvorschrift der Bayerischen Bauordnung nicht anzuwenden ist.
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Im oben abgebildeten Plan ist die Situation bei Anwendung der Abstandsflachenvorgaben der Bay-
BO eingetragen unter Anwendung der Kerngebiets-Abstandsflache von 0,5 H. Hier kénnen die Ab-
standsflachen unter Einbeziehung der offentlichen Verkehrsflache eingehalten werden. Da es sich
im Bebauungsplangebiet nicht um ein Kerngebiet handelt sind nach BayBo die vollen Abstandsfla-
chen mit 1 H anzuwenden. In diesem Fall zeigt sich, dass die Abstandsflachen nach Norden hin
eingehalten werden kénnen, nach Westen, Siiden und Osten jedoch Uberschreitungen auftreten

wirden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen somit im Ergebnis eine Unterschreitung der
Regelabstandsflachen der BayBO.

Die Stadt halt diese Planung aus nachfolgenden Erwagungen trotz dieser Abstandsflachen-
situation flr sachgerecht: Es besteht eine besondere stadtebauliche Situation mit gehobe-
nen gestalterischen Anforderungen an die H6henentwicklung und Position der Gebaude.
Diese besteht in der stadtebaulichen Besonderheiten der langen Sichtachse aus der Karl-
straf3e mit Blick auf den Sailerturm und der hier nach Zielsetzung der Stadt gestalterisch
aufzunehmenden Fluchtlinie, sowie in der stadtebaulich zu beachtenden Hohenentwicklung
in Bezug auf das Sparkassengebdude und das Hotel Hirsch. Diese Gebéaude sind fur das
Baugrundstiick und damit die gestalterischen Zielvorgaben der Planung pragend bzw. stad-
tebaulich dominierend. Deren Nutzung unterscheidet sich zudem in ihrer stadtebaulichen
Wirkung auch deutlich vom nérdlich und 8stlich angrenzenden Bereich mit der dortigen
Wohnnutzung. Sie ist eher kerngebietstypisch bzw. entspricht dem Erscheinungsbild inner-
stadtischer Zentrumsbereiche. Die durch den Bebauungsplan eréffnete Nutzung soll nach
dem Willen der Stadt diese stadtebauliche Situation aufgreifen und sie abschlie3end bis an
die TheresienstraRe heranfiihren. Grenze bildete dabei im Norden die vom benachbarten
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Sparkassengebaude vorgegebene Grenze, sowie im Osten, die vom Hotel Hirsch vorgege-
bene Grenze, ohne diese jeweils zu Uberschreiten. Die stid-westliche Gebaudeecke ist der
Schnittpunkt der langen Sichtachse aus der Karlstraf3e und der Geb&audeflucht des Sparkas-
sengebdudes und dadurch an dieser Stelle zwangslaufig definiert. Fur die 6stliche Gebau-
dekante des Sparkassengebaudes gilt ebenfalls die Sichtachse der Karlstral3e. Die Planung
fuhrt somit zu einem Lickenschluss in der bis dato gestalterisch weitgehend ungeklarten
stéadtebaulichen Situation. Der Stadt war dabei inhaltlich wichtig durch die Planung fir ein
Einkaufszentrum ein zentrumsnahes attraktives Angebot zu ermdglichen und damit u.a.
auch einen Lickenschluss in der Angebotspalette der Stadt zu schlieBen. Ausgehend von
diesen Vorgaben war aus Sicht der Stadt nicht nur die Gebaudestellung/ Ausdehnung wie
festgelegt vorzugeben, sondern auch die Gebadudehdhe. Die Festsetzung der Gebaudehéhe
hat dabei allgemein und insbesondere in der vorliegenden Planungssituation nicht nur eine
allgemeine maR3bestimmende Funktion, sondern zudem auch eine ortshildgestaltende und -
schiitzende Funktion. Die vorliegende Planung verfolgt ein besonders qualifiziertes planeri-
sches Konzept zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums an einem innenstadtintegrierten
Standort (vgl. oben). Die differenzierten Gestaltungsaufgaben im Stadtebau erfordern im
vorliegenden Bebauungsplangebiet aus Sicht der Stadt die Abrundung des fir Flssen be-
deutenden Kaiser-Maximilian-Platz mit einer Gebaudekubatur, die sich hinsichtlich der Ho6-
henentwicklung zwischen Sparkasse und Hotel Hirsch gleichberechtigt darstellt.

e Die Anordnung des Gebaudes dient ebenfalls der Starkung des Platzcharakters und einer
Verbesserung des subjektiven Wohlbefindens der Birger und der Touristen als Besucher
des Kaiser-Maximilian-Platzes. Durch die Neukonzeption und stadtebauliche Aufwertung
dieses Stadtbereichs (vorher Brache und einfache Wohnbebauung) wird eine Attraktivierung
und héhere Erlebnisvielfalt fur Stadtbesucher geschaffen. Die funktionale Bedeutung dieses
Gebiets wird gestarkt und durch einen erwarteten hoheren FuRgangerverkehr eine Forde-
rung des allgemeinen Geschéftsbetriebs in der gesamten Fussener Altstadt erreicht. Zur
funktionalen Starkung der von der Stadt gewiinschten Nutzung, erfolgt eine Akzentuierung
des Eingangsbereichs im Siiden durch einen Versprung in der Baugrenze.

e Die volle Abstandsflache wird zur sensiblen Wohnnutzung und Himmelsrichtung nach Osten
nur in einem relativ geringen Umfang nicht eingehalten- hier wird die Stral3enmitte teilweise
Uberschritten. Nach Norden zur dortigen sensiblen Wohnnutzung und Himmelsrichtung wird
die volle Abstandsflache eingehalten.

e Die Abstandsflachen und Grenzabstédnde werden unter Zugrundelegung von H/2 durchgén-
gig eingehalten. Im Westen wurde dabei die Verkehrsflache zur Hélfte einberechnet. Glei-
ches Bild ergibt sich nach Siden.

e Zusatzlich wurde durch das Architekturbiiro Degle & Degle zur Beurteilung der natirlichen
Belichtung und Beliiftung eine Analyse der Lichteinfallswinkel erstellt um festzustellen, ob
durchgéangig ein Lichteinfallswinkel von 45 Grad vor notwendigen Fenstern von Aufenthalts-
raumen bestehender, geplanter oder zulassiger Gebaude eingehalten wird. Diese Analyse
liegt der Begriindung des Bebauungsplans als Anlage bei. Sie zeigt:

o Die Akzentuierung des Eingangsbereichs im Suden durch einen Versprung in der
Baugrenze, ist fur die Belichtung und Beliftung des Hotels Hirsch ohne Konsequen-
zen. Es sind hiervon keine notwendigen Fenster von Aufenthaltsraumen betroffen.

0 Auch zwischen dem Sparkassengebdude im Westen und dem Neubau werden die
Mindestanforderungen an die Lichteinfallswinkel eingehalten.

Zusammenfassung:

Es besteht eine besondere stadtebauliche Planungssituation mit Vorgaben an die Héhenentwicklung
und Position/Anordnung der Gebaude innerhalb des Bebauungsplanbereichs. Bei strikter Umset-
zung der hieraus abgeleiteten stadtebaulichen Vorgaben ergibt sich eine Unterschreitung der von
der BayBO vorgegebenen Regelabstandsflachen nach Westen, Osten und Siden. Das wird in Kauf
genommen bzw. unter Abwagung der fir die Planung sprechenden stadtebaulichen Gesichtspunkte
(vgl. oben) fur vertretbar erachtet, zumal nachweislich nach wie vor gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gegeben sind: die hinsichtlich der Abstandsflachenbelange besonders sensible Wohnbe-
bauung im Norden und Westen ist nicht bzw. nur randlich betroffen von der Unterschreitung der
Regelabstandsflachen, die halbe Abstandsflache ist jeweils deutlich eingehalten. Die ausreichende
Belichtung von Osten und Stiden damit gegeben.

Das Hotel im Suden ist nur bzgl. der unempflindlicheren Nordseite betroffen und halt zudem selbst
die Abstandsflachen nicht ein, aber auch hier wird, mit einer unerheblichen Ausnahme durchgangig
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der Lichteinfallswinkel von 45 Grad eingehalten. Nach Westen ergibt sich im Ergebnis das gleiche
Bild.

Betrachtet man, dass der Gesetzgeber fiir Kerngebiete mit vergleichbarer Nutzung wie der vorlie-
genden als Abstandsflache H/2 fir ausreichend erachtet zeigt sich zudem, dass er auch hier grund-
satzlich von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen ausgeht, andererseits den unbestreitbaren
Bedurfnissen an einer verdichteten innerstadtischen Bebauung Rechnung tragt. Diesem Bedurfnis
will die Stadt mit der vorliegenden Planung aus den dargelegten Gesichtspunkten Rechnung tragen.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Positionierung des Gebaudes erfolgt im Bebauungsplan eine
Vermalf3ung der Baugrenzen.

5.8 Erschlief3ung / Verkehr

Es handelt sich um ein Grundstlick, das im Norden von der Sudetenstral3e, im Osten von der There-
sienstralRe und im Siiden durch die SchulhausstrafRe ausreichend an das ortliche und Gberortliche
Stral3ensystem angebunden ist. Westlich wird das Plangebiet von der verlangerten Karlstralle, die
hier autofrei als Ful3géngerzone in Verlangerung des Kaiser-Maximilien-Platzes gestaltet ist, be-
grenzt.

Die Flachen fur die Anlieferung liegen im Bereich der Thereseinstrafl3e, Schulhausstra3e und Sude-
tenstralBe. Die am meisten frequentierte Anlieferung fiir den Lebensmittelmarkt erfolgt tiber die The-
resienstralie. Diese Be- und Entladezone wird mit einem eingeschossigen Gebaude tberdacht. Da-
mit die Nachbarschaft vom Anlieferverkehr fur den Lebensmittelmarkt weitestgehend nicht beein-
trachtigt wird, kommt eine Durchfahrvariante zur Ausfiihrung. Die Anlieferung erfolgt von Nord nach
Sud ohne Rangierverkehr.

Die umfangreichen Verkehrsuntersuchungen durch die Planungsgruppe Koélz GmbH, Ludwigsburg,
wurden mit dem Staatlichen Bauamt Kempten, der Polizeiinspektion Fiissen, dem Landratsamt
Marktoberdorf und der Stadt Fiissen abgestimmt. Ebenfalls wurde eine Leistungsfahigkeitsberech-
nung fur die geplante Lichtsignalanlage eingeholt, die die Leistungsfahigkeit der geplanten Lichtsig-
nalanlage am Knotenpunkt TheresienstralRe bestatigt. Diese Gutachten kénnen bei der Stadt Flissen
eingesehen werden.

Die Ergebnisse zur ErschlieRung lassen sich folgendermalRen zusammen fassen:

e Durch die Integration einer zukinftigen Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Theresienstral3e
in die bestehende Koordinierung der B 16 / Sebastianstral3e ist die verkehrliche Anbindung
des Theresienhofs sichergestellt.

Verbreiterung der Theresienstral3e.

Optimierung der Tiefgaragenausfahrt mit zusatzlicher Abbiegespur.

Schwerlastverkehre werden von der Theresienstral3e Richtung Schwangau geleitet.

Ein Uberwiegend flissiger und harmonischer Verkehrsablauf wird erwartet.

Bestehende Verkehrswege zur Tiefgarage werden genutzt.

Ein Anschluss an die auRere ErschlieBung ist sichergestellt.

Eine Schleppkurvensimulation zeigt, dass die Anlieferung des Theresienhofs tber die The-
resienstral3e maglich ist.

Fur die fusslaufige Anbindung stehen mehrere Varianten zur Verfiigung.

Attraktivierung des FuRgangeriiberwegs Sailerturm.

Optimierung des Stral3enverlaufs Ecke Theresienstral3e/Robert-Schmid-Stralle
Bestehende Laufwege (TG-Sparkasse) in die Innenstadt kdnnen genutzt werden.

Das Projekt fiigt sich sehr gut in die bestehenden FuRgénger- und Radwegbeziehungen ein
und ist sehr gut an den OPNV angeschlossen.

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung wurden Bedenken und Hinweise zum Verkehrsaufkommen und
zum Verkehrsmittelwahlverhalten geaufRert. Dies gab der Stadt Flissen Veranlassung, hierzu abwa-
gend folgendes zu erganzen:

Wie aus der Verkehrsuntersuchung der Planungsgruppe Koélz GmbH hervorgeht, wurde eine sehr
detaillierte Verkehrsanalyse vorgenommen und gerade nicht ausschlie3lich die zu erwartenden
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Stellplatzzahlen fur das EKZ zu Grunde gelegt. Selbstverstandlich wurde auch die Belegung der
bestehenden Tiefgarage P5-Parkgarage City in die Prognoseiiberlegung mit herangezogen. Dartiber
hinaus fUhrt hierzu das Biro Kélz zum Verkehrsaufkommen bzw. Verkehrsmittelwahlverhalten (Mo-
dal Split) aus:

Es wird vorgetragen, dass die realen Bedirfnisse eines Einzelhandelsprojektes dieser Grof3e nicht
hinreichend bericksichtigt wurden. Hierbei wird der im Rahmen der Verkehrsuntersuchung vom
September 2011 vorgenommene MIV-Ansatz Uber nutzungs-spezifische Stellplatzumschlage als zu
gering erachtet.

Daher wird auf Vergleichsrechnungen anhand von existierenden Regelwerken, wie FGSV * Heft 147
oder Hessisches Landesamt fur Stral3en- und Verkehrswesen verwiesen.

In der weiteren inhaltlichen Argumentation sind jedoch Aussagen, wie "... Lage des Einkaufszent-
rums letztendlich in Randlage der stadtischen Bebauung ..." oder "EKZ" (Einkaufszentrum * >10.000
mz2 VK laut EHI-Definition!) enthalten, die mehr als zweifelhaft sind.

Zu diesem o. g. methodischen Ansatz ist anzumerken, dass zur Abschatzung der Verkehrserzeu-
gung * "Verkehrsaufkommen durch Vorhaben der Bauleitplanung" der HSVV * Hessische Stral3en-
und Verkehrsverwaltung (vgl. Ver_Bau Version 6/2011 * Dr. Bosserhoff) bzw. "Hinweise zur Schét-
zung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen" der FGSV * Forschungsgesellschaft fur StralRen-
und Verkehrswesen, Kéln 2006 (Heft 147) auch ein Ergebnis herbeizufihren ist, welches dem im
Rahmen der Verkehrsuntersuchung vom September 2011 vorgenommenen Ansatz entspricht.

Hinweis Dr. Bosserhoff zum MIV-Anteil der Kunden, Zitat:

"Eine integrierte Lage, d. h. Lage innerhalb von Gebieten mit Wohnnutzung oder angrenzend an
Gebiete mit Wohnnutzung, hat einen geringeren MIV-Anteil zur Folge, weil wegen kurzer Wege Ein-
kaufe auch zu FuB oder mit dem Rad erledigt werden, i. d. R. ist auch eine akzeptable OPNV-
Erschlieung vorhanden, dies gilt insbesondere fur die in zentralen Bereichen gelegenen Waren-
hauser."

Ferner ist wiederholt anzufiihren, dass Teile der MIV-Kunden auch Personen sind, die bereits als
Beschéftigte innerhalb der zentralen Innenstadt die Tiefgarage Sparkassenhaus (P5) ohnehin nut-
zen und daher keine Neuverkehre sind. Anhand eigener Projekte vergleichbarer innerstadtischer
Lage, GréRenordnung und Nutzungszusammensetzung in Baden-Wirttemberg, kann ein Analogie-
schluss zur geplanten Einzelhandelseinrichtung "Theresienhof" hergestellt werden.

Das Staatliche Bauamt Kempten hat mit Schreiben vom 06.12.2011 u. a. vorgetragen:

.Nach den beiden Besprechungen bei der Stadt Fissen zum Thema Verkehrsabwicklung There-
sienhof darf festgestellt werden, dass eine zusatzliche Lichtzeichenanlage an der Einmindung
TheresienstralBe — B 16 (Sebastianstral3e) grundsatzlich méglich erscheint. Detaillierte Planun-
gen sind noch vorzulegen und rechtzeitig vorher mit dem Staatlichen Bauamt Kempten abzustim-
men. Besonderes Augenmerk ist bei der Detailplanung auf Schleppkurven, Fahrbahnbreiten und
Geh- und Radwegbeziehungen zu legen: Jede bauliche Anderung an dieser Einmiindung (auch eine
Signalisierung) stellt eine Anderung einer hohengleichen Kreuzung gemaR FernstraRengesetz dar.
Wenn eine Kreuzungsdnderung zum Tragen kommt, ist zwischen Stadt Fiissen und Staatlichem
Bauamt Kempten vor Ausschreibung eine Kreuzungsvereinbarung abzuschlieBen, die u. a. regelt,
dass etwaige Mehrkosten von der Stadt Fiissen zu tragen sind.”

Hierzu erfolgte durch die Stadt Fiissen folgende Abwéagung:

Die Stadtverwaltung hat zur Klarung der verkehrlichen Anbindung, eine Verkehrskommission mit
Herr lacob — BGM Fussen, Herr Angeringer — Stadt Fissen, Herr Mel3thaler — Stadt Flssen, Herr
Schweinberg — Stadt Fiissen, Herr Rist — Stadt Fussen, Herr Abt — Abtplan, Herr Schweiger - Staatl.
Bauamt Kempten, Herr Merk - Staatl. Bauamt Kempten, Herr Schweikart - Landratsamt Marktober-
dorf, Herr Meiler — Polizeiinspektion Fissen, Hans Lipp — Geiger Projektentwicklung (GPE), Chris-
toph Ost — Geiger Projektentwicklung (GPE) gebildet, die in mehreren Besprechungsrunden die
optimale verkehrliche Anbindung des Theresienhofes erarbeitet hat. In diesem Rahmen wurden
konkrete Planungen zur StraRenbreite, Verkehrsfihrung, Schleppkurven, Fussgangerfiihrung und
Lichtsignalanlage (LSA) vorgelegt. Ebenfalls wurde von der Firma Stiihrenberg (Betreiber der LSA
B16) ein konkretes Gutachten zur Einbindung der LSA TheresienstralRe in die bestehende koordi-
nierte LSA-Strecke auf der B16 eingeholt. Auf Basis dieser ausfilhrlichen Uberlegungen ist die Zu-
stimmung des Staatlichen Bauamtes Kempten zu verstehen. Die detaillierten Planungen sind vom
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Bauwerber mit Baubeginn zu beauftragen. Die Erstellung der LSA-Theresienhof ist vor Eréffnung
des EKZ Theresienhof abzuschlieRen. Der Stadtebauliche Vertrag mit dem Bauwerber regelt die
Umsetzung der oben genannten Leistungen, sowie die Kostentragung.

Die Verhandlungen zur Kreuzungsvereinbarung werden von der Stadtverwaltung mit Rechtskraft
dieses Bebauungsplans aufgenommen.

Generell ist zur Signalstechnischen Untersuchung Stithrenberg noch folgendes zu sagen:

Nach der Untersuchung Stiihrenberg, Signaltechnischen Unterlagen — Lichtsignalanlage Fiissen B
16- Sebastianstral’e / Theresienstrale Stand Oktober 2011, erfilllt die geplante Lichtsignalanlage
alle Leistungskriterien einer Lichtsignalanlage und hat zudem noch freie Kapazitaten. Bei der HBS-
Bewertung (Handbuch fiir Bemessung von StralRen 2001) erhélt sie gute bis sehr gute Qualitatsstu-
fen. Das gestellte Ziel — die Integration in den bestehenden Koordinierungsverbund ohne Qualitats-
verlust — wird erreicht.

Die Ergebnisse der signaltechnischen Untersuchung werden als fehlerhaft bezeichnet, wobei Fol-
gendes aus Sicht des Buros INGEVOST nicht nachvollziehbar ist.

- Beriicksichtigung von Haltelinien, die der Uberpriifung von Schleppkurven geniigen.

- Bericksichtigung von vermehrten Ful3gangerstromen, wie sie durch die Realisierung des EKZ fir
die Innenstadt von Fussen erwartet werden.

- Berlcksichtigung des "Verkehrs der 30. Stunde" (HBS).

- Nachweis der Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV), wie im Handbuch fiir die Bemessung
von StralBen (HBS Heft 299 des FGSV) vorgesehen.

Ferner wird eine "mikroskopische Simulation” (z. B. Simulationsprogramm VISSIM) als
Uberprifung angemahnt.

Hierzu ist anzumerken, dass die Stilhrenberg GmbH, Gera, die gesamten planerischen Uberlegun-
gen zu Lichtsignalanlagen im Zuge der B 16 / B 310 durchgefiihrt hat und somit Gber die notwendi-
gen Detailinformationen tber die LSA- Koordinierungsstrecke verfiigt.

Vor diesem Hintergrund kann auch nicht pauschal an den Untersuchungsergebnissen der Stiihren-
berg GmbH vom Oktober 2011 gezweifelt werden.

Es wird davon ausgegangen, dass fachtechnisch relevante Grundlagen, wie HBS 2001/2009 bzw.
auch die noch gultigen "Richtlinien fur die Anlage von Stral3en RAS - Teil: Querschnitte RAS-Q 96"
in den Ergebnissen der Stiihrenberg GmbH fiir die innerdrtliche Situation ihre Anwendung gefunden
haben.

Im Ubrigen haben auch die relevanten Fachbehérden, wie das Staatliche Bauamt Kempten, die Un-
tersuchungsergebnisse der Stiihrenberg GmbH nicht grundsétzlich in Frage gestellt. Zudem wurden
bis zum gegenwartigen Zeitpunkt auch keine weiterreichenden Detailuntersuchungen (z. B. VISSIM)
als Forderung fiir das Bebauungsplan - Aufstellungsverfahren als notwendig erachtet.

Die Gemeinde Schwangau hat zur éffentlichen Auslegung nochmals wie schon zum friihzeitigen
Verfahren vorgetragen, anstelle der geplanten 8 m breiten Querungshilfe eine Unterfiihrung der B 16
(Sebastianstral3e) fiir die FuRganger einzuplanen, um eine weitere Verkehrsentlastung zu erreichen
und weitere Riickstaus auf der B 16 durch eine zusatzliche Querungshilfe zu vermeiden.

Hierzu erfolgte durch die Stadt Fiissen folgende Abwégung:

Die Empfehlung dient der Kenntnisnahme. Aufgrund der umfangreichen Verkehrsuntersuchung
durch das Buro Kélz wird seitens der Stadt Flissen keinerlei Moglichkeit oder Notwendigkeit gese-
hen, fur die Querungshilfen der FuRgénger einen Tunnel an der B 16 / Sebastianstral3e einzuplanen.
Das Thema Unterfiihrung wurde dem Stadtrat von Herrn Schaible detailliert erlautert. Anhand des
ermittelten Querungsbedarfes, der mangelnden Akzeptanz bei Ful3géngern, sowie den notwendigen
Flachen fur eine behindertengerechte Ausfiihrung und den damit verbunden Investitionen kann be-
reits heute mit Sicherheit festgestellt werden, dass eine FuRgangerunterfiihrung an dieser Stelle
nicht umsetzbar ist. Die vorliegende Verkehrsuntersuchung hat gezeigt, dass der Uberweg bereits
heute intensiv von FuRgangern benutzt und akzeptiert wird. Die bestehende Querungshilfe wird auf
8 m Breite vergrof3ert und gestalterisch aufgewertet, damit in der griinen Ampelphase die Querung
zligiger und mit einer grof3eren Anzahl an Personen mdoglich ist.

Zusatzlich zu der vorgenannten MalRnahme wird in der Abwagung noch entschieden, ob die FuR3-
gangerfurt vom Knotenpunkt B 16/B310 — Sebastianstral3e/HochstiftstralRe / Stadtbleiche an die
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Westseite des Knotenpunktes B 16/B310 — Sebastianstralie / Theresienstral3e / KlosterstralRe ver-
legt werden soll, um eine weitere fullaufige Innenstadtanbindung tber die Klosterstrale zu ermdgli-
chen, siehe Zusammenfassung Verkehrsuntersuchung Kélz Ziffer 1, Seite 21 und 22.

Zur Schleppkurvenuntersuchung

Die Fahrbeziehung Theresienstrale - Sebastianstralie in Richtung Westen wurde intern behandelt.
Es wurde erkannt, dass hierfur keine zwingende Notwendigkeit besteht. Die Darstellung von ver-
kehrsregelnden MaBRnahmen — wie z. B. die Darstellung von Haltelinien und Abbiegespuren — sind
nicht Gegenstand von Festsetzungen in einem Bebauungsplan. Die das EKZ von Norden anfahren-
den Lieferfahrzeuge werden sich je nach GroRRe der Fahrzeuge an der ortlichen Situation orientieren.
So werden z. B. die groReren Lieferfahrzeuge, die den Lebensmittel-Markt von Norden anfahren und
nach Siden aus der Be- und Entladezone wieder verlassen, nach Osten in die Sebastianstral3e
einbiegen, weil deren Route nach Schwangau fiihrt.

Es wird angemahnt, dass in der Schleppkurvenuntersuchung der Nachweis der Fahrbeziehung aus
der Theresienstral3e in die SebastianstralBe nach Westen (Richtung Kaiser-Maximilian-Platz) fehilt.
Ferner ist bei einer zu erwartenden Inanspruchnahme der Gegenfahrbahn fir diese Fahrtbeziehung,
die Lage der im Rahmen der LSA-Koordinierung (Griine Welle) im Zuge der Sebastianstral3e darge-
stellten Haltelinien im Knotenpunktsbereich zu hinterfragen.

In der vorangegangenen Planungsphase ist in den Testentwurfsvarianten 1B und 4B die flir gro3e
Schwerverkehre (Sattelzug / Lastzug) fahrdynamisch notwendige Beanspruchung der Gegenfahr-
bahn durch die Lage der Haltelinien berlcksichtigt worden. Es ist jedoch geplant, diese oben be-
schriebene Fahrtbeziehung fir grof3ere Schwerverkehre Gber eine entsprechende stral3enverkehrs-
rechtliche Anordnung der Stadt Fiissen nicht zuzulassen, um die Leistungsfahigkeit der Koordinie-
rungsstrecke im Zuge der Sebastianstral3e nicht zuséatzlich zu belasten.

Zur Anlieferung generell und zur Anlieferung in der Schulhausstrale

Die Belieferungsannahmen sind ausfihrlich in der Verkehrsuntersuchung Kolz behandelt. Hier ist
nichts hinzuzufiigen. Die hier getroffenen Annahmen erscheinen plausibel und ausreichend. Die
beschriebenen 10 zusatzlichen Stellplatze mit einer hohen Wechselfrequenz von 15 Minuten sind
vollig aus der Luft gegriffen. Es kann sich hier nur um die Stellplatze des Hotels Hirsch gemeint sein,
die entlang der Sidseite der SchulhausstraRe angeordnet sind. Die Mehrzahl dieser Stellplatze ist
fur das Hauspersonal reserviert. Hierfir ist die vorgenannte Wechselfaktor 15 min nicht anzuwen-
den. Dies gilt auch fiir die restlichen Besucherstellplatze fir die Hotelgaste.

Ferner wird aus Sicht des Verkehrsgutachters Biiro Kdlz folgendes erganzt:

Es werden Zweifel an der Richtigkeit der Analysemenge (Donnerstag 09.06.2011) von 300 Kfz/24h
im Querschnitt der SchulhausstraRe an einem Normalwerktag gedufRert. Durch den Gegengutachter
INGEVOST wurde am Donnerstag 24.11.2011 eine Videoaufzeichnung fir die Schulhausstrale
Uber 9 Stunden durchgefiihrt, welche auf eine generierte Tagesverkehrsmenge von 150 Kfz/24h
schlieRen lasst. Interessanterweise hat diese Videoaufzeichnung (08.00 - 17.00 Uhr) bereits in 9
Stunden 13 Lieferfahrzeuge erfasst.

In den Ausfihrungen wird beméngelt, dass fur die Prognoseanséatze der Verkehrsuntersuchung vom
September 2011 kein weiteres relevantes zusatzliches Verkehrsauf-kommen angesetzt worden ist,
obwohl mindestens 10 zuséatzliche Parkplatze im Zuge der Schulhausstralle geschaffen werden
sollen. Diese 10 Stellplatze werden mit einem - 15-fachen Umschlag! - versehen, die dann eine
Fahrtenanzahl von zusatzlichen 300 Kfz/24h erzeugen. Dartiber hinaus wird das Fehlen der Beliefe-
rungen fir den Backshop, das Textilgeschaft und Kleinverkaufsflachen bemangelt.

Zu den vorgetragenen Ausfuhrungen ist anzumerken, dass fiir die SchulhausstralRe / Theresienstra-
3e am Donnerstag 09.06.2011 eine Dauerzéhlung (TZ) im Zeitbereich 06.00 - 22.00 Uhr durchge-
fuhrt worden ist und die vorgetragenen Zweifel an den Tagesverkehrsmengen fiir einen Normalwerk-
tag daher unberechtigt sind.

Zweifelhaft ist vielmehr die Tatsache, dass eine Verkehrserhebung Ende November und somit au-
Rerhalb der Ublicherweise héher belasteten 4 Sommermonate durchgefiihrt worden ist.
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Die hochst fragwirdige Annahme, dass im Zuge der SchulhausstraBe 10 zusatzliche Parkplatze
geschaffen werden sollen, entbehrt jeglicher Grundlage und steht véllig im Widerspruch zu den stad-
tebaulich-verkehrlichen Zielsetzungen der Stadt Flssen. Diese hypothetische Annahme ist weder
uns noch der Stadtverwaltung Fissen (17.01.2012) bekannt!

Eine derartige MalRnahme ist vollig kontraproduktiv und wirde in Form von offenen Stellplatzen als
Konkurrenzangebot zur erweiterten Tiefgarage Sparkassenhaus (P5) fungieren.

Zudem kann eine derartige Maf3nahme auch nicht im Sinne der bisher bekannten Zielsetzungen des
Hotels Hirsch sein. Daher gibt es im Rahmen der Verkehrsuntersuchung vom September 2011 fir
die Prognoseansatze 2025 auch keine Verkehrsmengensteigerungen im Zuge der Schulhausstralie
(Sackgasse). Die zusatzlichen taglichen Andienungsfahrten fiir Backshop, Textilmarkt und Kleinver-
kaufsflachen sind nur marginal und innerhalb der Rundungsspanne fir die Tagesverkehrsmenge
Kfz/24h enthalten.

Stellplatzsituation:

Die Satzung setzt ein Sondergebiet Einkaufszentrum (SO-EKZ) gemall § 11 Abs. 3 BauNVO fest.
Zulassig ist ein Einkaufszentrum mit bis zu 4.500 m? Verkaufsflache. Nach 8§ 3 der Satzung der Stadt
Fussen Uber den Nachweis, die Herstellung und die Ablésung von Stellplatzen vom 29.07.2008,
zuletzt geandert durch Satzung vom 24.11.2009 i. V. m. Ziffer 3.2. der Richtzahlen fir die Berech-
nung der Stellplatze (Anlage 1 zur Satzung vom 29.07.2008) ist in einem Einkaufszentrum ein Stell-
platz fiir 10 - 20 m2 Verkaufsflache erforderlich. Wird diese Richtzahl auf oben genannte Verkaufsfla-
che angewandt, dann ergibt sich ein Richtwert von 225-450 Stellplatzen.

Das geplante Bauvorhaben grenzt unmittelbar an die bestehende Cityparkgarage an. Diese Garage
ist zu grofRen Teilen im Eigentum der Stadt Fissen und wurde von kurzem aufwendig saniert. Ein
wesentliches Ziel der Stadt Fiissen bei der Entwicklung des Gebietes ist die Sicherstellung der wirt-
schaftlichen Tragfahigkeit der stadtischen Tiefgarage. Hierzu wurde mit dem bestehenden Betreiber
der stadtischen Tiefgarage Verhandlungen zum Betrieb der gesamten Tiefgaragenstellplatze inkl.
TG Theresienhof aufgenommen. Ebenfalls wurde ein weiterer Betreiber zur Angebotsabgabe aufge-
fordert. Hier kam es zu Ubereinstimmenden Ergebnissen, dass an dieser Stelle auch mit der Errich-
tung des Einkaufszentrums Theresienhof rund 500 Stellplatze wirtschaftlich betrieben werden kon-
nen.

Aufgrund der Sanierung der Cityparkgarage stehen dort noch 365 Stellplatze zur Verfigung. Die
Stadtverwaltung hat sich daher entschieden vom Richtwert gemaR Satzung abzuweichen und fur
das Bauvorhaben 150 Stellplatze festzusetzen. Dies entspricht einem Stellplatz von 30 m2 pro Ver-
kaufsflache und sichert ein ausreichendes Parkplatzangebot sowie die wirtschaftliche Tragfahigkeit
der bestehenden Tiefgarage ab. Neben den wirtschaftlichen Erwagungen der Stadtverwaltung, lasst
sich ein abweichen von den Richtzahlen ebenfalls anhand weiterer Punkte wie OPNV-Anbindung
und Kundenpotenzial aus dem bereits bestehenden ruhenden Verkehr heraus begriinden.

Ein sogenannter OPNV-Bonus honoriert die Ansiedlung von Bauvorhaben in Innenstadt-integrierten
Standorten unter Ausnutzung der bestehenden OPNV-Systeme. Diese Situation ist hier gegeben, da
Bus und Schiene vom Bebauungsplangebiet gut zu erreichen sind. Daneben wird die bestehende
Tiefgarage bereits heute von Kunden genutzt, die zugleich Kunden des Bauvorhabens werden kén-
nen. Das heil3t, dass nicht jeder Kunde des Bauvorhabens den Weg in die Tiefgaragen zusatzlich
zurlcklegen muss, sondern das Kundenpotenzial sich auch aus dem heutigen Kundenstamm der
TG-Sparkasse ergibt.

Zudem wird ebenfalls ein grolRerer Teil der Kunden des Bauvorhabens die Einkaufsmdglichkeit zu
Ful3 oder mit dem Fahrrad aufsuchen. Die allgemein guiltige Verordnung Uber den Bau und Betrieb
von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30. November 1993
gibt als Richtwert fir Waren- und Geschaftshduser (einschlielBlich Einkaufszentren, groR3flachigen
Einzelhandelsbetrieben) 1 Stellplatz je 40 m2 NF (Verkauf) an. Vor diesem Hintergrund erscheint der
Mittelwert von 1 Stellplatz je 30 m2 NF (Verkauf) als ein guter Kompromiss zur Wahrung der Interes-
sen der Stadt und der Herstellung ausreichender Stellplatzmdéglichkeiten fiir Kunden und Besucher.

Bei der Uberpriifung der Satzung wurde festgestellt, dass hier eine redaktionelle Anderung unter § 6
Abs. 1 erfolgen musste, die Anzahl der Stellplatze wird von 106 in 150 korrigiert.
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Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Das Vorhaben wird ausreichend an den OPNV angeschlossen. Es befinden sich in einem Umkreis
von weniger als 300 m drei Haltestellen des OPNV. Die Stadt darf davon ausgehen, dass sich die
Busunternehmen mit ihren Fahrplanen an den vermehrten Bedarf anpassen werden.

Die vorgetragenen Anmerkungen legen hinsichtlich der OPNV-Einbindung lediglich die Haltestelle
Pulverturm mit den Regionalbuslinien 73 und 78 der OVG zugrunde. Durch diese viel zu eng fokus-
sierte Betrachtungsweise wird verkannt, dass fir das Einzelhandelsprojekt "Theresienhof" weit mehr,
als nur eine OPNV-Haltestelle im raumlichen Zusammenhang zur Verfiigung steht.

Ebenso wird verkannt, dass in lediglich ca. 320 m Abstand (ca. 3 Min. Gehzeit) zwischen dem
Haupteingang des Einzelhandelsprojekts "Theresienhof" auf direkter Gehlinie der Flissener Bahnhof
mit dem Anschluss an den regionalen Schienenverkehr (Deutsche Bahn AG) liegt.

Innerhalb eines Isochronenradiusses von ca. 300 m liegen 3 Bushaltestellen, die durch nahezu
samtliche Buslinien bedient werden.

In ca. 330 m Abstand befindet sich der zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) der Stadt Flissen, der durch
samtliche Buslinien bedient wird. Im Rahmen der "Landesplanerischen Beurteilung" der Regierung
von Schwaben vom 20.10.2011 wird unter Ziffer 3.2.4 "Stadtebauliche Integration, Anbindung an
den

OPNV" gemaR dem LEP-Ziel B 11 1.2.1.2, Abs. 1, Satz 3 (LEP Bayern 2006) ausgefiihrt, Zitat:

"Das geplante Einkaufszentrum liegt im Bereich zwischen Schulstrale und Sudetenstral3e am Ran-
de der historischen Altstadt im baulich verdichteten

Siedlungszusammenhang, der sowohl Versorgungs- wie auch Wohnfunktion hat. Neben der
Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr besteht auch ein fu3laufiger

Einzugsbereich. Somit handelt es sich, wie in den vorliegenden Bebauungsplanunterlagen darge-
stellt, um einen stadtebaulich integrierten Standort im Sinne des o. a. LEP-Ziels."

Zur FuBwegebeziehung zwischen EKZ und Altstadt via Theresienstralle

Es wird beméngelt, dass Ful3gédnger dazu gezwungen seien, zwischen dem geplanten Projekt und
der Altstadt zweimal Uber die Klosterstral3e die Theresienstrale queren mussten.

Aus den Unterlagen geht hervor, dass die entscheidende Querung zwischen dem EKZ und der Alt-
stadt in Hohe Seilertor besteht. Dieser Ubergang soll qualitativ verbessert werden. Soweit es sich
nach der Realisierung des Projektes herausstellen sollte, dass eine weitere Querung in Héhe der
Klosterstral3e fur erforderlich gehalten wird, sind hierfiir die nédheren Einzelheiten in der Verkehrsun-
tersuchung dargelegt. Ferner teilt das Blro Kdlz mit:

Zunachst muss darauf hingewiesen werden, dass der Passageneingang der geplanten Einzelhan-
delseinrichtung auf die SchulhausstraRe hin ausgerichtet ist. Vor diesem Hintergrund sind die Zu-
gange in die historische Altstadt priméar auf die FuRgangerfurt am Seilerturm (Verbreiterung auf 8 m)
und die FuRgangerfurten am Kaiser-Maximilian-Platz hin ausgelegt.

Der planerisch angestrebte dritte Zugangsbereich (vgl. Verkehrsuntersuchung vom September

2011) uber die KlosterstralRe in die historische Altstadt, lasst sich aufgrund der gegenwaértig beste-
henden Eigentumsverhaltnisse jedoch nur in eingeschréankter Form (Schrammbordnutzung bzw. 2-
facher Querung der Theresienstrale) l6sen. Die Verkehrsmengen im Zuge der TheresienstralRe sind
jedoch auch kinftig nicht so hoch, dass eine Querung der Fahrbahn fiir Ful3ganger problematisch
waére.

Zudem ist aktuell und kiinftig die TheresienstralRe Bestandteil der flachenhaften Verkehrsberuhigung
(Tempo 30-Zone) in der Fahrradfahrer in der Regel die Fahrbahn benutzen.

Das Planungsziel eines dritten Zugangs uber die Klosterstral3e in die historische Altstadt ist auf dem
Verhandlungsweg mittel- bis langfristig weiterzuverfolgen und zu optimieren.

1.9 Flachenbilanz

Das Plangebiet gliedert sich wie folgt auf:

Sondergebiet = Grundstiicksflache = 0,50 ha
FuRgangerzone, Umgang, Zugang = 0,06 ha
Offentliche Verkehrsflache = 0,20 ha

Uberbauung Tiefgaragenzufahrt, Bestand = 0,02 ha

Das Plangebiet weist somit eine Grof3e von rd. 0,8 ha auf.
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5.10 Grinordnung

Unter Hinweis § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig. Gleichwohl wird ein Griinordnungsplan erstellt und in den Bebauungsplan
integriert.

Es handelt sich um eine bebaute Innenbereichsflache. Die Fundamente der ehemaligen Gebaude

und versiegelten Flachen wurden entfernt und das Grundstiick baureif hergestellit.

Gleichwohl sind in der Satzung und in der Bebauungsplanzeichnung Festsetzungen zur Ein- und Durch-
grinung bzw. Minimierung des Eingriffs getroffen worden. Sie sollen im Zuge der Baueingabeplanung in
einem Freiflachengestaltungsplan im Einzelnen dargelegt werden.

Das Landratsamt Ostallgau hat als untere Naturschutzbehérde mit Schreiben vom 24.08.2011 mit-
geteilt, dass aus naturschutzfachlicher Sicht gegen das o. g. Vorhaben keine Einwendungen erho-

ben werden.

6. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

6.1 Immissionsschutz

Im direkten Bezug zum Genehmigungsverfahren zur Errichtung eines Einkaufszentrums mit Tiefga-
rage an der TheresienstrafRe (FI.-Nr. 457, 461 u.a.), 87629 Fussen plant die Stadt Fissen die Auf-
stellung des Bebauungsplanes “N 50 - Theresienhof*. Dabei ist im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung zunachst die Vertraglichkeit der geplanten Nutzung mit den Grundsatzen der Bauleit-
planung zu priifen und in diesem Zusammenhang die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB zu berticksichtigen.

Den schalltechnischen Belangen im Zuge des Bauleitplanverfahrens soll dabei durch die konkrete
Ermittlung und Bewertung der Gerauscheinwirkungen aus dem Plangebiet durch Gewerbeldrm des
geplanten Einkaufszentrums Rechnung getragen werden. Die Beurteilung erfolgt anhand der TA
Larm bzw. den Orientierungswerten des Beiblatts 1 zu DIN 18005-1 sowie in Verbindung mit den um
3 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerten. Die Beurteilung erfolgt tagsiuber fur einen tblichen Werk-
tag sowie fur die lauteste Nachtstunde (z.B. 05:00 Uhr - 06:00 Uhr) unter jeweils hoher Auslastung.

Es zeigt sich, dass bei Berticksichtigung der Zusatzbelastung durch das geplante Einkaufszentrum
inkl. Anliefer- und Kundenverkehr in beiden Andienungsvarianten (nur aus sidlicher Richtung bzw.
von Norden nach Siiden oder umgekehrt) tagstber als auch nachts die gebietsspezifischen Richt-
werte gemaf TA Larm in der Nachbarschaft eingehalten bzw. um mindestens 3 dB(A) unterschritten
werden. Entsprechend werden damit auch die zur pauschalen Berlicksichtigung eines ausreichenden
Entwicklungspotentials fur das weitere Umfeld des Planungsareals (planerische Vorbelastung) um 3
dB(A) reduzierten Richtwerte gemal LRA Ostallgau ebenfalls eingehalten.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Anforderungen wurden Auflagen-/Festsetzungsvorschlage fur
den Genehmigungsbescheid sowie Bebauungsplan “N 50 - Theresienhof* formuliert, siehe Satzung
§12.

Das Biiro hils consult gmbh hat im Vorfeld die durch das Vorhaben zu erwartenden Auswirkungen
des geplanten Einkaufszentrums mit Tiefgarage , Theresienhof* detailliert untersucht und in enger
Abstimmung mit der unteren Immissionsschutzbehdrde am LRA Ostallgdu eine Optimierung vorge-
nommen, so dass die Gerauscheinwirkungen aus dem Betrieb minimiert werden, siehe Schalltechni-
sche Untersuchung Bericht 10038_gu01, Kaufering, vom 13.09.2010 / Einsichtnahme bei der Stadt
Flssen moglich.

Aus diesem mehrstufigen Prozess resultierten z.B. die vollstdndig eingehauste Anlieferungszone
(Lebensmittelmarkt) und diverse weitere Schallschutzmaflinahmen (Bereich Tiefgaragenrampe), die
bereits in die vorliegende Planung eingeflossen sind. Weitergehende Empfehlungen und Hinweise
im Sinne eines vorausschauenden Schallschutzes wurden ebenfalls in den Bebauungsplan tber-
nommen.
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Als Ergebnis der Untersuchung lasst sich daher festhalten, dass unter Berlicksichtigung der o.g.
Schallschutzmafinahmen sowohl tagsiber als auch nachts die gebietsspezifischen Immissionsricht-
werte der TA Larm sowie die um 3 dB(A) reduzierten Richtwerte (zur pauschalen Bericksichtigung
der Vorbelastung) an der nachstgelegenen schutzbedurftigen Wohnbebauung eingehalten bzw. un-
terschritten werden, so dass davon auszugehen ist, dass durch das Vorhaben keine schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu erwarten sind.

Aufgrund zur 6ffentlichen Auslegung vorgetragenen Bedenken und Anregungen werden die vorge-
nannten Grundlagen zum Larmschutz in einigen Themenbereichen folgendermalRen erganzt:

Es wird u. a. die Behauptung aufgestellt, die Schalltechnische Untersuchung der Hils Consult GmbH
sei eklatant fehlerhaft; dies weist die Stadt entschieden zuriick.

Das zur Beurteilung der schalltechnischen Situation im Umfeld des Vorhabens angewandte Berech-
nungsverfahren (Immissionsberechnung) wird im Gutachten [1] sowohl detailliert in Kap. 3.5 sowie
im Anhang als tabellarischer Uberblick dargelegt.

Die im Zusammenhang mit dem kunftig zu erwartenden Anlagenverkehr (Lkw-/Pkw-Verkehr, Rangie-
ren, fahrzeugeigene Kiihlaggregate etc.) entstehenden Gerauschemissionen wurden in der schall-
technischen Untersuchung ausreichend berticksichtigt. Die von potentiellen Betreibern zur Verfi-
gung gestellten Betriebsbeschreibungen (z.B. Anlieferungshaufigkeit) wurden u.a. basierend auf
vielfach validierte und allgemein anerkannte Schallemissionsansatze dabei entsprechender Fachlite-
ratur modelltechnisch umgesetzt und eine Immissionsprognose (detaillierte Prognose nach TA Larm)
durchgefiihrt. Das im vorliegenden Fall eine Rasterlarmpegelberechnung fehlt, stellt grundsatzlich
keinen Mangel dar, noch lasst sich damit eine in [7] gedul3erte verminderte/eingeschrankte Nach-
prufbarkeit begriinden. Fur die Ermittlung der Schallimmissionen wurden vielmehr Einzelpunktbe-
rechnungen entsprechend der Systematik Abschnitt A.l.3 der TA Larm an maf3geblichen Immissi-
onspunkten bzw. an der néachstgelegenen Bebauung durchgefihrt (zur geometrischen Lage vgl.
hierzu auch Anlage des Gutachtens [1] bzw. Lageplane).

Des Weiteren erfolgte mehrfach eine Augenscheinnahme des Plangebietes und der néheren Umge-
bung. Zudem ist dem Leser des Gutachtens anhand der Ergebnistabellen Tab. 11 und 12 (S. 50/51)
im Kap. 6.1 durchaus ersichtlich, dass eine stockwerksweise Betrachtung der zu erwartenden
Schallimmissionen vorgenommen wurde. Mit den zugrunde liegenden Ausgangsdaten in Verbindung
mit einer schalltechnischen Ausbreitungsrechnung wird somit eine ausreichende Wiirdigung der
Belange der Nachbarschaft in immissionstechnischer Sicht sichergestellt.

Zur Tiefgarage und Frequentierung der Tiefgaragenrampe gelten die Darlegungen in der vorge-
nannten Untersuchung der Hils Consult GmbH, die von der Unteren Immissionsschutzbehérde sehr
genau Uberpruft wurde.

In Kap. 5.2.7 der schalltechnischen Untersuchung [1] wird ausflhrlich auf die Gerduscheinwirkungen
durch Kundenverkehr des geplanten Einkaufszentrums eingegangen. Vor Hintergrund einer hohen
Transparenz wurde trotz Vorlage eines konkreten Mieter- bzw. Nutzerkonzepts anhand von An-
haltswerten gemaf Parkplatzlarmstudie [5] eine stlindliche Bewegungshaufigkeit von ca. 417 Pkw-
Bewegungen ermittelt.

Nach Angaben des kinftigen Betreibers fiir den SB-Mark/Lebensmittel-Einzelhandels Markt als
groite Gewerbeeinheit des Vorhabens ist jedoch bei entsprechend zentral gelegenen innerstadti-
schen Markten, wie im vorliegenden Fall, von verstarkt fusslaufiger Kundschaft auszugehen. Geman
Schreiben REWE vom 04.10.2011 (vgl. S. 15 Anhang Untersuchung [1]) wird von bis zu 300 motori-
sierten Kunden pro Tag ausgegangen.

Bei einer Offnungszeit von 07:00 Uhr bis 20:00 Uhr (13 h) ergeben sich damit rund 23 Bewegungen/
h. Unter Bertcksichtigung der weiter vorgesehenen Verkaufsflachen des kiinftigen Einkaufszent-
rums ist somit die letztendlich zur (rein) nach Parkplatzlarmstudie in die Prognose eingegangene
reduzierte Bewegungshaufigkeit von 210 Pkw-Bewegungen/h immissionstechnisch immer noch als
eine obere Abschatzung (worst case) anzusehen.

Anmerkung :

Gemal S. 84 der Parkplatzlarmstudie [5] wird folgendes ausgefihrt: "Von den Anhaltswerten der
Tab. 33 sollte nur in begriindeten Ausnahmefallen nach unten abgewichen werden." Laut Berech-
nungsvorschrift fir Parkplatzemissionen werden somit also anderweitige Ansatze generell nicht aus-
geschlossen.
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Dies gilt auch fur die sog. Gaststattenbenutzung. Hier handelt es sich nicht um ein Restaurant mit
typischem Betrieb in den Abendstunden, sondern um ein Tagescafe mit max. 300 gm Nutzflache,
das mit der SchlieBung des Marktes gegen 20.00 Uhr den Betrieb einstellt und somit nur summa-
risch im Gutachten — wie auch die kleineren Verkaufsflacheneinheiten wie z. B. Zeitungsverkaufs-
stelle - behandelt wurden.

Der zur Bearbeitung der schalltechnischen Untersuchung [1] zugrunde gelegte Grundriss-
Darstellung fiir das Obergeschoss kann ein Cafe mit einer Gastraumflache von ca. 95 m2 entnom-
men werden. Die in [7] offensichtlich pauschal getroffene Aussage: . ... Der Betrieb einer gastrono-
mischen Einrichtung wurde gutachterlich nicht berticksichtigt . ... " (S. 15) muss somit zurlickgewie-
sen werden. Vielmehr wird die Thematik einer evtl. gastronomischen Nutzung (Cafe) in der schall-
technischen Untersuchung [1] sowohl in Kap. 2. Tab. 1 als auch in Kap. 5.2.6 behandelt. Weshalb
dennoch auf eine entsprechende Beriicksichtigung der tagsiiber hierbei zu erwartenden Betriebsta-
tigkeiten innerhalb der Prognose verzichtet wurde, wird im Gutachten ausreichend begriindet. Laut
Aussage des Planers/Auftraggebers (Wilhelm Geiger GmbH & Co. KG, Sonthofen) ist zudem ein
Betrieb des Cafe aulierhalb der Regel6ffnungszeiten des geplanten Einkaufszentrums und damit
auch innerhalb der Nachtzeit (22:00 Uhr bis 06:00) ausgeschlossen. Die somit aufgefiihrten Einwan-
de im Hinblick auf die fehlende Berlicksichtigung von Gasten bzw. Rauchern vor der Gaststéatte so-
wie An- und Abfahrten von Kfz etc. zur Nachtzeit sind somit hinféllig bzw. im vorliegenden Fall ge-
genstandslos.

Die angesprochenen Anlieferungsmodalitaten werden in der zitierten Untersuchung von Hils Con-
sult anders beurteilt. So soll der Warenumschlag im Zusammenhang mit der Anlieferung der Werbe-
einheiten nicht an einer zentralen Stelle erfolgen, sondern vielmehr auf bestimmte Zonen um das
Gebaude aufgeteilt werden. Die am starksten in Betracht zu ziehende Anlieferung fir den LEBENS-
MITTEL- Markt erfolgt z. B. ohne Rickwartsstol3en innerhalb der eingehausten Verladezone von
Nord nach Sud.

Fir die Erstellung der schalltechnischen Untersuchung waren zahlreiche Datengrundlagen notwen-
dig, die im Zuge einer raschen Be- und Weiterverarbeitung dabei gréf3tenteils durch den Auftragge-
ber (Wilhelm Geiger GmbH & Co. KG, Sonthofen) sowie weiterer Planungsbeteiligter auf digitaler
Basis (per Email) zur Verfigung gestellt wurden. Im Fall des SB-Marktes/Lebensmittel-Einzelhandels
Marktes als grof3te Gewerbeeinheit und zudem mit taglich stattfindender Anlieferungslogistik, wurde
deshalb sogar ein zusatzlicher Gesprachstermin am 26.07.2011 (Ort: Ihle Cafe im REWE-Markt,
Landsberg am Lech) durchgefiihrt. Hierbei wurde durch Herrn Malek (REWE, Abteilung Expansion
Vollsortiment) detailliert die erforderliche Anzahl, Zeitrdume fiir Lieferungen und die hierbei zu erwar-
tenden Betriebstatigkeiten angegeben. Basierend auf die Ergebnisse erster Voruntersuchungen
konnte zudem eine Sensibilisierung fur das Thema Schallschutz erfolgen (u.a. Verzicht von Nachtan-
lieferung am Standort).

Warum die innerhalb der Prognose umgesetzten Betriebskonzepte (insbesondere Anzahl und Zeit-
raume von Anlieferungen) dennoch als ,(lebensfremde) Verteilung der Ladetétigkeiten“ (vgl. Kap. 3,
S. 16 in [7]) bezeichnet werden, erklart sich dem Verfasser nicht. Die von den Antragsgegnern vor-
gebrachte Annahme, dass alle Anlieferungen auf den Zeitraum zwischen 06 : 00 Uhr und 07 : 00 Uhr
entfallen, entbehrt jeder Grundlage. Im Hinblick auf die sowohl in [7] als auch durch das Biiro "IN-
GEVOST" [8] geaulRerte Vorhaltung, dass Betriebstatigkeiten im Zusammenhang mit Anlieferungen
(u.a. fur das Textilgeschaft) nicht beriicksichtigt wurden, wird auf Kap. 5.2 in [1] verwiesen.

Technische Anlagen

Die Prognose der zu erwartenden schalltechnischen Einwirkungen durch haustechnische Anlagen
erfolgte geman Planlage sowie in enger Abstimmung mit dem HT-Planer ("Hans Tratz Planungsbiiro
fur Haustechnik', Garmisch-Partenkirchen). Da zum Zeitpunkt der Erstellung der Untersuchung [1]
jedoch detaillierte Angaben zu Emissionskennwerten der Anlagen nicht vorlagen, wurden im Sinne
eines vorausschauenden Schallschutzes (u.a. innerértliche Lage demzufolge "gerduscharme” Anla-
gen) dabei in Abstimmung mit den Planungsbeteiligten entsprechende (h6chstzuldssige) Schallleis-
tungspegel Lwa zugrunde gelegt. Die Werte basieren dabei u.a. auf Erfahrungen entsprechender
Vergleichsobjekte sowie in Anlehnung an Priifzeugnisse bzw. Produktbeschreibungen namhafter
Hersteller, wie z.B. die "Linde Kéaltetechnik GmbH" oder "robatherm GmbH & Co. KG". Weshalb die-
se Angaben laut [7] dennoch als "nicht nachvollziehbar bzw. unplausibel" gewertet werden, ist dem-
zufolge unzutreffend.

Weiterhin ist die geplante Lage der haustechnischen Anlagen, wie z.B. die Aufstellung der Verfliissi-
ger auf dem tieferliegenden zentralen Flachdachbereich des Einkaufszentrums unter Ausnutzung
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der umlaufenden Gebaudeabschirmung, aus schalltechnischer Sicht giinstig einzustufen und wurde
entsprechend in der Ausbreitungsrechnung so berlicksichtigt.

Zusammenfassend lasst sich deshalb feststellen, dass unter Berticksichtigung der baulichen Situati-
on sowie der Festlegungen von Emissionskennwertvorgaben fir die haustechnischen Anlagen, die
gebietsspezifischen Orientierungswerte (ORW) gemanR Bbl. 1 zu DIN 18005-1 [2] bzw. Immissions-
richtwerte (IRW) der TA Larm [3] tberall eingehalten und insbesondere zur Nachtzeit deutlich um 6
dB(A) und mehr unterschritten werden, so dass davon auszugehen ist, dass durch das Vorhaben
keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG zu erwarten sind.

Zum Verkehr auf 6ffentlichen Straen: Die Stadt Flissen geht davon aus, dass zu diesem Thema
die vorliegende Untersuchung die richtigen Schliisse aus der Berechnung der Verkehrsmengen —
siehe Verkehrsuntersuchung Kélz — gezogen hat.

Der Anlagenverkehr auf 6ffentlichen Straf3en wurde nach Nr. 7.4 TA Larm durchgefihrt, wobei u.a.
fur die relevanten Verkehrswege eine aktuelle Verkehrsuntersuchung [6] herangezogen wurde.

Die zusétzliche Belastung durch den der Anlage zuzuordnenden An- und Abfahrverkehr fuhrt zwar
zu einer spirbaren Erhéhung der Emission auf angrenzenden 6ffentlichen Verkehrswegen, jedoch
zu keiner Uberschreitung der maRgebenden Grenzwerte nach 16. BImSchV [4]. Zudem ist im vorlie-
genden Fall von einer unmittelbaren Durchmischung von 6ffentlichen und gewerblichen Verkehrs-
strdbmen zu rechnen.

Hinweis: bei den oben Zitierten Verweisen handelt es sich um folgende Grundlagen:

[1] Schalltechnische Untersuchung: "Aufstellung des Bebauungsplanes "N 50 - Theresienhof"; Ein-

wirkungen aus Gewerbelarm durch das geplante Einkaufszentrum mit Tiefgarage, TheresienstralRe

(F1.-Nr 457, 461 u.a.), 87629 Fussen" , 11 098-.Qu01 , hils consult gmbh, 24.10.2010 bzw. redaktio-
neller Uberarbeitung am 21 .11.2011, Kaufering

[2] Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26.8.1998

[3] DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau - Teil 1 : "Grundlagen und Hinweise fur die Planung”,
2002 nebst Beiblatt 1 "Berechnungsverlahren; Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadte-
bauliche Planung", 1987

[4] 16, Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetz, 16. BImSchV vom
12.06.1990 — Verkehrslarmschutzverordnung

[5] "Parkplatzlarmstudie: Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen aus Parkplatzen,
Autohofen und Omnibusbahnhdéfen sowie von Parkh&usern und Tiefgaragen”, 6, Uberarbeitete Auf-
lage, Bayerisches Landesamt fir Umwelt (Hrsg.), Augsburg, August 2007 (ISBN: 978-3-940009-17-
3)

[6] Auszug (Planunterlagen 1-38) zur Verkehrsuntersuchung "N50 Theresienhof" 2011", Planungs-
gruppe Kélz GmbH, Ludwigsburg, 2011

[7] Kopie der Niederschrift mit Einwendungen zum Bebauungsplan Nr.50, "Wendler Tremml| Rechts-
anwalte", 05.12.2011, Minchen

[8] Fachgutachterliehe Stellungnahme zum Bebauungsplan N 50 "Theresienhof" im Kontext der Aus-
legung vom 08.11. - 8.12.2011 , INGEVOST, 06.12.2011 , Planegg

[9] Kopie Stellungnahme Untere Immissionsschutzbehdrde LRA Ostallgéu, Marktoberdorf,
08.12.2011

6.2 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung ist gemafl Satzung des Landkreises Ostallgau geregelt und entsprechend
einzuhalten bzw. durchzufihren. In Flssen ist ein Wertstoffhof vorhanden. Auf das Merkblatt des
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Landkreises Ostallgau wird verwiesen. Das Grundstiick ist an die 6ffentliche Abfallentsorgung ange-
schlossen.

6.3 Altlasten

Im Plangebiet selbst befinden sich keine altlastenverdachtigen Ablagerungsflachen. Es sind auch

keine Hinweise daflir gegeben, dass in dem gegenstandlichen Gebiet umweltgefdhrdende Abfalle
abgelagert wurden.

7. Technische Infrastruktur, Erschliefung

7.1 StralRen / Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist an ausgebaute Stralen angeschlossen, Sudetenstral3e im Norden, Theresien-
straf3e im Westen und Schulhausstraf3e im Siden.

7.2 Wasserwirtschaft

Die anfallenden hauslichen Abwéasser werden uber die bestehende Kanalisation an die Verbands-
klaranlage angeschlossen. Die Einwohnergleichwerte sind ausreichend grof3 dimensioniert.

Die Wasserversorgung einschlieRlich der Loschwasserbereitstellung Uber Hydrant erfolgt durch die
Stadt Fussen. Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung entspricht, ist si-
chergestellt.

Das Oberflachenwasser soll grundsatzlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschadlich —
zur Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhéltnisse zulassen. Der Bautrager,
Firma Geiger, hat durch das Planungsbiiro Haustechnik Hans Tratz, Garmisch-Partenkirchen, die
Niederschlagswasserversickerungsplanung im Zuge des Baugesuchs der Genehmigungsbehor-
de vorgelegt. Hierbei wurde der Hinweis in der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes
Kempten folgendermal3en bericksichtigt:

,Das Niederschlagswasser ist moglichst flachenhaft oder in Mulden zu versickern. Die

DWA Merk- und Arbeitsblatter M 153 und A 138 sind zu beachten.”

Mit Bescheid vom 19.12.2011, Az: 41-6421.0/2/2 wurde die Beschrankte Erlaubnis nach Art. 15
BayWG zur Benutzung des Grundwassers durch Einleiten gesammelter Niederschlagswasser
erteilt. Die Abwasseranlage besteht im Wesentlichen aus folgenden Anlagenteilen:
Traufrinnen, Revisionsschéchte, Rohrleitungen, Sedimentationsstrecke und Sickerrigole.

7.3 Stromversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung erfolgt Giber das Netz der E-Werke Reutte. Das Plangebiet wird tber die
Ortsverteilung durch Erweiterung des 1-kV-Kabelnetzes gesichert mittels Erdkabel. Die vorhandenen
Leitungen werden entsprechend erweitert.

Die Deutsche Telekom AG wird an dem Verfahren beteiligt. Die Leitungen sind als Erdkabel zu ver-
legen.

7.4 Gasversorgung

Es gibt im Planungsgebiet bereits Erdgasleitungen

7.5 Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen MaRnahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten, Zu-
fahrten u. dgl. sind in Abstimmung mit der Stadt Flissen zu veranlassen.
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8. Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnungsmafinahmen oder eine Umlegung nach 88 45 ff. oder grenzregelnde MaRnahmen
nach §§ 80 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

9. Kartengrundlage

Fur das Plangebiet steht eine einwandfreie Kartengrundlage nach dem neuesten Stand des Ver-
messungsamtes Marktoberdorf zur Verfiigung.

Aufgestellt:

Stadt Fissen, .2012

Paul lacob
Erster Blrgermeister
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