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1 Aufstellungsverfahren
Hinweise zum Aufstellungsverfahren des Bebauungspla nes

Mit Bauantrag vom 05.04.2012, AZ: 40-332/12 hat die Firma Herimo Immobilien
GmbH und Co.KG einen Antrag auf Erweiterung des bestehenden Verbraucher-
marktes gestellt.

Beantragt wurde der Neubau eines Getrdnkemarktes. Bei dem betreffenden Gebiet
handelt es sich um ein weitestgehend bebautes Areal in dem sich der bestehende
Verbrauchermarkt (V-Markt) mit einer Flachengro3e von 7314,17 m2 netto Verkaufs-
flache befindet. Zusatzlich wurde nun eine netto Verkaufsflache von 799,66 m?2 fur
den geplanten Getrankemarkt beantragt.

Am 03.04.2012 hat der Bau- Umwelt- und Verkehrsausschuss der Stadt Filissen be-
schlossen, die notwendigen Gesprache in Bezug auf eine erforderliche Aufstellung
eines Bebauungsplanes fur ein Sondergebiet zu fuhren.

In Vorgesprachen mit dem Landratsamt, Frau Regierungsdirektorin Hummel, sowie
mit Herrn Dr. Freund von der Regierung von Schwaben wurde klargelegt, dass die
Vertraglichkeit der geplanten Erweiterung mittels eines entsprechenden Gutachtens
zu belegen ist, bevor das Bauleitplanverfahren in Gang gesetzt werden kann.

Aus diesem Grund wurde eine Auswirkungsanalyse durch die Beratungsgesellschaft
“Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH* in Auftrag gegeben.

Im Rahmen lhrer Begutachtung wurde in der vorgelegten Auswirkungsanalyse fest-
gestellt, dass keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadt bestehen.

Auf Grund dieser Aussagen konnte der Planentwurf des Architekturbiros Horner er-
stellt werden.

2 Allgemeines

Die Stadt Fissen mit ihren ca. 15.000 Einwohnern liegt etwa 800 m tber NN am
Nordrand der Alpen. Ihre Gemeindegrenze im Suden stellt zugleich die Staatsgrenze
mit Osterreich dar. Mit ihren eingemeindeten Ortsteilen Bad Faulenbach, Hopfen am
See, Eschach und WeilRensee liegt Fussen im bayerischen Regierungsbezirk
Schwaben im Landkreis Ostallgau.

Die Kreisstadt Marktoberdorf mit dem Landratsamt Ostallgdu liegt ca. 30 km, der Sitz
des Regierungsbezirks Schwaben, Augsburg ca. 100 km und die Landeshauptstadt
Minchen ca. 110 km von Fissen entfernt. Fussen ist durch die BundesstralR3en B 16,
17 und 310 sowie durch die Autobahn A 7 Flensburg — Wirzburg — Ulm — Flssen zu
erreichen.

Im Stundentakt werden die Stadte Minchen und Augsburg von Flssen aus mit der
Bahn angefahren.

Die Gemarkung Fissen ist Zollgrenzbezirk und war auch historisch gesehen schon
immer ein wichtiger Grenziibergang mit den Bundesstraf3en B 16, 17 und 310. Inter-
nationale Bedeutung erhielt dieser Grenziibergang nach Fertigstellung der Autobahn
A 7 zur Osterreichischen Autobahn A 12 (E17 von Bregenz Uber Innsbruck in Rich-
tung Salzburg —Wien).
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3 Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Fussen wurde von der Ortsplanungsstelle fur
Schwaben in Augsburg und der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschafts-
plan vom Buro fir Landschaftsplanung W. Blendermann erstellt und von der Regie-
rung von Schwaben mit Bescheid vom 6. Oktober 1987, Nr. 420 — 4621 / 201.4 ge-
nehmigt. Der Plan ist mit der 6ffentlichen Bekanntmachung seit 02.01.1989 rechts-
verbindlich.

Im Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet bereits zum Teil als Sondergebiets-
flache “Handel* dargestellt. Die bestehenden und neu geplanten Stellplatze fir den
grol3flachigen Einzelhandel befinden sich im Bereich der dargestellten Gewerbefla-
chen auf den FIL.Nr.: 1740 und 1743.

Insofern ist festzustellen, dass sich der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Im Zuge einer redaktionellen Berichtigung sind die Stellplatzflachen
sowie die bestehende Autowaschanlage noch dem Sondergebiet zuzuschlagen.
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3.2 Erforderlichkeit der Planaufstellung

Auf Grund des Bauantrages vom 05.04.2012, AZ: 40-332/12 zur Errichtung eines
Getrankemarktes wurde seitens des Landratsamtes festgestellt, dass der bestehen-
de V-Markt mit 8235 m2 im unbeplanten Innenbereich liegt und ohne die Aufstellung
eines rechtsgultigen Bebauungsplanes ,Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel*
keine Genehmigungsfahigkeit gegeben ist.

Um die notwendigen Grundlagen fur ein Bauleitplanverfahren zu schaffen war es
notwendig eine Auswirkungsanalyse fir den Standort erstellen zu lassen. Nachdem
das Ergebnis hierzu positiv ausgefallen ist und zudem der geplante Getrdnkemarkt
als selbststandige Verkaufsstétte geplant ist, konnten die weiteren Planungen
vorangetrieben werden.

Insgesamt soll der Charakter eines typischen Sondergebietes, das sich tber die Jah-
re an dieser Stelle entwickelt hat, mit gtinstiger Verkehrsanbindung an das
Uberregionale Straf3ennetz erhalten und festgeschrieben werden.

Das Verfahren soll nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durch-
gefuhrt werden.

Mit der vorliegenden Planung werden folgende Voraussetzungen erfillt, um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemafld § 13 a
BauGB aufzustellen:

» Das Plangebiet befindet sich in westlicher Randlage von Fiussen.

« Bei der vorgesehenen Planung handelt es sich um die Anderung eines beste-
henden Gewerbegebietes, in dem weitere zusatzliche Baukorper eingeplant
wurden.

» Das Mal} der baulichen Nutzung liegt zwischen 20.000 m2 und weniger als
70.000 m? Uberbauter Flache, ab dem eine Vorprifung des Einzelfalls nach
UVP-Gesetz erforderlich ware. Es handelt sich jedoch um eine Uberplanung
einer bestehenden und zum Grol3teil bebauten Flache. Andere Bebauungs-
plane, die in einem raumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, sind nicht vorhanden.

* Eine Pflicht zur Durchfuhrung der Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVP-
Gesetz oder nach Landesrecht ist nicht gegeben.

* Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter — ,Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Naturschutzgesetzes*
— bestehen nicht.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die Durchfiihrung einer formlichen Umweltpri-
fung verzichtet. Damit entfallt auch die Verpflichtung zur Erstellung eines Umweltbe-
richts, einer zusammenfassenden Erklarung, sowie zur Durchfiihrung von Monito-
ringmal3nahmen. Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschatft ist nicht erfor-
derlich.
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3.3 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Gemal Anlage 1 des Landesentwicklungsplanes 2013 ist die Stadt Fussen als zent-
raler Ort, Mittelzentrum, eingestulft.

Der LEP weist fir das Plangebiet folgende maf3gebliche Aussagen auf:

Ressourcen schonen
Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeid-
bare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

Mittelzentren

(G) Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die
Regionalen Planungsverbéande sollen darauf hinwirken, dass die Bevélkerung in
allen TeilrAumen mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zu-
mutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

Innenentwicklung vor AulRenentwicklung (2)
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

Einzelhandelsgrol3projekte

Lage im Raum

(2) Flachen fur Einzelhandelsgro3projekte dirfen nur in Zentralen Orten ausgewie-
sen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zulassig

« fur Nahversorgungsbetriebe bis 1200 m2 Verkaufsflache in allen Gemeinden,

« fur Einzelhandelsgrof3projekte, die tUberwiegend dem Verkauf von Waren des
sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel und Oberzentren sowie in Grundzentren
mit bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

Lage in der Gemeinde
(2) Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich inte-
grierten Standorten zu erfolgen.
Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulassig, wenn
- das Einzelhandelsgrof3projekt Uberwiegend dem Verkauf von Waren des
sonstigen Bedarfs dient oder
- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte
auf Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

Zulassige Verkaufsflachen

(2) Durch Flachenausweisungen fur Einzelhandelsgrof3projekte durfen die Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Rele-
vanzschwelle Gberschreiten, dirfen Einzelhandelsgrol3projekte, soweit in ihnen Nah-
versorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H. soweit in ihnen In-
nenstadtbedarf verkauft wird, fur die ersten 100.000 Einwohner 30 v.H., fur die
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100.000 Einwohner ubersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H. der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschdpfen.

Durch die geplante Nachverdichtung bzw. Erweiterung des bestehenden Einzelhan-
dels werden die zuvor aufgefihrten Ziele des Landesentwicklungsplanes eingehal-
ten. Dies wird zusatzlich durch die erstellte Auswirkungsanalyse bestétigt die zu-
sammenfassend zu folgendem Ergebnis kommt:

Das Projekt der Erweiterung des genehmigten Bestandes an der Kemptener Stral3e
in FUssen ist in der begutachteten Version als stadtebaulich vertraglich einzuschét-
zen. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die umliegenden Versorgungsstand-
orte (im Einzugsbereich) und die Innenstadt (oder den neu etablierten Theresienhof)
sind nicht zu erwarten!

Die stadtebauliche Integration ist fiir den gut sichtbaren Standort nachweisbar.

Der geplante Standort wirkt zum grof3ten Teil in die Umsatzstrukturen der Stadt Fis-
sen. Es sind keine gréf3eren Verflechtungsbeziehungen zu Standorten auf3erhalb der
Stadt festzustellen. Damit liegt auch keine tberortliche, regionale oder Uberregionale
Bedeutsamkeit vor.

Der bestehende Betriebstyp (Getrankefachmarkt) bringt eine Verbesserung der An-
gebots- oder Sortimentsstruktur mit sich. Eine Strukturstarkung sowie Versorgungs-
verbesserung (qualitativ) ist zu erkennen.

Der Abwagungsschwellenwert fir die Bewertung von Einzelhandelsansiedlungen
wird nicht Uberschritten. Dabei sind keine stadtebaulich schadlichen Umsatzumlen-
kungen von bestehenden Magnetbetrieben zu erwarten. Daher wird durch die ge-
plante Ansiedlung das Beeintrachtigungsverbot nicht unterlaufen.

Es sind keine negativen, stadtebaulichen Auswirkungen auf die Innenstadt oder be-
stehende Nahversorgungsstrukturen bei der geplanten Weiterentwicklung des Stan-
dortes zu erwarten.

Die geplante Erweiterung ist in seiner Form und rdumlichen Auspragung als stadte-
baulich vertraglich fir die Stadt Fissen zu werten.

4 Lage und Bestand

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Fissen und ist von der Innenstadt ca. 2,0
km entfernt. Es wird im Norden von der Kemptener StralR3e begrenzt. im Westen und
Osten schlielBen bestehende Gewerbebetriebe an, die sich im nicht beplanten
Bereich befinden, jedoch auf Grund Ihrer Struktur als Gewerbegebiete einzustufen
sind.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind diese Flachen ebenfalls als Gewer-
begebietsflachen ausgewiesen. Im Osten befindet sich in unmittelbarer Nahe der
Bebauungsplan W2 - Gewerbegebiet, im Westen der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan W 45 - Kemptener Stral3e.
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Im Suden grenzt der Birkenblhlwald an das Plangebiet an.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auf der FI.Nr.: 1180/16 eine
Grunflache mit gewachsenem Baumbestand, die jedoch im Sinne des Waldgesetzes
nicht mehr der vorgenannten Waldflache zuzuordnen ist.

Das Baugebiet ist als Eben zu bezeichnen, lediglich die Grinflache der Flurnummer
1180/16 ist eine Hanglage

Aufgrund der Hohenlage, ca. 789 m 4. NN, in Bezug zu den Gewassern der Umge-
bung ist eine Gefahrdung durch Hochwasserereignisse nicht erkennbar.
5 Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Gestaltung

Die Art der baulichen Nutzung wird als Sondergebiet, gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO,
mit Zweckbestimmung “grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb” festgesetzt.

Zulassig sind zu dem bestehenden Verbrauchermarkt ein Getrdnkemarkt als selb-
standige Einheit mit 800 m? Nettoverkaufsflache, eine Tankstelle und eine Waschan-
lage.

Betriebsleiterwohnungen sind ausgeschlossen.

Fur die bestehende Nettoverkaufsflache werden folgende Sortimentsflachen festge-
setzt:

- Handwerker 2.300 gm
- Food 1.740 gm
- Auto-Elektro Saison 1.343 gm
- Haushalt 495 gm
- Drogerie 221 gm
- Textil 459 gm

- Schuhe 272 gm
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- Metzgerei 20 gm
- Backerei 20 gm
- Kassenzone 306 gm
- Garten 70 gm
- Mietflache 71gm
Gesamt 7.317 gm

Fur den geplanten Getrankemarkt wird eine Nettoverkaufsflache von weiteren 800
gm festgesetzt.

Das Mal3 der Nutzung wird bestimmt durch die max. Grundflachenzahl, die Geschol3-
flachenzahl und die héchstzuldssige First- und Wandhthe der Gebaude (siehe Nut-
zungsschablone und Textziffer 3).

Fur die Ermittlung der GRZ und GFZ fir den Verbrauchermarkt sind die

FI.Nr. 1734/2, 1735/1, 1740, 1743 und 1180/16 malRgebend.

Die Festsetzung der GRZ und GFZ orientiert sich am Bestand, wobei der geplante
Getrankefachmarkt bertcksichtigt ist. Da die Gebaude sich auf unterschiedlichen
Flurnummern befinden und zudem die notwendig anrechenbare Grinflache der
FI.Nr.: 1180/16 auf die GRZ anzurechnen ist, wurden bei der Festsetzung zur GRZ
und GFZ die bezugsrelevanten Flurnummern aufgefihrt.

Obwohl die als private Grinflache festgesetzte FI.Nr.: 1180/16 einen waldéahnlichen
Baumbestand aufweist, ist diese durch einen Wald-und Wirtschaftsweg raumlich zu
dem hinter liegenden Waldgebiet getrennt. Nach Aussage des staatlichen Forstam-
tes ist diese Flache demzufolge auch kein Waldgebiet im Sinne des bayerischen
Waldgesetzes. Um die Kappungsgrenze von 0,8 der GRZ gem. des § 19 Abs. 4
BauNVO nicht zu Uberschreiten, ist es notwendig diese in die Berechnungen mit ein-
zubeziehen.

Die First- und Wandhothen schreiben den Bestand fest und gelten auch fir die ge-
planten BaumaRnahmen.

Durch die bereits bestehenden Grenzbe- und Uberbauungen, sowie durch die beste-
hende Gebaudeldnge (ca. 140 m) und Gebaudebreite (ca. 110 m) des Hauptgeb&u-
des war es notwendig, gemald 8§ 22 Abs. 3 BauNVO hier eine geschlossene
Bauweise festzusetzen.

Fur die, gemanR Stellplatzsatzung der Stadt Flissen notwendigen, Stellplatze wurden
entsprechende Flachen ausgewiesen.

Im Bereich der Grinordnung wurde ein Pflanzgebot im Verhéltnis zu einer Flachen-
groRe ( 1 Baum je 400 m2 Grundsticksflache) festgesetzt. Diese Festsetzung orien-
tiert sich an aktuellen Bebauungsplanen der Stadt Flssen und bertcksichtigt somit
das Geleichbehandlungsgebot.

Ebenso verhalt es sich mit den weiteren gestalterischen Festsetzungen sowie die
Behandlung der Werbeanlagen, die zum Einen den Bestand festschreiben zum An-
deren auch Festsetzungen aktueller Bebauungsplane bertcksichtigen.
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6 Erschliel3ung

Das Planungsgebiet wird verkehrlich durch die Kemptener Stral3e erschlossen und
ist an das innerstadtische und Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

7 Immissionsschutz

Im ndheren und weiteren Umgriff des Geltungsbereiches befinden sich weitere Ge-
werbegebiete, sodass keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Immiss-
sionsschutzgesetzes zu erwarten sind.

Zudem wurden die, gem. 8 8 Abs. 3 Satz 1 BauNVO, ausnahmsweise zuldssigen
Wohnungen ausgeschlossen.

8 Ver- und Entsorgung

8.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch die zentrale stadtische Wasserversorgung.

8.2 Abwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserentwasserung im Planungsgebiet erfolgt im modifizierten Misch-
system zur Klaranlage des Abwasserzweckverbandes (AZV) Fiussen. Um das Misch-
system zu entlasten und die Grundwasserneubildungsrate zu férdern, soll wenig ver-
schmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen, Grundstickszufahrten und Stra-
Ren/Wegen, soweit es Bebauung und Untergrund zulassen, breitflachig zur Versicke-
rung gebracht werden

8.3 Energieversorgung
Die Elektrizitatswerke Reutte (EWR), Betriebsstelle Flssen, versorgen das Bauge-
biet mit Strom.

8.4 Telekommunikation
Der Anschluss an das Fernmelde- und Breitbandkabelnetz der Telekom ist gegeben.

8.5 Abfallentsorgung

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfalle obliegt dem Landkreis Os-
tallgdu. Anfallender Bio- und Restmdull wird grundsatzlich in 14-taglichem, alternie-
rendem Abfuhrrhythmus erfasst. Die nach Aussortierung der Abfélle zur Verwertung
verbleibenden Abfalle zur Beseitigung werden auf den dem Landkreis zur Verfiigung
stehenden Entsorgungseinrichtungen entsorgt. Der erfasste Biomull wird auf einer
Kompostierungsanlage verwertet, die dem Landkreis im Rahmen einer vertraglichen
Vereinbarung zur Verfigung steht.
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9 Planungsstatistik

Gesamtflache Geltungsbereich 32.410 m? 100,00 %
Bauland 30.496 m? 94,09 %
Offentliche Verkehrsflache 1.914 m? 591 %
private Grinflache ~ 6.106 m2 20,00 %
Nettobauland Sondergebiet 13.082 m2 40,36 %

Stadt Fussen, den

lacob
Erster Burgermeister



