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Satzung

A  SATZUNG

Praambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fas-
sung (S. Rechtsgrundlagen) hat die Verbandsversammlung des Zweckverbands Allgduer Land die 2.
Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan ,Gewerbepark Allgduer Land BA 1“ am
26.09.2016 / nach ergénzendem Verfahren gem. § 214 Abs. 4 am 09.07.2018 als Satzung beschlos-
sen.

Der Bebauungsplan wird gemals § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren gedndert. Da-
fir wird, unter Bericksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien, eine tberschlagige
Uberpriifung des Einzelfalls durchgefiihrt. Voraussetzung dafiir ist, dass die Bebauungsplandnderung
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der
Abwagung zu bericksichtigen waren. Auf Grund dieser Vorpriifung des Einzelfalls wird von der Um-
weltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Weiterhin wird von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Information verfligbar sind sowie von der zusammenfass-
senden Erklarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen. Ferner wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan
,Gewerbepark Allgduer Land BA 1“ ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Der Ande-
rungsbereich umfasst die Flurstiicke FI.Nr. 1107/1, 1107/17 (TF), 1107/18 und 1107/19 (TF) —

(TF fur Teilflache) mit einer GréRe von ca. 3,6 ha.
2 Bestandteile der Satzung

Die 2. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan ,Gewerbepark Allgduer Land BA
III

besteht aus dem Satzungstext vom 09.07.2018 und dem zeichnerischen Teil (Planzeich-
nung) vom 09.07.2018.

Beigefligt ist die Begriindung vom 09.07.2018.
3 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI I S. 2414), zuletzt gedndert
durch Art. 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722).
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2. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan LAR S
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Satzung

e Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke ( BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI | S. 132), zuletzt geén-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

e Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte
(PlanzV 90)
Vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509).

e Bayerische Bauordnung (BayBO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007, letzte beriicksichtigte Ande-
rung: Inhaltslibersicht und Art. 84 geand. (§ 3 G v. 24.07.2015, 296).

e Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. August 1998, letzte beriicksichtigte Anderung: Art 9a Abs. 2 Bayerisches E-
Government-Gesetz vom 22.12.2015 (GVBI. S. 458)

e Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel
421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) gedndert worden ist.

4 Ausgefertigt

Hiermit wird bestatigt, dass die 2. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,,Gewer-
bepark Allgduer Land BA 1“ bestehend aus dem Textteil (Seite 1 bis 27) und der Zeichnung in
der Fassung vom 09.07.2018 dem Beschluss der Verbandsversammlung vom 09.07.2018 zu
Grunde lag und diesem entspricht.

Fussen, den

Verbandsvorsitzender Paul lacob

5 In-Kraft-Treten

Die 2. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,Gewerbepark Allgduer Land BA |“
tritt mit der Bekanntmachung im Amtsblatt des Landkreises Ostallgdu in Kraft (gem. § 10 Abs.
3 BauGB).

Flssen, den

Verbandsvorsitzender Paul lacob
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2. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan LAR S

"Gewerbepark Allgduer Land BA |" nach § 13a BauGB, Stand 09.07.2018 consult
Satzung
1 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

Die textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan ,Gewerbe-
park Allgduer Land BA |“ des Zweckverbands Allgduer Land mit 1. Anderung, Fassung vom
09.07.2018, gelten in Erganzung zur gednderten Planzeichnung insgesamt auch fiir den Anderungsbe-
reich weiter, sofern sie nicht wie folgt ergdanzt oder gedandert werden.

Zu B. 1. 1) Art der baulichen Nutzung

Unter Ziffer B. I. 1) der Satzung ist die Art der baulichen Nutzung bisher als eingeschrdnktes Gewer-
begebiet festgesetzt. Im Geltungsbereich der 2. Anderung wird nun nach § 11 Abs. 3 Nr. 2.BauNVO
ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung fir einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb festgesetzt.

Zul.l) Sondergebiet ,,groBflachiger Einzelhandelsbetrieb” (SO)
SO § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Zugelassen ist ein grolflachiger Einzelhandelsbetrieb in Form ei-
nes Bau- und Gartenfachmarkts mit folgender Verkaufsflachen-
beschrankung:

Kernsortiment! fiir Baufachmarkt: max. 5.100 m?
Randsortiment? fir Baufachmarkt: max. 770 m?

Kernsortiment! fiir Gartenfachmarkt: max. 1.800 m?
Randsortiment? fir Gartenfachmarkt: max. 750 m?

IDas Kernsortiment umfasst folgendes Angebot: Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren, Schrauben, Kleineisenwaren, Werk-
zeuge, Bauartikel u. 4., Tapeten, Wand- und Deckenbeldge, Bodenbeldge (Bahnenware, Fliesen, Kunststoff, Linoleum, o.
Teppiche), Elektronische Erzeugnisse (Drdhte, Kabel, Akku, Trafo u.a.), Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Malerpinsel u.a.
Zubehor, Blumen, Pflanzen, Blumentdpfe und —erde, Heim- und Kleintierfutter, Tiere, Sdmereien, Diingemittel, Sonstiger
Baubedarf (Schnittholz, Kunststoffplatten, Baustoffe, Schleifmittel, technische Gummi- und Lederwaren, Asbest, Glas- und
Keramikstoffe)

2Das Randsortiment kann folgendes Angebot umfassen: Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Biirsten, Berufsbekleidung, Hand-
arbeiten, Handarbeitsbedarf, Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff (nichtelektrische Haushalts- und Kiichenkleingerate,
Koch- und Bratgeschirre, Tafelgeschirr, Kiichen- und Hausbehalter, Artikel fiir den Garten, Mobel- und Grillgerate fir Garten
und Camping, ohne Ofen, Herde), Schneidwaren, Bestecke (0. Edelmetallwaren wie Silberbestecke), Feinkeramik, Glaswa-
ren, Porzellan, Steingut, Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel, Mdbel (inkl. Biromébel), Korb-, Kork- und
Flechtwaren, Gardinen, Dekostoffe, Decken, Stuhlauflagen, Kissen, Gobelins, Teppiche, Laufer, Kelims, Lampen, Leuchten,
Haus- und Tischwasche, Handtlcher, Tischdecken, Servietten, Bettwasche, Kfz-Zubehor (Autopflegemittel u. a. anteilig 25
%), Fahrrader

(nach Markt und Standortberatungsgesellschaft mbH 2015 / 2016)
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2. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan LAR S
"Gewerbepark Allgduer Land BA |" nach § 13a BauGB, Stand 09.07.2018 consult

Satzung

Zu B. I. 6.7) Dachaufbauten, Dacheindeckungen

Unter Ziffer B. I. 6.7) wird die Satzung um den Satz ,Dachbegriinungen fiir Flachdacher sind zuldssig”
erganzt. Satz 3 wird soweit klargestellt, dass Dacheindeckungen in naturroten oder grauen Farbtdnen
auszufiihren sind. Ziffer B. I. 6.7) lautet wie folgt:

Zu 6.7) Dachaufbauten, Dacheindeckungen

Dachaufbauten sind ausnahmsweise zuldssig (Oberlichter bzw.
Aufsatze zur Unterbringung von haustechnischen Anlagen mit
einer max. Hohe von 2,0 m tber der Dachhaut.

Technische Anlagen fiir die aktive Gewinnung von Sonnenener-
gie sind in die Fassade bzw. die Dachflache zu integrieren. Eine
Aufstanderung ist nicht zulassig.

Dacheindeckungen fiur geneigte Dacher selten sind in naturro-
ten oder grauen Farbtonen auszufiihren.

Dachbegriinungen fur Flachdacher sind zulassig.

2 Hinweise

Die Hinweise des rechtskraftigen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan ,Gewerbepark Allgduer
Land BA 1“ des Zweckverbands Allgduer Land mit 1. Anderung, Fassung vom 18.10.2010, gelten wei-
ter, sofern sie nicht wie folgt erganzt oder gedndert werden.

Zu C. 9) Ausgeschlossene Betriebe gemaR ,,Ulmer Liste”

Der Hinweis mit Bezug auf das zentrenrelevante Sortiment (gemaR ,,Ulmer Liste” vom Juli 2003) ent-
fallt. Die Auswirkungsanalyse vom Mai 2015 kommt unter der Voraussetzung, dass die Verkaufsfla-
chengroRenordnung der angegebenen Sortimentsstrukturen eingehalten wird, zu dem Ergebnis, dass
keine strukturschadlichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind.
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2. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan LAR S
"Gewerbepark Allgduer Land BA |" nach § 13a BauGB, Stand 09.07.2018 consult
BEGRUNDUNG

B BEGRUNDUNG

1 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB

Die gegenstindliche Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan ,,Gewerbepark Allgduer
Land BA 1“ wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB behandelt. Der Anderungsbereich
liegt vollumfanglich innerhalb des Geltungsbereiches eines bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes.
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Da die zuldssige Grundflache bzw. die voraussichtlich versiegelte Flache zwischen 20.000 und 70.000
m? liegt, bedingt dies eine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2, dass die Ande-
rung des Bebauungsplans keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird, die nach § 2 Abs. 4
Satz 4 BauGB in der Abwéagung zu berlicksichtigen waren.

GemaR Anlage 1 Nr. 18.6.1 in Verbindung mit Nr. 18.8 zum UVPG ist fiir den Bau grof¥flachiger Einzel-
handelsbetriebe (§ 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO), fiir die ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder
erganzt wird, ab einem Priifwert von 5.000 m? Geschossfldche eine allgemeine Vorprifung des Ein-
zelfalls erforderlich. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
UVPG besteht somit fur die vorliegende Planung nicht, § 13a Abs. 1 Satz 4 tritt nicht ein und das be-
schleunigte Verfahren ist nicht ausgeschlossen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB und unter der Berticksichtigung der Vorprifung des Einzelfalls kann
im beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht, bei der Bekanntma-
chung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB von der Angabe, welche umweltbezogenen
Informationen verfligbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und
von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen werden. Ferner wurde gemiR § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB von den Verfahrensschritten zur Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs.1 BauGB abgesehen.

2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Zweckverband Allgiduer Land beabsichtigt im Anderungsbereich die Realisierung eines Bau- und
Gartenfachmarktes mit einer Verkaufsflache von maximal 8.420 m2. Die klare Zielstellung des Bebau-
ungsplanes ,,Gewerbepark Allgduer Land BA 1“ die Belange der Wirtschaft zu starken, (§ 1 Abs. 6 Nr.
8a BauGB) und Arbeitsplatze zu schaffen und zu sichern (§ 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB) sowie die Folgenut-
zung einer ehemaligen Militarliegenschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB) zu gewahrleisten, bleibt eindeu-
tig erhalten.

Die im aktuell rechtsgiltigen Bebauungsplan vorgesehene Art der baulichen Nutzung des einge-
schrankten Gewerbegebietes gewahrt nicht den nétigen ZulassigkeitsmaRstab fir einen groRflachi-
gen Einzelhandelsbetrieb. Zur Losung dieser Problemstellung wird die Art der baulichen Nutzung von
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2. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan LAR S
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BEGRUNDUNG

einem eingeschrankten Gewerbegebiet zu einem Sondergebiet fiir grofflachigen Einzelhandel gedn-
dert.

Durch die bisher tbliche Festsetzung in Bezug auf Dachaufbauten und Dachgestaltung unter Punkt
6.7) sowie der Erganzung beziglich Dachbegriinungen unter Punkt 8) der Hinweise (Satzung vom
18.10.2016) wird nicht eindeutig ersichtlich, dass Dachbegrinungen fir Flachdacher zugelassen sind.
Daher wird die Zulassigkeit der Dachbegriinungen fur Flachdacher redaktionell aufgenommen und
der Satz 3 der Ziffer 6.7) zu Dachgestaltung klargestellt.

Weiterhin kann die im siidlichen Teil des Geltungsbereichs zur 2. Anderung liegende ErschlieRungs-
stralle aufgehoben werden, diese ist im Zuge des Bauvorhabens nicht mehr nétig. Die sudlich gelege-
nen Gewerbeflachen auf den Flurstiicken FI.Nrn. 1107/17 und 1107/19 werden durch die Kemptener
StraRe, die StraBe auf dem Flurstiick FI.Nr. 1107/20 und durch die HiebelerstraRe erschlossen. Das
Flurstiick FI.Nr. 1107/1 im Geltungsbereich der 2. Anderung wird {iber die HiebelerstraRe erschlos-
sen. Das Baufenster im Stiden wird an die Bestandsbebauung auf dem Flurstlick FI.Nr. 1107/17 ange-
passt und um 11 m nach Norden erweitert. Somit wird zusatzliche ErschlieBungsflache eingespart
und es besteht die Moglichkeit die Grundstlicke intensiver nutzen zu kénnen.

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm

Von der Regierung von Schwaben wurde mit Schreiben vom 27.01.2016 festgestellt, dass fur die ge-
plante Ausweisung eines Sondergebietes zur Ansiedlung eines groflachigen Bau- und Gartenmarktes
eine landesplanerische Uberpriifung erforderlich ist. Die Regierung von Schwaben tberpriifte das
Vorhaben als erheblich iberdrtlich raumbedeutsame MalRinahme gemaR Art. 24 Abs. 1 und 2, Art. 25
Abs. 1 Satz 1 und Art. 26 Bayerisches Landesplanungsgesetz in einem vereinfachten Raumordnungs-
verfahren auf seine Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der Raumordnung. Die Uberpriifung
erfolgte auch unter Verwendung der vom Zweckverband , Allgduer Land BA 1“ im Bauleitplanverfah-
ren eingeholten Stellungnahmen (11.01.2016 bis 12.02.2016).

Mit Schreiben vom 21.06.2016 gab die Regierung von Schwaben bekannt, dass das Vorhaben des
Bau- und Gartenfachmarktes unter der MaRgabe, dass die gewichtete Gesamtverkaufsflache 8.420
m? nicht Uberschreitet, den Erfordernissen der Raumordnung entspricht. Die im Folgenden aufge-
fihrte Bewertung der landesplanerischen Vorgaben beruht auf den verwendeten Werten und Kenn-
zahlen der Auswirkungsanalyse der Markt- und Standortberatungsgesellschaft mbH (2015/2016). So
zum Beispiel hat die Regierung von Schwaben hat in ihrer landesplanerischen Beurteilung einen aktu-
ellen einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich der zentralen Orte vom 01.11.2014 verwendet.
Demnach umfasst der aktuelle einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich der Stadt Flissen
49.455 Einwohner?. Die Vorgehensweise zur Berechnung unterliegt gleichen Tatsachen.

! Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat: Ergédnzendes Material zum
Landesentwicklungsprogramm (LEP), 2014
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2. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan LAR S
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BEGRUNDUNG

Das Landesentwicklungsprogramm sieht fur eine landesplanerische Steuerung von Einzelhandels-
groRprojekten folgende Regelungsbereiche vor:

5.3.1 Lage im Raum

(2) Flachen fur EinzelhandelsgroRprojekte diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden. Ab-
weichend sind Ausweisungen zuldssig

— fur Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden,

— far EinzelhandelsgroRprojekte, die Gberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Be-
darfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Ver-
sorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(2) Die Flachenausweisung fir EinzelhandelsgroRprojekte hat an stadtebaulich integrierten Standor-
ten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulassig, wenn

— das EinzelhandelsgrofRprojekt tGiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs
dient oder

— die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund der
topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen

5.3.3 Zuldssige Verkaufsflache

(Z) Durch Flachenausweisung fir EinzelhandelsgroRprojekte diirfen die Funktionsfahigkeit der Zent-
ralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser Ein-
zelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden. Soweit sortimentsspezifische
Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle Gberschreiten, diirfen Einzelhandels-
grollprojekte,

— soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

— soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fur die ersten 100.000 Einwohner 30 v.H., fur
die 100.000 Einwohner libersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschdpfen.

Z 5.3.1 Bewertung der landesplanerischen Vorgaben

Die Stadt Fiissen ist laut Neufassung des Landesentwicklungsprogramms (LEP) vom September 2013
ein zentraler Ort (Mittelzentrum) im allgemeinen landlichen Raum und hat eine iberdértliche Versor-
gungsfunktion fir sich und umliegende Gemeinden. Sie weist einen einzelhandelsspezifischen Ver-
flechtungsbereich von ca. 42.000 Bewohnern auf. Die geplante Einrichtung ist eine Versorgungsein-
richtung mit Waren des sonstigen Bedarfs (d.h. Mobel-, Bau- und Gartenfachmarkte, in denen ein im
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2. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan LAR S
"Gewerbepark Allgduer Land BA |" nach § 13a BauGB, Stand 09.07.2018 consult
BEGRUNDUNG

Vergleich zum Kernsortiment des sonstigen Bedarfs deutlich reduziertes Randsortiment des Innen-
stadtbedarfs angeboten wird) ist somit im Mittelzentrum Fissen zuldssig. Das Zentralitdtsgebot wird
eingehalten.

Z 5.3.2 Bewertung der landesplanerischen Vorgaben

Ill

Der geplante Standort befindet sich im Gewerbegebiet , Allgauer Land BA I“ am Siedlungsrand der
Stadt Fussen, in unmittelbaren Zusammenhang der Siedlungsflache der Kernstadt im Nahbereich des
Gewerbegebietes West und des Gewerbegebietes Kemptener StraRe. Da jedoch wesentliche Wohn-
anteile im Gebiet fehlen und die nachstgelegenen Wohngebiete sich in 6stlicher Richtung in ca. 500
m Entfernung befinden, erfillt der Standort nicht die Kriterien einer stadtebaulich integrierten Lage
(gemal Z 5.3.2). Der Standort ist als stadtebauliche Randlage zu bewerten. Da das EinzelhandelsgroR3-
projekt als Bau- und Gartenfachmarkt Gberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs
(Kernsortiment 82,5 % an Gesamtverkaufsflache) dient, kann es abweichend der landesplanerischen
Zielstellung (Z 5.3.2) in stadtebaulichen Randlagen zugelassen werden. Das Vorhaben starkt die Aus-
pragung der stadtebaulichen Struktur der Gewerbegebiete des westlichen Stadtraumes Fiissens als
Versorgungsstandort. Die funktionale Anbindung des Standortes an die Innenstadt und die sonstigen
umliegenden Versorgungsanlagen ist gewahrleistet. Eine Anbindung des OPNV ist durch die Halte-
stellen in unmittelbarer Nachbarschaft gegeben, Radwegebeziehungen zur Innenstadt bestehen und
fulRlaufige Verbindungen in die 6stlich gelegenen Wohngebiete kdnnen nachgewiesen werden. Der
Standort ordnet sich in die vorhandene Siedlungsstruktur ein und kann in seiner Randlage als durch-
aus teilintegriert bewertet werden. Gegen das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot wird demnach
nicht verstoBen.

Z 5.3.3 Bewertung der landesplanerischen Vorgaben

Die Ermittlung der zu erwartenden Marktanteile des Projektes zeigt, dass die grofSten Umsatzanteile
des Projektes aus dem zentralen Verflechtungsbereich stammen und somit die zentrale Bedeutung
des Standortes Flissen im zentralortlichen System des Freistaates Bayern nicht beeinflussen. Das
Kongruenzgebot wird somit ebenfalls eingehalten. Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktions-
fahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns bzw. der stadtebaulich-funktionalen Zentren wird
regelmaRig vermutet, wenn auf Grund des durch den Betrieb des Einzelhandelsprojektes verursach-
ten Kaufkraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen. Dies wird regelmalig vermutet, wenn bei zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 % und bei nicht nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten von 20 % zu erwarten ist. Allerdings handelt es sich hier nicht um fixe
Grenzwerte, die in jedem Falle heranzuziehen sind. Fir jeden Einzelfall sind die Vertraglichkeitsgren-
zen gutachterlich neu zu bewerten. Im Falle der Stadt Flissen sprechen vor allem die stagnierende
Bevolkerungszahl innerhalb des Einzugsgebietes sowie der bereits gut und ausreichend ausgepragte
Versorgungsgrad fir den Abwagungsschwellenwert von 10 % als Hochstgrenze. Da sich die Umsatz-
lenkungsquoten innerhalb der zur stadtebaulichen Schadlichkeitsbemessung angelegten Abwagungs-
schwellenwerte (in Bezug auf die zentralortliche Versorgung) befinden, ist davon auszugehen, dass
keine strukturschadlichen Umlenkungen zu erwarten sind. Der Magnetbetrieb OBI ist derzeit durch
seine bauliche Struktur und seine GroRe allerdings in der Lage auf zusatzliche Wettbewerber zu rea-
gieren. Daher wird durch das geplante Vorhaben das Beeintrachtigungsverbot nicht unterlaufen.
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Berechnung der zuldssigen Verkaufsflichen nach landesplanerischen Vorgaben

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sieht bei der Beurteilung von EinzelhandelsgroRpro-
jekten eine explizierte Berechnungsmethodik vor. Je nach Zuordnung der einzelnen Sortimente zu
Bedarfsgruppen, in Verbindung mit der zur Verfligung stehenden Kaufkraft in einem landesplaneri-
schen Verflechtungsbereich, lassen sich unter Zugrundelegung von betriebstypenspezifischen Raum-
leistungen von Einzelhandelsbetrieben maximal zulassige Verkaufsflachen errechnen (BBE Handels-
beratung 20132). Dafiir werden seitens des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft und Me-
dien, Energie und Technologie durch die BBE Handelsberatung Struktur- und Marktdaten erstellt (z.B.
Verbrauchsausgaben pro Sortiment, Raumleistung) um eine bayernweit einheitliche Behandlung von
EinzelhandelsgroRBprojekten zu erzielen.

Fir die nachfolgende Tabelle sind daher Werte wie z.B. der einzelhandelsspezifische Verflechtungs-
bereich, Pro-Kopf-Ausgaben fiir Kern- und Randsortiment, der Abschépfungsanteil sowie die Raum-
leistung den landesplanerischen Vorgaben entnommen. Der einzelhandelsspezifische Verflechtungs-
bereich des Mittelzentrums Filissen ist die relevante BezugsgroRe fiir die innenstadtrelevanten Rand-
sortimente und betragt 42.639 Einwohner. Er ist dem erganzenden Material des Landesentwicklungs-
programmes 2013 zu entnehmen. Der projektspezifische Einzugsbereich wird durch den Fachgutach-
ter der Auswirkungsanalyse in Abhdngigkeit der Angebotsstruktur des Projektes sowie der Verkehrs-
lage und somit der Erreichbarkeit des Standortes festgelegt. Die fiir die Verkaufsflaichenermittlung
herangezogenen Raumleistungen (nach BBE Handelsberatung 2013) stellen eine worst-case Betrach-
tung im Sinne des BauGB sicher. So wurde fiir das Gartencenter die maximale Angabe von 1.500
€/m? gewahlt.

Auf Grund der sehr grenznahen Lage des Standortes und der sehr guten Verkehrsanbindung in das
Nachbarland Osterreich ist eine differenzierte Betrachtungsweise zur Berechnung der Verkaufsfl3-
chenzahlen erforderlich. Dies ist jedoch nur dann moglich, wenn bei der Berechnung der Abschop-
fungsquoten der Einzugsbereich auch grenziiberschreitend betrachtet wird.

Der Tourismus in Deutschland stellt ein wichtiges Umsatzpotential fiir den ortlichen Einzelhandel dar.
Die Stadt Flissen als Kneippkurort profitiert sowohl durch die Lage an den Alpen, der 6sterreichischen
Grenze und insbesondere durch die unmittelbare Nahe zu den Kénigsschléssern Hohenschwangau
und Neuschwanstein vom Tourismus. Daneben ist die Stadt Etappenort wichtiger Tourismusrouten
wie der ,Romantischen Stralle” oder der ,, Deutschen Alpenstraflie”. So konnten 2014 rd. 0,9 Mio.
Gastelbernachtungen und rd. 367.000 Gasteankiinfte in der Stadt Fiissen erfasst werden. Eine aktu-
elle Studie des dwif® hat ergeben, dass etwa 10,2 der Bruttoumsatze am jeweiligen Tourismusort bei
den Ubernachtungsgésten in Betrieben in den Einzelhandel flieRBen. Bei den Tagesgésten sind dies
rund 31,5 %. Zudem geben Campinggaste ebenfalls rund 15 % ihrer Ausgaben im lokalen Einzelhan-
del aus. Diese Ausgabenanteile kénnen jedoch nur zu einem sehr geringen Anteil in der Sortiments-
gruppe Bau- und Gartenbedarf verortet werden. Daher wurden auch hier auf die Ausgabenbetrage
abgestellt. Die so ermittelten 12 € (durchschnittliche Ausgabenbetrdge berechnet aus den Ausgaben
der Tagesgiste, Ubernachtungsgéste und Campinggiste und deren jeweiliger Anteil am Fiissener

2 BBE Handelsberatung GmbH: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013
3 dwif-Consulting GmbH: Jahrbuch Fremdenverkehr 2012
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Touristenmix) wurden zudem nur mit einer 3 — 4 prozentigen Kaufwahrscheinlichkeit (Renovierung,
Schadensausbesserung, Erneuerung) fiir das untersuchte Sortiment belegt, um keine Uberbewer-
tungsstatistik oder Verzerrung der Berechnung anzustellen. Tatsachlich dirfte der Wert jedoch deut-
lich héher liegen, da in der Ubernachtungsstatistik lediglich Beherbergungsbetriebe mit tiber 8 Bet-
ten einflieRen. Der konservative Rechenansatz sowie das letztlich angefiihrte Statistikmangel sind
weiter Beleg fiir die fachlich zuriickhaltende Berechnungsweise.
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Tabelle 1: Berechnung der raumvertréglichen Verkaufsflidchen gemdfS landesplanerischen Vorgaben

Einzugsbereich  Einwoh- Pro-Kopf- Abschop- Potenzial Raumleis- Korrektur- Verkaufs-
ner Ausgaben fungsanteil tungin faktor flache
€/m? in m?
Baumarkt, projekt-spezifi- 81.384 308 25 % bis 30 % 6.266.568 1.500 4.178
Kernsortiment scher
Einzugsbereich
Gartencenter, projekt-spezifi- 81.384 90 25 % bis 30 % 1.831.140 1.500 1.221
Kernsortiment scher
Einzugsbereich
Baumarkt, Verflechtungs- 42.639 60 25 % bis 30 % 639.585 1.600 400
Randsortiment bereich
Gartencenter, Verflechtungs- 42.639 56 25 % bis 30 % 596.946 1.600 373
Randsortiment bereich
Baumarkt, Osterreich 18.513 308 25 % bis 30 % 1.425.501 1.500 950
Kernsortiment
Gartencenter, Osterreich 18.513 90 25 % bis 30 % 416.543 1.500 278
Kernsortiment
Baumarkt, Osterreich 18.513 60 25 % bis 30 % 277.695 1.600 174
Randsortiment
Gartencenter, Osterreich 18.513 56 25 % bis 30 % 259.182 1.600 162
Randsortiment
Baumarkt, Touristen 940.000 12 3 % bis 4 % 451.200 1.500 50 % 301
Kernsortiment
Gartencenter, Touristen 940.000 12 3% bis 4 % 451.200 1.500 50 % 301
Kernsortiment
Baumarkt, Touristen 940.000 12 2% bis 3% 338.400 1.600 50 % 212
Randsortiment
Gartencenter, Touristen 940.000 12 2% bis3% 338.400 1.600 50 % 212
Randsortiment
Summe 5.429
Baumarkt
Kernsortiment
Summe 1.800
Gartencenter
Kernsortiment
Summe 786
Baumarkt
Randsortiment
Summe 747
Gartencenter
Randsortiment
Summe 7.229
Kernsortiment
Summe 1.533
Randsortiment
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3.2 Regionalplan

Nach Regionalplan Allgdu ist eine flichendeckende und verbrauchernahe Grundversorgung der Be-
volkerung mit Einzelhandelsleistungen auch im diinner besiedelten landlichen Raum der Region si-
cherzustellen.

3.3 Flachennutzungsplan

Der aktuell rechtsgiiltige Flichennutzungsplan der Stadt Fiissen, mit 16. Anderung (Bekanntmachung
27.03.2008) weist im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans gewerbliche Bauflichen
nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO aus. Diese setzen sich im angrenzenden westlichen und stdlichen Be-
reich fort. Im Norden und Osten des Geltungsbereichs zur 2. Anderung grenzen Gemeinbedarfsfli-
chen an, welche militdrisch genutzt werden. Fiir die Anderung des Bebauungsplans ist die Auswei-
sung einer Sondergebietsflache (SO) fir grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe vorgesehen.

Auf Grund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB ist eine Anderung des
Flachennutzungsplans nicht im Parallelverfahren erforderlich. Dieser ist gemal8 § 13a Abs. 2 Nr. 2 im
Wege einer Berichtigung redaktionell anzupassen.

3.4 Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan mit 1. Anderung, Fassung vom 17.10.2017, weist den Bereich dem-
zufolge als eingeschranktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO aus.

3.5 Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaf} § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB in Verbindung mit Anlage 2 BauGB

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB bedarf ein Bebauungsplan, in dem eine GrofRe der Grundflache
von insgesamt 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern festgesetzt wird, einer
allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls nach BauGB. Dabei geht es um eine Uiberschlagige Abschat-
zung, ob der Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen haben kann. Zu bericksichtigen sind
solche Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB abwagungserheblich sind.

Die Grundflachenzahl (GRZ) im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) und im Bereich
des Sondergebietes (SO) betragt 0,8. Der Bebauungsplan setzt damit eine maximal zu versiegelnde
Grundflache von ca. 24.800 m? fest (siehe Nr. 1.1 in Kapitel 3.5.2).

Somit ist fir das Bauleitplanverfahren gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB eine Vorpriifung des
Einzelfalls durchzufiihren. Nach Anlage 2 zu § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB sind in der Vorprifung
des Einzelfalles die Merkmale des Vorhabens sowie die Merkmale der moglichen Auswirkungen und
der voraussichtlich betroffenen Gebiete darzustellen. Die Vorprifung des Einzelfalls dokumentiert,
ob mit der Anderung des Bebauungsplans erhebliche Umweltauswirkungen verbunden sind, die eine
Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich machen.
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3.5.1 Situation der vorangegangenen Planung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Allgduer Land BA 1“ im Jahr 2009 wurde der Be-
griindung ein eigenstandiger Umweltbericht gemal § 2a BauGB beigefligt. Der Umweltbericht ent-
spricht der Gliederung gemaR Anlage 1 zum BauGB. GemaR Ziffer 2 der Anlage 1 zum BauGB wurde
eine Bestandserfassung, -beschreibung und —bewertung zur Darstellung der damaligen Umweltsitua-
tion und zur Ermittlung der Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit des Untersuchungsraumes durch-
geflhrt. In diesem Umweltbericht sind auch Aussagen zum naturschutzfachlichen Ausgleich gemalRs §
1a Abs. 3 BauGB getroffen worden.

Die Untersuchungen der Schutzgliter wiesen keine Anhaltspunkte auf, die erhebliche Umweltauswir-
kungen erwarten liefen. Zusammenfassend stellte der Gutachter seinerzeit folgendes fest (vgl. Kapi-
tel 9 ,Allgemein verstandliche Zusammenfassung” des Bebauungsplanes mit integriertem Griinord-
nungsplan ,,Gewerbepark Allgduer Land BA |“):

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes begrenzen sich im Wesentlichen auf die zuldssigen Nutzun-
gen, einer héchstzuléssigen Grundfldchenzahl von 0,8 und einer Beschrinkung der Gebéudehéhen auf
16 m (ber Geldnde sowie auf Festlegungen der Eingriinung, der Fassaden- und Dachgestaltung, der
Aufstellung von Werbeanlagen und der Versickerung des Oberflichenwassers.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Héhe der Beeintrichtigungen bzw. Auswirkungen auf die unter-
suchten Schutzgiiter in keinem Fall das Ausmaf3 der Planungserheblichkeit erreichen.

Als wesentlichste projektbedingte Wirkfaktoren sind die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden/
Grundwasser sowie Mensch/Verkehr festzustellen.

Die Bewertung der zu erwartenden Auswirkungsintensitdten wird aufgrund der zuléssigen Entwick-
lung des Gebietes anhand des Festsetzungsumfanges des Bebauungsplanes abgeschditzt. Es ist zwar
eine exakte Beurteilung der Intensitét der Auswirkungen zum gegenwdrtigen Planungsstand noch
nicht méglich, da weder die Art der Betriebe noch ihr Emissionsverhalten bekannt sind. Die méglichen
vorhabensbedingten Auswirkungen werden aber durch die prognostizierten Verkehrsmengen bis zum
Jahr 2015 und den Lédrmschutzberechnungen hinreichend genau erfasst, indem die jeweiligen mégli-
chen Héchstwerte zugrunde gelegt werden. Dabei ist zu beachten, dass die in der Verkehrsprognose
2015 angegebene Erhéhung der Verkehrsstréme in der Kemptener StrafSe im Wesentlichen durch die
beabsichtigte Sperrung des siidlichen Abschnittes der FroschenseestrafSe, als durch das geplante Ge-
werbegebiet fiir den BA | verursacht wird.

Nachfolgende Tabelle fasst die projektbedingten Auswirkungen — differenziert fiir die einzelnen
Schutzgiiter in geringe, mittlere, hohe und soweit vorhanden sehr hohe Beeintréichtigungsintensitd-
ten — unter Beriicksichtigung der Vorbelastung und der MafSnahmen zur Vermeidung und Minimie-
rung zusammen.
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Tabelle 2: Betrachtung der Schutzgiiter im Bebauungsplanverfahren "Gewerbepark Allgéduer Land BA 1" (2009)

Schutzgut/ Wirkpfade baubedingte Auswirkun- anlagen- und betriebsbedingte Aus-
gen wirkungen

Mensch/ mittel gering

Wohnfunktion-Wohnumfeld

Mensch/ Larm mittel gering

Mensch/ Erholungsfunktion mittel gering

Mensch/ Verkehr mittel mittel

Kultur- und Sachgtiter

nicht relevant

nicht relevant

Tiere und Pflanzen gering gering

Landschaftsbild/ Erholung gering gering

Boden (Bodenfunktionen — mittel Versiegelte Flachen: hoch
Leistungsfahigkeit) Uberbaute aber offene Flachen: mittel
Grundwasser mittel mittel

Oberflachenwasser gering gering

Klima / Luft gering bis mittel gering

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemdfs Art. 6 BayNatSchG dar.
Nach § 1 a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwédgung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird grundsdtzlich als ausgleichbar gewertet, da keine wertvol-
len Lebensrdume und keine Rote Liste-Arten betroffen sind sowie keine erheblichen Auswirkungen in
den weiteren Schutzglitern erwartet werden.

Nach der Eingriffsermittlung sind insgesamt geeignete naturschutzfachliche Ausgleichsmafinahmen
auf einer Fldche von ca. 4,13 ha fiir den vorliegenden Bauabschnitt | durchzufiihren. Die im Zweckver-
bandsgebiet gewdhlte Ausgleichsfldche in einer Gréfsenordnung von insgesamt ca. 4,13 ha ist mit der
geplanten Entwicklung der Fléiche geeignet die Eingriffe in den Naturhaushalt auszugleichen.

Es handelt sich dabei um intensiv genutzte Griinlandfléichen norddstlich von Niederhéfen und Schneid-
bach (FINrn. 2149 und 2151) die gemdfs § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB von dem Zweckverband Allgéuer
Land zur Verfiigung gestellt bzw. vertraglich gesichert wird.

Eine Aufwertung des Naturhaushaltes erfolgt durch folgende Einzelmafinahmen:

e Modellierung der Fléiche in Teilbereichen in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehérde und dem Allgduer Pflegeverband, so dass durch die Anlage von Sen-
ken und Kuppen differenzierte Standorte fiir die Entwicklung von Magerrasen initi-
iert werden.

e Aufbau von standortgerechten Laubgehélzhecken vor allem an den Randbereichen
der Ausgleichsfldche.
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Durch die geplanten Mafinahmen wird der Bestand in eine 6kologisch wertvollere Nutzungsform mit

héherer Bedeutung fiir den Naturhaushalt iiberfiihrt.

Die mit dem geplanten Projekt verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft sind demnach mit Um-

setzung der Vermeidungs- und VerminderungsmafSnahmen sowie den griinordnerischen Festsetzun-

gen als vollstdndig ausgeglichen zu betrachten.

Fiir das Monitoring wird empfohlen die im Verkehrsgutachten prognostizierten Verkehrsstréme, ins-

besondere die Verkehrsentwicklung an der Kemptener StrafSe zu liberpriifen, um gegebenenfalls ent-

sprechende Mafinahmen zur Einhaltung der Ldrmgrenzwerte einleiten zu kénnen. Der erstmalige Zeit-

punkt fiir die Durchfiihrung des Monitorings sollte nach Sperrung des Siidabschnittes der Froschen-

seestrafSe erfolgen.

Im Ergebnis kam die Untersuchung zur Schlussfolgerung, dass mit der geplanten Aufstellung des Be-

bauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan ,,Gewerbepark Allgduer Land BA

IM

- unter Vo-

raussetzung der Umsetzung der Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen sowie des griinord-

nerischen Konzeptes und der naturschutzfachlichen AusgleichsmaRnahmen — keine erheblichen Um-

weltauswirkungen verbunden sein werden.

3.5.2 Vorpriifung des Einzelfalls gemal} Anlage 2 BauGB

Beim gegenstandlichen Verfahren wurden unter Beriicksichtigung der Kriterien der Anlage 2 des

BauGB die Umweltauswirkungen durch die vorliegende Planung Uberschlagig geprift:

Tabelle 3: Kriterien fiir die Vorpriifung des Einzelfalls (gemdfs Anlage 2 BauGB)

dem der Bebau-
ungsplan einen
Rahmen im Sinne
des § 14 b Abs. 3
UVPG setzt

und ist zum groRen Teil unbebaut. Im sidlichen Bereich
(FI.Nr. 1107/17) ist eine Fldche von ca. 1.700 m? bereits
bebaut und versiegelt. Im Anderungsbereich befinden
sich gewerbliche Flachen (GE) mit einer GRZ von 0,8 und
ca. 28.000 m? Giberbaubarer Grundstticksfliache sowie ca.
2.000 m? Verkehrsflache. Mit den Werten und Festset-
zungen des aktuell rechtskraftigen Bebauungsplanes ist
ein maximaler Versiegelungsgrad von 24.400 m? méglich.

Die Planung im Anderungsbereich sieht eine gewerbliche
Flache (GE) und eine Sondergebietsflache (SO) mit einer
GRZ von jeweils 0,8 vor. Die tiberbaubaren Grundstiicks-
flaichen betragen im Zuge der Anderung ca. 28.500 m? fiir

Nr. Gesetzlich vorgege- | Erlauterung/Hinweise Voraus-

bene Kriterien sichtliche
Erheblich-

gemal Anlage 2 zu bl
§ 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB

1 Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

1.1 ...das AusmahR, in Der Anderungsbereich umfasst eine Fliche von 3,6 ha nein
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Nr.

Gesetzlich vorgege-
bene Kriterien

gemal’ Anlage 2 zu
§ 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB

Erlduterung/Hinweise

Voraus-
sichtliche
Erheblich-
keit

den Bereich der Sondergebietsfliche und ca. 2.500 m? fir
den Bereich des Gewerbegebietes. Mit den Werten des
Bebauungsplanes kann sich somit ein Versiegelungsgrad
von ca. 24.800 m? ergeben. Durch die Planung ergibt sich
eine Erhohung des maximal zuldssigen Versiegelungsgra-
desvon ca. 1,6 %.

1.2

...das AusmaR, in
dem der Bebau-
ungsplan andere
Plane und Pro-
gramme beein-
flusst

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013:

Die Regierung von Schwaben Uberprift das Vorhaben als
erheblich tUberortlich raumbedeutsame MaBnahme ge-
maRk Art. 24 Abs. 1 und 2, Art. 25 Abs. 1 Satz 1 und Art. 26
Bayerisches Landesplanungsgesetz in einem vereinfach-
ten Raumordnungsverfahren auf seine Ubereinstimmung
mit den Erfordernissen der Raumordnung.

Flachennutzungsplan:

Der aktuell rechtsgliltige Flachennutzungsplan der Stadt
Fiissen, mit 16. Anderung (Bekanntmachung 27.03.2008)
weist im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans gewerbliche Bauflachen nach § 1 Abs. 1 Nr. 3
BauNVO aus.

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,,Gewerbepark
Allgduer Land BA 1:

Die Planung umfasst die Anderung eines Bereiches des
0.g. Bebauungsplanes. Die Art der baulichen Nutzung
wird von einem eingeschrdankten Gewerbegebiet (§ 8
BauNVO) zu einem Sondergebiet fiir groflachigen Einzel-
handel (§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) gedndert. Durch eine
Bestandsanpassung und durch die Herausnahme einer
nicht weiter bendtigten 6ffentlichen Erschliefungsstrale
werden die Gberbaubaren Grundstiicksflachen in gerin-
gem Mal’ erweitert.

Alle weiteren Festsetzungen bleiben unberihrt und be-
stehen weiterhin.

nein

nein

nein

1.3

..die Bedeutung
des Bebauungspla-
nes flr die Einbe-
ziehung umweltbe-
zogener, ein-
schlieBlich gesund-

Schutzgut Mensch

Direkte Auswirkungen auf die Wohnqualitat und das
Wohnumfeld werden durch das geplante Gewerbegebiet
nicht verursacht, da sich weder Siedlungsflachen oder
Wohngebadude innerhalb des Geltungsbereiches befinden
und ausgewiesen sind. Sdmtliche Wohngebiete (WA und
WR) liegen aulRerhalb des maRgeblichen Radius’ fiir den

nein
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Nr.

Gesetzlich vorgege-
bene Kriterien

gemal’ Anlage 2 zu
§ 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB

Erlduterung/Hinweise

Voraus-
sichtliche
Erheblich-
keit

heitsbezogener Er-
wagungen, insbe-
sondere im Hinblick
auf die Forderung
der nachhaltigen
Entwicklung

siedlungsnahen Freiraum (500 m fiir groRere Siedlungen
bzw. 100 m fir Einzelh&user). Fir die direkt angrenzen-
den bestehenden Gewerbegebiete Flissen — West und die
Einrichtungen der Allgdu-Kaserne ist von einem Schutzan-
spruch eines Gewerbegebietes auszugehen. Die Ostlich
der FroschenseestralRe liegenden Unterkiinfte der All-
gdukaserne werden als Mischgebiet eingestuft und sind
ca. 600 m vom Rand des geplanten Gewerbegebietes ent-
fernt.

Zur Berlicksichtigung des Schallimmissionsschutzes im
Plangebiet wurde im Zuge des Bebauungsplanes , All-
gauer Land BA I auf Grundlage der DIN 18005-1 ,,Schall-
schutz im Stadtebau” eine Ermittlung der erforderlichen
Festsetzungen zum Schallschutz durchgefiihrt. Die flr
den geplanten Gewerbepark Allgduer Land festgelegten
MaRBnahmen zum Schallschutz basieren auf einer
Larmemissionsbegrenzung (Emissionskontingente mit
richtungsabhangigem Zusatzkontingent). Die Festsetzung
der zuldssigen Summenkontingente wurden dabei so be-
messen, dass eine bestimmungsgemalle Nutzung des Pla-
nungsgebietes moglich ist, die Anforderungen der TA-
Larm erfullt sind und kiinftige Entwicklungsmoglichkeiten
des Gewerbestandorts (Gewerbegebiet Flissen-West, Ge-
werbegebiet an der Kemptener) nicht behindert werden.
Die Festsetzungen zum Schallschutz werden durch die 2.
Anderung des Bebauungsplanes ,Allgduer Land BA |“
nicht bertihrt und bleiben weiterhin bestehen.

Schutzgut Luft / Klima

Die Verbesserung der kleinklimatischen Verhéltnisse
durch entsprechende griinordnerische Mallnahmen wird
im rechtskraftigen Bebauungsplan weiterhin bertcksich-
tigt (z.B. Griinzlige als Beitrag fur die Frischluftzufuhr und
Lufterneuerung (Adsorptions- und Filtervermégen der
Bdume)).

Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser

Die Reduzierung der Flachenversiegelung durch die Ver-
wendung von wasserdurchldssigen Beldgen (Kieswege,
Schotterrasen, Rasenpflaster) im Bereich evtl. Stellplatze
und die Festlegung einer ortsnahen Versickerung nach
wasserwirtschaftlichen Vorgaben sind weiterhin Bestand-
teil des Bebauungsplanes.

nein

nein
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Nr.

Gesetzlich vorgege-
bene Kriterien

gemal’ Anlage 2 zu
§ 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB

Erlduterung/Hinweise

Voraus-
sichtliche
Erheblich-
keit

Schutzgut Tiere- und Pflanzen

Eine Anreicherung der Landschaft durch die Neuanlage
von Okologisch bedeutsamen Lebensraumen innerhalb
der Ausgleichsflachen sowie die Pflanzung von heimi-
schen Gehdlzen im Rahmen der griinordnerischen MaR-
nahmen ist weiterhin Bestandteil des Bebauungsplanes

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild
durch entsprechende griinordnerische MalRnahmen bzw.
Festsetzungen im Bebauungsplan zur Baugestaltung (Vor-
gaben zu Fassaden- und Dachgestaltung, sowie zu Wer-
beanlagen) sind weiterhin Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

nein

nein

14

...die fiir den Be-
bauungsplan rele-
vanten umweltbe-
zogenen, ein-
schlieBlich gesund-
heitsbezogener
Probleme

Schutzgut Mensch und Luft / Klima

Das Gebiet ist durch die Gberwiegend angrenzende ge-
werbliche Nutzung und die ehemals militarische Nutzung
sowie durch das bestehende Verkehrsnetz (BABA 7, B
310, Kemptener Str.) bereits stark vorbelastet. Die beste-
henden Larm- und Schadstoffemissionen entlang der B
310 und der Kemptener StraRe werden durch die in
Dammlage gefiuihrten Streckenabschnitte noch verstarkt.
Im Vergleich zur Bestandssituation kann grundsatzlich
eine Zunahme von Larm- und Staubimmissionen durch
eine Erhéhung des Quell- und Zielverkehres (verkehrsbe-
dingte Larmimmissionen) an den Hauptzufahrten (Kemp-
tener Stral3e, Hiebeler StraRe) erwartet werden. Im Ge-
gensatz zur aktuell zuldssigen Art der baulichen Nutzung
(Gewerbegebiet fiir z.B. produzierendes Gewerbe) sind
auf Grund der Nutzung durch einen grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieb geringere betriebsbedingte Ldrm-, Staub-
und Schadstoffemissionen zu erwarten.

Schutzgut Boden

Im Zuge der Planung werden die liberbaubaren Grund-
stiicksflachen z.T. an den Bestand angepasst und erhoht.
Durch die Herausnahme der ErschlieBungstralRe erhoht
sich der maximal zuldssige Versiegelungsgrad jedoch nur
um ca. 400 m? mit 1,6 %.

nein

nein

1.5

...die Bedeutung
des Bebauungspla-
nes fur die Durch-
fliihrung nationaler

Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes sind keine
naturschutzrechtlich geschiitzten Gebiete und Bestand-
teile der Natur wie z.B. FFH- oder Vogelschutzgebiete,

nein
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BEGRUNDUNG
Nr. Gesetzlich vorgege- | Erlduterung/Hinweise Voraus-
bene Kriterien sichtliche
Erheblich-
keit

gemal’ Anlage 2 zu
§ 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB

und europdischer
Umweltvorschrif-
ten

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Ge-
schiitzte Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmaler
ausgewiesen oder vorgeschlagen.

Eine artenschutzrechtliche Prifung wurde nicht durchge-
fihrt, da in diesem Bereich durch die Vorbelastungen und
die heutige Nutzung keine Hinweise auf VerstoRe gegen
die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatschG
erwartet werden.

2 Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete, insbe-
sondere in Bezug auf ...

2.1 ...die Wahrschein- Die Auswirkungen sind auf Grund der bestehenden Fest- | nein
lichkeit, Dauer, setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes mit ent-
Haufigkeit und Um- | sprechenden Versiegelungsmoglichkeiten als gering zu
kehrbarkeit der betrachten. Die im Rahmen der vorliegenden Planung ge-
Auswirkungen ringfuigig zusatzlichen Uberbauungen (Gebiude/Stell-

platze) sind als nicht erheblich zu werten.

2.2 ...den kumulativen | Ein kumulativer Charakter der Auswirkungen ist nicht er- | nein
und grenziber- kennbar.
schreitenden Cha- | Ejn grenziiberschreitender Charakter kann durch Auswir-
rakter der Auswir- | yngen in Folge einer Zunahme des (Einkaufs-)Verkehrs
kungen in den umliegenden Bereichen entstehen. Auf Grund der

guten Verkehrsanbindung des Gebietes und der verkehr-
lichen Vorbelastung durch die BAB A 7, die B 310 und die
Kemptener StraRe ist dies als nicht erheblich zustufen.

2.3 ... die Risiken fir Ein besonderes Risiko fiir die Umwelt oder die menschli- nein
die Umwelt, ein- che Gesundheit wird durch die Planung nicht gesehen,
schlielilich der zumal in diesem Bereich keine Gewerbe- oder Produkti-
menschlichen Ge- onsbetriebe mehr zugelassen werden kénnen, welche
sundheit (z.B. bei z.B. in Verbindung mit umweltgefdhrdenden Stoffen ste-
Unféallen) hen kdnnten.

2.4 ...den Umfang und Die prognostizierte Auswirkung (Flachenversiegelung) be- | nein
die rdumliche Aus- | schrankt sich auf den Nahbereich des tatsachlichen Bau-
dehnung der Aus- vorhabens am Siedlungsrand des Stadtgebiets Flissen in
wirkungen einer von Gewerbefldchen dominierten Ortslage.

Die Verkehrszunahme kann Auswirkungen (iber den Gel-
tungsbereich hinaus haben, ist aber auf Grund der infra-
strukturell gut ausgebauten Umgebung (BAB A 7, B 310)
als nicht erheblich einzustufen.
www.lars-consult.de Seite 20
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Nr. Gesetzlich vorgege- | Erlduterung/Hinweise Voraus-
bene Kriterien sichtliche
Erheblich-
gemal’ Anlage 2 zu bl
§ 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB
2.5 ...die Bedeutung Gegenliber dem rechtskraftigem Bebauungsplan sind nein
und die Sensibilitdt | keine erheblichen zuséatzlichen Auswirkungen auf Natur
des voraussichtlich | und Landschaft oder das kulturelle Erbe zu erwarten.
betroffenen Ge- Im Rahmen des Schallschutzgutachtens im Zuge der Be-
biets auf Grund der | hayungsplanaufstellung , Gewerbepark Allgiuer Land BA
besonderen natlir- | |« \yyrde festgestellt, dass durch eine prognostizierte Zu-
lichen Merkmale, nahme des Verkehrs auf der Kemptener StraRe der Tag-
des kulturellen Er- | grenzwert der 16. BImSchV eingehalten wird. Lediglich
bes, der Intensitdt | gje Nachtgrenzwerte werden iiberschritten. Da das Vor-
der Bodennutzung | haben eines groRflichigen Einzelhandelsbetriebes fiir ei-
des Gebiets jeweils | hen Bau- und Gartenfachmarkt die Verkehrsstréme im
unter Bergcksichti— Nachtzeitraum auf Grund von gingigen Offnungszeiten
gung der Uber- nur in geringem MaR beeinflusst, sind keine Uberschrei-
schreitung von Um- | tyngen von Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten zu
weltqualitatsnor- erwarten.
men und Grenz-
werten
2.6 ...folgende Gebiete: | Auf Grund der Entfernung zu den nachfolgend aufgefiihr- | nein
ten Gebieten und der teilweisen Vorbelastung dieser
durch bestehende Nutzungen (BAB A 7, bestehendes Ge-
werbe an Kemptener StraRe) sind keine zusatzlichen Aus-
wirkungen zu erwarten.
2.6.1 | ...Natura 20000-Ge- | Das Plangebiet liegt weder in einem FFH-Gebiet noch in nein
biete nach § 7 Abs. | einem EU-Vogelschutzgebiet. Das FFH-Gebiet (8429-302)
1 Nr. 8 BNatschgG, »Alpenrandquellseen” befindet sich in ca. 600 m Entfer-
nung. Das FFH-Gebiet (8430-303) ,Falkenstein, Alatsee,
Faulenbacher- und Lechtal” befindet sich in ca. 550 m
Entfernung. Das Vogelschutzgebiet (8330-471) ,,Ammer-
gebirge mit Kienberg und Schwarzenberg sowie Falken-
stein” befindet sich in ca. 550 m Entfernung.
Mit einer Verschlechterung der malRgeblichen Bestand-
teile der Natura-2000-Gebiete ist damit nicht zu rechnen.
2.6.2 | ...Naturschutzge- nicht betroffen nein
biete gemald § 23
des BNatschG, so-
weit nicht bereits
von Nr. 2.6.1 er-
fasst,
2.6.3 | ... Nationalparks nicht betroffen nein

gemaR § 24 des
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Nr. Gesetzlich vorgege- | Erlduterung/Hinweise Voraus-

bene Kriterien sichtliche
Erheblich-

gemal’ Anlage 2 zu bl

§ 13a Abs. 1 Satz 2

Nr. 2 BauGB

BNatschG, soweit

nicht bereits von

Nummer 2.6.1 er-

fasst,

2.6.4 | Biospharenreser- Das Landschaftsschutzgebiet (LSG-00115.01) ,Schutz von | nein
vate und Land- Landschaftsteilen im Bereich der Stadt Flissen und der
schaftsschutzge- Gemeinden Weissensee, Eisenberg und Pfronten”im
biete gemalk den Landkreis Fussen befindet sich in einer Entfernung von
§§ 25 und 26 des ca. 150 m und damit auBerhalb der vermuteten Einfluss-
BNatschgG, zone.

2.6.5 | Gesetzlich ge- Gesetzlich geschitzte Biotope (8429-0047 und 8429- nein
schitzte Biotope 0049) befinden sich in ca. 450 m Entfernung und damit
gemal’ § 30 des auBerhalb der moéglichen Wirkdistanz.

BNatschG,

2.6.6 | Wasserschutzge- Ein Heilquellenschutzgebiet (Fissen, St — nein
biete gemall § 51 2220843000060) befindet sich in ca. 250 m Entfernung.
des Wasserhaus- Aufgrund der vorgesehenen Plandanderung von einem po-
haltsgesetz, Heil- tentiellen Produktionsbetrieb zu einem Einzelhandelsbe-
guellenschutzge- trieb wird keine Verscharfung der zuldassigen Schadstof-
biete gemald § 53 femissionen erwartet, dadurch kénnen schadliche Aus-

Abs. 4 des Wasser- | wirkungen auf das Heilquellenschutzgebiet ausgeschlos-
haushaltsgesetzes sen werden.

sowie Uber-

schwemmungsge-

biete gemald § 76

des Wasserhaus-

haltsgesetzes,

2.6.7 | ... Gebiete, in de- Flr das Gebiet sind einzuhaltende Larmkontingente fest- | nein
nen die in den Ge- | gesetzt.
meinschaftvor- Angaben iiber schadliche Luftbelastungen liegen nicht
schriften festgeleg- | or.
t?n Umweltquallt Im Plangebiet treten keine abfallwirtschaftlich relevanten
'.c'atsnorm.en berelts Schadstoffbelastungen sowie keine Altlasten auf.
Uberschritten sind,

2.6.8 | ... Gebiete mit ho- Die Stadt Flssen ist ein zentraler Ort (Mittelzentrum) im nein

her Bevolkerungs-
dichte, insbeson-
dere Zentrale Orte
im Sinne des § 2

allgemeinen landlichen Raum und hat eine iberdortliche
Versorgungsfunktion.
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Nr. Gesetzlich vorgege- | Erlduterung/Hinweise Voraus-
bene Kriterien sichtliche
Erheblich-
gemal’ Anlage 2 zu bl
§ 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB
Abs. 2 Nr. 2 des
ROG
2.6.9 | ...in amtlichen Lis- | Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Gebiet be- | nein

ten oder Karten
verzeichnete Denk-
maler, Denkmalen-
sembles, Boden-
denkmaler oder
Gebiete, die von
der durch Lander
bestimmten Denk-
malschutzbehérde
als archaologisch
bedeutende Land-
schaften eingestuft
worden sind

finden sich weder archdologische Denkmaler noch Fund-
bzw. Verdachtsflachen. Weiterhin sind keine Bodendenk-
maler eingetragen oder bekannt.

In einer Entfernung von ca. 2,3 km befindet sich das tber-
regional bedeutsame Baudenkmal Hohes SchloR. Auf
Grund der erhéhten Lage des Baudenkmals ist eine Sicht-
beziehung zum Plangebiet vorhanden. Negative Auswir-
kungen sind auf Grund des Festsetzungskataloges (Bau-
hohe etc.) und des Einfligens in ein Gewerbegebiet mit
Bestandsbebauung nicht zu erwarten.

Im Plangebiet befinden sich weder Naturdenkmaler noch
Schutzwalder bzw. Waldschutzgebiete.

Da die Nutzungsintensitdt eines Sondergebietes fiir grolRflachigen Einzelhandel in Bezug zum Gewer-
begebiet als vergleichbar angesehen wird, werden auch die im Umweltbericht erlauterten Aussagen
zu den Auswirkungen auf die Schutzgliter weiterhin als gliltig erachtet (siehe 3.5.1). Ein groRflachiger
Einzelhandelsbetrieb kann potentiell im Vergleich zu einem Betrieb fiir produzierendes Gewerbe
mehr Verkehr im Gebiet erzeugen. Dieser ist auf Grund der gut ausgebauten Infrastruktur der Kemp-
tener StralRe und ihrer Nahe zur Nordumfahrung sowie der BAB 7 fiir den 6rtlichen Verkehr als ver-
traglich einzustufen. Die Auswirkung einer planungsbedingten Verkehrszunahme ist auf Grund der
Entfernung zu Wohngebieten und zu naturnahen Raumen als nicht erheblich einzustufen.

Die Umweltauswirkungen der gegenstandlichen Planung wurden im Rahmen einer Vorprifung an-
hand der Kriterien aus Anlage 2 BauGB untersucht. So sind bei allen Schutzgiitern (Boden, Klima und
Luft, Kultur- und Sachgiiter, Landschaftsbild, Mensch, Tiere und Pflanzen sowie Wasser) keine erheb-
lichen Auswirkungen zu erwarten. Die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 kdnnen somit nach Uberschlagiger Vorprifung als gegeben erachtet werden.
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4 Baugebiet

4.1 Lage, Gro3e und aktuelle Nutzung

Der Geltungsbereich befindet sich im Westen des Stadtrandes von Flssen in unmittelbarer Nahe zum
Knotenpunkt der Kemptener StraRe, der B 310 und der BAB A 7. Der Standort bietet eine sehr giins-
tige infrastrukturelle Lage an einem wichtigen Verkehrsknotenpunkt in der Region. Der Geltungsbe-
reich hat eine GréRe von ca. 3,6 ha. Die Flurstiicke FI.Nrn. 1107/1 und 1107/19 werden aktuell land-
wirtschaftlich genutzt, auf dem Flurstiick 1107/17 befindet sich das Autohaus der Heuberger GmbH
und auf dem Flursttick FI.Nr. 1107/18 befindet sich eine Trafostation.

4.2 ErschlieBung

Der Bereich wird tiber die HiebelerstralRe erschlossen, welche zum einen in Ostlicher Fortfiihrung in
die Stadt Fussen flihrt, zum anderen an die Kemptener Strale angebunden ist. Die Kemptener Stralie
ist eine wichtige Verbindungsachse der Fiissener Innenstadt mit der B 310 (Pfronten/Nesselwang o-
der zur B 16) und der BAB A 7 (Reutte Tirol oder Kempten). In ungefdahr 300 m Entfernung befindet
sich eine Haltestelle (V-Markt) des Regionalverkehrs Allgdu mit der Nahverkehrslinie 71 Flissen —
Pfronten — Nesselwang — Kempten. Unmittelbar daneben befindet sich ein Radweg mit Wegebezie-
hung zur Innenstadt. Uber die HiebelerstraBe und die Kemptener StraRe ist das Gebiet fuRlaufig er-
reichbar.

4.3 Immissionen / Emissionen

In direkter Nachbarschaft zum Anderungsbereich befinden sich im Siiden und Nordwesten dem aktu-
ellen Bebauungsplan entsprechend, gewerbliche Nutzungen. Die Westen liegende Flache wird noch
landwirtschaftlich genutzt. Von dieser Flache kénnen Geruchs-, Lairm- und Staubemissionen ausge-
hen, welche zu dulden sind. Im Ostlichen Bereich grenzt das Areal der Allgdu-Kaserne an. Nach Aus-
sage des Bundesministeriums der Verteidigung, ist von Liegenschaften der Bundeswehr ein Planungs-
richtpegel von 65 dB(A) flichenbezogenen Schallleistungspegel (FSLP) tags und nachts auszugehen.
Dies entspricht dem in der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 Buchstabe g als Zielvorstellung fiir die stadte-
bauliche Planung zu entnehmenden schalltechnischen Orientierungswert fiir sonstige Sondergebiete.

Diese Aussage betrifft die Flache der Bundeswehr, die
e sidlich der HiebelerstralRe
e westlich der FroschenseestralRe
e nordlich der Kemptener StralRe

liegt und direkt an den Bauabschnitt 1 des BP Allgduer Land angrenzt. Sondergebiet deshalb, da je-
derzeit (tags/nachts) mit Schwerlastverkehr / Sonderfahrzeugen (z.B. Panzer) zu rechnen ist. Spatere
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mogliche Anderungen des Liegenschaftsbetriebs zu ldrmintensiveren Nutzungen sind zu beriicksichti-
gen.

Die festgesetzten maximalen Gerdauschpegel der Emissionskontingentierung des Bebauungsplanes
»,Gewerbepark Allgduer Land BA |I” sind weiterhin gliltig und fir die kiinftige Nutzung einzuhalten.
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5 Stadtebauliche Zielsetzung

Das Gebiet der Kernstadt Fissen ist raumlich sehr von der umgebenden Topographie, dem Flusslauf
des Lechs und der Nordumfahrung der B 310 begrenzt. Der Standort bietet die einzige Moglichkeit im
Kerngebiet Flssens fir die Unterbringung einer entsprechenden Nutzung mit vergleichbarer GrolRe
und infrastruktureller Anbindung. Besonders in Bezug auf die regionale Bedeutung des sonstigen und
nicht zentrenrelevanten Sortiments und der Kaufkraft aus dem Umland bietet der autokundenorien-
tierte Standort in der Kemptner StralRe sehr glinstige Bedingungen.

Zur Bestimmung der landesplanerisch zuldssigen Verkaufsflachen fiir die Nutzung eines Bau- und
Gartenfachmarktes wurde im Auftrag des Zweckverbandes Allgauer Land im Mai 2015 eine ,, Auswir-
kungsanalyse Uber die Ansiedlung bzw. Verlagerung eines Bau- und Heimwerkermarktes (V-Markt) in
der Stadt Fissen“ erstellt. Diese Analyse stuft die Stadt Flissen, als zentraler Ort, in Bezug auf demo-
grafische und wirtschaftliche Entwicklungen als zukiinftig tragfahig fiir Einzelhandelsbetriebe ein. In
Folge von steigenden verfligbaren Einkommen und damit verbundenen Mehrausgaben im Einzelhan-
del bedeutet dies fur den Einzelhandel des Mittelzentrums stabile Potentiale innerhalb der Stadt als
auch fur das Umland. Fir den Standort Flissen wird das Projekt zwar nur einen durchschnittlichen
Beitrag fiir zusatzliches Kaufkraftpotential leisten, da der Versorgungsgrad bereits gut ausgepragt ist.
Eine nennenswerte Verbesserung der Angebots — und Sortimentsstruktur fihrt allerdings zu einer
hoheren Qualitat und Attraktivitat der Stadt.

Um den landesplanerischen Vorgaben zu entsprechen erfolgte im Zuge der Auswirkungsanalyse eine
deutliche Reduktion der angedachten Verkaufsflaichen von 11.000 m? (9.000 m? Kernsortiment, 2.000
m? Randsortiment) auf empfohlene 8.780 m? (7.250 m? Kernsortiment, 1.530 Randsortiment).

Das Sortiment des Bau- und Gartenfachmarkts ist hauptsachlich als nicht-innenstadtrelevant einzu-
stufen. GemaR den landesplanerischen Vorgaben (mit Schreiben vom 21.06.2016 - landesplanerische
Beurteilung) werden die Verkaufsflachen fiir das Kern- und Randsortiment in einer unten angefihr-
ten Empfehlung weiter differenziert. Somit ergibt sich eine gesamte zuldssige Verkaufsflache von
8.420 m?; 6.900 m? Kernsortiment und 1.520 Randsortiment:

e Kernsortiment fiir Baufachmarkt: max. 5.100 m?

e Randsortiment fir Baufachmarkt: max. 770 m?

e Kernsortiment fir Gartenfachmarkt: max. 1.800 m?
e Randsortiment fur Gartenfachmarkt: max. 750 m?

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns
bzw. des stadtebaulich-funktionalen Zentrums der Stadt Fissen ist nicht zu erwarten, da sich die Um-
satzlenkungsquote fir das Kern- sowie fiir das Randsortiment unterhalb der zur Schadlichkeitsbe-
messung angelegten Abwagungsschwellenwerte (10 %) einordnet. Somit ist in dieser GréRenordnung
das Kern- sowie das Randsortiment als innenstadtvertraglich fiir die Stadt Flissen und die umliegen-
den zentralen Orte zu bewerten. Auch der Magnetbetrieb OBl ist derzeit durch seine bauliche Struk-
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tur und GroRe in der Lage auf zusatzliche Wettbewerber zu reagieren. Negative stadtebauliche Aus-
wirkungen auf die umliegenden Versorgungsstandorte und die Innenstadt sind somit nicht zu erwar-
ten.

6 Anderung der Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung (Ziffer 1.1 der Satzung vom 18.10.2010) wird von einem eingeschrank-
ten Gewerbegebiet zu einem Sondergebiet mit Zweckbestimmung fir grof¥flachigen Einzelhandel ge-

andert.
7 Planinhalte (zeichnerische Festsetzungen)
7.1 Bauweise

Das Baufenster der sudlichen Flurstlicke FI.Nrn. 1107/17 und 1107/19 wird nach Norden um 11 m
erweitert. Somit wird die Bestandsbebauung des Flurstiicks FI.Nr. 1107/17 in das Baufenster einbezo-
gen. Die Abstandsflachenregelungen nach BayBO sind weiterhin einzuhalten.

7.2 StraRenverkehrsflache

Die angedachte ErschlieBungsstraRe im siidlichen Teil des Geltungsbereiches entfallt auf Grund der
vollstandigen Nutzung der Flache durch einen Eigentlimer und der somit ausreichenden ErschlieBung
von der Hiebelerstral3e aus. Die ErschlieBung der stidlich gelegenen Gewerbegrundstiicke ist gesi-
chert.

7.3 Offentliche Griinfliche und StraRenbegleitgriin

In Folge der Herausnahme der angedachten ErschlieBungsstrale entfallen auch die Flachen des Stra-
Renbegleitgrins und der 6ffentlichen Griinflachen.
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