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Teil A

1 Planzeichnung

Bestand (Ausschnitt) ‘ -~ ’ , = }N\

Anderung (Aussch‘ni;t) L A
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Planzeichen der Darstellung

Bestand
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

III Gewerbliche Bauflache

2. FLACHEN FUR DIE LANWIRTSCHAFT UND DEN WALD

l:l Flachen fir die Landwirtschaft

3. FLACHEN MIT BESONDERER OKOLOGISCHER BEDEUTUNG

E StraRen als Hauptgriinziige

5. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ,

Anderung
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

III Gewerbliche Bauflache

2. VERKEHRSFLACHEN

I:I StraRenverkehrsflachen

ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

um Landschaftsschutzgebiet

6. SONSTIGE PLANZEICHEN (NACHRICHTLICHE UBERNAHME)
EmEp

[ B Grenze des raumlichen Geltungsbereichss der 50. Anderung des Flachennutzungsplanes

178 Umrisse Flurstucke

I:I Hausumringe

Die bestehende Gewerbliche Bauflache wird um eine Gewerbliche Bauflache erweitert.
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Teil B

1.1

1.2

ANLASS, ZIELE UND ERFORDERLICHKEIT DER ANDERUNG

Anlass und Ziele

Die an der Kemptener Stralte am westlichen Ortsrand von Flissen ansassige Firma MedeleSchéafer
bendtigt Erweiterungsflache fir das bestehende Autohaus. Grund hierflir sind die technischen
Anforderungen zur Ausweitung der bestehenden Dienstleistungen auf den Schwerpunkt
Elektromobilitat. Die Firma mdchte vor Ort ansassig bleiben und zusatzlich angrenzende, bisher
landwirtschaftliche Flachen nutzen. Eine Erweiterung des Firmengeldndes im Anschluss an den
Bestand ist nur in westlicher Richtung mdglich. Die Planung stellt eine Erweiterung einer
bestehenden Gewerbeflache dar. Damit kdnnen das Betriebsgelande und die Gebaude weiter
genutzt werden. Auf dem Grundstiick soll eine Erweiterung des Betriebs mdglich sein,
voraussichtlich werden dadurch u.a. zusatzliche Flachen fir den Verkauf, Werkstatten, Stellplatze
und Nebengebaude bendtigt. Eine zusatzliche Einfahrt soll zukiinftige auch den Verkehr von LKW

und Bussen ermdglichen.

Da die westliche Erweiterungsflache im bisher rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt ist, wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes W 45 — Kemptener StralRe, 1. Anderung (Autohaus MedeleSchéafer) auch die 50.
Anderung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan durchgefiihrt. Hierbei werden die
bisher als Flache fir Landwirtschaft ausgewiesene Erweiterungsflache als Gewerbliche Bauflache
dargestellt.

Beschreibung des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich mit einer Flache von ca. 1,40 ha befindet sich am duRersten Ortsrand von
Flssen im Stdwesten, sudlich der Kemptener Stralle. Diese flihrt von der Innenstadt von Flissen
Uber einen Anschluss zur Bundesautobahn/BAB 7. Im direkten Umgriff um das Plangebiet liegen
mehrere Gewerbeflachen, zum Teil auch mit Wohnnutzung, und die Allgdu-Kaserne. Darlber

hinaus finden sich landwirtschaftliche Nutzflachen und Waldflachen in der ndheren Umgebung

Der Anderungsbereich umfasst die Flurnummern 1756 Teilfl., 1754 Teilfl., 1747, 1747/4, 846/2,
1113/8, 1747/2 Teilfl., 683/7 Teilfl. und 683/3 Teilfl. in der Gemarkung Fiissen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Stadt Flissen ist der westliche
Teil des Anderungsbereichs als landwirtschaftliche Flache und der &stliche Bereich als

Gewerbliche Bauflache und in geringen Teilen als Grinflache dargestellit.

Der Anderungsbereich liegt fast vollstandig im Landschaftsschutzgebiet (LSG-00115.01) ,Schutz
von Landschaftsteilen im Bereich der Stadt Flissen und der Gemeinden Weissensee, Eisenberg

und Pfronten im Landkreis Fiissen’.
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1.3

3.1

3.2

Verfahren

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.
Der Bebauungsplan W 45 — Kemptener StraRe, 1. Anderung ,Erweiterung Autohaus
MedeleSchéfer: wird im Regelverfahren mit Umweltbericht und zweistufiger Offentlichkeits- und

Behdrdenbeteiligung gemaf §§ 3 und 4 BauGB aufgestellt.

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN /
UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN

Landesentwicklungsprogramm (LEP 2023)

Die Stadt Fussen wird im LEP als Mittelzentrum im allgemeinen landlichen Raum gefuhrt. Der
Anderungsbereich liegt zudem am Rand der Zonen A und B des Alpenplans. Es werden

nachstehende vorhabenrelevante Ziele (Z) und Grundsatze (G) vorgegeben:

1.1.3 (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem
Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal reduziert werden. Unvermeidbare

Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

21.3 (G) Mittelzentren sollen zentraldrtliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs

vorhalten.

21.7 (G) Die als Mittelzentren eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstréger und die
Regionalen Planungsverbande sollen darauf hinwirken, dass die Bevolkerung in
allen Teilrdaumen mit Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in

zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

5.1 (G) Die Standortvoraussetzungen flr die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fir die

Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Regionalplan Allgau (Region 16)

Im Regionalplan der Region 16 (Allgau) wird die Stadt Flssen als Mittelzentrum im Alpengebiet,
innerhalb einer Entwicklungsachse von uberregionaler Bedeutung (Kempten-Nesselwang-Fissen)
dargestellt. Es werden nachstehende vorhabenrelevante Ziele (Z) und Grundsatze (G)

vorgegeben:

Bl 1.1 (G) In der gesamten Region ist - zur Verbesserung der Grundlage fir die
wirtschaftliche Entwicklung - eine Starkung der Unternehmen in Industrie, Handel,

Handwerk und Dienstleistungsgewerben anzustreben.
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(G) Ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen fir Arbeitnehmer aller
Qualifizierungsstufen und deren Erhalt sowie die Schaffung neuer Arbeits- und
Ausbildungsplatze ist fur die wirtschaftliche Entwicklung der Region von

besonderer Bedeutung.

Bll1.2 (2) Auf die Starkung der mittelstdndischen Betriebsstrukturen als wesentliche

Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

Weitere regionalplanerische Vorgaben, insbesondere Vorrang- und Vorbehaltsgebiete, Trenngriin

oder regionale Griinziige liegen im Anderungsbereich nicht vor.

3.3  Waldfunktionsplan
Es liegen keine Waldflachen innerhalb des Geltungsbereichs vor.

3.3 Bannwald
Es liegen keine Bannwaldflachen innerhalb des Geltungsbereichs vor.

3.3 Landschaftsschutzgebiet
Der Anderungsbereich liegt fast vollstandig im rechtskraftigen Landschaftsschutzgebiet LSG-
00115.01 ,Schutz von Landschaftsteilen im Bereich der Stadt Flissen und der Gemeinden
Weissensee, Eisenberg und Pfronten im Landkreis Fiissen'.
Laut der Verordnung des LSG (1963) ,ist es verboten, Veranderungen vorzunehmen, die geeignet
sind, die Natur zu schadigen, den Naturgenuf® zu beeintrachtigen oder das Landschaftsbild zu
verunstalten“. Im Zuge dieses Verfahrens wird eine Befreiung von diesen Verboten beantragt.

4 SONSTIGE PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

41 Flachennutzungsplan
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Stadt Flissen ist der westliche
Teil des Anderungsbereichs als landwirtschaftliche Flache und der 6stliche Bestandsteil als
Gewerbliche Bauflache und Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

4.2 Landschaftsplan
Der Anderungsbereich liegt fast vollstdndig innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG-
00115.01) ,Schutz von Landschaftsteilen im Bereich der Stadt Fussen und der Gemeinde
Weissensee, Eisenberg und Pfronten im Landkreis Fiissen'.
Andere Aussagen des Landschaftsplanes finden sich fiir den Anderungsbereich nicht
(siehe Abb. 1).
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4.3

4.4

4.5

4.6

Geltendes Planungsrecht

Die planungsrechtliche Beurteilung des Anderungsbereichs erfolgt derzeit nach § 30 BauGB.

Sonstige stidtebauliche Konzepte / Rahmenpléane

Sonstige stadtebauliche Konzepte / Rahmenpléane liegen fiir den Anderungsbereich nicht vor.

Wirtschaftsstruktur, Stadtentwicklung und Mobilitatskonzept

Folgende Daten lassen sich Giberschlagig hierzu aus statistischen Daten (Statistik kommunal 2023)

herauslesen:

Die Stadt Fussen hat eine kontinuierliche Bevdlkerungsentwicklung. Die jahrlichen Zuwachse
liegen bei circa 1 %. Aus der Altersstruktur geht deutlich hervor, dass der Anteil an alteren

Menschen und Menschen im Rentenalter kontinuierlich steigt.
Dementsprechend ist der Bedarf an Wohngebauden und Wohnungen hoch.

Einer der Haupterwerbszweig fiir die Stadt Flissen ist der Tourismus. Im Ostallgau ist die Stadt ein
Wirtschaftsstandort, der Industrie und Handwerk foérdert. Die Stadt hat grof¥flachige

Gewerbegebiete ausgewiesen.

Daneben setzt die Stadt auf ein Mobilitdtskonzept, dass auf eine nachhaltige, umweltvertragliche
Mobilitadt und eine Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs, vor allem in der Innenstadt,

setzt. Unter anderem ist angedacht, ein Shuttle-System mit Bussen (Elektrobussen) aufzubauen.

Sonstige Rahmenbedingungen

Sonstige Planungsvorgaben bzw. relevante Rahmenbedingungen aus den Bereichen
Wasserrecht, Denkmalschutz, Altlasten und Immissionsschutz liegen fiir den Anderungsbereich

nicht vor.

Der Anderungsbereich liegt in einem Landschaftsschutzgebiet gem. § 26 BNatSchG. Im Zuge des
Bauleitplanverfahrens  erfolgt eine gesonderte Beantragung einer Befreiung des

Anderungsbereiches (Geltungsbereiches) von den Verboten der LSG-Verordung (vgl. Pkt. 3.3).

CHARAKTERISIERUNG DES ANDERUNGSBEREICHES

TOPOGRAPHIE

Der Anderungsbereich und die umgebenden Flachen sind weitestgehend flach ausgepragt.

NUTZUNG
Der noch unbebaute, westliche Anderungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich als
Dauergriinland genutzt. Auf der Flache befindet sich auch eine nicht mehr genutzte Freizeithitte

mit umgebenden Gehdlzbestand. Das Ostliche Bestandsgelande, inklusive Bestandsgebaude, wird
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als Gewerbeflache genutzt und ist Gberwiegend versiegelt mit einer randlichen Eingriinung durch
Baume und Straucher. Randlich sind Teilflichen innerhalb des Anderungsbereichs den

umliegenden Verkehrswegen zuzuordnen.

ERSCHLIESSUNG UND EIGENTUMSVERHALTNISSE

Die Grundstiicke im Anderungsbereich sind Uberwiegend Eigentum der Firma MedeleSchéafer,

einige Teilflichen der Verkehrsflachen im Anderungsbereich sind Eigentum der Stadt Fiissen.
Die ErschlieBung erfolgt derzeit von Osten Uber einen Abzweig der Kemptener Straf3e. Die Planung

sieht eine direkte ErschlieRung von der Kemptener Stral’e aus vor.

VEGETATION UND FAUNA

Im Zuge der Bestandserhebungen wurden nachstehende Biotop-/Nutzungstypen gemaf

BayKompV im Anderungsbereich erfasst:

Bezeichnung Bewertung Naturschutzfachliche
Bedeutung
G11 Intensivgrinland (genutzt) 3 gering
G211 Ma"fslg extensiv genutztes, artenarmes 6 mittel
Grinland
K11 Artenarme Sdume und Staudenfluren 4 gering
P21 Privatgarten und Kleingartenanlagen 5 gering
strukturarm
Verkehrsflachen des Straflenverkehrs, .
V11 . 0 gering
versiegelt
X132G Sonstige Einzelgeb&dude im Aul3enbereich 1 gering
X2 Industrie- und Gewerbegebiete 1 gering

Es erfolgte zudem eine Bestandsaufnahme der Gehdlze hinsichtlich Art, GréRe, Vitalitdt und
Habitatpotenzial. Die Bestandsgehdlze setzen sich unter anderem aus Linden, Birken, Fichten,
Weiden oder Eschen zusammen. Der Uberwiegende Teil der Geholze weist Astlécher, Risse und

Baumhohlen auf. Der Grofdteil ist vital und gesund.

Insbesondere die Geholzbesténde, sowie das aufgelassene Freizeitgrundstiick kénnen fiir gehdlz-
bzw. gebaudebewohnende Arten von Bedeutung sein. Durch die Inaugenscheinnahme im Friihjahr
2025 konnte ein hohes artenschutzfachliches Potenzial ausgeschlossen werden, da sich keine
Hinweise auf baum- und gebdudebewohnende Fledermduse oder Brutvégel ergaben. Von einer
besonderen Bedeutung der Grinlandflachen flr den Artenschutz kann aufgrund der hohen
Nutzungsintensitat nicht ausgegangen werden. Nachweise planungsrelevanter Arten liegen fur den

Anderungsbereich nicht vor.

ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD

Das Ortsbild im Umfeld des Anderungsbereiches ist durch seine Ortsrandlage und die

umgebenden Gewerbe- und Industrieflachen gepragt. Die Lage an der Kemptener Strale und die
Nahe zu weiteren Uberregionalen ErschlieBungsstral’en vermittelt einen technisch (anthropogen)

deutlich Gberpragten Charakter des Gebietes. Demgegeniiber steht die umgebende Landschaft
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71

mit der Kulisse der Allgduer/ Lechtaler Alpen, bewaldeten Hangen und den griinlandgepragten
Talrdumen. Die Landschaft wird stark touristisch genutzt. An das Plangebiet grenzen entlang der

Kemptener Stralle und am Waldrand Rad- und Wanderwege an.

Den Bestandsgehdlzen entlang der aufgelassenen Freizeithutte und entlang der Verkehrswege
kommt eine gewisse landschaftsbildférderliche Bedeutung zu. Die Gehdlze bilden den Stadtrand
und stellen den Ubergang in die freie Landschaft dar. Das Plangebiet ist Bestandteil des
Landschaftsschutzgebietes LSG-00115.01 ,Schutz von Landschaftsteilen im Bereich der Stadt

Fussen und der Gemeinden Weissensee, Eisenberg und Pfronten im Landkreis Flissen’.

PLANERISCHE KONZEPTION

Entsprechend der FNP-Anderung wird eine Erweiterung der bestehenden Gewerbeflachen auf
angrenzende Flachen der Landwirtschaft angestrebt. Die Werkstattkapazitaten sollen auf die
technischen Anforderungen zur Ausweitung der bestehenden Dienstleistungen auf den
Schwerpunkt Elektromobilitdt erweitert werden. Das Vorhaben stellt eine Erweiterung einer
bestehenden Gewerbeflache dar. Damit kénnen das Betriebsgelande und die Gebaude weiter
genutzt werden. Auf dem Grundstiick soll eine Erweiterung des Betriebs mdoglich sein,
voraussichtlich werden dadurch u.a. zusatzliche Flachen fir den Verkauf, Werkstatten, Stellplatze
und Nebengebaude bendtigt. Eine zusatzliche Einfahrt soll zukiinftige auch den Verkehr von LKW

und Bussen ermdglichen.

Baukdrper im westlichen Bereich werden zum besseren Ubergang in die Landschaft niedriger
gestaltet als auf den Bestandsflachen. Zur Eingriinung des Gelandes werden insbesondere im
Westen am Ortsrand und Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet Begriinungsmafnahmen
durchgefiihrt. Im Bereich der Kemptener Strale werden Gehdlze erhalten und durch

Neupflanzungen erganzt.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Landesplanung, Raumordnung

Durch die geplante Anderung des Flachennutzungsplans werden keine Zielkonflikte mit den
Planungsvorgaben von LEP oder Regionalplan ausgeldst. Die FNP-Anderung entspricht den
vorhabenbezogenen Zielen und Grundsatzen von LEP und Regionalplan. Eine Ubergeordnete

raumbedeutsame Wirkung geht von der FNP-Anderung nach planerischer Einschatzung nicht aus.
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Vorbereitende Bauleitplanung

Die geanderte Zielsetzung macht eine Anpassung der derzeitigen Darstellungen erforderlich. Dabei
handelt es sich um die Ablosung der Darstellung ,Flachen fiir die Landwirtschaft’ durch eine

Uberlagernde Darstellung mit ,Gewerbliche Bauflachen’.

ErschlieBung

Zur Erweiterung der bestehenden ErschlieBung ist eine direkte Zu-/Abfahrt von Norden Uber die
Kemptener Stralle und den Geh-/ Radweg vorgesehen. Die Zustandigkeit flir die Kemptener
Stral3e liegt bei der Stadt Fussen. ErschlieSungskonflikte sind daher nicht zu erwarten. Die genaue
Lage und Ausgestaltung der verkehrlichen und infrastrukturellen ErschlieBung (Wasser, Abwasser,

Strom, Gas, Telekommunikation, etc) bleibt der verbindlichen Bauleitplanung vorbehalten.

Uberortliche Verkehrsinfrastruktur

Die Uberdrtliche Verkehrsinfrastruktur wird durch die geplante FNP-Anderung nicht beeintréachtigt.

Immissionsschutz

Eine konkrete immissionsschutzrechtliche Wirdigung erfolgt in der verbindlichen Bauleitplanung.

Die angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen im Sinne der TA Larm werden als
Gewerbeflachen (trotz Wohnnutzung) eingestuft. Das Gutachten zum Schallimmissionsschutz
ermittelt die mafligeblichen Immissionsorte und setzt Emissionskontingente flir den Bebauungsplan

fest.

Insgesamt werden keine immissionsschutzrechtliche Konfliktsituationen mit planerisch nicht

bewaltigbaren Hirden durch die geplante FNP-Anderung ausgeldst.

Naturschutz / Artenschutz

Eine konkrete Ermittlung des naturschutzrechtlichen Kompensationsbedarfes sowie eine konkrete
Beurteilung, inwieweit das Anderungsvorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbestande auslost,

bleibt der verbindlichen Bauleitplanung vorbehalten.

Die Eingriffsregelung wird im Rahmen des FNP-Anderungsverfahrens (iberschlagig betrachtet. Der
naturschutzrechtliche Eingriffstatbestand nach § 14 BNatSchG wird durch die angestrebte
Uberbauung und Versiegelung einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache und die Rodung

von Geholzen ausgeldst.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt gemal dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft’ des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021.
Folgender Ausgleichsbedarf ergibt sich durch das Vorhaben: 16.757 Wertpunkte (WP)

Eine vollstdndige Kompensation der naturschutzrechtlichen Eingriffe ist vorgesehen. Diese erfolgt
auf einer Okokontoflache der Fa. Geiger Flachen und Liegenschaften GmbH & Co. KG in der

Gemarkung Untermaiselstein, Gde. Rettenberg, Lkrs. Oberallgdu, im Naturraum D66 Voralpines
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Moor- und Hiigelland. Die Abbuchungsflache entspricht den ermittelten Wertpunkten und umfasst
2.459 m? auf Teilflachen der Fl.-nrn. 860 und 869/1. Der vorhabenbedingte Ausgleichsbedarf wird

vollstandig kompensiert. Ein Abbuchungsnachweis fur die externe Flache liegt vor.

Die artenschutzrechtliche Betrachtung des Vorhabens hat ergeben, dass sich Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG durch entsprechende Vermeidungsmalinahmen sicher ausschlielen lassen.
Konkrete Ausflihrungen hierzu kénnen dem Umweltbericht in der verbindlichen Bauleitplanung
entnommen werden.

Somit liegen keine grundlegenden und gar nicht Iésbaren Konfliktsituationen vor.

7.7 Waldrechtliche Belange

Waldrechtliche Belange werden durch die geplante FNP-Anderung nicht berihrt.

7.8 Altlasten

Es liegen keine Erkenntnisse ber Altlasten im Bereich des Anderungsvorhabens vor.

7.9 Baugrund / bautechnische Bewertung

Eine konkrete Beurteilung des Baugrundes und dessen Bewertung bleibt der verbindlichen
Bauleitplanung vorbehalten.

Aufgrund durchgefiihrter Geladndeuntersuchungen im Erweiterungsbereich und des ermittelten
Bodenaufbaus mit humosem Oberboden, sich anschlieRendem sog. Wiesenkalk und darunter
liegenden fluvioglazialen Schottern ist eine Versickerung von Niederschlagswasser gegeben.

Grundwasser wurde bei den Untersuchungen nicht angetroffen.

Es liegen keine Kenntnisse Uber Bau- und/oder Bodendenkmaler im Umgriff des
Anderungsbereiches vor.
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8 UMWELTBERICHT
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemal® § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine Umweltprifung durchgefihrt werden.
Dabei sind die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln, sowie in einem
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist gemal § 2a BauGB der
Begriindung zur Bauleitplanung als gesonderter Teil beizufligen. Entsprechend dem Stand des
Verfahrens sind in einem Umweltbericht die auf Grund der Umweltpriifung ermittelten und
bewerteten Belangen des Umweltschutzes darzulegen.
Eine abschlieBende naturschutzrechtliche, schalltechnische und baugrundtechnische Beurteilung
erfolgt im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung und der sich anschlieRend durchzufiihrenden
Genehmigungsplanung. Insofern bereits aus der parallellaufenden verbindlichen Bauleitplanung
Ergebnisse vorliegen werden diese hier nachrichtlich wiedergegeben.

8.1 Einleitung

8.1.1 Inhalte und Ziele der Planung (Kurzdarstellung)
Nachstehend wird das geplante Vorhaben kurz bezlglich, Standort, Art und Umfang sowie Bedarf
an Grund und Boden beschrieben.
Abb. 2: Ubersichtlageplan Anderungsbereich (unmaBstiblich)
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STANDORT

Der Anderungsbereich liegt am westlichen Stadtrand von Fiissen an der Kemptener StralRe. Das
Gebiet umfasst im Ostteil die bestehenden Gewerbeflachen des Autohauses MedeleSchéafer und
im Westteil eine bisher weitestgehend unbebaute Flache mit Nutzung als Dauergrinland. Innerhalb
der Grunlandflache befindet sich ein aufgelassenes Freizeitgrundstiick mit Gebaude und

Geholzbestand.

Abb. 3: Luftbild (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung) mit Kennzeichnung des
Anderungsbereichs (unmaBstéblich)

ART UND UMFANG
Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von 1,40 ha. Bei den wesentlichen Flachennutzungen

handelt es sich um:

Flachennutzung / Darstellung FNP-Darstellung FNP-Darstellung
(rechtsgiiltig) (Anderung)
- Gewerbliche Bauflachen
o 0,69 ha 1,40 ha
- Strallen als Hauptgriinziige
0,03 ha -
- Flachen fir die Landwirtschaft inkl. private
0,68 ha -
Gartenanlage
gesamt 1,40 ha 1,40 ha
Eger & Partner Landschaftsarchitekten BDLA, Australle 35, 86153 Augsburg Seite 15

P:\E25\2514\L-3Text\1-FNP\1-Begriindung und Umweltbericht_VE\FNP_VE_11_12_2025.docx



Stadt Fussen 50. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan

- Begrindung und Umweltbericht

8.2

BEDARF AN GRUND UND BODEN

Die mafRgebliche Flacheninanspruchnahme erfolgt durch die Umwandlung von landwirtschaftlicher

Flache in Gewerbeflachen, im Westteil des Anderungsbereiches. Dieser Flachenbedarf umfasst
ca. 0,69 ha.
Umweltziele fiir den Anderungsbereich und deren Beriicksichtigung

FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT FUSSEN

Im rechtswirksamen FNP der Stadt Fiissen ist der Anderungsbereich als Flachen fiir Landwirtschaft

(Westteil) sowie als Gewerbliche Bauflachen und Grinflachen (Ostteil) dargestellt.
Nachdem die FNP-Anderung eine Erweiterung der Gewerbeflache auf die landwirtschaftlichen

Flachen zum Ziel hat, muss die Darstellung des FNP entsprechend geandert werden.

LANDSCHAFTSPLAN DER STADT FUSSEN

Der Anderungsbereich liegt fast vollstéandig innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG-

00115.01) ,Schutz von Landschaftsteilen im Bereich der Stadt Fissen und der Gemeinde

Weissensee, Eisenberg und Pfronten im Landkreis Flissen’.

Andere Aussagen des Landschaftsplanes finden sich fiir den Anderungsbereich nicht.

NATURSCHUTZ

Der Anderungsbereich liegt fast vollstandig innerhalb des Landschaftsschutzgebiets LSG-

00115.01 ,Schutz von Landschaftsteilen im Bereich der Stadt Flissen und der Gemeinden
Weissensee, Eisenberg und Pfronten im Landkreis Fissen®. Laut der Verordnung des LSG (1963)
.ist es verboten, Veranderungen vorzunehmen, die geeignet sind, die Natur zu schadigen, den
Naturgenuss zu beeintrachtigen oder das Landschaftsbild zu verunstalten®. Im Zuge dieses

Verfahrens wird eine Befreiung von den Verboten des LSG beantragt.

Gesetzlich geschiitzte Biotop nach § 30 BNatSchG werden durch die FNP-Anderung nicht berihrt.

BIOTOPKARTIERUNG
Im Anderungsbereich werden keine Biotopflachen erfasst, die nachste Biotopflache (Biotop-Nr.
8429-0047) liegt in etwa 350 m Entfernung entlang der Bundesautobahn A7. Eine

Inanspruchnahme oder sonstige Beeintrachtigung von Biotopflachen wird durch das Vorhaben

nicht ausgelost.

AUSGLEICHSFLACHEN
Der Anderungsbereich beinhaltet keine naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen. Die nachsten
Flachen (OFK-Lfd-Nr. 148094, 148095, 148096) befinden sich etwa 250 m entfernt entlang der A7

und Kemptener Strafle. Eine Inanspruchnahme oder sonstige Beeintrachtigung bestehender

naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachen wird durch das Vorhaben nicht ausgeldst.
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8.3

8.31

BAYERISCHES WASSERGESETZ

Im Anderungsbereich und dessen unmittelbarem Umfeld liegen weder Oberflaichengewasser noch

wasserrechtliche Fachausweisungen (Trinkwasserschutzgebiete, festgesetzte Uberschwem-

mungsgebiete).

BAYERISCHES WALDGESETZ
Die FNP-Anderung beriihrt keine Waldflachen.

Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes

SCHUTZGUT BODEN UND FLACHE

Die Béden im bislang nicht tiberplanten Anderungsbereich sind als Bodenkomplexe aus Gleyen,

Anmoorgleyen und Pseudogleyen aus Feinsand bis Schluff (See- oder Flusssediment)
(Bodeneinheit 70a) anzusprechen. Der Ostliche Teil mit den bestehenden Gewerbeflachen ist stark
anthropogen verandert und weist einen hohen Versiegelungsgrad auf. Ergédnzend weist die
Standortauskunft fir Bodenkundliche Basisdaten (LfU) auf rdumlich stark wechselnde

Bodenwasserverhaltnisse und einen stark humosen Oberboden hin.

Der Anderungsbereich ist in der Kulisse der organischen Bdden als Niedermoorboden bzw.

Moorfolgeboden erfasst.

Der westliche, noch nicht Uberplante Bereich wird als Intensivgriinland genutzt. Gemaly der
Bodenschatzungskarte des BayernAtlas wird fur diesen Bereich von Moorbodenflachen auf
lehmigem Sand mit Misch- und Schichtbdden, sowie kiinstlich verandertem Boden eine mittlere

Ertragsfahigkeit mit Griinlandzahlen von 46 bis 42 angegeben.

Als Vorbelastung fiir den Boden ist die intensive Nutzung des Griinlandes und die Versiegelung

durch die bestehenden Gewerbeflachen zu nennen.

Aufgrund der Neuinanspruchnahme von Boden und damit einhergehendem grofRfldchigem Verlust
der naturlichen Bodenfunktionen und damit einhergehend von Flache kommt den Schutzgitern

eine hohe Bedeutung zu.

SCHUTZGUT WASSER

Fachausweisungen des Wasserrechts, sowie Oberflaichengewésser sind im Anderungsbereich

nicht vorhanden. Der Anderungsbereich liegt fast vollstandig in einem wassersensiblen Bereich,

also Flachen, die durch den Einfluss von Wasser gekennzeichnet sind.

Der Anderungsbereich liegt im Bereich eines Poren-Grundwasserleiter mit hohen bis, sehr hohen
Durchlassigkeiten. Aufgrund der Bodenverhéltnisse ist fiir den Anderungsbereich von einem teils

hohen Grundwasserstand auszugehen.

Das Auftreten von Schichten-(grund)wasser kann nicht ausgeschlossen werden. Grund hierfir sind

die vorliegenden Bodenkomplexe und die hydrogeologischen Verhaltnisse.
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Aus dem sudlichen angrenzenden Hohenricken muss je nach Wetterlage und bei

Starkregenereignissen mit wild abflieRendem Wasser gerechnet werden.

Aufgrund durchgefiihrter Gelandeuntersuchungen im Erweiterungsbereich und des ermittelten

Bodenaufbaus ist eine Versickerung von Niederschlagswasser gegeben bzw. zu erwarten.

Die Bedeutung des Schutzgutes Wasser wird durch die im Zuge der Genehmigungsplanung
durchzufiihrenden Nachweise zum schadlosen Umgang mit Niederschlagswasser mit einer

mittleren Bedeutung bewertet.

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFT

Der Anderungsbereich wird in den Schutzgutkarten der Landschaftsrahmenplanung als
Kaltluftproduktionsflache gefiihrt, insbesondere das bestehende Griinland ist hier von Bedeutung.
Die nachtliche FlieRrichtung der Kaltluft verlduft aus den sidlich angrenzenden Hanglagen in die
bebauten Flachen.

Es bestehen Vorbelastungen in Form von Emissionen aus den angrenzenden Straf3en und den
umgebenden Gewerbeflachen. Die Hauptemittenten sind die nahe Bundesautobahn und die stark
befahrene Kemptener Stralle.

Durch die Uberbauung der Flache verringert sich die Flache zur Kalt- und Frischluftproduktion.

Lokal steigert sich die Warmebelastung und -abstrahlung.

Es ist von einer geringen bis mittleren Bedeutung des Schutzgutes auszugehen.

SCHUTZGUT TIERE, PFLANZEN UND BIOLOGISCHE VIELFALT

Im Zuge der Bestandserhebungen wurden nachstehende Biotop-/Nutzungstypen gemaf
BayKompV im Anderungsbereich erfasst:

Bezeichnung Bewertung Naturschutzfachliche
Bedeutung
G11 Intensivgriinland (genutzt) 3 gering
G211 Ma"fslg extensiv genutztes, artenarmes 6 mittel
Grinland
K11 Artenarme Sdume und Staudenfluren 4 gering
P21 Privatgarten und Kleingartenanlagen 5 gering
strukturarm
Verkehrsflachen des Straflenverkehrs, .
V11 - 0 gering
versiegelt
X132G Sonstige Einzelgebaude im Aufienbereich 1 gering
X2 Industrie- und Gewerbegebiete 1 gering

Es erfolgte zudem eine Bestandsaufnahme der Gehdlze hinsichtlich Art, GréRe, Vitalitdt und
Habitatpotenzial. Folgende Baum- und Straucharten sind anzutreffen: Sommer-Linde, Silber-
Weide, Sand-Birke, Gewdhnliche Fichte, Gemeine Esche sowie Schwarzer Holunder und Gemeine
Hasel. Der Uberwiegende Teil der Gehdlze weist Astlécher, Risse und Baumhohlen auf. Der

Grolteil ist vital und gesund.
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Fauna:
In Absprache mit den Fachbehérden wurden keine aktuellen faunistischen Erhebungen
durchgefihrt. Es wurde auf Grundlage der Arteninformationen des Landesamtes fir Umwelt sowie
der Artenschutzkartierung (Lkrs. Ostallgdu, TK-Blatt 8430 und 8429) und der Ermittlung von
bekannten Sekundardaten eine Beurteilung durchgefihrt. Aufgrund der Habitatausstattung
innerhalb des Anderungsbereiches sind nachstehende Tiergruppen relevant:

- Fledermause

- Vogel

- Reptilien (Zauneidechse)

Insbesondere die Gehodlzbesténde, sowie das aufgelassene Freizeitgrundstiick kdnnen fir geholz-
bzw. gebaudebewohnende Arten von Bedeutung sein. Durch die Inaugenscheinnahme im Fruhjahr
2025 konnte ein hohes artenschutzfachliches Potenzial ausgeschlossen werden, da sich keine
Hinweise auf baum- und gebaudebewohnende Fledermause und Brutvigel ergaben. Nachweise

planungsrelevanter Arten liegen fir den Anderungsbereich nicht vor.

Eine ausfihrlichere artenschutzrechtliche Betrachtung (Artenschutzfachbetrag) ist dem

Umweltbericht zur verbindlichen Bauleitplanung zu entnehmen.

Die Bedeutung des Schutzgutes wird mit mittel eingestuft.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Der Anderungsbereich am Ortsrand von Fissen ist (iberwiegend von gewerblichen Nutzungen

gepragt. Die Lage an der Kemptener Stralle und die N&he zu weiteren Uberregionalen
ErschlieRungsstral’en vermittelt einen technisch (anthropogen) deutlich tUberpragten Charakter

des Gebietes.

Demgegeniber stehen landschaftstypische Auspragungen des (sudlichen) Allgdus. Diese setzen
sich aus der Kulisse der Allgauer/ Lechtaler Alpen in Verbindung mit bewaldeten Hangen und einer
von Griinland gepragten Landschaft zusammen. Daneben bestehen zahlreiche moorige und

anmoorige Bereiche im Umfeld.

Die Landschaft wird stark touristisch genutzt. An den Anderungsbereich grenzen entlang der

Kemptener Strafle und am Waldrand Rad- und Wanderwege an.

Der Anderungsbereich liegt fast vollstandig im Landschaftsschutzgebiet LSG-00115.01 ,Schutz
von Landschaftsteilen im Bereich der Stadt Flissen und der Gemeinden Weissensee, Eisenberg

und Pfronten im Landkreis Filissen’.

Es ergibt sich eine hohe Bedeutung fiir das Schutzgut.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Im Anderungsbereich und im ndheren Umfeld sind keine Bau- oder Bodendenkmaler bekannt.

Die maRgeblichen Sachgiiter innerhalb des Anderungsbereiches umfassen die bestehenden

Gewerbebauten, die Strallen und die Freileitung der EWR im Siiden.
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8.3.2

Die Dichte an Sachgutern entspricht dem Nutzungszweck, gewerbliche Nutzung, ErschlieRung

und Versorgung mit Energie.

Das Schutzgut hat eine geringe Bedeutung.

SCHUTZGUT MENSCH, EINSCHLIESSLICH MENSCHLICHER GESUNDHEIT

Der Anderungsbereich befindet sich lagemaRig am Stadtrand. GemaR der Karte zur tatséchlichen

Nutzung liegen in der Umgebung Gewerbeflachen, landwirtschaftliche Flachen, Straflen und
Wohnbauflachen und/oder Siedlungsflachen mit gemischter Nutzung bzw. besonderer funktionaler

Pragung vor.

Fur den Anderungsbereich bestehen Vorbelastungen, insbesondere Larmemissionen, durch die

stark befahrenen StraRen und die gewerblichen Nutzungen

Der Anderungsbereich hat durch dessen Vorbelastung mit gewerblicher Bebauung, hohem
Versiegelungsgrad, Larm und geringer Naturndhe eine untergeordnete Bedeutung zur

Erholungsnutzung. Die ehemals vorhandene Freizeitnutzung wurde aufgegeben.

Randlich fuhren am Geltungsbereich Rad- und Wanderwege vorbei. Diese Wege sind in dem
Bereich als Verbindungswege zwischen der Ortslage Flissen und den landschaftlich hochwertigen

Bereichen der Allgauer Landschaft zu sehen.

Es ergibt sich eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut Mensch.

WECHSELWIRKUNGEN

Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzglitern Boden und Flache sowie Wasser.

Wechselwirkungen bestehen auch zwischen den Schutzgitern Boden und Flache sowie
Landschaft und Tiere, Pflanzen/Biologische Vielfalt. Bei den Wechselwirkungen entstehen keine

zusatzlichen Beeintrachtigungen als die in den Schutzgltern erfassten.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung der Nutzungsanderung wirde die landwirtschaftliche Nutzung des
Erweiterungsbereiches fortbestehen. Der aktuelle Zustand der Schutzgiter, inklusive
Vorbelastungen, bleibt erhalten. Insbesondere fiir den westlichen, bisher noch unbebauten Teil des
Anderungsbereichs bestehen weiterhin die natiirlichen Bodenfunktionen, das Versickerungs-

vermdgen, die Kalt- und Frischluftproduktion, sowie die potenzielle Habitatfunktion fur Tierarten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung im vorgesehenen Bereich, ist eine Verlagerung des gesamten
Betriebsstandortes auf alternative Fladchen maoglich. Damit ergeben sich vergleichbare

Umweltauswirkungen an anderer Stelle.

Eger & Partner Landschaftsarchitekten BDLA, AustraBe 35, 86153 Augsburg Seite 20
P:\E25\2514\L-3Text\1-FNP\1-Begriindung und Umweltbericht_VE\FNP_VE_11_12_2025.docx



Stadt Fussen 50. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan
- Begrindung und Umweltbericht

8.3.3 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Nachfolgend werden die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen bei Durchfihrung

der Planung schutzgutbezogen beschrieben:

SCHUTZGUT BODEN UND FLACHE

Eine Betroffenheit durch die FNP-Anderung ergibt sich vor allem auf den westlichen

Erweiterungsflachen, da hier die oberste, belebte Bodenschicht entfernt und versiegelt wird. Die
natirlichen Bodenfunktionen (Filter-, Puffer-, Stoffumwandlungs- und Lebensraumfunktionen)

gehen dadurch verloren.

FlachenmaRig ergibt sich eine dauerhafte Inanspruchnahme der Erweiterungsflache mit hohem
Versiegelungsgrad und damit eine dauerhafte Neuinanspruchnahme einer bisher unversiegelten
Flache ist. Damit ergibt sich eine quantitative und qualitative Flachenminderung.

SCHUTZGUT WASSER

Durch die geplante FNP-Anderung ist von einem hohen Versiegelungsgrad und damit von einem

Verlust der Versickerungsfahigkeit und des Retentionsvermdgens auszugehen. Eine besondere
Relevanz ergibt sich bei Starkregenereignissen. Durch den Betrieb eines Autohauses mit Werkstatt

ergibt sich die Méglichkeit einer Eintragung wassergefahrdender Stoffe in den Untergrund.

Im Zuge der weiteren Genehmigung und der Umsetzung des Vorhabens werden geeignete
MaRnahmen zum schadlosen Umgang mit Niederschlagswasser und eine Starkung des
Regenriickhaltes (u.a. Dachbegriinung, technische Einbauten wie Abscheideanlagen) getroffen.

Durch getroffene MaRnahmen werden nachteilige Umweltauswirkungen weitestgehend vermieden.

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFT

Durch die FNP-Anderung mit dem Verlust des Griinlandes und den Gehélzrodungen verkleinert

sich der Bereich zur Kaltluft- und Frischluftproduktion. Gleichzeitig erhéht sich durch den hohen
Versiegelungsgrad (bis zu 80 %) die Warmeabstrahlung der Gewerbeflache. Eine Behinderung
des Kalt- und Frischluftabflusses durch Geb&ude mit Traufhdhen von bis zu 9,5 m Hdhe ist nicht

sicher auszuschlief3en.
Durch den insgesamt geringen Umfang des Anderungsbereiches sind insgesamt keine erheblichen

Anderungen der Bestandssituation zu erwarten.

SCHUTZGUT TIERE, PFLANZEN UND BIOLOGISCHE VIELFALT

Durch die FNP-Anderung kommt es zu einem dauerhaften Verlust von Griinland und Gehdlzen

sowie von Baumen auf der Bestandsflache. Bedingt durch die Rodungen und den Gebdudeabriss,
sowie durch die dauerhafte Versiegelung/ Uberbauung kénnen Lebensstéatten planungsrelevanter
Arten (Avifauna, Saugetiere) verloren gehen. Daruber hinaus kénnen sich Stérungen durch

Emissionen oder visuelle Reize wahrend der Bauzeit negativ auf Arten auswirken.
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Stadt Fussen 50. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan
- Begrindung und Umweltbericht

Eine umfassende artenschutzrechtliche Wirdigung erfolgt im Umweltbericht zur verbindlichen
Bauleitplanung. Die artenschutzrechtlichen Konflikte werden hier vollstandig geldst. Wahrend der

BaumalRnahme werden Vermeidungsmalinahmen fir betroffene Tierarten durchgefihrt.
Durch fir das Schutzgut wertgebenden Flachen gehen im Erweiterungsbereich verloren. Es wird

ein Ausgleich fur den Eingriff auf einer externen Ausgleichsflache (vgl. Kap. 7.6) notwendig

SCHUTZGUT LANDSCHAFT
Durch die FNP-Anderung nimmt die technisch, bauliche Uberpragung der Landschaft,

insbesondere durch die visuelle Wirkung der Ortsrandlage weiter zu.

Das betrifft insbesondere das rechtskraftige Landschaftsschutzgebiet. Eine Befreiung von den

Verboten des LSG wird angestrebt. Langfristig erfolgt ein Flachenausgleich an anderer Stelle.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung werden wirksame MaRRnahmen getroffen. Im Westen und
im Norden des Plangebietes wird ein im Mittel 10 m breiter Eingriinungsgurtel mit Strduchern und

Baumen vorgesehen.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Eine Beeintrachtigung von Kulturgiitern ergibt sich durch die FNP-Anderung nicht. Fir die

bestehenden Sachglter sind keine Beeintrachtigungen erkennbar. Der Abriss bzw. Umbau

einzelner Sachgiiter ist von untergeordneter Bedeutung.

SCHUTZGUT MENSCH, EINSCHLIESSLICH MENSCHLICHER GESUNDHEIT

Durch die FNP-Anderung ist anzunehmen, dass die zukiinftige Gewerbenutzung zu einer

Erhéhung der Verkehrsmenge und der damit einhergehenden Beeintrachtigungen, v.a. durch Larm
und Bewegungsunruhe, aufgrund der Erhéhung der Gewerbekapazitaten fihren wird. Durch die

Lage und die Umgebung des Gewerbegebietes besteht bereits eine hohe Vorbelastung.

Erhebliche immissionsschutzrechtliche Konflikte werden durch die geplanten Anderungen nicht

ausgelést.

8.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

nachteiliger Umweltauswirkungen

Zur Vermeidung oder Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen sind entsprechende
MaRnahmen erforderlich. Diese werden nachfolgend schutzgutbezogen aufgefiihrt:

SCHUTZGUT BODEN UND FLACHE
- fachgerechter Umgang mit (Ober-)Boden

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage (soweit mdglich)

- Eingriinungsmalnahmen
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Stadt Fussen 50. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan

- Begrindung und Umweltbericht

SCHUTZGUT WASSER

- dezentraler Regenwasserrickhalt (Rigolen, Mulden, Dachbegriinung)

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage (soweit moglich)
- Sammlung und Nutzung von Regenwasser (soweit mdglich)

- bautechnische MafRinahmen zur Sicherung vor eindringendem Wasser

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFT

- Begrinungsmaflnahmen (Dachbegrinung, Geholzpflanzungen)

SCHUTZGUT TIERE, PFLANZEN UND BIOLOGISCHE VIELFALT

- Begrinungsmaflnahmen (Dachbegrinung, Geholzpflanzungen)

- Erhalt von Bestandsgeholzen (soweit moglich)

- angepasste Beleuchtung zur Vermeidung von Lichtimmissionen, auch bei Werbeanlagen
- SchutzmalRnahmen gegen Vogelschlag

- Verwendung offener Einfriedungen

- Malnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde (siehe 8.5)

- Durchfiihrung von AusgleichsmaBnahmen durch Abbuchung auf einer Okokontofléche

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

- Eingrinungsmafnahmen (Dachbegrinung, Geholzpflanzungen)

- Befreiung von den Verboten des Landschaftsschutzgebietes

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER
- Meldepflicht von unbekannten Bodendenkmalern wahrend des Baus

SCHUTZGUT MENSCH, EINSCHLIESSLICH MENSCHLICHER GESUNDHEIT

- Eingriinungsmalnahmen (Dachbegriinung, Gehdlzpflanzungen)

Ausgleichsflachen

Durch die geplante Baumalinahme ergibt sich ein Eingriff im Sinne des Naturschutzrechtes. Der
dadurch entstehende Kompensationsbedarf wird auf einer externen Ausgleichflache (vgl. Kap. 7.6)

umgesetzt.

Damit wird der vorhabenbedingte Ausgleichsbedarf vollstdndig kompensiert.

8.5  Artenschutzrechtliche Beurteilung
Durch die FNP-Anderung kénnen artenschutzrechtlich relevante Sachverhalte auftreten. Zur
Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG sind
nachfolgende VermeidungsmalRnahmen erforderlich:
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Stadt Fussen 50. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan

- Begrindung und Umweltbericht

8.6

8.7

- M1: Einhaltung des gesetzlichen Rodungszeitraums (01. Oktober bis 28. Februar) gem.
§ 39 BNatSchG / Art. 16 BayNatSchG und Inaugenscheinnahme Gehdlze und Hutte vor
der Rodung / dem Abriss

- M2: Zeitraum zur Ziehung der Wurzelstdcke (ab April) und Baufeldraumung mit
Baubeginn

- M3: Vermeidung von Brachestadien und Klein-/Kleinstgewassern wahrend der Bauzeit

Nicht Gberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse sind mit Anderung des

Flachennutzungsplanes nicht verbunden.

Planungsalternativen

Anderweitige Planungsmadglichkeiten bedingen eine komplette Verlagerung des Betriebs-
standortes. Eine Folge hieraus ware die Inanspruchnahme alternativer Flachen, mit zumindest
vergleichbaren Umweltauswirkungen an anderer Stelle. Durch die Erweiterungsflache kann der
Betriebsstandort vor Ort gesichert werden und in Teilen durch Bestandsumbau weiter genutzt

werden.

Eine Eignung des Anderungsbereiches ist (Bestand und Erweiterung) ist durch die vorhandene

Infrastruktur und die Nutzungen der Umgebung (Stralten und Gewerbe, Kaserne) gegeben.

Das mit der Flachennutzungsplan-Anderung verfolgte Planungskonzept tragt in der Summe den
umweltfachlichen Anforderungen Rechnung und wurde im Vorfeld mit den mafgeblichen

Behoérdenvertretern abgestimmt.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren und Hinweise auf

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Der vorliegende Umweltbericht wurde auf Grundlage nachstehender Unterlagen erstellt:
- Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung (erganzte Fassung), (Hrsg. Oberste
Baubehdrde im BayStMI, 01/2007 mit Anpassung an die Anforderungen der Anlage 1
zum BauBG 2017.

- Vorentwurf Architekten Benz & Ziegler zur Erweiterung der Niederlassung Flissen
(Stand 12/2025).

- Abhandlung der Eingriffsregelung und Ermittlung des Ausgleichsbedarfs gemaf
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’ (Fassung 12/2021).

- Grundlage hierfir: Bestandsaufnahme und Bewertung im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens (Biotop- und Nutzungstypen, Erhebung des Baumbestandes)

- weitere Grundlagendaten: Daten aus online-Diensten des Bayer. Landesamtes fir
Umwelt (LfU) mit Daten zu Artvorkommen, Artenschutzkartierung, BayernAtlas PLUS.
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Stadt Fussen 50. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan

- Begrindung und Umweltbericht

8.8

8.9

- Bewertungen anhand allgemeiner und in den Grundlagen festgelegter
Umweltqualitatsstandards sowie Uber bekanntes Wissen und Informationen zu
Schutzgutern und deren Reaktionen bei Eingriffen.

- Immissionsschutztechnisches Gutachten — Schallimmissionsschutz, Hoock & Partner,
Sachverstandige PartG mbB, Beratende Ingenieure (Stand 02.02.2026)

- Hydrogeologischer Bericht — Standortbeurteilung zur Niederschlagsversickerung, Tellus
GmbH Geowissenschaften (Stand 21.01.2026)

- Fa. Geiger, Okokonto OFK-Lfd.-Nr. 1005483, ,Greggenhofen‘, Gmkg. Untermaiselstein,
Gde. Rettenberg, Lkrs. Oberallgau, im Naturraum D66

Darlber hinaus liegen derzeit keine Hinweise auf fehlende Kenntnisse oder technische

Licken vor, die das Auftreten zusatzlicher oder unerwarteter Umweltauswirkungen befiirchten

lieRen. Eine sachgerechte Priifung aller relevanten Umweltbelange ist damit gewahrleistet.

Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitioring) nach § 4c BauGB

Eine Notwendigkeit der Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen kann auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes nicht abschlielend beurteilt werden. Eine Erfordernis flr
MonitoringmalRnahmen wird auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung geprift und

beschrieben.

Zusammenfassung

Die Anderung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan der Stadt Fiissen erfordert eine
Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB. Dabei sind die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln, sowie in

einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Anderungsbereich liegt am westlichen Stadtrand von Flissen an der Kemptener Strafte. Und
umfasst eine Flache von 1,40 ha. Bei den im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten
Flachen handelt es sich um Flachen fir die Landwirtschaft (Westteil) und Gewerblichen

Bauflachen, sowie um StralRen als Hauptgriinziige (stralenbegleitende Flachen), (Ostteil).

Der Anderungsbereich liegt fast vollstéandig im Landschaftsschutzgebiet (LSG-00115.01) ,Schutz
von Landschaftsteilen im Bereich der Stadt Flissen und der Gemeinden Weissensee, Eisenberg
und Pfronten im Landkreis Fissen‘. Es wird eine Ausnahme von § 3 der LSG-Verordnung

beantragt.

Die Bewertung der Schutzguter ergibt fur das Schutzgut Landschaft und Boden und Flache sowie
fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen/Biologische Vielfalt und in geringerem Male fur die
Schutzgliter Wasser sowie Luft/Lufthygiene/Klima eine hohe bis mittlere Bedeutung und
Empfindlichkeit.
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Stadt Fussen 50. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan
- Begrindung und Umweltbericht

Die Schutzglter liegen im Plangebiet dennoch in keiner besonders schiitzenswerten und
empfindlichen Auspragung vor, so dass der gewahlte Standort / die Erweiterung des bestehenden

Standortes fir das Vorhaben aus Umweltgescspunkten geeignet ist.

Nachteilige Umweltauswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, insbesondere
das bestehende Landschaftsschutzgebiet, lassen sich durch die Planung nicht vollstandig
vermeiden. Die naturschutzrechtlichen Auswirkungen bewegen sich dabei in einem

eingeschrankten Rahmen und sind vollstandig kompensierbar.

Die Festlegung von Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen sowie eine
abschlieBende artenschutzrechtliche Beurteilung sind im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung festgelegt. Das trifft auch auf die Befreiung von den Verboten des
Landschaftsschutzgebietes zu.

9 STATISTIK

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,40 ha.

Flachennutzung / Darstellung FNP-Darstellung FNP-Darstellung
(rechtsgiiltig) (Anderung)
Gewerbliche Bauflachen 0,69 ha 1,40 ha
Grinflachen 0,03 ha -
Flachen fur die Landwirtschaft 0,68 ha -
gesamt 1,40 ha 1,40 ha
Bearbeitung:
Fissen, den 03.03.2026 Augsburg, den x03.03.2026

Maximilian Eichstetter Dipl. Ing. (FH) Gertrud Bittl-Dinger
- 1. Blrgermeister - - Landschaftsarchitektin -
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