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BEGRUNDUNG nach § 5 Abs. 5 BauGB

ZUR 43. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS DER STADT FUSSEN
FUR DEN BEREICH DES BEBAUUNGSPLANS O75- WEIDACH NORDOST 2

Nachdem die Stadt Flissen derzeit Gber keine Baugrundstiicke verfligt, jedoch eine
enorme Nachfrage nach Bauplatzen besteht und die Stadt Flissen Flurstiicke im Nor-
den der Stadt im Anschluss an das Baugebiet O 53 - Weidach Nordost erwerben
konnte bzw. kann, hat sich der Stadtrat der Stadt Flssen zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes O 75 — Weidach Nordost 2 mit integriertem Griinordnungsplan entschlos-
sen.

Angesichts des sowohl durch die Wohnraumbedarfsanalyse konkret festgestellten,
aber auch anhand der Anfragen- und Vormerkliste tatsdchlich nachgefragten Bedarfs
an Wohnraum ist eine Flachenneuinanspruchnahme notwendig.

Die Wohnraumbedarfsanalyse 2020 ergab, dass trotz der hohen Bautatigkeit das
Wohnungsangebot in den kommenden Jahren nicht ausreichen wird, um die Nach-
frage vollstandig zu befriedigen. Insgesamt fehlen bis 2025 weitere 387 Wohnungen
in der Stadt. Ein GroRteil davon entfallt auf Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern (250). Aber auch in Mehrfamilienhausern besteht ein hoher zusatzlicher Bedarf
(136). Knapp die Halfte davon entféllt auf Ersatzbedarfe fiir bestehende Wohnungen.
Die andere Halfte der Gesamtbedarfe ist auf demographisch bedingte Neubedarfe
zurlckzufihren.

Daneben wurde ein Baullickenkataster erstellt und eine Befragung der Grundstlicks-
eigentimer eingeleitet. Damit soll in Erfahrung gebracht werden, in welchem Umfang
eine Bereitschaft besteht, leer stehende Grundstlicke selbst zu bebauen oder an die
Stadt Flssen zu verduRern oder Uber Nachverdichtungen Lésungen zu entwickeln.
Die bisherigen Erkenntnisse bestatigen, dass auf diesen Wegen das Wohnungsdefizit
weder hinsichtlich des quantitativen Umfangs noch in zeitlicher Hinsicht behoben
werden kann.

Da die Flachen im Bereich des Baugebietes Weidach Nordost 2 im Flachennutzungs-
plan bisher nicht als Wohnbauflachen ausgewiesen sind, wird im Zuge des Aufstel-
lungsverfahrens fur den Bebauungsplans O 75 — Weidach Nordost 2 auch der Fla-
chennutzungsplan fortgeschrieben (8 8 Abs. 3 BauGB) und im Parallelverfahren die
43. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefihrt.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit unterschiedlichen, z.T.
verdichteten Bauformen. AulRerdem soll gepriift werden, ob die Parkierung des nord-
seitig gelegenen Hotels verbessert und in Abstimmung mit der Gemeinde Schwangau
die Wegeflihrung entlang des Lechs attraktiver gestaltet werden kann.

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans O 75 — Weidach Nordost 2 mit einem Gel-
tungsbereich von 55.139 m? (siehe grau dargestellte Linie in der Planzeichnung) be-
findet sich am norddstlichen Ortsrand von Fissen westlich der Mindung des Lechs
in den Forggensee und schliel3t direkt an bereits bebaute Wohnbauflachen an. West-
lich grenzen ebenfalls Wohnbauflachen sowie eine Gemeinbedarfsflache fir eine Kin-
dertagesstatte mit Familienstitzpunkt an, nérdlich ein Sondergebiet fur Hotel, Res-
taurant und Apartment.

Der mit Bescheid der Regierung von Schwaben vom 06.10.1987, Nr. 420-
4621/201.4, genehmigte und seit der o&ffentlichen Bekanntmachung vom
02.01.1989 rechtswirksame Flachennutzungsplan weist den Geltungsbereich des
Bebauungsplans O 75 — Weidach Nordost 2 als Griinflache aus.

Die nordlichen Flachen des Bebauungsplans O 75 — Weidach Nordost 2 befinden sich
im Geltungsbereich der 1. Anderung des Flachennutzungsplans fir den Bereich Ach-
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Muhle / Bootshafen, die seit dem 06.07.2001 rechtswirksam ist. Darin ist das Flur-
stick Nr. 2830/1 ebenfalls als Grinflache festgesetzt, wahrend das 6stlich angren-
zende Flurstliick Nr. 2830 als sonstiges Sondergebiet flir Bootsbetrieb ausgewiesen
ist. Daran schliel3t nérdlich eine Griinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz an.
Der 6stliche Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans O 75 — Weidach Nord-
ost 2 befindet sich im Landschaftsschutzgebiet LGS-00446.01 ,Forggensee und be-
nachbarte Seen”.

Im Osten ist ein Uberdrtlicher Hauptwanderweg dargestellt, im Norden eine Verbin-
dung vom Wanderweg zur Weidachstral3e.

Der Geltungsbereich der 43. Anderung des Flachennutzungsplans wurde gegeniiber
dem Geltungsbereich des Bebauungsplans O 75 — Weidach Nordost 2 im Siden er-
weitert, um die Wohnbauflache dem Bebauungsplan O 53 - Weidach Nordost anzu-
passen.

Im Nordosten wurde der Geltungsbereich der 43. Anderung des Flachennutzungs-
plans gegenliber dem Geltungsbereich des Bebauungsplans O 75 — Weidach Nordost
2 um die Flache bis zum bestehenden Schwimmbad erweitert, da hier die Griinflache
entfallt (siehe Begriindung zum Bebauungsplans O 75 - Weidach Nordost 2 Punkt
2.7.3 Abs. 1).

Der Grof3teil des Lechuferweges einschlie3lich des im Bebauungsplan angedachten
Aussichtspunktes liegt auf dem Gebiet der Gemeinde Schwangau und ist Eigentum
des Freistaats Bayern. Um die Gemeindegrenze an die tatsachlichen Gegebenheiten
anzupassen, so dass sie nicht weiterhin an zwei Stellen den Lechuferweg durch-
schneidet, ware eine Gemeindegebietsdnderung sinnvoll. Fir das Zustandekommen
eines Gebietstausches missten der Gemeinde Schwangau von der Stadt Flssen je-
doch konkrete Tauschflachen benannt werden. Im Entwurf wurde das Flurstick
schlieBlich aus dem Bebauungsplan herausgenommen und der Geltungsbereich auf
die Gemarkungsgrenze zurlickgesetzt. Das Nutzungsrecht wird mit dem Freistaat
Bayern geklart.

In der 43. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die Flache innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans O 75 — Weidach Nordost 2 mit Ausnahme des
nérdlichen und &stlichen Bereichs als Wohnbauflache festgesetzt.

Das mit dem Gebaude der Forggensee-Schifffahrt bebaute Grundstiick im Nordosten
wird entsprechend dem momentan gultigen Flachennutzungsplan, jedoch in reduzier-
ter GroRRe, als Sonstiges Sondergebiet ausgewiesen.

Eine Versorgungsflache nordlich des Sondergebiets soll die Errichtung eines Gebau-
des fiur Carsharing, Ladestation, E-Bike-Ladestation und Lastenfahrrader erméglichen.
Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich eine Flache fir private
Stellplatze, die vom Hotel fir Parkplatze genutzt werden kdénnte.

Eine Grinflache wird im Osten der Wohnbauflache zum Lech hin sowie im Norden
festgesetzt, um eine Vernetzung zwischen Friedhof und Forggensee zu gewahrleis-
ten.

Ein Spielplatz wird entsprechend dem bisher rechtsgultigen Flachennutzungsplan im
Nordosten des Geltungsbereichs ausgewiesen.

Eine Ful3- und Radwegverbindung ist entlang des Lechs sowie durch den nérdlichen
Grinzug zur Weidachstral3e vorgesehen.

Die naturschutzfachliche Ausgleichsflachenbilanzierung sowie der Umweltbericht
werden von Landschaftsarchitekt R. Baldauf, Neusal3, im Rahmen des Bebauungs-
plans O 75 — Weidach Nordost 2 erstellt.
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