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1.1

Planungsgrundlagen

Anlass und Ziel der Planung

Nachdem die Stadt Fliissen derzeit Uber keine Baugrundstiicke verfligt, jedoch
eine enorme Nachfrage nach Bauplatzen besteht und die Stadt Flssen Flursti-
cke im Norden der Stadt im Anschluss an das Baugebiet O 53 - Weidach
Nordost nahe der Miindung des Lechs in den Forggensee erwerben konnte
bzw. kann, hat sich der Stadtrat der Stadt Flissen zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes O 75 — Weidach Nordost 2 mit integriertem Griinordnungsplan ent-
schlossen.

Angesichts des sowohl durch eine Wohnraumbedarfsanalyse konkret festge-
stellten, aber auch anhand der Anfragen- und Vormerkliste tatsachlich nach-
gefragten Bedarfs an Wohnraum ist eine Flachenneuinanspruchnahme notwen-
dig.

Die Wohnraumbedarfsanalyse 2020 ergab, dass trotz der hohen Bautéatigkeit
das Wohnungsangebot in den kommenden Jahren nicht ausreichen wird, um
die Nachfrage vollstandig zu befriedigen. Insgesamt fehlen bis 2025 weitere
387 Wohnungen in der Stadt. Ein GroR3teil davon entfédllt auf Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern (250). Aber auch in Mehrfamilienhdusern be-
steht ein hoher zusatzlicher Bedarf (136). Knapp die Halfte davon entfallt auf
Ersatzbedarfe fir bestehende Wohnungen. Die andere Halfte der Gesamtbe-
darfe ist auf demographisch bedingte Neubedarfe zurlickzufiihren. Auch nach
2025 ist It. Wohnraumbedarfsanalyse in Fissen mit einer steigenden Einwoh-
nerzahl zu rechnen. Bis 2035 wird die Einwohnerzahl um rund 10,3% anstei-
gen. Insbesondere die Altersgruppe der unter 18-Jahrigen sowie die Anzahl
der Personen in der Familiengrindungsphase im Alter zwischen 30 bis unter
45 Jahre wird in den nachsten Jahren ein starkes Wachstum erfahren, was
sowohl eine Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhausern als auch in
Eigenheimen zur Folge haben wird. Des weiteren geht die Wohnraumbedarfs-
analyse davon aus, dass die Anzahl der Haushalte von 2019 bis 2035 um
zwolf Prozent ansteigen wird.

Daneben wurde ein Bauliickenkataster erstellt und eine Befragung der Grund-
stickseigentiimer eingeleitet. Damit soll in Erfahrung gebracht werden, in wel-
chem Umfang eine Bereitschaft besteht, leer stehende Grundstlicke selbst zu
bebauen oder an die Stadt Fissen zu verauf3ern oder Gber Nachverdichtungen
Losungen zu entwickeln.

Aus der Analyse der durchgefiihrten Befragung geht hervor, dass insgesamt
236 Eigentimer angeschriebenen worden sind und davon rund 21% eine Rick-
meldung gegeben haben.

Insgesamt haben 2,12% der Befragten in Zukunft Bauabsichten flir eigene
Zwecke, weshalb diese Flachen nicht zur Verfligung stehen. Rund 5,1% der
Befragten waren an einer Beratung zum Thema interessiert. An einem Verkauf
ihres Grundstiickes waren 1,69% (= 4 Personen) interessiert und hiervon (=
1 Person) alternativ an einem Tausch (0,85%). Mit den Kauf- und Tauschinte-
ressenten wurde Kontakt aufgenommen. Zu Ergebnissen hat dies allerdings
soweit ersichtlich nicht gefuhrt.

Eines der Grundstlicke ist zum erheblichen Teil als Biotop kartiert und nur zu
einem minimalen Teil bebaubar. Ein zweites Grundstlick liegt so weit im Au-
Benbereich, dass der verbleibende Teil nicht selbstdndig bebaubar ist. Das
dritte Grundstick liegt weitestgehend im AulRenbereich und der Anteil im In-
nenbereich ist bereits durch eine Ergadnzungssatzung als nicht bebaubarer
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1.2

Uberschwemmungsbereich festgesetzt. Effektiv bebaubar sind nur zwei
Grundsticke mit einer GesamtgroRe von 2.340 gm. Eines der beiden Grund-
stlicke befindet sich in WeilRensee, eines in Bad Faulenbach.

Diese Erkenntnisse bestatigen, dass auf diesen Wegen das Wohnungsdefizit
weder hinsichtlich des quantitativen Umfangs noch in zeitlicher Hinsicht beho-
ben werden kann.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit unterschiedlichen,
z.T. verdichteten Bauformen, da It. Wohnraumbedarfsanalyse neben dem Be-
darf an GeschoRwohnungsbau auch kiinftig noch eine starke Nachfrage nach
Einzel-, Doppel- und Reihenhausern bestehen wird.

AulRRerdem soll geprift werden, ob die Parkierung des nordseitig gelegenen Ho-
tels verbessert und in Abstimmung mit der Gemeinde Schwangau die Wege-
fihrung entlang des Lechs attraktiver gestaltet werden kann.

Im Dezember 2020 wurde das Architekturblro Arnold mit der Aufstellung des
qualifizierten Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung beauftragt.

Ubergeordnete Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im mit Bescheid der Regierung
von Schwaben vom 06.10.1987, Nr. 420-4621/201.4, genehmigten und seit
der 6ffentlichen Bekanntmachung vom 02.01.1989 rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan zum grof3ten Teil als Grinflache dargestellt (siehe Anlage 1.1).
Der 6stliche Teil des Geltungsbereiches befindet sich im Landschaftsschutzge-
biet Forggensee und benachbarte Seen.

Die nordlichen Flurstliicke befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes O 35 - Bootshafen (siehe Anlage 1.3), bei dessen Aufstellung im Jahr
2000 im Parallelverfahren der Flachennutzungsplan fir diesen Bereich geéan-
dert wurde: Darin ist das Flurstiick Nr. 2830/1 ebenfalls als Grunflache bzw.
im Bebauungsplan als ,Flache fir die Landwirtschaft — Wiese” festgesetzt,
wahrend das 0Ostlich angrenzende Flurstlick Nr. 2830 als Sondergebiet ausge-
wiesen ist, in dem gemal Bebauungsplan Einrichtungen zulassig sind, ,die der
Lagerung und Wartung der Gerate und des Zubehors fiir den Kleinbootsbetrieb
dienen” sowie ,Wohnungen fir Betriebsleiter / Hausmeister”. Nordlich dieser
beiden Flurstiicke befindet sich eine 6ffentliche Verkehrsflache, die im Bebau-
ungsplan O 35 — Bootshafen im &stlichen Bereich als Fu3- und Radweg fest-
gesetzt ist.

Daran schlie3en noérdlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes O 75 -
Weidach Nordost 2 ein Sondergebiet fir Hotel, Restaurant und Apartment so-
wie eine 6ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz an.

Entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes O 75 -
Weidach Nordost 2 verlauft ein Ful3- und Radweg (Lechuferweg).

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft die Weidachstral3e, an
die aulRerhalb des Geltungsbereiches das Baugebiet O 65 — Weidach Nord 2
(siehe Anlage 1.3) anschliet. Im Bereich dieses Baugebietes ist nach Erteilung
der Genehmigung durch das Landratsamt Ostallgdu die 31. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes seit der ortsiblichen Bekanntmachung vom 13.05.2019
wirksam. Wahrend der sidliche Teil als Wohnbauflache ausgewiesen ist,
schliel3t nach Norden eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung Kindertagesstatte mit Familienstlitzpunkt an. Im Norden ist eine Grin-
flache festgesetzt.
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1.3

1.4

1.4.1

Die Flachen sldlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes O 75 -
Weidach Nordost 2 sind im Flachennutzungsplan ebenfalls als Wohnbauflachen
ausgewiesen (Baugebiet O 53 - Weidach Nordost, sieche Anlage 1.3) bzw.
nach Osten zum Lech hin als Grinflachen.

Parallel zum Bebauungsplan wird im Bereich des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes die 43. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgeflhrt.

Geltungsbereich und Umgebung

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan umfasst in der aktuellen Planfas-
sung 55.139 m2. Neben den momentan landwirtschaftlich genutzten FI.Nrn.
2822 (11.740 m?), 2823 (18.023 m?), 2827/1 (3.640 m?), 2828 (3.716 m?),
2829 (3.455 m?) und 2830/1 (5.231 m?) befinden sich die an den Lechufer-
weg grenzenden FI.Nrn. 2824 (345 m?) und 2827 (72 m?) sowie die bebaute
FI.Nr. 2830 (2.106 m?) innerhalb des Geltungsbereichs. AulRerdem mit einbe-
zogen wurden der sich im Eigentum der Stadt Fissen befindende Teil des Lech-
uferwegs (60 m?2), die WeidachstraRe (FI.Nr. 3016: 2.208 m? und FIL.Nr.
3054/18: 235 m?), der Weg von der WeidachstraRe zum Lech (FI.Nr. 2832:
1.550 m?), eine Teilflache des Spielplatzes (FI.Nr. 2833/2: 1.649 m?) sowie
Teilflachen der Hotelanlage (FI.Nr. 2833: 282 m?, FI.Nr. 2833/5: 691 m? und
FI.Nr. 2834/1: 136 m?).

Das Plangebiet wird im Westen von der Weidachstral3e sowie der Wohnbebauung
und der Kindertagesstatte des seit dem 13.05.2019 rechtskraftigen Bebauungs-
planes O 65 — Weidach Nord 2, im Norden von einer Hotelanlage und im Osten
vom Lechuferweg begrenzt. Im Sitiden befindet sich die Wohnbebauung des seit
22.09.2014 rechtswirksamen Bebauungsplanes O 53 — Weidach Nordost.

Bestandsaufnahme und -analyse

Topographie (siehe Anlage 1.6)

Im Bereich der WeidachstralRe entlang der westlichen Grenze des Geltungsbe-
reiches fallt das Geldnde von Siden nach Norden um ca. 0,7 % von ca.
784,00 m auf 782,70 m G.NN. ab.

Im Osten — noch oberhalb der B6schung zum Lechuferweg — féallt das Gelande
ebenfalls von Stiden nach Norden von etwa 784,40 m auf 783,00 m ab.

Im Bereich des vorhandenen Griinstreifens entlang der WeidachstralRe befindet
sich eine leichte Boschung zum Gehweg hin, der dadurch bis zu 0,25 m Uber
dem Niveau der Fahrbahn liegt. Im weiteren Verlauf Richtung Osten ist das
Gelande von mehreren in Nord-Sid-Richtung verlaufenden ehemaligen Flutmul-
den des Lechs durchzogen, wobei die Gelandehdhe im sidlichen Teil zwischen
ca. 782,80 m und 784,25 m (1,45 m) schwankt, im mittleren Teil zwischen
782,35 m und 783,80 m (1,45 m) und im nérdlichen Teil, im Bereich des We-
ges, zwischen 782,60 m und 783,55 m (0,95 m).

Wéhrend im Stden und Norden der Lechuferweg eben anschlie3t (784,40 m
bzw. 783,00 m), fallt der Weg im mittleren Bereich auf 782,60 m ab, so dass
sich hier eine Boschung von ca. 0,80 m zum Niveau des Baugeléandes ergibt.
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1.4.2

1.4.3

Vom Weg féllt das Gelande im Stiden unmittelbar steil zum Lech hin ab (80 %),
wahrend weiter noérdlich das Geldande zunachst nur ein leichtes Geféalle (ca.
2 %) Richtung Osten aufweist und erst nach etwa 50 m zum Lech hin abfallt.

Baustruktur (siehe Anlagen 1.2 und 1.15)

Im Nordosten des Geltungsbereiches befindet sich ein zweigeschoRRiges Ge-
baude mit 32° steil geneigtem Satteldach und Widerkehr sowie ein eingescho-
RBiges Nebengebdude mit einem ebenfalls 32° geneigten Satteldach.

Die Umgebung des Baugebietes ist Gberwiegend von der Einzelhausbebauung
der stdlich und westlich angrenzenden Baugebiete O 53 - Nordost (rechts-
kraftig seit 22.09.2014) und O 65 - Weidach Nord 2 (rechtskraftig seit
13.05.2019) gepragt.

Im sidlichen Baugebiet O 53 — Nordost wurden im unmittelbar an den Gel-
tungsbereich angrenzenden Teil bisher sieben zweigescholRige Einzelhduser mit
einer Dachneigung von 20° bis 24° errichtet. Zulassig sind hier gemaf Sat-
zung des Bebauungsplanes maximal zweigeschol3dige Einzel- oder Doppelhéau-
ser in offener Bauweise mit einem von 18° bis 24° geneigten Satteldach. Die
Wandhohe darf von OK RFB bis OK FuRpfette maximal 6,00 m betragen (£ ca.
6,10 m von OK FFB EG bis OK Dachhaut). Méglich sind auch Gebaude mit
einer Neigung von 25° bis 28° wenn die Wandhéhe maximal 4,60 m betragt
(2 ca. 4,70 m von OK FFB EG bis OK Dachhaut).

Im westlich angrenzenden Baugebiet O 65 — Weidach Nord 2 wird momentan
die zweigescholige Kindertagesstatte mit einem 18° geneigten Satteldach er-
richtet. Zulassig ist auf diesem Grundstlick eine Wandhéhe von 8,00 m (£ ca.
8,10 m von OK FFB EG bis OK Dachhaut).

Auf den Ubrigen Parzellen ist noch keine Bebauung vorhanden. Gemal3 Satzung
des Bebauungsplanes sind hier Einzel- oder Doppelhauser in offener Bauweise
mit einem 18° bis 24° geneigten Satteldach zulédssig. Die Wandhohe darf ma-
ximal 6,00 m betragen (£ ca. 6,10 m von OK FFB EG bis OK Dachhaut). Még-
lich sind auch Gebaude mit einer Neigung von 25° bis 28° wenn die Wand-
héhe maximal 4,60 m betragt (£ ca. 4,70 m von OK FFB EG bis OK Dachhaut).
Auf der Parzelle sidlich der Kindertagesstatte darf die Wandhdhe jeweils T m
hoéher sein, aulRerdem ist hier auch eine Hausgruppe zuléassig.

Die noérdlich angrenzende Hotelanlage besteht aus zwei- bis dreigeschol3igen,
zusammengebauten Gebauden mit einer Neigung von ca. 25° bis 28°.

ErschlieBung (siehe Anlage 1.14)

Das Baugebiet wird von der Weidachstral3e aus erschlossen und ist in stdlicher
Richtung Uber diese sowie die HochstiftstraRe norddstlich der Altstadt an die
SebastianstralRe (B 16) angebunden. In nérdlicher Richtung gelangt man auf
der Weidachstral3e in einem Bogen auf die Augsburger Stral3e (B 16).

Von Norden kommend ist die WeidachstralRe mit Beginn des Geltungsbereiches
nur fur Anlieger befahrbar.

Die WeidachstralRe weist im Bereich des Geltungsbereiches eine Fahrbahn-
breite von ca. 5,35 m bis 6,30 m auf. Entlang der Westseite verlauft ab der Kin-
dertagesstatte Richtung Stden ein ca. 2,50 m bis 2,60 m breiter Gehweg. Auf
der Ostseite ist ebenfalls ein ca. 2,50 m breiter Gehweg ausgewiesen, der
durch einen 1,50 m bis 3,30 m breiten Grinstreifen von der Fahrbahn getrennt
ist.
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1.4.4

1.4.5

Die Zufahrt zum Hotel und zum Verwaltungsgebaude der Forggensee-Schiff-
fahrt erfolgt Gber einen ca. 4,90 m breiten Weg entlang der ndérdlichen Gel-
tungsbereichsgrenze, der auf Tempo 20 begrenzt ist. Nach der Hotelzufahrt
verschmalert sich der Weg bis auf ca. 3,65 m und ist als Gehweg ausgewie-
sen, der fir Radfahrer und Anlieger befahrbar ist.

Nach dem Verwaltungsgebaude der Forggensee-Schifffahrt ist der Lechufer-
weg Richtung Stden nur noch fir Radfahrer frei, wahrend in nérdlicher Rich-
tung Radfahrer absteigen missen.

Somit verlauft der Radweg ,Forggensee-Rundweg” von Siiden kommend nérd-
lich des Verwaltungsgebaudes der Forggensee-Schifffahrt Richtung Westen
zur Weidachstral3e und von hier weiter Richtung Norden.

Nutzung (siehe Anlage 1.15)

Im bestehenden Gebaude im Nordosten des Geltungsbereiches befindet sich
die Verwaltung der Forggensee-Schifffahrt (EG: Garage und Biro, OG: Aufent-
haltsraum und Werkstatt) und im stdlichen Anbau eine Wohnung. Das Neben-
gebaude wird als Lager genutzt. Lt. Bebauungsplan O 35 — Bootshafen sind in
diesem Sondergebiet Nebenanlagen fliir den Fremdenverkehr und Bootsbetrieb
zulassig (siehe auch Punkt 1.2).

Im sidlich an den Geltungsbereich angrenzenden Baugebiet O 53 — Nordost
befindet sich Wohnbebauung mit Einzel-, Doppel- und Reihenhausern.

Im Baugebiet O 65 — Weidach Nord 2 gegenlber der WeidachstralRe wurde
bisher nur die Kindertagesstatte mit Familienstltzpunkt errichtet. Im Gbrigen
Bereich sind Wohngebaude als Einzelhauser, Doppelhauser und stdlich der Kin-
dertagesstatte auch als Hausgruppen zulassig. Im stdlich angrenzenden Bau-
gebiet O 33 — Weidach Nord ist ebenfalls Wohnbebauung in Form von Einzel-
und Doppelhdusern vorhanden.

No6rdlich des Geltungsbereichs befindet sich ein Hotel mit Hallen- und Freibad.
Lt. Bebauungsplan O 35 - Bootshafen sind in diesem Sondergebiet fir Hotel,
Restaurant und Appartement folgende Einrichtungen zulassig: Restaurant, Ki-
oskbetrieb, Appartements, Gastezimmer, Hotel, Café / Bistro, Kureinrichtun-
gen, Minigolfanlage.

Griin und Wasser (siehe Anlagen 1.2, 1.4, 1.5, 1.10 bis 1.13 und 1.14)

Der Umgriff des Bebauungsplanes betrifft Gberwiegend momentan landwirt-
schaftlich genutztes Grinland.

Entlang der Béschung zum Lechuferweg befindet sich Bewuchs mit z.T. auch
grélReren Baumen. Insbesondere im Nordosten im Bereich des Gebaudes der
Forggensee-Schifffahrt und des Spielplatzes sind mehrere grof3e Baume vor-
handen.

Entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze liegt ein ca. 50 m breiter Streifen
des Baugebietes im Landschaftsschutzgebiet LGS-00446.01 ,Forggensee und
benachbarte Seen” (siehe Anlagen 1.4 und 1.5). Das Gebaude der Forggensee-
Schifffahrt befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes, vor dem
Schwimmbad des Hotels springt das Landschaftsschutzgebiet zum Seeufer zu-
rack.

Die Hochwassergefahrenflaiche HQ 100, die zeigt, welches Gebiet bei einem
100-jahrlichen Hochwasser (mittleres Hochwasser, 782,00 G.NN.) betroffen
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1.4.6

1.4.7

ist, bleibt unterhalb des Lechuferweges (siehe Anlage 1.10). Das gesamte Bau-
gebiet befindet sich jedoch in der Hochwassergefahrenflache HQ extrem, die
verdeutlicht, welches Gebiet bei einem Extremhochwasser (seltenes Hochwas-
ser, 784,00 G.NN.) betroffen ist (siehe Anlage 1.11).

Ver- und Entsorgungsleitungen (siehe Anlagen 1.8 und 1.9)

Im Sitdosten des Geltungsbereichs befinden sich oberhalb der Boschung zum
Lechuferweg zwei Strommasten.

Ein Kanal verlauft in der WeidachstralRe. Das Verwaltungsgebaude der Forg-
gensee-Schifffahrt ist Gber die FI.Nr. 2834/1 an das Kanalnetz angeschlossen
(siehe Anlage 1.8).

Wasserleitungen verlaufen entlang der Westseite der Weidachstralde und im
Weg zum Verwaltungsgebaude der Forggensee-Schifffahrt (siehe Anlage 1.9).

Besitzverhaltnisse (siehe Anlage 1.7)

Die Stadt Flissen konnte die sich im Geltungsbereich befindenden FI.Nr. 2822,
2823, 2827/1, 2828 und 2829 bereits erwerben. FI.Nr. 2830/1 wird ebenfalls
von der Gemeinde erworben. Eigentum der Gemeinde sind au3erdem das Grund-
stick mit dem Verwaltungsgebaude der Forggensee-Schifffahrt (FI.Nr. 2830),
die sich im Geltungsbereich befindenden Flachen bzw. Teilflachen des Spielplat-
zes (FI.Nr. 2833/2), der Weidachstral3e (FI.Nrn. 3016 und 3054/18), des Weges
zum Verwaltungsgebdude der Forggensee-Schifffahrt (FI.Nr. 2832) sowie eine
Teilflache des Lechuferweges im Siden des Geltungsbereichs (FI.Nr. 1623/2)
und die an den Lechuferweg angrenzenden FI.Nrn. 2824 und 2827.

Der Grof3teil des Lechuferweges einschlieBlich des angedachten Aussichts-
punktes (1.344 m?) 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 durchschneidet, ware eine Gemeindegebietsdanderung sinnvoll.
Fir das Zustandekommen eines Gebietstausches missten der Gemeinde
Schwangau von der Stadt Flissen jedoch konkrete Tauschflachen benannt
werden. Im Entwurf wurde das Flurstlick schlie3lich aus dem Bebauungsplan
herausgenommen und der Geltungsbereich auf die Gemarkungsgrenze zurlck-
gesetzt. Das Nutzungsrecht wird mit dem Freistaat Bayern geklart. Es wird
vorgeschlagen, dass der Freistaat Bayern einen Gestattungsvertrag ausarbei-
tet, in den neben dem Lechuferweg auch der Aussichtspunkt und der Rick-
schnitt der lechseitigen Bepflanzung aufgenommen werden sollte. Im Gestal-
tungs- sowie Verkehrs- und Freiflachenplan werden der Lechuferweg und der
Aussichtspunkt tber den Lech weiterhin dargestellt.

Ebenfalls nicht in Besitz der Gemeinde sind die Flurstlicke nérdlich des Weges
zum Verwaltungsgebaude der Forggensee-Schifffahrt (FI.Nrn. 2833, 2833/5
und 2834/1).
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2

2.1

Planungskonzept

Stadtebauliches Grundkonzept

Zunachst wurden die Vorentwurfsalternativen 1 und 2 (siehe Anlagen 2.1 bis
2.4) ausgearbeitet. In beiden Alternativen erfolgt die ErschlieBung von der
WeidachstralRe aus Uber eine als Schleife ausgebildete WohnstraRe. Die Er-
schlieBung der dul3eren zweireihigen Bebauung ist durch Stiche vorgesehen.
Zwei Stiche mit FuBwegverlangerung (Alt. 1) bzw. zwei WohnstralRen (Alt. 2)
verbinden den stdlichen mit dem ndérdlichen Teil der Schleife.

Der Ful3- und Radweg entlang des Lechs fihrt durch die nérdliche Grinflache
zur Weidachstral3e.

Im Sldosten wird eine Ful3- und Radwegverbindung zum sidlichen Baugebiet
hergestellt.

Die bisherige Zufahrt zum Verwaltungsgebdude der Forggensee-Schifffahrt
wird ersetzt durch ein Fahrtrecht Gber den neuen Hotelparkplatz.

In beiden Alternativen wird vorgeschlagen, das Landschaftsschutzgebiet 6st-
lich der Bebauung zu reduzieren und dafir weiter stidlich Richtung Westen zu
erweitern.

Entlang der Weidachstral3e ist in Alternative 1 6stlich der Fahrbahn ein Griin-
streifen und anschlieBend ein Ful3- und Radweg vorgesehen, in Alternative 2
zusatzlich Parkplatze.

AulRerdem unterscheiden sich die beiden Alternativen im Umgriff sowie in der
Bebauung entlang der Weidachstral3e und der Stellung der Gebaude entlang
der stdlichen Geltungsbereichsgrenze: Wahrend in Alternative 1 die Stellplatze
vor der Kindertagesstatte mit einbezogen sind, liegt in Alternative 2 der Spiel-
platz innerhalb des Geltungsbereichs. Entlang der Weidachstralde sind in Alter-
native 1 Uberwiegend giebelstandige Doppelhduser angeordnet, in Alternative
2 Reihenhauser. Die sitdliche Bebauung besteht in Alternative 1 aus giebel-
und traufstandiger Bebauung, wahrend in Alternative 2 durchgehend giebel-
standige Bebauung vorgesehen ist.

Im nachsten Schritt wurde die Alternative 2 zur Alternative 2a (siehe Anlagen
2.5 und 2.6) Uberarbeitet. Die wesentliche Anderung gegeniber Alternative 2
besteht darin, dass die Hotelparkplatze im westlichen Bereich statt beidseitig
nur noch stdlich der ZufahrtstralRe vorgesehen sind, so dass sich die Fahrbahn
hier nun im Bereich der bisherigen Stral3e befindet und der Abstand zur neuen
Wohnbebauung grofRer wird.

Nachdem sich herausgestellt hatte, dass die bestehende Grenze des Land-
schaftsschutzgebietes — auch bei einem entsprechenden Ausgleich im Siden
— nicht von Bauland Uberschritten werden darf und entlang der Weidachstral3e
eine verdichtetere Bebauung gewlinscht war, wurden die Alternativen 3 und
4a (siehe Anlagen 2.7 bis 2.10) entwickelt.

Bei beiden Alternativen reicht das Bauland nun nur noch bis zur Grenze des
Landschaftsschutzgebietes, so dass die Bebauung innerhalb der Wohnstral3en-
schleife reduziert werden musste und der sidliche Teil der Wohnstralde mit
dem nordlichen nur noch durch einen Ful3- und Radweg verbunden ist. Die
stdliche Bebauung ist zweireihig angeordnet und wird durch Stiche erschlos-
sen. Die Bebauung entlang der Weidachstral3e besteht nun aus drei grofRen
Parzellen mit Wohnhofen aus jeweils vier Mehrfamilien-, Reihen oder Doppel-
hausern.

AulRerdem erfolgt bei den Alternativen 3 und 4a die Zufahrt zum Verwaltungs-
gebaude der Forggensee-Schifffahrt nicht mehr tiber den Hotelparkplatz, da die
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Stellplatze nun ausschlie3lich nérdlich der Fahrbahn angeordnet sind. Dadurch
konnte auch der Abstand zwischen Parkplatzen und Wohnbebauung nochmals
vergrolRert werden.

Die Alternativen 3 und 4a unterscheiden sich im Wesentlichen in der Verteilung
der Haustypen (siehe Anlagen 2.8 und 2.10): In Alternative 3 ist die Anzahl
der Kettenhauser héher, in Alternative 2 die der Mehrfamilienhauser. Wahrend
sich in Alternative 3 entlang der Weidachstral3e Mehrfamilien- und Reihenhau-
ser sowie Ostlichen Bereich der Parzellen Nr. 1 bis 3 Reihen- und Doppelhduser
abwechseln, sind in Alternative 4a entlang der Weidachstralde nur Mehrfamili-
enhauser sowie im 6stlichen Bereich Reihenhduser vorgesehen.

Weitere Unterschiede kénnen der Vergleichstabelle (siehe Anlage 2.13) ent-
nommen werden.

In der anschlieRend ausgearbeiteten Vorentwurfsalternative 5, Stand 20.09.2021,
(sieche Anlagen 2.11 und 2.12) wurde die WohnstralRenschleife weiter nach
Osten geflhrt, so dass hier zum Ortsrand hin nur noch eine einreihige Bebau-
ung vorhanden ist.

Bei den Wohnhdofen entlang der Weidachstral3e wird eine Bebauung aus jeweils
zwei Mehrfamilien- und zwei Reihenhausern vorgeschlagen, wobei sich entlang
der WeidachstralRe sowie im 0Ostlichen Bereich die beiden Gebaudetypen ab-
wechseln.

Das bisherige Nebengebaude der Forggensee-Schifffahrt kénnte abgebrochen
und durch einen Carport zu ersetzt werden.

Westlich des Spielplatzes ist ein Gebaude fiir Carsharing, Ladestation, E-Bike-
Ladestation und Lastenfahrrader vorgesehen. Dazu wird im Baurechtsplan eine
Flache fur Versorgung festgesetzt.

Weitere Anderungen gegentiber den Alternativen 3 und 4a siehe Anlage 2.13.

Die Alternativen 3, 4a und 5 wurden in der Stadtratssitzung am 16.11.2021
vorgestellt. Es wurde beschlossen, die Alternative 5 weiter zu verfolgen.

Nach Anregungen aus dem Stadtrat wurde in einer Uberarbeitung der Vorent-
wurfsalternative 5 (siehe Anlagen 2.14 bis 2.20) zur Verkehrsberuhigung die
WohnstraRenschleife an zwei Stellen starker verschwenkt. Aufgrund der For-
derungen im Zusammenhang mit den Rickbehaltsflachen mussten aul3erdem
far einen Grof3teil der bisher als Einfamilienhduser vorgesehenen Bebauung al-
ternativ auch Doppelhauser ermdglicht werden (siehe Anlage 2.16). Weitere
Beschreibung zur Vorentwurfsalternative 5 siehe tabellarischer Erlauterungs-
text Anlage 2.21).

Die Vorentwurfsalternative b wurde am 11.01.2022 vom Stadtrat beschlos-
sen.

Im Entwurf wurde der auf dem Gebiet der Gemeinde Schwangau liegende Teil
des Lechuferweges aus dem Geltungsbereich herausgenommen (siehe Punkt
1.4.7). AuRerdem wurde der Mehrzweckstreifen der Wohnstral3e verbreitert,
da dieser auch als Parkplatz genutzt werden soll und die Stellplatzsatzung der
Stadt FlUssen eine Stellplatzbreite von 2,30 m vorschreibt. Sidlich der Wohn-
strale wurde das Bauland um 3,00 bis 3,50 m nach Osten erweitert, um bei
den Grundstliicken der Kettenhauser eine grél3ere Breite zu ermdglichen. Nach
einem Beschluss der Stadt Fissen und des fir die ErschlieBung zustandigen
Ingenieurbiros wurden die StraRenrander ausgerundet sowie die Fahrbahnbrei-
te der WeidachstralR3e wieder auf 5,50 m reduziert und der bestehende 6stliche
Gehweg nicht verandert.

Um die Anzahl der Einfamilienhauser zu reduzieren, sind nun auf den Parzellen
Nr. 4 und 5 auch Doppelhauser zulassig. Um diese zu ermdéglichen, kdnnen die
Gebaude auf den Parzellen Nr. 4 bis 6 jetzt auch giebelstédndig zur Griinzone
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errichtet werden. Ebenso sind nun auf den Parzellen Nr. 26 und 27 Doppel-
hauser moéglich. Verdichtet wurde auch die Bebauung der Parzellen Nr. 17, 18,
24 und 25: Hier sind neben zwei Doppelhausern ein Reihenhaus und ein Mehr-
familienhaus vorgesehen.

Um im Bereich der Rickbehaltsflachen die Grenzen der FI.Nr. 2822 nicht zu
Uberschreiten, wurde in der Variante d des Entwurfs die Wohnstral3e weiter
nach Sidden verschwenkt.

Zuletzt wurde in Variante e des Entwurfs auf den Parzellen Nr. 1 bis 3 die
Anordnung der Reihen- und Mehrfamilienhauser geandert und entlang der
Weidachstral3e dreigeschol3ige Bebauung zugelassen, um hier eine in héherem
Male verdichtete (81 statt 63 Wohneinheiten) und damit wirtschaftlichere Be-
bauung zu ermadglichen.

Nachdem It. Stellungnahme des Landratsamtes Ostallgédu (Staatliches Bauamt)
gemal der Entscheidung des BayVGH vom 08.02.2008 (2 N 04/2141) eine
Festsetzung der maximalen Gebaudebreite im Rahmen des 8 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO nicht mdglich ist, da dies als eine auf dieser
Grundlage nicht zuldssige planungsrechtliche Vorschrift mit stadtebaulichem
Inhalt gesehen werden kann, wird auf eine Begrenzung der Gebaudebreite ver-
zichtet. Damit bei dann auch breiter moéglichen Gebduden die Firsthéhe be-
grenzt wird, wird fir die verschiedenen Haustypen eine maximale Firsthéhe
festgesetzt.

Das Baugebiet wird entsprechend den stdlich und westlich angrenzenden Fl&-
chen als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das im Bebauungsplan O 35 -
Bootshafen bzw. im bisher gultigen Flachennutzungsplan festgesetzte Sonder-
gebiet wird in reduzierter Form beibehalten.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl GRZ und der Gescholflachenzahl GFZ bestimmt. Die Festsetzung von
Baufenstern schrénkt die Bebauung ebenfalls ein. Die Gebaudehdéhe wird durch
Vorschriften zur Wand- und Firsthéhe nach Art. 81 Abs. 1 BayBO aus gestal-
terischen Griinden sowie wegen des Nachbarschutzes geregelt.

Auf neun Grundstiicken sind nur Einzelhduser mit maximal zwei Wohneinhei-
ten, auf zwei Grundsticken nur Doppelhduser, auf 18 Grundstliicken Einzel-
oder Doppelhduser und auf finf Grundstiicken insgesamt sieben Reihen- und
sieben Mehrfamilienhauser jeweils in offener Bauweise zulassig. Auf zwolf Par-
zellen missen Kettenhauser errichtet werden. Aus stadtebaulichen Griinden
wird die Anzahl der Wohneinheiten begrenzt.

Um eine klare Baustruktur zu erhalten, werden Baufenster, bei Kettenhdusern
Flachen fir Zwischenbaukoérper, Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze
sowie Firstrichtungen festgelegt.

Die 6ffentliche Verkehrsflache wird im Bebauungsplan zwar festgesetzt, die
Gestaltung der ErschlieBungsflachen aber nur als Hinweis aufgenommen. Die
genaue Ausarbeitung erfolgt erst bei der Verkehrs- und Freiflachenplanung.

Eine o6ffentliche Grinflache befindet sich im Norden und Osten zwischen der
Bebauung und der Zufahrt zur Verwaltung der Forggensee-Schifffahrt bzw.
zwischen der Bebauung und dem Lechuferweg, eine weitere Grinflache im
Bereich des vorhandenen Spielplatzes. Eine private Grinflache ist stdlich der
Hotelparkplatze vorgesehen. Pflanzgebote sichern die Durchgriinung.

Bei der Gebaudegestaltung nehmen die Baukdrper Bezug auf die in der Umge-
bung vorhandene Bebauung.
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2.2

2.3

Die durchschnittliche GréRRe der 41 Einzel-, Ketten- und Doppelhausgrund-
stlicke betragt 455 m?, wobei die GréRen zwischen 250 m? und 845 m? lie-
gen. Dazu kommen drei Parzellen fir je zwei Reihen- und Mehrfamilienhauser
mit durchschnittlich 2.476 m? sowie eine Parzelle fir ein Reihenhaus mit
616 m?2 und eine Parzelle fiir ein Mehrfamilienhaus mit 480 m?2.

Art der baulichen Nutzung

Das Bebauungsplangebiet wird mit Ausnahme des nérdlichen und 6stlichen
Bereichs als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Diese Flache ist im zurzeit
rechtsgultigen Flachennutzungsplan als Grinflache dargestellt, wird jedoch im
Rahmen der parallel durchgefiihrten 43. Anderung des Flachennutzungsplanes
entsprechend der stdlich und westlich angrenzenden Flachen als Wohnbaufla-
che festgesetzt.

Ausgeschlossen werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe (z.B. Ferienwohnungen), Anlagen fir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da diese Nutzungen nicht dem Cha-
rakter dieses Gebiets entsprechen wirden. Aul3erdem ausgeschlossen werden
Mobilfunkanlagen und als Zweitwohnsitz genutzte Wohnungen (siehe Punkt
1.1 der textlichen Festsetzungen).

Der Ausschluss von Ferien- und Zweitwohnungen erfolgt aus stadtebaulichen
Grinden: In Fissen besteht nach wie vor ein Wohnraumdefizit insbesondere
im Hinblick auf bezahlbaren und familiengerechten Wohnraum und dabei be-
sonders im Bereich der Mietwohnungen. Es besteht jedoch anhaltend der Trend
zur Verdrangung des ohnehin zu knapp bemessenen Wohnraums durch die
Einrichtung von Ferienwohnungen und die Nutzung als Nebenwohnsitz. Die
Verdrangung von Dauerwohnraum durch Ferien- und Zweitwohnungen hat ne-
gative Auswirkungen auf die Wirtschaft der Stadt Flissen und das soziale Le-
ben. Ziel des Ausschlusses von Ferien- und Zweitwohnungen ist, die Baufla-
chen fir dauergenutzte Wohnungen zu sichern und Leerstand wahrend der
Uberwiegenden Zeit des Jahres zu vermeiden.

Das mit dem Gebaude der Forggensee-Schifffahrt bebaute Grundstiick im
Nordosten wird entsprechend dem momentan gtiltigen Flachennutzungsplan,
jedoch in reduzierter Grol3e, als Sonstiges Sondergebiet festgesetzt, in dem die
aktuell hier vorhandenen Nutzungen - Verwaltung sowie Lagerung und War-
tung der Gerate und des Zubehors des Schifffahrtsbetriebes, teilweise Wohn-
nutzung — zulassig sind (siehe Punkt 1.2 der textlichen Festsetzungen).

MaR der baulichen Nutzung

Durch die Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung wird das Verhaltnis
von Uberbaubarer und nicht Gberbaubarer Grundstlicksflache bzw. eine még-
lichst geringe Bodenversiegelung sichergestellt sowie in Verbindung mit wei-
teren Festsetzungen die gewlinschte stadtebauliche Ordnung und der notwen-
dige Nachbarschutz geregelt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl GRZ, der Gescholdflachenzahl GFZ und die Gebdudehdhe bestimmt.

Durch die GRZ wird das Verhéltnis von tberbauter und nicht Gberbauter Flache
begrenzt und die Bodenversiegelung in Grenzen gehalten (siehe Baurechtsplan
und Punkt 2.1 der textlichen Festsetzungen).
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Als maximal zulassige GRZ | (Gebaudeflachen, Terrassen und Balkone, jedoch
keine Garagen und Nebenanlagen) wird auf den fir Mehrfamilien- und Reihen-
hauser zugelassenen Parzellen Nr. 1 bis 3 ein Wert von 0,50 sowie auf den
Parzellen Nr. 17, 18, 24 und 25 ein Wert von 0,45 festgesetzt. Dies bedeutet
zwar eine Uberschreitung derin 8 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenze
von 0,40 in Allgemeinen Wohngebieten, gemaR 8 17 Abs. 2 kann diese Ober-
grenze jedoch Uberschritten werden, wenn besondere stadtebauliche Griinde
dies erfordern und sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die Erhéhung der GRZ ist
aufgrund der gewlinschten verdichteten Bebauung notwendig, die eine héhere
Anzahl an Wohnungen und einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
ermoglicht. Auch sind durch die Anordnung von Wohnhéfen und die Einhaltung
der Abstandsflachen gesunde Wohnverhéaltnisse gegeben.

Far die fanf Einzel- bzw. Doppelhausgrundstiicke innerhalb der Schleife der
WohnstralRe (Parzellen Nr. 19, 23 und 26 bis 28) und die acht Grundstlicke
mit an der Grenze zu errichtenden Kettenhdusern (Parzellen Nr. 21, 22, 29,
30, 32, 33, 35 und 36) wird entsprechend dem nach § 17 BauNVO fir Allge-
meine Wohngebiete festgelegten Hochstwert 0,40 als maximal zulassige GRZ
| festgesetzt. Fir die tbrigen 26 Parzellen im Allgemeinen Wohngebiet gilt ein
maximaler Wert von 0,3b.

Vor allem bei kleinen Parzellen kann diese maximal zuldssige GRZ begrenzend
wirken, d.h. die Baufenster kénnen in ihrer Lange bzw. Breite nicht ganz aus-
genutzt werden (z.B. Parzellen Nr. 32, 33, 35, 36 und 45).

Dagegen wird — insbesondere bei gréReren Grundstliicken — die maximal zuléas-
sige GRZ durch die festgesetzten Baufenster sowie die Einhaltung der Ab-
standsflachen nicht immer ganz erreicht werden.

Da nach § 19 Abs. 4 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache auch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8 14 und bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) mitzurechnen
sind (GRZ l), werden mit diesem Grenzwert auch die fir Zufahrten und Stell-
platze befestigten Flachen beschrankt und somit die Bodenversiegelung be-
grenzt. Die zulassige Grundflache darf in diesem Fall gemal3 8 19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO um 50 % uberschritten werden.

Dementsprechend wird fir alle Parzellen mit einer GRZ | von 0,35 eine GRZ I
von 0,53 und bei den Einzel- bzw. Doppelhausern innerhalb der Schleife der
WohnstrafRe ein maximaler Wert von 0,60 (= 50 %ige Erhéhung der GRZ |
von 0,40) festgesetzt.

Nachdem gemal3 8 19 Abs. 4 Satz 3 im Bebauungsplan abweichende Bestim-
mungen getroffen werden kénnen, ist auf den Kettenhaus-Parzellen Nr. 21,
22,29, 30, 32, 33, 35 und 36, um den Stellplatznachweis erflillen zu kénnen,
sowie auf den Parzellen Nr. 17, 18, 24 und 25 fir eine ausreichend grolde
Tiefgarage ein Wert von maximal O,70 zuldssig und bei den Parzellen Nr. 1 bis
3 entlang der WeidachstralRe eine GRZ Il von maximal 0,80, um auch hier die
notwendige Anzahl an Stellpldtzen in einer entsprechend groRen Tiefgarage
unterbringen zu kénnen. Um trotz der Uberschreitung der nach BauNVO vor-
gegebenen Obergrenze die Bodenversiegelung in Grenzen zu halten, wird unter
Punkt 7.3 der textlichen Festsetzungen festgesetzt, dass Zufahrten zu Gara-
gen und Stellplatze sowie Carports und Stellplatze selbst mit wasserdurchlas-
sigen Beldgen anzulegen und nicht tberbaute Flachen gré3tmoéglich zu begri-
nen sind. AuRerdem werden als ausgleichende MalRnahmen Festsetzungen zur
Regenwasserversickerung getroffen (siehe Punkt 8.1 der textlichen Festset-
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2.4

2.4.1

zungen) und Pflanzgebote festgesetzt (siehe Punkt 7.2 der textlichen Festset-
zungen), um nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden (8§ 17
Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauNVO).

Nachdem bis auf die sechs Mehrfamilienhauser entlang der Weidachstral3e alle
Gebdude maximal zwei Vollgeschol3e haben (DG ist aufgrund der festgesetzten
maximalen Wandhoéhe und Dachneigung i.d.R. kein Vollgeschol3, Aufenthalts-
raume in Nicht-VollgescholRen sind nicht anzurechnen, siehe Anlage 8.1) ist
die maximal zulassige GFZ mit 0,70, 0,80 bzw. 0,90 jeweils doppelt so hoch
wie die GRZ | festgesetzt und liegt damit unter dem in 8 17 BauNVO fir All-
gemeine Wohngebiete festgelegten Hochstwert von 1,2. Fir die sechs Mehr-
familienhduser mit drei VollgeschoRen auf den Parzellen Nr. 1, 2 und 3 wird
mit 1,20 der auch in der BauNVO als Obergrenze angegebene Wert als Hochst-
wert festgesetzt.

Um eine Einfigung der Gebaude ins Umfeld zu gewahrleisten sowie aus Grin-
den des Nachbarschutzes und aus gestalterischen Griinden nach Art. 81 Abs.
1 BayBO wird die Gebdudehoéhe beschrankt.

Zum einen wird die maximale Héhenlage des ErdgeschoRes Uber NN. als Be-
zugspunkt fur die Ermittlung der Wandhohe festgelegt (siehe Punkt 9.2 der
textlichen Festsetzungen und Punkt 2.8 der Begriindung), zum anderen werden
die maximale Wand- und Firsthohe begrenzt (siehe Punkt 9.3 der textlichen
Festsetzung und Punkt 2.8 der Begrindung).

Far eine bestimmte Kombination aus Wandhoéhe, Firsth6he und Dachneigung
stehen dabei die Bezeichnungen II, 1I(+D) und Ill, um auch fiir den Laien auf
den ersten Blick erkennbar zu machen, welche Bebauung madglich ist (siehe
Punkt 9.3 und 9.4 der textlichen Festsetzungen sowie Punkt 2.8 der Begrin-
dung). So ist bei Gebauden des Typs Il eine Wandhéhe zwischen 5,25 und
5,75 m und eine Dachneigung zwischen 18° und 25° zuldssig, wahrend
[I{+ D)-Gebaude eine Wandhdhe bis 6,50 m sowie eine Dachneigung von 18°
bis 32° (Doppelhauser) bzw. 30° bis 32° (Reihen- und Mehrfamilienhauser)
und Gebaude des Typs Ill eine Wandhdhe bis 8,50 m sowie eine Dachneigung
von 15° bis 18° aufweisen dirfen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der bau-
lichen Anlagen

Bauweise / Abstandsflachen

Im Baugebiet sind Einzelhduser (Mehrfamilienhauser und Einfamilienhduser mit
maximal zwei Wohneinheiten), Hausgruppen (Reihen- und Kettenhauser) und
Doppelhauser zulassig (siehe Baurechtsplan, 3.1 der textlichen Festsetzungen
und Plan Haustypen Anlage 7.1), wobei auf einigen Parzellen auf Wunsch der
Eigentimer der Rickbehaltsflachen sowohl Doppel- als auch Einfamilienhauser
zuléssig sind.

Doppelhauser sind auf den Parzellen Nr. 18 und 24 zu errichten. Diese bilden
zusammen mit dem Mehrfamilienhaus auf Parzelle Nr. 17 und dem Reihenhaus
auf Parzelle Nr. 25 einen Wohnhof. Auch die Parzelle Nr. 19 bietet sich
aufgrund der Erschlieung von Norden fir ein Doppelhaus an.

Auf den Parzellen Nr. 1 bis 3 bilden zwei Mehrfamilien- und zwei Reihenhauser
jeweils einen Wohnhof.

Wahrend Einzel-, Doppel- und Reihenhauser in offener Bauweise errichtet wer-
den mussen, ist fir die Kettenhduser auf den Parzellen Nr. 20 bis 22 sowie 29
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bis 37 als abweichende Bauweise Kettenbebauung festgesetzt. Die Hauptge-
baude auf diesen Grundstlicken missen mit Ausnahme der Parzellen Nr. 20,
31, 34 und 37 einseitig an der Grundstlicksgrenze errichtet werden. Der Be-
reich zur gegeniberliegenden Grundstiicksgrenze muss mit einem Zwischen-
bau geschlossen werden, der als Garage, Wohn- oder BlUroraum, evtl. mit
Flachdachterrasse, genutzt werden kann (siehe Punkt 2.4.3 und Punkt 2.8).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes finden die Abstandsflachenvorschrif-
ten des Art. 6 BayBO Anwendung, damit die ausreichende Belichtung und Be-
[Gftung nicht beeintrachtigt werden.

Bei der Berechnung der Abstandsflachen wird als untere Bezugslinie der Wand-
hohe das neue Gelande und nicht die vorhandene Gelédndeoberflache zugrunde
gelegt (siehe Punkt 3.1 Abs. 5 der textlichen Festsetzungen und Anlagen 7.4
und 8.1 der Begriindung), da das Gelande aufgrund der Hochwassergefahr-
dung angehoben und somit das momentane Bestandsgeldnde unbedeutend
wird. Zudem ist das bestehende Gelande von mehreren Mulden durchzogen,
die aufgefulllt werden, wodurch ein Bezug auf das Bestandsgeldande nicht sinn-
voll ist.

Baugrenzen

Die durch Baugrenzen gebildeten Bauzonen bzw. Baufenster legen die Uber-
baubaren Grundstlicksflachen fest (siehe Baurechtsplan und Punkt 3.2 der
textlichen Festsetzungen).

Wahrend zum Rand des Baugebietes hin grundstlicksibergreifende Bauzonen
festgesetzt werden, um mehr Spielraum bei der Bebauung zu ermdglichen (ins-
besondere weil hier z.T. Einzel- und Doppelhduser zulassig sind und die Ge-
baude z.T. giebel- oder traufstandig angeordnet werden kdénnen), dienen im
Ubrigen Bereich die grundstliicksbezogenen Baufenster der Raumbildung.

Die Baufenster kdnnen jedoch nicht immer in ihrer ganzen GréfRe ausgenutzt
werden, da auch die Einhaltung der maximalen GRZ und GFZ beachtet werden
muss. Des Weiteren mussen die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO eingehal-
ten werden.

Die Bauzonen haben einen Abstand von 5 m bzw. 7 m zum Stral3enraum und
4 m zum Grinzug. Der Abstand der Parzellen Nr. 44, 45 und 46 zum
Anliegerweg betragt 2 m bzw. 2,5 m.

Die Baufenster der Kettenhauser weisen eine Lange von 13 m auf und haben
einen Abstand von 2 m bzw. 3 m zum Stral3enraum. Die Breite der Baufenster
auf den Parzellen Nr. 20 bis 22 betragt 9 m, die Breite der Baufenster auf den
schmaleren Parzellen Nr. 29 bis 37 nur 8,5 m. Somit ergibt sich bei einer Aus-
nutzung dieser Breite ein Zwischenbau mit einer Breite von 4 m.

Die Ubrigen Baufenster innerhalb der Schleife der Wohnstraf3e haben im Norden
einen Abstand von 2 m bzw. 3 m und im Stden von 4,5 m bis ca. 6,5 m zur
StralRe. Die Baufenster der Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhauser auf den
Parzellen Nr. 17, 18, 24 und 25 sind jeweils 13 m breit und 15 m (Doppelhau-
ser), 18 m (Mehrfamilienhaus) bzw. 20 m (Reihenhaus) lang. Breite und Lange
der Baufenster der Einfamilien- oder Doppelhauser auf den Parzellen Nr. 19,
23 sowie 26 bis 28 ergeben sich aus der GrundstlicksgrolRe.

Die Baufenster der Einfamilienhauser im riickwartigen stdlichen Bereich (Par-
zellen Nr. 38 bis 43) sind mit einem Abstand von 3 m zum 6stlichen und 5 m
zum westlichen Nachbargrundstliick angeordnet. Somit liegt die Lange dieser
Baufenster je nach Grundstiicksbreite zwischen 12,5 m und 15,5 m. Die Breite
ist auf 10 m bzw. 11 m begrenzt.

Fur die Reihenhauser auf den Parzellen Nr. 1 bis 3 sind 13 m bzw. 15 m breite
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24.4

und 19 m bis 31 m lange Baufenster festgesetzt, fir die Mehrfamilienhduser
13 m bzw. 14 m breite und 21 m bis bzw. 34 m lange Baufenster.

Die Baufenster auf den Parzellen Nr. 18 bis 21 dirfen auf der Stdseite durch
in der Lange begrenzte Anbauten um maximal 3 m (Pultdach- und Flachdach-
Anbauten) bzw. 1,5 m (Widerkehr), z.B. durch einen Wintergarten, tberschrit-
ten werden (siehe Punkt 3.2 Abs. 3 der textlichen Festsetzungen). Dadurch
kénnen der Nachbarschutz und die gewlinschte Ordnung besser eingehalten
werden, als durch eine VergréRerung des gesamten Baufensters.

Das Baufenster im Sondergebiet umfasst das bestehende Gebaude der Forg-
gensee-Schifffahrt.

Flachen fiir Zwischenbaukdorper

Die Flachen fur die Zwischenbaukérper der Kettenhauser sind 9,5 m tief. Sie
springen auf den Parzellen Nr. 29 bis 37 gegenlUber den Baufenstern des Nach-
barhauses um ca. 1,9 m bis 2,6 m zuriick und haben eine Breite von 4 m. Auf
den Parzellen Nr. 20 bis 22 springt die Flache fiur Zwischenbauk&rper gegen-
Uber dem Baufenster um 1,0 m bis 1,6 m zurlck.

In diesen Flachen sind Garagen, Wohn- und Blrordaume maglich (siehe Punkt
3.3 der textlichen Festsetzungen), deren Dach als Terrasse genutzt werden
kann.

Flachen fiir Garagen, Carports und Stellpldtze und Tiefgaragenzufahrten

Um Kettenbebauung (aulRer in den daflr vorgesehenen Bereichen) zu verhin-
dern und damit der Nachbar die Situation bei der Hausplanung einschéatzen
kann, werden im Baurechtsplan Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze
ausgewiesen.

Garagen sind auch innerhalb der Baugrenzen sowie in den Flachen fir Zwi-
schenbaukorper zulassig und kénnen in den Hauptbaukérper integriert werden
(siehe Punkt 3.4 der textlichen Festsetzungen).

Garagen mussen entweder an der Grundstlicksgrenze errichtet werden oder
einen Grenzabstand von mindestens 1 m einhalten, um zu vermeiden, dass
unzugangliche und damit schwer zu pflegende Bereiche entstehen (siehe Punkt
3.4 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen).

Der Abstand des Garagentores zum Fahrbahnrand muss mindestens 5 m be-
tragen, damit vor der Garage stehende Fahrzeuge nicht in den StraRenraum
hineinragen und das Garagentor trotzdem gut gedffnet werden kann (siehe
Punkt 3.4 Abs. 3 der textlichen Festsetzungen).

Stellplatze konnen auch entlang der Zufahrt sowie auf dem Grundstick entlang
der Stral3e angeordnet werden (siehe auch Punkt 2.6.3). Im Bereich der priva-
ten Stellplatzflache in der WeidachstralRe und der westlichen WohnstralRe so-
wie nordlich der Parzellen Nr. 17 und 18 sind weitere Stellplatze fir die Mehr-
familien-, Reihen- und Doppelhduser méglich (siehe auch Punkt 2.6.3).

Ein- und Ausfahrten zu Tiefgaragen sind ebenfalls nur in den daflr vorgesehe-
nen Flachen moglich (siehe Punkt 3.4 Abs. 4 der textlichen Festsetzungen).
Nicht festgesetzt wird der Umgriff der Tiefgarage, da die Grof3e durch die Fest-
legung der maximalen Grundflachenzahl begrenzt ist.
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2.4.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind im rickwartigen Grundstlicksbereich auch aufRerhalb der
Baufenster und der Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze zulassig,
nicht jedoch im StraRenraum, der von Bebauung freigehalten werden soll. Da-
her werden unter Punkt 3.5 der textlichen Festsetzungen Nebenanlagen im
Bereich zwischen der StralRenbegrenzungslinie und einer theoretischen Linie,
die sich durch eine Verbindung der einzelnen Baufenster ergeben wirde, aus-
geschlossen. Um auch in den Ubrigen Grundstlicksbereichen das Ausmal3 von
Nebenanlagen einzuschranken, wird die Grundflache auf 12 m? begrenzt.

2.4.6 Stellung der baulichen Anlagen

2.5

2.6

Um eine klare Baustruktur und einen einheitlichen StralRenraum mit trauf- bzw.
giebelstandiger Bebauung zu erhalten, wird im Bebauungsplan die Firstrichtung
festgesetzt (siehe Baurechtsplan und Punkt 3.6 der textlichen Festsetzungen).

Die Gebaude in der Wohnstral3e sind Gberwiegend in giebelstandiger Bauweise
zu errichten. Nur die Doppelhauser auf den Parzellen Nr. 18 und 24 sowie die
Gebédude auf den Parzellen Nr. 19 und 28 sind traufstédndig angeordnet, bei
den Parzellen Nr. 13 bis 16 ist die Ausrichtung freigestellt, ebenso bei den
Parzellen Nr. 4 bis 6, 8 und 45.

Die Gebaude auf den Parzellen Nr. 38 bis 44 missen traufstandig zur stdlich
angrenzenden Bebauung errichtet werden.

Entlang der Weidachstral3e wechseln sich traufstandige Mehrfamilienhauser
mit giebelstdndigen Reihenhdusern ab.

Zulassige Zahl der Wohnungen

Die maximale Anzahl von Wohneinheiten wurde aus stadtebaulichen Griinden
sowie im Hinblick auf den Nachbarschutz und eine sinnvolle Unterbringung und
Beschrankung der notwendigen Stellplatze festgelegt (siehe Punkt 4.1 der
textlichen Festsetzungen).

Es sind maximal zwei Wohneinheiten pro Gebaude zuldssig, bei Doppelhausern
maximal eine Wohneinheit je Haushéalfte. Auf den Parzellen Nr. 1 bis 3 sind
gemall den Eintragungen im Baurechtsplan 31, 27 bzw. 23 Wohneinheiten
moglich, insgesamt 81 Wohneinheiten. Im Gestaltungsplan vorgeschlagen sind
hier je Parzelle ein Mehrfamilienhaus mit acht Wohnungen und ein Mehrfamili-
enhaus mit neun bis 15 mit Mitteln der sozialen Wohnungsraumférderung er-
richteten Wohnungen sowie ein Reihenhaus mit drei Wohneineiten und ein Rei-
henhaus mit drei bis finf Wohneinheiten (siehe Wohnungsverteilung Anlage
7.6). Auf Parzelle Nr. 17 ist It. Eintagung im Baurechtsplan ein Mehrfamilien-
haus mit sechs und auf Parzelle Nr. 25 ein Reihenhaus mit drei Wohneinheiten
moglich.

ErschlieBung

Entsprechend den Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan wird
die 6ffentliche Verkehrsflache im Bebauungsplan festgesetzt (siehe Baurechts-
plan und Punkt 5 der textlichen Festsetzungen). Die im Plan dargestellte Auf-
teilung in Fahrbahn, FuBweg und Multifunktionsstreifen sowie die genaue Lage
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der Ful3- und Radwege in der Griinzone sind jedoch nicht verbindlich und daher
im Baurechtsplan nur als Hinweis aufgenommen.

Fahrverkehr

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von der Weidachstral3e aus Uber eine
als Schleife ausgebildete WohnstralRe, die zur Verkehrsberuhigung 6stlich der
Parzellen Nr. 1 und 2 nach Siden verschwenkt. In diesem Bereich kénnte die
Fahrbahn auf3erdem durch Natur- oder Betonsteinpflaster abgesetzt sein, eben-
so im Einmindungsbereich des Ful3- und Radwegs 2. Diese MalRnahmen sind
auch im Gestaltungsplan (Anlage 6.1) und im Plan Verkehrs- und Freiflachen
(Anlage 9.1) dargestellt. Weiter wird vorgeschlagen, die Wohnstral3e ab den
Pflasterflachen als Verkehrsberuhigten Bereich auszuweisen. Eine entspre-
chende Beschilderung sollte das Parken im seitlichen Mehrzweckstreifen zulas-
sen. Die westlichen Bereiche der WohnstralRe, in denen ohnehin ein Gehweg
vorgesehen ist, sollten wie die Weidachstralde als Tempo-30-Zone ausgewie-
sen werden, so dass zur Verkehrsbremsung in der Weidachstral3e in Stid-Nord-
Richtung ,Rechts vor Links” zu beachten ist.

Durch die vorgeschlagene Anordnung eines 2,30 m breiten Griinstreifens bzw.
einer Schotterrasenflache auf der Sldseite ist es mdéglich, dass nur ein relativ
schmaler und daher verkehrsbremsend wirkender Bereich von ca. 4,16 m as-
phaltiert wird. EinschlieRBlich der Randeinfassungen ergibt sich eine Fahrbahn-
breite von 4,50 m. Rechnet man auch die zweite Zeile neben dem sldlichen
Grunstreifen dazu, ergibt sich eine tatsachlich nutzbare Fahrbahnbreite von
4,67 m. Der gesamte StralRenraum hat eine Breite von 6,80 m (siehe Schnitt
3.2b auf Anlage 9.3).

Die seitliche 2,30 m breite Mehrzweckflache kann fir straRenbegleitende Bau-
me, parkende Autos in Spitzenzeiten (Besucher usw.), Aufenthalts- und Aus-
weichflachen fir FuRganger, Platz fir Schnee im Winter und breite Fahrzeuge
sowie als Sicherheitszone bei der Grundstiicksausfahrt genutzt werden. Dieser
Grinstreifen ist an der sudlichen bzw. westlichen Stral3enseite angeordnet, um
die angrenzenden Gebaude mdglichst wenig durch die Baume zu verschatten.
Im Bereich der Parzellen Nr. 1 bis 3 verbreitert sich die Fahrbahn auf 5,00 m
(einschlieRlich Randeinfassungen). Auf der Sidseite befinden sich 2,30 m
breite Besucherstellplatze der Reihen- und Mehrfamilienhduser (siehe auch
Punkt 2.6.3). Dahinter verlauft ein 1,75 m breiter Gehweg. In diesem Bereich
hat der StraRenraum eine Gesamtbreite von 9,05 m (siehe Schnitt 3.2a auf
Anlage 9.3).

Die rickwartigen Gebaude werden durch die Stiche 1 bis 4 erschlossen sowie
durch die fir Anlieger befahrbaren Ful3- und Radwege 1b bis 4, die im weiteren
Verlauf auch eine Anbindung herstellen an das stdlich angrenzende Baugebiet
und den Lechuferweg bzw. dessen Verbindung zur Weidachstral3e. Ein weite-
rer Fu3- und Radweg, der zur rickwartigen ErschlieBung der Parzelle Nr. 2
ebenfalls fir Anlieger befahrbar ist, stellt eine Verbindung zwischen dem nérd-
lichen und sudlichen Teil der Wohnstral3e her.

Bei den Stichen wird eine Fahrbahnbreite von 4,50 m und ein 1,00 m breiter
Grinstreifen auf der Ostseite vorgeschlagen (siehe Schnitt 3.2d auf Anlage
9.3). Bei den fur Anlieger befahrbaren Ful3- und Radwegen 2, 3 und 4, die
jeweils zwei bis vier Grundstlicke erschlieRen, kénnte die Fahrbahn mit 3,50 m
und der Grinstreifen mit 1,50 m geplant werden (siehe Schnitt 3.2e auf An-
lage 9.3), wahrend fir die Ful3- und Radwege 1a und 1b, die nur ein Grund-
stiick erschlielRen bzw. der rickwartigen ErschlieBung der Parzellen Nr. 1 und
2 dienen, eine Fahrbahnbreite von nur 3,00 m und ein Grinstreifen von 2,00 m
vorgeschlagen werden.
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Die Zufahrt zum Verwaltungsgebaude der Forggensee-Schifffahrt und zum Ho-
tel erfolgt ca. 4,80 m sudlich der bestehenden Straf3e. Da nérdlich die Senk-
rechtparkplatze des Hotels angrenzen, betragt die Fahrbahnbreite hier 5,50 m
(siehe Schnitt 3.2c auf Anlage 9.3). Die weitere Zufahrt zum Geb&ude der
Forggensee-Schifffahrt nach den Parkplatzen erfolgt Gber einen Ful3- und Rad-
weg, der auch fur Anlieger befahrbar ist.

In der Weidachstral3e betragt die bestehende Fahrbahnbreite am stdlichen En-
de des Geltungsbereichs ca. 6,30 m und am ndérdlichen Ende ca. 5,50 m. Da-
zwischen verschmalert sich die Fahrbahn bis auf ca. 5,35 m. Der westliche
Gehweg hat momentan eine Breite von ca. 2,40 m bis 2,60 m.

Nachdem zunéachst vorgeschlagen worden war, den bestehenden Gehweg auf
der Westseite zu belassen und bis zu den Parkplatzen bei der Kindertagesstatte
eine Fahrbahn mit einer Breite von 5,50 m vorzusehen, wurde vom Stadtrat
am 11.01.2022 beschlossen, die Fahrbahn aufgrund des hohen Aufkommens
an Radfahrern auf 6,00 m zu verbreitern und, um kein Bauland zu verlieren,
den westlichen Gehweg auf im Sidden 2,10 m zu verschmalern. Im weiteren
Verlauf hatte sich eine Gehwegbreite von 2,00 m ergeben (siehe Gestaltungs-
plan Vorentwurf Alt. 5, Anlage 2.15).

In einer Besprechung am 10.05.2022 wurde jedoch von Vertretern der Stadt
Fissen und dem fir die ErschlieBungsplanung zustandigen Ingenieurbiro be-
schlossen, dass die Weidachstral3e nun doch nur mit einer Breite von 5,50 m
ausgebaut und der erst kirzlich erstellte Gehweg westlich der Weidachstral3e
erhalten wird (siehe StralRenquerschnitte, Anlage 9.2). Erst im Bereich des Kin-
dergartens wird die Fahrbahn aufgrund der dortigen Senkrecht-Parkplatze auf
6,00 m verbreitert.

Im Norden des Geltungsbereichs wird zur Verkehrsbremsung eine Verschwen-
kung der Fahrbahn um ca. 4 m vorgeschlagen. Im weiteren Verlauf wird in
Nord-Sidd-Richtung eine Geschwindigkeitsreduzierung durch die Rechts-vor-
Links-Regelung bei der Einmindung der Josef-Lorch-Stral3e erzielt. Weitere
verkehrsbremsende MalRnahmen kénnten 1,25 m breite Pflanzflachen wenn
maoglich mit Baumen sein, die jeweils gegentber den Einmindungen der Wohn-
stralRe 0,75 m in den Gehweg und 0,50 m in die Fahrbahn reichen. Der Geh-
weg hatte an diesen Stellen dann noch eine Breite von 1,75 m statt 2,50 m,
die Fahrbahn wirde sich von 5,50 m auf 5,00 m verschmalern. Auf einen Ma-
terialwechsel bzw. eine Markierung mit Einzeiler kénnte hier verzichtet werden,
damit die Rechts-Vor-Links-Regel deutlich bleibt. Diese MalRhahmen sind im
Gestaltungsplan (Anlage 6.1) und im Plan Verkehrs- und Freiflachen (Anlage
9.1) dargestellt.

Ostlich grenzen an die Weidachstral3e 2,30 m breite Besucherstellplatze der
Reihen- und Mehrfamilienhduser an (siehe auch Punkt 2.6.3), sowie ein 2,00 m
breiter Gehweg.

FuBR- und Radwege, Platzflachen

In der WohnstralR3e wird bis auf den Bereich entlang der Parzellen Nr. 2 und 3
auf einen straRenbegleitenden Gehweg verzichtet, da durch den Grinstreifen
neben der StralRe Ausweichflachen fir FuRganger vorhanden und hier keine
Ubergeordneten FulBwegbeziehungen zu erwarten sind. In der Weidachstralde
sind jedoch Gehwege vorgesehen (siehe Punkt 2.6.1).

Der Ful3- und Radweg entlang des Lechs kénnte von ca. 2,20 m bis 2,70 m
auf 3,00 m verbreitert werden. Gleichzeitig waren eine Entschéarfung der Kurve
und eine Hohenangleichung sinnvoll. Beides ist im Gestaltungsplan (Anlage

ARCHITEKTUR UND STADTEBAU DIPL. ING. ARCHITEKT BDA FRANZ ARNOLD



Begriindung zum Bebauungsplan O 75 — Weidach Nordost 2, Stadt Fiissen S. 19 von 32
Genehmigungsfassung Stand 15.10.2024

6.1) und im Plan Verkehrs- und Freiflachen (Anlage 9.1) dargestellt, der Lech-
uferweg befindet sich jedoch zum gré3ten Teil auRerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans.

Voraussetzung fir die Umgestaltung des Lechuferweges im Rahmen des Be-
bauungsplanes ware eine Gemeindegebietsdnderung gewesen, da ein Grolteil
auf dem Gebiet der Gemeinde Schwangau liegt (siehe Punkt 1.4.7 und Anlage
7.5).

Vom Lechuferweg fihrt ein FuR- und Radweg mit einer Breite von 2,75 m
durch die nérdliche Grinflache zur WeidachstralRe (siehe Schnitt 3.2¢c, Anlage
9.3).

Weitere Ful3- und Radwege verbinden die unter Punkt 2.6.1 beschriebenen fir
Anlieger befahrbaren Ful3- und Radwege mit dem sudlich angrenzenden Bau-
gebiet bzw. mit dem Lechuferweg und dessen Verbindung zur Weidachstral3e.
Auf Wunsch der Eigentimer der Rickbehaltsflachen soll der Weg zum Lech-
uferweg (FuBweg 3) jedoch nicht fir Radfahrer befahrbar sein, damit die Be-
nutzer des Forggensee-Rundweges nicht in das Baugebiet gelangen. Daher ist
auch die Breite mit 1,75 m gegentber der Breite der Ful3- und Radwege mit
2,50 m reduziert.

Im Sidosten der WohnstraRenschleife kénnte ein Platz gestaltet werden.
Denkbar ware hier das Aufstellen einer Bank und die Pflanzung von Badumen
wie im Gestaltungsplan (Anlage 6.1) und im Plan Verkehrs- und Freiflachen
(Anlage 9.1) dargestellt.

Ein weiterer Aufenthaltsbereich in Form eines Aussichtspunktes lber den Lech
mit Sitzstufen ist am Lechuferweg angedacht (Anlagen 6.1 und 9.1), jedoch
befindet sich dieser wie der Grof3teil des Lechuferweges auf dem Gebiet der
Gemeinde Schwangau und somit aul3erhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes.

2.6.3 Offentliche Parkplatze, private Stellplatze und Garagen

Sechs 6ffentliche Parkplatze sind im Nordosten des Baugebietes fir Besucher
des Spielplatzes und Langlaufer vorgesehen (siehe Baurechtsplan).

No6rdlich der Zufahrtsstral3e zur Verwaltung der Forggensee-Schifffahrt kénnen
auf Privatgrund ca. 68 Stellplatze fir das angrenzende Hotel entstehen (siehe
Anlagen 6.1, 9.1 und Baurechtsplan), wodurch die Parkplatzsituation des Ho-
tels verbessert wird. Die bisherigen ca. 60 Parkplatze kénnten durch Grinfla-
chen ersetzt werden.

Gemal Stellplatzsatzung der Stadt Fissen sind flr die Reihen- und Mehrfami-
lienhduser auf den Parzellen Nr. 1 bis 3 bei Wohnungen mit mehr als 30 m?
Wohnflache zwei Stellplatze je Wohnung anzulegen bzw. bei mit Mitteln der
sozialen Wohnungsraumfoérderung errichteten Wohnungen je 1 Stellplatz je
Wohnung und davon - da es sich um eine Wohnanlage mit mehr als 20 Woh-
nunen handelt — 25% fir Besucher auszuweisen. Dies ergibt bei den maximal
81 mdglichen Wohneinheiten eine Anzahl von 31,5 Besucherstellplatzen (siehe
Wohnungsverteilung und Stellplatznachweis Anlage 7.6).

Um diese Anzahl an Besucherstellplatzen nachweisen zu kénnen, werden
durch den Bautrager der Reihen- und Mehrfamilienhduser entlang der Weidach-
strale 18 Besucherstellplatze und entlang der westlichen Teile der Wohnstra-
Benschleife acht bzw. finf Besucherstellplatze auf 6ffentlichem Grund errich-
tet und mit einer Dienstbarkeit zugunsten der Wohnungseigentimergemein-
schaften belastet. Insgesamt ergeben sich dadurch 31 Besucherstellplatze.
Diese Stellplatze sind im Baurechtsplan als private Stellplatzflache festgesetzt
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2.7

2.7.1

(siehe auch Punkt 5.2 der textlichen Festsetzungen). Ebenso als private Zone
fur Stellplatze festgesetzt sind finf Besucherstellplatze flr die Parzellen Nr. 17
und 18 entlang der Wohnstral3e.

Um zu vermeiden, dass der Grinstreifen entlang der WohnstralR3e nur als Park-
platz genutzt wird, sind gemal3 Stellplatzsatzung der Stadt Fissen fir Einfami-
lienhduser (Einzel- und Kettenhauser) und Doppelhduser zwei Stellplatze je
Wohnung auf dem Grundstlick nachzuweisen (siehe Punkt 10.1 der textlichen
Festsetzungen). Hierflr stehen nach Punkt 3.4 der textlichen Festsetzungen
die Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze zur Verfigung. AuBerdem ist
eine Anordnung innerhalb der Baugrenzen und im Bereich der Zufahrten sowie
auf dem Grundstlick entlang der StraRe mdglich (siehe auch Punkt 2.4.4).
Besucher kénnen auch auf den Mehrzweckstreifen entlang der Wohnstral3e
parken (siehe Punkt 8 der Hinweise).

Uberdachte Stellplatze (iber eine Doppelgarage hinaus dirfen nur als Carports
ausgebildet werden, um eine Massierung von Garagentoren zu vermeiden
(siehe Punkt 10.2 der textlichen Festsetzungen).

Grinordnung und Freiflachen

Griinordnerisches Konzept

Grundsatzliche Zielsetzung der Gesamtplanung und des griinordnerischen Kon-
zeptes ist es, die infolge der Realisierung der Planung zu erwartenden Eingriffe
gegenltber Naturhaushalt und Landschaftsbild moglichst gering zu halten.

Dementsprechend werden folgende griinordnerischen und gesamtplanerischen
MalRnahmen zur Verringerung der nicht zu vermeidenden Eingriffe in Natur-
haushalt und Landschaftsbild ergriffen:

e Geringhaltung der lberbaubaren Grundstlicksflache durch teilweise Redu-
zierung der nach BauNVO maximal zuldassigen GRZ von 0,40 auf einen
Wert von 0,35 (siehe Baurechtsplan und Punkt 2.3).

e Festsetzung eines Offentlichen Griinzuges im Norden des Baugebietes
(siehe Baurechtsplan und Punkt 7.1 der textlichen Festsetzungen).

e Ausgleichsflachen im Osten zwischen Lech und Baugebiet mit Festsetzung
einer extensiven Grinlandnutzung und der Anlage von Mulden und Senken
als 6kologisch hochwertiger Bereich im Landschaftsschutzgebiet.

e Pflanzung einer lockeren Gehdlzkulisse am Siedlungsrand auf 6ffentlichem
Grund zur Schaffung eines standortlich angemessenen Ubergangs zwi-
schen Siedlung und Landschaft.

e Festsetzung fur samtliche PflanzmalRnahmen zur ausschlieRlichen Verwen-
dung von Arten der potentiellen natlrlichen Vegetation und benachbarter
Pflanzengesellschaften (siehe Punkt 7.2 Abs. 1 der textlichen Festsetzun-
gen), lediglich fur StraRenbdume werden aufgrund der besonderen Stand-
ortbedingungen hierflir geeignete Sorten empfohlen. Fir die Auswahl der
zu pflanzenden Gehdlze steht unter Punkt 7 der Hinweise eine Pflanzenliste
mit zahlreichen geeigneten Arten zur Verfigung.

e Aufbau einer guten Durchgriinung des Baugebietes durch die Festsetzung
von Gehoélzpflanzungen 2. Wuchsordnung entlang der ErschlielRungsstra-
Ben, durch die Anlage eines Griinzugs im Norden und von Ausgleichsfla-
chen im Osten des Baugebiets und durch flachenbezogene Pflanzgebote
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auf Privatgrundstliicken, wonach je angefangene 350 m? Grundstlcksfla-
che ein Baum zu pflanzen ist (siehe Punkt 7.2 Abs. 2, 3 und 4 der textli-
chen Festsetzungen).

e Pflanzung von Baumen gegenliber des Hotelparkplatzes, um Scheinwerfer-
licht in der Griinzone zu vermeiden (Schutz der Flederméause).

e Pflanzung von Baumen gegenlber der Leuchten (niedrige Mastleuchte,
Licht nach Norden gerichtet) entlang des ndérdlichen Ful3- und Radwegs
(Schutz der Flederméause im Griinzug).

e Pflanzung einer Hecke gegentlber des Hotelparkplatzes zur Abschirmung
des Lichts vom Parkplatz zum Grin hin (Schutz der Fledermause) (siehe
Punkt 7.2 Abs. 3 der textlichen Festsetzungen).

e Zeitliche Bindung der Durchfiihrung von PflanzmalRnahmen. Diese sind spa-
testens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des jeweiligen Hauptgebau-
des (Zeitpunkt des Erstbezuges) folgenden Vegetationsperiode auszuflh-
ren. Bei Pflanzenausfall ist artengleich nachzupflanzen (siehe Punkt 7.2
Abs. b der textlichen Festsetzungen).

e Beschrankung des Anteils an versiegelten (asphaltierten) Verkehrs- und Er-
schlieBungsflachen sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten Bereich auf
ein Minimum durch Festsetzung wasserdurchlassiger Beldge (z.B. Schot-
terrasen, wassergebundene Decke, Rasenpflaster etc.) fir alle Zufahrtsfla-
chen zu Garagen und Stellplatzen sowie die PKW-Stellplatze selbst (siehe
Punkt 7.3 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen).

AulBerdem wird empfohlen, neben der Fahrbahn Schotterrasenflachen an-
zulegen, um nur einen moglichst schmalen Bereich asphaltieren zu missen
(siehe Hinweise Baurechtsplan und Punkt 2.6.1).

Durch diese MalRnahmen wird eine moéglichst weitreichende Versickerung,
Rickhaltung und Verdunstung der auf den 6ffentlichen und privaten Er-
schlieBungsflachen anfallenden Niederschlagswaésser erreicht.

e Festsetzung zur groRtmaoglichen Begriinung von Flachen (siehe Punkt 7.3
Abs. 2 der textlichen Festsetzungen).

e Verbot von Steingarten (siehe Punkt 7.3 Abs. 3 der textlichen Festsetzun-
gen).

e Versickerung des auf den privaten Grundstlicken anfallenden Nieder-
schlagswassers auf dem jeweiligen Anfallgrundstiick Uber geeignete Si-
ckeranlagen vorrangig flachenhaft Gber die belebte Bodenzone (siehe Punkt
8.1 der textlichen Festsetzungen).

e Sammlung des im Bereich der Stral3en anfallenden Niederschlagswassers
in einem Regenwasserkanal und nach Vorreinigung Versickerung Utber Ri-
golen ins Grundwasser (siehe Punkt 9 der Hinweise).

e Versickerung des im Bereich der nordlichen Geh- und Radwege anfallenden
Niederschlagswassers Uber Versickerungsmulden in der 6ffentlichen Grin-
flache.

e Empfehlung zur Nutzung von Niederschlagswasser im Rahmen der hausei-
genen Regenwassernutzung z.B. Gartenbewasserung (siehe Punkt 9 der
Hinweise).

e Verbot von Stlitzmauern (siehe Punkt 7.4 Abs. 1 der textlichen Festset-
zungen).
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e Anlage von Einfriedungen unter Berlicksichtigung von Durchschlupfmdg-
lichkeiten bzw. einer erhéhten Durchgangigkeit fir Kleinsduge- und Kriech-
tiere (siehe Punkt 11.1 der textlichen Festsetzungen).

2.7.2 Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung (R. Baldauf, Landschaftsarchitekt)

Eingriffsflachen
Flachen fir Bebauung und ErschlieBung

neue Wohnbebauung mit GRZ 0,50 ca. 7.428 m?
neue Wohnbebauung mit GRZ 0,45 ca. 2.032 m?
neue Wohnbebauung mit GRZ 0,40 ca. 4.783 m?
neue Wohnbebauung mit GRZ 0,35 ca. 12.947 m?

neue StralRen und Stellplatze ca. 3.762 m?
neue Geh- und Radwege, in Bau-,
Grin- und Ausgleichsflachen ca. 1.948 m?

Keine naturschutzfachlichen Eingriffe sind in bereits bestehenden Flachen fir
Bebauung und ErschlieBung (Sondergebiet Forggenseeschifffahrt, Flache fir
Versorgung, bestehende Geh- und Radwege wie z.B. Lechuferweg, beste-
hende Stellplatze und StralRen) sowie fir die Umnutzung in Grin- und Aus-
gleichsflachen auszugleichen.

A. Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft
(Ausfihrliche Beschreibung siehe Umweltbericht)

Eingriffsflaichen (neue Bau- und Verkehrsflachen)

Fir neue Bau- und Verkehrsflachen wird in bisher landwirtschaftlich genutzte
Dauergrinlandflachen ausgleichspflichtig eingegriffen. Nachfolgend wird zu-
nachst ihre Bedeutung fir die verschiedenen Schutzgtlter dargestellt.

* Schutzgut Arten und Lebensraume:
intensive Nutzung der meisten Flachen als Dauergriinland, keine Gehdlze in ge-
planten Bauflachen, partiell Brachflachen < 5 Jahre,
Bewegungs- und Nahrungsraum vermuteter Fledermausvorkommen und sonsti-
ger heimischer Tierarten
= geringe Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

* Schutzgut Wasser:
Auenstandort, Senken (vermutlich ehemalige Flutmulden),
= mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild

* Schutzgut Boden:
differenzierte Topographie (siehe Vermessungsplan), variierende Gelandehdhen,
anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs ohne kulturhistorische Be-
deutung
= mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild

ARCHITEKTUR UND STADTEBAU DIPL. ING. ARCHITEKT BDA FRANZ ARNOLD



Begriindung zum Bebauungsplan O 75 — Weidach Nordost 2, Stadt Fiissen S. 23 von 32
Genehmigungsfassung Stand 15.10.2024

* Schutzgut Landschaftsbild:
bisherige Ortsrandbereiche in Gewasserndhe, ohne Eingriinungsstrukturen,
Landschaftsschutzgebiet an neue Bau- und Verkehrsflachen angrenzend,
= mittlere Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

* Schutzgut Klima und Luft:
gut durchliftetes Gebiet im Randbereich von Luftaustauschbahnen
= mittlere Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Eingriffsneutrale Flachen (Griinzug, Ausgleichsflachen)

Auf den Ubrigen Planbereichen (bestehende Gebadude-, Verkehrs- und Hoffla-
chen sowie bestehende und geplante Griin-, Verkehrsgriin und Ausgleichsfla-
chen) sind gemald heutigem Planungsstand Folgenutzungen vorgesehen, die
O0kologisch gleich oder hoéherwertiger als der Ausgangszustand einzustufen
sind. Sie sind daher als eingriffsneutral zu werten und erfordern keinen natur-
schutzfachlichen Ausgleich.

B. Bewertung der Eingriffsschwere

. Aufgrund unterschiedlicher zuldssiger Bauweisen und Baudichten lasst
sich fir die Bewertung des Eingriffs eine differenzierte Eingriffsschwe-
re ableiten.

. Die Eingriffsschwere fiir neue Bauflachen ergibt sich aus dem Mal3 der
baulichen Nutzung:
neue Wohnbebauung mit GRZ 0,50 ca. 7.428 m?
neue Wohnbebauung mit GRZ 0,45 ca. 2.032 m?
neue Wohnbebauung mit GRZ 0,40 ca. 4.783 m?
neue Wohnbebauung mit GRZ 0,35 ca. 12.947 m?

. Fir die neuen Stra3en- und Stellplatzflachen sowie fir neue Geh- und

Radwege ist ein hoher Versiegelungsgrad zu prognostizieren. Daflr ist
ein Faktor von 1,0 anzusetzen.

neue Verkehrsflachen im Baugebiet ca. 3.762 m?

neue Geh- und Radwege ca. 1.948 m?

Das neue Verkehrsgrun hat eine 6koklogische Wertigkeit wie Intensivgrin-
land, deshalb wird ein Faktor von O angesetzt.

C. Ermittlung Ausgleichsbedarf

Ausgangswert flr die Ermittlung des Biotop- und Nutzungstypen (BNT) ist auf-
grund der bisher intensiven Grinlandnutzung der Eingriffsflachen ein Wert von
3. Wegen der besonderen Bedeutung der Eingriffsflachen als Vernetzungskor-
ridor fir Artenvorkommen im Siedlungsbereich (z.B. Fledermause im Friedhof)
und zur angemessenen Berlicksichtigung der ansonsten héheren Bedeutung
der sonstigen Schutzglter erfolgt ein Aufschlag von 1 Wertpunkt zum Aus-
gangswert.

Daher wird fur die Ausgleichsermittlung ein BNT von 4 WP zugrunde gelegt.

Ausgleichsbedarf = BNT x Eingriffsflache x Eingriffsschwere
. 4 WP x 7.428 m? x 0,50 = 14.856 WP
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. 4 WP x 2.032 m?x 0,45 = 3.657,60 WP
. 4 WP x 4.783 m?x 0,40 = 7.652,80 WP
. 4 WP x 12.947 m? x 0,35 = 18.125,80 WP
. 4 WP x 3.762 m? x 1,00 = 15.048 WP
. 4 WP x 1.948 m?2 x 1,00 = 7.792 WP
. 4 WP x 1.330 m?2 x 0,00 = O WP
= Ausgleichsbedarf von 67.132,2 WP gerundet ca. 67.132 WP

Angesichts der geplanten Be- und DurchgriinungsmalRnahmen (Festsetzungen
zur Ein- und Durchgriinung, Griinzug als Wanderkorridor fiir Flederméause etc.)
erscheint der Abzug eines mittleren Planungsfaktors von 10 % (ca. 6.713 WP)
angemessen.

Damit verbleibt eine Gesamtausgleichsverpflichtung von ca. 60.419 WP.

D. Zuordnung Ausgleichsflachen

Zur Kompensation der zuvor ermittelten Ausgleichverpflichtung werden inner-
halb und aul3erhalb des Baugebiets die nachfolgenden Ausgleichsflachen ange-
legt und dauerhaft erhalten:

Ausgleichsflachen im Baugebiet

* Lage zwischen Lech und Baugebiet (ohne zwischenliegende Wege),
2 Teilflachen, Gesamtflache ca. 11.320 m?

* davon sind ca. 630 m? zu erhaltende Gehdlzflachen entlang des Rand-
weges am Lech, fir die keine Aufwertung erfolgt (teilweise unter
Stromleitungstrassen mit Auflagen),

* und im Grenzbereich zu den neuen Bauflachen ist fir die aufgelocker-
te Eingriinung der neuen Bauflachen zur freien Landschaft ein im Mit-
tel mindestens 5 m breiter Pflanzstreifen voranzusetzen, fiir den eben-
falls kein Ausgleich angerechnet werden kann (ca. 5 m x ca. 1770 m
= ca. 850 m?).

* Fur die verbleibenden naturschutzfachlich anzurechnenden Aus-
gleichsflachen im Baugebiet (ca. 9.840 m?) ist die Umwandlung von
bisherigem Intensivgrinland (G11, 3 WP) in maRig extensiv genutz-
tes, artenreiches Extensivgrinland (G212 mit 8 WP) sowie die Anlage
von flachen Senken auf ca. 5% der Flache (= ca. 500 m?) vorgese-
hen. In den Senken wird die Entwicklung zu méaRig artenreichen seg-
gen- und binsenreichen Feucht- und Nasswiesen (G221 mit 9 WP) an-
gestrebt.

Somit ergibt sich fir das Extensivgrinland aul3erhalb der Senken (=
ca. 9.340 m?) eine Aufwertung von 5 Wertpunkten pro m? bzw. von
46.700 WP und fir die Senken (= ca. 500 m?) eine Aufwertung von
6 Wertpunkten pro m2 bzw. von 3.000 WP.

Die Ausgleichsflache im Baugebiet umfasst damit insgesamt eine 6ko-
logische Aufwertung um ca. 49.700 Wertpunkte.

* Die verbleibende Ausgleichsverpflichtung von 10.719 Wertpunkten
(60.419 WP - 49.700 WP) wird durch die Abbuchung von externen
Ausgleichsflachen vom Okokonto der Stadt Flissen kompensiert.
Diese liegen zum einen auf der FI.Nr. 1335/2, Gemarkung Fiissen —
Vorderer Galgenbichl 2 (siehe Lageplan externe Ausgleichsflache).
Auf diesem Flurstiick des Okokontos der Stadt Flissen sind insgesamt
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2.7.3

2.7.4

2.8

8.783 Wertpunkte verfligbar, die vollstandig fir den externen Aus-
gleich zu diesem Bebauungsplan abgebucht werden. Naheres siehe
beigefligte Bestands- und Zielkarte.

Die danach noch bendétigten 1.936 WP werden von der benachbarten
Okokontoflache auf FI.Nr. 1408/1 der Gemarkung Fiissen abgebucht.
Auf diesem Flurstiick des Okokontos der Stadt Fissen (489 m?) sind
Aufwertungen im Umfang von maximal 9 Wertpunkten/m? vorgese-
hen (Bestand Intensivgrinland G11 - Ziel magere Glatthaferwiese
G214 GE6510). Somit sind hier maximal Aufwertungen von 4.401
Wertpunkten erreichbar.

Damit verbleiben auf diesem Flurstiick nach Abbuchung von 1.936
Wertpunkten fir den B-Plan Weidach Nordost 2 noch maximal 2.465
Wertpunkte im Okokonto der Stadt Flissen.

Spielplatz

Der bereits vorhandene 6ffentliche Spielplatz im Nordosten des Geltungsbe-
reichs wird im Bebauungsplan entsprechend dem momentan gultigen Flachen-
nutzungsplan als Grunflache mit Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt
(siehe Punkt 7.1 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen). Um vor dem Schwimm-
bad des Hotels eine Freiflache von ca. 20 m zu ermdéglichen, wird vorgeschla-
gen, eine ca. 15 m tiefe Flache (575 m?) aulRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes abzutreten (siehe Anlagen 6.1 und 7.5). Dadurch ergibt sich
fir den Spielplatz eine Flache von ca. 1.570 m?2.

Nachdem im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Vorschriften der Kin-
derspielplatzsatzung der Stadt Flissen Anwendung finden, die bei der Errich-
tung von Gebauden ab finf Wohneinheiten anzuwenden sind, besteht fir die
Parzellen Nr. 1 bis 3 und 17 die Verpflichtung, einen Spielplatz vorzusehen.
Gemal 8§ 9 der Kinderspielplatzsatzung besteht jedoch die Mdglichkeit, dass
sich der Bauherr oder Grundstiickseigentimer stattdessen zur anteiligen
Herstellung und/oder Unterhaltung eines o6ffentlichen Kinderspielplatzes
verpflichtet (8 9 Abs. 1) oder eine entsprechende Abldse leistet (§ 9 Abs. 2).
Somit mussten auf den Parzellen Nr. 1 bis 3 und 17 keine Kinderspielplatze
errichtet werden, wenn sich Bauherr oder Grundstlickseigentiimer an der Her-
stellung und/oder Unterhaltung des 6ffentlichen Spielplatzes beteiligen bzw.
eine Abldse leisten.

Private Grunflache

Eine private Grunflache wird zwischen den Hotelstellplatzen und der Zufahrt
zur Verwaltung der Forggensee-Schifffahrt festgesetzt (siehe Baurechtsplan
und Punkt 7.1 Abs. 3 der textlichen Festsetzungen). Dadurch wird gewéhrleis-
tet, dass in diesem Bereich keine Parkplatze angeordnet werden kénnen und
somit der aus Immissionsschutzgriinden notwendige Abstand zur Wohnbebau-
ung eingehalten wird.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Die Gebaude sollten eine mdglichst schmale und langgestreckte Grundform

haben und sich bezliglich BaukorpergréRe, Gebaudehéhe sowie Dachform,
Dachneigung und Dachdeckung in die Umgebung einfigen. Dabei sollten sie
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sich insbesondere auch an der lokalen Bautradition orientieren. Die Hohenent-
wicklung (Héhenlage, Wandhohe) ist auch im Hinblick auf den Nachbarschutz
von besonderer Bedeutung.

Nachdem It. Stellungnahme des Landratsamtes Ostallgédu (Staatliches Bauamt)
gemal der Entscheidung des BayVGH vom 08.02.2008 (2 N 04/2141) eine
Festsetzung der maximalen Gebaudebreite im Rahmen des 8 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO nicht mdglich ist, da dies als eine auf dieser
Grundlage nicht zulassige planungsrechtliche Vorschrift mit stadtebaulichem
Inhalt gesehen werden kann, wird auf eine Begrenzung der Gebaudebreite ver-
zichtet. Empfohlen wird fir Einfamilienhduser eine maximale Breite von
10,00 m, fir Doppelhduser maximal 11,5 m, fir Reihenhauser maximal
12,00 m und fir Mehrfamilienhauser maximal 12,50 m. Kettenhauser kénnen
aufgrund der Baufenster ohnehin nur eine Breite von 9,00 m bzw. 8,50 m er-
reichen.

Das Verhaltnis von Lange zu Breite muss aus Griinden der Gebaudeproportion
mindestens 1:1,2 betragen. Bei Doppelhausern ist das Verhaltnis reduziert auf
mindestens 1:1,1, da z.T. aufgrund der vorhandenen Grundstlicksbreite die
Gebaudeldnge begrenzt ist (siehe Punkt 9.1 Abs. 2 der textlichen Festsetzun-
gen).

Die Hohenlage des ErdgescholRes (FertigfuRBboden FFB) betragt fur alle Gebau-
de mindestens 784,00 m (iber NN. (siehe Punkt 9.2 der textlichen Festsetzun-
gen). Dies entspricht dem fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes fest-
gelegten HQ extrem (siehe Anlage 1.11).

Fir die Gebaude nordlich und 6stlich der WohnstralRe (Parzellen Nr. 1 und 4
bis 16) liegt das Maximum fir die Hohenlage des ErdgescholRes (Fertigful3bo-
den FFB) je nach H6he der WohnstralRe bei 784,25 m bis 784,60 m (siehe
Eintragung im Baurechtsplan), da die Hauser sonst gegentiber dem bestehen-
den angrenzenden Geldande — im Fall der Parzelle Nr. 1 insbesondere auch
gegenuber der Weidachstral3e — zu hoch liegen wirden. Fir die Hauser inner-
halb der Schleife der Wohnstral3e liegt das Maximum flr die Hohenlage des
ErdgescholRes — ebenfalls je nach Héhe der WohnstralRe — zwischen 784,40 m
und 784,75 m. Sudlich der Wohnstral3e befindet sich die maximale Hohenlage
des ErdgescholRes auf 784,45 m bis 784,70 m.

Nachdem der Begriff des VollgescholRes in der BayBo nicht mehr vorgesehen
ist, erfolgt die Hohenfestlegung nur noch Utber die Wandhéhe, gemessen vom
FertigfulBboden (FFB) des Erdgeschol3es bis zum Schnittpunkt der AulRenwand
mit Oberkante Dachhaut. Um jedoch auch fir den Laien auf den ersten Blick
erkennbar zu machen, welche Bebauung madglich ist, werden fir eine be-
stimmte Kombination aus Wandhdéhe und Dachneigung die Bezeichnungen II,
[I{+D) und Ill verwendet. ,(D)” ist aufgrund der Beschrankungen der Wand-
héhe und Dachneigung in den textlichen Festsetzungen i.d.R. kein Vollgeschol3
nach Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fas-
sung (siehe Systemschnitte Anlage 8.1). Unter Punkt 9.3 und 9.4 der textli-
chen Festsetzungen sind fir die Gebaudebezeichnungen Il, 1I(+D) und Il je-
weils die maximalen und minimalen Wandhéhen sowie die Dachneigungen
festgesetzt (siehe auch Systemschnitte Anlage 8.1):

Bei zweigeschoRigen Gebauden (ll) ist aufgrund der maximalen Wandhdhe von
5,75 m kein Dachausbau méglich, d.h. das Obergeschol’3 wird i.d.R. als raum-
haltiges Dachgeschol3 ausgebildet. Um hohe fensterlose Kniestécke zu verhin-
dern, wird zusatzlich eine Mindestwandhdhe von 5,25 m festgesetzt. Dieser
besonders flr Einfamilien- und Kettenhauser geeignete Gebaudetyp kann aul3er
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auf den Parzellen Nr. 1 bis 3, 17, 18, 24 und 25 im gesamten Baugebiet er-
richtet werden.

Bei zweigeschoRigen Gebauden mit méglichem Dachausbau (ll( + D)) wurde die
maximale Wandhohe mit 6,50 m ab ErdgeschoRful3boden so gewahlt, dass bei
einer GeschoBhéhe von 2,80 m ein Dachgeschol3 mit einem Kniestock von
0,90 m ausgebildet werden kann. Dieser Gebaudetyp ist neben den Parzellen
Nr. 1 bis 3 und 25 (Reihenhéauser) sowie 17 (Mehrfamilienhaus) auf allen Par-
zellen zuladssig, auf denen Doppelhauser errichtet werden missen bzw. kon-
nen.

Um auf den Parzellen Nr. 1 bis 3 eine bessere Wirtschaftlichkeit zu ermdgli-
chen, sind hier entlang der Weidachstral3e dreigescholBige Mehrfamilienhduser
mit einer maximalen Wandhdhe von 8,50 m zuléssig (siehe Schnitt 2a Anlage
8.2). Bei diesen Gebauden muss jedoch das Dachgeschol3 ab der Fensterbris-
tungshdhe durch Farbe oder Material gestalterisch abgesetzt sein (siehe Punkt
9.7 der textlichen Festsetzungen).

Damit nach Wegfall der Festsetzung einer maximalen Gebaudebreite bei dann
auch breiter moglichen Gebauden insbesondere aus Nachbarschutzgriinden die
Firsthéhe begrenzt wird, wird fur die verschiedenen Haustypen eine maximale
Firsthohe festgesetzt (siehe Punkt 9.3 der textlichen Festsetzungen).

In Anlehnung an die lokale Bautradition sind bei den Hauptbaukd&rpern als Dach-
form nur Satteldacher zugelassen.

Die zulassige Dachneigung ist sowohl abhédngig von der GescholRigkeit der Ge-
baude als auch von der Hausart. Bei zweigescholR3igen Hausern (ll) sind Nei-
gungen bereits ab 18° madglich, damit sich bei einem Obergeschold mit raum-
haltigem Dach keine zu grof3en Raumhdhen ergeben. Die maximale Neigung ist
auf 25° begrenzt, um Verschattungen insbesondere der kleinen Kettenhaus-
Grundsticke einzuschranken (siehe Punkt 9.4 der textlichen Festsetzungen
und Systemschnitte Anlage 8.1).

Bei den llI(+ D)-Gebauden, die als Doppelhauser errichtet werden, betragt die
Mindestdachneigung ebenfalls 18°, als maximale Dachneigung sind jedoch
32° zulassig, um das Dachgeschol’3 nutzen zu kdénnen (siehe Punkt 9.4 der
textlichen Festsetzungen und Systemschnitte Anlage 8.1).

Die als Reihen- oder Mehrfamilienhduser errichteten Il(+ D)-Gebdude mussen
dagegen mindestens 30° geneigt sein. Die maximale Dachneigung betragt
auch hier aufgrund der Nutzung des DachgescholRes 32° (siehe Punkt 9.4 der
textlichen Festsetzungen und Systemschnitte Anlage 8.1).

Bei den dreigescholRigen Gebauden (lll) ist die Neigung auf 15° bis 18° be-
grenzt, damit sich bei einem raumhaltigem Dach keine zu groen Raumhdhen
ergeben und die Firsthohe mdglichst gering gehalten wird (siehe Punkt 9.4 der
textlichen Festsetzungen und Schnitt 2a Anlage 8.2).

Aufgrund der gewlinschten Einfiigung ins Ortsbild sollten fir die Hauptbaukdr-
per als Dachdeckung naturrote Dachziegel verwendet werden, es sind jedoch
auch Dachziegel in schwarz und anthrazit zulassig, wobei eine Mischung aus-
geschlossen ist. Auch bei Doppel- und Reihenhdusern muss jeweils eine ein-
heitliche Ziegelfarbe gewahlt werden (siehe Punkt 9.4 der textlichen Festset-
zungen).

Die Zwischenbaukodrper der Kettenhauser auf den Parzellen Nr. 20 bis 22 und
Nr. 29 bis 37 sollen sich den Hauptbaukdérpern unterordnen, weshalb hier die
maximale Wandhohe auf 3,75 m reduziert ist (siehe Punkt 9.3 der textlichen
Festsetzungen). Bei dieser H6he ware auch eine Nutzung des Daches als Ter-
rasse gegeben (siehe Systemschnitte Anlage 8.2). AuRerdem muss mit min-
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destens 30 cm Abstand unterhalb des Daches des Hauptgebdudes angeschlos-
sen werden. Zuladssig sind ziegelgedeckte Satteldacher mit einer Neigung von
18° bis 25° wie die Hauptgebaude, Pultdacher mit Ziegel- oder Blechdeckung
und einer Neigung von 8° bis 18° sowie begrliinte oder als Terrasse genutzte
Flachdacher (siehe Punkt 9.4 der textlichen Festsetzungen).

Ebenfalls unterordnen sollen sich Garagen, bei denen die Wandhohe auf 3,0 m
begrenzt ist (siehe Punkt 9.3 der textlichen Festsetzungen und Systemschnitte
Anlage 8.1). Sie missen auch mit mindestens 30 cm Abstand unterhalb des
Daches des Hauptgebaudes anschlieRen. Zulassig sind wie bei den Zwischen-
baukdrpern Satteldacher mit einer Neigung von 18° bis 25°, Pultdacher mit
Ziegel- oder Blechdeckung und einer Neigung von 8° bis 18° sowie begriinte
Flachdachgaragen (siehe Punkt 9.4 der textlichen Festsetzungen).

Als Anbauten sind eingescholRige Pultdach- und Flachdach-Anbauten (z.B.
Wintergérten) zulédssig, die maximal 60 % der Hauslédnge bzw. —breite errei-
chen durfen (siehe Punkt 9.1 der textlichen Festsetzungen) und aufgrund der
Unterordnung ebenfalls nur eine Wandhéhe von 3,00 m aufweisen dirfen und
mit mindestens 30 cm Abstand unterhalb des Daches des Hauptgebaudes an-
schlielRen mussen. Zulassig sind Pultddacher mit Ziegel- oder Blechdeckung und
Glasdacher mit einer Neigung von 8 bis 18° sowie begriinte Flachdacher und
Flachdachterrassen (siehe Punkt 9.3 und 9.4 der textlichen Festsetzungen und
Systemschnitte Anlage 8.1).

Ein als Widerkehr ausgebildeter Anbau darf maximal 40 % der Hausléange bzw.
—breite erreichen (siehe Punkt 9.1 der textlichen Festsetzungen) und muss ein
Satteldach mit gleicher Neigung wie der Hauptbaukorper aufweisen. Aul3erdem
mUssen die Dachrinnen der beiden Baukdrper auf einer Hohe angeordnet sein.
Der First muss mindestens 30 cm unter dem First des Hauptbaukdrpers liegen,
damit sich der Anbau diesem unterordnet (siehe Punkt 9.3 und 9.4 der textli-
chen Festsetzungen und Systemschnitte Anlage 8.1).

Dachgauben sind nur zuldssig beim Mehrfamilienhaus auf Parzelle Nr. 17 und
bei den Reihenmittelhdusern auf den Parzellen Nr. 1 bis 3 und 25 sowie bei
Doppelhdusern mit einer Dachneigung von mindestens 30° auf den Parzellen
Nr. 18, 19 und 24, sollten aber vermieden werden. Wiinschenswert waére,
dass die Hauser bei entsprechender Grundrissausbildung bestmaéglich Gber die
Giebel belichtet werden und nur in Ausnahmeféallen Gauben erhalten. Um den-
noch mdglichst ruhige Dachflachen zu erzielen, missen alle Gauben als
Schleppgauben ausgebildet werden, aul3erdem sind Anzahl und Breite begrenzt
sowie die Hohenlage festgelegt (siehe Punkt 9.5 der textlichen Festsetzungen).
Beim Mehrfamilienhaus sind zwei Gauben je Gebaudeseite zulassig. Die
Gesamtbreite der Gauben darf je Gebaudeseite maximal 1/3 der Hauslange
erreichen.

Bei Reihenhdusern ist jeweils eine Gaube pro Mittelhaus und Gebaudeseite
moglich, wobei die Gaubenbreite nicht mehr als die Hélfte der Breite des Mit-
telhauses betragen darf.

Bei den Doppelhdusern ist jeweils eine Gaube pro Doppelhaushélfte und Ge-
baudeseite zuldssig. Die Gaubenbreite darf nicht mehr als die Hélfte der Breite
der Haushalfte betragen.

Um maoglichst ruhige Dachflachen zu erzielen, sind auch Breite und Anzahl der
Dachflachenfenster begrenzt und Dacheinschnitte sowie aufgestéanderte Solar-
bzw. Photovoltaikanlagen nicht zulédssig (siehe Punkt 9.5 Abs. 3 und 4 der
textlichen Festsetzungen).

Zur Sicherung eines einheitlichen Gestaltungsrahmens dirfen Fassaden nur mit
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Putzoberflache oder als Holzfassade mit gebrochenen, nicht intensiv grellen
Farbtdénen ausgefiihrt werden. Auch dunkle, insbesondere schwarze Fassaden
sind nicht zulassig (siehe Punkt 9.7 der textlichen Festsetzungen).

Dem Ziel einer einheitlichen Gestaltung dienen auch die Festsetzungen zu Ein-
friedungen (siehe Punkt 11.1 der textlichen Festsetzungen). Gleichzeitig wird
durch ein Verbot von Sockeln und die Festsetzung eines Mindestabstandes zur
Gelandeoberkante die Durchgangigkeit fir Kleintiere gewahrleistet.

2.9 Bodenordnende MaRnahmen
(siehe Anlage 7.5)

1.

a)
b)
c)
d)
e)
f)
)]
h)
i)

i)

k)
)

In Besitz der Stadt Flssen (vor Bodenordnenden MalRnahmen)

FI.Nr. 2822

FI.Nr. 2823

FI.Nr. 2824

FI.Nr. 2827

FI.Nr. 2827/1

FI.Nr. 2828

FI.Nr. 2829

FI.Nr. 2830

FI.Nr. 2832

FI.Nr. 2833/2 (Spielplatz)
FI.Nr. 3016 (Weidachstral3e)
FI.Nr. 3054/18 (Weidachstral3e)

m) FI.Nr. 1623/2 (Lechuferweg)

2.

a)
b)
c)
d)

3.

a)
b)

4.

a)
b)

Teilflache
Teilflache
Teilflache
Teilflache
Teilflache

In Privatbesitz (vor Bodenordnenden Mal3nahmen)
FI.Nr. 2830/1

FI.Nr. 2833 Teilflache
FI.Nr. 2833/5 Teilflache
FI.Nr. 2834/1 Teilflache
Abtretung von Privat an Stadt Fissen

FI.Nr. 2830/1

FI.Nr. 2834/1 Teilflache
Abtretung von Stadt Flissen an Privat

FI.Nr. 2832 Teilflache

FI.Nr. 2833/2 (aulRerhalb Geltungsbereich) Teilflache

ca.

ca

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.

ca.
ca.

11.740
. 18.023
345
72
3.640
3.716
3.455
2.106
1.5650
1.649
2.208
235
60

5.231
282
691
136

5.231
109

604
575
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3 Kenndaten der Planung
3.1 Flachenaufteilung
(siehe Anlage 7.2)
e Flache des Geltungsbereiches 100,0 % 55.139 m?
e Nettobauland 51,6 % 28.430 m?
e ErschlieBung (mit StralRenbegleitgrin) 19,0 % 10.482 m?
e Grinflache (mit Ful3- und Radweg) 29,4 % 16.227 m?
3.2 Gebaudenutzung, GrundstiicksgroRen
(siehe Anlage 7.1)
HAUSER / TYP GESCHOSSE GR (m?) <& GR (m?)
9 Einzelhauser Il 4132 m2 J 459 m?
(max. 2 WE je Haus)
12 Kettenhauser Il 3.734m? < 311 m?
(max. 2 WE je Haus)
18 Einzel- oder Doppelhduser (Anzahl Gebsude) 1l / II( + D) 9.864 m? < 548 m?
(max. 2 WE je Haus bzw.
1 WE je Haushalfte)
2 Doppelhduser (Anzahl Gebaude) I1{+ D) 936 m?2 ¢ 468 m?
(max. 1 WE je Haushalfte)
1 Reihenhaus (Anzahl Gebsude) II(+D) 616 m?2 & 616 m?
(max. 3 WE)
1 Mehrfamilienhaus (Anzahl Gebaude) I1{+ D) 480 m2 & 480 m?
(max. 6 WE)
6 Reihenhauser (Anzahl Gebaude) II(+ D)
7.428 m? J 2.476 m?

6 Mehrfamilienhduser (Anzahl Gebéude)

e

(3 Grundstucke)

55 Gebdude gesamt = Nettobauland 27.190m? < 591 m?
(46 Grundstlcke)

FI.Nr. 2830 1.176 m?

Carsharing, Ladestation, E-Bike-Ladestation 64 m?

Lastenfahrrader

Nettobauland gesamt 28.430 m?
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4  Anlagen
4.1 GRUNDLAGEN- UND BESTANDSANALYSEPLANE
e Flachennutzungsplan M 1:2.500
e Luftbild M 1:2.000
e Digitale Flurkarte und angrenzende Bebauungspléne M 1:2.000
e Landschaftsschutzgebiet M 1:2.500
e Landschaftsschutzgebiet M 1:1.500
e Vermessung M 1:1.000
e Eigentum M 1:1.000
e Kanal M 1:1.858
e Wasser M 1:1.858
e Hochwassergefahrenflachen HQ100 M 1:2.500
e Hochwassergefahrenflachen HQextrem M 1:2.500
e Bestandsfotos
e Bestandsfotos
e Bestandsanalyse ErschlieBung M 1:2.000
o Bestandsanalyse Gebaude, Nutzung, Freiflachen M 1:1.000
4 2 VORENTWURFSALTERNATIVEN 1, 2, 2a, 3, 4aund 5
Gestaltungsplan — Lageplan Alt. 1 M 1:1.000
e Haustypen, Bod. Maf3n., Rickbehalt Alt. 1 M 1:1.000
Gestaltungsplan — Lageplan Alt. 2 M 1:1.000
Haustypen, Bod. Maldn., Riickbehalt Alt. 2 M 1:1.000
o (Gestaltungsplan — Lageplan Alt. 2a M 1:1.000
e Haustypen, Bod. Mal3n., Riickbehalt Alt. 2a M 1:1.000
Gestaltungsplan — Lageplan Alt. 3 M 1:1.000
Haustypen, Bod. Maf3n., Riickbehalt Alt. 3 M 1:1.000
o (Gestaltungsplan — Lageplan Alt. 4a M 1:1.000
e Haustypen, Bod. Mal3n., Riickbehalt Alt. 4a M 1:1.000
e Gestaltungsplan — Lageplan Alt. 5, 20.09.2021 M 1:1.000
e Haustypen, Bod. Mal3n., Riickbehalt Alt. 5, 20.09.2021 M 1:1.000
o Vergleich der Vorentwurfsalternativen 3, 4a und 5, Stand 20.09.2021
° Ubersmhtsplan Alt. 5, 11.01.2022 ™M 1:2.500
e Gestaltungsplan - Lageplan Alt. 5, 11.01.2022 M 1:1.000
e Haustypen, Bod. Mal3n., Riickbehalt Alt. 5, 11.01.2022 M 1:1.000
e 3D-Massenmodell, Ansicht Sidwest Alt. 5, 11.01.2022
e 3D-Massenmodell, Ansicht Nordost Alt. 5, 11.01.2022
e 3D-Massenmodell, Weidachstral3e Alt. 5, 11.01.2022
e 3D-Massenmodell, Wohnhof Alt. 5, 11.01.2022
]

4.3 ABWAGUNG BEHORDEN UND OFFENTLICHKEIT, VORENTWURF

Tabellarischer Erlauterungstext Vorentwurfsalternative 5

Abwé&gung der Bedenken und Anregungen der Behoérden

4.4 ENTWURF
Gestaltungsplan — Lageplan

M 1:1

.000

4.5 ABWAGUNG BEHORDEN UND OFFENTLICHKEIT, ENTWURF
Abwagung der Bedenken und Anregungen der Behorden
Abwagung der Bedenken und Anregungen der Offentlichkeit

4.6 GENEHMIGUNGSFASSUNG
Gestaltungsplan — Lageplan

M 1:1

.000

Plan-Nr. Anl.Nr.
G1 1.1
G2 1.2
G3 1.3
1.4

G4 1.5
Gb 1.6
G6 1.7
1.8

1.9

1.10

1.11

B 1 1.12
B2 1.13
B 3 1.14
B 4 1.15
V1.2 2.1
V1.4 2.2
V 2.2 2.3
V 2.4 2.4
V 2.2a 2.5
V 2.4a 2.6
V 3.2 2.7
V 3.4 2.8
V 4.2a 2.9
V 4.4a 2.10
V 5.2 2.11
V5.4 2.12
2.13

V 5.1 2.14
V 5.2 2.15
V5.4 2.16
2.17

2.18

2.19

2.20

2.21

3.1

E 5.2e 4.1
5.1

5.2

G2 6.1
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4.7 SONSTIGE PLANE

e Haustypen, TG, Bodenordnende MalRnahmen, Rickbehalt M 1:1.000 G4 7.1
e Flachenberechnung M 1:1.000 Gb 7.2
e Grundwasser M 1:1.000 Eb.7 7.3
e Abstandsflachen M 1:1.000 G8 7.4
e Bodenordnende MalRnahmen M 1:1.000 G9 7.5
e Wohnungsverteilung und Stellplatznachweis Weidachstr. M 1:500 G11A 7.6
4.8 SCHNITTE

e Systemschnitte M 1:200 S 1 8.1
e Wohnhof und Kettenhauser M 1:200 S2

4.9 VERKEHRS- UND FREIFLACHEN

e Lageplan M 1:500 G6 9.1
e StralBenqguerschnitte Weidachstralle M 1:100 S 3.1 9.2
e StralBenguerschnitte M 1:100 S 3.2 9.3
4.10 SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG

e Schalltechnische Untersuchung 10.1
4.11 BAUGRUNDUNTERSUCHUNG

e Hydrogeologisches Gutachten 11.1
4.12 UMWELTBERICHT UND ARTENSCHUTZFACHBEITRAG

e Umweltbericht 12.1
e Eingriffsflachen 12.2
o Lageplan externe Ausgleichsflache 12.3
e Zielkarte (aus Okokonto) 12.4
e MaRnahmenplan (aus Okokonto) 12.5
e Artenschutzfachbeitrag 12.6
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