Flachennutzungsplan der Stadt Schongau
3. Anderung

Erlduterungsbericht

1. Vorbemerkung

Die Stadt Schongau besitzt einen gultigen Flachennutzungsplan, genehmigt mit Bescheid vom
05.11.1992. Der dringende Bedarf an verfligbarem Bauland fir die Ansiedlung von Gewerbe- und
Industriebetrieben macht es erforderlich, den Flachennutzungsplan zu dndern. Einen
entsprechenden BeschluB zur 3. Anderung hat der Stadtrat am 15.03.1994 gefaft.

2. AnlaB} der Fldchennutzungsplanénderung

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Schongau sind fiir die Ansiedlung von Gewerbe- und
Industriebetrieben insbesondere im Norden der Stadt gro3ere Gewerbe- und Industriegebiete
dargestellt. Es hat sich jedoch gezeigt, daR diese Flachen kurz- und mittelfristig nicht verfugbar
sein werden. Wegen konkreter Bauwiinsche einiger ortsansdssiger Gewerbetreibender sowie dem
Ziel der Stadt Schongau, neue Gewerbebetriebe am Ort anzusiedeln, es soll deshalb ein
Industriegebiet westlich der Umgehungsstrale B 17 (neu) im Anschluf an einen bereits dort
angesiedelten Speditionsbetrieb entwickelt werden.

3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet umfat die Grundstiicke FI.Nrn. 1799 (Teilflache), 1799/1, 1798, 1808/2,
1807, 1806, 1805, 1802, 1801/1, 1801, 1800, 4948 (Teilflache), 4948/2, 1796/5, 1796, 1796/3,
1796/4 und 4954/1 mit einer Flache von insgesamt 16,7 ha. Das Gebiet wird im Norden von der
Bundesstrale 472, im Osten von der Bundesstrale 17 (neu) und im Stdwesten von dem
bestehenden Speditionsbetrieb begrenzt.

Die Grundstiicke sind unbebaut und erden landwirtschaftlich genutzt; sie sind bisher im
Flachennutzungsplan entsprechend als Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Das
Planungsgebiet ist ohne gréRere Gelandemodellierungen im wesentlichen eben und ohne
nennenswerten Baum- und Strauchbewuchs.

Der gréRere - 6stliche - Teil des Planungsgebietes befindet sich im Eigentum der Stadt. Die Stadt
Schongau hat damit die Méglichkeit, hier in einem 1. Bauabschnitt mit der Aufstellung eines
Bebauungsplanes kurzfristig Bauland fiir die Ansiedlung der o.g. Betriebe zur Verfigung zu

stellen.
4. Stadtebauliche Konzeption

Es ist geplant, das Gebiet in drei Abschnitte zu gliedern:

Flache 1:

Ausweisung eines Industriegebietes (Gl) durch Aufstellung eines Bebauungsplanes ,Aulerer
Westen“. Die im wesentlichen ebene Flache soll in ca. 10 bis 14 Parzellen aufgeteilt werden. Auf
dieser Flache sollen teilweise ortsansédssige, teilweise neu anzusiedelnde Firmen untergebracht

werden.
GréRe: ca. 8,0 ha



Flache 2:

Erweiterung des geplanten Industriegebietes nach Westen. Im Bereich der ehemaligen Kies- und
Miiligrube soll ein grofflachiger Parkplatz, sowie eine Griinfliche ausgewiesen werden. Auf der
Restfldche soll mittelfristig die an der Bernbeurener Strae anséssige Discothek angesiedelt
werden.

GréRe: ca. 2.01 ha

Fléche 3:

Diese Fliche soll als Erweiterungsflache des bestehenden Industriegebietes ,Zeller Wiesen*

dienen.
GriéRe: ca. 2.13 ha

Die Anbindung des Industriegebietes an das Uberértliche StralRennetz ist Gber die B 472
vorgesehen.

5. Vergleich Wohnen und Arbeiten

Die im Rahmen des 1. Auslegungsverfahrens von verschiedenen Tragern 6ffentlicher Belange
geduRerten Bedenken, dafl mit der Neuausweisung ein erhebliches Ungleichgewicht zwischen
Wohnen und Arbeiten geschaffen wird, kénnen von der Stadt Schongau nicht geteilt werden. Die
Stadt Schongau hat im Jahre 1993 eine Flachenerhebung fur sé@mtliche Flachen des
Flachennutzungsplanes durchgefiihrt, aus der sich ergibt, daR die Stadt insgesamt tber 190,10 ha
Wohnbauflachen, 27,43 ha gemischte Bauflachen, 133,22 ha gewerbliche sowie 4,55 ha
Sonderbauflachen verfiigt. Durch die Anderung der Mischgebiete im Bereich ,ehemaliges Prébsti-
Gelande, Forchet IV und zukinftig Forchet llI“ (= 2,18 ha) verschiebt sich das Verhéltnis weiter
zugunsten der Wohnbauflachen (dann 192,28 ha Wohnbauflédchen zu 163,02 ha Gewerbe-,
Misch- und Sonderbauflachen). Bei Hinzurechnung der nunmehr geplanten Gewerbefldchen von
10,69 ha verbleibt immer noch ein Uberhang an Wohnbauflachen.

Dieser rein auf Zahlen basierende Vergleich berticksichtigt die besondere Situation der
gewerblichen Baufléchen in Schongau jedoch nicht ausreichend. Es muR vielmehr beachtet
werden, daf durch die Ansiedlung mehrerer Grof3betriebe wie Haindl, Hoerbiger und Hochland,
die einen enormen Flachenbedarf haben, zwangsléufig das Bedirfnis nach Ausweisung
grof¥flachiger Gewerbegebiete notwendig war.

In einigen der Stellungnahmen der Fachbehdrden - insbesondere des Landratsamtes - wurde
gefordert, daB die Stadt Schongau einen Nachweis zu fiihren hétte, daf} fiir die freien
Gewerbeflachen ein ausreichendes Aquivalent an Wohnbauflachen zur Verfiigung steht. Diese
Forderung entbehrt der rechtlichen Grundiage. Sofern die Voraussetzungen des § 1 Abs. 1 Satz 2
BauGB-MaRnahmenG zu bejahen sind, ,soll* die planende Gemeinde dem zusétzlich
hervorgerufenen Wohnbedarf ,in geeigneter Weise Rechnung tragen* (vgl. Ernst-Zinkahn-
Bielenberg, Kommentar zum BauGB, Rd.Nr. 307). Geeignete MaRnahmen kénnen hierbei
MaRnahmen der Bauleitplanung wie z.B. der Neuausweisung von vorwiegend dem Wohnen
dienenden Baugebieten oder Verdichtungen in bestehenden Gebieten mit vorwiegender
Wohnnutzung sein (vgl. E.-Z.-B., a.a.0., Rd.Nr. 308).

Die Stadt Schongau ist der Verpflichtung, sich im Rahmen der planerischen Mdglichkeiten um die
Deckung des Wohnbedarfs zu bemiihen, in den letzten Jahren erfolgreich nachgekommen. So
konnte in den vergangenen drei Jahren die Umwandlung der Mischgebiete ,ehemaliges Prébstl-
Gelande, Forchet IV und zukiinftig Forchet 111 erreicht werden. Die Uberarbeitung des
Bebauungsplanes ,Forchet I und die Neuausweisung des Bebauungsplanes ,westlich der



Lerchenstrale“ filhren zuktinftig zu einer Verdichtung der vorhandenen Bebauung und werden so
zur Deckung des Wohnbedarfs beitragen. Mit Abschlul des Umlegungsverfahrens (Mitte 1995)
und der nachfolgenden ErschlieBung im Bereich Forchet IV sowie der Rechtskraft des
Bebauungsplanes ,6stlich der Augsburger Strale”, wird das Angebot an Wohnraum zusétzlich
erhéht werden kénnen, so daR dann fast von einer Nachfragedeckung ausgegangen werden kann.

Die Ausweisung der Gewerbebauflichen im AuBeren Westen* fithrt zweifellos zur Erhéhung des
Wohnbedarfs. Im Hinblick darauf, daf in dem neuen Gebiet ca. 6 Betriebe errichtet werden sollen,
wovon zwei lediglich ausgelagert werden, wird sich die Erhéhung des Wohnbedarfs nicht
sonderlich stark auswirken. Die Stadt Schongau erwartet sich durch die Neuausweisung ca. 150
neue Arbeitsplatze, wovon der Hauptanteil auf einen metallverarbeitenden Betrieb entféllt. Bedingt
durch Stellenabbau und Rationalisierung bei den ortsanséssigen Betrieben dieses
Verarbeitungszweiges wurden in der Vergangenheit viele Arbeitspldtze abgebaut. Die
betreffenden Arbeitnehmer wohnen aber nach wie vor im Stadtgebiet und den umliegenden
Gemeinden. Aus diesem Grunde ist es nicht unrealistisch, davon auszugehen, dal3 von den 150
neu zu schaffenden Arbeitsplatzen lediglich jeder zweite einen Bedarf nach Wohnraum auslésen
wird. Die Stadt Schongau wird diesem gesteigerten Wohnraumbedarf dadurch Rechnung tragen,
daR die Planungen flr das (Wohn-) Baugebiet ,Forchet V* forciert und fiir das bisherige
Betriebsgelidnde der Firma Hochland eine Planung in Angriff genommen wird. Insoweit kommt die
Stadt auch den Vorgaben des Mustereinfilhrungseriasses der Fachkommission Stédtebau der
ARGEBAU zum BauGB-MaRnahmenG nach (vgl. E.-Z.-B., a.a.0., Rd.Nr. 308).

Schongau, den 17.10.1994
Stadt Schongau
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