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Stadt Fissen Kernstadt Nord
Problemstellung

Anlass und Aufirag

Die Stadt Fussen liegt im Landkreis Ostallgau
an der Uberregional bedeutenden Entwick-
lungsachse Neu - Ulm - Kempten - Pfronten -
Fissen - Reutte.

Im Jahr 1996 wurde eine Gbergeordnete vor-
bereitende Untersuchung abgeschlossen, wel-
che das Gebiet der Altstadt zum Inhalt hatte,
und im Norden den Bereich bis zur Sudeten-
straBe beurteilte. (Das Quartier am Kaiser-
Maximilian-Platz wurde aufgrund der bereits
abgeschlossenen  NeubaumaBBnahme  der
Kreissparkasse aus der Betrachtung herausge-
nommen.)

Im nordlich der SudetenstraBBe um die Jahr-
hundertwende als Stadterweiterung entstan-
denen denkmalgeschitzten Areal der Hanf-
werke-Siedlung bestehen funktionale Mangel
insbesondere im Zusammenhang mit dem ru-
henden Verkehr und einer damit verbundenen
Beeintrachtigung der Wohnqualitat. Hieraus
erwdchst die Frage nach positiven Entwick-
lungsperspektiven fir die zu erwartenden An-
forderungen, Krafte und Tendenzen.
Vorbesprechungen mit der Regierung von
Schwaben ergaben, dass ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept ein geeignetes Instrument
wdre, eine den Zielen der Stadt Fissen und
der stadtebaulichen Qualitat der Kernstadt
Nord entsprechende Entwicklung einzuleiten
und umzusetzen.
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Der Stadtrat der Stadt Fissen hat auf Grund-
lage des Beschlusses vom 01.03.2005 und
des Bewilligungsbescheides der Regierung
von Schwaben vom 06.09.2005 das Entwick-
lungskonzept fir das Gebiet der Kernstadt
Nord in Auftrag gegeben.

Zielansprache und Methode

Die Zielvorstellung der Stadt Fissen, die Kern-
stadt Nord auch kinftig in ihrer Eigenart zu er-
halten, und weiter zu entwickeln fihrte zu der
Frage, welche Lésungen fir die zu erwarten-
den Zielkonflikte angeboten werden kénnen.

Das Entwicklungskonzept kann langfristige Ent-
wicklungsziele soweit konkretisieren, dass die
Stadt Fissen in einer grundsatzlichen Selbst-
verpflichtung Leitlinien an die Hand bekommt,
wie mit konkreten Bauantragen im Bereich der
Kernstad Nord verfahren werden sollte. So-
fern die jeweilige Problemstellung dariber hi-
naus ein B-Plan-Verfahren erfordert, bietet das
Entwicklungskonzept nach §1 Abs. 5 Nr. 10
BauGB eine verfahrensrechtliche Grundlage.
Die Stadt Fissen wird durch das Entwick-
lungskonzept in die Lage versetzt, jeden Bau-
antrag auf seine Auswirkungen und seine
Vertraglichkeit gegeniber den beschlossenen
Entwicklungszielen des ibergeordneten Ge-
samtkonzepts zu UGberprifen.



Stadt Fissen Kernstadt Nord
Prob|emste||ung

Blick vom ndrdlichen Wohnhof der Hanfwerke-Siedlung (Block VI)
nach Siiden, April 2007

Um Einwdnde auszuschlieBen, das Entwick-
lungskonzept beruhe auf rein subjektiven
Wounschvorstellungen des Stadtrates oder des
Planungsbiros, ist es notwendig, eine umfas-
sende Bestandsanalyse durchzufthren, auf
deren objektiv Uberprifbaren Tatsachen die
Planung aufbaut.

Das Entwicklungskonzept folgt methodisch
dem planungswissenschaftlichen Aufbau der
Offenlegung der Planungsschritte.

Dies geschieht in vier aufeinander bezoge-
nen Sach- bzw. Entscheidungsbereichen:

1.Planungsebenen
* Regionalplanung
* Ortsplanung
(Ebene Entwicklungskonzept)
* Bauobijektplanung
2. Interdisziplindrer Planungsansatz
* Landschaft und Freiflachenstruktur
e Stadtebau und Baustruktur
® Verkehr und Straf3en-/Wegenetz
3.Inhaltliche Problemfelder
Von jeder Disziplin sind folgende Problem-
felder in den iterativen Planungsprozess
einzubeziehen und in der aufgefihrten
Reihenfolge zu entscheiden:
* Raumbedarf
* Sozialbeziehungen
e Technikeinsatz
e Umweltgestalt
4.Operationale Planungsschritte
Um innerhalb der Problemfelder zu nach-
prifbaren Entscheidungen zu kommen,
werden jeweils folgende Planungsschritte
erforderlich:
® Problemstellung und Zielansprache
* Bestandsaufnahme und Analyse
* Bewertung und Zielprazisierung
* Planungsentscheidung

Insgesamt wird der Stadt Fissen ein abge-
stimmtes Entwicklungskonzept vorgelegt, in
das sich die fachbezogenen Arbeitsschritte
widerspruchsfrei einfigen. Die Aufgliederung
stellt alle Planungsaussagen nachvollziehbar
dar und legt sie fachbereichsbezogen offen.
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Stadt Fissen Kernstadt Nord
1 Lageplan/Untersuchungsgebiet

Fissens Wurzeln reichen bis in die Romer-
zeit zurick. Der Ort entwickelte sich am Lech
entlang der von Norditalien nach Augsburg
fihrenden Rémerstrafle Via Claudia Augusta
- heute Augsburger StrafBe - als bedeutender
Stapel- und Umschlagplatz des ltalienhandels.
Die Entwicklung zur Stadt vollzog sich im
12. Jahrhundert unter kaiserlicher Herrschaft
und wurde im 13. Jahrhundert insbesondere
durch den Bau des Hohen Schlosses und die
Erweiterung des Klosters St.Mang sowie die
Anlage einer Stadtmauer vorangetrieben. Im
18. Jahrhundert erfahrt die Stadtsilouette mit
dem Neubau des Klosters und der Klosterkir-
che St.Mang (J.J.Herkommer) ihre endgiltige
einpragsame Gestalt.

Tiefgreifende  Wandlungen vollzogen sich
durch die neue wirtschaftliche Entwicklung
ab der Mitte des 19. Jahrhunderts. Die Hanf-
werke (spater Hanfwerke Fussen-Immenstadt,
HFI) haben ab 1862 den Lechgries (gegenu-
ber Hohem Schloss und Kloster) bebaut und
mit der Anlage einer groen Arbeiterwohn-
siedlung im letzten Viertel des Jahrhunderts
im Norden der Stadt die planmaBigen Erwei-
terungen des 19. und 20. Jahrhunderts ein-
geleitet.
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Nordlich des historischen Stadtkerns schlief3t
das Untersuchungsgebiet an. Es wird im Su-
den von der Sebastianstrae, im Westen von
der Augsburger Straf3e, im Norden von der
Robert-Schmid-StraBe und im Osten von der
Kénig-Ludwig-Promenade begrenzt.

Das Untersuchungsgebiet gliedert sich im We-
sentlichen in vier Teilquartiere:

1. Teilquartier

Im Westen die stadtvillenartige offene Bebau-
ung entlang der Augsburger Straf3e, Gberwie-
gend auch mit rickwartiger Erschlielung von
der MarienstrafBe.

2. Teilquartier
Im Zentrum die Arbeitersiedlung der Hanf-
werke FiUssen-mmenstadt zwischen Marien-
straBe, Schlesierstrae, Theresienstraf’e und
Sudetenstrafe.

3. Teilquartier

Im Stden das Quartier von Kurverwaltung,
Sparkasse, Laden, Praxen und Hotels zwi-
schen der Augsburger Strae, Sudeten-Stra-
3¢, Theresienstrae und SebastianstraBBe/
Kaiser-Maximilian-Platz.

4. Teilquartier

Im Osten zwischen der Theresienstraf3e und
der Kénig-Ludwig-Promenade/HochstiftstraBe
mit heterogener Bebauung unterschiedlicher
Entstehungszeiten und erheblichem Entwick-
lungspotential im nérdlichen Teil.



Stadt Fissen Kernstadt Nord
1 Lageplan/Untersuchungsgebiet, M: 1/5000

Kartengrundlage: Stadt- und Wanderplan, Fissen im Kdnigswinkel,
22. Auflage, Stidteverlag E. v. Wagner & J. Mitterhuber GmbH.
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Stadt Fissen Kernstadt Nord
2 Historische Karte 1897 - 1904

Aufnahme 1905

Die historische Karte von 1897 - 1904 stellt
eine vermessungstechnisch genaue Aufnah-
me der zum Ende des 19. Jhd. westlich und
nordlich der historischen Altstadt begonnenen
Stadterweiterung dar. Ausgehend vom gero-
den Verlauf der Augsburger Straf3e und der
MarienstraBe sind die Gebdude im westlichen
Untersuchungsgebiet an einem orthogonalen
Raster ausgerichtet. Die von den Hanfwerken
Fussen-lmmenstadt fir die Belegschaft errich-
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teten Wohnungsbauten folgen zundchst dem
System der offenen Bebauung, wie sie auch
entlang der Augsburger StraBe anzutreffen
ist. Die ersten Bauten werden ab 1878 an
der Marienstraf3e errichtet. Die rot markierten
Baukérper dokumentieren die zwischen 1897
und 1904 neu hinzugekommenen Gebaude.
Die Aufnahme aus dem Jahre 1905 verdeut-
licht diese baulichen Erweiterungsmafinah-
men um die Jahrhundertwende.



Stadt Fissen Kernstadt Nord
2 Historische Karte 1897 - 1904, M: 1/5000
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Stadt Fissen Kernstadt Nord
3 Historische Karte 1904 - 1908

Die Karte von 1904 - 1908 zeigt, dass in
diesem Zeitraum hauptsachlich Erganzungen
des zum Ende des 19. Jhd. entwickelten stad-
tebaulichen Konzepts erfolgen.

Am unmittelbaren Rand der historischen Alt-
stadt (Teil der ehemaligen Stadtbefestigung)
entsteht im Stden des Untersuchungsgebiets
zwischen 1904 und 1908 eine kammartige
Wohnbebauung als raumliche Fassung der
Strafle am St.Sebastianstor (heute Sebastian-
straBBe) zwischen Seilerturm und der Kirche
St.Sebastian. Im Bereich der Hanfwerke- Sied-
lung wird in dieser Zeit die offene Zeilenstruktur
zu einer offenen Blockbebauung weiterentwi-
ckelt und in der Folgezeit durch Nachverdich-
tung zu einer Blockrandbebauung ausgebaut.
Dadurch entstehen die quartiersbestimmen-
den der Erschlieung dienenden Innenhdfe,
die raumlich eindeutig als gemeinschaftliche
Freiflachen gegeniber dem offentlichen Stra-
Benraum definiert werden.
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Stadt Fissen Kernstadt Nord
3 Historische Karte 1904 - 1908, M: 1/5000
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Stadt Fissen Kernstadt Nord

4 Planungsrechtliche Vorausetzungen: Fléchennutzungsplan

Die Stadt Fissen verfigt mit dem Flachen-
nutzungsplan in der rechtsgiltigen Fassung
vom 02.01.1989 iber eine vorbereitende
gemeindliche Bauleitplanung, die ,fir das
gesamte Gemeindegebiet die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung nach den
vorhersehbaren Bedirfnissen der Gemeinde
in den Grundzigen darstellt”.

(85 Abs. 1 BauGB)

Das Entwicklungskonzept Kernstadt Nord
kann damit in seinem Umgriff auf den Ziel-
aussagen des Flachennutzungsplanes auf-
bauen und diese weiter konkretisieren.

Der im Flachennutzungsplan-Ausschnitt ein-
getragene Umgriff Entwicklungskonzept Kern-
stadt Nord umfasst eine Fléche von ungefahr

7,8 ha.

Die Uberlagerung des Umgriffs mit dem
Flachennutzungsplan zeigt, dass das Plo-
nungsgebiet groftenteils als Wohngebiet
dargestellt ist. Im westlichen und sidlichen
Teil des Untersuchungsgebietes sind Flachen
als Mischgebiet ausgewiesen. Im Sidwesten
befindet sich eine Flache fir Gemeinbedarf
,Kurverwaltung”, wobei der &stliche Teil
durch den Sparkassenneubau dem Mischge-
biet zuzuordnen ist.
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Damit wird die von der Stadt beabsichtigte
stadtebauliche Zielsetzung erkennbar, insbe-
sondere die Wohnnutzung im Kernbereich zu
erhalten und die gemischte Nutzungsstruktur
am westlichen und sidlichen Quartiersrand
zu starken bzw. zu entwickeln.

Die Stadt Fissen hat 14.500 Einwohner
(Stand 2008).

Im Umgriff der Entwicklungskonzepts ,Kern-
stadt Nord” befinden sich etwa 360 Wohn-
einheiten. In der Mischgebietsflache wird
das Wohnen durch eine Gaststatte und etwa
12 Lladen, die Uberwiegend entlang der

Augsburger Strafle liegen, erganzt.
(Erhebung Stadt Fissen, Okt. 2004)



Stadt Fissen Kernstadt Nord
4 Planungsrechtliche Vorausetzungen:  Fléchennutzungsplan, M: 1/5000

Fliichennutzungsplan, Auszug: 02.01.1989
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Stadt Fissen  Kernstadt Nord
5 Planungsrechtliche Vorausetzungen: Bebauungsplan

Die Zielaussage des Flachennutzungsplans
zur Erhaltung und Starkung der Nutzungs-
mischung mit Schwerpunkt Wohnen wird im
Uberwiegenden Bereich des Umgriffs Ent-
wicklungskonzept Kernstadt Nord nicht durch
verbindﬁche Bauleitplane (B-Plane gem. §30
BauGB) konkretisiert.

Im sudlichen Bereich regelt der Bebauungs-
plan ,Augsburger Torplatz” 28.01.1993,
der mit seinem Geltungsbereich im Umgriff
des Entwicklungskonzepts liegt, Art und Maf3
der baulichen Nutzung.

Dieser Bebauungsplan ist gegebenenfalls
den Ubergeordneten Zielen des Entwicklungs-
konzepts anzupassen.

Diese Ubersicht zeigt, dass im Uberwie-
enden Teil des Planungsgebietes einzelne
gouvorhoben planungsrechtlich ,nach der
Eigenart der ndheren Umgebung” im Sinne
des Einﬂjgungsgebo’res des §34 BauGB zu

beurteilen sin

Das Entwicklungskonzept kann hier fir die
Beurteilung der einzelnen Bauvorhaben
grundsdtzﬁche Zielsetzungen definieren und
soweit erforderlich, Bebauungspléne im Sin-
ne dieser Zielsetzungen im grof3eren Umgriff
vorbereiten.
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Kernstadt Nord
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Stadt Fissen Kernstadt Nord
6  Ortho-Luftbild mit digitaler Flurkarte

Das entzerrte Luftbild wird in Projektion zur
Gelandeoberflache in Verbindung mit der
vermessenen Flurkarte erstellt. Aufgrund der
unterschiedlichen Aufnahmewinkel bei der
Befliegung ergeben sich auf der Hohe der
Dachflachen Verschiebungen, die z.T. auch
senkrechte  Wandflachen sichtbar werden
lassen.

Die Uberlagerung mit der Grundkarte ermég-
licht die Bestimmung der genauen Lage des
Gebaudes in Verbindung mit den vielfaltigen,
erganzenden Informationen des Luftbildes.

Das vorliegende Ortho-Luftbild (Befliegung
August 2003) gibt damit Einblick in die
Dachstruktur und Freiflachenstruktur in Ver-
bindung mit der Grundstickssituation, insbe-
sondere mit den ablesbaren offentlichen und
privaten Freirdumen.

Fir einen ersten Uberblick und fiir die grund-
satzliche Einschatzung der Bestandssitua-
tion dient das Luftbild der Vorbereitung der
thematisch differenzierten Bestandsanalyse.
In der Umsetzung des Entwicklungskonzepts
kann es die Beurteilung der einzelnen Pro-
blemstellungen aus dem Gesamtzusammen-
hang heraus wesentlich unterstitzen.
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Stadt Fissen Kernstadt Nord
6  Ortho-Luftbild mit digitaler Flurkarte, M: 1/2000
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Quelle: Ortho-Lufthild und digitale Flurkarte:
Landesvermessungsamt Bayern: August 2003 / Juli 2004
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