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EINFUHRUNG

Das Gemeindegebiet ist gepragt durch eine sehr qualitats-
volle, historisch gewachsene Kulturlandschaft mit einer bis
heute erhaltenen aktiven Landwirtschaft. Die Wohn- und
Lebensqualitdt im Luftkurort Weitnau wird von den Birge-
rinnen und Blirgern sowie Gasten sehr geschatzt und grin-
det u.a. auf der herausragenden Qualitét des vorhandenen
Landschafts- und Naturraums wie dem vorhandenen Ver-
sorgungsangebot.

Einen wichtigen Beitrag zum Erhalt vorhandener Qualitaten
sowie zur Minimierung vorhandener Defizite leisteten
bereits diverse Férderprogramme, wie auch die Férdermit-
tel aus der Dorferneuerung, wodurch bereits seit den
1990er Jahren in sehr qualitdtsvoller Weise konkrete MaB3-
nahmen fir den Erhalt sowie die Starkung der freirdum-
lichen und baulichen Qualitdten sowie eines bedarfsge-
rechten Angebots in Weitnau umgesetzt wurden.

Im Zuge von gesellschaftlichem und strukturellem Wandel
sieht sich die Gemeinde im Vergleich zu 1990 heute mit
neuen Herausforderungen konfrontiert, fir die man
gemeinsam mit den Blrgerinnen und Biirgern Lésungen
entwickeln und bestehende F&rderprogramme nutzen
mochte.

So zeigen sich auch in Weitnau wie in vielen Gemeinden im
landlichen Raum die Folgen des Wandels in der Landwirt-
schaft und der demographischen Entwicklung. Die Zahl der
lteren Menschen und damit verbunden die Nachfrage nach
einem bedarfsgerechten Angebot wéchst kontinuierlich.
Gleichzeitig soll das Angebot auch fiir die jlingere Generati-
onen langfristig attraktiv bleiben.

Durch den Strukturwandel in der Landwirtschaft sind viele
der stark ortsbildprédgenden Hofstellen teils oder ganz aus
der urspriinglichen Nutzung gefallen. Dariiber hinaus gibt
es weiteren Leerstand, sowie ungenutzte Brachflachen
innerhalb des gewachsenen Gemeindegebiets.

Wichtiges Ziel fiir eine nachhaltige Gemeindeentwicklung
ist, zunéchst diese Potentialflachen fir neue Nutzungen zu
aktivieren, bevor weiteres Bauland ausgewiesen wird.

Weitere wichtige Ziele fur eine nachhaltige Gemeindeent-
wicklung sind u.a. der Erhalt sowie die Starkung einer
attraktiven, bedarfsgerechten Daseinsvorsorge, die Férde-
rung von MaBnahmen zur Energieeinsparung und autarken
Energiegewinnung sowie einer Resilienz (Widerstandsfahig-
keit) gegeniiber Verdnderung u.a. infolge des Klimawan-
dels.

Weitnau steht somit wie viele Gemeinden des landlichen
Raums vor diversen sozialen, 6kologischen und o6kono-
mischen Herausforderungen. Hier gemeinsam mit den Biir-
gerinnen und Birgern zukunftsweisende Lésungen zu ent-
wickeln und diese im Folgenden umzusetzen, ist Ziel fir
eine nachhaltige und zukunftsweisende Gemeindeentwick-
lung.

Im Rahmen des vorliegenden Innenentwicklungskonzepts
(IEK) lag der Schwerpunkt der Untersuchung im Bereich des
Hauptortes. Viele der hierbei im engen Dialog mit der Biir-
gerschaft und den Gemeindevertretern erarbeiteten Hand-
lungsempfehlungen und Zielsetzungen haben jedoch Giil-
tigkeit fir das gesamte Gemeindegebiet.

Die Bearbeitung erfolgte auf unterschiedlichen MaBstabse-
benen, wobei die Handlungsempfehlungen von ganzheit-
lichen, strategischen Zielsetzungen, hin zu konkreten Kon-
zepten fiir die Aufwertung des Freiraums sowie die exem-
plarische (Um-)Nutzung von untergenutztem baulichen
Bestand reichen.

Infolge der zentralen Zielsetzung der Gemeinde, die Orts-
mitte von Weitnau noch attraktiver zu machen, lag ein
Schwerpunkt der planerischen Untersuchung auf dem
Bereich rund um den Dorfplatz, wo sich nach Fortzug der
Feuerwehr ein idealer Standort fiir einen beliebten Treff-
punkt fir alle Generationen bietet.



1. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN
1.1 LAGE UND UNTERSUCHUNGSPERIMETER
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1.1 LAGE UND UNTERSUCHUNGSPERIMETER

LAGE

Die Marktgemeinde Weitnau liegt im Landkreis Oberallgau,
stidostlich der Kreisstadt Kempten im Regierungsbezirk
Schwaben. Siidéstlich befinden sich die Stadte Immenstadt
(20km) und Sonthofen (30km), die zusammen ein Doppel-
Oberzentrum bilden. Im Nordosten befindet sich mit Kemp-
ten (25km) ein weiteres nahegelegenes Oberzentrum.

Die Gemeinde Weitnau gehort zur Region 16 ,Allgau” und
weist eine FlachengréBe von 65,22 km? auf. Der Hauptort
liegt auf 797 m G. NHN. Die suidlich und nérdlich des Haupt-
ortes gelegenen Bergkdmme haben eine Héhe von circa
1000-1100m G. NHN.

Die politische Gemeinde Weitnau besteht aus 54 Ortsteilen
inkl. dem Hauptort Weitnau.

Weitnau bildet mit der benachbarten Gemeinde Missen-
Wilhams (ca. 9km) die Verwaltungsgemeinschaft Weitnau
und ist Sitz derselben.

Die Gemeinde ist in ein Netz libergeordneter fachlicher Pla-
nungsziele eingebunden, die vor allem im Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (LEP) und im Regionalplan Allgau
Nr. 16 dargestellt sind.

STUTTGART

UM AUGSBURG

MUNCHEN

KEMPTEN

Lage in Bayern o.M.

Weitnau ist seit 2005 ein staatlich anerkannter Luftkurort
und seit 1976 ein staatlich anerkannter Erholungsort.

Quelle und mehr Informationen: https://www.stmi.bayern.de/kub/komfi-
nanzen/kurorte/index.php (03/2021)

Weitnau liegt in der Ferienregion Allgauer Seenland, einer
Kooperation der Marktgemeinde mit den Gemeinden
Buchenberg, Sulzberg und Waltenhofen.

Besondere Qualitdt bietet der Landschaftsraum. Die
Gemeinde ist Teil der Naturraum-Haupteinheit D 66 ,, Voral-
pines Moor- und Hiigelland”, welche sich am nérdlichen
Alpenrand entlang vom Bodensee bis zur Salzach erstreckt
und im wesentlichen den wiirmeiszeitlich vergletscherten
Teil des Alpenvorlandes umfasst. Den Untergrund bilden
hier Molasseschichten des Tertiérs, die in der Adelegg mit
1100m und in den siidlichen lller-Vorbergen ihre gréBten
Hoéhen erreichen.

Quelle und mehr Informationen: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt,

https://www.lfu.bayern.de/natur/naturraeume/index.htm (02/22)

UNTERALLGAU

KEMPTEN

BAWU

WALTENHOFEN

LINDAU
BODENSEE

IMMENSTADT.

OBERALLGAU

OSTERREICH

Lage im Landkreis Oberallgéu o.M.

OSTALLGAU




UNTERSUCHUNGSGEBIET

Im Rahmen des Vitalitatschecks s. Kapitel 4 und der damit
verbundenen Abfrage u.a. von vorhandener Daseinsvor-
sorge sowie Potentialflaichen im Bestand wurde das
gesamte Gemeindegebiet von Weitnau analysiert.

Konkrete Analysen des baulichen und freirdumlichen
Bestandes sowie darauf aufbauende konkrete Handlungs-
empfehlungen beschrénken sich dann auf das in der Karte
s. unten dargestellte Untersuchungsgebiet. Dieses Gebiet
innerhalb des gewachsenen historischen Ortskerns von
Weitnau war Basis fiir das beauftragte Innenentwicklungs-
konzept. Im Siiden umschlieBt der Umgriff die Grund- und
Mittelschule sowie die Sportflachen. Das Gebiet lauft ent-
lang der HoheneggstraBe im Westen bis zum Kaplaneiweg
und im Osten bis zum Weg Im Gosbolz.

ISNY I. ALLGAU

WEITNAU

MISSEN- WILHAMS

Untersuchungsperimeter Hauptort Weitnau M 1:10000

Das Gebiet umfasst wichtige Funktionen wie die ortliche
Bank, das Rathaus, verschiedene gastronomische Betriebe,
sowie diverse andere Einrichtungen der Daseinsvorsorge.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets findet sich aber auch
unter- sowie ungenutzter baulicher Bestand, welcher u.a.
aus dem Wandel in der Landwirtschaft resultiert und kiinf-
tig effizienter genutzt werden sollte.

Leerstand gilt es mit Blick auf eine Starkung der gewach-
senen Ortsstrukturen unbedingt zu vermeiden. Durch (Re-)
Aktivierung in Form von Sanierung kann der Bestand mit
neuen Nutzungen/ neuem Leben gefillt werden. Wie dies
gelingen kann, wurde im Rahmen des Innenentwicklungs-
konzeptes anhand von Referenzgebauden exemplarisch
untersucht.
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1.2 PLANERISCHE UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM
BAYERN (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) trégt seit tber 30
Jahren wesentlich zum Erreichen der Ziele der bayerischen
Landesentwicklungspolitik dar. Es dient als Basis und Leitfa-
den fir die rdumliche Entwicklung des Freistaats. Das LEP
ist Grundlage und Richtschnur fiir die rdumliche Entwick-
lung des Freistaats. Es ist das bestimmende Werkzeug zur
Verwirklichung des Leitziels der ,Erhaltung und Schaffung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen
Landesteilen.”

Das festgelegte fachiibergreifende Zukunftskonzept der
Bayerischen Staatsregierung ist von allen 6ffentlichen Ein-
richtungen zu beachten und muss in der Bauleitplanung Be-
achtung und gegebenenfalls Anpassung finden. Aufgrund
dessen sind die Vorgaben des LEPs fiir jede Gemeinde rich-
tungs- und zukunftsweisend.

Quelle und weitere Informationen: https://www.landesentwicklung-

bayern.de/instrumente/landesentwicklungsprogramm/ (10/2020)
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ZIELSETZUNGEN FUR WEITNAU

Die Gemeinde Weitnau ist im Landesentwicklungspro-
gramm (LEP Bayern 2018), wie der GroBteil des Landkreises
Oberallgdu, der Gebietskategorie ,Allgemeiner Landlicher
Raum” zugeordnet. Lediglich die Stadt Kempten und die
Gemeinden Durach sowie Lauben fallen in die Kategorie
»Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen”. Sog. ,Rdume
mit besonderem Handlungsbedarf” sind die Gemeinde Fi-
schen i.Allgau, sowie die Einzelgemeinden Blaichach, Sont-
hofen und Immenstadt i.Allgéu. Von zentralortlicher Bedeu-
tung sind die Kreisfreie Stadt Kempten, die als Oberzentrum
eingestuft ist, sowie die Stddte Immenstadt i. Allgdu und
Sonthofen als gemeinsames Oberzentrum. Oberstdorf ist
als Mittelzentrum eingestuft. Der gehobene Versorgungs-
bedarf und der spezialisierte Versorgungsbedarf soll durch
das nahe gemeinsame Oberzentrum Immenstadt i. Allgau
und Sonthofen, sowie durch das Oberzentrum Kempten
gewabhrleistet sein. Auf eine zumutbare Erreichbarkeit der
zentralen Orte in Bezug auf den Individualverkehr und den
OPNV ist hinzuwirken.

Im Rahmen der Gebietskategorie ,Allgemeiner Landlicher
Raum” gelten gemaB LEP fiir Weitnau u.a. folgende Vorga-
ben:

Die Entwicklung und Ordnung des léndlichen Raums zielt
auf nachfolgende Punkte ab:

- nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung als eigen-
standiger Lebens- und Arbeitsraum

- Daseinsvorsorge in zumutbarer Erreichbarkeit

- Erhaltung der eigenstéandigen Siedlungs- und Wirtschafts-
struktur

- Sicherung der landschaftlichen Vielfalt

- zeitgemaBe Informations- und Kommunikationsinfrastruktur

Die Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums im ge-
samten unter besonderer Wahrung seiner Eigenarten und
gewachsenen Strukturen als gleichwertigen und autarken
Lebensraum, ist Aufgabe der 6ffentlichen Hand. Die fol-
genden Handlungen sind hierfir notwendig:

- Eigenstandige Wirtschaftsstruktur durch ein quantitatives
und qualitatives Arbeitsplatzangebot starken

- Bestehende Liicken bei der Verkehrsinfrastruktur schlieBen
- OPNV bedarfsgerecht erhalten und ausbauen

- Kindertageseinrichtungen sowie Einrichtungen der schu-
lischen und beruflichen Bildung bedarfsgerecht erhalten
und ausbauen

l:l Allgemeiner landlicher Raum
Landlicher Raum mit Verdichtungsansétzen
I:l Verdichtungsraum

Raum mit b em Har f

m Kreisregionen
Hﬂﬂmﬂﬂmﬂ] Einzelgemeinden

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) - Strukturplan (03/2018),

Metropole

- Einrichtungen der medizinischen Versorgung bedarfsge-
recht erhalten und ausbauen

- Einrichtungen und Angebote fir dltere Menschen bedarfs-
gerecht erhalten und ausbauen

- Branchen- und regionalbezogene, wirtschaftsnahe For-
schungs- und Entwicklungseinrichtungen schaffen

Regionalzentrum

Mittelzentrum

. Oberzentrum

Region

10 Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen,

fiir Landesentwicklung und Heimat



- Natiirliche Lebensgrundlagen sowie eigenstandige Sied-
lungsstrukturen bzw. des jeweiligen Siedlungscharakters
und deren Betonung auch als 6konomischer Standortvorteil
erhalten

- Wettbewerbsfdhige und umweltvertragliche Land- und
Forstwirtschaft sichern und entwickeln

- Regionale Wertschépfungspotentiale, die sich insbesonde-
re aus der verstérkten ErschlieBung und Nutzung Erneuer-
barer Energien an geeigneten Standorten ergeben, nutzen
Quelle und weitere Informationen: LEP (Stand 2020)

Fiir Weitnau ist die Zielsetzung also vor allem die Sicherung
als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum und die Er-
reichbarkeit der Daseinsvorsorge.

Die charakteristische Landschaft mit den zahlreichen Wie-
sen sollte erhalten bleiben. Auf einen nachhaltigen Touris-
mus und eine flachensparende Entwicklung ist zukiinftig zu
achten.

REGIONALPLAN ALLGAU NR. 16

GRUNDLAGE

Der aktuelle Regionalplan Allgau 16 ist zum Zeitpunkt der
Erstellung des Innenentwicklungskonzepts noch nicht an
die Neuerungen des LEP 2018 angepasst. Die bestehenden
Kleinzentren, Unterzentren u. Siedlungsschwerpunkte wer-
den bis zur Anpassung einem Grundzentrum gleichgestellt.
Im Regionalplan 16 (Stand 2008) ist die Gemeinde Weitnau
als bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum (LEP 2018:
Grundzentrum) eingestuft. Hier sollen vor allem Arbeitsplat-
ze nicht landwirtschaftlicher Tatigkeit bevorzugt geschaffen
werden und die Einzelhandelszentralitat erh6ht werden.

Im Regionalplan 16 ist das Gemeindegebiet Weitnau als
+Allgemeiner landlicher Raum” und als ,landlicher Teilraum,
dessen Entwicklung im besonderen gestarkt werden soll”
kategorisiert. Die Einstufung des LEPs als reiner landlicher
Raum ist somit noch nicht erfasst.

FOKUS: SIEDLUNGS-UND VERSORGUNGSSTRUKTUR

In Bezug auf die Siedlungs- und Versorgungsstruktur ist im
Gemeindegebiet laut Regionalplan ein Teil des Gemeinde-
gebiets als Vorranggebiet fiir Wasserversorgung (Trinkwas-
ser) markiert. Das Gebiet WVR 22 befindet sich im Hauptort
entlang des Weitnauer Bachs. Ein Vorbehaltsgebiet WVB 20
befindet sich bei Nellenbruck. Ein Vorranggebiet fir Hoch-
wasserschutz (H 54) erstreckt sich ebenfalls entlang des
Weitnauer Bachs 6stlich des Hauptorts. Der Markt Weitnau
befindet sich in einem Ausschlussgebiet fir Windkraftanla-
gen. Zur Gewinnung und Sicherung von Bodenschatzen
sind weder Vorbehalts- noch Vorranggebiete vorhanden.

NATUR UND LANDSCHAFT

Fast das komplette Gemeindegebiet ist als Landschaft-
liches Vorbehaltsgebiet definiert. Im Norden unter Nr. 10
.Kirnacher Wald (Adelegg)” und ansonsten unter Nr. 19
.Bergland der Faltenmolasse zwischen Buchenberg und
Oberstaufen”. Der Erhalt dieser Schutzgebiete ist von ho-
her Bedeutung. Nétige Pflege- und SchutzmaBnahmen sind
durchzufiihren. Nérdlich von Hellengerst befindet sich das
Naturschutzgebiet ,Breitenmoos”. Im Siidosten liegt das
Landschaftsschutzgebiet ,Stoffelberg”.

Quelle: Regionalplan Allgéu 16 (Stand 2008)

Trunkelsber
Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele '\ y

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Memmingen

Benningen

Landlicher Raum

Aligemeiner landlicher Raum

Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum

Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MaRe
gestarkt werden soll

Alpengebiet
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1.2 PLANERISCHE UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

VORGABEN AUS DER BAULEITPLANUNG

LANDSCHAFTSPLAN

Der geltende Landschaftsplan ist sehr umfangreich und
greift die wichtigsten Themen Ubersichtlich auf. Der Land-
schaftsplan hat zur Aufgabe, die 6rtlichen Erfordernisse
und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege darzustellen. Im Land-
schaftsplan werden schiitzenswerte Bereiche und Objekte
fur den Natur- und Landschaftshaushalt und den Ressour-
censchutz aufgezeigt und PflegemaBnahmen vorgeschla-
gen. Zentrales Ziel ist der Erhalt des charakteristischen
Landschaftsbildes des Gemeindegebiets. ,Der Erhalt der
traditionellen  bauerlichen  Bewirtschaftungsform im
Gemeindegebiet ist vorrangiges Ziel. Der Landwirtschaft
kommt als wichtigem Nutzer von Grund und Boden im
Gemeindegebiet eine besondere Aufgabe und Verantwor-
tung fiir den Naturschutz und die Landschaftspflege zu.”
(Auszug Praambel Landschaftsplan)

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Gemeindegebiet und der Hauptort Weitnau verfiigen
Uber einen detaillierten Flachennutzungsplan aus dem
Jahre 2006. Im Bereich Natur und Landschaft ist eine
genaue Differenzierung in unterschiedliche Flachenkatego-
rien definiert und mit entsprechenden Handlungsempfeh-
lungen ergénzt. So wird neben Naturschutz-, Landschafts-
schutzgebieten, FFH-Flachen, Einzelgehdlze und Gehélz-
gruppen, allen Geo- und Biotopen sowie Naturdenkmalern
auch eine genaue Unterscheidung von anderen landschaft-
lichen Grinflaichen gemacht. Offenland-Feuchtflachen,
Wald auf Feuchtstandort, Waldfreie Hoch- und Zwischen-
moorflachen, Talrdume, Flachen mit besonderer Bedeutung
fir Okologie und Landschaftsbild, sowie Flachen mit beson-
derer Bedeutung fiir Orts- und Landschaftsbild sind hier
kartiert. Die Empfehlungen, die vor allem deren Erhalt vor-
sehen, sind qualitativ wertvoll.

Auszug Flachennutzungsplan 2006, o.M.

Quelle: Gemeinde Weitnau






























































































































































































































































































































