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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

Baugesetzbuch

Baunutzungsverord-
nung

Planzeichenverord-
nung

Bundesnaturschutz-
gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)

(PlanzZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
S. 58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.1 S.1802); die im nachfolgenden Text zitierten
Nummern beziehen sich auf den Anhang zur PlanZV

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
08.12.2022 (BGBI. 1 S. 2240)
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2 Feststellungsbeschluss

des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.221
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr.176),sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. |
S.1802) hat der Marktgemeinderat des Marktes Weitnau die 5. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes in 4 Teilbereichen in 6ffentlicher Sitzung am 21.03.2024 festgestellt.
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Begriindung - Stadtebaulicher Teil

3.1
3.11
3111

3.1.2
3.1.21

31.2.2

3.1.2.3

31.24

3.1.2.5

313
3.1.3.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umwelt-
bericht" unter dem Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung der Anderungsbereiche

Der 1.Teilbereich der Anderung "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen" befindet
sich im westlichen Bereich des Ortsteiles "Ritzensonnenhalb". Im Norden und
im Westen grenzt der Anderungsbereich an die "B 12" an. Im Osten befinden
sich teils Bestandsbebauung und teils landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im
Stiden wird der Anderungsbereich von der KreisstraBe "OA 7" begrenzt.

Der 2. Teilbereich der Anderung im Bereich des Bebauungsplanes "Freizeitan-
lage Seltmans" befindet sich im Ortsteil Seltmans sudlich der "Heinrich-
Nicolaus-StraBe" und umfasst einen Teilbereich des Sportplatzgelandes

Der 3.Teilbereich der Anderung im Bereich des Bebauungsplanes "Ritzen-
Nordost" befindet sich westlich des Ortskerns des Hauptortes Weitnau. Die
"HoheneggstraBe" verlauft stdlich entlang des Anderungsbereiches. Ostlich
und westlich schlieBt sich Bestandsbebauung, ndrdlich landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache an das Plangebiet an.

Der 4.Teilbereich der Anderung im Bereich des Bebauungsplanes "Sport-
Park-Hotel-Allgau Osterhofen" befindet sich sudlich des Ortsteiles "Osterh-
ofen" und sudlich der B 12. Der Geltungsbereich umfasst zwei bestehende
landwirtschaftliche Hofstellen und eine sudlich angrenzende landwirtschaftli-
che Flache.

Innerhalb des Teilbereiches im Bereich des Bebauungsplanes "Gewerbege-
biet Weitnau-Ritzen" befinden sich die Grundsticke mit den Fl.-
Nrn. 292/6 (Teilbereich) und 292/16 (Teilbereich). Im Anderungsbereich im
Bereich des Bebauungsplanes "Freizeitanlage Seltmans" liegen die Grundstu-
cke mit den FI.-Nrn. 703/23 (Teilbereich) und 705. Im Bereich des Bebauungs-
planes "Ritzen-Nordost" befinden sich die Grundsticke mit den FI.-Nrm. 11/62,
284 (Teilbereich) und 284/1 (Teilbereich). Der Teilbereich im Bereich des Be-
bauungsplanes "Sport-Park-Hotel-Allgdu Osterhofen" beinhaltet die Grund-
sticke mit den FI.-Nrn. 2426, 2427, 2428 und 2432. Die Abgrenzungen des
Flachennutzungsplanes sind allerdings nicht parzellenscharf.

Erfordernis der Planung

Die Planung dient der vorbereitenden Bauleitplanung zur Aufstellung bzw.
Aufhebung von Bebauungsplanen in den 4 Teilbereichen. Die Anderungen er-
folgen im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.
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3.1.3.2

3.1.3.3

3.1.34

3.1.3.5

3.1.3.6

314
3.1.4.1

Um die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit der geplanten Vorhaben herzu-
stellen, sind deshalb 4 Teildnderungen des Flachennutzungsplanes erforder-
lich.

Fir die 2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet
Weitnau-Ritzen" istim Rahmen der Erweiterung des Gewerbegebietes die An-
derung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Aktuell wird die Flache des
Teilbereiches landwirtschaftlich genutzt und ist im Flachennutzungsplan als
"Ortsrandeingrinung, Ortsdurchgrianung" dargestellt. Zuklnftig soll eine ge-
werbliche Bauflache dargestellt werden.

Fur den zweiten Teilbereich der Flachennutzungsplandnderung im Bereich
des Bebauungsplanes "Freizeitanlage Seltmans" ist eine Flachennutzungs-
plandnderung erforderlich, da der eine Teilbereich des Sportplatzgelandes
zukunftig gewerblich genutzt werden soll. Im Flachennutzungsplan wird aktu-
ell eine "Grunflache" dargestellt. Zuklnftig soll eine gewerbliche Bauflache
dargestellt werden.

Im 3. Teilbereich im Bereich des Bebauungsplanes "Ritzen-Nordost" soll zu-
kinftig eine Wohnbauflache (W) zur Unterbringung eines Seniorenheimes
dargestellt werden, sowie eine Mischbauflache (M) zur Unterbringung von
Wohnen und Gewerbe.

Die Anderung des 4. Teilbereiches des Fldchennutzungsplanes im Bereich des
Bebauungsplanes "Sport-Park-Hotel-Allgau Osterhofen" ist erforderlich, da
der sich dort befindliche Bebauungsplan "Sport-Park-Hotel-Allgau" aufgeho-
ben wurde. Aktuell ist im Flachennutzungsplan ein Sondergebiet "Reiterhotel"
dargestellt, welches herausgenommen werden soll. Zuklnftig soll eine "Fla-
che fur die Landwirtschaft" dargestellt.

Der Gemeinde erwdachst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd ein-
zugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Fdr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern 2023 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums far
Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie maBgeblich:

- 1.1 In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen mit moglichst hoher Qualitat zu schaffen oder
zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind
weiterzuentwickeln. Alle Uberortlich raumbedeutsamen Pla-
nungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

- 1.1.2 Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und
in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6ko-
logischer Belastbarkeit ist den 6kologischen Belangen Vor-
rang einzuraumen, wenn ansonsten eine wesentliche und
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langfristige Beeintrachtigung der naturlichen Lebensgrundla-

gen droht.
— 2.2.1 und An-Festlegung des Marktes Weitnau als allgemeiner landlicher
hang 2 Raum.
"Struktur-
karte"
- 3.2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale

der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind
zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verflgung stehen.

- 3.3 Neue Siedlungsflachen sind maoglichst in Anbindung an ge-
eignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Ausnahmen sind
zulassig, wenn

auf Grund der Topografie oder schitzenswerter Land-
schaftsteile oder tangierender Hauptverkehrstrassen ein
angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhan-
denist,

ein Logistikunternenmen oder ein Verteilzentrum eines
Unternehmens auf einen unmittelbaren Anschluss an eine
Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer oder an
eine vierstreifig autobahnahnlich ausgebaute StraBe oder
auf einen Gleisanschluss angewiesen ist, und ohne we-
sentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbil-
des geplant ist,

ein groBflachiger produzierender Betrieb mit einer Min-
destgroBe von 3ha aus Grunden der Ortsbildgestaltung
nicht angebunden werden kann,

von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewer-
bebetrieben errichtet und betrieben werden sollen, schad-
liche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luftverun-
reinigungen oder Larm einschlieBlich Verkehrslarm, auf
dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wurden,

militarische Konversionsflachen oder Teilflachen hiervon
mit einer Bebauung von einigem Gewicht eine den zivilen
Nutzungsarten vergleichbare Pragung aufweisen,

in einer Tourismusgemeinde an einem gegenwartig oder in
der jungeren Vergangenheit durch eine Beherbergungs-
nutzung gepragten Standort ein Beherbergungsbetrieb
ohne Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds er-
weitert oder errichtet werden kann oder

eine Uberdrtlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem
Tourismus dienende Einrichtung errichtet werden soll, die
auf Grund ihrer spezifischen Standortanforderungen oder
auf Grund von schadlichen Umwelteinwirkungen auf dem

Markt Weitnau - 5. Anderung des Flichennutzungsplanes in 4 Teilbereichen

Seite 7

Textteil mit 51 Seiten, Fassung vom 31.01.2024



Wohnen dienende Gebiete nicht angebunden werden
kann.

3.1.4.2 FUr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Re-
gion Allgdu, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom
10. Januar 2007, RABI Schw. Nr.12007)) maBgeblich:

— A1/ Al 2/ Bestimmung des Marktes Weitnau als bevorzugt zu entwi-
Alll 3 ckelndes Kleinzentrum

- BI11.1 Die naturlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gege-
benheiten sollen zur Erhaltung und Entwicklung der Region
als Lebens- und Arbeitsraum flr die dortige Bevolkerung und
als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.

- B2 Auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als
wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll
hingewirkt werden.

- BIV11 Der flachendeckende 6ffentliche Personennahverkehr soll in
allen Nahverkehrsradumen insbesondere im Hinblick auf Takt-
verkehre und abgestimmte Anschlusse ausgebaut werden.

[...]

- BIV31.2 Durch die verstarkte ErschlieBung und Nutzung geeigneter
erneuerbarer Energiequellen wie insbesondere Biomasse,
Wasserkraft, Solarthermie, Photovoltaik, Windenergie und
Geothermie soll das Energieangebot erweitert werden.

- BV 3.2.4/ [..]Die sudlichen Bereiche des Alpenvorlandes sowie der Bo-

Karte 2 denseeraum sollen von der Errichtung Uberortlich raumbe-
"Siedlung deutsamer Windkraftanlagen freigehalten werden. [...]
und Versor-
gung"
- BV12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Sied-

lungsentwicklung stattfinden. Eine Uber die organische Sied-
lungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel
in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten zuldssig.

- BV13 Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Sied-
lungsgebiete in besonders exponierte Lagen wie Kuppen und
Oberhangteile von Hoéhenrlcken vor allem im Suden und
Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur Eingren-
zung des Fladchenverbrauchs sollen insbesondere vorhan-
dene Baulandreserven und leer stehende Gebdude genutzt
sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorge-
nommen werden. Einer Zersiedelung der Landschaft soll ent-
gegen gewirkt werden. Neubauflachen sollen moglichst in
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3.1.4.3

3.1.4.4

3.1.4.5

3.1.4.6

Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden.

- BV17 Die Stadte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer
Funktion, Struktur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich —
erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf ge-
wachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen und Orts-
bilder besondere Rucksicht genommen werden.

- BVvV23 Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Er-
richtung Uberwiegend eigengenutzter Freizeitwohngelegen-
heiten (Zweitwohnungen) freigehalten wird.

Der Uberplante Bereich befindet sich laut Regionalplan Allgau im landschaftli-
chen Vorbehaltsgebiet Nr.13 "lller-Vorberge (Kemptner Wald)". Die Planung
steht diesem Ziel, das den Belangen von Natur und Landschaft in dem be-
troffenen Bereich besondere Bedeutung zukommen lasst, grundsatzlich zwar
entgegen. Andererseits ist die Wertigkeit des landschaftlichen Vorbehaltsge-
bietes im Plangebiet auf Grund der starken Zerschneidungseffekte der be-
grenzenden StraB3en sehr gering. Es handelt sich somit um eine innerhalb des
landschaftlichen Vorbehaltsgebietes atypische Flache. Dartber hinaus befin-
det sich das Plangebiet im auBersten Randbereich des sehr groBen land-
schaftlichen Vorbehaltsgebietes. Auf Grund dieser Lage, in Verbindung mit
den umgebenden StraBen und der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
der Flache, besitzt dieser Bereich keine zentrale Bedeutung fur das land-
schaftliche Vorbehaltsgebiet. Die Sinnhaftigkeit eines landschaftlichen Vor-
behaltsgebietes im Plangebiet ist insofern als gering einzustufen. Auf Grund
dieser Argumente und in Anbetracht der o.g. stadtebaulichen Vorzige des
Plangebietes stellt die Gemeinde Oy-Mittelberg im Rahmen der bauleitplane-
rischen Abwagung das Ziel der "wirtschaftlichen Entwicklung" Uber das Ziel
"landschaftliches Vorbehaltsgebiet" des Regionalplanes Allgau.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fUr diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie
des Regionalplans Region Allgau.

Der Markt Weitnau hat sich intensiv mit dem Thema des Bedarfs an Wohn-
bauflachen und gewerblichen Bauflachen auseinandergesetzt und hat sowohl
fur Wohnbauflachen als auch fur gewerbliche Bauflachen Bedarfsanalysen
gemaR der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priufung des Bedarfs neuer
Siedlungsflachen fur Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplaneri-
schen Uberpriifung” (Stand: 15.09.2021) des Bayerischen Staatsministeriums
fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie erstellen lassen. Diese werden
als Anlage zur Flachennutzungsplananderung gefuhrt.

Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.
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3.15
3.1.5.1

3.2
3.2.1
3.2.11

3.2.2
3.2.2.1

Systematik der Planung

Die Darstellungen entsprechen den Vorschriften der Planzeichenverordnung
(PlanZV) und sind auch in der farbigen Version gut lesbar. Die Planung kann
in einer zusammenhangenden Grafik in unterschiedlichen MaBstaben geplot-
tet und forthin koordiniert-digital aktualisiert werden. Die Lesbarkeit und die
Nachvollziehbarkeit des dann geanderten Flachennutzungsplanes sind somit
gewahrleistet.

Stand vor der Anderung; Inhalt der Anderung
Stand vor der Anderung

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan sind die Flachen des ersten Teilberei-
ches derzeit als "Ortsrandeingrinung" und "gewerbliche Bauflachen" darge-
stellt. Im zweiten Teilbereich ist derzeit eine "Grunflache mit Zweckbestim-
mung Sportplatz" dargestellt. Im dritten Teilbereich ist derzeit ein "Sonderge-
biet", "Wohnbauflache", "StraBenverkehrsflachen", "Flache fur die Landwirt-
schaft" und "Ortsrandeingrinung, Ortsdurchgrinung" dargestellt. Im vierten
Teilbereich ist aktuell ein "Sondergebiet" dargestellt.

Inhalt der Anderung

Im 1. Teilbereich im Bereich des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-
Ritzen" wird anstelle von "Ortsrandeingranung, Ortsdurchgriinung" in Zukunft
"gewerbliche Bauflachen", "StraBenverkehrsflachen", "Verkehrsbegleitgrin",
"Flachen fur Versorgungsanlagen, Elektrizitat" und "Flachen fur Versorgungs-
anlagen, Gas" dargestellt.

Im 2. Teilbereich im Bereich des Bebauungsplanes "Freizeitanlage Seltmans"
wird anstelle von "Grinflachen mit Zweckbestimmung Sportplatz" in Zukunft
ebenfalls "gewerbliche Bauflachen" sowie "Ortsrandeingrinung, Ortsdurch-
granung", "StraBenverkehrsflachen" und "Verkehrsbegleitgrian" dargestellt.

Im 3. Teilbereich im Bereich des Bebauungsplanes "Ritzen-Nordost" wird an-
stelle des bisher dargestellten "Sondergebiets", der "Wohnbauflache", der
"StraBenverkehrsflachen", der "Flache flir die Landwirtschaft" und der "Orts-
randeingranung, Ortsdurchgrinung" in Zukunft "Wohnbauflachen", "ge-
mischte Bauflachen", "StraBenverkehrsflachen", "Verkehrsbegleitgrin",
"Grunflachen mit Zweckbestimmung als Bach begleitende Zone" und "Orts-
randeingrinung, Ortsdurchgrinung" dargestellt.

Der 4. Teilbereich "Sport-Park-Hotel-Allgau" wird im bisherigen Flachennut-
zungsplan als "Sondergebiet" mit der Zweckbestimmung "Reiterhotel" darge-
stellt. Nach der Aufhebung des entsprechenden Bebauungsplans soll auch
der Flachennutzungsplan gedndert werden und kunftig eine "Flache fur die
Landwirtschaft" und "Offenland-Feuchtflache (Art 13d(1) BayNatSchG) — Er-
halt, Pflege und Entwicklung" darstellen.
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Begriindung - Umweltbericht (§2 Abs. 4
und §2a Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage
zu §2 Abs.4 und §2a BauGB), Konzept
zur Griinordnung

4.1
411

4111

411.2

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der Anderung von
4 Teilbereichen des Flachennutzungsplans im Bereich der Bebauungsplane
"Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen", "Freizeitanlage Seltmans", "Ritzen Nord-
ost" und "Sport-Park-Hotel-Allgau Osterhofen" (Nr.1a Anlage zu §2 Abs.4
sowie § 2a BauGB)

Durch die 5. Anderung des Fldchennutzungsplanes werden 4 Teilbereiche ge-
andert.

Im 1. Teilbereich "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen" wird anstelle von "Orts-
randeingranung, Ortsdurchgranung” in Zukunft "gewerbliche Bauflachen",
"StraBenverkehrsflachen", "Verkehrsbegleitgrin", "Flachen fur Versorgungs-
anlagen, Elektrizitat" und "Flachen fur Versorgungsanlagen, Gas" dargestellt.

Im 2. Teilbereich "Freizeitanlage Seltmans" wird anstelle von "Granflachen mit
Zweckbestimmung Sportplatz" in Zukunft ebenfalls "gewerbliche Bauflachen"
sowie "Ortsrandeingrinung, Ortsdurchgrinung", "StraBenverkehrsflachen"
und "Verkehrsbegleitgrin" dargestellt.

Im 3. Teilbereich "Ritzen Nordost" wird anstelle des bisher dargestellten "Son-
dergebiets", der "Wohnbauflache", der "StraBenverkehrsflachen", der "Flache
fur die Landwirtschaft" und der "Ortsrandeingrianung, Ortsdurchgrinung” in
Zukunft "Wohnbauflachen", "gemischte Bauflachen", "StraBenverkehrsfla-
chen", "Verkehrsbegleitgrin", "Grinflachen mit Zweckbestimmung als Bach
begleitende Zone" und "Ortsrandeingrinung, Ortsdurchgrinung" dargestellt.

Der 4. Teilbereich "Sport-Park-Hotel-Allgau" wird im bisherigen Flachennut-
zungsplan als "Sondergebiet" mit der Zweckbestimmung "Reiterhotel" darge-
stellt. Nach der Aufhebung des entsprechenden Bebauungsplans soll auch
der Flachennutzungsplan gedndert werden und kinftig eine "Flache fur die
Landwirtschaft" und "Offenland-Feuchtflache (Art 13d(1) BayNatSchG) — Er-
halt, Pflege und Entwicklung" darstellen.

Beim Anderungsbereich handelt es sich um vier Teilbereiche, die bisher eine
unterschiedliche Nutzung erfahren.

Der erste Teilbereich "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen" (Teilbereich der Flst.-
Nrn.292/2 und 292/16, Gemarkung Weitnau) der Anderung dient bisher wie
im Flachennutzungsplan dargestellt der Ortsrandeingrinung. Der zweite Teil-
bereich "Freizeitanlage Seltmans" (Teilbereich der Flst.-Nr.705, Gemarkung
Weitnau) wird landwirtschaftlich genutzt, da das geplante Stadion nie umge-
setzt wurde. Der dritte Teilbereich "Ritzen Nordost" (Flst.-Nrn.11/34, 11/62,
264/4, 264/14, 282/2, 283, 284/1, 284/2, 284, 284/3, 286, 287 (z.T. Teilbe-
reiche), Gemarkung Weitnau) wird ebenfalls landwirtschaftlich genutzt. Der
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41.1.3

4114

41.1.5

41.1.6

vierte Teilbereich "Sport-Park-Hotel-Allgau" (FIst.-Nr. 2432, Gemarkung Weit-
nau) wird bisher landwirtschaftlich bewirtschaftet.

Die Anderung des Fldchennutzungsplanes dient der planungsrechtlichen Vor-
bereitung der Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Ausweisung von
Wohn-, Misch- und Gewerbegebieten sowie zur Aufhebung eines Sonderge-
biets. Die Ausweisung von Gewerbegebieten dient zur Deckung des Flachen-
bedarfs der ansassigen Gewerbebetreibern. Die Ausweisung von Wohn- und
Mischgebieten dient einerseits zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansas-
sigen Bevolkerung und des Wohnraumbedarfs aufgrund von Wanderungsge-
winnen.

Fur die Anderung der vier Teilbereiche des Flachennutzungsplanes im Bereich
der Bebauungsplane " Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen", "Freizeitanlage Selt-
mans", "Ritzen Nordost" und "Sport-Park-Hotel-Allgau" ist eine Umweltpru-
fung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufuhren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a
Satz 2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a BauGB zu erstellen.
Durch die Herausnahme des vierten Teilbereichs "Sport-Park-Hotel-Allgau"
aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan sind keine (nachteiligen) Aus-
wirkungen auf Natur und Umwelt zu erwarten, da die Darstellung entspre-
chend der realen Nutzung in "Flache fur die Landwirtschaft" angepasst wird.
Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grund-
lage der Umweltprifung beschrankt sich daher im Folgenden auf die anderen
drei Teilbereiche "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen", "Freizeitanlage Seltmans"
und "Ritzen-Nordost".

Der Bedarf an Grund und Boden (Anderungsbereich) betragt im 1. Teilbereich
"Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen" 1,20ha, davon sind 0,90 ha gewerbliche
Bauflachen und Flachen fur Versorgungsanlagen, 0,30 ha StraBenverkehrsfla-
chen mit Verkehrsbegleitgrun.

Der 2. Anderungsbereich "Freizeitanlage Seltmans" umfasst eine Fldche von
1,80 ha, davon sind 1,40 ha Gewerbegebiet, 0,19 ha StraBenverkehrsflachen
mit Verkehrsbegleitgran und 0,22 ha Ortsrandeingrinung, Ortsdurchgrinung.

Der 3.Anderungsbereich "Ritzen-Nordost" umfasst 1,68ha, davon sind
0,55ha gemischte Bauflache, 0,73 ha Wohnbauflache, 0,3ha StraBenver-
kehrsflachen mit Verkehrsbegleitgrun, 0,07 ha Grunflachen mit Zweckbestim-
mung als Bach begleitende Zone und 0,03 ha Ortsrandeingrinung, Ortsdurch-
grinung.

Der 4. Anderungsbereich "Sport-Park-Hotel-Allgdu " umfasst eine Flache von
2,13 ha, davon sind 2,06 ha Flache fur die Landwirtschaft und 0,07 ha Offen-
land-Feuchtflache.

Die Abarbeitung der Eingriffs-Ausgleichs-Regelung erfolgt verbal-argumenta-
tiv. Eine detaillierte Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft und die
Zuordnung von (externen) Ausgleichsflachen/-maBnahmen ist, soweit im Ein-
zelfall erforderlich, auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vorzulegen.
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4.1.2

4.1.2.1

41.2.2

41.2.3

41.2.4

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr.1b Anlage zu §2
Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Regionalplan:

Der 1. Teilbereich "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen" und der Ostliche Bereich
des 2. Teilbereich "Freizeitanlage Seltmans" liegt innerhalb eines schutzbe-
durftigen Bereiches fur die Wasserwirtschaft. Konkretisiert wird diese Vor-
gabe durch die Lage innerhalb des Wasserschutzgebietes "Weitnau, M". Eine
genaue Betrachtung der Wasserschutzgebietsverordnung vom 03.04.1976
und eine Beurteilung der Vereinbarkeit des Wasserschutzgebiets mit dem ge-
planten Vorhaben findet auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung statt. Der
3. Teilbereich " Ritzen-Nordost" liegt im sudlichen Bereich innerhalb des Vor-
ranggebiets WVR Nr. 22 zur Sicherung der 6ffentlichen Wasserversorgung.

Sonstige verbindliche Aussagen und Ziele zur regionalen Freiraumstruktur
(z.B. regionale Grunzuge, schutzbedurftige Bereiche fur Naturschutz, Land-,
Forstwirtschaft) sind nicht berthrt. Die Planung steht auch in keinem Wider-
spruch zu sonstigen fur diesen Bereich relevanten Zielen des Regionalplanes
(siehe Kapitel3.1.4 "Ubergeordnete Planungen" in der stédtebaulichen Be-
grandung).

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom 16.02.2006):

Fur alle vier Teilbereiche trifft der Landschaftsplan keine konkreten Aussagen.
Lediglich sudlich an den Aufhebungsbereich "Sport-Park-Hotel-Allgdu" gren-
zen Moorgebiete mit Wasserrickhaltefunktion an.

Natura 2000-Gebiete (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Das Einzige, um Umfeld der Anderungsbereiche gelegene FFH-Gebiet "All-
gauer Molassetobel" (Nr. 8326-371) befindet sich ca. 400 m westlich des Teil-
bereichs "Freizeitanlage Seltmans". Aufgrund der Entfernung und der zwi-
schenliegenden Bebauung kann eine Beeintrachtigung durch das Vorhaben
ausgeschlossen werden. Eine Vertraglichkeitsprifung gem. §34 Abs.1
BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

Teilflache 1 "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen":

— Etwa 25m stdlich der Anderung befindet sich das nach Art. 16 BayNatSchG
kartierte Biotop "Geholze und Altgrasbestande entlang der ehemaligen
Bahnlinie Kempten — Isny &stlich und westlich von Weitnau" (Nr.8326-
0179-004). Etwa 70m sudlich befindet sich das nach § 30 BNatSchG kar-
tierte Biotop "Geholzsaum des Weitnauer Baches mit Hangwaldstreifen,
Bachhochstaudenflur, GroBseggenried- und Quellmoorresten zwischen
Kartenblattgrenze im Osten und EinmUndung in die Untere Argen"
(Nr.8326-0168-018). Im weiteren raumlichen Umfeld befinden sich weitere
geschitzte Biotope, die von der Anderung jedoch nicht beriihrt werden.

Teilflache 2 "Freizeitanlage Seltmans":

— Etwa 10 bis 15 m 6stlich und nordlich des Teilbereichs |l befindet sich das
nach § 30 BNatSchG kartierte Biotop "Geholzsaum des Weitnauer Baches
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mit Hangwaldstreifen, Bachhochstaudenflur, GroBseggenried- und Quell-
moorresten zwischen Kartenblattgrenze im Osten und EinmUndung in die
Untere Argen" mit zwei Teilflachen (Nr.8326-0168-022; Nr.8326-0168-
023). Etwa 5m suddstlich befindet sich ein weiteres § 30 BNatSchG kar-
tierte Biotop "Geholzsdume und Bachschluchtvegetation an einem Neben-
bach des Weitnauer Bachs sud- dstlich von Seltmans" (Nr.8326-0186-
003). Etwa 80 m westlich befinden sich mehrere Teilflachen des nach § 30
BNatSchG kartierten Biotops "Gehdlzsaum der Unteren Argen zwischen
Missen und der Grenze des Freistaat Bayern zu Baden-Wurttemberg"
(Nr.8326-0155-026; Nr.8326-0155-025; Nr. 8326-0155-024). Im weiteren
raumlichen Umfeld befinden sich weitere geschutzte Biotope, die von der
Anderung jedoch nicht beriihrt werden.

Teilflache 3 "Ritzen Nordost":

— Sudlich des Anderungsbereichs in einer Entfernung von ca. 50 m verlauft
der Weitnauer Bach, welcher zugleich das gem. § 30 BNatSchG kartierte
Biotop "Gehdlzsaum des Weitnauer Baches mit Hangwaldstreifen, Bach-
hochstaudenflur, GroBseggenried- und Quellmoorresten zwischen Karten-
blattgrenze im Osten und EinmUndung in die Untere Argen" (Nr.8326-
0168-017) dargestellt. Weitere Teilflachen des Biotops befinden sich im na-
heren Umfeld der Planung entlang des Weitnauer Bachs. Ein weiteres gem.
§ 30 BNatSchG kartiertes Biotop "Geholzstreifen an kleineren Tobeln an der
Sudflanke des Sonnenecks" (Nr.8326-0165-002) befindet sich ca. 235m
ndrdlich des Geltungsbereichs und der "B 12". Im weiteren raumlichen Um-
feld befinden sich weitere geschltzte Biotope, die von der Anderung je-
doch nicht berthrt werden.

Teilflache 4 "Sport-Park-Hotel-Allgau":

— Im sudlichen Bereich der Teilflache IV liegt eine Teilflache des nach Art.16
BayNatSchG kartierten Biotops "Speckbach mit bachbegleitenden Nass-
wiesen, Streuwiesen und Hangquellaustritten an den Einhangen"
(Nr.8327-0016-001).

Der westliche Bereich der 1. Teilflache liegt innerhalb des Wasserschutzge-
bietes "Weitnau, M" (Kennzahl 2210-8326-000-40, festgesetzt am
03.04.1976). Der 3. Teilbereich "Ritzen-Nordost" liegt im stdlichen Bereich in-
nerhalb des Vorranggebiets WVR Nr. 22 zur Sicherung der offentlichen Was-
serversorgung. Die geltende Rechtsverordnung ist zu beachten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzgebiete ist nicht zu erwarten. Die
Auseinandersetzung und verbale Erlauterung erfolgt auf Bebauungsplane-
bene.
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4.2

4.2.1

4.2.11

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der
Grundlage der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz1 BauGB (Nr.2 Anlage zu
§ 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen;
§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturnahe, Empfindlichkeit
und der Vernetzungsgrad der betrachteten Lebensraume sowie das Vorkom-
men geschutzter oder gefahrdeter Arten bzw. Biotope.

Teilflache 1 "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen":

— Beim Teilbereichs 1 handelt es sich um intensiv genutztes Grinland mit ge-
ringer Artenvielfalt. Stdlich der zu andernden Teilflache 1 befinden sich
mehrere Gewerbebetriebe, die durch die StraBe "Gewerbering" erschlos-
sen sind, sowie eine als Ortsrandeingrinung mit jungen Gehdlzen be-
pflanzte Grinflache. Weiter im Stden verlauft die KreisstraBe OA7. Zudem
befindet sich slidwestlich der zu dndernden Teilflache 1 ein Einzelhandel
mit Parkplatz, im Westen verlauft die Auffahrt zur BundesstraBe B 12, die
nordlich des Anderungsbereichs verlauft. Nordostlich befindet sich ein
Wohngebé&ude. Ostlich des Plangebietes liegt eine landwirtschaftliche Hof-
stelle. Stdlich der durch den Anderungsbereich verlaufenden KreisstraBe
befindet sich landwirtschaftlich genutztes Grunland.

— Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (haufiges Befahren,
haufige Mahd, Ausbringung von Dunger und Pflanzenschutzmitteln, Einsaat
von Arten des Dauergrinlands) ist die Artenvielfalt des Grinlandes be-
grenzt. Der Vegetationsbestand wird Uberwiegend durch Fettwiesenarten
(Futtergraser und -krauter) und Stickstoffanzeiger dominiert.

— Die Teilflache 1 ist im Hinblick auf die Durchgangigkeit fur Tiere wegen der
zahlreichen benachbarten Verkehrswege stark vorbelastet (BundesstralBe
und Auffahrt im Norden und Westen, bestehendes Gewerbegebiet und
KreisstraBe mit Radweg im Stden). Der Larm und die Stérungen durch den
Verkehr und der angrenzenden Gewerbebetriebe lassen eine Durchque-
rung der Flachen v.a. durch stérungsempfindliche Tiere als sehr unwahr-
scheinlich erscheinen.

— Eine botanische und/oder faunistische Bestandsaufnahme wurde nicht
durchgefuhrt, da es keinerlei Hinweise auf besondere Artenvorkommen
(Arten der "Roten Liste", gesetzlich geschutzte Arten, lokal oder regional
bedeutsame Arten) gibt und diese aufgrund der intensiven Nutzung, der o.
g. Vorbelastungen sowie mangels gliedernder naturnaher Strukturen auch
nicht zu erwarten sind. Die Bedeutung der Flachen flr das Schutzgut ist
insgesamt gering.

— Dem Teilbereich1 kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur
das Schutzgut zu.
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Teilflache 2 "Freizeitanlage Seltmans":

— Der nordoéstliche Teil der zu andernden Teilflache 2 ist bereits weitgehend
anthropogen durch Bebauung, Versiegelung und als Sportanlage Uber-
pragt. Der nordwestliche Teil wird als landwirtschaftliche Mahwiese ge-
nutzt. Diese Flache ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als Sportplatz
ausgewiesen, wurde jedoch nur wenig dafir genutzt. Im Norden entlang
des Anderungsbereichs verljuft die KreisstraBe OA7 "Heinrich-Nicolaus-
StraBe". Entlang der KreisstraBe OA7 befindet sich eine einseitige
Baumallee.

— Nordlich und westlich entlang der AuBengrenzen des zu andernden Teil-
bereichs 2 befinden sich mehrere Gehdlze zur Eingriinung. Ostlich flieBt
von Suden in Richtung Norden ein unbenanntes Gewasser, welches 6stlich
des Teilbereichs 2 in den Weitnauer Bach mundet. Dieser flieBt anschlie-
Bend nordlich entlang des Teilbereichs 2 von Osten in Richtung Westen.
Stdlich des Anderungsbereichs befindet sich landwirtschaftlich genutztes
Grunland und eine Sportflache.

— Aufgrund der Uberwiegenden Bebauung und der bisherigen Nutzung des
westlichen Teils als landwirtschaftliches Grinland ist die Artenvielfalt stark
begrenzt. Der vorhandene Vegetationsbestand wird Uberwiegend durch
Fettwiesenarten (Futtergraser und -krauter) und Stickstoffanzeiger domi-
niert. Innerhalb des Teilbereiches 2 bestehen nur wenige einzelne Gehdlze.
Eine botanische und/oder faunistische Bestandsaufnahme wurde nicht
durchgefuhrt, da es keinerlei Hinweise auf besondere Artenvorkommen
(Arten der "Roten Liste", gesetzlich geschuitzte Arten, lokal oder regional
bedeutsame Arten) gibt und diese aufgrund der intensiven Nutzung, der
0.9. Vorbelastungen sowie mangels gliedernder naturnaher Strukturen
auch nicht zu erwarten sind. Die Bedeutung der Flachen fUr das Schutzgut
ist insgesamt gering.

— Infolge der Nutzung und der bereits bestehenden Bebauung bestehen be-
reits Beeintrachtigungen durch Stérungen und Gerduschentwicklungen. In-
nerhalb des Teilbereiches 2 besteht ein begrenztes Nahrungsangebotes,
wodurch lediglich wenige siedlungstypische (stérungstolerante) Kleinlebe-
wesen (Insekten, Kleinsauger) und Vogel zu erwarten. Die an den Teilbe-
reich 2 angrenzenden Geholzbestande bieten geeignete Lebensraume.

— Der Uberplante Bereich ist im Hinblick auf die Durchgangigkeit fur Tiere we-
gen der vorhandenen Nutzung und der zahlreichen benachbarten Ver-
kehrswege stark vorbelastet (BundesstraBe, KreisstraBe mit Radweg im
Stden). Der Larm und die Storungen durch den Verkehr und die bestehen-
den Beeintrachtigungen lassen eine Durchquerung der Flachen v.a. durch
stérungsempfindliche Tiere als sehr unwahrscheinlich erscheinen.

— Zu den umliegenden kartierten Biotopen bestehen keine funktionalen Be-
ziehungen.

— Dem Teilbereich 2 kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur
das Schutzgut zu.
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Teilflache 3 "Ritzen Nordost":

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um intensiv genutztes Griin-
land. Im stidwestlichen Teil des Anderungsbereichs befinden sich Gehdlze.
Der Anderungsbereich ist bereits im dstlichen und westlichen Teil von Be-
pbauung umgeben. Sudlich grenzt direkt die "HoheneggstraBe" an, nordlich
erstreckt sich die intensiv genutzte Grunlandflache weiter bis zur B12". In-
nerhalb des Anderungsbereichs befindet sich im westlichen Teil eine alte
landwirtschaftliche Hofstelle.

Ostlich im Anderungsbereich verlauft ein im ndrdlichen Abschnitt offener,
im sudlichen Abschnitt verdolter, unbenannter Zufluss des "Weitnauer Ba-
ches". Eine Uberflutungsgefahr fiir das Plangebiet ist nicht bekannt. Bei
dem unbenannten Gewasser handelt es sich nicht um einen Wildbach.

Der Anderungsbereich weist eine Vorbelastung durch die im Norden an-
grenzende Wohnbebauung auf (Hauskatzen, Spazierganger mit Hunden,
Freizeitgerausche z.B. Rasenmaher). Es besteht eine geringe Vorbelastung
auf Grund von Larm und optischen Stoérungen/Irritationen durch den Kfz-
Verkehr auf den angrenzenden StraBen.

Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (haufiges Befahren,
haufige Mahd, Ausbringung von Dunger und Pflanzenschutzmitteln, Einsaat
von Arten des Dauergrianlands) und des damit einhergehenden Stickstoff-
eintrags ist die Artenvielfalt der Flache begrenzt. Der Vegetationsbestand
setzt sich Uberwiegend aus Fettwiesenarten (Futtergraser und -krauter)
und Stickstoffanzeigern zusammen. Lediglich im Bereich der Gehdlzstruk-
turen kann von einer etwas hoheren biologischen Vielfalt ausgegangen
werden.

Das Uberplante Gebiet ist im Hinblick auf die Durchgangigkeit fur Tiere we-
gen der zahlreichen benachbarten Verkehrswege stark vorbelastet (Bun-
desstraBBe im Norden, Kreisstrae im Suden). Der Larm und die Stérungen
durch den Verkehr und die umliegende Bebauung lassen die Flachen v. a.
fur stérungsempfindliche Tiere als sehr ungeeignet erscheinen.

Eine botanische Bestandsaufnahme wurde nicht durchgefuhrt, da es kei-
nerlei Hinweise auf besondere Artenvorkommen (Arten der "Roten Liste",
gesetzlich geschutzte Arten, lokal oder regional bedeutsame Arten) gibt
und diese aufgrund der intensiven Nutzung, der 0. g. Vorbelastungen sowie
mangels gliedernder naturnaher Strukturen auch nicht zu erwarten sind.
Die Bedeutung der Flachen fur das Schutzgut ist insgesamt gering.

Um zu prafen, ob im zu andernden Bereich artenschutzrechtlich relevante
Arten vorkommen, wurde das Gebiet im September 2021 durch einen Bio-
logen begangen (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Con-
sult GmbH vom 15.11.2021, aktualisiert am 17.10.2022). Dabei fanden sich
in den Baumen keine Hinweise auf eine Nutzung durch geschutzte Tierar-
ten. Der Dachboden des Wohngebdudes und die angegliederte Scheune
sind potenziell fur Fledermause geeignet. Eine derzeitige Nutzung als
Quartier ist allerdings unwahrscheinlich, da keinerlei Spuren entdeckt wur-
den. Bei der Uberpriafung der Fensterladen wurde hinter insgesamt sieben
Fensterladen in den beiden oberen Stockwerken (Obergeschoss und
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4.2.1.2

Dachboden) auf der Sud-, Ost- und Nordseite mehrere Kotkrimel einer un-
bekannten Fledermausart gefunden. Dabei kénnte es sich um die Kleine
Bartfledermaus handeln, welche ihre Quartiere sehr gern hinter Fensterla-
den besitzt. Auch die Zwergfledermaus konnte infrage kommen. Bei den
Ausflugskontrollen im Jahr 2022 konnte allerdings keine Nutzung durch
Fledermause festgestellt werden, sodass das Vorhandensein einer Wo-
chenstube ausgeschlossen werden kann. Ob das Gebaude inzwischen
nicht mehr genutzt wird oder Einzeltiere gelegentlich hinter den Fensterla-
den Ubertagen, bleibt unklar. Vogelnester konnten bei der Untersuchung
nicht gefunden werden. An der nérdlichen Scheune sind drei Nistkasten
vorhanden, allerdings konnte im Jahr 2021 aufgrund des spaten Kartier-
zeitpunktes kein Besatz festgestellt werden. Im Jahr 2022 waren die Kas-
ten nicht besetzt. Es ist dennoch nicht auszuschlieBen, dass in den Gehol-
zen Brutvorkommen einiger ubiquitarer Arten bestehen.

Dem Teilbereich 3 kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur
das Schutzgut zu.

Teilflache 4 "Sport-Park-Hotel-Allgau":

Beim Uberwiegenden Teil des Anderungsbereich "Sport-Park-Hotel-All-
gau" handelt es sich um landwirtschaftlich intensiv genutztes Grunland.
Ebenso wie die angrenzenden Flachen wird der Anderungsgeltungsbereich
durch haufige Mahd und Dungung bewirtschaftet, weshalb der Bereich
sehr strukturarm ist und keine besonderen Eigenschaften flr streng ge-
schutzte Tierarten aufweist.

Innerhalb des stdlichen Teils des Anderungsbereichs liegt eine Teilflaiche
des nach Art.16 BayNatSchG kartierten Biotops "Speckbach mit bachbe-
gleitenden Nasswiesen, Streuwiesen und Hangquellaustritten an den Ein-
hangen" (Nr.8327-0016-001). Hauptbiotoptyp sind Flachmoore und Quell-
moore.

Dem Teilbereich4 "Sport-Park-Hotel-Allgau" kommt zusammenfassend
eine mittlere Bedeutung fur das Schutzgut zu.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als
Standort fur Kulturpflanzen und fur natUrliche Vegetation, als Ausgleichskor-
per im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Auch die
Empfindlichkeit des Bodens, der NatUrlichkeitsgrad des Bodenprofils und der
geologischen Verhaltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. DarUber hinaus wird die Eignung der Fla-
chen fUr eine Bebauung bewertet.

Teilflache 1 "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen":

Aus geologischer Sicht gehort die landwirtschaftlich genutzte Teilflache 1
zu den Allgauer Molasse Vorbergen. Im Gebiet stehen nach der Geologi-
schen Karte (M1:25.000) des Umweltatlas Bayern polygenetische Talful-
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lungen aus dem Pleistozan bis Holozan an, die generell Porengrundwas-
serleiter von hoher bis sehr hoher Durchldssigkeit sind und denen daher
eine groBe Bedeutung fur die Grundwasserneubildungsrate zukommt. Da-
bei handelt es sich um Lehme oder Sande (z. T. kiesig, Lithologie in Abhan-
gigkeit vom Einzugsgebiet). Aufgrund der Heterogenitat solcher Umlage-
rungsbildungen ist mit kleinraumig stark wechselnden Bodenbedingungen
zu rechnen. Aus den Sedimenten haben sich laut Bodenkarte (M 1:25.000)
als vorherrschender Bodentyp fast ausschlieBlich Braunerden und Para-
braunerden aus kiesfUhrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungs-
lehm) Uber tiefem Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter) gebildet.

Der sudliche Teil des Anderungsbereichs ist nahezu vollstédndig bebaut.
Hier wurden die naturlich vorkommenden Bdden abgetragen, verdichtet
oder umgelagert, sodass das urspringlichen Bodenprofil nichts mehr an-
getroffen werden kann. Die natdrlichen Bodenfunktionen in diesen Berei-
chen kénnen daher gar nicht mehr oder nur noch sehr eingeschrankt erfullt
werden.

Im nérdlichen und westlichen Anderungsbereich liegen die Béden noch
weitestgehend natdrlich vor. Im Norden des Anderungsbereichs werden
die Boden landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Hier ist die Erfullung der
Bodenfunktionen noch weitestgehend uneingeschrankt moglich.

Die naturlichen Bodenfunktionen basierend auf der Reichsbodenschatzung
(LIIb2 56/47 laut Bodenschatzung im BayernAtlas Plus, geoportal.bay-
ern.de) sowie der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der Planung" des
Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz werden wie folgt bewertet:

Unversiegelte Boden wirken auf den naturlichen Wasserhaushalt ausglei-
chend und vermindern oberflachlichen Abfluss sowie Hochwasserereig-
nisse. Dieses sogenannte Retentionsvermogen (bei Niederschlagsereig-
nissen) der Boden im zu dndernden Teilbereich 1 ist mit der Wertklasse 4
als hoch einzustufen, sodass dieses Vermogen in seiner Funktion moglichst
erhalten bleiben sollte.

Auch das Ruckhaltevermogen des Bodens fur Schwermetalle, deren Ein-
trage Folge verschiedenster anthropogener Aktivitdten sein konnen, wird
mit Wertklasse 4 hoch bewertet.

Die natUrliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Bio-
masse zu produzieren. Béden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten un-
bebaut und damit der Nahrungsmittelproduktion vorbehalten bleiben. Ge-
maB der Reichsbodenschatzung wurde fur den Teilbereich 1 anstehenden
Boden eine Grlnlandzahl von 47 ermittelt, was nach der landesweiten Be-
wertungsskala einer mittleren Ertragsfahigkeit (Wertklasse 3) entspricht.
Da in der Region der GroBteil der Béden ahnliche Grinlandzahlen aufweist,
kann davon ausgegangen werden, dass die Ertragsfahigkeit auch im regi-
onalen Vergleich im mittleren Bereich liegt.

Das Standortpotenzial fur die naturliche Vegetation beschreibt die Eignung
eines Bodens zur Ansiedlung potenziell naturlicher Pflanzengesellschaften.
Da die Grunlandzahl mit 47 und somit auch die natUrliche Ertragsfahigkeit
im mittleren Bereich liegen, wird aus Sicht des Naturschutzes von einer
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eher niedrigeren Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Teilbereich 1 hoch-
wertige Lebensgemeinschaften anzutreffen bzw. Standorte fur deren An-
siedlung anzutreffen. Die genaue Einschatzung des Standortpotenzials fur
die natUrliche Vegetation kann jedoch nur expertengestutzt erfolgen.

Insgesamt kommt den unversiegelten Boden im Teilbereich1 damit eine
hohe Bedeutung zu.

Teilflache 2 "Freizeitanlage Seltmans":

Aus geologischer Sicht gehort der Teilbereich 2 zu den Allgauer Molasse
Vorbergen. Im Gebiet stehen nach der Geologischen Karte (M1:25.000)
des Umweltatlas Bayern wurmzeitliche Morane (Till), welche in unter-
schiedlichster Form (kiesig bis blockig, sandig bis schluffig, tonig bis sandig
und kiesig bis blockig) vorliegen. Bei den Sedimenten handelt es sich um
mit nichtbindigen Lockergesteinen wechselnde bindige Lockergesteine mit
oft kleinrdumig wechselhafter Gesteinsausbildung. Aus den Sedimenten
haben sich laut Bodenkarte (M1:25.000) als vorherrschender Bodentyp
fast ausschlieBlich Braunerden und Parabraunerden aus kiesfihrendem
Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) tber tiefem Carbonatsand-
kies bis -schluffkies (Schotter) gebildet.

Der Ostliche Teil des Teilbereichs 2 ist nahezu vollstandig bebaut oder
durch die Nutzung als Sportplatz beeintrachtigt. Hier wurden die natdrlich
vorkommenden Boden abgetragen, verdichtet oder umgelagert, sodass
das ursprunglichen Bodenprofil nichts mehr angetroffen werden kann. Die
natUrlichen Bodenfunktionen in diesen Bereichen kénnen daher gar nicht
mehr oder nur noch sehr eingeschrankt erfullt werden. Im westlichen Be-
reich sind natdrliche Béden anzutreffen, da der geplante Sportplatz nicht
umgesetzt wurde.

Die naturlichen Bodenfunktionen basierend auf der Reichsbodenschatzung
(LIb2 42/36 laut Bodenschatzung im BayernAtlas Plus, geoportal.bay-
ern.de) sowie der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der Planung" des
Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz werden wie folgt bewertet:

Unversiegelte Boden wirken auf den natlrlichen Wasserhaushalt ausglei-
chend und vermindern oberflachlichen Abfluss sowie Hochwasserereig-
nisse. Dieses sogenannte Retentionsvermogen (bei Niederschlagsereig-
nissen) der Boden im Teilbereich 2 ist mit der Wertklasse 2 als gering ein-
zustufen, sodass dieses Vermogen in seiner Funktion mdglichst erhalten
bleiben sollte.

Auch das Rickhaltevermogen des Bodens fur Schwermetalle, deren Ein-
trage Folge verschiedenster anthropogener Aktivitdten sein konnen, wird
mit Wertklasse 3 mittel bewertet.

Die natUrliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Bio-
masse zu produzieren. Boden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten un-
bebaut und damit der Nahrungsmittelproduktion vorbehalten bleiben. Ge-
mafR der Reichsbodenschatzung wurde fur den im Plangebiet anstehenden
Boden eine Grinlandzahl von 36 ermittelt, was nach der landesweiten Be-
wertungsskala eine geringe Ertragsfahigkeit (Wertklasse 2) entspricht. Da
in der Region der GrofBteil der Boden ahnliche Granlandzahlen aufweist,
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liegt die Ertragsfahigkeit der Boden im regionalen Vergleich bei einer mitt-
leren Bewertung.

Das Standortpotenzial fur die naturliche Vegetation beschreibt die Eignung
eines Bodens zur Ansiedlung potenziell naturlicher Pflanzengesellschaften.
Da die Grunlandzahl mit 36 und somit auch die naturliche Ertragsfahigkeit
im hohen Bereich liegen, wird aus Sicht des Naturschutzes von einer Wahr-
scheinlichkeit ausgegangen, im Teilbereich 2 hochwertige Lebensgemein-
schaften anzutreffen bzw. Standorte fur deren Ansiedlung anzutreffen. Die
genaue Einschatzung des Standortpotenzials fur die naturliche Vegetation
kann jedoch nur expertengestitzt erfolgen.

Insgesamt kommt den Boden im Teilbereich 2 damit eine mittlere Bedeu-
tung zu.

Teilflache 3 "Ritzen Nordost":

Aus geologischer Sicht gehort der Teilbereich 3 zu den polygenetischen,
pleistozanen bis holozanen Talfullungen, die durch Ablagerungen im Au-
enbereich der Wirmeiszeit gepragt sind. Die anstehenden Boden bestehen
fast ausschlieBlich aus Braunerde und Parabraunerde aus kies-fihrendem
Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) tber tiefem Carbonatsand-
kies bis -schluffkies (Schotter). Aufgrund der Heterogenitat des abgelager-
ten Moranenmaterials ist mit kleinrdumig stark wechselnden Bodenbedin-
gungen zu rechnen.

Die naturlichen Bodenfunktionen der Lehmbodden basierend auf der
Reichsbodenschatzung (LIIb1 62/56 im ndrdlichen Bereich und LIIb2 58/51
laut Bodenschatzung im BayernAtlas Plus, geoportal.bayern.de) sowie der
Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der Planung" des Bayerischen Lan-
desamtes fur Umweltschutz werden wie folgt bewertet:

Unversiegelte Boden wirken auf den naturlichen Wasserhaushalt aus-glei-
chend und vermindern oberflachlichen Abfluss sowie Hochwasserereig-
nisse. Dieses sogenannte Retentionsvermogen (bei Niederschlagsereig-
nissen) der Bdden im Teilbereich 3 ist mit der Wertklasse 4 als hoch einzu-
stufen, sodass dieses Vermogen in seiner Funktion moglichst erhalten blei-
ben sollte.

Auch das Rickhaltevermdgen des Bodens fur Schwermetalle, deren Ein-
trage Folge verschiedenster anthropogener Aktivitdten sein kdnnen, wird
mit Wertklasse 4 hoch bewertet.

Die natUrliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Bio-
masse zu produzieren. Béden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten un-
bebaut und damit der Nahrungsmittelproduktion vorbehalten bleiben. Mit-
hilfe des Grlunlandschatzungsrahmens des "Merkblatts Uber den Auf-bau
der Bodenschatzung" (Bayerisches Landesamt flr Steuern, Februar 2009)
wurde fur den im Anderungsbereich anstehenden Boden eine Grinlandzahl
von 56/51 ermittelt, was nach der landesweiten Bewertungsskala einer
mittleren Ertragsfahigkeit (Wertklasse 3) entspricht. Da in der Region der

Seite 21

Markt Weitnau - 5. Anderung des Flichennutzungsplanes in 4 Teilbereichen
Textteil mit 51 Seiten, Fassung vom 31.01.2024



GroBteil der Bdden ahnliche Grianlandzahlen aufweist, kann davon ausge-
gangen werden, dass die Ertragsfahigkeit auch im regionalen Vergleich im
mittleren Bereich liegt.

Das Standortpotenzial fur die naturliche Vegetation beschreibt die Eignung
eines Bodens zur Ansiedlung potenziell natdrlicher Pflanzengesellschaften.
Da die Grunlandzahl mit 56/51 und somit auch die naturliche Ertragsfahig-
keit im mittleren Bereich liegen, wird aus Sicht des Naturschutzes von einer
eher niedrigeren Wahrscheinlichkeit ausgegangen, dass im zu andernden
Teilbereich 3 hochwertige Lebensgemeinschaften anzutreffen bzw. Stand-
orte fur deren Ansiedlung anzutreffen. Die genaue Einschatzung des
Standortpotenzials fur die naturliche Vegetation kann jedoch nur experten-
gestutzt erfolgen.

Dem Teilbereich 3 kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Laut Auskunft der Behérden ist auf den Anderungsbereichen und den unmit-
telbar angrenzenden Flachen kein Vorkommen von Altlasten bekannt.

Die Anderungsbereiche sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeig-
net. Mit landschaftstypischen und ortstblichen Erschwernissen bei der Aus-
fuhrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

Teilflache 4 "Sport-Park-Hotel-Allgau":
— Aus geologischer Sicht gehort der nordliche Teilbereichs 4 zu den Allgauer

Molasse Vorbergen. Im Gebiet stehen nach der Geologischen Karte
(M1:25.000) des Umweltatlas Bayern wirmzeitliche Morane (Till), welche
in unterschiedlichster Form (kiesig bis blockig, sandig bis schluffig, tonig
bis sandig und kiesig bis blockig) vorliegen. Bei den Sedimenten handelt es
sich um mit nichtbindigen Lockergesteinen wechselnde bindige Lockerge-
steine mit oft kleinraumig wechselhafter Gesteinsausbildung. Aus den Se-
dimenten haben sich laut Bodenkarte (M1:25.000) als vorherrschender
Bodentyp fast ausschlieBlich Pseudogley-Braunerde und Pseudogley-Pa-
rabraunerde aus kiesfihrendem Lehm bis Ton (Deckschicht oder Jungmo-
rane, carbonatisch, kalkalpin gepragt) gebildet. Der sudliche Bereich des
Teilbereichs 4 zu den polygenetischen, pleistozanen bis holozanen Talful-
lungen, die durch Ablagerungen im Auenbereich der Wirmeiszeit gepragt
sind. Die anstehenden Bdden bestehen aus Gleye, kalkhaltige Gleye und
andere grundwasserbeeinflusste Béden mit weitem Bodenartenspektrum
(Talsediment), verbreitet skelettfUhrend; im Untergrund carbonathaltig.

Die natdrlichen Bodenfunktionen der Lehmbodden basierend auf der
Reichsbodenschatzung (Nordlicher Teil des Anderungsbgreichs: Lllct
55/48 (nordlich) und Lllc2 51/45 (sudlich), stdlicher Teil des Anderungsbe-
reichs: Lllc2 45/41 (nordlich) und Llllc3 36/32(sudlich) Bodenschatzung im
BayernAtlas Plus, geoportal.bayern.de) sowie der Arbeitshilfe "Das Schutz-
gut Boden in der Planung" des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz
werden wie folgt bewertet:
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— Unversiegelte Boden wirken auf den naturlichen Wasserhaushalt aus-glei-

chend und vermindern oberflachlichen Abfluss sowie Hochwasserereig-
nisse. Dieses sogenannte Retentionsvermogen (bei Niederschlagsereig-
nissen) der Boden im Teilbereich 3 ist mit der Wertklasse 4 im Uberwiegen-
den Teil des Anderungsbereichs (Lllc1, Lllc2, Llic2) als hoch einzustufen,
sodass dieses Vermdgen in seiner Funktion moglichst erhalten bleiben
sollte. Im sldlichen Teil des Anderungsbereichs (Lllic3) ist das Retentions-
vermdgen mit der Wertstufe 2 als gering einzustufen.

Auch das Rickhaltevermdgen des Bodens fur Schwermetalle, deren Ein-
trage Folge verschiedenster anthropogener Aktivitaten sein konnen, wird
im Uberwiegenden Teil des Anderungsbereichs (Llic1, Llic2, Llic2) mit
Wertklasse 4 hoch bewertet. Im sidlichen Teil des Anderungsbereichs
(LIlc3) wird das Ruckhaltevermdgen mit der Wertstufe 3 als mittel bewer-
tet.

Die naturliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Bio-
masse zu produzieren. Béden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten un-
bebaut und damit der Nahrungsmittelproduktion vorbehalten bleiben. Mit-
hilfe des Grunlandschatzungsrahmens des "Merkblatts Uber den Aufbau
der Bodenschatzung" (Bayerisches Landesamt fur Steuern, Februar 2009)
wurde fur den im nérdlichen Anderungsbereich anstehenden Boden Griin-
landzahlen von 48, 45 und 41 ermittelt, was nach der landesweiten Bewer-
tungsskala einer mittleren Ertragsfahigkeit (Wertklasse 3) entspricht. Da in
der Region der GroBteil der Boden ahnliche Grinlandzahlen aufweist, kann
davon ausgegangen werden, dass die Ertragsfahigkeit auch im regionalen
Vergleich im mittleren Bereich liegt. Fir den im stdlichen Anderungsbe-
reich anstehenden Boden wurde eine Grunlandzahlen von 32 ermittelt, was
nach der landesweiten Bewertungsskala einer geringen Ertragsfahigkeit
(Wertklasse 2) entspricht

Das Standortpotenzial fur die naturliche Vegetation beschreibt die Eignung
eines Bodens zur Ansiedlung potenziell naturlicher Pflanzengesellschaften.
Da die Grinlandzahlen im nérdlichen Anderungsbereich mit 48, 45 und 41
und somit auch die naturliche Ertragsfahigkeit im mittleren Bereich liegen,
wird aus Sicht des Naturschutzes von einer eher niedrigeren Wahrschein-
lichkeit ausgegangen, dass im Uberwiegenden Teil des zu dndernden Teil-
bereich 4 hochwertige Lebensgemeinschaften anzutreffen bzw. Standorte
fur deren Ansiedlung anzutreffen. Die genaue Einschatzung des Standort-
potenzials fUr die natlrliche Vegetation kann jedoch nur expertengestitzt
erfolgen. Im sudlichen Teil des Anderungsbereichs mit einer Griinlandzahl
von 32 kann von einer hohen Wahrscheinlichkeit ausgegangen werden,
dass im sudlichen Randbereich des Teilbereichs 4 hochwertige Lebensge-
meinschaften anzutreffen bzw. Standorte fur deren Ansiedlung anzutreffen
sind.

Den Boden im Uberwiegenden Teil des 4. Teilbereichs kommt eine hohe
Bedeutung zu. Den Bdéden im sudlichen Randbereich des Anderungsbe-
reichs kommt eine mittlere Bedeutung zu.

Dem Teilbereich 4 kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.
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4.2.1.3

Schutzgut Wasser (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Natur-
nahe der Oberflachengewasser (Gewasserstrukturglte und Gewassergute),
zum anderen die Durchlassigkeit der Grundwasser fihrenden Schichten, das
Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasser-
neubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlich-
keit des Schutzgutes Wasser gegenuber Beeintrachtigungen durch das Vor-
haben.

Teilflache 1"Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen":

Oberflachengewasser kommen im Teilbereich1 nicht vor. Das nachste
Oberflachengewasser ist der "Weitnauer Bach", der etwa 250 m stdlich des
Geltungsbereiches verlauft. In diesem Abschnitt lautet die Gesamtbewer-
tung der Gewasserstrukturkartierung "deutlich verandert".

Im Westen des zu andernden Teilbereichs1 liegt ein Teil des Wasser-
schutzgebietes "Weitnau, M" (Kennzahl 2210-8326-000-40, festgesetzt
am 03.04.1976).

Die Bdden siidlichen Teil des Anderungsbereichs sind bereits weitgehen
durch die Bestandsbebauung versiegelt. Die flachige Versickerung des
Niederschlagswassers Uber die belebte Bodenzone ist bereits nicht mehr
oder nur noch eingeschrankt moglich. Das im versiegelten Bereich anfal-
lende Niederschlagswasser wird Uber den gemeindlichen Kanal in das be-
stehende Ruckhaltebecken (FI.-Nr.278, Gem. Weitnau) geleitet und an-
schlieBend gedrosselt der Weitnauer Argen zugefuhrt.

Dem Teilbereich1 kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Teilflache 2 "Freizeitanlage Seltmans":

Ostlich verl3uft auBerhalb des Teilbereichs 2 ein in nérdlicher Richtung flie-
Bender, offener unbenannter Zufluss des "Weitnauer Baches" (Kennzahl
215222). Dieser mindet ca. 35m dstlich des Teilbereichs 2 in den "Weit-
nauer Bach", welcher nordlich des Teilbereichs?2 in ca. 15m Entfernung
flieBt. Es handelt sich um ein Gewasser 6. Stufe, der FlieBabschnitt wird
nach der Gewasserstrukturkartierung als magig bis deutlich verandert be-
wertet. Von den Gewdssern sind im Falle von extremen Hochwasserereig-
nissen Gefahrdungen des Teilbereichs 2 maglich.

Dem Teilbereich 2 kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur
das Schutzgut zu.

Teilflache 3 "Ritzen Nordost":

Ostlich im Teilbereich 3 verlduft ein im nordlichen Abschnitt offener, im
stdlichen Abschnitt verdolter, unbenannter Zufluss (Gewasser 3. Ordnung)
des "Weitnauer Baches". Eine Uberflutungsgefahr fiir den Teilbereich 3 ist
nicht bekannt.
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— Durch das Richtung Norden hin ansteigende Geldnde kann es bei Starkre-
genereignissen zu vermehrtem Hangwasser kommen.

— Der zu andernde Teilbereich 3 Uberschneidet sich im sudlichen Rand mit
dem Vorranggebiet WVR Nr. 22 fir die Wasserversorgung.

— Ein weiteres, groBeres Gewasser, der Weitnauer Bach (Kennzahl 215222),
verlauft etwa 65-90 m sudlich. Es handelt sich um ein Gewasser 6. Stufe,
der FlieBabschnitt wird nach der Gewasserstrukturkartierung als deutlich
bis stark verandert bewertet. Von dem Gewasser sind keine den Teilbe-
reich 3 betreffenden Hochwasserereignisse bekannt und aufgrund der Ent-
fernung auch nicht zu erwarten.

— Dem Teilbereich 3 kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur
das Schutzgut zu.

Teilflache 4 "Sport-Park-Hotel-Allgau":

— Sudlich entlang des Teilbereichs 4 verlauft ein in westliche Richtung flie-
Bende "Speckbach" (Kennzahl472066). Eine Uberflutungsgefahr fur den
Teilbereich 3 ist nicht bekannt.

— Dem Teilbereich 4 kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur
das Schutzgut zu.

Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhéltnisse liegen keine In-
formationen vor. Aufgrund von benachbarten Bauvorhaben aus der jungeren
Zeit ist jedoch davon auszugehen, dass nicht mit oberflachennah anstehen-
dem Grundwasser zu rechnen ist.

Wasserwirtschaft (Wasser; §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Die fur die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung
des Plangebietes mit Trinkwasser, die Entsorgung von Abwassern, die Ablei-
tung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser sowie eventuell auftreten-
des Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewassern, das zu
Uberflutungsproblemen im Plangebiet fiihrt.

— Der Markt verflgt Uber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwasser so-
wie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung. Das Abwasser wird Uber
die bestehenden Kanale der Klaranlage des Wasser- und Abwasserverban-
des Untere Argen zugefuhrt. Die bestehende Bebauung in den Teilberei-
chen 2 und 3 ist an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen an-
geschlossen. Im Teilbereich 1 fallen momentan keine Abwasser an.

— Vom Weitnauer Bach ausgehend ist keine Uberflutungsgefahr bekannt und
aufgrund der Topografie auch nicht zu erwarten.

— Aufgrund der nérdlichen Hanglagen der Teilflachen| und 3 kann es bei
Starkregenereignissen zum oberflachigen Abfluss von Niederschlagswas-
ser kommen.
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4215 Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaoglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitat sowie das Vor-
kommen von Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

Die Anderungsbereiche liegen innerhalb des Klimabezirks "Schwabisches
Alpenvorland”, das generell durch hohe Niederschlage und eher niedrige
Jahresdurchschnittstemperaturen gekennzeichnet ist. Die Jahresmittel-
temperatur liegt bei etwa 7 °C, die mittlere Jahresniederschlagsmenge ist
mit 1.500 mm bis 1.600 mm relativ hoch. Da das Gebiet auf einer Hohe zwi-
schen etwa 785 m U. NN und 810 m 4. NN liegt, fallt ein groBer Teil des Nie-
derschlags als Schnee. Der Fohn, der als Fallwind von den Alpen kommt,
kann vor allem im Winter warmere Luftmassen herantragen.

Die offenen Fldchen der Anderungsbereiche dienen der lokalen Kaltluftpro-
duktion, wahrend die Gehdlze Frischluft produzieren. Lokale Luftstromun-
gen und Windsysteme konnen sich aufgrund des gering bewegten Reliefs
nur relativ schwach ausbilden. Die geringflgig entstehenden, thermisch
bedingten Hangwinde sind durch die bestehende Bebauung bereits unter-
brochen und aufgrund der Lage im landlichen Raum unbedeutend. Daher
besteht nur eine geringe Empfindlichkeit gegenuber kleinklimatischen Ver-
anderungen (z.B. Aufstauen von Kaltluft).

Durch die Uberwiegende Versiegelung im bereits bebauten Bereich des
Gewerbegebietes (Teilbereich 1) wird die Warmeabstrahlung beginstigt,
die Verdunstung ist eingeschrankt. Die dadurch verursachte thermische
Belastung bedingt ein ungunstigeres Kleinklima. Die Auswirkungen be-
schrénken sich Uberwiegend auf den Geltungsbereich der Anderung.

Der Markt Weitnau ist seit dem Jahr 2005 anerkannter Luftkurort, so dass
die Luftqualitat im Gemeindegebiet sehr gut ist. Messdaten zur Luftqualitat
im Plangebiet liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der angrenzenden
Verkehrswege und von der bestehenden Gewerbeflache reichern sich
Schadstoffe in der Luft an. Durch die landwirtschaftliche Nutzung des
nordlichen Plangebietes kann es in dem angrenzenden Gebieten zeitweise
zu belastigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B. Ausbrin-
gen von Flussigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

Den Anderungsbereichen kommt zusammenfassend eine geringe Bedeu-
tung fur das Schutzgut zu.

4.21.6 Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit der Landschaft. Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehun-
gen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in die Landschaft sowie die Er-
holungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

Der Markt Weitnau liegt innerhalb der von einem ausgepragten eiszeitli-
chen Relief gepragten Wiesen- und Weidelandschaften des "Voralpinen
Moor- und Hugellandes" innerhalb der Naturraumeinheit "Adelegg". Das
Gebiet zeichnet sich durch die meist stark bewaldeten Hohenztge aus. Das
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gesamte Gebirge ist dicht bewaldet und weist, seiner Hohenlage gemas,
einen montanen bis hochmontanen Fichten-Tannen-Buchenwald auf, in
dem der Fichtenanteil bei weitem Uberwiegt. Lediglich an einzelnen, vom
Relief begunstigten Stellen unterbrechen Almweideflachen das Waldkleid.
Die Gebirgszuge werden von Flusstalern durchschnitten. Der Markt Weit-
nau liegt im Weitnauer Tal. Die Gewasser flieBen mehrheitlich Uber die Un-
tere Argen zum Bodensee ab. In den Tal- und unteren Hanglagen Uberwiegt
die landwirtschaftliche Grinlandnutzung. Das Gemeindegebiet wird durch
die BundesstraBe B 12 durchschnitten.

— Es bestehen Blickbeziehungen nach Norden zum Sonneck sowie nach Su-
den in Richtung Mittelberg und Hauchenberg.

Teilflaiche 1"Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen":

— Bei der Teilflache 1 handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache in westlicher Ortsrandlage des Hauptortes Weitnau. Im Wes-
ten liegt eine Eingrinungsstruktur. Nordlich verlauft die BundesstraBe B12,
westlich befindet sich eine Auffahrt zur BundesstraBe. Im Stden schlieBt
ein bestehendes Gewerbegebiet an. Fur das Landschaftsbild bedeutende
Strukturen finden sich nicht im Teilbereich 1.

— Der Teilbereich1ist von Studen her einsehbar und nur sehr leicht exponiert.

Teilflache 2 "Freizeitanlage Seltmans":

— Bei der Teilflache 2 selbst handelt es sich im Osten um ein bestehendes
Gewerbegebiet und im Westen um eine intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache in sudlicher Ortsrandlage des Teilortes Seltmanns. Im Norden
entlang der KreisstraBe OA7 liegt eine Grunflache mit bestehenden, einge-
wachsenen Eingrinungsstrukturen, die eine Bedeutung fir das Land-
schaftsbild aufweist.

— Die Teilbereich 2 ist von Stden her einsehbar und nur sehr leicht exponiert.

Teilfliche 3 "Ritzen Nordost":

— Bei der Teilflache 3 handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache im Zentrum von Weitnau. Im westlichen Teil der zu andern-
den Teilflache 3 befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle. Im Suden
grenzt das Feuerwehrhaus und die KreisstraBe OA7 an die Teilflache 3 an.

— Der Teilbereich 3 ist aufgrund der exponierten Lage von Stden her gut ein-
sehbar, da der Bereich von Norden in Richtung Sudden hin abfallt. Der Be-
reich besitzt eine geringe Erholungseignung.

Teilflache 4 "Sport-Park-Hotel-Allgau":

— Bei der Teilflache 4 handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache in Osterhofen &stlich von Weitnau.
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Der Teilbereich 4 ist aufgrund der Lage im Talbereich des "Speckbachs",
der angrenzenden Geholze und dem nach Norden hin ansteigenden Gelan-
des nur bedingt einsehbar.

Der Bereich besitzt aufgrund der angrenzenden Wanderwege und des
nordlich liegenden Hotels "Osterhof" eine gewisse Erholungseignung.

Den Anderungsbereichen kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung
fur das Schutzgut zu.

Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. c BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie die Erholungseignung des Gebietes.

Teilflache | "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen":

Die Teilflachel besitzt nur eine sehr geringfigige Naherholungsfunktion.
Innerhalb der Teilflache 1 oder direkt angrenzend befinden sich keine Rad-
oder Wanderwege. Sudlich des Weitnauer Baches befindet sich eine Orts-
verbindungsstraBBe, die Teil des Fernwanderweges "Munchner Jakobs-
weg", Fernradweg "Jakobus Radpilgerweg Munchen-Kempten-Lindau",
"Allgdu-Radweg" sowie zahlreichen oOrtlichen Rad- und Wanderrouten ist.
Der Weg wird ganzjahrig touristisch besucht. Von dort bestehen Blickbe-
ziehungen zur zu dndernden Teilflache l.

Die Teilflaiche | wird landwirtschaftlich genutzt. Ostlich des zu &ndernden
Teilbereichs 1 befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle. Von dieser
gehen temporar Larm- und Geruchsemissionen aus.

Der Uberplante Bereich besitzt hinsichtlich des Landschaftsbildes eine ge-
ringflgige Bedeutung fur die Naherholung.

Teilflache 2 "Freizeitanlage Seltmans":

Die ursprunglich im westlichen Teil der Teilflache 2 geplante Sportanlage
wdurde sich zur Naherholung eignen, jedoch wurde diese nie umgesetzt.
Ostlich der Teilflaiche 2 befindet sich ein intensiv genutzter FuBballplatz.
Der Uberplante Bereich besitzt hinsichtlich des Landschaftsbildes eine ge-
ringflgige Bedeutung fur die Naherholung.

Der Bereich ist wichtig fur die Erholung und fur den Tourismus; stdlich des
Teilbereichs 2 ca. 110m entfernt verlauft der Fernwanderweg "Munchner
Jakobsweg (Minchen-Lindau)". Zudem verlauft ostlich des Teilbereichs 2
ein asphaltierter Weg, der als ortlicher Wanderweg genutzt wird. Diese
Wanderwege sind Teil eines ausgedehnten Wander- und Radwegenetzes.
Der Bereich wird ganzjahrig touristisch besucht.

Teilfliche 3 "Ritzen Nordost":

Die Teilflache 3 wird landwirtschaftlich genutzt. Sie besitzt aufgrund der
bestehenden Vorbelastungen eine nur geringfigige Naherholungsfunktion.
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Direkt innerhalb oder angrenzend an die Teilflache 3 befinden sich keine
Wander- und Radwege. Wichtig fur die Erholung und den Tourismus sind
vor allem die Bereiche 6stlich und sudlich der Teilflache 3 in und um den
Ortskern von Weitnau. Diese Bereiche sind von der Anderung nicht betrof-
fen.

Auf die Teilflache 3 wirken die Larmemissionen der Feuerwehr, der Kreis-
straBe OA7 sowie der BundesstraBe B 12 ein. Nutzungskonflikte liegen bis-
her nicht vor.

Teilflache 4 "Sport-Park-Hotel-Allgau":

Die Teilflache 4 besitzt aufgrund der auBerortlichen Lage, dem angrenzen-
den Hotel und den umliegenden Wanderwegen eine mittlere Naherho-
lungsfunktion. Durch die zwei Teilflachen der Teilflache 4 verlauft der Fern-
wanderwege "Munchner Jakobsweg", Fernradweg "Jakobus Radpilgerweg
Munchen-Kempten-Lindau", "Allgdu-Radweg" sowie zahlreichen ortlichen
Rad- und Wanderrouten ist. Der Weg wird ganzjahrig touristisch besucht.
Von dort bestehen Blickbeziehungen zur zu andernden Teilflache 4.

Den Anderungsbereichen kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung
fur das Schutzgut zu.

4.21.8 Schutzgut Kulturgater (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Es befinden sich keine Kulturguter oder Baudenkmaler in den zu andernden
Bereichen. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkma-
ler in den Wirkbereichen der Teilflachenl, 2, 3 und 4.

Den einzelnen Anderungsbereichen kommt zusammenfassend eine ge-
ringe Bedeutung fur das Schutzgut zu.

4.21.9 Erneuerbare Energien (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

Derzeit befinden sich innerhalb der Anderungsbereiche keine Anlagen zur
Gewinnung von Warme oder Strom aus alternativen Energiequellen.

Laut Energieatlas Bayern betragt die mittlere jahrliche Globalstrahlung fur
die fur Teilbereiche 1, 2 und 3 1.150-1.164 kWh/m? und fir den Teilbereich 4
1.165-1.179 KWh/m2. Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.550-
1.599 Stunden pro Jahr im Teilbereich 1, 1.600-1.649 Stunden pro Jahr in
den Teilflachen 2 und 3 und 1700-1749 Stunden pro Jahr im Teilbereich 4
sind in Verbindung mit ebenen Lage bzw. der leichten Hangneigung in
Richtung Suden die Voraussetzungen fur die Gewinnung von Solarenergie
gut.

Im Bereich des festgesetzten Wasserschutzgebietes in den Teilflachen |
und 2 ist grundsatzlich die Nutzung von oberflachennaher Geothermie aus-
geschlossen. Der Bau von Erdwarmesonden ist laut Energieatlas Bayern in-
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nerhalb der restlichen Bereiche ist moglich, bedarf aber einer Einzelfallpru-
fung durch die Fachbehorde. Der Einsatz von Erdwarmekollektoranlagen
und Grundwasserwarmepumpen ist moglich.

4.2.110 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-

4.2.2

4.2.2.1

4222

4.2.3

zen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kul-
turguter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen SchutzgUtern bestehen,
wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzguter angemerkt.

Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung bleibt das intensiv genutzte Griinland als
landwirtschaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt andert sich nichts aufgrund von
baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Veranderung der vor-
kommenden Bdden und der geologischen Verhaltnisse sowie des Wasser-
haushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet wird
nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbe-
baut. Damit bleiben auch die Luftaustauschbahnen sowie die Luftqualitat un-
verandert. Es ergibt sich keine Veranderung hinsichtlich der Kaltluftentste-
hung. Das Landschaftsbild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf
den Menschen bleiben unverandert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungs-
konflikte. Die Schutzgebiete, Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben un-
verandert. Hinsichtlich des Schutzgutes KulturgUter ergeben sich keine Ver-
anderungen. Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung sind keine zusétzlichen
Energiequellen notig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine
Veranderung. Auch die im bestehenden Flachennutzungsplan festgesetzten
Gewerbe- und Sondergebiete bleiben erhalten. Zuldssige Vorhaben, die den
Vorgaben des Flachennutzungsplans entsprechen sind in diesen Bereichen
weiterhin zuldssig.

Unabhangig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt
(z.B. Intensivierung oder Extensivierung der Grinlandnutzung/Ackernutzung),
aus groBraumigen Vorgangen (z.B. Klimawandel) oder in Folge der naturlichen
Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) erge-
ben. Diese auch bisher schon méglichen Anderungen sind aber nur schwer
oder nicht prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs
des Marktes; ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung - Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Ver-
hinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich und ggf. geplanter Uberwa-
chungsmaBnahmen (Nr. 2b und c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)
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4.2.31

4.2.3.2

Grundsétzlich wird durch die Anderung des Flachennutzungsplanes noch kein
Baurecht im Sinne des § 30 BauGB geschaffen. Allein aufgrund der Flachen-
nutzungsplandnderung ergeben sich daher keinerlei Veranderungen fur Na-
turhaushalt und Landschaftsbild. Bei den nachfolgenden Prognosen uber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung und bei
Nichtdurchfihrung der Planung wird jedoch von einer spateren Bebauung
durch eine nachfolgende verbindliche Bauleitplanung ausgegangen. Es kon-
nen allerdings lediglich die in dieser Anderung des Flachennutzungsplanes
getroffenen Vorgaben berutcksichtigt werden, da das genaue MaB und die Art
der Nutzung auf dieser Planungsebene noch nicht bekannt sind.

Im Bereich "Sport-Park-Hotel-Allgéu" wird durch die 5. Anderung des Flédchen-
nutzungsplanung die aktuelle Nutzung als landwirtschaftliche Flache darge-
stellt. Durch die Anderung des Fldchennutzungsplanes wird keine Nutzungs-
anderung vorbereitet. Da sich dadurch keinerlei Umweltauswirkungen nach
Durchftuhrung der Planung ergeben, wird in den folgenden SchutzgUtern nicht
weiter auf den 4.Teilbereich "Sport-Park-Hotel-Allgau" eingegangen. Die
Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes der Schutzguter be-
zieht sich nur auf die Teilbereiche (1,2 und 3), flr die im Zuge dieser Anderung
die Voraussetzungen fur die nachfolgende verbindliche Bauleitplanung ge-
schaffen werden.

Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen;
§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Teilflache 1 "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen":

— Der Lebensraum, der im Bereich des Intensivgrinlandes vorkommenden
Tiere und Pflanzen geht durch die zusatzliche Bebauung und die damit ein-
hergehende Versiegelung verloren. Da der Teilbereich1 am Ortsrand zwi-
schen bestehendem Gewerbegebiet und Verkehrsflachen der B 12 liegt, ist
nicht mit der Zerschneidung von Lebensraumen zu rechnen.

— FuUr die sudlich liegenden Flachen der Biotopkartierung entlang der Weit-
nauer Ach wird sich keine Anderung ergeben. Die zu den Biotopen gewand-
ten Teile des Gewerbegebietes sind bereits vollstandig bebaut. Aufgrund
der Entfernung kénnen Beeintrachtigungen, durch die im nérdlichen Ande-
rungsbereich hinzukommenden Gewerbe ausgeschlossen werden.

Teilflache 2 "Freizeitanlage Seltmans":

— Der Lebensraum, der im Bereich des Intensivgrinlandes vorkommenden
Tiere und Pflanzen geht durch eine zusatzliche Bebauung und die damit
einhergehende Versiegelung verloren. Die bestehenden Gehdlze am nord-
lichen Rand der Teilflache 2 kénnen durch eine Bebauung beeintrachtigt
werden. Da der zu andernde Teilbereich 2 am Ortsrand liegt, ist nicht mit
der Zerschneidung von Lebensraumen zu rechnen.

— FUr die umliegenden Flachen der Biotopkartierung entlang des Weitnauer
Bachs im Norden und des unbenannten Baches 0stlich wird sich keine An-
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derung ergeben. Die zu den Biotopen gewandten Flachen sind bereits voll-
standig bebaut. Aufgrund der Entfernung kdénnen Beeintrachtigungen,
durch die Anderung der Teilflache 2 ausgeschlossen werden.

Teilflache 3 "Ritzen Nordost":
— Der Lebensraum, der im Bereich des Intensivgrinlandes vorkommenden

Tiere und Pflanzen geht durch eine Bebauung und die damit einhergehende
Versiegelung verloren. Da der Teilbereich 3 am Ortsrand zwischen beste-
hender Bebauung, der HoheneggerstraBe und der B12 liegt, ist nicht mit
der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen. Durch eine zusatzliche
Bebauung im und angrenzend an das Plangebiet vorkommende Arten be-
eintrachtigt.

Die im artenschutzrechtlichen Kurzbericht des Buros Sieber Consult GmbH
(Fassung vom 15.11.2021, aktualisiert am 17.10.2022) aufgeflhrten MaB-
nahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden wurden in die Planung
einbezogen (Gehodlzbeseitigungen und Baufeldraumung mussen auBerhalb
der Brutzeit von Vogeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweili-
gen darauffolgenden Jahres erfolgen, Schutz von Kronen- und Wurzelbe-
reich vorhandener Baume, Meisennistkasten und Fledermauskasten im
raumlichen Umfeld und an den Neubauten installieren). Bei Einhaltung die-
ser MaBBnahmen ist aus gutachterlicher Sicht das Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande nicht zu erwarten.

Gesamter Anderungsbereich:

— Die biologische Vielfalt wird sich geringfligig verringern. Durch eine zusatz-

liche Bebauung verbleiben innerhalb der Anderungsbereiche nur wenige
Flachen, die sich als Lebensraum eignen konnen. Ein Teil der Pflanzenarten
wird hochstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder standortgerecht sein.
Auch bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von den
Anderungen profitieren. Die Vielfalt der Lebensrdume wird sich erhéhen
(Garten, StraBenbegleitgrin, teilversiegelte Bereiche usw.). Die Mehrzahl
der neu entstehenden Lebensraume wird jedoch stark anthropogen beein-
flusst und aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe Nahrstoffkonzentrati-
onen gepragt sein. Fur aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wert-
volle Arten bieten die neuen Lebensraume keinen Raum.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung, welche im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festzusetzen sind, kann das Aus-
mafB des Lebensraumverlustes reduziert werden. Geeignete MaBnahmen
hierzu waren: Eingrinung zum Schutz der angrenzenden Biotope, Durch-
grinung der Bebauung, Pflanzungen in dem Baugebiet, Dachbegrinung,
Verwendung standortgerechter heimischer Gehdlze, insektenschonende
Beleuchtung und PV-Anlagen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

Seite 32

Markt Weitnau - 5. Anderung des Flichennutzungsplanes in 4 Teilbereichen
Textteil mit 51 Seiten, Fassung vom 31.01.2024



4.2.3.3 Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Gesamter Anderungsbereich:

— Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflachen flr Baustellen-

einrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u.U.
auch Schadstoffemissionen belastet. Aufgrund der geringen Hanglage in
den Teilflachen1 und 2 kommt es zu moglichen Bodenabtragungen und -
aufschattungen. Aufgrund der Hanglage in der Teilflache 3 kann es bei
Starkregenereignissen zu auftretendem Hangwasser kommen, wodurch
massive Bodenabtragungen und -auftragungen erforderlich sein konnen,
die zu massiven Veranderungen des ursprunglichen Bodenprofils und -re-
liefs und stellenweise zu Bodenverdichtungen fuhren. Die durch geplanten
Baukodrper und Verkehrsflachen entstehende Versiegelung flhrt zu einer
Beeintrachtigung der vorkommenden Boden.

Im Rahmen der Flachennutzungsplananderung der Teilbereiche 1, 2 und 3
erfolgt im Teilbereich 4 "Sport-Park-Hotel-Allgau" die Ricknahme der Son-
derbauflache und die Darstellung als Flache fur die Landwirtschaft. Hierbei
handelt es sich um etwa 2,1ha Flache mit vergleichbaren Bodenfunktions-
werten, sodass der Flachenverlust fur die Landwirtschaft kompensiert
wird.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die
entstehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden reduziert wer-
den. Beispiele hierfur sind wasserdurchlassige (versickerungsfahige) Be-
lage fur Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege und der
Ausschluss von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fur alle
baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in
Beruhrung kommen. Auch ein entsprechendes Entwasserungskonzept
kann zur Minimierung der Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut
Boden dienen. Aufgrund der GréBe des Anderungsbereichs wird auf Bau-
genehmigungsebene ein Bodenschutz- und Bodenverwertungskonzept
empfohlen. Diese und weitere mogliche MaBnahmen zum Schutz des Bo-
dens sind im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung
festzusetzen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

4.2.3.4 Schutzgut Wasser (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Teilflache 1 "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen" und Teilflaiche 2 "Freizeitanlage
Seltmans":

— Innerhalb des Wasserschutzgebietes gilt die Schutzgebietsverordnung

vom 03.04.1976. Demnach ist in der weiteren Schutzzone das Errichten
und Erweitern von baulichen Anlagen, die nicht zur Wasserversorgungsan-
lage gehoren, verboten, sofern diese nicht an eine dichte Sammelentwas-
serung angeschlossen sind bzw. werden. Im Falle einer Bebauung ist diese
daher an eine dichte Sammelentwasserung anzuschlieBen. Dartber hinaus
sind die erforderlichen Arbeiten unter Anwendung groBter Sorgfalt und
Vorsicht durchzufthren. Verunreinigungen des Untergrundes sowie des

Seite 33

Markt Weitnau - 5. Anderung des Flichennutzungsplanes in 4 Teilbereichen
Textteil mit 51 Seiten, Fassung vom 31.01.2024



Grundwassers mussen zuverlassig vermieden werden. Bei den BaumalB-
nahmen sind ausschlieBlich gewasserunschadliche Materialien zu verwen-
den. Die Eingriffe im Schutzgebiet (Zerstérung der Deckschichten, bauliche
Eingriffe in den Untergrund usw.) sind auf das geringstmdgliche MaB zu
beschranken.

Teilflache 3 "Ritzen Nordost":

Ostlich grenzt an die zu dndernde Teilfliche 2 ein namenloser Bach an, der
entlang des Geltungsbereichs von Norden in Richtung Suden flieRt. Der ge-
setzliche Gewadasserrandstreifen von 5m ist im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung zu beachten.

Das Vorranggebiet WVR Nr. 22 fur die Wasserversorgung, welches am sud-
lichen Randbereich innerhalb des Geltungsbereichs liegt, erfahrt durch die
Anderung keine Beeintrachtigung. Eine Siedlungsentwicklung aus Misch-
und Wohngebieten ist mit dem Schutzzweck des Vorranggebiets vereinbar

Gesamter Anderungsbereich:

Baubedingte Absenkungen des Grundwassers oder Schadstoffeintrag in
bauzeitlich freigelegtes Grundwasser kdnnen aufgrund des groen Grund-
wasserflurabstandes ausgeschlossen werden. Die geplante Bebauung hat
eine Veranderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die Versickerungsleis-
tung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen ab, da Fla-
chen versiegelt werden.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung kénnen Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes Wasser reduziert werden (z.B. versickerungsfahige Belage, Aus-
schluss von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei, Anlage Re-
tentionsbereiche).

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

4.2.3.5 Wasserwirtschaft (Wasser; §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die Bebauung erhoht sich die anfallende Abwassermenge. Das
Schmutzwasser wird getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und
der Klaranlage des WAV Untere Argen zugeleitet.

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die
gemeindlichen Leitungen.

Das Entwasserungskonzept sieht vor, Niederschlagswasser von versiegel-
ten Flachen (Dach- und Hofflachen) im Trennsystem abzuleiten. Ein detail-
liertes Entwasserungskonzept wird im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung erarbeitet.

Aufgrund der leichten Hanglage der Teilflachen| und 2 und der starkeren
Hanglage der Teilflache 2 kann es bei Starkregenereignissen zum oberfla-
chigen Zufluss von Niederschlagswasser kommen. Zudem kann es im Teil-
bereich 2 "Freizeitanlage Seltmans" von den umliegenden Gewassern zu

Seite 34

Markt Weitnau - 5. Anderung des Flichennutzungsplanes in 4 Teilbereichen
Textteil mit 51 Seiten, Fassung vom 31.01.2024



4.2.3.6

4.2.3.7

einer moglichen Gefahrdung durch extreme Hochwasserereignissen kom-
men. Zum Schutz vor wild abflieBendem Oberflachenabflissen und vor ei-
ner Gefahrdung durch extreme Hochwasserereignisse sollten MaBnahmen
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vorgesehen werden.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB); Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegenlber
den Folgen des Klimawandels (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB):

Die Kaltluftentstehung wird in den Anderungsbereichen unterbunden und
auf die angrenzenden Offenflachen beschrankt. Bei Einhaltung der gultigen
Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine ge-
ringflgige Erhdhung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase
des Anliegerverkehrs ist jedoch moglich.

Die kleinfldchigen Luftaustauschbahnen hangabwarts in den Anderungs-
bereichen werden eingeschrankt.

Die zu andernden Bereiche erfahren eine geringflgige Verschlechterung
der Luftqualitat aufgrund der zusatzlichen Schadstoffemissionen durch
den Verkehr innerhalb der Anderungsbereiche. Mit einer wesentlichen Be-
eintrachtigung ist jedoch nicht zu rechnen, da die Gebiete nicht flr einen
Durchgangsverkehr ausgelegt sind.

Die Neubebauung fuhrt potenziell zu einem erhdhten CO2-AusstoR. Insge-
samt sind von dem geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch
nicht in einem Umfang zu erwarten, der sich in spurbarer Weise auf das
Klima auswirken wurde. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens werden sich bei Durchfiihrung der Planung vor allem auf das Ande-
rungsgebiet und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die
Emission von Treibhausgasen zu reduzieren, sollte wo immer moglich die
Energieeffizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien und Elektromo-
bile zurlckgegriffen werden.

Auch im neuen Baugebiet kann die angrenzende landwirtschaftliche Nut-
zung zeitweise zu Geruchsbelastungen oder zu Staubeintragen fihren. Aus
dem Kfz-Verkehr der umliegenden Verkehrsflachen (BundesstraBe B12
und HoheneggerstraBe) und den teils angrenzenden Gewerbeflachen wer-
den sich auch kunftig Schadstoffe in der Luft anreichern, wodurch die Luft-
qualitat beeintrachtigt wird.

Durch im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu treffende, geeignete
MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden
Beeintrachtigungen des Schutzgutes reduziert werden. Beispiele dafur
sind Pflanzungen, extensive Begrinung von Dachern.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):
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Durch die Errichtung neuer Baukdrper im Anderungsgebiet auf den Teilfla-
chenl, 2 und 3 erfahrt das Landschaftsbild eine Beeintrachtigung, weil die
Ortsrénder des Marktes Weitnau weiter in die freie Landschaft verlagert
wird und die Blickbeziehungen nach Suden in die offene Landschaft einge-
schrankt werden. Die Einsehbarkeit ist aufgrund des vor allem im Teilfla-
che 3 nach Norden hin ansteigenden Gelandes sehr weitreichend. Fur die
Erholung relevante Strukturen wie FuBB- oder Radweges sind von der Pla-
nung nicht betroffen.

Im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung sind geeig-
nete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung festzusetzen, welche
die entsprechenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild
reduzieren. Insbesondere soll u.a. eine hochwertige Durch- und Eingrinung
des Gebietes stattfinden und der Baumbestand soweit moglich erhalten
werden. Pflanzlisten kénnen dazu beitragen, die Eigenart des Landschafts-
bildes zu schitzen und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlzarten eine
Einbindung der geplanten Bebauung in die umliegende Landschaft zu er-
reichen. Auch eine Einschrankung der Gebdudehdhen kann dazu beitragen,
die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild zu minimieren.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

4.2.3.8 Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. c BauGB):

Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen gehen verloren. Durch
die Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen wird kein landwirtschaftli-
cher Betrieb in seiner Existenz gefahrdet.

Eine Erholungsnutzung der Teilflachen | und 2 ist nicht moglich. Teilflache 2
war ursprunglich als Sportanlage fur einen FuBballplatz geplant, dieser
wurde jedoch nie umgesetzt. Auf diesem Bereich wird bisher landwirt-
schaftlich genutzt und erfillt keinerlei Naherholungsfunktionen. Durch die
Anderung wird die Ansiedelung von Gewerbebetrieben und neuen Wohn-
gebieten ermdglicht, wodurch Arbeitsplatze gesichert und/oder neu ge-
schaffen werden kédnnen und dem Wohnbedarf nachgekommen wird. Dies
wirkt sich positiv auf die wirtschaftliche Situation des Marktes Weitnau aus.

Das Anderungsgebiet besitzt eine hauptséchlich auf das Ortsbild des Mar-
tes Weitnau und Seltmans zurtckzufuhrende Bedeutung fur die Naherho-
lung. Durch die geplanten Baukorper und der Verlagerung des Ortsrandes
erfahrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes eine geringfugige
Beeintrachtigung.

FuBwegeverbindungen sind nicht betroffen. Die Erlebbarkeit des land-
schaftlichen Umfeldes erfahrt durch die geplanten Baukdrper eine gering-
fugige Beeintrachtigung.

Geeignete MaBBnahmen zur Vermeidung und Minimierung zur Reduzierung
der Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch sind im Rahmen der
nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung festzusetzen. Dabei soll ins-
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besondere auf die immissionsschutztechnischen Wechselwirkungen zwi-
schen den bestehenden und den geplanten gewerblichen Betrieben Ruck-
sicht genommen werden.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

4.2.3.9 Schutzgut Kulturgtter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.d BauGB):

— Innerhalb der Teilbereiche der Anderung sind nach jetzigem Kenntnisstand
keine Kulturguter vorhanden, deshalb entsteht hier keine Beeintrachtigung.

— Sollten wahrend der Bauausfuhrung, insbesondere bei Erdarbeiten und Ar-
beiten im Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten Funde (bei-
spielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern,
Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Bayerische Lan-
desamt fur Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, bzw. die zustandige
Untere Denkmalschutzbehorde beim Landratsamt Oberallgau in Sonthofen
unverzuglich zu benachrichtigen.

4.2.310 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschutterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen
(Nr.2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Aussagen Uber die Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm,
Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlungen sowie der Verursachung
von Belastigung kénnen im Rahmen der Flachennutzungsplananderung
nicht gemacht werden. Die Auseinandersetzung und verbale Erlauterung
erfolgt auf Bebauungsplanebene.

— In der Gesamtschau sind jedoch keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

4.2.311 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung
(§1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe e BauGB und Nr.2b Buchstabe dd Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Aussagen Uber die Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseiti-
gung und Verwertung konnen im Rahmen der Flachennutzungsplanande-
rung nicht gemacht werden. Die Auseinandersetzung und verbale und
schriftliche Erlauterung erfolgt auf Bebauungsplanebene.

— Erhebliche Beeintrachtigungen sind jedoch nicht zu erwarten.

— Zur Entsorgung der Abwasser siehe den Punkt "Wasser" und "Wasserwirt-
schaft".

4.2.312 Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr.2b Buchstabe gg
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle
einer Bebauung der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen nicht zu
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4.2.313

4.2.3.14

4.2.3.15

erwarten. Sofern die optimale Entsorgung der Bau- und Betriebsstoffe ge-
wéhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird und
eine regelmaBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemafBe La-
gerung gewassergefahrdender Stoffe erfolgt, kdbnnen die baubedingten
Auswirkungen als unerheblich eingestuft werden.

— Fdr den zukUnftigen Betrieb der Gewerbe bzw. Anlagen kdnnen keine Aus-
sagen Uber die Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe im
Rahmen der Flachennutzungsplananderung gemacht werden. Die Ausei-
nandersetzung und verbale Erlduterung erfolgt auf Bebauungsplanebene.

Risiken flr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(z.B. durch Unfélle oder Katastrophen) (Nr.2b Buchstabeee Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fur die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle oder Katastro-
phen abzusehen.

Erneuerbare Energien (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhéhung des An-
teils erneuerbarer Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustre-
ben. Alternative Energiequellen kdnnen auf umweltschonende Weise einen
Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie kann bei Gebduden insbesondere durch eine kom-
pakte Bauweise (wenig AuBenflache im Vergleich zum beheizten Innenvolu-
men, flache Dachformen) sowie durch optimale Ausrichtung zur Sonne und
eine gute Gebaudedammung erzielt werden.

— Eine Ausrichtung zukUnftiger Baukorper zur optimalen Errichtung von Son-
nenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung ist aufgrund der sich evtl. erge-
benden Grundstuckszuschnitte und der Hanglage des Baugebietes nicht
bei allen Grundstlicken maoglich.

— Die Maoglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwarme muss bei Bedarf
gesondert gepruft werden.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Be-
zug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von naturlichen Ressourcen (Nr.2b Buchstabe ee An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planun-
gen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. DarUber hinaus
sind keine kumulierenden Wirkungen in Bezug auf andere Schutzguter zu er-
warten.
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4.2.3.16 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-

4.2.4

4.2.41

4242

zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Na-
tura 2000-Gebiete, Mensch, Kulturguter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aufgrund von
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des §1a
BauGB, Konzept zur Grinordnung (Nr.2c Anlage zu §2 Abs.4 sowie §2a
BauGB):

Grundsétzlich wird durch die Anderung des Fldchennutzungsplanes noch kein
Baurecht im Sinne des § 30 BauGB geschaffen. Allein auf Grund der Flachen-
nutzungsplandnderung ergeben sich keinerlei Verdanderungen fur Naturhaus-
halt und Landschaftsbild. Bei der Abarbeitung der Eingriffsregelung konnen
lediglich die in dieser Anderung des Flachennutzungsplanes getroffenen Vor-
gaben berlcksichtigt werden. Eine vollstandige und exakte Abarbeitung nach
dem Leitfaden der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung "Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft" kann nicht durchgefiuhrt werden, da das genaue
MaRB und die Art der Nutzung auf dieser Planungsebene noch nicht bekannt
sind. Eine Abarbeitung der Eingriffsregelung mit der konkreten Festsetzung
von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie der Festsetzung von
eventuell erforderlichen Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich wird im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bzw. im Rahmen der Genehmigung
durchgefuhrt.

Die Festsetzung von konkreten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung. Es wird empfohlen fol-
gende Festsetzungen zu treffen:

— Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes in der Teilflache 2 (als pla-
nungsrechtliche Festsetzung, Schutzgut Arten und Lebensraume)

— Einrichtung und naturnahe Gestaltung offentlicher Grinflachen (Schutzgu-
ter Arten und Lebensraume, Landschaftsbild)

— Eingriinung der Bereiche im Ubergang zur freien Landschaft (Schutzgut
Landschaftsbild)

— Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote flr den StraBenraum
und/oder die privaten Baugrundsticke (Schutzgut Arten und Lebens-
raume)

— AusschlieBliche Zulassung von Laubgehdlzen im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffentliche Flachen angrenzen
(Schutzgut Landschaftsbild)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortge-
rechter, einheimischer Gehdlze (Schutzgut Arten und Lebensraume)

— Verminderung der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Dach-
und Fassadenbegrinungen (Schutzgut Landschaftsbild)
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425

4.2.5.1

4.2.6

4.2.6.1

4.3
4.3.1

— Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Belage (Schutzgut Wasser)

— Einschrankungen zu Werbeanlagen im Hinblick auf deren GroBe und Ge-
staltung (Schutzguter Arten und Lebensraume, Landschaftsbild)

— Schutz nachtaktiver Insekten durch Verwendung von Leuchtentypen mit
bernsteinfarbenem bis warmweiBem Licht kleiner/gleich 2700 Kelvin
(Schutzgut Arten und Lebensraume)

— Reduktion negativer Auswirkungen auf Wasserinsekten durch Verwendung
von Photovoltaik-Modulen, die weniger als 6 % polarisiertes Licht reflektie-
ren (3% je Solarglas-Seite) (Schutz-gut Arten und Lebensraume)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades (Schutzgut Boden und Schutzgut
Wasser)

— Ausschluss von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (pla-
nungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Sparsamer Umgang mit Rohstoffen, durch Prifung Uberschissigen
Erdaushubes auf seine Verwendbarkeit als Baustoff und ggf. Verwendung
als solcher (Schutzgut Boden)

Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Nr.2d Anlage zu §2 Abs.4 und §2a
BauGB)

Die Wahl der Anderungsbereiche ergibt sich aus der Notwendigkeit, weitere
Gewerbe-, Wohn- und Mischbaugebiete zu schaffen. Die Standorte eignen
sich aufgrund lhrer angrenzenden Nutzung und bestehenden Beeintrachti-
gungen fir diese Vorhaben. Mit der Anderung des Fldchennutzungsplanes
wird die Grundlage fur die Planung auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung geschaffen.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldassigen Vorhaben fiir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben flur
schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura2000-Gebiete, Biologische
Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sach-
gUter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

Zusatzliche Angaben (Nr. 3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind (Nr.3a Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB):
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4.3.11

4312

4.3.2

4.3.21

4.3.3
4.3.31

4.3.3.2

Verwendete Leitfaden und Regelwerke:

— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung
und Umweltfragen (Fortschreibung 2021).

— Das Schutzgut Boden in der Planung. Bewertung natdrlicher Bodenfunkti-
onen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren. Heraus-
gegeben vom Bayerischen Geologischen Landesamt und Bayerischen Lan-
desamt fur Umweltschutz (2003)

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische Lu-
cken oder fehlende Kenntnisse): Es liegen keine genauen Informationen zu
den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten sowie zur Beschaffen-
heit des Baugrunds vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt bei der Durchfiihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs. 4
und § 2a BauGB, § 4c BauGB):

Der Markt Weitnau wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung geeignete
MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfihrung der Planung definieren und nachfolgend umsetzen.

Zusammenfassung (Nr. 3c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes werden kiinftig Gewerbefl&-
chen am westlichen Rand von Weitnau (Teilflachel) und in Seltmans (Teilfla-
che 2) sowie ein Gemischte Bauflache und Wohnbauflache im Zentrum von
Weitnau (Teilflache 3) dargestellt. Im Gegenzug entfallt eine Sonderbauflache
in Osterhofen, welche kunftig als "Flache fur die Landwirtschaft" dargestellt
wird.

Durch die 5. Anderung des Fldchennutzungsplanes werden 4 Teilbereiche ge-
andert.

Im 1. Teilbereich "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen" wird anstelle von "Orts-
randeingrdnung, Ortsdurchgranung" in Zukunft "gewerbliche Bauflachen",
"StraBenverkehrsflachen", "Verkehrsbegleitgrin", "Flachen fur Versorgungs-
anlagen, Elektrizitat" und "Flachen fur Versorgungsanlagen, Gas" dargestellt.

Im 2. Teilbereich "Freizeitanlage Seltmans" wird anstelle von "Grunflachen mit
Zweckbestimmung Sportplatz" in Zukunft ebenfalls "gewerbliche Bau-fla-
chen" sowie "Ortsrandeingrinung, Ortsdurchgrinung”, "StraBenverkehrsfla-
chen" und "Verkehrsbegleitgrin" dargestellt.

Im 3. Teilbereich "Ritzen Nordost" wird anstelle des bisher dargestellten "Son-
dergebiets", der "Wohnbauflache", der "StraBenverkehrsflachen", der "Flache
far die Landwirtschaft" und der "Ortsrandeingrinung, Ortsdurchgrinung" in
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4.3.3.3

Zukunft "Wohnbauflachen", "gemischte Bauflachen", "StraBenverkehrsfla-
chen", "Verkehrsbegleitgran", "Grunflachen mit Zweckbestimmung als Bach
begleitende Zone" und "Ortsrandeingrianung, Ortsdurchgrinung" dargestelit.

Der 4. Teilbereich "Sport-Park-Hotel-Allgau" wird im bisherigen Flachennut-
zungsplan als "Sondergebiet" mit der Zweckbestimmung "Reiterhotel" dar-ge-
stellt. Nach der Aufhebung des entsprechenden Bebauungsplans soll auch
der Flachennutzungsplan geandert werden und kinftig eine "Flache fur die
Landwirtschaft" und "Offenland-Feuchtflache (Art 13d(1) BayNatSchG) — Er-
halt, Pflege und Entwicklung" darstellen.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes dient der planungsrechtlichen Vor-
bereitung der Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Ausweisung von
Wohn-, Misch- und Gewerbegebieten sowie zur Aufhebung eines Sonderge-
biets. Die Ausweisung von Gewerbegebieten dient zur Deckung des Flachen-
bedarfs der ansassigen Gewerbebetreibern. Die AusweiBung von Wohn- und
Mischgebieten dient einerseits zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansas-
sigen Bevolkerung und des Wohnraumbedarfs aufgrund von Wanderungsge-
winnen.

Teilflache 1 "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen":

— Etwa 25 m siidlich der Anderung befindet sich das nach Art. 16 BayNatSchG
kartierte Biotop "Geholze und Altgrasbestande entlang der ehemaligen
Bahnlinie Kempten — Isny &stlich und westlich von Weitnau" (Nr.8326-
0179-004). Etwa 70 m sudlich befindet sich das nach § 30 BNatSchG kar-
tierte Biotop "Gehdlzsaum des Weitnauer Baches mit Hangwaldstreifen,
Bachhochstaudenflur, GroBseggenried- und Quellmoorresten zwischen
Kartenblattgrenze im Osten und EinmUndung in die Untere Argen"
(Nr.8326-0168-018).

Teilfliche 2 "Freizeitanlage Seltmans":

— Etwa 10 bis 15m 6stlich und nordlich des 2. Teilbereichs befindet sich das
nach § 30 BNatSchG kartierte Biotop "Gehodlzsaum des Weitnauer Baches
mit Hangwaldstreifen, Bachhochstaudenflur, GroBseggenried- und Quell-
moorresten zwischen Kartenblattgrenze im Osten und Einmundung in die
Untere Argen" mit zwei Teilflachen (Nr.8326-0168-022; Nr.8326-0168-
023). Etwa 5m suddstlich befindet sich ein weiteres § 30 BNatSchG kar-
tierte Biotop "Gehodlzsdume und Bachschluchtvegetation an einem Neben-
bach des Weitnauer Bachs sUd- dstlich von Seltmans" (Nr.8326-0186-
003). Etwa 80 m westlich befinden sich mehrere Teilflachen des nach § 30
BNatSchG kartierten Biotops "Geholzsaum der Unteren Argen zwischen
Missen und der Grenze des Freistaat Bayern zu Baden-Wdurttemberg"
(Nr.8326-0155-026; Nr.8326-0155-025; Nr.8326-0155-024).

Teilflache 3 "Ritzen Nordost":

— Sudlich des Anderungsbereichs in einer Entfernung von ca. 50 m verlauft
der Weitnauer Bach, welcher zugleich das gem. § 30 BNatSchG kartierte
Biotop "Gehdlzsaum des Weitnauer Baches mit Hangwaldstreifen, Bach-
hochstaudenflur, GroBseggenried- und Quellmoorresten zwischen Karten-
blattgrenze im Osten und Einmdndung in die Untere Argen" (Nr.8326-
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4334

4.3.3.5

4.3.3.6

4.3.3.7

4.3.4

4.3.41

0168-017) dargestellt. Weitere Teilflachen des Biotops befinden sich im na-
heren Umfeld der Planung entlang des Weitnauer Bachs. Ein weiteres gem.
§ 30 BNatSchG kartiertes Biotop "Geholzstreifen an kleineren Tobeln an der
Sudflanke des Sonnenecks" (Nr.8326-0165-002) befindet sich ca. 235m
nordlich des Geltungsbereichs und der "B 12". Im weiteren raumlichen Um-
feld befinden sich weitere geschitzte Biotope, die von der Anderung je-
doch nicht berthrt werden.

Teilflache 4 "Sport-Park-Hotel-Allgau":

— Im sudlichen Bereich der Teilflache IV liegt eine Teilflache des nach Art. 16
BayNatSchG kartierten Biotops "Speckbach mit bachbegleitenden Nass-
wiesen, Streuwiesen und Hangquellaustritten an den Einhangen"
(Nr.8327-0016-001).

Der westliche Bereich der 1. Teilflache und der &stliche Bereich der 2. Teilfla-
che liegen innerhalb des Wasserschutzgebietes "Weitnau, M" (Kennzahl 2210-
8326-000-40, festgesetzt am 03.04.1976). Der 3. Teilbereich "Ritzen-Nord-
ost" liegt im sudlichen Bereich innerhalb des Vorranggebiets WVR Nr. 22 zur
Sicherung der &ffentlichen Wasserversorgung. Die geltende Rechtsverord-
nung ist zu beachten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzgebiete ist nicht zu erwarten. Die
Auseinandersetzung und verbale Erlauterung erfolgt auf Bebauungsplane-
bene.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die groBflachige
Versiegelung und beim Schutzgut Landschaftsbild durch die Bebauung der
aus der freien Landschaft einsehbaren Ortsrandlage. Auf Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung werden daftr MaBnahmen zur Vermeidung und Mini-
mierung festgesetzt.

Die Abarbeitung der Eingriffs-Ausgleichs-Regelung erfolgt im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung. Darin wird eine detaillierte Bilanzierung des Ein-
griffs in Natur und Landschaft und die Zuordnung von externen Ausgleichs-
flachen/-maBnahmen durchgefihrt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung, werden die Uberplanten Fldchen vo-
raussichtlich weiterhin landwirtschaftlich genutzt und in ihrer Funktion fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild in ahnlichem MaBe bestehen bleiben.
Veradnderungen, die sich unabhangig von der vorliegenden Planung ergeben,
kdnnen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fur den Umweltbe-
richt lagen insofern vor, dass es keine detaillierten Informationen/Datengrund-
lagen zu den geologischen und hydrologischen Verhaltnissen sowie zur Be-
schaffenheit des Baugrunds gibt.

Referenzliste der Quellen, die fur die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu §2 Abs.4 und
§ 2a BauGB):

Allgemeine Quellen:
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Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
Regionalplan der Region Allgau
Klimadaten von climate-data.org

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Fin-Web Onlineviewer)
des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt

BayernAtlas des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fur Hei-
mat (Onlinekarten zu den Themen Larm, Natur, Wasser, Denkmaler, Regio-
nalplanung, Naturgefahren, Freizeitangebote und Bodenschatzung)

UmweltAtlas Bayern des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (Onlinekar-
ten zu den Themen Geologie, Boden, Gewasser und Naturgefahren)

4.3.4.2 Verwendete projektspezifische Daten und Information:

Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation

Luftbilder (Google, Markt Weitnau)

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan des Marktes Weitnau
Bodenschatzungsdaten auf Basis des ALK (Reichsbodenschatzung)

Schriftliche Stellungnahmen zur frihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem.
§ 4 Abs.1 BauGB fur die Flachennutzungsplananderung der 4. Teilbereiche
im Oktober und November 2021 mit umweltbezogenen Stellungnahmen der
Regierung von Schwaben (Aufhebung des Bebauungsplanes "Sport-Park-
Hotel-Allgau", Verringerung des Flachenverbrauchs, Ermittlung Bedarf und
vorhandener Flachenpotentiale, Lage im Wasserschutzgebiet und Beein-
trachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes im Ortsteil Seltmans), des
Regionalen Planungsverbands Allgau (zur Herausnahme des Sonderge-
biets, zur Nachtverdichtung, zu flachensparenden Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen und zur Freihaltung von Freizeitwohngelegenheiten), des
Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten (Allgau) (zur
Nichtbetroffenheit forstlicher Belange, Erhalt Feldgehdlz im Bereich "Sport-
Park-Hotel-Allgau"”, zu landwirtschaftlichen Emissionen, zu sparsamem
Umgang mit Grund und Boden aufgrund von schitzenswerten Flachen mit
hoher BodengUte und Ertragsfahigkeit, zu Flachenverlust fur die Landwirt-
schaft und zu Ausgleichsflachen), des Staatlichen Bauamtes Kempten (zur
Entwésserung und zu LarmschutzmaBnahmen in den Anderungsberei-
chen), des AllgauNetz Leitungsverbandes (zu geltenden Abstanden), des
Wasserwirtschaftsamtes Kempten (zu Altlasten, zu vorsorgendem Boden-
schutz, Grundwasserschutz und Wasserversorgung, Gewasserschutz,
Oberflachengewasser und wild abflieBendem Wasser), des Wasser- & Ab-
wasserverband Untere Argen (ohne Einwande) und des Zweckverbandes
Fernwasserversorgung Oberes Allgau (ohne Einwande)

Ergebnisvermerk vom 22.11.2021 zum Termin zur frihzeitigen Behorden-
unterrichtung gem. § 4 Abs. 1 BauGB fur die Flachennutzungsplandnderung
der 4. Teilbereiche am 17.11.2021 im Landratsamt Oberallgdu Sonthofen mit
umweltbezogenen Stellungnahmen des Landratsamtes Oberallgau zu den
Themenfeldern Planungsrecht und Ortsplanung (Keine Einwande zur Her-
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ausnahme der Sonderflache), Immissionsschutz (Keine Einwande zur Her-
ausnahme der Sonderflache), Naturschutz (Keine Einwande zur Heraus-
nahme der Sonderflache)

Teilflache 1 "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen":

— Schriftliche Stellungnahmen zur frihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem.

§4 Abs.1 BauGB im Oktober und November 2021 mit umweltbezogenen
Stellungnahmen der Regierung von Schwaben (zur Lage innerhalb des
Wasserschutzgebiets), des Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaft und Fors-
ten Kempten (Allgau) (zur Nichtbetroffenheit forstlicher Belange, zu land-
wirtschaftlichen Emissionen, zu sparsamem Umgang mit Grund und Boden
aufgrund von schitzenswerten Flachen mit hoher Bodengute und Ertrags-
fahigkeit, zu Flachenverlust fur die Landwirtschaft und zu Ausgleichsfla-
chen), des Wasserwirtschaftsamtes Kempten (zu Altlasten, zu vorsorgen-
dem Bodenschutz, Grundwasserschutz und Wasserversorgung, Gewas-
serschutz und Oberflachengewasser), des Wasser- & Abwasserverband
Untere Argen (zur Lage innerhalb des Wasserschutzgebiets, zur Uberar-
beitung und Neubeantragung der wasserrechtlichen Erlaubnis und zur Ent-
wasserungsplanung) und des Landratsamtes Oberallgau zu den Themen-
feldern Ortsplanung (zur Erforderlichkeit einer qualitativen Eingrinung zur
Wahrung des Landschaftsbildes), Untere Naturschutzbehoérde (zu Erfor-
derlichkeit des neu festzulegenden Ausgleichs Sonneneck von 2008, zur
Einbindung in das Landschaftsbild und zur Durchgrinung)

Ergebnisvermerk des Termins zur frihzeitigen Behdrdenunterrichtung
gem. §4 Abs.1 BauGB am 17.11.2021 im Landratsamt Oberallgédu Sonth-
ofen) mit umweltbezogenen Stellungnahmen des Landratsamtes Oberall-
gau zu den Themenfeldern Planungsrecht und Ortsplanung (zur Wahrung
des Landschaftsbildes durch qualitative Eingrinung), Immissionsschutz
(Emissionskontingente), Naturschutz (zu Erforderlichkeit des neu festzule-
genden Ausgleichs Sonneneck von 2008, zur Einbindung in das Land-
schaftsbild und zur Durchgrinung)

Teilfliche 2 "Freizeitanlage Seltmans":

— Schriftliche Stellungnahmen zur frihzeitigen Behérdenunterrichtung gem.

§4 Abs.1 BauGB im Oktober und November 2021 mit umweltbezogenen
Stellungnahmen der Regierung von Schwaben (zur Beeintrachtigungen des
Orts- und Landschaftsbildes im Ortsteil Seltmans), des Staatlichen Bauam-
tes Kempten (zu erforderlichen LarmschutzmaBnahmen), des Regionalen
Planungsverbands Allgau (zur Nachtverdichtung, zu flachensparenden
Siedlungs- und ErschlieBungsformen und zur Freihaltung von Freizeit-
wohngelegenheiten), des Amtes fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
Kempten (Allgau) (keine Einwande), des Wasserwirtschaftsamtes Kempten
(zu Altlasten, zu vorsorgendem Bodenschutz, Grundwasserschutz und
Wasserversorgung, Gewasserschutz, Oberflachengewasser und zu wild
abflieBendem Wasser), des Wasser- & Abwasserverband Untere Argen (zur
Entwdsserung im Trennsystem, zum Schmutzwasser, zum Regenwasser
und zur frihzeitigen Einbeziehung der ErschlieBungsplanung), des Zweck-
verbandes Fernwasserversorgung Oberes Allgadu (ohne Einwande) und des
Landratsamtes Oberallgdu mit den Fachbereichen Kreistiefbauverwaltung
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(zur Festsetzung der Pflanzbindung), Ortsplanung (zur Wahrung des Land-
schaftsbildes durch qualitative Eingrinung) und Naturschutz (zur Abarbei-
tung der Eingriffsregelung)

Ergebnisvermerk des Termins zur frahzeitigen Behdrdenunterrichtung
gem. §4 Abs.1 BauGB am 17.11.2021 im Landratsamt Oberallgau Sonth-
ofen) mit umweltbezogenen Stellungnahmen des Landratsamtes Oberall-
gau zu den Themenfeldern Planungsrecht und Ortsplanung (zur Wahrung
des Landschaftsbildes durch qualitative Eingrinung), Immissionsschutz
(zur Kontingentierung, zur Einstufung des nordlich liegenden Mischgebiets
als Allgemeines Wohngebiet, zu flachenbezogenen Schallleistungspegel,
zum Freizeitlarm des Freibades und dem zugehorigen Parkplatz), Kreistief-
bauverwaltung (Erhalt der Baumallee) und Naturschutz (zum Erhalt des
Feldgehdlz im Wesen, zur Abarbeitung der Eingriffsregelung und zur Aus-
arbeitung eines Entwurfs)

Teilflaiche 3 "Ritzen Nordost":
— Schriftliche Stellungnahmen zur frihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem.

§4 Abs.1 BauGB im Oktober und November 2021 mit umweltbezogenen
Stellungnahmen des Staatlichen Bauamtes Kempten (zu erforderlichen
LarmschutzmaBnahmen), des Bayerischen Landesamtes fur Denkmal-
pflege (zur Meldepflicht von zu Tage tretenden Bodendenkmaler), des Am-
tes fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten (Allgau) (zu mogli-
chen landwirtschaftlichen Emissionen, zu sparsamem Umgang mit Grund
und Boden aufgrund von schitzenswerten Fldchen mit hoher Bodengute
und Ertragsfahigkeit, zu Flachenverlust fur die Landwirtschaft und zu Aus-
gleichsflachen), der Handwerkskammer fir Schwaben (zu Larmemissionen
und zur Durchfuhrung einer schalltechnischen Untersuchung), des Was-
serwirtschaftsamtes Kempten (zu Altlasten, zu vorsorgendem Boden-
schutz, Grundwasserschutz und Wasserversorgung, Gewasserschutz,
Oberflachengewasser und zur randlichen Uberschneidung mit einem Vor-
ranggebiet fur die Wasserversorgung), des Wasser- & Abwasserverband
Untere Argen (zur Beantragung der wasserrechtlichen Erlaubnis bei Nie-
derschlagswassereinleitungen, zur Entwasserungsplanung und zur Was-
serversorgung) und des Landratsamtes Oberallgau, Untere Naturschutz-
behdrde (zu Erfordernis der Eingriffsregelung, Gewasserrandstreifen und
Offnung des Bachs)

Ergebnisvermerk des Termins zur frihzeitigen Behdrdenunterrichtung
gem. §4 Abs.1 BauGB am 17.11.2021 im Landratsamt Oberallgédu Sonth-
ofen) mit umweltbezogenen Stellungnahmen des Landratsamtes Oberall-
gau zu den Themenfeldern Immissionsschutz (zur angrenzenden Feuer-
wehr Weitnau, zum Nachweis der Einhaltung der Immissionsrichtwerte,
zum Spitzenpegel, zu gewerblichen Vorbelastungen), Kreistiefbauverwal-
tung (ohne Bedenken) und Naturschutz (zur Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung, zum Gewasserrandstreifen und zur Offnung des Baches) und Ergan-
zender Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Kempten (zur Lage im
Vorranggebiet fur die Wasserversorgung WVR Nr. 22 und zur Vereinbarkeit
der geplanten Nutzung mit dem Schutzzweck)

Artenschutzrechtlicher Kurzbericht zum Bebauungsplan "Ritzen Nordost"
der Sieber Consult GmbH in der aktualisierten Fassung vom 17.10.2022
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(zum Vorkommen geschutzter Tierarten innerhalb des Plangebietes und
notwendigen artenschutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)
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Begriindung - Sonstiges

4.4 ErschlieBungsrelevante Daten
4.41 Kennwerte
4411 Flache des Anderungsbereiches "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen": 1,20 ha

Darstellung vor der Anderung Darstellung nach der Anderung Flache in ha
Ortsrandeingrinung, Ortsdurch-  Gewerbliche Bauflache 0,89 ha
grinung

Ortsrandeingrinung, Ortsdurch-  StraBenverkehrsflache 0,07 ha
grinung

Ortsrandeingriinung, Ortsdurch-  Verkehrsbegleitgriin 0,00ha
grinung

Gewerbliche Bauflache StraBenverkehrsflache 0,22ha
Gewerbliche Bauflache Flachen fur Versorgungsanlagen 0,01ha
Gewerbliche Bauflache Verkehrsbegleitgriin 0,01ha

4.41.2 Flache des Geltungsbereiches "Freizeitanlage Seltmans": 1,81ha
Darstellung vor der Anderung Darstellung nach der Anderung Flache in ha
Grinflache Gewerbliche Baufldche 1,40ha
Grunflache StraBenverkehrsflache 0,11ha
Griunflache Ortsrandeingrinung, Ortsdurch- 0,22ha
grinung
Grinflache Verkehrsbegleitgriin 0,08ha
4.41.3 Flache des Geltungsbereiches "Ritzen Nordost": 1,67 ha
Darstellung vor der Anderung Darstellung nach der Anderung Fliche in ha
Sonderbauflache Gemischte Bauflache 0,24ha
Wohnbauflache Gemischte Bauflache 0,28ha
Wohnbauflache Ortsrandeingrinung, Ortsdurch- 0,05ha
grinung

Wohnbauflache StraBenverkehrsflache 0,11ha
Wohnbauflache Grinflache 0,07 ha
Gemischte Bauflache StraBenverkehrsflache 0,04 ha
Gemischte Bauflache Wohnbauflache 0,03ha
Gewerbliche Bauflache Wohnbauflache 0,02ha
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4.41.4

4.5
4.51
4511

4512

4.5.2
4.5.2.1

0,02ha

Gewerbliche Bauflache StraBenverkehrsflache

Ortsrandeingriinung, Ortsdurch-  Wohnbauflache 0,22 ha
grdnung

Ortsrandeingrinung, Ortsdurch-  Gemischte Bauflache 0,03 ha
granung

Ortsrandeingrunung, Ortsdurch-  StraBenverkehrsflache 0,07 ha
granung

StraBenverkehrsflache Wohnbaufldche 0,03 ha
Flache fur die Landwirtschaft Wohnbauflache 0,42ha
Flache fur die Landwirtschaft Ortsrandeingrinung, Ortsdurch- 0,03ha

grinung
Flache fur die Landwirtschaft StraBenverkehrsflache 0,01ha

Flache des Geltungsbereiches "Sport-Park-Hotel-Allgdu Osterhofen": 2,10 ha

Darstellung vor der Anderung Darstellung nach der Anderung Flachen ha

Sondergebiet "Reiterhotel" Flache fur die Landwirtschaft 2,06ha

Sondergebiet "Reiterhotel" Offenland-Feuchtflache 0,07ha

Zusatzliche Informationen
Anhang

Anlage 1: Bedarfsnachweis zum Bebauungsplan "Weitnau - Ritzen Nordost"

Anlage 2: Bedarfsnachweis fur gewerblich genutzte Flachen

Plananderungen

Bei der Planénderung vom 31.01.2024 fanden die Uberlegungen und Abwa-
gungen aus der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung vom 21.03.2024 wie folgt
Berucksichtigung.

Far die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde be-
reits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung (Fassung vom
31.01.2024) zur Verdeutlichung der moglichen Anderungen ausgearbeitet. Die
in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschllsse im Rah-
men der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den Inhalten dieser Ent-
wurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihr-
liche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates
bzw. der Sitzungsvorlage der &ffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom
21.03.2024 enthalten):

— Anderungen und Ergénzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergénzungen

Seite 49

Markt Weitnau - 5. Anderung des Flichennutzungsplanes in 4 Teilbereichen
Textteil mit 51 Seiten, Fassung vom 31.01.2024



Verfahrensvermerke

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Aufstellungsbeschluss zur Anderung (gem. § 2 Abs.1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung erfolgte in der Marktgemeinderats-
sitzung vom 29.07.2021. Der Beschluss wurde am 14.08.2021 ortsublich be-
kannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die Verdffentlichung im Internet fand in der Zeit vom 18.12.2023 bis
26.01.2024 (Billigungsbeschluss vom 23.11.2023; Entwurfsfassung vom
10.11.2023; Bekanntmachung am 09.12.2023) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behorden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen
eines Termines am 17.11.2021 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert
(gem. § 4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
12.12.2023 (Entwurfsfassung vom 10.11.2023; Billigungsbeschluss vom
23.11.2023) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Feststellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Feststellungsbeschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom

21.03.2024 Uber die Entwurfsfassung VOW

& — /

(Florian Schmid, Blrgermeister)

Genehmigung (gem. § 6 Abs.1 und 4 BauGB)

'37
Jo \Hu "
Weitrau, den 75,015,204
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5.6

Rechtswirksamkeit (gem. § 6 Abs. 5 BauGB)

Die Erteilung der Genehmigung wurde am (6.&}.£2v ortstiblich bekannt ge-
macht. Die Anderung des Flachennutzungsplanes in 4 Teilbereichen ist damit
rechtswirksam. Sie wird mit Begrindung fur jede Person zur Einsicht bereit-
gehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen

(Florian Schmid, Blrgermeister)

Plan aufgestellt am: 10.11.2023
Plan geandert am: 31.01.2024

Planungsteam Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten:

Projektkoordination C. Berberich

Projektleitung R. Adler

Landschaftsplanung S. Edelmann

Artenschutz J. Hirling

Verfasser:

.......... (AG.S Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Wein-
garten

(iLA. R. Adler)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollsténdig. Versiegelte Originalfas-
sungen tragen die Unterschrift des Planers.
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Markt Weitnau -Landkreis Oberallgédu

Bebauungsplan Weitnau-Ritzen Nordost — Bedarfsnachweis von Siedlungsflichen
Fassung vom 15.11.2023

Markt Weitnau

Hauchenbergweg 6

87480 Weitnau

Bebauungsplan
,Weitnau — Ritzen Nordost"

(Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO sowie
Mischgebiet nach § 6 BauNVO )

BEDARFSNACHWEIS

gemal der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer
Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung

(07.01.2020) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Landesentwicklung und
Energie.
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Ausgangslage:

Das Bayerische Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie hat unter
Einbindung insbesondere der Kommunalen Spitzenverbénde, aber auch von Umwelt-,
Wirtschafts- und sonstigen Fachverbénden eine Flachensparoffensive als Gesamtstrategie
entwickelt. Teil dieser Strategie sind sowohl die Einfuhrung der Richtgréfle fur den
Flachenverbrauch von 5 ha pro Tag in das BayLplG als auch Malnahmen zur Steuerung des
Flachenverbrauchs auf Ebene der Landes- und Regionalplanung zur Sensibilisierung von
Gemeinden, Wirtschaft und Offentlichkeit sowie zur konkreten Unterstiitzung der Gemeinden.
Das MafRnahmenpaket soll unter Einbindung der relevanten Akteure (Kommunen, Verb&nde,
Ministerien) stetig weiterentwickelt werden.

Gleichzeitig darf aber auch nicht auer Acht gelassen werden, dass Bayern aufgrund seines
wirtschaftlichen Erfolges und seiner Attraktivitat als Wohnstandort ein wachsendes Land ist.
Innerhalb der letzten funf Jahre stieg die Zahl der Einwohner in Bayern daher um knapp
500.000, die der sozialversicherten Beschaftigten sogar um etwa 600.000. Die sich in der
Folge dieser an sich erfreulichen Entwicklung verscharfende Wohnraumknappheit ist eine
entscheidende soziale Frage unserer Zeit. Eine nachhaltige Entwicklung in Bayern erfordert
daher den Ausgleich sozialer und O6kologischer Herausforderungen: Der Bedarf an
zuséatzlichem Wohnraum muss gedeckt werden, ohne die Bemihungen um eine Reduzierung
des Flachenverbrauchs zu gefahrden. Eine Herausforderung stellt auch die Vereinbarkeit mit
dem Ziel der Schaffung und Sicherung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsverhaltnisse dar. Die
Reduktion der Flacheninanspruchnahme zu Siedlungs- und Verkehrszwecken ohne
Gefahrdung dieser weiteren Belange ist Ziel der Flachensparoffensive.

1. Grundlagen der Uberpriifung

Die Landesplanung setzt als Uberértliche, Gberfachliche Planung mit den Festlegungen des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes und des Landesentwicklungsprogramms Bayern einen
Rahmen fir nachfolgende Planungsebenen. Ziele der Raumordnung sind dabei gemaf Art. 3
es Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) zu beachten, Grundséatze und sonstige
erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu
berticksichtigen (vgl. auch § 1 Abs. 7 BauGB). In Umsetzung der in Art. 5 Abs. 2 BayLpIG als
Leitmallstab der Landesplanung formulierten nachhaltigen Raumentwicklung trifft die
Landesplanung zahlreiche Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke. Um diesen Festlegungen
gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer Siedlungsflachen einer Prifung, ob fur
diese ein hinreichender Bedarf besteht, der in Abwagung mit anderen Belangen, die
Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1 und 3.1). Insbesondere aber erfordert
Ziel LEP 3.2  Innenentwicklung vor AuRenentwicklung’, dass vor Inanspruchnahme neuer
Flachen fur Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen AulRenbereich zunachst samtliche
Potentiale der Innenentwicklung genutzt wurden. Die Prifung der Landesplanungsbehdrden,

ob Bauleitplanungen den genannten Anforderungen gerecht werden, erfolgt einheitlich anhand
dieser Hinweise.

Malgeblich fir die Inanspruchnahme neuer Flachen zu Siedlungszwecken ist eine
ausreichende Begriindung hierflr durch die Gemeinde.
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2. Erforderliche Angaben des Plangebers

Um eine dem Einzelfall der planenden Gemeinde gerecht werdende Bewertung des Bedarfs
vornehmen zu kénnen, mussen der prifenden Landesplanungsbehérde Angaben zur Struktur
der Gemeinde, zu bestehenden Fléchenpotenzialen sowie zum prognostizierten Bedarf

vorliegen.

I. Strukturdaten

Anhand folgender Strukturdaten kann beurteilt werden, inwiefern sich ein zusétzlicher Bedarf
an Siedlungsflachen aus den Rahmenbedingungen der Gemeinde begriinden I&sst und den

landesplanerischen Zielsetzungen entspricht.

Einwohnerzahlen/Einwohnerentwicklung des Marktes Weitnau in den letzten 10 Jahren:

Einwohnerzahl von 2010-2021:

Einwohnerentwicklung 2010-2021

31.12.2010 | 5116
31.12.2011 | 5013
31.12.2012 | 5083
31.12.2013 | 5124
31.12.2014 | 5102
31.12.2015 | 5193
31.12.2016 | 5236
31.12.2017 | 5259
31.12.2018 | 5334
31.12.2019 | 5328
31.12.2020 | 5376
31.12.2021 | 5360

Die Bevélkerungsentwicklung im Markt Weitnau ist in den letzten 10 Jahren kontinuierlich um
rund 5 Prozent gestiegen.




Markt Weitnau -Landkreis Oberallgdu ) )
Bebauungsplan Weitnau-Ritzen Nordost — Bedarfsnachweis von Siedlungsflidchen
Fassung vom 15.11.2023

Die prognostizierten Bevolkerungsvorausberechnungen des Bayerischen Landesamtes fur
Statistik:

Einwohnerzahl von 2019-2030:

2019 5328

2020 5400

2021 5400 | Prognostizierte Einwohnerzahlen 2019-2030
2022 5500

2023 5500

2024 5500 5
2025 5500 =
2026 5600 I
2027 5600 &
2028 5600 i 2019 202 2021 2022 2023 2024 225 2026 2027 2028 2029 2030
2029 5600 — - —
2030 5700

Die prognostizierte Einwohnerzahl fur das Jahr 2021 ist geringfiigig unterschritten, jedoch ist
ein stetiger Zuwachs bis 2030 voraussehbar. Die wachsende Bevélkerungszahl von 5700
Einwohnern bis zum Jahr 2030 ist durch eine gute Verkehrsanbindung an die benachbarten
Zentren, durch die Anzahl der entstehenden Arbeitsplatze und auch am hohen
Naherholungswert des Marktes Weitnau als realistisch zu betrachten. Ein Zuzug von auf3en in
die landliche Region des Marktes Weitnau, und hier besonders die Ndhe des Zentrums von
Weitnau mit einer guten Nahversorgung, ist bei allen Altersgruppen zu erkennen.

Gebietskategorie gemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern-Strukturkarte — Anhang 2

Der Markt Weitnau ist in der Gebietskategorie ,allgemeiner landlicher Raum* zugeordnet.

Verkehrsanbindung:

Der Hauptort Weitnau besitzt in ca. 0,7 km Entfernung einen unmittelbaren Anschluss an die
B12 neu (Kempten-Lindau). Im Gemeindegebiet verlduft die StaatsstraBe ST 2001
(Oberstaufen und Osterreich) sowie die StaatsstraRe ST 2006 (Immenstadt und Sonthofen).
Der Hauptort Weitnau ist Gber eine &ffentliche Buslinie zu erreichen. Ebenso ist Uber diese
Gffentliche Buslinie eine Anbindung an die benachbarten Stédte Kempten und Isny gegeben.
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Wirtschaftliche Entwicklung des Marktes Weitnau — Statistik Kommunal 2020

Die sozialversicherungspflichtigen Beschaftigungen am Wohnort sind ist den Jahren 2014-
2019 stetig gestiegen. Eine Steigerung um 323 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
innerhalb von 5 Jahren ist zu verzeichnen.

Jahr 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Sozial ich flichti
Beschaftigte am Wonnort - | 1968 2009 2100 2112 2181 2291

Die Entwicklung der Gewerbesteuereinnahmen des Marktes Weitnau in den Jahren 2015 bis
2020 verzeichnen einen Anstieg:

Jahr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |2022

Sffgfbesteuefeimahme" 0,892 | 1,004 | 1,145 | 1,233 | 1,277 | 1,563* | 1.498* | 2.222**

* Angabe Kémmerei der VG Weitnau im November 2022

** Prognose der Kammerei VG Weitnau im November 2022

Zielvorstellung des Martes Weitnau

Der Markt Weitnau verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Weitnau — Ritzen
Nordost® das Ziel Bauland im Hauptort zu schaffen, auf dem zum einen Ein- bis
Zweifamilienhauser fur junge Familien gebaut werden kénnen. Zum Anderen soll auf einer im
Stdwesten liegenden Flache des Geltungsbereiches ein Wohn- und Geschaftskomplex
entstehen, der den Markt an dringend benétigten Wohnungen zur Miete oder Kauf bedienen
kann. Der hier vorgesehene GeschoRwohnungsbau soll auch dazu dienen, dass der Markt
Weitnau in ein im Rahmen eines Vitalitdtscheck festgestelltes Leerstandsmanagement, bei
dem auch Anwesen erfasst wurden die von Einzelpersonen bewohnt werden, einsteigen kann.
Alternative Fléchen zur Bebauung stehen dem Markt Weitnau nicht zur Verfligung.

Des Weiteren soll mit dem Bebauungsplan ,Weitnau — Ritzen Nordost* die baurechtliche
Grundlage zum Bau eines neuen Seniorenheimes in Weitnau geschaffen werden.

Il. Bestehende Flachenpotentiale im Markt Weitnhau

Um den Bedarf an zusétzlichen Siedlungsflaichen festzustellen, sind zunachst die
bestehenden Flachenpotentiale zu ermitteln, die vorranging gegeniiber den neuen Flachen zu
nutzen sind.

Prifung von Alternativen

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Weitnau sind in den Ortteilen Weitnau,
Seltmans, Sibratshofen, Kleinweiler, Wengen, Rechtis und Hellengerst Flachen fir Aligemeine
Wohngebiete Uiberplant. Die Flachen befinden sich ohne Ausnahme in privatem Eigentum. An
einer Veraulerung sind die Eigentimer momentan nicht interessiert, daher stehe die Flachen
als Bauland nicht zur Verfligung.

Unbebaute Parzellen auf denen bereits Baurecht besteht befinden sich im Ortsteil Hofen,
Galtenbrunnerweg. Dabei handelt es sich um 11 Parzellen in privatem Besitz ohne
Abgabenbereitschaft.
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In den Ortsteilen Sibratshofen und Wengen wurden im Jahr 2023 Fléchen zur Ein- bis
Zweifamilienhausbebauung erworben wurden. Fir beide Flachen hat der Markt Weithau
bereits einen Bebauungsplan entwickelt. Bei den Bebauungsplanen handelt es sich um:

Ortsteil Sibratshofen:

Bebauungsplan ,Wohnen in Sibratshofen“ 9 Parzellen mit insgesamt max. 18 Wohnungen

Ortsteil Wengen

Bebauungsplan ,Wengen-Bichelacker" 7 Parzellen mit insgesamt max. 14 Wohnungen

Der Druck nach Bauflachen im Hauptort Weitnau kann durch die beiden Bauflachen in
Sibratshofen und Wengen nicht abgemindert werden. Die Nahe zur Infrastruktur wie Schule,
Kindertagesstatte, Einkaufen und Arzte kann nur im Hauptort bedienet werden.

lll. Angaben zum Bedarf an Siedlungsfldche

Zur Prufung der Ubereinstimmung der Planung mit den Erfordernissen der Raumordnung
hinsichtlich der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme kommt der Nachvollziehbarkeit
und Begriindung des ermittelten Bedarfs neuer Siedlungsflachen ein besonderer Stellenwert
zu. Hierbei sind &rtliche und regionale Besonderheiten in der Bewertung zu beriicksichtigen.

Ermittlung des Wohnflachenbedarfs

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Weitnau — Ritzen Nordost" sollen Wohnbauflachen
far Einzelhduser und Mehrparteienhduser geschaffen werden. Gleichzeitig sollen
Gewerbeflachen geschaffen werden, welche in einem separaten Bedarfsnachweis fiir
Gewerbeflachen betrachtet werden.

In den letzten 10 Jahren ist die Einwohnerzahl im Markt Weitnau um 260 Personen gestiegen.
Fir das Jahr 2030 ist ein weiterer Anstieg um 224 Einwohner (5700 EW) durch das Landesamt
fur Statistik prognostiziert. Der tatséchliche Anstieg der Einwohner diirfte jedoch weitaus héher
sein, es ist mit einem Zuwachs von ca. 300 — 350 Einwohnern zu rechnen.

Die durchschnittliche Haushaltsgréfe im Landkreis Oberallgéu betrégt derzeit 1,97 Personen,
im Jahr 2030 wird eine HaushaltsgréRe von 1,91 vorhergesagt. Bei einem prognostizierten
Bevolkerungszuwachs von 224 Einwohnern bis zum Jahr 2030 berechnet sich ein Bedarf an
rund 118 Wohnungen.

Im Plangebiet sind fur Wohnen 6 Parzellen fur Einfamilienhduser mit bis zu 2 Wohnungen,
eine Parzelle fur ein Mehrfamilienhaus mit bis zu 6 Wohnungen und im stidwestlichen

Geltungsbereich ein Grundstuick fur die Bebauung mit bis zu 6 Mehrfamilienhdusern mit
insgesamt 50 Wohnungen geplant.

Im Gesamten sollen in dem Plangebiet 68 Wohneinheiten entstehen, um den Wohnbedarf fur
die einheimische Bevélkerung und fur einen Bevélkerungszuzug zukunftsorientiert zu decken.
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In der Gesamtbetrachtung der Baugebiete Sibratshofen-Wohnen in Sibratshofen (max. 18
Wohnungen), Baugebiet Wengen-Bichelacker (max. 14 Wohnungen) und dem geplanten
Bebauungsplangebiet Weitnau-Ritzen Nordost (insg. 68 Wohnungen) sind in den nachsten
Jahren 100 Wohnungen im Gesamtgebiet der Markigemeinde Weitnau realisierbar. Dem
gegeniber steht ein rechnerischer Bedarf bis 2030 von 118 Wohnungen.

Die Bebauungsdichte wird in der Bauleitplanung vorgegeben und orientiert sich an der
BauNVO.

2. Abschéatzung der Folgekoste der Bauleitplanung ,,Weitnau — Ritzen Nordost*

Flacheninanspruchnahmen erfolgen durchaus auch in der Annahme, dass eine Neuplanung
leichter und gunstiger als eine Nutzung der bestehenden Potenziale sei. Die fur die Gemeinde
entstehenden Folgekosten einer Siedlungsflachenplanung sollten deshalb im Rahmen der
Abwagung Uber diese Planung unbedingt berlicksichtigt werden. Zur Ermittlung der zu
erwartenden Folgekosten, stellt das Bayerische Staatsministerium fir Wohnen, Bau und
Verkehr einen FolgekostenSchatzer zur Verfugung.

Stadtebaulicher Entwurf Weitnau - Ritzen Nordost_Stand Oktober 2022
Kumulierte Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr, diskontiert (Realzins: 2% p.a.),
in EUR pro Wohneinheit, Preisstand des Jahres der erstmaligen Herstellung

45000,0 €
£ 40000,0 €
= 35000,0 €
= 30000,0 € -
8. 25000,0 €
§ 20000,0 € -
;; 15000,0 € -
= 10000,0 €

H Erneuerung

= Betrieb, Unterhaltung,
Instandsetzung

® Erstmalige Herstellung

Jahre nach erstmaliger Herstellung

Die Folgekosten wurden Uber den FolgekostenSchéatzer als Grobschatzung ermittelt. Die in
der Grafik dargestellten Werte zeigen die Ausgaben in einem betrachteten Zeitraum von 40
Jahren fir alle Kostenarten in Euro pro Wohneinheit.

betrachtete Kostenarten:

— Infrastrukturnetz: ErschlieRungsstrae
Kanalisation — Trennsystem
Trinkwasser
Elektrizitat

Kommunale Grunderwerbskosten und Kosten fur Ausgleichsflichen wurden nicht betrachtet.
7



Markt Weitnau -Landkreis Oberallgéu
Bebauungsplan Weitnau-Ritzen Nordost — Bedarfsnachweis von Siedlungsflachen
Fassung vom 15.11.2023

5. Ergebnis zur Bauleitplanung ,,Weitnau - Ritzen Nordost

Auf Grund der steigenden Bevélkerungszahlen, einer guten wirtschaftlichen Entwicklung und
die immer noch stetige Nachfrage nach Bauland, insbesondere im Geschollwohnungsbau ist
eine Ausweisung von Bauland im Hauptort Weitnau im Bereich Ritzen Nordost auf der zu
Uberplanenden Flache zu realisieren. Ziel der Bauleitplanung ist es, die stadtebauliche
Entwicklung des Marktes Weitnau fortzuschreiben, Bauland flr Bauwillige, den
GeschoRwohnungsbau, ein Seniorenheim und fir eine gewerbliche Nutzung zu schaffen.
Durch die Schaffung von Bauland soll auch einer Abwanderung von jungen Familien entgegen
gewirkt werden.

Weitnau, den 15.11.2023

—

=

Florian Schmid

Erster Burgermeister
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- 1. Anderung, 1. Teilaufhebung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet
Weitnau-Ritzen

- 2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes ,,Freizeitanlage Seltmans*
- Bebauungsplan Weitnau — Ritzen Nordost
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Markt Weitnau

Hauchenbergweg 6

87480 Weitnau

BEDARFSNACHWEIS

fur gewerblich genutzte Flachen

gemal der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer
Siedlungsflachen fur Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung*
(Stand: 15.09.2021) des Bayerischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Landesentwicklung
und Energie.
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1. Anderung, 1. Teilaufhebung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet
Weitnau-Ritzen
2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Freizeitanlage Seltmans®
Bebauungsplan Weitnau — Ritzen Nordost

Fassung vom 15.11.2023

Ausgangslage:

Das Bayerische Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie hat unter
Einbindung insbesondere der Kommunalen Spitzenverbande, aber auch von Umwelt-,
Wirtschafts- und sonstigen Fachverbénden eine Flachensparoffensive als Gesamtstrategie
entwickelt. Teil dieser Strategie sind sowohl die Einfuhrung der Richtgrofe fur den
Flachenverbrauch von 5 ha pro Tag in das BayLplG als auch MaRnahmen zur Steuerung des
Flachenverbrauchs auf Ebene der Landes- und Regionalplanung zur Sensibilisierung von
Gemeinden, Wirtschaft und Offentlichkeit sowie zur konkreten Unterstitzung der Gemeinden.
Das MaBnahmenpaket soll unter Einbindung der relevanten Akteure (Kommunen, Verbénde,
Ministerien) stetig weiterentwickelt werden.

Gleichzeitig darf aber auch nicht auer Acht gelassen werden, dass Bayern aufgrund seines
wirtschaftlichen Erfolges und seiner Atftraktivitdt als Gewerbe - und Wohnstandort ein
wachsendes Land ist. Eine nachhaltige Entwicklung in Bayern erfordert daher den Ausgleich
sozialer und 6kologischer Herausforderungen: Der Bedarf an zuséatzlichem Gewerbeflachen
muss gedeckt werden, ohne die Bemiihungen um eine Reduzierung des Flachenverbrauchs
zu geféhrden. Eine Herausforderung stellt auch die Vereinbarkeit mit dem Ziel der Schaffung
und Sicherung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsverhaltnisse dar. Die Reduktion der
Flacheninanspruchnahme zu Siedlungs- und Verkehrszwecken ohne Geféhrdung dieser
weiteren Belange ist Ziel der Flachensparoffensive.

1. Grundlagen der Uberpriifung

Die Landesplanung setzt als tiberortliche, tiberfachliche Planung mit den Festlegungen des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes und des Landesentwicklungsprogramms Bayern einen
Rahmen flr nachfolgende Planungsebenen. Ziele der Raumordnung sind dabei gemaR Art. 3
es Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) zu beachten, Grundsatze und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung in Abwéagungs- und Ermessensentscheidungen zu
beriicksichtigen (vgl. auch § 1 Abs. 6 BauGB). In Umsetzung der in Art. 5 Abs. 2 BayLplG als
LeitmaRstab der Landesplanung formulierten nachhaltigen Raumentwicklung trifft die
Landesplanung zahlreiche Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme fir Gewerbezwecke . Um diesen Festlegungen gerecht zu werden,
bedarf es bei der Planung neuer Siedlungsflaichen einer Prifung, ob fir diese ein
hinreichender Bedarf besteht, der in Abwégung mit anderen Belangen, die
Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1 und 3.1). Insbesondere aber erfordert
Ziel LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®, dass vor Inanspruchnahme neuer
Flachen fur Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen Aulenbereich zunachst samtliche
Potentiale der Innenentwicklung genutzt wurden. Die Prifung der Landesplanungsbehérden,

ob Bauleitplanungen den genannten Anforderungen gerecht werden, erfolgt einheitlich anhand
dieser Hinweise.

Malgeblich fur die Inanspruchnahme neuer Flachen zu gewerblichen Zwecken ist eine
ausreichende Begriindung hierfiir durch die Gemeinde.
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- 1. Anderung, 1. Teilaufhebung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet

Weitnau-Ritzen

- 2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes , Freizeitanlage Seltmans®
- Bebauungsplan Weitnau — Ritzen Nordost

Fassung vom 15.11.2023

2. Erforderliche Angaben des Plangebers

Um eine dem Einzelfall der planenden Gemeinde gerecht werdende Bewertung des Bedarfs
vornehmen zu kénnen, missen der prifenden Landesplanungsbehérde Angaben zur Struktur
der Gemeinde und des Landkreises zu bestehenden Flachenpotenzialen sowie zum

prognostizierten Bedarf vorliegen.

l. Strukturdaten

Anhand folgender Strukturdaten kann beurteilt werden, inwiefern sich ein zusétzlicher Bedarf
an Siedlungsflachen aus den Rahmenbedingungen der Gemeinde begriinden I&sst und den
landesplanerischen Zielsetzungen entspricht.

Einwohnerzahlen/Einwohnerentwicklung des Marktes Weitnau in den letzten 10 Jahren:

Einwohnerzahl von 2010-2021:

Einwohnerentwicklung 2010-2021

31.12.2010 | 5116
31.12.2011 | 5013
31.12.2012 | 5083
31.12.2013 | 5124
31.12.2014 | 5102
31.12.2015 | 5193
31.12.2016 | 5236
31.12.2017 | 5259
31.12.2018 | 5334
31.12.2019 | 5328
31.12.2020 | 5376
31.12.2021 | 5360

Die Bevélkerungsentwicklung im Markt Weitnau ist in den letzten 10 Jahren kontinuierlich um

rund 5 Prozent gestiegen.
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Die prognostizierten

1. Anderung, 1. Teilaufhebung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet
Weitnau-Ritzen
2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Freizeitanlage Seltmans®
Bebauungsplan Weitnau — Ritzen Nordost

Bevoélkerungsvorausberechnungen fur den Markt Weitnau des

Bayerischen Landesamtes fur Statistik:

Einwohnerzahl von 2019-2030:

Prognostizierte Einwohnerzahlen 2019-2030

¥ 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

2019 5328
2020 5400
2021 5400
2022 5500
2023 5500
2024 5500
2025 5500
2026 5600
2027 5600
2028 5600
2029 5600
2030 5700

Die prognostizierte Einwohnerzahl fur das Jahr 2021 ist geringfligig unterschritten, jedoch ist
ein stetiger Zuwachs bis 2030 voraussehbar. Die wachsende Bevélkerungszahl von 5700
Einwohnern bis zum Jahr 2030 ist durch eine gute Verkehrsanbindung an die benachbarten

Zentren,

durch die Anzahl der entstehenden Arbeitsplatze und auch am hohen

Naherholungswert des Marktes Weitnau als realistisch zu betrachten. Ein Zuzug von aufen in
die landliche Region des Marktes Weitnau, und hier besonders die Ndhe des Zentrums von
Weitnau mit einer guten Nahversorgung ist bei allen Altersgruppen zu erkennen.
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Die prognostizierten Bevélkerungsvorausberechnungen fur den Landkreis Oberallgau des
Bayerischen Landesamtes fir Statistik:

2019 156.000

2020 156.300 - B ) - -
2021 156.900 ' Prognostizierte Einwohnerzahlen 2019-2030
T T Landkreis Oberallgdu

2023 158.000

2024 158.500

2025 159.000

2026 159.500

2027 159.900

2028 160.300

2029 160.700 g

2030 161.100

Gebietskategorie gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern-Strukturkarte — Anhang 2

Der Markt Weitnau ist in der Gebietskategorie ,allgemeiner landlicher Raum* zugeordnet.

Verkehrsanbindung:

Der Hauptort Weitnau besitzt in ca. 0,7 km Entfernung einen unmittelbaren Anschluss an die
B12 neu (Kempten-Lindau). Im Gemeindegebiet verlauft die StaatsstraRe ST 2001
(Oberstaufen und Osterreich) sowie die Staatsstrale ST 2006 (Immenstadt und Sonthofen).
Der Hauptort Weitnau sowie der Ort Seltmans ist Gber eine 6ffentliche Buslinie zu erreichen.
Ebenso ist Uber diese offentliche Buslinie eine Anbindung an die benachbarten Stadte
Kempten und Isny gegeben.

Wirtschaftliche Entwicklung des Marktes Weitnau — Statistik Kommunal 2020
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Die sozialversicherungspflichtigen Beschaftigungen am Wohnort sind ist den Jahren 2014-
2019 stetig gestiegen. Eine Steigerung um 323 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
innerhalb von 5 Jahren ist zu verzeichnen.

Jahr 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Sozial ich flichtig
Beschaftigte am Wonnort | 1968 2009 2100 2112 2181 2291

Die Entwicklung der Gewerbesteuereinnahmen des Marktes Weitnau in den Jahren 2015 bis
2020 verzeichnen einen Anstieg:

Jahr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

Gewerbesteuereinnahmen | 0,892 | 1,004 | 1,145 | 1,233 | 1,277 | 1,100

Zielvorstellung des Martes Weitnau

Der Markt Weitnau verfolgt mit der Aufstellung der Bebauungsplane ,Weitnau — Ritzen
Nordost“, 1. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Freizeitanlage Seltmans*
und 1. Anderung, 1. Teilaufhebung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
Weitnau-Ritzen* das Ziel Gewerbeflachen fir ortsansdssige und neu anzusiedelnde
Gewerbetreibende zu schaffen. Alternative Flachen zur Bebauung stehen dem Markt Weitnau
nicht zur Verfugung.

ll. Bestehende Flachenpotentiale im Markt Weithau

Um den Bedarf an zuséatzlichen Gewerbeflachen festzustellen, sind zunéchst die bestehenden
Flachenpotentiale zu ermitteln, die vorranging gegeniiber den neuen Flachen zu nutzen sind.

Prifung von Alternativen

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Weitnau sind in den Ortteilen Weitnau,
Seltmans, Sibratshofen, Kleinweiler, Wengen, Rechtis und Hellengerst Flachen fiir Gewerbe-
und Mischgebiete Uberplant. Die Flachen befinden sich ohne Ausnahme in privatem Eigentum.
An einer Verduerung sind die Eigentimer momentan nicht interessiert, daher stehe die
Flachen als Bauland nicht zur Verfugung.

Unbebaute Parzellen, auf denen bereits Baurecht besteht befinden sich im Ortsteil Hofen,
Gewerbegebiet Boschensége Il. Dabei handelt es sich um eine Parzellen, die jedoch in
privatem Besitz, jedoch ohne Abgabenbereitschaft.

lll. Angaben zum Bedarf an Siedlungsfliche

Zur Prifung der Ubereinstimmung der Planung mit den Erfordernissen der Raumordnung
hinsichtlich der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme kommt der Nachvollziehbarkeit
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und Begriindung des ermittelten Bedarfs neuer Siedlungsflachen ein besonderer Stellenwert
zu. Hierbei sind ortliche und regionale Besonderheiten in der Bewertung zu beriicksichtigen.

1. Bestehende Gewerbegebiete/Gewerbegebietsflichen

Im Markt Weitnau verteilt sich der Schwerpunkt der Gewerbestandorte auf 3 Gebiete. Dariiber
hinaus haben sich in der historischen Entwicklung einzelne Betriebsstandorte oder
Gewerbegebiete entwickelt.

Die einzelnen Gewerbegebiete- und - flachen werden nachfolgend naher betrachtet — auch im
Hinblick auf noch vorhandene Flachenreserven.

1.1 Gewerbegebiet Weithau-Ritzen

Das Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen befindet sich im Westen von Weitnau und ist unmittelbar
an die B12 neu Uber die Abfahrt ,Weitnau“ und die KreisstraRe OA7 an das tberortliche
Verkehrsnetz angeschlossen.

Far das Gewerbegebiet wurde zum einen ein vorhabensbezogener Bebauungsplan
.verbrauchermarke Weitnau und der Bebauungsplan Gewerbegebiet Weithau-Ritzen als
Satzung beschlossen. Das Gewerbegebiet wurde im Jahr 2008 erschlossen.

Im Gewerbegebiet ist eine groRflachige Einzelhandelsnutzung (REWE) anséssig. Eine weiter
GroR¥flache ist von einem Betriebsverbund, der in der Beton- und Industriebodenherstellung-
und -bearbeitung sowie im Natursteinhandel tatig ist, belegt. Beide Zweige sind stark
florierend, besonders der Natursteinhandel erfordert immer mehr Platzbedarf (ABW
Industrieboden und Wohnrausch GmbH).

Ein Geschéaftshaus, das fur die beiden oben beschriebenen Betriebe ABW Industrieboden
und Wohnrausch GmbH dient, wird gleichzeitig als Betriebsstatte fur ein
Bautragerunternehmen genutzt. Weiterhin befinden sich im Gewerbegebiet eine
Autowerkstatt mit angeschlossener Waschanlage, ein Gewerbebetrieb, der sich auf
Industrie- und Reinigungstechnik- sowie auf Chemie- Wasseraufbereitung spezialisiert hat
und ein Gewerbebetrieb, der in der Elektro- bzw. Steuertechnik tatig ist, angesiedelt.
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1.2 Gewerbegebiet Seltmans-Heinrich-Nicolaus-Strale

Das Gewerbegebiet liegt im Ort Seltmans und ist unmittelbar an die B12 neu tber die Abfahrt
,Seltmans" an das Uberortliche Verkehrsnetz angeschlossen.

GroRe Teile der Gewerbeflache ist mit Gebduden und Anlagen der ehemaligen Papierfabrik
Seltmans belegt. Das gesamte Areal ist in privater Hand und erféahrt eine unterschiedliche
Nutzung. Unter anderem befindet sich auf dem Areal ein Asylbegehrendenheim, eine
Kletterhalle sowie Lagerraume fiir eine Spedition. Fir diesen Bereich ist kein Bebauungsplan
vorhanden, die Beurteilung erfolgt nach § 34 BauGB.

Im Anschluss an das Fabrikareal Richtung Westen wurde auf einer Konversionsflache eine
Freiflachen PV-Anlage mit rund 0,85 ha errichtet, daran schlie3t ein Gewerbebetrieb flr die
Lederherstellung an. Dieser Bereich wurde mit Bebauungsplan ,Seltmans-West" Uberplant.

Im nérdlichen Bereich der Heinrich-Nicolaus-Strafte schlieBen an das Gewerbegebiet
Handwerksbetriebe wie z.B. Schreiner, Bauservice, Autolackierer an.

1.3 Gewerbegebiet ,Boschensige | & Il in Kleinweiler

Das Gewerbegebiet Boschensége teilt sich in 2 Abschnitte auf, Boschensége, nordwestlich
der Bundesstralle B12 neu und Boschenséage I, stdéstlich der B12 neu

1.3.1 Boschenséage

Dieses Gewerbeareal ist entwickelt auf dem Flache der ehemaligen Spulenfabrik Kleinweiler.
Die Flachen und Gebaude werden fir Handwerk, Handel und Werkstatten genutzt. Der
Anschluss an den Uberértlichen Stralennetz ist Gber die B12 neu gewahrleistet. Ein
Bebauungsplan ist fur das Gebiet nicht vorhanden.

1.3.2 Boschensége Il

Dieses Gewerbegebiet wurde 1997 mit einem Bebauungsplan entwickelt der im Jahr 2021
mit einer 2. Anderung Uberarbeitet wurde. Die Flachen und Geb&ude werden fur Handwerk,
Lager und Werkstatten genutzt. Der Anschluss an den Uberértlichen Stralennetz ist iber die
B12 neu gewahrleistet.
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Vorhandene Flachenreserven sind in privater Hand- ein Zugriff darauf ist nicht moglich, da
sie als Erweiterungsflache fur bestehende Betriebe dienen.

Ermittlung des Gewerbefliachenbedarfs

Die vorab dargestellten Punkte der raumordnerischen Einordnung der Markigemeinde
Weitnau sowie der statistischen Daten der Bevélkerungsprognose und Beschéftigungsdichte
werden in nachfolgende Bedarfspriifung als Kriterien eingestellt.

Mit der nachfolgenden Bedarfsermittlung soll fiir den Markt Weitnau geprift werden, in welcher
GréRenordnung eine Erweiterung von Gewerbeflichen im raumordnerischen Kontext
vertraglich und angepasst ist.

» Flachenreserven im Flachennutzungsplan und in
bestehenden Gewerbegebieten

Die vorhandenen, unbebauten Gewerbeflachen in den bestehenden Gewerbegebieten sind
alle in privater Hand und dienen méglichen Betriebserweiterungen.

Auf weitere im Flachennutzungsplan dargestelite Gewerbeflichen ist ebenfalls kein Zugriff
mdglich.

1.4 Flachenverzeichnis Markt Weitnau

1.4.1 Im FNP ausgewiesene Gewerbefldchen (GE); nicht verfiigbar

Ort FINT. Gemarkung | Flache inm? | Bemerkung
Weitnau 271 (TF) und | Weitnau Ca. 10.700 Nicht im Eigentum Markt
272 (TF) Weitnau; nicht verfiigbar;

Potentielle Erweiterungsflache
fiir Firma Gabriel Chemie

Weitnau 94/10 Weitnau Ca. 4.500 Nicht im Eigentum Markt
Weitnau; Eigentiimer Gabriel
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Chemie; Erweiterungsflache fir

den Betrieb.
Weitnau 288 (TF) und | Weitnau Ca. 8.570 Nicht im Eigentum Markt
289 (TF) Weitnau; nicht verfligbar;
Seltmans 470(TF) und | Weitnau Ca. 4.550 Nicht im Eigentum Markt
471 (TF) Weitnau; nicht verfiigbar;
Sibratshofen 587 Weitnau Ca. 4.840 Nicht im Eigentum Markt

Weitnau; Immissionen zum
Baugebiet Wohnen in
Sibratshofen kénnten Konflikt
ergeben

Hofen 1021/3 Wengen Ca. 6.070 Nicht im Eigentum Markt
Weitnau; ErschlieBung nicht
moglich, da
Durchfahrtsgrundstiick vom GWG
Boschensage Il in Privatbesitz

In den Ortsteilen Wengen, Hellengerst, Rechtis und Kleinweiler sind im FNP keine Gewerbeflachen
ausgewiesen.

1.4.2 Im FNP ausgewiesene Mischgebietsflachen (MI); nicht verfiigbar

ort FINT. Gemarkung Fliche in m? Bemerkung

Weitnau 292 Weitnau Ca. 11.600 Grundstlick wird fiir
landwirtschaftliche
und
energiewirtschaftliche
Zwecke genutzt
Weitnau 289/4 Weithau Ca. 3.250 Nicht im Eigentum
Markt Weitnau, aktiver
Sdgewerksbetrieb
Weitnau 289 (TF) Weitnau Ca. 5.000 Nicht im Eigentum
Markt Weitnau,
Betriebs- und
Wohngebdude fiir
Sagewerkshetrieb
Weitnau 263 Weitnau Ca. 20.400 Nicht im Eigentum
Markt Weitnau, nicht
verflighar

Weitnau 1 Weitnau Ca. 4.250 Nicht im Eigentum
Markt Weitnau,
Gewerbefldachen in
bestehendem
Gebdude vorhanden,
Nutzungskonzept wird
im Zuge der
Dorferneuerung
iiberarbeitet
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Weitnau 1/2 Weitnau Ca.8.450 Nicht im Eigentum
Markt Weitnau,
Entwicklungsflache fur
Geschosswohnungsbau

Kleinweiler 970 (TF) Wengen Ca. 2.500 Nicht im Eigentum des

Marktes Weitnau;
Keine Verkaufsbereit-
schaft des Eigentliimers
Wengen 59 (TF) Wengen Ca. 5.900 Wesentlich gepragt
von Wohnbebauung;
ErschlieBungssituation
flr Gewerbe und
Handwerk aufgrund
enger Strallen nicht
sinnvoll

Hellengerst 31 (TF) Rechtis Ca. 2.000 Aufgrund Lage und
Ndhe zur Wohnbe-
bauung eher fiir
Bebauung mit
EFH/MFH als Allg.
Wohngebiet geeignet.
Hellengerst 31/1 Rechtis Ca. 800 Aufgrund Lage und
Nahe zur Wohnbe-
bauung eher fir
Bebauung mit
EFH/MFH als Allg.
Wohngebiet geeignet
Hellengerst 25/12 Rechtis Ca. 2.000 Aufgrund Lage und
Nahe zur Wohnbe-
bauung eher fiir
Bebauung mit
EFH/MFH als Allg.
Wohngebiet geeignet
Hellengerst 25/2 Rechtis Ca. 750 Aufgrund Lage und
N&ahe zur Wohnbe-
bauung eher fir
Bebauung mit
EFH/MFH als Allg.
Wohngebiet geeignet

» Zieljahr und Bevélkerungsprognose

Die Bedarfsanalyse betrachtet einen Zeitraum von 10 Jahren mit Zieljahr 2030.
Die Aktuellen Bevolkerungszahlen lassen eine Entwicklung erkennen, die zwischen der
Hauptvariante und dem oberen Rand der Bevdlkerungsprognose des Statistischen
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Landesamtes liegt. Dementsprechend wird auch fir das Zieljahr vom Mittelwert dieser beiden
Werte ausgegangen, der rund 5.700 vorsieht.

> Dichteansatz Beschiftigte pro Fldche (ha)

Um einen Bedarf an zusétzlichen/neune Gewerbefldchen zu ermitteln, ist ein Faktor von
Beschaftigten bzw. Arbeitskraften im Verhaltnis zur Bruttogrundflache erforderlich
(Qm/Beschéftigte oder Beschaftigte/ha). Bei diesen Werten gibt es sehr groe Spannweiten,
da sie abhangig sind von der jeweiligen Branche, Betriebsstrukturen und den ortlichen
Gegebenheiten. Offizielle Werte z.B. vom Statistischen Landesamt, der IHK oder der
Regionalplanung sind nicht verfugbar. Allerdings kann zur GréRenbestimmung auf
Untersuchungen anderer Stadte/Gemeinde zuriickgegriffen werden.

In der Gewerbeflachenbedarfsanalyse fur die Stadte Kassel und Remscheid wurde
festgestellt, dass in 95 % aller Fille die Werte zwischen 121 gm und 366 gm pro Beschéftigten
liegen. Daraus wird fur die Bemessung in der Gewerbe- und Stadtplanung ein Flachenbedarf
von 200 — 300 gm / Beschaftigtem als angemessene GréRRenordnung angesetzt. Dies wirde
einem Faktor von rd. 33-50 Beschéftigten/ha entsprechen.

2. Datengrundlagen und -analysen

Mit dem Zensus 2011 wurden die Bevélkerungsdaten neu erfasst. Dies hat in den meisten
Kommunen Bayerns zu einem Bruch in der Bevolkerungsstatistik mit zumeist niedrigeren
bevélkerungswerten gefiihrt, so auch in Weitnau.

2.1 Bevodlkerungsentwicklung und Bevdlkerungsprognosen

In den Jahren 1987-2011 hat die Bevdélkerung in Weitnau einen Sprung von 3.873 auf 5.019
Einwohner gemacht (Quelle: Statistik Kommunal 2018 vom Bayer. Landesamt fiir Statistik).
Die Prognosen fur den Markt Weitnau werden im Demographie-Spiegel fur Bayern, ebenfalls
vom Bayer. Landesamt fur Statistik mit Berechnungen bis zum Jahr 2039 dargestellt. Die
Studie prognostiziert fur den Markt Weitnau ein Bevoélkerungswachstumspotential von bis zu

7,5 % vor. Die Statistik zeigt, dass die Bevélkerung bis zum Jahr 2039 auf 5.800 Einwohner
wachsen kann.

2.2 Beschiftigte und Beschiftigungsstruktur
Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in den Betrieben der
Marktgemeinde Weitnau zeigt zwischen 2013-2018 eine Zunahme von rund 10 % auf 2.181

Beschaftigte. Auch wenn die Beschéftigtenzahlen steigen ist ein hoher Grad an Auspendlern
festzustellen.
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6. Sozialversicherungspflichtig beschéftigte Arbeitnehmer seit 2014

S—— Sozialversicherungspfiichti beschiftiate Arbeitnehmer am 30. Juni 2
2014 | 2015 | 208 | = | 2018 | 20
Beschaftigie am Arbeitsort 708 721 745 760 775 805
davon manniich 375 392 402 410 419 407
weiblich 323 329 343 350 356 398
darunter "' Land- und Forstwirtschafl, Fischerei 18 12 13 17 15 17
Produzierendes Gewerbe 326 334 348 345 345 326
Handsl, Verkehr, Gastgewerbe 103 115 128 125 135 156
Unternehmensdienstleister B7 74 65 A 80 g4
Offentliche und private Dienstisister 194 186 192 202 200 212
Beschéftigte am Wohnort 1968 2009 2100 2112 2181 2291

" Kiassifikation der Wirlschaftszweige. Ausgabe 2008 (WZ 2008).

Y Beiden Ergebnissen 2014 — 2016 handelt es sich um revidierts Werle der Bundesagentur fir Arbeit; 2048 — 2019 voridufige Ergebnisse.

Quelle: Statistik Kommunal 2020 vom Bayer. Landesamt fiir Statistik

Jeweils bezogen auf die drei Wirtschaftsbereiche kann — auch in Anlehnung an andere
Rechenmodelle zum Thema Gewerbeflachenbedarf — ein bestimmter, prozentualer Anteil der
gewerbeflachenrelevanten Beschéftigten angenommen werden. Fiir die sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten der Gemeinde Engelsbrand kommt man bei den entsprechenden
Ansatzen zu folgendem Ergebnis:

Beschaftigte
2019 insgesamt

Gewerbeflachen-
relevanter Anteil

Gewerbeflachen-
relevante Beschaftigte

Produzierendes 326 100 % 326
Gewerbe

Handel, Verkehr, 156 75 % 117
Gastgewerbe

Unternehmerdiesntleister | 94 20 % 19
Off. und private 212 5% 11
Dienstleister

Landwirtschaft: Fischerei 17 0% 0

805 (100 %)

473 (59 %)

2.3 Beschiftigungsdichte

Um die Starken des Wirtschaftsstandortes zu definieren, gilt die Beschaftigungsdichte als
anerkannte GroRe. Die Beschaftigungsdichte driickt sich aus in  Anzahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitstort (d.h. in den Betriecben der
jeweiligen Stadt/Gemeinde) je 1000 Einwohner.

Daten zur Zahl der Erwerbstatigen am Arbeitsort, die auch die Selbstandigen umfassen
wirde, liegen vom statistischen Landesamt nicht vor, so dass die o.g. Beschaftigungsdichte
als VergleichsgréRRe herangezogen wird.

Beschiéftigungsdichte des Marktes Weitnau
13
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Einwohner | Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigungsdichte je
Beschéftigte am Arbeitsort 1000 Einwohner
2013 5.124 695 135,6
2015 5.193 721 138,8
2017 5.259 760 1445
2018 5.334 775 145,3
2019 5.328 805 151,1
Durchschnitt der Jahre 2013 bis 2019: 143,1

Um die Zahl der Beschéftigungsdichte in den raumstrukturellen Zusammenhang einordnen
zu koénnen , sind nachfolgende Zahlen des Landes Bayern, der Region Schwaben und des
Landkreis Oberallgau genannt:

Vergleichswerte: Land, Region, Landkreis (2019)

Einwohner Sozialversicherungspflichtig | Beschaftigte
beschéaftiget am Arbeitsort | je 1000
Einwohner
Landkreis Oberallgdu 156.008 55.758 | 357 4
Region Schwaben 1.899.442 758.057 | 399,1
Land Bayern 13.124.737 5.702.850 | 434,5
Durchschnittswert 397.0

Im Vergleich zu den Ubergeordneten Raumeinheiten des Landkreis Oberallgdu und der
Region ist die Beschéftigtendichte vom Markt Weitnau unterdurchschnittlich. Um noch naher
auf den Markt Weitnau Engelsbrand zugeschnittene Vergleichszahlen zu erhalten, wurden
zudem die Beschéftigtendichten der Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion im Landkreis

Oberallgau mit ahnlicher GréRe (Einwohnerzahl zwischen 4.706 und 5.818 = Markt Weitnau
2019 +/- 1.000) betrachtet.

Gemeinde Einwohner Sozialversicherungspflichtig | Beschaftigte
beschaftiget am Arbeitsort | je 1000
Einwohner
Blaichach 5.818 2.134 366,8
Oy-Mittelberg 4.706 1.171 248,8
Sulzberg 4.949 1.384 279,7
Wiggensbach 5.039 2.092 415,2
Bad Hindelang 5.176 2.033 392,8

14



Markt Weitnau -Landkreis Oberallgdu
Bedarfsnachweis von Gewerbeflichen

- 1.Anderung, 1. Teilaufhebung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet

Weitnau-Ritzen

- 2. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes ,,Freizeitanlage Seltmans*
- Bebauungsplan Weitnau — Ritzen Nordost

Fassung vom 15.11.2023

| Durchschnitt | | 340,7

2.4 Ein-/Auspendier

Pendlersaldo

2014 2016 2017 2019 2020

Sozialversicherungspflichtig 708 745 760 805 852
Beschaftigte am Arbeitsort
Berufseinpendler tiber die 343 362 380 401 422
Gemeindegrenze
Anteil Einpendler 48,4 % 48,5 % 500% | 498% | 495%
Sozialversicherungspflichtig 1.968 2.100 2112 2.291 2.315
Beschéftigte am Wohnort
Berufsauspendler Gber die 1.603 1717 1.732 1.887 1.885
Gemeindegrenze
Anteil Auspendler 84,5 % 81,8 % 82,0 % 82,4 % 814 %

Quelle: Arbeitsagentur- Gemeindedaten sozialversicherungspflichtig Beschiftigte nach Wohn- und Arbeitsort - Deutschland, Linder, Kreise

und Gemeinden

3. Mobilisierungsstrategien:

Das Gemeindegebiet des Marktes Weitnau ist stark land- und forstwirtschaftlich gepragt.
Aufgrund der bewegten Topographie liegen die in Frage kommenden Flachen fiir
Gewerbe ausschlieRlich im Talkessel und daher nicht stark hangig. Diese Flachen sind
meist maschinenbearbeitbar fiir die Landwirtschaft und somit fir die einzelnen Betriebe
wertvoll.

Der Markt Weitnau hat mit den betroffenen Grundstlickseigentiimern teilweise mehrfach
Gesprache gefithrt. Die Bereitschaft zum Verkauf ist zum einen am Eigenbedarf der
landwirtschaftlichen Flachen in der Nahe des eigenen Betriebs oder an einer strikt
ablehnenden Haltung zur Grundstlicksverduferung gescheitert.

Ebenso hat der Markt Weitnau intensive Bemuhungen angestellt adéquate Tauschflachen
zu erwerben bzw. zu vermitteln. Diese wurden jedoch aufgrund der Entfernung zu den
landwirtschaftlichen Betrieben abgelehnt.

Die vorab dargestellten Punkte der raumordnerischen Einordnung des Marktes Weitnau,
der noch vorhandenen Gewerbeflachenreserven sowie der statistischen Daten zur Bevél-
kerungsprognose und Beschéftigtendichte werden in die nachfolgende Bedarfspriifung als
Kriterien eingestellt. Mit der nachfolgenden Bedarfsermittiung soll fiir den Markt Weitnau
gepruft werden, in welcher GréRenordnung eine Erweiterung von Gewerbeflachen im
raumordnerischen Kontext vertréglich und angepasst ist.
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»> Flachenreserven im Flichennutzungsplan und in bestehenden

Gewerbegebieten

Die einzelnen, noch freien und verfligbaren Gewerbegrundstiicke in den Bestands
gebieten sind bei der Bedarfsbetrachtung zu bericksichtigen. Oftmals sind
Grundstiicks-bereiche, die nach dem Augenschein zunéchst als frei erscheinen, jedoch
bereits als Erweiterungsoption z.B. fur einen benachbarten Betrieb reserviert bzw.
bereits in dessen Besitz. Die Bauliicken im Bestand wurden daher ermittelt und sind in
Punkt 1.4 erlautert worden

Aktuell stehen keine Gewerbe- oder Mischgebietsflichen zur Verfligung.

Zieljahr und Bevdlkerungsprognose

Die Bedarfsanalyse betrachtet einen Zeitraum von ca. 15 Jahren mit dem Zieljahr
2037. In die Bedarfsermittiung wird mit 5.800 Einwohnern zum einen der Wert der
Hauptvariante aus der Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes fir 2037
herangezogen, zum anderen wird mit 6.090 Einwohnern jedoch auch eine leicht
erhohte Variante (+ 5 % zum Wert der Hauptvariante) der Bevélkerungsentwicklung
betrachtet, die die Gemeinde aufgrund potenzieller Wohnbaulandentwicklungen flr
moglich halt. Der erhéhte Wert ist aus dem Mittelwert zwischen dem Wert der
Hauptvariante und dem des oberen Randes der Bevdlkerungsprognose gebildet.

Dichteansatz Beschéftigte pro Flache (ha)

Um einen Bedarf an zusatzlichen / neuen Gewerbeflachen zu ermitteln, ist ein Faktor
von Beschéftigten bzw. Arbeitskraft im Verhaltnis zur Bruttobaulandflache erforderlich
(gm/Beschaftigte oder Beschéftigte/ha.). Bei diesen Werten gibt es sehr grolte Spann
weiten, da sie abhangig sind von der jeweiligen Branche, Betriebsstruktur und den
6rilichen Gegebenheiten. Offizielle Werte, z.B. vom Statistischen Landesamt, der IHK
oder der Regionalplanung sind nicht verflgbar. Allerdings kann zur GréRenbestim-
mung auf Untersuchungen anderer Stadte und Gemeinden zurlickgegriffen werden. In
der Gewerbeflachenbedarfsanalyse fur die Stadte Kassel und Remscheid wurde
festgestellt, dass in 95 % aller Falle die Werte zwischen 121 gm und 366 gm pro
Beschaftigten liegen. Daraus wird fur die Bemessung in der Gewerbe- und
Stadtplanung ein Flachenbedarf von 200 — 300 gm / Beschaftigtem als angemessene
GréRenordnung angesetzt. Dies wirde einem Faktor von rd. 33-50 Beschéftigten/ha
entsprechen. Die o.a. Darstellung entspricht auch dem Ansatz der Stadt Offenburg, die
bei ihrer vorbereitenden Untersuchung zur Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungsplans von 35 Beschéftigten/ha ausgeht, hier also am unteren Rand
der 0.g. Spanne bleibt. Auch in Nordrhein-Westfalen wird fiir den Gewerbepark Genend
im Rahmen des Symposiums 'Allianz fiir die Flache' (2007) ein Beschéftigtenziel von
35 Arbeitskraften / ha angesetzt. Anerkannte Werte von Fldchenkennziffern basieren
zunachst auf der Angabe wieviel gm Gewerbegrundstiick pro Beschaftigtem
erforderlich sind. Bei dieser Betrachtung handelt es sich um Nettobauland — ohne die
zu einem Gewerbegebiet ebenfalls zugehérigen Verkehrsflachen oder evtl. Flachen fir
Eingriinung, Ausgleich oder Wasserentsorgung. Fur die Umrechnung auf
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Bruttobaulandwerte, wie sie einer Gewerbeflachendarstellung im Flachennutzungsplan
entsprechen, erfolgt ein Flachenzuschlag von 25%.

In Berucksichtigung der vorab genannten, vorliegenden Untersuchungen wird in der
nachfolgenden Bedarfsermittiung ein Wert von 30 — 35 Beschaftigten pro Hektar
angesetzt.

» Zielwert der Beschiftigtendichte

In Punkt 2.3 wurde die Beschaftigtendichte der Marktgemeinde Weitnau sowie die
Beschaftigtendichten der raumordnerisch vergleichbaren Einheiten dargestellt. Hier-
bei hat sich gezeigt, dass die Beschaftigtendichte der Marktgemeinde Weitnau mit rd.
143 Beschaftigten je 1000 E weit unter dem Durchschnitt des Landkries Oberallgau
(357) der Region (398) und dem Land Bayern (435) liegt. Da diese 'groRen’, in sich
differenziert zu betrachtenden Raumeinheiten nicht als direkter Vergleich herange-
zogen werden koénnen, wurden zudem Beschéftigtendichten ahnlich strukturierter
Gemeinden im Landkreis Oberallgau ermittelt: sie weisen einen Durchschnittswert von
341 Beschéftigten je 1000 E auf. Als Zielwert fur die Beschéftigtendichte wird davon
ausgegangen, dass sich die Beschéftigtendichte der Marktgemeinde Weitnau den
hoher liegenden Durchschnittswerten dieser vergleichbaren Gemeinden annihert:
hierzu wird der Mittelwert zwischen der Beschaftigtendichte des Marktes Weitnau (143
/ als Durchschnitt der vergangenen 5 Jahre) und dem Durchschnitt der vergleichbaren
Gemeinden (341) mit 242 Beschaftigten je 1.000 Einwohner fir das Zieljahr 2032
angesetzt.

Bedarfsermittlung Variante A:

Zielwert Beschaftigungsdichte:

242

Bevdlkerungsprognose 2032:

StatLa Hauptvariante

5.700

daraus Beschéftigte gesamt: 1.254
davon 70 % 878
abzigl. GE-relev. Beschaftigte 2019: -473
Beschaftiget neu 405
Beschatftigte pro ha 30-35

GE-Flachenbedarf gesamt

11,57 bis 13,5 ha

abzlgl. Flachenreserve

- 0,00

Bedarf Neuausweisung

11,6 bis 13,5 ha

Bedarfsermittlung Variante B:

Zielwert Beschaftigungsdichte:

242

Bevdlkerungsprognose 2032:

StatLa Hauptvariante

6.090

daraus Beschaftigte gesamt:

1.474

davon 70 %

1.032
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abzlgl. GE-relev. Beschéftigte 2019: - 473
Beschaftiget neu 559
Beschéftigte pro ha 30-35
GE-Fléchenbedarf gesamt 16,0 bis 18,6 ha
abzugl. Flachenreserve - 0,00

Bedarf Neuausweisung 16,0 bis 18,6 ha

6. Zusammenfassung und Erweiterungspotenziale

Die Marktgemeinde Weitnau verfugt in bestehenden Gewerbegebieten Uber keine Flachen-
reserven. Um flr ortsanséssige Betriebe ein Entwicklungspotenzial anbieten zu kénnen, das
sich auch in der angestammten Standortgemeinde befindet, sollen im Bereich des bestehende
Gewerbegebietes Weitnau Ritzen im Anschluss an die bestehenden Gewerbeflache eine
Erweiterung der Flache einschl. Verkehrswege von rund 1,5 ha. Erfolgen. In Ortsteil Seltmans
wird zum einen im Westen eine Teilflache von rund 1,4 ha der FINr. 507, Gemarkung Weitnau,
zu Gewerbeflache umgewandelt zum Anderen wird auf den Flurstiicken 501, 501/3 und 501/4
der Gemarkung Weitnau eine teilweise bereits bebaute aber auch freie Flache mit einem
Bebauungsplan Uberplant. Diese Flachen sind im Flachennutzungsplan bereits als
Gewerbeflache dargestellt. Im Bereich des Bebauungsplanes Weitnau Ritzen Nordost soll die
baurechtliche Grundlage flr eine Mischgebietsflache fur Wohnen und Gewerbe/Handel
geschaffen werden. Geplant sind hier rund 1.600 m? gewerbliche Flache.

Die Bedarfsermittiung in zwei unterschiedlichen Varianten hat unter Ber(icksichtigung der
raumstrukturellen Einordnung einen Bedarf von 11,6 — 13,5 ha bzw. 16,0 bis 18,6 ha ergeben.

Die vorgesehene Gewerbeflachenerweiterung liegt somit weit unterhalb der ermittelten
Bedarfsspannen.

Florian Schmid

Erster Blrgermeister
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