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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1'S. 3634), zuletzt getindert durch Gesetz vom 28.07.2023
(BGBI. 2023 I Nr. 221)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1 S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 I Nr. 176)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.11991 S.58),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802);
die im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf
den Anhang zur PlanzV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGBI. 1'S. 1041), zuletzt getndert durch Gesetz vom 22.03.2023
(BGBI. | N 88)

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2023
(GVBI. S. 371)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2023
(GVBI. S. 385)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 08.12.2022 (BGBI. I S. 2240)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedindert
durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI. S. 723)
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1.9 Bundes- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
Immissionsschutzgesetz ~ (BGBI. 1 S. 1274), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 26.07.2023
(BGBI. 2023 1 Nr.202 )
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

GE;5

Gewerbegebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)
Lulissig sind:

— Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und dffent-
liche Betriebe

— Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude

Folgende Nutzungen, die gem. §8 Abs.2 BauNVO allgemein zu-
lissig waren, sind nur ausnahmsweise zuldssig (§ 1 Abs.5 BauN-
V0):

— Anlagen fir sportliche Zwecke

Folgende Nutzungen, die gem. §8 Abs.2 BauNVO allgemein zu-
lissig wiren, sind nicht zuldssig (8 1 Abs.5 BauNVO):

— Tankstellen

— Einzelhandelsbetriebe im Sinne des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO
(81 Abs. 9 BauNV0)

Ausnahmsweise konnen einzelne Ladesaulen oder Sammelladesta-
tionen fiir Elektrofahrzeuge (sog. Elektrotankstellen) als Gewerbe-
betriebe aller Art zugelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNVO).

Ausnahmsweise zuldssig sind:

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Lwecke

Folgende Nutzungen, die gem. § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNV0):

— Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse
untergeordnet sind

— Vergniigungsstitten

Werbeanlagen, die nicht an der Stitte der Leistung errichtet wer-
den und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im
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Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. T BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig
(§ 1 Abs. 9 BauNV0).

Unabhdngig vom Ausschluss von Einzelhandelshetrieben im Sinne
des §8 Abs.2 Nr. 1 BauNVO (§1 Abs. 9 BauNVO) ist Einzelhandel
von Handwerkshetrieben zuldssig, soweit das angebotene Sorfi-
ment aus eigener Herstellung stammt, im Wege der handwerkli-
chen Leistungen verbraucht, eingebaut oder auf andere Weise wei-
terverarbeitet wird und soweit die Einzelhandelsnutzung der Gbri-
gen betrieblichen Nutzung untergeordnet bleibt. (§ 1 Abs.5 und 9
BauhVO0).

(89 Abs.T Nr.1 BauGB; §8 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

2.2 GRZ ... Maximal zuldssige Grundfldchenzahl
(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.T und §19 Abs. 1 BauN-
VO; Nr.2.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

23 1. Maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse
Die Vollgeschossdefinition ist der Bayerischen Bauordnung (Bay-
BO) zu entnehmen.
(89 Abs. T Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

24 GH ...mG. NHN Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iber NHN
(89 Abs. T Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO0;
siehe Typenschablonen)

25 WH ....m . NHN Maximal zuldssige Wandhdhe iiber NHN
(69 Abs. T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1 BauNVO;
siehe Typenschablonen)

26 MaBgaben zur Ermitt- Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fiir Gebdudeteile

lung der Gebdudehohe  des Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wettereinfliisse er-
Seite 6 Markt Weitnau - 1. Anderung, 1. Teilouthebung und 1. Erweiterung
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(GH . NHN und WH &.  forderlich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstinde). Ausge-

NHN) nommen sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wdrme,
Elektrizitdt) sowie unfergeordnete anderweitige Bauteile (z.B.
Schornsteine, Anfennen efc.).

Die GH 4. NHN wird an der hochsten Stelle der Dachkonstruktion
gemessen.

Bei Gebcuden mit Flachdach wird die Hohe des Gebdudes aus-
schlieBlich durch die festgesetzte Wandhdhe in m . NHN be-
grenzt, die festgesetzte Firsthohe ist daher nicht relevant.

Die WH 1. NHN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich
Briistungen oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu
messen, sofern sie nicht Gberwiegend transparent ausgefihrt sind
(z.B. diinne Gitterstdbe, transparentes Glas).

Bei Gebduden, die im Bereich von zwei verschiedenen der jeweili-
gen Festsetzungen zur Gebdudehdhe liegen (durch Nutzungskette
getrennt) ist entsprechend der Lage des Gebéudes zu interpolieren.

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von Vollgeschos-
sen bleibt von den 0.g. Vorschriften unabhingig.

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB: §16 Abs. 2 Nr.4 u. § 18 Abs. 1 BauhV0)

2.7  Hohe von Werbeanlagen  Die Hdhe von Werbeanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfldche darf die dort festgesetzte maximal zuldssige Wandhd-
he ber NHN nicht Gberschreiten. AuBerhalb der dberbaubaren
Grundstiicksfldchen betriigt die max. Hohe von Werbeanlagen
6,00 m Gber dem natirlichen Geldnde.

(59 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs. 2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauhVO)

2.8 0 Offene Bauweise

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

i ! Baugrenze (iiberbaubare Grundstiicksfldche fir Hauptgebdude)

[ J (89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5.
PlanZV; siehe Planzeichnung)
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210  Untergeordnete Nebenan-
lagen und Einrichtungen
in den privaten Grundstii-
cken

211 Behandlung von Nieder-
schlagswasser in dem

Die Zuldssigkeit von unfergeordneten Nebenanlagen und Einrich-
tungen im Sinne des § 14 BauNVO wird wie folgt ausgeschlossen:

— fermeldetechnische Nebenanlagen (Mobilfunk) sowie Neben-
anlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft im Sinne
des § 14 Abs. 2 BauNVO sind unzuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §812, 14 u. 23 BauNVO; § 1 Abs. 6
i.V.m. Abs. 9 BauNV0)

Die Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Gewerbegebiet
(6ffentliche Verkehrsflachen sowie Gberbaubare Grundsticke) er-
folgt Gber den gemeindlichen Kanal in das Regenriickhaltebecken
(FI.-Nr. 278, Gemarkung Weitnau) und wird gedrosselt der Weit-
naver Argen zugefihrt.

Vor Einleitung in das Regenriickhaltebecken wird eine Sedimenta-
tionsanlage geplant, da nach neuem Regelwerk DWA-AT02-2 ei-
ne BehandlungsmaBnahme vor Einleitung in ein oberirdisches
Gewsser erforderlich wird.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflichig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, je-
doch nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus
Link, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfl-
chen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Pulverbe-
schichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt
werden.

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsflichen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin,
Randfldchen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster etc.)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fiir das Regelprofil;
duBere Umgrenzung aller Verkehrsfldchen (BemaBung beispiel-

Baugebiet
2.12
2.13
2.14 735
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haft aus der Planzeichnung)
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.15 D Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt; hier Trafostation

(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.16 <:> Fldchen fir Versorgungsanlagen; hier Gas

(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.17  Unterirdische Bauweise Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
von Niederspannungslei-  Bauweise zuldssig.
fungen (89 Abs. 1 Nr. 13 Bau6B)

2.18 Gfetlche Grinfiiche Offentliche Griinfldche als Ortsrandeingriinung

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.19 Privae Grinfliche Private Griinfldche als Ortsrandeingriinung

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

220  Landschaftsgerechte und  Die privaten Grundstiicke sind wie folgt anzulegen:
nuturnahe Garten, Ver- — pie nicht baulich genutzten Grundstiicksflichen (Freifidichen) sind
meidung von Schottergdr- girtnerisch als unversiegelte Vegetationsfliichen anzulegen, zu
fen pflegen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Stei-

nen bedeckte Fldchen, die einen Pflanzendeckungsgrad von we-
niger als 20 % aufweisen (sogenannte Schottergdrten), sind im
Bereich dieser Freiflichen nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

221 MaBnahmen zum Schutz,  Fir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten
zur Pflege und zur Ent- gerichtete, vollstdndig insekfendicht eingekofferte (staubdichte)
wicklung von Natur und LED-Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare in-

sektenschonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthohe

Seite 9 Markt Weitnau - 1. Anderung, 1. Teilouthebung und 1. Erweiterung

des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen"
Textteil mit 86 Seiten, Fassung vom 31.01.2024



Landschaft

von 8,00m dber der Gelindeoberkante zuldssig, welche ein
bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur Klei-
ner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil auf-
weisen. Eine Beleuchtung von Werbeanlagen, die sich nicht di-
rekt an Gebduden befindet, ist unzuldssig. Die Benutzung von
Skybeamer, blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die
flichenhafte Beleuchtung der Fassaden sind nicht zuldssig.

Es sind nur Photovoltaikmodule zu verwenden, die weniger als
6% polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Die privaten und dffentlichen Griinflachen als Ortsrandeingriinung
sind durch zweischiirige Mahd (1. Mahd nicht vor dem 15. Juli)
bei Verzicht auf Diingung und mit Abtransport des Mahdgutes ex-
fensiv zu pflegen. Der Bewuchs mancher Bereiche (Altgrasstrei-
fen) ist Gber den Winter stehen zu lassen.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

222  Bodenbeldge in dem Bau-  In dem Baugebiet sind fir
gebiet — Stellpldtze und
— ZIufahrten und andere untergeordnete Wege
ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Plaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflachen) zuldssig.
Dies gilt nicht fiir Bereiche, die aufgrund eines im Sinne dieser
Planung zuldssigen
— Produktionsablaufes oder
— regelmdBigen Befahrens mit Lkw oder
— Verarbeitens oder Umlagers von Grundwasser belastenden
Substanzen
einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(89 Abs. T Nr. 20 BauGB)
223  Emissionskontingente Innerhalb des Gewerbegebietes sind nur solche Vorhaben (Anla-
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224 Unterirdische Lagerbehdil-
ter von Wasser geféhr-
denden Stoffen

2.25 ‘

2.26 ‘

gen und Betriebe) zuldssig, deren Gercusche folgende Emissions-
kontingente Ly nach DIN45691 weder tagsiber (6:00 bis
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) Gberschreiten.

Gebiet Bezugsfli-  Emissionskontingente Lein dB(A)/m?
theinm?  tags (6:00- nachts (22:00-
22:00 Uhr) 6:00 Uhr)
Gewerbegebiet | 7.941 65 55
Gewerbegebiet 2 8.359 65 50
Gewerbegebiet 3 11.195 60 45

Die Prifung zur Einhaltung der Konfingente erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 (archivmdBig hinterlegt beim
Deutschen Patentamt).

Die maBigeblichen Immissionsorte befinden sich auf den FI.-Nm.
292 und 300.

(81 Abs. 4 Nr. 2 BauhVO)

Unterirdische Lagerbehdlter von Wasser gefihrdenden Stoffen
sind gegen Auftrieb zu sichern.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Zu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der innerhalb
der dffentlichen Grnflache um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es
sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in
den privaten und ffentlichen Griinflachen als Ortsrandeingri-
nung" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzender Baum 1.Wuchsklasse als Baum iber 15m
Hohe, variabler Standort innerhalb der privaten Griinfldche; es
sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in
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227

2.28

2.29

% @

Pflanzungen in den
privaten und offentlichen
Griinfldchen als Ortsrand-
eingrinung

den privaten und offentlichen Griinflachen als Ortsrandeingri-
nung" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Ho-
he, variabler Standort innerhalb der privaten Griinfléche; es sind
ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den
privaten und offentlichen Griinfldchen als Ortsrandeingrinung"
verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der pri-
vaten Grinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanz-
liste zu "Pflanzungen in den privaten und offentlichen Grinfld-
chen als Ortsrandeingrinung" zu verwenden. Die Strducher sind
bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den privaten Flichen sind ausschlief-
lich standortgerechte, heimische Biume und Strducher aus
der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Die privaten Griinflachen als Ortsrandeingrinung sind mit Ge-
hdlzen zu bepflanzen. Abgehende Gehélze sind durch eine
entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551,
2uletzt gedndert durch Artikel 10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI.I S.2113) genannten. Ausnahmsweise
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sind solche Obstbaumsorten zuliissig, die nicht oder nur in ge-
ringem MaBe Ubertrdger fir die o.g. Erkrankungen sind.

Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Hiingebirke
Rotbuche
Litterpappel
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme (ausschlieBlich Scha-
len- u. Steinobst sowie nicht oder nur in
geringem MaBe Feverbrand gefdhrdetes
Kernobst)

Feld-Ahorn

Vogel-Kirsche

Sal-Weide

Stréiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Pfaffenhitchen
Faulbaum
Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Gebirgs-Rose
Wein-Rose
Ohr-Weide
Grau-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus robur
Salix alba

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre
Prunus avium
Salix caprea

Comnus sanguinea
Corylus avellana
Evonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa pendulina
Rosa rubiginosa
Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
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Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

230  Pflanzungen in dem Bau-  Pflanzungen:

gebiet (private Grundstil-

" — Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
cke

heimische Bdume und Strducher aus der oben genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksfldche sind auch Strducher, die
nicht in der o.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B.
Lierstriiucher, Rosenziichtungen).

— Pro 1.000m2 (angefangene) Grundstiicksfliche sind mindes-
fens 1 Laubbaum und 2 Strducher aus der o.g. Pflanzliste zu
pflanzen und zu erhalten. Abgehende Biume sind durch eine
entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an offentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich
Laubgehélze zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551,
zuletzt gedndert durch Artikel 10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI.1 S.2113) genannten. Ausnahmsweise
sind solche Obstbaumsorten zuldssig, die nicht oder nur in ge-
ringem MaBe Ubertrdger fir die 0.g. Erkrankungen sind.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

231 ¢ oy Grenze des riumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung und
!_E_! 1. Erweiterung des Geltungsbereiches "Gewerbegebiet Weitnau-
Ritzen" des Marktes Weitnau.
(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.32 F - ? Grenze des rdumlichen Geltungshereiches der 1. Anderung des
L I Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen"
Seite 14 Markt Weitnau - 1. Anderung, 1. Teilouthebung und 1. Erweiterung
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2.33

= =

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-
Rifzen" (Fassung vom 13.08.2008, rechtsverbindlich  seit
23.08.2008) werden durch diese 1.Anderung des Bebauungs-
planes "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen" vollstindig ~ersefzt.
Nunmehr anders lautende Inhalte ersetzen die bisherigen und
von dieser Anderung betroffenen Inhalte vollstdndig.

(89 Abs.7 BauGB; siehe Planzeichnung)

Aufzuhebende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des

L g Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen" des Marktes
Weitnau (Fassung vom 13.08.2008; rechtsverbindlich mit Gffent-
licher Bekanntmachung vom 23.08.2008).
(89 Abs. 7 BauGB, siehe Planzeichnung)
Seite 15 Markt Weitnau - 1. Anderung, 1. Teilouthebung und 1. Erweiterung
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen
zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an

anderer Stelle gemdB §9 Abs.1a Satz2 BauGB
(externe Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

3.1

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Verortung der Ausgleichs-
fliche

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird ei-
ne Ausgleichsflache/-maBnahme auBerhalb des Geltungsherei-
ches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfliche/-
maBnahme befindet sich auf der FI.-Nr.125 (Teilflachen) der
Gemarkung Waltrams. Der Planung werden von der MaBnahme
64.511 Wertpunkte zugeordnet, der verbleibende Uberschuss von
17.545 Wertpunkten steht dem Markt Weitnau fiir weitere Bau-
vorhaben zur Verfigung (89 Abs. Ta Satz2 BauGB; siehe nach-
folgende Planskizze).

Eingriffsfliche ~ [E2

L " Ausgleichsfliiche

Hinweis:

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich um ein Gesamtkonzept
handelt, dass im Rahmen der Planung erarbeitet wurde. Die ge-
nave Anzahl der zuzuordnenden Wertpunkte kann sich im Laufe
des weiteren Verfahrens dndem und wird mit dem Satzungshe-
schluss festgesetzt.

Befinden sich die Flachen im Besitz der Gemeinde, ist eine
Selbstverpflichtungserkldrung (Gemeinderatsbeschluss) der Ge-
meinde ausreichend.
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Planskizze

(G214 Artenreiches Extensivgriinland

- B212 Feldgehdlz (iberwiegend einheimischen, stand-
ortgerechten Arten, mittlerer Ausprigung)
- B311 Baumreihe (iberwiegend einheimischer, stand-
ortgerechter Arten, junger Auspragung)
. B312 Einzelbaum (iiberwiegend einheimische,
standortgerechte Arten, mittlere Auspragung)

MaBnahmen Fliche A:

—  Extensivierung des Grinlandes zur Entwicklung einer artenreichen Fettwie-
se (zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mahdguts; Verzicht auf
die Ausbringung von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmittel; bei Bedarf ist
eine Erhaltungsdiingung mit Festmist im Abstand von wenigen Jahren zu-
lissig)

—  Entnahme der gebietsfremden Arten des Feldgehdlzes und Pflanzung von
heimischen, standortgerechten Gehdlzen (z.B. Schlehe, Hunds-Rose,
WeiBdorn, Echter Kreuzdom, Schwarzer Holunder, Heckenkirsche, Gewdhn-
licher Hasel, Komelkirsche, Sanddor).

Seite 17 Markt Weitnau - 1.Anderung, 1. Teilauthebung und 1. Erweiterung
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MaBnahmen Fléche B:

—  Extensivierung des Griinlandes zur Entwicklung einer arfenreichen Fettwie-
se (zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mahdguts; Verzicht auf
die Ausbringung von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmittel; bei Bedarf ist
eine Erhaltungsdiingung mit Festmist im Abstand von wenigen Jahren zu-
ldssig)

Seite 18 Markt Weitnau - 1.Anderung, 1. Teilauthebung und 1. Erweiterung
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdB
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

4.1

4.2

4.3

Genehmigungspflicht
handwerklicher und ge-
werblicher Bauvorhaben

Dachformen

SD/FD

Handwerkliche und gewerbliche Bauvorhaben zur Errichtung, An-
derung und Nutzungsinderung baulicher Anlagen sind genehmi-
qungspflichtig.

(Art. 58 Abs. 1 Satz2 und Art. 81 Abs. 2 BayBO)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fiir Décher von
Hauptgebduden.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachformen fiir Hauptgebdude (alternativ); entsprechend
der in der Planzeichnung vorgeschriebenen Liste kann unter Ein-

haltung der nachfolgenden MaBgaben gewdhlt werden (aus-
schlieBlich):

— SD: Satteldach; zwei im Winkel von 180 ° zu einer senkrech-
ten Achse verdrehte geneigte Dachfldchen mit einheitlicher
Dachneigung, die sich in einer gemeinsamen Schnittlinie tref-
fen (First), ein geringfigiger, parallel seitlicher Versatz der
beiden Dachflichen ist zuldssig, sofem die gemeinsame First-
linie dabei fir die Gesamterscheinung als Satteldach dominant
bleibt; so genannte Krippelwalme sind nicht zuldssig;

— FD: Flachdach; eine zusummenhdngende (nicht versetzte)
Dachfliche mit einheitlicher Dachneigung und Ausrichtung.

Bei Hauptgebduden, die aus mehreren Teilbaukdrpern bestehen,
kinnen die o.g. Dachformen kombiniert werden, sofern die ein-
zelnen Teilbaukdrper dabei noch getrennt wahmehmbar bleiben
bzw. nur durch untergeordnete Verbindungsbauten miteinander
verbunden sind.

Die 0. g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nicht fir unterge-
ordnete Bauteile der Diicher (z.B. Gauben, Zwerchgiebel) bzw.
sonstige Nebenanlagen (z.B. Gerdteschuppen) sowie fiir Garagen.
Diese sind frei gestaltbar.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Planzeichnung)
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44

4.5

4.6

Dachneigungen fir  In Abhingigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende

Hauptgebdude

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Materialien fiir die Dach-
deckung

Dachneigungen einzuhalten:

SD: 10-30°
FD: 0-10°

Die Dachneigung ist jeweils gegeniiber der Horizontalen zu mes-
sen.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaikanlagen) sind parallel zur jeweiligen Dachfliche zu
montieren. Dabei ist ein Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut
2uldissig.

Anlagen auf Flachddchem (0-10° Dachneigung) missen nicht
parallel montiert werden, wenn sie gegeniiber der Dachkante (At-
fika) so weit abgeriickt sind, dass sie bei einem Betrachtungswin-
kel von 45 © von unten nicht sichtbar bleiben.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Dachdeckung fir Ddcher von Hauptgebduden, Garagen und
Nebengebduden ab einer Dachneigung von 10° sind ausschlie-
lich Dachplatten (kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachzie-
gel, Dachpfannen, Betondachsteine efc.) sowie eine vollstdndige
Begriinung zuldssig.

Die 0.a. Déicher mit einer Dachneigung unter 10° sind vollstindig
20 begriinen.

Fiir diejenigen Bereiche dieser Dcher, die der Gewinnung von
Sonnenenergie dienen, sind dariber hinaus Materialien zuldssig,
die fiir diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen)
iblich bzw. erforderlich sind.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungsele-
mente efc.) sind in jedem Fall andere Materialien zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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4.7

4.8

Farben

Werbeanlagen in dem
Baugebiet

Als Farbe fir Décher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgrave Téne zuldssig, dies gilt nicht fir begrinte Dé-
cher sowie fur Dachflachen, die zum Aufenthalt fir Personen die-
nen (z.B. Dachterrassen).

Fir Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaikanlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungsele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Freistehende Werbeanlagen in dem Baugebiet diirfen in keiner
Ansicht (senkrechte Projekfion) eine Fliiche von 10 m? (pro einzel-
ne Anlage) Gberschreiten. Werbeanlagen an Gebduden dirfen nur
unterhalb der Traufe bzw. unterhalb der Oberkante der Atfika an-
gebracht werden und in keiner Ansicht (senkrechte Projekfion)
10% der jeweiligen Wandfliiche berschreiten. Die Summe der
Fliichen aller Werbeanlagen darf 25m’(pro Grundstiick) nicht
iberschreiten. Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich
erfolgen (kein Blinken etc.).

(Art. 81 Abs. 1 Nr.2 BayBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

Wasserschutzgebiet "Weitnau, M" (Gebietskennzahl 2210-8326-
0004-0) im Sinne des §51 WHG (festgesetzt mit Rechtsverord-
nung vom 03.04.1976).

Im Falle einer Bebauung ist diese daher an eine dichte Summel-
entwdsserung anzuschlieBen. Dariiber hinaus sind die erforderli-
chen Arbeiten unter Anwendung groBter Sorgfalt und Vorsicht
durchzufiihren. Verunreinigungen des Unfergrundes sowie des
Grundwassers miissen zuverldssig vermieden werden. Bei den
BaumaBnahmen sind ausschlieBlich gewdsserunschadliche Materi-
alien zu verwenden. Die Eingriffe im Schutzgebiet (Zerstorung der
Deckschichten, bauliche Eingriffe in den Untergrund usw.) sind auf
das geringstmégliche MaB zu beschrinken.

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.10.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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6 Hinweise und Zeichenerkldrung

6.1 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

6.2 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

6.3 292/2 Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-

-9

6.5  Gebietseigenes Saatgut

6.6 Klimaschutz

nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

GemdB §40 BNatSchG ist das Ausbringen von Pflanzen in der
freien Natur genehmigungspflichtig, wenn die Pflanzenart im be-
freffenden Gebiet nicht oder seit mehr als 100 Jahren nicht mehr
vorkommt. Daher sind fiir alle BegrinungsmaBnahmen in der
freien Natur gebietseigene Gehdlze und Saatgut zu verwenden
(siehe auch den "Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdl-
z¢" des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Reaktor-
sicherheit (2012)). Im vorliegenden Fall sollten Gehdlze und Saat-
qut aus dem Vorkommensgebiet 6.1 "Alpenvorland" stammen.

Die Nutzung geeigneter emeuerbarer Energiequellen wie inshe-
sondere Solarthermie, Photovoltaik, Windenergie und Geothermie
werden empfohlen.

Eine Dachbegriinung bei Dichern mit einer Dachneigung unter
15° und eine Fassadenbegrinung wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Bdumen sollte eine Verschattung der Ge-
bdude vermieden werden.
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6.7

6.8

6.9

Natur- und Artenschutz

Artenschutz

Photovoltaik-Pflicht

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden, soweit als aus
Grinden der Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit maglich, abgeschal-
fet oder bedarfsweise Gber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Zdune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Die Errichtung von Regenwasserauffangbecken (Zisternen) wird
empfohlen.

Bei der Pflanzung von Biumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.

Vorhandene Geholze sollten mdglichst erhalten und wahrend der
Bauzeit durch entsprechende BaumschutzmaBnahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden. Um zu
vermeiden, dass Verbotstatbestdnde im Sinne des §44 Abs. 1
BNatSchG erfullt werden, missen vorhandene Gehdlze auBerhalb
der Brutzeit von Vogeln (d.h. zwischen dem 01.10. und 28.02.)

gerodet werden.

GemdB § 44 Abs. T BNatSchG ist es verboten, die Fortpflanzungs-
oder Ruhestiitten besonders geschitzter Arten zu zerstoren sowie
streng geschiitzte Arten und europdische Vogelarten wiihrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinferungs- und Wan-
derungszeit erheblich zu storen. Um das Eintreten eines Ver-
botstatbestandes im Sinne des §44 BNatSchG zu verhinder, ist
daher vor dem Abriss von Gebduden (inshesondere Wirtschaftsge-
baduden/

Scheunen) sowie vor der Rodung alter Biume zu priifen, ob diese
von besonders geschitzten Tieren bewohnt werden. Der Abriss
bzw. die Rodung sollte im Falle eines Nachweises im Winterhalb-
jahr erfolgen und mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Land-
ratsamtes Oberallgdu abgestimmt werden.

Mit der Novellierung des bayerischen Klimaschutz-gesetzes geht
nun eine Ergdnzung der bayerischen Bauordnung (BayBO) um Ar-
fikel 44a einher, die die Vorgaben einer Solarpflicht beinhaltet.
Daher gilt in Bayern seit dem 01.03.2023 fiir Gebdude, die aus-
schlieBlich gewerblicher oder industrieller Nutzung zu dienen be-
stimmt sind, und seit dem 01.07.2023 fir sonstige Nicht-
Wohngebdude eine Solarpflicht. Um  Widerspriichlichkeiten zu

Seite 24

Markt Weitnau - 1.Anderung, 1. Teilauthebung und 1. Erweiterung
des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen"
Textteil mit 86 Seiten, Fassung vom 31.01.2024



6.10 E™MHEEE

EWWWE

6.11  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

hinsichtlich des Feuer-

brandes

612 Uberflutungsschutz

vermeiden, im vorliegenden Bebauungsplan daher keine Festset-
zung zur Umsetzung von Photovoltaikanlagen getroffen.

Biotop im Sinne des Art. 16 BayNatSchG ("Gehdlze und Altgrasbe-
stinde entlang der ehemaligen Bahnlinie Kempten — lsny dstlich
und westlich von Weitnau", Nr. 8326-0179-004); Lage auBerhalb

des Geltungsbereiches

Alle Handlungen, die zu einer Zersttrung oder erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrdchtigungen des Biotops fihren konnen, sind
verboten.

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
for den Feverbrand sind, konnen beim Amt fir Emdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachge-
biet Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Apfelsorten
gelten nicht als Ubertrdger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheini-
scher Bohnapfel und Welschisner (Mostiipfel) sowie Boskoop, Re-
wena und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ih-
rer besonderen Anfdlligkeit fir die Feuerbrandkrankheit sollten
Birnen und Quitten grundsitzlich nicht angepflanzt werden.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschiedenen Griinden
(Kanaluberlastung, Oberfldchenabflisse an Hanglogen, etc) zu
wild abflieBenden Oberflchenabflissen kommen. Um Uberflutun-
gen von Gebduden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko zu
reduzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen.
Inshesondere ist auf die Hohenlage der Lichtschiichte, Lichthdfe
und des Einstiegs der Kellertreppen o. A. zu achten. Sie sollten so
hoch liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen zur
Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in die Gartenge-
staltung integrierbar. Bei der Gartenanlage ist darauf zu achten,
dass das Wasser weg von kritischen (Gebdude-)Stellen flieBt. Obi-
ge Anregungen gelten insbesondere fiir Tiefgaragenzufahrten und
fir Grundstiicke in oder unterhalb von Hanglagen oder in Senken.
Lichthdfe unterhalb von Dachrinnen sind potenzielle Uberflutungs-
risiken — Dachrinnen konnen Gberlaufen.
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6.13

Bodenschutz

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhdhter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschrankt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Boden sollte
deshalb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die
fatsdchlichen Stoffgehalte der betroffenen Boden und deren Ver-
wertharkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll
sichergestellt werden, dass anfallendes geogen belastetes Boden-
material nicht auf anders- oder unbelastete Biden verlagert oder
wiederaufgebracht wird und dort die Bodenfunkfionen nachteilig
verdndert. Durch das Verschlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10
BBodSchV in Gebieten mit erhdhten Schadstoffgehalten die Verla-
gerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete zuldssig.
Weitere Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Bodenma-
ferial regelt §12 BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich wichtige
Hinweise zur Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731
und DIN 19639.

Um inshesondere Schwierigkeiten bei der spdteren Entsorgung von
Bodenaushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberpri-
fung durch ein Fachbiiro durchfiihren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.3 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicks-
fliche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach
Abschluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht
durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder
iberlagert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdau-
er von mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschiissiges Oberbo-
denmaterial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am
Entstehungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Fld-
chen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflichen sind so einzu-
richten, dass ein Befahren von Baden auBerhalb der festgesetzten
Bereiche unterbunden wird.

Flchen, die als Grinfldche oder zur gdrtnerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festge-
setzten Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Orga-
nisation des Bauablaufs ein Befahren von Oberbden auf das un-
umgngliche MaB zu beschrdnken, um Verdichtungen zu vermei-
den. Im Idealfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Fld-
chen sowie Fldchen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder
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6.14

6.15

6.16

Grundwasser und Drai-
nagen

Standorte fir die Stra-
Benbeleuchtung

Brandschutz

sonstige bauliche Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hil-
festellungen zur Gestaltung der tempordren Baustelleneinrich-
tungsflachen sind im Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubeglei-
fung des Bundesverbandes Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begriinung des Bodens
geachtet werden. Um zusitzlich méglichen Verdichtungen vorzu-
beugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witte-
rungsverhdltnissen befahren werden.

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn maglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drainagenwisser dirfen
nicht in die Kanalisation abgeleitet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der Erschlie-
Bung Standorte fiir die StraBenbeleuchtung mit entsprechen-
der Verkabelung in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von
bis zu 0,50 m entlang der Gffentlichen Verkehrsflachen erforderlich
sind. Der Markt Weitnau behdlt sich die Auswahl der hierfiir geeig-
neten Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Fldchen fir die Feu-
erwehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200m
nicht Gberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Laschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung Gberschreiten,
sollten fiir den Objektschutz selbststindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.
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6.17

Ergdnzende Hinweise

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte (DFK) des Am-
fes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Stand:
08/2021.

Die Hihenangaben ber NHN beziehen sich auf das Bezugshéhen-
system DHHN 12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariber hinaus empfohlen,
im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzu-
fohren (z.B. Schirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlem (z.B. auffillige Bodenverfiir-
bungen, Holzreste, Mauem, Metallgegenstinde, Steingerite,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die dbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben, auf Grund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die
aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstiinde vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstindi-
gen ist das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, oder die zustdndige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Flache zu installieren. Der Markt Weitnau be-
hilt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie evil.
erforderliche Vereinbarungen vor.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leerrohr von der Erschlie-
BungsstraBe zum Gebéude zur Aufnahme der Telekommunikati-
onskabel vorzusehen.

Die Grundstiicke werden mit einem Anschluss an das Erdgasnetz
versehen. Im Sinne einer schadstoffarmen Energieerzeugung sollte
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von diesem Anschluss Gebrauch gemacht werden.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhdn-
gig von der festgesetzten Baugrenze zu achten. Die Schdchte sind
von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizuhalten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden belstigenden Ge-
ruchsimmissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln efc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.

Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewdsserndhe als was-
serdichte und auftriebsichere Wannen ausgefiihrt werden. Versi-
ckerungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkel-
lerten Gebduden angelegt werden.

Bei befestigten Flichen unter 1.000m? ist bei Beachtung der
TRENOG entsprechend § 25 WHG (Gemeingebrauch) in Verbindung
mit Art. 18 Abs. T Nr. 2 BayWG eine erlaubnisfreie Einleitung mdg-
lich.

6.18  Plangenauigkeit Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen,
etc.). Weder der Markt Weitnau noch die Planungsbiros Gberneh-
men hierfir die Gewdhr.
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/ Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt geindert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. I S. 4147), Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI. S.74), Art. 81 der Bayerischen Bavordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Ge-
sefz vom 25.05.2021 (GVBI. S.286), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. |
5.1802), sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58),
zulefzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1 S.1802) hat der Marktgemeinderat des Marktes
Weitnau die 1. Anderung, 1. Teilaufhebung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weit-
nau-Ritzen" in Gffentlicher Sitzung am 21.03.2024 beschlossen.

81 Authebung

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen" des Marktes Weitnau (Planfassung vom 13.08.2008;
Bekanntmachung vom 23.08.2008) wird in dem im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Bereich aufgeho-
ben.

§2  Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Ausgleichsfliche/-maBnahme auBerhalb
des Geltungshereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche/-maBnahme befindet sich auf der
FI.-Nr. 125 (Teilfldchen) der Gemarkung Waltrams. (§ 9 Abs. Ta Satz2 BauGB; siehe Planskizze).

§3  Rdumlicher Geltungsbereich

Der riiumliche Geltungsbereich der 1. Anderung, 1. Teilaufhebung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen" ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 31.01.2024.

§4 Bestandteile der Satzung

Die 1.Anderung, 1.Teilauthebung und 1.Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-
Ritzen" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 31.01.2024.

Der 1.Anderung, 1.Teilauthebung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes wird die Begrindung vom
31.01.2024 beigefigt, ohne deren Bestandteil zu sein. Die bisherigen Inhalte der 1. Anderung (Fassung
vom 13.08.2008, rechtsverbindlich seit 23.08.2008) innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Be-
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bauungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen" werden durch die nunmehr festgesetzten Inhalte vollstindig
ersefz.

85 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs.1 Nr.T BayBO handelt, wer vorsiitzlich oder fohrldssig den auf
Grund von Art.81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit
GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

§6 Inkrafitreten

Die 1.Anderung, 1.Teiloufhebung und 1.Emweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-

Ritzen" des Markres Weitnau trefen mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft
(gem. §10 Abs. 3 BauGB).

Florian Schmid, 1. Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

8.2.1.3

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammentfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umweltbericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes befindet sich im westlichen Bereich des
Ortsteiles "Ritzensonnenhalb” und beinhaltet einen Teilbereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes. Im Norden und im Westen grenzt der Geltungsbereich an die B12 bzw. deren Auf-
fahrt an sowie an einen Lebensmittelvollsortimenter. Im Osten befinden sich teils Bestandshe-
bavung und teils landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Siden wird der Geltungshereich von der
KreisstraBe "0A7" begrenzt. Aktuell wird die Fldche groBtenteils bereits gewerblich genutzt. Der
nordliche Erweiterungsbereich wird momentan durch landwirtschaftliche Nutzung geprgt.

Die Geltungshereiche der Aufhebung unterteilt sich in zwei Teilbereiche: Der erste Teilbereich um-
fasst den im rechtsverbindlichen Bebauungsplan dargestellten Kreisverkehr, welcher nie umge-
sefzt wurde. Deswegen wird der Bebauungsplan fir diesen Teilbereich aufgehoben. Stattdessen
ist das Plangebiet Gber eine Linksabbiegerspur angebunden. Der zweite Teilbereich befindet sich
im Nordosten und umfasst eine nie umgesetzte Strae mit zugehdriger Baugrenze und Grund-
stiick.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstiicke mit FI.-Nm. 292/1, 292/2,
292/6, 292/7, 292/8, 292/9 (Teilfldche), 292/10 (Teilfldche), 292/12, 292/14, 292/15,
292/16 (Teilflache), 292/17 (Teilflache), 292/19, 292/20, 292/21, 292/22, 292/13,
292/24, 293 (Teilfldche), 293/2 (Teilfldche), 293/3 (Teilfldche), 293/4 (Teilfliche).

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von der Gehdlz- bzw. waldreichen grinlandgeprdgten Kultur-
landschaft der Nagelflughohen und -senken bei Immenstadt i. Allgdu geprigt.

Innerhalb des iiberplanten Bereiches befinden sich bereits gewerblich genutzte Bestandsgebdude
und Lagerflachen entlang der bestehenden GewerbestraBe "Gewerbering" sowie eine Griinfldche.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches ist bereits durch die bestehende Bebauung
vorgeprigt. Daher ist das zu Gberplanende Geldnde im Bereich bestehender bzw. in Umsetzung
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8.2.2
8.2.2.1

8.2.3
8.2.3.1

befindlicher Bebauung bereits durch diese dberprigt und relativ eben. Das natiirliche Geldnde
weist ein maBiges Gefdlle von Nord nach Sid auf.

Erfordernis der Planung

Die 1.Anderung und 1. Erwsiterung des Bebauungsplanes dient einerseifs der Ausweisung von
gewerblichen Baufldchen, um den Bedarf nach Gewerbefldchen der ortsansdssigen Betriebe zu
decken. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Gemeindeverwaltung konkrete und
dringliche Anfragen zu gewerblichen Baugrundstiicken registriert. Ohne dem vorliegendem Bau-
leitplanverfahren ist es der Gemeinde nicht maglich dieser Nachfrage gerecht zu werden. Der Be-
darfsnachweis fir gewerblich genutzte Flachen (Fassung 15.12.2022) gemdB der Auslegungshil-
fe "Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsfldchen fir Wohnen und Gewerbe
im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung” legt dar, dass der Markt Weitnau Gber keine
Fldchenreserven verfigt. Die Bedarfsermittlung in zwei unterschiedlichen Varianten (unter Be-
riicksichtigung der raumstrukturellen Einordnung) ergibt einen Flichenbedarf fir Gewerbe von
11,6 — 13,5ha bzw. 16,0 — 18,6 ha. Durch die 1. Anderung und 1. Erweiterung des Bebau-
ungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen" werden ca. 1,5 ha Gewerbefldche zusiitzlich entwi-
ckelt, auch in parallellaufenden Planungen sind maBvolle Erweiterungen geplant. Die vorgesehe-
ne Gewerbefldchenerweiterungen des Markfes Weitnau liegt daher weit unterhalb der ermittelten
Bedarfsspannen.

Ludem erfolgt eine Teilauthebung des Bebauungsplanes in zwei Teilbereichen: Der erste Teilbe-
reich umfasst den im rechtsverbindlichen Bebauungsplan dargestellten Kreisverkehr, welcher nie
umgesetzt wurde. Der zweite Teilbereich befindet sich im Nordosten und umfasst eine nie umge-
sefzte StraBe mit zugehdriger Baugrenze und Grundstiick. Da hier die bauliche Entwicklung nicht
mehr den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes entspricht und auch ohne an-
gepasste Festsetzungen im Bestand bereits vorhanden ist und Fehlentwicklungen nicht zu erwar-
fen sind, wird eine Aufhebung in diesem Bereich als zweckmdBig erachtet. Der Gemeinde er-
wachst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch stevernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Fir den tberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2023 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Ener-
gie maBgeblich:

- 1.1 In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen mit
maglichst hoher Qualifét zu schaffen oder zu erhalten. Die Stiirken und Po-
tenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeut-
samen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.
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- 1.12

— 2.2.1 und An-
hang 2 "Struk-
turkarte"

— 32

- 33

Die rdumliche Entwicklung Bayems in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
rdumen ist nachhaltig zu gestalten.

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und dkologischer Belast-
barkeit ist den dkologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansons-
fen eine wesentliche und langfristige Beeintrichtigung der natiirlichen Le-
bensgrundlagen droht.

Festlequng des Marktes Weitnau als allgemeiner landlicher Raum.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfigung stehen.

Neue Siedlungsflachen sind maglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

— auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder
tangierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Ge-
meindegebiet nicht vorhanden ist,

— ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf
einen unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder de-
ren Zubringer oder an eine vierstreifig autobahndhnlich ausgebaute Stra-
Be oder auf einen Gleisanschluss angewiesen ist und ohne wesentliche
Begintrdchtigung des Orts- und Landschaftshilds geplant ist,

— ein groBflachiger produzierender Betrieh mit einer MindestgriBe von 3 ha
aus Grinden der Ortshildgestaltung nicht angebunden werden kann,

— von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben er-
richtet und betrieben werden sollen, schddliche Umwelteinwirkungen,
inshesondere durch Luftverunreinigungen oder Ldrm einschlieBlich Ver-
kehrslarm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden,

— militdirische Konversionsflichen oder Teilfldchen hiervon mit einer Be-
bauung von einigem Gewicht eine den zivilen Nutzungsarten vergleichba-
re Prigung aufweisen,

— in einer Tourismusgemeinde an einem gegenwirtig oder in der jingeren
Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung geprigten Standort ein
Beherbergungshetrieb ohne Begintrdchtigung des Orts- und Landschafts-
bilds erweitert oder errichtet werden kann oder

— eine Gberdrtlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem Tourismus
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8.23.2

8.2.3.3

dienende Einrichtung errichtet werden soll, die auf Grund ihrer spezifi-
schen Standortanforderungen oder auf Grund von schadlichen Umwelt-
einwirkungen auf dem Wohnen dienende Gebiete nicht angebunden wer-
den kann.

Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgéu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar 2007, RABI Schw. Nr.1
2007)) maBgeblich:

— ANIT/ANN2/ Bestimmung des Marktes Weitnau als bevorzugt zu entwickelndes Kleinzent-
Alll3 rum

— B2 Auf die Stirkung der mittelstdndischen Betriebsstruktur als wesentliche
Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

— BV13 Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenri-
cken vor allem im Siden und Westen der Region entgegengewirkt werden.
Lur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene
Baulandreserven und leerstehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtun-
gen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der
Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflichen sollen mdglichst in
Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Lu den Zielen LEP 3.2 sowie RP B V 1.3 Nachverdichtung und Innenentwicklung: Der Markt
Weitnau hat sich mit der Entwicklung von gewerblichen Standorten bereits in Rahmen der Fort-
schreibung des Flichennutzungsplanes im Jahre 2006 befasst. In dieser wird festgehalten, dass
der Standort "Weitnau-Ritzen" fir die Entwicklung von Gewerbe und Einzelhandel vorgesehen ist.
Der Bereich ist bereits weitgehend bebaut, die Erweiterung der gewerblichen Fldchen an diesem
Standort fishren zu einer geeigneten Abrundung und Nutzung der vorhandenen ErschlieBung samt
angrenzender Nutzungen an diesem Standort. Die Erweiterung umfasst nur einen geringfigigen
Bereich im nordlichen Anschluss an den bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplan, eine Gber-
maBige Entwicklung des Standortes und auch eine Weiterfihrung dieser Entwicklung ist auf
Grund der einschrinkenden Faktoren BundesstraBe sowie deren Anschluss ausgeschlossen. Zudem
wird durch den direkten Anschluss an die BundesstraBe der Verkehr aus den innerértlichen Logen
herausgehalten. Der Markt Weitnau hat sich im Zuge der parallelen Anderung des Fldchennut-
zungsplanes mit dem Bedarf an weiteren gewerblichen Bauflichen auseinandergesetzt. Es wird
diesbeziiglich auf die Begrindung zu dieser Anderung verwiesen. Dariiber hinaus ist die Nutzung
von Nachverdichtungspotenzialen im Innenbereich eingeschrnkt, da gewerbliche Betriebe so-
wohl auf Grund ihrer GroBe als auch ihrer erhdhten Lirmemissionen nicht auf die Nutzung von
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8.2.3.4

8.2.3.5

8.2.3.6

8.2.3.7

8.2.3.8

8.2.3.9

8.24
8.2.4.1

Bauliicken, Gebdudeleerstiinden oder sonstige Nachverdichtungspotenziale zuriickgreifen konnen
und daher ausschlieBlich in einem Gewerbegebiet (GE) der vorliegenden Art unterkommen kdn-
nen. Zum Zeitpunkt der Plandnderung und -erweiterung waren in der Verwaltung des Marktes
Weitnau konkrete und auch dringliche Anfragen zu gewerblichen Baugrundstiicken auch von
|drmintensiven produzierenden Betrieben registriert, die sich in konfliktfreien Bereichen ansiedeln
oder in diese umsiedeln mdchten. Von daher soll das geplante Gewerbegebiet Bauflichen fir
eben diese Gewerbebetriebe bereithalten, die auf Grund ihres Storgrades nicht in der unmittelba-
ren und mittelbaren Nahe zv Wohnnutzungen und damit innerdrtlich errichtet und betrieben wer-
den konnen. Die bereits bestehenden, jedoch teilweise ungenutzten Gewerbegrundstiicke des
Marktes sind dariiber hinaus bereits weitgehend in privater Hand und einer Nutzung nicht zu-
gdnglich.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2023 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Der Gberplante Bereich ist von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten, regionale Griinziige oder an-
deren Vorranggebiete nicht betroffen.

Der Markt Weitnau verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fliichennutzungsplan. Fiir den Bereich der
Anderung ist das Entwicklungsgebot erfillt. Der Erweiterungsbereich wird im Fldchennutzungs-
plan als "Ortsrandeingriinung, Ortsdurchgrinung" dargestellt und muss dementsprechend gedin-
dert werden. Diese Anderung soll im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB erfolgen. Nachdem
der Markt Weitnau die parallele Aufstellung bzw. Anderung mehrerer Bebauungspléne verfolgt,
werden die Anderungen des Flichennutzungsplanes mit mehreren Teilbereichen gebindelt be-
handelt.

Der Landschaftsplan sieht fir das Baugebiet eine entsprechende Eingriinung vor. Dies wird in der
Planung beriicksichtigt. Dariiber hinaus trifft der Landschaftsplan fir den Bereich keine besonde-
ren Aussagen.

Denkmler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG): siche Punkt "Schutz-
qut Kulturgiter" des Umweltherichtes.

Inhalte von anderen tbergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Der Erweiterungsbereich wurde konkret ins Auge gefasst, da er auf die bestehende ErschlieBung
in dem Bereich aufhauen kann und eine gesignete Arrondierung der bestehenden gewerblichen
Nutzungen vor Ort bildet. Er weist eine geeignete Anbindung an die vorhandenen Siedlungsstruk-
furen in dem Bereich auf, ist weder exponiert, noch greift er unnatiirlich in die Landschaft ein.
Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstiindig ausrdumen. Das sehr be-
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8.24.2

8.243

8.2.4.4

8.2.4.5

8.2.4.6

8.25
8.2.5.1

8.2.5.2

schrdnkte AusmaB der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtge-
meindegebiet vereinbar.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, die Festsetzungen an die tatstchlichen Gegebenheiten
vor Ort anzupassen und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des beste-
henden Gewerbegebietes in Richtung Norden zu schaffen und somit den Bedarf nach Gewerbefld-
chen der ortsansissigen Betriebe zu decken.

Fir das Gewerbegebiet soll weiterhin erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen. Ziel der geplanten Erweiterung ist es dar-
iber hinaus, bei maglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, die Voraussetzung fir modeme
und funktionelle Arbeits- und Produktionsstitte zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und
stidtebaulich hochwertige Situation zu begintrdchtigen.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des §30 Abs.1 BauGB
("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebavungsplan die Zuldssigkeit von Vorha-
ben in dem @berplanten Bereich abschlieBend.

Um zu einem lesharen und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Bereich vollstindig
von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriinglichen Planes abgekoppelt. Der gedn-
derte Teilbereich stellt damit ein unabhdngiges und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk dar. Er
regelt die bauliche Nutzbarkeit in diesem Bereich abschlieBend.

Der redaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundla-
gen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich ist ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Verdnderungen
wie folgt vorgenommen:

— |m Gewerbegebiet erfahren dffentliche Tankstellen einen generellen Ausschluss. Auf Grund des
optischen Erscheinungshildes von modernen Tankstellen wiirde die Unterbringung einer sol-
chen Nutzung innerhalb der noch verfiigbaren Baugrundstiicke im Randbereich der Planung
2v einer erheblichen Storung fihren. Dariiber hinaus wére mit der zu erwartenden hohen Fre-
quentierung auBerhalb der Gblichen Arbeitszeiten ein nicht zu losendes Konfliktpotenzial ver-
bunden. Unbenommen hiervon bleibt die Errichtung von Betriebstankstellen. Der gesamte Be-
reich ist auf Grund seiner Nahe zu den naturriumlichen Elementen fir die Unterbringung von
offentlichen Tankstellen nicht geeignet.

— GemdB §1 Abs.9 BauNVO sind Elektrotankstellen als einzelne Ladesdulen im Sinne von
Tankstellen oder Gewerbebetrieben aller Art ausnahmsweise zuldssig. Von einer von den ein-
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zelnen Ladesdulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Stérung ist nicht auszugehen. Die Lade-
siulen figen sich durch GroBe und Aussehen in die Umgebung ein und dienen lediglich dem
Aufladen eines Elektrofahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zuldssig ist sowie durch
die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von einem starken
Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

Die Reduzierung von Anlagen fiir sportliche Zwecke auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit soll
Fehlentwicklungen ausschlieBen. Anlagen dieser Art sind in der Regel mit einer nicht unerheb-
lichen Frequentierung zu den Nachtzeiten verbunden. Um Nutzungskonflikte mit der angren-
zenden Bebauung sowie der Bebauung innerhalb des Gewerbegebietes zu vermeiden, bleibt
die Zuldssigkeit der Prifung im Einzelfall Gberlassen.

Grundsitzlichen Ausschluss erfahren die in §8 Abs. 3 Nm. 1 und 3 BauNVO angefiihrten Nut-
zungen: Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind sowie Vergniigungsstitten. Fiir den zuerst genannten Anlagen-
typ muss geltend gemacht werden, dass eine sinnvolle Anbindung der Nutzungen an die ge-
samtgemeindliche Struktur in keinem Falle gegeben wire. Aufgrund des Konfliktpotentials
zwischen dem Schutzanspruch fir Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter und den madglichen Larmemissionen von Gewerbebe-
frighen ist es zweckmdBig, diese Nutzungen im vorliegenden Gewerbegebiet (GE) kompleft
auszuschlieBen. Auch das Belassen bei einer ausnahmsweisen Zuldssigkeit wird nicht als ziel-
fiihrend erachtet, da dies mitunter die Ansiedlung spiter hinzutretender gewerblicher Nutzung
einschriinken kann. Zum Zeitpunkt der Plandnderung und -erweiterung waren in der Verwal-
tung des Marktes Weitnau konkrete und auch dringliche Anfragen zu gewerblichen Baugrund-
stiicken auch von |drmintensiv produzierenden Betrieben registriert, die sich in konfliktfreien
Bereichen ansiedeln oder in diese umsiedeln mdchten. Von daher soll das geplante Gewerbe-
gebiet Bauflchen fiir eben diese Gewerbebetriebe bereithalten, die auf Grund ihres Storgra-
des nicht in der unmittelbaren und mittelbaren Nahe zu Wohnnutzungen errichtet und betrie-
ben werden kénnen. Durch die vorliegende Planung und den Ausschluss von 0.a. Nutzungen
werden daher die stidtebaulichen Voraussetzungen zur gezielten Steuerung von als stdrend
anzusehenden, gewerblichen Nutzungen in den Bereich der vorliegenden Planung geschaffen.
Fir die zuletzt genannte Nutzung (Vergniigungsstatten) wird der generelle Ausschluss mit de-
ren extrem storendem Charakter auf das vollstiindig ldndlich darfliche Umfeld begriindet.

Weiterhin werden im Gewerbegebiet Werbeanlagen ausgeschlossen, die nicht an der Stitte
der Leistung erichtet werden (sogenannte "Fremdwerbungen"). Hierunter fallen Werbeanla-
gen, die eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
darstellen. Solche Anlagen der Fremdwerbung kdnnen als selbstdndige bzw. eigenstindige
Hauptnutzung  ausgeschlossen  werden  (VGH  Mannheim,  Urteil vom 16.04.2008,
AZ:353005/06). Anlagen der Fremdwerbung zeichnen sich regelmdBig dadurch aus, dass
sie in einer besonders auffdlligen, sich von ihrer Umgebung hervorhebenden Art und Weise
gestaltet sind, um besondere Aufmerksamkeit zu erreichen. Durch die Zulassung von Anlagen
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8.2.5.3

8.2.5.4

8.2.5.5

8.2.5.6

8.2.5.7

der Fremdwerbung wiirde eine nachteilige Auswirkung auf das Landschafts- und Ortshild er-
wartet. Zudem sollen die Flachen des Gewerbegebietes der Ansiedlung von Unternehmen die-
nen, die Arbeitspldtze in der Region schaffen. Selbstdndige Werbeanlagen widersprechen die-
sem planerischen Ziel und werden deshalb als Nutzung gemdB § 1 Abs. 9 BauNVO im Gewer-
begebiet ausgeschlossen.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der
Baunutzungsverordnung (§16 Abs. 3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordemis zur Erlangung der
Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. T BauGB (“qualifizierter Bebau-
ungsplan"). Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmiss-
verstindlich sind.

— Die Festsetzung einer Grundflachenzahl im Plangebiet ergibt einen méglichst groBen Spiel-
raum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Ge-
baudetypen bzw. -anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,80 befindet sich im Rahmen der
im §17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) definierten Orientierungswerte fiir Gewerbe-
gebiete.

— Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinn-
voll, um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben.

— Die gleichzeitige Festsetzung von Gesamt-Gebdude- und Wandhdhen dber NHN schafft einen
verbindlichen Rohmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebéudeprofilen.
Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehen-
den (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die erzielbaren Rauminhalte der
Gebdude werden auf ein stidtebaulich vertretbares MaB beschriinkt. Die Hahe des natiirlichen
Geldndes ist durch die eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt.

Werbeanlagen werden in ihrer Hohe auf ein fiir diesen Bereich vertrdgliches MaB beschrdnkt.
Dies geschieht, um Begintréchtigungen des Ortshildes zu vermeiden.

Die festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert. Sie beschrinkt die Lingenent-
wicklung von Baukérpern auf max. 50 m.

Die tberbaubaren Grundsticksflichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die magli-
che GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflichenzahl) hinausgehen. Dadurch
entsteht fiir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fiir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen iber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufishren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der Gberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) zuldssig.

Fir die privaten Girten wird die Zuldssigkeit von bestimmten baulichen Anlagen auBerhalb der
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8.25.8

8.25.9

8.2.6
8.2.6.1

8.2.6.2

iberbaubaren Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Grundsitzlich ausgeschlossen werden Mo-
bilfunkanlagen (fernmeldetechnische Nebenanlagen gem. § 14 Abs.2 BauNV0). Der Ausschluss
dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Auswir-
kungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht be-
kannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden werden, dass durch das Erscheinungsbild der
Anlagen eine negative optische Wirkung auf das Wohngebiet entstehen kénnte. Die Bewohner
kdnnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohlbefinden beeintrdchtigt werden, auch dann,
wenn keine unmittelbare strahlentechnische Beeintrdchtigung gegeben wire.

Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft gem. §14 Abs.1
Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen, um Beeintrdchtigungen des Orts- und
Landschaftshildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in diesem Ubergangshereich zur freien
Landschaft zu vermeiden.

Auf eine weitere Regelung der Zuldssigkeit von baulichen Anlagen Gber die in den 8§12, 14, und
23 BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungstrdger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Auf die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der
Anreiz verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des
Erdgeschoss-FuBbodens zu wahlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Gesamt-
Gebdudehdhen bleiben Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Die Ausfihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschéichte ist hin-
weislich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt
ist. Die Hauskontrollschdchte sind nicht iberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen
der ErschlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den
iberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Be-
reichen der Hauskontrollschdchte keine Bebauung maglich sein wird, um architektonische Um-
planungen bzw. Missverstindnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermei-
den.

Eine weitere Trafostation ist nicht erforderlich, da im Bestand bereits vorhanden. Sollte im Rah-
men der ErschlieBung eine weitere Trafostation zu errichten sein, kann auf die Festsetzung einer
entsprechenden Fliche fir diese Trafostation verzichtet werden, da sich deren exakte Lage ggf.
erst mit der Einteilung der Baugrundstiicke ergeben wird. Auf Grund des § 14 Abs.2 der Baunut-

Seite 40

Markt Weitnau - 1.Anderung, 1. Teilauthebung und 1. Erweiterung
des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen"
Textteil mit 86 Seiten, Fassung vom 31.01.2024



8.2.6.3
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8.2.7.2

8.2.7.3

8.2.7.4

8.2.8
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zungsverordnung (BauNVO0) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelassen werden,
auch falls im Bebauungsplan keine besondere Flche hierfiir festgesetzt ist.

Eine Wertstoffinsel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Ortsteil sind
bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmindung in die KreisstraBe OA 7 ausreichend an

das Verkehrsnetz angebunden. Uber die OA 7 besteht zudem eine Anbindung an die Bundesstra-
Be 12.

Im Einmindungsbereich in den Gewerbering ist die Verkehrssicherheit durch eine ausreichende
Breite der Strafie samt entsprechender Ausrundungen gewdhrleistet. Die Festsetzung von Sicht-
feldern im Einmindungsbereich ist nicht erforderlich, da durch die bestehenden FuBwege und de-
ren Breite eine ausreichende Sicht entlang der KreisstraBe OA 7 vorhanden ist und die Bereiche
bereits als Gffentliche Verkehrsflachen festgesetzt sind. Die Umsetzung von sichtbehindernden An-
lagen ist daher nicht mdglich. Zudem ist in dem Bereich eine Linksabbiegespur sowie Auffahrts-
hilfe auf die KreisstraBe vorhanden.

Die innere ErschlieBung des Gberplanten Bereiche erfolgt Gber den bestehenden Gewerbering,
welcher in die KreisstraBe miindet. Dieser soll mit einem Wendekreis im Norden des Plangebietes
erweitert werden. Die Regelquerschnitte der Wege, der Sichtflichen sowie die Bemessung der
Wendemdglichkeiten und der Ausrundungen im Bereich der Einmindungen sind entsprechend
der einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsi-
ge Lkw (Einsatzfohrzeuge) sichergestellt. Durch einmaliges ZuriickstoBen kdnnen diese Fahrzeuge
einen Wendevorgang gefahrlos abschlieBen. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Re-
gelquerschnitt ist fir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw ausgelegt.

Der erforderliche Mindestabstand der méglichen Gebdude auf Grund des Bayerischen StraBen-
und Wegegesetzes (Art. 23 BayStrWG) von 20,00 m ist durch die Festsetzung von dffentlichen
Griinfldchen im Anschluss an die Auffahrt auf die BundesstraBie 12 sowie die Bundesstrafe selbst
gewahrt.

Nutzungskonfliktlosung, Immissionsschutz

Durch die Anderung und Erweiterung des Gewerbegebietes in Richtung Norden ist mit zusiitzli-
chen Larmeinwirkungen auf die Umgebungsbebauung zu rechnen, die zu Nutzungskonflikten
fihren konnen. Zur Konfliktldsung werden im Bebauungsplan Emissionskontingente gemd
DIN 45691 (Gerdiuschkontingentierung) festgesetzt. Die Festsetzung der Emissionskontingente er-
folgt in der Weise, dass die Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Ldrm (Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) an der nichstgelegenen schiitzenswerten Umgebungs-
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8.2.8.2

bebauung unter Beriicksichtigung der Vorbelastung gewdhrleistet ist.

Durch die Emissionskontingentierung ist zum einen eine angemessene Nutzbarkeit der Flachen
im Plangebiet sowie zum anderen die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm (Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm) an der Umgebungsbebauung gewdhrleistet.

Bei der Festsetzung von Emissionskontingenten wird jedem Quadratmeter der bebaubaren Ge-
werbefldche eine bestimmte Gerduschemission zugeordnet, so dass die Immissionsrichtwerte der
TALdrm an der Umgebungshebauung eingehalten werden. Eventuelle Hindernisse im Schallaus-
breitungsweg (z.B. durch Gebiude, Topographie etc.) werden bei der Berechnung der Schallaus-
breitung gemdB DIN 45691 nicht beriicksichtigt.

Die zuldssigen Emissionskontingente wurden in einer schalltechnischen Untersuchung (Sieber
Consult, Fassung vom 14.06.2023) ermittelt. Bei der Ermittlung der Emissionskontingente wur-
den die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Gewerbegebiet Weitnau Ritzen" festgesetzten
Emissionskontingente zugrunde gelegt. Diese sind in Richtung Osten, hin zu den maBgeblichen
Einwirkorten, abgestuft. Fir den westlichen Bereich GE, sind Konfingente von tags/nachts
65/55dB(A)/mZ fir den mittleren Bereich GE, von tags/nachts 65/50 dB(A)/m2 und fiir den dst-
lichen Bereich GE; von tags/nachts 60/45 dB(A)/m? festgesetzt. Diese Abstufung wird als grund-
sitzlich sinnvoll erachtet. Sie ermdglicht im westlichen und mittleren Bereich die Ansiedlung
|drmintensiver Betriebe und ldsst auch einen Nachtbetrieb zu, wahrend im ostlichen Bereich
durch niedrigere Kontingente die Ldrmbelastung an der Umgebungsbebauung niedrig gehalten
wird. Diese Abstufung wurde entsprechend auch fir den Erweiterungsbereich beriicksichtigt. Durch
die Ubernahme der Kontingente aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan wird sichergestellt,
dass fiir die bereits vorhandene Bestandsbebauung im Plangebiet durch die Bebauungsplandnde-
rung keine strengeren Vorgaben hinsichtlich des Ldrmschutzes entstehen.

Die Einhaltung der Emissionskontingente wird im Einzelfall im Rahmen des bau- bzw. immissi-
onsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens bzw. bei der Planung eines Vorhabens, das vom
Genehmigungsverfahren freigestellt ist, durch Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung durch
ein entsprechend qualifiziertes Biiro nachzuweisen sein. Bei diesem Nachweis werden schallab-
schirmende Elemente (Zusatzd@mpfung) beriicksichtigt, was es dem Betreiber ermdglicht, durch
variable MaBnahmen und konkrete Betriebsgestaltung (z.B. Lage, Orientierung, Anzahl und Gro-
e von Gebdudedffnungen) die Emissionen so zu steuern, dass der zuldssige Immissionsanteil an
der schutzbedirftigen Umgebungshebauung eingehalten wird. Das zur Bestimmung der schall-
technischen Zuldssigkeit durchzufihrende Berechnungsverfahren ist in die textlichen Festsetzun-
gen aufgenommen und entspricht der in der DIN 45691 eingefiihrten Berechnungsmethodik.

Da im Plangebiet kein Betrigbsleiterwohnen vorgesehen ist, sind keine Konflikte aufgrund von
Verkehrsldrmimmissionen zu erwarten. Konflikte aufgrund von Lirm- oder Geruchsimmissionen
auf das Plangebiet sind ebenfalls nicht zu erwarten."

Im Planungsbereich sind keine kartierten Altlasten betroffen. Sollten wider Erwarten dennoch Alt-
ablagerungen angetroffen werden, sind das Wasserwirtschaftsamt Kempten und das Landratsamt
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Oberallgdu zu informieren.

8.2.8.3  Auf mdgliche tempordre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft
ist hingewiesen.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und
§2a BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

9.1
9.1.

9.1.1.1

9.1.1.2

9.1.1.3

9.1.1.4

9.1.15

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der 1.Anderung,
1. Teilauthebung und 1.Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-
Ritzen" (Nr. Ta Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird das Gewerbegebiet "Weitnau-Ritzen" am westlichen Ortsrand des
Hauptortes von Weitnau Gberplant und erweitert. Der Bebauungsplan wird an der Stelle des fir
das urspriingliche Verkehrskonzept vorgesehenen Kreisverkehres aufgehoben.

Beim Plangebiet handelt es sich um das bestehende Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen, den Bereich
der bestehenden Eingriinung und des derzeit angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Griin-
landes. Es liegt am westlichen Siedlungsrand des Hauptortes des Marktes Weitnau zwischen der
BundesstraBe B 12 und der Straie OA7. Innerhalb des Plangebietes verlduft die Strafe "Gewer-
bering". Es schlieBt im Osten sowie im Nordosten an bestehende Bebauung an.

Die Gberplanten Flachen sind im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan des Marktes Weitnau teil-
weise als "gewerbliche Baufldchen" dargestellt. Im Norden und Siden wird der Bereich als "Orts-
randeingrinung, Ortsdurchgrinung” dargestellt. Der in den Fldchennutzungsplan infegrierte
Landschaftsplan trifft fir den Bereich keine besonderen Aussagen. Der gewdihlte Standort ist auf-
grund der bereits vorhandenen Versorgung des bestehenden Gewerbegebietes, der Vorbelastung,
der hervorragenden Verkehrsanbindung an die BundesstraBe sowie wegen der ebenen nur gerin-
gen Hangneigung und der Entfernung zu schitzenswerter (Wohn-)Bebauung fir ein Gewerbege-
biet in hinreichendem MaB geeignet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung eines Gewerbegebietes zur Deckung
des Gewerbefldchenbedarfs der ortsansdssigen Handwerkerschaft, einzelnen Betrieben aus der
niheren Umgebung sowie auch groBerer Gewerbebetriebe.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines Gewerbegebietes mit
einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8, maximalen Gebdudehahen von etwa 10 m im Norden und
13m im Siiden, Pflanzgeboten fir den StraBenraum und die privaten Baugrundstiicke sowie pri-
vate und offentliche Grinfldchen zur Ortsrandeingriinung. Stellplétze, Zufahrten und andere un-
tergeordnete Wege sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufihren. Im Rahmen der drtlichen
Bauvorschriften werden als Dachformen das Sattel- und das Flachdach vorgegeben. Fiir Dachein-
deckungen sind ausschlieBlich rote und graue Farbtdne sowie Dachbegrinungen zuldssig.
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9.1.1.6

9.1.1.7

9.1.1.8

9.1.2

9.1.2.1

9.1.2.2

9.1.23

9.1.2.4

Fir die 1. Anderung, 1.Teilaufhebung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet
Weitnau-Ritzen" ist eine Umweltprifung gem. §2 Abs.4 BauGB durchzufiihren sowie ein Um-
welthericht gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstel-

len.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betrdgt insgesamt 3,62 ha, davon sind
2,75ha Gewerbegebiet, 0,42 ha Verkehrsfldchen und Versorgungsflachen, 0,43 ha Griinflachen
und 0,02 ha Verkehrsgrinfldche.

Der Flichenbedarf im Bersich der Anderung muss unfer dem Gesichtspunkt betrachtet werden,
dass hier teilweise bereits Baurecht besteht und der Bereich zu Teilen bereits bebaut ist.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 64.511 Wertpunkte erfolgt auf einer exter-
nen Fliche der Gemarkung Waltrams (FI.-Nr. 125).

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

Regionalplan:

Nach dem Regionalplan der Region Allgéiu liegt dus Plangebiet innerhalb eines schutzbedirffigen
Bereiches fiir die Wasserwirtschaft. Es handelt sich um die Ubernahme der Lage innerhalb des
Wasserschutzgebietes "Weitnau, M". Bei Beachtung der Wasserschutzgebietsverordnung vom
03.04.1976, auf die im Bebauungsplan hingewiesen wird, entstehen keine Gefahren in Bezug
auf die Grundwasserreinheit und die Trinkwasserversorgung. Sudlich des Planbereiches beginnt
auBerdem ein Vorranggebiet fiir die Wasserversorgung.

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom 16.02.2006):

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan des Marktes Weitnau be-
reits Gberwiegend als "Gewerbliche Baufldchen" dargestellt. Im Norden sind die Fldchen jedoch
als "Ortsrandeingrinung" dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und
Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des giltigen Flachennutzungsplanes nicht Gberein-
stimmen, ist fir den Bereich der Erweiterung eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erforder-
lich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB). Der Landschafts-
plan trifft fiir den betroffenen Bereich keine konkreten Aussagen.

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

Das nichste FFH-Gebiet befindet sich etwa 1,6 km westlich ("Allgduer Molassetobel”, Nr. 8326-
371). Aufgrund der Entfernung kann eine Beeintriichtigung durch das Vorhaben ausgeschlossen
werden. Eine Vertriglichkeitsprifung gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:
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9.2

9.2

9.2.1.1

— FEtwa 25m siidlich der Planung befindet sich das nach Art. 16 BayNatSchG kartierte Biotop
"Gehdlze und Altgrashestdnde entlang der ehemaligen Bahnlinie Kempten — Isny dstlich und
westlich von Weitnau" (Nr. 8326-0179-004). Etwa 70 m siidlich befindet sich das nach § 30
BNatSchG kartierte Biotop "Gehdlzsaum des Weitnauer Baches mit Hangwaldstreifen, Bach-
hochstaudenflur, GroBseggenried- und Quellmoorresten zwischen Kartenblattgrenze im Osten
und Einmiindung in die Untere Argen" (Nr.8326-0168-018). Bei Beriicksichtigung der im
Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Eingriinung;
Verwendung standortgerechter, einheimischer Geholze; Einschrnkung von Werbeanlagen
u.a.), sind erhebliche Beeintriichtigungen der 0.g. Schutzgebiete/Biotope nicht zu erwarten
(siehe auch "Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt" in den Kapiteln "Be-
standsaufnahme [9.2.1.1]" und "Prognose [9.2.3.1] bei Durchfihrung der Planung").

— Der Westen des Plangebietes liegt in der Zonelll des Wasserschutzgebietes "Weitnau, M"
(Kennzahl 2210-8326-000-40, festgesetzt am 03.04.1976). Die geltende Rechtsverordnung
ist zu beachten. Im Falle einer Bebauung ist diese an eine dichte Sammelentwisserung anzu-
schlieBen. Dariiber hinaus sind die erforderlichen Arbeiten unter Anwendung groBter Sorgfalt
und Vorsicht durchzufihren. Verunreinigungen des Untergrundes sowie des Grundwassers
mijssen zuverldssig vermieden werden. Bei den BaumaBnahmen sind ausschlieBlich gewds-
serunschddliche Materialien zu verwenden. Die Eingriffe im Schutzgebiet (Zerstorung der
Deckschichten, bauliche Eingriffe in den Untergrund usw.) sind auf das geringstmdgliche MaB
20 beschrinken.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der Grundlage
der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Bestandsaufnahme der einschligigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Ba-
sisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden (Nr. 2a Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernet-
zungsgrad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefahrdeter Ar-
fen bzw. Biotope.

— |m Norden des Plangebietes auf den FI.-Nm. 292/6 und 292/16 handelt es sich um intensiv
genutztes Grinland mit geringer Artenvielfalt. Im Siden verlduft die KreisstraBe OA7. Im siid-
lichen Teil des Plangebietes befinden sich mehrere Gewerbebetriebe, die durch die StraBe
"Gewerbering" erschlossen sind. Im Westen auf der FI.-Nr.292/1 befinden sich mehrere junge
Gehdlze zur Eingrinung. Auch am Rand einzelner Grundstiicksgrenzen innerhalb des Gewer-
begebietes wurden zur Ein- und Durchgriinung Gehdlzpflanzungen umgesetzt.
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9.2.1.2

— Siidwestlich des Plangebietes befindet sich ein Einzelhandel mit Parkplatz, im Westen verlduft

die Auffahrt zur BundesstraBe B 12, die nrdlich des Plangebietes verlduft. Norddstlich, im
Bereich der Aufhebung des Bebauungsplanes, befindet sich intensiv landwirtschaftlich genutz-
tes Grinland. Weiter nordostlich befindet sich ein Wohngebude. Ostlich des Plangebietes
liegt eine landwirtschaftliche Hofstelle. Stdlich der durch das Plangebiet verlaufenden Kreis-
straBe befindet sich landwirtschaftlich genutztes Griinland.

Infolge der im Norden befindlichen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (hiufiges Befah-
ren, haufige Mahd, Ausbringung von Dinger und Pflanzenschutzmitteln, Einsaat von Arten
des Davergriinlands) ist die Artenvielfalt des Grinlandes begrenzt. Der Vegetationsbestand
wird Gberwiegend durch Fettwiesenarten (Futtergrdser und -krduter) und Stickstoffanzeiger
dominiert.

Aufgrund der Gberwiegenden Bebauung, der durch die gewerbliche Nutzung entstehenden
Storungen und Gerduschentwicklungen und des geringen Nahrungsangebotes sind im Bereich
der Bestandsbebauung lediglich wenige siedlungstypische (stérungstolerante) Kleinlebewesen
(Insekten, Kleinsduger) und Vagel zu erwarten.

Das berplante Gebiet ist im Hinblick auf die Durchgangigkeit fir Tiere wegen der zahlreichen
benachbarten Verkehrswege stark vorbelastet (BundesstraBe und Auffahrt im Norden und
Westen, KreisstraBe mit Radweg im Siden). Der Lirm und die Stérungen durch den Verkehr
und die Einrichtungen in den bestehenden Gewerbegebieten lassen eine Durchquerung der
Flchen v. a. durch strungsempfindliche Tiere als sehr unwahrscheinlich erscheinen.

Eine botanische und/oder faunistische Bestandsaufnahme wurde nicht durchgefihrt, da es
keinerlei Hinweise auf besondere Artenvorkommen (Arfen der "Roten Liste", gesetzlich ge-
schitzte 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 Fldchen fir das Schutzqut ist insgesamt gering.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natilichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhdltisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriferien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Flachen fir eine Be-
bauung bewertet.

— Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zu den Allgduer Molasse Vorbergen. Im Gebiet

stehen nach der Geologischen Karte (M 1:25.000) des Umweltatlas Bayern polygenetische
Talfillungen aus dem Pleistozén bis Holozdn an, die generell Porengrundwasserleiter von ho-
her bis sehr hoher Durchldssigkeit sind und denen daher eine groBe Bedeutung fiir die
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Grundwasserneubildungsrate zukommt. Dabei handelt es sich um Lehme oder Sande (z. T.
kiesig, Lithologie in Abhdngigkeit vom Einzugsgebiet). Aufgrund der Heterogenitdt solcher
Umlagerungsbildungen ist mit kleinrdumig stark wechselnden Bodenbedingungen zu rechnen.

Aus den Sedimenten haben sich laut Bodenkarte (M 1:25.000) als vorherrschender Bodentyp
fast ausschlieBlich Braunerden und Parabraunerden aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht
oder Verwitterungslehm) dber tiefem Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter) gebildet.

Der siidliche Teil des Plangebietes ist nahezu vollstindig bebaut. Hier wurden die natiirlich
vorkommenden Bdden abgetragen, verdichtet oder umgelagert, sodass das urspriinglichen
Bodenprofil nichts mehr angetroffen werden kann. Die natiirlichen Bodenfunktionen in diesen
Bereichen kinnen daher gar nicht mehr oder nur noch sehr eingeschrankt erfillt werden.

Im ndrdlichen und westlichen Plangebiet liegen die Boden noch weitestgehend natiirlich vor.
Im Norden des Plangebietes werden die Boden landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Hier
ist die Erfllung der Bodenfunktionen noch weitestgehend uneingeschrankt méglich.

Die natirlichen Bodenfunktionen basierend auf der Reichshodenschdtzung (LIIb2 56/47 laut
Bodenschitzung im BayerAtlas Plus, geoportal.bayern.de) sowie der Arbeitshilfe "Das
Schutzgut Boden in der Planung" des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz werden wie
folgt bewertet:

Unversiegelte Boden wirken auf den natiirlichen Wasserhaushalt ausgleichend und vermin-
dern oberfldchlichen Abfluss sowie Hochwasserereignisse. Dieses sogenannte Retentionsver-
mdgen (bei Niederschlagsereignissen) der Bden im Plangebiet ist mit der Wertklasse 4 als
hoch einzustufen, sodass dieses Vermdgen in seiner Funktion mdglichst erhalten bleiben soll-
te.

Auch das Rickhaltevermdgen des Bodens fiir Schwermetalle, deren Eintriige Folge verschie-
denster anthropogener Aktivitdten sein kannen, wird mit Wertklasse 4 hoch bewerfet.

Die natiirliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Biomasse zu produzie-
ren. Boden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten unbebaut und damit der Nahrungsmittel-
produktion vorbehalten bleiben. GemdB der Reichshodenschdtzung wurde fiir den im Plange-
biet anstehenden Boden eine Grinlandzahl von 47 ermittelt, was nach der landesweiten Be-
wertungsskala einer mittleren Ertragsfahigkeit (Wertklasse 3) entspricht. Da in der Region der
GroBteil der Boden dhnliche Grinlandzahlen aufweist, kann davon ausgegangen werden, dass
die Ertragsfdhigkeit auch im regionalen Vergleich im mittleren Bereich liegt.

Das Standortpotenzial fir die natiirliche Vegetation beschreibt die Eignung eines Bodens zur
Ansiedlung potenziell natiirlicher Pflanzengesellschaften. Da die Grinlandzahl mit 47 und
somit auch die natirliche Ertragsfahigkeit im mittleren Bereich liegen, wird aus Sicht des Na-
furschutzes von einer eher niedrigeren Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Plangebiet hoch-
wertige Lebensgemeinschaften anzutreffen bzw. Standorte fir deren Ansiedlung anzutreffen.
Die genaue Einschitzung des Standortpotenzials fiir die natiirliche Vegetation kann jedoch
nur expertengestiitzt erfolgen.
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9.2.1.3

9214

— Insgesamt kommt den unversiegelten Bdden damit eine hohe Bedeutung zu.

— Laut Auskunft der Behrden ist auf den Gberplanten Fldchen und den unmittelbar angrenzen-
den Fldchen kein Vorkommen von Altlasten bekannt. Aufgrund der teils infensiven gewerbli-
chen Nutzung des Plangebietes besteht jedoch ein erhdhtes Risiko fir die Uberschreitung von
Schadstoffgrenzwerten.

— Die Flachen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch ge-
rechnet werden.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
Grundwasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit
des Schutzgutes Wasser gegeniiber Beeintrdchtigungen durch das Vorhaben.

— Oberflichengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor. Das ndchste Oberfldchengewdsser ist
der "Weitnauer Bach", der etwa 70 m sidlich des Geltungsbereiches verlduft. In diesem Ab-
schnitt lautet die Gesamtbewertung der Gewdsserstrukturkartierung "deutlich verdndert".

— |m Westen des Plangebietes liegt ein Teil des Wasserschutzgebietes "Weitnau, M" (Kenn-
20h12210-8326-000-40, festgesetzt am 03.04.1976).

— Die Baden siidlichen Teil des Plangebiets sind bereits weitgehen durch die Bestandshebauung
versiegelt. Die fldchige Versickerung des Niederschlagswassers iber die belebte Bodenzone ist
bereits in diesem Teil des Geltungshereichs bereits nicht mehr oder nur noch eingeschrdnkt
maglich. Das im versiegelten Bereich anfallende Niederschlagswasser wird Gber den gemeind-
lichen Kanal in das bestehende Riickhaltebecken (FI.-Nr.278, Gem. Weitnau) geleitet und
anschlieBend gedrosselt der Weitnauer Argen zugefiihrt.

— Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhiltnisse liegen keine Informationen vor.
Aufgrund von benachbarten Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit ist jedoch davon auszugehen,
dass nicht mit oberfldchennah anstehendem Grundwasser zu rechnen ist.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

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

Die fiir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwdssem, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssem,

Seite 49

Markt Weitnau - 1.Anderung, 1. Teilauthebung und 1. Erweiterung
des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen"
Textteil mit 86 Seiten, Fassung vom 31.01.2024



9.2.15

das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fuhr.

— Der Markt verfiigt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwisser sowie eine Anbindung
zur Trinkwasserversorgung. Das Abwasser wird Gber die bestehenden Kandle der Kldranlage
des Wasser- und Abwasserverbandes Untere Argen zugefihrt. Das bestehende Gewerbegebiet
im Siiden des Planbereiches ist an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen. Momentan fallen im nordlichen Gebiet keine Abwdsser an.

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

— Aufgrund der im nordlichen Teil des Gewerbegebietes liegenden Hinge kann es bei Starkre-
genereignissen zum oberfldchigen Abfluss von Niederschlagswasser kommen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitiit sowie das Vorkommen von Kalt-
luft-entstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— Das Plangebiet liegt innerhalb des Klimabezirks "Schwibisches Alpenvorland”, das generell
durch hohe Niederschliige und eher niedrige Jahresdurchschnittstemperaturen gekennzeichnet
ist. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei etwa 7 °C, die mittlere Johresniederschlagsmenge ist
mit 1.500 mm bis 1.600 mm relativ hoch. Da das Gebiet auf einer Hihe zwischen etwa
785m . NN und 810 m 0. NN liegt, fillt ein groBer Teil des Niederschlags als Schnee. Der
Fohn, der als Fallwind von den Alpen kommt, kann vor allem im Winter wdrmere Luftmassen
herantragen.

— Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion, wihrend die Ge-
hdlze Frischluft produzieren. Lokale Luftstrimungen und Windsysteme kdnnen sich aufgrund
des gering bewegten Reliefs nur relativ schwach aushilden. Die geringfigig entstehenden,
thermisch bedingten Hangwinde sind durch die bestehende Bebauung bereits unterbrochen
und aufgrund der Lage im ldndlichen Raum unbedeutend. Daher besteht nur eine geringe
Empfindlichkeit gegeniiber kleinklimatischen Verdnderungen (z.B. Aufstauen von Kaltluft).

— Durch die Gberwiegende Versiegelung im bereits bebauten Bereich des Gewerbegebietes wird
die Wdrmeabstrahlung begiinstigt, die Verdunstung ist eingeschrinkt. Die dadurch verursach-
te thermische Belastung bedingt ein ungiinstigeres Kleinklima. Die Auswirkungen beschréin-
ken sich iberwiegend auf den Geltungsbereich der Anderung.

— Der Markt Weitnau ist seit dem Jahr 2005 anerkannter Luftkurort, so dass von einer sehr gu-
ten Luftqualitdt im Gemeindegebiet ausgegangen werden kann. Messdaten zur Luftqualitdt im
Plangebiet liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der angrenzenden Verkehrswege und von
der bestehenden Gewerbefldche reichem sich Schadstoffe in der Luft an. Durch die landwirt-
schaftliche Nutzung des nrdlichen Plangebietes kann es in den angrenzenden Gebieten zeit-

Seite 50

Markt Weitnau - 1.Anderung, 1. Teilauthebung und 1. Erweiterung
des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen"
Textteil mit 86 Seiten, Fassung vom 31.01.2024



9.2.1.6

9.2.1.7

weise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von Flis-
sigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

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, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen
in die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herange-
70gen.

— Der Markt Weitnau liegt innerhalb der von einem ausgeprdgten eiszeitlichen Relief gepréigten
Wiesen- und Weidelandschaften des "Voralpinen Moor- und Hiigellandes" innerhalb der Na-
turraumeinheit "Adelegg". Das Gebiet zeichnet sich durch die meist stark bewaldeten Hahen-
ziige aus. Das gesamte Gebirge ist dicht bewaldet und weist, seiner Hohenlage gemdB, einen
montanen bis hochmontanen Fichten-Tannen-Buchenwald auf, in dem der Fichtenanteil bei
weitem Uberwiegt. Lediglich an einzelnen, vom Relief beginstigten Stellen unterbrechen
Almweideflichen das Waldkleid. Die Gebirgsziige werden von Flusstilern durchschnitten. Der
Markt Weitnau liegt im Weitnauer Tal. Die Gewisser flieBen mehrheitlich Gber die Untere Ar-
gen zum Bodensee ab. In den Tal- und unteren Hanglagen Gberwiegt die landwirtschaftliche
Grinlandnutzung. Das Gemeindegebiet wird durch die BundesstraBe B 12 durchschnitten.

— Beim Plangebiet selbst handelt es sich im Siiden um ein bestehendes Gewerbegebiet und im
Norden um eine infensiv landwirtschaftlich genutzte Fldche in westlicher Ortsrandlage des
Hauptortes Weitnau. Im Westen liegt eine Griinfliiche mit bestehenden, eingewachsenen Ein-
grinungsstrukturen. Nordlich verlduft die BundesstraBe B 12, westlich befindet sich eine Auf-
fahrt zur BundesstraBe. Das Plangebiet weist ein leichtes Gefille in Richtung Siden auf. Im
Stden schlieBt der tberplante Bereich an die KreisstraBe OA 7 an. Fiir das Landschaftsbild be-
deutende Strukturen finden sich nicht im Plangebiet.

— Es bestehen Blickbeziehungen nach Norden zum Sonneck sowie nach Siiden in Richtung Mit-
telberg und Hauchenberg. Der Bereich ist von Siiden her einsehbar und aber nicht exponiert.
Der Bereich besitzt eine geringe Erholungseignung.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Schutzgut Mensch (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

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

— Das Plangebiet besitzt nur eine sehr geringfiigige Naherholungsfunktion. Innerhalb des Plan-
gebietes oder direkt angrenzend befinden sich keine Rad- oder Wanderwege. Sidlich des
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Weitnaver Baches befindet sich eine OrtsverbindungsstraBe, die Teil des Fernwanderweges
"Minchner Jakobsweg", Fernradweg "Jakobus Radpilgerweg Minchen-Kempten-Lindau",
"Algéu-Radweg" sowie zahlreichen drtlichen Rad- und Wanderrouten ist. Der Weg wird ganz-
jdhrig touristisch besucht. Von dort bestehen Blickbeziehungen zum Plangebiet.

Das bestehende Gewerbegebiet bietet Arbeitsplatze und dient der Versorgung fur die lokale
Bevdlkerung.

Der Norden des Plangebietes wird landwirtschaftlich genutzt. Ostlich des Plangebietes befin-
det sich eine landwirtschaftliche Hofstelle. Von dieser gehen tempordr Ldrm- und Ge-
ruchsemissionen aus.

Der Gberplante Bereich besitzt eine hauptsachlich auf das Landschaftshild zuriickzufihrende
Bedeutung fir die Naherholung.

Der siidliche Bereich des Geltungshereichs wird bereits gewerblich genutzt. Fiir den entspre-
chenden Bereich sind Emissionskontingente gemdB der DIN 45691 (Gerduschkontingentie-
rung) festgesetzt. Der nérdliche Bereich wird aktuell landwirtschaftlich genutzt (Weiden,
Mahwiesen, Acker). Nutzungskonflikte liegen bisher nicht vor.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

9.2.1.8  Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

9.2.1.9

Es befinden sich keine Kulturgiter oder Baudenkmiler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem
Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmdler im Wirkbereich der Planung.

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

— Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Photovoltaikanlagen auf den Dachfldchen

der bereits bestehenden Gewerbegebdude.

— Laut Energieatlas Bayern betrigt die mittlere jahrliche Globalstrahlung 1.150-1.164 kWh/m?.

Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.550-1.599 Stunden pro Jahr sind in Verbindung
mit ebener Lage bzw. der Hangneigung in Richtung Siden die Voraussetzungen fir die Ge-
winnung von Solarenergie qut.

— |m Bereich des festgesetzten Wasserschutzgebietes ist grundstzlich die Nutzung von oberfld-

chennaher Geothermie ausgeschlossen. Der Bau von Erdwirmesonden ist laut Energieatlas
Bayern im restlichen Plangebiet maglich, bedarf aber einer Einzelfallprifung durch die Fach-

behdrde. Der Einsatz von Erdwérmekollektoranlagen und Grundwasserwdrmepumpen ist mdg-
lich.

9.2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,

Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiter (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.i
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922

9.2.2.1

9222

9223

9.23

9.2.3.1

BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

Ubersicht Gber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfish-
rung der Planung (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Beziiglich der 0. g. Schutzgiiter kdnnen sich im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
die gleichen Verdinderungen ergeben wie bei der Umsetzung des Bebauungsplanes, da hier be-
reits Baurecht besteht.

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Grinland im Norden des Plange-
bietes als landwirtschaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhal-
fen. An der biologischen Vielfalt dndert sich nichts aufgrund von baulichen MaBnahmen in die-
sem Bereich. Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Béden und der geologischen Verhilt-
nisse sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwassereubildung zu erwarten. Das Gebiet wird
nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit bleiben
auch die Luftaustauschbahnen sowie die Luftqualitit unverdndert. Es ergibt sich keine Verdinde-
rung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die
Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskon-
flikte. Die Schutzgebiete, Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben unverdndert. Hinsichtlich des
Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine Veriinderungen. Bei Nichtdurchfihrung der Planung
sind keine zusiitzlichen Energiequellen ndtig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine
Verdnderung.

Unabhingig davon kannen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z.B. Intensivierung
oder Extensivierung der Grinlandnutzung), aus groBriumigen Vorgdngen (z.B. Klimawandel)
oder in Folge der natrlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzessi-
on) ergeben. Diese auch bisher schon méglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht
prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflusshereichs des Marktes; ein unmittelbarer
Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung -
Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. ih-
rem Ausgleich und ggf. geplanter UberwachungsmaBnahmen (Nr.2b und ¢ Anlage zu
82 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebenstdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.é Nr.7
Buchst. a BauGB):
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— Der Lebensraum, der im Bereich des Intensivgriinlandes vorkommenden Tiere und Pflanzen

geht durch die zusitzliche Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Die
bestehenden Gehdlze im Westen zur Eingriinung konnen erhalten werden. Da das Plangebiet
am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen.

Die biologische Vielfalt wird sich geringfigig verringern. Durch die dichte Bebauung verblei-
ben innerhalb des Plangebietes nur wenige Flichen, die sich als Lebensraum eignen kénnen.
Lediglich die Fldchen zur Eingrinung stellen im Vergleich zum intensiv genutzten Griinland
eine Aufwertung der Lebensraumeignung fir viele Arten dar.

Fir die sdlich liegenden Flichen der Biotopkartierung entlang der Weitnauer Ach wird sich
keine Anderung ergeben. Die zu den Biotopen gewandten Teile des Gewerbegebietes sind be-
reits vollstdndig bebaut. Aufgrund der Entfernung konnen Beeintrdchtigungen, durch die im
nordlichen Plangebiet hinzukommenden Gewerbe ausgeschlossen werden.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgriinung der Bebau-
ung, Pflanzungen in dem Baugebiet) kann das AusmaB des Lebensraumverlustes reduziert
werden. Auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Baumen zu pflanzen, um
die Durchgriinung und damit auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu verbessern. Fir
die Pflanzung von Bdumen und Strduchern sind standortgerechte heimische Gehdlze zu ver-
wenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fir Kleinlebewesen und Vagel,
denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. Ihre Verwendung
dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Die
Festsetzung von ffentlichen und privaten Grinfldchen mit Pflanzungen dient als Ersatzle-
bensraum und kann gleichzeitig eine Eingriinung des Baugebietes zu gewdhrleisten.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchten-
typen mit geringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-
Lampen) mit einer maximalen Lichtpunkthéhe von 8,00 m verwendet werden diirfen. Zudem
gelten Einschrdnkungen fiir die Beleuchtung von Werbeanlagen. Um fehlgeleitete Eiablagen
von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photovoltaikmodule zuldssig,
die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird von Elementen erfillt,
die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus
Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

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

Auslgsender Wirkfakior Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Belastung durch Larm und Erschiitterungen, -
nen Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen
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Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgrinland -
gen, BaustraBen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Lebensraumen, Nachverdichtung -
Verkehrsflchen

Anlage von Griinfléchen Schaffung von Ersatzlebensriumen +
betriebsbedingt
Anliegerverkehr, Gewerbeausiibung u.U. Begintrdchtigung scheuer Tiere -

Lichtemissionen, Reflekfionen von Photovol- Beeintrdchtigung nachtakfiver oder wasserge- -
faikanlagen bundener Insekten (stark reduziert durch Festset-
zungen zur Beleuchtung und zu PV-Anlagen)

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

— Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflachen fiir Baustelleneinrichtungen und

BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet.
Aufgrund  der leichten Hanglage kommt es zudem zu Bodenabtragungen und -
aufschiittungen, was eine Verdnderung des urspriinglichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge
hat und sfellenweise zu Bodenverdichtungen fihrt. Die durch die geplanten Baukdrper und
Verkehrsfldchen entstehende Versiegelung fihrt zu einer Begintrdchtigung der vorkommenden
Baden. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fir Kultur-
pflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen wer-
den. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,8 konnen bis zu etwa 2,62 ha des Plangebietes neu
versiegelt werden. Dies muss jedoch unter dem Gesichtspunkt betrachtet werden, dass in den
Bereichen, in denen der rechtsverbindliche Bebauungsplan aufgehoben wird, 0,47 ha Bau-
und Verkehrsfldchen zuriickgenommen werden. Fir die bereits bebauten Bereich ergeben sich
durch die Planung keine wesentlichen Anderungen fiir das Schutzgut. Die vorhandenen Vorbe-
lastungen bleiben bestehen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fiir Stellpldtze, Zufahrten und an-
dere unfergeordnete Wege sind wasserdurchlissige (versickerungsfahige) Beldge vorgeschrie-
ben, um die Versiegelung der Freifldchen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefd-
higkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Damit im Zuge des Produktionsablaufes oder
durch eine regelmBige Befahrung keine Verunreinigungen des Bodens entstehen, sind davon
betroffene Flichen von dieser Regelung ausgenommen. Zum Schutz des Bodens vor Verunrei-
nigungen werden auBerdem Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle bau-
konstruktiven Elemente, die groBflchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, nur
zugelassen, wenn diese mit geeigneten Materialien gegen Niederschlagswasser abgeschirmt
werden. Zudem wird durch entsprechende Festsetzungen gesichert, dass das Baugebiet an
den Geldndeverlauf angepasst wird, damit groBere Erdmassenbewegungen und Reliefinde-
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rungen moglichst vermieden werden. Die Art der Festsetzung von Gebdudehdhen und Hohen-
beziigen dient in Verbindung mit der zu entwickelnden ErschlieBungsplanung dozu, die Masse
des anfallenden Erdaushubes zu minimieren. Uberschissiger Erdaushub ist gem. den Anforde-
rungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nach-
weisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustre-
ben.

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

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evil. Zersttrung der -
richtungen (Wege, Confainer) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstérung des ——
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Bodenversiegelung — urspriingliche Bodenfunk- -

Verkehrsflchen tionen gehen verloren

gesamte Flichenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens; Ricknahme -
von Bau- und Verkehrsfldchen

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausibung Eintrag von Schadstoffen -

9233  Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Baubedingte Absenkungen des Grundwassers oder Schadstoffeintrag in bauzeitlich freigeleg-

tes Grundwasser konnen aufgrund des groBen Grundwasserflurabstandes ausgeschlossen wer-
den. Die gewerbliche Bebauung hat eine Verdnderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die
Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen ab, da Fld-
chen versiegelt werden. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades von 0,8 sind die Beein-
friichtigungen im Bereich der Erweiterung als hoch einzustufen. Da die Biden innerhalb des
bereits bebauten Teiles des Gewerbegebietes bereits jetzt nur schwach durchldssig sind, sind
die Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Wasser unter Betrachtung der v.g. Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen in diesem Bereich insgesamt nicht erheblich.

— 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 Wasserversorgungsanlage gehdren, verboten, sofern diese nicht an eine dichte
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Sammelentwiisserung angeschlossen sind bzw. werden. Im Falle einer Bebauung ist diese
daher an eine dichte Sammelentwisserung anzuschlieBen. Dariber hinaus sind die erforderli-
chen Arbeiten unter Anwendung grdBter Sorgfalt und Vorsicht durchzufishren. Verunreinigun-
gen des Untergrundes sowie des Grundwassers missen zuverldssig vermieden werden. Bei
den BaumaBnahmen sind ausschlieBlich gewdsserunschidliche Materialien zu verwenden. Die
Eingriffe im Schutzgebiet (Zerstorung der Deckschichten, bauliche Eingriffe in den Untergrund
usw.) sind auf das geringstmégliche MaB zu beschrinken.

Fir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte
(versickerungsfahige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens, soweit
wie mdglich, zu erhalten und Beeintrichtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu redu-
zieren, sofern von den Flichen keine Gefthrdung fiir das Grundwasser ausgeht. Oberfldchen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden nur mit Schutzbeschichtung zugelassen, um das
Grundwasser vor Verunreinigungen zu schiitzen. Das Entwdsserungskonzept sieht vor, das auf
den Verkehrs- und Gewerbeflachen anfallende Niederschlagswasser Gber den gemeindlichen
Kanal in das bestehende Riickhaltebecken (FI.-Nr.278, Gem. Weitnau) zu leiten und an-
schlieBend gedrosselt der Weitnauer Argen zuzufihren.

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

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintrdge -
Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -
leneinrichtungen (Container) mehr oberflichiger Abfluss von Niederschlags-

wasser, dadurch bei vegetationsfreiem Boden

u.U. Verschmutzung von benachbarten Gewis-

sem

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und durch Flachenversiegelung reduzierte Versicke- ——
Verkehrsfldchen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-

gerung der Grundwasserneubildungsrate, 2.T. in-

nerhalb des Wasserschutzgebietes

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbenutzung Schadstoffeintrige —

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

— Durch die zustzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abwassermenge. Das Schmutzwas-
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ser wird getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und der Kldranlage des WAV Untere
Argen zugeleitet. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

— Das auf den Verkehrs- und Gewerbeflichen anfallende Niederschlagswasser wird Gber den

gemeindlichen Kanal in das bestehende Riickhaltebecken (FI.-Nr. 278, Gem. Weitnau) zu ge-
leitet und anschlieBend gedrosselt der Weitnauer Argen zugefihrt.

— Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die gemeindlichen Leitun-

gen.

— Do es unter anderem bei Starkregen von den ndrdlich liegenden Hangen zu oberflichlich ab-

flieBendem Wasser kommen kann, wird empfohlen Schutzvorkehrungen zu treffen. Gebdude-
dffnungen sollten so hoch liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann. Bei der Gartenanlage ist
darauf zu achten, dass das Wasser weg von krifischen (Gebdude-)Stellen flieBt.

9.2.3.5  Schutzgut Klima/Luft; Echaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h

BauGB); Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels (Nr. 2b
Buchstabe gg Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die umliegenden Offenfldchen

beschrankt. Die Aushildung einer Griinfliche mit Baumen und Strduchern im ndrdlichen, dstli-
chen und westlichen Bereich trdgt zur Frischluftbildung innerhalb des Plangebietes bei.

Aufgrund der Kleinrdumigkeit des Plangebietes und der voraussichtlich geringen Anzahl von
geplanten Baukrpern mit kleinem Volumen entsteht fiir das Schutzgut Klima/Luft keine Be-
eintrchtigung. Bestehende Luftaustauschbahnen hangabwirts werden nicht in ihrer Funkfion
gestort. Insofern entstehen in Bezug auf die Kaltluftleitbahn bzw. die Kaltluftentstehungsge-
biete keine wesentlichen Beeintrdchtigungen.

Der iiberplante Bereich erfdhrt eine geringfiigige Verschlechterung der Luftqualitit aufgrund
der zusitzlichen Schadstoffemissionen durch den Anliegerverkehr. Mit einer wesentlichen Be-
einfrichtigung im Umfeld ist jedoch nicht z rechnen, da das zu erwartende zusitzliche Ver-
kehrsaufkommen im Vergleich zur bereits bestehenden Verkehrshewegungen der umliegenden
StraBen unerheblich ist.

Die Neubebauung fihrt potenziell zu einem erhdhten (0,-AusstoB. Insgesamt sind von dem
geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch nicht in einem Umfang zu erwarten, der
sich in spiirbarer Weise auf das Klima auswirken wirde. Die Kleinklimatischen Auswirkungen
des Vorhabens werden sich bei Durchfilhrung der Planung vor allem auf das Plangebiet und
unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission von Treibhausgasen zu re-
duzieren, sollte wo immer méglich die Energieeffizienz gesteigert und auf emeuerbare Ener-
gien und Elektromobile zuriickgegriffen werden. Bei Einhaltung der giiltigen Warmestandards
und Einbau moderner Heizanlagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schad-
stoffemissionen zu erwarten.
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— FEine Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht er-

kennbar. Extrema in Bezug auf Niederschlagsereignisse (z.B. langandauernder Starkregen,
urbane Sturzfluten) wurden im Rahmen der Entwéisserungsplanung beriicksichtigt (z.B. aus-
reichende Dimensionierung der Niederschlagswassereinrichtungen). Extrema in Bezug auf die
Lufttemperatur bzw. Sonneneinstrahlung werden durch die Umsetzung der Festsetzungen zu
Pflanzungen (inshesondere Baumpflanzungen in den privaten und dffentlichen Griinfldchen
sowie auf den privaten Baugrundstiicken) sowie zu Bodenbeldgen (teilversiegelte Beldge zur
Verminderung der Warmeabstrahlung) abgemildert. Weitere SchutzmaBnahmen (z.B. Son-
nenschutz/Kihlung an den Gebduden; Vermeidung dunkler/stark abstrahlender Bodenbelige)
sind von den privaten Bauherren vorzusehen.

Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nutzung zeit-
weise zu Geruchshelastungen oder zu Staubeintrdgen fihren. Die vom landwirtschaftlichen
Betrieb ausgehenden Geruchshelastungen bleiben unverdndert.

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

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Freiwerden von Staub und u.U. auch Schadstof- —
nen fen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Wirmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——

Verkehrsfldchen unginstigeres Kleinklima

Verlust des Intensivgriinlands weniger Kaltluft (Grinland) —
Anlage von Grinfldchen, Planzung von Ge- Verbesserung des Kleinklimas, Frischluftproduk- +
hélzen fion

betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Gewerbenutzung Verkehrsabgase, evtl. Schadstoff- -

/Staubemissionen aus Gewerbebetrieben

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

— Durch die Errichtung neuer Baukdrper erfihrt das Landschaftshild eine geringfigige Beein-

frichtigung, weil der Ortsrand weiter nach Norden verlagert wird und der Blick von der Bun-
desstraBe auf das Gemeindegebiet eingeschriinkt wird. Fir das Landschaftshild bedeutende
Strukturen sind jedoch nicht betroffen.

— Fir die Erholung relevante Strukturen wie FuB- oder Radweges sind von der Planung nicht
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betroffen.

— Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass eine ausreichende Durchgriinung

hergestellt wird (Pflanzgebote). Um den storenden Einfluss der zukiinftigen Baukdrper auf das
Landschaftshild mdglichst gering zu halten, wird nach Norden, Osten und Westen eine um-
fangreiche Ortsrandeingrinung festgesetzt. Die festgesetzte Pflanzliste trigt dazu bei, die Ei-
genart des Landschaftshildes zu schijtzen und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlzarten eine
Anbindung des Baugebietes an die Landschaft zu erreichen. Zu diesem Zweck werden zusitz-
lich im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an dffentliche Flichen
angrenzen, Nadelgehdlze ausgeschlossen. Die Planzung von nicht in der Pflanzliste festge-
setzten Stréiuchern wird nur auf max. 5% der Grundstiicksfldche zugelassen, um die privaten
Grinfldchen sowie die Wohn- und Nutzgdrten mdglichst naturnah zu gestalten.

Durch die Regelung, dass mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Freifliichen einen Pflan-
zenbedeckungsgrad von mind. 20 % aufweisen missen, werden Schottergdrten, die den Ein-
druck einer fast vollstdndigen Versiegelung erwecken, vermieden. Stattdessen wird eine land-
schaftsgerechte und naturnahe Gestaltung der Grten gefordert. Eine stiirkere Begriinung der
Freifldchen ist sowohl aus Griinden des Natur- und Artenschutzes als auch fir das inner6rtli-
che Kleinklima vorteilhaft. Durch die getroffene Einschrdnkung sind anspruchsvolle und mo-
deme Freifldchengestaltungen, wie z.B. Steingdrten, grundsitzlich maglich, wahrend gleich-
zeitig ein gefiilligeres optisches Erscheinungshild sichergestellt wird.

Hohenfestsetzungen werden getroffen, um die bestehenden Blickbeziehungen so weit wie
maglich zu erhalten und die Erlebbarkeit der Landschaft und des stddtebaulichen Umfeldes zu
erhalten (z.B. Ausblick).

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

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -

des v. a. bei groBeren Baustellen
anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlagerung des Ortsrandes, Lage zwischen den -

Verkehrsflichen Verkehrsflichen von geringer Bedeutung fir das
Landschaftsbild

Durchgrinung des Plangebietes, Ortsrand- ~ Wiederherstellung des urspriinglichen (ortstypi- +

eingrinung schen / griinen) Siedlungsbildes

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft, -

verringert durch Festsetzung zu insektenfreundli-
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cher Beleuchtung

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

— Die landwirtschaftlichen Ertragsflichen im Norden auf einer Fliche von 0,87 ha gehen verlo-

ren. Dafir stehen die Flichen im Bereich der Authebung des Bebauungsplanes mit einer Gr-
Be von 0,46 ha wieder fir eine landwirtschaftliche Nutzung zur Verfigung. Durch die Um-
wandlung landwirtschaftlicher Flachen wird kein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz
gefihrdet. Die Gberplanten Fldchen haben eine eingeschrinkte Zugdnglichkeit aufgrund der
angrenzenden BundesstraBen und eine erschwerte Bewirtschaftbarkeit aufgrund der Neigung
und sind daher fir die landwirtschaftliche Nutzung nur bedingt geeignet. Durch die Immissio-
nen aus den angrenzenden Verkehrs- und Gewerbeflichen sind die Nutzungsmaglichkeiten fiir
die Fldche auBerdem bereits eingeschrdnkt. Eine Flacheneinsparung ergibt sich in der vorlie-
genden Planung v.a. daraus, dass im unmittelbaren Anschluss an bebaute und erschlossene
Gewerbefldchen die bestehende Infrastruktur in Gkonomischer Weise mitgenutzt werden kann.

Eine Erholungsnutzung fiir die Offentlichkeit ist weiterhin nicht méglich. Dafir wird durch die
Planung die Ansiedelung von Gewerbebetrieben ermdglicht, wodurch Arbeitsplitze gesichert
und/oder neu geschaffen werden konnen. Dies wirkt sich positiv auf die wirtschaftliche Situa-
tion des Marktes Weitnau aus. FuBwegeverbindungen sind nicht betroffen. Die Erlebbarkeit
des landschaftlichen Umfeldes erfihrt durch die geplanten Baukdrper eine geringfiigige Be-
einfrichtigung.

Im geplanten Gewerbegebiet wirken weiterhin die vom landwirtschaftlichen Betrieb ausge-
henden Lirm- und Geruchsemissionen (siehe auch Punkt "Emissionen/Abfille/Abwdsser").

Durch die Erweiterung des Gewerbegebiets sind zusitzliche Larmeinwirkungen auf die Umge-
bungshebauung zu erwarten, die zu Nutzungskonflikten fihren kdnnen. Um eine Einhaltung
der zuldssigen Immissionsrichtwerte der TALdrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm) an der Umgebungsbebauung zu gewdhrleisten, werden die bestehenden Emissionskon-
fingente an die aktuelle Planung angepasst und fir den Erweiterungsbereich ebenfalls Emis-
sionskontingente gemdB der DIN 45691 (Gerduschkontingentierung) festgesetzt. Eine erhebli-
che Beeintrichtigung auf den Menschen kann daher ausgeschlossen werden.

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

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Larm und Erschiitterungen, -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma-  Freiwerden von Staub und u.U. auch Schadstof-
schinen fen (Verkehr, Unfille)
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9239

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Ansiedelung von Gewerbebetrieben, Angebot ++

Verkehrsflichen neuer Arbeitspldtze

Anlage von Griinfldchen, Pflanzung von Ge-  Erhalt des Landschafts- und Siedlungsbildes fir +

hdlzen die umliegenden Erholungseinrichtungen

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung Belastung durch Verkehrs- und/oder Betriebs- -
|drm, Verkehrsabgase

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

Da im Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiiter vorhanden sind, ent-
steht keine Beeintréichtigung. Sollten wéhrend der Bauausfiihrung, insbesondere bei Erdarbeiten
und Arbeiten im Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben,
Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauem, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt wer-
den, ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thiethaupten, bzw. die zu-
stindige Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Oberallgdu unverziiglich zv benach-
richtigen.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Lirm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Beldstigungen (Nr.2b Buchstabe cc Anlage zu §2 Abs. 4 und
820 BauGB)

— In der Bauphase kann es tempordr zu Ldrmbeldstigung sowie zu Belastungen durch Staub,
Geriiche und/oder Erschijtterungen (z.B. durch Baumaschinen) kommen, die zeitweise die
Wohnqualitdt in den angrenzenden, bereits bebauten Gebieten beeintrichtigen kinnen. Er-
hebliche Beeintrichtigungen sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Dauer der Bauar-
beiten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsiber (d.h. auBerhalb des besonders
empfindlichen Nachtzeitraums) stattfinden werden, nicht zu erwarten.

— Schadstoffemissionen sind inshesondere infolge des zusdtzlichen Verkehrsautkommens (Kfz-
Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen Gebiuden zu erwarten. Zudem kénnen Heiz-
oder Produkfionsanlagen von Gewerbebetrieben (z.B. groBes Blockheizkraftwerk; Brenndfen)
2u einem erhohten SchadstoffausstoB beitragen. In allen Fillen zihlen Kohlenwasserstoffe,
Kohlenstoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen potenziell umweltschd-
digenden Abgashestandteilen; je nach Verbrennungsanlage kinnen auch Schwefeloxide sowie
Staub und RuB relevant sein. Durch die Flachenneuversiegelung wird zudem die Wérmeab-
strahlung beginstigt, so dass es zu einer geringfiigigen Ethohung der Lufttemperatur im Be-
reich der neven Bebauung kommen kann. Siehe hierzu den Punkt "Schutzgut Klima/Luft; Er-
haltung der bestmdglichen Luftqualitdt".
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— 1u den Lirmemissionen aus dem Bereich des geplanten Gewerbegebietes: siehe die Ausfiih-

rungen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch" sowie das schalltechnische Gutachten zum Be-
bauungsplan.

Durch die ndchtliche Beleuchtung des Gewerbegebietes kann es zu einer Lichtabstrahlung in
umliegende Wohngebiete und in die freie Landschaft kommen. Um die Stéirke und den Radi-
us der Lichtausstrahlung zu reduzieren, trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zu den zu-
lassigen Lampentypen (z.B. nach unfen gerichtete, in der Hohe begrenzte Leuchtkdrper). Zu-
dem gelten Einschriinkungen fir die GroBe und Beleuchtung von Werbeanlagen, welche ver-
hindern, dass es zu einer Beeintrichtigung der unmittelbaren Anwohner, der landschaftss-
thetischen Situation oder lichtempfindlicher Tierarten kommt.

Negative Auswirkungen durch Erschiitterungen, Warme oder Strahlung sind aufgrund der Art
des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten. Sollten sich in dem Gewerbegebiet Betriebe an-
siedeln, welche Erschijtterungen verursachen (z.B. Brechanlage im Rahmen von Bauschuttre-
cycling) oder Warme bzw. andere Strahlung emittieren (z.B. Umspannwerk), sind die ein-
schligigen Fachgesetze bzw. technischen Bestimmungen zu beachten und ggf. deren Einhal-
fung im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens nachzuweisen.

— In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die 0.g. Wirkfaktoren auf an-

grenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld lebende Tierwelt zu erwarten.

9.2.3.10 Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihre Beseitigung und Verwertung (§1 Abs.6 Nr.7

Buchstabe e BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB)

— Als wesentliche Abfiille sind neben den gewerbespezifischen Abfdllen insbesondere recycling-

fihige Verpackungen, organische Abfdlle (Biomill) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Re-
gel unbedenklicher Haus- bzw. Restmill zu erwarten. Anfallende Abfille sind nach Kreislauf-
wirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling, energetische Verwertung, Verfil-
lung); falls dies nicht méglich ist, sind sie ordnungsgemdB und schadlos zu entsorgen. Die
Entsorgung erfolgt Gber den Zweckverband fir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).

— Tur Entsorgung der Abwisser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

9.2.3.11 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 Fldchen nicht zu erwarten. Sofem die optimale Entsor-
qung der Bau- und Betriebsstoffe gewdhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht um-
gegangen wird und eine regelmdBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemabe La-
gerung gewdssergefdhrdender Stoffe erfolgt, kannen die baubedingten Auswirkungen als un-
erheblich eingestuft werden.
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9.23.12

9.23.13

9.2.3.14

— Fir den Betrigh der geplanten Gebdude bzw. Anlagen regelt der Bebauungsplan keine be-
stimmten Techniken und Stoffe, so dass zu deren Auswirkungen keine genauen Angaben
maglich sind. Aufgrund der Erfahrungen aus der Entwicklung der umliegenden Gewerbegebie-
fe ist jedoch davon auszugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur allgemein ge-
brduchliche Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen einschldgigen Richtli-
nien und dem Stand der Technik entsprechen.

— Fir die Anlage der Gebéiude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellpldtze usw.) werden voraus-
sichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und Stoffe, die den aktuellen einschldgi-
gen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass
keine erheblichen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiter zu erwarten sind.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B. durch Unfille
oder Katastrophen) (Nr. 2b Buchstabe ee Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB)

Die Planung begriindet kein konkretes Vorhaben, das in der Bau- oder Betriebsphase mit beson-
deren Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt verbunden ist.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils emeuerbarer
Energien zur Gewinnung von Wirme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen konnen
auf umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie kann bei Gebduden insbesondere durch eine kompakte
Bauweise (wenig AuBenfliche im Vergleich zum beheizten Innenvolumen, flache Dachformen)
sowie durch optimale Ausrichtung zur Sonne und eine gute Gebdudeddmmung erzielt werden.

— Aufgrund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukdrper zur nahezu optimalen Er-
richtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung méglich.

— Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwiirme muss bei Bedarf gesondert geprift
werden und ist innerhalb des Wasserschutzgebietes unzuldssig.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksich-
figung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf maglicherweise betroffene Gebiete
mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen (Nr. 2b Buchsta-
be ee Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Die Umsetzung der Planung fihrt im Zusammenhang mit den angrenzenden Gewerbefldchen
2u einem deutlich erweiterten Siedlungshereich, der Gberwiegend durch iberbaute und befes-
figte Fldchen gekennzeichnet ist. Die Bedeutung fir die Tier- und Pflanzenwelt wird weiter re-
duziert. Weitere Kumulationseffekte entstehen durch zunehmende Verkehrshewegungen.

Seite 64

Markt Weitnau - 1.Anderung, 1. Teilauthebung und 1. Erweiterung
des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen"
Textteil mit 86 Seiten, Fassung vom 31.01.2024



9.2.3.15

9.24

9.24.

9242

— FEine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planungen ist nach
derzeitigem Kenntnisstand auch in Bezug auf Larmimmissionen zu erwarten. Dies wurde bei
der Ermittlung der festgesetzten Emissionskontingente beriicksichtigt.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Flache, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Kulturgiter
(81 Abs. 6 Nr.7 Buchst. i BauGB):

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

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

Fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung ist im vorliegenden Planungsfall folgender Sachverhalt
darzustellen: Innerhalb des Gberplanten Bereiches ist zu unterscheiden zwischen dem Bereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet" (Anderungsgeltungsbereich) und dem Be-
reich, der erstmalig Gberplant wird.

Fir den Bereich, in dem die vorliegende Planung die rechtsverbindliche Planung berlagert, ist
2ur Bewertung des Eingriffs der planungsrechtliche Bestand der zukinftigen Planung und den
damit verbundenen Eingriffsmdglichkeiten gegeniberzustellen. Das heiBt, wo jetzt bereits Bau-
recht besteht und dieses zukiinftig weiterhin unverdndert gilt, ist kein naturschutzrechtlicher Aus-
gleich zu erbringen. Ein Ausgleichsbedarf entsteht dort, wo zusitzliche Eingriffe ermglicht wer-
den. Im vorliegenden Planungsfall geschieht dies durch die Uberplanung von Grinfldchen mit
Gewerbefldchen (zur Nachverdichtung) und die Anhebung der Grundflachenzahl.

Gleichzeitig entfallen teilweise in der rechtsverbindlichen Planung festgesetzte, jedoch noch nicht
umgesetzte Bau- und Verkehrsfldchen (Aufhebungsgeltungsbereich, Uberplanung von Gewerbe-
flchen durch Griinfldchen zur Eingrinung). Fir diese besteht kiinftig kein Ausgleichsbedarf mehr.

Die (bauliche) Erstiberplanung von im AuBenbereich gelegenen Flichen (Bereich der
1. Erweiterung) fihrt ebenfalls zu einem Eingriff, der zu kompensieren ist.

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens "Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft" zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen (Fortschreibung 2021).

Die in diesem Leitfaden aufgefiihrte Checkliste (Punkt 3.2, Abbildung 5) kann nicht in allen Fra-
gen mit "ja" beantwortet werden. Bereits die Punkte 1.1, 1.2 und 1.3 (GroBe des Geltungshe-
reichs, Art und MaB der baulichen Nutzung) sind hiervon betroffen. Geplant ist ein Gewerbegebiet
mit einer festgesetzten GRZ von 0,8. Daher wird das Regelverfahren (Vorgehen in fiinf Arbeits-
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9243

9244

9245

9.2.4.6

9.24.7

9.24.8

9249

schritten gem. Punkt 3.3, Abbildung 6) wie nachfolgend dargelegt angewandt.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 8 in Verbindung mit den Listen Ta bis Tc der Anlage 1 des o.g. Leitfadens wie folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich bei der Fliiche um ein intensiv genutztes Griin-
land. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste Ta, geringe Bedeutung. Bei einem Teil
der Fliiche handelt es sich um eine Verkehrsfldche, die ebenfalls der Liste 1a, geringer Bedeutung
zugeordnet werden.

Schutzgut Boden: Der GroBteil der Fliche stellen anthropogen Gberprdgten Boden unter Dauer-
bewuchs ohne kulturhistorische Bedeutung oder Eignung fir die Entwicklung von besonderen
Biotopen sowie Boden mit hoher Ertragsfunktion. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur
Liste 1b, mittlere Bedeutung. Ein geringer Teil ist bereits als Verkehrs- und Lagerfliche befestigt.
Daraus ergibt sich eine Teilzuordnung zur Liste Ta, geringe Bedeutung.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Fldchen mit dauerhaft abgesenktem Grundwasser. Es
ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1a, geringe Bedeutung.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Fldchen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1a, geringe Bedeutung.

Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich um ausgerdumte, strukturarme Griinlandfliche ohne
Eingrinung. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste Ta, geringe Bedeutung.

Lur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrchtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

— FEingrinung des Gebietes durch private Grinfldchen mit Gehdlzpflanzungen (planungsrechtli-
che Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschaftshild)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer
Gehdlze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— AusschlieBliches Zulassen von Hecken aus Laubgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft und in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen (planungsrechtliche Fest-
setzungen, Schutzgut Landschaftshild)

— landschaftsgerechte und naturnahe Gestaltung der Giirten durch Vermeidung von Schotterggr-
fen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Landschaftshild)

— FEinschrdnkungen zu Werbeanlagen im Hinblick auf deren GroBe und Gestaltung (bauord-
nungsrechtliche Vorschriften, Schutzgut Landschaftshild)

— Begrenzung der Gebdudehchen, der Gebiudeformen und der Gebdudemassen; Einschrinkung
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9.24.10

9.2.4.11

der Farbgebung fir die Gebtudeddcher (Schutzgut Landschaftsbild)

— Tulassen von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei nur wenn diese mit geeigne-
fen Materialien daverhaft gegen Wasser abgeschirmt werden (planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Schutzqut Boden und Schutzgut Wasser)

— Anpassung des Baugebietes an den Geldndeverlauf zur Vermeidung groBerer Erdmassenbe-
wegungen sowie von Verdnderungen der Oberflichenformen (bauordnungsrechtliche Bauvor-
schriften, Schutzgut Boden)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefdhigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge (planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Schutzqut Boden und Schutzgut Wasser)

— Verbot Tiergruppen schidigender Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Zdunen (hau-
ordnungsrechtliche Bauvorschriften, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— Durchldssigkeit der Siedlungsrinder zur freien Landschaft zur Forderung von Wechselbezie-
hungen (Hinweise, Schutzgut Arten und Lebensriiume)

— Vermeidung der Bebauung iiber die im Norden bestehende Hangkante hinaus in der an den
Griibenbach siidlich angrenzenden Fldchen in der Talsenke (Schutzgut Landschaftshild und
Schutzgut Wasser)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen erfolgt anhand der Matrix
Abb. 8 des 0.g. Leitfadens:

Ausgleichs- ~ Eingriffs- \ Wertpunkte N Beeintrichtigungs- Planungs-
bedarf ~ Hldche (m?) BNT faktor (GRZ oder 1) faktor

In den Bereichen mit geringer Bedeutung der Biotop- und Nutzungstypen wird der Ausgleich iber
den Wert von 3WP/m2 und die Multiplikation mit der festgesetzten Grundfldchenzahl von 0,8 als
Indikator der Eingriffsschwere ermittelt. Verkehrsfldchen werden aufgrund ihrer vollstdndigen Ver-
siegelung mit einer GRZ von 1 mulfipliziert.

Der Ausgleichsbedarf wurde wie folgt ermittelt:

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensriume

Bezeichnung Fliche (m?) Bewertung  GRZ (neu-ali) Ausgleichs-
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Bestand Planung (WP)  Eingriffsfakior ~ bedarf (WP)
Inensivgrinland ~ Verkehrsfliche 3.086 3 1 9.259
Versorgungsfliche 90 3 1 269
Gewerbeflache 27.537 3 0,8 66.089
pri. und off. Grinfldche 4.3 3
Verkehrsbegleitgriin 186 3 0,5 279
Verkehrsfldchen Verkehrsfldchen 986 0
Summe 36.206 75.896
*Eingriffsfaktor von 0,5, da dauerhaft begriinte StraBenbegleitfldche.
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Verwendung versickerungsfahiger Be-  Erhalt der Wasseraufnahmefhigkeit des Bodens durch Ver-  Festsetzung nach § 9
ldge wendung versicherungsfhiger Beldge Abs. T Nr.20 BauGB
Beschrdnkung Beleuchtung und PV~ Verringerung maglicher Beeintrichtigungen durch Lockwir-  Festsetzung nach § 9

9.2.4.12

9.2.4.13

Anlagen

Pflanzungen auf den privaten Grund-
stiicken

Naturnahe Gestaltung Gffentlicher
Grinflichen

kung oder optische Storungen der Fauna im Umfeld der

Planung

Naturnahe Gestaltung der unbebauten Bereiche der privaten
Grundstiicke, Schaffung von Ersatzlebensrdumen, Verringe-
rung der Wirkungen auf umliegende Lebensrdume, Verbes-

Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung nach §9
Abs. 1 Nr. 250
BauGB

serung des Kleinklimas, Einbindung des Baugebietes in die

Landschaft

Offentliche Grinflachen kannen mit ihren Wiesen, Beeten,
Strduchern und Baumen fir Tiere du Pflanzen einen wichti-
gen Lebensraum darstellen. Die urbanen Grinfldchen stellen

Festsefzung in BP
auf grundl. §9
Abs. 1 Nr.15 BauGB

auBerdem vielfiiltige Okosystemdienstleistungen fir den
Menschen bereit. Sie sorgen fir frische Luft, bieten Maglich-
keit zur Naturerfahrung oder dienen der Stadthevdlkerung

2ur Erholung.

Summe (max 20 %)

15%

Summe Ausgleichsbedarf (Wertpunkte)

64.511

Die Entwicklung des MaBnahmenkonzeptes erfolgt auf der Grundlage der Abbildung 10 des o.g.

Leitfadens.

Die Ausgleichsflachen befinden sich auBerhalb des Plangebietes auf den FI.-Nm. 125 (Teilfléche)
der Gemarkung Waltrams (Marktes Weitnau). Es handelt sich um zwei als Grinland genutzte
Teilfldchen des Flurstiicks. Der restliche Teil des Flurstiicks wird forstwirtschaftlich genutzt.
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9.2.4.14 Folgende MaBnahmen sind auf den Fliichen vorgesehen (siehe auch Tabelle zu den Ausgleichs-
fldchen sowie MaBnahmenskizze unter Punkt "Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen
zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs.3 BauGB an anderer Stelle gemdB §9 Abs. Ta Satz2
BauGB (externe Ausgleichsflichen/-maBnahmen)"):

Teilfldche A (Fl.-Nr.125, Gem. Waltrams, Teilfldche)

— Zur Entwicklung einer artenreichen Extensivwiese wird ein Teil der Fldche zundchst Gber
5Jahre ausgehagert. Um die Artenvielfalt zu erhhen ist bevorzugt die Methode der Mahd-
qutiibertragung von lokalen Spenderfldchen anzuwenden:

— Das unter dem geplanten Strevobst liegende Grinland ist als Extensivgriinland zu entwi-
ckeln. Um die Fldche vorab auszuhagern, wird in dem Jahr der Einsaat eine dreimalige
Mahd mit Abtransport des Mihgutes durchgefihrt. Sofern im gleichen Naturraum der
Ausgleichsfliichen gesignete Spenderflichen vorhanden sind, kann gemdB der Anleitung
im Leitfaden "Transfer — Artenanreicherung im Wirtschaftsgriin-land" der Bayerischen
Landesanstalt fir Landwirtschaft (LfL) vom September 2018 eine Mahdgutiibertragung
durchgefihrt werden (siehe hierzu Ziffer4 des Leitfadens). Die Abstimmung gesigneter
Spenderflichen ist mit dem zustdndigen Landschaftspflegeverband Oberallgdu-Kempten
6.V durchzufiihren. Sofern geeignete Spenderflichen Kleiner als die Ausgleichsflichen
ausfallen, ist die Mahdgutibertragung so oft durchzufihren, bis die gesamten Aus-
gleichsfldchen mit dem zu Gbertragenden Mahdgut abgedeckt wurden.

— Sollte keine Mahdgutiibertragung maglich sein, ist in begrindeten Fdllen das Ver-
wenden von autochthonen Saatgutmischungen mit mindestens 20 verschiedenen krauti-
gen Pflanzenarten (Einjihrige, Zweijhrige, Grdser) zuldssig. Voraussetzung fir die Ver-
wendung von autochthonem Saatqut ist der Abgleich mit der Positivliste fiir das Ur-
sprungsgebiet 17 Siidliches Alpenvorland. Die Saatgutmischung ist vorab zwingend mit
der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt Oberallgdu abzustimmen. Zur Ausbrin-
qung des Saatqutes sind nach Auswahl der geeigneten Saatgutmischung auf den Aus-
gleichsflichen Ansaat-Streifen anzulegen. Auch hier ist der Leit-faden "Transfer — Arfen-
anreicherung im Wirtschaftsgrinland" der Bayerischen Landesanstalt fir Landwirtschaft
(LfL) vom September 2018 anzuwenden (siehe hierzu Ziffer 5 des Leitfadens). Die Aus-
richtung der Ansaat-Streifen ist quer zu Bearbeitungsrichtung anzulegen, also in Nord-
Siid-Ausrichtung. Die Fldche der rdumlich getrennten Ansaat-Streifen betrdgt mindestens
25% der Ausgleichsfliche. Die Extensivwiese ist mit bis zu zwei Schnitten pro Jahr
(1. Mahd nicht vor dem 15.06.; 2. Mahd ab Anfang September) zu pflegen. Das Mahd-
qut ist innerhalb von einer Woche, friihestens jedoch an dem auf die Mahd folgenden
Tag, von der Flche zu entfernen. Damit ein Aussamen erfolgen kann, sollte das Mahd-
qut erst nach zwei oder drei Tagen abgerdumt werden.

— In dem nérdlich der Fliche A an den Weg angrenzendem Feldgehélz sind gebietsfremde Ar-
fen zu entnehmen. Diese sind ausschlieBlich durch heimische, standortgerechte Gehdlze (z.B.
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Schlehe, Hunds-Rose, WeiBdom, Echter Kreuzdomn, Schwarzer Holunder, Heckenkirsche, Ge-
wohnlicher Hasel, Kornelkirsche, Sanddorn) zu ersetzen. Die Gehdlze sind bei Abgang durch
eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

—  Auf den Einsatz von Diinger oder Pflanzenschutzmitteln ist kiinftig im gesamten Bereich der
Ausgleichsfldche zu verzichten.

Teilfldche B (FI.-Nr.125, Gem. Waltrams, Teilfldche)

— Lur Entwicklung einer artenreichen Extensivwiese wird ein Teil der Fldche zundchst Gber
5 Jahre ausgehagert. Um die Artenvielfalt zu erhdhen ist bevorzugt die Methode der Mahd-
qutiibertragung von lokalen Spenderfldchen anzuwenden:

—Das unter dem geplanten Streuobst liegende Griinland ist als Extensivgriinland zu entwi-
ckeln. Um die Fliche vorab auszuhagern, wird in dem Jahr der Einsaat eine dreimalige
Mahd mit Abtransport des Mihgutes durchgefihrt. Sofern im gleichen Naturraum der
Ausgleichsfldchen geeignete Spenderflichen vorhanden sind, kann gemdB der Anleitung
im Leitfaden "Transfer — Artenanreicherung im Wirtschaftsgriin-land" der Bayerischen
Landesanstalt fir Landwirtschaft (LfL) vom September 2018 eine Mahdgutiibertragung
durchgefihrt werden (siehe hierzu Ziffer4 des Leitfadens). Die Abstimmung geeigneter
Spenderfldchen ist mit dem zustindigen Landschafts-pflegeverband Oberallgdu-
Kempten e.V. durchzufishren. Sofern geeignete Spenderflichen kleiner als die Aus-
gleichsfldchen ausfallen, ist die Mahdgutibertragung so oft durchzufihren, bis die ge-
samten Ausgleichsflichen mit dem zu iibertragenden Mahdgut abgedeckt wurden.

— Sollte keine Mahdgutibertragung madglich sein, ist in begrindeten Fdllen das Ver-
wenden von aufochthonen Saatgutmischungen mit mindestens 20 verschiedenen krauti-
gen Pflanzenarten (Einjdhrige, Zweijdhrige, Grdser) zuldssig. Voraussetzung fiir die Ver-
wendung von autochthonem Saatqut ist der Abgleich mit der Positivliste fiir das Ur-
sprungsgebiet 17 Siidliches Alpenvorland. Die Saatgutmischung ist vorab zwingend mit
der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt Oberallgdu abzustimmen. Zur Ausbrin-
qung des Saatqutes sind nach Auswahl der geeigneten Saatgutmischung auf den Aus-
gleichsflichen Ansaat-Streifen anzulegen. Auch hier ist der Leit-faden "Transfer — Arfen-
anreicherung im Wirtschaftsgriinland" der Bayerischen Landesanstalt fiir Landwirtschaft
(LfL) vom September 2018 anzuwenden (siehe hierzu Ziffer 5 des Leitfadens). Die Aus-
richtung der Ansaat-Streifen ist quer zu Bearbeitungsrichtung anzulegen, also in Nord-
Siid-Ausrichtung. Die Fldche der rdumlich getrennten Ansaat-Streifen betrdgt mindestens
25% der Ausgleichsfliche. Die Extensivwiese ist mit bis zu zwei Schnitten pro Jahr
(1. Mahd nicht vor dem 15.06.; 2. Mahd ab Anfang September) zu pflegen. Das Mahd-
qut ist innerhalb von einer Woche, frishestens jedoch an dem auf die Mahd folgenden
Tag, von der Fléche zu entfernen. Damit ein Aussamen erfolgen kann, sollte das Mahd-
qut erst nach zwei oder drei Tagen abgerdumt werden.

—  Auf den Einsatz von Diinger oder Pflanzenschutzmitteln ist kiinftig im gesamten Bereich der
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Ausgleichsfldche zu verzichten.

— Der auf der Fldche vorhandene Einzelbaum ist zu erhalten und bei Abgang durch einen hei-
mischen, standortgerechten Baum zu ersetzen.

9.2.4.15 Die Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsumfangs des Schutzgutes Arten und Lebensrdume
erfolgt anhand der Matrix in Abbildung 11 des 0.g. Leitfadens:

Ausgleichs-

umfang

Fldche (m?)

Aufwertung

Prognosezustand nach
X Entwicklungszeit
(*Abschlag timelag)

- Ausgangszustand

9.2.4.16 Die Bewertung der AusgleichsmaBnahmen ist in der folgenden Tabelle aufgefihrt:

Ausgangszustand nach BNT Liste Prognosezustand nach BNT Liste AusgleichsmaBnahme
. =
= = = £ £
< Bezeichnung e | S Bezeichnung = | = = =
TeiflicheA  6o11  WaBig genvtates o~ 6 | 6214 Aenreiches Bxtensiv- 12| 6419 6 38.515
(FL-Nr. 125, tenarmes Grinland grinland
Gem. Walrams,
Teilfliiche)
B312  Einzelbaum einheimi- 9 | B312  Einzelbaum einheimi- 9 54
scher, standortgerech- scher, standortgerech-
ter Arten mittlerer ter Aren mittlerer
Ausprdgung Ausprdgung
B311  Baumreihe dberwie- 5 B311  Baumreihe dberwie- 5 306
gend einheimischer, gend einheimischer,
standortgerechter Ar- standortgerechter Ar-
ten, junger Auspri- ten, junger Auspri-
qung qung
B222  Feldgehdlz mit dber- 8 | B212  Feldgehdlz mit Gber- 10 225 2 450
wiegend gebietsfrem- wiegend einheimi-
den Arten, mittlerer schen, standortgerech-
Auspriigung ten Arten, mittlerer
Auspriigung
Summe Teilfliche A (FI.-Nr. 125, Gem. Waltrams, Teilfliche) 38.964
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Teilflgche B

MaBig extensiv ge- 8 | 6214  Arenreiches Extensiv- 12 | 10.773 4 - 43.092
(Fl-Nr. 125, nutztes, artenreiches grinland
Gem. Waltrams, Griinland
Teilfliche)
B312  Einzelbaum einheimi- 9 | B312 | Einzelbaum einheimi- 9 70
scher, standortgerech- scher, standortgerech-
ter Arten mittlerer ter Arten mittlerer
Auspriigung Auspriigung
Summe Teilfliiche B (Fl.-Nr. 125, Gem. Waltrams, Teilfldche) 43.092
Summe Ausgleichsumfang (Wertpunkie) 82.056
Summe Ausgleichsbedarf (Wertpunkte) 64.511
Summe Ausgleichsumfang (Wertpunkte) 82.056
Differenz (= Ausgleichsiiberschuss) 17.545
9.2.4.17 Die Schutzgiter Boden und Fliche, Wasser und Klima und Luft werden durch die Ausgleichsma-
nahme ebenfalls ausreichend beriicksichtigt.
9.2.4.18 Die Beeintrdchtigung des Schutzgutes Landschaftshild wird durch die infernen Vermeidungs- und
MinimierungsmalBnahmen, insbesondere die Ein- und Durchgriinung der Planung ebenfalls aus-
geglichen.
9.2.4.19 Ergebnis: Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung gemdB § Ta BauGB und der Erstellung des Kon-
zeptes zur Grinordnung wird der Eingriff vollstdndig auf der externen Ausgleichsflche FI.-Nr. 125
(Gem. Waltrams) ausgeglichen.
92420 Der Ausgleichshedarf wird damit abgedeckr. Die MaBnahme ergibt einen Uberschuss von
17.545Wertpunkten.
9.25  Anderweitige Planungsmaglichkeiten (Nr.2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)
9.25.1  Der iberplante Bereich ist im sidlichen Teil bereits bebaut, die Erweiterung der gewerblichen Fld-
chen an diesem Standort filhren zu einer geeigneten Abrundung und Nutzung der vorhandenen
ErschlieBung samt angrenzender Nutzungen an diesem Standort. Die Erweiterung umfasst nur ei-
nen geringfigigen Bereich im ndrdlichen Anschluss an den bereits rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan, eine ibermdBige Entwicklung des Standortes und auch eine Weiterfishrung dieser Ent-
wicklung ist aufgrund der einschrdnkenden Faktoren BundesstraBe sowie deren Anschluss ausge-
schlossen. Zudem wird durch den direkten Anschluss an die BundesstraBe der Verkehr aus den in-
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9.2.6

9.2.6.1

9.3
9.3.1

9.3.1.1

93.1.2

9.3.2

9.3.2.1

nerdrtlichen Lagen herausgehalten.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der Anfilligkeit
der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfiille oder Katastro-
phen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfdlle oder Ko-
fastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkun-
gen auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete,
Biologische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevilkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter
durch schwere Unfdlle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

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

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

Verwendete Leitfdden und Regelwerke:

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

— Das Schutzgut Boden in der Planung. Bewertung natilicher Bodenfunktionen und Umsetzung
in Planungs- und Genehmigungsverfahren. Herausgegeben vom Bayerischen Geologischen
Landesamt und Bayerischen Landesamt fiir Umweltschutz (2003)

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische Licken oder fehlende
Kenntnisse): Es liegen keine genauen Informationen zu den geologischen und hydrologischen Ge-
gebenheiten sowie zur Beschaffenheit 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
B(IUGB):

Um bei der Durchfishrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frish-
zeitig zu ermitteln, sieht der Markt als UberwachungsmaBnahmen vor, die Herstellung und ord-
nungsgemiBe Entwicklung der festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen und AusgleichsmaB-
nahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft zu Gberprifen und diese Uberpriifung im An-
schluss alle finf Jahre zu wiederholen. Da die Gemeinde dariiber hinaus kein eigenstindiges
Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf entsprechende Informationen der zustindi-
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933
9.3.3.1

9.3.3.2

9.3.3.3

9.3.3.4

gen Umweltbehdrden angewiesen.

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

Durch den Bebauungsplan wird ein Gewerbegebiet (GE) am westlichen Ortsrand von Weitnau
ausgewiesen. Der Gberplante Bereich umfasst 3,62 ha.

Beim Plangebiet handelt es sich um das bestehende Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen, den Bereich
der bestehenden Eingriinung und landwirtschaftlich genutztes Griinland. Es liegt am westlichen
Siedlungsrand des Hauptortes des Markfes Weitnau zwischen der Bundesstraie B 12 und der
StraBe OA7. Innerhalb des Plangebietes verlduft die Strafe "Gewerbering". Es schlieft im Osten
sowie im Nordosten an bestehende Bebauung an.

— Das niichste FFH-Gebiet befindet sich etwa 1,6km westlich ("Allgduer Molassetobel”,
Nr.8326-371). Aufgrund der Entfernung kann eine Beeintrichtigung durch das Vorhaben
ausgeschlossen werden.

— Etwa 25m sidlich der Planung befindet sich das nach Art. 16 BayNatSchG kartierte Biotop
"Gehdlze und Altgrasbestinde entlang der ehemaligen Bahnlinie Kempten — Isny dstlich und
westlich von Weitnau" (Nr. 8326-0179-004). Etwa 70 m sidlich befindet sich das nach § 30
BNatSchG kartierte Biotop "Gehdlzsaum des Weitnauer Baches mit Hangwaldstreifen, Bach-
hochstaudenflur, GroBseggenried- und Quellmoorresten zwischen Karfenblattgrenze im Osten
und Einmindung in die Untere Argen" (Nr.8326-0168-018). Bei Beriicksichtigung der im
Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind erhebliche
Begintrdchtigungen der 0.g. Schutzgebiete/Biotope nicht zu erwarten.

— Der Westen des Plangebietes liegt in der Zonelll des Wasserschutzgebietes "Weitnau, M"
(Kennzahl 2210-8326-000-40, festgesetzt am 03.04.1976). Die geltende Rechtsverordnung
ist zu beachten. Im Falle einer Bebauung ist diese an eine dichte Sammelentwisserung anzu-
schlieBen. Dariber hinaus sind die erforderlichen Arbeiten unter Anwendung groBter Sorgfalt
und Vorsicht durchzufihren. Verunreinigungen des Untergrundes sowie des Grundwassers
misssen zuverldssig vermieden werden. Bei den BaumaBinahmen sind ausschlieBlich gewds-
serunschddliche Materialien zu verwenden. Die Eingriffe im Schutzgebiet (Zerstorung der
Deckschichten, bauliche Eingriffe in den Untergrund usw.) sind auf das geringstmadgliche Maf
20 beschrinken.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die groBfldchige Versiegelung und
beim Schutzgut Landschaftshild durch die Bebauung der sidexponierten, aus der freien Land-
schaft einsehbaren Siidhanglage. Durch die festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaB-
nahmen wie die Verwendung von wasserdurchldssigen (versickerungsfihigen) Beldgen fiir Stell-
plitze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege, die Minimierung der Versiegelung von Frei-
flchen und die damit verbundene weitgehende Erhaltung der Wasseraufnahmefdihigkeit des Bo-
dens. Ausgenommen davon sind Fldchen, auf denen im Zuge des Produktionsablaufes oder durch
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9.3.3.6

9.3.3.7

eine regelmdBige Befahrung die Gefahr eine Verunreinigung des Bodens besteht. Zum Schutz des
Bodens vor Verunreinigungen werden auBerdem Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder
Blei fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Niederschlagswasser in Beriihrung
kommen, nur zugelassen, wenn diese mit geeigneten Materialien gegen Niederschlagswasser ab-
geschirmt werden. Zudem wird durch die getroffenen Festsetzungen sichergestellt, dass eine aus-
reichende Durchgriinung hergestellt wird (Pflanzgebote). Um den stdrenden Einfluss der zukiinfti-
gen Baukdrper auf das Landschaftshild méglichst gering zu halten, wird nach Norden, Osten und
Westen eine umfangreiche Ortsrandeingriinung festgesetzt. Die festgesetzte Pflanzliste tragt dazu
bei, die Eigenart des Landschaftshildes zu schitzen und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlzar-
fen eine Anbindung des Baugebietes an die Landschaft zu erreichen. Durch die Regelung, dass
mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Freifldchen einen Pflanzenbedeckungsgrad von mind.
20% aufweisen missen, werden Schottergdrten, die den Eindruck einer fast vollstdndigen Ver-
siegelung erwecken, vermieden. Zudem werden Hohenfestsetzungen getroffen, um die bestehen-
den Blickbeziehungen so weit wie mdglich zu erhalten und die Erlebbarkeit der Landschaft und
des stddtebaulichen Umfeldes zu erhalten (z.B. Ausblick).

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leit-
fadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen.

Der nach Beriicksichtigung der planinternen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibende Ausgleichsbedarf von 64.511 Wertpunkten wird auf einer externen Ausgleichsfldche auf
der FI.-Nr. 125 der Gemarkung Waltrams kompensiert. Folgende AusgleichsmaBnahmen sind aut
der Fliche vorgesehen: Autwertung der Fldchen fir den Naturhaushalt durch Extensivierung des
intensiv und maBig genutzten Grinlandes und Entfernung gebietsfremder Arten aus bestehendem
Feldgehdlz,

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird die iberplante Flche voraussichtlich weiterhin landwirt-
schaftlich genutzt und in ihrer Funktion fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild in dhnli-
chem MaBe bestehen bleiben. Verdnderungen, die sich unabhdngig von der vorliegenden Pla-
nung ergeben, konnen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

Schwigrigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fir den Umwelthericht lagen insofern
vor, dass es keine detaillierten Informationen/Datengrundlagen zu den geologischen und hydro-
logischen Verhdltnissen sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds gibt.

9.34  Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Be-
wertungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

9.3.4.1  AMlgemeine Quellen:
— Fachgesetze siehe Abschnitt T "Rechtsgrundlagen”
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— Regionalplan der Region Allgdu
— Klimadaten von climate-data.org
— Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Fin-Web Onlineviewer) des Bayerischen

Landesamtes for Umwelt

— BayemAtlas des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fir Heimat (Onlinekarten

zu den Themen Ldrm, Natur, Wasser, Denkmdler, Regionalplanung, Naturgefahren, Freizeit-
angebote und Bodenschiitzung)

— Umwelt-Atlas Bayern des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (Onlinekarten zu den Themen

Geologie, Boden, Gewdsser und Naturgefahren)

9.3.4.2  Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht mit Fotodokumentation

— Luftbilder (Google, Markt Weitnau)

— Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan des Markt Weitnau

— Schriftliche Stellungnahmen zur frithzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4 Abs. 1 BauGB

im Okfober und November 2021 mit umweltbezogenen Stellungnahmen der Regierung von
Schwaben (zur Lage innerhalb des Wasserschutzgebiets), des Amtes fir Emdhrung, Landwirt-
schaft und Forsten Kempten (Allgéu) (zur Nichtbetroffenheit forstlicher Belange, zu landwirt-
schaftlichen Emissionen, zu sparsamem Umgang mit Grund und Boden aufgrund von schiit-
zenswerten Fldchen mit hoher Bodengite und Ertragsfahigkeit, zu Fldchenverlust fir die
Landwirtschaft und zu Ausgleichsflichen), des Wasserwirtschaftsamtes Kempten (zu Altlasten,
2u vorsorgendem Bodenschutz, Grundwasserschutz und Wasserversorgung, Gewdsserschutz
und Oberfldchengewdsser), des Wasser- & Abwasserverband Untere Argen (zur Lage innerhalb
des Wasserschutzgebiets, zur Uberarbeitung und Neubeantragung der wasserrechtlichen Er-
laubnis und zur Entwdsserungsplanung) und des Landratsamtes Oberallgiu zu den Themen-
feldern Ortsplanung (zur Erforderlichkeit einer qualitativen Eingrinung zur Wahrung des
Landschaftshildes), Untere Naturschutzbehdrde (zu Erforderlichkeit des neu festzulegenden
Ausgleichs Sonneneck von 2008, zur Einbindung in das Landschaftshild und zur Durchgrii-
nung)

Ergebnisvermerk des Termins zur frithzeitigen Behordenunterrichtung gem. §4 Abs. 1 BauGB
am 17.11.2021 im Landratsamt Oberallgdu Sonthofen) mit umwelthezogenen Stellungnah-
men des Landratsamtes Oberallgdu zu den Themenfeldem Planungsrecht und Ortsplanung
(Landschaftshild und qualitative Eingriinung mit hohen Biumen), Immissionsschutz (Emissi-
onskontingente), Naturschutz (zu Erforderlichkeit des neu festzulegenden Ausgleichs Sonnen-
eck von 2008, zur Einbindung in das Landschaftsbild und zur Durchgriinung)

— Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Weitnau Ritzen" der Sie-

ber Consult GmbH in der Fassung vom 14.06.2023 (zu den Verkehrslarmimmissionen der
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B12, den Gewerbeldrmemissionen und den notwendigen SchutzmaBnahmen innerhalb des
Plangebietes)
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10 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1 Bauordnungsrechtliche Vorschriften
10.1.1  Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

10.1.1.1  Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper beschréinken sich auf das Satteldach und das Flachdach.
Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und ortlichen Vorgaben. Die bestehenden
Gebdude im Gberplanten Bereich weisen insgesamt eine homogene Dachlandschaft auf, bei der
das Satteldach und das Flachdach eine pragende Rolle spielen. Dieses einheitliche Erscheinungs-
bild aufzugeben, wiirde somit den bisherigen Entwicklungsvorstellungen widersprechen. Da das
neu geplante Wohnbauquartier zu der vorhandenen Siedlungsstruktur hinzutreten soll, ohne als
Fremdkarper zu erscheinen, ist eine pragende Wirkung von Sattelddchern und Flachdéchern von
besonderer Bedeutung.

Es sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform er-
maglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen
und Nebengebdude, da fir diese keine Vorschriften getroffen worden.

10.1.1.2 Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen.
Durch die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen ist die Maglichkeit ausgeschlossen,
dass Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthahe erreichen konnten.

10.1.1.3 Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen auf geneigten
Dichern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden wer-
den. Die getroffene Regelung schlieBt eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der ange-
fohrte Abstand bis max. 0,40 m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw.
Photovoltaikanlage zu messen.

Die Vorschrift zur Aufstanderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Flachddchem soll
grundsiitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flachddchern ermdglichen.
Gleichzeitig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden
werden. Die getroffenen Regelungen fihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Auf-
stinderungswinkels der Solarmodule im duBeren Dachbereich dieser Dachformen.

Solaranlagen auf Flachddchern diirfen nicht aufgestindert werden, um keine negativen Entwick-
lungen hinsichtlich der Gestaltung und der Fernwirkung dieser Elemente auf Flachddchem zu er-
halten.

10.1.1.4 Die Vorschriften Gber Materialien und Farben fir die Dacheindeckung orientieren sich einerseits
an den umliegenden, landschaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherr-
schaft jedoch ausreichend gestalterischen Spielraum zur Verwirklichung von gewerblichen Bau-

Seite 78 Markt Weitnau - 1.Anderung, 1. Teilauthebung und 1. Erweiterung
elie des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen"
Textteil mit 86 Seiten, Fassung vom 31.01.2024



10.1.1.5

10.1.2
10.1.2.1

formen.

Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rothraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt
20 einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben entsprechen dem bisherigen
Gebdudebestand sidlich des Erweiterungsgebietes. Auch die traditionelle Dachlandschaft des
Ortskerns von Weitnau weist im Wesentlichen rote bis rotbraune Dacheindeckungen auf. Die Far-
ben figen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Um dem Gedanken der Nachhalfigkeit und dem Klimaschutz gerecht zu werden, ist auBerdem ei-
ne vollstindige Dachbegriinung méglich. Fir alle Ddcher mit Flachddchern mit einer Dachnei-
qung 4° wird eine Dachbegriinung zwingend vorgeschrieben. Griinddcher, v.a. auf Gebduden mit
Flachddchern, wirken nachweislich mehr klimaregulierend als Kiesddcher und dienen als Lebens-
raum/Nahrungshabitat fiir einige Tiere (insb. Insekten), was als Beitrag fiir Biologische Vielfalt
gewertet werden kann. Es wird also nicht nur optisch, sondern auch funkfionell ein Ubergang zur
angrenzenden freien Landschaft geschaffen. Davon ausgenommen sind Dachflichen, die dem
Aufenthalt fir Personen dienen.

Aut die Festsetzung eines Langen-/Breitenverhiltnisses fiir die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.9. Grinden wire auch hier der Vollzug aufgrund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Be-
zugsgroBen in Frage gestellt.

Werbeanlagen

Durch die Beschriinkung der GriBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
einfriichtigung der landschaftsoptischen Situation entsteht. Die Werbeanlagen sollten in dem
landschaftlich hochsensiblen Bereich zuriickhaltend gestaltet werden. Ein Bezug zur GroBe der
gewerblichen Anlagen sollte gewahrt bleiben.
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Begriindung — Sonstiges

1.1
11.1.1
11111

11.1.1.2

11.1.1.3

11.1.2

11.1.2.1

11.1.2.2

11.2
11.2.1
11.2.1.1

11.2.1.2

11.2.2
11221

112.2.2
11223

Umsetzung der Planung
MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

Eine Vercinderungssperre ist nicht erforderlich.

Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

Der Markt beabsichtigt, die Erweiterungsfldchen in sein Eigentum zu bringen und an geeignete
Bauwerber*innen weiter zu verduBem.

Wesentliche Auswirkungen

Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GroBe der zusiitzlich zu bebauenden Fldchen nicht erkennbar.

Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der
freien Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der
getroffenen Festsetzungen (Hohenbeschriinkungen, dberbaubare Grundstiicksfldchen) sind diese
Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

ErschlieBungsrelevante Daten

Kennwerte

Fldche des Geltungsbereiches: 3,7 ha
davon Anderung: 2,8 ha

davon Erweiterung: 0,9 ha

Flche des Authebungsgeltungshereiches: 0,4 ha

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: die gemeindliche Kanalisation des Marktes Weitnau
Wasserversorgung durch Anschluss an: die gemeindliche Wasserversorgung des Marktes Weitnau

Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.
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112.2.4
11.2.25
11.2.2.6

11.2.2.7

11.3

11.3.1
11.3.1.1

11.3.1.2

11.3.2
11321

Stromversorgung durch Anschluss an: Allgdu Netz GmbH, Kempten (Allgdu)
Millentsorgung durch: Zweckverband fiir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK)

Durch die 1. Anderung, 1. Teilauthebung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes sind weitere
ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflichen,
Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind nur teilweise ausreichend dimensioniert und kn-
nen in bestimmten MaBe fir das Plangebiet genutzt werden.

Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der hinzutretenden Erschlie-
Bungsanlage nach BauGB (StraBen, StraBenentwdsserung, StraBenbeleuchtung) im Rahmen der
GrundstiicksverduBerung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrdge).

Lusitzliche Informationen
Anhang

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

Anlage 2: Bedarfsnachweis fiir gewerblich genutzte Flachen

Plandnderungen

Bei der Plandnderung vom 31.01.2024 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 21.03.2024 wie folgt Beriicksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung ei-
ne vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 31.01.2024) zur Verdeutlichung der maglichen
Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschliis-
se im Rahmen der nun vorgenommenen Abwégungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfas-
sung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im
Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der Gffentlichen Sit-
zung des Gemeinderates vom 21.03.2024 enthalten):

— Anpassung der Festsetzung zu MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft unter Ziffer 2.21

— Frgiinzung der ergéinzenden Hinweise um die erloubnisfreie Einleitung bis 1.000 m? Fliche
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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12 Begriindung — Auszug aus Gbergeordneten Pla-
nungen

Ausschnitt aus dem Landesent-
wicklungsprogramm Bayern
2023, Karte Anhang 2 "Struktur-
karte"; Darstellung als "Allge-
meiner ldndlicher Raum"

b 4

Ausschnitt aus dem Regio- X

nalplan Allgdu, berihrt kei- <

ne Schutzgebiete, Vorbe- x

haltsgebiete oder Griinzige o
£

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan. Darstel-
lung Gberwiegend als gewerbli-
che Baufliche. Darstellung des
Erweiterungsbereiches als "Orts-
randeingriinung, Ortsdurchgri-
nung"

Seite 87 Markt Weitnau - 1.Anderung, 1. Teilauthebung und 1. Erweiterung
elre des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen"
Textteil mit 86 Seiten, Fassung vom 31.01.2024



13

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden auf das Plan-
gebiet. Im Vordergrund ist die
geplante Erweiterungsfliche zu
erkennen.

Blick auf vorhandenen Bestand
im Osten des Plangebietes.

Blick von Siiden auf das Plange-
biet mit Sicht auf die vorhande-
nen Bestandsgebdude.

TR »
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14 Verfahrensvermerke

141 Aufstellungsheschluss zur Anderung, Erweiterung und Aufhebung (gem. § 2 Abs. 1
BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 29.07.2021.
Der Beschluss wurde am 14.08.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

142 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)
Die Verdffentlichung im Internet fand in der Zeit vom 18.12.2023 bis 26.01.2024 (Billigungsbe-
schluss vom  26.10.2023; Entwurfsfassung  vom  23.11.2023; Bekanntmachung am
09.12.2023) statt (gem. § 3 Abs.2 BauGB). Die nach Einschtzung der Gemeinde wesentlichen,
bereifs vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

143  Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)
Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher 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 Triiger dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. 84 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 12.12.2023 (Entwurfsfassung vom
23.11.2023; Billigungsheschluss vom 26.10.2023) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

144 Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 21.03.2024 tber die Entwurfs-
fassung vom 31.01.2024. E——

) =2 {1l 4 /
Markt Weitau, den .4} 0% 2024 //4 TN
&~ (1. Bgm. Schmid)
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14.5

14.6

Ausfertigung

Hiermit wird bestiitigt, dass die 1. Anderung, 1. Teilouthebung und 1. Erweiterung des Bebau-
ungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen" in der Fassung vom 31.01.2024 dem Satzungsbe-
schluss des Gemeinderates vom 21.03.2024 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss ent-

spricht.
‘ 2 L [,(

(1. Bgm. Schmid)

Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am . +20.+ 972 Zprtsiblich bekannt gemacht. Die 1. Anderung,
1. Teilauthebung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weitnau-Ritzen" ist
damit in Kraft getreten. Sie wird mit Begrindung fiir jede Person zur ElnSIChT bereitgehalten.
Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben

Markt Weitnau, den . . Zd O).Lol¥

(1. Bgm. Schmld)
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Bebauungsplan Weitnau-Ritzen Nordost — Bedarfsnachweis von Siedlungsflichen
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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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Bebauungsplan Weitnhau-Ritzen Nordost — Bedarfsnachweis von Siedlungsflachen
Fassung vom 15.11.2023

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.
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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
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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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Bedarfsnachweis von Gewerbeflachen
- 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

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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Bedarfsnachweis von Gewerbeflachen
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
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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
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| 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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