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Anlass der Planung

1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Wertach im Landkreis Oberallgdu verfligt tGiber einen rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan. Aufgrund der aktuellen Entwicklung in der Gemeinde soll die Darstellung des bisherigen
Flichennutzungsplans angepasst werden. Die Anderung umfasst zwei Teilflichen.

Teilfliche 01 (BP ,,1. Erweiterung und 2. Anderung des BPs Nr.4 Schleifweg, ostliche Ortsandlage®)

Der Anderungsbereich 01 befindet sich am &stlichen Ortsrand nérdlich der GriintenseestraRe. Es soll
im Rahmen der gegenstandlichen Flachennutzungsplananderung als Mischgebiet (M) ausgewiesen
werden. Auf einer Teilflache von 1,17 ha des Bebauungsplans ,Schleifweg im Anger, 1. Erweiterung
und 2. Anderung” wird auf Ebene des Bebauungsplanes ein Mischgebiet (M) festgesetzt. Das ge-
plante Mischgebiet soll maRgeblich zur Deckung des kurz- bis mittelfristig anstehenden gemeindli-
chen Wohnraumbedarfes und zum anderen der Unterbringung von nicht stérenden Gewerbebetrie-
ben dienen. Die Mischnutzung fiigt sich dadurch in das Nutzungsgeflige der nahen Umgebung ein
und rundet den Ortseingang stadtebaulich ab.

Auf Grundlage von stadtebaulichen Untersuchungen hat die Marktgemeinde sich entschieden, am
Ostlichen Ortsrand ein neues Feuerwehrhaus zu errichten. Das bestehende Feuerwehrhaus wird wei-
terhin von Blaulichtorganisationen, dem Bauhof sowie dem Heimatmuseum genutzt. In der Flache
zwischen altem und neuem Feuerwehrhaus soll in ortsbildvertraglicher Weise bedarfsorientiert ver-
dichteter Wohnraum geschaffen werden. Aufgrund seiner Lage am ,,Eingang” zu Wertach, soll die Be-
bauung in dorfvertraglichem MalRe erfolgen. Zudem wird bei der Planung auf eine flacheneffiziente
Bauweise geachtet. Um sich fur das bestehende/alte Feuerwehrhaus Nutzungsoptionen offen zu hal-
ten, wird dieser Bereich mit Giberplant und die Flache somit ganzheitlich als gemischte Bauflachen
dargestellt.

Teilflache 02 (Freianlagenplanung "Neubau KiTa in den Starzlachauen")

Das zweite fiir die gegenstandliche Flachennutzungsplandanderung zu betrachtende Teilflache liegt
stdlich des dicht bebauten Gemeindegebiets an dem Fluss Starzlach nord-6stlich des Indoorspielplat-
zes Allgaulino. Auf einer Flache von ca. 0,34 ha ist der Bau einer neuen Kindertagesstatte mit zwei
KiGa-Gruppen inklusive einer Kinderkrippen-Gruppe geplant. Zentrum ist dabei das Hauptgebaude,
welches am nordwestlichen Rand des Baugrundstiicks errichtet werden soll. Wertach ist ein wach-
sender Ort in der Region Allgdu. Im Gegensatz zu den meisten Regionen und der Bundesrepublik
zeigt auch die natiirliche Bevolkerungsbewegung der Gemeinde, die sich aus den Geburten und Ster-
befillen zusammensetzt, in der Vergangenheit einen positiven Trend.! Unteranderem aufgrund der
moderater Grundstilickspreise der vergangenen Jahre ist die Gemeinde gerade bei jungen Familien
sehr beliebt. Allein in den letzten 5 Jahren wurden ca. 45 Baugrundstiicke fir diese Zielgruppe er-
schlossen. Die damit verbundene wachsende Anzahl an Kindern macht den Bau einer neuen Kinder-
tagesstatte erforderlich.

! Statistik Kommunal Wertach (Bayerisches Landesamt firr Statistik, 2023)

www.lars-consult.de Seite 4 von 22
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Lage und GréRe der Anderungsbereiche

2 Lage und GréRe der Anderungsbereiche
Teilfliche 01 (BP ,1. Erweiterung und 2. Anderung des BPs Nr.4 Schleifweg, 6stliche Ortsandlage®)

Der Anderungsbereich umfasst eine Fldche von 1,17 ha und liegt am &stlichen Ortsrand von Wertach
(vgl. Abb.1). Er umfasst die Flurgrundstticke mit den Flurnummern 211, 211/2, 211/5, 211/6, 216/3,
216/5, 929/2,929/4, 929/5, 931/2 (TLF) der Gemarkung Wertach. Im Nordwesten grenzt das Pla-
nungsgebiet an Wohnbebauung. Im Nordosten und Osten verlauft der Schleifweg Im Anschluss er-
strecken sich Flachen mit intensiv genutztem Griinland des AulRenbereichs der Gemeinde. Die Griin-
tenseestraRe begrenzt den Geltungsbereich in stidlicher Richtung. Stidlich von dieser StraRe befindet
sich Wohnbebauung, ein groRerer Einzelhandelsbetrieb, der 6rtliche FuBballplatz sowie eine Grinfla-
che, die im aktuellen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgeschrieben ist. Im Westen
schlieBt sich der gewachsene Altort von Wertach an. Dieses Areal wird aktuell durch Mischnutzungen
gepragt (Feuerwehrhaus, Heimatmuseum, gemeindlicher Bauhof, geplanter Handwerksbetrieb, Woh-
nen etc.).

Teilflache 02 (Freianlagenplanung "Neubau KiTa in den Starzlachauen")

Der Anderungsbereich 02 liegt auf dem Flurgrundstiick 273 der Gemarkung Wertach und umfasst
eine Flache von 0,34 ha (vgl. Abb.1). Er liegt stidlich des dicht bebauten Gemeindegebiets auf der
westlichen Seite der Starzlach, welche Ostlich und sidlich des Geltungsbereichs entlang flieRt. Im
Norden und Nordwesten grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich intensiv genutzte Griinflachen,
die in Wohnbebauung der Gemeinde Wertach tibergehen. Im Osten der Starzlach liegt das Schwimm-
bad ,Starzlachauenbad”, dessen Parkplatz auch fiir den Hol- und Bringverkehr der Kindertagesstatte
in Zukunft angedacht ist. Zudem befindet sich dort der 6rtliche Tennis-Club sowie ein Minigolfplatz.
Sudlich des Planungsgebiets befindet sich der Indoorspielplatz Allgaulino sowie eine Reitanlage. Im

Westen befindet sich ein Biolandwirtschaftlicher Betrieb sowie eine Ferienwohnung und weitere
landwirtschaftlich intensiv genutzte Griinflachen.

Abbildung 1: Luftbildiibersicht-Anderungsbereiche (0.M.)
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3 Darstellung im Flachennutzungsplan

3.1 Stand vor der Anderung (aktuelle Darstellung im FNP)

Teilfliche 01 (BP ,1. Erweiterung und 2. Anderung des BPs Nr.4 Schleifweg, 6stliche Ortsandlage®)

Im Zuge der gegenstindlichen Anderung des Flichennutzungsplans soll der Geltungsbereich ,6stlich
Feuerwehrhaus” kiinftig als Mischgebiet (M) ausgewiesen werden. Im aktuell rechtskraftigen Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Wertach ist diese Flache bereits Gberwiegend als Wohnbauflache
(W) ausgewiesen. Ein Teil der Flache ist im Osten des Planungsgebiets als ,,Grinflache, stadtebaulich
besonders wirksame Freirdaume” dargestellt. Sowohl nordlich als auch westlich grenzen Mischge-
bietsflachen an. Das bestehende Feuerwehrhaus im Westen des Geltungsbereiches ist als Gemeinbe-

darfsflache dargestellt.

Anderungsbereich

Wohnbauflache

Mischgebiet

Flachen fir den Gemeinbedarf

Feuerwehr

Heimatmuseum

Ortliche Straken

Parkplatz

Griinflache ohne Zweckbestimmung

Stadtebaulich besonders wirksame Freirdume

Teilflache 02 (Freianlagenplanung "Neubau KiTa in den Starzlachauen")

Der Geltungsbereich ,Neubau KiTa in den Starzlachauen” ist momentan groRtenteils als Sonderge-
biet (S) fir ,Freizeit und Erholung” ausgewiesen, sowie ein kleinerer im nordostlichen Bereich als
Feuchtgriinland/Nasswiese. Im Norden und Westen grenzt der Geltungsbereich an weitere Grinfla-
chen ohne Zweckbestimmung, im Osten wird er durch die Starzlach begrenzt und im Stiden schlieRt
er an ein Sondergebiet (S) flr Freizeit und Erholung an.
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Darstellung im Flachennutzungsplan

|ﬂ|m.-ﬁjllf‘"m[ MLZI\'\IH[J“'QLM — b
+Derzeit glltiger Flachennutzungsplan =

| A P A o s ¥ G \
= — DR 4 oy i
e LY . ERRRENES
;*]';-;. .5._ 7 a" el Sondergebiet (§10 BauNVO)
* ““‘."L&' @ h .‘. ' ‘ z 4 Kur, Camping, Sport, Freizeitanlage, Freizeit u. Erholung

b e Anderungsbereich

Grinflache ohne Zweckbestimmung

“ Hecke, Feldgehélz

E FlieRgewasser

Biotop mit Nummer (It. amtlicher
AB428-0150-001 Biotopkartierung Bayer)

-!'.ﬂ‘ﬂ-ch v —-:- 'j&":'-‘ Y KN . = v -
Abbildung 3: Ausschnitt Kindergarten aktueller Flcichennutzungsplan

3.2 Stand nach der Anderung (Anderungsdarstellung)
Teilfliche 01 (BP ,1. Erweiterung und 2. Anderung des BPs Nr.4 Schleifweg, 6stliche Ortsandlage®)

Sowohl nordlich als auch westlich grenzen bereits Mischgebietsflachen an, die im Zuge der gegen-
standlichen Flachennutzungsplananderung auf den beschriebenen Geltungsbereich erweitert werden
sollen.

Legende

e == FNP-Anderungsbereich

@ Mischgebiet

Teilflache 02 (Freianlagenplanung "Neubau KiTa in den Starzlachauen")

Klnftig soll das Gebiet als Flache des Gemeinbedarfs im Flachennutzungsplan darge-
stellt werden.
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4 Ubergeordnete Rahmen- und Planungsvorgaben

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP 2023)
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Abbildung 6: Auszug Strukturkarte LEP Bayern
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Ubergeordnete Rahmen- und Planungsvorgaben

Gemals der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern aus dem Jahr 2022 wird der
Markt Wertach als allgemein landlicher Raum kategorisiert. Der Markt liegt im Landkreis Oberallgdu
in unmittelbarer Ndhe der BundesstraRe 310 (Oy-Mittelberg — Fiissen). Die nachstgelegenen Ober-
zentren sind Kempten, Immenstadt im Allgdu und Sonthofen, sowie das Mittelzentrum Fissen (s.
Abb. 3).

Malgeblich relevant fiir die Bewertung der gegenstandlichen Flachennutzungsplandanderung Teilfla-
che 01 (BP , 1. Erweiterung und 2. Anderung des BPs Nr.4 Schleifweg, dstliche Ortsandlage”) und Teil-
flache 02 (Freianlagenplanung "Neubau KiTa in den Starzlachauen") sind die nachfolgendenden Ziele
(Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP, 2023):

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhal-
ten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdiume sind weiter zu entwickeln. Alle (iberértlichen raumbe-
deutsamen Planungen und Mafinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitspldtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit G-
tern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder
erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevélke-
rungsgruppen berlicksichtigt werden.

1.1.4 Zukunftsfahige Daseinsvorsorge

(G) Krisensituationen und der Bedarf an notwendigen Einrichtungen und Strukturen zu deren Bewdilti-
gung sollen unter Berlicksichtigung der technologischen, 6konomischen, ékologischen und sozialen
Rahmenbedingungen in raumbedeutsame Planungen und MafSsnahmen einbezogen werden.

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen, insbe-
sondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdriangung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen Teilrédu-
men, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen die Mdglichkeiten {(...)

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
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- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere
fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und éltere Menschen.

(G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden Wohnangebots
flir einkommensschwdchere, weniger begliterte Bevélkerungsgruppen durch entsprechende Modelle
zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener Bevélkerungs- und Sozialstrukturen hingewirkt werden.

Mit der Ausweisung von Geschosswohnungen sowie potenziellen Sozialwohnungen entwickelt die
Gemeinde am Ostlichen Ortsrand ein vielfaltiges und bedarfsgerechtes Wohnangebot.

Zudem tragt der Bau einer neuen Kindertagesstatte dazu bei, den Ort fiir junge Familien mit Kindern
noch attraktiver zu gestalten und zusatzliche Anreize fiir einen Zuzug dieser Bevolkerungsgruppe zu
schaffen.

1.2.4 Anpassung der Einrichtungen der Daseinsvorsorge

(G) Die Tragféhigkeit und Funktionsfdhigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge sollen durch de-
ren kontinuierliche Anpassung an die sich verdndernde Bevélkerungszahl und Altersstruktur sicherge-
stellt werden.

1.4.1 Hohe Standortqualitat

(G) Die rdumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdéglicher Standortqualitd-
ten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilréumen gestdrkt werden. Dabei soll
im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrdfte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite
ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stérken ausgebaut werden.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums
(G) Der ldndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstindiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter ent-
wickeln kann

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitét gesichert und die erforderliche Infrastruktur weiter-
entwickelt wird,

- ()

- er seine eigenstdndige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und
weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

Mit dem Bau eines neuen Feuerwehrhauses wird sichergestellt, dass in Notfallsituationen schnellst-
moglich Hilfe gewahrleistet und das Vereinsleben und Ehrenamt gestarkt wird. Die Kindertagesstditte
deckt dariiber hinaus einen dringend erforderlichen und gesetzlich vorgeschriebenen Bedarf an Be-
treuungsangeboten.
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3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berlicksichtigung (...) der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der
Stdrkung der zusammenhdngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Berlicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Fldchen fiir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fiir Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. {(...)

3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitdtsentwicklung

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsfldchen soll vorhandene oder zu schaffende Anschliisse an das 6f-
fentliche Verkehrsnetz beriicksichtigen.

Der Standort fiir das neue Feuerwehrhaus wurde aufgrund der spezifischen Anforderungen an Funk-
tionsablaufe und Freiflachengestaltung und der damit benétigten FlachengroRe gezielt Richtung
Ortseingang situiert. Die ErschlieRung erfolgt durch die bestehende GriintenstraRe, sodass hier die
Siedlungs- und Mobilitdtsentwicklung aufeinander abgestimmt sind.

Auch die neue KiTa wird Gber die bereits bestehende Verbindung der AlpenstralRe zum Parkplatz des
Schwimmbads und liber die bestehende Briicke Uiber die Starzlach fiir den Hol- und Bringverkehr er-
schlossen.

3.2 Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nut-
zen. Ausnahmen sind zuldissig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Im Innenbereich von Wertach sind keine zusammenhangenden Flachen der GréRe der beiden Vorha-
ben verfligbar. Fiir beide Einrichtungen ist die Gemeinde schon seit langem auf der Suche nach
Standorten. Innerorts stehen aktuell keine entsprechenden Flachen zur Verfligung. Bzw. maRgeblich
beim Feuerwehrhaus ist vor dem Hintergrund der Erreichbarkeit, Funktionsabldufe und Immissions-
schutz ein Standort im verdichteten Innenbereich nicht bedarfsgerecht bzw. konfliktfrei realisierbar.
Es ist maRgeblich Abstand zu den nachsten schutzbedirftigen Wohnnutzungen (allgemeines Wohn-
gebiet) erforderlich, um Stérungen bzw. Larmemissionen, die im Zuge des neuen Feuerwehrhauses
entstehen, auf ein Minimum zu reduzieren.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur soll vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

(..)
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Das Plangebiet ,Ostlich Feuerwehrhaus” liegt auf einer Fliche, die von Norden bereits durch Misch-
gebietsflachen und durch die GriintenseestraRe im Stiden begrenzt wird. Diese Baureihe ragt bislang
in den AulRenbereich. Das Vorhaben rundet — trotz seiner GroRRe — die Siedlungsflache von Wertach
ab, da auch sudlich der Griintenseestralle die Wohnbauflache weiter nach Osten ragt. Das Vorhaben
stellt eher einen Lickenschluss/ Arrondierung denn eine reine AuBenentwicklung dar. Das Anbinde-
gebot ist damit gewahrt.

Im Plangebiet "Neubau KiTa in den Starzlachauen” wurde der Bau direkt an bestehende versiegelte
Flachen des Indoorspielplatzes Allgdulino geplant.

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hoch- wer-
tige Béden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in Anspruch ge-
nommen werden.

Die Flachen eignen sich auf Grund des kleinflachigen Zuschnittes sowie der Vorbelastungen durch Be-
bauung und Straflenraum nur bedingt fiir die landwirtschaftliche Nutzung. Mit Blick auf die Erschlie-
Rung des Mischgebiets ist darauf zu achten, dass die Zufahrtswege zu den landwirtschaftlichen Fla-
chen im Norden gesichert werden.

8.3.1 Schulen und auBerschulische Bildungsangebote

(Z) Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende Schulen einschlieflich der Versorgung mit Ganz-
tagsangeboten, Berufliche Schulen, Einrichtungen der Erwachsenenbildung sowie Sing- und Musik-
schulen sind in allen Teilrdumen fldchendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

Fazit:

Die Ausweisung von einer Mischgebietsflache sowie einer Flache fiir den Gemeinbedarf stehen den
0.g. Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms fiir eine gleichwertige und geord-
nete Entwicklung des landlichen Raums nicht entgegen. Die beiden Vorhaben férdern die Siedlungs-
struktur der Marktgemeinde Wertach, zudem wird die Infrastruktur im landlichen Raum dadurch
weiter ausgebaut und gestarkt. Mit den Anderungen des bestehenden Flichennutzungsplans der Ge-
meinde Wertach wird inhaltlich den tGbergeordneten Zielen der Raumordnung und Landesplanung
entsprochen.

4.2 Regionalplan (16) Allgau

Die Marktgemeinde Wertach befindet sich in der Planungsregion des Regionalplans Allgdu (16).
Wertach liegt in Nahe zum 6stlich gelegenen Mittelzentrum Flssen, den stidwestlich gelegenen Mit-
telzentren Immenstadt im Allgdu und Sonthofen, sowie zum nordwestlich gelegenen Oberzentrum
Kempten. Zudem befindet sich die Gemeinde im Winkel zweier Entwicklungsachsen von tiberregiona-
ler Bedeutung zwischen Immenstadt i. Allgdu und Flissen und stidlich des Oberzentrums Kempten i.
Allgiu. In der Raumstrukturkarte wird die Gemeinde dem Alpengebiet und der Grenzregion zu Oster-
reich zugeordnet.
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Ubergeordnete Rahmen- und Planungsvorgaben

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
Landesentwicklungsprogramm Bayern

Landlicher Raum

Aligemeiner landlicher Raum

Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum

Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Malte
gestérkt werden soll

Alpengebist

Oberzentrum

. Mégliches Oberzentrum
] Mittetzentrum

. Magliches Mittelzentrum
Pay

Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

Zenusle Doppelorte sind durch Verbindungsiinien gekennzsichnet

[ Eentwiok. von Gberregionaler B

e

Abbildung 7: Auszug aus REP-Karte 1 "Raumstruktur"

Im Siden des Marktgemeindegebiets weist der Regionalplan Allgdu auBerdem ein kleinflachiges
landschaftliches Vorranggebiet fiir Bodenschédtze, sowie einige festgesetzte Wasserschutzgebiete auf
(s. Abb. 8). Dartiber hinaus befinden sich im nahen Umfeld des Gemeindegebiets zwei landschaftliche
Vorbehaltsgebiete, sowie Landschaftsschutzgebiete/ Schutzzonen im Naturpark (s. Abb. 9). Die ge-
nannten Flachen liegen jedoch weder innerhalb des Geltungsbereichs noch in dessen naheren Umge-
bung.
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Ubergeordnete Rahmen- und Planungsvorgaben
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Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
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Nachrichtliche Wiedergabe
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I :D Landschaftsschutzgebiet / Schutzzone im Naturpark

Folgende Ziele und Grundsitze des Regionalplans Allgdu begriinden die geplanten Anderungen im
Flachennutzungsplan der Gemeinde Wertach.

Allgemeine Ziele und Grundsatze

(G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die dort lebende Be-
volkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmdfsi-
gen Eigenstdndigkeit zu stérken.

(G) Eine méglichst ausgewogene Altersstruktur der Bevélkerung ist fiir die Region von besonderer Be-
deutung.

Landwirtschaft

(G) Die landwirtschaftlich wertvollen Nutzfldchen insbesondere in den Tallagen des Alpenraums sind
als Grundlage einer funktionsfdhigen Berglandwirtschaft méglichst zu sichern.
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Sonstige fachliche Vorgaben

Bildungs- und Erziehungswesen

(G) Das bestehende Netz an Kindertageseinrichtungen (Kinderkrippen, Kindergdrten, Horte und Héu-
ser fiir Kinder) und sonstigen Kinderbetreuungseinrichtungen ist in allen Teilen der Region méglichst
zu erhalten und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

Museen und Denkmalpflege

(G) Sowohl Stadt- und Heimatmuseen als auch Museen, die regionsspezifische Themen aufgreifen,
sind als kulturelle Einrichtungen von besonderer Bedeutung.

Siedlungsstruktur

(Z) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubaufldchen sollen méglichst
in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

(Z) Die Stddte und Dérfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhal-
ten, - wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und land-
schaftstypische Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Riicksicht genommen werde.

Fazit:

Die Anderungen des bestehenden Flichennutzungsplans der Gemeinde Wertach entsprechen inhalt-
lich den Gbergeordneten Zielen des Regionalplans (16) Allgdu, da die Region durch die beiden Vorha-
ben - der Schaffung von Wohnraum (verdichtet), der Errichtung einer Feuerwehr und einer neuen
Kindertageseinrichtung - hinsichtlich ihrer Funktion als Lebensraum verbessert wird.

5 Sonstige fachliche Vorgaben

Innerhalb der Anderungsbereiche sind keine Bau- oder Bodendenkmaler bekannt. Ebenso sind keine
Altlasten bekannt.

Die Anderungsbereiche liegen in keinen {ibergeordneten Schutzgebieten (Naturschutz, Hochwasser,
Wasserschutzgebiete etc.) Die Teilflache 02 (Freianlagenplanung "Neubau KiTa in den Starzlach-
auen") ist unmittelbar westlich der Starzlach situiert und liegt vollstdndig in einem wassersensiblen
Bereich. Daher kann es, insbesondere im Falle von Starkregenereignissen, zu Uberschwemmungen im
Anderungsbereich kommen. Von den Planern und Bauherren sind im Rahmen der Bebauung entspre-
chende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu treffen.

6 ErschlieBung
Teilfliche 01 (BP ,,1. Erweiterung und 2. Anderung des BPs Nr.4 Schleifweg, 6stliche Ortsandlage®)

Der Anderungsbereich ist iber die GriintenseestraRe, die die Anbindung an die 6ffentliche Erschlie-
Rung sichert, an den Ortskern von Wertach sowie an die B 310 verkehrlich angeschlossen. Die innerli-
che ErschlieRung erfolgt tGber private ErschlieRungsstrallen (Stichstralen) und den nérdlich
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Immissionen

verlaufenden Schleifweg. Die Erschliefung des geplanten Feuerwehrhauses erfolgt direkt Gber die
GrintenseestraRe sowie lber den vorhandenen Schleifweg (Notfalle).

Durch die geplanten Nutzungen (Wohnnutzung, Feuerwehr) ist von keinem wesentlich erhéhten Ver-
kehrsaufkommen auf der GriintenseestraRe auszugehen. Zu bestimmten Zeitrdumen (Ubung oder
Einsatz Feuerwehr) kann es zu einem erhéhten PKW-Aufkommen kommen, dies wird aber nicht als
kritisch gesehen, da das Feuerwehr-Grundstilick von zwei Zufahrten erschlossen wird und sich
dadurch der PKW-Verkehr aufteilen wird.

Teilfliche 02 (Freianlagenplanung "Neubau KiTa in den Starzlachauen")

Die ErschlieRung des Anderungsbereichs erfolgt von Westen {iber den Bichelweg und Starzlachauen.
Der Bichelweg schlieBt an den Ortskern von Wertach an.

Durch die geplanten Nutzungen (KiTa) ist von keinem wesentlich erhohten Verkehrsaufkommen auf
den bestehenden StraRen auszugehen. Zu bestimmten Zeitraumen (Bring und Abholzeiten) kann es
zu einem erhohten PKW-Aufkommen kommen, dies wird aber nicht als kritisch gesehen, da die
Bring- und Abholzeitraume unterschiedlich sind und das PKW-Aufkommen entzerrt wird.

7 Immissionen
Teilfliche 01 (BP ,,1. Erweiterung und 2. Anderung des BPs Nr. 4 Schleifweg, 6stliche Ortsandlage”)

Im nordostlichen Teil des Plangebiets verlauft der FuB- und Radweg ,Schleifweg”, im Siiden die
,GrintenseestralRe”. Westlich grenzt direkt das Gebdude des derzeitigen Feuerwehrhauses und Hei-
matmuseums des Marktes Wertach an. Nordwestlich, westlich und sidlich des Plangebiets liegen au-
Rerdem Wohn- und Gewerbeflichen sowie im Siiden eine Sportanlage. Ostlich und nordéstlich des
Plangebiets befinden sich weitere landwirtschaftliche genutzte Flachen in Form von Intensivgriin-
land. Etwa 150 m 6stlich des Projektgebietes verlauft die BundesstralRe 310.

Von der sidlich des Baugebiets verlaufenden OrtstralRe, dem gegeniber liegendem Einzelhandel mit
Kundenverkehr, von dem weiter stidlich liegenden Sportplatz, der bestehenden bzw. der neu geplan-
ten Feuerwehr (Einsatze, Sirene) mit Besucherverkehr und integrierten Nutzungen (Musik, Heimat-
museum) sowie von der sidostlich verlaufenden B 310 sind Lérmemissionen zu erwarten.

GemaR Aussagen vom Landratsamt Oberallgdu, Untere Immissionsschutzbehérde, wurde der Le-
bensmittelmarkt am 16.06.1992, Az: 51-434/92, baurechtlich genehmigt. Neben den allgemeinen
Auflagen zum Stand der Technik wurden ein Betrieb in der Zeit zwischen 07.00 Uhr bis 22.00 Uhr und
Anlieferungen in der Zeit zwischen 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr zugelassen. Ausgehend von diesen Rege-
lungen ist durch den Lebensmittelmarkt im Plangebiet mit keinen schadlichen Umwelteinwirkungen
zu rechnen. Nach den Berechnungen des Landratsamtes ergeben sich unter Berlicksichtigung nach
den Verkehrszahlen der bayerischen StraBenbauverwaltung aus dem Jahr 2024 fiir die Bundesstrale
B310 unter Einberechnung einer Prognose bis ins Jahr 2035 und nach dem Verkehrsgutachten zur
Ortsumfahrung von Modus Consult fiir die Griintenseestralle im Plangebiet nachfolgende maximale
Beurteilungspegel:

www.lars-consult.de Seite 16 von 22



2. Flachennutzungsplananderung L
Begriindung Entwurf | Stand: 06.11.2025 consult
Standortalternativen

- Westfassade: tags / nachts 59 dB(A)/ 52 dB(A)
- Nordfassade: tags / nachts 54 dB(A)/ 46 dB(A)
- Ostfassade: tags / nachts 60 dB(A)/ 52 dB(A)
- Sudfassade: tags / nachts 62 dB(A)/ 55 dB(A)

Es werden an der West-, Ost- und Stidfassade die zuldssigen Orientierungswerte der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau” um tags bis zu 2 dB(A) und nachts teilweise erheblich um bis zu 5 dB(A)
Uberschritten.

Im parallel laufenden Verfahren zur Bebauungsplandnderung 1. Erweiterung und 2. Anderung des
Bebauungsplanes , Nr. 4 Schleifweg, 6stliche Ortslage” werden passive SchallschutzmalRnahmen auf-
genommen, um den Schallschutzanforderungen gerecht zu werden.

Zudem muss aufgrund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen von
entsprechenden Emissionen (z.B. Ldrm, Gerliche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als
ortstblich zu bewerten.

Teilfliche 02 (Freianlagenplanung "Neubau KiTa in den Starzlachauen")

Das Plangebiet liegt im Stiden Wertachs zwischen der davon 6stlich gelegenen , AlpenstraRe” und der
im Westen liegenden StraRe ,,Starzlachauen” mit dem Geldande des Hallenspielplatzes ,Allgdulino®.
Ostlich und siidlich des Geltungsbereichs flieRt die Starzach entlang, parallel dazu fiihrt ein FuRgén-
gerweg. Weiter slidlich befindet sich eine Tennisanlage und das Starzlachauenbad. Aufgrund des Be-
sucherverkehrs und der Nutzungen im Freien sind Lairmemissionen zu erwarten. Landwirtschaftliche
Nutzflachen grenzen nach Norden und Nordwesten an, von welchen entsprechende Emissionen (z.B.
Larm, Geriliche und Staub) ausgehen konnen. Diese sind als ortstiblich zu bewerten.

8 Standortalternativen
Teilfliche 01 (BP ,,1. Erweiterung und 2. Anderung des BPs Nr.4 Schleifweg, 6stliche Ortsandlage®)

Aufgrund der Anforderungen an Funktionsablaufe, des Flachendarfs, der Anbindung an das Verkehrs-
netz sowie der Beachtung von Immissionsschutz wird ein innerdrtlicher Standort fir ein neues Feuer-
wehrhaus ausgeschlossen. Der Markt Wertach ist bereits seit Jahren auf der Suche nach einem geeig-
neten Alternativstandort. Innerhalb bzw., im Anschluss an die vorhandenen Gewerbegebiete im Nor-
den von Wertach wurde eine Errichtung bereits geprift. Diese scheiterte zum einen an den natur-
schutzfachlichen Vorgaben (Streuwiesen), an der Flachenverfligbarkeit, an der Lage im Landschafts-
schutzgebiet und maligeblich an den raumordnerischen Vorgaben des Anbindegebots.

Die Gemeinde hat sich darlber hinaus intensiv mit dem Ausbau/einer Modernisierung am aktuellen
Standort auseinandergesetzt. Aus funktionalen bzw. finanziellen Griinden wurde diese Méglichkeit
schlief8lich wieder verworfen.
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Standortalternativen

Abbildung 10: Konzeptvariante - Erweiterung/Ausbau bestehendes Feuerwehrhaus, 01.08.24 (LARS
Consult)

Abbildung 11: Konzeptvariante - Erweiterung/Ausbau bestehendes Feuerwehrhaus, 01.08.24 (LARS
Consult)

Eine Neuausweisung eines Mischgebiets mit Geschosswohnungsbau am 6stlichen Ortsrand ist fiir die
Gemeinde angesichts des steigenden Wohnraumbedarfs eine sinnvolle MaRnahme, da sie innerort-
lich Gber keine passenden Potenzialflachen verfiigt, die sie flir eine Nutzung aktivieren kdnnten. Das
Planungsvorhaben an dieser Stelle dient dem Ziel, die vorhandenen Flachen der Gemeinde effizient
zu nutzen und weiteren groRflachigen Wachstum in die AuBenbereiche zu vermeiden. Unteranderem
deshalb wurde das Planungsgebiet angrenzend an den bestehenden Siedlungsbereich sowie auf
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Umweltbelange

einer Flache, die bereits teilweise als Wohngebiet im bisherigen Flachennutzungsplan angedacht war,
gewahlt.

Teilfliche 02 (Freianlagenplanung "Neubau KiTa in den Starzlachauen")

Aus mangelnden Moglichkeiten die bestehende Kindertageseinrichtung St. Ulrich am bestehenden
Standort zu erweitern, ergibt sich die Lage des neuen Planungsgebiets ,neue Kindertagesstatte”. Die
Gemeinde hat intensiv simtliche Standortalternativen geprift, welche dann final an der Verfiigbar-
keit oder an den funktionalen Erfordernissen an eine Kita mit Auflenanlagen gestellt werden geschei-
tert sind. Der Gemeinde standen somit innerértlich keine Flachen zur Verfiigung, weshalb das Bau-
vorhaben auf das stidlich gelegene Grundstiick westlich der Starzlach gelegt wurde.

Das Gemeindegebiet Wertach bietet keine geeigneteren Standorte fiir die Flache des Gemeinbedarfs
fur die neue Kindertagesstatte als die geplante Flache am 6stlichen Ortsrand sowie westlich der
Starzlach. Der Standort ist in seiner naheren Umgebung durch Gemeinbedarfs- und Freizeitnutzun-
gen gepragt und eignet sich insofern von seiner Lage und Anbindung gut fiir die Kita samt Freianla-
gen. Letztere weisen mafigeblich aufgrund der Lage an der Starzlach eine hohe Qualitat auf.

Zukunftig soll sich jedoch weiterhin verstarkt auf die Innenentwicklung fokussiert werden und Neu-
ausweisungen sollten lediglich bedarfsgerecht und schrittweise erfolgen. Des Weiteren sollte die Ent-
wicklung der Bevolkerungsentwicklung regelmaRig geprift werden, um die Prognose fiir den Fla-
chenverbrauch stets korrigieren zu kénnen. Dieses Vorgehen gewahrleistet eine nachhaltige und ge-
zielte Entwicklung, die den Wohnraumbedarf deckt, ohne weitere grolRe Flachenressourcen der Ge-
meinde zu beanspruchen.

9 Umweltbelange

Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft und die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung sind im jeweiligen Umweltbericht zur Teilfliche 01 (BP ,1. Erweiterung und 2. Ande-
rung des BPs Nr.4 Schleifweg, ostliche Ortsandlage”) und der Teilflache 02 (Freianlagenplanung "Neu-
bau KiTa in den Starzlachauen") gesondert dargestellt.

Fir die Ausweisungen von Misch- bzw. Sondergebieten auf intensiv landwirtschaftlich genutzten B6-
den ergeben sich projektbedingte Eingriffe in erster Linie fiir das Schutzgut Boden. Grundsatzlich ver-
lieren versiegelte bzw. Uiberbaute Boden ihre Bodenfunktionen (Ertragsfahigkeit, Filter- und Puffer-
funktion, Funktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Standort fiir die Nattrliche Ve-
getation) vollstandig, so dass die Eingriffsintensitat fir diese Flachen gleich ihrer Bestandsbewertung
ist.

Um die Beeintrachtigungen von Boden soweit als moglich zu minimieren, werden im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplanverfahren fiir die Teilflaiche 01 (BP ,,1. Erweiterung und
2. Anderung des BPs Nr.4 Schleifweg, dstliche Ortsandlage”) sowie bei der Freianlagenplanung (Teil-
flache 02 (BP ,KiTa Wertach”) geeignete Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen ergriffen (z.
B. Festlegung einer moglichst geringen GRZ, Reduzierung der Flachenversiegelung durch Verwendung
von wasserdurchlassigen Beldgen, Pflanzung standortgerechter Gehdlze).
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Artenschutz

Auch unter Berlcksichtigung der Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen stellen die geplanten
Nutzungen Eingriffe in Natur und Landschaft dar, die durch MalRnahmen des Naturschutzes und der
Landespflege vorrangig auszugleichen oder in anderer Weise zu kompensieren sind. Die detaillierte
Untersuchung der Eingriffsschwere und die Ableitung entsprechender KompensationsmaRnahmen ist
den beiliegendem Umweltberichten zu entnehmen.

Nachdem mit den gegenstdndlichen Planungen keine gravierenden Eingriffe in sensible oder nicht
wiederherstellbare Biotopstrukturen verbunden sind, kann davon ausgegangen werden, dass die ent-
stehenden Auswirkungen der Planungen grundsatzlich kompensierbar sind.

Die in der Teilflache 01 im rechtskraftigen FNP dargestellte Griinflache bzw. die ,stadtebaulich be-
sonders wirksame Grinflache” erstreckt sich weitestgehend auf die Nord-Siid gerichtete durchgan-
gige Grinstruktur zwischen der BundesstralRe im Osten und dem Siedlungskérper im Westen. Durch
die rdaumlich untergeordnete Uberplanung des kleinen Sporns im Westen zum Ml wird die Gesamt-
funktion und Wirkung dieser weiterhin rechtswirksamen Grinstruktur nicht beeintrachtigt.

10 Artenschutz
Teilfliche 01 (BP ,1. Erweiterung und 2. Anderung des BPs Nr.4 Schleifweg, 6stliche Ortsandlage®)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,, 1. Erweiterung und 2. Anderung des BPs Nr.4 Schleifweg,
Ostliche Ortsandlage” wurde eine artenschutzrechtlichen Relevanzbegehung sowie eine umfassende
Ausfiihrung des Themas Artenschutz im zugehoérigen Umweltbericht vorgenommen. Unter Beriick-
sichtigung dessen und der vorliegenden Habitatsausstattung sind nach aktuellem Kenntnisstand fiir
den Anderungsbereich keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde gemaR § 44 BNatSchG zu
erwarten.

Der Artenschutz ist jedoch auf Ebene des Bebauungsplanes sachgemal’ zu bearbeiten, um eine fach-
gerechte Berlicksichtigung geschiitzter Arten und deren Lebensrdaume sicherzustellen. Durch die wei-
tere Konkretisierung im Bebauungsplanverfahren wird gewahrleistet, dass sémtliche relevanten As-
pekte des Artenschutzes in angemessener Weise geprift und in Einklang mit den gesetzlichen Vorga-
ben bericksichtigt werden.

Teilflache 02 (Freianlagenplanung "Neubau KiTa in den Starzlachauen")

Im Zuge des Neubauvorhabens der ,Neubau KiTa in den Starzlachauen” wurde eine naturschutzfach-
liche Eingriffsregelung nach BayKompV erstellt. Das geplante Vorhaben ist mit Eingriffen in Natur und
Landschaft im Sinne des § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) verbunden. Damit sind die
Vorschriften des § 15 BNatSchG lber die Zuldssigkeit von Eingriffen und die Notwendigkeit von Aus-
gleich- bzw. Ersatzmalnahmen erforderlich. Hierbei wurden die Schutzgiter betrachtet, der Kom-
pensationsbedarf ermittelt und entsprechend MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz dem Vorhaben
zugeordnet.
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Eingriffsausgleichsbilanz

11 Eingriffsausgleichsbilanz

Es wird darauf hingewiesen, dass das Vorhaben einen Eingriff in Natur und Landschaft gemal den

§§ 14 ff. BNatSchG darstellt. GemaR § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Ein-
griffs verpflichtet, ,unvermeidbare Beeintréichtigungen durch Mafsnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmafSnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmafSnahmen)”.

§ 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen, ,wenn
und sobald die beeintréichtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist”.

Teilfliche 01 (BP ,,1. Erweiterung und 2. Anderung des BPs Nr.4 Schleifweg, 6stliche Ortsandlage®)

Im Umweltbericht des Bebauungsplanverfahrens , 1. Erweiterung und 2. Anderung des BPs Nr.4
Schleifweg, ostliche Ortsandlage” werden die entsprechenden Vermeidungs- und MinimierungsmaR-
namen, eine detaillierte Ermittlung des Ausgleichsbedarfs sowie die flichenscharfe Festlegung der
erforderlichen AusgleichsmaRnahmen ausfihrlich dargelegt. Grundlage hierfir bildet der Leitfaden
»Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des Bayri-
schen Staatsministeriums flir Wohnen, Bau und Verkehr (Stand: Dezember 2021). Die Bilanzierung
des Eingriffs ergibt einen Bedarf von 15.417 auszugleichenden Wertepunkten. Dieser soll durch die
Anlage eines Streuobstbestands auf dem Grundstiick mit der FI.-Nr. 1365, Gemarkung Wertach aus-
geglichen werden. Im weiteren Verlauf des Verfahrens werden die MalRinahmen zur Kompensation
der Eingriffsfolgen konkretisiert.

Teilfliche 02 (Freianlagenplanung "Neubau KiTa in den Starzlachauen")

Fiir den Bau der neuen KiTa in Wertach liegt kein Bebauungsplan und somit kein Umweltbericht vor.
In der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach BayKompV wurde fiir das Bauvorhaben ein
Kompensationsbedarf von insgesamt 5.245 Wertpunkten ermittelt. Der naturschutzfachliche Aus-
gleich wird vollstandig, plangebietsextern auf einer Teilfliche mit einer GréRe von 954 m? auf dem
Flurstick 1365, Gemarkung Wertach erbracht. Das Grundstiick liegt nordlich des Marktes Wertach.
Bei den fiir den Ausgleich vorgesehenen Teilflaichen handelt es sich im Bestand um eine landwirt-
schaftlich als Intensivgrinland bewirtschaftete Flache bzw. um ein maRig extensiv genutztes, artenar-
mes Griinland (hdngigere Bereiche). Entlang der bestehenden Geholze im Nordosten des Grund-
stiicks soll ein vorgelagertes, mesophiles Gebiisch von etwa 10 m Breite entwickelt werden. Entlang
des FlieRgewassers im Stdosten der Flache soll auRerdem ein ebenfalls etwa 10 m breites Auenge-
blsch entstehen. Der stidwestliche Randbereich des Gewassers soll dabei freigehalten werden, da
dieser Teil als Tranke fir Weidevieh genutzt wird. Die Gehdlzstrukturen sollen sich, mit Unterstiit-
zung einiger wenigen Initialpflanzungen, weitgehendst durch Sukzession selbst entwickeln. Ziel der
naturschutzfachlichen Aufwertung der Ausgleichsflache ist die Herstellung 6kologisch wertvoller Bio-
tope.
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Die beiden Anderungen leiten sich aus dem Bedarf ab. Zum einen handelt es sich um gemeindliche
Bedarfsdeckung (KITA, Feuerwehr) und dariiber hinaus wird die FNP-Anderung ergénzt durch die
Moglichkeit, maRgeblich verdichteten Wohnraum im Anschluss an den Altort zu schaffen.

Die Marktgemeinde Wertach reagiert mit der Bereitstellung neuer Wohnbauflachen auf das prognos-
tizierte Bevolkerungswachstum. Das Bayerische Landesamt fir Statistik prognostiziert zwischen den
Jahren 2022 und 2033 eine Zunahme der Einwohnerzahl von 5,4 %. Damit liegt das Bevolkerungs-
wachstum der Gemeinde Wertach deutlich Gber dem des Landkreises Oberallgau (+ 3,3 %) und leicht
Uber dem des Regierungsbezirks Schwaben (+ 5,0 %).

Um den aktuellen Wohnraumbedarf zu decken ist eine Neuausweisung eines Mischgebiets mit teil-
weiser Wohnbebauung am 6stlichen Rand von Wertach sinnvoll, da kurz- und mittelfristig ein GroR3-
teil der Innenentwicklungspotentiale nicht verfligbar und somit nicht zu aktivieren ist. Mischgebiets-
flachen werden aufgrund ihrer vorgesehen Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe nur zur
Halfte als mogliche Potenzialflache flir Wohnen angerechnet. Damit ergibt sich fiir das Plangebiet mit
einer Gesamtflache von ca. 1,0 ha lediglich eine Brutto-Wohnbaufldche von ca. 0,5 ha fiir die ge-
plante Wohnnutzung.

Neben den Mehrfamilienhdusern entlang der GriintenseestraRe sind in den zwei verbleibenden
kleinteiligen , Licken” zwischen Feuerwehrhaus und Bestandsbebauung zwei Baufenster fur Einfami-
lienhduser vorgesehen Das dadurch entstehende vielfaltige Angebot an WohnungsgréoRen nimmt Be-
zug auf die aktuelle demographische Entwicklung. Zudem Ist das Plangebiet vollstédndig erschlossen,
fligt sich in die angrenzende Bestandsbebauung ein und schlie8t den Ostlichen Ortsrand stadtebau-
lich. Das vorhandene und fuRlaufige Nahversorgungsangebot und die geplante FuBwegeverbindung
zu der nordlichen Bestandsbebauung stellen optimale Voraussetzungen fiir die hier geplanten
Mischnutzungen dar. Im Norden soll mittelfristig das hier vorhandene Gewerbegebiet ausgeweitet
werden. Durch die Mischnutzung wird das Gliederungsgebot gewahrt. Die gemischte Nutzung ent-
spricht zudem dem Charakter des ,Marktfleckens” Wertach und begiinstigt auch zunehmend das
vertragliche Nebeneinander von Wohnen, vertraglichem Gewerbe, Versorgung und Gemeinbedarf.

Neben den funktionalen Erfordernissen weist der Standort auch stadtebaulich ideale Voraussetzun-
gen fir die Entwicklung von stattlicher Kubaturen auf. Die regionaltypische Bauweise des Altortes
kann somit vertraglich weiterentwickelt werden. Nachdem ein Grof3teil der Flachen in kommunalen
Besitz ist, obliegen der Gemeinde die Anforderungen an eine ortsvertragliche und hochwertige Aus-
fihrung. Die Planungen zum Feuerwehrhaus wurden bereits beauftragt.

Die Kita an der Starzlach fligt sich funktional sehr gut in die umgebenden Freiflaichen und maligeblich
Freizeitnutzungen ein. Synergien von Freiflachen, Stellpldtzen, ErschlieRungen und Nutzungen sind
an diesem Standort sehr gut moglich. Durch die parallele Planung durch ein Architekturbiiro ist eine
hochwertige und raumvertragliche Gestaltung am naturnahen Ortsrand gewahrleistet.

Fazit:

Beide Teilflachen sind funktional und stdadtebaulich in ihrer Lage und GrofRe begriindbar.
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