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1 ALLGEMEINES ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Fir das Gebiet der Stadt Markdorf mit den Nachbargemeinden Bermatingen, Deggen-
hausertal und Oberteuringen wurde durch das Organ des Gemeindeverwaltungsverban-
des (GVV) ein gemeinsamer Flachennutzungsplan (FNP) aufgestellt. Dieser wurde am
31.03.2014 genehmigt und hat das Zieljahr 2025. Der Flachennutzungsplan stellt fiir das
gesamte Gebiet des Gemeindeverwaltungsverbands Markdorf die vorgesehenen Fl&-
chennutzungen in ihren Grundziigen dar und wurde bereits sechsmal geandert. Bebau-
ungsplane, die bauliche und andere Nutzungen im Detail verbindlich regeln, sind aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

2 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANANDERUNG

Betroffen von der 7. Anderung des Flachennutzungsplans sind insgesamt sieben ver-
schiedene Teilflachen in drei verschiedenen Gemeinden, fir welche aus jeweils unter-
schiedliche Griinde Anlass zur Anderung besteht.

Zwei Anderungsbereiche befinden sich in der Gemeinde Bermatingen. Im Ortsteil Ah-
ausen soll ein bestehendes Sagewerk erweitert und der Flachennutzungsplan entspre-
chend geéndert werden. Die Erweiterung ist fur die Zukunftsfahigkeit des angesiedelten
Séagewerks entscheidend.

AuRerdem benotigt die Feuerwehr der Gemeinde Bermatingen ein zusatzliches zentra-
les Geratehaus, weshalb auf bisher landwirtschaftlicher Flache im AulRenbereich eine
Gemeinbedarfsflache ausgewiesen werden soll.

Des Weiteren besteht in der Gemeinde Deggenhausertal Anderungsbedarf, da eine
dort ansassige Firma eine Betriebserweiterung plant und aufgrund des daftr notwendi-
gen Flachenbedarfs die Inanspruchnahme von bisher im Flachennutzungsplan als land-
wirtschaftliche Flache dargestellte Flache notwendig wird. Die Erweiterung des ansassi-
gen Betriebs dient unter anderem auch der Sicherung von Arbeitspléatzen im Gemeinde-
gebiet.

Die Gemeinde Deggenhausertal strebt aul3erdem an, die Umgestaltung des Anwesens
der alten Mihle in Urnau zu erméglichen und damit das touristische bzw. freizeitorien-
tierte Angebot in der Gemeinde zu erweitern. Dazu soll eine Sonderbauflache in dem
bisher grof3tenteils als Mischbauflache dargestellten Areals im Flachennutzungsplan
aufgenommen werden. Die Wiederbelebung der alten Nutzungen auf der Flache der al-
ten Mihle sowie die Erweiterung der Nutzungen durch beispielsweise eine Eventhalle,
Géastezimmer oder eine Galerie sollen das Angebot im Freizeitbereich diversifizieren.
Die Umnutzung bzw. Wiederbelebung von teils historischen Nutzungen stellt auch in
kultureller Hinsicht einen Mehrgewinn fir die Gemeinde dar.

Eine weitere Anderung in der Gemeinde Deggenhausertal betrifft eine bestehende Son-
derbauflache im Ortsteil Obersiggingen, die bisher im Flachennutzungsplan als ,Ferien-
haussiedlung“ ausgewiesen ist. Hier soll die Zweckbestimmung zu ,Campingplatz und
Ferienhaussiedlung® erweitert werden, sodass auch Wohnmobilstellplatze errichtet wer-
den kénnen.

In der Gemeinde Oberteuringen besteht indessen aufgrund von anhaltender Nachfrage
nach Wohnraum Bedarf an der Ausweisung weiterer Wohnbauflachen im Flachennut-
zungsplan. Dazu sollen zwei unterschiedliche Teilflachen, die im glltigen Flachennut-
zungsplan Uberwiegend als landwirtschaftliche Flachen dargestellt sind, als Wohnbau-
flachen ausgewiesen werden. Diese Flachen wurden bereits im rechtkraftigen Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflachen diskutiert, damals jedoch aufgrund des begrenzen
Flachenbedarfs nicht aufgenommen.
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3 VERFAHREN

Zur Flachennutzungsplananderung wird ein zweistufiges Planungsverfahren, bestehend
aus der frihzeitigen Burger- und Behordenbeteiligung gemafn 88 3 (1) und 4 (1) BauGB
und der Offenlage gemaf 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durchgefuhrt.

Parallel dazu wird vom Biiro ,365° freiraum + umwelt” ein Umweltbericht erstellt.

Verfahrensablauf
22.11.2022

24.04.2023

Anschreiben vom
.. mit

Frist bis

Anschreiben vom

Frist b

Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbandes
Markdorf: Aufstellungsbeschluss zur 8. Anderung des Fla-
chennutzungsplans.

Behorden - Scopingtermin

Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer Plan-
auslage

Frihzeitige Beteiligung der Behtrden und der sonstigen Tré-
ger oOffentlicher Belange

Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbandes
Markdorf:

Behandlung der Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung
und Offenlegungsbeschluss.

Durchfuihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit

Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Behorden
und der sonstigen Trager oOffentlicher Belange

Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbandes
Markdof:

Entscheidung uber die Anregungen aus der Offenlage und
Feststellungsbeschluss zur 8. Anderung des Flachennut-
zungsplans

Nach Feststellungsbeschluss werden aul3erdem verschiedene Berichtigungen des Fla-
chennutzungsplans im Sinne des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB bekannt gemacht werden.
Die Berichtigungen erfolgen ohne Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung, beinhalten
keinen Umweltbericht und bedirfen auch nicht der Genehmigung. Die Bekanntmachung
der Berichtigungen stellt somit vielmehr einen redaktionellen Vorgang dar.

Die betroffenen Berichtigungen betreffen folgende Bebauungsplanbereiche:

= BPL Im Hasengrund Il, Gemeinde Deggenhausertal

= BPL Im Espen Il, Gemeinde Deggenhausertal, Griinwangen

= BPL Mohnweg, Gemeinde Oberteuringen-Hefighofen

= BPL Rebhuhnweg, Gemeinde Oberteuringen-Bitzenhofen
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= BPL Staffelbild, Gemeinde Oberteuringen

4 REGIONALPLAN

Fur das Gebiet des GVV Markdorf ist der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben mal3-
gebend. Der Regionalplan nimmt eine Scharnierfunktion zwischen der Landesentwick-
lungsplanung und der Bauleitplanung auf Gemeindeebene ein. Die Ziele und Grunds-
atze des Regionalplans sind fur die Flachennutzungsplanung mafigebend.

Die Verbandsversammlung des Regionalverbands Bodensee-Oberschwaben hat am
25.06.2021 den Planentwurf zur Gesamtfortschreibug des Regionalplans aus dem Jahr
1996 als Satzung beschlossen. Dieser wird nach seiner Genehmigung den Regionalplan
aus dem Jahr 1996 ersetzen. Somit kann der Regionalplan in der Fassung des Sat-
zungsbeschlusses aus dem Jahr 2021 fiir die vorliegende 7. Anderung des Flachennut-
zungsplans herangezogen werden.

5 LANDWIRTSCHAFT

Die Landwirtschaft hat in den landlichen Gemeinden Bermatingen, Deggenhausertal und
Oberteuringen eine besondere Bedeutung.

Im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (2021) wird in Kapitel 2.4.0 N (3) folgendes
ausgesagt: ,Die Inanspruchnahme von Bdéden mit besonderer Bedeutung fir den Natur-
haushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschrankten®.

AuRerdem wird in Kapitel 3.1.0 des Regionalplans ausgesagt, dass die Gebiete mit den
besten landwirtschaftlichen Standorten sowie LandschaftsrAume von herausragender
Vielfalt, Eigenart und Schonheit in allen TeilrAumen der Region als regionale Griinzlige
oder regionale Griinzasuren gesichert werden. Diese Griinzliige und Griinzasuren gren-
zen teilweise an die verschiedenen Anderungsbereiche an, liegen jedoch, mit Ausnahme
einer Flache, die sich im Randbereich eines Griinzugs befindet, auerhalb dieser. Somit
koénnen die leistungsfahigen Produktionsflaichen gesichert werden (Kapitel 3.1.0 Z (3)).

Zur Bewertung der Boden sind die Flachenbilanz- und Wirtschaftsfunktionskarten her-
anzuziehen. Die Flachenbilanzkarte gibt Auskunft Uber die Bodengute bzw. die Ertrags-
fahigkeit eines Flurstlicks. Die Wirtschaftsfunktionskarte hingegen ist ein Instrument, das
der Abgrenzung und Kennzeichnung von Flachen mit guten und sehr guten Boden dient,
die aufgrund von geringer Hangneigung, ihrer 6konomischen Standortgunst und/oder
der Eignung fiir den Anbau von Intensivkulturen der landwirtschaftlichen Nutzung vorbe-
halten werden mussen. Den Flachensteckbriefen sind die einzelnen Flurbilanzen der
Flachen zu entnehmen.

Generell sind die Belange der Landwirtschaft somit mit entsprechendem Gewicht in die
Abwéagung einzustellen und die Inanspruchnahme auf das notwendige Mal3 zu be-
schranken. In den Kapiteln zu den einzelnen Anderungsbereichen wird zur Offenlage hin
genauer auf die jeweilige Situation und die Abwagung hinsichtlich der unterschiedlichen
Standorte eingegangen werden.
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6

6.1
6.1.1

6.1.2

ANDERUNGSBEREICHE IN DER GEMEINDE BERMATINGEN

Anderungsbereich Untere Miihle - Gemeinde Bermatingen, Gemarkung Ahausen

Lage

Der Anderungsbereich ,Untere Miihle* in der Gemeinde Bermatingen befindet sich am
westlichen Siedlungsrand des Ortsteils Ahausen. Sudwestlich verlauft die Kreisstral3e
7749, nordlich verlauft der Mihlenweg. Das Sagewerk ist von landwirtschaftlichen Fl&-
chen umgeben, wobei sich in nordwestlich Richtung entlang der Seefelder Aach Gehdlz-
strukturen befinden. In Ostlicher Richtung befindet sich auf der gegenuberliegenden
Seite der Meersburger Str. eine Hofstelle.

Im nordwestlichen Bereich der betroffenen Flache befindet sich das bestehende Sage-
werk Schellinger mit seinen verschiedenen Betriebsgebauden, Hof-, Lager- und Wege-
flachen. Im nordlichen Bereich flieRt auRerdem die Seefelder Aach durch den Ande-
rungsbereich.

Die Flache umfasst die Flurstliicke Nrn. 264/3, 265, 266, 275/1, 275/2, einen Teilbereich
des Flurstiicks des Milhlkanals und eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 264. Der Ande-
rungsbereich betrifft eine Flache von ca. 4,6 ha. Dabei ist festzuhalten, dass ein Teilbe-
reich von ca. 0,8 ha m?, der als gemischte Bauflache dargestellt wird, lediglich aus plan-
grafischen Grunden mit in den Anderungsbereich aufgenommen wird, diese Flache ist
jedoch bereits im bestehenden Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache ausge-
wiesen (siehe 6.1.3).

Lage des Anderungsbereichs Untere Mihle (weiR dargestellt) (Quelle Luftbild: Geoportal BW 2023)

Ziele der Raumordnung

Im Regionalplans aus dem Jahr 2021 ist fiir den suidwestlichen Bereich des Anderungs-
bereichs Untere Muhle ein Vorranggebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege und ein
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Regionaler Griinzug eingezeichnet. GemaR Z 2 des Regionalplans haben in Vorrangge-
bieten fur Naturschutz und Landschaftspflege die Belange des Arten- und Biotopschut-
zes sowie des Biotopverbands Vorrang vor konkurrierenden Raumnutzungen. Diese Ge-
biete sind von Bebauung freizuhalten und es sind alle Vorhaben und Planungen, die zu
erheblichen Beeintrachtigungen der Lebensbedingungen naturschutzfachlich bedeut-
same Arten, der Qualitat inrer Lebensrdume und der Funktionalitat des Biotopverbundes
fuhren kbnnen, ausgeschlossen.

Fur den siidlichen Bereich des Anderungsbereichs ist die Darstellung einer Griinflache
als Ausgleichsflache geplant, weshalb fir diesem Bereich keine Konflikte mit den Dar-
stellungen des Regionalplans bestehen. Sudwestlich des bestehenden Gebaudebe-
stands ist der Bau einer Produktions- und Lagerhalle vorgesehen. Diese Halle liegt im
Randbereich des im Regionalplan abgebildeten Regionalen Griinzugs und des Vorrang-
gebiets fir Naturschutz und Landschaftspflege und ragt maximal 50 m in diesen Bereich
hinein. Fur das Vorhaben befindet sich bereits ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
im Verfahren. Im Rahmen dessen ist als Ausgleich fir den Eingriff geplant, die verblei-
bende Flache bis zur Seefelder Aach zu extensivieren und als Hochstamm-Streuobst-
wiese und als Ufersaum zu entwickeln, wodurch die Funktionen des Regionalen Griin-
zugs gestarkt werden. Insgesamt handelt es sich um einen geringflgigen Eingriff in den
Regionalen Griinzug und das Vorranggebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege, der
sich im auf3ersten Randbereich befindet.

Die Ausgleichsmaflinahmen wurden bereits mit den zustandigen Fachbehérden im Rah-
men des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in dem
Bereich abgestimmt.

-

-
!
\

M

ISen—": »—

r = e ——

Ay .
|

\

Ausschnitt Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (2021) (ungefihre Lage des Anderungsbereichs schwarz dargestellt)
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6.1.3 Bisherige Darstellung im FNP und Inhalte der Anderung

Im bisherigen Flachennutzungsplan ist die Flache des Anderungsbereichs bisher als
landwirtschaftliche Flache, gemischte Bauflache, sowie als Wasserflache dargestellt.

Im Anderungsbereich ist weiterhin gemischte Bauflache vorgesehen, sowie gewerbliche
Bauflache und Griinflache. Die nérdliche Wasserflache, bei der es sich um den Mihlka-
nal handelt, wurde tbernommen. Auch die Darstellung der einzeichneten Leitungen wur-
den Ubernommen.

Darstellung im aktuellen FNP Darstellung des Anderungsbereichs der 7.
FNP-Anderung

6.1.4 Hochwasser
Die Uberflutungsflache bei einem HQ-100 sind in den aktuellen Karten der LUBW wie
unten abgebildet ausgewiesen. Die Uberflutungsflachen entsprechen somit nicht mehr
den HQ-100 Bereichen zum Stand der Aufstellung des Flachennutzungsplans. Der An-
derungsbereich liegt auRerhalb des HQ-100 Uberflutungsbereichs. Teilbereiche der Fla-
che befindet sich jedoch im HQextrem.
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6.1.5

6.1.6

ort

e

-

HQ-100 Uberflutungsbereich (dunkelblau) und HQextrem (hellblau) (LUBW 2023) (ungefahre Lage des Anderungsbe-
reichs rot dargestellt)

Flachenbedarf

Seit 1840 wird das Sagewerk ,Untere Muhle® in Bermatingen-Ahausen als Familienbe-
trieb gefuhrt und hat sich im Laufe der Zeit zu einem regional-bedeutsamen Stammbholz-
Verarbeiter entwickelt, der ca. 15 Mitarbeitende beschaftigt. Um langfristig wettbewerbs-
fahig zu bleiben und unabhangiger von einzelnen Abnehmern zu werden, soll mittelfristig
nicht nur Schnittholz produziert werden, sondern auch Massivholzprodukte selbst her-
gestellt werden. Insgesamt dient die Diversifizierung des Betriebs auch dem Erhalt und
der Schaffung von Arbeitsplatzen. Um diese Ziele zu erreichen, werden zusétzliche Pro-
duktions- und Lagerflachen bendtigt. Als Voraussetzung dafir soll der Flachennutzungs-
plan in diesem Bereich wie beschrieben geandert werden.

Standortauswahl/ Alternativenprifung

Der Familienbetrieb hat sich am Standort im Laufe der Zeit weiterentwickelt und weist
einen fur Sagewerke typischen relativ grol3en Flachenbedarf auf. Das Stammholz muss
teilweise Uber mehrere Jahre im Freien gelagert werden, weshalb ein groRer Flachen-
bedarf allein fur die Holztrocknung besteht. Fir die Neuansiedlung des Betriebs an ei-
nem anderen Standort ware also ein mehrere Hektar groRes Gewerbeareal notwendig,
welches in Bermatingen derzeit nicht zur Verfligung steht. Das in Ahausen gelegene
Gewerbegebiet ,Hofacker ist bereits vollstandig bebaut und fur eher kleinteiligere Be-
bauungen angelegt. Das Gewerbegebiet ,Im Sinn“ ist Standort eines Uberregional be-
deutsamen Fruchtsaftherstellers und ebenfalls bereits bebaut. Da in der Gemeinde Ber-
matingen keine alternativen Flachen vorhanden sind und der Betrieb schon seit Gene-
rationen am Standort verwurzelt ist, ist eine Verlagerung des gesamten Betriebs keine
Alternative. Auch die Teilverlagerung des Bereiches, der nun neu entwickelt werden soll,
kommt nicht in Frage, da dies mit einem hohen logistischen Aufwand verbunden ware.
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6.1.7

Auch wirden dadurch die Verkehrsmengen deutlich zunehmen, was mit Blick auf den
Umwelt- und Klimaschutz zu vermeiden ist.

AulRerdem wurden von der Gemeinde noch weitere, auf3erhalb der ausgewiesenen Ge-
werbegebiete liegende Erweiterungsoptionen tberprift. Eine Erweiterung Richtung Os-
ten oder Nordosten wére problematisch, weil der Betrieb damit nahe an die vorhandene
Wohnbebauung am Muhlenweg heranriicken wirde. Im FNP ist an der Stelle zudem
noch Wohnbauflache enthalten, die mittelfristig entwickelt werden soll. Sudlich der
Meersburger StralRe befinden sich wertvolle Ackerflachen, die intensiv landwirtschaftlich
genutzt werden. Zudem wirde dort ebenfalls in den Auf3enbereich eingegriffen.

Die Abwagung der mdglichen Alternativen hat zu dem Ergebnis gefiihrt, dass die vorge-
sehene Betriebserweiterung am Standort die geringsten Eingriffe in Natur- und Land-
schaft mit sich bringt und auch in betriebsékonomischer Hinsicht sowie mit Ruicksicht auf
die Umgebungsbebauung am geeignetsten erscheint.

ErschlieBung

Das Gelénde des Sagewerks ist bereits Gber die Meersburger Stral3e (K7749) im Siden
und den Muhlenweg im Norden erschlossen. Fir die Betriebserweiterung ist eine neue
Zufahrt zur K7749 geplant. Die StralRenbaubehdrde lasst jedoch insgesamt nur zwei Zu-
fahrten zu. In dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist deshalb geregelt, dass die
neue Zufahrt erst dann zulassig ist, wenn eine der beiden vorhandenen Zufahrten ge-
schossen oder zuriickgebaut ist. Insgesamt ist die ErschlieBung des Gebiets gesichert.
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6.2 Gemeinbedarfsflache Feuerwehr — Gemeinde Bermatingen
6.2.1 Lage
Der Anderungsbereich befindet sich am westlichen Ortsrand Bermatingens, westlich des
Nah+Gut nordlich der Meersburger StralRe. Ostlich und westlich verlauft die Straf3e In
der Breite. Nordlich des Anderungsbereichs befindet sich eine Sportanlage
Der Anderungsbereich wird derzeit als landwirtschaftliches Ackerland genutzt und um-
fasst das Flurstiick Nr. 716/71. Die Flachengrof3e betragt ca. 0,8 ha.
,‘(ﬁzcy | l\ : . L X : "3 1' 4 ¢
Lage des Anderungsbereichs Gemeinbedarfsflache Feuerwehr (weiRR dargestellt) (Quelle Luftbild: Geoportal BW 2023)
6.2.2 Ziele der Raumordnung

Fir den betroffenen Anderungsbereich ,Gemeinbedarfsflache Feuerwehr* gibt es keine
Konflikte mit den Darstellungen des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben in der Fas-
sung des Satzungsbeschlusses von 2021. Die Flache befindet sich im unbeplanten Be-
reich.
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6.2.3

Ausschnitt Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (2021) (ungefahre Lage des Anderungsberelchs schwarz dargestellt)

Bisherige Darstellung im FNP und Inhalte der Anderung

Im Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich ,Gemeinbedarfsflache Feuerwehr*
bisher als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Aul3erdem liegt das Gebiet innerhalb
der Zone IIb des Wasserschutzgebiets Bermatingen-Wiesweg. Im nordlichen Teil des
Plangebiets befindet sich eine Altablagerung, mit der Bezeichnung ,Hallenbad-Sport-
platz®, wobei im weiteren Verfahren geklart werden muss, ob dies Auswirkungen auf die
Planung hat.

Des Weiteren ist im bestehenden Flachennutzungsplan noch die alte Abgrenzung des
Regionalen Griinzugs enthalten, der im Rahmen der Regionalplanfortschreibung an die-
ser Stelle zurtickgenommen wurde.

Der Anderungsbereich soll als Gemeinbedarfsentwicklungsflache ausgewiesen werden,
sodass das Feuerwehrgeratehaus am Standort entwickelt werden kann. Eingezeichnet
ist weiterhin die Schraffur, die das Wasserschutzgebiet begrenzt. Das Vorhandensein
bzw. die Aktualitat der Altlastenverdachtsflachen soll im weiteren Verfahren geprift wer-
den.
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6.2.4

6.2.5

6.2.6

Darstellung im aktuellen FNP Darstellung des Anderungsbereichs der 7. FNP-Ande-
rung

Flachenbedarf

Aufgrund vieler Anderungen hinsichtlich der Personalstruktur, der Tagesverfuigbarkeit
von Einsatzkréaften, der Feuerwehrausstattung oder auch der baulichen Veranderungen
innerhalb der Gemeinde war es notwendig, im Jahr 2019 den vorhandenen Brandschutz-
bedarfsplan zu prifen und zu Uberarbeiten. Der Uberarbeitete Brandschutzbedarfsplan
wurde in der offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 22.10.2019 vorgestellt und
die Fortschreibung durch den Gemeinderat einstimmig beschlossen. Als Fazit der Uber-
arbeitung war festzuhalten, dass die Feuerwehr Bermatingen zwar sehr gut ausgebildet
sei, die Gesamtverfugbarkeit tagsiiber in den einzelnen Abteilungen jedoch zu gering
sei. Dies konne auf Dauer nur verbessert werden, wenn von einer zentralen Einsatzstelle
ausgerickt werden kdnne. Um dieses Problem zu lésen, plant die Gemeinde nun die
Errichtung eines gemeinsamen Feuerwehrgeratehauses. Dazu soll die betroffene Fla-
che im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen werden.

Standortauswahl/ Alternativenprifung

Der Standort fir das benétigte Feuerwehrgeratehaus muss verschiedene Voraussetzun-
gen erflllen, um den technischen und organisatorischen Anspriichen der Feuerwehr ge-
recht zu werden. Ein wichtiges Kriterium stellt dabei die Zentralitat dar. Das Feuerwehr-
geratehaus muss an einem zentralen Standort innerhalb des Gemeindegebiets entwi-
ckelt werden, damit die beiden Ortsteile Bermatingen und Ahausen im Einsatzfall gleich-
ermafden schnell erreicht werden kénnen. Somit kommt nur ein Standort in Frage, der
direkt an die Kreisstral3e angeschlossen ist und zwischen den beiden Ortsteilen liegt. In
diesem Bereich des Gemeindegebiets sind jedoch sudlich der Kreisstrale HQ100-Uber-
flutungsflachen vorhanden, die ein Ausschlusskriterium flr die Entwicklung eines ent-
sprechenden Bebauungsplans an der Stelle darstellen. An der Kreisstral3e befindet sich
aullerdem ein Weiher, der auch ein Ausschlusskriterium darstellt. Betrachtet wurden
ebenso die landwirtschaftlichen Belange, da wertvolle zusammenhéangende landwirt-
schaftliche Flachen im Gemeindegebiet zwischen den beiden Ortsteilen bestehen.

Insgesamt bietet der gewahlte Standort die besten Voraussetzungen, da er an die be-
stehende Bebauung Bermatingens anschliel3t, ein direkter Anschluss an die Kreisstrafie
gegeben ist, er auRerhalb von Uberflutungsflachen liegt und nicht Teil von weitraumigen,
zusammenhangenden landwirtschaftlichen Flachen ist.

Erschliel3ung

Die ErschlieRung der Flache ist Gber die bestehenden StraBen gesichert. Ostlich und
westlich verlauft die Stralle ,In der Breite“ sowie slidlich die Meersburger Stral3e. Konkret
geplant ist auf Bebauungsplanebene die ErschlieRung tiber den westlichen Zufahrtsweg
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zur Meersburger Str. zu realisieren. Eine Alarmausfahrt soll zusatzlich direkt von der
Gemeinbedarfsflache auf die Meersburger Strafl3e fuhren, um im Einsatzfall ein mog-
lichst schnelles Ausriicken der Feuerwehr sicherzustellen.
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7

7.1

7.1.1

7.1.2

ANDERUNGSBEREICHE IN DER GEMEINDE DEGGENHAUSERTAL

Gewerbeerweiterung Firma Sonett — Gemeinde Deggenhausertal, Gemarkung
Deggenhausen

Lage

Der Anderungsbereich ,Gewerbeerweiterung Firma Sonett* liegt siidlich der bestehen-
den Gewerbebetriebe im Norden Deggenhausens. Nordlich verlauft der Ziegeleiweg. Auf
der gegenulberliegenden Seite des Ziegeleiwegs befindet sich die Firma Sonett, welche
erweitert werden soll. Sudlich und dstlich schlieRen sich landwirtschaftliche Flachen und
Wiesenflachen mit Baumbewuchs an. Westlich des Anderungsbereichs befindet sich ein
weiterer Gewerbebetrieb. Die Flache steigt topografisch in ¢stlicher Richtung an und im
westlichen Teil verlauft eine oberirdische Stromleitung.

Die Flache wird derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt, umfasst einen Teilbereich
des Flurstiicks Nr. 55 und belauft sich auf ca. 1,1 ha.

Lage des Anderungsbereichs Gewerbeerweiterung Firma Sonett (weil dargestellt) (Quelle Luftbild: Geoportal BW 2023)

Ziele der Raumordnung

Fir den betroffenen Anderungsbereich ,Gewerbeerweiterung Firma Sonett® gibt es
keine Konflikte mit den Darstellungen des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben in
der Fassung des Satzungsbeschlusses von 2021. Die Flache befindet sich im unbeplan-
ten Bereich. Ostlich grenzt ein Regionaler Griinzug und ein Vorranggebiet fur Natur-
schutz und Landschaftspflege an.
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7.1.3

7.1.4
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Ausschnitt Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (2021) (ungefahre Lage des Anderungsbereichs schwarz dargestellt)

Bisherige Darstellung im FNP und Inhalte der Anderung

Im giltigen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich aktuell als landwirtschaftli-
che Flache dargestellt. Zur Umsetzung des Vorhabens zur Betriebserweiterung der an-
sassigen Firma soll der Bereich als gewerbliche Entwicklungsflache dargestellt werden.

Darstellung im aktuellen FNP Darstellung des Anderungsbereichs der 7. FNP-Ande-
rung

Flachenbedarf

Bei der 1977 gegriindeten Firma Sonett handelt es sich um ein international tatiges Un-
ternehmen, welches 6kologische Wasch- und Reinigungsmittel herstellt und dabei be-
sonderen Wert auf Umwelt- und Klimaschutz legt. Aufgrund der wirtschaftlich guten Un-
ternehmenslage plant die Firma den Bau einer weiteren Produktionshalle. AuRerdem
werden weitere Mitarbeiterparkplatze bendtigt. Um die Unternehmensentwicklung am
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7.1.5

7.1.6

Standort nicht einzuschranken und damit langfristig den Erfolg des Unternehmens und
damit auch die Sicherung der Arbeitsplatze nicht negativ zu beeinflussen, sollen die vor-
handenen Flachenbedarfe der Firma in der Flachennutzungsplanung berticksichtigt wer-
den.

Standortauswahl/ Alternativenprifung

Da es sich um eine Betriebserweiterung eines anséassigen Betriebs handelt, ist aus be-
triebswirtschaftlichen Griinden eine Erweiterung in direktem rdumlichem Zusammen-
hang zum Firmengelande anzustreben. Dies ist auch deshalb der Fall, da zuséatzliche
Mitarbeiterparkplatze benétigt werden und fur diese nur eine Entwicklung im raumlichen
Zusammenhang zur Firma sinnvoll ist. Eine Flachenentwicklung an anderer Stelle im
Gemeindegebiet wiirde auRerdem zu zusatzlichem Verkehrsaufkommen fiihren, was
aus Umwelt- und Klimaschutzgriinden zu vermeiden ist. Weitere geeignete Gewerbefla-
chen stehen im rdumlichen Zusammenhang zur Bestandsfirma im Gemeindegebiet nicht
zur Verfigung, weshalb der Flachennutzungsplan geandert werden soll.

ErschlieBung

Die Flache kann tber den nordlich verlaufenden Ziegeleiweg erschlossen werden. Die
ErschlieBung ist somit gesichert.
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7.2 Alte Mlihle Urnau — Gemeinde Deggenhausertal, Gemarkung Urnau
7.2.1 Lage
Der Anderungsbereich ,Alte Muhle Urnau® befindet sich im Norden des Ortsteils Urnaus
der Gemeinde Deggenhausertal. Ostlich verlauft die RotachstraRe. Ostlich und sidlich
befinden sich Wohn- und Hofgebaude des Ortsteils. Im Westen der Flache verlauft die
Rotach mit reichhaltigen Gehdlzstrukturen.
Auf der Flache befinden sich Gebaude der Alteq Muihle Urnau, Hof- und Wiesenflachen
sowie landwirtschaftlich genutzte Flache. Der Anderungsbereich umfasst Teilbereiche
der Flurstiicke Nrn. 106 und 7 und einen Teilbereich des Wegeflurstiicks Nr. 8/1. Die
Flache umfasst ca. 1,1 ha.
Lage des Anderungsbereichs Alte Miihle Urnau (weil? dargestellt) (Quelle Luftbild: Geoportal BW 2023)
7.2.2 Ziele der Raumordnung

Fir den betroffenen Anderungsbereich ,Alte Miihle Urnau“ gibt es keine Konflikte mit
den Darstellungen des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben in der Fassung des
Satzungsbeschlusses von 2021. Die Flache befindet sich im unbeplanten Bereich. West-
lich grenzen ein regionaler Griinzug und ein Vorranggebieten fur Naturschutz und Land-
schaftspflege an.
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7.2.3

7.2.4
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Ausschnitt Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (2021) (ungefahre Lage des Anderungsbereichs schwarz dargestellt)

Bisherige Darstellung im FNP und Inhalte der Anderung

Bisher war im Flachennutzungsplan fiir den Anderungsbereich im sudostlichen Flachen-
bereich gemischte Bauflache (M) dargestellt. Im &stlichen Bereich ist aul3erdem ein Weg
eingezeichnet. Im nordwestlichen Bereich ist landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Der Bereich soll nun als Sonderbauflache (S) ,Tourismus® ausgewiesen werden. Der
sudliche Bereich des Plangebiets, in dem sich Bestandsbebauung befindet, liegt teil-
weise im HQ1q0 Uberflutungsbereich. Der Weg, welcher im Bestandsplan eingezeichnet
ist, wurde nicht fiir den Anderungsbereich (ibernommen, da es sich hierbei um einen
Privatweg handelt.

Darstellung im aktuellen FNP Darstellung des Anderungsbereichs der 7. FNP-Ande-
rung

Hochwasser

Die Uberflutungsflache bei einem HQ-100 sind in den aktuellen Karten der LUBW wie
unten abgebildet ausgewiesen. Die Uberflutungsflachen entsprechen somit nicht mehr
den HQ-100 Bereichen zum Stand der Aufstellung des Flachennutzungsplans. Der An-
derungsbereich ist im Sudosten der Flache betroffen. In diesem Bereich befindet sich
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7.2.5

Bestandsbebauung, die zentraler Bestandteil der Planung zur Reaktivierung der Alten
Muhle ist. Zudem liegt ein Teilbereich im HQextrem Uberflutungsbereich.

2 AN

HQ-100 Uberflutungsbereich (dunkelblau) und HQextrem (hellblau) (LUBW 2023) (ungefahre Lage des Ande-rungsbe-
reichs rot dargestellt)

Flachenbedarf

Die Gebaude der ehemaligen Mihle in Urnau sind gut erhalten und stellen ein touristi-
sches Potential fur den Ortsteil dar. Ein Investor hat die Flache bereits erworben und
plant am Standort eine Eventgastronomie zu entwickeln. Das Konzept sieht die Umset-
zung folgender Einrichtungen auf dem Grundstlick vor:

o Wohnbereich Mihle:

o Historische Weinstube im EG

o Gastezimmer im OG

o Ausbau zu Loft-Wohnungen zur Eigennutzung im DG
e Reaktivierung und Freilegung der Mihlrader
o Sagewerk mit Country Living Store

e Backhaus mit reaktiviertem Holzofen und vermieteten Wohnungen im OG und
DG

e Scheune mit Galerie fir Kunst und Fotografie im EG, Ausbau fur Events / Hoch-
zeiten etc. fir ca. 150 Personen im OG

e Gestaltete Gartenanlage mit landwirtschaftlicher Nutzung im hinteren Bereich
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7.2.6

7.2.7

e Naturspielplatz

e Wiese fur Hochzeitsfeiern

e Beheiztes Gartenhaus fur Seminare

¢ Hofflache mit (gehobener) Auldengastronomie
e Parkplatz

Fur die Umsetzung dieses Konzepts ist die Anderung des Flachennutzungsplans und
die Ausweisung der Flache als ,Sondergebiet Tourismus*® erforderlich. Neben der Reak-
tivierung der bestehenden historischen Gebaude und Nutzungen auf dem Gelénde stellt
die touristische Belebung des Gelandes auch in wirtschaftlicher Hinsicht ein Potential fur
den Ortsteil dar. Der entsprechende Flachenbedarf ist fiir die Umsetzung des Konzepts
am Standort erforderlich.

Standortauswahl/ Alternativenprifung

Da es sich um die Reaktivierung und Umnutzung der bestehenden historischen Bausub-
stanz der Alten Mihle handelt, ist die Realisierung der Planung an anderer Stelle im
Plangebiet nicht moglich. Entsprechend kommen fir dieses individuelle Konzept, wel-
ches direkt auf den vorhandenen Bestand zugeschnitten ist, keine alternativen Flachen
in Frage.

ErschlieBung
Die ErschlieBung des Gelandes ist Uber die bestehende Rotachstral3e gesichert.
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7.3

7.3.1

7.3.2

Campingplatz und Ferienhaussiedlung - Gemeinde Deggenhausertal, Gemarkung
Obersiggingen

Lage

Der Anderungsbereich ,Campingplatz und Ferienhaussiedlung* liegt im Ortsteil Obersig-
gingen der Gemeinde Deggenhausertal. Im Osten verlauft die Badener Stral3e. Nordlich
der Flache befindet sich das Gasthaus zum Sternen. Im Stdwesten der Flache steht
eine Maschinenhalle. Am dstlichen Rand der Flache verlauft der Sedelbach.

Der Anderungsbereich befindet sich auf dem Flurstiick Nr. 409 und umfasst ca. 0,3 ha.
Auf der Flache selbst ist eine Streuobstwiese vorhanden.
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Lage des Anderungsbereichs Campingplatz (weil dargestellt) (Quelle Luftbild: Geoportal BW 2023)

Ziele der Raumordnung

Fir den betroffenen Anderungsbereich ,Alte Mihle Urnau® gibt es keine Konflikte mit
den Darstellungen des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben in der Fassung des
Satzungsbeschlusses von 2021. Die Flache befindet sich im unbeplanten Bereich. West-
lich grenzen ein Griinzug und ein Vorranggebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege
an.
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7.3.3

7.3.4

Ausschnitt Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (2021) (ungefihre Lage des Anderungsbereichs
schwarz dargestellt)

Bisherige Darstellung im FNP und Inhalte der Anderung

In der bisherigen Darstellung des Flachennutzungsplans ist fur den Anderungsbereich
eine Sonderbauflache ,Ferienhaussiedlung” dargestellt. Die Zweckbestimmung soll er-
weitert werden, um die konkret vorliegende Planungskonzeption umsetzen zu kdénnen.
Deshalb ist fiir den Anderungsbereich die Zweckbestimmung ,Campingplatz und Feri-
enhaussiedlung® eingetragen. Die Abgrenzung der Sonderbauflache wird unverédndert
tbernommen.

Darstellung im aktuellen FNP Darstellung des Anderungsbereichs der 7. FNP-Ande-
rung

Flachenbedarf

Am Standort ist die Errichtung eines Campingplatzes fur ca. 21 Stellplatze fur Wohnmo-
bile geplant, auRerdem sollen Tiny-Houses und ein WC/ Dusch-Container errichtet wer-
den. Da die Flache im Flachennutzungsplan bereits als Sonderbauflache ,Ferienhaus-
siedlung“ ausgewiesen ist, deren Zweckbestimmung im Rahmen der Anderung lediglich
zu ,Campingplatzgebiet® geandert werden soll und auflerdem hinsichtlich der
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Versieglung eher mit einer Verbesserung zu rechnen ist, ist ein ausfuhrlicher Flachen-
bedarfsnachweis nicht notwendig.

7.3.5 Standortauswahl/ Alternativenprifung

Der Standort eignet sich fur die Umsetzung des Planungskonzepts zur Einrichtung eines
Campingplatzes, da die Flache im gultigen Flachennutzungsplan bereits als Sonderbau-
flache ,Ferienhaussiedlung” ausgewiesen ist und sich auferdem in direktem raumlichem
Zusammenhang zum Gasthof ,Sternen® befindet, dessen Eigentumer vorwiegend
Wohnmobilstellplatzte errichten mdchte. Die Lage am Ortsrand und die direkte Anbin-
dung zur L207 sind zudem positiv zu bewerten.

7.3.6  ErschlielBung
Die ErschlieBung ist Uber die 6stlich verlaufende L207 mdglich.

23-05-22 Begriindung (23-05-05)



GVV Markdorf Stand: 22.05.2023
7. Anderung des Flachennutzungsplans Fassung: Frihzeitige Beteiligung

gem. 8 3 (1) und § 4 (1) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 25 von 34

8

8.1

8.1.1

ANDERUNGSBEREICHE IN DER GEMEINDE OBERTEURINGEN

Wohnbauflache Oberteuringen West / Brahmsweg — Gemeinde Oberteuringen

Der Anderungsbereich befindet sich im zentral-westlichen Bereich der Gemeinde. Im
Westen und Norden ist dieser von Wohnbebauung umgeben. Im Osten grenzen gewerb-
lich genutzte Flachen an, auf denen sich ein Supermarkt sowie ein Raiffeisenmarkt be-
finden. Im Suden befindet sich Ackerflache sowie im Stidosten weitere Wohnbebauung.

Der Anderungsbereich wird derzeit als Ackerflache genutzt und umfasst die Flurstiicke
Nrn. 2521, 2521/2, 2517/1 und einen Teilbereich des Wegeflurstiicks Nr. 2519/1. Die
Flache hat eine Grof3e von ca. 2,6 ha.

Lage des Anderungsbereichs Wohnbauflache Oberteuringen West / Brahmsweg (wei dargestellt) (Quelle Luftbild: Geo-
portal BW 2023)

Ziele der Raumordnung

Fir den betroffenen Anderungsbereich ,Wohnbaufldche Oberteuringen West / Brahms-
weg"“ gibt es keine Konflikte mit den Darstellungen des Regionalplans Bodensee-Ober-
schwaben in der Fassung des Satzungsbeschlusses von 2021. Die Flache befindet sich
im unbeplanten Bereich.
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8.1.2

r

LETETTERIN

Ausschnitt Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (2021) (ungefahre i_age des Andert]ngsbereichs rot dargestellt

=

Bisherige Darstellung im FNP und Inhalte der Anderung

Bisher ist die Flache des Anderungsbereichs ,Wohnbauflache Oberteuringen West /
Brahmsweg*“ als landwirtschaftliche Flache und als Grinflache dargestellt. Aul3erdem ist
im nordlichen Bereich der Verlauf einer unterirdischen Leitung eingezeichnet. Der Deck-
blattbereich soll nun als Wohnbauflache (W) dargestellt werden. Au3erdem ist der Be-
reich des offentlichen Weges als innerértliche Stral3enflache eingetragen. Auch die Ab-
grenzungen der fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiete wurden tbernom-
men.

Die Wohnbauflache betragt dabei 1,5 ha und die gemischte Bauflache 0,9 ha. Im Hinblick
auf den Wohnbauflachenbedarf wird die Mischbauflache nur mit 50 %, also 0,45 ha an-
gerechnet. Fir den Gewerbeanteil innerhalb der Mischbauflache erfolgt aufgrund der
geringen GrofR3e keine eine Bedarfsermittlung.

Darstellung im aktuellen FNP Darstellung des Anderungsbereichs der 7. FNP-Ande-
rung
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8.1.3  Flachenbedarf

8.14

Der nordliche Bereich der Flache war bereits im Rahmen der Flachennutzungsplanfort-
schreibung 2025 als Wohnbauflache diskutiert, wegen des begrenzten Flachenkontin-
gents musste die Flache jedoch aus der Planung herausgenommen werden. Aufgrund
der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen soll die Flache nun im Rahmen
der Flachennutzungsplananderung als Wohnbauflache ausgewiesen werden. Auf das
Kapitel 8.3 wird verwiesen.

Standortauswahl/ Alternativenprifung

Die Flache ,Wohnbauflache Oberteuringen West / Brahmsweg“ bietet den Vorteil, dass
sie mit Ausnahme des suidwestlichen Bereichs bereits von Bebauung umgeben ist und
nur aufgrund der Flachenausdehnung nicht als Innenentwicklungspotential zu bewerten
ist. Die Flache eignet sich aufgrund der Lage zwischen dem Gewerbe-/ Mischgebiet und
dem Wohngebiet besonders gut flr Sozialwohnungsbau, fiir welchen ein grol3er Bedarf
vorhanden ist.
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8.2 Wohnbauflache Oberteuringen West / Ostlich RaiffeisenstralRe — Gemeinde Ober-
teuringen

Der Anderungsbereich befindet sich am sudlichen Rand des Siedlungsbereichs Ober-
teuringens und grenzt im Norden an Wohnbebauung an. Im Westen verlauft die Raiffei-
senstral3e mit begleitendem Radweg und im Osten der Kirchweg. Westlich der Raiffei-
senstralde befindet sich eine Tankstelle, Wohnbebauung und ein Raiffeisenmarkt. Sid-
lich grenzt Ackerflache an den Anderungsbereich an.

Die Flache wird derzeit als landwirtschaftliche Anbauflache (Intensivobst) genutzt und
umfasst das Flurstliick Nr. 2239 und einen Teilbereich des Flurstlicks Nr. 2236. Der An-
derungsbereich hat eine Gro3e von ca. 2,1 ha.

T T A
YI_,;AJ. ‘l,"‘
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Lage des Anderungsbereichs Wohnbauflache Oberteuringen West / Ostlich Raiffeisenstrae (wei? dargestellt) (Quelle
Luftbild: Geoportal BW 2023)

8.2.1 Ziele der Raumordnung

Fir den betroffenen Anderungsbereich ,Wohnbauflache Oberteuringen West / Ostlich
RaiffeisenstraRe” gibt es keine Konflikte mit den Darstellungen des Regionalplans Bo-
densee-Oberschwaben in der Fassung des Satzungsbeschlusses von 2021. Die Flache
befindet sich im unbeplanten Bereich. Ostlich grenzen eine Griinzasur und ein Vorrang-
gebiet fur Naturschutz- und Landschaftspflege an die Flache an bzw. ragen leicht in den
Anderungsbereich hinein.

23-05-22 Begriindung (23-05-05)



GVV Markdorf Stand: 22.05.2023
7. Anderung des Flachennutzungsplans Fassung: Frihzeitige Beteiligung

gem. 8 3 (1) und § 4 (1) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 29 von 34

8.2.2

8.2.3
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Bisherige Darstellung im FNP und Inhalte der Anderung

Bisher ist der betroffene Anderungsbereich als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im
Rahmen der Anderung soll die Flache als Wohnbauflache (W) ausgewiesen werden.
AulRerdem ist der Bereich des HQ100, der aktuell von der LUBW ausgewiesen ist, ein-
getragen. Das FFH-Gebiet, welches im bestehenden FNP im sidlichen Bereich der Fla-
che eingetragen ist, befindet sich laut den aktuellen Daten der LUBW 6stlich des Kirch-
weges, welcher entlang der dstlichen Grenze des Anderungsbereichs verlauft. Somit
befindet sich dieser auf3erhalb des FFH-Gebiets.

1 L y
* 3 B 7

=

;
Darstellung des Anderungsbereichs der 7. FNP-Ande-
rung

*
Darstellung im aktuellen FNP

Hochwasser

Die Uberflutungsflache bei einem HQ100 sind in den aktuellen Karten der LUBW wie
unten abgebildet ausgewiesen. Die Uberflutungsflachen entsprechen somit nicht mehr
den HQ100 Bereichen zum Stand der Aufstellung des Flachennutzungsplans. Der An-
derungsbereich ist im Sudosten der Flache von HQ100 und HQextrem betroffen.
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8.24

8.2.5

8.2.6

$4

HQ-100 Uberflutungsbereich (dunkelblau) und HQextrem (hellblau) (LUBW 2023) (ungefahre Lage des Anderungsbe-
reichs rot dargestellt)

Flachenbedarf

Der Bereich der Flache war grof3tenteils bereits im Rahmen der Flachennutzungsplan-
fortschreibung 2025 als Wohnbauflache diskutiert, wegen des begrenzten Flachenkon-
tingents musste die Flache jedoch aus der Planung herausgenommen werden. Aufgrund
der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen soll die Flache nun im Rahmen
der Flachennutzungsplandnderung als Wohnbauflache ausgewiesen werden. Auf das
Kapitel 8.3 wird verwiesen.

Standortauswahl/ Alternativenprifung

Die Entwicklung der Flache als Wohnbauflache hat am Standort den Vorteil, dass
dadurch eine sinnvolle Ortseingangssituation geschaffen werden kann, denn es wirde
ein beidseitig der StralRe bebauter Ortseingang geschaffen werden. Weitere Standorte,
wie eine Flache im Bereich Oberteuringen West, stidlich der Lohmener Stral3e, oder eine
Flache in Oberteuringen Ost, sudlich der Ruttenackerstrale, wurden in Erwagung gezo-
gen, insbesondere aufgrund der Flachenverflgbarkeit hat sich die Gemeinde jedoch fiir
den gewahlten Standort dstlich der Raiffeisenstral3e entschieden.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschieBung der Flache ist uber die westlich verlaufende Raiffeisen-
stral3e moglich.
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8.3 Wohnbauflachenbedarf Gemeinde Oberteuringen

8.3.1

Rechnerische Bedarfsermittlung gem. Regionalplan

Der Wohnbauflachenbedarf ist nach den Vorgaben der Regionalplanung zu ermitteln.
Da es sich um eine punktuelle FNP-Anderung handelt, und nicht um eine Fortschrei-
bung, wird von einem Planungszeitraum von 5 Jahren ausgegangen.

Gemal Regionalplan sind bei der Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs die Bevol-
kerungsprognosen des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg, die Entwick-
lung der Belegungsdichte und die regionale Bruttowohndichte zu bertcksichtigen. Zu-
satzlich kdnnen regional bedingte Besonderheiten mit einbezogen werden.

Die Gemeinde Oberteuringen wird im Regionalplan nicht als Zentraler Ort (Unterzent-
rum, Kleinzentrum) eingestuft, jedoch als Siedlungsbereich im Zusammenhang mit dem
Teil-Oberzentrum Friedrichshafen. Des Weiteren liegt Oberteuringen in der ,Randzone
um den Verdichtungsraum®, woraus sich eine Mindestbruttowohndichte von 50 EW/ha
ergibt.

Fur die Gemeinde Oberteuringen ist, da diese als Siedlungsbereich festgelegt wurde,
ein Zuschlag von 10 % auf im Regelfall prognostizierte Wanderungsgewinne des Pla-
nungszieljahres anzurechnen, mindestens jedoch ein Zuschlag von 1 % auf den Einwoh-
ner-Prognosewert des Planungszieljahres.

Die aktuell verfiigbare Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamts hat das Ba-
sisjahr 2020 und das Zieljahr 2040. Im vorliegenden Fall wird von einem Entwicklungs-
zeitraum von 5 Jahren ausgegangen; und zwar von 2022 bis 2027.

Oberteuringen hatte gemaf StalLa-Prognose im Jahr 2022 eine Einwohnerzahl von
5.070 EW. Die Bevoélkerungszahl fir 2027 wird mit 5.136 EW prognostiziert, also einem
Zuwachs von 66 EW. 10 % dieses Zuwachses waren demnach 7 Einwohner, sodass in
diesem konkreten Fall auf die 1 %-Regelung zurtickgegriffen werden muss.

Die tatsachliche Bevdlkerungszahl lag mit 5.025 EW gemal Stala 2022 jedoch bereits
leicht unter dem Prognosewert von 5.070 EW.

Fur die Ermittlung des sog. Inneren Bedarfs wird die tatsachliche Bevoélkerung im Jahr
2022 gem. Stala zugrunde gelegt.

Wohnbauflachenbedarf Oberteuringen 2035

Bevolkerungsprognose Stala 2022 5.070 EW
Bevolkerungsprognose StalLa 2027 5.136 EW

Zuschlag von 1 % auf den Einwohner-Progno- 5.136 EW + 51 EW

sewert des Planungszieljahres =5.187 EW
Wohnbauflachenbedarf aus Bevdlkerungsent- | 117 EW /50 EW je ha 2,34 ha
wicklung

Innerer Bedarf 5.025 Einwohner- 1,51 ha
(EW 2022 * 0,3 % p.a. * 5 Jahre / 50 EW/ha) gtz

Summe 3,85 ha

Demnach kann fur einen Planungszeitraum von 5 Jahren von einem rechnerischen
Wohnbauflachenbedarf fir Oberteuringen von 3,85 ha ausgegangen werden.
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8.3.2

8.3.3

Des Weiteren ist zu beachten, dass gem. Regionalplan bauplanungsrechtlich gesicherte,
aber noch nicht bebaute Wohnbauflachen und aktivierbare Flachenpotenziale im unbe-
planten Innenbereich (Baulicken, Konversionsflachen) im Rahmen der Flachennut-
zungsplanung vom ermittelten Flachenbedarf abzuziehen sind.

Reserveflachen im aktuellen Flachennutzungsplan

Von den 2014 geplanten Entwicklungsflachen wurden zwei gro3e Gebiete bereits um-
gesetzt und vollstandig aufgesiedelt. Es handelt sich um die beiden Gebiete 012 ,Ober-
teuringen Sud-Ost“ und O16 ,Pfaffenberg Sud“. Dartiber hinaus ist im Flachennutzungs-
plan lediglich noch eine geplante Wohnbauflache enthalten, das Gebiet O2 ,Zwischen
Richard-Wager Strafle und Rotach® in einer Grol3e von 1,44 ha.
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Innenentwicklungspotenziale (Baulticken, Brachflachen)

Im Rahmen der FNP-Fortschreibung 2014 wurden samtliche Innenentwicklungspotenzi-
ale ermittelt und kartografisch dargestellt. Diese Bestandsaufnahme wurde aktualisiert
und Uberprift, ob weitere Potenziale hinzugekommen sind.

In den vergangenen Jahren wurden insbesondere zwei grof3e neue Wohngebiete in
Oberteuringen entwickelt Pfaffenberg Sid (O16) und Oberteuringen Sud-Ost (012).
Beide Gebiete sind vollstandig aufgesiedelt.

Die Ermittlung der Potenzialflachen kam fur den Kernort Oberteuringen und die Ortsteile
zu folgenden Ergebnissen:

23-05-22 Begrundung (23-05-05)



GVV Markdorf
7. Anderung des Flachennutzungsplans

Stand: 22.05.2023
Fassung: Frihzeitige Beteiligung
gem. 8§ 3 (1) und 8 4 (1) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 33 von 34

Tabelle 1: Theoretisches Innenentwicklungspotenzial Gemeinde Oberteuringen (in ha)

Unter- Gesamt-
Bitzen- Hefig- N Ober- Rammets . gemarkung
euhaus : teurin- .
hofen kofen teuringen hofen Oberteurin-
gen
gen
gewerbli-
che Bau- - - 3,40 - - - 3,40
flachen
gemischte
Baufla- 0,09 0,48 0,11 0,09 0,68 0,43 1,88
chen
X\;‘éﬂ’e‘ﬂal" 0,93 040 | 0,08 0,62 0,19 . 2,22

Die gemischten Bauflachen gehen jeweils zur Halfte als gewerbliche Bauflachen und
Wohnbauflachen in die weitere Bilanzierung ein.

Es muss davon ausgegangen werden, dass nur ein Teil des ermittelten theoretischen
Flachenpotenzials auch tatséchlich innerhalb des Planungszeitraums des Flachennut-
zungsplans aktiviert werden kann. Das Forschungsprojekt ,Komreg — Kommunales Fla-
chenmanagement in der Region® hat fur Kommunen Aktivierungsraten ermittelt. Entspre-
chend dieser Forschungsarbeit kann von einer Aktivierungsrate von ca. 25% fiir den
Zeitraum einer FNP-Fortschreibung ausgegangen werden. Bezogen auf eine FNP-An-
derung mit einem Zielhorizont von 5 Jahren ergibt sich somit eine Aktivierungsrate von
8,3 %. Darauf ergibt sich ein aktivierbares Innenentwicklungspotenzial fir die Gemeinde
Oberteuringen von 0,26 ha.

Tabelle 2: Aktivierbares Innenentwicklungspotenzial Wohnbauflachen Gemeinde
Oberteuringen

8.3.4

8.3.5

theoretisches | Aktivierungs- | aktivierbares
|IE-Potenzial rate |IE-Potenzial
Wohnbauflachen o
(W+1/2M) 3,16 ha 8,3 % 0,26 ha

Gegeniberstellung Bedarf / Innenentwicklungspotenzial / Entwicklungsflachen

Der rechnerische Wohnbauflachenbedarf betréagt wie oben dargestellt ca. 3,85 ha. Da-
von sind gemalf3 Regionalplan die bestehenden Reserveflachen (1,44 ha) sowie die ak-
tivierbaren Innenentwicklungspotenziale (0,26 ha) abzuziehen.

Nach Abzug der Reserveflachen und der Innenentwicklungspotenziale ergibt sich somit
ein Bedarf von 2,15 ha fiir 5 Jahre in Oberteuringen.

Dem steht die Neuaufnahme der beiden geplanten Wohnbauflachen in einer Grol3e von
2,10 ha und 1,95 ha (1,5 ha W-Flache + 0,45 ha 50 %-Anteil aus M-Flache); in der
Summe also 4,05 ha, gegentber. Der rechnerische Bedarf wird somit um ca. 1,9 ha
Uberschritten. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass gemaf Regionalplan (Plansatz 2.4.1
(4)) ortlich bedingte Besonderheiten bei der Bedarfsermittlung zu bertcksichtigen sind.
Diese werden im folgenden Kapitel dargestellt.

Ortlich bedingte Besonderheiten und Fazit

Die Gemeinde Oberteuringen soll entsprechend der regionalplanerischen Vorgabe eine
Entlastungsfunktion fir die Gemeinden direkt am See wahrnehmen und ist als Sied-
lungsbereich gekennzeichnet. Das heil3t, es sollen gezielt Wanderungsgewinne von
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aufRen aufgenommen werden. Um dieser Funktion gerecht zu werden, werden Entwick-
lungsflachen bendtigt, die deutlich Uber den Eigenbedarf hinaus gehen.

Zudem orientiert sich Oberteuringen starker als z.B. die anderen drei Gemeinden des
Gemeindeverwaltungsverbands nach Friedrichshafen. Die in diesem Bereich besonders
hohe Dynamik und die verkehrsglinstige Lage an der B 33 haben in der Vergangenheit
zu einem starken Wachstum beigetragen, was sich voraussichtlich auch in der Zukunft
fortsetzen wird.

Die Gemeinde Oberteuringen verfligt zudem Uber eine sehr gute Ausstattung an kultu-
reller und sozialer Infrastruktur, die auch perspektivisch erhalten und weiterentwickelt
werden soll.

Des Weiteren hat die vorangegangene Prifung der potenziellen Entwicklungsflachen
gezeigt, dass Oberteuringen tber eine Vielzahl geeigneter Flachen fir die Wohnbauent-
wicklung verfligt. Die Eingriffe in Natur und Landschaft stellen sich vergleichsweise ge-
ring dar. Die Siedlungsfunktion kann somit in Oberteuringen mit vergleichsweise gerin-
gen Eingriffen erflllt werden.

Zusammenfassend erscheint die rechnerische Uberschreitung des Bedarfs um 1,9 ha
vor dem Hintergrund der 6rtlich bedingten Besonderheiten begriindbar.

9 BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Im Rahmen der Aufstellung der Flachennutzungsplananderung sind die umweltschit-
zenden Belange in die Abwagung einzubeziehen und gem. 8 2a Nr. 2 BauGB in einem
Umweltbericht zu ermitteln und zu bewerten. Die Behérden und sonstigen Trager o6ffent-
licher Belange werden aufgefordert, zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prufung (Scoping) im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung anhand von Scopingunterla-
gen Stellung zu nehmen.

Zudem ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung zu erstellen und geeignete Minimierungs-, Ausgleichs- und Kompensations-
mafl3nahmen inner- und — bei verbleibendem Defizit — aul3erhalb des Plangebiets zu er-
mitteln und zu sichern.

Der Umweltbericht wird durch das Biro ,,365° freiraum + umwelt” erstellt. Zur Frihzeiti-
gen Beteiligung ist der Umweltbericht inklusive der einzelnen Umweltsteckbriefe den Un-
terlagen beigefiigt.
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Verbandsvorsitzender Planverfasser
des Gemeindeverwaltungsverbands Markdorf
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