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Anlass der Planung

1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Missen-Wilhams im Landkreis Oberallgdu verflgt Gber einen rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan. Aufgrund der aktuellen Entwicklung in der Gemeinde soll die Darstellung des bis-
herigen Flachennutzungsplans fiir den Ortsteil Wiederhofen angepasst werden.

Der Anderungsbereich befindet sich am &stlichen Ortsrand des Ortsteiles Wiederhofen. Der Ande-
rungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rund 0,83 ha und besteht aus zwei Geltungsberei-
chen. Parallel zur Flachennutzungsplandanderung wird der Bebauungsplan "Wiederhofen-Ost" im
Ortsteil Wiederhofen aufgestellt.

Das Gebiet soll im Rahmen der gegenstandlichen Flachennutzungsplandanderung als gemischte Bau-
flachen ausgewiesen werden. Im Gegenzug sollen bislang dargestellte Gemischte Bauflachen im Si-
den des Ortsteiles zurickgenommen werden.

Die Gemeinde Missen-Wilhams reagiert damit auf den vorhandenen Wohnraumbedarf der ortsan-
sassigen Bevolkerung und starkt damit gleichzeitig die typische Nutzungsmischung des dorflichen
Charakters Wiederhofens.

Eine bestehende Hofstelle mit derzeit forstwirtschaftlicher Nutzung soll dort baurechtlich in ihrem
Bestand und ihrer Nutzung gesichert werden. Weiteres Ziel des parallellaufenden Bebauungsplanver-
fahrens ist die Ausweisung von vier weiteren Baugrundstticken fir Wohnnutzungen und/oder unter-
geordneten land- oder forstwirtschaftlichen Nutzungen. entlang einer bereits bestehenden Erschlie-
RungsstraRe. Auf eine vertragliche, ortstypische Gestaltung der Gebaude und eine angemessene Be-
griinung wird dabei groBer Wert gelegt und auf Ebene des parallel aufgestellten Bebauungsplanes
entsprechend umgesetzt.

Das Planungsvorhaben an dieser Stelle dient somit dem Ziel, die vorhandenen Flachen der Gemeinde
effizient zu nutzen und eine Ortsabrundung Wiederhofens zu schaffen.

Der Gemeinderat Missen-Wilhams hat bereits in der Sitzung am 31.07.2024 der Aufstellung des Be-
bauungsplanes , Wiederhofen-Ost“ sowie der Anderung des Flichennutzungsplanes in diesem Be-
reich zugestimmt.

Im Rahmen der Verfahren zur Aufstellung wird jeweils eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefihrt. Im Rahmen der Begriindung zum Vor-/Entwurf wird jeweils ein Umweltbericht gem.
§ 2a Nr. 2 BauGB dargelegt.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPQG) ist jeweils nicht erforderlich.

www.lars-consult.de Seite 4 von 13



8. Anderung des Fldchennutzungsplans / Landschaftsplans L
Begriindung Vorentwurf | Stand: 04.02.2026 consult
Lage und GréRe des Anderungsbereiches

2 Lage und GroRe des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich besteht aus zwei Geltungsbereichen und umfasst Teilflichen der Flurstiicks-
nummern 680, 683, 699, 699/5, 701, 701/2, 703, 704, 705, 754/3, 754/5, 754/6 sowie Flurstlick
754/4 der Gemarkung Wilhams. Beide Geltungsbereiche haben in Summe eine GroRe von ca. 0,83
ha. Der 6stliche/groRere Geltungsbereich liegt am 6stlichen Siedlungsrand des gewachsenen land-
wirtschaftlich gepragten Ortsteils Wiederhofen. Im Osten grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich
intensiv genutzte Griinflaichen. Im Nordwesten grenzt die vorhandene lockere landwirtschaftliche ge-
pragte Bebauung des Ortes an. Im Westen und Studen befinden sich in aufgelockerter Situierung neu-
zeitliche Wohngebaude.

Der sudliche Geltungsbereich (Kompensation) liegt siidwestlich des groReren Geltungsbereiches zwi-
schen der StralRe zur Thaler H6he im Osten und dem Riedleweg im Westen stdlich bestehender Be-
bauung. Die Flache wird als inneroértliche Wiesen/Weideflache genutzt.

Abbildung 1: Luftbildiibersicht-Anderungsbereich (o. M.)
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Darstellung im Flachennutzungsplan

3 Darstellung im Flachennutzungsplan

3.1 Stand vor der Anderung (aktuelle Darstellung im FNP)

Im Zuge der gegenstindlichen Anderung des Flichennutzungsplans soll ein Teil des Geltungsberei-
ches kiinftig als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen werden (ca. 0,41 ha). Der andere Teil soll als Kompen-
sationsflache (ca. 0,41 ha) aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen und der aktuellen Nut-
zung als landwirtschaftliche Flache zugefiihrt werden. Im aktuell rechtskraftigen Flachennutzungs-
plan der Gemeinde ist daher die komplette Flache als Flache fir Landwirtschaft sowie Dorfgebiet dar-
gestellt. Ein Teilbereich im Osten ist zudem als Tabuflache fur Erstaufforstung gekennzeichnet.

Sowohl nordlich als auch westlich grenzen an die beiden Geltungsbereiche bereits Dorfgebietsflachen
an. Nordwestlich des ostlichen Geltungsbereiches ist eine Verkehrsflaiche mit der besonderen Zweck-
bestimmung , Offentliche Parkfliche” dargestellt. Entlang der westlich angrenzenden StraRe verlduft
eine oberirdische Hauptversorgungsleitung.
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Abbildung 2: Ausschnitt aktueller Fléchennutzungsplan (o. M.)

3.2 Stand nach der Anderung (Anderungsdarstellung)

Sowohl nordlich als auch westlich grenzen bereits Dorfgebietsflachen an, die im Zuge der gegen-
standlichen Flachennutzungsplandnderung auf den beschriebenen 6stlichen Geltungsbereich erwei-
tert werden sollen (ca. 0,41 ha). Sie sollen als gemischte Bauflachen (M) dargestellt werden.

Der Teil stdlich der Geratsrieder StralRe, der derzeit als Dorfgebiet gekennzeichnet ist, soll als Kom-
pensationsflache dienen, um den Ort abzurunden. Es ist seitens der Gemeinde geplant, die aktuelle
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Ubergeordnete Rahmen- und Planungsvorgaben

Nutzung in diesem Bereich darzustellen und keine weitere Bebauung nach Osten zukiinftig zu ermog-
lichen. Zudem soll zwischen der StralRe zur Thaler Hohe im Osten und dem Riedleweg im Westen
ebenfalls eine Flache aus dem Flachennutzungsplan als Kompensationsflache herausgenommen wer-
den. In Summe kdnnen mit den beiden Kompensationsflachen (ca. 0,41 ha) die Neuausweisung von
ca. 0,41 ha vollstandig ausgeglichen werden.
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Abbildung 3: Geplante Anderung Fléchennutzungsplan (o. M.)

4 Ubergeordnete Rahmen- und Planungsvorgaben

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP 2023)

GemaR der Strukturkarte aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern aus dem Jahr 2022 liegt die
Gemeinde Missen-Wilhams landesplanerisch im Allgemeinen landlichen Raum zwischen dem Ober-
zentrum Immenstadt im Allgdu und dem Mittelzentrum Lindenberg im Allgau. Fir diese Rdume und
die gegenstandliche Planung benennt das Landesprogramm (Stand 01. Juni 2023) die nachstehenden
relevanten Ziele und Grundsatze.

1.3.1 Klimaschutz:

,Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen soll auf die Klimaneutralitat in Bayern hinge-
wirkt werden.”

,Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden [...].“

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel:
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Ubergeordnete Rahmen- und Planungsvorgaben

,Die raumlichen Auswirkungen von Klimadanderungen und von klimabedingten Naturgefahren sollen
bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen beriicksichtigt werden.”

2.2.2 Gegenseitige Erganzung der Teilrdume:

,Die Verdichtungsrdaume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen raumli-
chen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsmaoglichkei-
ten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.”

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums:

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenstandi-
ger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, [...] er seine eigenstan-
dige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln
kann und er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.”

,Den spezifischen Herausforderungen des dinn besiedelten landlichen Raums soll in besonderem
Malie Rechnung getragen werden.”

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot:

,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den
Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattirlichen Ressourcen und der Starkung der zusam-
menhdngenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.”

,Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Berlicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.”

3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitdtsentwicklung:

,Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende Anschliisse an das 6f-
fentliche Verkehrsnetz berlicksichtigen.”

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung:

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nut-
zen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung
stehen.”

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot:

»Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruk-
tur sollen vermieden werden.”
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Ubergeordnete Rahmen- und Planungsvorgaben
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Abbildung 4: Ausschnitt Strukturkarte LEP Stand 2022, (0. M.)

Fazit:

Die Ausweisung von einer Dorfgebietsflache steht den o.g. Zielen und Grundsatzen des Landesent-
wicklungsprogrammes fiir eine gleichwertige und geordnete Entwicklung des landlichen Raums nicht
entgegen. Das gegenstandliche Vorhaben begegnet durch die Festsetzungen im parallellaufenden
Bebauungsplanverfahren sowohl den Anforderungen des Klimaschutzes als auch der Klimaresilienz,
etwa durch Baumpflanzungen, Fassaden- bzw. Dachbegriinungen, PV-Anlagen oder Versickerungs-
methoden.

Durch die Darstellung als Dorfgebietsflache konnen landwirtschaftliche Nutzungen erhalten, neuer
Wohnraum geschaffen und die Durchfiihrung forstwirtschaftlichen Tatigkeiten auch kiinftig gewahr-
leistet werden. Dadurch wird der (diinnbesiedelte) ldndliche Raum als eigenstédndiger Lebens- und
Arbeitsraum weiterentwickelt.

Auf eine ressourcenschonende Bauweise und eine flachensparende Entwicklung des Plangebietes
wird geachtet. Die ErschlieRung erfolgt Gber bereits bestehenden Strukturen. Auch das vertragliche
Eingliedern in die Landschaft wird durch entsprechende griinordnerische Mallnahmen im Rahmen
des parallellaufenden Bebauungsplanverfahrens sichergestellt.

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
wird durch Arrondierung bzw. den Lickenschluss der bestehenden Dorfgebietsflachen vermieden.

Insofern werden durch die Planung die Zielsetzungen des Landesentwicklungsplanes eingehalten.
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4.2 Regionalplan (16) Allgau

Im Regionalplan der Region Allgau aus dem Jahr 2007 (gedndert 2018) liegt die Gemeinde Missen-
Wilhams leicht nordlich der Entwicklungsachse Immenstadt i. Allgdu, Lindenberg i. Allgau, Lindau und
ist als ,Landlicher Raum, dessen Entwicklung in besonderem MafRe gestarkt werden soll” gekenn-
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Abbildung 5: Ausschnitt Raumstrukturkarte RP Allgdu (o. M.)

gebiet ,Bergland der Faltenmolasse zwischen Buchenberg und Oberstaufen” (Teil B, | 2.1 Z19) umge-
ben.

Vor dem Hintergrund der Kleinrdumigkeit und dem unmittelbaren Anschluss an den Siedlungskorper,
werden die Ubergeordneten Ziele des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes (Erhaltung charakteristi-
scher Landschaftsbereiche, deren Nutzung, Eigenart, Vielfalt und Struktur fir den Naturhaushalt, die
Landschaftspflege, das Landschaftsbild sowie flr die Erholungsnutzung von besonderer Bedeutung
sind) durch das gegenstandliche Vorhaben nicht beeintrachtigt. Aufgrund dessen wird die Planung
somit als vertraglich erachtet.
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Abbildung 6: Ausschnitt Karte 3 ,,Natur und Landschaft" RP Allgéu (o. M.)

In Bezug auf das gegenstandliche Vorhaben trifft der Regionalplan Allgdu erganzend zudem folgende
Grundsatze bzw. Ziele:

Teil A — Uberfachliche Ziele und Grundsitze:

Kapitel | — Allgemeine Ziele und Grundséatze:

»In der Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Luft als natirliche Lebensgrundlagen soweit
als moglich nachhaltig gesichert und falls erforderlich wieder hergestellt werden.” (2 Z)

Kapitel Il = Raumstruktur:

»In den Kurorten [...] der Region soll die Umweltqualitat erhalten und gegebenenfalls verbessert wer-
den“(2.32)

Teil B — Fachliche Ziele und Grundsatze:

Kapitel V = Siedlungswesen:

,Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist ent-
sprechend der Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.” (1.1 G)

»In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. [...]“ (1.2 2)
,Die Versiegelung von Freiflachen ist moglichst gering zu halten.” (1.3 G)

»Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen sollen méglichst in
Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.” (1.3 Z3)
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Sonstige fachliche Vorgaben

,Die [...] Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten, — wo
erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftsty-
pische Dorfstrukturen und Ortshilder besondere Riicksicht genommen werden.” (1.7 Z)

Fazit:

Das Vorhaben im Luftkurort Missen-Wilhams achtet auf den Erhalt der Umweltqualitdt und beein-
trachtigt weder das Schutzgut Wasser noch Luft. Beim gegenstandlichen Vorhaben handelt es sich
um eine organisch anmutende Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur im Ortsteil
Wiederhofen, die zielgerichtet (nur) auf die baurechtliche Sicherung und die untergeordnete Erweite-
rung der Siedlungsflache ausgerichtet ist. Durch das Einhalten des Anbindegebots wird einer Zersie-
delung der Landschaft entgegengewirkt.

Durch die Ausweisung von gemischten Bauflachen werden fiir die Land- und Forstwirtschaft sowie
fir eine erweiterte Wohnnutzung Moéglichkeiten zur Erneuerung und Weiterentwicklung geschaffen.
Aufgrund des Fokus auf den Erhalt gewachsener landschaftstypischer Dorfstrukturen und Ortsbilder,
wird der Ortsteil jedoch gleichzeitig in seiner Funktion, Struktur und Gestalt erhalten.

Durch die Planung werden die Zielsetzungen des Regionalplans folglich eingehalten.

5 Sonstige fachliche Vorgaben

Innerhalb der Anderungsbereiche sind keine Bau- oder Bodendenkmailer bekannt. Ebenso liegen
nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsfélle vor.

Im Umfeld des Anderungsbereichs sind keine Wasserschutzgebiete oder wassersensible Bereiche
ausgewiesen.

6 ErschlieBung

Uber die Geratsrieder StraRe ist der Ortsteil Wiederhofen fiir den MIV an den Hauptort Missen ange-
bunden (ca. 5 Minuten). Dort miindet die Stralle in die StaatsstralRe St 2006 nach Immenstadt im All-
gdu und in die Kreisstralse OA 22 nach Kempten. Der Geltungsbereich selbst wird (iber die beste-
hende StraRke ,Zur Thaler Hohe” erschlossen.

Es besteht keine OPNV-Verbindung im Ortsteil Wiederhofen. Der Hauptort Missen (sowie die nichste
Bushaltestelle) kann mit dem Rad in 10 bis 25 Minuten (je nach Richtung und Steigung) und fuRlaufig
in 30 bis 40 Minuten erreicht werden.

Durch die geplanten Nutzungen (Wohnnutzung, Land- und Forstwirtschaft) ist aufgrund der Kleinrau-
migkeit und den damit beschrankten zusatzlichen Nutzungen, von keinem wesentlich erhéhten Ver-
kehrsaufkommen auf der StraRe ,,Zur Thaler Ho6he” auszugehen.

www.lars-consult.de Seite 12 von 13



8. Anderung des Fldchennutzungsplans / Landschaftsplans L
Begriindung Vorentwurf | Stand: 04.02.2026 consult
Immissionen

7 Immissionen

Westlich des Anderungsbereichs befinden sich drei kleinere Beherbergungsbetriebe in Form von zwei
Ferienwohnungen und einem Ferienhof. Aufgrund der geringen Bettenanzahl, ist keine Beeintrachti-
gung zu erwarten.

In etwa 200m Entfernung befindet sich zudem ein Sagewerk, das der Typisierung der Gebietskatego-
rie entspricht, und auf dessen Entwicklungsmoglichkeiten vorrangig Riicksicht zu nehmen ist. Auf-
grund des Abstandes ist von keinen unzuldssigen Beeintrachtigungen auszugehen.

Aufgrund der an den Anderungsbereich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flichen und den
landwirtschaftlichen Hofstellen muss zudem temporar von entsprechenden Emissionen ausgegangen
werden (z.B. Larm, Staub, Gerliche). Diese werden als ortsiiblich bewertet und missen zu jeder Ta-
ges- und Nachtzeit geduldet werden.

Durch die Nutzungen im Anderungsbereich ergeben sich keine ortsuniiblichen Emissionen, die die
Umgebung im besonderen MaRe beeintrachtigen konnten.

8 Standortalternativen

Die Standortwahl des Plangebiets ergibt sich aus zwei wesentlichen Faktoren: Zum einen stehen in-
nerortlich keine geeigneten Potenzialflachen in angedachter GrofRenordnung zur Verfligung, die von
der Gemeinde kurz- bis mittelfristig aktiviert werden konnen. Zum anderen bietet die geplante Fla-
che am 6stlichen Ortsrand eine direkte Anbindung an das bestehende Siedlungsgebiet und eine be-
reits bestehende ErschlieBungsstralie. Im Ortsteil Wiederhofen gibt es aktuell keinen anderen verfiig-
baren, bzw. geeigneten Standort als die geplante Flache am 6stlichen Ortsrand. Sie bietet die opti-
male Voraussetzung, um dem zukinftigen Bedarf fur land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sowie
dem aktuellem Wohntraumbedarf im Ortsteil Wiederhofen in untergeordnetem Umfang und dorf-
vertraglich gerecht zu werden.

Zukinftig soll sich jedoch weiterhin verstarkt auf die Innenentwicklung fokussiert werden und Neu-
ausweisungen sollten lediglich bedarfsgerecht und schrittweise erfolgen. Dieses Vorgehen gewahr-
leistet eine nachhaltige und gezielte Entwicklung, die den Bedarf deckt, ohne weitere groRe Flachen-
ressourcen der Gemeinde zu beanspruchen.

9 Umweltbelange

Umweltbelange werden in einem separaten Umweltbericht zur Flachennutzungsplananderung the-
matisiert.
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