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1. Rechtsgrundlagen

Fur den Geltungsbereich gelten die folgenden Rechtgrundlagen in der genannten Fassung,

sofern die nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes bestimmen.

Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert am 26.April 2022
(BGBI. | S. 674)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI. | S. 6)

Planzeichenverordnung (PlanZV)

Anlage zu Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geadndert am 14. Juni 2021
(BGBI.I S. 1802).

2. Feststellungsbeschluss

Auf Grund von 8§ 6 Abs. 5 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |
1991 S. 58), hat der Gemeinderat der Gemeinde Boos die 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Bereich "Erweiterung Gewerbegebiet Fa. Schitz, Boos" in

Offentlicher Sitzung am __._.2022 festgestellt.
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3.1.

3.2.

3.3.

Begrundung

Anlass der Flachennutzungsplanéanderung

Mit der Anderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Deckung des 6rtlichen
Bedarfs an Gewerbeflachen getroffen werden. Ziel ist die AuBweisung einer gewerblichen
Bauflache und damit eine geordnete und konfliktfreie bauliche Entwicklung am dstlichen
Siedlungsrand von Boos.

Im ostlichen Teil der Flache dient die Anderung der vorbereitenden Bauleitplanung zur
Aufstellung des Bebauungsplanes in diesem Bereich. Die 1. Anderung des

Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren gemaf § 8 (3) BauGB.

Standortentscheidung und Alternativpriafung Flr. Nr. 351

Die ortsansassige Firma Norbert Schitz GmbH & Co. KG, beabsichtigt im Bereich dstlich des
Prielweges ihr Betriebsgelande in stidwestliche Richtung zu erweitern. Zu diesem Zweck wird der
Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet West" aufgestellt.

Die Ausweisung als Gewerbegebiet stellt also eine angemessene Fortentwicklung der
vorhandenen Bebauung dar. Fir die internen Betriebsablaufe des Rohr- und Anlagenbauers ist
die unmittelbar angrenzende Erweiterung des Betriebes sinnvoll und fir die weitere Entwicklung
des Betriebes erforderlich. Das Gewerbegebiet stellt Arbeitsplatze vor allem fir die lokale
Bevolkerung. Dadurch soll auch langfristig die Wirtschaftskraft und eine ausgewogene

Zusammensetzung der Bevolkerung erhalten bleiben.

Alternativprifung Flr. Nr. 358

Fur die weitere Entwicklung des Gewerbegebietes und um auch weiteren Betrieben Flachen zur
Verfiigung stellen zu kénnen, ist der Anderungsbereich um die Flache 6stlich des Prielweges (FI.
Nr. 358) ergénzt. Laut der Gemeinde Boos besteht eine gro3e Nachfrage nach Gewerbeflachen
im Ort, die momentan nicht zur Verfligung stehen.

Die Beurteilung der Ausweisung des Gewerbegebietes auf Flurstiicknr. 358 erfolgt in Anlehnung
an die Auslegungshilfe (Stand: 15.09.2021) der Bayerischen Staatsregierung zur Umsetzung der
Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms (LEP Bayern) zur Flachenschonung.
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3.3.1.Strukturdaten

>
>

Einwohnerzahl der Gemeinde: 2080 (Stand: Sept. 2022)!
Einwohnerentwicklung in den letzten zehn Jahren:

Die Einwohnerzahl der Gemeinde wuchs vor allem in den letzten Jahren durch zahlreiche
neue Wohngebiete stetig an. Von rund 1900 im Jahr 2010 tGber 1960 im Jahr 2015 bis
zum heutigen Stand.

Einwohnerzahl gemaR der Bevdlkerungsvorausberechnung des LfStat fir das Zieljahr
der Planung:

Die neue Gewerbegebietsflache soll aufgrund des Bedarfs kurz- bis mittelfristig genutzt
werden. Die Bevdlkerung von Boos wird sich in den kommenden Jahren aufgrund der
neu ausgewiesenen Wohngebiete z.B. an der StralRe ,Beim Studentenhut® weiter
vergréRern. Das Bayerische Landesamt fir Statisitk gibt ein stetiges Wachstum von ca.
5,5% bis 2033 aus.

Bevolkerungsprognose des Landkreises

Fur den Landkreis Unterallgdu geht das Bayerische Landesamt fur Statisitk von einem
starken Wachstum von 11,9% bis 2041 aus. Dies ist der hochste Wert auf
Landkreisebene in Bayern.

Durchschnittliche Haushaltgrof3e

In Boos waren 2011 insgesamt 770 Haushalte gemeldet davon 305 Paare mit Kindern.
Bei 644 Gebauden mit insgesamt 816 Wohnungen. Das zeigt die Grol3teils aus Ein- und
Mehrfamilienhdusern bestehende Wohnbebauung.

Einstufung im Zentrale Orte-System

Allgemeiner landlicher Raum in der ndhe zum Oberzentrum Memmingen.
Verkehrsanbindung

Durch die guten Anbindung an die BundesstraRe B300 und MN14 bis zur Autobahn A7
sind gute Standortvorraussetzungen gegeben. Gerade fir mittlere Betriebe mit
verhaltnismaRig groRem Lieferverkehr ist die Lage gut geeignet.

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region
Sowohl der Landkreis Unterallgau als auch das Allgau stellen einen strukturstarken

Wirtschaftsraum in Bayern.

Die Strukurdaten der Gemeinde Boos und des Standorts lassen auf einen steigenden Bedarf an

Gewerbeflachen in der Gemeinde Boos in den nachsten Jahren schlieRen.

! Demografie-Spiegel fir Bayern, Gemeinde Boos bis 2033, Heft 553 Gemeinde Boos, Bayerisches Landesamt

flr Statistik
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3.3.2. Bestehende Flachenpotentiale
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Abbildung 1: Nérdlicher Teil bestehender Flachennutzungsplan der Gemeinde Boos

In der Gemeinde Boos sind insgesamt 3 Gewerbegebiete verzeichnet. Eines ist das bestehende
Gewerbegebiet West zum neuen Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet West".

Das zweite liegt weiter dstlich an der Fellheimer StralRe zwischen B300 und der Roth. Die Flachen
sind bereits entsprechend verauRert und teils auch schon passend fir kleine Gewerbegebetriebe
bebaut. Vor Ort befindet sich bereits der Bauhof der Gemeinde sowie Lagerflachen und kleine
Werkstattbetriebe. Eine weitere Entwicklung als Gewerbegebiet ist aufgrund der Verfiigbarkeit
und angrenzenden Wohnbebauung nicht geplant.

Weitere, groRere Flachen fur Gewerbebetriebe sind in Boos entlang der B300 im Mischgebiet
nicht mehr gegeben, sodass fur die Gemeinde, auch zum Schutz der Bestande im Dorfkern, nur
der Ortsrand als neue Gewerbegebietsflache sinnvoll erscheint. Aufgrund teils hoher
baurechtlicher Auflagen sind die Nachfragen nach gewerblichen Betrieben im Dorfkern weniger
gefragt. Die Gemeinde ist nicht im Besitz entsprechender Flachen, um Planbereiche im Ortskern
auszuweisen. Durch den Ruf nach Wohnraum ist die Gemeinde hier mit diversen Investoren
immer wieder in Verhandlungen, diese Flachen im Dorfkern selbst der Wohnbebauung
vorzubehalten. Die Strategie der Gemeinde ist also auf den wenigen zur Verfligung stehenden

Flachen im Ortsgebiet der Wohnbebauung sowie kleineren Betrieben und Dienstleistern vorrang

Zu geben.
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Weitere ~ Gewerbeflache |
laut Flachennutzungsplan

der Gemeinde Boos

Abbildung 2: Bereich Gewerbegebiet entlang Fellheimer Straf3e, Luftbild mit Parzellen
Quelle: Bayernatlas Stand 13.03.2023

Die dritte und grof3te Flache ist das Gewerbegebiet Nord. Diese wurde im FNP 1999 als
Gewerbeflache dargestellt und ein Bebauungsplan aufgestellt (,Gewerbegebiet Nord®,
06.10.1997). Die Gemeinde hatte 1998 eine private Vereinbarung mit dem Landwirt getroffen,
Uber einen vollstandigen Erwerb der Flache. Diese Vereinbarung wurde bis zum 31.12.2017
befristet. Die Nachfrage nach einer Gewerbeflache dieser Gré3e war nicht gegeben. Darauf hin
erfolgte die Aufhebung des Bebauungsplanes zum Gewerbegebiet.

Begriindet wurde dies mit der unglnstigen Lage. Zum einen ist die Verkehrsanbindung
schlechter, da die Zuwegung zur Autobahn durch die gesamte Ortsbebauung von Boos verlauft.
Zum anderen ist das Gelande leicht hanglagig zur Roth hangend. Es waren starke Auffillungen
notwendig fiir die ErschlieRung der Flache auch aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet
der Roth.

Hinzu kam, dass 0stlich des Plangebiets und der B300 ein allgemeines Wohngebiet
(Bebauungsplan ,Beim Studentenhut”) entstanden ist. Im laufenden Verfahren des
Wohngebietes wurden immissionsschutzrechtlich Bedenken in der N&he zu einem
Gewerbegebiet angemeldet.

Da hier die Nachfrage und der Bedarf nach Gewerbeflachen in dieser GroRe und Form nicht
gefragt sind, war das Gewerbegebiet hier nicht mehr zweckdienlich und wurde daher
aufgehoben. In der Satzung zur Aufhebung des Bebauungsplans (Satzung vom 28.01.2020) ist
aufgefuihrt das die Gewerbeflache entsprechend aus dem Flachennutzungsplan genommen

werden soll. Geplant ist dies bei einer Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes.

Im gesamten Gemeindegebiet befinden sich aufgrund der oben genannten Griinde zum Zeitpunkt

der Anderung des Flachennutzungsplans keine vergleichbaren Flachen, die &hnlich gut
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erschlossen sind, deren Lage sich stadtebaulich fir ein Gewerbegebiet eignet und fur die eine
Verfligbarkeit vorliegt.

Weitere Angaben zum Ziel der Planung in der Begriindung zum Bebauungsplan (Kapitel 6.2).

3.3.3.Ermittlung des Bedarfs an gewerblich genutzter Flachen

3.4.

3.5.

3.6.

Aus den oben genannten Griinden sind Flachen fiir Handwerksbetriebe und Gewerbebetriebe in
der Gemeinde Boos nicht vorhanden bzw. stehen diese aufgrund der Verflgbarkeit oder
Nutzbarkeit (Strategie der Gemeinde im Innenbereich) nicht zur Verfugung.

Die sehr geringe Auswahl an gewerblichen Fléchen in Boos steht einer steigenden Anzahl an

Nachfragen gegentber. Konkret liegen der Gemeinde bereits Anfragen zu der Flache vor.

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Die Gemeinde Boos gehort zur Verwaltungsgemeinschaft Boos im Landkreis Unterallgdu. Das
Plangebiet ist 4,3 ha grol3. Es liegt am westlichen Ortsrand von Boos und wird begrenzt im Norden
vom bestehenden Betrieb der Firma Schiitz und der FellheimerstraRe (MN14). Von Siden nach
Nordenosten verlauft am sidlichen Rand der Bachlauf der Roth. Durch das Planungsgebiet
verlauft der Prielweg einer untergeordneten Verbindung zwischen der Fellheimer Strafl3e und dem
Ortskern von Boos. Zwischen dem Geltungsbereich und der Roth verlauft ein Geh- und Radweg.
Auf der gegeniberliegenden Seite der Roth befindet sich ein Mischgebiet mit Ein- und
Mehrfamilienhdusern sowie Betrieben. Hier liegen unter anderem auch die Geschaftsgebaude
der Firma Schitz GmbH.

Die Flachen werden momentan landwirtschaftlich genutzt, es befinden sich keine Gebaude im

Anderungsbereich.

Der Anderungsbereich umfasst die Grundstiicke FI. Nr. 351 (Gesamtflache), 351/2 (Teilflache),
351/4 (Teilflache), 350 (Teilflache), 352 (Teilflache) und 358 (Gesamtflache), alle Gemarkung
Boos (vgl. Anderungsbereich It. Planskizze).

Flachennutzungsplan der Gemeinde Boos

Die Gemeinde Boos verfugt Uber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan. Der
Flachennutzungsplan liegt nicht in digitaler Form vor. Dadurch ergeben sich gewisse Unschérfen
bei den Grenzen der Flachen. Die farbige Darstellung entspricht aber den Angaben der

Planzeichenverordnung und ist im Bereich der Anderung gut lesbar.

Planerische Rahmenbedingungen

Es wird auf die Angaben in der Begriindung zum Bebauungsplan (Kapitel 6.5) verwiesen.
Ergénzend werden fir die Flache westlich des Prielweges die nicht im Bebauungsplan enthalten

ist noch folgende Punkte aufgeflhrt:
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3.7.

3.8.

- Vorrang der Innenentwicklung vor einer Aul3enentwicklung (LEP 3.3 Abs. 2 (2))
In der Gemeinschaft Boos stehen keine gewerblichen Bauflachen oder geeignete
Baullicken fur eine weitere gewerbliche Entwicklung zur Verfiigung. Auf der Flache
Ostlich des Prielweges soll langfristig das Gewerbegebiet weiterentwickelt werden.
Dadurch kann auch weiteren ortsanséssigen oder regionalen Betrieben die Mdglichkeit
zur Ansiedelung gegeben werden. Die Gemeinde Boos kann so seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern (LEP 2.2.5 (G)).

- Mit Bezug auf das Anbindegebot (LEP 3.3 Abs2 (2))
Die Flache 6stlich des Prielweges ist nicht im Bebauungsplan enthalten. Die Bebauung
erfolgt erst im Anschluss an die Umsetzung der Erweiterung des Betriebes Norbert
Schitz GmbH. Fir die Flache ist dann ein eigenstéandiger Bebauungsplan aufzustellen.
Die Forderung neue Siedlungsflachen mdglichst in  Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen wird damit erflllt.

- Mit Bezug auf den Punkt Land- und Forstwirtschaft (LEP 5.4.1 (G))
Die Flache o6stlich des Prielweges wird als Ackerflache genutzt. Die Flache besitzt eine
hohe Ertragsfahigkeit mit einer Ackerzahl von 70 / 64 (Bodenart Lehm, Zustandstufe 3,
Entstehung Diluvium). Die Umwandlung der landwirtschaftlich genutzten Flache stellt

einen Verlust dar wird aber aus den genannten Griinden als notwendig erachtet.

Die Ausweisung des Gewerbegebietes steht in keinem Widerspruch zu den fir dieses Vorhaben
relevanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie des
Regionalplans Region Donau lller. Auch andere weiter tibergeordnete Planungen oder rechtliche

Vorgaben stehen in keinem Widerspruch mit der Planung.

Denkmalschutz

Im Anderungsbereich liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bau- oder Bodendenkmaler.

Auch im direkten Umfeld befinden sich weder Bau- noch Bodendenkmaler.

ErschlieBung

Das Plangebiet auf Flurstlick Nr. 351 ist Gber das bestehende Gewerbegebiet gut zu erschliel3en.
Die ErschlieBung von Flurstiick Nr. 358 besteht noch nicht erfolgt aber Giber den Prielweg von
Osten. Die Verkehrsanbindung erfolgt Uber den Prielweg und MN 4 an das Uberértliche

Verkehrsnetz.
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3.9. Flachenanteile

Tabelle 1: Flachenanteile 1.Anderung des Flachennutzungsplans

Darstellung vor der
Anderung

Darstellung nach der
Anderung

Flache

Landwirtschaftliche Flache

Gewerbegebiet

1,42 ha (Flurstticknr. 358)

und 1,08 ha (Flurstiicknr.
351)
0,70 ha (Flursticknr. 351)

Landwirtschaftliche Flache Gewerbegebiet mit

reduzierten Emissionen

Landwirtschaftliche Flache Ortsrandeingriinung 0,26 ha (Flurstiicknr. 351)
und 0,27 ha (Flursttcknr.
358)

0,12 ha (Flurstucknr. 351)

Flachen fur Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur
und Landschaft
Gewerbegebiet

Landwirtschaftliche Flache

Ortsrandeingriinung 0,16 ha (Flurstucknr. 351/2)

3.10. Versorgungs-Trager im Gemeindegebiet

Wasserversorgung: Anschluss an das Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Boos

Abwasser: Anschluss an das Abwassernetz der Gemeinde Boos (Abwasserverband
Memmingen-Land)

Stromversorgung: Anschluss an die Lech-Elektrizitatswerke GmbH (LEW)

4. Flachennutzungsplan, Stand vor der Anderung

Die Flachen des Anderungsbereichs sind im bestehenden Flachennutzungsplan als Flachen fir
die Landwirtschaft ausgewiesen. Die Flache des bestehenden Betriebes der Firma Schiitz ist
bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen. Am suddstlichen Rand der Gewerbeflache ist zusatzlich
eine Ortsrandeingriinung dargestellt. Diese dient dem Sichtschutz an der Ortseinfahrt, und wurde
so auch entlang des bestehenden Betriebes als Gehdlzstreifen umgesetzt. Entlang der
Fellheimer Strale im Norden ist ein Streifen mit zu pflanzenden bzw. zu erhaltenden
Alleebdumen dargestellt. Auch diese wurden entlang der Fellheimer Stral3e bis zum Rand des
bestehenden Betriebsgeldndes bereits gepflanzt. Entlang der Roht sind in blau Wasserflachen
bzw. Flachen fir die Wasserwirtschaft oder den Hochwasserschutz dargestellt. Da die im

Bebauungsplan getroffenen  Festsetzungen mit den Darstellungen des gultigen

Flachennutzungsplanes nicht (ibereinstimmen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes

erforderlich.
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5. Flachennutzungsplan, Inhalt der Anderung

Durch die Anderung wird im betroffenen Bereich kiinftig ein Gewerbegebiet (GE) gemalR § 8
BauNVO dargestellt.

Dabei wird Wert darauf gelegt, die weiteren Zielstellungen des Flachennutzungsplans
aufzugreifen und beizubehalten. Die Erweiterung des Ortsrands durch das Gewerbegebiet erfolgt
angrenzend an die bestehende Bebauung. Die Ortsrandeingriingung wird entlang des dstlichen
Randes wieder dargestellt. Entlang der Fellheimer Straf3e im Norden wird der Grinstreifen mit
den Baumpflanzungen beibehalten. Ebenso werden die Wasserflachen bzw. Flachen fur die
Wasserwirtschaft und den Hochwasserschutz an der Roth entlang des neuen Gewerbegebietes

verlangert.

6. Hinweis zum Umweltbericht

Die Flachennutzungsplan&nderung stellt die Vorbereitung der Bauleitplanung tiber einen
Bebauungsplan dar. Auf der Grundlage des Flachennutzungsplanes kann noch kein
konkreter Ausgleichsflachenbedarf ermittelt werden. Eine Umweltprifung mit
Uberschlagiger Ermittlung bzw. Prifung des zu erwartenden Eingriffsumfangs und
dessen Ausgleichbarkeit ware grundsétzlich ausreichend.

Dadurch, dass auf der dstlichen Flache der Bebauungsplan im Parallelverfahren
aufgestellt wird, wurde hier bereits eine Ausgleichsermittlung sowie die zugehdérigen
Mafinahmen zum naturschutzfachlichen Ausgleich und und zum speziellen Artenschutz
festgesetzt. Diese sind zusammen mit den weiteren Angaben im Umweltbericht zum
Bebauungsplan beschrieben.

Aus diesem Grund wird beziiglich der Umweltbelange im Umweltbericht in der Anlage 2
nur auf die Flache westlich des Prielweges eingegangen. Fur die westlich des Prielwegs
gelegene Gewerbeflache sind bei Aufstellung des Bebauungsplanes der Natur- und

Artenschutz erneut zu betrachten.
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7. Fotodokumentation:

Abbildung 3: Blick von Fellheimer Strae Richtung Prielweg und Ortsrand mit Wohngebiet. Vorhabensbereich linker
Bildrand

Abbildung 4: Blick vom Prielweg in Vorhabensbereich. Bestehender Betrieb der Firma Schiitz im Hintergrund mit
Hallengebauden.
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Abbildung 5: Blick vom Prielweg auf Fellheimer StralRe rechter Bildrand. Bestehendes Gelande Firma Schiitz im
Hintergrund.

Abbildung 6: Kreuzung Prielweg und Fellheimer Strale, links Ackerflache rechts Grunflache
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Abbildung 8: Kreuzung Geh- und Radweg mit Prielweg. Roth linker Bildrand
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Abbildung 9: Ackerflache 6stlich des Prielweges

Abbildung 10: Baumreihe entlang der Fellheimer StraRe an der Einfahrt bestehendes Gewerbegebiet.
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