
Büro stadtundland Utting  Fassung vom 29.01.2024 

 

LANDKREIS OSTALLGÄU   GEMEINDE   
HOPFERAU  

 

BEGRÜNDUNG  

zur  

Änderung des Flächennutzungsplans  

für den Bereich 

“Käserei südlich der St 2008“ 

Fassung vom 29.01.2024 Blau – neu - Fassung 

 

 

Planfertiger: 

 
 
 

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen  

 Flächennutzungsplan 

Die Gemeinde Hopferau verfügt zur städtebaulichen Entwicklung und Ordnung ihres 

Gemeindegebietes über einen wirksamen Flächennutzungsplan. Aufgrund vielfältiger 

Entwicklungen im Gemeindegebiet wurde der Flächennutzungsplan in den vergangenen 

Jahren durch mehrfache Änderungen fortgeschrieben.  

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 5 „Gewerbegebiet südlich der St 2008“ wurde  

aufgrund der 2. Änderung und Erweiterung des Bebauungsplanes am 13.05.2013 für  

die 2. Änderung des Flächennutzungsplanes der Feststellungsbeschluss durch den 

Gemeinderat gefasst. 

Im wirksamen Flächennutzungsplan ist das Planungsgebiet „Käserei südlich der St 

2008“ als „Fläche für die Landwirtschaft“ dargestellt. Der Flächennutzungsplan wird  

parallel zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan „Käserei südlich der St 2008“ dahin  

gehend geändert, dass eine gewerbliche Baufläche für eine Käserei im Osten des be-

stehenden Gewerbegebietes anschließt.  

Die Gemeinde Hopferau hat eine ausführliche Alternativenprüfung für Siedlungsflächen-

potenziale erstellt (Fortschreibung i.d.F. vom 17.11.2020), woraus hervorgeht, dass im 

bestehenden Gewerbegebiet südlich der St 2008 aufgrund mangelnder Verkaufsbereit-

schaft privater Grundeigentümer keine Flächen für die geplante Käserei verfügbar sind. 

Eine Verlagerung der Käserei in den „Gewerbepark Allgäuer Land“ ist ebenfalls auf-

grund dort fehlender Flächen für Gewerbebetriebe nicht möglich. 
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Ausschnitt aus der bisherigen Darstellung des wirksamen FNP 
 

Übergeordnete Planungen 

Die Gemeinde Hopferau liegt im „allgemeinen ländlichen Raum“ nordwestlich des  

„Mittelzentrums“ Füssen (Regionalplan - Karte 1). Die Gemeinde gehört zur Verwal-

tungsgemeinschaft Seeg. Sie soll, auch ohne zentralörtliche Einstufung, im Interesse  

einer ausgewogenen räumlichen Entwicklung in ihrer kulturellen, sozialen und wirtschaft-

lichen Bedeutung weiterentwickelt werden. 

Die geplanten Siedlungsflächen umfassen lediglich ca. 2.400 m² (0,24 ha) und schließen 

östlich an bestehende Siedlungsflächen (Gewerbegebiet südlich der St 2008) an. Nach-

dem innerhalb des Gemeindegebietes keine alternativen Flächen für die Umsiedlung der 

bestehenden Käserei zur Verfügung stehen, soll die Siedlungsfläche durch die gegen-

ständliche Änderung des Flächennutzungsplanes geringfügig erweitert werden.  

a) Regionalplan der Region 16 

  
Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Allgäu (16) Raumstruktur (Karte 1) 

Regionaler Planungsverband Allgäu (2008) 



Begründung – Änderung des Flächennutzungsplans im Bereich „Käserei südlich der St 2008“ 
GEMEINDE HOPFERAU  Seite 3 

 
 

Büro stadtundland Utting Fassung vom 29.01.2024 

 

 

  
Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Allgäu (16) Siedlung und Versorgung (Karte 2) 

  
Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Allgäu (16) Natur und Landschaft (Karte 3) 

Als zu beachtende Belange der Raumordnung sind anzuführen: 

Als Grundsatz des Regionalplanes für die gesamte Region wird im Teil B II „Wirt-

schaft“, hier Grundsatz G 1.1 genannt: „ …. zur Verbesserung der Grundlagen für 

die wirtschaftliche Entwicklung ist eine Stärkung der Unternehmen in Industrie, 

Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustreben.“   
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Ferner ist als Ziel Z 1.2 angeführt: „Auf die Stärkung der mittelständischen Betriebs-

struktur als wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt 

werden.“  

Im Teil B V „Siedlungswesen“ wird der Grundsatz G 1.1 genannt: „Dem Erhalt und 

der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist ent-

sprechend der Bedürfnisse von Bevölkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen“ 

Als Ziel Z 1.3 wird angeführt: „Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegen  

gewirkt werden. Neubauflächen sollen möglichst in Anbindung an bestehende Sied-

lungseinheiten ausgewiesen werden.“ 

Durch die geplanten neuen Gewerbeflächen im Osten des „Gewerbegebietes süd-

lich der St 2008“ ist das „landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 14“ (Moore der Lech-

vorberge) nicht betroffen, da dies Schutzgebiet weiter südöstlich verläuft (Karten-

ausschnitt 3). 

b) Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023) 

 
Ausschnitt aus der Strukturkarte / Anhang 2 zum LEP 2023 

Im Landesentwicklungsprogramm wird für den „allgemeinen ländlichen Raum“ im 

Teil 2 “Raumstruktur”, hier 2.2 “Gebietskategorien” als Grundsatz 2.2.5 angeführt: 

“Entwicklung und Ordnung des ländlichen Raums, so dass er seine Funktion als  

eigenständiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln 

kann, aber auch, dass er seine eigenständige gewachsene Siedlungs-, Freiraum- 

und Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann”.  

In Teil 3 “Siedlungsstruktur“ wird unter Punkt 3.2 „Innenentwicklung vor Außen-

entwicklung“ als Ziel genannt, dass „in den Siedlungsgebieten die vorhandenen  

Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen sind, Ausnahmen jedoch zu-

lässig sind, wenn Potenziale der Innenentwicklung begründet nicht zur Verfügung 

stehen.“ Als weiteres Ziel wird unter Punkt 3.3 „Vermeidung von Zersiedelung –  

Anbindegebot“ angeführt, dass „neue Siedlungsflächen möglichst in Anbindung an 

geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen sind“. 
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Die vorliegende Änderung des Flächennutzungsplanes steht den Belangen der Raum-

ordnung  bzw. den Zielen der Regionalplanung nicht entgegen. Sie trägt zur “nachhalti-

gen Sicherung und Entwicklung des ländlichen Raums als Lebens- und Arbeitsraum“ 

sowie zur „Stärkung der ländlichen Wirtschaftskraft und Erwerbsstruktur“ bei.  

 

2. Anlass der Änderung des Flächennutzungsplanes 

Die bestehende Hofkäserei im Gemeindeteil Dornach benötigt aufgrund betrieblicher 

Entwicklungen Erweiterungsflächen, die am derzeitigen Standort nicht umgesetzt wer-

den können. Der Familienbetrieb trat daher an die Gemeinde Hopferau heran, um ge-

eignete Bauflächen im Gemeindegebiet zu finden. 

Mit der vorliegenden Änderung des Flächennutzungsplanes soll die Art der Nutzung von 

"Fläche für die Landwirtschaft" in "gewerbliche Nutzung / Käserei" umgewandelt werden, 

um die angefragten gewerblichen Flächen für eine Käserei, angebunden an das beste-

hende westliche Gewerbegebiet, zu schaffen. 

Der Änderungsbereich des Flächennutzungsplanes umfasst eine Fläche von rd. 0,34 ha, 

davon rd. 0,24 ha gewerblich genutzte Flächen (Käserei) sowie rd. 0,1 ha Grünflächen 

im Bereich der Bachverlegung im Süden. Das Änderungsgebiet befindet sich am südöst-

lichen Ortsrand von Hopferau, südlich der überörtlichen Staatsstraße Richtung Hopfen 

am See (St 2008) / Füssen. 

Die neu geplanten gewerblichen Flächen im Bereich des vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplans „Käserei südlich der St 2008“ können von Westen über den vorhandenen 

Schorendorfer Weg erschlossen werden. Hierfür werden rd. 20 m des „Eigentümerwegs“ 

als öffentliche Verkehrsfläche (Ortsstraße) umgewidmet. 

Die sich durch die geplante Käserei ergebenden Umweltauswirkungen (Eingriffe in Natur 

und Landschaft) werden im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans „Käserei 

südlich der St 2008“ durch geeignete Ausgleichsmaßnahmen kompensiert. 

 

3.  Planungsziele der Gemeinde 

 Städtebauliches Konzept 

Die Gemeinde Hopferau sieht sich gem. § 1 Abs. 3 BauGB berechtigt, aber auch ver-

pflichtet, städtebaulich relevante Entwicklungen über die Bauleitplanung zu lenken. 

Gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 8 a) BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplänen unter 

anderem die Belange der Wirtschaft (verbrauchernahe Versorgung der Bevölkerung) 

sowie gemäß Ziffer 8 c) die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplätzen zu 

berücksichtigen.  

Um den ortsansässigen Handwerksbetrieb zu stärken, Arbeitsplätze zu erhalten bzw. 

neue zu schaffen und einen geeigneten Gewerbestandort bereitzustellen (Regionalplan 

B II 1.1 bzw. 1.2), soll durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Fortbestand 

und die Erweiterung der bestehenden Käserei ermöglicht werden. 

Um dem Ziel der Vermeidung der Zersiedelung der Landschaft zu entsprechen sowie 

die Konzentration der Siedlungsentwicklung am Hauptort zu stärken (Regionalplan B V 

1.3), sind die Neubauflächen in Anbindung an die bestehenden gewerblichen Flächen 

geplant. Die geordnete städtebauliche Entwicklung aus dem bestehenden Gewerbege-

biet wird in der östlichen Erweiterung fortgeführt.  
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Verfügbares Bauland in der Gemeinde Hopferau liegt überwiegend in privater Hand, 

somit hat die Gemeinde kaum die Möglichkeit, der gestiegenen Nachfrage nach Bauland 

nachzukommen. Nachdem auch im gegenständlichen Gewerbegebiet keine Verkaufs-

bereitschaft von privaten Grundeigentümern vorliegt, soll die geplante Käserei auf einer 

östlich gelegenen Erweiterungsfläche errichtet werden.  

Die bereits vorhandene, gute Anbindung des bestehenden Gewerbegebietes an die 

Staatsstraße St 2008 kommt auch der östlichen Erweiterung zugute. Da keine Direkt-

vermarktung (Laden) geplant ist, sind für die verkehrliche Erschließung der Erweite-

rungsflächen keine Abbiegespuren auf der St 2008 nötig. Lediglich ein Teilbereich des 

westlich gelegenen Schorendorfer Wegs muss in eine öffentliche Verkehrsfläche umge-

widmet werden. Es sind somit keine Versiegelungen durch neue Straßen erforderlich. 

Zur Sicherstellung der Betriebsabläufe ist eine kontinuierliche Vor-Ort Präsenz erforder-

lich, daher soll eine Betriebsleiterwohnung im Änderungsbereich errichtet werden. 

Zur Umsetzung der geplanten Bebauung muss ein von Südwest nach Nordost verlau-

fender Wiesengraben umgelegt werden. Im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungs-

planes ist ein Wasserrechtsantrag hierfür zu stellen. Es ist geplant, dass der gestreckte 

Wiesengraben nach Süden umgelegt, mit Strukturelementen versehen und in mäandri-

scher Form angelegt wird.  

Um die geplante Bebauung möglichst gut in die bewegte Topografie einzubinden, sollen 

fließende Übergänge zum bestehenden Gelände geschaffen und eine Eingrünung durch 

Laubbäume in der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt werden. 

Die Gemeinde Hopferau stellt im Rahmen eines Parallelverfahrens einen vorhabenbe-

zogenen Bebauungsplan für den Bereich “Käserei südlich der St 2008“ auf. 

 

4. Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanz 

Da durch die Flächennutzungsplan-Änderung neues Baurecht geschaffen wird, ist eine 

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz erforderlich, welche im Rahmen des im Parallelverfahren 

aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplans erstellt wird. 

 

5. Umweltprüfung / Umweltbericht gemäß § 2 Abs. 4 BauGB 

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (§ 2 Abs. 4 BauGB) muss für eine Änderung 

des Flächennutzungsplanes eine Umweltprüfung durchgeführt werden, in der die  

voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen durch die geplanten Bauvorhaben 

ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.  

Die Umweltprüfung für die gegenständliche Bauleitplanung (FNP-Änderung und Bebau-

ungsplan) wird in einem gesonderten gemeinsamen Umweltbericht durchgeführt. 

 
 
Hopferau, ……………… 

 
 
..................................... 
Rudolf Achatz 
(1. Bürgermeister) 


