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Prdaambel Bayern

A PRAAMBEL

1 Praambel Bayern

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fassung (s. Rechts-
grundlagen), hat der Gemeinderat der Gemeinde Missen-Wilhams den Bebauungsplan mit Griinord-
nung ,Gewerbegebiet LuBwiesen”, einschlieBlich 1. Teilinderung des Bebauungsplanes ,,An der
Hauptstrale” in &ffentlicher Sitzung am 16.07.2025 als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung , Gewerbegebiet LuBwiesen”
ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst das Flurgrundstiick Fl. Nr. 87/3 und einen Teil
des Flurgrundstiicks Fl. Nr. 87/10 der Gemarkung Missen und hat eine GrdRe von 0,62 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Griinordnung) ,Gewerbegebiet LuRwiesen”, ein-
schliefllich 1. Teilanderung des Bebauungsplanes ,An der HauptstraRe” mit dem zeichnerischen und
textlichen Teil vom 16.07.2025.

Beigefligt ist die Begriindung mit Stand vom 16.07.2025.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,Gewerbegebiet LuRwiesen”
werden innerhalb des Geltungsbereiches die planungsrechtlichen Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,An der HauptstraRe” (rechtsverbindlich seit 17.12.2015) vollstandig ersetzt.

In allen Bereichen, die nicht Gegenstand des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,Gewerbegebiet
LuBwiesen” sind, gelten alle Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,An der Haupt-
straRBe” weiterhin.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394) gedndert worden ist.

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. 1 S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) gedndert worden ist.

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

www.lars-consult.de Seite 5 von 70
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Prdaambel Bayern

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14, August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23. De-
zember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23, Dezember 2024 (GVBI. S.

619) geandert worden ist.

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vorn 9. Dezember 2024 (GVBI. S.

573) gedandert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I'S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Okiober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist.

g

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23, Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-
1-U), das zuletzt durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98) gedndert

worden ist.

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Grinordnung ,Gewerbegebiet LuRwiesen”, ein-
schlieflich 1. Teilinderuns des Bebauungsplanes | An der HauptstralRe”, bestehend aus dem Textteil
(Seite 1 bis 68), und der Zeichnung in der Fassung vom 16.07.2025 dem Gemeindgralybeschluss vom

16.07.2025 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Gemeinde

Missen-Wilhams, ri'\n” 937 7 LL'

1.Burgermeistefin
Meartina Wilthelm

Wilhelin
Erste Birgermgfisterin
Gemeinde Missen-Wilhams

In-Kraft-Treten

Der Behauungsplan mit Grunordnung ,Gewerbegebiet Lulbwiesen”, einschlieflich 1. Teilanderung
des Bebauungsplanes ,An der HauptstraRe” der Gemeinde Missen-Wilhams tritt mit der ortstiblichen

Bekanntmachung vom g,_zf.g;;j.__)‘g;_b_ gem. & 10 Abs, 3 BauGR in Kraft.

Gemeinde

Aissen-Wilhams, den 06,09 Jows”
_)UIL]LIH]”I terin
Martinag Wy h, Im
Wilhglm
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 BauGB

B SATZUNG

~=1

Abgrenzung rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans mit
Grunordnung ,,Gewerbegebiet LuBwiesen”

Gem. § 9 Abs. 7 BauGB
(s. Planzeichnung)

Im Rahmen des gegenstédndlichen Bebauungsplanes werden innerhalb
des Uberlagerungsbereiches mit dem Bebauungsplan ,An der Haupt-
stralBe” (rechtsverbindlich seit 17.12.2015) die planungsrechtlichen
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes vollstandig durch
die gegenstédndlichen Festsetzungen ersetzt (siehe Uberlagerungsbe-
reich Planzeichnung).

1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung

GE

Gewerbegebiet (GE)
nach § 8 BauNVvVO
Zuldssig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und offentliche Be-
triebe, mit Ausnahme der unten aufgefiihrten Nutzungen

e Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebiude

e Verkaufsstatten, welche Produktions-, Handwerks- oder
Dienstleistungsbetrieben zugeordnet sind, diesen raumlich
untergeordnete sind und eine GrofRe von max. 400 m? aufwei-
sen

Nicht zulassig sind:

e Einzelhandelsbetriebe; ausgenommen Verkaufsstitten, die
dem jeweiligen Gewerbebetrieb zugeordnet ihm aber rdum-
lich und funktional untergeordnet sind

o Tankstellen gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, aufSer Betriebs-
tankstellen

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Anlagen fur sportliche Zwecke § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

www.lars-consult.de
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Stand: 16.07.2025

Planungsrechtliche Festsetzungen gemal} § 9 BauGB

e Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

e Vergnlgungsstatten
e Selbststandige Lagerpldtze gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

1.2 Maf der baulichen Nutzung

GRZ0,8

DH =
max.11,50m

Maximal zul&dssige Grundflachenzahl (GRZ)

gem. § 19 Abs. 1 BauNVO
hier: 0,8

Die maximal zulassige Grundflache darf neben derin § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) bis zu einer
Grundfldche von 1,0 Gberschritten werden, sofern es sich bei der zu-
letzt genannten Uberschreitung ausschlieRlich um folgende Anlagen
handelt:

- nicht vollflachig versiegelte Stellplatze

- Nebenanlagen, die keine Gebdude oder Gebaudeteile sind im Sinne
des § 14 BauNVO

- vollflachig versiegelte Zufahrten und Fahrgassen

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Maximal zuldssige Dachhohe (DH), in Metern
gem. § 16 Abs. 5 BauNVO
hier: max. 11,5 m

Die Hohen werden bemessen zwischen dem unteren und dem oberen
Bezugspunkt.

Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung der Dachhdéhe ist die
festgesetzte RohfuBbodenoberkante (ROK EG) des Erdgeschosses. Der
obere Bezugspunkt fiir die Dachhohe ist der hochste Punkt eines Ge-
bdaudes.

Die maximalen Dachhéhen sowie die maximalen Hohen von Nebenan-
lagen darf durch Anlagen, die der Energiegewinnung dienen und an-
dere technische Anlagen, um maximal 0,5 m Uberschritten werden.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

www.lars-consult.de
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Bebauungsplanes "An der HauptstraRe" consult

Stand: 16.07.2025

Planungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 BauGB

WH =
max.8,50m

ROK =
+0,50m

Maximal zuldssige Wandhohe (WH), in Metern
gem. § 16 Abs. 5 BauNVO
hier: 8,5 m

Gemessen ab RohfulRbodenoberkante EG (ROK EG) bis zum Schnitt-
punkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut traufseitig
bzw. dem hdchsten Punkt der Attika.

Bei Gebdauden mit Flachd&dchern entspricht die maximale Wandhdhe
zugleich der maximalen Dachhohe. Diese wird am héchsten Punkt (At-
tika oder Dachhaut) des Gebaudes gemessen.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Zulassige RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

Maximalmal’ der zulassigen RohfulRbodenoberkante (ROK EG) fiir das
Erdgeschoss. Die RohfuBbodenoberkante darf um maximal 0,5 m tber
dem in der Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkt liegen.
Die RohfuBbodenoberkante Erdgeschoss darf 842,0 m G. NN. nicht un-
terschreiten.

Hoéhenbezugspunkt
zur Ermittlung der RohfuRbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss.

1.3 Bauweise und Baugrenzen

Abweichende Bauweise (a)
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1 BauNVO

Es gilt die abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise
mit den Abstandsregelungen der BayBO, jedoch ohne die Lingenbe-
schrankung des § 22 Abs. 2 der BauNVO; Geb&udelangen iiber 50 m
sind zuldssig.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Offene Bauweise (0)
§ 22 Abs. 2 BauNVO

Es gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO. Das Gebiude
ist mit seitlichem Grenzabstand und gemaR den Langenbeschrankun-
gen des § 22 Abs. 2 BauNVO sowie der Abstandsregelungen der
BayBO zu errichten.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemafR} § 9 BauGB

Nicht-
tiberdachte
Stellplatze

Nebenanlagen

Abstandsfldachen

Baugrenze
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO
Gebaude und Gebaudeteile sind innerhalb der Baugrenze zu errichten.

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit untergeordneten Bau-
teilen gem. Art. 6 Abs. 6 BayBO ist gem. § 23 Abs. 3 BauNVO mit einer
maximalen Uberschreitung von 1,0 m ausnahmsweise zuldssig.

(s. Planzeichnung)

Umgrenzung von Flachen fiir Stellpldtze und deren Zufahrten, privat

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Innerhalb der durch Umgrenzungslinien als ,St’ festgesetzten Stell-
platzflachen und innerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind Stell-
platze sowie deren Zufahrten zuldssig. Die Anzahl der Stellplatze hat
den Anforderungen der jeweils giiltigen Satzung tUber Kraftfahrzeuge
und Garagen der Gemeinde Missen-Wilhams zu entsprechen. Die Aus-
fihrung hat gemaR der Festsetzung ,Notwasserweg” zu erfolgen.

(s. Planzeichnung)

Darlber hinaus kénnen nicht-Giberdachte Stellplatze auch aullerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und aufRerhalb der als ,,St”
festgesetzten Stellplatzflachen errichtet werden, sofern die Anforde-
rungen der Satzung Uber Kraftfahrzeugstellplatze und Garagen der Ge-
meinde Missen-Wilhams in der jeweils glltigen Fassung erfillt wer-
den.

gem. § 14 BauNVO

Nebenanlageni. S. d. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Baufenster
bzw. innerhalb der als solche dargestellten Umgrenzungslinien zulas-
sig

Notwendige, der Versorgung des Plangebietes dienende Nebenanla-
gen gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auRerhalb der Baugrenzen
ausnahmsweise zuldssig, sofern die nachstehenden Festsetzungen
(u. a. Hochwasserschutz) nicht beriihrt werden.

gem. Art. 6 BayBO

Die gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften nach Art. 6 Bayer. Bau-
ordnung (BayBO) bleiben von den Festsetzungen dieses Bebauungs-
planes unberiihrt und sind damit innerhalb des Plangebietes unabhan-
gig von den festgesetzten Hohenvorgaben baulicher Anlagen zu be-
achten.

www.lars-consult.de
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet LuBwiesen", einschlieRlich 1. Teilinderung des L R S
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Stand: 16.07.2025

sult

Planungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 BauGB

1.4 Verkehrsflachen

1.5 Griinordnung

Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten
gem. § 9 Abs. 6 BauGB

In diesem Bereich sind Ein- und Ausfahrten auf das Grundstiick zul3s-
sig. Die genaue Lage kann hierbei geringfligig variieren.

(s. Planzeichnung)

Private Griinflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 14, 15 und 16 b, d BauGB

Als Bepflanzung ist eine ,feuchte Hochstaudenflur” anzulegen. Ver-
wendung von gebietseigenem Saatgut. Die Saatgutmischung muss mit
der ,Positivliste von gebietseigenem Saatgut fur Krduter, Graser und
Zwergstraucher in Bayern” des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
(LfU) fir das entsprechende Ursprungsgebiet (hier: UG 17, Siidliches
Alpenvorland) libereinstimmen. Die Pflege erfolgt extensiv mit 2-mali-
ger Mahd im Jahr und mit Abrdumen des Schnittguts. Eine Diingung
und der Einsatz von Pflanzenschutzmittel sind unzulassig.

Die Anlage von dezentralen Versickerungsstrukturen und / oder einer
Retentionsmulde zur natlrlichen Versickerung / Sammlung / Verduns-
tung des Oberflachenwassers ist zuldssig. (s. Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum, Pflanzgebot, Lage variabel
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Innerhalb der Griinflachen sind ausschlieRlich standortgerechte und
vorzugsweise heimische Baume (MindestgrofRe 18-20 cm Stammum-
fang), die zu mindestens 90 % aus der unter Pflanzempfehlungen (Ziff.
3.2) aufgefiihrten Pflanzenauswahl stammen, zu verwenden. Die Aus-
wahl entstammt der StraRenbaumliste der Deutschen Gartenamts-
leiterkonferenz (GALK) sowie ,Stadtgriin 2021, in der jeweils aktuel-
len Fassung. Die zu pflanzende Anzahl der Baume ist der Planzeich-
nung zu entnehmen.

Far je angefangene flinf Stellplatze ist mindestens ein Baum Il. Ord-
nung aus der unter ,Pflanzempfehlung” (gem. Ziff. 3.2) aufgefiihrten
Pflanzenauswahl anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten und zu pfle-
gen. Die Geholze sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzun-
gen zu ersetzen.

Fir einen Baum ist auch die Pflanzung von zwei Strauchern gemaR
Pflanzliste zulassig.

www.lars-consult.de
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet LuBwiesen", einschlieflich 1. Teildinderung des LAR S
Bebauungsplanes "An der HauptstralRe" consult
Stand: 16.07.2025

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

(s. Planzeichnung)

Zu pflanzende Strauchgruppe, Pflanzgebot, Lage variabel

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Es sind Strauchgruppen in der dargestellten Anzahl zu pflanzen. Es
sind ausschlieBlich Gehdlze aus der unter Pflanzempfehlungen (Ziff.
3.2) aufgefiihrten Pflanzenliste ,,Straucher” in der Qualitat 3 xv zu ver-
wenden. Die Lage der Anpflanzung ist variabel.

Die Geholze sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu
ersetzen.

(s. Planzeichnung)

1.6 Flachen fiir den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Umgrenzung von Flachen fiir den Hochwasserschutz und die Rege-
lung des Wasserabflusses mit Zweckbestimmung Notwasserweg

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 b, d BauGB

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen flir den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses ist eine muldenartig ausgebil-
dete Flache zur offenen Regelung, Versickerung und Ableitung von
Oberflachenwasser im Fall von Starkregen und Hochwasser zu sichern.
Der Ableitungsweg flir Oberflachenwasser auf ein benachbartes
Grundsttick darf nicht behindert oder verstarkt werden. Einfriedungen
sind nicht zuldssig. Die Flache ist von Bebauungen jeglicher Art freizu-
halten. Eine vollstandig versiegelte, muldenartig ausgebildete oder
verdolte Ausfiihrung ist im Bereich der Ein- und Ausfahrten zuldssig,
sofern dadurch die Funktionsfahigkeit des Notwasserweges nicht be-
eintrachtigt wird.

Fur Stellplatze, die innerhalb der festgesetzten Flachen flir den Hoch-
wasserschutz liegen, gelten besondere Anforderungen an die Ausfiih-
rung. Abweichend von der kommunalen Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Missen-Wilhams ist die Herstellung mit in Sand verlegtem
Pflaster unzulassig. Die Stellplatze sind ausschlieflich in unversiegelter
Form mit wasserdurchlassigen Beldagen, wie bspw. wassergebundene
Decken, Rasengittersteine oder Pflasterrasen mit breiten Fugen, aus-
zufiihren. Die verwendeten Beldge missen einen Abflussbeiwert von
unter 0,4 aufweisen.

(s. Planzeichnung)

www.lars-consult.de Seite 12 von 70



Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet LuBwiesen", einschlieRlich 1. Teilinderung des LAR S
Bebauungsplanes "An der HauptstraRe" consult

Stand: 16.07.2025

Planungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 BauGB

1.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne

des BImSchG

Abgrenzung Kontingentflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebietsflachen sind Vorhaben
(Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerausche die folgenden Emis-
sionskontingente LEK nach DIN 45691 nicht lGberschreiten:

Hochstzuldssiges Emissionskontingent tags von 6:00 — 22:00 Uhr in
Leg T dB(A)/m?, 61 dB(A)
Hochstzuldssiges Emissionskontingent nachts von 22:00 - 6:00 Uhr in
Lex N dB(A)/m2, 46 dB(A)
1.8 Sonstige Festsetzungen
BemalBung
» 10,00 »
(s. Planzeichnung)
Schutzlinie Hochwasser
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB i. V. m. § 78 WHG
Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze wird eine bauliche Schutzlinie
zur hochwasserangepassten Ableitung von Oberflachenwasser festge-
setzt. Die Schutzlinie ist als Mauer mit einer maximalen Hohe von 1,0
m Uber natirlichem Gelande auszubilden.
Zulassig sind Natursteinmauern, Sichtbetonmauern, Stampfbetonmau-
ern sowie Mauern aus Fertigbetonelementen oder wasserbestandigem
Mauerwerk mit Putz. Die Ausfihrung hat dauerhaft stand- und wasser-
bestandig zu erfolgen.
Insektenschutz  gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

AuBenbeleuchtung ist ausschlieflich in insekten- und fledermaus-
freundlicher Ausfuhrung zuldssig: Leuchtmittel mit <= 3000 K, LED, ge-
koffertes Gehduse, nach unten gerichtete Leuchtstrahlung, méglichst
niedrige Anbringung.

AufRerhalb der Betriebszeiten der Gewerbebetriebe ist die Beleuchtung
auf ein notwendiges Minimum zu reduzieren bzw. liber Bewegungs-
melder zu steuern.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet LuBwiesen", einschlieRlich 1. Teildnderung des LAR S
Bebauungsplanes "An der HauptstralRe" consult

Stand: 16.07.2025

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Bodenversiegelung

Grundwasserschutz/
Hochwasserschutz

Niederschlagswasser /
Versickerung

Die stidlichen und westlichen Fassaden sowie in diesem Bereich veror-
tete Geholze dirfen grundsatzlich nicht direkt beleuchtet werden. Dies
gilt auch wahrend der Bauphase. Eine Ausnahme besteht fiir die ge-
zielte (d. h. moglichst eng fokussierte) Beleuchtung von Logos oder
Werbeanlagen an der Fassade, sofern in diesem Bereich keine Gehdlze
stehen, die durch das Licht direkt angestrahlt werden.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MindestmalR zu be-
schranken.

Parkplédtze und Stellplatze auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken
sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit
breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflaster oder als was-
sergebundene Flachen zuldssig. Betonpflaster ist nur dann zuldssig,
wenn die Versickerung auf dem eigenen Grundstiick gewahrleistet ist.
Lagerung und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind auf was-
serdurchlassigen Flachen nicht zulassig.

Wasserundurchlassige Beldge sind nur ausnahmsweise beim Umgang
mit wassergefdhrdeten Stoffen (nach § 62 WHG) zuldssig. Die Verord-
nung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
(AWSV) in der jeweils gliltigen Fassung ist zu beachten.

Die Verkehrsflachen und Zufahrten zu Parkplatzen / Stellplatzen sind
auch befestigt zulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden und sonstigen hydrosta-
tisch wirksamen Wassern (z. B. Stau- und Schichtenwadsser) sowie
Sturzfluten bei Starkregen sind Keller oder sonstige unterhalb des an-
stehenden Geldndes liegende Raume wasserdicht (z. B. weikRe Wanne)
und auftriebssicher herzustellen.

Tiefgaragenabfahrten, Lichtschiachte, Offnungen, Treppenabginge und
Rickschlagventile sind so auszubilden, dass die Tiefgarage und der Kel-
ler nicht durch Starkregen oder hohe Grundwasserstande geflutet wer-
den.

Pflege und Wartung der PV-Module dirfen nur mit grundwasserun-
schadlichen Reinigungsmitteln durchgefiihrt werden. Der Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln ist verboten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB

Das Niederschlagswasser ist vorrangig flaichenhaft oder in Mulden bzw.
Rigolen lber die belebte Bodenzone zu versickern, sofern dies der Un-
tergrund zulasst. Die technischen Anforderungen flr die Bemessung
und Bau von Versickerungsanlagen haben nach den DWA-Regelwerken
M 153 und A 138-1 (2024) zu erfolgen.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet LuBwiesen", einschlieRlich 1. Teilinderung des L
Bebauungsplanes "An der HauptstraRe" consult

Stand: 16.07.2025

Planungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 BauGB

Oberbodenabtrag

Unterirdische Bau-
weise von Niederspan-
nungsleitungen

Vogelschutz

Bei Entwdsserungsflachen kleiner 1000 m? ist ggf. eine erlaubnisfreie
Einleitung unter Beachtung der NWFreiV in Verbindung mit den techni-
schen Richtlinien TRENGW (Grundwasser) moglich.

Ist eine direkte Versickerung aufgrund der Unterbauung oder des Un-
tergrundes nicht oder nur anteilig méglich, kann das Niederschlagswas-
ser gedrosselt in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden. Die
technischen Anforderungen fiir die Einleitung sind in den DWA-Richtli-
nien M 153 und A 117 fir die quantitative Bewertung und fir die quali-
tative Bewertung in DWA — A 102 geregelt. Falls erforderlich muss fur
die Drosselung ein entsprechendes Riickhaltevolumen geschaffen wer-
den.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewésser (Grund-
wasser bzw. Oberflachengewdsser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Hier ist ggf. mit den entsprechenden Unterlagen beim
Landratsamt Oberallgdu eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw. bei vor-
handener Erlaubnis eine Erweiterung des Erlaubnisumfangs zu bean-
tragen.

Eine Ableitung von Niederschlagswasser auf 6ffentliche Bereiche ist
unzulassig.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Der Ab- und Auftrag von Oberboden hat zwischen dem 1. Oktober und
28. Februar und damit auRerhalb der Brutzeit von Bodenbriitern zu er-
folgen. Sollte dies nicht moglich sein, ist die Flache vorab durch einen
Ornithologen auf Besatz zu untersuchen und ggf. erst nach der Brutzeit
fiir den Oberbodenabtrag freizugeben.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Niederspannungsleitungen sind ausschlieflich in unterirdischer Bau-
weise zulassig.

Glasfronten sind derart auszufiihren, dass Vogelschlag vermieden wird,
z. B. durch die Verwendung von nicht spiegelnden farbigen / halbtrans-
parenten Scheiben (bspw. Industriegussglas) und / oder Glas mit hoch-
wirksamer Markierung. Zusammenhéangende Glasflachen groRer 2 m?
(welche in der Ndhe von Gehdlzen sind und Vegetation spiegeln kon-
nen) sind mit hochwirksamen Markierungen oder anderen MaRnah-
men vor Vogelschlag zu schiitzen.

www.lars-consult.de

Seite 15 von 70



Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet LuRwiesen", einschlieRlich 1. Teilinderung des LAR S
Bebauungsplanes "An der HauptstraRe" consult

Stand: 16.07.2025

Ortliche Bauvorschriften nach Bayerischer Bauordnung (BayBO)

2 Ortliche Bauvorschriften nach Bayerischer Bauordnung (BayBO)

2.1 Dach- und Fassadengestaltung

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

SD/SHD/FD

Dacheindeckung

Zuldssige Dachformen

Es sind die Dachformen Satteldach (SD), Sheddach (SHD) und Flach-
dach (FD) auf den Hauptgebduden zuldssig.

Die Dachneigung von Nebengebduden ist dem Hauptgebaude anzu-
passen (+/- 5 Grad).

Als Dacheindeckung fiir geneigte Décher sind Dachziegel bzw. Beton-
dachziegel sowie Blechdacher in einheitlichen roten, ziegelroten oder
rotbraunen Tonen zuldssig. Zuséatzlich dirfen sowohl die geneigten
Dacher als auch Flachdacher mit dunkelgrauen oder anthrazitfarbe-
nen Bitumendachbahnen eingedeckt werden.

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Nebenanlagen und Anbau-
ten dirfen auch Glas als vom Hauptgebdude abweichende Bedachung
haben.

Dachbegriinung auf Dachern der Hauptgebdude und auf Nebenanla-
gen sind zulassig und ausdrticklich erwiinscht. Der Aufbau von Photo-
voltaikanlagen und Anlagen zur Warmwasseraufbereitung ist zuldssig.
Es wird auf die Solarpflicht gem. Art 44a BayBO verwiesen.

Fassadengestal-  Fassadenbegrinungen sind zuldssig.

ng Die Gebaude sind mit einer einheitlichen Fassadenstruktur (,,Hulle”)
zu versehen. Die GebaudeaulRenflachen sind in Holz, Putz, Naturstein
und / oder Glas auszufiihren.
Hiervon ausgenommen sind konstruktive Bauteile, wie Fensterrah-
men, Regenfallrohre, Stiitzen, Sockel etc.
Grelle und leuchtende Farben (z.B. RAL-Farben 1016, 1026, 2005,
2007, 3024, 3026, 4000, 6032, 6037 und 6038) sowie glanzend reflek-
tierende Materialien sind fir AuBenwande nicht zuldssig.
GroRflachige Fenster, Anlagen zur Gewinnung von Energie sowie Bau-
teile zur Energieeinsparung sind hiervon ausgenommen.

2.2 Weitere ortliche Bauvorschriften
Stiitzmauern gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Stutzmauern sind nur dort zulassig, wo sie aufgrund der vorhande-
nen Topographie zur Abbdschung des Geldndes unverzichtbar sind.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet LuBwiesen", einschlieRlich 1. Teilinderung des L
Bebauungsplanes "An der HauptstraRe" consult
Stand: 16.07.2025

Ortliche Bauvorschriften nach Bayerischer Bauordnung (BayBO)

Die max. zuldssige Hohe liegt bei 1,0 m. Héhere Abstiitzungen diir-
fen allenfalls durch einen gestaffelten Riicksprung von mind. 0,5 m
errichtet werden.

Zuldssig sind Natursteinmauern und Mauern aus Sichtbeton oder
Stampfbeton bzw. -lehm.

Einfriedungen gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Einfriedungen sind sichtdurchldssig als Holz- oder Metallziaune mit
einer Maximalh6he von 1,8 m zuladssig. Mauern, Flecht-/Sicht-
schutzzaune und (Stein-)Gabionen sind unzuldssig, ausgenommen
Mauerpfeiler von Zugangen und Toren.

Einfriedungen mit standortgerechten Pflanzhecken (z. B. Hainbu-
che, Feldahorn, Liguster) sind zuléssig. Unzulassig sind standort-
fremde Zierhecken (z. B. Thuja, Kirschlorbeer, Forsythie).

Einfriedungen sind auch auRerhalb der Baugrenze zul3ssig, jedoch
gegenuber der 6ffentlichen Verkehrsflache um mindestens 1,0 m
zurickzusetzen.

Um die Durchldssigkeit fiir Kleintiere sicherzustellen, ist eine Boden-
freiheit von mindestens 0,15 m einzuhalten.

Gelandemodellie- gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

rungen Fir die Anpassung des Geléndes zur Gewahrleistung des Hochwas-

serschutzes bei wildabflieRendem Wasser / Starkregenereignissen
und zur Bildung von Sickermulden sind Gelandemodellierungen in
Form von Aufschittungen und Abgrabungen in MaRen zulassig.

Geldndespringe zwischen den Grundstticken sind zulassig, sofern
sie mit den Geléndeverhaltnissen des Nachbargrundstiicks abge-
stimmt sind. Falls die Gelandeveranderung nicht mit dem Nachbar-
grundstiick koordiniert werden kénnen, missen sie auf dem eige-
nen Grundstick auf Null auslaufen.

Bei gestuften Béschungen muss die Breite des Riicksprungs mindes-
tens 0,5 m betragen.

Solarthermie und gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Fhotovaltalkania- Solaranlagen missen in gleicher Neigung wie das jeweilige Dach

gen ausgefuhrt werden (keine Aufstanderungen) und missen einen
Mindestabstand von 0,5 m gegeniiber den Dachrandern und dem
Dachfirst aufweisen. Fir Indach-Systeme kann der Mindestabstand
zu den Dachrandern unterschritten werden.

Stellplatze Fir Anzahl, Beschaffenheit, Anordnung und Gestaltung der nachzu-

weisenden Stellplatze gilt die Satzung Uber Kraftfahrzeugstellpldtze
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet LuRwiesen", einschlieflich 1. Teildnderung des LAR S
Bebauungsplanes "An der Hauptstrale" consult
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Ortliche Bauvorschriften nach Bayerischer Bauordnung (BayBO)

und Garagen der Gemeinde Missen-Wilhams in der jeweils glltigen
Fassung (erstmals in Kraft getreten am 26.06.1995).

Abweichend von dieser Satzung ist die Ausfliihrung von Stellpldtzen
mit in Sand verlegtem Pflaster unzulassig.

Stellplatze sind zwingend unversiegelt mit wassergebundener De-
cke oder breitflachiger Versickerung (Rasengittersteine, Schotter-,
Pflasterrasen) herzustellen.

Werbeanlagen Werbeanlagen sind nur an der Statte eigener Leistung zuldssig.
Fremdwerbungen sind nicht zuldssig.

Sie diirfen mit ihrer Oberkante nicht hoéher als die Attika sein und
eine Gesamtflache von 12 m? nicht Gberschreiten.

Freistehende Werbeanlagen sind in Form einer Stehle und Fahnen
zuldssig. Die zulassige GroRe der Stehle betragt eine Breite von 2 m
und eine Hohe von 4 m. Fiir das Hauptgebaude sind bis zu vier Fah-
nen auf der Grundstlicksflache zuldssig.

Eine Nachtbeleuchtung von Werbeanlagen zwischen 22.00 und
7.00 Uhr ist generell unzulassig. Unzuldssig sind Werbeanlagen mit
nach oben strahlendem, wechselndem, bewegtem oder laufendem
Licht sowie ,,Booster” (Lichtwerbung am Himmel).

Gestaltungs- Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewer-

satzung begebiet LuRwiesen”, einschlieBlich der 1.Teilanderung des Bebau-
ungsplanes ,,An der HauptstraRe” gilt zusatzlich die 6rtliche Bauvor-
schrift (Gestaltungssatzung) der Gemeinde Missen-Wilhams in ihrer
jeweils gliltigen Fassung. Dabei ist maRgeblich, dass bei abweichen-
den oder weitergehenden Festsetzungen dieser Satzung grundsatz-
lich die Festsetzungen des Bebauungsplans vorrangig sind.

Im Ubrigen finden alle Regelungen der Gestaltungssatzung ergén-
zend Anwendung, soweit sie mit den Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplans vereinbar sind oder dort nicht ausdriicklich anders gere-

gelt werden.
Genehmigungs- Aufgrund der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen schlieBt
freistellung die Gemeinde Missen-Wilhams innerhalb des Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes mit Grinordnung ,,Gewerbegebiet LuRwie-
sen”, einschlieRlich der 1. Teilanderung des Bebauungsplanes ,An
der HauptstralRe” die Genehmigungsfreistellung nach Art. 58 Abs. 1
S. 2 BayBO, i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO aus.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet LuBwiesen", einschlieBlich 1. Teilinderung des L
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Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

3 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

3.1 Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahmen

/ Flurgrenze Bestand

i Flurnummer Bestand (nachrichtliche Darstellung)
9

Bestandsgebadude

Abgrenzung Geltungsbereich best. Bebauungsplan

Gebdude in Planung

Bachlauf / Flusslauf

Hohenlinie

/_LB‘_ // Biotop

Baum-, Geholzbestand

Uberschwemmungsfliche HQ100, Wassertiefe 0,01m

Uberschwemmungsfliche HQ100, Wassertiefe 0,1m

\

0 Trafostation
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Bebauungsplanes "An der HauptstraRe" consult
Stand: 16.07.2025

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

% Abstandsflacheniibernahme

#75 / Uberlagerung mit Bebauungsplan ,,An der HauptstraRe”
vy LA
e *?

/

Elektroleitung, Bestand

Elektroleitung, Bestand

Riickbau/ Verlegung

Telekomleitung, Bestand

Kabel, Bestand

SW-Kanal, Bestand

RW-Kanal, Bestand

MW-Kanal, Bestand

Kanal FlieBgewdsser, Bestand

3.2 Pflanzempfehlung

Es ist ausschlieRlich autochthones Pflanz- und Saatgut mit Herkunftsnachweisen zu verwenden (vgl.
§ 40 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG). Bei Baumarten, die dem Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) unterlie-
gen, ist das Herkunftsgebiet gem. Forstvermehrungsgut-Herkunftsgebietsverordnung (FoVHgV) zu
beachten. Fur die Grunfldchen ist gebietsheimisches Saatgut (Ursprungsgebiet 17, ,stdliches Alpen-
vorland”) mit einem Krauteranteil von mindestens 50 % auszubringen.

Pflanzliste Es wird empfohlen, im Bereich der Grundstiicksflache Gehdlze aus der
folgenden Pflanzliste (einheimische Gehdlze) zu verwenden:

Baume I. Ordnung:
Elsbeere Sorbus torminalis
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Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

consult

Eberesche
Schwarz-Erle
Walnuss
Zitter-Pappel
Sand-Birke
Bergulme
Flatter-Ulme
Salix alba

Bdume Il. Ordnung
Grau-Erle

Hainbuche

Kornelkirsche
Kugel-Steppen-Kirsche
Lederblattriger WeiRdorn
Pflaumenblattriger WeiRdorn
Thiringer Mehlbeere
Trauben-Kirsche
Schmuck-Eberesche
Schnee-Felsenbirne
Birnen-Sorten
Apfel-Sorten
Zweigriffliger Rotdorn

Strducher:

Rote Heckenkirsche
Schwarzer Holunder
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Eingriffliger WeilRdorn
Gemeines Pfaffenhiitchen
Hunds-Rose

Alpen-Rose
Zweigriffliger Rotdorn
Hainbuche

Gewohnliche Felsenbirne
Echter Faulbaum

Schlehe
Traubenholunder

Sorbus aucuparia
Alnus glutionsa
Juglans regia
Populus tremula
Betula pendula
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Silberweide

Alnus incana
Carpinus betulus
Cornus mas

Prunus x eminens
Crataegus x lavallei
Crataegus x persimilis
Sorbus thuringiaca
Prunus padus
Sorbus decora
Amelanchier arborea
Pyrus-Hybriden
Malus-Hybriden
Crataegus laevigata

Lonicera xylosteum
Sambucus nigra
Cornus mas

Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Rosa canina

Rosa penduline
Crataegus laevigata
Carpinus betulus
Amelanchier ovalis
Frangula alnus
Prunus spinosa ssp. spinosa
Sambucus nigra

Die Pflanzliste legt ausgewahlte, heimische Geholze (Laubbidume) und
Straucher fiir die Anspriiche der Hohenlage des Gebiets dar. Zudem
werden bliihende Laubbdume auf Empfehlung der bayerischen Lan-
desanstalt flir Weinbau und Gartenbau (LWG) sowie der Bayerischen
Landesanstalt fir Landwirtschaft (LfL) gewahlt.

Mindestens 90 % der gepflanzten Gehdlze sollen aus der oben aufge-
fihrten Pflanzliste (einheimische Geholze) verwendet werden.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet LuRwiesen", einschlielich 1. Teilinderung des LAR S
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Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Maximal 10 % der Pflanzungen dirfen nicht-heimische Arten sein, so-
lange diese nicht als invasive Arten gelten.

Es wird empfohlen, die Funktionserfillung der griinordnerischen Maf-

nahmen nach finf und nach zehn Jahren zu beurteilen. Je nach Beur-
teilung werden Nachpflanzungen erforderlich.

3.3 Sonstige Hinweise

Altlasten

Artenschutz

Baugrund

Bau- und Boden-
denkmaler

Bodenschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich
im Zuge der BaumaRnahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit
abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen, so
sind das Wasserwirtschaftsamt Kempten und das Landratsamt
Oberallgdu zu informieren und ggf. weitere MaRnahmen (§ 21 Abs. 1,
§ 40 Abs. 2 KrW-/AbfG und Art. 1 Satz 1 u. 2, Art. 12 BayBodSchG) in
Abstimmung mit den zusténdigen Fachbehorden (Wasserwirtschafts-
amt Kempten, Landratsamt Oberallgau) durchzufiihren.

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen
grundsatzlich die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG
zu bericksichtigen (Totungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und
Schadigungsverbot) sowie die Bestimmungen des allgemeinen Arten-
schutzes nach § 39 BNatSchG (Baufeldfreimachung nur auRerhalb der
allgemeinen Schutzzeiten vom 01.03. bis 30.09.) einzuhalten.

Es wurde kein Baugrundgutachten durchgefiihrt. Unterschiedliche
Setzungsverhalten kdnnen nicht grundsatzlich ausgeschlossen wer-
den.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Boden-
kennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizontes,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemafl DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurblro im Rahmen der ErschlieRungs- und Objekt-
planung empfohlen.

Im Plangebiet sind nach aktuellem Wissensstand keine Kulturdenk-
male bekannt.

Grundlegende MaRkRnahmen bei Bautdtigkeiten:

- Fur alle Bodenarbeiten gelten die technischen Regeln DIN 19639
,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben®,
DIN 19731, Bodenbeschaffenheit — Verwertung von
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Bodenmaterial und Baggergut” sowie die DIN 18915 ,Vegetations-
technik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten®.

Der Boden darf nur bei trockenen Bodenverhaltnissen befahren
werden. Sofern dies nicht maéglich ist, sind lastverteilende MaR-
nahmen (z.B. Nutzung von Bodenschutzmatten) gemafR DIN 19639
vorzusehen.

Maogliche ErschlieBungswege sind bodenschonend zu befahren
(z.B. durch Nutzung lastenverteilender MaRBnahmen).

Es sollten ausschlieflich Kettenfahrzeuge genutzt werden (Pres-
sung max. 15 kPa), um die Bodenverdichtung moglichst gering zu
halten.

Malnahmen zum Umgang mit Bodenaushub:

Vorhandener Oberboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiit-
zen. Oberstes Ziel ist deshalb die Vermeidung von Bodenaushub
bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der
Bauflache. Anfallender Bodenaushub ist méglichst hochwertig zu
verwerten.

Die Verwertung von lberschissigem Bodenmaterial sollte zur Ver-
meidung von Bauverzégerungen und Mehrkosten mit ausreichen-
dem zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn geplant werden.

Die materiellen Anforderungen richten sich nach dem jeweiligen
Entsorgungsweg (z.B. §§ 6 u. 7 BBodSchV, Leitfaden zur Verfullung
von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, Ersatzbaustoffverord-
nung (EBV) sowie DepV).

Sofern anfallender Bodenaushub innerhalb einer landwirtschaftli-
chen Flache verwertet werden soll, ist dieser im Vorfeld nach §§ 6
- 8 BBodSchV zu analysieren.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfdhige Unterbdden sind zu
schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern und
vor Verdichtung zu schiitzen.

Die maximale Haufwerkshdéhe ist auf 2 m fur Oberboden und ma-
ximal 3 m fiir Unterboden und Untergrund zu begrenzen.

Die Bodenmieten durfen nicht befahren werden.

Fiir fachliche Fragen zum Thema Bodenschutz steht das Beratungsan-
gebot des WWA Kempten zur Verfiigung.

Brandschutz Die ZufahrtsstraBen sind gemafR der ,Verwaltungsvorschrift tiber Fl&-
chen fiir Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der je-
weils aktuellen Fassung (VwV Feuerwehrflachen) zu errichten. Die An-
forderungen der Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr sowie der
Anlage A 2.2.1.1/1 BayTB sind aus Sicht des abwehrenden Brandschut-
zes zu beachten und einzuhalten. Ein Loschgruppenfahrzeugist in der
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Hilfsfrist vor Ort. Eine Drehleiter ist nicht in der gesetzlichen Hilfsfrist
vor Ort. Die 2. Rettungswege miissen bei Gebduden tber 8m Bris-
tungshohe baulich ausgefiihrt werden.

Die Loschwasserversorgung ist nach dem Regelwerk der DVGW Ar-
beitsblatt W 405 zu ermitteln. Als Hydranten sind Uberflurhydranten
DN 100 vorzusehen. Es ist eine Loschwassermenge von 96 m3/h (iber
einen Zeitraum von 2 Stunden bereitzustellen. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass die Entnahmestellen nur im Umkreis von 300 Me-
tern genutzt werden dirfen. Zudem muss der erste Hydrant innerhalb
eines maximalen Abstandes von 75 Metern erreichbar sein. (AGBF
Bund - Loschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen)

Die Ausstattung mit Hydranten ist entsprechend der DVGW 331 ,Aus-
wabhl, Einbau und Betrieb von Hydranten” (Stand 11/2006) auszule-
gen.

Energieeffiziente Es wird empfohlen, bei der Planung der Gebadude auf eine energieeffi-

Bauweise ziente Bauweise zu achten. Ein glinstiges Verhdltnis von Gebdudehiill-
flache zu beheizbarem Gebaudevolumen bietet ein grofes Redukti-
onspotenzial. Daher ist der Verzicht auf Dachgauben, Erker, Nischen
und Winkel in der warmedammenden Gebdudehiille sinnvoll.

Hangwasser / Aufgrund der Geldndebeschaffenheit und Topographie ist wild abflie-

KellergescholRe Rendes Wasser aus héher gelegenen Bereichen (v. a. nach Starkregen-
ereignissen sowie im Friihjahr) nicht auszuschliefen. Von den Bauher-
ren sind im Rahmen der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur
Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu treffen (dichte
Keller, Lichtschachte, Kellerabgédnge und Tiren, ebenerdige Hausein-
gange an der Hangseite usw.). Der natlrliche Ablauf wild abflieRenden
Wassers darf dabei nicht zum Nachteil eines tieferliegenden Grund-
stiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden. (vgl. § 37
WHG).

Bis einschlieRlich +100 cm Giber Bemessungswasserstand sind alle
Bauteile (Lichtschachte, Kellerfenster, Kellerabgédnge, Tiefgaragenab-
fahrten...) wasserdicht auszufiihren bzw. so auszufiihren, dass durch
Starkregen und / oder Schichtwasser kein Wasser in das Gebaude ein-
dringen kann.

Das Wasserwirtschaftsamt Kempten empfiehlt ausdriicklich den Ab-
schluss einer Elementarschadensversicherung.

Immissions- Es gelten grundsétzlich die Anforderungen der DIN 4109 ,,Schallschutz

schutz im Hochbau”. Im Rahmen des Freistellungs- bzw. Genehmigungsver-
fahrens ist die Einhaltung der Anforderungen der DIN 4109 zusammen
mit den Antragsunterlagen fur die Aufenthaltsraume nachzuweisen.
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Kampfmittelbe-
lastung

Landwirtschaftli-
che Nutzung

Archdologische
Funde

Plangenauigkeit

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Hinweise einer Kampfmittelbelastung vor. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Verantwortung fir Gefdhrdungen durch Kampf-
mittel bei BaumaRnahmen bei den Bauherren und den bauausfiihren-
den Firmen liegt.

Sie haben auch einem Verdacht auf méglicherweise vorhandene
Kampfmittel nachzugehen und erforderliche Mafnahmen zu veranlas-
sen (s. Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des In-
nern tber die Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel vom 15. April
2010 (AlIMBI. S. 136).

Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen muss von entsprechenden Emissionen (z. B. Lirm, Ge-
riche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortsiiblich zu
bewerten und zu dulden.

Bei noch nicht bebauten Grundstiicken ist die ordnungsgeméaRe land-
wirtschaftliche Nutzung bis zur Durchfiihrung der Bebauung weiterhin
zulassig.

Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (aufféllige Holzreste,
Mauern, Metallgegensténde, Steingerate, Scherben, Knochen etc.)
sind Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 DSchG zu beachten.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer
und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Lei-
ter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die librigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnis-
ses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehdérde die Gegenstande vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das
zustandige Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, ReferatZ | —
Bayrische Denkmalliste und Denkmaltopographie, Hofgraben 4, 80539
Minchen oder die zustdndige Untere Denkmalschutzbehérde zu ver-
standigen.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte
der Gemeinde Missen-Wilhams erstellt. Somit ist von einer hohen
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Genauigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spate-
ren Ausfihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben
kénnen. Daflir kann seitens der Gemeinde und des Planungsbiiros
LARS consult, Memmingen, keine Gewahr Glbernommen werden.
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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

C BEGRUNDUNG

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Missen-Wilhams beabsichtigt, das Gewerbegebiet "LuRwiesen" zu entwickeln, um
dem aktuellen Bedarf der ortsansassigen Brauerei Schaffler Brau gerecht zu werden. Der Gemeinde
liegt ein konkretes Erweiterungsvorhaben der Hanspeter Grassl KG vor, die als Betreiberin der Schaff-
fer Brau einen erheblichen Beitrag zur regionalen Wirtschaft und zum Tourismus leistet. Die Ge-
schichte des Ortes Missen ist eng mit der Brauerei verbunden, welche fiir die lokale Bevélkerung
identitatsstiftend wirkt. Die Schéaffler Brau ist eine traditionsreiche Brauerei, die seit Generationen in
Missen ansdssig ist. Sie produziert verschiedene Biersorten und betreibt einen Brauereigasthof, der
sowohl bei Einheimischen als auch bei Touristen beliebt ist. Zudem bietet die Brauerei Fiihrungen
und Veranstaltungen an, die den Tourismus im Ort foérdern. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans
gemaR § 1 Abs. 3 BauGB und der Ausweisung eines Gewerbegebiets soll notwendiges Bauland fiir die
Erweiterung der Schaffler Brau geschaffen werden.

Geplant ist die Errichtung neuer Lagerflachen mit Abflllanlage sowie einer Lkw-Garage mit Wasch-
platz ergdnzend zum bestehenden Betriebsgeldnde am westlichen Ortsrand. Das rund 0,62 ha groRe
Plangebiet besteht aus einer bisher als Pferdekoppel genutzten Wiesenflache, die zwischen nérdlich
angrenzenden Gewerbenutzungen und der stdlich verlaufenden ErschlieBungsstraBe "Am Freibad"
sowie weiteren stdlich gelegenen Gewerbebetrieben und dem Freibad liegt. Die Bebauung dieser
Flache fuhrt zu einer stéddtebaulichen Arrondierung und schlieRt den bebauten Ortsrand ab.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans "GE LuBwiesen" ist es somit, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Erweiterung der Schaffler Brau zu schaffen und die Auslagerung der Logistik und des
Abfllbetriebs zu ermdglichen. Durch die Nutzung der bestehenden ErschlieBungs- und Infrastruktur-
einrichtungen der Bebauungsplédne "An der HauptstraRe" und "Am Freibad" kann eine effiziente und
ressourcenschonende Standortentwicklung realisiert werden. Zudem wird eine verkehrliche Entlas-
tung des dicht bebauten Ortskerns mit seinen engen StraBenverhiltnissen erreicht.

Ein Immissionsschutzgutachten wurde beauftragt, um sicherzustellen, dass die geplante Nutzung mit
den umliegenden Gebieten vertréglich ist. Die Umsetzung des Bebauungsplans tragt somit zur Siche-
rung und Férderung des Wirtschaftsstandorts unter Berlicksichtigung stadtebaulicher und umweltre-
levanter Aspekte bei. Im Norden und Stiden des Geltungsbereiches grenzen rechtskréftige Bebau-
ungsplane an. Aktuell stellt die Flache bei Hochwasserereignissen (HQ100) einen FlieRweg dar. Daher
wurde zur Uberpriifung der grundsatzlichen Machbarkeit bereits im Voraus (April 2025) von einem
Fachgutachter ein hydraulischer Nachweis erstellt.
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2 Geltungsbereich

2.1 Lage, Abgrenzung und GréRe des Geltungsbereichs

Die Gemeinde Missen-Wilhams liegt im westlichen Teil des Landkreises Oberallgdu im Bundesland
Bayern und gehort zum Regierungsbezirk Schwaben. Seit 1978 bildet sie mit dem Markt Weitnau
eine Verwaltungsgemeinschaft mit Hauptsitz in Weitnau. Missen-Wilhams ist ein staatlich anerkann-
ter Luftkurort und gehért zu den sogenannten Alpkénigdérfern. Der Kernort Missen liegt etwa 7 km
Luftlinie nordwestlich von Immenstadt und ca. 8 km norddstlich von Oberstaufen. Die Gemeinde ist
verkehrstechnisch Uber die StaatsstraRe 2006 (St 2006) angebunden und zeichnet sich, typisch fiir die
Allgduer Landschaft, durch ihre landwirtschaftliche Pragung im Bergstattgebiet aus.

Das geplante Gewerbegebiet , Lulwiesen” befindet sich am westlichen Ortsrand von Missen, stidlich
der StrafRe ,LuBwiesen” und nordlich der StralRe ,,Am Freibad”, auf Hohe des Feuerwehrgerdtehau-
ses. Das Geléande im Geltungsbereich ist topografisch wenig bewegt und liegt auf rund 842 m tber

Normalnull (G. NN) und fallt um insgesamt etwa einen Meter von Ost nach West ab.
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Abbildung 1: Lage des Plangebiets im westlichen Ortsbereich von Missen-Wilhams.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs umfasst das Flurgrundstiick Nr. 87/3, mit Aus-
nahme eines kleinen Teilbereichs im Nordosten, und einen Teil des Flurgrundstiicks Nr. 87/10 in der
Gemarkung Missen mit einer GréRe von ca. 0,62 ha.
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Abbildung 2: Lage des Plangebiets im westlichen Ortsbereich von Missen-Wilhams.
2.2 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

221 Nutzungen

Die unbebaute Flache wird derzeit landwirtschaftlich als extensives Dauergriinland genutzt und ist als
Pferdekoppel eingezdunt. Der stdliche Teil des Geltungsbereichs, der auf dem Flurstiick Nr. 87/10
liegt, ist durch eine geschotterte Flache gepragt, die teilweise als Pkw- und Lkw-Stellplatz dient. Den
stidlichen Abschluss des Geltungsbereichs bildet die asphaltierte StraRe ,Am Freibad”.

Stdlich der StralRe ,,Am Freibad” befinden sich weitere gewerbliche Nutzungen des Gewerbegebiets
»Am Freibad”, darunter das Feuerwehrgeratehaus, ein Bad-, Heizungs- und Klimatechnikbetrieb so-
wie Wohnnutzungen. Die StraRe ,,Am Freibad” verbindet Missen mit dem Ortsteil Wiederhofen und
fihrt zur Thaler Hohe.

Ostlich an den Geltungsbereich angrenzend liegt ein groRerer geschotterter Parkplatz (ca. 1.600 m2),
auf dem alle zwei Jahre ein Oldtimerfestival der ,Allgduer Oldtimer Freunde” stattfindet. An heiBen
Sommertagen wird dieser Kiesplatz von Besuchern des Freibads als Parkflache mitgenutzt.

Nordlich grenzt das Gewerbegebiet ,,An der HauptstraRe” an den Geltungsbereich an, in dem sich
Unternehmen wie die Zimmerei Luibenspacher, ein Bauunternehmen und der Heizungs- und Sanitar-
betrieb Kimmritz befinden. Dieses Gewerbegebiet wird tGber die Strake ,LuRwiesen” erschlossen.
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Westlich des Plangebiets befinden sich offene, landwirtschaftlich genutzte Grinflachen, die den
Ubergang zur freien Landschaft markieren.

Das unmittelbare Umfeld des Plangebiets ist durch Gebdude mit relativ flach geneigten Satteldachern
gepragt. Die Dacher sind Uberwiegend mit Ziegeln eingedeckt, wobei auch vereinzelt Blechdacher
vorkommen. Sowohl die Ziegel- als auch die Blechdacher weisen durchgehend eine rétliche Farbge-
bung auf, was dem Ortsbild eine einheitliche Charakteristik verleiht. Die Fassaden der umliegenden
Gebaude sind vielfdltig gestaltet. Es kommen Blechverkleidungen, Holzverkleidungen sowie verputzte

Fassaden vor.

2.2.2  ErschlieBung

Die innerdrtliche ErschlieRung des Plangebiets ist durch die Stralle ,,LuBwiesen” im Norden und die
StralRe ,,Am Freibad” im Siiden gesichert. Die Strale ,,Am Freibad” verbindet Missen mit dem Ortsteil
Wiederhofen und fihrt zur Thaler Hohe. Das geplante Gewerbegebiet ,Luwiesen” ist (iberregional
gut angebunden. Die St 2006 (HauptstraRe) verbindet Missen mit der Bundesstrale 12 in Richtung
Norden und mit der Stadt Immenstadt im Allgdu und weiterfiihrend mit der Bundesstralle 308 im Su-
den. Uber die St 2006 ist Missen an das weiterfiihrende Kreis- und StaatsstraRennetz angebunden

und somit mit den umliegenden Gemeinden vernetzt.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt tiber die Buslinie 82. Diese bedient
die Haltestelle ,Missen, Abzw. Wiederhofen”, die rund 300 m FuBweg vom Plangebiet entfernt liegt,
sowie die Haltestelle ,,Missen, Gh. Schéaffler”, die etwa 750 m entfernt ist. Beide Haltestellen bieten
eine Verbindung zum Busbahnhof Immenstadt und somit zum Uberregionalen Bahnverkehr.

Der Standort ist auch zu FuR gut erreichbar. Die stdliche ErschlieBungsstralRe ,,Am Freibad” ist einsei-
tig mit einem separaten FuRweg ausgestattet. Fiir Radfahrer ist kein separater Radweg vorhanden;

diese nutzen die wenig befahrene Fahrbahn.

2.2.3  Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung des Gebiets mit der vorgesehenen Nutzung ist durch einen Anschluss an das
bestehende Versorgungsnetz gegeben. Durch das Plangebiet verlaufen mehrere Elektro- und Tele-
kommunikationsleitungen, sowie zwei Schmutzwasser-, zwei Regenwasser- und ein Mischwasserka-
nal. Die grundsatzliche Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist gesichert. Das Gewerbegebiet ist auf
Grund des hohen Grundwasserstandes an einen Regenwasserkanal anzuschliel3en, der in die Untere
Argen geleitet wird. Niederschlagswasser ist in diesen Kanal einzuleiten, dabei gilt es die technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewdsser
(TRENOG) einzuhalten. Eine Versickerung ist nur bedingt in Form von oberflachigen Versickerungsfor-
men moglich, um einen Grundwasserflurabstand von 1,0 m einzuhalten. Hierzu kann der bestehende
Vorfluter des nérdlich angrenzenden Gewerbegebietes genutzt werden, der auf Hohe von Flurstiick
83 westlich des Plangebiets in die Untere Argen entwdssert. Die Bemessung und der Bau von Versi-
ckerungsanlagen haben nach dem Regelwerk DWA-A 138-1 (2024) zu erfolgen.
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2.2.4 Immissionen

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Bauleitplanung die Belange des Umweltschutzes, d. h. auch der
Immissionsschutz, damit der Schallschutz sowie Staub- und Geruchsimmissionen zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet grenzt im Norden und Suden an (iberplante und bebaute Ortsgebiete. Hinsichtlich der
Art der baulichen Nutzung handelt es sich um Gewerbegebiete, Mischgebiete und ein nach § 34
BauGB entwickeltes Wohngebiet. Potenzielle auf das Gewerbegebiet einwirkende Larm- und Ge-
ruchsimmissionen sind, abgesehen von der tiblichen Hintergrundbelastung aus den umliegenden
Nutzungen, nicht zu erwarten. Umgekehrt kénnen durch die im Gewerbegebiet zuldssigen Nutzun-
gen Immissionen auf die angrenzenden Wohn- und Mischgebiete entstehen. Daher wurde ein Immis-
sionsschutzgutachten beauftragt, um die zu erwartenden Emissionen zu ermitteln und zu bewerten.
Das Gutachten berlicksichtigt die geplanten Nutzungen sowie die spezifischen Gegebenheiten vor Ort
und stellt die Einhaltung der geltenden Immissionsrichtwerte gemaR der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) sicher. An allen untersuchten Immissionsorten kénnen die Immissions-
richtwerte der TA Larm im Tagbetrieb um mindestens 6 dB unterschritten werden. Im Nachtzeitraum
ist mit Ausnahme des Betriebs technischer Aggregate kein Betrieb vorgesehen. Die Immissionsricht-
werte nachts werden mit dem angesetzten Betrieb technischer Aggregate an allen Immissionsorten
um mehr als 15 dB unterschritten. Unzuldssige Richtwertiiberschreitungen durch Spitzenpegelereig-
nisse sind nicht zu erwarten. Mit der aufgezeigten Einhaltung der Anforderungen der TA Lirm sind,
da das Bebauungsplangebiet ,LuBwiesen” identisch mit dem untersuchten Betriebsgrundstiick der
Brauerei Schéffler am v. g. Standort ist auch die im Rahmen der Bauleitplanung maRgebenden Anfor-
derungen der DIN 18005 abgedeckt.

Nach Abschluss der férmlichen Beteiligung wurde auf Anregung des Landratsamtes Oberallgiu eine
erganzende schalltechnische Gesamtbetrachtung (Wolfel Engineering, 24.06.2025) durchgefiihrt. Ne-
ben den Betriebsgerauschen des geplanten Vorhabens beriicksichtigte die Zusatzuntersuchung die
bereits vorhandene Vorbelastung durch die angrenzenden Gewerbegebiete ,,An der HauptstraRe”
(Nord) und ,,Am Freibad“ (Sud). Auf dieser Grundlage wurden fiir das gesamte Plangebiet flichenbe-
zogene Emissionskontingente (LEK nach DIN 45691) von 61 dB(A)/m? tags und 46 dB(A)/m? nachts
ermittelt. Die Werte stellen sicher, dass selbst bei einer anderweitigen oder lauteren kiinftigen Nut-
zung weiterhin alle Immissionsrichtwerte der TA Larm sowie die Vorgaben der DIN 18005 eingehal-
ten werden. Das betriebsspezifische Gutachten fir die Schaffler Brau (Wélfel, 20.02.2025) liegt deut-
lich unterhalb dieser Grenzwerte, sodass fiir den konkret geplanten Betrieb ein deutlicher Puffer ver-
bleibt.

2.25  Hydraulik

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde festgestellt, dass das Plangebiet bei einem Hoch-
wasserereignis (HQ100) von einem FlieRweg betroffen ist, der ber das Flurstiick Nr. 87/3 verlduft.
Gemadl § 78 Abs. 4 WHG sind in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Errichtung oder Er-
weiterung baulicher Anlagen grundsatzlich untersagt. Die zusténdige Behdrde kann gemaR § 78 Abs.
2 WHG jedoch im Einzelfall Ausnahmen zulassen, sofern bestimmte Voraussetzungen erfiillt sind.
Dazu zdhlt u. a., dass eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit bzw. erhebliche Sachschiden
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nicht zu erwarten sind und dass weder Hochwasserabfluss noch Hochwasserriickhaltung beeintrach-

tigt werden.

Zur Prifung der Realisierbarkeit des Vorhabens unter diesen gesetzlichen Vorgaben wurde ein detail-
lierter hydraulischer Nachweis durch das Biiro Dr. Blasy — Dr. @verland Ingenieure erstellt. Dieser
baut auf einem kalibrierten 2D-Stromungsmodell (Hydro_AS-2D) auf und vergleicht die Wasser-
stande und FlieRgeschwindigkeiten im Ist- und Planungszustand unter Zugrundelegung des HQ100
sowie eines erweiterten Lastfalls HQ100WB (inkl. 5 % Geschiebezuschlag). Das Ergebnis zeigt, dass
das Vorhaben hydraulisch realisierbar ist und eine hochwasserangepasste Bauweise sichergestellt

werden kann.

Flr das Bauleitplanverfahren wurde die sogenannte Planungsvariante mit Schutzlinie und Flutmulde
gewihlt. Diese Variante sieht vor, dass der natirliche FlieBweg nicht unterbrochen, sondern gezielt
entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze abgeleitet wird. Eine bauliche Schutzlinie (z. B. in Form ei-
ner Mauer oder von Winkelstiitzen) verhindert den Einstrom in das Betriebsgrundsttick. Das Hoch-
wasser wird stattdessen in eine naturnah gestaltete Flutmulde gefiihrt, die zwischen dem Gebaude
und der StralRe ,,Am Freibad” verlauft. Die Flutmulde ist hydraulisch so dimensioniert, dass sie den
Abfluss vollstéandig aufnehmen und schadlos abfiihren kann (nachgewiesene Abflussmenge: ca.

4,0 m3/s). Die Sohle der Mulde ist mit einem leichten Gefalle (ca. 1,2 %) versehen, sodass sowohl| ein
freier Abfluss als auch die vollstandige Entleerung sichergestellt sind.

Der Bemessung der Schutzhéhen liegt das HQ100WB zugrunde, wobei zusatzlich ein Freibord von

30 cm beriicksichtigt wird. Die erforderlichen Schutzh6hen entlang der Schutzlinie liegen zwischen
ca. 0,3 m und maximal 0,9 m. Somit ist auch im verscharften Lastfall eine hochwasserangepasste
Bauweise gewidhrleistet. Die Retentionsraumverluste werden durch eine Geldndeabgrabung auf dem
benachbarten Flurstiick 87/10 funktionsgleich ausgeglichen. In der Summe entsteht somit durch das
Vorhaben keine nachteilige Verdnderung der bestehenden Hochwassersituation.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, bereits im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine fachlich be-
griindete Befreiungslage zu schaffen, in die ,hineingeplant” wird. Die formelle Antragstellung auf Be-
freiung soll zu einem spateren Zeitpunkt im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

Im Folgenden werden die Ausnahmevoraussetzungen nach § 78 Abs. 2 WHG im Kontext mit der Pla-
nung und den Ergebnissen des hydraulischen Gutachtens dargestellt.

Die zustidndige Behorde kann abweichend von Absatz 1 Satz 1 die Ausweisung neuer Baugebiete aus-

nahmsweise zulassen, wenn

1. keine anderen Moglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden

konnen,
2. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt,

3. eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu erwarten

sind,

4. der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst werden,

www.lars-consult.de Seite 32 von 70



Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet LuBwiesen", einschlieRlich 1. Teilinderung des LAR S
Bebauungsplanes "An der HauptstraRe" consult
Stand: 16.07.2025

Geltungsbereich

5. die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrachtigt und der Verlust von verloren gehendem
Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

6. der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,
7. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,
8. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

9. die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 76 Abs. 2
Satz 1, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen
Schaden zu erwarten sind.

§ 78 Abs. 2 Nr. 1 WHG — Keine anderen Siedlungsentwicklungsméglichkeiten

Eine Alternativenpriifung hat ergeben, dass geeignete Flachen innerhalb der Gemeinde Missen-Wil-
hams, die auerhalb hochwassergeféhrdeter Bereiche liegen und gleichzeitig an bestehende Infra-
struktur angebunden sind, nicht in ausreichendem MaR zur Verfliigung stehen. Verschiedene Alterna-
tivstandorte wurden aus raumordnerischen, landschaftlichen und funktionalen Griinden ausgeschlos-
sen (siehe Abschnitt 4 der Begriindung). Die Flache stdlich des Gewerbegebiets ,,An der Haupt-
stralRe” stellt die einzige realistische Option zur Entwicklung eines zusammenhiangenden gewerbli-
chen Bereichs dar.

§ 78 Abs. 2 Nr. 2 WHG — Unmittelbare Anbindung an ein bestehendes Baugebiet

Das Plangebiet grenzt sowohl im Norden als auch im Siden unmittelbar an bereits bestehende und
planungsrechtlich gesicherte Gewerbegebiete (,,An der HauptstraRe” und ,Am Freibad“) an. Es han-
delt sich um eine stadtebauliche Arrondierung und Liickenschluss, wodurch eine zusammenhan-
gende Siedlungsstruktur entsteht.

§ 78 Abs. 2 Nr. 3 WHG - Keine Gefdhrdung von Leben, Gesundheit oder erhebliche Sachschidden

Das Gutachten stellt fest, dass die geplanten hochwasserangepassten MaRnahmen (u. a. Schutzlinie,
Flutmulde, erh6hte Geldandeoberkante) geeignet sind, mogliche Gefahrdung von Personen oder Sach-
werten abzuwenden.

Die Schutzlinie lenkt den FlieRweg gezielt von der Betriebsfliche weg, und die Mulde kann die anfal-
lende Wassermenge (ca. 4,0 m3/s) volistandig aufnehmen. Eine hochwasserangepasste Bauweise mit
ausreichenden Schutzhdhen (inkl. 30 cm Freibord) wird eingehalten (vgl. Tabelle 4.1 im Gutachten).

§ 78 Abs. 2 Nr. 4 WHG - Keine nachteilige Beeinflussung von Hochwasserabfluss und Wasserstin-
den

Die Differenzberechnungen der Wasserspiegellagen zwischen Ist- und Planungszustand (vgl. Abbil-
dung 4-4) zeigen, dass sich Verdanderungen der Wasserstande ausschlieBlich auf unbebauten Flachen
einstellen.

Der bestehende FlieRweg wird nicht unterbrochen, sondern verlagert und kontrolliert tiber die Flut-
mulde abgeflhrt. Es treten keine nachteiligen Auswirkungen im Abflussverhalten auf.
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§ 78 Abs. 2 Nr. 5 WHG — Kein Verlust von Riickhalteraum bzw. vollwertiger Ausgleich

Das Vorhaben verursacht einen Verlust von ca. 70 m? Uberschwemmungsvolumen, was (ber eine fla-
chengleiche Abgrabung auf dem 6stlich angrenzenden Flurstiick 87/10 vollstédndig kompensiert wird
(z. B. 700 m? mit 10 cm Tiefe). Der Ausgleich erfolgt funktions-, umfang- und zeitgleich, wie in Kapitel
4.4 des Gutachtens dargestellt.

§ 78 Abs. 2 Nr. 6 WHG — Keine Beeintrachtigung bestehender Hochwasserschutzeinrichtungen

Im gesamten Untersuchungsgebiet bestehen keine 6ffentlich-rechtlich gesicherten Hochwasser-
schutzanlagen, die durch das Vorhaben beeintrachtigt wiirden. Die geplanten MalRnahmen dienen
ausschlieflich dem Objektschutz und stehen nicht in Konflikt mit bestehenden Schutzsystemen.

§ 78 Abs. 2 Nr. 7 WHG — Keine nachteiligen Auswirkungen auf Ober- oder Unterlieger

Die 2D-Berechnungen zeigen, dass das Vorhaben keine Verschlechterungen fir ober- oder unter-
strom gelegene Grundstiicke zur Folge hat. Im Gegenteil: Durch die gezielte Ableitung lber die Flut-
mulde wird der FlieRweg geordnet gefiihrt, ohne neue Gefahrenpotenziale zu schaffen. Die Verande-
rungen stellen somit keine nachteilige Wirkung im Sinne der Vorschrift dar.

§ 78 Abs. 2 Nr. 8 WHG - Belange der Hochwasservorsorge sind beachtet
Die Planung berlcksichtigt die Hochwassersituation umfassend durch:

e hochwasserangepasste Gelandeaufhéhung,

o  Schutzlinie mit Mauerausbildung,

o begrinte Flutmulde mit geregeltem Abfluss,

o Nachweis des Retentionsausgleichs,

o versickerungsfahige Stellplatze und

o Empfehlung technischer ObjektschutzmaRnahmen (z. B. Dammbalkensysteme)
§ 78 Abs. 2 Nr. 9 WHG — Keine baulichen Schaden bei HQ100

Anhand des Bemessungshochwassers HQ100WB (inkl. 5 % Geschiebezuschlag) wurden die erforderli-
chen Schutzhéhen berechnet. Die Gebaudeoberkante liegt oberhalb des maximalen Wasserspiegels
zuziiglich 30 cm Freibord (vgl. Tabelle 4.1). Somit sind keine baulichen Schdden beim Bemessungs-

hochwasser zu erwarten.

Die vorliegende Planung erfillt vollstandig die Ausnahmetatbestédnde gemalR § 78 Abs. 2 WHG. Die
stadtebaulichen, wasserwirtschaftlichen und technischen Voraussetzungen sind durch den Bebau-
ungsplan und das zugrunde liegende Fachgutachten sachgerecht belegt. Die Darstellung der Ausnah-
mevoraussetzungen in der Begriindung zum Bebauungsplan erflllt somit die Voraussetzungen zur
Schaffung einer Befreiungslage, auf die im spateren wasserrechtlichen Verfahren nach § 78 Abs. 5
WHG im Rahmen der Baugenehmigung Bezug genommen werden kann.
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2.2.6 Impressionen Plangebiet

-
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Abbildung 3: Ansicht der Flidche vom Gewerbegebiet ,An der Hauptstrafe” ml Ii nach Siiden auf den Bauhof und weitere
Gewerbebetriebe.

Abbildung 4: Blick von der Strafie ,,Am Freibad” nach Nordosten auf die Planfliche mit den angrenzenden Wohh- und Ge-

werbebauten.
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. GemaR der Struk-
turkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) aus dem Jahr 2022 liegt die Gemeinde Mis-
sen-Wilhams im Allgemeinen landlichen Raum zwischen den Mittelzentren Immenstadt im Allgau
und Lindenberg im Allgdu. Folgende Ziele und Grundsatze benennt das LEP Bayern fiir allgemeine

landliche Rdume in Verbindung mit der vorliegenden Planung:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) ,,In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu er-
halten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle iberértlichen raum-
bedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.”

(G) , Hierflir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Siche-
rung von Arbeitspldtzen [...] geschaffen oder erhalten werden.”

Die Ausweisung des Gewerbegebiets , LuRwiesen” ermoglicht die betriebliche Erweiterung der
Schaffler Brau, eines ortsansassigen Unternehmens mit hoher identifikationsstiftender und regiona-
ler Bedeutung. Durch die Schaffung zusatzlicher Arbeitsplatze und die Sicherung bestehender Be-
schaftigungsverhaltnisse tragt das Vorhaben zur Starkung der wirtschaftlichen Struktur der Ge-
meinde bei. Dies fordert gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen im landlichen Raum und ent-
wickelt die lokalen Potenziale weiter, wodurch das Ziel und der Grundsatz unter 1.1.1 erfillt werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) ,,Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig

zu gestalten.”

Das Vorhaben orientiert sich an den Prinzipien der Nachhaltigkeit, indem es eine flachensparende
Siedlungsentwicklung férdert und bestehende Infrastruktur nutzt. Durch die Arrondierung an beste-
hende Gewerbegebiete und die Vermeidung einer Zersiedelung wird eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sichergestellt. Zudem werden umweltfreundliche MaRnahmen wie Versickerungssys-
teme und Eingriinungen vorgesehen. Damit tragt die Planung zu einer nachhaltigen Raumentwick-

lung im Sinne des Ziels unter 1.1.2 bei.

1.3.1 Klimaschutz

(G) ,,Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen soll auf die Klimaneutralitdt in Bayern hinge-

wirkt werden.”
(G) ,,Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden [...].“

Die Planung beinhaltet klimafreundliche MaRnahmen wie die Installation von Photovoltaikanlagen
zur Nutzung erneuerbarer Energien, die Begriinung von Fassaden zur Verbesserung des Mikroklimas
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sowie die Umsetzung von VersickerungsmaRnahmen zur nachhaltigen Wasserbewirtschaftung. Diese
Ansatze unterstiitzen die Reduzierung von Treibhausgasemissionen und fordern die Klimaneutralitat.

1.3.1 Anpassung an den Klimawandel

(G) ,,Die rdumlichen Auswirkungen von Klimadnderungen und von klimabedingten Naturgefahren sol-
len bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen beriicksichtigt werden.“

Durch die Bericksichtigung der Hochwasserproblematik im Planungsgebiet und die Integration eines
Notwasserwegs werden MaRRnahmen zur Anpassung an klimabedingte Naturgefahren ergriffen. Der
hydraulische Nachweis stellt sicher, dass das Vorhaben hochwasserangepasst ausgefiihrt wird und
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umgebung hat.

1.4.1 Hohe Standortqualitit

(G) ,Die rdumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher Standortquali-
taten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestérkt werden. Dabei
sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrifte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle
Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stirken ausgebaut
werden.”

Die Erweiterung der Schéffler Brau starkt die Standortqualitat der Gemeinde Missen-Wilhams durch
Schaffung neuer Arbeitsplatze und Verbesserung der wirtschaftlichen Infrastruktur. Die strategische
Lage des Gewerbegebiets mit guter Verkehrsanbindung und die Nutzung vorhandener Infrastruktur
erhohen die Attraktivitat des Standorts fur Arbeitnehmer und Unternehmen.

2.2.2 Gegenseitige Ergdnzung der Teilrdume

»Die Verdichtungsrdume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen raumli-
chen Gegebenheiten ergadnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsmédglichkei-
ten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.”

Durch die Unterstiitzung eines regional bedeutenden und im Ort verwurzelten Unternehmens wird
die lokale Wirtschaft gefordert und die Ausgewogenheit zwischen Verdichtungsraumen und landli-
chen Gebieten entsprochen.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) ,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigen-
standiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, [...] er seine ei-
genstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwi-
ckeln kann und er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.”

(G) ,Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums soll gestérkt und weiterentwickelt
werden. Hierzu sollen glinstige Standortbedingungen fiir die Entwicklung [...] von Unternehmen, wei-
tere Erwerbsmoglichkeiten, wie [...] Verarbeitung regionaler Rohstoffe in Bau und Produktion, er-
schlossen, Initiativen zur Vermarktung regionaler Produkte aus Landwirtschaft [...] sowie Handwerk
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ausgebaut und regionaltypisch oder kulturhistorisch ausgepragte Formen von Tourismus [...] gestarkt

und ausgebaut werden.

,Den spezifischen Herausforderungen des diinn besiedelten landlichen Raums soll in besonderem

MaRe Rechnung getragen werden.”

Die Erweiterung der Schaffler Brau unterstitzt die Weiterentwicklung der gewachsenen Wirtschafts-
struktur und starkt die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums. Als traditionsreiche
Brauerei, die regionale Rohstoffe verarbeitet und zum kulturellen Erbe beitragt, fordert sie auch den
Tourismus in der Region. Die Planung berlicksichtigt die spezifischen Herausforderungen des diinn
besiedelten landlichen Raums, indem sie Arbeitsplatze schafft und die lokale Wirtschaft diversifiziert.

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 natlrlichen Ressourcen und der Starkung der zusam-
menhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.”

Die Planung erfolgt bedarfsorientiert, um die betriebliche Expansion der Schaffler Brau zu ermagli-
chen. Durch die Arrondierung an bestehende Gewerbegebiete und die Nutzung vorhandener Er-
schlieBungsinfrastruktur wird eine flaichensparende und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung
realisiert. Die ortsspezifischen Gegebenheiten werden beriicksichtigt, indem die Planung sich harmo-

nisch in das bestehende Siedlungsbild einfligt.

3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitdtsentwicklung

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

Das Gewerbegebiet , LuRwiesen” verfigt Gber eine gute Verkehrsanbindung an die St 2006 und ist
durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (Buslinie 82) erreichbar. Die Ndhe zu bestehenden Hal-
testellen und die vorhandene StraReninfrastruktur gewahrleisten eine optimale Mobilitatsanbin-

dung.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfi-

gung stehen.”

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) ,,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, inshesondere bandartige Siedlungs-

struktur sollen vermieden werden.”

(Z) ,,Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-

"

sen.
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Die geplante Bebauung erfolgt in direkter Anbindung an bestehende Gewerbegebiete und innerhalb
des Siedlungszusammenhangs von Missen-Wilhams. Durch die Arrondierung wird eine Zersiedelung
der Landschaft vermieden und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geférdert. Das Anbindege-
bot wird erfillt, indem die neuen Fldchen an geeignete Siedlungseinheiten angebunden werden.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) ,Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfahi-
gen kleinen und mittelstéandischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbe-
triebe, sollen erhalten und verbessert werden.”

Die Schaffler Brau ist ein mittelstdndisches Unternehmen mit groRer Bedeutung fiir die regionale
Wirtschaft. Durch die Erweiterung werden die Standortvoraussetzungen verbessert und die Wettbe-
werbsfahigkeit des Unternehmens gestarkt. Die Planung unterstiitzt somit die Zielsetzung, die Stand-
ortbedingungen fiir kleine und mittelstandische Betriebe zu erhalten und zu verbessern.

6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien

(Z) ,,Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlieRen und zu nutzen.”

Im Rahmen des Vorhabens ist die Installation von Photovoltaikanlagen vorgesehen, um erneuerbare
Energien zu nutzen und den Eigenenergiebedarf des Unternehmens zu decken.

7.2.5 Hochwasserschutz

(G) ,Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als méglich verringert werden.”

Die Planung beriicksichtigt die Hochwassersituation durch die Erstellung eines hydraulischen Nach-

weises und die Umsetzung von HochwasserschutzmaRnahmen. Durch die Sicherung von Flachen fiir
den Hochwasserabfluss in Form einer Flutmulde und die hochwasserangepasste Bauweise wird das

Risiko fur die Bebauung im Plangebiet und die Umgebung minimiert.

Insgesamt entspricht das geplante Gewerbegebiet ,LuRwiesen” den Zielen und Grundsitzen des LEP
Bayern. Sie férdert eine bedarfsorientierte Entwicklung der Gemeinde Missen-Wilhams, stirkt den
landlichen Raum als eigenstandigen Lebens- und Arbeitsraum und beriicksichtigt dabei die Anforde-
rungen an Hochwasserschutz und Anpassung an den Klimawandel.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP Bayern (Stand 2023, ohne Maf3stab)

3.2 Regionalplan der Region Allgau

Im Regionalplan der Planungsregion 16 Regionaler Planungsverband Allgau aus dem Jahr 2007 wird
die Gemeinde Missen-Wilhams als ,Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mafe
gestarkt werden soll” festgelegt (s. Abbildung 6). Das nachste Oberzentrum liegt mit Immenstadt i.
Allgau rund 7 km Luftlinie slidéstlich und das nachste Unterzentrum mit Oberstaufen rund 8 km stid-

westlich der Gemeinde.
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Abbildung 6: Ausschnitt Raumstrukturkarte RP Allgéu (ohne Mafstab).

Die Gemeinde ist zudem vom landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ,Bergland der Faltenmolasse zwi-
schen Buchenberg und Oberstaufen” (Teil B, | 2.1 Z19) umgeben (s. Abbildung 7).
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Abbildung 7: Ausschnitt Karte 3 ,,Natur und Landschaft" RP Allgédu (ohne Mafstab).

Folgende Ziele und Grundsdtze des Regionalplanes (16) begriinden die geplante Entwicklung von ge-
werblichen Bauflachen an dem vorgesehenen Standort:
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Teil A — Uberfachliche Ziele und Grundsitze:

Kapitel | — Allgemeine Ziele und Grundsatze:

(G) ,Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die dort lebende
Bevdlkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsma-

Bigen Eigenstandigkeit zu starken.”

Die Erweiterung der Schaffler Brau starkt die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde Missen-Wil-
hams und sichert die Versorgung mit Arbeitsplatzen vor Ort. Durch die Schaffung neuer gewerblicher
Bauflachen wird die Region als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die lokale Bevélkerung erhalten und

nachhaltig gestarkt.

Kapitel Il = Raumstruktur:

(Z) ,Das Alpengebiet, die lller- und Lechvorberge, das Westallgau, der Bodenseeraum sowie das lller-
und Wertachtal sollen in ihrer 6kologischen Bedeutung und ihrer Erholungsqualitat erhalten blei-

“

ben.

Das Vorhaben beriicksichtigt die 6kologische Bedeutung der Umgebung, indem umweltvertragliche
MaRnahmen wie Griinflichen, Grundstickseingriinung und Versickerungssysteme vorgesehen sind.
Die Bebauung fuigt sich harmonisch in die bestehende Siedlungsstruktur ein und vermeidet negative
Auswirkungen auf die Erholungsqualitat des Landschaftsraums.

Teil B — Fachliche Ziele und Grundsatze:

Kapitel | — Nachhaltige Sicherung und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen und nachhaltige

Wasserwirtschaft:

1.1 Landschaftliches Leitbild

(Z) ,,Die naturlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur Erhaltung und
Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fiir die dortige Bevdlkerung und als bedeuten-

der Erholungsraum gesichert werden.”

Die Planung achtet auf den Erhalt der natirlichen Grundlagen und landschaftlichen Gegebenheiten.
Durch die Integration von Grinflachen und die Beriicksichtigung der landschaftstypischen Merkmale
wird die Region als Lebens- und Arbeitsraum gesichert und die Funktion als Erholungsraum nicht be-

eintrachtigt.

3.4.1 Risikovermeidung und Vorsorge

(G) ,Risiken durch Hochwasser, Starkregenereignisse, hohe Grundwasserstande und alpine Naturge-
fahren sollen durch vorsorgende MaRnahmen minimiert werden. Siedlungen und Infrastrukturein-

richtungen sollen nicht in Gefdhrdungsbereichen errichtet werden. Bei bestehenden Siedlungen und
Infrastruktureinrichtungen und bei neuen, die nicht auBerhalb errichtet werden kénnen, sollen diese
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Risiken berticksichtigt werden. Auch auerhalb festgesetzter Gefahrdungsbereiche sollen diese Risi-
ken in der Bauleitplanung berlicksichtigt werden. Zudem soll durch entsprechend angepasste Bau-
weisen die Entstehung neuer Risiken vermieden werden.”

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der bei Hochwasserereignissen betroffen sein kann. Durch die
Erstellung eines hydraulischen Nachweises und die Umsetzung von HochwasserschutzmaRBnahmen,
wie der Entwicklung einer naturnahen Flutmulde werden die Risiken beriicksichtigt und minimiert.
Die hochwasserangepasste Bauweise vermeidet neue Risiken.

3.4.2.1 Rickhalt in der Fléche

(G) ,,In hochwassergefahrdeten Tallagen sollen Abfluss- und Riickhalteflachen von unvereinbaren
Nutzungen freigehalten werden.”

(G) ,In stark verdichteten Siedlungsbereichen soll zur Uberflutungsvorsorge bei Hochwasser- und
Starkregenereignissen auf eine hochwasserangepasste Flachengestaltung — auch als Mehrfachnut-
zung — hingewirkt werden.”

Die Planung vermeidet unvereinbare Nutzungen in hochwassergefahrdeten Bereichen und sieht
stattdessen Griinflachen und Versickerungsanlagen vor, die als Abfluss- und Riickhalteflichen die-
nen. Durch die hochwasserangepasste Flachengestaltung einer Flache fir PKW-Stellpldtze in Form
eines naturnah gestalteten Notwasserweges wird die Uberflutungsvorsorge verbessert.

Kapitel Il = Wirtschaft

1. Wirtschaftliche Entwicklung der Region

(G) In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fir die wirtschaftliche Entwicklung
— eine Starkung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzu-
streben.

(Z) ,Auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirt-
schaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.”

(G) ,Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbefldchen besondere Bedeutung zu.”

Die Erweiterung der Schaffler Brédu, eines mittelstandischen Unternehmens, tragt wesentlich zur wirt-
schaftlichen Entwicklung der Region bei. Durch die Bereitstellung geeigneter Gewerbeflachen wird
die Betriebsstruktur gestarkt und die Grundlage fiir wirtschaftliches Wachstum geschaffen.

Kapitel V — Siedlungswesen:

1. Siedlungsstruktur

(G) ,Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist
entsprechend der Bediirfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.”

(Z) ,,In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. [...]“
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(Z) ,,Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubaufldchen sollen moglichst
in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.”

(2) ,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 landschafts-
typische Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Riicksicht genommen werden.”

Das Vorhaben fligt sich in die bestehende Siedlungsstruktur ein, indem es unmittelbar an vorhan-
dene Gewerbegebiete angrenzt. Dies ermdglicht eine organische Siedlungsentwicklung und verhin-
dert eine Zersiedlung der Landschaft. Die Planung beriicksichtigt die landschaftstypische Dorfstruktur
und das Ortsbild von Missen-Wilhams, indem ortshildpragende Elemente wie Dachformen und Mate-
rialien aufgegriffen werden. Damit tragt das Vorhaben zur Erhaltung und Weiterentwicklung der ge-

wachsenen Siedlungsstruktur bei.

Das Vorhaben im Luftkurort Missen-Wilhams rundet den bestehenden Ortskérper am westlichen
Rand ab. Durch das Einhalten des Anbindegebots wird einer Zersiedelung der Landschaft entgegen-
gewirkt. Besonderen Wert wird auf den Erhalt gewachsener landschaftstypischer Dorfstrukturen und
Ortshilder gelegt. Insgesamt entspricht die vorliegende Planung den relevanten Zielen und Grundsat-

zen des Regionalplans der Region Allgau.

3.3 Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flaichennutzungsplan der Gemeinde Missen-Wilhams aus dem Jahr 1996 stellt das
Plangebiet als ,,Flache fir die Landwirtschaft” mit dem Zusatz ,, Tabufldche fir Erstaufforstung” dar.
Zudem schneidet ein kleiner Bereich im Westen des Plangebiets eine als ,, Flache fir die Landwirt-
schaft mit besonderer 6kologischer oder landschaftsgestalterischer Bedeutung” ausgewiesene Flache

an.

Da der Flachennutzungsplan flaichenhaft und nicht parzellenscharf darstellt und der Anteil der als be-
sonders 6kologisch oder landschaftsgestalterisch bedeutungsvoll ausgewiesenen Flache innerhalb
des Plangebiets nur gering ist, wird dieser Aspekt im Rahmen der weiteren Planung berticksichtigt, ist
jedoch aufgrund seiner untergeordneten Bedeutung fiir das Vorhaben nicht hinderlich.

GemadR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane grundsétzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist jedoch keine férmliche Anderung des Fla-
chennutzungsplans erforderlich. Vielmehr kann die Darstellung des Flachennutzungsplans gemal

§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungsplans ange-
passt werden. Die Darstellung im Flachennutzungsplan wird daher berichtigt und kiinftig als ,,Ge-
werbliche Bauflache” dargestellt. Die Berichtigung erfolgt nach Inkrafttreten des Bebauungsplans im
Wege der verwaltungsinternen Fortschreibung gemaR den Vorgaben des § 13a BauGB.
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Flidchennutzungsplan der Gemeinde Missen-Wilhams (ohne Mafstab).

3.4 Bestehende Bebauungsplidne

Nordlich an das Plangebiet angrenzend besteht der rechtskréftige Bebauungsplan ,,An der Haupt-
strale” und siidlich des Plangebietes der rechtskraftige Bebauungsplan ,Am Freibad”, die die Gewer-
begebiete gem. § 8 BauNVO festsetzen.
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Abbildung 9: Im Rahmen der Bebauung des nérdlich angrenzenden Grundstiicks wurde eine Abstandsfldcheniibernahme auf
das hier zugrundeliegenden Plangebiet vereinbart.
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Direkt angrenzend an das Plangebiet wurde zuletzt (Fertigstellung 2024) ein ,,Neubau einer Halle mit
Blro- und Wohngebaude inklusive Ausstellung im Dachgeschoss, Gelandeauffiillung in Richtung Wes-
ten” errichtet. Dieser Bescheid wurde von der Bauaufsichtsbehorde des Landratsamts Oberallgdu im
Mai 2022 genehmigt. In diesem Zusammenhang wurde eine Abstandsflachenlibernahme auf dem
Nachbargrundstiick vereinbart (vgl. Abbildung 9). Diese flihrt zu einer notwendigen Verschiebung der

Baugrenze nach Sid (vgl. Zeichnerischer Teil).

4 Standortalternativenpriifung

Die Standortalternativenpriifung erfolgte vor dem Hintergrund, dass das Plangebiet des Bebauungs-
planes ,Gewerbegebiet LuBwiesen” in Missen innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsge-
biets bei HQ 100 Ereignissen liegt. GemaR § 78 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) sind in solchen Gebie-
ten erhohte Anforderungen an eine bauliche Nutzung zu stellen; insbesondere sind neue Baugebiete
dort nur unter engen gesetzlichen Voraussetzungen zuldssig. Daher ist es zwingend erforderlich, im
Vorfeld einer Bauleitplanung zu priifen, ob geeignete und vorzugswiirdige Alternativen auBerhalb
des Uberschwemmungsgebiets bestehen. Diese Priifung ist nicht nur wasserrechtlich geboten, son-
dern auch im Hinblick auf die Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung sowie auf das Abwa-
gungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB erforderlich.

Bereits im Jahr 2014 wurden im Rahmen einer umfassenden Standortsuche verschiedene Flachen im
Gemeindegebiet von Missen-Wilhams auf ihre grundsatzliche Eignung flr eine gewerbliche Nutzung
untersucht. Im Zuge der aktuellen Planungsiiberlegungen wurde diese Untersuchung nun durch wei-
tere innerdrtliche und aulBerdrtliche Potenzialflachen erganzt und aktualisiert.

Ausgangssituation:

Die Gemeinde Missen-Wilhams befindet sich in einer topographisch stark gegliederten Tallandschaft
im westlichen Oberallgdu. Der Hauptort Missen liegt im Talraum des B&rlasbachs und des Stixner-
bachs. Der Hauptort liegt nahezu vollumfénglich im wassersensiblen Bereich. Die Siedlungsstruktur
ist Uberwiegend linear entlang der Staatsstrafle 2006 ausgebildet und im Ortskern bereits weitge-
hend geschlossen bebaut. Die flr eine Bebauung geeigneten Flachen erstrecken sich maRRgeblich im
Talraum des Borlasbaches, beidseitig entlang der HauptstraRe. Nordlich der HauptstralRe sowie siid-
lich des Stixnerbachs steigt das Geldnde sehr steil an, wodurch sich die topographischen Moglichkei-
ten flr eine bauliche Entwicklung deutlich einschréanken. Dartber hinaus sind aufgrund der ausge-
pragten Hanglagen im nordlichen und stdlichen Talbereich Naturgefahren wie Hangrutschungen
nicht auszuschlieRen. GroRflachige, zusammenhadngende Flachen, die hinsichtlich ihrer GroRRe, (infra-
strukturellen) Ausstattung, Anbindung und Art fiir gewerbliche Entwicklungen geeignet sind, sind im
Altortbereich von Missen nicht vorhanden; Baulticken oder Konversionsflachen bestehen nicht.

Eine Planung in isolierter Lage aulRerhalb des Siedlungszusammenhangs ist nicht mit dem Anbindege-
bot (§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB i. V. m. LEP Bayern) vereinbar und wiirde der raumordnerischen Zielset-
zung einer vernetzten, flaichensparenden und siedlungsbezogenen Entwicklung widersprechen. Auf-

grund dieser Rahmenbedingungen kommen fiir eine Entwicklung nur Fldchen in Frage, die unmittel-

bar an die bestehende Siedlungsstruktur angebunden sind.
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Das bestehende Gewerbegebiet ,,Am Freibad” in der Gemeinde Missen-Wilhams kann auf Grund der
eingeschrankten raumlichen Lage, umrahmt vom Bérlasbach einschlieRlich seines Uberschwem-
mungsbereichs, nicht erweitert werden. Die Flache nordlich, die den aktuellen Geltungsbereich fasst,
wurde daher in der Gemeinde Missen-Wilhams und vom Landratsamt Oberallgdu als moglicher Be-

reich fir Gewerbeflachen favorisiert.

Da jedoch davon auszugehen war, dass der Baugrund innerhalb eines festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes nicht die ideale Voraussetzung einer Bebauung bietet, wurden weitere potenzielle

Standorte untersucht.

Eine Stellungnahme des Landratsamtes im Zuge der 6. Flachennutzungsplananderung der Gemeinde
Missen-Wilhams begrenzt Standortalternativen mit der Begriindung, dass die Region des stdlichen
Oberallgdus im LEP als Tourismusregion ausgewiesen ist und nicht durch Gewerbebauten in isolierter
Lage zersiedelt werden darf. Wegen der zu erwarteten Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes im
Missener Tal kann eine mogliche Gewerbebebauung allenfalls im Anschluss an zum Teil auch kleinere
Siedlungsstrukturen erfolgen. Weiterhin soll auf Grund der ErschlieRung die Flache unmittelbar tber

die StaatsstraRe 2006 angebunden werden.
Innerdrtliche Potenzialflachen:
Flurstiick 176/2, Missen-Kernort

Dieses Grundstick im stidlichen Ortskern von Missen liegt zwischen einem Wohngebiet und einem
Mischgebiet. Insbesondere ist die westlich angrenzende Wohnbebauung im Flachennutzungsplan als
Allgemeines Wohngebiet dargestellt und unterliegt daher besonderen larmschutzrechtlichen Anfor-
derungen. Eine gewerbliche Nutzung in diesem dicht bebauten Ortskern erscheint als kaum realisier-
bar. Dartber hinaus wiirde die mit einer gewerblichen Nutzung einhergehende Zunahme des LKW-
Verkehrs die innerortliche Verkehrssituation zusatzlich belasten anstatt mit einer Auslagerung von
Teilen des Produktionsbetriebes eine Entlastung herbeizufiihren. Die fiir eine ErschlieBung erforderli-
che Inanspruchnahme des bereits von einem Forst- und Baggerbetrieb genutzten Flurstiicks 37 ist
nicht gesichert, sodass eine verlassliche Anbindung an das 6ffentliche Strallennetz nicht gewahrleis-

tet werden kann.
AuRerortliche Potenzialflachen:

Flurstiick 83, Missen

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei Flurstiick 83 um eine isolierte und nur teilintegrierte
Lage. Eine Bebauung wirde der bereits mit dem Gewerbegebiet ,,An der HauptstralBe” erreichten Ar-
rondierung des Siedlungskorpers entgegenstehen und zu einer weiteren Zersiedelung Missens fiih-
ren. Dariber hinaus steht die Flache fiir eine Bebauung nicht zur Verflgung.

Flurstiicksnummer 71 / Klaranlage:

Der Bereich stidéstlich der gemeindlichen Klaranlage liegt im rdumlichen Bezug zum Kleinsiedlungs-
gebiet ,,Sennstube”. Eine Bebauung wirde jedoch eine hohe Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
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mit sich ziehen. Weiterhin ist eine Verfugbarkeit der Flichen ausgeschlossen. Keine Anbindung an
einen bestehenden Siedlungskorper (Anbindegebot).

Flurstiicksnummer 65/3 und 65/4, Fa. Scholz / Sennstube:

Der Bereich sudlich der Einfahrt zur Fa. Schreinerei Scholz liegt ebenfalls in rdumlicher Ndhe zum
Kleinsiedlungsbereich ,Sennstube”. Die Anbindung und die topografische Lage werden optimal ein-
geschatzt. Jedoch sind auch hier die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, besonders aus hdherer
Lage (Wilhams, Aigis) und eine ungewisse Fldchenverfiigbarkeit zu erwarten. Keine Anbindung an ei-
nen bestehenden Siedlungskorper (Anbindegebot).

Flurstiicksnummern 102, 103 und 98/7, Maienhof / Wilhams:

Stdlich des stidwestlichen Ortsrandes von Wilhams befindet sich eine ca. 2 ha groRe landwirtschaftli-
che Flache im Besitz der Gemeinde, allerdings wird hier die Beeintrachtigung des ldndlichen Dorfcha-
rakters von Wilhams sowie des denkmalgeschiitzten Maienhofes als zu massiv eingeschitzt. Zudem
ist die Bebauung der Hanglage nicht optimal. Keine Anbindung an einen bestehenden Siedlungskér-
per (Anbindegebot).

Flurstiicksnummern 62/0 und 62/1, Maienhof / Unterwilhams:

Die Flachen siidostlich als auch nordwestlich des Maienhofes sind beziiglich ihrer Topografie und An-
bindung an die St 2006 als glinstige Standorte einzuschatzen, jedoch Idsst ihre exklusive Lage keine
Anbindung an vorhandene Siedlungsstrukturen erkennen. Keine Anbindung an einen bestehenden
Siedlungskdrper (Anbindegebot).

Im Ergebnis erweist sich die Lage am Ortsrand von Missen, stdlich der bestehenden Gewerbeflidche
»An der HauptstraRe”, als einzige realistische Alternative. Sie verfiigt als einziger Standort tiber aus-
reichend dimensionierte Flachen im Gemeindegebiet Missen-Wilhams, ohne in sensible Landschafts-
bereiche (Vorbehaltsgebiete) einzugreifen. Es ist der einzige in Frage kommende Standort, welcher
baurechtlich bzw. raumordnerisch an eine Siedlungseinheit angebunden werden kann, wodurch das
Anbindegebot vollstédndig gewahrt bleibt.

Gleichzeitig ist hier eine ErschlieBung Uber bestehende StraRen mdglich, die wiederum an die St 2006
angebunden sind. In kompakter Form fiigt sich das Plangebiet als , Liickenschluss” zwischen den Ge-
werbegebieten ,,An der HauptstraRe” und ,Am Freibad” ein, chne das Landschaftsbild wesentlich zu
beeintrachtigen. Darlber hinaus kann das Gewerbegebiet kiinftig Giber die StraRen ,,LuBwiesen” und
»Am Freibad” an die St 2006 angeschlossen werden, wodurch eine angemessene regionale Erreich-
barkeit gewdhrleistet ist. Gleichzeitig wird die vorhandene nérdliche Raumkante des Gewerbegebiets
aufgegriffen, sodass mit den umliegenden Wohn- und Gewerbefldchen ein geschlossener Ortsrand
entsteht.

Zudem erfolgt keine Inanspruchnahme von Vorbehaltsgebieten oder naturschutzfachlich sensiblen
Bereichen. Die Entwicklung des Gewerbegebiets an dieser Stelle steht somit im Einklang mit den Zie-
len der Raumordnung und Landesplanung und stellt die einzige realisierbare sowie raumordnerisch
vertretbare Standortoption im Gemeindegebiet dar.
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5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Stadtebauliche Zielsetzung und Grundziige der Planung

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet LuBwiesen” verfolgt das Ziel, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Erweiterung der ortsanséssigen Brauerei ,Schaffler Brau” zu schaffen und so eine
wichtige wirtschaftliche Entwicklung im Gemeindegebiet Missen-Wilhams zu ermdglichen. Mit der
Ausweisung des Gewerbegebiets wird dringend benétigtes Bauland bereitgestellt, um Lager-, Abfill-
und Logistikflachen zu realisieren und dadurch den vorhandenen Betriebsstandort bedarfsgerecht zu

erganzen.

Das stadtebauliche Gesamtkonzept des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Luwiesen” orientiert sich
an der vorhandenen Struktur der benachbarten Gewerbegebiete ,,An der Hauptstrale” und ,,Am
Freibad”. Mit der Arrondierung an diese bestehenden Siedlungsflachen wird eine harmonische Fort-
fihrung des Ortsrandes erreicht und eine Zersiedelung der umliegenden Landschaft vermieden.

Aufgrund der von Westen her moglichen Einblicke — insbesondere von der Stral3e ,,LuRwiesen bzw.
von den westlich anschlieBRenden Griinflachen aus — wird durch die Nivellierung des Gelandes mittels
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festgesetzter RohfuRbodenoberkante (ROK) und durch die Begrenzung der First- und Wandhéhen
sichergestellt, dass keine Uiberproportionalen Gebiude entstehen, die das Landschaftsbild unverhalt-
nismafig beeintrachtigen.

Mit der zuldssigen Grundflachenzahl von 0,8 werden Betrieben angemessene wirtschaftliche Rah-
menbedingungen angeboten, um Lager- und Abflllflichen effizient errichten zu kénnen. Gleicherma-
Ben wird durch die Festsetzungen zur Versickerung und zur Anlage von wasserdurchlassigen Stell-
platzflichen dem Wunsch nach einer Reduktion der Flachenversiegelung Rechnung getragen. Die
Méglichkeit einer Teilbegriinung von Dachflachen wird ebenfalls eréffnet, um den Versiegelungsgrad
zu minimieren und das Mikroklima positiv zu beeinflussen.

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt iber die beiden bestehenden StraBen ,LuBwiesen” und ,,Am
Freibad”, die bereits den nérdlich bzw. stidlich gelegenen Gewerbebereichen dienen. Dadurch wer-
den grol¥flachige Neubau-ErschlieRungsmaBnahmen vermieden und die bestehende StraRen- und
Leitungsinfrastruktur optimal genutzt. Ein Notwasserweg gewahrleistet die Ableitung von Oberfla-
chenwasser aus dem Plangebiet und stellt so den Hochwasserschutz bei Starkregenereignissen si-
cher.

5.2 Art der baulichen Nutzung

GemafR den gewlinschten Entwicklungen auf der Gewerbefldche wurden von der Gemeinde in Ab-
stimmung mit den Betreibern spezifische Festsetzungen getroffen. Die Gewerbefldche dient der ortli-
chen Brauerei Schéffler als Erweiterungsflache.

Zugelassene Nutzungen im Bereich der GE-Flachen

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und 6ffentliche Betriebe
e  Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude

Nicht zugelassene Nutzungen im Bereich der GE-Flachen

e Einzelhandelsbetriebe

e Tankstellen auller Betriebstankstellen gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Freistehende Photovoltaikanlagen

e Selbststandige Lagerpldtze gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

e Autoverwertungsanlagen, Schrottlager

e Gebrauchtwagenhandel mit Lagerplatz

e Anlagen fir sportliche Zwecke § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Nicht zulassig gemal § 1 Abs. 5
BauNVO)

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke § 8 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO
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e Vergnilgungsstatten (Nicht zuldssig gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO)

Die Ausschliisse bestimmter Arten der in Gewerbegebieten allgemein (§ 1 Abs. 5 BauNVO) oder aus-
nahmsweise (§ 1 Abs. 6 BauNVO) zuldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen wird im Folgenden aus
besonderen stddtebaulichen Griinden nach § 1 Abs. 9 BauNVO begriindet:

Aufgrund der geringen Verfligbarkeit geeigneter Standorte flr klassische Gewerbefldchen im Ortsbe-
reich der Gemeinde Missen-Wilhams sollen auf diesen Flachen keine Einzelhandels- und Beherber-
gungsbetriebe angesiedelt werden. Einzelhandelseinrichtungen sind bevorzugt in das Ortszentrum

und nicht in periphere Lagen zu verorten.

Weiterhin sind die mdglichen negativen stadtebaulichen Auswirkungen von Vergnligungsstatten und
Tankstellen insbesondere im Nachtzeitraum auf nordlich und Ostlich angrenzende Wohnnutzungen

an dieser Stelle stadtebaulich nicht erwiinscht.

Auch durch die Lage des Gebietes am Ortseingang von Missen und der pragnanten Lage im Missener
Tal, werden grof3flachige Lagerplatze und Lagereinrichtungen wie Autoverwertungsanlagen, Schrott-
lager oder Gebrauchtwagenhéandler mit zugehdrigem Lagerplatz nicht zugelassen. Diese Nutzungen
weisen nur im geringen Ansatz bauliche Strukturen auf und erfiillen somit nicht das Ziel der bauli-
chen Fassung des Ortseinganges. Ebenso verhalt es sich mit freistehenden Photovoltaikanlagen.

Betriebseigene Lagerplatze, -hduser und Garagen, die einem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und
nur dem Betrieb selbst und den Betriebsangehdrigen zur Nutzung offen stehen, bleiben von dieser

Festsetzung unberihrt.

5.3 Mal der baulichen Nutzung

GemalR dem Grundsatz zum Flachensparen gilt es eine angemessene Dichte zu erreichen. Dies ist ein
wichtiger Beitrag zum schonenden Umgang mit Grund und Boden und entspricht grundsatzlich auch
der Regionalplanung. Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl wird der in § 17 BauNVO vorgese-
hene Orientierungswert von 0,8 fiir Gewerbegebiete aufgegriffen. So soll gewahrleistet werden, dass
die Flachen konzentriert und effizient fur die gewerbliche Nutzung verwendet werden kénnen. Die
Produktion und innerbetriebliche Logistik erfordern eine vollstéandige Ausnutzung der Gberbaubaren
Flache, um eine durchgéngige Produktionskette (Anlieferung — Abflillung — Lagerung) in einem einzi-
gen Baukorper abzubilden. Durch die kompakte Bauweise werden zusatzliche Freiflachenversiegelun-
gen vermieden, bleiben samtliche gesetzliche Abstandsflachen unangetastet und wird der Flachen-
verbrauch minimiert. Die festgesetzte GRZ gilt als Hochstmali. Dartber hinaus kann bei Anwendung
des § 19 Abs. 4 BauNVO die festgesetzte Obergrenze der GRZ im Gewerbegebiet bis 1,0 liberschritten
werden. Vor dem Hintergrund der geplanten Nutzung und der hierfiir erforderlichen baulichen Anla-
gen (Gebaude, Stellplatze, Lagerflachen, Tanks, Flachen fir ErschlieRung) ist eine effiziente Nutzung
der Grundstiicksflache erforderlich. Auf diese Weise wird eine angemessene Flexibilitat fir betriebli-
che Notwendigkeiten geschaffen, wahrend das libergeordnete Ziel einer flaichensparenden Bebauung

gewahrt bleibt.

Durch Begrunungspflicht gem. Art. 7 BayBO ist zudem eine Mindestdurchgriinung gewahrleistet.
Durch ergdnzende Festsetzungen zur Grinordnung (z. B. Baumpflanzgebot und private Griinflachen
mit Vorgaben zur Bepflanzung) wird sichergestellt, dass der Grad der Vollversiegelung auf das
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notwendige Mindestmal beschrankt und ein Teil der Fldchen trotz der vergleichsweise hohen GRZ
nicht befestigt und durchgriint wird. Ein weiteres Beispiel hierfiir ist die Herstellung von Stellpldtzen
in wasserdurchldssigem Belag. Somit sind die Belange bzgl. Wasserriickhalt sowie Eingriinung den-
noch gewahrt.

Die AuRenwirkung des Baugebietes wird im Wesentlichen durch die Héhe der Baukdrper in Relation
zur umgebenden Bebauung bestimmt. Das bauliche Umfeld ist im Norden und Siiden des Plangebiets
von den Gewerbegebieten ,An der Hauptstrale” und ,Am Freibad” gepragt, wo Firsthohen bis max.
9 m und Traufhéhen bis max. 7,5 m zulassig sind. Direkt 6stlich liegt ein Mischgebiet im unbeplanten
Innenbereich, worin zweigeschossige Hauptgebaude vorherrschend sind. Fiir das Plangebiet wurde
die maximale Firsth6he auf 11,5 m und die Traufhéhe auf 8,5 m fixiert und bindet sich damit in die
bestehenden Nutzungen der an das Plangebiet anschlieRenden Bebauungen ein. Dadurch und durch
die Ausweisung der Baufenster ist die optimale Ausnutzung der bebaubaren Flichen gewihrleistet.

Durch die Kombination der Festsetzungen der GRZ, der maximal zuldssigen Gebdudehdhen sowie
dem Héhenbezugspunkt und damit der maximal zuldssigen Hohe der ROK besteht keine Notwendig-
keit der Festsetzung der GFZ bzw. der maximal zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen. Die Festsetzun-
gen zur Hohenentwicklung von Gebduden im Plangebiet tragen dazu bei, die Baukorper einerseits
malvoll in die Umgebungsbebauung einzubinden und andererseits ein homogenes Bild im inneren
Geflige des Gebiets zu schaffen. Das Hohenfestsetzungskonzept wurde an der StraRenhéhe der Er-
schlieRungsstralle ,LuBwiesen” auf Hohe der Grundstiicksgrenze orientiert und so gewéhlt, dass ent-
lang des StrafRenraumes eine moglichst homogene Hohenentwicklung ohne groRe Geldndespriinge
erzielt werden kann und das Grundstiick hangabwarts in Richtung Versickerungsflachen und Notwas-
serweg entwassert werden kann sowie die Gebaude im Falle eines HQ100-Ereignisses tiber den zu
erwartenden Wasserspiegel liegen.

Bei der Ermittlung des Uberbauungs-/Versiegelungsgrades des Baugrundstiickes kénnen Stellplatze
in wasserdurchldssigem Belag und ausgewiesene private Grinflachen unberticksichtigt bleiben, da
hierdurch der Versiegelungsgrad auf dem Baugrundstiick reduziert wird.

Durch ergdnzende Festsetzungen zur Griinordnung (z. B. Pflanzgebot) bzw. zum Umgang mit Nieder-
schlagswasser (Versickerung tiber belebten Oberboden) und zu Hochwasserereignissen (durchgriin-
ter Notwasserweg) wird gewdhrleistet, dass der Grad der Vollversiegelung auf das notwendige Min-
destmal’ beschrankt wird und ein Teil der Flachen unbefestigt und durchgriint wird.

5.4 Bauweise und Baugrenzen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet LuBwiesen” wird eine offene sowie abwei-
chende Bauweise gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 BauNVO festgesetzt, um den
betrieblichen Anforderungen an grof¥flichige und zusammenhéangende Baukorper Rechnung zu tra-
gen. In dieser abweichenden Bauweise gilt die offene Bauweise mit den Abstandsregelungen laut
Bayerischer Bauordnung (BayBO), jedoch ohne die Langenbeschrdnkung der BauNVO. Dadurch sind
auch Gebaude mit einer Lange tber 50 m zuldssig. Mit der abweichenden Bauweise wird eine flexible
bauliche Ausnutzung des Grundstiicks ermoglicht, die dem heutigen Flachen- und Raumbedarf eines
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Brauereibetriebes entspricht. Zugleich gelten jedoch die Abstandsregelungen nach Art. 6 BayBO, so-
dass bauliche Anlagen mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind.

Darliber hinaus wird fur das Garagengebdude die offene Bauweise gemall § 22 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt. Dies stellt sicher, dass auch das Garagengebdude auf dem Grundstiick mit ausreichendem
seitlichem Abstand zu den Nachbargrenzen und unter Einhaltung der einschldgigen Abstandsflachen

und Langenbeschrdankung von 50 m errichtet werden.

Die Baugrenzen sind so angeordnet und dimensioniert, dass sowohl die Anordnung der Gebaude als
auch die Betriebsabldufe auf dem Grundstiick sachgerecht umgesetzt werden kénnen. Zugleich
wurde eine grofzligige Bemessung gewahlt, um kiinftigen Nutzungs- und Erweiterungserfordernissen
gerecht zu werden und unnotige Befreiungsantrdge zu vermeiden. Sofern untergeordnete Bauteile
geringfligig aus den Baugrenzen hervortreten (z. B. Vordacher, Erker, notwendige betriebstechnische
Bauteile), ist dies in einem Umfang von 1 m zuldssig, um eine funktional optimierte Bauweise zu er-

moglichen.

Innerhalb der als , St gekennzeichneten Bereiche sowie innerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind
Stellplatze und deren Zufahrten grundsatzlich zuldssig. Diese Festsetzung gewahrleistet, dass die
Funktionsfahigkeit des Notwasserwegs und die Zufahrt auf das Betriebsgrundstlick nicht beeintrach-
tigt wird. Die Zahl und Ausgestaltung der Stellplatze richtet sich nach der jeweils gtiltigen Satzung
Uber Kraftfahrzeugstellpldtze und Garagen der Gemeinde Missen-Wilhams. Zuséatzlich dirfen nicht-
Uiberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der als ,,St“ festgesetzten Flachen und aulRerhalb der tberbau-
baren Grundsticksflachen angeordnet werden, sofern dies mit den Belangen des Hochwasserschut-
zes vereinbar ist und die Erfordernisse der gemeindlichen Stellplatzsatzung erflillt werden.

Nebenanlagen, die den Hauptnutzungen untergeordnet sind, dirfen innerhalb der Baugrenzen bzw.
in den hierflir besonders gekennzeichneten Umgrenzungslinien errichtet werden und missen an den
Hauptbaukoérper anschlieRen. Auf diese Weise bleibt das stadtebauliche Geflige zusammenhéangend
und Ubersichtlich. Notwendige, der Versorgung des Plangebietes dienende Nebenanlagen kénnen
ausnahmsweise auch auerhalb der Baugrenzen zugelassen werden, sofern weder der Hochwasser-
schutz noch andere im Bebauungsplan festgesetzte Belange (z. B. private Griinflaichen, Notwasser-

weg) beeintrachtigt werden.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO bleiben durch die Festsetzungen des Bebauungsplans unbe-
rahrt. Sie sind daher auch bei der Errichtung von Stellpldtzen, Zufahrten und Nebenanlagen zu beach-

ten und einzuhalten.

Da sich das Plangebiet in einem Bereich mit Hochwasserrisiko bei einem HQ100-Ereignis bzw. Fliel3-
wegbereichen bei Starkregen befindet, wurde der Notwasserweg festgesetzt. Dieser gewadhrleistet
die ungehinderte Ableitung von Oberflachenwasser. Die Stellplatzflachen und Zufahrten dirfen in
diesem Bereich daher nur dann hergestellt werden, wenn sie den Abfluss nicht beeintrachtigen und
eine Versickerung bzw. Weiterleitung des Wassers weiterhin moglich ist. Dies kann beispielsweise
durch den Einsatz wasserdurchldssiger Belage (Schotterrasen, Rasengittersteine o. 4.) geschehen.
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5.5 Verkehrsflachen

Die Festsetzung von Bereichen fiir Ein- und Ausfahrten gemaR § 9 Abs. 6 BauGB im Bebauungsplan
»~Gewerbegebiet LuBwiesen” dient in erster Linie einer geordneten und sicheren ErschlieBung der
Grundstiicke. Die genaue Lage der Ein- und Ausfahrten darf geringfiigig variieren, um den betriebli-
chen Anforderungen und der jeweiligen Grundstiicksaufteilung bestméglich gerecht zu werden. Den-
noch wird durch die zeichnerische Darstellung in der Planzeichnung sichergestellt, dass die wesentli-
chen ErschlieBungsachsen feststehen und eine zweckméaRige Zu- und Abfahrt erméglicht wird.

Ein zentrales Anliegen im Plangebiet ist der Hochwasserschutz, insbesondere durch den als ,Notwas-
serweg” festgesetzten Bereich. Die Festsetzung sieht daher vor, dass die Funktionalitit dieses FlieR3-
wegs unter allen Umstdnden gewdhrleistet bleibt. Dazu mussen die Ein- und Ausfahrten insbeson-
dere so ausgestaltet werden, dass ein ungehinderter Abfluss von Oberflichenwasser sichergestellt
ist. Die vorgeschriebenen asphaltierten Mulden sorgen dafiir, dass Oberflichenwasser in den Not-
wasserweg geleitet werden kann und nicht aufgestaut wird. Aufgrund dieser Anforderungen diirfen
die Ausfiihrungen der Ein- und Ausfahrten keinerlei nachteilige Auswirkungen auf den Hochwasser-
schutz haben.

5.6 Griinordnung

Mit den gewahlten griinordnerischen MaRnahmen soll eine duRere Begriinung und Gliederung des
Gebietes bewirkt und zugleich eine standortgerechte und 6kologisch wirksame Einbindung der Fla-
chen in die umgebende Landschaft erzielt werden.

Neben der rein gestalterischen Einbindung des Gewerbegebiets in den Ortsrandbereich stehen be-
sonders die Wasserhaushalts- und Hochwasserschutzbelange im Fokus. Durch die Uberschneidung
einzelner privater Grinflachenbereiche mit dem als Notwasserweg ausgewiesenen Hochwasser-
schutzkorridor entsteht eine multifunktionale Zone, die gleichermaRen der Biodiversitat wie auch der
Ableitung und Versickerung von Oberflachenwasser dient.

Die Ausweisung einer privaten Griinflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 14, 15 und 16 b, d BauGB, die als
feuchte Hochstaudenflur angelegt werden soll, erh6ht den 6kologischen Wert des Plangebiets. Die
vorgegebene Verwendung gebietseigenen Saatguts aus dem Ursprungsgebiet 17 (stdliches Alpenvor-
land) gewahrleistet eine standortgerechte Vegetationszusammensetzung. Da sich Teile der privaten
Grunflachen mit dem muldenartig ausgebildeten Notwasserweg iberschneiden, entsteht eine Dop-
pelnutzung: Einerseits behélt die Mulde ihre Funktion, Oberflachenwasser bei Starkregen oder Hoch-
wasser kontrolliert abzuleiten und eine ungehinderte Strémung in Richtung tieferliegender Bereiche
sicherzustellen; andererseits wird die Grinflache mit ihrer feuchten Vegetation zum integralen Be-
standteil der Wasserfiihrung. So kann ein hoher Grad an Durchgriinung erreicht werden, ohne die
Anforderungen an den Hochwasserschutz zu beeintrachtigen. Auch Einfriedungen sind in diesem Be-
reich ausgeschlossen, damit der Abfluss nicht gestért wird.

Die vorgeschriebene Pflanzung von standortgerechten, heimischen Badumen in ausreichend groRer
Qualitat (Stammumfang 18-20 cm) knipft an die Empfehlungen der StraRenbaumliste der Deutschen
Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) sowie ,,Stadtgrin 2021“ an. Dadurch wird sichergestellt, dass die
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Baumarten an die 6rtlichen Standortbedingungen angepasst sind und eine langfristige Entwicklung
gewahrleistet ist. Die Festsetzung, dass flr je angefangene finf Stellplatze mindestens ein Baum |l.
Ordnung zu pflanzen ist, tragt zur Verbesserung des értlichen Kleinklimas bei (z. B. Beschattung von
Flachen, Wasserrickhalt). Mit der Moglichkeit, zwei Straucher aus der vorgegebenen Pflanzliste als
Ersatz flr einen Baum zu pflanzen, wird eine gewisse Flexibilitdt bei der Grundstiicksgestaltung ge-
schaffen, ohne jedoch das Ziel der Durchgrinung zu beeintrachtigen. Die Verpflichtung zur dauerhaf-
ten Pflege und zum Ersatz bei Abgang stellt sicher, dass die Bepflanzung langfristig erhalten bleibt.

Erganzend zum Baumpflanzgebot werden im Plangebiet Strauchgruppen (Qualitédt 3 x v) gefordert,
wobei ausschlieRlich heimische Gehdlze aus der in den Pflanzempfehlungen (Ziff. 3.2) aufgeflihrten
Liste zuldssig sind. Diese standortgerechten Straucher verbessern die 6kologische Wertigkeit der Frei-
flichen und bieten Nahrungs-, Riickzugs- und Nistméglichkeiten fiir Kleintiere und Insekten. Die fle-
xible Wahl der konkreten Standorte fur die Strauchpflanzungen ermaéglicht es, einerseits Betriebsab-
ldufe zu berlicksichtigen und andererseits die Vorgaben des Hochwasserschutzes einzuhalten. Auch
hier ist im Falle eines Abgangs die Neu- bzw. Ersatzpflanzung vorgeschrieben.

5.7 Flachen fiir den Hochwasserschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Teilflichen, die gemal den vorliegenden hyd-
rologischen Fachgutachten potenziell hochwasserbeeintrachtigt sind. Zur Gewahrleistung eines funk-
tionierenden Hochwasserschutzes und zur Minderung von Oberflachenabfllissen werden innerhalb
dieser Bereiche spezielle Anforderungen an die bauliche Nutzung und Flachengestaltung gestellt.

Die betroffenen Flachen werden im Bebauungsplan als ,,Flachen flir den Hochwasserschutz” darge-
stellt. Innerhalb dieser Flachen ist eine bauliche Nutzung nur eingeschrankt zuldssig. Insbesondere
sind MaRBnahmen zu ergreifen, die die natlrliche Versickerungsfahigkeit des Bodens erhalten und
eine zusatzliche Belastung der Vorflut vermeiden. Die Festsetzung eines Notwasserweges als mulden-
artig ausgebildete Flache hat den Zweck, bei Starkregen- und Hochwasserereignissen den ungehin-
derten Abfluss von Oberflichenwasser sicherzustellen. Auf diese Weise werden potenzielle Uberflu-
tungsschaden im Plangebiet und bei angrenzenden Nutzungen minimiert. Die Freihaltung von Bebau-
ungen sowie das Verbot von Einfriedungen verhindern, dass der Wasserabfluss behindert oder nach-
teilig auf andere Grundstiicke verlagert wird. Die zuldssige, gegebenenfalls versiegelte Ausfihrung im
Bereich der Ein- und Ausfahrten ist nur insoweit gestattet, als die Funktionalitat des Notwasserweges

nicht beeintrachtigt wird.

Far Stellplatze, die innerhalb der ausgewiesenen Flachen fir den Hochwasserschutz vorgesehen sind,
gelten besondere Anforderungen an die Ausfihrung. Abweichend von der kommunalen Stellplatzsat-
zung ist die Herstellung mit in Sand verlegtem Pflaster unzulassig, da diese Bauweise im Hochwasser-
fall durch Ausspllung instabil werden kann und eine unzureichende Versickerungsleistung aufweist.

Zur Sicherstellung einer weitgehenden Versickerung und zur Minimierung des Oberflachenabflusses
sind Stellplatze ausschlieRRlich in unversiegelter Form mit wasserdurchlédssigen Beldgen auszufiihren.
Die Festsetzungen erfolgen vor dem Hintergrund der wasserwirtschaftlichen Zielsetzung, Retentions-
raume zu erhalten, eine Verscharfung der Abflussverhéltnisse im Hochwasserfall zu vermeiden und

die Grundwasserneubildung zu férdern.
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5.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des BImSchG

Fir die im Bebauungsplan abgegrenzte Kontingentfliche wird ein flichenbezogenes Gerduschemissi-
onskontingent (LEK) von 61 dB(A)/m? flir den Tagzeitraum (6 — 22 Uhr) und 46 dB(A)/m? fiir den
Nachtzeitraum (22 — 6 Uhr) festgesetzt. Das Kontingent sichert die Einhaltung der Immissionsricht-
werte der TA Larm fiir jede kiinftig zuldssige gewerbliche Nutzung, da der Bebauungsplan als Ange-
botsplanung keine konkrete Betriebsart vorgibt. Die Werte stammen aus einer erganzenden schall-
technischen Untersuchung des Biiros Wélfel Engineering vom 24.06.2025, in der neben den zul&ssi-
gen Betriebsgerduschen die bestehenden Vorbelastungen durch die benachbarten Gewerbegebiete
»An der Hauptstrae” und ,Am Freibad” rechnerisch beriicksichtigt wurden. An samtlichen maRgebli-
chen Immissionsorten unterschreitet die bestehende Gerduschkulisse bereits die Immissionsricht-
werte (IRW) der TA Larm um mindestens 6 dB(A). Unter Anwendung der DIN 45691 und der in Bay-
ern Ublichen Auslegung IRW — 6 dB lasst sich daraus das oben genannte maximale Zusatzkontingent
ableiten. Die Werte stimmen mit der objektbezogenen Schallimmissionsprognose fiir den geplanten
Brauereibetrieb (Gutachten Wélfel, 20.02.2025) tUberein, sodass dieser Betrieb das Kontingent deut-
lich einhdlt. Die Festsetzung erfolgt nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB und wird im zeichnerischen Teil ein-
deutig verortet. Damit ist gewahrleistet, dass auch bei kiinftigen Betriebsanderungen oder Neuan-
siedlungen die zuldssigen Emissionsgrenzen eingehalten, schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des § 22 BImSchG ausgeschlossen und die immissionsschutzrechtlichen Belange bereits auf der
Ebene der Bauleitplanung vollstandig geregelt sind. Der Nachweis der Einhaltung des festgesetzten
Gerauschkontingents erfolgt im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens bzw. bei der Pla-
nung eines Vorhabens, das vom Genehmigungsverfahren freigestellt ist, gemaR DIN 45691, Abschnitt
5. Fur zu schiitzende Nutzungen im Plangebiet selbst ist der Immissionsschutz gemaR TA Lirm nach-
zuweisen. Dabei ist auch das Spitzenpegelkriterium gemaR TA Lirm fiir die umliegenden relevanten
Immissionsorte zu Giberprifen.

5.9 Sonstige Festsetzungen
Insekten- und Vogelschutz

Die Festsetzungen zur insekten- und fledermausfreundlichen AuRRenbeleuchtung beruhen auf den Er-
gebnissen der artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung (vgl. Kap. 8), die gezeigt hat, dass gerade
nachtaktive Insekten und Fledermause schutzbedurftig sind. Demnach ist durch den Einsatz von
Leuchtmitteln mit einer Farbtemperatur von maximal 3000 K, die in gekofferten Gehiusen verbaut
und nach unten gerichtet sind, zu verhindern, dass nachtaktive Insekten von den Leuchtquellen ange-
zogen werden und dort verenden.

Erganzend zur Insektenfreundlichkeit beriicksichtigt die artenschutzrechtliche Relevanzpriifung zu-
dem den Schutz von Fledermausquartieren und deren potenziellen Leitstrukturen. Demnach ist wah-
rend der Bauphase sowie bei neu entstehenden Geb&duden darauf zu achten, dass angrenzende Ge-
bdude und insbesondere Gehdlze, beispielsweise Gewasserbegleitgehdlze entlang Borlasbach und
Untere Argen, nicht direkt beleuchtet werden. Diese MaRnahme dient dazu, sicherzustellen, dass die
Nutzung dieser natirlichen Strukturen als Quartier oder Jagdhabitat fir Fledermausarten erhalten
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bleibt. Damit wird verhindert, dass kiinstliche Lichtquellen die Orientierung oder das Verhalten der
Flederméuse beeintrachtigen und so deren wichtige 6kologischen Funktionen im regionalen Habitat

gestort werden.
Bodenversiegelung

Die Festsetzungen zur Bodenversiegelung zielen darauf ab, die Fldchenversiegelung auf das notwen-
dige Minimum zu beschranken. Durch den Einsatz wasserdurchlassiger Belage, die Herstellung von
Versickerungsflachen sowie die Nutzung alternativer Pflasterungen (z. B. Rasengittersteine oder
Schotterrasen) wird der Eingriff in den natirlichen Wasserhaushalt minimiert und damit ein Beitrag

zum Hochwasserschutz geleistet.
Grundwasserschutz / Hochwasserschutz

Ergénzend zu den spezifischen baulichen MalRnahmen zur Sicherung der Betriebsstatten — wie etwa
der Verwendung wasserdichter Bauweisen fiir Keller und Tiefgaragen sowie der Planung von abfluss-
gerechten Konstruktionen — stellen die Festsetzungen zum Grundwasser- und Hochwasserschutz si-
cher, dass auch bei extremen (Grund-)Wasserstanden keine Beeintrachtigungen auftreten. Die Vor-
gaben sorgen daflir, dass alle unterirdischen und angrenzenden Bauteile so ausgebildet werden, dass
sie den erwarteten Belastungen standhalten und eine Gefdhrdung von Betriebsablaufen oder an-

grenzenden Nutzungen ausgeschlossen wird.
Niederschlagswasser / Versickerung

Gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB ist das Niederschlagswasser vorrangig flachenhaft oder in
Mulden bzw. Rigolen liber die belebte Bodenzone zu versickern, sofern dies der Untergrund zuldsst.
Ist eine direkte Versickerung aufgrund der Unterbauung oder der hohen Grundwasserstdnde nicht
oder nur anteilig moglich, kann das Niederschlagswasser gedrosselt in die 6ffentliche Kanalisation
eingeleitet werden. Hierzu wird der bereits bestehende Vorfluter des Gewerbegebietes "An der
HauptstraRe", der an der nordwestlichen Ecke des Plangebietes verlauft, genutzt, um das Nieder-
schlagswasser in die Untere Argen zu entwadssern. Die technischen Anforderungen fiir die gedrosselte
Einleitung richten sich nach den DWA-Richtlinien M 153 und A 117 fur die quantitative Bewertung
sowie DWA-A 102 fur die qualitative Bewertung. Falls erforderlich, ist ein entsprechendes Rickhalte-

volumen zu schaffen.

6 Ortliche Bauvorschriften

6.1 Dach- und Fassadengestaltung

Die Vorschriften zur Dach- und Fassadengestaltung im Plangebiet zielen darauf ab, einerseits das
ortstypische Erscheinungsbild Missens zu bewahren und andererseits dem geplanten Neubau — ins-
besondere der Erweiterung der Schaffler Brau — einen bewusst gewdhlten gestalterischen Akzent zu

verleihen.
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sult

Im direkten Umfeld des Plangebiets dominiert bisher eine eher zuriickhaltende Form- und Farbwahl,

die mit (iberwiegend leicht geneigten, sattelférmigen Dachern mit roten und rotbraunen Dacheinde-

ckungen dem regionaltypischen Erscheinungsbild entspricht. Auch bei den Fassaden sind neben Putz-
und Holzflachen punktuell Metallverkleidungen anzutreffen.

Aufgrund des besonderen Anspruchs, das neue Gebaude als , Aushingeschild” fiir die traditionsrei-
che, im Ort stark verankerte Brauerei zu gestalten, beabsichtigt die Gemeinde jedoch, bewusst etwas
mehr architektonische Freiheit als bei den umliegenden Gewerbebauten zuzulassen. Die vorgegebe-
nen Dachformen von Sattel-, Flach- oder Sheddach erméglichen eine moderne Interpretation eines
allgduischen Brauereibetriebes, ohne dass durch zu extreme Dachformen und -neigungen das harmo-
nische Gesamtbild gestort wird.

Die vorgeschriebene Farbgestaltung der Dachflachen — z. B. rote, rotbraune oder anthrazitfarbene
Tone — stellt den Bezug zur vorhandenen Dachlandschaft her und wahrt somit das Dorfbild. Gleichzei-
tig erlaubt sie jedoch auch dezent moderne Abwandlungen (z. B. Graut®ne), sodass sich das neue
Bauwerk zwar von den Nachbarbebauungen abhebt, aber keinen Fremdkérper in der Gesamtansicht
darstellt. Die ausdriickliche Zuldssigkeit von Flachdachern und Sheddéachern erméglicht es, einen
markanten architektonischen Akzent zu setzen, der das Selbstverstindnis des Unternehmens als
ebenso traditionell wie innovativ unterstreicht. Die empfohlene gleichzeitige Nutzung von Dachbe-
grinung und Photovoltaik-Dachanlagen ist als besonders positiv herauszustellen. Das gute und kiih-
lere Klima einer Dachbegriinung sorgt dafur, dass sich Photovoltaik-Module im Sommer nicht so auf-
heizen und somit mehr Ertrag bringen. Der Mehrertrag der Photovoltaik-Anlage kann bis zu 8 Prozent
betragen.

Die zuldssigen Materialien der Fassaden orientieren sich mit Holz, Putz, Naturstein und Glas an den
regional typischen Bauweisen und lassen hierbei bewusst moderne Fassadengestaltungen — bei-
spielsweise grofifldchige Glas- oder Metallanteile — zu. Diese sollen dem Neubau der Brauerei einen
reprdsentativen Charakter verleihen und zugleich fir lichtdurchflutete Produktionsraume sorgen. Da-
mit das Gebadude zu einem identitdtsstiftenden Element fir den Ort wird, werden leuchtende Farben
und stark reflektierende Materialien (ausgenommen solare Energiegewinnungsanlagen) jedoch weit-
gehend ausgeschlossen. So soll einerseits vermieden werden, dass das Gebdude zu aufdringlich
wirkt, andererseits soll es sich klar als modern interpretierte, gehobene Gewerbe- und Besuchernut-
zung erkennen lassen.

6.2 Weitere ortliche Bauvorschriften

Die baugestalterischen Regelungen erganzen die allgemeinen Festsetzungen des Bebauungsplanes
und sollen sicherstellen, dass sich das geplante Gebiet trotz seiner gewerblichen Ausrichtung in das
Dorfbild einfugt und die spezifischen Anforderungen an Funktionalitit, Okologie und Hochwasser-

schutz erfillt.

Um ein einheitliches und ansprechendes Erscheinungsbild des Plangebiets zu erreichen, werden Ver-
anderungen des natiirlichen Geldndes reglementiert. Aufschiittungen und Abgrabungen sind nur in
dem MaRe zuldssig, wie sie zur Durchfiihrung der Bauvorhaben und zur Herstellung der festgelegten
ROK u. NN notwendig sind. Bodenmodellierungen sollen grundsatzlich auf das erforderliche
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Minimum begrenzt werden und maoglichst naturnah ausgefiihrt werden, damit weder das Erschei-
nungsbild noch der natirliche Wasserabfluss gestort wird.

Da die Topographie im Plangebiet gewisse Abstlitzungen und Modellierungen erforderlich macht,
sind diese auf eine H6he von max. 1 m pro Stltzeinheit begrenzt. Hohere Abstlitzungen dirfen allen-
falls durch einen gestaffelten Riicksprung (mind. 0,5 m) érrichtet werden, um groRflachige, mehrere
Meter hohe Stlitzmauern zu vermeiden. Auch bei der Ausfiihrung selbst wird Wert auf eine ortsver-
tragliche Gestaltung gelegt: Steingabionen sind ausgeschlossen, wahrend Naturstein, Sichtbeton
oder Stampfbeton(-lehm) erlaubt bleiben.

Ergdnzend wird auch die Einfriedung des Grundstlicks nur in einer Weise zugelassen, die das offene
Ortsbild weitestgehend erhalt und kleintierdurchlassig ist. So sollen Sichtbeziehungen zur Landschaft
bewahrt und eine unbeeintrachtigte Abflussmoglichkeit fiir Oberflachenwasser sichergestellt wer-
den. Zugleich ist der Einsatz standortgerechter Geholze und liguster- bzw. hainbuchenartiger Hecken-

pflanzungen ausdricklich erwiinscht.

Dariiber hinaus sind im Sinne der Nachhaltigkeit und eines natirlichen Wasserkreislaufs versiegelte
Flachen zu minimieren. So dirfen Stellplatze nur mit wasserdurchlassigem Belag hergestellt werden,
wodurch Regenwasser lokal versickern kann. Da das Plangebiet unter anderem als Lager- und Pro-
duktionsstatte genutzt wird und von regelmaBigem Lkw-Verkehr auszugehen ist, werden die Fahrgas-
sen flir den Anliefer- und Abholverkehr als asphaltierte, versiegelte Fldchen ausgefihrt.

Werbeanlagen diirfen nur an der Stétte eigener Leistung errichtet werden, sodass stérende Fremd-
werbungen im Eingangsbereich des Ortes ausgeschlossen werden. Da das Gebiet am westlichen Orts-
eingang liegt sollen durch die maximale GroRe (Oberkante Attika und max. 12 m? Werbefldche) tiber-
dimensionierte Werbetafeln oder hohe Ausleger vermeiden werden, um keine Konkurrenz zur ortsty-
pischen Silhouette zu erzeugen. Erlaubt sind Stehlen und Fahnen, die jeweils an das Gebdude bzw.
den Betrieb gebunden sind. Die Breiten- und Hohenvorgaben (max. 2 m bzw. 4 m) verhindern eine
UbermaRige Fremdwirkung. Die Nachtbeleuchtung von Werbeanlagen zwischen 22.00 Uhr und 7.00
Uhr wird untersagt, um Anwohnende vor stérenden Lichtemissionen zu schiitzen und zugleich den

fur Fledermause und Insekten wichtigen Nachtraum zu erhalten.

Die Gemeinde Missen-Wilhams verfiigt (iber eine eigene Gestaltungssatzung (Ortliche Bauvorschrift),
die fiir das gesamte Gemeindegebiet gilt und dabei das Ziel verfolgt, das ortstypische Bau- und Land-
schaftsbild zu bewahren und qualitativ weiterzuentwickeln. Hierin wird auch geregelt, dass bei Beste-
hen oder Erlass eines (neueren) Bebauungsplans dessen Festsetzungen bei etwaigen Abweichungen
oder weitergehenden Regelungen mafigeblich sind. Im vorliegenden Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet
LuBwiesen” werden zum Teil spezifische Vorgaben getroffen, die sich aus den besonderen stadtebau-
lichen Anforderungen des Gewerbegebiets und den Belangen des Hochwasserschutzes ergeben.
Diese Festsetzungen gelten im Plangebiet verbindlich und haben insoweit Vorrang. Wo keine speziel-
len Abweichungen bestehen, gelten hingegen die Bestimmungen der Gestaltungssatzung weiter. Fur
das Gewerbegebiet ,LuRwiesen” ergeben sich im Einzelnen folgende Bezlige:
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Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten

Die OGS verlangt im Regelfall Sattelddcher mit beidseitig gleicher Neigung; abweichende Formen be-
dirfen der Zustimmung der Gemeinde. Der Bebauungsplan erweitert dieses Formenspektrum —dem
funktionalen Charakter eines Gewerbestandortes Rechnung tragend — ausdriicklich um Flach- und
Shedddcher. Damit gilt fiir die Hauptgeb&ude die Zuléssigkeit von Sattel-, Flach- und Sheddéchern,
wdhrend Nebengebdude weiterhin den Dachvorgaben der OGS unterliegen. Die Anforderungen der
OGS an Dachiiberstande, Gauben, Integration von PV-Modulen und die Farbgebung werden durch
die Dach- und Fassadengestaltung des Bebauungsplanes (Kap. 2.1 der &rtlichen Bauvorschriften) voll-
standig erfllt bzw. konkretisiert.

AulRenwandmaterialien und -farben

Die OGS lasst heimische, matt wirkende Materialien (Holz, Putz, Naturstein) zu und untersagt grelle,
reflektierende Oberfldchen. Der Bebauungsplan tibernimmt diese Grundsitze und prazisiert sie, in-
dem er leuchtende RAL-T6ne sowie spiegelnde Metallpaneele ausschlieRt und groRflichige Glas- und
Metallstrukturen nur zuldsst, sofern sie sich in ein einheitliches Fassadenkonzept einfiigen.

Einfriedungen und Stitzmauern

Die OGS begrenzt Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflichen auf 1,20 m (Schneeriicklage)
bzw. 2,00 m im Allgemeinen, wobei Stlitzmauern 1,50 m nicht iberschreiten diirfen. Der Bebauungs-
plan setzt — mit Blick auf den Hochwasserabfluss und die Wildwasserwege — strengere Werte. So sind
Stlitzmauern mit maximal 1,0 m Hohe zuldssig, hohere Abstitzungen nur gestaffelt mit 0,5 m Riick-
sprung und Einfriedungen sind auf maximal 1,8 m beschrankt.

Stellplatze und Flachenbefestigung

Die OGS fordert fiir befestigte Flachen mindestens 50 % versickerungsfahige Beldge. Der BP erhoht
dieses Schutzniveau deutlich, indem er Stellplatze als wasserdurchléssige Beldge (Schotter-/Pflaster-
rasen, wassergebundene Decken) verlangt und Fahrgassen auf ein funktionsnotwendiges Minimum
begrenzt. Damit wird das Niederschlagswasser dezentral behandelt und die Zielsetzung der OGS voll-
umfanglich erfullt und Gberschritten.

Werbeanlagen und Beleuchtung

Die OGS untersagt grelle Beleuchtungen, selbstleuchtende Werbetafeln und Lichtwerbung an Wohn-
gebauden. Der Bebauungsplan ergédnzt diese Grundprinzipien durch ein generelles Beleuchtungsver-
bot fir Werbeanlagen bei Nacht zwischen 22 und 7 Uhr, einer Begrenzung der Werbeflachen auf 12

m? und der Verpflichtung zu insekten- und fledermausfreundlicher Beleuchtung.

Grinordnung und Pflanzgebote

Die OGS verlangt den Erhalt ortsbildpragender Gehdlze und standortgerechte Neuanpflanzungen.
Der Bebauungsplan setzt dies durch eine detaillierte Baum- und Strauchliste, konkrete Pflanzzahlen
(1 Baum je 5 Stellplatze) sowie eine dauerhafte Pflege-/Ersatzpflicht um. Die Ergdnzung schlieRt eine
Licke der OGS, da sie fiir Gewerbefldchen keine mengenbezogenen Vorgaben enthielt.
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Leitungsfihrung

Der Bebauungsplan trifft keine eigenstandigen Festsetzungen zur Leitungsfiihrung, sodass die Pflicht
der OGS, Strom- und Telekommunikationsleitungen unterirdisch zu verlegen, unverandert gilt.

6.3 Griinordnerische Zielsetzungen

Ziel der Grunordnung ist es, eine moglichst hochwertige, funktionale und zugleich ortsbildvertragli-
che Begriinung mit standortgerechten Gehdlzen und Staudenfldchen zu realisieren, die das Gewerbe-
gebiet rahmt, funktional begleitet und zugleich in das landschaftlich gepragte Umfeld einbindet. Ne-
ben der asthetischen und gliedernden Wirkung der Bepflanzung kommt der Griinordnung insheson-
dere eine 6kologische und wasserwirtschaftliche Funktion zu, etwa im Rahmen der Regenwasser-
versickerung, der Retention sowie der Verbesserung des Mikroklimas.

Grundlegende Ziele des griinordnerischen Konzepts:

o Aufbau eines Gliederungsgriins entlang der dstlichen und stidlichen Rander zur landschaftli-
chen Einbindung des Gebiets in das Orts- und Landschaftsbild.

o Rahmung des Plangebiets durch strukturgebende Baum- und Strauchpflanzungen sowie die
Schaffung einer ,griinen” Raumkante zwischen dem Baugebiet und angrenzenden Flachen
(insbesondere dem &ffentlichen Kiesparkplatz und dem Ubergang zur offenen Landschaft).

o Begriinung der Betriebsflachen tiber Pflanzbindungen auf privaten Grundstticksfldchen und
die Verpflichtung zur Pflanzung heimischer Bdume und Straucher, um die Durchgriinung auch

auf Betriebsgrundstiicken sicherzustellen.

o Verwendung ausschlieRlich autochthoner Gehdlze und Saatgutmischungen, die dem Ur-
sprungsgebiet ,stdliches Alpenvorland” entsprechen. Die Herkunft ist durch ein Zertifikat
nachzuweisen. Damit wird der Aufbau standorttypischer, regional angepasster Vegetations-

strukturen gefordert.

o Ausweisung einer feuchten Hochstaudenflur in den muldenartig ausgebildeten Notwasser-
wegen und Rickhalteflachen, die neben ihrer 6kologischen Funktion insbesondere der Re-
tentions- und Versickerungsleistung bei Starkregen- und Hochwasserereignissen dient.

e Vernetzung von Retentionsflachen mit extensiv begriinten Grinflachen, um multifunktionale
Ubergangsbereiche zu schaffen, die gleichzeitig als Notwasserweg, Griinverbindung und Le-

bensraum fir Flora und Fauna dienen.
Anforderungen an die Bepflanzung und Auswahlkriterien:

Fur die Auswahl der Baumarten auf StralRen- und Platzflachen ist die StraBenbaumliste der Deut-
schen Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) maRgeblich heranzuziehen. Die dort aufgefiihrten Arten
sind besonders hitzetolerant, trockenresistent, stadtklimafest und fiir beengte stadtische Standorte
geeignet. Dies gewdhrleistet eine langfristig stabile Entwicklung des Baumbestandes bei gleichzeiti-

ger Minderung des Pflegeaufwands.
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Ortliche Bauvorschriften

Die Broschire ,Zukunftsbdume fiir die Stadt”, herausgegeben von GALK und BdB, stellt zusatzlich
eine fachlich fundierte Auswahlhilfe dar. Aus dieser sollen vorzugsweise die Arten der Eignungskate-
gorien 1 (,sehr gut geeignet”) und 2 (,,gut geeignet”) Verwendung finden.

Zulassige Bdume sind z. B.:
e Acer campestre (Feldahorn)
e Carpinus betulus (Hainbuche)
e Tilia cordata 'Rancho’ (Kleinblattrige Linde)
e Quercus robur 'Fastigiata' (Saulen-Stieleiche)
o Sorbus aria 'Majestica' (Mehlbeere)

Diese Arten erfiillen sowohl funktionale als auch gestalterische Anforderungen und fiigen sich in das
ortstypische Erscheinungsbild ein.

Erganzend ist vorgesehen, dass fiir je fiinf Stellpldtze mindestens ein Laubbaum der II. Ordnung zu
pflanzen ist. Alternativ konnen zwei standortgerechte, heimische Straucher verwendet werden. Die
Strauchpflanzungen erfolgen vorzugsweise als Gruppenpflanzung. Auch hier sind ausschlieBlich ge-
bietsheimische Arten zu verwenden.

Langfristige Sicherung der Griinstrukturen:

o Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall durch gleichwertige Pflanzen zeitnah
zu ersetzen.

o Die Pflege der privaten Begriinungsflachen obliegt den jeweiligen Grundstiickseigentiimern
bzw. Nutzungsberechtigten.

e Die Funktionsfdhigkeit der Versickerungsflachen und des Notwasserwegs ist durch eine ge-
eignete Unterhaltung sicherzustellen (z. B. regelméRige Entfernung von Aufwuchs oder Sedi-
ment).

e Einfriedungen innerhalb der Fldchen mit Wasserrickhaltefunktion sind ausgeschlossen, da-
mit der Wasserabfluss nicht behindert wird.

Nachhaltigkeit und Anpassung an den Klimawandel:

Die grinordnerischen MalRnahmen leisten einen wichtigen Beitrag zur klimawandelangepassten
Ortsentwicklung. Durch die Kombination von Baumpflanzungen, extensiver Begriinung, wasserdurch-
|assigen Stellpldtzen und biodiversititsfordernden Pflanzflachen wird:

e die Verdunstungsleistung und Luftkiihlung im Plangebiet erhéht,

o die Bodenversiegelung reduziert,
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o die Grundwasserneubildung unterstiitzt,
o und Lebensraume fur Insekten, Vogel und Kleintiere geschaffen.
Uberpriifung und Anpassung:

Grundsatzlich ist die griinordnerische Ausgestaltung hinsichtlich ihrer Funktionserfillung nach 5 bis
10 Jahren zu Uberprifen. Sofern sich Defizite hinsichtlich der Vitalitat, Pflegezustand oder Funktion
(z. B. unzureichender Riickhalt, Verschlammung von Mulden) zeigen, ist eine Nachjustierung oder

Nachpflanzung durchzufiihren.

7 Naturschutzfachliche Belange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan , Gewerbegebiet LuBwiesen” wird gemaR § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Von einer Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der
Erstellung eines Umweltberichts gemaR § 2a BauGB wird demnach abgesehen. Um mdgliche natur-
und artenschutzfachliche Konflikte zu vermeiden, werden die naturschutzfachlichen Belange den-

noch gepriift.
Bestand

Der Planbereich umfasst Teile der Flurstiicke 87/3 und 87/10 (Gemarkung Missen) im sidlichen Teil
des Gewerbegebiets LuBwiesen, noérdlich der Strake ,,Am Freibad“: Das Flurstiick 87/3 umfasst als
Weide genutztes extensives Griinland mit verschiedenen Frische- und Feuchtezeigern und einen sich
nach Norden erstreckender Streifen (ca. 57 x 3 m), der nicht zum Geltungsbereich zahlt, wiahrend das
Flurstiick 87/10 derzeit als unbefestigter Parkplatz genutzt wird, zu dem ein ca. 6,5 m breiter Streifen
gehort, der stdlich des Flurstiicks 87/3 verlauft und —im Gegensatz zum Parkplatz — zum Geltungsbe-
reich zahlt. Gesamt umfasst der Geltungsbereich somit eine Fliche von etwa 6.200 m?.

GemaR der Geologischen Karte von Bayern (GK500) finden sich im Plangebiet meist jungholozdne Ab-
lagerungen des Auenbereichs und polygenetische Talftllungen, die z. T. der Wiirmeiszeit entstam-
men. Ingenieurgeologisch bedeutet dies das Vorhandensein von bindigen und nichtbindigen Locker-
gesteinen und eine oft kleinrdumig wechselhafte Gesteinsausbildung.

Das Plangebiet fallt leicht von ca. 844 m . NN im Osten auf 842 m . NN im Nordwesten hin ab.
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Gebiet der Gemeinde Missen-Wilhams befindet sich nach Ssymank in der Naturraum-Hauptein-
heit Voralpines Moor- und Higelland (D66) und geméaR der Naturraum-Einheiten nach Meynen,
Schmithlsen et al. nahezu exakt auf der Grenze zwischen Adelegg (034) und Iller-Vorberge (035). Der
Gemeindeteil Missen mit dem gegenstandlichen Plangebiet befindet sich in der slidlichen Natur-
raum-Einheit Iller-Vorberge, die dem Bundesamt flr Naturschutz (BfN) zufolge auf Hohen zwischen
700 und 920 m . NN liegt und durch ausgedehnte Griinlandflachen gepragt ist.
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Abbildung 13: Gewerbegebiete ,Lufwiesen” und ,,Am Freibad” in Missen mit Biotopkartierungen (rot: Geltungsbereich;
Quelle: BayernAtlas).

Unmittelbar im Geltungsbereich befinden sich weder Schutzgebiete nach §§ 23-29 BNatSchG noch
Natura-2000-Gebiete. Auch amtlich kartierte und gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG
bzw. Art. 23 BayNatSchG liegen nicht im Planbereich. Kartierte Biotope befinden sich entlang des
Borlas- und Stixnerbachs, die sich stiddstlich des Plangebiets treffen, etwa 250 m parallel in westli-
cher Richtung flieBen und sich dann zur Unteren Argen vereinen (s. Abbildung 13).

Die Entfernung zwischen Teilflichen des Biotops ,Stixnerbach und Unterlauf des Bérlasbach” (Biotop
Nr. 8426-0095) und dem Geltungsbereich sind etwa 75 m im Osten und ca. 85 m im Stiden und Wes-
ten. Entlang der Unteren Argen schlieRt sich ca. 250 m vom Plangebiet entfernt das Biotop ,Gehdlz-
saum der Unteren Argen zwischen Missen und der Grenze des Freistaats Bayern zu Baden-Wiirttem-
berg” (Biotop Nr. 8326-0155) an. Des Weiteren befinden sich die kartierten Biotope ,,NaRwiesen in
der Bachaue des Stixner Baches” (Biotop Nr. 8426-0096) etwa 160 m stidéstlich und ,, Extensivweide
stidwestlich Missen” (Biotop Nr. 8426-1013) ca. 300 m siidwestlich des Geltungsbereichs.

Das Untersuchungsgebiet wurde im Rahmen einer Relevanzbegehung artenschutzrechtlich gepriift.
Details zum Vorkommen geschutzter Pflanzen- und Tierarten und deren Habitate im Geltungsbereich
und der unmittelbaren Umgebung finden sich in Kapitel 8.
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Boden und Flidche

Die Bayerische Staatsregierung verfolgt gemaRk Art. 6 Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG)
das Ziel, den Flachenverbrauch bis zum Jahr 2030 auf 5 ha jahrlich zu reduzieren.

In der Region stehen Ton- und Mergelsteine, (Kalk-) Sandsteine und Konglomerate als Ausgangsmate-
rial an. GemaR der Ubersichtsbodenkarte (M 1:25.000) herrschen im Planbereich Braunerden vor,
zudem sind gering verbreitet Pseudogley-Braunerden aus grusfiihrendem Lehm bis Schluffton, die
Schwemmfachersedimenten zuzurechnen sind, anzutreffen.

Die Nahrstoffverflgbarkeit im Geltungsbereich wird als ,hoch” bewertet, die Basensattigung liegt im
Bereich ,,sehr basenreich” bis ,basengesattigt”. Der Oberboden ist zudem stark humos, wobei die

nutzbare Feldkapazitat, also die pflanzenverfiighare Wassermenge im Boden, im Mittel als gering be-
wertet wird. Folglich ist von einer mittleren nattrlichen Ertragsfahigkeit (Bodenschatzung 41-60) aus-

zugehen.

Durch das geplante Vorhaben sind Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Flache zu erwarten,
da der Boden im Geltungsbereich nahezu vollstéandig versiegelt wird (GRZ 0,8). Eine Reduzierung der
Versiegelung wird lediglich durch Stellpldtze mit wasserdurchlassigen Beldgen und Griinflachen er-
reicht. Zudem wird eine bisher unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Flache Gberplant. Fiir das Vor-
haben sprechen jedoch die Ergebnisse der Alternativenpriifung (vgl. Kapitel 4): Der gegensténdliche
Geltungsbereich schliefft unmittelbar an zwei bereits bestehende und erschlossene Gewerbegebiete
an und ist an die StraRen ,LuRwiesen” und ,Am Freibad” angebunden, die beide (iber die St 2006 er-
reichbar sind. Zudem wiirde das Vorhaben die Liicke zwischen den beiden bestehenden Gewerbege-
bieten schlieRen und somit den Ortsrand nach Westen hin arrondieren.

Wasser

Der Geltungsbereich befindet sich weder in einem Trinkwasser- noch Heilquellenschutzgebiet, etwa
2 km nordnord®éstlich beginnt das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet Missen-Wilhams. Auch
Einzugsgebiete der Wasserversorgung sind mindestens 1,3 km entfernt.

Gemal Gewasserstrukturkartierung zahlen sowohl Bérlasbach als auch Untere Argen als Gewadsser 3.
Ordnung, dabei gilt der Borlasbach bis etwa auf Hohe der St 2006 als deutlich verdndert, im weiteren
Verlauf um das Gewerbegebiet ,Am Freibad” als stark verandert. Die Untere Argen wird im Verlauf
auRerhalb des Ortsgebiets als gering bzw. maRig verandert eingestuft. Stehende Gewasser befinden

sich weder im Planbereich noch in der unmittelbaren Umgebung.

Das gesamte Plangebiet liegt in einem wassersensiblen Bereich, d. h. im natirlichen Einflussbereich
von Wasser, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Die Verweilzeit
wasserloslicher Stoffe in den Béden im Geltungsbereich ist sehr gering, entsprechend ist besonders
darauf zu achten, dass in Bereichen, in denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird,
Vorkehrungen getroffen werden, um Eintrage in den Untergrund bzw. das Grundwasser zu verhin-

dern.
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Klima und Luft

Missen-Wilhams liegt in der Klimaregion Alpenvorland, die durch die Ndhe der Alpen und deren Aus-
laufer geprdgt ist. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 6,9 °C, der Jahresniederschlag sum-
miert sich auf 1.872 mm. Die niederschlagreichsten Monate sind im Sommer (Juni, Juli), der kilteste
Monat ist der Januar, am warmsten ist es im Juli. Das Klima ist verhaltnismaRig feucht, was sich daran
zeigt, dass auch in den niederschlagdrmsten Monaten (Februar, Oktober) noch iiber 110 mm gemes-
sen werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind zu erwarten, da die derzeit als Weide genutzte
Grinflache nach Umsetzung des Vorhabens nicht mehr als Kaltluftentstehungsfliche zur Verfiigung
stehen wird. Da direkt westlich groe landwirtschaftlich genutzte Griinflichen anschlieRen, ist jedoch
von einer untergeordneten Bedeutung des konkreten Vorhabens auszugehen. Zudem kénnen durch
die geplanten Begriinungen von Freiflachen und Dachbegriinungen zumindest geringe Kiihlungsef-
fekte erzielt werden.

Landschaft

Dem Regionalplan Region Allgau zufolge ist Missen-Wilhams umgeben von einem landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet, dem Bergland der Faltenmolasse zwischen Buchenberg und Oberstaufen, das
durch eine besonders vielfaltige Geomorphologie gekennzeichnet ist. In landschaftlichen Vorbehalts-
gebieten kommen Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege eine besondere Bedeu-
tung zu.

Aufgrund der regionalen Topographie ist der Geltungsbereich insbesondere von héheren Lagen aus
gut einsehbar. Da das geplante Vorhaben jedoch eine Liicke zwischen zwei Gewerbegebieten schlieRt
und der Bebauungsplan vorsieht, dass die Gestaltung sich in die bestehende Bebauung einfiigt, ist bei
Umsetzung nicht von schwerwiegenden Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft auszugehen.

Mensch

GemaR einer Schallimmissionsprognose der Wolfel Engineering GmbH + Co. KG (Stand: 20.02.2025)
sind durch den Betrieb der geplanten Abfiillanlage keine Richtwertiiberschreitungen zu erwarten. Die
Anlage soll ausschlieBlich zwischen 6:00 und 17:00 Uhr betrieben werden, entsprechend ist auch mit
Lieferverkehr nur in dieser Zeit zu rechnen. Anwohner der HauptstraRRe gegeniber der Einmiindung
»LulBwiesen” sehen sich bereits heute durch den durch das Gewerbegebiet verursachten Verkehr be-
eintrachtigt und haben entsprechende Bedenken beziiglich der Erweiterung geduRert. Um einer Ver-
schlechterung der Situation entgegenzuwirken, ist es denkbar, dass der Lkw-Verkehr durch die Be-
treiberin von Nord nach Sid durch das Betriebsgeldnde geleitet wird, also die Zufahrt von der StraRe
»LuBwiesen” und die Abfahrt lber die StralRe ,,Am Freibad” erfolgt. Im Rahmen dieses Bebauungs-
plans ist es nicht moglich, entsprechende Regelungen aufzunehmen, da diese tber den gegenstandli-
chen Geltungsbereich hinausgehen.

Das Plangebiet grenzt an eine StralRe (,Am Freibad”), an bereits bestehende Gewerbegebiete und
eine grole landwirtschaftliche Flache, zudem wird es derzeit als Weide genutzt und ist entsprechend
eingezaunt. Der Freizeit- und Erholungswert des Geltungsbereichs selbst ist also als gering zu
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betrachten. An der StralRe ,,Am Freibad”, am siidlichen Rand des Geltungsbereiches entlang, verlau-
fen sowohl Rad- als auch Wanderwege, u. a. der Jakobus Radpilgerweg (Passau-Lindau). Diese flihren
an dieser Stelle jedoch bereits an verschiedenen Gewerbebetrieben vorbei, daher ist durch die ge-
genstandliche Planung keine mafigebliche zusatzliche Beeintrachtigung zu erwarten.

Stidwestlich des Planbereichs befindet sich ein gekiester Parkplatz, der im Sommer als zusatzliche
Parkmoglichkeit von Besuchern des Freibads und fiir das jahrlich stattfindende Oldtimertreffen ge-
nutzt wird. Flr diese Nutzung ist durch das Vorhaben keine Beeintrachtigung zu erwarten.

Wihrend der Bauphase ist mit temporaren Beeintrachtigungen durch Baustellenverkehr und ent-
sprechend mit zusatzlichen Emissionen zu rechnen. Wahrend des Betriebs der Abfullanlage ist durch
das damit verbundene zusatzliche Verkehrsaufkommen mit einer Beeintrachtigung der Anwohner zu
rechnen, dies kann jedoch durch entsprechende MaRnahmen seitens der Betreiberin (interne Ver-

kehrsfiihrung etc.) reduziert werden.
Kultur- und Sachgiiter

In Missen und im unmittelbaren Umland befinden sich drei Baudenkmaéler: das ehemalige Benefizia-
tenhaus an der HauptstralRe, die katholische Pfarrkirche St. Martin am Kirchweg und ein Gedenk-
kreuz westlich von Missen. Letzteres liegt dem Geltungsbereich mit einer Distanz von knapp 400 m
am nachsten. Aufgrund bestehender Bebauung besteht zu keinem der Baudenkmaler eine

Sichtachse.

Zusatzlich finden sich in der ndheren Umgebung vier Bodendenkmaler, die — mit einer Ausnahme —in
Zusammenhang mit den genannten Baudenkmalern stehen: 6stlich der Stralle ,Am Freibad”, etwa
zwischen Freibad im Sliden und Hauptstralie im Norden befindet sich eine Schanze des spaten Mit-
telalters (Oberer Riegel), westlich des ehemaligen Benefiziatenhauses und im Bereich der katholi-
schen Pfarrkirche St. Martin liegen mittelalterliche und neuzeitliche Befunde und im Umfeld des Ge-
denkkreuzes ein aufgelassener Friedhof der frithen Neuzeit (Pestfriedhof).

Das gegenstandliche Vorhaben hat weder unmittelbare Auswirkungen auf die genannten Kulturglter

noch sind Beeintrachtigungen der Sichtachsen zu erwarten.

Fazit

In der Gesamtbetrachtung kann damit festgestellt werden, dass durch das Vorhaben keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die genannten Schutzglter zu erwarten sind bzw. dass der Geltungsbereich
so gewahlt wurde, dass die Auswirkungen moglichst gering gehalten werden. Durch den Anschluss an
bestehende StralRen und Gewerbegebiete kann die vorhandene Infrastruktur genutzt werden und
eine weitere ErschlieRung ist nicht erforderlich, zudem wird eine Liicke zwischen zwei Gewerbegebie-
ten geschlossen und der Ortsrand damit arrondiert. Im Planbereich finden sich zudem weder Schutz-
gebiete noch wertvolle Biotopstrukturen, auch Habitate schiitzenswerter Arten sind nicht unmittel-

bar betroffen.
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8 Artenschutzrechtliche Belange

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet LuRwiesen” miissen artenschutzrecht-
liche Belange bericksichtigt werden.

Das extensive Grinland im Geltungsbereich wird derzeit als Weide genutzt und weist diverse Frische-
und Feuchteanzeiger, u. a. Echtes Madesiif}, Gansefingerkraut, Gewdhnliche Pestwurz und Zottiges
Weidenrdschen. In den Randbereichen wachsen zudem vereinzelt junge Gehélze, z. B. Erlen, Weiden
und Spitzahorne. Gemal der Roten Liste (Bayern und Deutschland) besonders geschiitzte GefaR-
pflanzen wurden nicht nachgewiesen.

Im Plangebiet und dem angrenzenden Griinland kénnen u. a. Rot- und Schwarzmilan, Mausebussard
und Turmfalke als Nahrungsgéaste vorkommen. Aufgrund der weiteren Griinlandflachen im Umland
ist die Weide im Geltungsbereich nicht als essentielle Nahrungsfldche zu betrachten. Die Lage zwi-
schen StraRe und Wohn- und Gewerbenutzung steht einer Nutzung durch Wiesenbriiter entgegen.

Da sich in der Umgebung des Geltungsbereichs hochwertige Biotope mit vielfiltigen Gehélzen und
Gewassern befinden, ist davon auszugehen, dass der Planbereich von Flederm&usen als Jagdhabitat
genutzt wird. Es ist jedoch anzunehmen, dass es sich nicht um ein essentielles Nahrungshabitat han-
delt, da sich im Umfeld weitere hoch- bzw. héherwertige Feuchtwiesen befinden. Aufgrund der vor-
handenen Habitatstrukturen wird das Vorkommen anderer planungsrelevante Siugetierarten ausge-
schlossen.

Fur Zauneidechsen fehlen im Geltungsbereich essentielle Habitatrequisiten (z. B. Sonnplétze und
grabbare, besonnte Bdschungen), ein Vorkommen kann somit ausgeschlossen werden.

Raupenfutterpflanzen des Nachtkerzenschwarmers (Zottiges und Schmalblattriges Weidenréschen)
kommen lediglich vereinzelt im Plangebiet vor, daher ist davon auszugehen, dass der Nachtkerzen-
schwarmer im Geltungsbereich nicht vorkommt.

Fazit

Aufgrund vielféltiger Biotope mit Gehdlzen und Gewdssern in der Umgebung wird ein Vorkommen
von Fledermédusen auch innerhalb des Geltungsbereichs angenommen, es ist davon auszugehen, dass
das Plangebiet potenziell als Jagdgebiet genutzt wird.

Ein Vorkommen weiterer planungsrelevanter Arten oder Artgruppen wird aufgrund der Lage zwi-
schen StraRRe, Wohn- und Gewerbenutzung und den damit verbundenen regelmiRigen anthropoge-
nen Stérungen, der Weidenutzung sowie dem Fehlen von Habitat- und Strukturelementen fiir spezia-
lisierte Arten ausgeschlossen.

Aufgrund der Nutzung als Jagdhabitat durch Fledermause muss folgende MaRnahme umgesetzt wer-
den, um Verbotstatbestdnde gemaR § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszuschlieRen:

Fledermausfreundliche Beleuchtung
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Wahrend der Bauphase sowie an neu entstehenden Gebauden ist darauf zu achten, dass angren-
zende Gebaude und Gehdlze (inshesondere Gewasserbegleitgehdlze der Unteren Argen in stidwestli-
cher Richtung) nicht direkt beleuchtet werden. Damit soll sichergestellt werden, dass die Nutzung der
Geholze und Strukturen an umliegenden Gebduden als Quartier oder Jagdhabitat bzw. potenzielle
Leitstrukturen vorkommender Fledermausarten nicht beeintrachtigt wird. Dartber hinaus soll fir
den Neubau im AuRenbereich ausschlieRlich insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung ver-
wendet werden: Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von max. 3.000 K, verbaut in gekofferten Ge-
hausen, nach unten gerichtet und moglichst niedrig angebracht.
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Missen-Wilhams hat in der Sitzung vom 31.07.2024 die Aufstellung

des Bebauungsplans mit Griinordnung "Gewerbegebiet LuBwiesen", einschlieRlich 1. Teilinderung
des Bebauungsplanes "An der HauptstraRe" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
01.08.2024 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.05.2025 wurden die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.05.2025 bis

20.06.2025 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.05.2025 wurde mit der Begriindung gemaR

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.05.2025 bis 20.06.2025 veréffentlicht.

4. Die Gemeinde Missen-Wilhams hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 16.07.2025 den
Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet LuBwiesen", einschlieRlich 1. Teilinderung des
Bebauungsplanes "An der HauptstraRe" in der Fassung vom 16.07.2025 als Satzung beschlossen.

5. Ausfertigung

o

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet LuBwiesen",
einschliefllich 1. Teildnderung des Bebauungsplanes "An der HauptstraRe", bestehend aus dem

Textteil, der Satzung sowie den dazu gehdrenden drtlichen Bauvorschriften (Seite 1 bis 69 ), und der
Zeichnung in der Fassung vom 16.07.2025 dem Gemeinderatsbeschluss vom 16.07.2025 zu Grunde

lag und diesem entspricht.

6. Der Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet LuBwiesen", einschlieRlich 1. Teildnderung des
Bebauungsplanes "An der HauptstrafRe" wurde gemdR § 10 Abs. 3 BauGB am Q2. ¢&,_2c23 mit Hinweis
auf § 44 Abs. 3 und § 215 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten. Der Bebauungsplan wird zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Gemeinde Missen-Wilhams
zu den Ublichen Geschaftszeiten ausgelegt.
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