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SATZUNG

Praambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils giiltigen Fas-
sung (S. Rechtsgrundlagen) hat die Gemeinde Missen-Wilhams den Bebauungsplan mit Griinordnung
»An der HauptstralRe” in 6ffentlicher Sitzung am 17.12.2015 als Satzung beschlossen.

1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,, An der HauptstralRe”
ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Dieser liegt teilweise auf den Flurstiicken FI.Nrn.
83, 86/2, 87/3 und 100/2 der Gemarkung Missen mit einer Gesamtflache von ca. 2,1 ha. Der
Geltungsbereich fir MaBnahmen zum naturschutzfachlichen Ausgleich umfasst teilweise das
Flurstiick FI.Nr. 818 der Gemarkung Wilhams und betradgt eine GréBe von ca. 1,9 ha.

2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,An der HauptstraRe” besteht aus dem Satzungstext
vom 17.12.2015 und dem zeichnerischen Teil (Planzeichnung) vom 17.12.2015.

Ergdnzend sind die Begriindung vom 17.12.2015 sowie der Umweltbericht vom 17.12.2015
beigefiigt.

3 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Art. 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722).

e Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI | S. 132), zuletzt gean-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548).

e Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitpldne und Darstellung der Planinhalte (PlanzV
90)
Vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509).
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e Bayerische Bauordnung (BayBO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007, letzte beriicksichtigte Ande-
rung: Inhaltslibersicht und Art. 84 geand. (§ 3 Gv. 24.07.2015, 296).

e Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. August 1998, letzte beriicksichtigte Anderung: Art 34 gednd. (§ 2 Nr.5 G v.
12.05.2015, 82).

e Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel
421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S.1474) geandert worden ist.

4 Ausgefertigt

Missen-Wilhams, den .

1. Bgm. Hans-Ulrich von Laer

5 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,An der HauptstraBe” der Gemeinde Missen-Wilhams
tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Missen-Wilhams, den .

1. Bgm. Hans-Ulrich von Laer

www.lars-consult.de Seite 4



Bebauungsplan mit Griinordnung "An der HauptstraRe" L
Satzung consult

1 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet (M) Zulassig sind:

nach § 6 BauNVvVO .
e Wohngebaude

e Geschafts- und Blirogebaude
M

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Sonstige Gewerbebetriebe

e Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke

e Gartenbaubetriebe

Nicht zuldssig sind:

e Tankstellen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO, aulder Betriebstank-
stellen

e Vergnigungsstdtten gem. von § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3
BauNVO

Gewerbegebiet (GE) Zulassig sind:

nach § 8 BauNVO . . . . .
e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und 6ffentliche Betrie-

be, mit Ausnahme der unten aufgefiihrten Nutzungen

GE .

Geschafts-, Bliro und Verwaltungsgebaude

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e 2 Wohneinheiten fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter je Gewerbebetrieb mit
einer GeschoRflache von insgesamt maximal 7 % der Grund-
stlicksflache des Gewerbebetriebes, héchstens jedoch 170 m?
GeschoRflache.

Die Flache von Aufenthaltsradumen der Wohnnutzung in anderen
Geschossen einschlieflich der zu Ihnen gehdrenden Treppen-
raume und einschliefRlich ihrer Umfassungswande ist bei Ermitt-
lung der Geschofflache fiir Wohnnutzung mitzurechnen.

Die Wohnnutzung ist in unmittelbarem baulichen Zusammen-
hang mit dem Betriebsgebadude zu erstellen.
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Nicht zuldssig sind:
e Einzelhandelsbetriebe

e Tankstellen gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, aulSer Betriebstank-
stellen

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Anlagen fir sportliche Zwecke & 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

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

e Vergnlgungsstatten

e Freistehende Photovoltaikanlagen

e Selbststiandige Lagerplatze gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
e Autoverwertungsanlagen, Schrottlager

e Gebrauchtwagenhandel mit Lagerplatz

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Zulassige

Grundflachenzahl (GRZ)
nach § 16 BauNVvO

GRZ Im Gewerbegebiet (GE): 0,8 zulassig

0,8 Im Mischgebiet (MI): 0,3 zulassig

Traufhohe (TH)

TH max = Als MaximalmaR in Meter, hier 6,0 m. Gemessen ab Oberkante Rohful3-

750 m boden des Erdgeschosses (OKRF) bis zum Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut.

Firsthohe (FH)

FH max = Als MaximalmaR in Meter, hier 9,0m. Gemessen ab Oberkante Rohful3-

90m boden des Erdgeschosses (OKRF) bis zum hochsten Punkt des Dachfirstes.
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Freilegung des
Keller-/Unter-
/Sockelgeschosses

Oberkante RohfulRboden
des Erdgeschoss
(OKRF)

OKRF =
850,0 m GNN

Im GE 1 ist eine Freilegung des Keller-/Unter- /Sockelgeschosses zur
hangabgewandten Seite um 6 m ab Oberkante RohfuRboden des Erdge-
schosses zuldssig. Auf allen weiteren Gebaudeseiten darf das Keller-
/Unter- /Sockelgeschoss nur im Mittel 1,20 m (20 % der sichtbaren
Wandflache des Keller-/Unter- /Sockelgeschosses) von der Oberkante
RohfuBboden des Erdgeschosses sichtbar sein. Das Geldnde ist entspre-
chend anzupassen.

GE 1: Die Oberkante RohfuRboden darf 850,0 m G NN nicht Giberschreiten.

GE 2: Die geplanten GebadudeauBenkanten der jeweiligen baulichen Anla-
ge werden senkrecht (in Richtung der Grundstilickszufahrt) bis zum
Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand (StraBenbegrenzungslinie) verlan-
gert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der ErschlieBungsstralie werden
als Héhenbezugspunkt flr die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt. Der
ausgemittelte Hohenbezugspunkt +0,3 m ergibt die max. Oberkante Roh-
fuRboden des Erdgeschosses (OKRF) fir die Bauparzelle.

1.3 Bauweise und Baugrenzen

Abstandsflachen

offene Bauweise (0)
nach § 22 Abs. 2 BauNVO

Baugrenze
nach § 23 Abs. 3 BauNVO

Im Geltungsbereich gelten die Abstandsflachenregelungen des
Art. 6 BayBO. Gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 entspricht dies in Gewer-
begebieten einer Tiefe der Abstandsflachen von 0,25 H, mindes-
tens 3 m.

Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Gebau-
deldangen bis zu 50 m sind zuldssig. Ab einer Gebadudelange von
40,0 m sind diese durch Wiederkehre, Uberstande oder Ver-
spriinge von mindestens 0,5 m zu staffeln.

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist
nicht zuldssig.

www.lars-consult.de
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14 Verkehrsflachen

StralBenbegrenzungslinie

StraRenverkehrsflache, Ausfiihrung in befestigter Art ( z.B. Pflas-
ter oder Schwarzdecke)

Sichtdreieck nach Rast 06 bei 50 km/h in Richtung Missen und ,
nach RAL 2012 bei 100 km/h in Richtung Wilhams mit Angabe der
Schenkellangen in Metern. Die Sichtfelder miissen auf Dauer von
allen Sichthindernissen tiber 0,80 cm (bezogen auf Fahrbahn-
oberkante) freigehalten werden.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
' vYYyvy%y

Bereich flir Grundstlicksausfahrt, nur Ausfahrt (zur St 2006) fur
Y I \ zulassig.

Entwasserungsgraben fiir ErschlieBungsstralRe

1.5 Griinordnung

Private Griinflache zur

Ortsrandeingriinung . L
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von kleinstimmigen

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zum Aufbau
einer lockeren Ortsrandeingriinung auf Privatgrundstiicken.

Eine partielle Eingrenzung der Breite der Ortsrandeingriinung auf
bis zu 3 m kann ausnahmsweise auf einer Lédnge von ca. 20 % der
Grundsticksldange (in Nord-Siid-Richtung) zugelassen werden.

Es sind mind. 80% der daflir vorgesehenen Flache mit kleinstam-
migen Baumen und Strauchern gem. Pflanzliste Ziffer 3.1 zu be-
pflanzen.
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1.6 Ausgleichsflachen

Flache mit MaBnahmen  Auf einem Teil des Grundstiickes FI.Nr. 818 Gemarkung Wilhams

zum naturschutzfachli- werden gem. 1a Abs. 3 BauGB folgende MalRnahmen zum natur-
chen Ausgleich — Al schutzfachlichen Ausgleich festgesetzt:
AL e Im Bereich der siidlichen Torfkante sind vereinzelt Fichten
L
— (ausgenommen Trauf-Fichten) zu entnehmen sowie Rei-
) e | sighaufen zur Habitatanreicherung fiir die Kreuzotter an-
zulegen.

e Im Ubrigen Wald sind vereinzelt Fichten zu entnehmen,
sofern sie keine statische Funktion fiir WeiR-Tannen- oder
Kiefern-Aufwuchs haben.

e Die Auswahl der zu entnehmenden Baume sowie die Her-
stellung der Flache haben im Beisein des zustandigen Re-
vierforsters zu erfolgen.

e Die gesamte Flache ist dauerhaft aus der Nutzung zu
nehmen. Eine einzelbaumweise Entnahme bei Kaferbefall
ist zulassig.

Zielarten: Dreizehenspecht (Picoides tridactylus), Auerhuhn (Tet-
rao urogallus)

1.7 Schallschutz

Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes sind Vorhaben
LEK tags (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerausche ein Emissions-
kontingent Lggnach DIN 45691 von Lg =59 dB(A)/m2 tags (6:00 —
22:00 Uhr), sowie ein Emissionskontingent von Lgc = 44 dB(A)/m?
nachts (22:00 — 6:00 Uhr) nicht Giberschreiten. Ein Vorhaben, er-
LEK nachts flllt im baurechtlichen oder immissionsschutzrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren die schalltechnischen Festsetzungen des

Bebauungsplanes, wenn der nach TA Larm unter Beriicksichtigung
der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmi-
gung berechnete Beurteilungspegel L.;der vom Vorhaben ausge-
henden Gerausche an allen maRgeblichen Immissionsorten j die
Bedingung

I-r,j<=|-EK - ALJ (dB)
erfiillt. Die Berechnung von AL erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt
4.5.

Fiir die im Plan dargestellten und im Folgenden benannten Rich-

www.lars-consult.de
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tungssektoren k mit den Sektorbezeichnungen A, B und D erho-
hen sich die Emissionskontingente um folgende Zusatzkontingen-
te:

Zusatzkontingente in dB fir die Richtungssektoren k

Sektor | Beginn | Ende | Zusatzkontingent Lgg . in dB(A)/m?
in° in°
Tag Nacht
A 340 34 4 4
B 34 90 1 1
C 90 160 - -
D 160 340 6 6

Der Bezugspunkt der Kontingentierung besitzt die Koordinaten
x=4358715 und y=5274959. Die Gradzahl der Sektoren steigt im
Uhrzeigersinn an, Null Grad liegt im geographischen Norden.

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens

erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Glei-

chungen (6) und (7) far Immissionsorte j im Richtungssektor k Lgg
durch Lgg+ Leg s ZU ersetzen ist.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der DIN 45691,2006-12.

Mit Vorlage eines Bauantrages ist unaufgefordert ein Nachweis
vorzulegen, aus dem die Einhaltung der 0.a. Anforderungen her-
vorgeht.

Die anzuwendende DIN 45691:2006-12, ist bei der Gemeinde
Missen-Wilhams zur Einsichtnahme hinterlegt.

Flr schutzbedirftige Nutzungen innerhalb des Bebauungsplange-
biets gelten nach dem Stand der Technik die Anforderungen der
TA-Larm, Ausgabe 1998. Deren Einhaltung ist zusammen mit den
Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsunterlagen eines jeweiligen
Bauvorhabens nachzuweisen.

Es gelten grundsatzlich die Anforderungen der DIN 4109, Schall-
schutz im Hochbau, Ausgabe 1989. Im Rahmen des Baugenehmi-
gungs- bzw. Freistellungsverfahrens ist die Einhaltung der Anfor-
derungen der DIN 4109 fir die Gebdude nachzuweisen. Der fir
den Nachweis nach DIN 4109 maligebliche AuBenlarmpegel ist
durch die Uberlagerung der Schallimmissionen aus StraRenver-
kehr und Gewerbeldarm entsprechend der Norm zu bilden.

Als passive SchallschutzmaRnahme in Bezug auf den Verkehrslarm

www.lars-consult.de
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fir Betriebsleiterwohnungen innerhalb eines Abstandes von 40 m
zur Mitte der ST 2006 gilt folgende Festsetzung:

e Die zum Luften erforderlichen Fenster von Schlaf- und
Kinderzimmer von Betriebsleiterwohnungen, welche na-
her als 40 m zur Mitte der St 2006 gelegen sind, diirfen
nur innerhalb der von der StraRe abgewandten Gebaude-
fassade (SW-Fassade) untergebracht werden.
Ausnahmsweise kann von der Orientierung abgesehen
werden, wenn sichergestellt ist, dass die Schlaf- und Kin-
derzimmer mit zuséatzlichen, aktiven Raumbeliftungsan-
lagen ausgestattet werden, welche einen 0,5-fachen
Luftwechsel sicherstellen.

1.8 Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Art, bzw. MaR der baulichen Nut-

L 2 ® @ @ Zung
2 Ortliche Bauvorschriften
Genehmigungspflicht Die Gemeinde Missen-Wilhams schlieRt innerhalb des Geltungs-

bereiches des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,An der Haupt-
stralle” die Genehmigungsfreistellung nach Art. 58 Abs. 1 BayBO
fir die Bauparzellen des gesamten Geltungsbereiches aus.

2.1 Dachgestaltung

Satteldach (SD)

Als zulassige Dachform. Flr untergeordnete Geb&ude kann aus-
SD nahmsweise ein Pultdach zugelassen werden.

Dachneigung (Dn)

www.lars-consult.de Seite 11
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Mindest- und Maximalneigung in Grad,

Dn =

10 - 24° Im Gewerbegebiet (GE) : 10° —24°
Im Mischgebiet (Ml): 18° - 38°

Firstrichtung

Die Firstrichtung der Gebaude ist mit durchgehender, versatzfrei-
er Firstlinie auszubilden.

Dacheindeckung Dacher sind nur mit ziegelroten Dacheindeckungen zuldssig.
Dachformen Dachgauben sind ab einer Dachneigung von >24° zulassig.

Bei einer Dachneigung <24° sind Oberflachenfenster (bis 2m?)
und Firstoberlichter (bis 10 m?) zulassig.

Dachiiberstidnde Dachiiberstande bei Gebaduden sind bis max. 1,50 m zulassig.
Gestaltung der Fir alle Gebdude und untergeordnete, freistehende Bauten die
Gebdudefassaden zur freien Landschaft gerichtet sind gilt:

Wellblech-, Trapezblech-, Zementfaser- und Kunststoffverklei-
dungen sind unzuldssig. Wandverkleidungen sind moglichst mit
Holzverkleidungen oder mit naturnahen Farben zu versehen, grel-
le oder blendende Farben sind unzulassig; der Gemeinde sind auf
Verlangen Farbmuster anzusetzen oder vorzulegen. Nebenge-
baude sind in gleichartigen Farben und Materialien wie das
Hauptgebaude auszufihren.

Solartechnische Anlagen  Solartechnische Anlangen (Photovoltaik- und solarthermische
Anlagen) sind zul3ssig. Solaranlagen mussen in gleicher Neigung
wie das jeweilige Dach ausgefiihrt werden (keine Aufstéanderun-
gen) und missen einen Mindestabstand von 1,0 m gegeniiber
den Dachrdndern aufweisen.

2.2 Sonstige Festsetzungen

Bauverbotszone fiir Hochbauten und Stellpldtze von 7,5 m vom
=N\ N\ angedachten Fahrbahnrand der StaatsstraRe ST 2006.

Flachen fiir Aufschiittun- Erforderliche Béschungen zur Herstellung des StralRenkérpers
gen, Abgrabungen und oder des Grundstlicksniveaus sind nur auf den privaten Grund-
Stiitzmauern sticksflachen zulassig.

Stitzmauern im Bereich der Ortsrandeingriinung sind nur bis zu

www.lars-consult.de Seite 12
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Werbeanlagen

maximal 1,5 m zulassig.

Boschungen sind mit einem maximalen Steigungsverhéltnis von
max. 1/2 (vertikal/horizontal) herzustellen.

Werbeanlagen sind zuldssig, wenn diese:

e unterhalb der Dachtraufe des Hauptbaukorpers und pa-
rallel zur Fassade angeordnet werden

e eine maximale Hohe von 1 m besitzen.
Dariber hinaus gilt fir Werbeanlagen:

e Schriftzlige ab einer Lange von 3m sind nur als Einzel-
buchstaben zulassig

e Blinkende oder farbandernde Werbeanlagen sind allge-

mein unzuldssig.

3 Hinweise
3.1 Pflanzempfehlungen
Pflanzliste

Es wird empfohlen, im Bereich der Griinflachen Gehdlze aus der

nachfolgenden Liste (einheimische Geholze) zu verwenden:

Baume Il. Ordnung zur Ortsrandeingriinung:

Feldahorn
Birke
Hainbuche
Vogelkirsche
Katchzenweide
Vogelbeere
Mehlbeere

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

Hecken und Straucher zur Ortsrandeingriinung:

Berberitze

Liguster
Stachelbeere
Kreuzdorn
Johannisbeeren
Hundsrose

Wolliger Schneeball
Wasserschneeball

Berberis vulgaris
Ligustrum vulgare
Ribes grossularia
Rhamnus cathartica
Ribes nigra, R. alpina
Rosa canina
Viburnum lantana
Viburnum opulus
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Zu vermeiden ist die Pflanzung von Gehdélzen, die als Zwischen-
wirt fur die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung
zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. | 1985 S. 2551) gelten.

3.2 Sonstiges

Grundstiicksausfahrt des Fir die Grundstilicksausfahrt des nordwestlichen Grundstiickes ist

nordwestlichen Grund-  gjne verkehrsrechtliche Anordnung des Landratsamtes Oberall-

stiickes giu vorzulegen, welche nur die Ausfahrt definiert.

Niederschlagswasserbe-  Auf Grund des hohen Grundwasserstandes ist Niederschlagswas-

seitigung ser Uber den geplanten Regenwasserkanal in die Untere Argen
einzuleiten. Dabei sind die technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser (TRENOG) einzuhalten. Dabei dirfen dem StraBen-
grundstlick und den zugehdérigen Entwasserungsanlagen keine
Abwadsser und kein Niederschlagswasser zugeleitet werden (§ 1
Abs. 5 Nr. 8 BauGB i.V. mit Art.14 Abs. 1 BayStrWG). Nicht sicker-
fahiges Niederschlagswasser hat bei Einleitung in den nachst-
gelegenen Vorfluter (Untere Argen) die Anforderungen nach M
153 und A 117 der DWA einzuhalten. Fir die Einleitung ist ein
Wasserrechtsverfahren zu beantragen. Niederschlagswasser von
befestigten Flachen, die kleiner sind als 1.000 m?, kann entspre-
chend § 25 WHG (Gemeingebrauch) nach NWFreiV erlaubnisfrei
unter Beachtung der TRENOG eingeleitet werden.

Hinweise zum Boden- Fir die Durchfiihrung dieser MaRnahmen und fiir Bodeneingriffe

denkmal aller Art ist fur die Grundstiicke, die durch die Kennzeichnung des
Bodendenkmals der spatmittelalterlichen Schanze berihrt wer-
den eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG
notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen
ist. Eigentimer deren Grundstiicke nicht den gekennzeichneten
Bereich des Bodendenkmals beriihren, sind nach Art. 8 Abs. 1
DSchG verpflichtet bei etwaigen archdologischen Funden dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Lan-
desamt fiir Denkmalpflege mitzuteilen.

Auffilligkeiten bei der Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kennt-

Bodenbeschaffenheit nisstand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Soll-
ten sich im Zuge der Baumalnahme Auffalligkeiten der Bodenbe-
schaffenheit abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlas-
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ten angetroffen, sind ggf. weiteren MaBnahmen (§ 21 Abs. 1, § 40
Abs. 2 KrW-/AbfG und Art. 1 Satz 1 u. 2, Art. 12 Bay-BodSchG) in
Abstimmung mit den zustdndigen Fachbehorden (Wasserwirt-
schaftsamt KE, Landratsamt Lindau) durchzufihren.

Landwirtschaftliche Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich

Emissionen genutzten Flachen muss von entsprechenden Emissionen (z.B.
Larm, Geriliche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als
ortsiblich zu bewerten und zu jeder Tages- und Nachtzeit zu dul-
den.

Plangenauigkeit Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkar-
te der Gemeinde Missen-Wilhams erstellt. Somit ist von einer
hohen Genauigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen
einer spateren Ausflhrungsplanung oder Einmessung Abwei-
chungen ergeben kénnen. Dafiir kann seitens der Gemeinde und
des Planungsbiiros LARS consult, Memmingen, keine Gewahr
Ubernommen werden.
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BEGRUNDUNG

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Missen-Wilhams plant zur Deckung des ortlichen Bedarfs an Gewerbeflachen die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,An der HauptstraRe” mit Flachen fir

Gewerbe sowie einer Mischgebietsfliche am westlichen Ortsrand des Gemeindegebietes.

E o . 4
P = atzensteig*==
(AT W {7

Abbildung 1: Einordnung des Geltungsbereiches in den Ortsbereich

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm LEP 2013

Laut Landesentwicklungsprogramm 2013 liegt die Gemeinde Missen —Wilhams landesplanerisch im
allgemeinen landlichen Raum nordwestlich des Mittelzentrums Immenstadt i. Allgdu. Das nachste
Oberzentrum ist Kempten.

Folgende Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsprogramms 2013 begriinden die geplante
Entwicklung von gewerblichen Bauflachen:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle (iberértli-
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chen raumbedeutsamen Planungen und Mafsnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

1.4.1 Hohe Standortqualitat

(G) Die réumliche Wettbewerbsfihigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher Standort-
qualitéten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestdrkt
werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrdfte lagebedingte und
wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vor-
handene Stérken ausgebaut werden.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung im landlichen Raum

(G) Der ldndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

Er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und wei-
ter entwickeln kann,

— seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgt sind,

— er seine eigensténdige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
— er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(2) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. [...]

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfé-
higen kleinen und mittelstédndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Folgende Ziele und Grundséatze stehen der Ausweisung entgegen:

3.1 Flachen sparen

(Q) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

3.2 Innenentwicklung vor AulRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen.
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Da der Bedarf an gewerblichen Bauflachen unter anderem fir die Erweiterung 6rtlicher Betriebe und
somit der Verhinderung der Abwanderung von Arbeitsplatzen dient, sind diese Flachen fiir den Erhalt
der ortlichen Wirtschaftsstruktur (5.1) dringend erforderlich. Die Priifung alternativer Standorte hat
keine Potenziale der Innenentwicklung ergeben, das Anbindegebot (3.3) wurde eingehalten.

2.2 Regionalplan Allgau

Im Regionalplan Allgdu wird die Gemeinde Missen-Wilhams als landlicher Teilraum, dessen Entwick-
lung in besonderem MalR zu starken ist, beschrieben und liegt nordlich der Gberregional bedeutsa-
men Entwicklungsachse Immenstadt i. Allgdu — Lindau. Ein GroRteil der Gemarkung Missen-Wilhams
wird als landschaftliches Vorbehaltsgebiet ausgewiesen. Dies wird vom Geltungsbereich der gegen-
standlichen Planung nicht berthrt.

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplanes (16) begriinden die geplante Entwicklung von
gewerblichen Bauflachen:

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 versor-
gungsmdfSigen Eigenstdndigkeit zu stdrken.

Wirtschaftliche Entwicklung in der Region

(G) In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fiir die wirtschaftliche Entwick-
lung — eine Stérkung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungs-
gewerbe anzustreben.

(2) Auf die Stdrkung der mittelstdndischen Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirt-
schaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

(G) Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbefléichen besondere Bedeutung zu.

Siedlungsstruktur

(2) Die Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur, und Gestalt erhalten
und — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene
und landschaftstypische Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Riicksicht genommen
werden.

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplanes (16) stehen der Ausweisung entgegen:

Siedlungsstruktur

(2) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandreserven,
leer stehende Gebaude sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen
werden.
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Landwirtschaft

(Q) Die landwirtschaftlich wertvollen Nutzflachen insbesondere in den Tallagen des Alpenrau-
mes, sind als Grundlage einer funktionsfahigen Berglandwirtschaft moéglichst zu sichern.

Die vorausgehende Priifung alternativer Standorte erbrachte keine Potenziale fiir eine Innenentwick-
lung, sondern bestatigte die Notwendigkeit, genau diese Flachen fir die Erweiterungen der ortlichen
Betriebe zur Sicherung der ortlichen Wirtschaftsstruktur auszuweisen. In Abwéagung der Ziele wird
dem Erhalt der wirtschaftlichen Funktion des Ortes Missen-Wilhams zum Verbrauch einer landwirt-
schaftlichen Nutzflache direkt im Anschluss an den Ortsrand der Vorrang eingeraumt.

2.3 Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtsgililtige Flachennutzungsplan der Gemeinde Missen-Wilhams sieht fiir das Plange-
biet Flachen fur die Landwirtschaft vor. Nordlich grenzen die StaatsstralRe 2006 und eine Flache fir
allgemeines Wohnen nach § 4 BauNVO an. Im siidlichen Bereich befindet sich die Gewerbeflache
nach § 8 BauNVO , Am Freibad”. Fir den Ostlichen Bereich liegt der Gemeinde eine Klarstellungssat-
zung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 vom 23.09.1987, welche die Grenzen des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils festlegt, vor. Diese weist den dstlich angrenzenden Bereich als Mischgebiet nach § 6 BauN-
VO aus. Im Westen setzt sich die Flache fur landwirtschaftliche Nutzung fort.

Die Gemeinde Missen-Wilhams strebt in einem Parallelverfahren die 5. Anderung des aktuell rechts-
glltigen Flachennutzungsplanes an. Ausgewiesen werden gewerbliche Bauflachen und Mischgebiets-
flachen.
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3 Baugebiet

3.1 Lage und GroRe

Der Bereich zur Aufstellung des Bebauungsplanes umfasst Teilbereiche der FI.Nr. 83, 86/2, 87/3 und
100/2 der Gemarkung Missen-Wilhams mit einer Gesamtflache von ca. 2,1 ha. Das Gebiet liegt am
westlichen Ortsrand der Gemeinde und grenzt direkt an die StaatsstralRe 2006 (Weitnau-
Immenstadt), die weiter zur B 12 bzw. B 19 fiihrt.

3.2 Aktuelle Nutzung

Der Uberplante Bereich wird derzeit als Grinlandflache intensiv landwirtschaftlich genutzt.

3.3 Geologie, Grund- und Oberflaichenwasser — Hochwasserschutz

Nach der Baugrunduntersuchung durch GEO-CONSULT, Sauter + Stiiber GmbH sind im Geltungsbe-
reich quartdre Talablagerungen zu erwarten. Diese Talablagerungen sind durch unterschiedlich
machtigen Deckschichten mit weicher Konsistenz tGiberpragt. Im sidlichen Bereich herrschen Deck-
schichten von 2,0 m vor die nach Norden und Westen auf bis zu 5,0 m zunehmen. Die Deckschichten
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sind bei weicher Konsistenz nur gering tragfahig und stark kompressibel. Von einer Lastabtragung in
den Deckschichten sowie dartiber liegenden Auffillungen wird generell dringend abgeraten. Die da-
runter liegenden Quartarablagerungen sind je nach Lagerung gering bis mittel tragfahig. Die Grin-
dung wird daher auf einer 1 m dicken, kontrolliert verdichteten Kiesschicht empfohlen.

Die hydrologischen Verhaltnisse wurden ebenfalls im Bodengutachten von GEO-CONSULT, Sauter +
Stiber GmbH untersucht. Diesem konnen die gemessenen Wasserstiande im Boden entnommen
werden. Im Geldande verlduft ein wasserfihrender Graben, dessen Wasser am westlichen Ende in
einem Schacht gesammelt und abgeleitet wird. Dieser Graben ist im Zuge der BaumaRnahmen auf im
Bereich der Mischgebietsflache zu verkiirzen bzw. mit einer Drainage zu verrohren.

Im Zuge der hydraulischen Untersuchung (Dr. Blasy + Dr. Overland, 2014) im Bereich des Bebauungs-
planes ,,Am Freibad” wurde der Retentionsraum fiir einen Uberschwemmungsbereich gemaR
HQu00:x1ima der Argen dargestellt. Stdlich des Geltungsbereiches liegen demnach Flachen mit Hoch-
wassergefahrdung, die in einem kleinen Bereich bis in den Geltungsbereich hineinragen. Diese Flache
(ca. km?) im Suiden des Geltungsbereiches kann angesichts des groBen Retentionsraumes vernachlas-
sigt werden und erfordert keinen eigenen Ausgleich.

34 Altlastenverdachtsflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsflachen vor. Unter Ziff.3.2 ,Hinweise” wurde ein allgemeiner Hinweis zum Umgang mit
etwaigen Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit mit aufgenommen.

3.5 ErschlieBung

Das Baugebiet wird von Norden von der StaatsstraRe 2006 mit dem Bau und Anschluss einer Ge-
meindestralle erschlossen. Planungen fiir eine Linksabbiegespur aus Richtung Osten liegen vor und
kann nach Bedarf, bei entsprechender Frequentierung, eingerichtet werden.

3.6 Larmemissionen

Im Osten des Geltungsbereiches befinden sich Wohnnutzungen, ein Gasthaus, eine Backerei sowie
ein Kfz Werkstattbetrieb. Weiter ostlich, entlang der StralRe ,,Am Freibad” befindet sich im Norden
die Gemeindeverwaltung mit Kindergarten, Turnhalle und Museum. Das Gebdaudeensemble steht
dariber hinaus dem Musikverein sowie dem gemeindlichen Bauhof zur Verfiigung. Im Siiden davon
liegen die Flachen des Freibades. Sudlich des Plangebietes befindet sich das Areal des Bebauungspla-
nes ,Am Freibad”. Als Art der baulichen Nutzung ist Gewerbe ausgewiesen. Weiter westlich davon
liegen Wohngebaude. Nordlich der St 2006 ist Wohnbebauung innerhalb des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes ,Am Kapf“ in einem Mischgebiet angeordnet. AuRerhalb des Bebauungsplangebietes
liegen vereinzelt Wohngebadude sowie ein Bauunternehmen.

Fiir die Bebauung die nicht liber Bebauungsplane geregelt ist, ist in Riicksprache mit der Gemeinde-
verwaltung, aus immissionsschutzfachlicher Sicht, entsprechend von Mischgebieten auszugehen.
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3.7 Landwirtschaftliche Immissionen

Die westlich angrenzenden Flachen werden weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es wird
jedoch davon ausgegangen, dass diese zu keinen Einschrankungen des Baugebiets fiihren, bzw. dass
etwaige Geruchs- und Larmemissionen als ortsiliblich zu bewerten und zu jeder Tages- und Nachtzeit
entschadigungslos hinzunehmen sind.

3.8 Bau- und Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,An der Hauptstrafl3e“ liegt nach aktuellem Kenntnisstand
zum Teil das Bodendenkmal (Benehmen nicht hergestellt) ,Schanze des spaten Mittelalters”.

Da in diesem Bereich archdologische Funde zu erwarten sind, ist fiir die Durchfiihrung von Malinah-
men und Bodeneingriffe aller Art, auf Grundsticken die vom gekennzeichneten Bereich des Denk-
mals betroffen sind, eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art 7.1 DSchG notwendig.

Fir Grundstiicke die nicht den gekennzeichneten Bereich des Bodendenkmals beriihren, gilt der Art.
8 Abs. 1 DSchG, der besagt, dass bei etwaigen archdologischen Funden eine Mitteilung an die Untere
Denkmalschutzbehérde oder an das Landesamt fiir Denkmalpflege erfolgen muss.

In der Satzung wird unter ,,Hinweise” Ziff. 3.2 auf den Umgang hingewiesen.

4 Stadtebauliche Zielsetzung

Der Gemeinde Missen-Wilhams liegen mehrere Anfragen nach Erweiterungsmoglichkeiten fur ortli-
che Gewerbebetriebe vor. Auf Grund eines fehlenden Angebotes an Gewerbeflachen plant die Ge-
meinde durch Aufstellung des Bebauungsplanes ein angemessenes Angebot zur Verfligung zu stellen.
Damit soll die Ansiedelung der Gewerbebetriebe an anderer Stelle, aulRerhalb des Gemeindegebietes
und eine Schwachung der ortlichen Wirtschaftsstruktur vermieden werden.

4.1 Standort und Auswirkungen

Das bestehende Gewerbegebiet ,Am Freibad“ |dsst auf Grund der eingegrenzten Lage zwischen dem
Uferbereich der Argen und deren Uberschwemmungsbereich nérdlich davon, keine Erweiterungs-
moglichkeit zu.

Die Flache des Geltungsbereichs ist trotz ihrer topographischen Beschaffenheit eine angemessene
Lésung zur Ausweisung von Gewerbeflidchen. Weitere Uberlegungen zu alternativen Standorten
wurden im Zuge des parallel laufenden Anderungsverfahrens des Flichennutzungsplanes untersucht.
Es wurde festgestellt, dass im Bereich der Planungshoheit der Gemeinde Missen-Wilhams keine
Standorte mit einer vergleichbar guten Anbindung an den Ortsbereich und an die St 2006 zu finden
sind, ohne wesentlich Beeintriachtigungen im Landschaftsbild zu erzeugen (siehe Kap. 4 zur 5. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes Missen-Wilhams).
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Der Standort befindet sich direkt am Ortseingang des Ortes Missen am westlichen Ortsrand. In un-
mittelbarer Nahe schlief3t sich stidlich das Gewerbegebiet ,,Am Freibad” an. Ein von Bebauung freizu-
haltender Bereich trennt beide Gebiete. Der direkte Lagebezug beider Gewerbegebiete zueinander
lasst Potenziale fiir Synergieeffekte erwarten.

Im Geltungsbereich ist eine Mischgebietsfliche ausgewiesen, um einen angemessenen Ubergang
zum ostlich angrenzenden Mischgebiet zu gewahrleisten.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Die Baufelder greifen die Raumkante der nérdlichen Bebauung auf und bilden gemeinsam den neuen
Ortsrand. Die Nord-Stid-Ausrichtung der Baufelder orientiert sich an der dstlichen Bestandsbebau-
ung. Im Zusammenhang ergeben sich ein kompaktes Siedlungsfeld stidlich der St 2006 und eine bau-
liche Fassung des Ortsrandes. Erschlossen wird das neue Baugebiet mit einer mittig verlaufenden
StichstraRe von Nord nach Siid welche in einer Wendeplatte an der nérdlichen Grundstiicksgrenze
der Mischgebietsflache endet.

5 Planinhalte und Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbeflachen (GE)

GemaR den gewiinschten Entwicklungen auf den Gewerbeflachen wurden von der Gemeinde in Ab-
stimmung mit moglichen Betreibern und unter Berlicksichtigung der besonderen Lage am Ortsein-
gang spezifische Festsetzungen getroffen. Die Gewerbeflachen dienen vorwiegend der Unterbrin-
gung ortlicher Betriebe (Baugeschéft, Sanitargeschaft) mit betriebszugehdrigen Biro- und Verwal-
tungseinrichtungen.

Zugelassene Nutzungen im Bereich der GE-Flachen

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und 6ffentliche Betriebe
e  Geschafts-, Biro und Verwaltungsgebadude

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

e 2 Wohneinheiten flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter je Gewerbebetrieb mit einer GeschoRflache von insgesamt maximal 7 % der
Grundstiicksflache des Gewerbebetriebes, hdchstens jedoch 170 m? GeschoRflache.

Die Flache von Aufenthaltsraumen der Wohnnutzung in anderen Geschossen einschlieBlich
der zu Ihnen gehorenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande ist bei
Ermittlung der Gescholflache fir Wohnnutzung mitzurechnen.

Die Wohnnutzung ist in unmittelbarem baulichen Zusammenhang mit dem Betriebsgebaude
zu erstellen.
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Auf Grund der attraktiven Ortsrandlage am Ubergang zur freien Landschaft werden fiir die aus-
nahmsweise zuldssige Nutzung der Betriebsleiterwohnungen erganzende Regelungen aufgenommen,
um die gesetzlich vorgegebene Unterordnung der Wohnnutzung im Gewerbegebiet zu konkretisie-
ren.

Erfahrungsgemal’ laufen gewerbliche Grundstiicke am Ortsrand in der Praxis Gefahr, einen unver-
haltnismaRig hohen Wohnanteil an Betriebsleiterwohnungen zu entwickeln. Daher werden konkrete
Vorgaben mit Bezug auf die gewerbliche GrundstiicksgréRe gemacht bzw. eine maximale Geschoss-
fliche von 170 m? festgesetzt.

Die Wohnnutzung soll dariiber hinaus auch stadtebaulich und gestalterisch in die gewerblichen Be-
triebsgebaude integriert werden — Grundstiicksteilungen zum Zwecke der Abtrennung der Wohnnut-
zung sind daher nicht zuldssig. Bei einer Aufgabe des gewerblichen Betriebes ist auch die Wohnnut-
zung als diese aufzugeben.

Durch diese Einschrdankung soll sichergestellt werden, dass die Wohnnutzung im Geltungsbereich der
gewerblichen Nutzung deutlich untergeordnet bleibt.

Nicht zugelassene Nutzungen im Bereich der GE-Fldchen

e Einzelhandelsbetriebe

e Tankstellen aulRer Betriebstankstellen
gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Freistehende Photovoltaikanlagen

o Selbststandige Lagerplatze 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 gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO)

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

e Vergnigungsstatten

(Nicht zulassig gemaR & 1 Abs. 6 BauNVO)

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

Auf Grund der geringen Verfligbarkeit geeigneter Standorte fiir klassische Gewerbeflachen im Orts-
bereich der Gemeinde Missen-Wilhams sollen auf diesen Flachen keine Einzelhandels- und Beher-
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bergungsbetriebe angesiedelt werden. Einzelhandelseinrichtungen sind bevorzugt in das Ortszent-
rum und nicht in peripheren Lagen zu verorten.

Weiterhin sind die moglichen negativen stadtebaulichen Auswirkungen von Vergniigungsstatten und
Tankstellen insbesondere im Nachtzeitraum auf nérdlich und 6stlich 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 groRflachige Lagerplatze und Lagereinrichtungen wie Autoverwertungsanlagen, Schrott-
lager oder Gebrauchtwagenhandler mit zugehorigem Lagerplatz nicht zugelassen. Diese Nutzungen
weisen nur im geringen Ansatz bauliche Strukturen auf und erfillen somit nicht das Ziel der bauli-
chen Fassung des Ortseinganges. Ebenso verhalt es sich mit freistehenden Photovoltaikanlagen.

Mischgebietsflache (Ml)

Zur Anordnung des 6stlich angrenzenden Mischgebietes wird der stidliche Teilbereich ebenso als
Mischgebiet nach BauNVO festgesetzt. Zulassig sind hier zundchst die gemal} § 6 Abs. 2 BauNVO all-
gemein zulassigen Nutzungen und Anlagen.

Zugelassene Nutzungen im Bereich der MI-Flache

e Wohngebaude
e Geschafts- und Blirogebaude

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes

e Sonstige Gewerbebetriebe

e Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke

e Gartenbaubetriebe

Nicht zugelassene Nutzungen im Bereich der MI-Flache

o Tankstellen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO, auBer Betriebstankstellen
(Nicht zulassig gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO)

e Vergnlgungsstatten gem. von § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO
(Nicht zulassig gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO)

Die Ausschlisse bestimmter Arten der in Mischgebieten allgemein (§ 1 Abs. 5 BauNVO) oder aus-
nahmsweise (§ 1 Abs. 6 BauNVO) zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen wird im Folgenden aus
besonderen stadtebaulichen Griinden nach § 1 Abs. 9 BauNVO begriindet:

Auf Grund der moglichen negativen stadtebaulichen Auswirkungen insbesondere im Nachtzeitraum
auf die 6stlich angrenzende Wohnnutzung sind Vergniligungsstatten und Tankstellen nicht zugelas-
sen.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung

Die zuldssige Grundflachenzahl orientiert sich am oberen Grenzwert des § 17 BauNVO flr Gewerbe-
gebiete. Hierdurch soll eine wirtschaftliche Ausnutzung der Bauparzellen ermdéglicht werden.

Die zulassige Grundflachenzahl des Mischgebietes orientiert sich an den 6stlich angrenzenden
Mischgebietsbebauungen.

5.3 Zuldssige Trauf- und Firsthohen

Fiir das gesamte Plangebiet wurden max. Traufhéhen von 7,50 m sowie einheitliche max. Firsthéhen
von 9,0 m ab OKRF festgesetzt. Durch diese Festsetzungen soll ein moglichst einheitliches Erschei-
nungsbild der kiinftigen Gebaudekubaturen bewirkt werden, auch in Anlehnung zu den Hohenfest-
setzungen des slidlichen Gewerbegebietes ,,Am Freibad“. Die Traufhohe von 7,50 m beglinstigt eine
gleichzeitige Nutzung von kleineren Hochregalen und Kranbahnen in den Hallen.

5.4 Freilegung des Keller-/Unter-/Sockelgeschosses

Auf Grund der speziellen Hanglage der nordlichen Grundstiicke im Geltungsbereich kann hier das
Keller-/Unter-/Sockelgeschoss zur hangabgewandten Seite um 6,0 m freigelegt werden. Dies erlaubt,
trotz der Hanglage, eine beidseitig (Nord-Siid), ebenerdige Nutzung der Gebaude auf den nordlichen
Grundsticken.

Fiir die Reduzierung der sichtbaren Wandhohen wird die Festsetzung getroffen, dass bis auf die
hangabgewandte Seite, alle Seiten im Mittel nur 1,20 m (max. 20 %) ab der Oberkante des Erdge-
schosses sichtbar sein dirfen. Das Geldndeniveau ist entsprechend diesen Erfordernissen und unter
Bericksichtigung der unter Punkt 2.2 gelisteten Sonstigen Festsetzungen anzupassen. So ist bei der
Geldandemodellierung darauf zu achten, dass Stlitzmauern ab einer H6he von 2 m abstandsflachenre-
levant bzw. diese im Bereich der Ortsrandeingriinung nur bis zu 1,50 m zulassig sind. In Bezug auf die
Anschittungen gilt ein maximales Steigungsverhéltnis der Bdschungen von max. 1/2 (verti-
kal/horizontal). Die Bauweise wirkt sich somit unmittelbar auf die Art der Aufschittung und Lage des
Gebdudes aus. So kann bei Einhaltung aller Festsetzungen erst eine Gebdudebreite ab 20 m (bei Frei-
legung des Keller-/Unter-/Sockelgeschosses um 6 m) den Bau einer Stlitzmauer unter 2 m gewahr-
leisten, um den Geldndeunterschied auszugleichen. Bei einer Gebdudebreite von 30 m ist dafiir z.B.
keine Stitzmauer mehr notig (siehe schematische Darstellung).

i ’ I | ! Erdgeschoss

< '_‘ © ‘ © Keller-/Unter-/Sockelgeschoss

R

Abbildung 4: schematische Darstellung zur Freilegung des Keller-/Unter-/Sockelgeschosses in Metern

www.lars-consult.de Seite 26



Bebauungsplan mit Griinordnung "An der HauptstraRe" L
BEGRUNDUNG consult

Das Erfordernis eines Kellergeschosses im nordlichen Bereich erschlieRt sich auch aus der Dimension
der nicht tragfahigen Deckschicht von bis zu 5,0 m. Erst die quartdre Talablagerung unter der Deck-
schicht erweist sich als tragfahig. Somit ist ein Kellergeschoss oder eine massive Griindung bzw. Bo-
denverfestigung notwendig.

5.5 Oberkante RohfuBboden (OKRF)

Auf Grund der deutlich heterogenen topographischen Lage des Gebietes werden unterschiedliche
Festsetzungen zur Hohenfestlegung des Gelandes getroffen.

Im Bereich des GE 1 wird die maximale Oberkante RohfuBboden durch die absolute Gelandehdhe
von 850,0 m U NN festgesetzt. Gelandemodellierungen und die topographische Situation schlief3en
die natlirliche Gelandehohe oder die Hohe der StraRe als Bezug fiir die Oberkante Rohfulboden aus.

Im Bereich des GE 2 ist die Bezugshohe fir jedes Gebaude anhand der kiinftigen Erschliefungsstrale
wie folgt zu ermitteln:

Die geplanten GebdudeauRRenkanten der jeweiligen baulichen Anlage werden senkrecht (in Richtung
der Grundstilickszufahrt) bis zum Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand (StraBenbegrenzungslinie)
verlangert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der ErschlieBungsstralle werden als Hohenbezugs-
punkt flr die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt. Der ausgemittelte Hohenbezugspunkt +0,3 m ergibt
die max. Oberkante des RohfuRbodens (OKRF) fur die Bauparzelle.

5.6 Bauweise und Baugrenzen

Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand nach Art. 6 BayBO zu errichten. Gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 2
genlgt in Gewerbegebieten eine Tiefe der Abstandsflache von 0,25 H, mindestens 3 m.

Die Traufhohe fiir Geb&dude betragt ab der Oberkante FertigfuBboden 7,50 m. In Verbindung mit der
teilweisen Freilegung des Kellergeschosses um bis zu 6,0 m ist es mdglich, dass eine sichtbare Au-
Renwandhohe des Gebdudes von bis zu 13,50 m erreicht werden kann.

Da die Freilegung allerdings nur in Richtung der hangabgewandten Seite (Stiden) moglich ist, wirkt
sich dies nur gering auf die umliegenden Misch- und Wohngebietsbebauungen aus. Die Regelungen
zur Freilegung des Keller-/Unter-/Sockelgeschosses, wobei die Deckenunterkante im Durchschnitt
nicht mehr als 1,20 m iber der aufRen anliegenden Gelédndeoberflache heraus ragt, verringert dar-
Uber hinaus die Moglichkeit zur Freilegung der Aullenwéande.

In Bezug auf die entstehenden Hohen und der Abstandsflachen gab es, besonders im norddstlichen
Bereich, weitgehende Untersuchungen beziiglich der Auswirkungen auf das Nachbargrundstiick. Hier
grenzt eine gewerbliche Nutzung an ein ebenfalls gewerblich genutztes Geb&dude in einem Mischge-
biet und das als Backerei genutzte Gebdude mit riickwartig angebautem Nebengebaude hat keinen
Bezug zum Plangebiet hat. Auch fir die weiter siidlich liegenden Grundstiicke wird die Tatsache be-
tont, dass diese in einem Mischgebiet liegen und zum Teil tatsachlich gewerblich genutzt werden und

www.lars-consult.de Seite 27



Bebauungsplan mit Griinordnung "An der HauptstraRe" L
BEGRUNDUNG consult

der Bezug der Gebdude ebenfalls zur dstlichen ErschlieBung gerichtet ist. Es grenzt keine allgemeine
Wohnnutzung an das Gewerbegebiet an.

In Bezug auf die Abstandsflachen werden die nachbarlichen Interessen selbst bei einer Erganzungs-
bebauung auf dem Flurstiick FI.Nr. 86/2 (Bereich des Mischgebietes) gewahrt. Jedoch ist es auf
Grund der Regelung nach Art. 6 Abs. 6 BayBO mdglich, dass ein Gebaude bis auf 6 m (je 3 m Abstand
zur Grundsticksgrenze) an die benachbarte gewerbliche Bebauung (welche bei offener Bebauung bis
zu 50 m lang sein kann) heran riickt. In Anbetracht der wenigen Standortmaoglichkeiten fiir Gewerbe-
flachen und der Absicht der bestmdoglichen Ausnutzung der Grundstiicke durch die Gemeinde Mis-
sen-Wilhams sowie der Tatsache, dass die Uberwiegend nordwestliche Lage der Gewerbeflachen
gegenlber zu den angrenzenden Mischgebietsfldchen sich nicht nachteilig auf die Belichtung / Be-
sonnung auswirkt, werden die geringen Abstdnde zwischen den Geb&uden (die auftreten kdnnen)
hingenommen. Die bauliche Anordnung und die reduzierte Abstandsflache von 0,25 H werden unter
der gegebenen, Uberwiegend gewerblichen Nutzung als stadtebaulich vertretbar angesehen.

In Bezug auf die St 2006 gilt eine Anbauverbotszone fiir Hochbauten und Stellplatze von 7,50 m vom
angedachten Fahrbahnrand, der mit Umsetzung einer Linksabbiegespur entstehen wird. Vom jetzi-
gen Fahrbahnrand haben die Baufenster einen Abstand von 10 m. Dieser Sachverhalt wurde in Ab-
stimmungsgesprachen (15.05.2015 und 16.07.2015) mit dem Staatlichen Bauamt Kempten und der
Gemeinde Missen-Wilhams klargestellt.

Im Baugebiet ist gegenliber dem neu entstehenden 6ffentlichen Straenraum ein Mindestabstand
von 3,0 m definiert.

Durch Festsetzung der offenen Bauweise mit Gebdudelangen bis zu 50 m soll eine den Betriebserfor-
dernissen der Bauwerber entsprechende Bebauung ermdoglicht werden.

Diese sind ab einer Gebaudelange von 40 m mit baulichen Verspriingen, wie z.B. Wiederkehre von
mindestens 0,50 m zu errichten, um durchgehende Wand- bzw. Traufldangen von Gebiduden auszu-
schlieRen und ein heterogene Baustruktur am Ortsrand zu erhalten.

Die Ausweisung von grolRen Baufenstern ermdglicht eine flexible Parzellierung und Anordnung der
Gebdude in den Baugrundstiicken.

5.7 Verkehrsflachen

Die StraRenverkehrsflache bericksichtigt eine mogliche Aufweitung des StraRenkorridors die Einrich-
tung einer Linksabbiegespur in Richtung Ortsausfahrt.

Fiir das nordwestliche Grundstick ist eine Ausfahrt nur fiir Liefertransporte entlang der St 2006 fest-
gesetzt. Die Breite der Ausfahrt wurde anhand einer Schleppkurveniiberprifung fiir den jetzigen
StralRenraum und den, im Falle der Umsetzung einer Linksabbiegung kiinftig erweiterten StraRen-
raum ermittelt.
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h VoS
Abbildung 5: Schleppkurve mit aktuellem Strafienraum der  Abpildung 6: Schleppkurve mit erweitertem Strafienraum
St 2006 der St 2006

Im weiteren Bereich ergibt sich auf Grund des Vorhandenseins einer bestehenden Linksabbiegespur
(Richtung Ortseinfahrt in Wohngebiet ,,Am Kapf“) keine Méglichkeit zur Einrichtung konfliktfreier Ein-
bzw. Ausfahrten entlang der St 2006. Im Gewerbegebiet diirfen die Zufahrten in die Grundstlicke erst
mit einem Abstand von 15 m ab der AuBenkante StaatsstraBe angeordnet werden. Hierfir ist der
erweiterte StraBenraum angenommen. Die ErschlieRungsstralRe endet in einer Wendeplatte, die
einen Wendekreis fur dreiachsige Fahrzeuge (20 m) ermdoglicht.

5.8 Dachgestaltung

Fiir das Mischgebiet wurden die ortstypischen Dachneigungsbereiche fiir Einzelhduser von 18 —38°
festgesetzt.

In Gewerbegebieten ist mit iberwiegend flach geneigten Dachformen zu rechnen, jedoch wurde zu
Gunsten einer einheitlichen Ortsgestaltung kein Flachdach zugelassen. Die zuldssigen Dachneigungen
wurden von 10 bis max. 24° begrenzt.

Die Firstrichtung der Gebaude im Mischgebiet ist dabei mit durchgehender, versatzfreier Firstlinie in
dargestellter Richtung auszubilden.

Dachiiberstande sind bis maximal 1,50 m zulassig.
Als Dacheindeckung sind ziegelrote Materialen zuldssig.

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von >24° zulassig. Fliir Gewerbehallen mit niedriger Dachnei-
gung < 24° sind fir die angemessene Innenraumbelichtung Oberflachenfenster mit einer Auspragung
von bis zu 2 m? und Firstoberlichter bis zu 10 m? zul&ssig.

Solartechnische Anlange (Photovoltaik und solarthermische Anlagen) sind zuldssig. Solaranlagen
missen in gleicher Neigung wie das jeweilige Dach ausgefiihrt werden (keine Aufstanderungen) und
missen einen Mindestabstand von 1,0 m gegeniiber den Dachrdandern aufweisen.

Durch diese Festsetzungen soll insgesamt eine moglichst einheitliche, sich der Umgebung anpassen-
de und ruhige Dachlandschaft am Rande des Ortsbereiches sichergestellt werden.
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5.9 Gestaltung der Gebaudefassaden

Auf Grund der bedeutenden Lage am Ortseingang der Ortschaft Missen werden Festsetzungen zur
Gestaltung der Gebdudefassaden getroffen. Dies gilt fiir alle Haupt- und Nebengebaude welche zur
freien Landschaft gerichtet sind und somit stadtebaulich bedeutend fiir das dulRere Ortshild sind. In
Anlehnung an die Gestaltungssatzung der Gemeinde Missen-Wilhams, in der Fassung vom
15.07.2013, werden Wellblech-, Trapezblech-, Zementfaser- und Kunststoffverkleidungen als Au-
Renwandverkleidungen nicht zugelassen. Es sind moglichst ortstypische Holzverkleidungen bzw. na-
turnahe Farben zu wahlen. Grelle oder blendende Farben sind unzuldssig. Weiterhin sind die Neben-
gebaude in gleichartigen Farben und Materialien wie das Hauptgebdude zu gestalten, um ein homo-
genes Ortsbild zu erzeugen. Der Gemeinde sind auf Verlangen Farbmuster vorzulegen.

5.10 Werbeanlagen

Werbeanlagen werden soweit eingeschrankt, dass storende Auswirkungen auf die Nachbarbebauung
und insbesondere auf das Ortshild soweit als moglich ausgeschlossen werden.

6 Schallschutz

Im Zuge der Bauleitplanung wurde eine schalltechnische Begutachtung auf der Grundlage der DIN
18005, Schallschutz im Stadtebau durchgefiihrt (em plan Augsburg, 07.2015). In der ndheren Umge-
bung des Uberplanten Bereichs befinden sich schutzbediirftige Nutzungen. Es wurden folgende maR-
gebliche Immissionsorte gewahlt. Die Koordinaten beziehen sich auf ein lokal giltiges GauR-Kriiger-
Koordinatensystem (GK) der ortlichen Vermessungsverwaltung. Die Lage der Orte kann der nachfol-
genden Abbildung entnommen werden. Die Immissionsrichtwerte tags und nachts (IRW,T und
IRW,N) gelten flir die maximal zuldssigen Larmeinwirkungen nach TA Larm entsprechend der ange-
setzten Nutzung nach BauNVO.

Immissionsort Nutzung | IRW,T | IRW,N Koordinate
dB(A) | dB(A) x(m) y(m)

10-1, FINr. 74/1 Ml 60 45 4358743 5275175
10-2, FINr. 71/23 4358803 5275137
10-3, FINr. 86 4358805 5275065
10-4, BP 4358734 5274953
10-5, FINr. 87/5 4358772 5274946
10-6, FINr. 94/6 4358648 5274874
10-7, FINr. 94/2 4358559 5274913
10-8, FINr. 83 4358600 5275187
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Abbildung 7: Immissionsorte fiir Gerduschkontingentierung

Eine relevante Vorbelastung aus Gewerbe ist vor Ort aus den umliegenden gewerblichen Nutzungen
gegeben (Ziffer 3.6). Gem. TA Larm wird die Ermittlung der Vorbelastung dann nicht erforderlich,
wenn die Immissionsrichtwerte tags und nachts um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden.

Vorliegend erfolgt daher die Kontingentierung vor dem Hintergrund der Unterschreitung der zulassi-
gen Richtwerte um mindestens 6 dB(A). Gleichzeitig wird die Kontingentierung derart vorgenommen,
dass eine bestimmungsgemale Nutzung des Gewerbegebiets moglich ist.

Das zuldssige Emissionsverhalten wurde anhand einer Kontingentierung nach DIN 45691 festgelegt
mit folgenden Emissionskontingenten von

o Lg=59dB(A)/m? tags (6:00 — 22:00 Uhr),

e Ly =44 dB(A)/m? nachts (22:00 - 6:00 Uhr).
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Nach Sektoren gegliedert sind Zusatzkontingente moglich. Das zuldssige Emissionsverhalten in den
einzelnen Sektoren ist unter Ziffer 1.7 der Satzung geregelt. Mit den vorgesehenen Summenkontin-
genten (Emissionskontingente + Zusatzkontingente) werden die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm
zum Teil deutlich, mindestens um 6 dB(A) unterschritten.

Die Berechnungen der Larmimmissionen aus der angrenzenden StaatstralSe 2006 haben ergeben,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005 im gesamten Plangebiet sowohl in der Tagzeit als auch
nachts eingehalten werden.

Allerdings kann auf Grund der herrschenden Larmpegel, nachts von 55 dB(A), kein gesunder Nacht-
schlaf gewahrleistet werden. Der Larmpegel kann erst ab einem Abstand von grofRer als 40 m zur
Mitte der ST 2006 sichergestellt werden. Zum Schutz der Bewohner, insbesondere Kinder, sollten
deshalb passive SchutzmaRnahmen ergriffen werden.

Um einen gesunden Nachtschlaf innerhalb der Betriebsleiterwohnungen sicherzustellen, sollten des-
halb die zum Liften erforderlichen Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern von Wohnungen, welche
naher als 40 m zur Mitte der St 2006 gelegen sind, nur innerhalb der von der StralRe abgewandten
Gebdudefassade (SW-Fassade) untergebracht werden. Ausnahmsweise kann darauf verzichtet wer-
den, wenn sichergestellt ist, dass die Schlaf- und Kinderzimmer mit zusatzlichen, aktiven Raumbeluf-
tungsanlagen ausgestattet werden, welche einen 0,5-fachen Luftwechsel sicherstellen.

7 Griinordnung

Am westlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft von der StaatsstralRe bis zum sidlichen Ende der
ErschlieBungsstralRe ein 5,0 m breiter Streifen fiir die Entwicklung einer Ortsrandeingriinung. Min-
destens 80 % der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache sind dabei mit kleinstammigen
Bdaumen und Strauchern gemal Pflanzliste (siehe Ziffer 3.1) zu bepflanzen. Diese dient dem ange-
messenen Ubergang des Siedlungsbereiches zum landschaftlich geprigten Umland. Ausnahmsweise
kann, soweit betriebliche Anforderungen dies erfordern, auf einer Lange von 20 % der Grundstiicks-
lange eine Eingrenzung der Eingriinung auf eine Breite von 3 m zugelassen werden. Dies dient der
Erweiterung von Bewegungsflachen auf den schmalen Grundstiicken fir die betriebliche Nutzung mit
groBeren Fahrzeugen.

8 Bodenordnende MaRnahmen
Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt durch die Gemeinde Missen-Wilhams sowie durch die 6rtlichen

Versorgungsunternehmen.

8.1 Wasserversorgung

Der Anschluss an die Wasserversorgung erfolgt durch das 6rtliche Versorgungsunternehmen.

www.lars-consult.de Seite 32



Bebauungsplan mit Griinordnung "An der HauptstraRe" L
BEGRUNDUNG consult

8.2 Schmutz- und Abwasserversorgung

Die Abwasserbehandlung erfolgt im Trennsystem.

Das Gewerbegebiet wird auf Grund des hohen Grundwasserstandes an einen Regenwasserkanal an-
geschlossen der in die Untere Argen geleitet wird. Niederschlagswasser ist in diesen Kanal einzulei-
ten, dabei gilt es die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) einzuhalten. Eine Versickerung ist nur bedingt in Form
von oberflachigen Versickerungsformen moglich, um einen Grundwasserflurabstand von 1,0 m ein-
zuhalten.

8.3 Strom- und Niederstromversorgung

Der Anschluss an die Strom- und Niederstromversorgung erfolgt durch die ortlichen Versorgungsun-
ternehmen. Das vorhandene Niederspannungsnetz wird erweitert und aus einer benachbarten Tra-
fostation (FI.Nr. 87/7) versorgt. Das Baugebiet wird somit im stidlichen Bereich von Osten her mit
einer Niederspannungskabeltrasse erschlossen. Diese verlauft von der StraRe ,Am Freibad” Gber das
Flursttick FI.Nr. 87/3 bis zum Wendehammer des Baugebietes.

Im stdlichen Geltungsbereich verlauft aktuell eine 20 kV-Freileitung fir Mittelspannung der Allgauer
Uberlandwerke. Diese ist notwendigerweise wichtiger Teil der ErschlieBung und vor Baubeginn zu
verlegen.

8.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband fiir Abfallwirtschaft Kempten (Allgau).

9 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung und zum
Ausgleich
9.1 MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Bei der Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplans sind folgende Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalnahmen festgesetzt und bericksichtigt worden:

Tabelle 1: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen
Mensch Beeintrachtigung von Blickbe- | Festsetzung einer standortangepassten Be-
ziigen und Erhéhung der Im- pflanzung der 6ffentlichen und privaten Griin-
missionsbelastung flachen
Tiere und Beeintrachtigung von (Teil-) Anreicherung der Landschaft durch die Neuan-
Pflanzen Lebensrdaumen lage von 6kologisch bedeutsamen Lebensrau-
men (Ausgleichsflache) sowie durch Festset-
zung der Neupflanzung von heimischen Gehol-
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen
zen im Rahmen der Griinordnungsplanung
Landschaftsbild | Beeintrachtigung von Blickbe- | Reduzierung der Auswirkungen auf das Land-
ziigen und veranderte Fern- schaftsbild durch Festsetzung entsprechender
wirkung grinordnerischer und baugestalterischer MaR-
nahmen (Eingriinung, Pflanzempfehlungen,
Beschrdankung der Bauhohen, etc.)

Kultur- und Uberbauung und evtl. Zersts- | Festsetzung der Einhaltung gesetzlicher Rege-

Sachgiiter rung von Bodendenkmalern lungen zum Umgang mit Bodendenkmalern;
durch unsachgemafRen Um- Beschrankung der Bauhdhen zur Vermeidung
gang; Beeintrachtigung von von negativen Sichtbezligen von und zu Bau-
Blickbeziehungen, v.a. bei denkmalern

Baudenkmalern

9.2 Eingriffsregelung und Festsetzung von AusgleichsmaRnahmen

9.2.1 Vorgehensweise bei der Eingriffsregelung

GemaR § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ,,unver-
meidbare Beeintrdchtigungen durch Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen (Ausgleichsmafsnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmafinahmen).”

§ 15 Abs. 2 BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen, ,,wenn und so-
bald die beeintrdchtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt
sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.”

Unter Berticksichtigung dieser Gesetzesgrundlage wird die Ausgleichbarkeit des Eingriffs, der zu
nachhaltigen bzw. erheblichen Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiter fihrt, wie folgt beur-
teilt.

Aus naturschutzfachlicher Sicht entstehen durch die Festsetzungen von Art und MaR der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan ,,An der HauptstraRe” folgende wesentliche Eingriffe:

e Versiegelung und Uberbauung von Boden (Eingriff in das Schutzgut Boden)

e Verlust bzw. Beeintrdchtigung von Blickbeziehungen (Eingriff in das Schutzgut Landschafts-
bild)

e Verlust bzw. Beeintrachtigung von (Teil-)Lebensraumen (Eingriff in das Schutzgut Tiere und
Pflanzen)

Bei der durch das Vorhaben entstehenden Flachenversiegelung und Uberbauung von Offenlandfl3-

chen gehen Gberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen mit einer vergleichsweise ge-
ringen 0kologischen Wertigkeit verloren. Die Kompensationsregelung des Naturschutzrechts ist hier
entsprechend anzuwenden.
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Grundlage fir die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs bildet ein Anfang Juli 2015 stattgefunde-
ner Erdrterungstermin mit der zustandigen unteren Naturschutzbehdérde. Im Rahmen dieses Ge-
sprachs hat man sich darauf geeinigt, dass aufgrund der Strallennadhe, ortsnahen Lage, aber auch
aufgrund der Vornutzung und geplanten MinimierungsmafRnahmen ein Ausgleichsfaktor von 0,3 fur
das gegenstandliche Vorhaben ausreichend ist.

Da im Geltungsbereich keine Flachen zur Kompensation zur Verfligung stehen, kann der naturschutz-
fachliche Ausgleich nur auf externen Flachen erfolgen. Der naturschutzfachliche Ausgleich fir die
Versiegelung und Uberbauung von Freiflichen wird in Abhéngigkeit von der Bestandsbewertung der
Flache festgelegt.

9.2.2 Ermittlung des Ausgleichsflaichenbedarf

Bei der Ermittlung des tatsachlichen Ausgleichsflaichenbedarfs werden die Bereiche im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans, welche aktiv Gberplant werden, als Eingriffsfliche definiert. Dies betrifft
sowohl die privaten Baugrundstiicke, als auch die ErschlieBungsstraSen und -wege.

Die anzurechnende Eingriffsflache ergibt sich fir das gegenstdndliche Bebauungsplanverfahren also
aus der Summe von bebaubarer Grundstiicksflache (1,7 ha) und ErschlieBungsflache (0,35 ha).

Bei einem festgelegten Ausgleichsfaktor von 0,3 missen fiir das gegenstandliche Vorhaben also Aus-
gleichsflachen in einem Umfang von etwa 0,62 ha gesichert und 6kologisch aufgewertet werden.

9.2.3 Ausgleichsflachen und -maBnahmen

In enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Oberallgdu werden im
Bereich des bereits renaturierten Tuffenmoos 6kologische Aufwertungsmalnahmen in der nérdlich
angrenzenden Teilflache vorgenommen.

Hierzu wird der Waldbestand auf einem Teil der Flurnummer 818 Gemarkung Wilhams dauerhaft aus
der Nutzung herausgenommen und zuvor sanfte AufwertungsmaRnahmen durchgefiihrt. Hierzu
werden im Rahmen der Satzung zum Bebauungsplan folgende MalRnahmen festgesetzt:

e Im Bereich der stdlichen Torfkante sind vereinzelt Fichten (ausgenommen Trauf-Fichten) zu ent-
nehmen sowie Reisighaufen zur Habitatanreicherung fiir die Kreuzotter anzulegen.

e Im Ubrigen Wald sind vereinzelt Fichten zu entnehmen, sofern sie keine statische Funktion fiir
WeiRk-Tanne- oder Kiefern-Aufwuchs haben,

e Die Auswahl der zu entnehmenden Baume sowie die Herstellung der Flache haben im Beisein des
zustandigen Revierforsters zu erfolgen.

e Die gesamte Flache ist anschlieRend dauerhaft aus der Nutzung zu nehmen. Eine einzelbaumwei-
se Entnahme bei Kaferbefall ist zuldssig.

Als Zielarten wurden hier der Dreizehenspecht (Picoides tridactylus) sowie das Auerhuhn (Tetrao
urogallus) festgesetzt.
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Die gesamte zur Verfligung stehende Flache hat eine GroRe von etwa 1,9 ha, sodass die flr das ge-
genstandliche Vorhaben notwendigen 0,62 ha hier problemlos erbracht werden kénnen. Mit Umset-
zung der MalBnahmen wird das Vorhaben als 6kologisch kompensierbar erachtet.

10 Flachenbilanzierung
Art der Flache GroRe der Flache in ha Anteil der Flache in %
Offentliche Verkehrsflache 0,4 19
Grundstiicke

e davon Gewerbeflachen (GE) 1,485 70,75

e davon Mischgebietsflachen (M) 0,080 4

e Ortsrandeingriinung 0,130 6

e Restfliche (Griinland) 0,005 0,25
Gesamtflache Geltungsbereich 2,1 100
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