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A SATZUNG

1 Praambel

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 ,,Wiederhofen-Ost“, OT Wiederhofen in 6ffentlicher Sitzungam __. . als Satzung be-
schlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung ,, Wiederhofen-Ost“, OT Wie-
derhofen ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst Teilflichen der Flurstiicksnummern
775/4, 680, 683, 698 und 698/2 der Gemarkung Wilhams und hat eine GroRe von ca. 0,8 ha sowie die
Ausgleichsflache Flurnummer 59 mit ca. 1.900 m?2.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan mit Griinordnung mit dem zeichnerischen und textli-
chen Teilvom .

Beigefiigt ist die Begriindung mit Stand vom __.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)

3 A2 S My 2312 - das zu-
letzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226) geandert
worden ist.

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

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), diezuletzt durch-§ 2 des-Gesetzesvom 23 Dezember 2025

des-Gesetzes vom23-Dezember20 GVBL-S- cedndertv ist; die zuletzt durch §
2 des Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI. S. 190) gedndert worden ist.

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die-zutetzt-durch-§-1-des-Gesetzesvom-23—DBezember2025
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{G\VBl-S5-637) gedndertworden-ist; die zuletzt durch die §§ 1 und 2 des Gesetzes vom 28. Juli
2026 (GVBI. S. 374) gedndert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542) daszuletzt durch-Artikel 48 des
ist; das zuletzt durch

Artikel 10 des Gesetzes vom 22. Juli 2026 (BGBI 2026 | Nr. 224) gedndert worden ist.

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-

ist; das zuletzt durch § 15 des Gesetzes vom 26. Madrz 2026 (GVBI S. 75) geandert worden ist.
Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,, Wiederhofen-Ost“, OT Wiederh-
ofen bestehend aus dem Textteil (Seite 1 bis__), und der Zeichnung in der Fassung vom __

dem Gemeinderatsbeschluss vom . . zu Grunde lag und diesem entspricht.

Missen-Wilhams, den

Martina Wilhelm (Blrgermeisterin)

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung , Wiederhofen-Ost“, OT Wiederhofen der Gemeinde Missen-

Wilhams tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung vom __. . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.
Missen-Wilhams, den . .

Martina Wilhelm (Blirgermeisterin)
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf3 § 9 BauGB

—-=-

Abgrenzung Geltungsbereich

Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit Griinord-
nung , Wiederhofen-Ost“, OT Wiederhofen.

2.1 Art der Baulichen Nutzung

MDW

Dorfliches Wohngebiet (MDW) gem. §5a BauNVO

GemalR & 5a Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO sind
folgende Arten von Nutzungen zuldssig:

- Wohngebaude,

- Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebdude mit entsprechenden
Nutzgarten,

- nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank-
und Speisewirtschaften,

- Ferienwohnungen/Géastezimmer, die einem stindig wechselnden
Kreis von Gasten gegen Entgelt vorlibergehend zur Unterkunft zur
Verfligung gestellt werden (siehe § 13 a BauNVO), gemaR § 4 Abs.
3 Nr. 2 BauNVO zuldssig, wenn sie gegeniliber der Wohnnutzung in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind (§ 1 Abs. 9
BauNVO)

- sonstige Gewerbebetriebe.

Ausnahmsweise sind zuldssig:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehorigen Wohnungen und Wohngebaude.

Gemal} § 5a Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO
sind folgende Arten von Nutzungen nicht zuldssig:

- Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

www.lars-consult.de
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- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,

- Vergnigungsstatten.

2.2 MaR der Baulichen Nutzung

GRZ 0.4 Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), hier: max. 0,4
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bis maximal 50 % lberschritten werden.
Hofzufahrten und Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen.
FH = Maximal zuldssige Firsthohe fiir Hauptgebaude (FH) in m,
max. 8,50 m hier: max. 8,50 m
Gemessen ab RohfuRbodenoberkante (ROK) bis zum hochsten Punkt
des Dachfirstes.
WH = Zul3ssige, sichtbare Wandhohen fiir Hauptgebaude (WH) in m,
mind. 4,50 m hier: min. 4,5 m und max. 6;08m 6,50 m
WH = Gemessen ab RohfuRbodenoberkante (ROK) bis zum Schnittpunkt der
max. 6,50m Wand mit der Dachhaut.
ROK Maximal zuldssige RohfuBbodenoberkante (ROK) im Erdgeschoss

Hauptgebdude in m

Die Oberkante RohfuRboden des Wohngebaudes (Erdgeschoss) darf
maximal hier: +0,30m Uber der fertigen Stralenoberkante, gemessen
in der Mitte der zur StralRe gewandten Gebdudeseite, betragen.

Die maximale Oberkante RohfuBboden fiir das Erdgeschoss Hauptge-
baude ist hierbei wie folgt zu ermitteln: Die geplanten GebdudeauRen-
kanten des Hauptgebdudes der jeweiligen baulichen Anlage werden
senkrecht (in Richtung der Grundstiickszufahrten) bis zum Schnitt-
punkt mit dem Fahrbahnrand verldangert. Die dort vorhandenen Ho-
henwerte der ErschlieBungsstrale bzw. des Gehweges werden als Ho-
henbezugspunkt flr die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt.
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2.3 Bauweise und Baugrenze

WE

Abstands-
regelung

Nebenanlagen
und Garagen

Offene Bauweise (0)

Bauliche Anlagen sind mit seitlichem Grenzabstand gem. Art 6 BayBO zu
errichten.

Baugrenze

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist gem.
§ 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfligigem Ausmal (beidseits
bis zu 1,50 m) zul&ssig mit:

- Untergeordneten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 6 BayBO

Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Es sind nur Einzel- und Doppelh&user zulassig.

Firstrichtung, zwingend

Abweichungen von bis zu 10° gegenliber der Plandarstellung sind zulas-
sig.

Maximal zuldssige Anzahl an Wohneinheiten

e froistehandas Einzel o hauchilfta sl (raal 2
ohneinhei

GS 1: Freistehendes Einzelhaus oder Doppelhaus mit maximal 6 WE (in
Summe).

GS 2, GS 4, GS 5 und GS 6: Je freistehendes Einzelhaus sind insgesamt 3
Wohneinheiten und je Doppelhaushalfte sind maximal 2 Wohneinheiten
zul3ssig.

Die gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften nach Art. 6 Bayer. Bauord-
nung (BayBO) bleiben von den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
unberihrt und sind damit innerhalb des Plangebietes unabhangig von
den festgesetzten Hohenvorgaben baulicher Anlagen zu beachten.

Garagen, Carports sowie Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Genehmi-
gungsfreie bauliche Anlagen (Nach Art. 57 BayBO: Gebdude < 20 m?,
Gartenhaus, Gewachshauser, Milltonnenhduschen) sind auch auRRerhalb
der Baufenster zulassig.

www.lars-consult.de
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Notwendige, der Versorgung des Plangebietes dienende Nebenanlagen
gemal’ § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen aus-
nahmsweise zuldssig, sofern die nachstehenden Festsetzungen (u. a.
Hochwasserschutz) nicht berthrt werden.

2.4 Verkehrsanlagen

2.5 Griinordnung

Offentliche Verkehrsfliche
Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke, Pflasterflachen, etc.).

In den Bereichen, die fiir Grundstiickszufahrten erforderlich sind, kon-
nen diese Flachen unterbrochen und befestigt werden.

Private Griinflache

Die Flache ist als extensive Griinflache anzulegen und von Bebauung jeg-
licher Art freizuhalten.

Etwaige Gelandemodellierung zur Ableitung von Hangwasser ist im Be-
reich der privaten Grinflache zuzulassen.

Bestandsbaum, zu erhalten

Bestehende Baume sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei not-
wendiger Rodung (bei Verschlechterung des Erhaltungszustandes o.a.)
ist ein gleichwertiger art- und sortengleicher Ersatzbaum zu pflanzen.
Hierbei sind Gehdlze aus der unter Pflanzliste aufgefiihrten Pflanzenaus-
wahl zu verwenden.

Die Wurzelbereiche von Baumen sind von Versiegelung freizuhalten und
durch geeignete MaRnahmen vor Verdichtung durch Betreten oder Be-
fahrung zu schitzen.

Zu pflanzender Baum, Lage variabel

Je (angefangene) 500 m? Grundstticksflache ist min. 1 Baum I. oder II.
Ordnung oder heimische Obstbaumhochstamme anzupflanzen. Die Min-
destgrofRRe der zu pflanzenden Baume I. und Il. Ordnung betragt 16-18
cm Stammumfang. Bereits auf dem Grundstiick vorhandene Baume kon-
nen angerechnet werden.

Neben heimischen Obstbaumhochstammen sollen vorrangig Gehodlze
aus den Pflanzliste verwendet werden. Die Auswahl der zu pflanzende
Baume entstammt der Stralenbaumliste der Deutschen Gartenamts-
leiterkonferenz (GALK) sowie ,Stadtgriin 2021, in der jeweils aktuellen
Fassung.
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Die dargestellten Standorte sind Empfehlungen, die in der Lage variiert
werden kdnnen.

Neu angepflanzte Badume sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Ausféllen ist gleichwertiger art- und sortengleicher Ersatz zu leisten.

Unzulassig sind Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im
Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung zur Bekamp-
fung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom Dezember
1985, BGBI. | 1985 S. 2551) genannten.

Zu pflanzender Obstbaum, Lage variabel

Im Bereich der Ortsrandeingriinung sind ausschlieRlich heimische Obst-
bdaume aus der unter Pflanzliste aufgefiihrten Pflanzenauswahl zu ver-
wenden.

Die dargestellten Standorte sind Empfehlungen, die in der Lage variiert
werden kdnnen.

Die Obstbdume sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen
zu ersetzen.

Unzulassig sind Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im
Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung zur Bekamp-
fung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom Dezember
1985, BGBI. | 1985 S. 2551) genannten.

Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung mit Pflanzgebot

Griinstreifen (hier: ca. 5,0m) zur Entwicklung einer durchgéangigen und
standortgerechten Ortsrandeingriinung.

Die im Zeichnerischen Teil festgesetzten privaten Grundstilicksflachen
sind zum Aufbau einer Ortsrandeingriinung auf mindestens 60 % der

www.lars-consult.de
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Privatgarten

Flache mit einer lockeren zweireihigen Baum- und Strauchhecke anzule-
gen (s. Pflanzliste).

Etwaige Gelandemodellierung zur Ableitung von Hangwasser ist im Be-
reich der Ortsrandeingriinung zuzulassen.

Die Flache ist von Bebauungen (Haupt- und Nebenanlagen) jeglicher Art
freizuhalten.

Bei der Geholzartenauswahl sind die aufgefiihrten heimischen und
standortgeeigneten Arten aus der genannten Pflanzliste zu verwenden.

Gehélzpflanzung/Hecke, zu erhalten

Bestehende Gehdlze sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei not-
wendiger Rodung (bei Verschlechterung des Erhaltungszustandes o.a.)
ist gleichwertiges art- und sortengleiches Geholz zu pflanzen. Hierbei
sind Gehdlze aus der unter Pflanzliste aufgefiihrten Pflanzenauswahl zu
verwenden.

Die Wurzelbereiche der Geholze sind von Versiegelung freizuhalten und
durch geeignete MaRnahmen vor Verdichtung durch Betreten oder Be-
fahrung zu schitzen.

Geholzpflanzung/Hecke, zu roden

Bestandsbaum, zu roden

Privatgarten sind extensiv und naturnah anzulegen. Zusammenhan-
gende Schottergéarten sind unzuldssig. Bei der Auswahl der Gehdlze und
Straucher sind standortgerechte Arten gemaR Pflanzliste zu verwenden.

Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen Vorgaben einzuhalten (siehe:
,Rund um die Gartengrenze”; Bayerisches Staatsministerium der Justiz,
Februar 2018).

2.6 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Abgrenzung Ausgleichsflache

K132 Artenreiche Sdume, frischer bis maRig trockener Standorte

Die Flache ist zunachst mindestens drei Jahre zur Aushagerung drei- bis
viermal jahrlich, erstmals im Mai, zu mahen. Das Mahdgut ist vollstandig

www.lars-consult.de
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abzufahren. Diingemittel und Pflanzenschutzmittel diirfen nicht einge-
setzt werden.

AnschlieRend ist die Flache durch Ubertragung von Mahdgut geeigneter
artenreicher Spenderflachen aus dem raumlichen Umfeld zu begriinen.
Die Spenderflachen sind mit der Unteren Naturschutzbehdérde abzustim-
men. Ist keine geeignete Spenderflache verfigbar, ist eine standortge-
rechte, gebietsheimische und zertifizierte Regio-Wiesensaatgutmischung
fur artenreiche Tal-Glatthaferwiesen zu verwenden. Die Ansaatflache ist
anschliefend anzuwalzen.

Nach der Aushagerung ist die Flache in der Regel zweimal jahrlich zu ma-
hen: frihestens ab dem 15. Juni und erneut etwa sechs bis acht Wochen
spater. In besonders wiichsigen Jahren ist eine zusatzliche Mahd zulas-
sig. Das Mahdgut ist nach zwei bis drei Tagen vollstandig abzurdumen.
Bei jeder Mahd sind wechselnde Brachestreifen auf etwa 10 % der Fla-
che zu belassen. Die Mahd ist mit einem hoch eingestellten Messermah-
balken durchzufiihren; Schlegelmahwerke und Mulchen sind unzulassig.
Malnahmen gegen Problemunkrauter sind mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde abzustimmen.

W12 Waldmantel, frischer bis maRig trockener Standorte

Im 6stlichen Bereich der Ausgleichsflache ist den bestehenden Geholz-
strukturen ein ca. 10 m breiter, gestufter Waldmantel mit vorgelagerten
artenreichen Sdumen und Staudenfluren anzulegen.

Fir die Pflanzung sind ausschlieRlich standortgerechte, gebietsheimische
und zertifizierte Laubgehdlze zu verwenden. Es sind mindestens sieben,
moglichst zehn verschiedene Arten zu pflanzen. Der Anteil dornen- und
beerentragender Gehdlze ist hoch zu halten. Geeignete Arten sind bei-
spielsweise Feld-Ahorn, Hainbuche, Hasel, WeilRdorn, Pfaffenhitchen, Li-
guster, Schlehe, Hundsrose, Salweide, Eberesche und Schneeball. Die
Pflanzung erfolgt versetzt im Raster von 1,5 x 1,5 m; Strdaucher sind in
Gruppen von drei bis acht Pflanzen anzuordnen. Baume zweiter Ord-
nung sind in der hinteren Pflanzreihe in Abstanden von etwa 5 bis 7 m
einzubringen.

Die Pflanzung ist mindestens funf Jahre durch geeigneten Verbissschutz
zu sichern. Ausgefallene Geholze sind innerhalb dieses Zeitraums zu er-
setzen. In den ersten zwei bis drei Jahren sind die Geholze bedarfsge-
recht, in der Regel zweimal jahrlich, im Umkreis von etwa 1 m freizuma-
hen.

Zur Erhaltung des gestuften Waldrandes ist der Gehdlzbestand etwa alle
10 bis 15 Jahre abschnittsweise auf den Stock zu setzen. Je Pflegegang
darf hochstens ein Drittel des Bestandes entnommen werden; Einzel-
baume sind als Uberhilter zu erhalten. Riickschnitt und Auf-den-Stock-
Setzen sind nur vom 1. Oktober bis Ende Februar zulassig.
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2.7 Sonstige Festsetzungen

+ 10,00

Einzelklaranlage

Niederschlags-
wasserentwasse-
rung

Bemallung

Im Geltungsbereich ist eine lokale Einzelklaranlage (Kleinklaranlage) zu
errichten. Diese muss vor Bezug bzw. Inbetriebnahme der Gebaude
funktionstlichtig sein. Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist von den Eigen-
tiimern beim LRA OA zu beantragen.

Die Anlage ist so zu planen, dass sie zuganglich ist und die Schlamment-
nahme moglich ist.

Die Kleinklaranlage muss wasserdicht und ausreichend grol8 sein. Sie
muss eine dichte und sichere Abdeckung sowie Reinigungs- und Entlee-
rungséffnungen haben. Diese Offnungen diirfen nur vom Freien aus zu-
ganglich sein. Die Anlagen sind so zu entliiften, dass Gesundheitsscha-
den oder unzumutbare Beldstigungen nicht entstehen. Die Zuleitungen
zu Abwasserentsorgungsanlagen missen geschlossen, dicht, und, soweit
erforderlich, zum Reinigen eingerichtet sein.

Die Normen DIN 4261 und DIN EN 12566 sind anzuwenden. Die Publika-
tion ,,Abwasserbehandlung mit Kleinklaranlagen”, Bayerisches Landes-
amt fir Umwelt (LfU), Juli 2023 ist zu beachten.

Auf das etwaige Erfordernis einer allgemeinen bauaufsichtlichen Zulas-
sung (abZ) durch das Deutsche Institut fiir Bautechnik wird hingewiesen.

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser (Dach- und Oberflachenwas-
ser) im Trennsystem abzuleiten. Das privat anfallende Niederschlagswas-
ser (Regenwasser) muss in Retentionszisternen gesammelt und gedros-
selt an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation eingeleitet werden. Der
weitere Abfluss kann anschlieend kontrolliert in den Seitenzulauf des
Mihlbaches erfolgen.

Die Abnahme der Kldranlage ist gegenliber dem Landratsamt Oberallgdu
nachzuweisen.

Der Nachweis zur Behandlung und Riickhaltung des Oberflachenwassers,
insbesondere zur Ausfiihrung von Zisternen sowie zur Einstellung des
Drosselablaufs, ist gegeniliber der Gemeinde Missen-Wilhams zu erbrin-
gen.

Die Drosselwasserableitung aus der Zisterne ist auf 0,15 I/s (vorlaufige
Bemessung) je 100 m? befestigte Fliche einzustellen. Der Retentions-
raum der Zisterne muss 3,02 m3 (vorldufige Bemessung) je 100 m? befes-
tigte Flachen betragen. Mit Inbetriebnahme der privaten Abwasseranla-
gen ist ein Nachweis liber das eingestellte Retentionsvolumen sowie
Uber die eingestellte Drosselableitung an den Betreiber der 6ffentlichen
Abwasserbeseitigungsanlagen, Gemeinde Missen-Wilhams zu Gberge-
ben.
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Grundwasser-
schutz

Boden-
versiegelung

Die technischen Anforderungen fir die Einleitung und die Berechnung

des Drosselungsabflusses sind in dem DWA Merkblatt M-153 und fir die

Bemessung des Riickhalteraums im DWA Arbeitsblatt A-117 geregelt.

Die qualitative Betrachtung erfolgt nach dem DWA Arbeitsblatt A 102-2.

Hierfir ist beim Landratsamt eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantra-

gen.

Wirksame Methoden zur Reduzierung und Abflussverzogerung des anfal-

lenden Niederschlagswassers kdnnen zudem sein:

- Pufferung bzw. Zwischenspeicherung des von versiegelten Flachen
anfallenden Niederschlagswassers in Zisternen (Nutzung z.B. fir die
Grundsticksbewasserung)

- Intensive, oder zumindest extensive Dachbegriinungen, insbeson-
dere von Flachdachern bis ca. 20° Dachneigung. (Extensive Dachbe-
griinungen sind aufgrund des geringen Pflegeaufwands und der ge-
ringen Wuchshohen auch sehr gut mit Photovoltaikanlagen kombi-
nierbar.)

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstdanden und sonstigen hydrostatisch
wirksamen Wassern (z. B. Stau- und Schichtenwasser) sowie Sturzfluten
bei Starkregen sind Keller oder sonstige unterhalb des anstehenden Ge-
landes liegende Raume wasserdicht (z. B. weile Wanne) und auftriebssi-
cher herzustellen.

Lichtschichte, Offnungen, Treppenabginge und Riickschlagventile sind
so auszubilden, dass Keller nicht durch Starkregen oder hohe Grundwas-
serstande geflutet werden.

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

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmald zu be-
schranken.

Parkpladtze 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 zulassig,
wenn die Versickerung auf dem eigenen Grundstiick gewahrleistet ist.
Lagerung und Umgang mit wassergefdahrdenden Stoffen sind auf wasser-
durchlassigen Flachen nicht zulassig.

Wasserundurchlassige Beldge sind nur ausnahmsweise beim Umgang
mit wassergefdahrdeten Stoffen (nach § 62 WHG) zulassig. Die Verord-
nung Gber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
(AWSV) in der jeweils glltigen Fassung ist zu beachten.

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

Vogelschutz

AulRenbeleuchtung entlang der 6ffentlichen ErschlieRungsstralen und in
den Privatgrundstiicken ist ausschlieRlich in insektenfreundlicher Aus-
fihrung (z.B. LED max. 2000 Kelvin, warm weif3, wenig Blauanteile gekof-
fert, nach unten gerichtete Leuchtstrahlung) zulassig gem. §21 NatSchG.
Eine direkte Beleuchtung von Gehdlzen ist untersagt.

Die Farbtemperatur der Leuchtmittel darf maximal 2000 Kelvin betragt,
der Lichtpunkt muss nach unten gerichtet sein, die Lampen missen
oberhalb von 85° zur Senkrechten kein Licht abstrahlen und staubdicht
eingekoffert sein.

Aullen- und Nachtbeleuchtungen sind im 6ffentlichen als auch im priva-
ten Bereich auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Um Beleuch-
tungszeiten zu reduzieren sind nach Maoglichkeit Bewegungsmelder zu
verwenden.

Bei Werbeanlagen ist ein insektenfreundliches Lichtspektrum zu wahlen.
AuBerdem sind sie so anzubringen, dass sie weder Gehdlzbestande noch
die freie Landschaft anstrahlen.

Glasfronten sind derart auszufiihren, dass Vogelschlag vermieden wird,
z. B. durch die Verwendung von nicht spiegelnden farbigen / halbtrans-
parenten Scheiben und / oder Glas mit hochwirksamer Markierung. Zu-
sammenhingende Glasflachen groRBer 2 m? (welche in der Ndhe von Ge-
hélzen sind und Vegetation spiegeln kdnnen) sind mit hochwirksamen
Markierungen oder anderen MaRnahmen vor Vogelschlag zu schiitzen.

3 Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)

3.1 Dachgestaltung

SD

DN=
18-35°

Zuldssige Dachform: hier: Satteldach (SD)
Es sind nur Satteldacher zuldssig.

Die Hauptgebdude sind mit Satteldachern mit Firstlinie Gber die Langs-
seite des Hauptgebaudes auszubilden.

Eingeschossige Anbauten (z.B. Wintergarten) sowie Garagen und Neben-
anlagen (z.B. Gartenhaus, Hiihnerstall, etc.) dirfen abweichende Dach-
formen (Pult- oder Flachdach) aufweisen.

Die Errichtung von Terrassen auf Garagen ist zulassig.

Zulassige Dachneigungen fiir Gebaude; hier: 18° bis 35°

Zulassige Mindest- und Maximalneigung des Daches von Hauptgebau-
den in Grad gemessen.

Die festgesetzte Dachneigung gilt fiir das Dach des Hauptgebaudes.
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Dacheindeckung

Wiederkehre und
Zwerchgiebel

Dachaufbauten

Dachiiberstiande

Solartechnische
Anlagen

Eingeschossige Anbauten (z.B. Wintergarten) sowie Garagen und Neben-
anlagen (z.B. Gartenhaus, Hihnerstall, etc.) dirfen auch vom Hauptkor-
per abweichende Dachneigungen (+/- 5° oder als Flachdach) aufweisen.

Als Dacheindeckung sind nur Dachziegel in einheitlich roten, rotbraunen
matten Farbtonen zuldssig. Glanzende Dachziegel sind unzulassig.

Mit dem Hauptgebdude direkt verbundene Anbauten diirfen vom
Hauptgebaude abweichende Bedachungen haben:

- Begriintes Flachdach
- Blendfreie Blecheindeckung
- Glas

Flachdacher (Anbauten, Nebenanlagen, Carports, Garagen) sind mit Aus-
nahme von Aufenthaltsflachen, Terrassen und Wegefiihrung extensiv zu
begriinen.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente
etc.) sind darlber hinaus andere Farben zulassig.

Dachbegriinung auf Dachern der Hauptgebaude und auf Nebenanlagen
sind zuldssig und ausdricklich erwiinscht. Der Aufbau von Photovoltaik-
anlagen und Anlagen zur Warmwasseraufbereitung sind zulassig.

Es wird auf die Solarpflicht gem. Art 44a BayBO verwiesen.

Wiederkehre (gegeniber der AuRenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung) und Zwerchgiebel (Bauteile
mit Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung, die die Traufe unterbre-
chen) sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

- Max. Breite (AuBenkante der AuBenwande): 1/3 der Dachlange (Au-
Renkante der Dachlange mit Dachiberstand)

- Mindestabstand zur GebdudeauRenkante und Mindestabstand un-
tereinander (AuBenkante der AuRenwéande): 3,0 m.

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum First des Hauptdaches:
0,5 m.

Dachaufbauten (Dachgauben) sind nicht zulassig.

Dachiiberstande (Abstand zwischen AuRenkante der AuRenwand und
AulRenkante des am weitesten Uberragenden, durchgehenden Bauteiles
des liberstehenden Daches, waagerecht gemessen) sind bei den Haupt-
gebauden (Satteldachern) min. 0,70 m bis max. 1,20 m. bei-Anbauten;

o nd Nebananlacan min 0 70 m hi O0-m tthran

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen dirfen nur auf Dachflachen und
nur in gleicher Neigung wie das Hauptdach ausgefiihrt werden. Aufstan-
derungen sind unzuldssig. Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen

ausgeschlossen sind.
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Mindestabstand zur Gebaudekante der jeweiligen Giebelseite sowie zum
nachstgelegenen First des Hauptdaches: mind. 0,50 m.

3.2 Weitere ortliche Bauvorschriften

Fassaden

Nebenanlagen
und Garagen

Einfriedungen

Fir die Oberflachen von Fassaden sind ausschliel3lich folgende Materia-
lien zulassig:

- Holz/Holzoptik
- Verputz
- Glas

Hiervon ausgenommen sind konstruktive Bauteile wie Fensterrahmen,
Regenfallrohre, Stitzen etc.

Pro Fassadenseite muss der Holzanteil (Material: Holz und Holzoptik) als
Oberflache mind. 25% der Gesamtflache betragen.

Der Holzanteil (Material: Holz und Holzoptik) der Fassaden der Garagen
und Carports muss ebenfalls mind. 25% der Gesamtflache betragen oder
ist in Holzbauweise zu erstellen.

Untergeordnete Bauteile bzw. Anbauten (z.B. Wintergarten) sind auch in
anderen Ausfiihrungen / Materialien zul&ssig.

Fassadenbegriinungen sind zulassig.

Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen sind fir Gebaudefas-
saden nicht zuldssig.

Garagen sind in das Hauptgebaude zu integrieren.

Freistehende Garagen bzw. Garagen in Form von mit dem Hauptge-
baude verbundenen Anbauten sowie Carports kénnen nur ausnahms-
weise begriindet von der Gemeinde genehmigt werden. In diesem Fall
sind Garagen innerhalb des Baufensters auszufiihren.

Nebenanlagen (z.B. Gartenhaus, Hiihnerstall etc.) sind im Geltungsbe-
reich zulassig.

Garagen und Nebenanlagen sowie der Versorgung des Gebietes dienen-
den Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 (Strom, Wasser, Energie, Warme,
Telekommunikation etc.) im Sinne von § 14 BauNVO miissen bezlglich
der Materialitdt dem Haupthaus entsprechen (Mindestanteil Holzfas-
sade von 60%).

Einfriedungen sind sichtdurchlassig als Holz- oder Metallzaune mit einer
Maximalhéhe von 1,2 m zuldssig. Mauern, Flecht-/Sichtschutzzdune und
(Stein-)Gabionen sind unzuldssig, ausgenommen Mauerpfeiler von Zu-
gdngen und Toren.
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Stiitzmauern

Gelandemodellie-
rungen

Werbeanlagen

Stellplatze

Einfriedungen mit standortgerechten Pflanzhecken (z. B. Hainbuche,
Feldahorn, Liguster) sind zuldssig. Unzuldssig sind standortfremde Zier-
hecken (z. B. Thuja, Kirschlorbeer, Forsythie).

Einfriedungen im Bereich der Flache fiir Ortsrandeingriinungen sind
nicht zulassig.

Zwischen Einfriedung und 6ffentlichem StraRenraum muss ein Abstand
von min. 8,38+ 0,50 m liegen (Flache fiir Schneelagerung).

Innerhalb des Grundstiickes sind ausschlieBlich Holzzdune (Stakete oder
historische Allgduer Zaunbauweise) mit einer Unterkriechhéhe von min-
destens 0,15 m zulassig.

Sockelmauern sind unzuldssig.

Stitzmauern sind nur dort zuldssig, wo sie aufgrund der vorhandenen
Topographie zur Abbdschung des Geldandes unverzichtbar sind. Die max.
zuldssige Hohe liegt bei 1,50 m. Hohere Abstlitzungen durfen allenfalls
durch einen gestaffelten Ricksprung von mind. 0,5 m errichtet werden.

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

Fir die Anpassung des Geldndes an die festgesetzte Hohe des RohfuRbo-
dens sind Abgrabungen und Aufschittungen nur in dem erforderlichen
Mal (bis zur RohfuRbodenoberkante) zuldssig und haben moglichst mit
anfallendem Aushub der BaumaRnahmen zu erfolgen.

Geléandeverdanderungen sind mit den Gelandeverhéltnissen des Nachbar-
grundstiickes abzustimmen. Falls die Gelandeveranderung nicht mit dem
Nachbargrundstiick koordiniert werden kénnen, miissen sie auf dem ei-
genen Grundstiick auf Null auslaufen.

Bei gestuften Boschungen muss die Breite des Riicksprungs mindestens
0,5 m betragen.

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig. Fremdwerbungen
sind unzulassig.

Beleuchtete, blinkende und bewegliche Werbeanlagen, Werbefahnen
und Banner sowie die Verwendung von Signalfarben sind unzulassig.

Fir Anzahl, Beschaffenheit, Anordnung und Gestaltung der nachzuwei-
senden Stellplatze gilt die Satzung Gber Kraftfahrzeugstellplatze und Ga-
ragen der Gemeinde Missen-Wilhams in der jeweils glltigen Fassung
(erstmals in Kraft getreten am 26.06.1995).

Abweichend von dieser Satzung ist die Ausfiihrung von Stellplatzen mit
in Sand verlegtem Pflaster unzulassig.
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Gestaltungssat-

Stellplatze sind zwingend unversiegelt mit wassergebundener Decke
oder breitflachiger Versickerung (Rasengittersteine, Schotter-, Pflaster-
rasen) herzustellen.

Fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinord-

zung nung ,Wiederhofen-Ost“ sowie Anderung Flichennutzungsplan fiir den
Ortsteil Wiederhofen gilt zusatzlich die ortliche Bauvorschrift (Gestal-
tungssatzung) der Gemeinde Missen-Wilhams in ihrer jeweils giiltigen
Fassung. Dabei ist maligeblich, dass bei abweichenden oder weiterge-
henden Festsetzungen dieser Satzung grundsatzlich die Festsetzungen
des Bebauungsplans vorrangig sind.
Im Ubrigen finden alle Regelungen der Gestaltungssatzung erginzend
Anwendung, soweit sie mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplans
vereinbar sind oder dort nicht ausdrucklich anders geregelt werden.
4 Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahme, Hinweise
4.1 Planzeichen
Grundstiicksgrenze, Planung
Gs 1 Parzellennummer mit FlachengréRe
2427 m?
Gebiude, Pl
o GeregelCarpors Plansag
|
- Flurgrenze Bestand
Flurnummer Bestand
683
Bestandsgebaude
Hohenlinie
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T

Geplante Béschung, Bodenmodellierung

4.2 Pflanzempfehlungen

Pflanzliste

Es wird empfohlen, im Bereich der Griinflaichen Gehdlze aus der nachfol-

genden Liste (einheimische Geholze) zu verwenden:

Baume . Ordnung:

Obsthochstamme
Spitzahorn
Bergahorn

Eberesche
Esche

Walnussbaum
Rotbuche
Stieleiche
Winterlinde
Sommererlinde
Elsbeere

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

Bdume Il. Ordnung

Feldahorn

Birke

Hainbuche

Vogelkirsche

Salweide

Vogelbeere

Grau-Erle

Hainbuche

Kornelkirsche
Kugel-Steppen-Kirsche
Lederblattriger WeiRdorn
Pflaumenbléattriger WeilRdorn
Thiringer Mehlbeere
Trauben-Kirsche
Schmuck-Eberesche
Schnee-Felsenbirne
Zweigriffliger Rotdorn

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Sorbus aucuparia
Fraxinus excelsior
Juglans regia

Fagus sylvatica
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Sorbus torminalis

Alnus glutionsa
Populus tremula
Betula pendula
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Silberweide

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium

Salix caprea

Sorbus aucuparia
Alnus incana
Carpinus betulus
Cornus mas

Prunus x eminens
Crataegus x lavallei
Crataegus x persimilis
Sorbus thuringiaca
Prunus padus
Sorbus decora
Amelanchier arborea
Crataegus laevigata
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Hecken und Straucher zur Ortsrandeingriinung:

Berberitze

Liguster
Stachelbeere
Kreuzdorn
Haselnuss

Schlehe

Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball

Rote Heckenkirsche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Eingriffliger WeiRdorn
Gemeines Pfaffenhiitchen
Hunds-Rose

Alpen-Rose

Zweigriffliger Rotdorn
Hainbuche

Gewohnliche Felsenbirne
Echter Faulbaum
Schlehe

Berberis vulgaris
Ligustrum vulgare
Ribes grossularia
Rhamnus cathartica
Corylus avellana
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Lonicera xylosteum
Cornus mas

Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Rosa canina

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

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt fir

die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekamp-
fung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985,
BGBI. 11985 S. 2551, zuletzt geandert durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes
vom 13. Dezember 2007, BGBI. | S. 2930) gelten.

4.3 Sonstige Hinweise

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich im Zuge der
Baumalnahme Auffilligkeiten der Bodenbeschaffenheit abzeichnen und
werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen, so sind das Wasserwirt-
schaftsamt 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 zustandigen Fach-
behérden (Wasserwirtschaftsamt Kempten, Landratsamt Oberallgau)
durchzufiihren.
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Vermeidungs-
mafllnahmen

Baugrund

Bau- und
Bodendenkmaler

Umgang mit
archaologischen
Funden

V1: Zeitliche Beschriankung von Gehdlzrodungen und Baufeldfreimachung

Um zu vermeiden, dass flugunfahige Jungvogel verletzt oder getotet bzw.
Gelege zerstort werden, sind Rodungsarbeiten und die Baufeldfreima-
chung auBerhalb der gesetzlichen Schutzzeiten (§ 39 BNatSchG), also zwi-
schen 1. Oktober und 28. Februar durchzufiihren. Die gerodeten Gehdlze
sind unverziglich abzutransportieren, um zu vermeiden, dass unbeabsich-
tigt angelegte Reisighaufen entstehen, in denen sich Végel oder andere
Tiere ansiedeln kénnen.

V2: Versetzen von Stammabschnitten mit Mulmhdhlen

Bei der von der BaumaRnahme betroffene Baume mit Mulmhdohlen sind
hohlentragende Stammbereiche fachgerecht und schonende aus den Bau-
men herauszutrennen und auBerhalb des Baufeldes, vorzugsweise randlich
im Plangebiet, zu versetzen. Dabei ist die urspriingliche Exposition und
Ausrichtung der Mulmhdhlen beizubehalten. Die Stammabschnitte sind
vertikal aufzustellen und dauerhaft standsicher zu fixieren, um den darin
vorkommenden besonders geschitzten xylobionte Kafern die Vollendung
ihres Lebenszyklus bis zum adulten, flugfahigen Kafer zu ermoglichen.

Es wurde kein ein Baugrundgutachten (Geotechnischer Bericht zur Bau-
landentwicklung Missen-Wilhams, Wiederhofen, fm geotechnik, Amtzell /
Altusried, 19.12.2024) durchgefihrt. Unterschiedliche Setzungsverhalten
kénnen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwer-
ten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwas-
ser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingeni-
eurbiliro im Rahmen der ErschlieBungs- und Objektplanung empfohlen.

Im Plangebiet sind nach aktuellem Wissensstand keine Kulturdenkmale be-
kannt.

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

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:
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Bodenschutz

Wer Bodendenkmailer auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Un-
teren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege an-
zuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besit-
zer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten be-
freit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund ge-
flhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch An-
zeige 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 unverandert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das zu-
standige Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat Z | — Bayrische
Denkmalliste und Denkmaltopographie, Hofgraben 4, 80539 Miinchen
oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde zu verstandigen.

Grundlegende MalRnahmen bei Bautétigkeiten:

- Fur alle Bodenarbeiten gelten die technischen Regeln DIN 19639 ,,Bo-
denschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben®, DIN
19731 ,,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial und
Baggergut” sowie die DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschafts-
bau — Bodenarbeiten”.

- Der Boden darf nur bei trockenen Bodenverhéltnissen befahren wer-
den. Sofern dies nicht moglich ist, sind lastverteilende MaRnahmen
(z.B. Nutzung von Bodenschutzmatten) gemaR DIN 19639 vorzusehen.

- Mogliche ErschlieBungswege sind bodenschonend zu befahren (z.B.
durch Nutzung lastenverteilender MaRnahmen).

- Essollten ausschlieBlich Kettenfahrzeuge genutzt werden (Pressung
max. 15 kPa), um die Bodenverdichtung moglichst gering zu halten.

MafRhahmen zum Umgang mit Bodenaushub:

- Vorhandener Oberboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Obers-
tes Ziel ist deshalb die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wieder-
verwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache. Anfallender
Bodenaushub ist moglichst hochwertig zu verwerten.

- Die Verwertung von Uberschissigem Bodenmaterial sollte zur Vermei-
dung von Bauverzogerungen und Mehrkosten mit ausreichen dem zei-
lichem Vorlauf vor Baubeginn geplant werden.

- Die materiellen Anforderungen richten sich nach dem jeweiligen Ent-
sorgungsweg (z.B. §§ 6 u. 7 BBodSchV, Leitfaden zur Verfullung von
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Energieeffiziente
Bauweise

Brandschutz

Land-
wirtschaftliche
Emissionen

Hangwasser /
KellergeschoRe

Gruben und Briichen sowie Tagebauen, Ersatzbaustoffverordnung
(EBV) sowie DepV).

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

- Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterbéden sind zu scho-
nen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern und vor Ver-
dichtung zu schiitzen.

- Die maximale Haufwerkshohe ist auf 2 m fiir Oberboden und maximal
3 m fur Unterboden und Untergrund zu begrenzen.

- Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden.

Fiir fachliche Fragen zum Thema Bodenschutz steht das Beratungsangebot
des WWA Kempten zur Verfligung.

Es wird empfohlen, bei der Planung der Gebdude auf eine energieeffiziente
Bauweise zu achten. Ein glinstiges Verhaltnis von Gebaudehiillflache zu be-
heizbarem Gebdudevolumen bietet ein groRes Reduktionspotenzial. Daher
ist der Verzicht auf Dachgauben, Erker, Nischen und Winkel in der warme-
dammenden Gebaudehdiille sinnvoll.

1. Feuerwehrzufahrt und Bewegungsflache: Die Anforderungen der Richtli-
nie Uber Flachen fur die Feuerwehr sowie der Anlage A 2.2.1.1/1 BayTB
sollten aus Sicht des abwehrenden Brandschutzes beachtet und eingehal-
ten werden. Ganzjahrig befahrbar auch im Winter.

2. Rettungs- bzw. Angriffswege innerhalb des Gebaudes: Die Feuerwehr ist
nicht in der gesetzlichen Hilfsfrist vor Ort, alle 2. Rettungswege sollten bau-
lich ausgefiihrt werden.

3. Loschwasserversorgung: Anforderungen nach DVGW W 405: Es sollte
eine Léschwassermenge von 96 m® Giber einen Zeitraum von 2 Stunden be-
reitgestellt werden. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Entnah-
mestellen nur im Umkreis von 300 Metern genutzt werden diirfen. Zudem
sollte die erste Entnahme innerhalb eines maximalen Abstandes von 75
Metern erreichbar sein (AGBF-Bund) Je nach Bauprojekt auch mehr.

Auch hier sollte die Zufahrt ganzjahrig frei sein.

4. Brandfriiherkennung: Alle Schlafrdume und Rettungswege sollten mit
mind. vernetzen Rauchmeldern ausgestattet werden.

Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen muss von entsprechenden Emissionen (z.B. Ldrm, Gerliche und
Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortstblich zu bewerten und zu
jeder Tages- und Nachtzeit zu dulden.

Aufgrund der Geldandebeschaffenheit und Topographie ist wild abflieRen-
des Wasser aus hoher gelegenen Bereichen (v. a. nach
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Starkregenereignissen sowie im Friihjahr) nicht auszuschlieRen. Von den
Bauherren sind im Rahmen der Bebauung entsprechende Vorkehrungen
zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu treffen (dichte
Keller, Lichtschachte, Kellerabgdnge und Tiren, ebenerdige Hauseingange
an der Hangseite usw.). Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers
darf dabei nicht zum Nachteil eines tieferliegenden Grundstiicks verstarkt
oder auf andere Weise verandert werden. (vgl. § 37 WHG).

Bis einschlieBlich +100 cm (iber Bemessungswasserstand sind alle Bauteile
(Lichtschachte, Kellerfenster, Kellerabgange, Tiefgaragenabfahrten...) was-
serdicht auszufihren bzw. so auszufiihren, dass durch Starkregen und /
oder Schichtwasser kein Wasser in das Gebdude eindringen kann.

Das Wasserwirtschaftsamt Kempten empfiehlt ausdriicklich den Abschluss
einer Elementarschadensversicherung.

Baugenehmigungs Die Genehmigungsfreistellung nach Art. 58 Abs. 1 BayBO findet im Gel-

verfahren

Plangenauigkeit

tungsbereich dieses Bebauungsplans keine Anwendung.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der Ge-
meinde Missen-Wilhams erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit
auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungs-
planung oder Einmessung Abweichungen ergeben kdonnen. Dafiir kann sei-
tens der Gemeinde und des Planungsbiiros LARS consult, Memmingen,
keine Gewahr tlbernommen werden.
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B BEGRUNDUNG

1 Anlass der Planung

Um dem derzeit gegebenen Bedarf an Wohnraum fiir ortsansassige Bauwillige gerecht zu werden,
plant die Gemeinde Missen-Wilhams die Aufstellung des Bebauungsplanes , Wiederhofen-Ost“ am
Ostlichen Ortsrand von Wiederhofen.

Das geplante Areal hat eine GroRe von rund 0,8 ha. Ziel ist die Schaffung von Wohnraum bei gleich-
zeitiger Sicherung der im Bestand vorhandenen Nutzungen einer ehemaligen landwirtschaftlichen
Hofstelle.

Die ortsbildpragende Hofstelle soll dort hinsichtlich Nutzung und Bausubstanz erhalten bleiben und
die Rahmenbedingungen geschaffen werden, um sie bedarfsgerecht zu sanieren bzw. weiterzuentwi-
ckeln. Im stidlichen Anschluss an die Hofstelle befinden sich unbebaute Bereiche, welche aktuell dem
AuRenbereich zuzuordnen sind. Dieser slidliche Anschluss, welcher bereits durch eine asphaltierte
StralRe an das o6ffentliche Verkehrsnetz angebunden ist soll zu bedarfsgerechtem und dorfvertragli-
chen Wohnbauland fiir einheimische Biirger/Familien entwickelt werden.

Auf eine vertragliche, ortstypische Gestaltung der Gebaude und eine angemessene Begriinung wird
dabei groRen Wert gelegt. Hochwertige Griinstrukturen im Bestand sollen erhalten werde.

Der Geltungsbereich liegt bauplanungsrechtlich bislang im AuRenbereich, weshalb die Aufstellung
eines Bebauungsplanes im Regelverfahren (mit Umweltprifung) erforderlich ist. Im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Missen-Wilhams ist der Geltungsbereich derzeit als ,Flache fur
die Landwirtschaft” dargestellt, daher ist eine (parallele) Anderung des Flichennutzungsplanes erfor-
derlich.

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

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

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

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 10 BauGB aufgestellt. Der Flachennutzungsplan
wird im Parallelverfahren gedndert.
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan Geltungsbereich (ohne Maf3stab)

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsplan Bayern (LEP)

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

1.3.1 Klimaschutz:

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

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

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel:

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

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

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums:

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

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

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot:

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

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

3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung:

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

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung:

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

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot:

»Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruk-
tur sollen vermieden werden.”
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Das gegenstadndliche Vorhaben begegnet sowohl den Anforderungen des Klimaschutzes als auch der
Klimaresilienz, etwa durch Baumpflanzungen, Fassaden- bzw. Dachbegriinungen, PV-Anlagen oder

Versickerungsmethoden. Durch das Schaffen neuen Wohnraums in Verbindung mit forstwirtschaftli-
chen Tatigkeiten, wird der (dinnbesiedelte) landliche Raum als eigenstandiger Lebens- und Arbeits-

Oberstaufen

Abbildung 2: Ausschnitt Strukturkarte LEP (Stand 2022, ohne MafSstab)

raum weiterentwickelt.

Auf eine ressourcenschonende Bauweise und eine flaichensparende Entwicklung des Plangebietes
wird geachtet. Auch das vertragliche Eingliedern in die Landschaft wird durch entsprechende griin-
ordnerische MaRnahmen sichergestellt.

Insofern werden durch die Planung die Zielsetzungen des Landesentwicklungsplanes eingehalten.

2.2 Regionalplan der Region Allgau

Im Regionalplan der Region Allgau aus dem Jahr 2007 (gedndert 2018) liegt die Gemeinde Missen-
Wilhams leicht nordlich der Entwicklungsachse Immenstadt i. Allgau, Lindenberg i. Allgadu, Lindau und
ist als ,Landlicher Raum, dessen Entwicklung in besonderem MalRe gestarkt werden soll“ gekenn-

zeichnet.
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Abbildung 3: Ausschnitt Raumstrukturkarte RP Allgdu (ohne Mafstab)

Die Gemeinde, insbesondere der Ortsteil Wiederhofen, sind zudem vom landschaftlichen Vorbehalts-
gebiet ,,Bergland der Faltenmolasse zwischen Buchenberg und Oberstaufen” (Teil B, | 2.1 Z19) umge-

ben.
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Abbildung 4: Ausschnitt Karte 3 ,,Natur und Landschaft" RP Allgéu (ohne Maf3stab)

Fiir das gegenstandliche Vorhaben trifft der Regionalplan Allgdu folgende relevante Aussagen:
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Teil A — Uberfachliche Ziele und Grundsitze:

Kapitel | — Allgemeine Ziele und Grundsatze:

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

Kapitel Il = Raumstruktur:

»In den Kurorten [...] der Region soll die Umweltqualitat erhalten und gegebenenfalls verbessert wer-
den“ (2.3 2)

Teil B — Fachliche Ziele und Grundsatze:

Kapitel | - Nachhaltige Sicherung und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen und nachhaltige
Wasserwirtschaft:

,Die weitere touristische ErschlieRung ist moglichst auf die bereits erschlossenen, 6kologisch noch
belastbaren Rdume zu konzentrieren.” (2.3.2.16 G)

Kapitel V = Siedlungswesen:

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

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

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

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

Das Vorhaben im Luftkurort Missen-Wilhams achtet auf den Erhalt der Umweltqualitdt und beein-
trachtigt weder das Schutzgut Wasser noch Luft. Auf eine versiegelungsarme Bauweise wird geach-
tet. Es sind zudem keine touristischen Beherbergungsbetriebe im Geltungsbereich zulassig. Beim ge-
genstandlichen Vorhaben handelt es sich um eine organisch anmutende Weiterentwicklung der ge-
wachsenen Siedlungsstruktur im Ortsteil Wiederhofen, die auf den Wohnraumbedarf ortsansassiger
Bauwilliger reagiert. Durch das Einhalten des Anbindegebots wird einer Zersiedelung der Landschaft
entgegengewirkt. Besonderen Wert wird auf den Erhalt gewachsener landschaftstypischer Dorfstruk-
turen und Ortsbilder gelegt. Aufgrund der Kleinrdumigkeit sowie der sensiblen dorfvertraglichen Aus-
fiihrung werden die Ziele des Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes als gewahrt geachtet.

Durch die Planung werden die Zielsetzungen des Regionalplans folglich eingehalten.
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2.3 Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Missen-Wilhams aus dem Jahr 1996 stellt das
Plangebiet zum Teil als ,,Flache fiir die Landwirtschaft” sowie zum Teil als Mischgebiet Dorf dar.

Nachdem fir die Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplanes bislang unbeplante AulSenbe-
reichsflachen Gberplant werden sollen, ist ein Regelverfahren erforderlich. Dies bedingt eine Entwick-
lung aus dem Flachennutzungsplan. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne grundsatzlich aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Aus diesem Grund wird parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans , Wiederhofen-Ost” der Gemeinde Missen-Wilhams der Flachennutzungsplan geandert
und an die geplante Nutzung angepasst. Diese Anderung wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

" ' ol e,

' Jr—
-_—

Abbildung 5: Ausschnitt Fldchennutzungsplan (rechtskrdftig, ohne MafSstab)

24 Rechtskraftige Bebauungsplane

Rechtskraftige Bebauungsplane im Umgriff des vorliegenden Plangebietes liegen nicht vor.
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3 Plangebiet

3.1 Lage, GroRRe, Nutzung

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtflache von ca. 0,8 ha und umfasst Teilflachen Teilflachen der
Flurstiicksnummern 775/4, 680, 683, 698 und 698/2 der Gemarkung Wilhams sowie die Ausgleichs-
flache Flurnummer 59 mit ca. 1.900 m?2.

Das Areal liegt am 6stlichen Ortseingang Wiederhofens.

Das Plangebiet grenzt dabei im Norden an die Geratsrieder Stral3e an, welche die Zufahrt und Haupt-
erschlielung des Weilers darstellt. Westlich verlauft die StraRe ,Zur Thaler Hohe”, auf deren gegen-
tiberliegender Seite, sich zusammenhangende Griinfliche mit zwei Wohngebiuden. Ostlich grenzt
der Geltungsbereich an landwirtschaftlich genutzte Grinlandflachen an. In stdlicher Richtung befin-
det sich etwas abgesetzt,ein Gebdude mit Wohnnutzungen. Der Geltungsbereich liegt in Richtung
Norden und Osten in Siedlungsrandlage.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine Hofstelle bestehend aus Wohn- und Wirt-
schaftstrakt sowie ein kleines Nebengebaude, die von einem grofReren Garten umgeben sind. Der
stdliche Teil wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Dazwischen befindet sich eine private
Griinflache, bestehend aus Baum- und Gehdlzbestand.

Das Plangebiet befindet sich auf etwa 980 m liber NHN. Die Fldche ist leicht von Norden nach Stiden
stark von Osten nach Westen abfallend.

Abbildung 6: Luftbild mit ungeféhrem Geltungsbereich (ohne Mafsstab)
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3.2 ErschlieBung

Uber die Geratsrieder StraRe ist der Ortsteil Wiederhofen fiir den MIV (Motorisierter Individualver-
kehr) an den Hauptort Missen angebunden (ca. 5 Minuten). Dort miindet die StralRe in die Staats-
straBe St 2006 nach Immenstadt im Allgdu und in die Kreisstrale OA 22 nach Kempten. Der Geltungs-
bereich selbst wird tGber die StralRe ,,Zur Thaler Hohe” erschlossen.

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

Zudem gibt es im gesamten Ortsteil Wiederhofen keinen Abwasserkanal, daher werden auch fir
Neubebauungen lokale Einzelkldranlagen notwendig.

3.3 Baugrund

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde eine Baugrunderkundung vorgenommen (vgl. Geotechni-
scher Bericht zur Baulandentwicklung Missen-Wilhams, Wiederhofen, fm geotechnik, Amtzell / Altus-
ried, 19.12.2024). Die relevanten Ergebnisse werden im Folgenden zusammengefasst:

Geomorphologische Situation und geologischer Uberblick

»,Geologisch gesehen liegt das Untersuchungsgebiet in der glazial gepragten Landschaft des Allgauer
Voralpenlandes. Der tiefere Untergrund besteht aus tertidren Molassesedimenten.

Daruber wurden verschiedene Sedimente der letzten Vergletscherung, den sog. Moréanenablagerun-
gen abgelagert. Die Mordanenablagerungen wurden nach Abtauen der Eismassen oberflachlich ver-
wittert, woraus sich eine charakteristische braunliche Verwitterungsdecke bildete, die hier in Form
eines Verwitterungslehms auftritt. Eine natirliche Mutterbodenauflage schlief3t die Schichtung nach
oben hin ab.”

Bodenschichten

Mutterboden: In allen Untersuchungspunkten bildet ein dunkelbrauner, weicher, feuchter Mutter-

boden, welcher als schwach toniger, feinsandiger sowie schwach humoser Schluff ausgebildet ist, die
oberste Schicht. Der Oberboden ist zum Abtrag von Lasten nicht geeignet.

Zum Schutz der Bodenfunktion ist der Oberboden zu Beginn der BaumaRRnahme mittels Raupenbag-
ger ruckschreitend abzuheben und seitlich in einer lockeren Schittung, entsprechend dem techni-
schen Stand, als flache Miete zu lagern. Schiebende Verfahren sind nicht zulassig.

Die Miete darf nicht befahren oder anderweitig verdichtet werden. Auf der Miete sind keine Bau-
stoffe o. 4. zu lagern. Der Boden kann in statisch nicht relevanten Bereichen zur Geldndeangleichung
oder als kulturfahiger Oberboden an anderer Stelle wieder verwendet, sofern 70% der Vorsorge-
werte gem. BBodSchV Anhang 2, Abschnitt 4 eingehalten werden.
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Verwitterungsdecke (Verwitterungslehm): Der angetroffene Verwitterungslehm ist als gering bis

schwach toniger, sandiger bis stark sandiger sowie gering bis schwach kiesiger Schluff anzusprechen.
Die Konsistenz des Verwitterungslehms ist Gberwiegend weich. Die Tragfahigkeit des Verwitterungs-
lehms ist als gering bis maRig einzustufen. Der Lehmboden ist frost- und witterungsempfindlich. Bei
Zutritt von Wasser (z. B. durch Niederschlage) weicht der Boden schnell auf und verliert an Tragfahig-
keit.

Moradnenablagerungen: Unterhalb des Verwitterungshorizontes stehen auf dem Gelande pleistozane

Moranenablagerungen an. Sie kommen am Projektstandort in Form von einer bindigen Grundmo-
rane vor.

Grundmorane: Die Grundmorane ist auf dem Geldnde als schwach toniger bis toniger, sandiger bis
stark sandiger sowie schwach kiesiger bis stark kiesiger Schluff ausgebildet. Die Konsistenz des Lehm-
bodens ist am Top aufgeweicht, hier treten auch breiige Bereiche auf, mit zunehmender Tiefe geht
die Konsistenz in steif, lokal steif bis halbfest Gber. Die Grundmoréane ist frostempfindlich und weicht
bei Wasserzutritten, z.B. durch Niederschldge oder Schichtwasseraustritte auf und verliert dann
oberflachlich ihre Tragfahigkeit.

ErfahrungsgemaR ist innerhalb der Grundmorane grundsatzlich mit Steinen (@ > 63 - 200 mm) und
Blocken (@ > 200 - 600 mm) zu rechnen, vereinzelt kdnnen auch groRe Blocke (@ > 600 mm) einge-
schalten sein. Nach der alten DIN 18300 (Fassung 2012) sind gemischtkérnige Béden weicher bis
halbfester Konsistenz in die Bodenklasse 4 und Boden mit fester Konsistenz in die Bodenklasse 6 zu
rechnen, wahrend stark steinige und blockige Béden zur Bodenklasse 5 gehoren. Bei mehr als 30%
Blécken (@ > 200 - 600 mm) gehort der Boden zur Bodenklasse 6, groRe Bldcke (@ > 600 mm) werden
zur Bodenklasse 7 gerechnet.

Molasse: Die tertidren Béden des Molassebeckens wurden in der RKS3 in Form eines grauen Sand-
steins angetroffen. Bei Erreichen des tertidren Bodens konnte schnell kein Sondierfortschritt mehr
erzielt werden. Es kann davon ausgegangen werden, dass der Sandstein im oberen Bereich verwittert
ist (Halbfestgestein: maRige mineralische Bindung, miirbe bis schwach mirbe Gesteinsfestigkeit). In
héheren Tiefen liegen die Molasseschichten erfahrungsgemal auch in weniger verwitterten Zustan-
den vor. Es ist mit harter Gesteinsfestigkeit mit guter mineralischer Bindung zu rechnen.”

Grundwasserverhdltnisse

»Wahrend den Aufschlussarbeiten am 19.11.2024 wurde in den Aufschliissen kein Grundwasser an-
getroffen. Jedoch wurden stark feuchte, bzw. aufgeweichte Bereiche in der Grundmoréne angetrof-
fen. Hierbei handelt es sich um Schicht- bzw. Hangzugwasser, welches sich Gber den Mordnenablage-
rungen mit einer hoheren Festigkeit anstaut.

Generell ist nach langanhaltenden Niederschldgen in allen o. g. Béden mit Schichtwasser zu rechnen.
Ein ausgepragter Grundwasserleiter wurde mit den Untersuchungen nicht angetroffen. Die ange-
troffenen Béden sind als stauend anzusehen.

Durchldssigkeit der anstehenden Boden, Versickerungsmoglichkeiten nach dem DWA-A 138
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Die Versickerung von Niederschlagswasser setzt einen durchldssigen Untergrund und einen ausrei-
chenden Abstand zur Grundwasseroberflache voraus. Der Untergrund muss die anfallenden Sicker-
wassermengen aufnehmen kénnen. Die Versickerung kann direkt erfolgen oder das Wasser kann
Uber ein ausreichend dimensioniertes Speichervolumen durch eine Sickeranlage mit verzégerter Ver-
sickerung in Trockenperioden dem Untergrund zugefiihrt werden.

Nach dem DWA-A 138 (April 2005) sollte der Durchlassigkeitsbeiwert des Bodens, in dem die Versi-
ckerung stattfinden soll, zwischen kf = 1,0 ¢ 10-03 m/s und kf = 1,0  10-06 m/s liegen. Die Méachtig-
keit des Sickerraumes sollte, bezogen auf den mittleren héchsten Grundwasserstand, rd. 1,0 m betra-
gen, um eine ausreichende Filterstrecke fiir eingeleitete Niederschlagsabflisse zu gewahrleisten. Bei
Durchlassigkeitsbeiwerten von kf < 1,0 e 10-6 m/s ist eine Regenwasserbewirtschaftung tGber eine
Versickerung nicht mehr gewahrleistet, so dass die anfallenden Wassermengen liber ein Retentions-
becken abzuleiten sind.

In der Rammkernsondierung RKS1 wurde ein Sickerversuche in den bindigen Béden (Grundmoréane)
ausgefihrt, aufgrund der hier ermittelten Durchldssigkeiten, wurden auf weitere Sickerversuche ver-
zichtet.

Der ermittelte Durchldssigkeitsbeiwert der Grundmorane stuft sie als einen schwach bis sehr
schwach durchlassigen Boden ein (kf zwischen 10-6 und 10-8 m/s). Der Durchldssigkeitsbeiwert ge-
nlgt den Anforderungen der DWA-A 138 an eine direkte Versickerung von Niederschlagswasser
nicht. Eine direkte Versickerung von Niederschlagswasser ist auf dem Geldnde, den ersten Untersu-
chungen zur Folge, nicht moglich!”

Bauwerke und Baugrund

,Vom ErschlieBungsgebiet liegt ein Parzellenplan vor. Die ErschlieRung findet von der westlich gele-
genen Stralle ,Zur Thaler Hohe” statt. Die ungefahre Lage von Gebduden ist enthalten, die Griin-
dungshohen der Gebaude sind nicht enthalten. Es wird davon ausgegangen, dass sowohl nicht unter-
kellerte als auch unterkellerte Gebaude in Form von Einfamilienhdusern geplant werden.

Im Untersuchungsgebiet kommt gut tragfahiger Baugrund in Form von mindestens steifer Grundmo-
rane sowie Molasse vor. Darliber liegt eine sehr gering tragfahige aufgeweichte Grundmorane sowie
ein gering bis maRig tragfahiger Baugrund in Form der Verwitterungslehme.”

Nicht unterkellerte Gebaude

LFlachgrindung auf Bodenersatzkoérper: Oberflachennah stehen nur gering bis maRig tragfahige Bo-

den bis in Tiefen von rd. 3,0 m unter der derzeitigen Gelandeoberkante an. Bei einer Flachgriindung
der Bauwerke Uber eine Stahlbetonbodenplatte (auf Bodenersatzkérper Dicke mind. 1,2 m - frostsi-
cher) in diesen Béden ist mit nicht unerheblichen Setzungen des Bauwerks zu rechnen (Sofortsetzun-
gen und Langzeitsetzungen durch Konsolidation der aufgeweichten Grundmoréne).

Fiir den Aufbau eines Bodenersatzkorpers ist vorzugsweise ein gut verdichtbares Kies-Sand Gemisch
oder gebrochenes Material (Schotter) zu verwenden. Ist das Material zudem frostsicher (< 5% Fein-
anteil), bendtigt das neue Gebé&ude keine zusatzliche Frostschiirze. Der Bodenersatzkorper ist
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lagenweise einzubauen (max. Schiitthéhe 30 cm) und zu verdichten. Der fachgerechte Einbau des Bo-
denersatzkorpers ist anhand von Plattendruckversuchen zu liberpriifen (empfohlen: Ev2 > 80
MN/m?, Ev2/Ev1 < 2,5)

Der Gelandeauftrag / Bodenersatzkorper ist vom anstehen Baugrund unbedingt durch ein Vlies zu
trennen (GRK3 bei Rundkorn / GRK4 bei gebrochenem Material).

Es ist mit einem Bettungsmodul im Bereich von ks = 1,0 — 2,0 MN/m?3 zu rechnen.

Da bei dieser Griindungsvariante nicht unerhebliche Setzungen auftreten kénnen, wird von einer sol-
chen Griindung bei empfindlichen Bauwerken abgeraten.

Flachgriindung auf Fundamentvertiefungen: Es wird empfohlen, nicht unterkellerte Gebaude einheit-

lich iber Fundamente, bzw. Fundamentvertiefungen in die tragfahige Grundmorane, mindestens
steifer Konsistenz, einzuleiten.

Fiir die Gebdude werden Vertiefungen von bis zu 3,20 m (Bereich RKS1 — von der jetzigen Geldnde-
héhe) notwendig.

Hierzu werden senkrechte Graben bis auf den tragfahigen Grund ausgehoben und unmittelbar nach
Aushub bis auf die Unterkante der Fundamente mit Magerbeton verfiillt. Die Aushubgraben diirfen
zu keinem Zeitpunkt und unter keinen Umstdanden von Personen betreten werden.

Unterkellerte Gebdude

Geht man von einer Bodenplatte aus, die etwa 3,5 m unterhalb der derzeitigen GOK liegt, so kom-
men unterkellerte Gebadude der Anlage 2 zufolge voraussichtlich auf dem gesamten Geldnde bereits
in den tragfahigen Moranenablagerungen zu liegen.

Die Gebaude kdnnen auf einer elastisch gebetteten Bodenplatte in den Mordnenablagerungen auf
einer Ausgleichsschicht gegriindet werden. Zur Bemessung der Bodenplatte kann ein Bettungsmodul
in der GroRenordnung von ks = 8 - 10 MN/m?3 angesetzt werden.

Sollte die Griindungssohle im Bereich der Grundmorane stark aufgeweicht sein, so sind in diesen Be-
reichen zur Stabilisierung der Sohle zusatzlich Schroppen (gebrochenes Material) einzudriicken. Der
Bodenersatzkorper ist, in diesem Fall, von dem anstehenden Boden inklusive Schroppen durch ein
Geotextil (GRK4) zu trennen.

Alternativ zu einer Griindung auf einer elastisch gebetteten Bodenplatte konnen unterkellerte Ge-
baude auch auf Einzel- und Streifenfundamenten in der mind. steifen Grundmorane gegriindet wer-
den. Der Bemessungswert des Sohlwiderstandes oR,d fir eine Griindung tGber Fundamente ist unter
anderem von der Einbindetiefe der Fundamente, dem Schichtenverlauf unter den Fundamenten,
dem Geldandeverlauf und der Fundamentgeometrie abhangig. Mit Voranschreiten der Planung und
bauwerks- und grundstiicksspezifischen Untersuchungen, kann der Bemessungswert des Sohlwider-
standes von unserem Biiro im Einzelfall ermittelt werden.”
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34 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsfalle vor. Sollten wieder erwarten doch Altablagerungen angetroffen werden, sind das
Wasserwirtschaftsamt und das Landratsamt Oberallgdu zu informieren.

3.5 Wasserschutzgebiete

Im Umfeld des Geltungsbereichs sind keine Wasserschutzgebiete oder wassersensible Bereiche aus-
gewiesen.

3.6 Bau- und Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bau- und Bodendenkmaler verzeichnet. In der Satzung
wird auf den Umgang mit etwaig aufgefundenen Bodendenkmalern hingewiesen.

3.7 Immissionsschutz
Es sind keine beeintrachtigenden Immissionen in der Ndhe des Geltungsbereichs zu erwarten.

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

In etwa 200m Entfernung befindet sich zudem ein mobiles Sagewerk (teils stationar), dass der Typi-
sierung der Gebietskategorie entspricht, und auf dessen Entwicklungsmaoglichkeiten vorrangig Riick-
sicht zu nehmen ist. Aufgrund dessen missen die vom Sagewerk ausgehenden Emissionen zu den Gb-
lichen Zeiten geduldet werden.

Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen muss jedoch von
entsprechenden Emissionen temporar ausgegangen werden (z.B. Larm, Staub, Gerliche). Diese wer-
den als ortsiiblich bewertet und missen zu jeder Tages- und Nachtzeit geduldet werden.

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

4 Zielsetzungen und Konzepte

4.1 Stadtebauliche Zielsetzungen

Vorrangiges stadtebauliches Ziel ist der Erhalt der Bestandsnutzungen, eine dorfgerechte Nachver-
dichtung sowie eine geringfligige dorfgerechte Wohnbauerweiterung.
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Es wird eine vertragliche und harmonische Eingliederung der Baukoérper in das bestehende Orts- und
Landschaftsbild angestrebt. Dies ist umso wichtiger, da sich das Plangebiet in Hanglage befindet.
Dorf- und regionstypische Baustrukturen sollen in ihren Grundziigen gewahrt und weiterentwickelt
werden. Dabei sind besonders die Situierung der Gebdude, verwendeten Materialien (Holz bzw. Ver-
putz), die langlichen Kubaturen, die Dachgestaltung, die Firstrichtung, die Hohen sowie die mit Be-
dacht gewahlte Situierung der Gebaude entscheidende Faktoren. Durch groRere Baukdrper mit in
das Hauptgebaude integrierten Garagen soll dieses Ziel erreicht werden. Die Regelungen zu den Ein-
friedungen sollen das Gesamtbild abrunden.

Das gegenstdndliche Vorhaben stellt eine Abrundung des Ortes Richtung Osten dar. Die Ortsrandsitu-
ation soll so gestaltet sein, dass eine Erweiterung nach Osten nicht moglich ist. Die Erschliefung er-
folgt aus diesem Grund von Westen. Ein entsprechender ErschlieBungsstich nach Osten fehlt folglich.

Die Aufnahme des Bestandsgeb&dudes (Haus-Nr. 1) in den Geltungsbereich stellt sicher, dass negative
Entwicklungen am Ortseingang, im Fall eines etwaigen Abbruchs, vermieden werden. Zugleich wird
eine Nachdichtung in siidlich angrenzenden Gartenflache ermoglicht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen insofern folgende stadtebauliche Ziele konkretisiert
werden:

- Schaffung von Wohnraum

- Erhalt und Weiterentwicklung des dorflichen Nutzungsgefiiges (Landwirtschaft, Mischnutzung,
und Wohnen)

- Wahrung und Weiterentwicklung der dorf- und regionstypischen Baustrukturen und Baudichte
- Harmonische und vertragliche Eingliederung der Baukorper in das Orts- und Landschaftsbild
- Verhindern negativer Entwicklungen am Ortseingang

Im frilhen Planungsprozess wurden zwei stadtebauliche Varianten diskutiert. Diese unterscheiden
sich maRgeblich in der ErschlieRung der jeweiligen Garagen und Hofeinfahrten sowie in der Ausrich-
tung der Firste. In Variante 01 fallen die Kubaturen etwas kirzer aus, die Firste sind unterschiedlich
ausgerichtet, und die Garagen befinden sich entweder westlich der Gebaude oder zwischen zwei Ge-
bauden.

Variante 02 legt die Firstrichtung einheitlich fest. Die geplanten Gebdude stehen Firststandig zur Be-
standstrale. Die Garagen sind 6stlich der Gebaude situiert. Zudem werden langere Kubaturen er-
moglicht, die eine lange Hofeinfahrt bedingen. Diese Variante spiegelt, auf Grund der langen Kubatu-
ren, umliegende ortstypische Gebdude wider und 6ffnet sich durch die Firstrichtung Richtung Orts-
rand.
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Abbildung 7: Stddtebauliche Konzepte - Variante 01 (links) und Variante 02 (rechts)

Aufbauend auf Variante 02 wurde der Bebauungsplan entwickelt.

4.2 Griinordnerische Zielsetzungen

Festsetzungen und Empfehlungen zur Bepflanzung bzw. Gestaltung der Freiflaichen im Geltungsbe-
reich sollen, neben den stadtebaulichen Zielsetzungen, zu einem harmonischen und dorftypischen
Erscheinungsbild fiihren und dariiber hinaus eine standortgerechte 6kologische Wertigkeit fiir Flora
und Fauna bewirken. Ein besonderes Augenmerk liegt auf dem Verhaltnis zwischen Baukorper und
Freiflachen.

Die Eingriinung Richtung Ostlichem Ortsrand bildet einerseits eine erkennbare Abgrenzung zwischen
Siedlungsbereich und landwirtschaftlichen Produktionsflachen, soll jedoch weniger als harte Linie,
sondern mehr als ,verschwommener” Ubergang gelesen werden. Andererseits sorgt dieselbe Eingrii-
nung fir einen offenen Eindruck Richtung Ortsrand. Agrarlandschaft und Dorflandschaft flieSen an
dieser Stelle leicht ineinander.

Die vorhandene Griinflaiche mit gewachsenem Baumbestand und Gehdlzhecken werden als zu erhal-
ten festgesetzt. Diese haben nicht nur eine ortsbildpragende Wertigkeit, sondern sind auch aus 6ko-
logischer Perspektive sehr wertvoll. Garten- und Freiflachen zwischen bebauten Bereichen stellen
ein wichtiges Wesensmerkmal von Wiederhofe dar. Dieses wird durch den Erhalt der Griinflache auf-
gegriffen.
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Obstbdaume, mogliche Fassadenbegriinungen, der Verzicht auf Steingarten und eine naturnahe Gar-
tengestaltung sorgen fir eine gesteigerte Wertigkeit fiir Flora und Fauna. Durch Festsetzungen und
Hinweise zu Versiegelung, Pflanzempfehlungen, Energiegewinnung, etc. sollen sowohl die Flachenin-
anspruchnahme als auch sonstige Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes durch das gegenstandli-
che Vorhaben auf ein notwendiges Minimum reduziert werden.

Ergdnzend zu den stadtebaulichen Zielsetzungen werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan fol-
gende griinordnerische Ziele verfolgt:

Einbindung der Bebauung in das Landschaftsbild,

- Offene Ortsrandgestaltung mit gleichzeitig lesbarer Siedlungsgrenze,
- Erhalt 6kologisch hochwertiger Baum- und Gehdlzbesténde,

- Vermeidung von Schottergarten,

- Verwendung heimischer, standortgerechter Geholze,

- Vermeidung unnétiger Versiegelung,

- Erhalt der Durchléssigkeit von Kleinsdugern durch Verbot von Mauern/Sockelmauern.

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein dorfliches Wohngebiet gemall § 5a BauNVO (MDW) festgesetzt. Das Gebiet ermdoglicht
malgeblich eine Nutzungsmischung aus nebenerwerblichen land-forstwirtschaftlichen Hofstellen
und dazugehoérigen Wohnnutzungen. Somit gewahrleistet es an dieser Stelle, dass zum einen die vor-
handene (forstwirtschaftliche) Nutzung der bestehenden Hofstelle auch weiterhin gewahrleistet wird
und darlber hinaus soll es auch fiir die geplante Wohnbebauungen ermdoglichen, dass eine fiir Wie-
derhofen typische untergeordnete landwirtschaftliche Nutzung (z.B. Hihnerhaltung, Schafhaltung
0.4.) baurechtlich moglich ist.

Das Dorfliche Wohngebiet berticksichtigt den Bestand und weist fiir den OT Wiederhofen einen ideal
passenden Nutzungsmix auf.

,Dorfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben. Die Nutzungs-
mischung muss nicht gleichgewichtig sein.” Zuldssig sind Wohngebaude, Kleinsiedlungen einschliel3-
lich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgarten, nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir
die Tierhaltung, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirt-
schaften, Ferienwohnungen/Gastezimmer (die einem standig wechselnden Kreis von Gésten gegen
Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden (siehe § 13 a BauNVO), gemaR
§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zulassig, wenn sie gegenliber der Wohnnutzung in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind (§ 1 Abs. 9 BauNVO) sowie sonstige Gewerbebetriebe.

www.lars-consult.de Seite 43 von 66



Bebauungsplan mit Griinordnung "Wiederhofen-Ost", Ortsteil Wiederhofen L
Satzung und Begrindung Entwurf | Stand: 09.09.2026 consult
Festsetzungskonzept

Die Gemeinde verfolgt mit der vorliegenden Planung vorrangig das stadtebauliche Ziel, Wohnraum
fir die heimische Bevoélkerung zu schaffen und einer Entwicklung hin zu iberwiegend eigengenutzten
Freizeitwohngelegenheiten entgegenzuwirken. Im Bauantragsverfahren sowie im Bebauungsplan
selbst lasst sich das konkrete Nutzerverhalten nur eingeschrankt regeln. Der Gemeinde ist es selber
ein Anliegen, Zweitwohnsitze zu vermeiden und nutzt diese Moglichkeit - wo maoglich - tiber vertragli-
che Vereinbarungen, Klauseln in Kaufvertragen etc. Zur Festigung des Zieles auch in der Bauleitpla-
nung wurde die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung dahingehend konkretisiert werden, dass
Ferienwohnungen (fiir wechselnde Géaste) untergeordnet zuldssig sind.

Ausnahmsweise sind Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und
die dazugehorigen Wohnungen und Wohngebaude zuldssig. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit wird in
der Begriindung typischerweise damit gerechtfertigt, dass diese Nutzung dem Gebietscharakter
grundsatzlich noch entsprechen kann, aber nicht regelmalig und uneingeschrankt im gesamten Plan-
gebiet zugelassen werden soll, weil sie je nach Umfang und konkreter Auspragung zu Nutzungskon-
flikten flhren kann.

Ausdruicklich nicht zulassig sind Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstat-
ten. Der Ausschluss erfolgt aus stadtebaulichen Griinden. Die genannten Nutzungen sind regelmaRig
mit einer erh6hten Besucherfrequenz, zusatzlichem Ziel- und Quellverkehr sowie einer verstarkten
Abhéangigkeit vom motorisierten Individualverkehr verbunden. Eine Ansiedlung solcher Nutzungen im
Ortsteil Wiederhofen wiirde daher zu einer fiir den Standort nicht gewtinschten Verkehrsbelastung
fiihren und zugleich die zentralen Versorgungs- und Funktionsbereiche im Hauptort Missen schwa-
chen. Diese Nutzungen sollen daher aus Griinden einer geordneten Siedlungsentwicklung vorrangig
dem Ortskern von Missen vorbehalten bleiben.

Neben den gewiinschten Nutzungen ermdglicht das MDW auch ein konfliktfreies Nebeneinander zu
den vorhandenen landwirtschaftlichen Hofstellen bzw. Gewerblichen Nutzungen, da geringer Orien-
tierungswerte (Immissionsschutz) als bsw. bei einem WA anzusetzen sind.

Das Vorhandensein eines land-/forstwirtschaftlichen Betriebes - als Voraussetzung flr die Festset-
zung MDW ist im gegenstandlichen Fall gegeben.

Im Flachennutzungsplan ist eine entsprechende Darstellung notwendig.

5.2 Maf der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Im ausgewiesenen dorflichen Wohngebiet wird eine maximal zuldssige GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese
fallt niedriger aus, als der Orientierungswert unter § 17 BauNVO (GRZ = 0,6).

Vor dem Hintergrund der geplanten eher kleinteiligen ParzellengréBen wird diese Festsetzung als
ausreichend und zielflihrend erachtet, um eine effiziente Bebauung einerseits und ein gewisser Min-
destanteil an umgebender Frei- und Gartenflache andererseits ermoglicht werden kann.
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Um eine bestmdgliche, effiziente Ausnutzung der Fliche zu erméglichen, sind Uberschreitungen der

GRZ durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis maximal 50%
zuldssig — wodurch in Summe max. 0,6 Uberbauung erzielt werden kann

Wandhohe / Firsthdhe

Die bauliche Nutzung der Gebdude wird ausschlie8lich durch Wand- und Firsthéhenfestsetzungen
geregelt. Auf die Festlegung von zuldssigen VollgeschoRen wird verzichtet. Einheitliche Bezugshéhe
fr die Wand- und Firsthdhen ist die Oberkante RohfuRboden (ROK).

Die Hohenfestsetzungen fiir das Baufenster der bestehenden Hofstelle leiten sich unmittelbar aus
dem Bestand ab. Die vorhandenen Gebdude der Hofstelle weisen bereits die festgesetzten Hohen-
male auf. Mit der Festsetzung einer maximalen Firsthohe von 11,50 m und einer maximalen Wand-
héhe von 6,50 m wird der Bestand planungsrechtlich gesichert, sodass bauliche Anderungen, Erwei-
terungen oder ein Ersatzbau im bisherigen Hohenrahmen maglich bleiben.

Die Hofstelle liegt am Ortseingang des Ortsteils Wiederhofen und libernimmt dort die Funktion eines
Eingangs- bzw. Auftaktgebadudes. Der landwirtschaftlich gepragte Baukorper mit seiner charakteristi-
schen Hohenentwicklung pragt das Ortsbild und die Fernwirkung der Ortseinfahrt in besonderem
MalfRe. Diese ortsbildpragende Wirkung soll dauerhaft erhalten bleiben.

Die maximale Firsthohe der baulichen Anlagen wird auf 8,50 m beschrankt. Die H6he orientiert sich
maRgeblich an der umliegenden Bestandsbebauung, insbesondere an der ehemaligen Hofstelle im

Norden des Geltungsbereichs. Zudem sorgt die Begrenzung dafiir, dass keine unverhaltnismaRigen

Beeintrachtigungen der vorhandenen Bebauung in der ndheren Umgebung verursacht werden.

Die Wandhohe muss sich zwischen 4,50 m und 6,50 m bewegen. Diese Festsetzung stellt sicher, dass
die Baukorper weder zu niedrig noch zu hoch geraten und dabei zueinander eine einheitliche Hohen-
entwicklung aufweisen, was einem vertraglichen, typischen Ortsbild zutraglich ist.

Ziel ist es, die Hohenentwicklung der Umgebungsbebauung zu Gibernehmen und gleichzeitig die Mog-
lichkeit zu geben, addaquate und funktionale Baukorper entwickeln zu kénnen.

RohfuBbodenoberkante (ROK)

Die RohfuRbodenoberkante bemisst sich an der vorhandenen ErschlieRungsstralRe — nachdem die
Bauflachen weitgehend hohengleich an diese anschlieRen wird durch die zuldssige Hohensituierung
der ROK des Hauptgebdudes von max. 0,3 m Uber der jeweiligen Hohe der ErschlieBungsstralie ge-
wahrleistet, dass sich die Gebdude weitgehend sanft in das natirliche Gelande einfligen und grofie
Auffillungen bzw. Abgrabungen vermieden werden. Durch die leicht erhohte Lage (+0,3) soll die
schadlose Ableitung von Niederschlagswasser vom Haus weg ermdoglicht werden.

5.3 Bauweise und Baugrenzen

Bauweise
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Es wird eine offene Bauweise (0) mit seitlichem Grenzabstand gem. Art. 6 BayBO festgesetzt. Fiir Ga-
ragen gelten die Abstandsregelungen gemaR Bayrischer Bauordnung. Gebaude und Garagen sind nur
innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Nebenanlagen gemaR §14 BauNVO sind nur dann aullerhalb der Baufenster zuldssig, wenn sie geneh-

migungsfrei (gemaR Bayerische Bauordnung) sind.

Aufbrechen der Raumkante durch
Riickversetzen des Neubaus
i T »Zahnliickenwirkung«
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= m Neubauten mit
Losungsansatze der Giebelseite

an der Baulinie

Definition einer Baulinie entlang des
Strafenraumes innerhalb eines Bebauungs-
planes um Abriicken zu verhindern bzw. in
einem vertraglichen Umfang zu tolerieren

Baugrenzen

Im noérdlichen Bereich soll eine aufgelockerte, kleinteilige Bebauung entstehen, die sich in den dorf-
lich gepragten Siedlungsrand einflgt. Durch die Festsetzung einzelner, klar begrenzter Baufenster
wird erreicht, dass
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e die Baukorper als eigenstdandige Einzelgebaude in Erscheinung treten und keine durchge-
hende, riegelartige Bebauung entsteht,

e zwischen den Gebduden dauerhaft unbebaute Zwischenrdume gesichert werden, die Durch-
blicke in die freie Landschaft bzw. auf die riickwartigen Grinflachen ermoglichen,

e die Baukdrperstellung und damit die stadtebauliche Ordnung eindeutig vorgegeben wird und
eine spatere, ungeordnete Verdichtung ausgeschlossen ist.

Die abgestufte Festsetzung der Abstdande — vergroflert nach Westen zur Aufnahme der Bestandsstel-
lung, mindestens 3,00 m zwischen den Baufenstern zur Sicherung der Abstandsflachen und Zwi-
schenrdaume und 10,00 m nach Osten zur Ortsrandeingriinung — ist stadtebaulich begriindet. Sie ver-
bindet die Einfligung in die vorhandene Baustruktur, die Wahrung nachbarlicher Belange und die
landschaftliche Einbindung des Ortsrandes.

Im sldlichen Planbereich besteht diese Konfliktlage nicht in gleicher Weise, da hier keine angren-
zende schutzbediirftige oder kiinftig zu entwickelnde Nachbarbebauung betroffen ist. Zugleich soll
hier eine grolRere bauliche Flexibilitdt ermoglicht werden, um auf unterschiedliche Nutzungs- und
Grundrissanforderungen sowie auf kiinftige Bedarfsanderungen reagieren zu kénnen, ohne den Be-
bauungsplan dndern zu missen. Das zusammenhangende Baufeld ldsst daher eine freiere Anordnung
und Gliederung der Baukorper innerhalb der festgesetzten Flache zu. Die stadtebauliche Ordnung
wird in diesem Bereich liber die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl,
Wand- und Firsthohen, Zahl der Vollgeschosse, Firstrichtung) sowie liber die Bauweise hinreichend
gesichert, sodass es einer kleinteiligen Vorgabe der Baukorperstellung nicht bedarf.

Nach Norden, Stiden, Westen und Osten werden die zukiinftigen Baukorper durch Baugrenzen be-
grenzt. Durch die Ausweisung eines groRen Baufenstern bleibt die spatere Parzellierung und Anord-
nung der Gebdude daher in den Baugrundstiicken flexibel — definiert ist ein Mindestabstand von
3,0m zum privaten Grinstreifen sowie westlichen, siidlichen und nérdlichen StraRenraum. Aus-
nahme bildet der Abstand von 10,0m zur 6stlichen Grundstiicksgrenze, um die Ortsrandeingriinung

zu gewihrleisten. im Siiden grenzt die Baugrenze exakt an-einen-4.0m-breiten Streifen Blihwiese an-

Grundstiickes-zu-ermoghehen: Die Baufenster sind

ung entlang der StraBenrdume klar und einheitlich definiert sind und andererseits durchgangige, zu-

so gefasst, dass einerseits die Raume der Bebau-
sammenhangende Frei- und Griinrdume entstehen. Somit soll insbesondere vermieden werden, dass
im Bereich der Ortsrander bauliche Anlagen situiert werden, welche das stadtebauliche Erschei-
nungsbild (Ortsrand) sowie die 6kologische Funktion (durchgdngige Vernetzung) beeintrachtigen.

Anzahl Wohneinheiten

Das neue Wohngebiet soll der Errichtung von Einzel- bzw. Doppelhdusern fir die Wohnraumschaf-
fung insbesondere junger Familien dienen. Durch die Regulierung der zuldssigen Wohneinheiten auf
max. 3 pro freistehendes Einzelhaus und je Doppelhaushélfte wird hier das Entstehen von Mehrfami-
lienhdusern/unverhialtnismaRig groRen Wohnbldcken vermieden. Ziel ist u.a. den bestehenden
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Charakter, der gewachsenen Struktur zu erhalten. Zugleich soll ermdéglicht werden, dass die einzel-
nen Hauser effizient genutzt werden kénnen und Formen des Mehrgenerationenwohnens ermaoglicht
werden kdnnen (separate Wohneinheit fir erwachsene Kinder/bzw. fiir Eltern). Auf diesem Weg soll
u.a. der Wegzug junger Biirger verhindert werden (z.B. Mietwohnungen im Dachgeschoss bzw. Einlie-
gerwohnung).

Die bestehende Hofstelle verfligt tiber eine groBvolumige, landwirtschaftlich gepragte Bausubstanz,
deren urspriingliche Nutzung nur noch eingeschrankt bzw. perspektivisch nicht mehr fortgefihrt
wird. Die vorhandene Gebdudekubatur bietet ein erhebliches Flachenpotenzial, das bei einer Be-
schrankung auf ein oder zwei Wohneinheiten nicht sinnvoll ausgenutzt werden kdnnte. Die Festset-
zung von bis zu sechs Wohneinheiten erméglicht eine dem Bestand angemessene Umnutzung bzw.
Nachnutzung des Gebdudevolumens. Ein wesentliches Planungsziel ist die Schaffung von Wohnraum
fir die ortsansassige Bevolkerung. In den kleineren Ortsteilen besteht ein anhaltender Bedarf an be-
darfsgerechten Wohnungen, insbesondere fir junge Menschen und junge Familien, die im Ort ver-
wurzelt sind und dortbleiben oder zurlickkehren mochten, fir die jedoch ein Einfamilienhaus wirt-
schaftlich nicht oder noch nicht darstellbar ist aber auch altere Menschen, die ihr bisheriges, zu gro
gewordenes Wohnhaus aufgeben, aber im gewohnten sozialen Umfeld verbleiben méchten und hier-
fur kleinere, barrierearme Wohnungen bendétigen.

54 Verkehrsflachen

Die motorisierte ErschlieBung der einzelnen Parzellen im Planungsumgriff erfolgt malRgeblich liber
die bestehende ErschlieRungsstraRe ,,Zur Thaler Hohe”, die sich am westlichen Geltungsbereich be-
findet. Diese bindet im Norden an die bestehende StraRe Geratsrieder Stral3e an, die nach Westen in
den Ortsteil Geratsried fuihrt. Nach Osten flihrt die Geratsrieder Stral3e nach Missen und dariiber hin-
aus an das Uberortliche Strallennetz an.

Die Funktionsfahigkeit der Stralle ,,Zur Thaler Hoéhe“ als ErschlieBung fiir den bewaldeten Hohenzug
sowie fir die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bleibt gewahrt; bei einer Fahrbahnbreite
von 5,50 m ist ein Begegnungsverkehr weiterhin moglich. Nutzungseinschrankungen fiir den land-
und forstwirtschaftlichen Verkehr, insbesondere fiir lange Transportfahrzeuge, sind auf Grundlage
der vorliegenden Planung nicht ersichtlich.

Eine weitere Zufahrt ist nicht vorgesehen und aufgrund der Grof3e des Plangebietes sowie deren bis-
herige ErschlieRung nicht notwendig.

Sudlich des Geltungsbereiches (aullerhalb) befindet sich ein landwirtschaftlicher Weg. In diesen wird
mit der Planung nicht eingegriffen.

5.5 Griinordnung

Mit den griinordnerischen Festsetzungen sollen vorrangig folgende Ziele erreicht werden:

- Erhalt der bestehenden Hecken/Geholze sowie Obstbdume innerhalb Geltungsbereichs
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- Harmonische Einbindung der Baukoérper und der privaten Grundstiicksflachen in die umgebende
Landschaft

- Schaffung von inneren Frei-/Griinflachen zur Begegnung und Auflockerung des Gebietes
- Verwendung heimischer, standortgerechter Baum- und Geholzsorten
- Sicherstellung der 6kologischen Durchlassigkeit des Gebiets

- Durch die Festsetzungen soll eine lockere Durch- und Eingriinung des Plangebiets geschaffen
werden.

Die bestehende und wertvolle Griinflaiche mit Geho6lz und Baumbestand auf GS 3 sind zu erhaltend
festgesetzt und sind entsprechend zu pflegen, um Lebensrdaume fir Tiere und Pflanzen zu schaffen
und dauerhaft zu ermdoglichen.

Die Ortsrandeingriinung im Osten ist so dimensioniert, dass ein 6kologisch wirksamer Ortsrand her-
gestellt werden kann und zugleich durch die Begrenzung der Bepflanzung auf 60 % der Flache ge-
wahrleistet ist, dass auch die Wohnqualitat dadurch nicht beeintrichtigt wird (Blickbezlige/Verschat-
tung). Es wird empfohlen, dass dieser Ortsrand einheitlich von der Kommune hergestellt wird und
dann an die Eigentiimer ibergeben wird. In diesem Bereich sind etwaige Gelandemodellierungen
welche zur Ableitung von Hangwasser aus den westlichen Ackerflachen zu sammeln und gesteuert
ableiten zu kdnnen.

Privatgarten sind naturnah und standortgerecht anzulegen und (auBerhalb der Zuwegungen) mit
wasserdurchldssiger Vegetationsdecke auszufiihren. Zusammenhangende Steingarten sind nicht zu-
lassig. Des Weiteren ist zur Integration der privaten Garten in die Griinordnung auf den privaten Bau-
flichen je angefangener 500 m? Bauplatzflaiche mindestens ein heimischer autochthoner Laubbaum
(I. oder II. Ordnung) oder ein heimischer Obstbaumhochstamm gemaR Pflanzempfehlung zu pflan-
zen. Die Baumstandorte sind im Detail variabel.

Zusatzlich zu den zu pflanzenden Baumen soll im Bereich des Ortsrandes ein Obstbaum gepflanzt
werden, Lage variabel. Die Obstbdume sollen das Ortsbild (Streuobstcharakter, dérflicher Ubergang

zur freien Landschaft) dauerhaft pragen.

5.6 Sonstige Festsetzungen
Einzelkldranlagen

In Wiederhofen gibt es keinen Abwasserkanal, daher werden fiir Neubauten lokale Einzelklaranlagen
notwendig.

Grundwasserschutz/Bodenversiegelung

www.lars-consult.de Seite 50 von 66



Bebauungsplan mit Griinordnung "Wiederhofen-Ost", Ortsteil Wiederhofen L
Satzung und Begrindung Entwurf | Stand: 09.09.2026 consult
Festsetzungskonzept

Angestrebtes Ziel ist es, Bodenversiegelungen auf das notwendige Mindestmal zu beschranken. Die
Verwendung versickerungsfahiger Beldge fir Stellplatze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege auf
den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens wei-
testgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Ver-
siegelung zu minimieren. Aufgrund der zu erwartenden Beschaffenheit des Untergrundes ist der er-
forderliche Unterbau ebenfalls sickerfahig herzustellen.

Insektenschutz/Vogelschutz
Aus Griinden des Artenschutzes sind die Beleuchtungen in insektenfreundlichen Farben zu wahlen.
Gasflachen sind so auszufiihren, dass ein signifikant erhohtes Risiko von Vogelschlag vermieden wird.

5.7 Ortliche Bauvorschriften

5.7.1 Dachgestaltung

Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Zielstellung, mit der neuen Bebauung die regionaltypische
Charakteristik des siidwestlichen Allgaus aufzugreifen, werden u.a. Vorschriften zur Dach- und Fassa-
dengestaltung gemacht, da diese einen wesentlichen Beitrag zum stadtebaulichen Erscheinungsbild
liefern. Dem folgend wurde fiir den gesamten Geltungsbereich die fiir den oberschwabischen Raum
bzw. ortsbildtypische Dachform des Satteldachs festgelegt.

Die festgesetzte Dachneigung von 18 bis 35 Grad ermoglicht ein zeitgemaRes Wohnen mit lichtem
Dachstuhl und hellen Raumen.
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Abbildung 10: Skizze Gebdudetypologie / Dachneigung

Hinsichtlich der Firstrichtung fir die Hauptgebaude sollen im Wesentlichen die historisch gewachse-
nen Strukturen aufgegriffen und fortgefiihrt werden. Dort, wo gegenwartig klare RegelmaRigkeiten in
der Gebadudeanordnung erkennbar sind (siehe nachfolgende Abbildung), welche das Ortsbild bzw.
den StralRenraum pragen, sollen diese auch in der zukinftigen Bebauung aufgegriffen und fortge-
flhrt werden.
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Abbildung 11: Schwarzplan mit einheitlich gewachsenen Gebdudestellungen im Ortsteil Wiederhofen (orange) und Konzept
Neubau

Es wird demnach eine Firstrichtung West-Ost festgesetzt, um die Giebelstdandigkeit der zum Teil be-
stehenden Wohn- und Hofgeb&dude entlang der StraRe zur Thaler Hohe zu sichern.

Auch aufgrund der geplanten Grundstiickszuschnitte (schmal, West-Ost ausgerichtet), der Belich-
tung, Photovoltaikausnutzung bietet es sich an die Gebdude Giebelstandig zur Stralle auszurichten.

Weitere wichtige gestalterische Steuerungen zur Sicherstellung der gewiinschten ruhigen Dachland-
schaft mit moéglichst wenigen Stérungen erfolgen durch die textlichen Festsetzungen zur Dachgestal-
tung. Lediglich die untergeordneten Garagen, Carports und Nebenanlagen diirfen vom Hauptbaukor-
per abweichende Dachneigungen (+/- 5°) aufweisen oder als Flachdach ausgefiihrt werden. Burch-die
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Als Dachdeckung flr geneigte Dacher werden nur Dachziegel in einheitlich roten, rotbraunen matten
Tonen und nichtglanzend zugelassen. Die Begriindung liegt hier in den in der Umgebung vorhanden
Dachfarben in roten und braunen Tonen, die im Altort vorzufinden sind.

Wiederkehre und Zwerchgiebel werden in einem Rahmen festgesetzt, dass diese gegeniiber dem
Hauptbaukorper untergeordnet sind, sich gestalterisch in die Dachlandschaft einfligen und die
Dachrander der Hauptgebaude frei bleiben. Um einer Entstehung von Ungleichgewicht vorzubeugen,
darf die maximale Breite der Wiederkehre und Zwerchgiebel max. 1/3 der jeweiligen Dachlange be-
tragen.
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Solarthermie und Photovoltaikanlagen sind zugelassen, sie sollen jedoch das Erscheinungsbild nicht
beeintrachtigen und Blendwirkungen missen ausgeschlossen sein.

5.7.2 Weitere ortliche Bauvorschriften
Fassaden

Um den regionstypischen Charakter der Gebaude sicherzustellen, wird fiir die Oberflachen der Fassa-
den eine Auswahl an zuldssigen Materialien vorgegeben (Holz, Holzoptik, Verputz, Glas). Die zulassi-
gen Materialien der Fassaden orientieren sich an den regional typischen Bauweisen bzw. Materialien
und lassen hierbei auch moderne Fassadengestaltungen zu.

Es wird festgesetzt, dass der Holzanteil der Oberflache mindestens 25% der Gesamtflache betragt.
Somit ist ein harmonisches und regionaltypisches Erscheinungsbild gewahrleistet. Dabei handelt es
sich um Mindestanteile. Gebaude mit einem héheren Holzanteil oder in Holzbauweise sind zuldssig
und erwiinscht.

Zudem sind Fassadenbegriinungen zuldssig, um eine zukunftsfahige, moderne und mikroklimatisch
wertvolle Architektur zu ermdoglichen.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Insbesondere innerorts und entlang des 6ffentlichen Straflenraums sollen Stérungen durch abge-
stellte Kraftfahrzeuge vermeiden werden. Flir Anzahl, Beschaffenheit, Anordnung und Gestaltung der
nachzuweisenden Stellplatze gilt die Satzung Gber Kraftfahrzeugstellplatze und Garagen der Ge-
meinde Missen-Wilhams in der jeweils gliltigen Fassung (erstmals in Kraft getreten am 26.06.1995).
Die notwendigen Stellplatze sollen daher auf privatem Grund errichtet werden.

Um den Charakter des Ortsteils Wiederhofen zu erhalten (Langhauser) wird festgesetzt, dass Gara-
gen in das Hauptgebaude zu integrieren sind. Dies erfolgt aus stadtebaulichen Griinden zur Sicherung
eines geordneten und gestalterisch hochwertigen Ortsbildes. Die Integration von Garagen in das
Hauptgebaude tragt wesentlich zu einer klaren und ruhigen Stralenraumgestaltung bei. Dadurch
wird die Kubatur der Wohngebaude klar definiert.

Freistehende Garagen bzw. Garagen in Form von mit dem Hauptgeb&dude verbundenen Anbauten so-
wie Carports kdnnen nur ausnahmsweise begriindet von der Gemeinde genehmigt werden. In die-
sem Fall sind Garagen innerhalb des Baufensters auszufiihren. Obwohl die Integration von Garagen in
das Hauptgebaude aus stadtebaulichen Griinden grundsatzlich angestrebt wird, wird die Errichtung
freistehender Garagen ausnahmsweise zugelassen, um eine angemessene planerische Flexibilitat zu
gewahrleisten. Die ausnahmsweise Zulassigkeit dient dazu, auf besondere Grundstiickszuschnitte,
topographische Gegebenheiten oder funktionale Anforderungen reagieren zu kénnen.

Folgende Grafiken dienen als Referenzen fiir Fassadengestaltung und den Umgang mit Garagen
(Raum Bregenzer Wald):
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Abbildung 12: Referenzbeispiele fiir Fassadengestaltung und den Umgang mit Garagen (Raum Bregenzer Wald)

Einfriedungen

Durch Regulierung der Einfriedungen soll das Erscheinungsbild entlang der StraBenrdaume aufgewer-
tet und dadurch die Qualitat des Wohnumfeldes gesteigert werden. Das stadtebauliche Ziel der
durchldssigen Gestaltung der neuen Grundstlcke stellt ebenfalls Anforderungen an die Ausformulie-
rung von Einfriedungen im Areal. Festsetzungen werden zu den wahrnehmbaren Einfriedungen ent-
lang der 6ffentlichen Strallen getroffen.

Vor diesem Hintergrund sind entlang 6ffentlicher Stralen nur Zaune in sichtdurchlassiger Ausfiihrung
mit einer einheitlichen maximalen Hohe von 1,20 m zuldssig. Bei dieser Hohe wird den Bewohnern
ausreichend Schutz geboten und Passanten erleben den StraRenraum nicht als eingeengt. Die Wahr-
nehmung des Strallen- und Ortsbilds soll nicht durch hohe vertikale Elemente kanalisiert und mono-
ton sein, daher sollen unverhaltnismaRig lange, straRenbegleitende Einfriedungen vermieden wer-
den. Blickbeziehungen zwischen Gebauden und Stralen missen ermdoglicht werden.

Dem folgend sind Mauern, Flecht-/Sichtschutzzdune und (Stein-)Gabionen nicht zulassig. Ortsfremde
Ziergeholzhecken (z. Thuja sowie Kirschlorbeer) sind nicht zuldssig, da sie keine 6kologische Wertig-
keit aufweisen und kaum Lebensraum fir heimische Insekten, Vogel und Kleinsauger darstellen.
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Generell missen Einfriedungen mindestens 8,36 0,50 m von der dulReren StraRenkante zum Grund-
stiick abgerlickt werden.

Zur Gewahrleistung einer Durchlassigkeit, insbesondere fiir die Passage von Kleinsdugern, sind So-
ckelmauern und UnterkriechschutzmaRnahmen unzulassig.

Einfriedungen und Bepflanzungen dirfen die Verkehrssicherheit 6ffentlicher StraRenrdume nicht be-
eintrachtigen.

Der StraBenraum wird sehr stark gepragt durch Einfriedungen, dies sollen nachfolgende Abbildungen
verdeutlichen:

Festsetzung / Empfehlung einer
Hohenbegrenzung zur Schaffung
von Privatheit bei gleichzeitigem
Erhalt des Dorfcharakters

ooon

®
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Bepflanzung hinter
Zaun méglich

Pflanzempfehlungen fiir S
Schnitthecken (Laubhecken z. B. Festsetzung / Empfehlung dorf- T
Hainbuche, Kornelkirsche etc.) typischer Zauntypen in Art (z. B. iU
oder freiwachsende Hecken aus Staketenzaun ohne Sockelmauern) e
niedrigen Bliitenstrduchern und Material (z. B. einheimische

Hélzer, Metall)

Abbildung 13: Einfriedungen dorftypisch, Quelle: Dorfkerne-Dorfrdnder, Ein Praxishandbuch zur Ortsbildpflege (2017)

Ortsuntypische Einfriedungen und der damit verbunden Verlust der Dorfcharakteristik und der St6-
rung des Ortsbildes sollen bewusst vermieden werden:
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Abbildung 14: Ortsuntypische Einfriedungen, Quelle: Dorfkerne-Dorfrdnder, Ein Praxishandbuch zur Ortsbildpflege (2017)
Stiitzmauern

Der StraRenraum soll optisch nicht von Stitzmauern oder Béschungen beeintrachtigt werden und
Gelandespriinge seitlich zwischen den Grundstiicken vermieden werden. Stitzmauern sind nur dort
zuldssig, wo sie zur Gestaltung des Geldndes aufgrund der vorhandenen Topographie erforderlich
sind. Die maximal zuldssige Hohe liegt bei 1,50 m.

Gelandemodellierungen

Um ein gesamtheitliches und harmonisches Bild des Plangebietes zu erreichen, werden Verdanderun-
gen des natirlichen Gelandes reglementiert. So sind Aufschiittungen und Abgrabungen nur zur In-
tegration der Gebaude, befestigten Freiflaichen und zum Anschluss an die StraRRe sowie die Anpas-
sung des Gelandes an die festgesetzte Hohe des RohfuRbodens zugelassen. Angleichungen des Ge-
landes an das Niveau der Nachbargrundsticke sind zuldssig und miissen mit diesen abgestimmt sein.
Durch Regulierungen zur Bodenmodellierung soll gewahrleistet werden, dass die Stralenrdume op-
tisch nicht von hohen Stitzmauern/Boschungen beeintrachtigt bzw. dominiert werden.

Etwaige Gelandemodellierung zur Ableitung von Hangwasser ist im Bereich der Ortsrandeingriinung
sind zugelassen. Das Thema Niederschlagswasser wurde im Rahmen der Entwurfsplanung berick-
sichtigt und Uberarbeitet. Die Gemeinde und das beauftragte Planungsbiiro haben sich im Zuge der
Entwurfsplanung mit der Ableitung und Steuerung von Oberflaichenwasser auseinandergesetzt und
hierflr geeignete Malnahmen in die Planung integriert.

Zur geordneten Ableitung beziehungsweise Rickhaltung von Niederschlagswasser sind insbesondere
Mulden und Béschungen vorgesehen. Diese MaRnahmen dienen dazu, Oberflachenabfliisse inner-
halb des Plangebiets gezielt zu fiihren, Abflussspitzen zu reduzieren und die Situation sowohl im Plan-
gebiet selbst als auch fiir die umliegenden Grundstiicke und Gebdude zu verbessern. Damit wird den
Belangen des vorsorgenden Umgangs mit Starkregenereignissen Rechnung getragen.

Ergdnzend wird im Bereich der Ortsrandeingriinung klargestellt, dass Gelandemodellierungen
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zuldssig sind, soweit diese der ordnungsgemafien Oberflachenwasserflihrung, der Einbindung in das
Gelande sowie der landschaftsgerechten Gestaltung dienen. Hierdurch wird die Umsetzung geeigne-
ter MalRnahmen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung zusatzlich erleichtert.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind zuldssig, da gemal} Gebietstypus ,,Dorfliches Wohngebiet” auch untergeordnet
wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerb zuldssig sind. Sie werden jedoch so-
weit eingeschrankt, dass stérende Auswirkungen auf die Nachbarbebauung und insbesondere auf
das Ortsbild soweit als moglich ausgeschlossen werden. ,Fremdkorper” und ,,Eyecatcher” sollen ver-
meiden werden; vielmehr soll der StraBenraum in Summe homogen und ruhig erscheinen.

Gestaltungssatzung

Die Gemeinde Missen-Wilhams verfiigt Gber eine eigene Gestaltungssatzung, die fiir das gesamte Ge-
meindegebiet gilt und dabei das Ziel verfolgt, das ortstypische Bau- und Landschaftsbild zu bewahren
und qualitativ weiterzuentwickeln. Hierin wird auch geregelt, dass bei Bestehen oder Erlass eines
(neueren) Bebauungsplans dessen Festsetzungen bei etwaigen Abweichungen oder weitergehenden
Regelungen malgeblich sind. Im vorliegenden Bebauungsplan ,Wiederhofen-Ost”“ werden zum Teil
spezifische Vorgaben getroffen, die sich aus den besonderen stadtebaulichen Anforderungen der ge-
wachsenen Bestandsstruktur ergeben. Diese Festsetzungen gelten im Plangebiet verbindlich und ha-
ben insoweit Vorrang. Wo keine speziellen Abweichungen bestehen, gelten hingegen die Bestimmun-
gen der Gestaltungssatzung weiter.

5.8 Ver- und Entsorgung
Abwasserbeseitigung

In Wiederhofen gibt es keinen Abwasserkanal, daher werden auch fir Neubauten lokale Einzelklaran-
lagen notwendig.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an die gemeindliche Trinkwasserversor-
gungsanlage gesichert.

Strom- und Niederstromversorgung

In der Gemeinde Missen-Wilhams ist die Stromversorgung durch verschiedene Anbieter gewahrleis-
tet. Die Grundversorgung wird von der Allgduer Uberlandwerk/AllgduNetz Stidtischen-Werke-AG be-

reitgestellt ~die-u-a—Naturstrom,-Naturgas-und-Fernwidrme-anbietet:

Abfallentsorgung

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

www.lars-consult.de Seite 57 von 66


https://www.bing.com/ck/a?!&&p=0edc1571cae4f4698beb7ed958f463681b3d09dec973febe029aba04e520f6c6JmltdHM9MTc2OTA0MDAwMA&ptn=3&ver=2&hsh=4&fclid=2932f936-72fd-69b7-2cb7-eff07351689a&u=a1aHR0cHM6Ly93d3cud2VpdG5hdS5kZS9taXNzZW4td2lsaGFtcy9nZW1laW5kZWxlYmVuL3Vuc2VyZS1nZW1laW5kZQ&ntb=1
https://www.bing.com/ck/a?!&&p=0edc1571cae4f4698beb7ed958f463681b3d09dec973febe029aba04e520f6c6JmltdHM9MTc2OTA0MDAwMA&ptn=3&ver=2&hsh=4&fclid=2932f936-72fd-69b7-2cb7-eff07351689a&u=a1aHR0cHM6Ly93d3cud2VpdG5hdS5kZS9taXNzZW4td2lsaGFtcy9nZW1laW5kZWxlYmVuL3Vuc2VyZS1nZW1laW5kZQ&ntb=1

Bebauungsplan mit Griinordnung "Wiederhofen-Ost", Ortsteil Wiederhofen L
Satzung und Begrindung Entwurf | Stand: 09.09.2026 consult
Auszug Umweltbericht

6 Auszug Umweltbericht

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebietes, eines
Natura-2000-Gebietes oder gesetzlich geschitzter Biotopflachen. GemaR den Karten des Regional-
plans Allgdu werden die gesamten Umgebungsbereiche von Wiederhofen allerdings einem land-
schaftlichen Vorbehaltsgebiet zugeordnet — das Ortsgebiet sowie der Geltungsbereich liegen jedoch
auBerhalb dieses Vorbehaltsgebietes.

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Der Geltungsbereich befindet sich am 6stlichen Ortsrand des Ortsteils Wiederhofen der Gemeinde
Missen-Wilhams. Zum Hauptort Missen betrdgt die Entfernung ca. 2,0 km. Im Westen wird das Plan-
gebiet von der StralRe ,,Zur Thaler Hohe“ begrenzt, im Norden von der Geratsrieder StraRRe. Im Osten
und Suden schlieBen landwirtschaftliche genutzte Flachen an. Nordlich innerhalb des Plangebiets be-
findet sich ein Bestandsgebaude, das derzeit vorwiegend fir forstwirtschaftliche Tatigkeiten im Ne-
benerwerb genutzt wird. Stidlich des Geb&dudes entlang ,,Zur Thaler Hohe” befinden sich auf einer
Lange von etwa 50 m dichte Heckenstrukturen mit einzelnen Baumen, die dann nach Osten weiter-
laufen und eine Abgrenzung zur landwirtschaftlichen Flache darstellen.

Missen-Wilhams ist anerkannter Luftkurort, Teil der Wanderregion Allgdu sowie Wintersportort und
wird entsprechend touristisch frequentiert. Durch Wiederhofen verlauft entlang der Geratsrieder
StralRe der Fernradweg ,Jakobus Radpilgerweg” und das Wegenetz des Landkreises Oberallgau, wel-
ches Uber die StraBe ,,Zur Thaler Hohe” direkt am Geltungsbereich vorbeifiihrt. Etwa 1 km stidostlich
befinden sich der Skilift Thalerhohe und der Campingplatz Wiederhofen, die lber die StraRe ,Zur
Thaler Hohe” erreicht werden. Vorbelastungen fir die 6rtliche Bevolkerung und die Erholungseig-
nung ergeben sich aus den touristischen Angeboten in und um Wiederhofen. Aufgrund der landwirt-
schaftlichen Pragung des Ortes ist von typischen Emissionen in Form von Larm und Gerlichen auszu-
gehen. Zudem wird in Wiederhofen ein Sagewerk betrieben, von dem ebenfalls Emissionen in Form
von Larm und Staub ausgehen kdnnen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Das Planungsgebiet befindet sich sowohl auflerhalb von nach Bundes- oder Landesrecht ausgewiese-
nen Schutzgebieten nach §§ 23-29 BNatSchG als auch aulRerhalb von nach europdischem Recht aus-
gewiesenen Natura 2000-Gebieten (FFH-, SPA-Gebiete). Auswirkungen auf die nachstgelegenen
Schutzgebiete sind aufgrund der Art und Dimension des Vorhabens nicht zu erwarten, zudem ist von
einer ausreichenden rdaumlichen Distanz auszugehen.

Fiir das Vorhaben wurden Relevanzbegehungen durchgefiihrt, um potenzielle artenschutzrechtliche
Konflikte durch das geplante Vorhaben einschatzen zu kénnen. Im Norden des Plangebietes, auf Flur-
stiick Nr. 683, befindet sich ein dlteres Bauernhaus mit Wohnbereich und Stadel sowie ein separater
Schuppten. An Ortgang, Traufe und Giebel bestehen zahlreiche Nischen und Spalten. Auf der Std-
seite des Gebdudes hangen zwei Fledermauskdsen sowie ein Vogelnistkasten. Stdlich des Gebadudes
befindet sich eine Kiesflache sowie eine Natursteinmauer mit aufkommender Gehdlzsukzession aus
vorwiegend Esche, Schwarzem Holunder, Hartriegel und Hundsrose. Ostlich der Gebaude besteht
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eine kleine Hecke aus Esche, Hartriegel, Gemeinem Schneeball, Hasel, Brombeere und Hundsrose so-
wie einem mittelalten Walnussbaum. Etwa mittig im Geltungsbereich befindet sich eine Streuobst-
wiese mit mittelalten Obstbdaumen, die teils gerodet werden sollen. Die Streuobstwiese ist westlich
und sudlich von einer mittelalten Hecke aus Liguster, einzeln auch Eschen und Kirsche eingefasst. An
mehreren Obstbdaumen finden sich Hohlungen mit Spuren xylobionter Kafer. Zudem befindet sich ein
Elsternest in einem Birnbaum.

Die Hecken und vereinzelten Baumbestdnde innerhalb des Geltungsbereiches bieten Brutplatze fur
allgemein haufige und weit verbreitete sogenannte Allerweltsarten. Die Goldammer wurde zum Zeit-
punkt der ersten Begehung in der Hecke festgestellt. An den Gebaduden kénnen Gebdudebriter, wie
der saP-relevante Haussperling vorkommen.

Die Gebdude mit Spalten, Nischen und Fledermauskasten bieten potentielle Quartiersmaoglichkeiten
fir Fledermause. Der Streuobstgarten und die Freiflaichen bieten ein gutes Jagdhabitat flir Fleder-
mause. Da nicht in die Bestandsgebaude eingegriffen wird, ist von keinem Quartiersverlust auszuge-
hen. Ein kleinrdumiges Vorkommen der Zauneidechse kann aufgrund vorhandener Habitate nicht
ausgeschlossen werden.

Durch den Fund einer mit Kotpellets gefiillten Mulmhoéhle in einem Obstbaum der Streuobstwiese ist
ein Vorkommen xylobionter Kaferarten innerhalb des Geltungsbereichs belegt. Es sind betroffene
Torsi als Habitatbaume fiir xylobionte Kaferarten zu erhalten.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans sind folglich planungsrelevante Arten und Artgruppen
im Vorhabengebiet betroffen. Dementsprechend wurde zusatzlich ein faunistisches Gutachten er-
stellt. In dessen Ergebnis konnten 21 Vogelarten innerhalb des Geltungsbereiches festgestellt wer-
den; mehrheitlich handelt es sich hierbei um , Allerweltsarten”, die keine Beeintrachtigung durch das
gegenstdndliche Vorhaben erfahren. Auch die festgestellten planungsrelevanten Vogelarten werden
durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt, da diese lediglich als Nahrungsgaste, tberfliegend oder au-
Rerhalb des Geltungsbereichs briitend festgestellt werden konnten. Eine Betroffenheit von Reptilien
kann ebenso ausgeschlossen werden.

Projektbedingt verursachte Eingriffe in die Heckenstruktur / Gehélze bewirken prinzipiell negative
Auswirkungen auf die Fauna. Da entlang der 6stlichen Grenze Uber die gesamte Léange des Geltungs-
bereichs eine Ortsrandeingriinung mit gebietseigenen Gehdlzen (u. a. Schlehe, Faulbaum, Berberitze)
geplant wird, sind jedoch mittel- bis langfristig positive Entwicklungen der Habitatstrukturen und des
Nahrungsangebots flr Vogel, Kleinsauger und Insekten moglich.

Schutzgut Flache

Ein Teil des Geltungsbereichs (Bestandsgebdude mit Nebengebiude, Zuwegungen, kleinere befes-
tigte Hofflachen etc., ca. 1.100 m?) ist bereits voll- oder teilversiegelt, etwa 3.000 m? der Gesamtfli-
che von etwas mehr als 8.000 m? werden bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt. Der Garten im
Norden (ca. 3.900 m?) hingegen ist als liberwiegend strukturreich und naturnah anzusehen. Mit der
Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans werden insbesondere der Landwirtschaft Flachen ent-
zogen. Da es sich bei dem vorliegenden Projekt um ein ,, Dorfliches Wohngebiet” handelt, muss inner-
halb der ausgewiesenen Baufldchen nicht von einer vollstéandigen Versiegelung ausgegangen werden.
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Vielmehr sind hier lediglich die einzelnen Wohngebaude, dazugehdrige Nebengebaude sowie mogli-
che Einfahrten und Stellplatzflachen als Versiegelungen anzusehen; die jeweils zugehorigen Garten-
flachen und die bestehenden / geplanten Griinstrukturen bleiben auch weiterhin unversiegelt.

Schutzgut Boden und Geomorphologie

Der Geltungsbereich befindet sich bodenlandschaftlich in der schwach reliefierten Altmoranenland-
schaft des Voralpenlandes, die den Ubergangsbereich zur Jungmorinenlandschaft bzw. zu ebenen
Schotterflachen im Norden darstellt. Der geologische Untergrund innerhalb des Plangebiets wird der
rifzeitlichen Moréane (Till) zugeordnet. Diese charakterisiert sich als Kies bis Blocke, sandig bis schluf-
fig oder Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig (Till, korn- oder matrixgestiitzt). Uber diesen tief-
liegenden Schichten ist die Umgebung dominiert von Braunerden und Parabraunerden aus kiesfiih-
rendem Lehm bis Ton (Deckschicht) Gber Kieslehm bis Lehmkies (Auenmorane). Ingenieurgeologisch
zeigt sich der Baugrund als Wechsel aus bindigen und nichtbindigen Lockergesteinen, die Tragfahig-
keit wird als mittel bis hoch beschrieben, es ist auf kleinrdumig wechselhafte Gesteinsausbildung und
Wasserempfindlichkeit (Quellen / Schrumpfen, wechselnde Konsistenz etc.) zu achten. Staunésse,
Frost- und Setzungsempfindlichkeit sind ebenfalls wahrscheinlich.

In allen Untersuchungspunkten des Baugrundgutachtens bildet ein dunkelbrauner, weicher, feuchter
Mutterboden, welcher als schwach toniger, feinsandiger sowie schwach humoser Schluff ausgebildet
ist, die oberste Schicht. Der angetroffene Verwitterungslehm (Verwitterungsdecke) ist als gering bis
schwach toniger, sandiger bis stark sandiger sowie gering bis schwach kiesiger Schluff anzusprechen.
Unterhalb des Verwitterungshorizontes stehen auf dem Gelande pleistozane Moranenablagerungen
an. Die Grundmorane ist auf dem Gelande als schwach toniger bis toniger, sandiger bis stark sandiger
sowie kiesiger bis stark kiesiger Schluff ausgebildet. Die tertidren Boden des Molassebeckens wurden
in der RKS3 in Form eines grauen Sandsteins angetroffen. Fiir den Boden innerhalb des Projektgebie-
tes ergibt sich insgesamt zweimal die Bewertungsklasse 3 (mittel) und zweimal die Bewertungsklasse
4 (hoch).

Im Bereich der RKS2 und RKS3 wurden erhdhte Nickelgehalte im Feststoff angetroffen. Die Erhéhun-
gen sind auf einen natirlichen Ursprung zurlickzufiihren und als nicht geféhrlich anzusehen. Inner-
halb des Geltungsbereiches befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten oder Alt-
lastverdachtsflachen.

Durch die teilweise Beseitigung von anstehendem Ober- und Unterboden sowie durch die Belastung
von Randbereichen durch ablagerungsbedingte Verdichtungen (bspw. durch Baustelleneinrichtungs-
flachen) werden die natiirlichen Bodenfunktionen erheblich gestort bzw. vollstdndig eliminiert. Dies
hat zusatzlich Auswirkungen auf das Bodengeflige und erhoht durch die Entfernung des bewachse-
nen Oberbodens die Erosionsempfindlichkeit. Die Errichtung der Wohngebaude fuhrt zur Versiege-
lung der entsprechenden Flachen und damit zum vollstandigen Verlust der natirlichen Ertrags-, Fil-
ter- und Pufferfunktion, der Funktion als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt sowie der Lebens-
raumfunktion.

Schutzgut Wasser (Grund- und Oberfldchenwasser)
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Das Plangebiet befindet sich innerhalb der hydrogeologischen Einheit der ,Mordne des Alpenvorlan-
des, tonig-schluffig”. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich weder Still- oder FlieRgewasser
noch sonstige Oberflachengewasserstrukturen wie Graben oder Mulden. Das Plangebiet befindet
sich weit entfernt von amtlich festgesetzten und / oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsge-
bieten. In unmittelbarer Umgebung zum Planungsbereich besteht potenziell eine erhéhte Gefahr-
dung durch Uberflutungen bei Starkregen. In unmittelbarer Umgebung befinden sich weder Trink-
wasser- noch Heilquellenschutzgebiete.

Wahrend der Aufschlussarbeiten des durchgefiihrten Baugrundgutachtens wurde in den Aufschlis-
sen kein Grundwasser angetroffen. Generell ist nach lang anhaltenden Niederschlagen in allen Béden
mit Schichtwasser zu rechnen.

Schutzgut Luft und Klima

Erhebliche lufthygienische Vorbelastungen bestehen fiir das Projektgebiet nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht. Gewisse verkehrsbedingte Vorbelastungen bestehen entlang der Verkehrswege (Ge-
retsrieder Stralle bzw. ,Zur Thaler H6he"), insbesondere auch im Hinblick auf die (touristische) Nut-
zung des nahegelegenen Skilifts. Den bestehenden Hecken- / Gehdlzbestianden im Geltungsbereich
kann kleinklimatisch betrachtet eine gewisse Funktion als Frischluftproduzenten zugeschrieben wer-
den. Die landwirtschaftliche Griinlandflache selbst sowie auch die angrenzenden weitlaufigen land-
wirtschaftlich genutzten Flachen sind als Kaltluftproduktionsflachen einzustufen.

Durch die geplanten Baukorper und (Teil-) Versiegelungen sind prinzipiell negative Auswirkungen auf
die lokalklimatischen Verhéltnisse zu erwarten, wozu u. a. eine starkere Erhitzung der Baukoérper und
eine damit verbundene Erhohung der lokalen Temperaturen zahlen. Die Zufuhr von Frischluft in die
Siedlungsgebiete von Wiederhofen ist auch weiterhin moglich, da sich zum einen groBraumige Kalt-
luftentstehungsgebiete im direkten Umfeld des Geltungsbereiches erstrecken.

Schutzgut Landschaft

Dem Geltungsbereich kann sowohl eine liberwiegend hohe Bedeutung hinsichtlich der landschaftli-
chen Eigenart als auch eine hohe Erholungswirksamkeit zugeschrieben werden. Das Plangebiet liegt
innerhalb eines topographisch recht bewegten Gelandes. Durch das bewegte Gelande wird der Gel-
tungsbereich maRgeblich vom Dorfgebiet Wiederhofen bzw. dstlich des Siedlungsgebietes von der
Geretsrieder Stralle aus einsehbar sein. Weitere Sichtbeziehungen knnen vom nahegelegenen Skilift
»Thaler Hohe” als touristisch relativ hoch frequentierter Bereich bestehen. Die neuen Bauplatze wer-
den sich, unterstitzt durch die geplanten EingriinungsmaRBnahmen, allerdings in das bestehende
Siedlungsgebiet einfligen und dementsprechend keine erheblichen negativen Auswirkungen verursa-
chen. Eine malRgebliche erhéhte Fernwirkung ist hinsichtlich der bereits bestehenden Wohngeb&dude
des Siedlungsgebietes nicht zu erwarten.

Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches keine Bau-, Boden-
oder Kulturdenkmale. Stidostlich des Geltungsbereiches besteht ein Feldkreuz unter einer groRen Ei-
che inkl. einer Sitzbank.
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Bewertung

Die schutzgutbezogene Bewertung von Bestand und Eingriff ergeben insgesamt Gberwiegend ge-
ringe, z. T. auch mittlere bis hohe Eingriffsschweren (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Baubedingte Anlagen- und betriebs-
Auswirkungen bedingte Auswirkungen

Mensch und menschliche Gesundheit gering bis mittel gering

Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt gering bis mittel gering bis mittel

Flache mittel mittel bis hoch

Boden hoch hoch

Wasser (Grund- und Oberflachenwasser) gering gering

Luft und Klima gering gering

Landschaft gering bis mittel gering bis mittel

Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiter gering gering

Eine detaillierte Ermittlung der Ausgleichserfordernis sowie die flachenscharfe Festlegung der not-
wendigen AusgleichsmalRnahme erfolgt im gegenstandlichen Bebauungsplanverfahren gemall dem
Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”
des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr (Dezember 2021). Die randlich
festgesetzten Griinflachen sollen maRgeblich als Ortsrandeingriinung mit einer lockeren Baum- und
Strauchhecke entlang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs sowie im Rahmen der bestehenden
und zu erhaltenden Geholz- und Streuobstbestdande umgesetzt werden. Diese werden durch die den
Wohngebauden zugehorigen Gartenflachen innerhalb der Bauflachen ergénzt. Innerhalb der Bau-
fenster sind Baumpflanzungen vorzunehmen; die Baum- und Strauchhecke wird durch Obstbaum-
pflanzungen erganzt. Im stidlichen Bereich des Plangebiet soll ein Hochstaudensaum entwickelt wer-
den.

GemaR der durchgefiihrten Relevanzbegehung sind durch die Umsetzung des Vorhabens planungsre-
levante Arten und Artgruppen im Vorhabengebiet betroffen. Zur Abschatzung und rechtssicheren Be-
urteilung der Betroffenheit der einzelnen Arten sind daher folgende Bestanderfassungen durchzufiih-
ren:
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- Revierkartierung von Brutvogeln in 4 Begehungen (Anfang April — Anfang Juni)
- Zauneidechsenerfassung im Anschluss an die Brutvogelkartierung (4 Begehungen)

Im Rahmen des erstellten faunistischen Gutachtens konnten Beeintrachtigungen fir Vogel und Repti-
lien ausgeschlossen werden. Unter Berlicksichtigung der folgenden VermeidungsmaRnahmen kann
der Eintritt von Verbotstatbestanden gemaR § 44 BNatSchG demnach ausgeschlossen werden.

- V1: Zeitliche Beschrankung von Gehdélzrodungen und Baufeldfreimachung

Um zu vermeiden, dass flugunfahige Jungvogel verletzt oder getotet bzw. Gelege zerstort wer-
den, sind Rodungsarbeiten und die Baufeldfreimachung auRerhalb der gesetzlichen Schutzzeiten
(§ 39 BNatSchG), also zwischen 1. Oktober und 28. Februar durchzufiihren. Die gerodeten Ge-
holze sind unverziglich abzutransportieren, um zu vermeiden, dass unbeabsichtigt angelegte Rei-
sighaufen entstehen, in denen sich Vogel oder andere Tiere ansiedeln kénnen.

- V2:Versetzen von Stammabschnitten mit Mulmhohlen

Bei der von der BaumaRnahme betroffene Baume mit Mulmhdohlen sind héhlentragende Stamm-
bereiche fachgerecht und schonende aus den Baumen herauszutrennen und auRerhalb des Bau-
feldes, vorzugsweise randlich im Plangebiet, zu versetzen. Dabei ist die urspriingliche Exposition
und Ausrichtung der Mulmhohlen beizubehalten. Die Stammabschnitte sind vertikal aufzustellen
und dauerhaft standsicher zu fixieren, um den darin vorkommenden besonders geschiitzten xylo-
bionte Kafern die Vollendung ihres Lebenszyklus bis zum adulten, flugfahigen Kafer zu ermdgli-
chen.

Neben dem Erhalt des Grof3teils der bestehenden Gehdlz- und Streuobststrukturen sollen die Griin-
flachen innerhalb des Geltungsbereichs als Extensivwiesen angelegt werden. Innerhalb der Baufens-
ter sind Baumpflanzungen aus heimischen, standortgerechten Baumen vorzunehmen. Im Bereich der
stdlichen Grenze des Geltungsbereichs soll ein Hochstaudensaum angelegt werden. Die stliche Gel-
tungsbereichsgrenze wird von einer lockeren Baum- und Strauchhecke begleitet, die sowohl zu einer
naturschutzfachlichen Aufwertung des Plangebiet als auch als Ortsrandeingriinung fungiert.

Die Eingriffsbilanz abziiglich des Planungsfaktors von 15 % ergibt ein Wertpunktedefizit gemal Bay-
KompV von 9.127 Wertpunkten, das durch geeignete AusgleichsmalRnahmen zu kompensieren ist.
Das Defizit soll auf der externen Ausgleichsflache Al erbracht werden. Hierfiir wurde eine Teilflache
der Flurnummer 59 (Gemarkung Missen) ausgewahlt. Diese befindet sich Ostlich des Ortsgebietes
Missen und liegt zwischen bestehenden Siedlungsbereichen und Gehdlzstrukturen. Derzeit wird die
Flache intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Im 6stlichen Bereich des Flurstticks soll an-
grenzend an die bestehenden Waldstrukturen ein Waldmantel mit vorgelagertem artenreichen Stau-
densaum umgesetzt werden, um die Artenvielfalt zu erh6hen und sowohl Kleinnagern und Insekten
als auch Vogeln einen Nahrungs- und Habitatraum zu gestalten. Die geplanten MaRnahmen ergeben
einen Ausgleichsumfang von 10.667 Wertpunkten, womit der durch das Vorhaben verursachte Ein-
griff von 9.127 Wertpunkten vollstandig ausgeglichen werden kann.
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7 Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wiederhofen-Ost” miissen sind die artenschutzrechtli-

chen Belange zu beruck5|cht|gen %%ngendawﬁammeﬂiassend—aa#géﬁet—smd%ﬁenseha%

- Die nachfolgende

Einschatzung beruht auf der artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung der LARS consult GmbH, Mem-
mingen, vom 12.12.2025 sowie auf den Ergebnissen des faunistischen Gutachtens mit artenschutz-
rechtlicher Bewertung vom 18.08.2026.

Vogel

Die Hecken und vereinzelten Baumbestdnde innerhalb des Geltungsbereichs bieten Brutplatze flr
allgemein haufige und weit verbreitete, sogenannte Allerweltarten. Als saP-relevante Arten konnen
Freibriter wie Goldammer, Stieglitz und Neuntoter sowie Hohlenbriter wie Star oder Gartenrot-
schwanz vorkommen. Die Goldammer wurde zum Zeitpunkt der ersten Begehung am 25.04.24 be-
reits in der Hecke festgestellt.

Im angrenzenden Griinland kdnnen u.a. Rotmilan, Mausebussard, Turmfalke und Schwarzmilan als
Nahrungsgaste vorkommen. Da im Umfeld noch zahlreich weiteres Griinland mit entsprechender
Nahrungsqualitdt vorhanden ist, handelt es sich um keine essentiellen Nahrungsflachen.

An den Gebduden kdnnen Gebaudebriiter, wie der saP-relevante Haussperling vorkommen. Es sind
vielfaltige Nistmoglichkeiten durch Spalten und Nischen an beiden Gebauden gegeben. Zudem ist ein
Hohlennistkasten vorhanden.

Saugetiere

Die Gebdude mit Spalten, Nischen und Fledermauskasten bieten potentielle Quartiersmaoglichkeiten
fir Fledermause. Der Streuobstgarten und die Freiflachen bieten ein gutes Jagdhabitat fiir Fleder-
mause.

Mit einem Vorkommen der Haselmaus ist aufgrund der isolierten Lage, der prinzipiell geeigneten He-
ckenstrukturen umgeben von groflachigem Griinland und der damit fehlenden Vernetzung zu gro-
Beren Waldgebieten nicht auszugehen.

Reptilien

Ein Vorkommen der Zauneidechse ist aufgrund des nur kleinrdumig vorhandenen, geeigneten Habi-
tats aus Kiesflache und Natursteinmauer siidlich des Bestandsgebaudes unwahrscheinlich, jedoch
nicht ganzlich auszuschliefRen.

Tagfalter

Aufgrund der Ausprdgung der Streuobstwiese sowie umliegenden Griinlands als Fettwiese ist nicht
von einem Vorkommen planungsrelevanter Tagfalter auszugehen.

Kafer

Durch den Fund einer mit Kotpellets gefiillten Mulmhohle in einem Obstbaum der Streuobstwiese ist
ein Vorkommen xylobionter Kaferarten innerhalb des Geltungsbereichs belegt. Die nachsten Fund-
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orte der planungsrelevanten xylobionten Kaferart Eremit (Osmoderma eremita) liegen am westlichen
Bodensee (ca. 70 km Luftlinie) bzw. zwischen Ammer und Starnberger See (ca. 90 km Luftlinie), zu-
dem benoétigt der Eremit vorwiegend sehr starke Baume mit groRen, Mulm gefiillten Héhlen (meh-
rere Liter Mulm, Brusthohendurchmesser Brutbaum > 1 m)6. Ein Vorkommen des Eremits im betref-
fenden Baum ist daher dufRerst unwahrscheinlich. Dennoch sind betroffene Torsi als Habitatbaume
fiir xylobionte Kaferarten zu erhalten.

Weitere Arten/Artengruppen

Fir weitere planungsrelevante Arten sind keine geeigneten Lebensraumstrukturen im Geltungsbe-
reich und dessen Umfeld vorhanden.

Fazit

Auf Grundlage dieser vorldufigen Einschatzung wurden zur genaueren Priifung eine Brutvogelkartie-

rung mit vier Begehungen zwischen Anfang April und Anfang Juni sowie vier Begehungen zur Erfas-
sung der Zauneidechse empfohlen.

Durch die Kartierungen konnten 21 Vogelarten innerhalb des Geltungsbereichs und dessen unmittel-
barem Umfeld nachgewiesen werden. Dabei handelt es sich mehrheitlich um sogenannte , Allerwelt-
arten”, die aufgrund ihrer Haufigkeit und Anpassungsfahigkeit keine Beeintrachtigungen durch das
gegenstadndliche Vorhaben erfahren. Auch die festgestellten planungsrelevanten Vogelarten werden
durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt, da sie entweder lediglich Uberfliegend beobachtet wurden,
sie den Geltungsbereich nur zur Nahrungssuche aufsuchten und im Umkreis weiterhin vergleichbare
Nahrungsflachen vorhanden sind oder sie auBerhalb des Geltungsbereichs briiten und daher nicht
vom Vorhaben betroffen sind.
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Es ist somit festzustellen, dass insgesamt von keinem negativen Effekt auf die im Umfeld vorhande-
nen Brutvogelarten sowie planungsrelevante Nahrungsgaste vom Vorhaben auszugehen ist. Eine Be-
troffenheit von Reptilien kann ebenso ausgeschlossen werden.

Unter Berticksichtigung der in den Hinweisen und Auszug Umweltbericht genannten Vermeidungs-
malknahme kann der Eintritt von Verbotstatbestanden gemald § 44 BNatSchG demnach ausgeschlos-
sen werden.

8 Flachenkennzahlen

Tabelle 2: Fléchenkennzahlen Bebauungsplan

Art der Flache GroRe der Flache Anteil der Flache
Private Bauplitze 7.508 m? 89,8 %

Davon Ortsrandeingriinung/Griinfléche 1.776 m?

Offentliche Verkehrsfliche 849 m? 10,2 %
Gesamtflache Geltungsbereich 8.357 m? 100 %
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