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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI.1S.1548)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. 1 S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI.1S.1548)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI.1S.1509); die
im nachfolgenden Text zitieren Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.04.2013
(6VBI.S.174)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), uletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2012 (GVBI.
S.366)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 07.08.2013 (BGBI.1S.3154)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82), zuletzt gedindert
durch Gesetz vom 08.04.2013 (GVBI. S.174)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit Angabe
der Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB und
der BauNVO0)

2
2.1 WA
22 GR....m*

23 Uberschreitung der
Grundfldche

24 WH...m

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften so-

wie nicht storende Handwerksbetriebe) konnen nur ausnahmsweise
zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Ni. 3-5 BauNVO (Anlagen fir Ver-
waltungen, Garfenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestand-
feil der 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost"

(81 Abs. 6 Nr.1 BauNV0).

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Luldssige Grundfldche als HochstmaB bezogen auf die jeweilige
iberbaubare Grundstiicksfldche sowie den jeweiligen Gesumthau-
kérper (Hauptgebdude)

(89 Abs. T Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr. 1 und §19 Abs. 2 BauNVO0;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die zuldssige Grundfldche darf neben der in § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfldchig versiegelte

— Stellpldtze und
— ZIufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO0)

Mittlere traufseitige Wandhéhe als HochstmaB

Bestimmung der WH: Mittelwert (arithmetischer) aus minimalem
(bergseitigem) und maximalem (talseitigem) Abstand zwischen
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25

2.6

27

28

FH ...m

Oberkante des natiirlichen Geldndes und dem Schnittpunkt der Au-
Benwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen). Die Werte fiir den
bergseitigen und talseitigen Abstand sind jeweils in der Mitte (zwi-
schen den Giebelseiten) von sich gegeniiber liegenden Traufseiten
des Hauptgebdudes zu messen.

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen,
ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen entspre-
chenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauVO;
siehe Typenschablonen)

Firsthohe als Hochstwert

Bestimmung der FH: Abstand zwischen Oberkante des natiirlichen
Geldndes und der Oberkante des Dachfirstes in der Mitte des hdchs-
ten Firstes des Gebudes senkrecht nach unten gemessen.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr.4 u. § 18 Abs. 1 BaulVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Offene Bauweise

(89 Abs. T Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV; sighe
Typenschablonen)

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; § 22 Abs. 2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zuldssig

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; § 22 Abs. 2 BauNVO; Nr. 3.1.4. PlanZV;
siehe Typenschablonen)
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2.10

211

2.12

:- ————— =
T

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

Baugrenze; unterirdische Uberschreitungen bis max. 3,00 m kon-
nen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie weder die Geldn-
desituation noch Nachbarbelange besintrdchtigen.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr. 3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Haupt-Firstrichtung fir das Dach des Hauptgebdudes; zuldssige
Abweichung: max. £15°; die eingezeichneten Firstrichtungen be-
ziehen sich auf die jeweilige Gberbaubare Grundstiicksfldche und
sind dort an jeder Stelle zuldssig; bei mehreren sich kreuzenden
Symbolen gelten diese alternativ.

(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fiir Garagen; Garagen sind nur innerhalb
dieser Fldchen (und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfld-
chen) zuliissig.

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 12 BauNV0; Nr. 15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

In dem Baugebiet sind die gemaB § 14 BauNVO zulissigen Neben-
anlagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflichen bzw. auBerhalb der Flchen fiir Gara-
gen zuldssig.

Fiir folgende Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Besonderen be-
stimmt:

— Nebengebiude (keine Garagen): max. 50 m* Brutto-Rauminhalt
(auBen), max. 16 m? Grundfliiche und max. 3,25 m Gesamthéhe
(hochste Stelle gegeniber dem natirlichen Geldnde); die
Summe der Brutto-Rauminhalte dieser Nebengebdude je Grund-
stiick darf 75 m® pro Grundstiick) nicht iberschreiten;

— nicht iberdachte Wasserbecken: bis zu einer GréBe von max. 5%
der Grundstiicksfldche (im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNV0); zu-
ldssig nur in einem Bereich mit mindestens 3,00 m Abstand zur
Grundstiicksgrenze;

— freistehende thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen: bis zu
einer max. Summe der nutzbaren Fliche (senkrechte Projekfion
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2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

E./D..Wo

5,80

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

auf die jeweilige Kollekrorfliiche) von 9 m? pro Grundstiick; zu-
ldssig nur in einem Bereich mit mindestens 3,00 m Abstand zur
Grundstiicksgrenze; die Anlagen sind auch in Verbindung mit ei-
nem Nebengebdude zulissig;

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauV0)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; die
Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt be-
stimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
biude)

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushilfte (als
Wohngebdude)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randflachen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster efc.); die
straBenverkehrsrechtliche Zuordnung entspricht den jeweils angren-
zenden Verkehrsflichen.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; Gu-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsflichen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in - unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. T Nr.13 BauGB)
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2.18

2.19

2.20

221

222

2.23

(Offentliche Grinfliche

L

l—
H ®
=

I
TT

Bodenbeldge in dem
Baugebiet

©

Offentliche Griinfldiche als Ortsrandeingriinung
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fldchen fiir Aufschiittungen; in dem gekennzeichneten Bereich ist
eine Aufschiittung in Kombination mit der daran anschlieBenden
Abgrabung auszufihren.

(89 Abs.1Nr.17 in Verbindung mit Nr. 24 BauGB; Nr.11.1 PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Fldchen fiir Abgrabungen; in dem gekennzeichneten Bereich sind
Abgrabungen zur Herstellung eines Entwdsserungsgrabens auszu-
fihren.

(89 Abs. 1 Nr.17; Nr.11.2 PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Aus-
gleichsfldche/AusgleichsmaBnahme;

Die Fldchen sind als Grinland anzulegen und durch zweischirige
Mahd pro Jahr und Verzicht auf Dingung extensiv zu bewirtschaften.

(89 Abs. T Nr. 20 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. Ta Satz 1
BauGB; Nr.13.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fiir
— Stellpldtze und
— TIufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zuldssig.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Lu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum iber 15m Hahe,
verbindlicher Standort; es sind ausschlieBlich heimische Laubbdume
(Hochstamme) mit einem Mindeststammumfang von 20-25 cm aus
der nachfolgenden Pflanzliste zu verwenden:
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Bdume

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Stieleiche Quercus robur

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

224  Pflanzungenindendf-  Pflanzungen:
fentlichen Fldchen — Fijr die Pflanzungen in den dffentlichen Fliichen sind ausschlieB-
lich standortgerechte, heimische Laubbdume (Hochstdmme) so-
wie Strducher aus der u. g. Pflanzliste zu verwenden.

— Die dffentliche Grinfldche als Ortsrandeingrinung ist auBerhalb
der zu bepflanzenden Bereiche als Griinland anzulegen und
durch zweischiirige Mahd pro Jahr bei Verzicht auf Diingung ex-
fensiv zu pflegen. Das Mahdgut ist abzutransportieren.

— Innerhalb der 6ffentlichen Grinfldche sind gemaB der Planzeich-
nung Gehdlzgruppen anzulegen und daverhaft zu erhalten.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zuletzt ge-
dndert durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
S.2930) genannten.

Fiir die offentlichen Fldchen festgesetzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Esche Fraxinus excelsior

Litter-Pappel Populus tremula

Stiel-Eiche Quercus robur

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Bdume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogel-Kirsche Prunus avium

Strducher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Seite 9 Gemeinde Missen-Wilhams - 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost"
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2.25

Pflanzungen in dem
Baugebiet (private

Grundstiicke)

Gewdhnlicher Hasel
Gewohnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche
Schlehe
Alpen-Johannisheere
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Alpen-Rose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen sind ausschlieBlich standortgerechte, hei-

Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes alpinum
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis
Rosa canina

Rosa pendulina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

mische Laubbdume (Hochstimme) sowie Strducher aus der u. g.
Pflanzliste zu verwenden.

Auf max. 5% der Grundsticksflache sind auch Strducher, die
nicht in der v.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striiucher, Rosen-Ziichtungen).

Pro 800 m” (angefangene) Grundstiicksfliche ist mindestens
1 Laubbaum aus der u. g. Pflanzliste zu pflanzen.

Im Ubergangshereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an offentliche Fliichen angrenzen, sind Hecken aus Nadel-
gehdlzen unzuldssig.

Unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrand-
verordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zuletzt
gedndert durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007,
BGBI. I S.2930) genannten.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Stiel-Eiche Quercus robur

Seite 10

Gemeinde Missen-Wilhams - 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost"
Textteil mit 59 Seiten, Fassung vom 29.01.2014



2.26

Sommer-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Striiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Gewohnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche
Schlehe
Alpen-Johannisbeere
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Alpen-Rose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes alpinum
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis
Rosa canina

Rosa pendulina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

o O O O o O

o Pflanzung ©
o O O O O O

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung von Ge-
hdlzgruppen im lockeren Verbund (Pflanzabstand 1,5m-2,0m) zur
Ortsrandeingriinung; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanz-
liste zu "Pflanzungen in den offentlichen Fldchen" zu verwenden.

(89 Abs. T Nr.25a BauGB; Nr.13.2.1. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 2. Erweiterung des
Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost" der Gemeinde Missen-
Wilhams.

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemiB
§9 Abs. 4 BauGB mit Zeichenerkldrung

31

3.2

3.3

Inkraftsetzung der Ab-

standsfldchen

Dachformen

SD

Es gelten die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO).

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

Die vorgeschriebene Dachform gilt fir Dacher von Hauptgebéuden
und von Garagen.

Neben den jeweils vorgeschriebenen Dachformen sind fir deutlich
untergeordnete Bauteile (z.B. Gaupen, Eingangsiberdachungen
etc.) sowie fir sonstige Nebenanlagen (z.B. Gerdteschuppen etc.)
andere Dachformen zuldssig.

Fir in den Hang integrierte, vollstiindig bergseitig zu begehende
Garagen (Dachterrasse) sind dariber hinaus Flachddcher (bis max.
5° Dachneigung) zuldssig.

Fiir offene Garagen (im Sinne des § 1 Abs. 2 GaStellV; d.h. so ge-
nannfe Carports) sind dariiber hinaus Flachddcher (bis max. 5°
Dachneigung) oder Pultddcher zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versitze von sich gegeniberliegenden Dach-Ebenen
(hhenmdBig versetzter First) sind unzuldssig.

— Bei Anbauten an das Hauptgebdude kdnnen geneigte Dach-
Ebenen von den dariiber liegenden Dach-Ebenen abgesetzt wer-
den, sofern sie mit ihrer hdchsten Seite vollstdndig mit der Fas-
sade des Hauptgebdiudes verschneiden ("angepultetes Dach");
die Grundfliiche eines einzelnen Anbaus darf 50 m” und die
Summe dieser Anbauten fir ein Haus darf max. 25% der ge-
samten Grundfldche des Hauses nicht Gberschreiten.

— Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
Firstlinie schneiden (Krippelwalm) sind unzuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)
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35

3.6

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Dachaufbauten

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes sowie fir geneigte Dicher von Garagen.

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fliiche, auf der sie befestigt werden, auszufihren.

Die Dach-Ebenen der jeweiligen Baukdrper von Hauptgebduden
sind in der gleichen Dachneigung auszufihren.

Bei zulssigerweise erichtbaren Flachddchern gilt eine Dachnei-
gung von 0 - 5°.
(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

Widerkehre (gegeniiber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (Bau-
feile mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
Traufe unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen zulds-

sig:
— Maox. Breite (AuBenkante AuBenwand): 6,50 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,50 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im 1. Dach-
geschoB der jeweiligen Giebelseite: 1,50 m (frei stehende Bau-
feile wie Stiitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde
bleiben unberiicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,30 m

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachautbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zuldssig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 23°
— Max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 5,00 m
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3.7

3.8

Materialien

Farben

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiber-
stand) und zu evil. Widerkehren: 1,50 m

— Mindestabstand zur Gebtudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseite: 2,00 m (frei stehende Bauteile wie Stiitzen
etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde bleiben unbe-
ricksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,30 m

Dacheinschnitte ohne eine vollstiindige Uberdachung (so genannte
Negativgaupen) sind nicht zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher von
— Hauptgebduden sowie

— sonstigen Gebduden innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
fliichen bzw. innerhalb der Fldchen fir Garagen

sind ausschlieBlich Dachplatten (leinteilige Schuppendeckung wie
2.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine etc.) zuldssig.

Fir Dachflichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich
sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Farbe fir Dicher sind nur rote bis rotbraune Téne zuldssig, dies
gilt nicht fir begrinte Décher. Fir Dachflichen, die der Gewinnung
von Sonnenenergie dienen, sind die Farben zulissig, die fir ent-
sprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) b-
lich bzw. erforderlich sind. Fir untergeordnete Bauteile (Verbin-
dungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.) sind dariiber hinaus an-
dere Farben zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)
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3.9 Stauraum vor Garagen

3.10  Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen in dem
Baugebiet

Bei Garagen ohne direkte, freie Zufahrtsmdglichkeit (d.h. mit
Schranken, Garagentoren efc., ausgenommen solche mit fernbe-
dienbarem, automatischem Offnugnsmechanismus) ist ein Stau-
raum mit folgenden Eigenschaften herzustellen:

— Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante Garagentor)
und offentlicher Verkehrsflache mind. 5,00 m

— keine Einfriedung (z.B. Gartentor, Pfosten etc.) zwischen Gara-
genzufahrt und Gffentlicher Verkehrsfldche

(Art.81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Mauern iiber eine Hohe von 0,50 m Gber dem endgiiltigen Geldnde
als Einfriedungen sind unzuldssig.

Samtliche Einfriedungen sind gegeniiber der dffentlichen Verkehrs-
flidche um 1,00 m zuriick zu versetzen.

Stitzkonstruktionen im Bereich der Freifldchen des Baugebietes sind
nur zuldssig, sofern sie fir die Anpassung des Geldndes (z.B. gegen-
iber der Verkehrsflache) auf Grund der vorhandenen Topografie er-
forderlich sind. Sie sind

— optisch zu gliedern und

— in einer Bauweise auszufihren, die fir Wasser und Kleinlebewe-
sen durchldssig ist (z.B. Trockenmauern aus Natursteinen,
Gabionen efc.) und

— daverhaft zu begriinen und

gegeniber der offentlichen Verkehrsfldche um mind. 1,00 m zu-
riick zu setzen.

(Art.81 Abs. 1 Nr.5 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siche
Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Norden nach Siiden; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Héhen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost" der Gemeinde Missen-Wil-
hams (siehe Planzeichnung)

Fiir den gesamten Geltungshereich der 2. Erweiterung des Bebau-
ungsplanes "Kreuzwiesen Nordost" gilt die gemeindliche Gestal-
tungs-Satzung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

4

4.1

4.2

43

44 Nr......;...m?

45

59

4.6 \\;\_903\902
\/ 900
[ 1

4.7 i i
Cr 7 7

4.8 Gemeindliche Gestal-
tungs-Satzung
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Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Grinden der Verkehrssicherheit maglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15 m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Obstbaum-Sorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fir den Feuerbrand sind, konnen beim Amt fir Emdhrung, Landwirt-
schaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Inshesondere folgende Apfel-Sorten gelten
nicht als Ubertriiger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheinischer
Bohnapfel und Welschisner (Mostdpfel) sowie Boskoop, Rewena und
Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer besonde-
ren Anflligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit sollten Bimen und
Quitten grundsdtzlich nicht angepflanzt werden.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffillige Bodenverfir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhilt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstinde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hirde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fir

49 Arten- und Biotopschutz

410  Empfehlenswerte
Obstbaum-Sorten

411  Ergdnzende Hinweise
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412  Plangenavigkeit

Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustdndige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Missen-
Wilhams behlt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte
sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Die zu errichtenden Wohngebiude befinden sich topografisch be-
dingt auf unterschiedlichen Hohenlagen. Inshesondere beim Einsatz
von Festbrennstoffen ist daher mit vermehrten Immissionen von
Stduben und geruchsintensiven organischen Verbindungen zu rech-
nen. Dies kann auch bei ordnungsgemaBem Betrieb der Feuerungs-
Stdtten zu Geruchsheldstigungen fihren. Es wird empfohlen, emis-
sionsarme Brennstoffe (z.B. Heizdl Extra Leicht (HEL), Gas) zu ver-
wenden.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fléchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln efc.) sowie Lirm-Immissionen (z.B. Traktorengerdu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde Mis-
sen-Wilhams noch die Planungshiiros ibernehmen hierfiir die Ge-
wahr.
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5 Safzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 24.07.2012 (GVBI.S.366), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 08.04.2013 (GVBI. S.174), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. I S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) sowie
der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), hat der Gemeinderat der Gemeinde Missen-Wilhams die
2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost" in dffentlicher Sitzung am .......cccc........... be-
schlossen.

81  Rdumlicher Geltungshereich

Der rdumliche Geltungsbereich der 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost" ergibt sich aus
deren zeichnerischem Teil vom 29.01.2014.

§2 Bestandteile der Satzung

Die 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost" besteht aus der Planzeichnung und dem
Textteil vom 29.01.2014. Der 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost" wird die Begriin-
dung vom 29.01.2014 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig den auf Grund
von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften der 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen

NO" zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,-€ (Finthunderttausend Euro)
belegt werden.
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84  In-Kraft-Treten

Die 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost" der Gemeinde Missen-Wilhams tritt mit der
ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(der Birgermeister) (Dienstsiegel)
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6 Begriindung — Stidtebaulicher Teil

6.1 Allgemeine Angaben

6.1.1  Zusammenfassung

6.1.1.1  Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begriindung — Umweltbericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

6.1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Erweiterungsbereiches

6.1.2.1  Der zu iberplanende Bereich befindet sich im Osten des Hauptortes Missen der Gemeinde Missen-
Wilhams. Er grenzt im Westen an das bestehende Wohnbaugebiet "Kreuzwiesen" an.

6.1.2.2  Der Geltungsbereich verlduft im Westen entlang der bestehenden Bebauung sowie der Erschlie-
BungsstraBe "Kreuzwiesen" und Norden entlang eines vorhandenen Geldndesversatzes. Im Osten
verlduft der Geltungshereich entlang des Hanges und eines vorhandenen Zaunes in diesem Bereich.
Sudlich befindet sich eine landwirtschaftlich genutze Grinfldche.

6.1.2.3  Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich Teilfliichen der Grundstiicke mit den FI.-Nrn. 59 und
60/2.

6.2 Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange

6.2.1  Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

6.2.1.1  Die landschaftlichen Beziige werden durch die waldreiche griinlandgeprdgte Kulturlandschaft der
Nagelfluhhdhen und -senken bei Immenstadt i. Allgéu bestimmt.

6.2.1.2  Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Dariber hinaus
sind keine heraus ragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

6.2.1.3  Das Geldnde des zu tberplanenden Bereiches ist nach Westen hin fallend. Die Geldndeneigung
bewegt sich in einem Bereich um 17 %. Die Anschliisse an die bereits bebauten Grundstiicke im
Westen sind unproblematisch.

6.2.2  Erfordernis der Planung

6.2.2.1  Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Ge-
meindeverwaltung konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert. Der Gemeinde erwiichst
daher ein Erfordemis bauleitplanerisch stevernd einzugreifen.
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6.2.3
6.23.1

6.2.3.2

Ubergeordnete Planungen

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2013 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Tech-
nologie maBgeblich:

- 1.11 In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stirken und Potenziale der Teilrume sind wei-
fer zu entwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaB-
nahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

- 1.12 Die rdumliche Entwicklung Bayems in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
rdumen ist nachhaltig zu gestalten.

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und dkologischer Belast-
barkeit ist den dkologischen Belangen Vorrang einzuriumen, wenn ansonsten
eine wesentliche und langfristige Beeintrdchtigung der natirlichen Lebens-
grundlagen droht.

- 121 Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, inshesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung zu beachten.

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgéu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10. Januar 2007, RABI Schw. Nr. 1
2007)) maBgeblich:

— BI1.1 Die natiitlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur
Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fiir die
dortige Bevdlkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.

—BV12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden. Eine tber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
20ldssig.

— BV17 Die Stddte und Darfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struk-
tur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt
werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen
und Ortshilder besondere Riicksicht genommen werden.
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6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.3.6

6.2.3.7

6.2.3.8

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des des
Regionalplans Region Allgdu.

Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 19 "Bergland der Faltenmolasse zwischen Buchenberg
und Oberstaufen" ist von dem Gberplanten Bereich noch nicht betroffen. Die Darstellung dieses
Vorbehaltsgebiets verliuft am ndrdlichen Rand des Geltungshereiches.

Die Gemeinde Missen-Wilhams verfiigt iber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan (5. Ande-
rung des Fldchennutzungsplanes, rechtsgiiltig mit Bekanntmachung der Genehmigung am
12.08.2006). Die Gberplanten Flachen werden hierin als allgemeines Wohngebiet (WA) und An-
pflanzung (geplant; vorhanden) dargestellt. Die 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen
Nordost" konkretisiert diese Vorgaben durch Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA)
und von Griinflachen. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufun-
gen mit den Darstellungen des giltigen Fldchennutzungsplanes Gbereinstimmen, ist das Entwick-
lungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erfilllt.

Im Rahmen der Planung wurden unterschiedliche Alternativ-Standorte fiir die Ausweisung eines
Wohngebietes innerhalb des Gemeindegebietes, inshesondere auch hinsichtlich der Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flichen, geprisft. Derzeit verfigt die Gemeinde Mis-
sen-Wilhams tber kein Brachflachenkataster. Nach aktuellem Kenntnisstand sind im Gemeindege-
biet keine Brachflachen und Gebiudeleerstdnde vorhanden. Beziiglich der Bauliicken und der sons-
figen Nachverdichtungsmaglichkeiten hat die Bauverwaltung der Verwaltungsgemeinschaft Weit-
nau eine Aufstellung einschlieBlich der Eignung der jeweiligen Fliche erstellt, die der Begriindung
als Anhang (Anhang 1) beigefigt ist. Zusammengefasst erscheinen die aufgefihrten Alternativ-
Fldchen nicht fir diese Planung geeignet. Im Gegensatz zu anderen Standorten ist fiir den dber-
planten Bereich eine kurzfristige Fldchenverfigharkeit gegeben, da die Fliche in Gemeindebesitz
ist. Es liegen bereits konkrete Anfragen von Bauinteressenten fiir nahezu alle geplanten Grundsti-
cke vor. Als Wohngebiet ist der iberplante Bereich auf Grund der guten Eingliederung in die vor-
handene Siedlungsstruktur und der nahezu vollstindig vorhandenen ErschlieBungsanlage (Strafe
sowie Ver- und Entsorgungsleitungen) besonders geeignet. Das sehr beschrdnkte AusmaB der Be-
bauung ist mit einer organischen Siedlungs-Entwicklung im Gesamtgemeindegebiet vereinbar. Fiir
die Landwirtschaft hat die Fldche auf Grund der Hanglage nur einen geringen Nutzwert. Es handelt
sich um die Fortfihrung einer bestehenden Planung, da die 2. Erweiterung des Bebauungsplanes
"Kreuzwiesen Nordost" seitens der Gemeinde seit Lingerem als oberer Abschluss des Baugebietes
Kreuzwiesen vorgesehen war.

Denkmdler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG): siehe Punkt "Schutzgut
Kulturgiiter" des Umweltberichtes.

Inhalte von anderen iibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.
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6.24
6.24.1

6.24.2

6.24.3

6.2.44

6.24.5

6.2.4.6

6.2.4.7

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Der Planbereich ist im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Missen-Wilhams als all-
gemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Die ErschlieBung wurde bereits im Rahmen einer vorher-
gehenden Erweiterung hergestellt und die notwendigen Fldchen sind bereits in Besitz der Ge-
meinde. Die Gemeinde hat somit bereits das Ziel festgelegt, in diesem Bereich Wohnbebauung zu
entwickeln. Durch die sidwestliche Hanglage und den Anschluss an die bereits bestehende Wohn-
bebauung erscheint der Standort fiir eine Abrundung der Wohnbebauung ideal geeignet. Des Wei-
feren verfigt die Gemeinde Gber nicht geniigend Nachverdichtungspotentiale, die einerseits die
genannten ginstigen Voraussetzungen (Darstellung im Flachennutzungsplan, stddtebauliche Ein-
bindung, Verfiigbarkeit der Flichen) fiir eine Wohnbebauung aufweisen und zum Anderen auch
der groBen Anzahl an Anfragen nach Baugrund geniigen konnen. Daher wurde bei Uberpriifung
der Standortalternativen fiir die Ausweisung eines Wohngebietes der vorliegende Standort gewdhlt.

Im Rahmen der schriftlichen frishzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger dffentli-
cher Belange gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonderen auf die mdglichen Larm,- Staub,-
und Geruchsimmissionen, die von der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung ausgehen sowie
auf die im Plangebiet bereits vorhandenen Telekommunikationsanlagen hingewiesen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB als Auslegung
wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass dieses zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkérper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
moglichst effektiver Ausnutzung der Flachen Wohnraum fiir die Bevilkerung zu schaffen, ohne
dadurch die landschaftlich und stidtebaulich hochwertige Situation wesentlich zu begintrdchtigen.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemdBe Bauformen
verwirklicht werden kannen, die sich jedoch harmonisch in die Dachlandschaft der vorhandenen
Bebauung einfiigen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-Instrument
geschaffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben fiir
den tberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung Genehmigungsfreistel-
lung gem. Art. 58 BayBO0).

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab.
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6.2.5
6.25.1

6.25.2

6.2.5.3

6.2.6
6.2.6.1

6.2.6.2

6.2.6.3

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung durch eine homogene
Struktur zu ergdnzen. Der hier Gberplante Bereich stellt einen ersten Bauabschnittim Rahmen eines
Gesamtkonzeptes aus dem Jahr 2004 dar. Dieses sieht eine weitere Ergdnzung der geplanten Be-
bavung um drei Wohngebdude in Richtung Siiden vor.

Die Anzahl der Richtungen (Wegefihrung, Grundstiicksgrenzen und Gebduderichtungen) wird ge-
ring gehalten, um den formalen und stidtebaulichen Zusammenhalt des Gebietes mit dem bereits
bestehenden Baugebiet herauszuarbeiten. Auf diese Weise entsteht eine ruhige und geordnete Ge-
samtstruktur. Die Wahl der Firstrichtungen orientiert sich am rechtsverbindlichen Bebauungsplan
und damit an der vorhandenen Bebauung sowie an der Topografie.

Die geplante Griinflache im Norden fihrt das bisherige Konzept im ndrdlichen Bereich der Planung
fort. Im Gstlichen Bereich der Griinfliche ist ein Wassergraben zur kontrollierten Ableitung des an-
fallenden Hangwassers in Richtung Norden vorgesehen.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fir den Gberplanten Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Verdnderungen
wie folgt vorgenommen: Die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetrieben auf eine ausnahms-
weise Zuldssigkeit soll Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner Erschlie-
Bungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen.
Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrdumigkeit des ge-
planten Wohngebietes teilweise nur schwer lshar. Grundsitzlichen Ausschluss erfahren die in § 4
Abs. 3 Nrm. 3-5 BauNVO angefiihrten Nutzungen: Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Fld-
chen aufgenommen zu werden. Unldsbare Nutzungskonflikte sowie die Unméglichkeit der Integra-
fion in die kleinrdumige stidtebauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfir.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (8 16 Abs. 3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GriBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstindlich
sind.

— Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundfldche wird eine von der GrundstiicksgroBe unab-
hiingige Zielvorgabe getroffen. Dies ist in Bezug auf die unterschiedlichen GrundstiicksgraBen
sinnvoll.
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6.2.6.5

— Durch die Méglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten efc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fer zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50% ist fir das Baugebiet der geplanten
At nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen und/oder Stell-
plitze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapft. Zu beriicksichtigen bleiben
dann aber alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen,
Gewdichshduschen, Spielgerdite, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstiinden unterirdische
Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Méglichkeit fir alle in § 19 BauNVO
genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fiih-
ren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig wiiren. Die ge-
froffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsméglichkeit vor. Fir die in § 19
Abs. 4 Satz T genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz 2 eine Uberschrei-
tungsmaglichkeit von 50% der zulssigen Grundfliiche. Fir die in den abweichenden Bestim-
mungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uberschreitungsmag-
lichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher unterschied-
lich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 nicht ausdriicklich erwdhnt, sie
ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschligigen Kommentierungen als zuldssig
anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

— Die Festsetzung von First- und Wandhhen schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung
eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklun-
gen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kon-
frollierbar.

— Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebéude im Geldnde. Zusiitzlich ist damit der
Anreiz verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des
ErdgeschoB-FuBbodens zu wiihlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthihen bleiben
Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die festgesetzte offene Bauweise kann bei Typ 1 als Einzelhaus und bei Typ 2 als Einzel- oder
Doppelhaus umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrinkt die Lingenent-
wicklung von Baukérpern auf max. 50 m.

Die Gberbaubaren Grundsticksflichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die magliche
GriBe der Gebiude auf Grund der zuldssigen Grundfliche hinausgehen. Dadurch entsteht fiir die
Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im Grundstiick. Die
spezielle GroBe und der Zuschnitt des Grundstiickes Nr. 5 wurde bei der Festsetzung der Baugrenzen
beriicksichtigt. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
fldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Flchen fiir Garagen ist auf die ErschlieBungs-
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6.2.6.7

6.2.6.8

6.2.6.9

6.2.6.10

6.2.7
6.2.7.1

Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst
hohe Flexibilitt in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Fir die festgesetzen Haupt-Firstrichtungen ist die Dachlandschaft der westlich angrenzenden Be-
bauung von entscheidender Bedeutung. Gleichzeitig ist es das Ziel, eine effiziente Nutzung der
Diicher zur Nutzung solarer Energie zu ermdglichen. Der Wechsel der Firstrichtungen bildet gleich-
zeitig eine spannungsreiche Gliederung und einen organischen Ubergang zur bestehenden Bebau-
ung wie auch zur freien Landschaft.

Fir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflachen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der 8812, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht storenden ortstypischen Anlagen getroffen. Dies trgt dazu
bei, Unklarheiten im Umgang mit Rechtvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zuldssig-
keit und Genehmigungsfreiheit). Im Sinne der Nutzung von passiver Sonnenenergie wird die Mog-
lichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren oder entsprechende Anlagen der alternativen Energiege-
winnung auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen zu errichten. Auf Grund der getroffenen
Einschrdnkungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
20 den naturnahen Raumen, wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung
20 rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafir vorgesehen, mit
Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fiir die Er-
schlieBungs-Situation. Die vorgenommenen Einschriinkungen der Anzahl der Wohnungen sollen
dariiber hinaus verhindern, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freifldchen in dem ge-
samten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten).

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fiir die ErschlieBungs-Triger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wdhlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Firsthchen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die bereits vorhandene ErschlieBungs-StraBe im Westen
ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden. Diese ErschlieBung beriicksichtigt die vorhandene
topografische Situation. Die Regelquerschnitte der StraBe und der Ausrundungen sind entsprechend
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6.2.8.1

den einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige
Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Durch einmaliges ZuriickstoBen konnen diese Fahrzeuge im
Kreuzungsbereich der BestandsstraBe einen Wendevorgang gefahrlos abschlieBen. Der vorgese-
hene Regelquerschnitt von 5,80 m ist fiir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw
ausgelegt. Die Einarbeitung einer Wendeschleife ist aus topografischen Grinden nicht maglich.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebéudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngrdBen
(z.B. Grundfldche und Hohe) an die jeweilige stadtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ 1ist im dstlichen Bereich mit einer zuldssigen Grundfldche von 160 m? vorgesehen. Er ist
als Einfamilienhaus in einer Bauweise mit talseitig belichtharem UntergeschoB konzipiert.

— Typ2istim sidwestlichen Bereich vorgesehen. Er kann als Einzelhaus mit bis zu drei Wohnun-
gen oder als Doppelhaus mit einer Wohnung je Doppelhaushilfte genutzt werden. Er unter-

scheidet sich vom Typ 1 durch eine geringfiigig gréBere Wand- und Firsthohe sowie durch eine
Grundfldche von 180 mZ.
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Begriindung — Umweltbericht (§ 2 Abs.4 und § 2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

7113

/.1.15

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der 2. Erweiterung des Bebau-
ungsplanes "Kreuzwiesen Nordost" (Nr. 1a Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch die 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost" wird ein allgemeines Wohn-
gebiet (WA) am nordastlichen Ortsrand von Missen ausgewiesen.

Das iberplante Gebiet befindet sich an einem Siidwesthang und wird derzeit als Griinland genutzt.
Es schlieBt im Westen an bestehende Bebauung, im Norden, Siiden und Osten an die freie Land-
schaft an.

Die dberplanten Fldchen sind im rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Missen-Wil-
hams als Wohnbauflichen dargestellt. Eine Anderung des Fldchennutzungsplans ist nicht erforder-
lich. Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan stellt Teilbereiche im Norden und
Stden des Geltungsbereichs als Flichen fir Anpflanzung dar. Die Fldche weist auf Grund ihrer Lage
am Ortsrand, den topographischen Gegebenheiten sowie der geringen Lirmeinwirkung durch be-
stehende StraBen gute Wohnqualitiiten auf.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsanstssigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Ge-
meindeverwaltung konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert.

Fiir die 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost" ist eine Umweltprifung gem.
82 Abs. 4 BauGB durchzufihren sowie ein Umwelthericht gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 1.704 m” erfolgt vollstiindig innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betrdgt insgesamt 0,54 ha, davon sind 0,33 ha
allgemeines Wohngebiet, 0,01 ha Verkehrsfldchen und 0,20 ha Griinflichen.
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7121

7123

7124

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr. 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Regionalplan:

Nach dem Regionalplan der Region Allgdu liegt Missen-Wilhams im ldndlichen Teilraum, dessen
Entwicklung in besonderem MaBe gestirkt werden soll. In der Karte "Natur und Landschaft" ist die
Gemeindefldche auBerhalb der Siedlungsflichen als "Landschaftliches Vorbehaltsgebiet" Nr. 19
"Bergland der Faltenmolasse zwischen Buchenberg und Oberstaufen" dargestellt. Dieses ist von der
Planung nicht betroffen.

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom November 1994, zuletzt gedndert am
07.02.199¢):

Die Gberplanten Flichen sind im rechtsgiltigen Flichennutzungsplan der Gemeinde Missen-Wil-
hams als Wohnbauflichen dargestellt. Der in den Fldchennutzungsplan integrierte Landschaftsplan
stellt Teilbereiche im Norden und Siiden als Flachen fir Anpflanzung dar. Der Bebauungsplan wird
dieser Vorgabe durch die Pflanzung einer Baumreihe im Norden und die teilweise Bepflanzung der
Ausgleichsfliiche im Osten gerecht.

Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Natura 2000-Gebiete befinden sich nicht in der ndheren Umgebung. Das ndchstgelegene Na-
tura 2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet "Allgduer Molassefobel" (Nr. 8326-371), rund 3 km in west-
licher Richtung. Beeintrdchtigungen dieses Gebietes sind durch die Umsetzung der Planung nicht
Zu erwarten.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

— Rund 40 m siidastlich des Geltungshereichs befindet sich eine biotopkartierte Hecke ("Hecken
am dstlichen Rand der Siedlung von Missen”, Nr. 8426-0088-001). Daran schlieBt sich zur
freien Landschaft eine ebenfalls biotopkartierte Extensivweide ("Extensivweide nordastlich Mis-
sen", Nr. 8426-1005-000) an. Beide Biotope sind von der Planung nicht betroffen.
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grundlage der Umwelt-
prisfung nach §2 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-

schlieBlich der Umwelimerkmale der Gebiete, die voraussichilich erheblich beeinflusst
werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensriiume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernet-
zungsgrad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefdhrdeter Arten
bzw. Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Griinland. Dieses bietet Lebensraum fiir
Pflanzen und Tiere, weist jedoch eine geringe Artenvielfalt auf. Im Norden des Geltungshereichs
befindet sich ein Erdhiigel (Oberbodenlager) von ca. 400 m2. Im Osten und Sidosten grenzt
Grinland an das Plangebiet an, norddstlich des Plangebietes befindet sich eine in diesem Be-
reich mit einzelnen Striuchern bestandene Hangkante.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzqutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fir natirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natiirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fiir eine Bebauung
bewertet.

— Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zur Raum-Einheit "Kirmacher Molassebergland".
GemdB Bodeniibersichtskarte von Bayern liegen hier iberwiegend Pelosol-Braunerden, Pelosol-
Pseudogleye und Parabraunerden aus Lehmen und Tonen vor. Die Bdden des Plangebietes sind
im Bestand unversiegelt und kdnnen die natiirlichen Bodenfunktionen wahrnehmen. Der Grof-
feil des nach Siidwesten hin abfallenden Plangebietes wird landwirtschaftlich genutzt. Hinweise
auf Altlasten oder Bodendenkmdler gibt es nicht.

— Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet, im Bereich der nordlichen
Hangkante kann jedoch Fels anstehen. Mit landschaftstypischen und ortsiiblichen Erschwernis-
sen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss gerechnet werden.
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Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchenge-
wasser (Gewdsserstrukturgite und Gewdssergte), zum anderen die Durchldssigkeit der Grundwas-
ser fishrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grund-
wassemneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniber Begintrichtigungen durch das Vorhaben.

— Oberfliichengewsser kommen im Plangebiet nicht vor. Uber den Wasserhaushalt und die
Grundwasserverhdlnisse sind keine genauen Informationen vorhanden. Auf Grund von benach-
barten Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit ist jedoch davon auszugehen, dass nicht mit ober-
fldchennah anstehendem Grundwasser zu rechnen ist.

Wasserwirtschaft (Wasser; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die fiir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwissern, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Momentan fallen im Gebiet keine Abwdsser an. Die Gemeinde verfigt Gber ein Mischwasser-
System zur Entsorgung der Abwiisser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung.

— Auf Grund des dstlich an das geplante Wohngebiet angrenzenden Hangs kann es bei Starkre-
gen-Ereignissen zum oberfldchigen Zufluss von Niederschlagswasser kommen.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a und h
BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitiit sowie das Vorkommen von Kaltluf-
fentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— GroBklimatisch gesehen liegt das Plangebiet im Klimabezirk der Alpen. Die mittleren jhrlichen
Lufttemperaturen liegen bei etwa 6°C. Die durchschnittliche jihrliche Niederschlagsmenge liegt
in Folge der Alpenndhe (Stauwirkung) zwischen 1.500 mm und 2.000 mm. Da das Gebiet aut
einer Hohe von dber 900 m . NN liegt, fdllt ein groBer Teil des Niederschlags als Schnee. Die
Grinlandfldchen des Plangebietes sind Kaltluftproduktionsfldchen. Auf Grund der Hanglage
handelt es sich um einen Bereich einer klimatisch wirksamen Luftaustauschbahn, allerdings ist
diese Funktion durch die im Siidwesten befindliche Bebauung bereits stark eingeschrinkt.

— Esliegen keine Messdaten zur Luftqualitdt vor. Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plan-
gebietes kann es im angrenzenden Wohngebiet zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Stau-
bemissionen kommen (z.B. Ausbringen von Fliissigdung oder Pflanzenschutzmitteln). Dariiber

Seite 32

Gemeinde Missen-Wilhams - 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost"
Textteil mit 59 Seiten, Fassung vom 29.01.2014



1216

1217

1218

1219

hinaus kann von einer im ldndlichen Raum Gblicherweise guten Luftqualitit kann ausgegangen
werden.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in
die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

— Missen-Wilhams liegt innerhalb des Berglands der Faltenmolasse. Dieses ist gekennzeichnet
durch geologische Vielfalt, bedingt durch hdufigen Gesteinswechsel auf kleinem Raum, und ein
Mosaik aus Wiesen, Weiden, vielfdltigen Waldstrukturen und einem dichten Netz von Biotopen.
Beim Plangebiet handelt es sich um eine intensiv genutzte landwirtschaftliche Fliche am siid-
westlichen Hangbereich des "Kiihberges", der hier eine markante Geldnde-Erhebung darstellt.
Die Fliche ist exponiert und sowohl vom "Stixnerbach" als auch vom "Barlasbachtal" sehr gut
einsehbar. Somit bestehen weitreichende Blickbeziehungen in beide Talrdume. Die Sichthezie-
hungen werden allerdings durch die weiter hangabwirts bestehende Bebauung bereits gestort.

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Das Plangebiet selbst wird landwirtschaftlich genutzt.

— |m Norden und Osten des Gberplanten Bereiches verlduft ein Wanderweg von Missen in Rich-
tung Kihberg mit touristischer Bedeutung sowie geringfiigiger Naherholungsfunktion. Der iber-
plante Bereich besitzt eine hauptsdchlich auf das Landschaftshild zuriickzufilhrende Bedeutung
fir die Erholung.

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Es befinden sich keine Kulturgiter im iberplanten Bereich.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils Erneuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen konnen auf
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Das Plangebiet liegt laut Energieatlas Bayern in einem Bereich, in dem die Nutzunsmaglich-

keiten der oberfliichennahen Erdwdrme mittels Erdwdrmesonden einer Einzelfallprifung durch
die Fachbehdrde bediirfen.
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— Mit giner Globalstrahlung von 1150-1179 kWh/m?2 im Jahresmittel und einer mittleren jahrli-
chen Sonnenscheindauer von 1650-1699 h/Jahr bestehen durchschnittliche Bedingungen fur
die Nutzung von Sonnenenergie.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
(Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensriiume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. a BauGB):

— Der Lebensraum der im Bereich des intensiv genutzten Griinlandes vorkommenden Tiere und
Pflanzen geht durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Da das
Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen.

— Doas Gebiet kann in Zukunft eine hohere Artenvielfalt aufweisen. Ein Teil der Pflanzenarten wird
jedoch héchstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder standortgerecht sein. Auch bei den Tieren
werden vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der
Lebensrdume wird sich ethdhen (Garten, StraBenbegleitgriin, teilversiegelte Bereiche usw.). Die
Mehrzahl der neu entstehenden Lebensraume wird jedoch stark anthropogen beeinflusst und
aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe Nahrstoff-Konzentrationen geprdgt sein. Fir aus na-
turschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen Lebensriume keinen
Raum.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgriinung der Bebauung,
Pflanzungen in dem Baugebiet) kann das AusmaB des Lebensraum-Verlustes reduziert werden.
An der Hangkante in Richtung Borlasbach (am nordlichen Rand des Geltungbereiches) ist die
Pflanzung von drei Baumen vorgesehen. Auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindest-
zahl von Bdumen zu pflanzen, um die Durchgriinung und damit auch den Lebensraumwert des
Baugebietes zu verbessern. Fiir die Pflanzung von Biumen und Strduchern sind standortge-
rechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fir
Kleinlebewesen und Vagel, denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungs-
ketten. Ihre Verwendung dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes
fir Kleinlebewesen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kann der Eingriff in das
Schutzgut Arten und Lebensrdume insgesamt als gering bewertet werden.
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Auslésender Wirkfakior Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi- - Belastung durch Ldrm und Erschijtterungen, -
nen Staub- und v.U. auch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von intensiv genutztem Griinland -
gen, BaustraBen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  Verlust von Lebensriumen -

chen

Anlage von Griinfldchen mit Pflanzungen  Schaffung von Ersatzlebensrdumen +
betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei-  u.U. Begintrichtigung scheuer Tiere -
zeitldm)

Lichtemissionen Begintrchtigung nachtaktiver Insekten -

7.2.2.2  Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Die landwirtschaftlichen Ertragsfldchen gehen verloren. Waihrend der Bauzeit wird ein groBer

Teil der Bodenflichen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch
Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Auf Grund der Hanglange kommt es zu-
dem zu Bodenabtragungen und -aufschiittungen, was eine Verinderung des urspriinglichen
Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen fihrt. Die durch
die geplanten Baukdrper und Verkehrsflichen entstehende Versiegelung fihrt zu einer Begin-
friichtigung der vorkommenden Baden. In den versiegelten Bereichen kann keine der Boden-
funktionen (Standort fiir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskorper im Wasserhaushalt)
mehr wahrgenommen werden. Da es sich um ein Wohngebiet handelt, ist der Versiegelungs-
grad und damit auch die Eingriffsstirke eher gering.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fiir Stellpldtze, Zufahrten und an-
dere untergeordnete Wege sind wasserdurchlissige (versickerungsfahige) Beldge vorgeschrie-
ben, um die Versiegelung der Freifliichen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefahig-
keit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Die Art der Festsetzung von Gebdudehdhen und
Hohenbeziigen dient in Verbindung mit der zu entwickelnden ErschlieBungs-Planung dazu, die
Masse des anfallenden Erdaushubes zu minimieren. Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den
Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der
Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzu-
streben.
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— Auf Grund der geringen festgesetzten Grundfliche ist die Eingriffsstirke in Verbindung mit den
festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungs-MaBnahmen als moderat zu bewerten.

Auslosender Wirkfaktor

Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

Auswirkung auf das Schutzgut

baubedingt
Baustellenverkehr, evil. Unfille

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-
richtungen (Wege, Container)

Bodenabbau, -aufschijttungen und Boden-
transport

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-
chen

gesamte Flachenbeanspruchung
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (Autowsche, evtl.
Gdrtnern)

Eintrag von Schadstoffen -

partielle Bodenverdichtung, evtl. Zerstorung der -
Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

stellenweise Bodenverdichtung, Zerstorung des ——
urspriinglichen Bodenprofils

Bodenversiegelung — urspriingliche Boden- ——
Funkfionen gehen verloren

Verlust offenen belebten Bodens -

Eintrag von Schadstoffen -

7.2.2.3  Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Folge der geplanten Wohnbebauung sind Veriinderungen des lokalen Wasserhaushaltes. Die

Versickerungsleistung und damit auch die Grundwassereubildungsrate innerhalb des Gel-
tungsbereiches nehmen ab, da Flichen versiegelt werden. Die Bebauung fihrt trotz der Versie-
gelung von Oberfldchen voraussichtlich insgesamt nicht zu einer deutlichen Verdnderung des
Wasserhaushaltes oder der Grundwasserneubildung des Gesamtgebiets, da die versiegelten Fld-
chen vergleichsweise klein und die Baden bereits im Bestand schon gering wasserdurchldssig
sind. In Verbindung mit weiteren MinimierungsmaBnahmen ergeben sich daher keine erhebli-
chen Begintrdchtigungen. Baubedingte Absenkungen des Grundwassers oder Schadstoffeintrag
in bauzeitlich freigelegtes Grundwasser kannen auf Grund des wahrscheinlich groBen Grund-
wasser-Flurabstandes ausgeschlossen werden.

Fiir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte
(versickerungsfdihige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens soweit
wie mdglich zu erhalten und Beeintrichtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzie-
fen.
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Auslosender Wirkfaktor

Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

Auswirkung auf das Schutzgut

baubedingt

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel-
leneinrichtungen (Container)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-
chen

betriebsbedingt
Verkehr, Wohnnutzung

Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und
mehr oberfldchiger Abfluss von Niederschlags-
wasser, dadurch bei vegetationsfreiem Boden

durch Fldchenversiegelung reduzierte Versicke-
rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

Schadstoffeintrige

7224 Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die zustzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abwassermenge. Die Entwiisserung
des Baugebiets erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird getrennt vom Niederschlags-
wasser gesammelt und der Kldranlage zugeleitet. Das Regenwasser des Baugebietes und der
Hangentwisserung wird Gber einen DN 400-Kanal Gber das Flurstiick Fl.-Nr. 65 in Richtung
Nord-Westen in einen bestehenden Kanal (DN 400) geleitet, der in den Borlasbach miindet.
Das westliche Grundstiick wird durch Hausanschlussleitungen Gber das Grundstiick der Fl.-

Nr.59/53 entwdssert.

— Doas bei Starkregen von dem norddstlich liegenden Hang abflieBende Wasser wird durch eine
Kleine Aufschiittung im Bereich der dffentlichen Grinfliiche im Nordosten aufgefangen, so dass
es nicht zu Uberflutungsproblemen auf den Grundstiicken am Hangfub kommen kann.

7.2.25  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h

BUUGB):

— Auf Grund der bestehenden Bebauung und der Kleinrdumigkeit des Erweiterungs-Bereiches in
Verbindung mit einer geringen Anzahl von geplanten Baukérpern mit kleinem Volumen entsteht
fir das Schutzgut Klima/Luft keine wesentliche zusitzliche Beeintréichtigung. Die Kaltluftent-
stehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfliichen beschrinkt.
Der Abfluss der Kaltluft in Richtung Tal erfdhrt auf Grund der hangabwirts bereits vorhandenen
Bebauung keine wesentlichen Begintrdchtigungen.

— Bei Einhaltung der giiltigen Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Im neuen Bauge-
biet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nutzung zeitweise zu Geruchs-Belas-
tungen oder zu Staubeintrdgen fihren.
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— Der Gberplante Bereich erfdhrt eine geringfigige Verschlechterung der Luftqualitt auf Grund

der zusiitzlichen Schadstoff-Emissionen durch den Anlieger-Verkehr. Mit einer wesentlichen Be-
einfrichtigung ist jedoch nicht zu rechnen, da das Gebiet nicht fir einen Durchgangs-Verkehr
ausgelegt ist.

Auslésender Wirkfakior Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Lirm, Freiwerden von Staub und v.U. quch —
nen Schadstoffen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  mehr Wirmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——

chen unginstigeres Kleinklima

Verlust des Grinlands weniger Fldchen fir die Kaltluftproduktion -
betriebsbedingt

Anliegerverkehr Verkehrsabgase in geringfigigem Umfang -

7.2.2.6  Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Das Landschaftshild erfdhrt durch die geplante Bebauung eine weitere Verschlechterung. Durch

die Einschrinkung der Blickbeziehungen erfolgt eine Beeintréichtigung des Landschaftsbild préi-
genden Charakters des weithin sichtbaren "Kishberges". Uber Pflanzgebote ist eine gute Durch-
grinung des Gberplanten Bereiches sichergestellt. Der ndrdliche und der dstliche Ortsrand wird
durch Gehdlzpflanzungen in die Landschaft eingebunden.

Die festgesetzten Pflanzlisten tragen dazu bei, die Eigenart des Landschaftshildes zu schiitzen
und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlz-Arten eine Anbindung des Baugebietes an die Land-
schaft zu erreichen. Zu diesem Zweck werden zusdtzlich im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft und in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, Hecken aus Nadelgehdlzen aus-
geschlossen. Die Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festgesetzten Strduchem wird nur auf
max. 5% der Grundstiicksfldche zugelassen, um die privaten Grinfldchen sowie die Wohn- und
Nutzgdrten moglichst naturnah zu gestalten.

Das Schutzgut Landschaftshild erfihrt durch die Bebauung des exponierten Hangbereichs, der
allerdings bereits durch die bestehende Bebauung talabwirts "vorbelastet" ist, eine mittlere
Beeintrichtigung.

Auslgsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt
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Baustelleneinrichtungen geringfigige tempordire Begintriichtigung des 0
Landschaftsbildes

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  weitere Verlagerung der Bebauung in Richtung -

chen des weithin sichtharen "Kihbergs"
Durchgriinung des Plangebietes, Ortsrand-  Reduzierung der aus Nordwesten (u.a. von der +
eingriinung in Richtung Nordwesfen KreisstraBe 0A22) sichtbaren Fassaden- und
Dachflchen
betriebsbedingt
Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

7.2.2.7  Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. c BauGB):

— Die infensiv landwirtschaftlich genutzten Fldchen gehen verloren. Dafiir wird durch die Planung
never Wohnraum ausgewiesen. Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes erfahrt durch
die geplanten Baukdrper eine geringfiigige Begintrdchtigung. Durch die Kleinrdumigkeit des
iberplanten Bereiches und die geplante Eingriinung mit Gehdlzen in Richtung des Wanderwe-
ges ist die Begintrdchtigung als gering einzustufen.

— Fiir das Schutzgut Mensch entstehen geringe Beeintrdchtigungen, dauerhaft ausschlieBlich im
Hinblick auf die Erholungsfunktion.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Ldrm und Erschijtterungen, Frei- ~
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma-  werden von Staub und u.U. auch Schadstoffen
schinen (Verkehr, Unflle)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  Schaffung zusditzlichen Wohnraums (fiir ortsan- ++
chen sissige Bevilkerung)
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (z.B. Freizeitlirm)  geringfigige Belastung durch Verkehrldrm und -
-abgase

7228  Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Da im berplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiiter vorhanden sind, entsteht
keine Beeintrichtigung. Sollten wahrend der Bauausfihrung, inshesondere bei Erdarbeiten und

Seite 39 Gemeinde Missen-Wilhams - 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost"
Textteil mit 59 Seiten, Fassung vom 29.01.2014



1229

712.2.10

123

71231

Arbeiten im Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Me-
fallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Griber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thiethapten, oder die Unfere Denk-
malschutzbehdrde am Landratsamt Oberallgdu unverziiglich zu benachrichtigen.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

— Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer Energie (z.B. thermische Solar- und Fotovoltaik-
anlagen) sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuldssig.
Auf Grund der jhrlichen Globalstrahlung und Sonnenscheindauer, der Topografie und der fest-
gesetzten zuldssigen Firstrichtungen fir Hauptgeb@ude ist eine Nutzung von thermischen Solar-
und Fotovoltaikanlagen noch méglich, aber nicht optimal.

— Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwirme muss bei Bedarf gesondert geprift
werden.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

— Das Landschaftshild spielt in der Region eine groBe Rolle fir die Erholung des Menschen. Aus-
wirkungen auf die Landschaft gehen mit Verinderungen der Erholungsfunktion einher.

— Die Verdnderung der kleinklimatischen Verhdltisse durch die weitere Bebauung der Griinland-
fldche am Hang (Schutzgut Klima/Luft) wirkt auf die Anwohner des Gebiets (Schutzgut Mensch)
2uriick, weil dadurch die Kaltluftzufuhr in die Siedlung eingeschriinkt wird.

Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der Plo-
nung (Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Griinland als landwirtschaftlicher
Ertragsstandort sowie als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen erhalten. Es ist keine Verdnderung der
vorkommenden Béden und der geologischen Verhdltnisse sowie des Wasserhaushaltes und der
Grundwassemeubildung zu erwarten. Das Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen
angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit bleiben auch die Luftaustausch-Bahnen sowie die Luft-
qualitdt unverdndert. Es ergibt sich keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das
Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unver-
dndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter
ergeben sich keine Verdnderungen. Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung sind keine zusiitzlichen
Energiequellen nétig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdinderung.
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Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswirkun-
gen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr.2c
Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Bei der Abarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung werden nur diejenigen Bereiche in die Bi-
lanzierung mit einbezogen, fiir die tatstchlich ein Eingriff erfolgt. Die geplante dffentliche Grinfld-
che wird als Ausgleichsfldche festgesetzt und nicht bilanziert.

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-Rege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Um-
weltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt 3.1, Abbildung 2) kann nicht in
allen Fragen mit "ja" beantwortet werden. Inshesondere der Punkt 6.2 (Schutzgut Landschaftshild)
ist hiervon betroffen. Die Fldichen sind teilweise exponiert. Daher wird das Regelverfahren (Vorge-
hen in vier Arbeits-Schritten gem. Punkt 3.2) wie nachfolgend dargelegt angewandt.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsautnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis 1c des Anhangs Teil A des o.g. Leitfadens wie
folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um intensiv genutztes Griinland; hieraus ergibt
sich eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert,

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Uberbauung von infensiv ge- Der Lebensroum “Grinland" ~ Ein- und Durchgriinung der  Eingriff unerheblich: Die Aus-
nutztem Grinland wird durch die Uberbauung ~ Bebauung mit heimischen  wirkungen auf Flora und
zerstort. Gehtlzarten Fauna sind gering, da es sich
hinsichtlich des Artenspekt-
rums um auf Grund infensi-
ver Nutzung verarmte Griin-
landflichen handelt

Schutzgut Boden: Es handelt sich um keine versiegelten oder befestigten Flichen; es ergibt sich
hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingritfes
rungs-MaBnahmen

Versiegelung von Oberfld-  Im Bersich der Uberbauung ~ teilversiegelte Belige Eingriff erheblich
chen findet ein Oberboden- und

Humus-Abtrag statt. Die Bo-

denfunktionen gehen verlo-

fen.

Seite 41

Gemeinde Missen-Wilhams - 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost"
Textteil mit 59 Seiten, Fassung vom 29.01.2014



7.2.4.6  Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Fldchen mit dauerhaft abgesenktem Grundwasser; es ergibt
sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.
Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen
Versiegelung von Bodenfld-  Verminderung der Grundwas- Sammlung des anfallenden  Eingriff unerheblich: Das an-
chen ser-Neubildung und Erhg-  Niederschlagswassers und ~ fallende Niederschlagswasser
hung des Oberfldchen-Ab-  Einleitung in Oberfldchenge-  wird gesammelt und dem
flusses innerhalb des Plange- wasser; Verwendung sicker-  natiirlichen Wasserkreislauf
biets fihiger Beldge wieder zugefihrt.
7.2.4.7  Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich durch die bestehende Bebauung um einen Randbereich
von bestehenden Luftaustauschbahnen; es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste b,
unterer Wert.
Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen
Uberbauung von Bodenfld- ~ Einschriinkung der Kaltluft- ~ Planung kleiner und weniger Nach Betrachtung der Ver-
chen bildung Baukdrper meidungs- und Minimie-
rungs-MaBnahmen wird der
Eingriff als unerheblich ein-
gestuft, da die Klimafunkfio-
nen von den von Bebauung
freigehaltenen Flichen ge-
wahrleistet werden.
7.2.4.8  Schutzgut Landschaftshild: Das Gberplante Gebiet befindet sich in einer Landschaftshild priigenden
Hanglage mit weit reichenden Sichtbeziehungen, gleichzeitig schlieBt der Planungsbereich jedoch
an bestehende Bebauung an; es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Tb, oberer Wert.
Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen
Bau von 5 Wohngebduden,  Zusitzliche Baukdrper wirken Orientierung der Bauhdhe  Eingriff erheblich
teilweise in gut einsehbarer,  storend im Hangbereich und Firstrichtung an den be-
aber vorbelasteter Hanglage stehenden Gebduden; Ein-
grinung
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Auf Grund der 0.g. Teil-Zuordnungen ergibt sich eine Gesamt-Zuordnung zur Liste Tb, unterer Wert,
das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftshild
(Kategorie l1).

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste 2 des Anhangs Teil B des o. g. Leitfadens wie
folgt: Es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des Typs B, da der Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad als niedrig bis mittel einzustufen ist. Den festgesetzen maximal zuldssigen
Grundfldchen entspricht eine GRZ Kleiner oder gleich 0,35 (im Durchschnitt).

Lur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

— FEingrinung des Gebietes nach Nordosten durch eine Grinfldche mit Gehdlz-Pflanzungen (pla-
nungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschaftshild)

— Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote fiir die privaten Baugrundstiicke (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer Ge-
hdlze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut

Landschaftshild)

— Begrenzung der Gebdudehdhen, der Gebdudeformen und der Gebdudemassen; (Schutzgut
Landschaftshild)

— Finschrinkung der Farb- und Materialgestaltung fiir Gebdudeddcher, Begrenzung auf Sattel-
ddcher (bavordnungsrechtliche Vorschriften, Schutzgut Landschaftshild)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefdhigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und Minimierungs-MaBnahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,5 (Feld B,
unterer Wert). Bei einer Eingriffs-Fliche von 3.408 m ergibt sich daraus eine erforderliche Aus-
gleichsfliche von 1.704 m”,

In der nachfolgenden Auflistung sind die jeweils erforderlichen Ausgleichsfldchen sowie deren
Summe aufgelistet:
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Teilgebiete/Planung Feld Kompensations- Fliche (m?) erforderliche Aus-

faktor gleichsfliiche (m?)
Griinland/Allgemeines Wohngebiet BII 0,5 3.249 1.624
Grinland/Verkehrsflachen BII 0,5 114 57
Griinland/Verkehrsfldche als Begleitfldche BII 0,5 45 23
Summe 3.408 1.704

Die Auswahl geeigneter Fliichen und naturschutzrechtlicher Ausgleichs-MaBnahmen erfolgt auf der
Grundlage des Anhanges Teil C des 0.g. Leitfadens. Die Ausgleichsfldchen befinden sich vollstindig
innerhalb des Plangebietes.

Bei der Ausgleichsfliche handelt es sich um eine planinterne dffentliche Grinflache im nordlichen
und dstlichen Teil des Geltungsbereichs.

Folgende MaBnahmen sind auf der Fldiche vorgesehen:

— Die Fldche ist als Grinland anzulegen und durch zweischirige Mahd pro Jahr und Verzicht aut
Diingung extensiv zu bewirtschaften. Das Mahdgut ist von der Fldche abzutransportieren.

— Am nordlichen Rand des Geltungshereichs ist die Pflanzung einer Reihe von 3 heimischen Laub-
baumen vorgesehen. Diese fihrt die im Rahmen der 1. Erweiterung des Bebauungsplans
"Kreuzwiesen Nordost" festgesetze Baumreihe in Richtung Nordosten fort. Die Anzahl der an-
zupflanzenden Geholze ist ber die Symbole in der Planzeichnung geregelt.

— Innerhalb der Fldchen fir Pflanzungen sind entsprechend der Planzeichnung Strauchgruppen
aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen anzulegen und dauerhaft zu erhalten (Pflanzung
im lockeren Verbund, Pflanzabstand 1,5-2,0 m).

Die vorgesehenen MaBnahmen kompensieren die Beeintrichtigungen wie folgt:

Der Verlust von Lebensraum (intensiv genutztes Griinland) wird durch die Schaffung vielfdltigerer
Lebensrdume ausgeglichen. Die Anpflanzung von Gehdlzen fihrt zu einer Verbesserung der Boden-
strukturen und dient dem Wasserriickhalt.

Tabelle zu den Ausgleichsflichen
Ausgleichsfldchen Lage der Bestands-Situation der  angestrebte MaBnahme oder  Ausgleichsfld-
Flichen  Fliichen Nutzung che in m?
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Grinland im nordlichen ~inter intensiv genutztes Grin-  Extensivierung der Fldche, Pflan- 2.006
und dstlichen Teil des land zung einer Baumreihe aus ge-
Plangebiets bietsheimischen Gehdlzen; Pflan-

zung von Gehdlzgruppen

Summe 2.006

Ergebnis: Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung gemdB § Ta BauGB und der Erstellung des Kon-
zeptes zur Griinordnung wird der Eingriff vollstiindig durch MaBnahmen innerhalb des Plangebietes
ausgeglichen.

Anderweitige Planungsméglichkeiten (Nr.2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Standortalternativen: Im Rahmen der Planung wurden unterschiedliche Alternativ-Standorte fir die
Ausweisung eines Wohngebietes innerhalb des Gemeindegebietes, insbesondere auch hinsichtlich
der Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flichen, geprisft. Nach aktuellem
Kenntnisstand sind im Gemeindegebiet keine Brachfldchen und Gebéudeleerstiinde vorhanden. Es
liegen bereits konkrete Anfragen von Bauinteressenten fiir nahezu alle geplanten Grundstiicke vor.
Als Wohngebiet ist der iberplante Bereich auf Grund der guten Eingliederung in die vorhandene
Siedlungsstruktur und der nahezu vollstiindig vorhandenen ErschlieBungsanlage (StraBe sowie Ver-
und Entsorgungsleitungen) besonders geeignet. Es handelt sich um die Fortfihrung einer beste-
henden Planung, da die 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost" seitens der
Gemeinde seit Liingerem als oberer Abschluss des Baugebietes Kreuzwiesen vorgesehen war.

Planungsalternativen: Die Planung der 2. Erweiterung des Bebauungsplans "Kreuzwiesen Nordost"
orientiert sich an der der 1. Erweiterung. Die vorhande ErschlieBung, die bestehenden Gebdudepro-
portionen und die vorliegenden Geldndeverhiiltisse geben dementsprechend die Planung vor.

Lusiitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung (Nr.3a An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Vom Biiro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefihrt.

Verwendete Grundlage fir die Beurteilung der Schutzgiiter und die Erarbeitung der griinordneri-
schen MaBnahmen war "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein Leitfaden" des Baye-
rischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem o. g. Leitfaden zur Eingriffs-Regelung in
der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen.
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Folgende umwelthezogene Informationen lagen vor bzw. wurden als Grundlage verwendet:

— schriftliche Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonsti-
ger Trger offentlicher Belange gem. §4 Abs. 1 BauGB: Amt fir Erndhrung Landwirtschaft und
Forsten, Kempten; Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Thierhaupten; Landratsamt
Oberallgdu (Bauleitplanung, Immissionsschutz, Kreistiefbauverwaltung), Sonthofen; Regierung
von Schwaben, Augsburg; Regionaler Planungsverband Allgdu, Kautbeuren; Wasserwirtschafts-
amt Kempten, Kempten

— Untersuchung zur Ableitung von Oberfldchenwasser aus der Erweiterung des Baugebiets Kreuz-
wiesen, Ingenieurbiro fir Wasser- und Abwassertechnik GmbH, September 2012

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Nr.3a Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a
BOUGBL

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der An-
gaben vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfiihrung der Planung (Nr. 3b Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, § 4c
BOUGBL

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtliche
Festsetzungen gesichert.

Die Ausfiihrung der Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmafBnahmen wird von der
Gemeinde Missen-Wilhams erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes bzw. An-
lage der ErschlieBung, Infrastruktur und Baufldchen durch Ortsbesichtigung gepriift.

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer zuldssigen Grundfliche von 160 m?2
(vier Grundstiicke) bzw. 180 m? (ein Grundstiick).

Der Gberplante Bereich umfasst 0,54 ha.

Es befindet sich kein Schutzgebiet innerhalb des Plangebietes. Rund 40 m siiddstlich des Geltungs-
bereichs befindet sich eine biotopkartierte Hecke, die von der Planung nicht betroffen ist.

Das Plangebiet wird aktuell als Griinland intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Boden sind im
Bestand unversiegelt und kinnen die natiirlichen Bodenfunktionen wahrmehmen. Oberflachenge-
wisser kommen im Plangebiet nicht vor. Im Bereich des angrenzenden Hangs kann es bei Stark-
regen-Ereignissen zum oberflchigen Zufluss von Niederschlagswasser kommen. Die Griinlandfld-
chen des Plangebiets sind Kaltluftproduktionsflchen. Auf Grund der Hanglage handelt s sich um
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einen Bereich einer klimatisch wirksamen Luftaustauschbahn, allerdings ist diese Funktion durch
die im Suidwesten befindliche Bebauung bereits stark eingeschrinkt. Die Fldche ist exponiert und
von den angrenzenden Talem aus sehr gut einsehbar. Die Sichtbeziehungen werden allerdings
durch die weiter hangabwirts bestehende Bebauung bereits gestort. Im Norden und Osten des
iberplanten Bereiches verlduft ein Wanderweg von Missen in Richtung Kihberg mit touristischer
Bedeutung sowie geringfigiger Naherholungsfunktion.

Die Planung dient der Schaffung neuen Wohnraums. Hinsichtlich der Erlebbarkeit des landschaft-
lichen Umfeldes erfdhrt das Umfeld durch die geplanten Baukdrper eine geringfiigige Beeintrdch-
figung. Durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung geht das Grinland als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen, als landwirtschaftliche Ertragsfldche und als Kaltluftprodukti-
onsfliche verloren. Der Abfluss der Kaltluft in Richtung Tal erfahrt auf Grund der hangabwirts be-
reits vorhandenen Bebauung keine wesentlichen Besintrdchtigungen. Die durch die geplanten Bau-
krper und Verkehrsflichen entstehende Versiegelung filhrt zu einer Beeintréchtigung der vorkom-
menden Bdden. Das Schutzgut Landschaftshild erfhrt durch die Bebauung des exponierten Hang-
bereichs, der allerdings bereits durch die bestehende Bebauung talabwirts "vorbelastet" ist, eine
mittlere Beeintrdchtigung. Die Bebauung fiihrt trotz der Versiegelung von Oberfldchen auf Grund
der relativ kleinen Fldche voraussichtlich insgesamt nicht zu einer deutlichen Verdnderung des
Wasserhaushaltes oder der Grundwassereubildung. Das bei Starkregen von dem norddstlich lie-
genden Hang abflieBende Wasser wird durch eine kleine Aufschijttung im Bereich der dffentlichen
Griinfldche im Nordosten aufgefangen, so dass es nicht zu Uberflutungsproblemen auf den Grund-
stiicken am Hangfu kommen kann.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Grinland als landwirtschaftlicher
Ertragsstandort sowie als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen und Kaltluft-Produktionsflache erhal-
ten. Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Baden und der geologischen Verhdltnisse sowie
des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Landschaftshild, die Er-
holungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert. Es bestehen wei-
ferhin keine Nutzungskonflikte. Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben unverdndert. Hinsicht-
lich des Schutzqutes Kulturgiiter ergeben sich keine Verdnderungen. Bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung sind keine zusitzlichen Energiequellen ndtig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfah-
ren keine Verdnderung.

Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung beinhalten hauptsiichlich folgende
Punkte: Einbindung der geplanten Baukdrper in die Landschaft durch eine gute Ein- und Durch-
grinung der Bebauung und des StraBenraumes; Verwendung heimischer, standortgerechter Ge-
hdlze; Minimierung des Versiegelungsgrades in dem Baugebiet durch Verwendung wasserdurch-
lassiger Beldge; Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung groBerer Erd-
massenbewegungen sowie von Verdinderungen der Oberflichenformen.
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Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leit-
fadens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen. Die MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs werden innerhalb
des Plangebietes durchgefiihrt. Der erforderliche Ausgleichsbedarf betriigt 1.704 m” und kann voll-
stindig abgedeckt werden. Als naturschutzrechtlicher Ausgleich dienen folgende MaBnahmen: An-
lage einer dffentlichen Griinflache am Ortsrand; punktuelle Bepflanzung mit standortgerechten Ge-
hdlzen; extensive Plege bei zweischiiriger Mahd und Verzicht auf Dingung.

Die MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der Durch-
fihrung der Planung (Abs. 3b Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB) sind durch planungsrechtliche
Festsetzungen gesichert. Die Ausfihrung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensations-
maBnahmen wird von der Gemeinde Missen-Wilhams erstmalig ein Jahr nach Inkraftireten des
Bebauungsplanes bzw. Anlage der ErschlieBung, Infrastruktur und Bauflichen durch Ortsesichti-
qung geprift.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.1.6

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Regelung fir die Dachformen stellt das Satteldach fiir den Hauptbaukérper in den Mittelpunk.
Diese Dachform entspricht den landschaftlichen und Grtlichen Vorgaben. Es erfolgt eine Klarstellung
2u den unterschiedlichen Ausprdgungen dieser Dachform. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dach-
form getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform erméglichen. Dies betrifft in erster
Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Die Regelungen
fir Dachauthauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bavordnungsrechtlicher Vorschrif-
ten, speziell den Vorschriften zu den Abstandsflichen und den Vorschriften zum Brandschutz.

Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebéude eine
nicht vertretbare Gesamthahe erreichen konnten.

Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstdnden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstinden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 23° sind Dachautbauten
2uldissig. Fir Dachneigungen unter 23° sind Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel nicht
erforderlich, bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und
Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, dass Beeintrdchtigungen fir das
Ortshild nicht zu erwarten sind.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fiir die Gebdudehdhe sind Vorgaben
zur Wand- und Firsthéhe ausreichend.

Die Vorschriften iber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie dem Bauherrn bewusst ausreichend Spiel-
raum zur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben
Rot bis Rotbraun fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben figen
sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Aut die Festsetzung eines Liingen/Breiten-Verhiltmisses fir die Baukérper wird verzichtet. Aus den
0.g. Griinden wre auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
GroBen in Frage gestellt. Durch die Festsetzung einer Firsthohe wird dem Bediirfnis nach einer
Regelung, die zu schlanken Baukdrper fihrt Geniige getan.
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8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.2
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Regelungen iiber die Gestaltung der Freiflichen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Der Ausschluss von Beldgen aus Asphalt und Befon erfolgt aus gestalterischen Griinden. Fir das
Gesamthild des Baugebietes besteht die Zielsetzung, weiche und organische Ubergdnge zwischen
den Gebduden und den Griinflichen zu erreichen.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer méglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren. Gleiches gilt auch fir Stitzmavern.

Stellpldtze und Garagen

Die Festsetzung eines Stauraumes vor Garagen ist speziell auf den Winterdienst sowie auf die Ver-
kehrssicherheit im Bereich der ErschlieBungsstraBe abgestellt.

Vorschriften zur Anzahl der Stellpldtze werden im Bebauungsplan nicht getroffen. Es gelten die
Regelungen der Verordnung Gber den Bau und Betrieb von Garagen sowie iiber die Zahl der not-
wendigen Stellpldtze (GaStellV) in der jeweils aktuellen Fassung.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

9.1.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Fldchen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind ge-
eignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

9.1.2.2  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksflachen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

921  Kennwerte

9.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 0,54 ha

9.2.1.2 Fichenanteile:
Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfldche
Baufldchen als WA 0,32 59.3%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,02 3,7%
Offentliche Grinflchen 0,20 37,0 %

9.2.1.3  Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 3,7 %

9.2.1.4  Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 5

9.2.1.5  Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 10

Seite 51 Gemeinde Missen-Wilhams - 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost"

Textteil mit 59 Seiten, Fassung vom 29.01.2014



9.2.1.6
9.2.1.7

Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 31,3

Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
25

922  ErschlieBung

9221  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliches Mischwassersystem

9.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Frischwasserversorgung

9.2.2.3  Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

9.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Allgduer Uberlandwerke (AUW)

9225 Millentsorgung durch: Zweckverband Abfallwirtschaft Kempten (ZAK)

9.2.2.6  Kostenschitzung fiir die gesamte ErschlieBung im Geltungshereich (incl. Umsatzsteuer):
Verkehrsflachen £ 26.100,-
Offentliche Grunfldchen /inteme Aus- £ 19.000,-
gleichsmaBnahmen
Abwasserleitungen und Hausanschlisse € 159.500,-
einschl. Entwdsserungsgraben
Gesamt € 204.600,-

9.2.2.7  Die Gemeinde heabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrdge).

9.3 Lusitzliche Informationen

9.3.1  Plandnderungen

9.3.1.1  Bei der Plondnderung vom 29.01.2014 fanden die Uberlegungen der Verwaltung wie folgt Be-
ricksichtigung:
— Anderung der bavordnungsrechtlichen Vorschrift zu Dachaufbauten
— Herausnahme der bauordnungsrechtlichen Vorschrift zum Mindestdachiberstand
— Anderung der bavordnungsrechtlichen Vorschrift zu Einfriedungen und Stiitzkonstrukfionen
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— Aufnahme eines Hinweises zur gemeindlichen Gestaltungssatzung
— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen
9.3.2  Anhang

9.3.2.1 Folgende Unterlage befindet sich im Anhang: Anhang 1: Tabelle zu den Nachverdichtungspotenzi-
alen im Gemeindegebiet der Gemeinde Missen-Wilhams der Verwaltungsgemeinschaft Weitnau
(Bauverwaltung) mit Lageplan, Fassung vom 05.11.2013
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Begriindung — Bilddokumentation
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Angrenzende Bebauung
und ErschlieBungsstraBe,
rechts im Bild die zu
iberplanende Fldche,
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"Kreuzwiesen 51"
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StraBe "Kreuzwiesen"

Rechts im Hintergrund der
westliche Bereich der Pla-
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50/52"
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Verfahrensvermerke

12.1

12.2

12.3

Aufstellungsbeschluss zur Erweiterung (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss zur Erweiterung erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .......... ...
Der Beschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Missen-Withams, den .............

(der Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand in der Zeit vom ............. bis ............. staft (gem. § 3
Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeitvom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB). Die nach Einschitzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden umwelthezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

Missen-Withams, den .............
(der Biirgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreibenvom ............. unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ; Billigungsbeschluss vom ..........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-

(der Brgermeister)
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124 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. Gber die Entwurfs-
fassungvom .......... ...
Missen-Withams, den .............
(der Birgermeister)
125  Ausfertigung
Hiermit wird bestdtigt, dass die 2. Erweiterung des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost" in der
Fassung vom ............. dem Satzungsheschluss des Gemeinderates vom ... .. 20 Grunde
lag und dem Satzungsheschluss entspricht.
Missen-Wilhams, den .............
(der Birgermeister)
126 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Die 2. Erweiterung
des Bebauungsplanes "Kreuzwiesen Nordost" ist damit in Kraft gefreten. Sie wird mit Begrindung
fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Missen-Wilhams, den ............. L
(der Biirgermeister)
127 Zusammentfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)
Der 2. Erweiterung des Bebauungplanes "Kreuzwiesen Nordost" wurde eine zusammenfassende
Erkldrung beigefiigt Gber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan
nach Abwdgung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten
gewdhlt wurde.
Missen-Withams, den .............
(der Birgermeister)
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Plan aufgestellt am: 28.01.2014
Plan gedndert: 29.01.2014

................................. Biro Sieber, Lindau (B)
(i.A. Dipl.-Ing. M. Rehmann)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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