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1 ANLASS, PLANUNGSZIEL UND ZWECK

Die gegenstandliche Bauleitplanung wird ausgeldst durch das gemeindliche Vorhaben des Neubaus eines Dorfge-
meinschaftshauses mit Mehrzweck-Saal sowie die Absicht eines regional ansassigen Handwerksbetriebes, sich an
dieser Stelle mit Produktion (Backstube fiir Backerei- und Konditoreiwaren) sowie angeschlossenem Verkauf und Ta-
gescafé anzusiedeln. Dariiber hinaus sollen im Planungsgebiet die fiir den Betrieb beider Geb&ude erforderlichen
Stellplatze und Andienungs- bzw. Aufenthaltsflachen auRerhalb der Gebaude Platz finden.

Das Dorfgemeinschaftshaus soll neben einem Saal mit bis zu 230 Sitzplatzen fir Veranstaltungen wie Konzerte und
Theateraufflihrungen, entsprechenden Nebenrdumen wie Toiletten und Umkleidekabinen auch eine Cateringkiiche
und einzelne R&ume fiir die ortsanséssigen Vereine anbieten.

2 VERFAHREN GEMAR § 13A BAUGESETZBUCH (BAUGB)

In Absprache mit dem Landratsamt Oberallgau soll das Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Durch
das Vorhaben wirde die im Zusammenhang bebaute Ortslage von Missen stadtebaulich sinnvoll ergénzt und eine Er-
weiterung der bisherigen Ortsrander im bauleitplanerischen Aulenbereich gezielt vermieden.

Da die zuldssige Grundflache unter 20.000 m? liegt, gilt der Nachweis fiir die Zulassigkeit des Verfahrens als erbracht.

Sonstiges Sondergebiet 1 ca. 2.826 m*x 0,7 (GRZ) = ca. 1.978,2 m?
Sonstiges Sondergebiet 2 ca. 1.195m?x 0,7 (GRZ) = ca. 836,5m?
Gesamt = ca. 2.8154 m?

Damit sind die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung eines Verfahrens geméaR § 13a BauGB erfllllt.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich er-
folgt deshalb nicht.

Das Verfahren erfolgt ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Es wird das beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt, da keine Anhaltspunkte bestehen, dass Na-
tura-2000-Gebiete betroffen sind.

3  GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 6.500 m? (ca. 0,65 ha) und befindet sich auf
den Flurstlicken mit den Nummern 172/3, 172/4 (TF), 28/5 (TF) und 100/7 (TF), jeweils der Gemarkung Missen und ist
in der Planzeichnung mit schwarzen Balken gekennzeichnet.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch die Staatsstrafle 2006 (Ortsdurchfahrt Missen) (FI.-Nr. 50/3 (TF)),

- im Westen durch Gemeindezentrum mit Sportflachen (hier: Tennisanlage) und die bestehenden Parkplétze
(FI.-Nr. 172/4 (TF)),

- im Sldosten durch eine landwirtschaftliche Hofstelle (FI.-Nr. 173), im Stidwesten durch ein FuBballfeld (FI.-
Nr. 172/4 (TF)),

- im Osten durch Privatgrundstiicke mit Wohngebaude und Gartengrundstiick (FI.-Nrn. 28/4) sowie Garten-
bzw. Nebenflachen (FI.-Nrn. 28/6, 28/10 und 28/5 (TF)).

4  BESCHLUSSSITUATION

Die Gemeinde Missen-Wilhams hat mit Sitzung vom 28.11.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes "Sonstiges
Sondergebiet — Dorfgemeinschaftshaus/Wohnen/nicht wesentlich stérende Gewerbe- und Handwerksbetriebe ..." be-
schlossen.
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Zudem billigte der Gemeinderat Missen-Wilhams in der Sitzung vom 28.11.2018 den Entwurfsstand und beschloss die
offentliche Auslegung und Beteiligung der Behdérden nach §§ 3 und 4 BauGB. Auf eine frilhzeitige Beteiligung wurde
aufgrund der gesetzlichen Erméachtigung verzichtet.

5 UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN - PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

5.1  Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2018
GeméR Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt Missen-Wilhams im Allgemeinen Landlichen Raum.

Das Landesentwicklungsprogramm formuliert folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G), die Missen-Wilhams betreffen.

5.1.1  Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

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

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen flir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern
geschaffen oder erhalten werden.

112 (G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche aller
Bevoélkerungsgruppen beriicksichtigt werden.

1.1.3  (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen.

126 (G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieflich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Beriicksichtigung der kinftigen Bevélkerungsentwicklung und der
okonomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

5.1.2 Raumstruktur

2.1.6  (G) Die als Grundzentrum eingestuften Gemeinden sollen darauf hinwirken, dass die Bevélkerung ihres
Nahbereichs mit Glitern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.
2.2.5  (G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann,

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- erseine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

5.1.3  Siedlungsstruktur
3.1 (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermieden werden.
5.1.4  Soziale und kulturelle Infrastruktur

8.1 (Z) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen flachendeckend und be-
darfsgerecht vorzuhalten.
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Der Bebauungsplan hat zum Ziel, die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Ansiedlung einer Béckerei und eines
Dorfgemeinschaftshauses innerhalb des Siedlungsgefiiges der Ortschaft Missen zu schaffen. Die Erschlieffung ist
durch die Lage direkt anschlieBend an die bestehende HauptstraRe gesichert und effizient durchfiihrbar. Somit ent-
spricht die gegensténdliche Planung dem LEP Bayern.

5.2  Regionalplan (RP) der Region Allgéu (16)

Missen-Wilhams liegt laut Regionalplan der Region Allgéu im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem
MaRe gestarkt werden soll. Weitere Kartendarstellungen sind nicht vorhanden.

521 Al Allgemeine Ziele und Grundsatze

1 (G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fir die dort lebende Bevélke-
rung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmaRigen Eigenstan-
digkeit zu starken.

522 BIl Wirtschaft

1.1 (G) In der gesamten Region ist - zur Verbesserung der Grundlagen fiir die wirtschaftliche Entwicklung - eine
Starkung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustreben.

(G) Ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen fiir Arbeitnehmer aller Qualifizierungsstufen und deren Er-
halt sowie die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungsplétze ist fiir die wirtschaftliche Entwicklung der Re-
gion von besonderer Bedeutung.

1.2 (Z) Auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen
Entwicklung soll hingewirkt werden.

211 (Z) Esist auf die Sicherstellung einer flichendeckenden verbrauchernahen Grundversorgung der Bevolke-
rung mit Einzelhandelsleistungen auch im diinner besiedelten l&ndlichen Raum der Region hinzu
wirken und diese (ber die gemeindliche Bauleitplanung abzusttzen.

5.2.3 BIll Sozialwesen, Kultur, Erholung und Sport

5.1 (G) Es ist anzustreben, die Funktion der gesamten Region im Bereich Erholung, Freizeit und Sport zu sichern
und weiterzuentwickeln. Die rdumlichen Voraussetzungen flr eine umwelt- und sozialvertragliche Gestaltung
von Freizeit, Erholung und Sport sind mdglichst zu schaffen.

524 BV Siedlungswesen
1.1 (G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist
entsprechend der Bediirfnisse von Bevélkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

1.2 (2) 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 zuldssig.

1.3 (2) Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in besonders exponierte Lagen
wie Kuppen und Oberhangteile von Hohen-riicken vor allem im Siden und Westen der Region
entgegengewirkt werden.

(Z2) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen inshesondere vorhandene Baulandreserven und leer
stehende Gebdaude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.
(G) Die Versiegelung von Freiflachen ist mdglichst gering zu halten.

(2) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegen gewirkt werden. Neubauflachen sollen mdglichst in
Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den 0.g. Grundsatzen und Zielen des Regionalplanes.
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5.3  Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet (PG) ist im rechtsglltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Missen-Wilhams aus dem
Jahr 1996 als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Diese wird im westlichen Randbereich von einem in Nord-Siid-
Richtung verlaufenden Griinzug iiberlagert, welcher gemafl dem Landschaftsplan Missen-Wilhams im Falle einer dst-
lich anschlieBenden Bebauung zum Tragen kommen soll. Somit ist der Bebauungsplan nicht aus dem FNP entwickelt.
Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets durch die Planung nicht beeintrachtigt wird, kann
gemaR §13a Abs. 2, Satz 2 BauGB der Bebauungsplan dennoch aufgestellt werden. Der Flachennutzungsplan wird im
Wege der Berichtigung angepasst.

Abb. 1 Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan  ohne Mal8stab

5.4  Bebauungspldne und Ortsabrundungssatzungen

Die westlich angrenzende und teilweise innerhalb des gegenstandlichen B-Plan-Geltungsbereichs liegende rechtsgiil-
tige Ortsabrundungssatzung (westlicher und siidlicher Ortsrand) aus dem Jahr 1988 mit Zweckbestimmung ,Offentli-
che Griinflache (Sportplatz)* wird genau im Bereich der raumlichen Uberlappung durch die per Bebauungsplan neu
getroffenen Festsetzungen ersetzt.

Weitere an den Geltungsbereich angrenzende Bebauungspléne sind nicht vorhanden.
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6 LAGE UND BESTANDSSITUATION

Das Planungsgebiet befindet sich in der Ortschaft Missen ungefahr mittig des Siedlungsgefiiges, direkt stidlich an-
grenzend an die Hauptstralie.

Der (iberwiegende (nordliche) Teil der Flache wird derzeit als Grinland intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im sidwest-
lichen Bereich befindet sich ein Beach-Volleyballfeld und angrenzend ein Fulballfeld.

Im Norden grenzt die Hauptstrae an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, im Westen schlieRen drei Tennis-
sowie Parkplatze fiir die Sportanlagen, die Gemeindeverwaltung und das Tourismusbiro an. Sliddstlich befindet sich
der Biolandhof Hold samt zugehoriger Vermietung von Ferienwohnungen und Eingriinung. Im Nordosten grenzt
Wohnbebauung an, die sich entlang der HauptstralRe in Richtung Osten fortsetzt.

Abb. 2 Digitales Orthophoto : © 2018 Bayerische Vermessungsverwaltung ohne Maf3stab

6.1  Topographie

Das Gelande ist nahezu eben, fallt kaum merklich von Nordosten in Richtung Siidwesten ab und befindet sich auf ei-
ner Hohe von rund 850 m (i NN (BayernAtlas plus, Online-Abfrage November 2018).
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7  SCHUTZGUTER

Nachfolgend sind die Bestandssituation (Realnutzung des Planungsgebietes im November 2018) und die zu erwar-
tenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens dargestellt. Die Beurteilung erfolgt unter Beriicksichti-
gung der geplanten Manahmen zur Vermeidung und Verringerung verbal argumentativ und bezieht sich stets auf das
nach dem Bebauungsplan maximal zuldssige Baurecht. Insgesamt werden dabei flinf Stufen unterschieden: geringe,
geringe bis mittlere, mittlere, mittlere bis hohe, hohe Erheblichkeit.

7.1 Schutzgut Boden und Flache

Der Geltungsbereich liegt laut der geologischen Ubersichtskarte Bayern MaRstab 1:200.000 im Bereich von Auesedi-
menten (Ton, Schluff, Sand, Kies) (UmweltAtlas Bayern, Online-Abfrage November 2018).

Die Ubersichtsbodenkarte MaBstab 1:25.000 gibt fiir den Bereich (iberwiegend vorherrschend Braunerde, gering ver-
breitet Pseudogley-Braunerde aus grusflhrendem Lehm bis Schluffton (Schwemmfachersediment) an (BayernAtlas
Bayern, Online-Abfrage November 2018).

Gemal dem Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung — Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und Umset-
zung in Planungs- und Genehmigungsverfahren" (LfU) wurde der im Planungsgebiet vorkommende Boden hinsichtlich
der natiirlichen Bodenfunktionen bewertet. Es wurde liberwiegend das Verfahren auf Grundlage der Bodenschatzung
angewandt.

Klassifizierung gemal Bodenschétzung (BayernAtlas plus, Online-Abfrage November 2018):

Grinland L 1b 2 61/55
Kulturart Griinland; Bodenart Lehm (L); Zustandsstufe | (hdchste Ertragsfahigkeit, tiefe humusreiche Krume (ca. 50
cm), Griinlandgrundzahl 61; Ackerzahl 55 (von maximal 100).

Arten- und Biotopschutzfunktion: mittlere Funktionserfillung
Retentionsvermdgen bei Niederschlagsereignissen: sehr hohe Funktionserfiillung
Ruckhaltevermdgen flr Schwermetalle: sehr hohe Funktionserfiillung
Natirliche Ertragsfahigkeit: mittlere Funktionserfiillung
Archiv fir die Natur- und Kulturgeschichte: geringe Funktionserfillung
Schutzwirdigkeit: sehr hoch

Baugrund:

Eine aktuelle Baugrunduntersuchung oder Bodenschiirfe auf den betreffenden Grundstlicken liegen bislang nicht vor,
werden aber bis zum Beginn der ErschlieRungsplanung nachgeholt.

Versickerungsfahigkeit:

Aufgrund der beschriebenen feinkdrnigen Bodenstruktur (Lehm bis Schiuffton) muss davon ausgegangen werden,
dass die Sickerfahigkeit des Untergrundes eingeschrankt sein kann.

Altlasten / Altlastverdachtsflachen:

Sind nach aktuellem Kenntnisstand, d.h. gemaR rechtswirksamen Flachennutzungsplan, im Planungsgebiet nicht be-
kannt bzw. vorhanden.

Umweltauswirkungen

Durch den Bebauungsplan wird eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache (Grinland) in einem Flachenumfang
von rund 4.180 m? neu in Anspruch genommen. Es handelt sich um weit verbreitete mineralische Bodenarten mit sehr
hoher Schutzwirdigkeit. Bei der geplanten Grundflachenzahl (GRZ) von Uberwiegend 0,7 ist von einem hohen
Versiegelungsgrad auszugehen. Als Folge sind eine Beeintréchtigung der natiirlichen Bodenfunktionen (z.B. Puffer-
und Filterfunktion sowie Infiltrations- und Wasserspeicherfunktion) zu erwarten. Beziiglich der konkreten
Flachennutzungen wird auf Ziffer 11 ,Flachenstatistik” verwiesen.

Unter der Voraussetzung, dass die Regelwerke und Richtlinien zum Umgang mit schédlichen Stoffen eingehalten
werden sowie einer umweltschonenden Pflege der Freiflachen sind keine weiteren Beeintrachtigungen gegeniiber
dem Schutzgut Boden zu erwarten.
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Zusammenfassend ergeben sich somit trotz der vergleichsweise geringen Flachendimension insbesondere aufgrund
des hohen Grades an Versiegelung und der sehr hohen Schutzwirdigkeit des Bodens Umweltauswirkungen mittle-
rer bis hoher Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden und Flache.

7.2 Schutzgut Wasser

Der Geltungsbereich befindet sich zwischen dem Borlasbach und dem Stixnerbach. Der Bérlasbach verlduft rund 50 m
nordlich der Hauptstrale zunachst in nordwestlicher Richtung und biegt dann in Richtung Siiden ab. Der Stixnerbach
rund 150 m sudlich der Planungsgebietsgrenze ebenfalls in nordwestlicher Richtung. Demzufolge befindet sich das
Planungsgebiet innerhalb eines wassersensiblen Bereiches. Diese Standorte werden vom Wasser beeinflusst. Nut-
zungen kdnnen hier beeintrachtigt werden durch dber die Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasser-
abfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festge-
setzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben
werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Fléchen kénnen je nach értlicher Situation ein kleines oder
auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

GemaR der Darstellung des Flachennutzungsplanes (vgl. Abb.1) ist entlang des Stixnerbaches ein Uberschwem-
mungsgebiet festgesetzt.

Wasserschutzgebiete sind im rdumlichen Umfeld nicht vorhanden und somit nicht betroffen (BayernAtlas plus, Online-
Abfrage November 2018).

Umweltauswirkungen

In Bereichen mit Bodenaufschliissen (Baugruben, Strallen- und Wegebau) besteht durch die Reduzierung von Filter-
und Pufferschichten ein erhdhtes Risiko einer Verschmutzung des Grundwasserleiters. Im Rahmen der spateren
Baumalnahmen ist deshalb grundsétzlich und in besonderem Malle darauf zu achten, dass bei einem evtl. Umgang
mit potenziell grundwassergefahrdenden Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Untergrund stattfindet.

Durch die Bebauung erfolgt eine Flachenversiegelung mit einer maximal zulassigen GRZ von 0,7. Infolge dieser Ver-
siegelung besteht grundsatzlich die Gefahr eines vermehrten und beschleunigten Oberflachenwasserabflusses und
dadurch bedingt einer insgesamt verringerten Grundwasserneubildungsrate. Um diesen Beeintrachtigungen entge-
genzuwirken, werden entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung und Verringerung getroffen. Hierzu zahlen ins-
besondere die Verwendung sickerfahiger Belage auf den Stellplatzflachen sowie die méglichst vollstdndige Versicke-
rung des Niederschlagswassers mittels geeigneter Anlagen sowie entsprechend den technischen und rechtlichen Re-
geln.

Bei Einhaltung der Regelwerke und Richtlinien zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sowie einer umwelt-
schonenden Pflege der Freiflachen sind keine weiteren Beeintrachtigungen gegeniiber dem Schutzgut Wasser zu er-
warten.

Zusammenfassend ist aufgrund der Lage innerhalb eines wassersensiblen Bereiches von Umweltauswirkungen ge-
ringer bis mittlerer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Wasser auszugehen.

7.3  Schutzgut Lokalklima und Lufthygiene

Aus ortsklimatischer Sicht handelt es sich bei dem zu (iberplanenden Bereich um eine Kalt- und Frischluftproduktions-
flache. Lufthygienisch-kleinklimatische Vorbelastungen bestehen in geringem MaRe durch den angrenzenden Sied-
lungsbestand, die Hauptstrale sowie temporér in Zusammenhang mit der landwirtschaftlichen Flachennutzung durch
die Ausbringung von Dlngemitteln.

Umweltauswirkungen

Geringfligige temporare Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und den Baustellenverkehr wéh-
rend der Bauphase (Abgase, Staubbildung, etc.), sind im Planungsgebiet selbst, im Bereich des angrenzenden Sied-
lungsbestandes sowie auf den ErschlieBungsstraen zu erwarten.

Durch die Uberbauung biit das Planungsgebiet seinen Status als Kaltluft- und Frischluftentstehungsgebiet weitge-

hend ein und es kommt zu einer geringfiigigen Erhdhung der Temperatur durch die Warmeabstrahlung der Baukérper
und Verkehrsflachen.

Durch die geplanten Nutzungen (Béckerei, Dorfgemeinschaftshaus) ist mit einer gewissen Zunahme der Fahrzeugbe-
wegungen auf der Hauptstralle sowie mit geringfligig erhéhten Emissionen bezlglich Geb&udeheizung (Erhéhung des
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CO?-AusstolRes) zu rechnen. Die festgesetzten Gehdlzpflanzungen zur Baugebietsein- und -durchgriinung wirken sich
mittelfristig durch Frischluftproduktion / Staubfilterung jedoch positiv auf das Lokalklima aus.

Eine besondere Anfalligkeit des Vorhabens gegenliber den Folgen des Klimawandels besteht - trotz der zu erwarten-
den Zunahme der Wetterextreme, wie Sturm, Niederschlage, Uberschwemmungen, Trockenheit - nicht.

Zusammenfassend sind lediglich geringe Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene zu
erwarten.

7.4  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH/SPA-Gebiete) sind von der Planung nicht betroffen und stehen auch in keinem raumlich-funktionalen Zusam-
menhang. Amtlich kartierte Biotope und Flachen bzw. Teilflachen nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG
sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhanden (BayernAtlas plus Online-Abfrage November 2018).

Die néchstgelegenen amtlich kartierten Biotope befinden sich rund 60 m nérdlich (8426-0095-005/006 - Stixnerbach
und Unterlauf des Bérlasbach) sowie 130 m stdwestlich (8426-0096-006 - Nasswiesen in der Bachaue des Stixnerba-
ches). Es besteht keine Betroffenheit durch das Vorhaben.

Sudlich entlang der Hauptstrale befinden sich innerhalb des Planungsgebietes drei strallenbegleitende Baume. Wei-
tere (wertgebende) Vegetationsstrukturen und/oder Pflanzengesellschaften sind nicht vorhanden.

An die dstliche und sldéstliche Planungsgebietsgrenze schliellen jeweils die Eingriinung bzw. Gehdlzbestédnde der
angrenzenden Wohnbebauung und Hofstelle an.

Ein Vorkommen streng geschitzter Tierarten (und v.a. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie seltene Vogel-
arten der Vogelschutzrichtlinie Anhang 1) wurde im Rahmen der eigenen Kartierarbeiten nicht festgestellt.

Die groRten Lebensraumpotenziale innerhalb des Planungsgebietes stellen die drei Laubbdume entlang der Haupt-
stralRe dar. Es handelt sich hierbei um zwei Birken mittleren Alters (Stammdurchmesser ca. 30 cm und eine junge Bir-
ke (Stammdurchmesser ca. 15 cm). Diese stellen (potenzielle) Nisthabitate flir Vogel (Wald- und Gehdlzbriiter) dar.
Baumhohlen bzw. Fledermausquartiere wurden bei der Kartierung nicht festgestellt.

Fundpunkte und/oder Fundflachen der Artenschutzkartierung liegen nicht innerhalb des Planungsgebietes oder im
raumlich-funktionalen Umgriff. Der nachstgelegene Fundpunkt (Nr. 8426-0053 / Nachweis Grasfrosch (1991)) befindet
sich rund 150 m stidwestlich im Bereich Schwimmbad. Weitere Fundpunkte (Nr. 8426-0581 / Nachweis Zwergfleder-
maus (2015) und Nr. 8426-603 / Nachweis unbestimmter Fledermduse (2017)) liegen rund 450 m éstlich im Bereich
Kreuzwiesen.

Vorbelastungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen bestehen durch die intensive Griinlandnutzung, die HauptstraBe
und die umgebenden Nutzungen (Tennisplatze, Parkplatze, landwirtschaftliche Hofstelle).

Umweltauswirkungen

Durch die Realisierung des Vorhabens kommt es zu einem Verlust von intensiv genutzten Grinlandflachen in einer
GroRenordnung von rund 4.180 m? sowie zum Verlust von drei Laubbaumen mit Stammdurchmesser zwischen 15 und
30 cm. Hervorragende, nicht wieder herstellbare Bestandteile des Schutzgutes Pflanzen sind nicht betroffen.

Um Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tdtungsverbot) bezlglich der nach nationalem Recht
streng/besonders geschitzten und/oder der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europdischen Vogelarten
und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) zu vermeiden, ist es erforderlich die Baumfallungen auferhalb der Fort-
pflanzungszeit, d.h. gemafl § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ausschlieBlich im Zeitraum von 01. Oktober bis 28. Februar
durchzufiihren. Baumhéhlen, d.h. potenzielle Fledermausquartiere, wurden bei der Kartierung nicht festgestellt.
Baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere zeigen sich auch in der temporéren Stérung der néheren (bereits
vorbelasteten) Umgebung durch z.B. Baularm, Erschitterungen, Lichtemissionen und Staubbelastung. Hiervon betrof-
fen sind insbesondere die Eingriinungs- und Gehdlzstrukturen der stidlich und éstlich angrenzenden Grundstiicke.

Anlagebedingt erfolgt eine weitere Reduzierung landwirtschaftlich genutzter Offenlandlebensrdume, d.h. von Nah-
rungshabitaten u.a. flir Greifvdgel und sonstige Vogelarten. Allerdings ist die Flache bereits nahezu vollstandig von
Bebauung umgeben und daher diesbeziiglich von nur geringer Bedeutung.

Betriebs- und nutzungsbedingt sind aufgrund der Lage im Einflussbereich bereits bestehender, intensiver und ver-
schiedenartiger Nutzungen keine weiteren Beeintrachtigungen zu erwarten.
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Insgesamt sind in Verbindung mit dem Vorhaben aufgrund der Bestandssituation, aufgrund von Art und Umfang der
geplanten Bebauung sowie der vorgesehenen Malinahmen zur Vermeidung und Verringerung Umweltauswirkungen
von geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu erwarten.

7.5  Schutzgut Mensch (Erholung)

Das Planungsgebiet selbst weist aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung und der Lage in unmittelbarer Nachbar-
schaft unterschiedlicher intensiver Nutzungen keine Funktion fiir die direkte und nur eine geringe Funktion fiir die indi-
rekte Erholungsnutzung (Landschaftsgenuss, Blick in die freie Landschaft) auf.

Umweltauswirkungen

Wahrend der Bauphase kommt es zu einer tempordren optischen und akustischen Beeintréchtigung der Umgebung
durch Baugruben, Baumaschinen, Krane, Maschineneinsatz etc.. Hierdurch kann auch die Aufenthaltsqualitat in den
Hausgarten der 4stlich angrenzenden Bebauung temporar in Mitleidenschaft gezogen sein.

Betriebsbedingt wird sich die Anzahl der Fahrzeugbewegungen durch Ziel- und Quellverkehr und damit die Larmim-
missionen im Bereich der dstlich gelegenen Wohn- und Dorfgebietsbebauung sowie entlang der Hauptstralle gering-
figig erhdhen. Um die umgebende Bebauung vor unzuldssigen Larm-Beeintrachtigungen zu schiitzen, wurde ein Im-
missionsschutzgutachten erstellt und es wurden entsprechende Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen, so
dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowohl tags als auch nachts eingehalten werden. Demzufolge sind die be-
triebsbedingten Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Erholung) mit geringer Erheblichkeit einzustufen.
Bezliglich weitergehender Ausflihrungen zum Thema Immissionsschutz wird auf das nachfolgende Kapitel 7.6 (Woh-
nen - Immissionsschutz) verwiesen.

Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch (Erholung) auszugehen.

7.6 Schutzgut Mensch (Wohnen - Immissionsschutz)

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) an gesunde Wohnver-
haltnisse zu beachten und es ist zu prifen, inwiefern schadliche Larmimmissionen vorliegen und die Erwartungshal-
tung an den Larmschutz im Planungsgebiet und im Bereich der umgebenden Bebauung erfiillt wird.

Hierzu wurde eine schalltechnische Untersuchung vom Ingenieurbiro em plan, NeusaR, mit Stand 2/2019 (Arbeitstitel:
Schalltechnische Untersuchung zum Vorhaben Sonstiges Sondergebiet ,Dorfgemeinschaftshaus/Wohnen/nicht we-
sentlich stérende Gewerbe- und Handwerksbetriebe®) erstellt und die Ergebnisse als verbindliche Festsetzungen in die
Bebauungsplan-Satzung tibernommen. Die schalltechnische Untersuchung ist als Anlage der Begriindung Bestandteil
des Bebauungsplanes. Nachfolgend sind die wesentlichen Ergebnisse aufgefiihrt, bezlglich weitergehender Ausfiih-
rungen wird auf die beiliegende schalltechnische Untersuchung verwiesen.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach TA Larm

Der Betrieb des Gemeindehauses ist grundsatzlich als eine gewerbeartige Nutzung zu betrachten, womit das Ge-
meindehaus nach dem Regelungskontext der TA Larm zu beurteilen ist. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir die
umgebenden dérflichen und Mischgebietsnutzungen werden bei Tagveranstaltungen sicher eingehalten. Es sollen je-
doch auch Nutzungen stattfinden kénnen, die sich bis in die Nachtbeurteilungszeit nach TA Larm von 22:00 Uhr bis
6:00 Uhr erstrecken kdnnen. In diesem Fall ist die lauteste Nachtstunde als Beurteilungszeitraum maBgeblich.

Nach DIN 15905-5 vom November 2007 darf an einem dem Publikum zugénglichen Ort der Beurteilungspegel von 99
dB(A) in einem Halbstundenintervall nicht tberschritten werden.

Bei Veranstaltungen wie z. B. Faschingsbéllen oder Blasmusikdarbietungen ist daher davon auszugehen, dass im In-
nenraum der Versammlungsstatte im unglnstigsten Fall ein Pegel von 99 dB(A) innen an den Fassaden auftreten
kann. Da nicht sicher ist, ob diese Ereignisse nur selten i. S. der TA L&rm vorkommen, es wéren dies 10 Ereignisse im
Jahr, fiir die hohere Immissionsrichtwerte gelten, sind zum Schutz der Nachbarschaft Manahmen zum Schallschutz
zu ergreifen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung sowie zur Verringerung der Larmbelastungen

Es zeigt sich, dass bei den nach der Planung vorgesehenen Fensterflachen ein Schallddmm-MaR der Fenster und Tu-
ren von 32 dB im eingebauten Zustand ausreichend ist, damit in der Nachbarschaft die Immissionsrichtwerte der TA
Larm nicht nur tags, sondern auch nachts eingehalten werden, und zwar unter Beriicksichtigung der sonstigen Larm-
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quellen, wie etwa dem der Anlage zuzuordnenden Parkverkehr. Vorsorglich ist je nach Prifzeugnis fiir die Fenster-
konstruktion der Spektrumanpassungswert Cy zur Vermeidung tieffrequenter Emissionen und das Vorhaltemal} zu be-
ricksichtigen. Bei einem Cy von z. B. - 5 dB bedeutet dies, dass die Konstruktion im Priifstand zumindest ein Schall-
damm-Maf von 39 dB aufweisen muss. Die Fenster sind geeignet auszusteifen, um etwaige Resonanzen zu vermei-
den.

Damit wird der Schallschutz auch auf die zu erwartenden Anforderungen bei seltenen Ereignissen ausgelegt.

Da sich das Schallddmm-MaR von Fenstern in gekipptem Zustand auf etwa 10 dB(A) reduziert bzw. im gedffneten Zu-
stand dem Grunde nach nicht mehr gegeben ist sind die Fenster und auch die Tlren bei Veranstaltungen nach 22:00
Uhr bis 6:00 Uhr grundsatzlich geschlossen zu halten.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn es sich um Veranstaltungen handelt, die erkennbar keinen relevanten Larm
erzeugen, d. h. wenn keine Musikdarbietungen erfolgen oder sonstige lautstarke Ereignisse auftreten. In Betracht
kommen etwa Vortrége, Blrgerinformationsveranstaltungen oder Vereinssitzungen. Insofern derlei Veranstaltungen
dennoch zu berechtigten Belastigungsreaktionen in der Nachbarschaft fihren sollten kann dem dadurch begegnet
werden, dass die Fenster und Tlren auch dann wahrend der Veranstaltungszeit geschlossen gehalten werden.

Fr die Inhaberwohnung in der Backerei ist ein Schallschutznachweis nach DIN 4109 anhand der konkreten Bauaus-
fihrungsplanung mit dem Bauantrag einzureichen. Hierdurch wird sichergestellt, dass anhand der konkreten Ausfiih-
rungsplanung, die nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ist, die Anforderungen an den Immissionsschutz an den
schutzbedirftigen Nutzungen im Planungsgebiet und in der Nachbarschaft eingehalten werden. Im Dorfgemeindehaus
sind keine schutzbedirftigen Nutzungen vorgesehen, ein Schallschutznachweis gegen Aullenlédrm wird daher entbehr-
lich.

Hinsichtlich seltener Ereignisse ist die Einhaltung der hierfiir geltenden erhdhten Immissionsrichtwerte gegeben. Fest-
setzungen werden diesbezlglich nicht erforderlich.

Aufgrund des sehr hohen gemeinschaftlichen Interesses des Vorhabens und der Nutzungsmdglichkeit des geplanten
Dorfgemeinschaftshauses als dann einzigen vorhandenen Veranstaltungssaal fir Konzerte, Theatervorfihrungen,
Hochzeiten etc. wird fiir den 0. g. Ausnahmefall von der Regelung der iblichen Zahl ,seltener Ereignisse* (10 geman
TA Larm) im Jahr abgewichen werden und insgesamt bis zu 15 solcher Ereignisse, welche die erhdhten Immissions-
richtwerte nachts in Anspruch nehmen, ermdglicht werden, ohne die angrenzende Wohnnachbarschaft Gber ein ver-
tragliches oder zumutbares MaR hinaus zu belasten.

Zusammenfassung

Das Mindest-Schallddmm-MaR der Fenster und Turen, welche die Veranstaltungsrdume des Dorfgemeinschaftshau-
ses in SO 1 an den AuRenfassaden abschliefen, wird mit einem Wert von 32 dB im eingebauten Zustand festgesetzt.
Je nach Prifzeugnis fiir die Fensterkonstruktion ist der Spektrumanpassungswert Cy zur Vermeidung tieffrequenter
Emissionen und das Vorhaltemal zu berticksichtigen. Die Fenster sind geeignet auszusteifen, um etwaige Resonan-
zen zu vermeiden. Hierbei ist bei der Bemessung die DIN 4109 in der Fassung vom Juli 2016 heranzuziehen.

Weiterhin wird festgesetzt, dass in der Zeit zwischen 22 Uhr und 6 Uhr bei Veranstaltungen mit Musikbeschallung in
Veranstaltungsraumen die Fenster geschlossen gehalten werden miissen.

Fir die Wohnnutzung im SO 2 ist ein Schallschutznachweis gemaR DIN 4109 zu flihren und mit den Bauantragsunter-
lagen einzureichen. Die daraus resultierenden Anforderungen an den passiven und aktiven Schallschutz sind einzu-
halten.

Geringfligige und ortsiibliche Larm- und Geruchsimmissionen bestehen durch die landwirtschaftliche Flachennutzung
im Umfeld.

Altlasten oder Altlastverdachtsflachen sind im Planungsgebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden und
auch im rechtswirksamen Flachennutzungsplan nicht dargestellt.

Umweltauswirkungen

Durch Bauarbeiten und Baustellenverkehr (L&rm, Staub und Abgase) ist vorrangig von temporaren Beeintrachtigungen
der Gstlich angrenzenden Wohn- und Dorfgebietsbebauung sowie entlang der Hauptstrale auszugehen.

Planungsbiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner



Gemeinde Missen-Wilhams, Landkreis Oberallgdu Begriindung

Bebauungsplan "Sonstiges Sondergebiet - Dorfgemeinschaftshaus/Wohnen/nicht wesentlich stérende Gewerbe- und
Handwerksbetriebe ..." - Endgultige Planfassung vom 10.04.2019 - 13 von 23

Betriebsbedingt sind bei Einhaltung der Festsetzungen zum Immissions- und Schallschutz (siehe § 6 der Festsetzun-
gen) lediglich geringfiigige zusatzliche Beeintrachtigungen durch eine Erhdhung der Fahrzeugbewegungen oder durch
Veranstaltungen im Dorfgemeinschaftshaus zu erwarten.

Insgesamt kann von einer durch das Vorhaben verursachten geringen Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut
Mensch (Wohnen-Immissionsschutz) ausgegangen werden.

7.7 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des bebauten Bereiches von Missen sidlich der Hauptstrafle und ist cha-
rakterisiert durch ein leichtes Gefalle in Richtung Stidwesten, Griinlandnutzung, einen Beach-Volleyball- und einen
FuRballplatz.

Nordlich an die Hauptstrafle anliegend befindet sich Wohnbebauung und eine Pension, dstlich Wohnbebauung, stid-
ostlich eine landwirtschaftliche Hofstelle, westlich Tennis- und Parkplatze. Somit besteht keine weitrdumige Einseh-
barkeit oder Fernwirkung des Planungsgebietes.

Umweltauswirkungen

Temporare Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes sind durch Baumaschinen, Krane, nicht fertiggestellte
Gebéaudeteile und zwischengelagertes Baumaterial zu erwarten.

Durch die geplante Bebauung erfolgt eine weitere bauliche und technische Uberpragung in diesem Bereich.

Zusammenfassend sind infolge der Neubebauung Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

7.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaler sind gemaR dem "Denkmalatlas" mit den zur Verfiigung gestellten Daten des Bayerischen
Landesamtes flir Denkmalpflege (BayernAtlas plus, Online-Abfrage November 2018) im Planungsgebiet nicht vorhan-
den. Es wird an dieser Stelle nachdriicklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler und archaologische Boden-
funde, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art 7 DSchG genieRen und der so-
fortigen Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen.

Sachguter sind - mit Ausnahme des Beach-Volleyballplatzes - innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhanden.
Es besteht somit keine bzw. nur eine sehr geringe Betroffenheit des Schutzgutes Kultur- und Sachgiiter.

7.9  Artund Menge der erzeugten Abfélle einschlieBlich ihrer Beseitigung und Verwertung

Baubedingt sind i.V.m. dem Vorhaben inshesondere Baurestmassen zu erwarten. In Abhangigkeit der Bauweise sind
dies u.a. Restmengen an Beton, Ziegel, Holz, Metalle, Glas, Kunststoffe, Dichtstoffe. Dariiber hinaus werden Papier-
und Kunststoffverpackungen als Abfall erzeugt.

Betriebsbedingt ist davon auszugehen, dass durch das Dorfgemeinschaftshaus und die Béackerei insbesondere
Hausmiill / hausmiillahnliche Gewerbeabfélle (bzw. gewerblichen Siedlungsabfallen), Wertstoffe (z.B. Papier, Kunst-
stoffe, Metalle, Glas, Holz), Biomll und Griingut bzw. erzeugt werden.

Die haushaltsiblichen Abfalle werden durch den Landkreis Oberallgdu - Kommunale Abfallwirtschaft entsorgt bzw. ei-
ner Wiederverwertung zugefiihrt. Im Schnitt entsteht in Bayern pro Birger im Jahr rund 500 kg Gesamtabfall (2016:
487,2 kg).

Es ist davon auszugehen, dass die durch das gegenstandliche Vorhaben erzeugten Abfallmengen im Bereich der er-
mittelten Durchschnittsmengen liegen werden.

Fir die Siedlungs- und vergleichbaren Gewerbeabfélle wird jahrlich - unter Federfilhrung des LfU - die Kommunale
Abfallbilanz fiir die einzelnen Landkreise erstellt. Diese ist unter http://www.abfallbilanz.bayern.de abrufbar.

7.10 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt

Unfélle und Katastrophen

Es liegen keine Informationen vor, dass sich Stérfallbetriebe im Umfeld des Bebauungsplanes befinden. Weiterhin
kann ein Storfallrisiko gemaR Storfall-Verordnung (12. BImSchV) durch die geplante Nutzung (Dorfgemeinschaftshaus
/ Wohnen / nicht wesentlich stérende Gewerbe- und Handwerksbetriebe) ausgeschlossen werden.
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Beziglich der Umweltauswirkungen auf das kulturelle Erbe wird auf Kap. 7.8 (Schutzgut Kulturglter / Denkmalschutz)
verwiesen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind in Kap. 7.1 bis 7.7 beschrieben.

711 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, liegen keine Erkenntnisse zu verwendeten Techniken und
Stoffen vor. Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass die Gebdude und AulRenanlagen jeweils in Abhangigkeit von
der gewahlten Art der Bauweise nach dem heutigen Stand der Technik und den geltenden Vorschriften und Regelwer-
ken errichtet werden.

8 PLANUNGSKONZEPTION

8.1  Stadtebauliches Konzept

Das Planungsgebiet wird in zwei Sonstige Sondergebiete unterteilt. Im nérdlich und 6stlich liegenden SO 1 soll mit der
vorliegenden Planung Baurecht fiir ein Dorfgemeinschaftshaus geschaffen werden. Die Gemeinde als Bauherr mdchte
an dieser Stelle ein reprasentatives Gebaude mit einem Saal fir bis zu 230 Sitzplatzen, den erforderlichen techni-
schen Anlagen, notwendigen Sanitdrrdumen und Umkleiden sowie Rdumen fir einzelne Vereine errichten. Die Not-
wendigkeit eines Dorfgemeinschaftshauses mit Saal wird ausgel6st durch die Umbauplane der Brauerei bzw. des
Gasthofes Schaffler, welcher derzeit seinen im Obergescholy vorhandenen Saal fiir gemeindliche Veranstaltungen re-
gelmé&Rig zur Verfigung stellt.

Bei der Grundrissanordnung des Dorfgemeinschaftshauses wird auf Saalfenster an der Ostfassade verzichtet. Die
Saalfenster orientieren sich ausschliefilich in Richtung Westen. Das Foyer éffnet sich in Richtung Westen und Norden.
Im Osten des Gebaudes befinden sich ausschliefllich R&umlichkeiten die zur reibungslosen Nutzung notwendig sind
wie Toiletten, Cateringkiiche und Umkleidekabinen.

[0 anuresuns

Abb. 3 Saalgrundriss : © Creaplan Metzler, Stand: Februar 2019 ohne Mafistab

Das geplante Gebaude soll sich in die umgebende Gebaudestruktur eingliedern, was sich in Ausrichtung, Position und
Fassadengestaltung wiederspiegelt. Die nordwestliche, von Bebauung freibleibende Flache soll zum gréfiten Teil als
Platzflache und Vorbereich mit Aufenthaltsqualitit gestaltet werden und zudem Platz fiir insgesamt zehn Stellplatze
bieten.

Im stdwestlich liegenden SO 2 soll Baurecht fiir nicht wesentlich stérende Gewerbe- und Handwerksbetriebe sowie
Wohnen geschaffen werden. Konkret ist die Ansiedelung einer regional ansassigen Béckerei mit Backstube, Verkauf

Planungsbiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner



Gemeinde Missen-Wilhams, Landkreis Oberallgdu Begriindung

Bebauungsplan "Sonstiges Sondergebiet - Dorfgemeinschaftshaus/Wohnen/nicht wesentlich stérende Gewerbe- und
Handwerksbetriebe ..." - Endgultige Planfassung vom 10.04.2019 - 15 von 23

und Tagescafé geplant. Das Tagescafé soll auf entsprechenden Auenflachen (Terrasse) Sitzplatze im Freien anbie-
ten kénnen.

Eine optische Korrespondenz zwischen den beiden Hauptgeb&uden in Bezug auf Fassadengestaltung und dorfgema-
Re Materialen wird angestrebt.

Der Grofiteil der flir den Betrieb beider Gebaude erforderlichen Stellplatze soll im sidlichen Bereich des Planungsge-
bietes auf einer Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Parken Platz finden.

8.2  Griinordnerisches Konzept

Ziel des griinordnerischen Konzeptes ist es, zum einen die aufgrund der BaumaRnahme notwendigen Gehdlzrodun-
gen entlang der St 2006 durch Neupflanzungen auszugleichen, zum anderen soll eine Abgrenzung zu den Nachbar-
bebauungen geschaffen werden sowie das Planungsgebiet und v.a. die sldlichen Stellplatze durch systematische
Baumpflanzungen zu durchgriinen, optisch aufzulockern und so den Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild so ge-
ring wie méglich zu halten.

Konkret ist nordlich der Bebauung, entlang des Gehweges an der HauptstraBe eine Fortflihrung der bereits bestehen-
den Baumreihe mit insgesamt vier gleichméaRig verteilten einheimischen Hochstamm-Laubbaumen geplant. Entlang
der ostseitigen Grundstiicksgrenze soll als weitere optische Abgrenzung zur Wohnbebauung (Hausnummer 35 Haupt-
strale) eine schmale Schnitthecke aus einheimischen Laubgehdlzen (z.B. Hainbuche / Carpinus betulus) gepflanzt
werden. Im Bereich der sidlichen Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Parken (kleiner Sammelpark-
platz) soll ebenfalls entlang der dstlichen Grenze eine Hecke gepflanzt werden. Aufgrund der héheren Flachenverflg-
barkeit ist an dieser Stelle sowohl eine freiwachsende, einreihige Heckenpflanzung als auch eine Schnitthecke aus
einheimischen Laubgehdlzen denkbar.

Zwischen den Stellplatzreihen der sidlichen Fl&che fir den ruhenden Verkehr sind Griinstreifen mit Pflanzungen von
Hochstamm-Laubb&umen vorgesehen. Insgesamt werden auf dieser Flache sechs Baumstandorte festgesetzt.

9 BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

9.1 Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wurde ein Sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO festgesetzt.
Das Planungsgebiet wird aufgeteilt in die Sonstigen Sondergebietsbereiche SO 1 und SO 2
Im Sonstigen Sondergebiet SO 1 ,Dorfgemeinschaftshaus® sind zulassig:

- Gebaude fiir die Dorfgemeinschaft als Anlage fir kulturelle und soziale Zwecke

- Schank- und Speisebetriebe - auf Vereinsbasis betrieben

- Zufahrten und Stellplatze.
Im Sonstigen Sondergebiet SO 2 ,Wohnen / nicht wesentlich stérende Gewerbe- und Handwerksbetriebe* sind zulas-
sig:

- Gebdude fir nicht wesentlich stérende Gewerbe- und Handwerksbetriebe

- Wohnungen, vorrangig im ersten Obergescho® des Gebaudekdrpers

- Verkaufs- sowie Caféraume mit bewirteten Sitzplatzen im AuRenbereich

- Zufahrten und Stellplatze

- der Versorgung dienende Nebenanlagen.

9.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird sowohl im SO 1 als auch im SO 2 gemall Baunutzungsverordnung mit einer
Grundflachenzahl von 0,7 festgesetzt. Die gemal § 19 Abs. 4 BauNVO zulassige 50-prozentige Uberschreitung der
GRZ wird aus Griinden des Ortsbildes zur Verhinderung von untypischer Nutzungsdichte und Versiegelungsgrad aus-
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geschlossen. Eine GRZ in dieser Hohe wird aufgrund der Vorhaben mit entsprechenden ErschlieRungsflachen not-
wendig. Die Gemeinde Missen-Wilhams strebt damit eine Starkung der Innenentwicklung an und mdchte die Verlage-
rung von zentralen und versorgungsrelevanten Nutzungen nach Aufen an die Ortsrander vermeiden.

Zulassig sind maximal 2 Vollgeschosse, was sich sowohl in der maximal zuldssigen GFZ von 1,0 als auch in den
Wand- und Gesamthdhen widerspiegelt. Als maximale Wandhdhe wird im SO 1 9,50 m entlang der Nord-, Std- und
Westfassade, entlang der Ostfassade zum direkt benachbarten Wohngeb&ude hin maximal 5,70 m mit einer Gesamt-
hodhe von bis zu maximal 12,00 m festgesetzt. Im SO 2 sind jeweils maximal 7,50 m Wandhéhe und 10,50 m Gesamt-
hohe zulassig. Den dominanteren und ortsbild-pragenderen Baukorper soll das Dorfgemeinschaftshaus in SO 1 dar-
stellen, u.a. aus diesem Grund ist dort eine gréRere Wand- und Gesamthdhe zuldssig. Dennoch sollen sich beide Ge-
baude in die Umgebung harmonisch eingliedern, weshalb die festgesetzten Maximalhdhen in Anlehnung an die néhe-
re bauliche Umgebung gewahlt wurden.

Die Festsetzung einer reduzierten Wandhohe der Ostfassade von bis zu maximal 5,70 m wird dadurch ermdglicht,
dass der Entwurf des Dorfgemeinschaftshauses ein asymmetrisches Dach vorsieht. Ziel dieser Festsetzung ist vor al-
lem die Riicksichtnahme auf die Wohnsituation des angrenzenden Nachbarn (Hauptstrale 35, Flurnummer: 28/4), um
durch die fiir den gesamten Geltungsbereich vorgenommene Reduzierung der Abstandsflachen auf generell 0,4 H ei-
ne Betroffenheit als Nachbar bestméglich zu verhindern.

SUDEN

Abb. 4  Ansicht Dorfgemeinschaftshaus, Stiden : © Creaplan Metzler, Stand: Februar 2019 ohne Malstab

Sowohl in SO 1 als auch in SO 2 sind fir die Hauptgebaude ausschlieflich Satteldacher mit einer Dachneigung von
15-20° zuléssig. Diese Festsetzung nimmt weitgehend die Dachneigung der umgebenden Wohnbebauung auf. Fir
untergeordnete Anbauten und Nebengebaude sind zudem Flachdécher oder auch flachgeneigte Pultdacher zuléssig.

Um die Zweckbestimmung des SO 2 erfiillen zu k6nnen, wird die zuldssige Wohnnutzung gemaf § 1 Abs. 7 BauNVO
im Erdgeschoss ausgeschlossen und auf insgesamt drei Wohnungen begrenzt. Damit méchte die Gemeinde den
Schwerpunkt der Nutzung auf nicht wesentlich stérende Gewerbe- und Handwerksbetriebe setzen. Dariber hinaus
méchte sie vermeiden, dass die Wohnnutzung an dieser fiir die Offentlichkeit und Dorfgemeinschaft bedeutsamen
Stelle in Zukunft (berwiegt oder ein reines Wohngeb&ude entsteht. Gegentiber der gewerblichen Nutzung werden die
Wohnraume in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein. Da die flir Wohnnutzung zur Verfligung stehende Fla-
che zu grof ist um lediglich betriebsbezogene Wohnungen zuzulassen, sollen in SO 2 neben betriebsbezogenen
Wohnungen flr Betriebsleiter und Aufsichts- sowie Bereitschaftspersonen (gemaf § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) auch
,normale“ Wohnungen ermdglicht werden. Somit wird zudem bewusst die Flexibilitat der Nutzung innerhalb des Ge-
baudes erhdht.

Um zu verhindern, dass sich im SO 2 ein groRflachiger Einzelhandel ansiedelt, wird die Gesamtverkaufsflache auf bis
zu maximal 500 m? festgesetzt. Zudem wird Einzelhandel lediglich im Erdgeschoss zugelassen, was wiederum fir ei-
ne Flachenbegrenzung sorgt. Um zukinftig zwar die Flexibilitat einer méglichen Nachnutzung offenzuhalten, das Sor-
timent aber standortgerecht zu beschranken, sollen gleichzeitig nur Waren des téglichen Bedarfs, welche der Nahver-
sorgung dienen, zugelassen werden. Die Gemeinde hat so die Mdglichkeit ihrer Funktion als Grundzentrum nachzu-
kommen und die Nahversorgung der landlichen Bevélkerung in stadtebaulich integrierter Lage und auch abseits gro-
Rerer Versorgungszentren zu sichern.
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9.3  Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Im Geltungsbereich gilt die offene Bauweise. Dies geht, weil nach jetzt erreichtem Planungsstand fiir das Dorfgemein-
schaftshaus und das gewerbliche Geb&ude feststeht, dass die Langsausdehnung unter 50 m liegen wird.

Die Position des Hauptgebaudes in SO 2 wird im Norden mittels einer Baulinie grenznah zur nérdlichen Flurstlicks-
grenze festgesetzt. Ziel ist, dass das Hauptgebéaude in SO 2 vom Straenraum her gut wahrnehmbar bleibt und nicht
zu sehr in den Hintergrund riickt.

Im SO 2 wurden fir bauliche Nebenanlagen und Garagen in der Planzeichnung Ausdehnungsgrenzen (Planzeichen
nach Ziffer 15.3 PlanZV) festgesetzt.

Entsprechend der BayBO Art. 6 Abs. 7 Satz 2 setzt die Gemeinde nur flr diesen Geltungsbereich die fir Bauvorhaben
notwendige Abstandsflachentiefe von 0,4 H, mindestens jedoch 3m von der Grenze der jeweiligen Nachbar-
grundstiicke, fest.

Die flir diesen speziellen Planungsfall reduzierte Abstandsflachenregelung von 04H wurde aus
stadtebaulich-ortsplanerischen Griinden gewahlt. Planungsabsicht ist, dass die Anordnung der beiden neu entstehen-
den Gebéude so aufeinander abgestimmt ist, dass ein harmonisches Zusammenspiel von Geb&udekdrpern und Frei-
flachen unter Berlicksichtigung eines sparsamen Flachenverbrauchs entstehen soll. Zudem bestehen innerhalb des in
ostlicher Richtung angrenzenden Altortbereiches darliber hinaus zahlreiche rdumliche Situationen, die eine meist hi-
storisch gepragte ,enge* Anordnung benachbarter Geb&udekdrper aufweisen, ja fast als typisch fir die gemischt be-
baute Altortlage von Missen erscheinen lassen. Dennoch sollen mdgliche Nachteile fiir den dstlich angrenzenden
Nachbarn vermieden werden. Aus diesem Grund wurde, wie bereits unter 9.2 ausgefilhrt, fiir die Ostfassade in SO 1
eine reduzierte Wandhoéhe von bis zu maximal 5,70 m festgesetzt. Aufgrund dieser Festsetzung verliert das Gebéude
an dieser Seite seine optische Dominanz und wird vertraglicher eingefiigt. Der Abstand bis zur Grundstiicksgrenze be-
tragt 4,50 m, was bedeutet, dass auch bei Anrechnung der vollen Abstandsflachen die Uberschreitung bei maximal
1,20 m liegen wiirde und nicht bei 5 m. Dies wéare der Fall, wenn die volle Wandhéhe von 9,50 m an der Ostfassade
zulassig wére. Aufgrund dieser Beschrankung der Wandhéhe und die vom dblichen Maf} abweichende Nahe zum ost-
seitig angrenzenden Wohngebdude erscheinen deshalb gerechtfertigt und zumutbar.

Die neu entstehende Platzsituation im westlichen Bereich des SO 1 soll représentativ sein und eine echte Empfangssi-
tuation darstellen, Platz in Gebaudenahe flr einige der notwendigen Pkw-Stellplatze ermdglichen sowie die Sicht auf
das zurlickversetzte Backereigebaude nicht versperren und so dessen Wahrnehmbarkeit fir einen zukinftig erfolgrei-
chen Geschéftsbetrieb zu erh6hen.

9.4  Verkehrs- und ErschlieBungsflachen, Niederschlagswasserbehandlung

Fir die Nutzungen in den Sonstigen Sondergebietsbereichen SO 1 und SO 2 sind im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens jeweils eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen geméal der Garagen- und Stellplatzverordnung
(GaStellV) der BayBO, Anhang 1 in der Fassung vom 30.11.1993 nachzuweisen.

Fir die derzeit vorgesehenen Nutzungen bedeutet das im Sonstigen Sondergebiet SO 1 ,Dorfgemeinschaftshaus*
konkret:

Versammlungsstatten Pkt. 4.1 1 Stpl. je 5 Sitzplatze = 46 Stellplatze bei 230
von Uberortlicher Bedeutung geplanten Sitzplatzen

Im Sonstigen Sondergebiet SO 2 ,Wohnen / nicht wesentlich stérende Gewerbe- und Handwerksbetriebe® gilt folgen-
de technische Herleitung:

Mehrfam.-Haus Pkt. 1.2 1 Stpl. je Wohnung = 3 Stellplatze bei 3 geplanten
Wohnung
Gaststatten Pkt. 6.1 1 Stpl. je 10 m? = 10 Stellplatze bei 100 m?
Gastflache Gastflache
Backerei Pkt. 9.1 1 Stpl. je 70 m? = 2 Stellplatze bei 4
Nutzfléache od. je 3 Beschaftigten
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Beschaftigte
Gesamt = 15 Stellplatze

Die Festsetzung unter § 5.1 wird auf Grundlage der GaStellV der BayBO getroffen und nicht auf Grundlage der ge-
meindlichen Stellplatzsatzung. Der Unterschied besteht v. a. in den fir Wohnungen notwendigen Stellplatzen. Gemaf
der gemeindlichen Stellplatzsatzung waren pro Wohnung 2 Stellplatze nétig. Die GaStellV legt lediglich 1 Stellplatz je
Wohnung fest. Da sich allerdings im Umfeld des Vorhabens zahlreiche bereits bestehende sowie geplante Stellplatze
befinden wird davon ausgegangen, dass auch trotz der giinstigeren Bewertung im Regelfall nicht mit einer Parkplatz-
mangelproblematik zu rechnen ist. Auch im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Flache und einer planerisch ge-
winschten Reduzierung der Versiegelung wurde in diesem besonderen Fall die GaStellV angewendet und nicht die
gemeindliche Stellplatzsatzung.

Die Stellplatze firr das Teilgebiet SO 1 werden (iberwiegend auf der dafiir vorgesehenen siidlichen Verkehrsflache mit
Zweckbestimmung Parken nachgewiesen. Zehn der erforderlichen Stellplatze sind im Vorplatzbereich nérdlich des SO
2 vorgesehen.

Die fir das SO 2 erforderlichen Stellplatze sollen zum einen direkt innerhalb dieses Gebietsteiles entstehen, zum an-
deren soll der Backerei gestattet werden, maximal sechs der fiir das SO 1 vorgesehenen nérdlichen zehn Stellplatze
unter Tags fir Kunden zu nutzen. Dies bedeutet, dass diese sechs Stellplatze doppelt genutzt werden, da es sich bei
der Backerei mit Tagescafé um ein Tagesgeschaft und beim Dorfgemeinschaftshaus um einen Betrieb mit iberwie-
gend Abend- bzw. Wochenendveranstaltungen handelt. Somit stehen sich diese Nutzungen in der Regel nicht im
Weg. Zudem kann mit diesem Konzept das Mal der Versiegelung so gering als méglich gehalten und die ortsbildqua-
litdt erhéht werden.

Grundsatzlich wird eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstlicken einschlieflich des &ffentlichen
Strallenraumes angestrebt. Eine aktuelle Untersuchung zur Sickerfahigkeit des Untergrundes der Baugrundstlicke
liegt bisher nicht vor. Eine entsprechende Prifung der Sickerqualitdt des Baugrundes wird den Bauherren dringend
empfohlen und wird auch aktuell bereits in die Wege geleitet.

Eventuell flachig oder bereichsweise auftretende Stauschichten lassen sich durch technische Malinahmen
Uberwinden (z.B. DurchstoBen / Entfernen der Stauschichten und Ersatz mit sickerfahigem Material).

Die Oberflachen der Pkw-Stellplatze sind aus dkologischen Griinden wasserdurchldssig zu gestalten.
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9.5 Immissions- und Schallschutz

Zur Beurteilung der Situation hinsichtlich des Immissionsschutzes wurde eine schalltechnische Untersuchung vom In-
genieurblro em plan (NeusaB) mit Stand 12/2018 erstellt. Im Zuge des fortschreitenden Bauleitplanverfahrens wurde
das Gutachten tberarbeitet und ist mit Stand 02/2019 der Begriindung als Anhang beigefigt.

Dem Gutachten zu Grunde gelegt wurde ein Schutzstatus der geplanten Gebaude innerhalb des Planungsgebietes
eines Dorfgebietes (MD). Dieser Schutzanspruch wurde zugebilligt, da die bestehende Wohnbebauung (z.B. Haupt-
strale 35 und 33) bereits jetzt einen geringeren Abstand als die (blichen 80 m zum landwirtschaftlichen Betrieb (Bio-
landhof Hold, Im Wiesengrund 1b) und damit zum Geruchsschwerpunkt aufweist. Diesen Gebauden wirde also eben-
falls nur ein Schutzanspruch eines MD zufallen.

Die nérdlich des Planungsgebietes und der HauptstralRe liegende Bebauung entspricht einem Mischgebiet (Ml) und
wird im Zuge der Immissionsbeurteilung mit den entsprechenden Richtwerten belegt.

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu beachten, daher wurden die aus der schalltechnischen Untersuchung resultierenden passiven
SchallschutzmaBnahmen in der Satzung zum Bebauungsplan verbindlich festgesetzt (vergleiche auch Kapitel 7.6
Schutzgut Mensch (Wohnen - Immissionsschutz)).

9.6 Gestaltung der Gebaude

Fir die Hauptgebaude werden ausschlieRlich Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 15 und 20° zugelassen,
dies nimmt die Dachformen der umgebenden Bebauung auf und soll eine méglichst harmonische Eingliederung er-
maoglichen. Entsprechend der vorherrschenden und ortstypischen Gestaltung werden ausschlieBlich naturrote Farbto-
ne fir die Dacheindeckung zugelassen.

Gauben, Widerkehre und Zwerchgiebel werden aus ortsbildgriinden und zur Erzielung ruhiger, einheitlich wirkender
Baukorper ausgeschlossen.

Spiegelnde Fassadenelemente sind aus Riicksicht auf Fauna und angrenzend wohnende Nachbarn nicht zuléssig.
Ausdriicklich davon ausgenommen sind Anlagen zur Nutzung von Solarstrahlung (Photovoltaik- oder Solarthermiean-
lagen).

Grelle, unnattirlich wirkende oder kontrastierende Farben sind ebenfalls aus Griinden des ortstypischen Bildes nicht
zulassig. Gebaude sollen sich dem bestehenden Ortsbild bestméglich anpassen. Aus diesem Grund werden Fassa-
denfarben und -materialien auf helle Farben sowie Putzoberflachen oder Holzfassaden naturbelassen oder in natur-
farbenen Anstrichen beschrankt.

9.7 Werbeanlagen

Da sich auch die Werbeanlagen harmonisch in das Ortsbild einfligen sollen, werden entsprechende Festsetzungen
hinsichtlich der Grolle, Farbgestaltung, Materialwahl und Beleuchtung getroffen. Als Grundlage dient hier zum Teil die
ortliche Gestaltungssatzung der Gemeinde Missen-Wilhams vom Juli 2013.

Als unzulassig festgesetzt werden:

- bewegte Schriftbander sowie Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtung;

- selbstleuchtende Werbetafeln (Beleuchtung ist ausschlieRlich mit indirekter Bestrahlung auszufihren);

- Werbeschilder, die bis in den 6ffentlichen StralRenraum hinein auskragen, um eine aufdringliche oder den Ver-
kehrsteilnehmer ablenkende Wirkung zu unterbinden.

9.8  Einfriedungen

Einfriedungen sind jeweils zu den Grundstiicksgrenzen im Norden und Westen unzuldssig. Im Norden des SO 1
grenzt der Gehweg entlang der HauptstralRe an. Zum geplanten Dorfgemeinschaftshaus soll eine aus ortsplanerischer
Sicht offene Situation entstehen und weder das neue Gebaude noch der Vorplatz durch eine Einfriedung abgeschottet
werden.
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Auch fiir die ndrdliche Grenze des SO 2 gilt das Ziel, eine raumliche Situation zu schaffen, die verbindend wirkt. Die
Flachen sollen ineinander ibergehen und optisch nicht durch einen Zaun getrennt werden.

Entlang der westlichen Grenze zum o&ffentlichen StraRenraum hin werden Einfriedungen aus den gleichen Griinden
ausgeschlossen. Zudem ist eine Einfriedung aufgrund der Anordnung der Stellplatze hier nicht praktikabel.

Im Grofteil der dstlichen Grenzverlaufe werden ebenfalls Einfriedungen ausgeschlossen. Explizit gestattet werden
diese jedoch an der Gstlichen Grenze des SO 2 im sUdlichen Bereich, ausgehend von der siid-6stlichen Ecke des ge-
planten Gebaudes. Es wird davon ausgegangen, dass ein Gewerbe- und Handwerksbetrieb diesen Bereich u.U. als
Lagerflache nutzt und es durchaus sinnvoll und gewiinscht ist, diesen Bereich von dem 6ffentlichen Verbindungsweg
zwischen sldseitiger Stellplatzflache und Dorfgemeinschaftshaus optisch abzugrenzen.

9.9  Griinordnung

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der 6stlichen Grenze des SO 1 soll die geplante Bebauung durch eine raumwirksame Bepflanzung von der
angrenzenden, bestehenden Wohnbebauung optisch abgegrenzt werden. Aufgrund der geringen Flachenverfligbar-
keit an dieser Stelle soll dies mittels einer schmalen Schnitthecke aus einheimischen Laubgehélzen (z.B. Hainbuche /
Carpinus betulus) erreicht werden.

Im Bereich der sidlichen Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Parken soll ebenfalls entlang der &stli-
chen Grenze eine Hecke gepflanzt werden. Aufgrund der héheren Flachenverfligharkeit ist an dieser Stelle sowohl ei-
ne freiwachsende, einreihige Heckenpflanzung als auch eine Schnitthecke aus einheimischen Laubgehdlzen denkbar.

Zum Ausgleich der notwendigen Gehdlzrodung von insgesamt drei Birken entlang des Gehweges an der Hauptstrale
(Ortsdurchfahrt St 2006) sollen insgesamt vier Hochstamm-Laubbdume gleichmaRig verteilt gepflanzt werden und
somit die westliche, bereits bestehende Baumreihe fortgefiihrt werden. Vor allem der westliche geplante Laubbaum
muss einen Kronenansatz von 2,80 m aufweisen, um die innerhalb des Sichtdreieckes freizuhaltenden Flachen zu
gewahrleisten.

Zwischen den Stellplatzreihen der sudlichen Verkehrsflache sind Griinstreifen mit Pflanzungen von Hochstamm-
Laubbdumen vorgesehen. Insgesamt werden aus Grinden eines einheitlichen Charakters auf dieser Flache sechs
Baumstandorte festgesetzt.

Die Gehdlzpflanzungen dienen einer Strukturanreicherung und Gliederung des Ortsbildes und damit einer qualitatsvol-
len Gestaltung des Arbeits- und Wohnumfeldes. Neben dem 0.g. Ausgleich fiir den bau- bzw. anlagebedingten Verlust
dreier Birken werden durch zusétzliche Pflanzungen Gehdlzlebensrdume neu geschaffen und somit dem Klimaschutz
sowie Arten- und Biotopschutz Rechnung getragen.

Durchfithrung der PflanzmaRnahmen

Im Sinne einer zeitnahen und dauerhaften Sicherstellung der genannten Funktionen sind die zur Verwendung zul&ssi-
gen Pflanzenarten, Mindestqualitaten sowie der Zeitpunkt der Durchfiihrung durch den Grundstlickseigentiimer ver-
bindlich festgelegt.

10 TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die VerkehrserschlieBung erfolgt (iber die nérdlich angrenzende HauptstralRe (Staatsstralle 2006).

Die Gebaude werden an die Trinkwasserversorgung der Gemeinde Missen-Wilhams angeschlossen. Die Wasserver-
sorgung kann nach derzeitigem Kenntnisstand im Hinblick auf Menge und Druckverhaltnisse als gesichert angesehen
werden. Die Dimensionierung des Leitungsnetzes entspricht den versorgungstechnischen Erfordernissen.

Dariiber hinaus kann von einer gesicherten Léschwasserversorgung ausgegangen werden. Die Situierung ggf. erfor-
derlicher bzw. neu zu installierender Ldschwasserhydranten hat in Abstimmung mit den verantwortlichen Stellen zu er-
folgen.

Die Abwasser- bzw. Schmutzwasserentsorgung erfolgt iiber das bestehende Leitungsnetz in der Hauptstralle und
uber die gemeindliche Klaranlage in Unterwilhams.

Planungsbiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner



Gemeinde Missen-Wilhams, Landkreis Oberallgdu Begriindung

Bebauungsplan "Sonstiges Sondergebiet - Dorfgemeinschaftshaus/Wohnen/nicht wesentlich stérende Gewerbe- und
Handwerksbetriebe ..." - Endgiiltige Planfassung vom 10.04.2019 - 21von 23

Die Stromversorgung wird durch den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der Allgauer Uberlandwerk
GmbH (AUW) sichergestellt.

Da bei einer Kabelbeschadigung Lebensgefahr besteht und es zu umfangreichen Unterbrechungen der Stromversor-
gung kommen kann, sind vor der Aufnahme von Grab- und Baggerarbeiten die aktuellen Kabellageplane in der zu-
stdndigen AUW —Betriebsstelle zu beschaffen.

Die Abfallentsorgung liegt in der Zustandigkeit des Landkreises Oberallgau.

Die Rest-, Bio- und Altpapiertonnen von den Grundstiickeigentimern im Planungsgebiet sind zur Leerung an der
nachsten vom Abfallsammelfahrzeug erreichbaren &ffentlichen ErschlieBungsanlage, d. h. an der ,Hauptstrale® bzw.
der nordlichen Zufahrt zu SO 2 bereitzustellen. Gleiches gilt fur Sperrmall, WeiBmdbel und Griingut im Rahmen der
haushaltsnahen Erfassung.

11 FLACHENSTATISTIK

Der Bebauungsplan-Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 6.520 m? (ca. 0,65 ha) und unterteilt sich
nach folgender Aufschlisselung:

Flachen m? % m? %
Sonstiges Sondergebiet 1 2.826 43,3%
Sonstiges Sondergebiet 2 1.195 18,3%
Offentliche Verkehrsflache 2.299 35,3%
davon Verkehrsflachen
besonderer Zweckbe- 2.203 33,8%
stimmung
FuBweg 96 1,5%
Flachen zum Anpflanzen von
Baume, Strauchern und sonst. 200 3,1%
Bepflanzung
Planungsgebiet gesamt 6.520 100,00%
Flache in ha (gerundet) 0,65

12 BEARBEITUNGS- UND KARTENGRUNDLAGE

Bei der Bearbeitung wurden Basisdaten der digitalen Flurkarte Bayerischen Landesamtes fiir Vermessung verwendet.
Zudem wurden als Bearbeitungsgrundlage Luftbilder / digitale Orthophotos des Landesamtes fiir Vermessung und
Geoinformation verwendet.
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13 QUELLENVERZEICHNIS

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786)

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2018 (GVBI. S. 523)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
geéandert durch § 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2018 (GVBI. S. 604)

- Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung: BayernAtlas plus:
https://geoportal.bayern.de, Themenbereiche Boden, Wasser, Schutzgebiete nach dem BNatSchG, Biotope,
Denkmalatlas, abgerufen im November 2018

- Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung: digitale Orthophotos / Flurkarte;
Stand: 2018

- Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Umweltatlas Bayern, http://www.umweltatias.bayern.de, Geologische
Ubersichtskarte Bayern M 1:200.000, abgerufen im November 2018

- Bayerisches Landesamt flir Umwelt: Artenschutzkartierung TK-Blatt 8426, Stand: Oktober 2018

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - FIN-Web, http:/fisnat.bayern.de/finweb/, Biotopkartierung
Flachland, abgerufen im November 2018

- Bayerisches Landesamt fir Umwelt / Bayer. Geolog. Landesamt: Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Pla-
nung - Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren”,
2003

- BNatSchG, Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)

- em plan, Planung und Beratung im Immissionsschutz, Neus&R: Schalltechnische Untersuchung zum Vorha-
ben Sonstiges Sondergebiet ,Dorfgemeinschaftshaus/Wohnen/nicht wesentlich stérende Gewerbe- und
Handwerksbetriebe®, Missen; Stand: 2/2019

- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Missen-Wilhams, Stand 1996
- Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018
- Regionalplan der Region Allgau (16), Neufassung 2007 inkl. der 3 Anderungen bis einschlieRlich 2018

- "Storfall-Verordnung® in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Mérz 2017 (BGBI. | S. 483), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1a der Verordnung vom 8. Dezember 2017 (BGBI. | S. 3882)
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AUSFERTIGUNG
Die Richtigkeit der vorstehenden Verfahrensvermerke wird bestatigt.

Hiermit wird ebenfalls bestéatigt, dass dieser Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung in der Fassung vom
10.04.2019, den  textlichen  Festsetzungen  (Seiten 1  bis 14) und der  Begriindung
(Seiten 1 bis 23) dem Beschluss des Gemeinderates vom 10.04.2019 zu Grunde lag und diesem entspricht.
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