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Beavumgsalan mil Grinordnung "Gewerbegebiet lulwiesen”, einschéiailich 1. Talldndanung des L
Betrauurgiglanss "An der Baupdstrafe” cansuli
Stand: 16.07.2025

Priambel Bayern

A PRAAMBEL

1 Praambel Bayern

Mach § 10 des Baugesetzbuches {BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
(G0) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils giltipen Fassung (. Rachis-
grundlagen), hat der Gemeinderat der Gemeinde Missen-Wilhams den Bebauungsplan mit Grinord-
nung . Gewerbegebiet LuBwiasen”, einschlieflich 1. Teilanderung des Bebauungsplanes ,An der
Hauptstrale” in offentlicher Sitzung am 16.07.2025 als Satzung beschlossen.

REumlicher Geltungsbhereich

Der rdurnliche Geitungsbereich des Bebauungsplans mit Griilnordnung , Gewerbegebiat LuBwiesan®
ergibt sich aus dessen zeichnerdschem Teil, Er umfasst das Flurgrundstick Fl. Nr. 873 und einen Teil
dies Flurgrundsticks FIL Mr, 37/10 der Gemarkung Missen und hat gine Gréfe von 0,62 ha,

Bestandteile der Satzung

Bestandtell der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Grilnordnung) ,Gewerbegebiet LuBwissan®, gin-
schliefilich 1. Teilanderung des Bebauungsplanes ,An der HauptstraBe™ mit dem zeichnerischen und
textlichen Tell vam 16.07.2025.

Beigeligt ist die Begrindung mit Stand wom 16,07, 2025,

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnung Gewerbegeblet Lulwiesen”
werden innerhalb des Geltungsbereiches die planungsrechtiichen Festsetzungen des rechtskriftigen
Bebauungsplanes ,An der Hauptstrae® (rechtsverbindlich seit 17.12.2015) vollstindig ersetzt.

In allen Bereichen, die nicht Gegenstand des Bebauungsplanes mit Grinordnung ,Gewerbegebiet
Lufwiesen” sind, gelten alle Festsetzungen des rechtskraftigen Behauungsplanes JAn der Haupt-
stralie” weiterhin.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzouch (BauGE] in der Fassung der Bekannimachung vom 3. Movember 2017 [BGEL |
5. 3634|, das zuletit durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20, Dezember 2023 (BGBL 2023 1 Mr.
394} gedndert worden lst,

- Baunutzungsverordnung (BauNVO] in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGEI. 1 5. 3786}, die zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGHI, 2023 |
Mr. 176} gedndert wordan ist.

Flanzeichenverordnung (FlanZV) vom 18, Dezember 1930 (BGBI 1991 1 5. 58], die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes wvom 14, Juni 2021 (BGEL | 5. 1802] gedndert worden ist.
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Bebauungsplan mit Grinoednung “Gewerbegehies Lullssesen”, sinschlieBiich 1. Tedanderung des Lﬁﬁ ‘5
Bebguungsplanes “An der Hauptsorale® R TN
Stond: LG.0O7. 2025

Priambad Bayern

Bavensche Bauardnong |BayB0} i der Fassung ger Bekanntmachung vom 14, Sugust 20070
[GYWBI, 5 SEE, BayR5 2133-1-8), die 2uletzi durch die 55 12 und 13 des Geszizes vom 23, De
piemmhies 2034 1GEVRL 5 805 undd durch § 4 das Gesatzes vom 23, Derambeer 2024 (GWEl =

&10) geandart wordan ist

Gemeindeardnung (S0} in dar Fassung dar Bekannunzchung vom 220 Magust 1998 (GVBL 5
7940, BayRS2020-1- 1), die zuletat durch & 2 d=s Geselzes vam 9. Oegember 2024 (GVBL 5
573) geandert warden ist

« Bundesnaturschutzgeserr (BMatSchG] varm 29 Juli 2009 [BGEI | 5, 2542], das zulecy durck
Artikel 48 des Geseties vom 23, Qktober 2024 {BGHL 2024 1 Mr, 323| geandert worden st.

Bayerisches Matwrschotrgesets [BayMatichG| wom 23, Februar 2011 [GWEI, 5782, BayR5 791
L-Lby, das sulatrt durchs § 1 dbs BY der Verordnung som 4 leni 2024 |GYEI 5. 95 geandee!
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Bebauurgsplan mit Grinerdaung "Gewerbegebiet LuBwiesan®, einschligflich 1, Telldnderung des L H 5
Con

Behauurgsplanes "An der Houptstrage®
Stand: 1607225

sult

Planungsrechiliche Festsetzungen pemafl § 9 BauGE

B SATZUNG

] Abgrenzung riumlicher Geltungsbereich des Bebawungsplans mit
- Griinordnung ,Gewerbegabiet LuBwiesen”

Gem. §9 Abs. 7 BauGh

is. Planzeichnung)

Iim Rahmen des gegenstindlichen Bebauumgsplanes werden innerhalb
des Uberlagerungsbereiches mit dam Bebauungsplan ,An der Haupt-
strafe” {rechtsverbindlich seit 17.12.2015) die planungsrechtlichen
Festsetzungen des rechiskraftigen Bebauungsplanes vallstéandig durch
die gegenstindlichen Festsetzungen ersetzt (siehe Uberlagerungshe-
reich Planzeichnung).

1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemé&R § 9 BauGB

11 Art der baulichen Nutzung

=3 Gewerbegebiot |GE)
IL nach § & BaulNVO

Zuldssig sind:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und Sffentliche Be-
triebe, mit Ausnahme der unten aufgefihrien Nutzungen

Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

Verkaufsstatten, welche Produktions-, Handwerks- ader
Dienstleistungshetrieben 2ugeardnet sind, diesen rdumlich
untergeordnete sind und eine Gréle von max, 400 m* aufwei-
san

Micht zulassig sind:

Einzelhandelsbetriebe; ausgenommen Verkaufzstatten, die
dern jeweiligan Gewerbebetrieb zugeordnet ihm aber raum-
lich und funktional untergeordnet sind

Tamkstellen gem, § B Abs. 2 Nr. 3 BauNVD, auBer Betriebs-
tankstellen

Betriebe des Beherbergungzgewerbes

Anlagen for sportliche Zwecks § & Abs. 2 Nr, 3 BaunyO

wanw lars-consultda
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Bebauungsplan mit Grinordnung "Gewerbegebiet LuBwlesen”, ainschiielich 1, Teildnderung des I._;".‘E—R 5
Bebauungsplanes "An der Houptstrafe" conskl

Stand: 16.07.2025

Planungsrachiliche Festseizungen gemil § T BauGB

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundhaitliche
Twecke § 8 Abs, 3 Wr. 2 Baulhyo

e Nergnldgungsstitten
s Selbststandige Lagerpiatze gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BaulVD

(5. Mutzumgsschablone in der Planzeichnung)

1.2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0.8 |

OH=

miax. 13,50m

Maximal ruldssige Grundflichenzahl (GRT)
gem. § 19 Abs. 1 BaulvVO

hier: 0,8

Die maximal zuldssige Grundflache darf neben der in § 19 Abs. 4 Satz 2
BaulVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) bis zu einer
Grundfiache von 1,0 Gberschritten werden, sofern es sich bel der zu-
lerzt genannten Uberschreitung ausschlieflich um folgende Anlagen
handealt:

- nicht vollfléchig versiegelte Stellplatze

- Mebenanlagen, die keine Gebdaude oder Gebaudeteile sind im Sinne
des § 14 Baulvio

= vollflichig versizgalte Zufahrien und Fahrgassen

{s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

aximal zuldssige Dachhdhe (DH), in Metern
germ. § 16 Abs. 5 BaulvD
higr: max. 11,5 m

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

Der untere Bazugspunkt fiir die Hohenermittlung der Dachhahe ist die
festpesetzie Rohfullbodenaberkante (ROK EG) des Erdgeschosses. Dar
obere Bezugspunkt fir die Dachhahe ist der héchste Punkt eines Ge-
biudes.

Die maximalen Dachhéhen sowie die maximalen Hohen von Mebenan-

lagen darf durch Anlagen, die der Energiegewinnung dienen und an-
dera technische Anlagen, um maximal 0,5 m dberschritten werden.

(3. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

e
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Bebavungsplan mit Grinardnung "Gewerbepebiet Lulwiesen®™, einschlieflich 1, Teilanderung des Lﬁﬁ S
Bebavungsplaines *An der Hauptsirade® consull

Stand: 16.07, 2025

Planungsrachtlicha Festsetaungen germdl § 9 BauGB

WH =
max. g, 50m

Maximal zulissige Wandhdhe [WH), in Metern
gem. § 16 Abs. 5 BaulNyO
hier: 8.5 m

Gemessen ab Rohfulbodenoberkante EG (ROK EG) bis zum Schnitt-
punkt der Aullenwand mit der Oberkante der Dachhaut traufseitig
bzw. dem hichsten Punkt der Attika.

Bel Gebauden mit Flachdachern entspricht die maximale Wandhohe
zugleich der maximalen Dachhéhe. Diese wird arm hchsten Punkt (At-
tika oder Dachhaut] des Geb3udes gameassen,

{s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Zuldssige Rohfulibodenoberkante (ROK) Erdgeschoss
Eem. § 13 abs. 1 BaunNvd

Maximalmak der rulassigen RohfuBbodenoherkante (ROK EG) flr das
Erdgeschoss, Die Bohfulbodenoberkante darf um maximal 0.5 m dber
dem in der Planzeichnung festgesetzten Hahenbezugspunkt liegen,
Die RohfuBbodenoberkante Erdgeschoss darf 8420 m 0. NN, nicht un-
terschreiten.

Hohenbezugspunikt
zur Ermittlung der Rohfullbadenoberkante {ROK) Erdgeschoss,

1.3 Bauweise und Baugrenzen

]

Abwelchende Bauweise (a)
gem. § % Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs, 1 BauNvO

Es gitt die abweichende Bauwelse im Sinne einer offeren Bauweise
mit den Abstandsregelungen der BayB0O, jedoch ahne die Langenbe-
schrankung des § 22 Abs. 2 der BauNvi0; Gebaudeldngen Ober 50 m
sind zulassig.

{s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Offene Bauweise (o)
§ 22 Abs. 2 BauNVD

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

(5. Mutzungsschablone in der Planzeichnung)

whenwlars-consult.de
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Bebauungsplan mit Grinordnung “Gewerbegabler Lulbwlesen”, einschliellich 1. Teilanderung des L_A_H 5
Bebauungiplanes “an der Haupistralie consull

Stanc: 16.07.2025

Planungsrechiliche Festeatzingen gemil § 0 BawGi

Micht-
iiberdachte
Stellplitze

MNebenanlagen

Abstandsflichen

Baugrenze

pem. §9 Abs, 1 Nr, 2 BauGB LY. m. § 23 Abs, 1 u. 3 BauNVO
Gebiude und Gebaudeateile sind innerhalb der Baugrenze 2u errichten.

Ein cherirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit untergeardneten Bau-
teilen gem. Art. 6 Abs. 6 BayB0 ist gern. § 23 Abs. 3 BaulWD mit einer

maximalen Uberschreitung von 1,0 m ausnahmsweise 2uldssig.

(5. Planzeichnumng]

Umgrenzung von Fléchen fiir Stellplatze und deren Zufahrten, privat

§9 Abs, 1 Nr. 11 BauGe

Innerhalb der durch Umgrenzungslinien als St' festgesetrten Stell

platzflachen und innerhall der festgesetzten Baugrenzen sind Stell-
platze sowie deren Zufahrten rulassig. Die Anzabil der Stellpldtes hat

den anforderungen der jeweils glltigen Satzung Ober Kraftfahrzeuge
und Garagen der Gemeinde Missen-Wilhams zu entsprechen, Die Aus-
fuhrung hat gemalk der Festsetzung ,Notwasserweg" zu erfalgen.

{s. Planzeichnung)

Daritber hinaus kénnen nicht-uberdachte Steliplatze auch auBerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen und aulerhalb der als 56"
festgesetzien Steliplatzflichen errichtet werden, sofern die Anforde-
rungen der Satzung Uber Kraftfahrzeugstellplatze und Garagen der Ge-
meinde bissen-Wilhams in der jeweils glltigen Fassung aerflllt wer-
diert.

gem. & 14 Baunyvid

Nebenanlagen i. 5. d. § 14 BaubWVO sind nur innerhalb der Baufenstor
bizw, innerhalb der als solche dargestellten Umgrenzungsiinien zulas-
sig

Notwendige, der Versorgung des Plangebietes dienende Nebenanla-

gen gemalk § 14 Abs. 2 BauMvO sind auch auBerhalb der Baugrenzen
ausnahmsweise rulissig, sofern diz nachstehenden Festsetzungen

{u. a. Hochwasserschutz] nicht berdbrt werden,

germ. AL & BayBO

Die gesetzlichen Abstandsflichenvorschriften nach Art. 6 Bayer. Bau-
ordnumg (BayBc bleiben von den Festsetzungan dieses Bebauungs-
planes unberihrt und sind damit innerhalb des Plangebietes unabhdn-
gig von den festgesetzten Hohenvorgaben baulicher Anlagen zu be-
achten.

worey. lars-tonsul L
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Bebinuungsplan mit Grunardnung “Gewerbagebier LuBwissen®, einschlicfich 1. Tellinderung des LJ'_'..":,H 5
Bebauvungsplanes “An der Hauptstrafte" consuli

Stamd: 16.07 2035

Planungsrachtiiche Festsatmangen gemii § 9 Bawil

1.4 Verkehrsfldchen

]

15 Griinordnung

Bereiche fir Ein- und Ausfahrien
gem. §9 Abs, & BauGB

In diesem Bereich sind Ein- und Ausfahrten auf das Grundstick zulds-
sig, Die genave Lage kann hierbei geringflgig variieren

[5. Planzeichnung)

Private Grinfliche
§9ahbs. 1 Mr. 14, 15 und 16 b, d BauGR

Als Bepflanzung ist eine ,feuchte Hochstaudenflur” anzulegen. Ver-
wendung von gebietseigenem Saatgut. Die Saatgutmischung muss mit
der Positivliste von gebietseigenem Saatgut fir Krauter, Graser und
fwergstraucher in Bayvern” des Bayerischen Landesamtes fir Limwelt
(LFU} for das entsprechende Ursprungsgeblet (hier: UG 17, Sidliches
Adpenvorland) Uberginstimmen. Die Pflege erfolgt extensiv mit 2-mali-
ger Mahd im Jahr und mit Abrdumen des Schnittguts, Eine Dingung
und der Einsatz von Pflanzenschutzmittel sind unzuléssig.

Bie Anlage von dezentralen Versickerungsstrukturen und / oder etner
Retentionsmulde zur natirlichen Yersickerung [ Sammlung [/ Verduns-
tung des Oberflachenwassers ist zuldssig. (5. Planzeichnung)

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

Innerhalb der Grinflachen sind ausschlieBlich standorigerechte und
vorzugsweise heimische Baume (Mindestigrofe 18-20 cm Skammum-
fang), die zu mindestens 80 % aus der unter Pflanzempfehlungen (Ziff.
3.2} aufgefihrten Pflanzenauswahl stammen, zu verwenden. Die Aus-
wiahl entstammit der Stralfenbaumliste der Deutschen Gartenamts-
leiterkonferenz {GALK) sowie , Stadtgrin 2021", in der jeweils aktuel-
len Fassung. Die zu pflanzende Anzahl der Baume st der Planzeich-
nung zu entnelmen

Fir je angefangene filnf Stellplitze ist mindestens ain Baum il Ord-
nung aus der unter , Pflanzempfehlung” (gem. Ziff. 3.2) aufgefithrten
Pllanzenauswahl anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten und zu pfle.
gen. Die Geholze sind bei abgang durch entsprechende Neupflanzun-
Een 2U ersebien.

Fur einen Baum ist auch die Pllanzung von rwel Strauchern gemalk
Pllanzliste zulassig,

wiwes lars-consulide
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Bebauungspian mit Grunerdnung " Gewerbapebiet LuBweesen®, ginschlieflich 1. Teilanderung des L.&FH 5
Bebauungsplanes "An der Havptstrale convult
Stand: 16.07 225

Planungsrechtliche Fostsatzungon gomifl § 9 BauGE

(. Planzeichnung)

| i Zu pflanzende Strauchgruppe, Pllanzgebot, Lage variabel
- §9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Es sind Strauchgrupper in der dargestzliten Anzahl zu pflanzen, E5
sind ausschliellich Gehdlze aus der unter Pflanzempfeblungen (Ziff.
3.2} aufgefihrten Pllanzenliste  Straucher” in der Qualitdt 3 kv zu ver-
wenden, Die Lage der Anpflanzung ist variabel.

Die Gehdlze sind beid Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu
arzetzen,

|z, Planzeichrnung)

1.6 Flachen fiir den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

| o “_'rl Umgrenzung von Flschen filr den Hochwasserschutz und die Rege-

b = lung des Wasserabflusses mit Zweckbestimmung Notwasserweg

53 Abs. 1 Nr, 16 b, d BauGB

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen fir den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses 151 eine muldenartig ausgebil-
dete Fliche zur offenen Regelung, Versickerung und Ableitung von
Oberflachenwasser im Fallvon Starkregen und Hochwasser 2u sichearn.
Der Ableitungsweg fir Oberflachenwasser auf ein benachbartes
Grundstick darf nicht behindert ader verstarkt werden. Einfrisdungsn
sind nicht zulassig. Die Flache ist von Bebauungen jeglicher art freizu-
halten. Eine volistindig versiegelts, muldenartig ausgebildate oder
verdolte Ausfihrung ist im Bereich der Ein- und Ausfabrien zuldssig,
sofern dadurch die Funktionsfahigkeit des Notwasserweges nicht be-
eintrachtigt wird.

Fir Steliplatze, die innerhalb der festgesetiten Flichen fiir den Hoch-
wasserschuts llegen, gelten besondere Anforderungen an die Ausfih-
rung. Abweichend von der kommunalen Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Missen-Withams ist die Herstellung mit in Sand verlegiem
Pilaster unzulassig. Die Stellplitze sind ausschlieflich in urversiegelter
Form mit wasserdurchlassigen Beldgen, wie bspw. wassergebundans
Decken, Rasengittersteine oder Pllasterrasen mit breiten Fugen, aus-
rufuhren, Die verwendeten Belage missen einen Abflussheiwert von
unter 04 aufweisen.

15, Flanzeichnung)
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Bebauungsplan mit Grinordnung "Gewerbepebier LuBwiesen”, sinschlieBlich 1 Tedinderng des L‘.-_‘_,J‘_H S
Bebauungsplanes "An der Haupisiralie” consuli

Stard: 16.02.2025

Plarungsrachiliche Festsetringen gemial § 9 BauGa

1.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne

des BimSchG

Lee T

Abgrenzung Kontingentflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGRB

Innerhall der festgesetrten Gewerbegebietsflachen sind Varhaben
(Betriebe und Anlagen) zuldssig, deren Gerdusche die folgenden Emis-
sionskontingente LEK mach DIN 45691 nicht dberschreiten:

Hochstzuldssiges Emissionskontingent tags von 6:00 = 22:00 Uhr in
dB{A)/m*, 61 dB{A)

Hiichstzuldssiges Emissionskontingent nachts von 22:00 - 5:00 Uhr in
dB{A}/m2, 36 dB(A]

18 S5onstige Festsetzungen

E 10,000

S S

S K L L E K ¥

Insektanschutz

Bemalung

Iz, Planzeichnung]

Schutzlinke Hochiwasser
gem. §9 Abs. 1 Mr. 16c BawGB i, V. m. § 78 WHG

Entlang der dstlichen Grundstlicksgrenze wird eine bauliche Schutziinie
rur hochwasserangepassten Ableitung von Cherflichenwasser festge-
setzt. Die Schutzlinie ist als Mauer mit einer masamalen Hohe von 1,0
i Uber natirhchemn Geldnde auszubilden.

Zulassig sind Matursteinmauern, Sichtbetonmauern, Stampfbetonmau-
erm sowie Mauern aus Fertipbetonelementen oder wasserbestdndigem
Mauerwerk mit Putz. Die Ausfiibrung hat daverhaft stand- und wasser-
bestandig 2u erfolgen.

gem. §9 Abe. 1 Nr. 20 BauGB

AuBenbeleuchtung ist ausschlieBlich in insekten- und fledermaus-
freundlicher Ausfohrung zuldssig: Leuchtmitte! mit <= 3000 &, LED, ge-
koffertes Gehduse, nach unten gerichtete Leuchtstrahlung, moglichst
niedrige Anbringung.

Auberhalb der Betriebszeiten der Gewerbebetriebe ist die Beleuchtung
auf ein notwendiges Minimurm zu reduzieren baw, dber Bewegungs-
melder ru steuwern.

whww lars-consult.de
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Bebauungsplan mit Goinerdnueng *Gowsrbegebist LuBwiesen”, einschlieflich 1, Teilinderung des L_.ék—H 5
Bebauungsplanas "An der Haugtstralte® cansuly

Stand: 16, 002025

Manungsrachtlichs Festsatzungan gemill § 9 BawGE

Bodenversiegelung

Grundwasserschutz/
Hochwasserschutz

Miederschlagswasser [
Versickerung

Die sudlichen und westlichen Fassaden sawle in diesermn Bereich veror-
tete Gehdlze diirfen grundsatzlich nicht direkt beleuchtet werden, Dies
gilt auch wihrend der Bauphase. Eine Ausnahme besteht fiar die ge-
ziglte [d. h. maglichst eng fokussierte] Beleuchtung von Logos oder
Waerbeanlagen an der Fassade, sofern in diesem Berelch keine Gehilze
stehen, die durch das Licht direkt angestrahlt werden.

gem. &9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmak zu be-
schranken,

Parkplitze und Stellplatze auf privaten und dffentlichen Grundsticken
sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-Gitterstein, Rasenpfiaster mit
bredten begrunten Fugen, Schotier-Rasen, Drain-Pllaster oder als was-
sergebundene Flichen zuldssig. Betanpfiaster ist nur dann zuldssia,
wenn die Versickerung auf dem gigenen Grundstiick gewdhrleister ist.
Lagerung und Umgang mit wazsergefahrdenden Stoffen sind auf was-
serdurchlassigen Flachen nicht zulissig.

Wassarundurchidssige Beldge sind nur ausnahmsweise beim UWmgang
mit wassergefihrdaeten Stoffen {nach § 62 WHG) wulassig. Die Yerard-
nung dber Anfagen aim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
[AWSENY in der jeweils gliltigen Fassung ist zu beachten.

Gie YWerkebrsflachen und 2ufabrien zu Parkpliteen [ Stellplitzen sind
auch befestigt zuldssig.

B9 Abs. 1 Nr. 16C BauwGH

Zum Schut? wor hahen Grundwasserstanden und sonstigen hydrocta-
tisch wirksamen Wassern {z. B, Stau- und Schichtenwisser) sowie
Sturzfluten bei Starkregen sind Keller oder sonstige unterhalb des an-
stehenden Gelindes liegende Riume wasserdicht (2. B, weilke Wanne)
und auftriebssicher heraustellen.

Tiefgaragenabfahrian, Lichtschachte, Offnungen, Treppenabgdnge und
Rickschlagventile sind 50 auszubilden, dass die Tiefgarage und der Kel-
ler nicht durch Starkregen oder hohe Grundwasserstande geflutet wer-
den.

Pllege und Wartung der PV-Module dirfen nur mit grundwasserun-
schadlichen Reinigungzmitteln durchgefdhrt werden. Der Einsatz ven
Pflanzenschutzmitteln ist verboten.

§9 abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB

Das Miederschlagswasser istvorranglg flachenhalt oder in Mulden bow,
Rigalen Gber die belebte Bodenzone zu versickern, sofern dies-der Un-
tergrund zuldsst, Die technischen Anforderungen flr die Bemessung
und Bau von Versickerungsanlagen haben nach den D'WA-Regelwerken
M 153 und A 138-1 [2024| 2u erfolgen

v, fars-consudt.dae
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Bebavungsplan mit Grinerdnung "Gewertegetiel Lufwiesen”, inschlieflich 1, Teilinderung des L _ﬂR 5
Bebzvungsplanes "8n der Hauptstrafe® consull

Stand: 16.07. 2025

Planungsrachtlichs Festeatzungen germsl § 9 Bau Gl

Oberbodenabtrag

Unterirdische Bau-
welse von Niederspan-
nungsleitungan

Vogelschuts

Bei Entwisserungsflachen kleiner 1000 m? ist gef. eine erlaubnisfreie
Einleitung unter Beachtung der NWFreiV in Verbindung mit den techni-
schen Richtlinien TRENGW [(Grundwassar] maglich.

Ist eine direkte Versickerung aufgrund der Unterbauung eder des Un-
tergrundes nicht oder nur anteilig moglich, kann das Miederschlagswas-
ser gedrosselt in die &ffentliche Kanalisation eingeleitet werden. Die
technischen Anforderungen flir die Einleftung sind in den DWA-Richtii-
nien M 153 und A 117 fir die quantitative Bewertung und fir die quali-
tative Bewertung in DWA = & 102 geregelt. Falls erforderlich muss fiir
die Drosselung ein entsprechendes Ruckhaltevalumen geschaifen wer-
den.

Fiir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser [Grund-
wasser baw, Oberflachengewisser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Hier ist gaf. mit den entsprechenden Unterlagan beim
Landratsami Oberallgdu eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw. bei var-
handener Erlaubnizs eine Erweiterung des Erlaubmisumfangs 2u bean-
tragen.

Eine Ableitung von Miederschlagswasser auf 6ffentliche Beraiche ist
unzuldssig.

gem. §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Ber Ab- und Auftrag von Oberboden hat rwischen dem 1. Okteber und
28, Februar und damit aulerhalb der Brutzeit von Bodenbritern zu er-
folgen. Sollte dies nicht maglich sein, ist die Fldche vorab durch elnen
Ornithologen auf Besatz i untersuchen und gef. erst nach der Brutzeit
fiir den Oberbodenabtrag freizugeben,

gem. &9 Abs. 1 Mr. 13 BauGB

Miederspannungsleitungan sind ausschlielich in unterrdischer Bau-
waise zul 3ssig,

Glasfronten sind derart auszufiihren, dass Vogelschlag vermieden wird,
z. B. durch die Verwendung von nicht spiegelnden farbigen / halbtrans-
parenten Scheiben (bspw. Industriegussglas) und [/ oder Glas mit hoch-
wirksamer Markierung. Zusammenhangende Glasfiachen gro@er 2 m*
{welche in der Mihe von Gehdlzen sind und Vegetation spiegeln kin-
nen) sind mit hochwirksamen Markierungen oder andaren MaBnah-
menvor Vogelschlag zu schiitzen,

weras. lars-consult.de
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Bebauungsplan mit Grinprdnung "Gewsrbegebist LuBwiesen”, einschlieBlich 1. Teilanderung des L ﬁ H 5
Brbavungsplanes "An der Hauptstrafe” tonsulil

Stand: 16.00. 2025

Grtliche Bavvorschriften nach Eaynrischer Bﬂl.lnldnung [Bayhid|

2 Ortliche Bauvorschriften nach Bayerischer Bauordnung (BayBO)

21 Dach- und Fassadengestaltung

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

SD/SHD/FD

Dacheindeckung

Fassadenpestal-
tuing

Juldssipe Dachformen

Es sind die Dachfarmen Satteldach (50, Sheddach (SHD) und Flach-
dach {FIOF auf den Hauptgebauden zulssig.

Die Dachneigung von Mebengebauden st dem Hauptgebaude anzu-
passen [+/- 5 Grad).

Als Dacheindeckung fir geneigte Dacher sind Dachziegel bzw. Beton-
dachziegel sowie Blechdacher in emnheltlichen roten, ziegeiroten oder
rothraunen Tanen zuldssig. Zusdtzlich dirfen sowaohl die geneigten
Dadcher als auch Flachdacher mit dunkelgraven oder anthrazitfarbs-
nen Bitumendachbahnen eingedeckt werden,

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Nebenanlagen und Anbau-
ten dirfen auch Glas als vom Hauptgebaude abweichende Bedachung
hahen,

Dachbegrinung auf Ddchern der Hauptgebiude und auf Nebenanla-
gen sind zulassig und ausdrocklich erwinscht. Der Aufbau von Photo-
voltaikanlagen und Anlagen tur Warmwasseraufbereitung fst zulassig
Es wird auf die Solarpflicht gem. Art 44a BayBD verwiesen.

Fazsadenbegrunungen sind zulassig.

Die Geliude sind mit siner einhsitlichen Fassadenstruktur |, Hille"}
zu versehen. Die GebiudeauBenflichen sind in Holz, Putz, Naturstein
wnd / oder Glas auszufiihren,

Hiervan ausgendamimien sind konstruktive Bauteile, wie Fensterrah-
men, Regenfalirahre, StOtzen, Sockel ete.

Grelle und leuchtende Farben (2B, RAL-Farben 1006, 1026, 2005,
2007, 3024, 3026, 4000, 6032, 6037 und 6038) sowie glénzend refigk-
tierende Materialien sind fir Aulenwinde nicht 2ulassig.

Grofflachige Fenster, Anlagen zur Gewinnung von Energie sowis Bau-
telle zur Energieeinsparung sind higrvon ausgenommen.

2.2 Weitere Ortliche Bauvorschriften

Stotzmauenn germ. Art. 1 Abs. 1 Nr. 5 BayB80

Stitzmauern sind nur dort zulassig, wo sie aufgrund der vorhande-
nen Topographie 2ur Abbdschung des Gelandes unverzichtbar sind,

weran, bairs-consult .da
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Brebauungsplan mit Gronerdnieng "Gewerbegabiet Lufwissen”, einschiledlich L Teilfndarung des L‘AH
Bebauungsplanes “an der Haugistraie” cams iyl
Stand: 15.07.2025

Drtliche Bawvarschriftén nach Bayerischer Baucrdnung [BayBo)

Die max. zuldssige Hihe liegt bei 1,0 m, Hohere Abstitzungen dir-
fen allenfalls durch einen gestaffelten Ricksprung von mind. 0.5 m
errichtet werden.

Zuldszig sind Natursteinmauern und Mauern aus Sichtbeton ader
Stampfbeton baw, -lehm,

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

Einfriedungen sind sichtdurchlissig als Holz- oder Metallziune mit
einer Maximathahe von 1,8 m zulassig, Mauern, Flecht-/Sichit-
schutzziune und [Stein-)Gabionen sind unzulissig, ausgenommen
Mauverpfeiler von Zugngen und Toren.

Einfriedungen mit standortgerechten Pllanzhecken (2. B, Hainbu-
che, Feldahorn, Liguster) sind zulassig. Unzuldssig sind standort-
fremde Zierhacken (2. B. Thuja, Kirschlorbesr, Forsythie).

Einfriedungen sind auch aullerhalb der Baugrenze zuldssig, jedoch
gegendber der éffentlichen Verkehrsfliche um mindestens 1,0m
turdckzusetzen,

U die Durchiassigkeit fir Kleintiere sicherzustellen, 51 aine Boden-
freiheit von mindestens 0,15 m einzuhalten.

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

b For die Anpassung des Geldndes zur Gewihrleistung des Hochwas-

serschutzes bei wildabfliefendem Wasser [/ Starkregenereignissen
und zur Bildung van Sickermulden sind Gelindemadellierungen in
Form von Aufschittungen und Abgrabungen in Malen zulassig.

Galandespringe rwischen den Grundsticken sind zulissig, sofem
sig mit den Geldndeverhdltnissen des Nachbargrundsticks abge-
stimmt sind. Falis die Gelandeverdnderung nicht mit dem Machbar-
grundstick koordiniert werden konnen, midssen sie auf dem eige-
nen Grundstick auf Mull auslaufen.

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

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

:::m“ma“la' salaranlagen missen in gleicher Neigung wie das jeweilige Dach
ausgefuhrt werden [keine Aufstanderungen) und missen elnen
Mindestabstand von 0,5 m gegeniber den Dachrandern und dem
Dachfirst aufweisen, Fir Indach-Systeme kann der Mindestabstand
u den Dachrandern unterschritten werden.

Stellplatze Fitr &nzahl, Beschaffenheit, Anordnung und Gestaltung der nachzu-

welsenden Stellplatze gilt die 5atzung Uber Kraftfahrzeugstellplatze
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Bebauungsplan mit Srinsndneng “Gewerbagebiet Lufwiesan®, elnschiieflich 1, Tellarderung des LJ&(_R 5
Bbarunpsplanes ' An der Hauptstrafie® consull
Stand: 16.07 2025

Drtliche Bauvorichriften nach Bayerischer Bauardnung [BayB0)

und Garagen der Gemeinde Missen-Wilhams in der jeweils glltigen
Fassung [erstmals in Kraft getreten am 26.06,1995],

Abweichend von dieser Satzung ist die Ausfihrung von Stellplgtzen
mit in Sand verlegtem Pflaster unzuldssig,

ttellplatze sind zwingend unversiegelt mit wazssergebundener De-
cke oder breitflichiger Versickerung [Rasengittersteine, Schaotter-,
Pflasterrasen) harzustellen.

W erbeanlagen Werbeanlagen sind nur an der Stitte eigener Leistung 2uldssig.
Fremdwerbungen sind nicht 2uldssig.

Sie dirfen mit ithrer Oberkante nicht hoher als die Attlka sein und
gine Gesamtflache von 12 m? nicht Gberschreiten.

Freistehende Werbeanlagen sind in Form einer Stehie und Fahnen
zulassig. Die ruldssige Grife der Stehie betragt eine Breite van 2. m
wnd sine Haohe von 4 m. FUr das Hauptgebaude sind bis 2y vier Fah-
nen auf der Grundsticksflache zuldssig.

Eine Machtbeleuchtung von Werbeanlagen swischen 22,00 und
7.00 Uhr ist genersll unzuldssig. Unzuldssig sind Werbeanlzgen mit
nach ohen strahlendem, wechseindem, bewegtem oder laufendem
Licht sowie ,Booster” [Lichtwerbung am Himmel},

Gestaltungs- For den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewer

salzung begebiet LuBwiesen"”, einschliellich der 1.Teilénderung des Bebau-
ungsplanes LAn der Hauptstrae” gilt zusatzlich die drtfiche Bawor-
schrift (Gestaltungssatzung) der Gemeinde Missen-Withams inihrer
Jeweils giltigen Fassung, Dabel st malgeblich, dass bel abweichen-
den oder weitergehenden Festsetzungen dieser Satzung grundsatz-
lich die Festsetzungen des Bebauungsplans vorrangig simd,

im Ubrigen finden alle Regelungen der Gestaltungssatzung ergin-
zend Anwendung, soweit ske mit den Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplans vereinbar sind oder dort nicht ausdricklich anders gere-
gelt werden,

Genehmigungs- Aufgrund der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen schiiefit

freistellung die Gemeinde Missen-Wilhams innerhalb des Geltungshereiches
des Bebauungsplanes mit Griinordnung , Gewerbegebiet Lulwie-
sen”, einschlieBlich der 1. Teilinderung des Bebauungsplanes ,An
der Hauptstralie® die Genehmigungsfreistellung nach &rt. 58 Abs. 1
5. 2 BayBO, | vV.m. Art. 81 Abs. 2 BayB0 aus.
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Bebauungsplan mi Grdncrdnung “Gewerbegebiet Lufwiesen”, einschieBlich 1. Teilinderung des L
Bebauurgsplanes “An der Hauptstrate” consult
SEand: 16.07.2025

Machrichitiche Ubsrnabhmen, Hinweise

3 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

3.1 Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahmen

53 Flurgrenze Bestand

Flurnummer Bestand (nachrichtliche Darsteflung)

Bestandsgebiude

Abgrenzung Geltungsbereich best. Bebauungsplan

Gebidude in Planung

Bachlauf / Flusslauf

\ Hohenlinie

‘ Baum-, Gehdlzbestand

Uberschwemmungsfidche HQ100, Wassertiefe 0,01m

PE————L

: f 1 Uberschwemmungsflache HO100, Wassertiefe 0,1m
! -
F

‘,} Trafostation
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Bebauungsplan mit Grimordaung "Gewerbegebiet Lubwiesen”, elnschireRich 1. Tellindenung des Lﬁﬂ 5
Bebauungiplarnes "An der Haupistrabe™ conswil
Stand: 16.07.2025

Machrichtliche Ubemahsmen, Hirweise

W Abstandsflichentibernahme

i Uberlagerung mit Bebauungsplan ,An der HauptstraBe”

%

Elektroleitung, Bestand

' ? Elektroleitung, Bestand
;.' 3
e Rickbau/ Verlegung
Telekomleitung, Bestand
Kabel, Bestand

SW-Kanal, Bestand

RVi-Kanal, Bestand

MW -Kanal, Bestand

Kanal FlieBgewsisser, Bestand

3.2 Pflanzempfehlung

Esist ausschiieRlich autochthones Pllane- und Saatgut mit Herkunftsnachwelisen ru verwenden (vgl.
E A Abs. 1 Mr. 4 BMatSchG). Bei Baumarten, die dem Forsteermehrungsgutgesatz (FovG) unterlie-
gen, ist das Herkunftsgeblet gem. Forstvermehrungsgut-Herkunfisgebletsverordnung [FovHEW) Tu
beachten, Fir die Grinflichen ist gebietsheimisches Saatgut {Ursprungsgebiet 17, ,stdliches Alpen-
vorland”™} mit einem Krduteranteil von mindestens 530 % auszubringen

Pflanzliste Es wird empfohien, im Bersich der Grundsticksflache Geholze aus der
folgenden Pllanzliste (einheimische Gehdlze] u verwenden:

Biume | Qrdnung
Elsbeere Sorbus terminalis

wowre lars-consull de Sete S0 won S0



Bebauungsplan mit Grinordnung “Gewerbegebiet LuBwiesen”, einschlieBlich 1. Tedlanderung dios ] ﬁ R 5
Bebauungsplanes “an der Haugtstrabe® con
Stamd: 16.07 2025

Machrichtlizhe Uberakmen, Hinweise

sult

Ebzresche Sorbus aucuparia
Schwarz-Erle Alnus plutionsa
Wialnuss Juglans regia
Zitter-Pappel Fopulus tremula
Sand-Birke Betula pendula
Bergulme Ulrws glabra
Flatter-Ulme Wmus laevis
Salix alba Silberweide
Grau-Erle Alnus incana
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas
Kupgel-5teppen-Kirscha Prunus ¥ eminens

Lederbldtiriger WeiBdorn Crataegus x lavallei
Pflaumenblattriger Weilkdorn Cratasgus x persimilis

Thilringer Mehlbeere Sorbus thuringiaca
Trauben-Kirsche Prunus padus
Schmuck-Eberesche Sarbus decora
Sehnee-Falsenbirne Amelanchier arbarea
Birnen-Sorten Pyrus-Hybriden
Apfel-Sorten Malus-Hybriden
Iweigriffliper Rotdarn Cratasgus lapvigata
Strd T

Rote Heckenkirsche Lomicera xylostaum
Schwarzer Holunder sambucus nigra
Kornelkirsche Cormus mas

Hioter Hartriegel Cormus sanguinea
Eingriffliger WeiBdorn Crataegus manogyna
Gemeines Pfaffenhitchen EUonymus europasus
Hunds-Rose Rasa canina
Alper-Rose Rosa penduline
Eweigriffliper Rotdarn Crataegus laevigata
Hainbuche Carpinus betulus
Gewshnliche Felsenbirne Amelanchier ovalis
Echter Faulbaum Franmgula alnus
Schiehi Prunus spinasa ssp. spinosa
Traubenholunder Sambucus nigra

Die Pflanzliste legt ausgewahlte, heimische Gehélze (Laubbaume) und
straucher flr die Anspriiche der Hohenlage des Gehiets dar. Zudem
werden blihende Laubbidume auf Empleblung der bayerischan Lan-
desanstalt fir Weinbau und Gartenbau (LWG) sowie der Bayerischen
Landesanstalt flr Landwirtschaft [LFL) gewdhit.

Mindestens 90 % der gepflanzten Gehdlze sollen aus der oben aufge-
fihrten Fflanzliste {einheimische Gehalze] verwendet werden,
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Bebauungsplan mit Grilnoronung “Gewerbegebat Lulwiesen®, slnschiiedlich 1. Teilinderung des | !'_'5 H 5
Bebauungsplanes ' An der Hauptstralbe" consult
Stamd: 16.07 2025

Macheichtliche (barpahmen, Hinweiss

Maximal 10 % der Pllanzungen dirfen nicht-heimische Arten sein, 50-
lange diese nicht als invasive Arten gelten,

Es wird empfohlen, die Funktionserfillung der grinordnerischen Mai-
nahmen nach finf und rach 2ehn Jakren 2u beurtailen. Je nach Beur-
teilung werden Machpflanzungen erfordarlich.

3.3 Sonstige Hinweise

Altlasten Inmerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntinis-
stand keine Altlasten bow. Altlastenwverdachisfidchen vor, Sollten sich
im Zuge der BaumaBnahme Auffillighkeiten der Bodenbeschaffenheit
abzeichnen und werden Ablagerungen cder Altlasten angetraffen, so
sind das Wasserwirtschaftsamt Kempten und das Landratsamt
Cheraligau zu informieren und gef, welters MaBnahmen (5 21 Abs. 1,
§ 40 Abs. 2 KrW-/AbFG und Art, 1 Satz 1 u. 2, Art. 12 BayBodSchG) in
Abstimmung mit den tustindigen Fachbehorden {Wasserwirtschafts-
amit Kempten, Landratsamt Oberallgau) durchzufihren,

Artenschutz im Rahmen der Realisierung von Bawvorhaben innerhalb des Gel-
tumgsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen
prundsatzlich die artenschutzrechtlichen Belange nach § 94 EMatschis
iu berdcksichtigen [Tatungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und
tchadigungsverbot| sowie die Bestimmungen des allgemeinen Arten-
schutzes nach § 39 BNatSchG |Baufeldfreimachung nur auferhalt dar
allgemeinen Schutzzeiten vom 01,03, bis 30.0%.) einzuhalten.

Baugrund Es wurde kein Baugrundgutachten durchgefihrt. Unterschiedliche
Setrungsverhalten kénnen nicht grundsatzlich ausgeschiossen wer-

den.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder van Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Baden-
kennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grumdungshonzontes,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werdan objektbazogens
Baugrienduntersuchungen gemal DIN EN T997-2 baw, DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbire im Rabimen der Erschliefungs- und Objekt-
planung empfohlen.

Bau- und Boden-  Im Plangsbiet sind nach aktuellem Wissensstand keine Kulturdenk-
denkmilar male bekannt

Bodenschutz Grundlegende MaBnahmen bei Bautitigkeiten:

- Fiir alle Bodenarbeiten gelten die technischen Regeln DIN 19639
JBodenschutz bed Planung und Durchfohrung von Bauvorhaben”,
DM 13731 , Bodenbeschaffenheil = Verweriung von
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Bebouungiplan mit Grinardniung " Gewerbegebiat Lulwiesen®, einschlietlich 1, Teikinderung des L H S

Bebauungsplanes "#An der Hauptstrafe"
Stand: 16,07 202%
Machrichtlicha [ihum:hnl-nnr Hinmaziss

comsull

Bodenmaterial und Baggergut™ sowie die DN 18915 Vegetations-
technik im Landschaftsbau = Bodenarbeiten”.

Ger Boden darf nur bet trockensn Bodenverhitnissen befahren
werden. Sofern dies nicht méglich ist; sind lastverteilende Mali-
nahmen {z,B. Nutzung von Bodenschutzmatten] gemal DIM 19639
yorzusehen.

hidgliche Erschliefungswege sind bodenschonend zu befahren
[2.B. durch Nutiung lastenverteilender Malknahmen)

Es soliten ausschlieBlich Kettenfahrzeuge genutzt werden [Pres-
sung max. 15 kPa), um die Bodenverdichtung méglichst gering zu
halten.

men tum Umgang mit Bodenaushub:

Vorhandenar Oberboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem 2u-
stand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiit-
zen. Oberstes Ziel ist deshalb die Vermeidung von Bodenaushub
bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der
Bauflache. Anfallender Bodenaushub ist mégiichst hochwertig zu
VEMREFTEN,

Die Verwertung von Gberschiissigem Bodenmaterial sollte zur Ver-
meidung von Bauverzdgerningen und Mehrkosten mit ausreichen-
dem zeithichem Vorlauf vor Baubeginn geplant werden,

Die materiellen Anforderungen richten sich nach dem jeweiligen
Entsorgungsweg (2.B. §5 6 u, 7 BBod5chV, Leitfaden 2ur Verfillung
von Gruben und Brichen sowie Tagebauen, Ersatzbaustoffverord-
nung (EBV) sowie Depy],

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

Der belebte Oberboden und gef. kulturfahige Unterbddan sind zu
schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht awischenzulagern und
vor Verdichtung zu schiitzen.

Die mavimale Haufwerkshdhe ist auf 2 m fir Oberboden und ma-
ximal 2w Filir Unterboden und Untergrund tu begrenzen,

e Bodenmieten dorfen nicht befahren werden.

Fir fachliche Fragen zum Thema Bodenschutz steht das Beratungsan-
pabat des WWaA Kempten zur Verflgung

Brandschutz Die ZufahrtsstraBen sind geman der Verwaltungsvorschrift dber Fli-
chen fiir Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundsticken® in der je-
weils aktuellen Fassung (VwW Feuerwehrflachen) zu errichten, Die An-
forderungen der Richtlinie Uber Flichen fir die Feuerwehr sowie der
Anfage & 2.2.1.1/1 BayTB sind aus Sicht des abwehrenden Brandschut-
2es zu beachten und einzuhalten. Ein Léschgruppenfahrzevg ist in der
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Bebauungsplan md Grinordrung “Gewerbegeboet Lullwiesen®, einschliefich 1. Teilinderung des L..E-%R S
Bebaungsplanes “An der Havptstrale Con

Stand: 16.07. 2025

sull

Nachrichtfiche Ubernabmen, Hinweiss

Energieeffiziente
Bauweise

Hangwasser [
lkellergeschofe

Immissions-
schutz

Hilfsfrist vor Ort. Eine Drehleiter ist nicht in der gesetzlichen Hilfsfrist
vor Ort, Die 2. Rettungswege missen bei Gebauden Ober Bm Bris-
tungshihe baulich ausgefihrt werden.

Die Laschwasserversorgung ist nach dem Regelwerk der DWVGW Ar-
beitshlatt W 405 2u ermitteln. Als Hydranten sind Ubsrflurhydrantan
DM 100 vorzusehen. Es ist eine Loschwassermenge von 96 m/h Gber
einen Zeitraum von 2 Stunden bereitzustellen. Es wird jedoch darauf
hingawiesen, dass die Entnahmestellen nur im Umkrels von 300 hMe-
tern genutzt werden dirfen. Zudem muss der erste Hydrant innerhalb
eines maximalen Abstandes von 75 Metern erreichbar sein. (AGBEF
Bund - Lischwasserversorgung aus Hydranten in éffentlichen Ver-
kehrsflachen)

Die Ausstattung mit Hydranten ist entsprechend der DVEW 331, Aus-
wahl, Einbau und Betrieb von Hydranten™ (Stand 11/2006) auszule-
EEN.

Es wird empfohlen, bei der Planung der Gebdude auf gine energieeffi
siente Bauwelse zu achten, Ein glnstiges Yerhdltnis von Geb3udehull-
fliche :u beheirbarem Gabavdevolumen bigtet ein grofes Redukti-
onspotenzial. Daher ist der Verzicht auf Dachgauben, Erker, Nischen
und Winkel in der warmedammenden Gebaudehille sinavoll.

Aufprund der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist wild abflie-
Bendes Wasser aus hiher gelegenen Bereichen (v, a. nach Starkregen-
ereignissen sowie im Frithjahr) nicht auszuschliefen. Wan den Bauher-
ren sind im Rahman der Bebauung entiprechende Vorkehrungen 2ur
Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu treffen {dichte
keller, Lichtschichte, Kellerabginge und Taren, ebenerdige Hauseln-
giange an der Hangseite usw_]. Der naturliche Ablauf wild abfliefenden
Wassers darl dabei nicht zum Nachtedl eines tieferliegenden Grund-
stiicks verstirkt oder auf andera Weise verandert werdan, {vgl. 37
WHG),

Bis einschifeflich +100 cm Gber Bemessungswasserstand sind alle
Bautaile [Lichtschachte, Kellerfenster, Kellerabgange, Tiefgaragenab-
Fahrten.. ) wassardicht auszufihren bew, so austuflbren, dass durch
Starkregen und / oder Schichtwasser kein Waszser in das Gebiude sin-
dringen kann.

Das Wasserwirtschaftsamt Kempten empfiehlt ausdriicklich den Ah-
schiuss giner Elementarschadensversichenung

Es gelten grundsatzlich die Anforderungen der DIN 4109 | Schallschutz
im Hochbaw®. Im Rahmen des Freistellungs- baw. Genehmigungsver-
fabrens st die Einhaltung der Anforderungen der DIN 4109 zusammen
mit den Antragsuntertagen fiir die Aufenthaltsraume nachzuweisen.
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Bebauungsplan mit Grinordnung “Gewerbegebiet LuBwiesen", enschieRich 1. Tellinderung des L
Bebauungsplanes "An der Haugistrale” ronsul

Stand: 163072025

Machrichtliche Dbernabmen, Hinweiso

Kampfrmittelbe-
lastung

Landwirtschaftli-
che Nutzung

Archdologische
Fundae

Plangenauigkeit

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Hinweise einer Kampfmittelbelastung vor, Es wird darauf
hingewiesen, dass die Verantwortung filr Gefahrdungen durch Kampf-
mittel bei BaumaBnahmen bai den Bauherren und den bavausfihren-
den Firmen liegt.

sie haben auch einem Yerdacht auf moaglicherweise vorhandene
Kampfmittel nachzugehen und erfordediche MaBnahmen zu veranlas-
gen (5. Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des In-
nern dber die Abwehr von Gafahren durch Kampfimittel vom 15, April
20710 (AlMBIL &, 136],

Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen muss von entsprechenden Emissionen [z, 8. Lirm, Ge-
riiche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortsiblich zu
bevwerten und 2u dulden.

Bei noch nicht bebauten Grundstiicken Ist die ordnungsgemiRe land-
wirtschaftliche NMutzung bis zur Durchfiihrung der Bebauung weiterhin
zulassig.

Bel atwalgen Funden von Bodendenkmalern [auffallige Holzreste,
Mauern, Matallgegenstande, Steingerate, Scherben, Knochen ete.)
sind Art, B Abs.1 und Abs. 2 D5chiG zu beachten.

Art. 8 Abs. 1 BayD5chG:

Wer Bodendenkmiler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalichutzbehirde oder dem Landesamt for Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundstlcks sowie der Unternehmer und der Lej-
ter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Obrigen. Nimmt der Finder an den Arbsi-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbestsverhaltnis-
ses tail, sowird er durch Amzeige an den Unternehmer oder den Laiter
der Arbeiten befreit,

Art. 8 Abs, 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis 2um Ablauf
von-einer Woche nach der Anzeige unverdndert 2u belaszen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehirde die Gegenstinde vorher Frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbelten gestattet.

Soliten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, Ist das
zustandige Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege, Referat Z 1=
Bayrische Denkmalliste und Denkraltopographie, Hofgraban 4, 80539
Minchen oder die zustindige Untere Denkmalschutzbehrde zu ver-
standigen,

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte
der Gemeinde Missen-Wilhams erstellt. Somit ist wvon einer hohen
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Bebasonpsplan mit Sringrdmmp "Gewerbepelbiat Lultwiesen®, elnschlioflich 1, Tellinderung des L_&_R 5
Bebauurgsplanes “An der Hauptsiraka® comnsult
Stand: 16072035

MNachrichitlche Ubernalmen, Hinweise

Genauvigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spite-
ren Ausfibrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben
kbnnen. Dafir kann seitens der Gemeinde und des Planungsbiros
LARS consult, Memmingen, keine Gewahr ubernommen werden
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Bebauungsplan mit Grinardnung “Gewerbegebist Lfwirsen®, einschiieBich 1. Tetandering des L 5
Bebauungsplanes "An der Hauptstrale® con
Stard: 16.07.2025

Anles, Tiol upd Tveack der Planung

sull

C BEGRUNDUNG

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Missen-Wilkams beabsichtigt, das Gewerbegebiat "Lukwissen" zu entwickeln, um
dam aktuellen Bedarf der ortsansdssigen Brauerei Schiiffler Briu gerecht zu werden. Der Gemeinde
lizgt ein konkretes Erweiterungsvorhaben der Hanspeter Grassl KG vor, die als Betreiberin der Schaff-
ler Bréu einen erheblichen Beitrag zur regionalen Wirtschaft und zum Tourismus leistet. Die Ge-
schichte des Ortes Missen ist eng mit der Brauerei verbunden, welche flir die lokale Bavidlkerung
identititsstiftend wirkt, Die Schiffler Brau ist eine traditionsrelche Brauerei, die seit Generationen in
Missen ansassig ist. Se produziert verschiedena Biersorten und batreibt einen Brauersigasthof, der
sowohl bei Einheimischen als auch bei Touristen beliebt ist. Zudem bietet die Braverei Fihrungen
und Veranstaltungen an, die den Tourismus im Ort fardern. Mit der Aufstellung des Bebavungsplans
gemadl § 1 Abs. 3 BauGB und der Auswelsung eines Gewerbegebiets soll notwendiges Bauland fir die
Erweiterung der Schaffler Brau geschaffen werden.

Geplant ist die Errichtung neuer Lagerfléchen mit Abflllanlage sowie einer Lkw-Garage mit Wasch-
platz ergdnzend zum bestehenden Betriechsgelinde am westlichen Ortsrand. Das rund 0,62 ha grofie
Plangebiet besteht aus einer bisher als Pferdekoppe! genutzten Wissenflache, die zwischen nordlich
angranzenden Gewerbenutzungen und der slidlich verlaufenden ErschiieRBungsstrale "Am Freibad™
sowie weiteren slidlich gelegenen Gewerbebetrieben und dem Freibad liegt, Die Bebauung dieser
Flache flhrt zu einer stédtebaulichen Arrondierung und schlielt den bebauten Ortsrand ab.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans "GE LuBwiesen" ist es somit, die planungsrechtlichen Verausset-
rungen fir die Erweiterung der Schaffler Brau zu schaffen und die Auslagerung der Logistik und des
Abfillbetriebs zu ermaglichen. Durch die Nutzung der bestehenden ErschlieRungs- und Infrastruktur-
einrichtungen dar Bebauungspliane "An dar Hauptstralle®™ und "Am Freibad® kann sine effiziente und
ressourcenschonende Standortentwicklung realisiert werden. Zudem wird eine verkehrliche Entlas-
tung dex dicht bebauten Ortskerns mit seinen engen Stralenverhsltnizsen arreicht.

Ein Immissionsschutzgutachten wurde beauftragt, um sicherzustellen, dass die geplante Nutzung mit
den umliegenden Gebieten vertraglich ist. Die Umsetzung des Bebauungsplans trégt somit zur Siche-
rung und Férderung des Wirtschaftsstandorts unter Beriicksichtipung stidtebaulicher und umweltre-
levanter Aspekte bei. Im Morden und 5iden des Geltungsbereiches grenzen rechiskraftige Bebau-
ungspldne an. Aktuell stellt die Flache bei Hochwasserereignissen (HO100) einen Fliefweg dar. Daher
wurde zur Dberprifung der grundsatziichen Machbarkeit bereits im Voraus (april 2025] ven sinem
Fachgutachter ein hydraulischer Machweis erstellt,
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B bawungsplan mit Grinardmung "Gewerbegebiet luflwiesen”, ginschliclich 1. Teildinderung des L
Bebauurgsalanes "An der Hauptsirafis® tansuly
Stand: 1607, 2025

Geltungsberaich

2 Geltungsbereich

21 Lage, Abgrenzung und GriBe des Geltungsbereichs

e Gemeindes Missen-Wilhams liggt im westlichen Tell des Landkreises Oberallgau im Bundasland
Bayern und gehdrt zum Regierungsbezirk Schwaben. Seit 1978 bildet sie mit dem Markt Weitnau
eine Verwaltungsgemeinschaft mit Hauptsitz in Weitnau. Missen-Wilhams ist ein staatlich anerkann-
ter Luftkurort und gehdrt zu den sogenannten Alpkdnigdarfern. Der Kernort Missen liegt etwa 7 km
Luftlinie nordwestlich von Immenstadt und ca. 8 km nordéstlich von Obarstaufen. Die Gemeinda ist
verkehrstechnisch Uber die Staatsstrafle 2006 (5t 2006) angebunden und zeichnat sich, typisch fur die
Aligauer Landschaft, durch ihre landwirtschaftliche Pragung im Bergstattgebiet aus.

Das geplante Gewerbegebiet  Lullwiesen” befindet sich arm westlichen Ortsrand von Wissen, stdlich
der StraBe |, LuBwiesen” und nordlich der Strafle ,Am Freibad", auf Hohe des Feuerwehrgeridtehau-
ses. Das Gelénde im Geltumgsbersich st topografisch wenig bewegt und liegt auf rund 842 m ubser
Merrmalnull (1. NN} und fallt um insgesamt etwa einen Meter von Ost nach West ab.

- Forhsupt-

S N s

o . =

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs umfasst das Flurgrundstick MNr. 87/3, mit Aus-
nahme eines kleinen Teilbereichs im Nordosten, und enen Tell des Flurgrundstucks Mr, 87/10 in der
Gemarkung Missen mit einer Grilke von ca. 0,62 ha.
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Bebauurgsplan mit Grinordnung "Gewerbegebiot LuBlwiesen®, einschlie$lich 1. TeifSnderung des L_ﬁ_
Betiauungsplanes “An der Hauptstrafin” consult
Stand: 16.07.2025

Gellunpibereich

Abdiidung 2: Lige des Plangebiers im westlichen Orisherelch von Missen-Wilkame.

2.2 Stédtebauliche Bestandsaufnahme

2.21  Nutzungen

Die unbebaute Fldche wind derzeit landwirtschaftlich als extensives Davergrinland genutzt und ist als
Pferdekoppel eingezdunt, Der sudliche Teil des Geltungsbereichs, der auf dem Flurstiick Nr, 87/10
fiegt, Ist durch eine geschotterte Flache gepragt, die teilweise als Piw- und Lkw-Steliplatz dient, Dan
stidlichen Abschiuss des Geltungsbereichs bildet die asphaltierte Strafle ,Am Freibad”.

sldlich der StraBe ,Am Freibad” befinden sich weitere gewerbliche Nutzungen des Gewerbegeblets
«Am Freibad®, darunter das Feuerwehrgeritehaus, ein Bad-, Heizungs- und Klimatechnikbetrieb so-
wig Wohnnutzungen, Die Strafe  Am Freibad” verbindet Missen mit dem Ortsteil Wiederhofen und
filikrt 2urF Thaler Hohe.

Ostlich an den Geltungsbereich angrenzend liegt win grafierer geschotterter Parkplatz (ca. 1.600 m?},
auf dem alle zwed Jakre ein Oldtimerfestival der ,Allgduer Oldtimear Freunde"” stattfindet. An heilen
Sommertagen wird dieser Kiesplatz von Besuchern des Freibads als Parkflache mitgenutzl

Mordlich grenzt das Gewerbegebiet  An der Hauptstraie® an den Geltungsbereich an, in dem sich
Unternehmen wie die Zimmerei Luibenspacher, ein Bauunternehmen und der Helzungs- und Sanitar-
betrieb Kimmnitz befinden. Dieses Gewerbegebiet wird dber die Straiie  LuBwiesen” erschlossen
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Bebavungenlan mit Grinardnung "Gewerbegebiet LuBwiesen", einschie=Rlich 1. Teilinderung des L
Bebavungsplanes "An der Hauptstrafe®

Stand: 16.07.2025
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Westlich des Plangebiets befinden sich offene, landwirtschaftiich genutrte Grinflachen, die den
Ubergang zur freien Landschaft markieren,

Das unmittelbare Umfeld des Flangehiets ist durch Gebaude mit relativ flach geneigten Satteldichern
gepragt, Die Dacher sind dberwtegend mit Ziegeln eingedeckt, wobei auch verginzelt Blechdacher
vorkommen. Sowohl die Ziegel- als auch die Blechdacher weisen durchgehend gine rothche Farbge-
bung auf, was dem Ortshild eine einheitliche Charakteristik verleiht, Die Fassaden der umliegenden
Gebiude sind vielfiltig pestaltet. Es kommen Blechverkleidungen, Holzverkleidungen sowia verputzte

Fassaden vor.

222  ErschlieBung

Dig innerdetliche ErschlieBung des Plangebiets ist durch die Strafe LuBwiesen” im Morden und die
Stralle _Am Freibad™ im Shden gesichert. Die Stralle _Am Freibad” verbindet Missen mit dem Ortstell
Wiederhofen und fishrt zur Thaler Hihe, Das geplants Gewerbegebiet Ludwiesen” ist Uberregional
gut angebunden. Die 5t 2006 {Hauptstralle] verbindet Missen mit der Bundesstrale 12 in Richtung
Morden und mit der Stadt immenstadt im Allgdu und weiterfiihrend mit der Bundesstrae 308 im 50-
den. Uber die 5t 2006 ist Missen an das weiterfithrende Kreds- und StaatsstraBennetz angebunden
und sammt mit den umliegenden Gemeindan vernetzt

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr erfolgt uber die Buslinie 282, Diese bedient
die Haltestelle ,Missen, Abzw, Wiederhaten”, die rund 300 m Fullweg vom Plangebiet entfernt liegt,
sowia die Haltestelle ,Missen, Gh, S5chalffler”, die etwa 750 m entfernt ist, Berde Haltestellen bieten
gine verbindung zum Bushahnhof Immenstadt und somit zum Gberregionalen Bahnverkehr.

Der Standort ist auch zu Full gut erreichbar. Die sudliche ErschlieBungsstraBe JAm Freibad” |50 einsed-
tig mit einem separaten FuBweg ausgestattet. For Radfahrer ist kein separater Radweg vorhanden;

diese nutzen die wenig befahrene Fahrbahn,

223  Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung des Gebiets mit der vorgesehenen Mutzung ist durch einen Anschluss an das
bestehende Versorgungsnetz gegeben. Durch das Plangebiet verlaulfen mehrere Elekiro- und Tele-
kommunikationsleitungen, sowie 2wei Schrnutrwasser-, rwel Regenwasser- und ein Mischwasserka-
nal. Die grundsateliche Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist gesichert. Das Gewerbegebiet ist auf
Grund des hohen Grundwasserstandes an einen Regenwasserkanal anzuschlizBzn, der in die Untere
Argen geleitet wird, Miederschlagswasser ist in diesen Kanal einzuleiten, dabei gilt es die technischen
Fegeln zum schadlozen Einlaiten von gesammeltem Niederschlagswasser in chenrdische Gewasser
ITRENOG) einzuhalten. Eine Yersickerung ist nur bedingt In Form von oberflachigen Versickerungsfor-
men méglich, um einen Grundwasserflurabstand van 1,0 m einzuhalten. Hierzu kann der bestehende
Vorfluter des nardlich angrenzenden Gewerbegaiietes penutzt werden, der auf Hohe von Flurstick
83 westlich des Plangebiets in die Untere Argen entwassert. Die Bemessung und der Bau von Yersi-
ckerungsanlagen haben nach dem Regelwerk DWA-A 138-1 {2024) 2w erfolgen
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Bebeuurgsplan mit Grinordnung "Gewerbegebiet LuBwiesen”, ginschlinfich 1. Tedlsnderung des ]_'ﬂ,*ﬂ S
Bebauurgsplanes “An der Houptsiral e consalt
Seand: 1607 X125

Geltungsberalch

224 |mmissionen

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

Das Plangebiet grenzt im Norden und 5lden an Gberplante und bebaute Ortsgehiete, Hinsichilich der
Art der baulichen Nutzung handelt as sich um Gewerbegebiate, Mischgebiete und sin nach § 34
BauGB entwickeltes Wohngebiet, Potenzielle auf das Gewerbegebiet einwirkende Lirm- und Ge-
ruchsimmissionen sind, abgesehen von der dblichen Hintergrundbelastung aus den umliegenden
Nutzungen, nicht zu erwarten, Umgekehrt kdnnen durch die im Gewerbegehiet zulidssigen Nutzun-
gen Immissionen auf die angrenzenden Wohn- und Mischgebiete entstehen, Daher wurde ein Immis-
sionsschutzgutachten beauftragt, um die zu erwartenden Emissionen 2u ermitteln und zu bewerten,
Das Gutachten berlicksichtigt die geplanten Nutzungen sowie die spezifischen Gegebenheiten vor Ort
und stellt die Einhaltung der geltendan Immissionsrichtwerte gemal der Tachnischen Anlsitung zum
Schutz gegen Larm (TA Lirm) sicher. An allen untersuchten Immissionsorten kénnen die Immissions-
rlchtwerte der TA Lirm im Tagbetriel um mindestens & dB unterschritten werden. Im MNachtzeitraum
ist mit Ausnahme des Betricbs technischer Aggregate kein Betrieh vorgesehen, Die Immissionsricht-
waerte nachts werden mit dem angesetzten Betrieh technischer Aggregate an allan Immissionsorten
um mehr als 15 di unterschritten. Unzuldssige Richtwertiiberschreitungen durch Spitzenpegeleraig-
nisse sind nicht 2u erwarten. Mit der aufgezeigten Einhaltung der Anforderungen der TA Larm sind,
da das Bebauungsplangebiet , Lukwlesen” identisch mit dem untersuchtan Betriebsgrundstick der
Brauerei Schiffler am v, g. Standort ist auch die im Rehmen der Bauleitplanung magebenden Anfor-
derungen der DIN 18005 abgedeckt.

Mach Abschluss der farmlichen Beteiligung wurde auf Anregung des Landratsamtes Oberallgiu sine
erganzende schalltechnische Gesamtbetrachtung (Walfel Engineering, 24.06.2025) durchgefiihrt, Me-
ben den Betriebsgerauschen des geplantan Varhabens beriicksichtigte die Zusatzuntersuchung die
bereits vorhandene Vorbelastung durch die angrenzenden Gewerbegebiete _An der Hauptstrae”
{Nord) und ,A&m Freibad" (Sid]. Auf dieser Grundlage wurden fiir das gesamte Plangebiet flichenbe-
zogene Emisslonskontingente (LEK nach DIN 45691) von 61 d&(A)/m® tags und 46 dB(A)/m? nachts
ermittelt. Die Werte stellen sicher, dass selbst bei einer anderweitigen oder lauteren kinftigen Nut-
zung weiterhin alle immissionsrichtwerte der TA Lirm sowie die Vorgaban der DIN 18005 eingehal-
ten werden, Das betriebsspezifische Gutachten fir die Schiffler Brau (Widlfel, 20.02,2025) liegt deut-
lich unterhalb dieser Grenzwerte, sodass fir den konkret geplanten Betrieb ein deutlicher Puffer ver-
bleibt,

2.25  Hydraulik

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde festgestelit, dass das Plangebiet bei einem Hoch-
wasserereignis (HQ100) von einem FlieBweg betroffen ist, der Gbear das Flurstiick MNr, 8773 verlduft,
Gemaf § 78 Abs. 4 WHG sind in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Errichtung oder Er-
weiterung baulicher Anlagen grundsatelich untersagt. Die zustindige Behdrde kann gemah & 78 Abs,
2 WHG jedoch im Einzelfall Ausnahmen zulassen, sofern bestimmte Voraussetzungen erfallt sind,
Dazu zdhit w, 3., dass eine Gefdhrdung von Leban oder Gesundheit bzw. erhebliche Sachschiden
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nicht zu erwarten sind und dass weder Hochwasserabfluss noch Hochwasserriickhaltung besintrach-
tigt werden.

Fur Prifung der Realisisrbarket des Vorhabens unter digsen gesetzlichen Vorgaben wurde gin detail-
lierter hydraulischer Machweis durch das Biro Dr, Blasy — Dr. @vedand Ingenieure erstellt, Dieser
baut auf einem kalibrierten 2D-Strémungsmodell [Hydro_AS-204 auf und vergleicht die Wassar-
stiande und Flieleeschwindigkeiten im ist- und Planungszustand unter Zugrundelegung des HO100
sowie #ines erwelterten Lastfalls HQLO0OWE {inkl. 5 % Geschiebezuschlag). Das Ergebnis zeigt, dass
das Vorhaben hydraulisch realisierbar ist und gine hochwasserangepasste Bauweise sichergestelit
werden kann.

Fiir das Bauleitplarwerfahren wurde die sogenannte Planungsvariante mit Schutzlinie und Flutmulde
pewidhit, Dese Variante sieht vor, dass der natlirliche FlieBweg nicht unterbrochen, sondern gezielt
entlang der dstlichen Grundsthcksgrenze abgeleitet wird, Eine bauliche Schutzlinie {z. B. in Form &i-
ner Mauer oder von Winkelstiitzen) verhindert den Einstrom in das Betriebsgrundstick. Das Hoch-
wasser wird stattdessen in eine naturnah gestaltete Flutmulde gefihrt, die swischen dem Gebaude
und der Strafle A Freibad" verlauft, Die Flutmulde ist hydraulisch so dimensioniert, dass sie den
Abfluss vellstandig aufrehmen und schadlos ablobren kann (nachgewiesene Abflussmenge: ca.

4.0 m¥/s), Dig Sohle der Mulde ist mit einem leichten Gefille [ca, 1,2 ¥ versehen, sodass sowohl ein
freier Abfluss als auch die vollstandige Entleerung sichergestelit sind.

Der Bemessung der Schutzhéhen liegt das HOI00WE zugrunde, wobei zusitzlich ein Freibord von

30 cm berdcksichtigt wird. Die erforderlichen Schutzhdhen entlang der Schutzlinle liegen zwischen
ca, 0,3 m und maximal 0,9 m. Somit ist auch im verscharften Lastfall eine hochwasserangepasste
Bauwetse gewdhrlelstet, Die Retentionsraumverluste werden durch eing Gelandeabgrabung auf dem
benachbarten Flurstick 87/10 funktionsgleich ausgeglichen. In der Summe entsteht somit durch das
Vorhaben keine nachteilige Veranderung der bestehenden Hochwassersituation.

Zial der vorliegenden Planung ist es, bereits im Rahmen des Bauleitplanverfahrens aine fachlich be-
grindete Befrelwngslage 2u schaffen, in dle  hineingeplant™ wird. Die formelle Antragsteliung auf Be-
freiung solf zu einem spateren Zeitpunkt im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen,

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

Die zustandige Behirde kanm abweichend won Absatz 1 5atz 1 die Ausweisung neuer Baugebiete aus-

nahmsweise 2ulassen, wenn

1. keine anderen Moglichkeiten der Siedlungsentwickiung bestehen oder geschaffen werden

konnen,
2. das ned auszuwelsende Geblet unmittelbar an ein bestehendes Baugehiset angrenzt,

3. eine Gefihrdung von Leben cder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nichl 2u arwarten
sind,

4. der Hochwasserabfluss und die Héhe des Wasserstandes nicht nachteilig beainflusst werden,
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5. die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrichtigt und der Verlust von verloren gehendem
Rickhalteraurm umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

6. der hestehende Hochwassersehutz nicht beeintrachtigt wird,
7. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger z2u erwarten sind,
8. die Belange der Hochwasservorsarge beachtet sind und

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

§ 78 Abs. X Nr. 1 WHG — Keine anderen Siedlungsentwicklungsmibglichkeiten

Eine Alternativenprifung hat ergeben, dass geeignete Flichen Innerhalb der Gemeinde Missen-Wil-
hams, die auerhalb hochwassergefihrdeter Bereiche liegen und gleichzeitig an bestehende Infra-
struktur angebunden sind, nicht in ausreichendem Maf zur Verfligung stehen. Verschiedene Alterna-
tivstandorte wurden aus raumordnerischen, landschaftiichen und funktionalen Gronden ausgeschlos-
sen (siehe Abschnitt 4 der Begrandung). Die Flache sidiich des Gewsrbegebiets ,An der Haupt-
strafie” steilt die einzige realistische Option zur Entwicklung eines zusammenhangenden gawerbli-
chen Bereichs dar,

§ 78 Abs. 2 Nr. 2 WHG = Unmittelbare Anbindung an ein bestehendes Baugebiat

Das Flangeblet grenzt sowahl im Morden als auch im Siden unmittalbar an bereits bestehenda und
planungsrechtlich gesicherte Gewerbegebiete |, An der Hauptstrale™ und  Am Freibad®) an, Es han-
delt sich um eine stadtebauliche Arrondierung und Luckenschluss, wodurch gine zusammenhén-
gende Siedlungsstruktur entsteht.

§ 78 Abs. 2 Nr. 3 WHG = Keine Gefdhrdung von Leben, Gesundhelt oder erhebliche Sachschiden

Das Gutachten stellt fest, dass die geplanten hochwasserangepassten Maknahmen {u. a. Schutzlinie,
Flutmulde, erhdhte Gelandeoberkante] geeignet sind, mogliche Gefihrdung von Personen oder Sach-
werten abzuweanden

Die Schutzlinie lenkt den FlieBweg gezielt von der Betriebsflache weg, und die Mulde kann die anfal-
lende Wassarmenge {ca. 4,0 m?/s) vollstandig aufrehmen. Eine hochwasserangepasste Bauweise mit
ausreichenden Schutzhdhen [inkl. 30 crm Freibord ) wird eingehalten (vgl. Tabelle 4.1 im Gutachien),

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

Die Differenzberechnungen der Wasserspiegellagen zwischen 15t- und Planungszustand (vgl, Abbil-
dung 4-4] zeigen, dass sich Verinderungen der Wasserstinde ausschlieflich auf unbebauten Flachen
einstellen.

Der bestehende FlieBweg wird nicht unterbrochen, sondern verlagert und kontrolliert Gber die Flut-
mulde abgeflhrt, E5 treten keine machieiligen Auswirkungen im Abflussverhalten auf.
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& 78 Abs, 2 NMr. 5 WHG — Eein Verlust von RBlickhalteraum baw. vollwertiger Ausgleich

Das Vorhaben verursacht einen Verlust von ca. 70 m® Uberschwemmungsvolumen, was dber eine fia-
chengleichie Abgrabung auf dem astlich angremenden Flurstbck 87710 vollstandig kompensiert wird
{z. B, 700 m® mit 10 cm Tiefe). Der Ausgleich erfolgt funktions-, umfang- und zeitgleich, wie in Kapitel
4.4 des Gutachtens dargestellt.

§ 78 Abs. 2 Nr. 6 WHG - Keine Beeintrichtigung bestehender Hochwasserschutzeinrichtungen

Im gesamben Untersuchungsgebiet bestehen keine Sffentlich-rechtlich gesicherten Hochwasser-
schutzanlagen, die durch das Vorhaben begintrichiigt wirden. Die geplanten MaEnahmen dienen
ausschlieflich dem Objektschutz und stehen nicht in Konflikt mit bestehenden dchutzsystemen.

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

Die 20-Berechnungen 2eigen, dass das Varhaben keine Verschlechterungen far ober- oder untar-
strom gelegene Grundstiicke zur Folge hat. im Gegenteil: Durch die gezielte Ableitung (iber die Flut-
mulde wird der FlieRBweg geordnet gefuhrt, ohne neve Gefahrenpotenziale o schaffen, Die Verinde-
rungen stellen somit keine nachteilige Wirkung im Sinne der Yarschrift dar.

§ 7B Abs. 2 Nr. B WHG - Balange der Hochwasservorsorga sind beachtet
Die Planung beriicksichtigt die Hochwassersituation umfassend durch:

¢ hochwasserangepasste Gelandeaufhohung,

= Schutzlinie mit Mauerausbildung,

+  begrinte Flutmulde mit geregeltem Abfluss,

= BMachwreis des Betentionsausgleichs,

s versickerungsiahige Stellplatze und

= Empfehlung technischer Objektschutzmalinahmen (z. B. Dammbalkensystemea]

§ 78 Abs. 2 MNr. 3 WHG — Keine baulichen Schiden bel HO100

fnhand des Bemessungshochwassers HO10DWE (inkl. 5 % Geschieberuschiag) wurden die erforderii-
chen Schutzhohen berechnet, Die Gebaudeoberkante liegt oberhalb des maximalen Wasserspiegels
zuzaglich 30 cm Freibord [vgl. Tabelle 4.1). Somit sind keine baulichen Schaden beim Bernessungs-

hochwasser zu erearten,

Die voriiegende Planung erfdllt vollstindig die Ausnahmetathestande gemafl § 78 Abs. 2 WHG. Die
stidtebaulichen, wasserwirtschaftlichen und technischen Vorawssetzungen sind durch den Bebau-
ungsplan und das zugrunde liegende Fachgutachten sachgerecht belegt. Die Carstellung der Ausnah-
mevaraussetzungen in der Begrundung zum Bebauungsplan erfullt somit die Voraussetzungen zur
Lchaffumg einer Befreiungslage, auf die im spateren wasserrechtlichen Verfahren nach § 78 &bs. 5
WHG im Rahmen der Baugenehmigung Bezug genommen werden kann.
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Geftungsbereich

226 Impressionen Plangebiet

Abbildimgy 3: Ansicht der Flache vom Gewerhegebiat  An der Houptstrale™ mit Blick nach Sdden auf den Bauhof und waitere
Gewerbebernaha

Abbildung 4: Blick van der Strafle  Am Freibed” noct Nardesten auf die Manfidche mit den angrenzenden Wohn- wd Ge-
warbebauten.
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Mach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpline den Zielen der Raumardnung anzupassen. Gemall der Struk-
turkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern [LEP} aus dem Jahr 2022 liegt die Gemeinde Mis-
sen-Wilhams im Allgemeainen lEndlichen Raum zwischen den Mittelzentren Immenstadt im Allgdu
und Lindenberg im Allgau, Folgende Ziele und Grundsatze benennt das LEF Bavern fir allgemeine
landliche Raume in Verbindung mit der vorliegenden Planung:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und arbeitsbedingungen

17} .In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu er-
halten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln, Alle dberdridichen raum-
bedeutsamen Planungen und Maknahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragan.”

()  Hierfir sollen inshesondere die Grundlagen flr eine bedarfagerechte Bereitstellung und Siche-
rung von Arbeitsplatzen [..] geschaffen oder erhalten werden.”

Die Ausweisung des Gewerbegebiets | Lulwiesen™ ermdglicht die betriebliche Erweiterung der
Schaffler Brau, eines ortsansdssigen Unternehmeans mit hoher identifikationsstiftender und regiona-
ler Bedeutung. Durch die Schaffung zusatalicher Arbeitsplatze und die Sicherung bestehender Be-
schaftigungsverhaltnisse trigt das Vorhaben zur Stérkung der wirtschaftlichen Struktur der Ge-
mizinde bei. Dies fordert gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen im [andlichen Raum und ent-
wickelt die Iokalen Potenziale weiter, wodurch das Ziel und der Grundsatz unter 1.1.1 erfilit werden.

1.1.2 Nachhaltige Rapmentwickiung

(Z] ,Die réumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen st nachhaltig
ru gestalten,”

Das Vorhaben orientiert sich an den Prinzipien der Machhaltigheit, indem es eine flachensparende
Siedlungsentwicklung fardert und bastehende Infrastruktur nutzt, Durch die Arrondierung an beste-
hende Gewerbegebiete und die Vermeidung einer Zersiedelung wird eine geordnete stadiebaulicha
Entwicklung sichergestellt. Zudem werden umweltfreundliche Malknahmen wie Versickerungssys-
teme und Eingrinungen vorgesehen. Damit tragt die Planung 2u einer nachhaltigen Raumentwick-
lung im Sinne des Ziels unter 1.1.2 bei.

1.3.1 Klimaschutz

G} Bei raumbedeutsamen Planungen und Malknahmen soll auf die Klimaneutralitat in Bayern hinge-
wirkt werden.”

(G, Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden [...]."

Die Planung beinhaltet kimafreundiiche MafBnabmen wie die Instaliation von Photovoltaikaniagen
zur Nutzung emeuerbarer Energien, die Begrinung von Fassaden zur Verbesserung des Mikroklimas
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sowie die Umsetzung von Versickerungsmalnahmen zur nachhaltigen Wasserbewirtschaftung. Diase
Ansatze unterstutzen die Reduzierung von Treibhausgasemissionen und fordern die Klimaneutralitat,

4.3.1 Anpassung an den Klimawandel

(G] .Die raumlichen Auswirkungen von Klimadnderungen und von klimabedingten Maturgefahren sol-
len bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maknahmen beriicksichtigt werden,”

Durch die BerOcksichtigung der Hochwasserprobleamatik im Planungsgebiet und die Integration eines
Motwasserwegs werden Malnahmen zur Anpassung an klimabedingte Naturgefahren ergriffen. Der
hydraulische Nachweis stellt sicher, dass das Vorhaben hochwasserangepasst ausgefiihrt wird und
keine nachtedigen Auswirkungen auf die Umgebung hat.

1.4.1 Hohe Standartqualitdt

(G] ,Die rdumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmbglicher Standortquali-
titen in wirtschaftlicher, dkologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestarkt werden, Dabei
sollen im Wetthewerb um Unternehmen und Arbeitskrifte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle
Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stirken ausgebaut
werden.”

Die Erwelterung der Schiffler Brau starkt die Standortgualitdt der Gemelnde Missen-Wilhams durch
Schaffung neuer Arbeitsplatze und Verbesserung der wirtschaftlichen Infrastruktur. Die strategische
Lage des Gewerbegebiets mit guter Verkehrsanbindung und die Mutzung vorhandener Infrastruktur
erhdhen die Attraktivitat des Standorts flir Arbeitnehmer und Unternehmen.

2.2.2 Gegenseiti ; dar Tadlradume

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

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

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

[G] . Der lindliche Raum sall so entwickelt und geordnet warden, dass er seine Funktion als sigen-
standiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, [..] er seine ei-
genstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwi-
ckeln kann und er seine landschaftliche und kulturells Vielfalt sichern kann,™

{G) .Die wirtschaftliche Leistungsfihigkeit des landlichen Raums soll gestdrkt und weiterentwickelt
werden, Hierzu sollen ginstige Standortbedingungen fiir die Entwickiung [...] von Untermehmen, wei-
tere Erwerbsméglichkeiten, wie [..] Verarbeitung regionaler Rohstoffe in Bau und Produktion, er-
sthlossen, Inftlativen tur Vermarktung regionaler Predukte aus Landwirtschaft [..] sowie Handwerk

woenw lars-consuln.de Sajte 37 wan 70



Bpbatungsplan mit Grinardning "Gewerbepebiet LuBwissen"”, sinschiieflich 1. Teildnderung des L 'ﬂH 5
Bebauvungsplanes "An der Hauptstrafle” cansull
Ltand: 1607, 2025

Ubergeordnete Planungen

ausgebaut und regionaltypisch oder kulturhistorisch ausgepragte Formen van Tourismus [.] gestarkt
und ausgebaut werden,

JDen spezifischen Herausforderungen des dinn besiedelten landlichen Raums soll in besondearem
MaBe Rechnung getragen werden,”

Bie Erweiterung der Schaffler Brau unterstiitzt die Weiterentwicklung der gewachsenen Wirtschafts-
struktur und starkt die wirtschaftliche Lelstungsfahighkeit des landlichen Baums, Als traditionsreiche
Brauerei, die regionale Rohstoffe verarbeitet und zum kulturellen Erbe beitrdgt, fordert sie auch den
Tounsmus in der Region, Die Planung bericksichtigt die spezifischen Herausforderungen des ddnmn
hesiedelten |Endlichen Raums, indem sie Arbeitspldtze schafft und die lokale Wirtschaft diversifiziert.

3.1 1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonislerungsgebot

LD Ausweisung von Bauflichen soll an einer nachhaltigen und bedarfzorientierten Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Beriicksichtigung des cemographischen Wandels und seiner Folgen, den
Maobilititsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusam-
menhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden,”

e Planung erfolgt bedarfsorientiert, um die betriebliche Expansion der Schéffler Braw tu ermagli-
chen. Durch die Arrondierung an bestehende Gewerbegebiete und die Nutzung vorfhandener Er-
schlieRungsinfrastruktur wird eine flichensparende und ressourcenschenende Siedlungsentwicklung
realisiert. Die ortsspezifischen Gegebenheiten werden berbcksichiigt, indem die Plamung sich harmo-
nisch in das bestehende Siedlungsbild einfigt.

3.1.2 Abpestimmite Sledlungs- und Mobilitatsentwicklung

LDie Ausweisung neuver Siedlungsflachen soll vorhandene oder u schaffende Anschlisse an das of-
fentiiche Verkehrsnetz berlcksichtigen.”

Das Gewerbegebiet , Lullwiesen"” verfligt Cber eine gute Verkehrsanbindung an die 5t 2006 und st
durch den affentlichen Personennahverkehr (Buslinie 82) erreichbar. Die M3he zu bestehenden Hal-
testellen und die vorhandene Strafeninfrastruktur gewahrleisten eine optimale Mabilitatsanibin-

durig.

3.2 Innenentwicklung vor Sufenentwicklung

(Z] .Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwickiung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potanziale dar Innenentwickiung begrindet nicht rur Verfu-

Fung stehen.,”

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

|G} .Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, inshesondere bandartige Siedlungs-

struktur sollen vermieden werden”

WZ) Meue siedlungsflachen sind moglichst in Ankindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-

BN,
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Die geplante Bebauung erfolgt in direkter Anbindung an bestehende Gewerbegebiete und innerhalb
des Siedlungszusammenhangs von Missen-Wilhams. Durch die Arrondierung wird eine Zersiedelung
der Landschaft vermieden und sine geordnete stadiebauliche Entwicklung gefardert. Das Anbindege-
bot wird erflllt, indem die neuen Fldchen an gesignete Siedlungseinheiten angebunden werden,

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) . Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, inshesondere fur die beistungsfihi-
gen kleinen und mittelstandischen Untemehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstieistungsbe-
triebe, sollen erhalten und verbessert werden,”

Die Schaffler Briu ist ein mittelstindisches Unternehmen mit groler Bedeutung fir die regionale
Wirtschaft. Durch die Erweiterung werden die Standortvoraussetzungen verbessert und die Wettbe-
werbsfahigkeit des Unternehmens gestarkt, Die Planung unterstitst somit die Zielsetzung, die Stand-
ortbedingungen fir kleine und mittelstindische Betriebe zu erhalten und zu verbessern.

6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energhen

\Z) LEmeuerbare Energien sind verstarkt zu erschlieBen und zu nutzen,”

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

7.2.5 Hochwasserschutz

(&) .Die Risiken durch Hochwasser sollen sowelt als moglich verringert werden.”

Die Planung berucksichtigt die Hochwassersituation durch die Erstellung eines hydraulischen Nach-
weises und die Umsetzung von HochwasserschutzmaBnahmen, Durch die Sicherung von Flichen fir
den Hochwasserabfluss in Form einer Flutmulde und die hochwasserangepasste Bauwesise wird das
Risiko fir die Bebauung im Plangabiet und die Umgebung minimiert,

Insgesamt entspricht das geplante Gewerbegebier | Lufwiesen™ den Zielen und Grundsitzen des LEP
Bayern, ke férdert eine bedarfsorientierte Entwicklung der Gemeinde Missen-Wilhams, stiarkt den
landlichen Raum als eigenstandigen Lebens- und Arbeitsraum und bericksichtigt dabei die Anforde-
rungen an Hochwasserschutz und Anpassung an den Klimawandel.

wenw dars-consult.de Seita 38 von 70



Behauungsplan mit Griinardnung "Gewerbegabiet Lufwissen®, sinschlisflich 1. Teilinderung des L

Bebauvngsplanes "An der Hauptstrafe® Eafswll
Stand: 16.07 2025
bargeordnate Planungen
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3.2 Regionalplan der Region Allgdu

I Regionalplan der Planungsregion 14 Regionaler Planungsverband allgau aus dem Jahr 2007 wird
die Gemeinde Missen-Wilthams als ,Landlicher Teilraum, dessen Entwickiung in besonderem Malte
gestarkt werdan soll” festgelsgt (5. Abbildung 6). Das nachste Oberzentrum hegt mit Immenstadt |
Allgau rund 7 km Lufthnie siddstlich und das nachste Unterzentrum mit Oberstaufen rund & km siid-

westlich der Gemeinde.
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Bebauurgsplan mit Gronordnuwng "Gewerbegebist LuBwiesen”, ginschlipflich 1 Tellanderung des L& H
Bebauungsplanes “An der Hauvptstrabe” conswli
Stand: 16.07.2025

Ubergeardrete Planungen

Landichar Tairsum, dessen Entwickiung in basandersm Mafla
gastici] wonden sofl
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Abhildung & Awsschaitt Aeamstrukturkarte AP Allpdu fofne Moflsiok),

Die Gemeinde ist zudem vom landschaftlichen Viorbehattsgebiet ,Bergland der Faltenmolasse zwri-
schen Buchenberg und Oberstaufen” (Tell B, | 2.1 219} umgeben [s. Abbildung 7).
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Abbiiefung F: Ausschnitt Kerte 2 Notfwe dnd Lamdschoft™ RP Allgde fofwe Mefsomh).

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplanes (16) begrinden die geplante Entwicklung von ge-
werblichen Bauflachen an dem vorgesehenen Standort:
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Hebaiungsalan mit Grinordnung "Gewerbegebiet Lullwiesen®, einschiieBiich 1. Teianderung des Lﬁﬁ 5
Bebauungsplanes “An der Hauptsraie® consuli
Sqand: 16.07.2015

Ubergeardnete Planungen

Teill A— Uberfachliche Ziele und Grundsitze:

meine figle und Grundsitie:

(3] JEs ist anzustreben, die Reglon varrangig als Lebens- und Wintschaftsraum fiir die dort lebende
Bewvdlkerung 7u erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsma-
Bigen Eigenstandigheit 2u stdrken,”

Die Erweiterung der Schiffler Brau stirkt die wirtschaftliche Entwecklung der Gemizinde Missen-Wil-
hams und sichert die Versorgung mit Arbeitsplatzen vor Ort, Durch die Schaffung newer gewerblicher
Bauflachen wird die Region als Lebens- und Wirtschaftsraum fir die lckale Bevdlkerung erhalten und

nachhaltig pestarkt,

Eapitel | — Raumstrukiur;

{Z} .Das Alpengebiet, die lller- und Lechvarberge, das Westallgaw, der Bodenseeraum sowie das lller-
und Wertachial sallen in threr dkologischen Bedewtung und ihrer Erholungsgualitat erhaften blei-

ben.”

Das Varhaben heriicksichtigt dis dkologische Bedeutung der Umigebung, indem urmweltvertragliche
Malnahmen wie Grinflichen, Grundstickseingriinung und Versickerungssysteme vorgesehen sind.
e Bebauung fiigt sich harmanisch in die bestebende Jediungsstruktur ein und vermeidet negative
Auvswrirkungen aufl die Erholungsgualitit des Landschaftsraums,

Teil B = Fachliche Ziele und Grundsdtoe:

Kapitel | - Nachhaltige Sicherung und Entwickhung der natirlichen Lebensgrundiagen und nachhaltige
Wasterwirischaft:

amdschaftliches Leithild

12} e natirlichen Grundiagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollan zur Erhaltung und
Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fiar die dortige Bevdikerung und als bedeuten-
der Erholungsraum gesichert warden,”

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

3.4.1 Risikovermeidung und Varsorge

(G} JRisiken durch Hochwasser, Starkregenereignisse, hohe Grundwasserstande und alpine MNaturge-
fahren sollen durch vorsergends Malrahmen rminimiert werden, Siedlungen und Infrastrukturen-

richtungen sollen nicht in Gefihrdungsbereichen errichtet werden. Bei bestehenden Siedlungen und
Infrastruktureinrichtungen und bei neuen, die nicht aulerhalb errichiet werden kbnnen, sallen diese
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Bebavungsplan mit Grinordnung "Gewerbe peblet Lultwiesen", sinschlisitlich 1, Teilinderung des L
Babauungsplanss “An dar Hauptsirala® comsuli
Stand: 16072025

Ubnrgeordnate Plammngen

Risiken beriicksichtigt werden, Auch aulerhalb festgesetrter Gefahrdungsbersiche sollen diese Risi-
ken in der Bauleitplanung berlicksichtigt werden. Zudem soll durch entsprechend angepasste Bau-
waizen die Entstehung neuer Risiken vermieden werden,”

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der bei Hochwasserereignissen betroffen sein kann. Durch die
Erstellung eines hydraulischen Machweises und die Umsetzung von Hochwasserschutzmalnahmen,
wie der Entwicklung einer naturmahen Flutmulde werden die Risiken bericksichtigt und minimiert.
Die hochwasserangepasste Bauweise varmeidet neue Risiken,

3.4.2.1 Rickhalt in der Flache

(5] uIn hochwassergefihrdeten Tallagen sollen Abfluss- und Rilckhalteflichen von unvereinbaren
MNutzungen freigehalten werden.”

[G) .In stark verdichteten Siediungsbereichen soll zur Uberflutungsversorge bei Hochwasser- und
Starkregenersignissen auf eine hochwasserangepasste Flachengestaltung - auch als Mahrfachnut-
ung — hingewirkt werden.”

Die Planung vermeidet unvereinbare Mutzungen in hochwassergefihrdeten Bereichen und sieht
stattdessen Grinflachen und Versickerungsaniagen vor, die als Abfluss- und Rickhalkeflachen die-
nen. Durch die hochwasserangepasste Flachengestaltung efner Flache fir FEW-Stellplitze in Form
eines naturnah gestalteten Motwasserweges wird die Uberflutungsvorsorge verbessert.

Kapitel || — Wirtschaft
1. Wirtschaftliche Entwicklung der Reglon

{G) In der gesamten Region ist = zur Verbesserung der Grundlagen fiir die wirtschaftliche Entwicklung

— eine Starkung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und Dienstlelstungsgewerbe anzu-
streben,

{Z) LAuf die Starkung der mittelsténdischen Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage dar wirt-
schaftlichen Entwickiung soll hingewirkt werden,”

1G]} Dabel kommt der Bereitstellung gesigneter Gewerbeflichen besondere Bedeutung zu.”

Die Erweiterung der Schaffler Braw, eines mittelstandischen Unternehmens, tragt wesentlich zur wirt-
schaftlichen Entwicklung der Region bel. Durch die Bereitstellung geeigneter Gawerbeflachen wird
die Betrisbsstrukbur gestirkt und die Grundlaga tir wirtschaftliches Wachstum geschaffen

Kapitel ¥ - Siedlun .
1. Siedlungsstrukiur

(G} .Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist
entsprechend der Bedirfnisse von Bevidlkerung und Wirkschaft Rechnung zu tragen.”

{Z} .In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. [...]"
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Bebauungsplan mit Grinerdnung *Gewerbegebist Lulwissen”, einschliefilich 1, Tailinderung des |_ Ji-H 5
Bebauunpgeplanas "An der Hacptstrafie” coantull
Stand: 15.07. 2025

Uoergeordnete Planungen

{Z) ..Einer Zersiedelung der Landschafft soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen sollen maglichst
in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewlesen werden,”

1Z} .Die[...] Darfer sollen in allens Teilen der Region in ikrer Funiktion, Struktur und Gestalt erhalten, =
wo erforderlich — erneuvert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und landschafts-
typische Dorfstrukturen und Ortshilder besondere Rocksicht genommen werden.”

Cas Vorhaben fugt sich in die bestehende Siedlungsstruktur gin, indem es unmittelbar an vorhan-
dene Gewerbegebiete angrenzt. Dies erméglicht eine organische Siedlungsentwicklung und verhin-
dert gine Zersiedlung der Landschaft, Die Planung berbcksichtigt die landschaftstypische Dorfstrukius
und das Ortshild wvon Missen-Wilhams, indemn orizhildpréagende Elemente wie Dachformen und Mate-
riafien aufgegriffen werden, Damit trigt das Vorhaben zur Erhaltung und Weiterentwicklung der ge-
wachsenen Siedlungsstruktur bei,

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

zen des Regionalplans der Reglon Allgu,

3.3 Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flichennutzungsplan der Gemeinde Missen-Wilhams aus dem Jahr 1395 stellt das
Plangebiet als (Fliche fir die Landwirtschaft” mit dem Zusatz Tabuflache fir Erstaufforstung” dar
Zudem schreidet gin kieiner Bereich im Westen des Plangebiets eine als ,Flache fir die Landwirt-
schaft mit besonderer dkologischer oder landschaftsgestalterischer Bedeutung” ausgewiesene Fliche

amn.

3 der Flachennutzungsplan flachenhaft und nicht parzellenscharf darstelit und der &ntell der als be-
sonders dkologisch oder landschaftsgestalterisch bedeutungsvall ausgawiezenen Flache innerhalo
des Plangebiets nur gering ist, wird dieser spekt im Rabmaen der weiteren Flanung berucksichtigt, ist
jedoch aufgrund seiner untergeordneten Bedeutung fir das Vorhaben nicht hinderich.

Gemalt § 3 Abs. ¥ BauGB sind Bebauungsplane grundsdtzlich aus dem Fldchennutzungsplan zu entbwi-
chkeln. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGhB ist jedoch keine formliche Anderung des FI5-
chennutzungsplans erforderlich. Vielmehr kann die Darstellung des Fachennutzungsplans gaman

£ 133 Abs. 2 Nr. 2 BauGE im Wege der Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungsplans ange
passt werden. Die Darstellung im Flachennutzungsplan wird daher berichtigt und kinftig als , Ge-
werbliche Bauflache” dargestellt. Die Berichtigung erfolgt nach Inkrafttreten des Bebauungsplans im
Wege der verwaltungsinternen Fortschreibung gemal den Vorgaben des § 13a BauGB.
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Bebauungsplan mit Grismardnung "Gewerbegediel Lulwisien”, cinschBallich 1, Tellinderung des L R 5
Bebapenpsplanes “&n der Haupisiraie® fon
Stand: 16.07.202%

Ubergeordnete Planungen
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3.4 Bestehende Bebauungspline

Mardlich an das Plangebiet angrenzend besteht der rechtskriftipe Bebauungsplan ,An der Haupt-

strafie” und sidlich des Plangebietes der rechiskraftige Bebauungsplan ,Am Freibad®, die die Gewer-
begebiete gem. & & BaulVD festsetzen.
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Babawunpealan et Grirordmm "Gewerbapehiet Lufwiesen", anschiieliich 1. Tedlnderung des

Beabauungsalanes "in der Hauptstraile" consult
Stand: 16.07.2025

Standortalternativenprifung

Direkt angrenzend an das Plangebiet wurde zuletzt (Fertigstellung 2024) gin ,Neubau einer Halle mit
Biro- und Waohngebaude inklusive Ausstellung im Dachgeschoss, Geléndeauffillung in Richtung Wes-
ten” arrichtet, Dieser Beschedd wurde von der Bauaufsichtsbeharde des Landratsamts Oberallgau im
hai 2022 genehmigt. In diesem Zusammenhang wurde eine Abstandsflichenibernahme auf dem
Machbargrundstick verginbart [vgl, Abbildung 9). Diese fihrt 20 giner notwendigen Yerschisbung der
Raugrenze nach 50d [vgl. Zeichnerischer Teil).

4 Standortalternativenpriifung

Die Standortalternativenprifung erfolgte vor dem Hintergrund, dass das Plangebiet des Bebauungs-
planes , Gewerbagehiet Luflwieszn® in Missen innerhalb eines festgesetrten Ubarschwemmungsge-
biets bel HG 100 Ereignissen legt. Gemal § 78 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) sind in solchen Gebie-
ten erhdhte Anforderungen an eine bauliche Mutzung zu stellen; insbesondere sind neue Baugebiste
dort nur unter engen gesetziichen Voraussetzungen zuldssig. Daher ist es awingend erforderlich, im
Vorfeld einer Bauleitplanung zu prifen, ob geeignete und vorzugswirdige Alternativen auBerhalb
des Oberschwemmungsgabiets bestehen. Diese Prifung ist nicht nur wasserrechtlich geboten, son-
dern auch im Hinblick auf die Grundsitze der Raumordnung und Landesplanung sowie auf das Abwa-
pungsgebot nach b 1 Abs. 7 BauGE erforderlich

Bereits im Jahr 2014 wurden im Rahmen einer umfassenden Standortsuche verschiedene Flachen im
Gemelndegebist von Missen-Wilhams auf ihre grundsatzliche Eignung fur eine gewerbliche Nutzung
untersucht. Im Zuge der aktuellen Planungsiberlegungen wurde diese Untersuchung nun durch wes-
ters inneroriliche und aulerartliche Potendalflachen ergdnzt und aktualisisrt.

Ausgangssituation:

Die Gemeinde Missen-Wilhams befindet sich in giner topographisch stark gegliederten Tallandschaft
im wastlichen Oberallgiu. Der Hauptort Miszen legt im Talraum des Borlashachs und des Stixner-
bachs, Der Hauptort liegt nahezu vollumfanglich im wassersensiblen Bereich. Die Siedlungsstruktur
ist Oberwiegend linear entiang der Staatsstraie 2006 ausgebildet und im Ortskern bereits weitge-
hend geschlossen bebaut, Die fir sine Bebauung gesigneten Flachen erstrecken sich maligeblich im
Talraum des Borlasbaches, beldseitig entlang der Hauptstrafe. Nordlich der Hauptstralle soowie sod-
lich des Stisnerbachs steigt das Geldnde sehr steil an, wodurch sich die topographischen Méglichkei-
berh fr aine bauliche Entwicklung deutlich einschranken, Damiber hinaus sind aufgrund der ausge-
pragten Hanglagen im ndrdlichen und sidlichen Talbereich Maturgefahren wie Hangrutschungen
nicht auszuschlieRen, Grofiflachige, 2usammenhangende Flachen, die hinsichtlich ihrer Grélie, (infra-
strukturelien) Ausstattung, Anbindung und Art fir gewerbliche Entwicklungen geeignet sind, sind im
Altertbereich von Missen nicht vorhanden; Baullcken oder Konversionsflichen bestehen nicht.

Eine Planung in isolierter Lage aulerhalb des Siedlungszusammenhangs ist nicht mit dem Anbindege-
bot (52 Abs. 2 Satz 2 BauGE |V, m. LEP Bayern|] verginbar und wilrde der raumordnerischen Zielset-
zung einer vemetzten, flachensparenden und siedlungsbezogenen Entwicklung widerspriechen, Auf-
grund dieser Rahmenbedingungen kemmen fir eine Entwicklumg nur Flichen in Frage, dis unmittel-
bar an die bestehende Siedlungsstruktur angebunden sind.
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Bebauungsplar mit Griinordnung "Gewerbegebiet LuBwiesen", einschlieBlich 1. Teilanderung des S
Bebapungzplanes “An dar HauptsiraBe® Comn
Stand: 16.07. 3025

Mandortalte mativenanifung
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Babauungsalan mit Grimordnung "Gewerbegebict lulwiesen", einschlieflich 1. Teilinderung des L
Bebauungsplanas "An der Hauptstrals™ caniult
Stand: 16072035

Standorialternativenprifung

Das bestehende Gewerbegebiet ,Am Freibad® in der Gemeinde Mitsen-Wilhams kann auf Grund der
eingeschrankten raumlichen Lage, umrahmt vom Barlasbach einschlieflich seines Uberschwem-
mungsbereichs, nicht erweitert werden. Die Flache nirdlich, die den akiuellen Geltungsbereich fasst,
wurde daher in der Gemeinde Missen-Wilhams und vom Landratsamt Oberallgdu als maglicher Be-
reich fur Gewerkeflachen favorisiert.

Da jedoch davon auszugehen war, dass der Baugrund innerhalb eines festgesetzten Uberschwem-
mungsgehietas nicht dia ideale Voraussetzung einer Bebauung hietet, wurden weitere patentialle

Standorte uniersucht,

Eine Stellungnahme des Landratsamtes im Zuge der 6. Flachennutzungsplandnderung der Gemeinde

Missen-Wilhams begrenzt Standortalternativen mit der Begrindung, dass die Region des siidlichen
Oberallghus im LEP als Tourismusragion ausgewiesen ist und nicht durch Gewerbebauten in isolierter
Lage zersiedelt werden darf. Wegen der tu erwarteten Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes im
Missener Tal kann gine mégliche Gewerbebebauung allenfalls im Anschluss an 2um Teil auch keinere
siedlungsstrukturen erfolgen. Weiterhin soll auf Grund der Erschliefung die Flache unmittelbar dker
diz Staatsstrafie 2006 angebunden werden.

innzrartliche Potenzialflichen:
Flurstiick 176/2, Missen-Kernort

Dieses Grundstuck im sudlichen Ortskern von Missen liegt zwischen einem Wohngebiet und ginem
hischgebiet. Insbesondere ist die westlich angrenzende Wohnbebauung im Flachennutzungsplan als
Allgermeines Wohngehiet dargestellt und unterliegt daher besonderen larmschutzrechthichen Anfor-
derungen. Eine gewerbliche Mutzung in diesem dicht bebauten Oriskern erscheint als kaum realisier-
bar. Daraber hinaus wirde die mit einar gawearblichen Nutzung einhergehende Zunahme des LEKW-
Verkehrs die innerortliche Verkehrssituation zusatzlich belasten anstatt mit einer Auslagerung von
Teilen des Produktionsbetricbes sine Entlastung herbeizutiihren. Dia fir gine ErschlieBung erforderi-
che Inanspruchnahme des bereits von einem Forst- und Baggerbetrieh genutzten Flurstlcks 37 ist
nicht gesichert, sodass eine verldssliche Anbindung an das &ffentliche Stralennetr nicht gewshrigis-

tet werden kann,
Aulerdrtliche Potenzialflichen:
Flursticl 283, Missen

Aus stadtebaulicher Sicht handels es sich bei Flurstiick 83 um eine isolizrte und nur teilintegrierts
Lage. Eine Bebauung wirde der beraits mit dem Gewerbegebiet JAn der HauptstraBe™ errelchiten Ar-
rondierung des Siedlungskorpers entgegenstehen und zu einer weiteren Zersiedelung Missens fih-
ran. Dardber hinaus steht die Fldche fir gine Bebauung nicht zur Verflgung.

Flurstiicksnummer 71 / Kldranlage:

Der Bereich sidostiich der pemeindlichen Klarantage liegt im réumbichen Bezug tum Eleinsiedlungs-
gebiet Sennstube”. Eine Bebauung wirde jedoch eine hohe Begintrachtigung des Landschaftshildes
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Bebauurgiplan mit Grinordnung "Gewsrbagabist LuRwiesen”, snschiiefich 1. Teilindarung des L_,l!‘i—lll;R 5
Bebauurgiplanes “An der Hauptstrafe” comsuli
Srand: 16.07. 2025

Stardortalternativenprofung

mit sich ziehen. Weiterhin ist eine Verflgbarkeit der Fldchen ausgeschiossen. Keine Anbindung an
einen bestehenden Siedlungskérper (Anbindegebot],

Flurstiicksnummer 65/3 und 65/4, Fa. Scholz [ Sennstube;

Der Bereich stdlich der Einfahrt zur Fa. Schreinerer Scholz llegt ebenfalls in rSumlicher Nihe zum
Kleinsiedlungsbereich  Sennstube”. Die Anbindung und die topografische Lage werden optimal ein-
geschatzt. Jedoch sind auch hier die Begintrachtigung des Landschaftsbildes, besonders aus héherer
Lage (Wilthams, Algis] und eine ungewisse Flachenverfigbarkeit zu erwarten. Keine Anbindung an ei-
nen bestehenden Siedlungskarper (Anbindegebot).

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

Stdlich des siidwestlichen Qrtsrandes von Wilhams befindet sich eine ca. 2 ha grofe landwirtschaftli-
che Fliche im Besitz der Gemeinde, allerdings wird hier die Baeintrachtigung des lindlichan Dorfcha-
rakters von Wilhams sowie des denkmalgeschitzten Maienhofes als ru massiv eingeschitzt. Zudem
ist die Bebauung der Hanglage nicht optimal. Keina Anbindung an einen bestehenden Siedlungskér-
per [Anbindegebot),

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

Die Flachen sudostlich als auch nordwestlich des Maienhofes sind beziiglich ihrer Topografie und An-
bindung an die 5t 2006 als glinstige Standorte einzuschatren, jedoch lEsst ihre exklusive Lage keine
Anbindung an varhandene Siedlungsstrukturan erkennen. Keine Anbindung an einen bestehenden
Siedlungskérper [Anbindegebot],

Im Ergebnis erweist sich die Lage am Orisrand von Missen, sidiich der bestehenden Gewerbefldche
wAn der Hauptstralie®, als einzige realistische Alternative. Sie verflgt als einziger Standort dber aus-
reichand dimensicniarte Flichen im Gemeindegebiet Missen-Wilkams, ohne in sensible Landschafts-
bereiche {Worbehalisgebiete) einzugreifen. Es ist der einzige in Frage kommende Standort, welcher
baurachtlich bzw. raumordnensch an eine Siedlungselnheit angebunden werden kann, wodurch das
Anbindegebot wollstandig gewahrt bleibt.

Gleichreitig ist hier sine ErschlieRung Gher bestehende Strafen moglich, die wiederum an die 5t 2006
angebunden sind. In kempakter Form fligt sich das Plangebiet als , Lickenschluss® zwischen den Ge-
werbegebieten ,An der Hauptstralie®™ und ,Am Freibad” ein, ohne das Landschaftsbild wesantlich zu
beeintrachtigen. Dardber hinaus kann das Gewerbegebiet kinftg dber die Stralen LuRwiesen”™ und
LAm Freibad” an die 5t 2006 angeschlossen werden, wodurch gine angemessene regionale Errelch-
barkeit gewidhrieistet ist. Gleichzeitig wird die vorhandene ndrdliche Raumkante des Gewerbegebiets
aufgegriffen, sodass mit den umliegenden Weohn- und Gewerbeflichen ein geschlossener Ortsrand
entsteht.

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

5.1 Stidtebauliche Zielsetzung und Grundziige der Planung

Der Bebauungsplan ,Gewerbegehiet LuBwiesen" verfolgt das Ziel, die planungsrechtiichen Voraus-
setzungen fur die Erweiterung der artsansdssigen Braverei , Schaffler Brau™ zu schaffen und so eine
wichtige wirtschaftliche Entwickiung i Gemeaindegebist Missen-Wilhams zu ermdglichan. bEit der
Alsweisung des Gewerbegebiets wird dringend bendtighes Bauland bereitgestellt, um Lager-, Abfull-
wund Logistikflichen zu realisizren und dadurch den vorhandenen Betrizbsstandort bedarfszerecht zu

erganzen.

Dias stadtebauliche Gesamtionzept des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Lullwiesen™ orientiert sich
ar der vorhandenen Struktur der benachbarten Gewerbegebiete [ An der HauptstralBe” und ,am
Freibad”, Mit der Arrondierung an diese bestehanden Siediungsfiichen wird sine harmonische Fort-
fihrung des Orisrandes erreicht und eine Zersiedelung der umliegenden Landschafl vermieden,

Aufgrund der von Westen her maglichen Einblicke = insbesonders von der Stralie LuBwissen™ baw.
von den westlich anschlieBenden Grinfidchen aus — wird durch die Nivelllerung des Gelandes mittels
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festgesatzter Rohfulbodenoberkante (ROK) und durch die Begrenzung der First- und Wandhdhen

sichergestellt, dass keine dberproportionalen Gebdude entstehen, die das Landschaftsbild unverh&it-
nismakig beeintrichtigen,

Mit der zuldssigen Grundfidchenzahl von 0,8 werden Betrieben angemessene wirtschaftliche Rah-
menbhedingungen angeboten, um Lager- und Abflllflichen effizient errichten zu kénnen. Gleicherma-
Ben wird durch die Festsetzungen zur Versickerung und zur Anlage von wasserdurchlassigen Stell-
platzflachan dem Wunsch nach einer Reduktion der Flichenversisgelung Rechnung getragen. Die
Maglichkeit einer Teilbegrinung von Dachflichen wird ebenfalls erdfinet, um den Versiegelungsgrad
zu minimieren und das Mikroklima positiv 2u beeinflussen.

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt iber die beiden bestehenden Stralen ,LuBwiesen®” und ,Am
Freibad”™, die bereits den ndrdlich brw. sidlich gelegenen Gewerbebereichan dienen. Dadurch wer-
den grolflachige Neubau-ErschlieBungsmaRknahmen vermieden und die bestehende Strafen- und
Leitungsinfrastrultur optimal genutet. Ein Motwasserweag gawahrleistet die Ableitung von Oberfls-

chenwasser aus dem Plangebiet und stellt so den Hochwasserschutz bel Starkregenereignissen si-
char.

LB Art der baulichen Nutzung

Gemak den gewiinschten Entwicklungen auf der Gewerbefliche wurden von der Gemelnde in Ab-
stimmung mit den Betreibern spezifische Festsetzungen getroffen. Die Gewerbeflache dient der drili-
chen Brauerei Schaffler als Erweiterungsfliche.

Fugelassen n i i
= Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und dffentliche Betriabe
& Geschifts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Micht zugelassens Nukzungen im Bereich der GE-Flachen
a Einzelhandelsbetricbe

#  Tankstellen aulBer Betriebstankstellen pem. § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNvO
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes

& Freistehende Photoveltaikanlagen

& Selbststandige Lagerplatze gem. § B Abs. 2 Nr. 1 BauNvO

= Aytoverwertungsanlagen, Schrottlager

& Gebrauchtwagenhandel mit Lagerplatz

# Anlagen fir sportliche Zwecke § 3 Abs. Z Nr. 3 BauMWO (Nicht zulassig gemak § 1 Abs, 5
BauMWVO)

o Anlagen fr kirchiiche, kulturelle, soziale und gesundheitliche 2wecke § 8 8bs. 3 Nr, 2
BauMyo
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& Vergnilgungsstatben (Micht zidassig gemal § 1 Abs. 6 BauNVD]

Die Ausschifisse bestimmter Arten der in Gewerbegebieten allgemein {§ 1 Abs. 5 BauNVC) oder aus-
nahmsweise (§ 1 Abs. & BaulVO) zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen ward im Folgenden aus
besonderen stidtebaulichen Griinden nach § 1 Abs. 9 BaulNvQ begriindet:

Aufgrund der geringen Verflgbarkeit geelgneter Standorte flir klassische Gewerbeflachen im Orisbe-
reich der Gemeinde Missen-Wilthams sollen auf diesen Flachen keine Einzelhandels- und Beherber-
gungsbetriebe angesiedelt werden, Einpelhandelseinrichtungen sind bevorzugt in das Ortszentrum
und micht in periphere Lagen zu verorten,

Weiterhin sind die méglichen negativen stidtebaulichen Auswirkungen von Vergndgungsstatten und
Tankstellen insbesondere im Machtzeitraum auf nérdlich und éstlich angrenzende Wohnnutzungen

an dieser Stelle stidtebaulich nicht ereunschi.

Auch durch die Lage des Gebietes am Ortseingang von Missen und der prégnanten Lage im Missener
Tal, werden grofflachige Lagerplatze und Lageremnnichiungen wie Autoverweriungsanlagen, schroti-
lager oder Gebrauchtwagenhandler mit zugeh&rigem Lagerplatz nicht zugelassen. Diese Nutzungen
wiEisen nur im genngen Ansatz bavliche Strukturen auf und erfillen somit nicht das Ziel der bauli-
chen Fassung des Oriseinganges. Ebenso verhalt es sich mit freistehenden Photovoltaikanlagen,

Berrighseigens Lagerplatze, -hauser und Garagen, die einem Gewerbebetrieh rugeordnet sind und
nur dem Betrieb selbst und den Betriebsangehdrizen zur Nutzung offen stehen, bleiben von dieser

Festsetzung unberlihrt.

5.3 Mal der baulichen Nutzung

Gemal dem Grundsatz zum Flachensparen gilt &5 eine angemessane Dichtz zu erreichen. Dies ist ein
wichtiger Beitrag rum schonenden Umgang mit Grund und Boden und entspricht grundsatzlich auch
der Regionalplanung. Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl wird der in § 17 BaulNVD vorgese-
hene Orientierungswert von 0,8 fur Gewerbegebiete aufgegrifien. So soll gewshrlelstet werden, dass
die Flichen kanzentriert und effizient flr die gewerbliche Mutzung verwendet werden kénnen. Die
Produktion und innerbetrebliche Logistik erforderm eine vallstandige Ausnutzung der Gberbaubanan
Flache, um eine durchgingige Produktionskette [Anlieferung = Abflllung - Lagerung) in einem einzi-
gen Baukdrper abzubilden, Durch die kompakie Bauweise werden zusatzliche Freiflachenversiegelun-
gen vermieden, bleiben sdmtliche gesetzliche Abstandsflachen unangetastet und wird der Fldchen-
verbrauch minimiert, Die festgesetzie GRZ gilt als Hochstmall, Dardber hinaus kann bei Anwendung
des § 19 Abs. 4 BaulWVO die festgesetzte Obergrenze der GRZ im Gewerbegebiet bis 1,0 Oberschritten
werden. Vor dem Hintergrund der geplanten Nutzung und der hierfir erforderichen baulichen Anla-
gen (Gebdude, Stellplatze, Lagerfldchen, Tanks, Fiichen fir ErschiieBung) ist gine effiziente Mutzung
der Grundstiicksflache erforderlich. Auf diese Weise wird eine angemessene Flexibilitit fir betriebli-
che Notwendigkeiten geschaffen, wahrend das Ghergeardnete Ziel einer flichensparendan Bebauung
gewahrt bleibs,

Durch Begrinungspflicht gem. Art. 7 BayBO ist zudem eine Mindestdurchgrinung gewidhrleistet.
Durch erginzende Festsetzungen zur Grinordnung (2. B, Baumpflanzgebot und private Grinflichen
mit Vorgaben rur Bepflanzung) wird sichergestellt, dass der Grad der Vollversiegelung auf das
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notwendige Mindestmalk beschrankt und ein Teil der Flichen trotz der vergleichsweise hohen GRZ
nicht befestigt und durchgriint wird. Ein weiteres Beispiel hierfir ist die Herstellung von Stellpldtzen
in wasserdurchlissigem Belag. Somit sind die Belange bzgl. Wassarriickhalt sowie Eingrinung den-
noch gewahrt,

Die Aufenwirkung des Baugebietes wird im Wesentlichen durch die Héhe der Baukérper in Relation
zur umgebenden Bebauung bestimmt. Das bauliche Umfeld ist im Norden und Siden des Plangebiets
von den Gewerbegehieten ,An der Hauptstrabe” und ,Am Freibad” geprégt, wo Firsthéhen bis max.
9 m und Traufhdhen bis max. 7.5 m zulassig sind. Direkt dstlich liegt ein Mischgebiet im unbeplanten
Innenbeareich, worin rweigeschossige Hauptgebiude vorherrschend sind, Fir das Plangebiet wurde
die maximale Firsthéhe auf 11,5 m und die Traufhahe auf 8,5 m fixiert und bindet sich damit in die
bestehenden Nutzungen der an das Plangebist anschlieBenden Bebauungen ein. Dadurch und durch
die Ausweisung der Baufenster ist die optimale Ausnutzung der bebaubaren Flachen gewdhrleistet

Durch die Kombination der Fastsetzungen der GRZ, der maximal ruldssigen Gebiudehshen sowle
dem Hohenbezugspunkt und damit der maximal zuldssigen Hihe der ROK besteht keine Notwendig-
keit der Festsetzung der GFZ brw. der maximal zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen. Die Festeatzun-
gen zur Hohenentwicklung von Gebiuden im Plangebiet tragen dazu bei, die Baukdrper einerseits
rafvoll in die Umgabungsbebauung einzubinden und andererseits ain homogenes Bild im inneren
Geflige des Gebiets zu schaffen. Das Hohenfestsetzungskonzept wurde an der Strafenhihe der Er-
schlieBungsstraBe LuBwiesen” auf Hohe der Grundstiicksgrenze orientiert und so gewahit, dass ent-
lang des Straflenraumes eine maglichst homogene Hohenentwicklung ohne groffe Geldndesprunge
erzizlt werden kann und das Grundstuck hangabwarts in Richtung Versickerungsflichen und Motwas-
serwieg entwassert werden kann sowie die Gebdude im Falle elnes HQ100-Erelgnisses Ober den 1u
erwartenden Wasserspiegel liegen

Bel der Ermittlung des Uberbauungs-/Versiegelungsgrades des Baugrundstiickes kannen Stellplitze
in wassardurchldssigem Belag und ausgewiesene private Grinflichen unbaricksichtigt bleiben, da
hierdurch der Versiegelungsgrad auf dem Baugrundstick reduziert wird.

Durch erganzende Festsetzungen zur Gronordnung (2. B, Pllanzgebaot) haw, zum Limngang mit Nieder-
schlagswasser [Versickerung lber belebten Oberboden) und zu Hochwasserereignissen (durchgriin-
ter Notwasterweg) wird gewahrieistet, dass der Grad der Vollversiegelung auf das notwendige Min-
destmall beschrinkt wird und ein Teil der Fldchen unbefestigt und durchgriint wird,

5.4 Bauweise und Baugrenzen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans , Gewerbegebiet LuRwiesen™ wird eine offene sowie abwei-
chende Bauweise gemalk § % Abs. 1 Nr. 2 BauGH in Verbindung mit § 22 BauNvO festgesetst, um den
betrieblichen Anforderungen an grofifldchige und rusammenhdngende Baukdrper Rechnung 1u tra-
gen. In dieser abweichenden Bauweise gilt dia offene Bauweise mit den Abstandsregelungen laut
Bayerischer Bauordnung [BayB0), jedoch ohne die Langanbeschrinkung der BaulVviD. Dadurch sind
auch Gebaude mit einer Linge Gber 50 m zulissig. Mit der abweichenden Bauweise wird eine flexible
bauliche Ausnutzung des Grundstucks ermbglicht, die dem heutigen Fachen- und Raumbedarf sines
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Brauerelbetriebes entspricht. Zugleich gelten jedoch die Abstandsregelungen nach Art. & BayBO, so-
daszs bauliche Anlagen mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind.

Dardber hinaus wird flr das Garagengebiude die offene Bauweise gemdl § 22 Abs, 2 BauNVO fest-
gesetzt. Dies stelit sicher, dass auch das Garagengebiude auf dem Grundstiick mit ausreichendam
seitlichemn Abstand zu den Nachbargrenzen und unter Einhaltung der einschlagigen abstandsfldchen
und Langenbeschrankung wvon 50 m errichtet werden,

Diet Baugrenzen sind so angeordnet und dimensioniert, dass sowohl die Anordnung der Gebaude als
auch die Betriebzablaufe auf dern Grundstick sachgerecht umgesetzt werden kinnen. Zugleich
wiurde gine grofzigige Bemessung gewdhlt, um kinftigen Mutzungs- und Erweiterungserfordernissen
gerecht zu werden und unndtige Befreiungsantrige zu vermeiden. Sofern untergeordnets Bauteile
geringfigig aus den Baugrenten hervartreten (2, 8. Vordacher, Erker, notwendige betriechstechnische

Bauteile), ist dies in einem Umfang von 1 m zuldssig, um eine funktional optimierte Bauweise zu ar-

moglichen.

Innerhalb der als ,5t" gekennzeichnetan Bereiche sowie innerhalh der festgesetzten Baugrenzen sind
Stellplatze und deren Zufahrien grundsatelich sulféissig. Diese Festsetzung pewdhrlerstet, dass die
Funktionsfihigkeit des Mobwasserwegs und die Zufahrt auf das Batriebsgrundstiick nicht besintrich-
tgt wird, Die Zahl und Ausgestaliung der Stellplatze richtet sich nach der jeweids glltigen Satzung
Uber Kraftfahrzeugstellplatze und Garagen der Gemeinde Missen-Wilhams. Zusatzlich dirfen nicht-
Uberdachte stellplatze auch auferhalb der alks [ 5t° festgesetzten Flachen und aufierhalt der (berbau-
baren Grundsticksflichen angeordnet werden, sofern dies mit den Belangen des Hochwasserschut-

zes verginbar st und die Erfordernisse der gemelndlichen steflplatzsatzung erfalit werden,

Mebenanlagen, die dan Hauptnutzungen untergeardnet sind, dirfen innerhalb der Baugrenzen baowr,
in den hierflr besonders gekennzeichneten Umgrenzungslinien errichtet werden und missen an den
Hauptbaukdrper anschlielfen. Auf diese Waise bleibt das stadtebauliche Geflge zusammenhangend
und ubersichtlich. Notwendige, der Versorgung des Plangebietes dienende Nebenanlagen konnen
ausnahmsweise auch aullerhalb der Baugrenzen zugelassen werden, sofern weder der Hochwasser-
schutz noch andere im Bebauungsplan festgesetzie Belange (2. B private Grinflachen, Notwasser-
weg] beegintrachtigh werden,

Die Abstandsflachen nach Art, 6 Bay80 bleiben durch die Festsetzungen des Bebauungsplans unbe-
ruhrt. Sie sind daher auch ber der Ernchtung von Stelliplatzen, Zufahrien und Mebenanlagen zu beach-

ten und einzuhalten.

Da sich das Plangebiet In einem Bargich mit Hochwasserrisika bei einem HO100-Ereignis brw. Fliel-
wegbereichen bej Starkregen befindet, wurde der Motwasserweg festgeserzt. Dieser gewahrleistat
die ungehinderie Ableitung von Oberflachenwasser. Die Stellplatzilachen und Zufakrten dirfen in
diesem Bereich daher nur dann hergestellt werden, wenn sie den Abfluss nicht beeintrachtigen und
eine Versickerung bew, Weiterleitung des Wassers weiterhin moglich lst. Dies kann belspielsweise
durch den Einsatz wasserdurchldssiger Belage (Schotterrasen, Rasengitterstgine o. 3.} geschehen,
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5.5 Verkehrsfilichen

Die Festsetzung von Bereichen fir Ein- und Ausfahrten gemal § 9 Abs, 6 BauGB im Bebavungsplan
Laewerbegebiet LuBwiesen”™ dient in arster Linie giner geordnaten und sicheren Erschliefung der
Grundsticke, Die genaue Lage der Ein- und Ausfahrten darf geringfiigig variieren, um den betriebli-
chen Anforderungen und der jeweiligen Grundsticksaufteilung bestmaoglich geracht zu werden. Den-
noch wird durch die zeichnerische Darstellung in der Planzeichnung sichergestellt, dass die wesentli-
chen ErschlieBungsachsen feststehen und eine sweckmilige Zu- und Abfahrt erméglicht wird.

Ein zentrales Anliegen im Plangebiet ist der Hochwasserschutz, insbesondere durch den als ,Notwas-
serweg” festgesetzien Beralch, Die Festsetzung siebt daher vor, dass die Funktionalitat dieses FlielZ-
wigs unter allen Umsténden gewahrieistet bleibt. Dazu missen die Ein- und Ausfahrten insbeson-
dere 50 ausgestaitet werden, dass efn ungehinderter Abfluss von Oberflachenwasser sichergestellt
ist. Die vorgeschriebenen asphaltierten Mulden sorgen dafiir, dass Oberflachenwasser in den Not-
wasserweg geleitet werden kann und nicht aufgestaut wird. Aufgrund dieser Anforderungen dirfen
die Ausfiihrungen der Ein- und Ausfahrten keinerlei nachteilige Auswirkungen auf den Hochwasser-
schutz haben,

5.6 Griinordnung

Mit den gewidhiten grinordnerischen MaBinahmen soll eine dulere Begrinung und Gliederung des
Gebietes bewirkt und zugleich eine standortgerechte und dkologisch wirksame Einbindung der Fl&-
chen in die umgebende Landschaft erzielt werden.

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

Oie Ausweisung einer privaten Grinfliche nach § 9 Abs. 1 Nr. 14, 1% und 16 b, d BawGE, die als
feuchte Hochstaudenflur angelegt werden soll, erhoht den 6kologischen Wert des Plangshiets. Die
vorgegebene Verwendung gebietseigenen Saatguts aus dem Ursprungsgebiet 17 {sOdliches Alpenvor-
land) gewdhrieistet eine standortgerechie Vegetationszusarmmensetzung. Da sich Teile der privaten
Grinflachen mit dem muldenartig ausgebildeten Notwasserwag Gberschneiden, entsteht eine Dop-
pelnutzung: Einerseits behalt die Mulde (hre Funktion, Oberflachenwasser bei Starkregen oder Hoch-
wasser kontrolliert abzuleiten und eine ungehinderte Strémung in Richtung tieferizgender Bersiche
sicherzustellen; andererseits wird die Grinflache mit ihrer feuchten Vegatation zum integralen Be-
standtell der Wasserflhrung. 50 kann ein hoher Grad an Durchgrinung erreicht werden, ohne die
Anforderungen an den Hochwasserschutz zu beeintrichtigen. Auch Einfriedungen sind in diesem Be-
relch ausgeschiossen, damit der Abfluss nicht gestart wird.

Die vorgeschriebene Pflanzung von standortgerechten, heimischen Baumen in ausreichend groRer
Cualitat (Stammumfang 18-20 cm| kndpft an die Empfehlungen der Stralenbaumliste der Deutschen
Gartenamisleiterkonferenz (GALK) sowie Stadtgron 20217 an. Dadurch wird sichergestelit, dass die
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Baumarten an die artlichen Standortbedingungen angepasst sind und eine langfristige Entwicklung
gewdhrieistet ist. Die Festsetzung, dass fir je angefangene finf Stellpldtze mindestens ein Baum I
Drdnung zu pflanzen ist, tragt zur Verbesserung des drilichen Kleinklimas bei {z. . Beschattung von
Flachen, Wasserrickhalt]. Mit der Moglichkeit, zwei Striucher aus der vorgegebenen Pflanzliste als
Ersatz fir einen Baum zu pflanzen, wird eing gewisse Flexibilitit bei der Grundsticksgestaltung ga-
schaffen, ohne jedoch das Ziel der Durchgrinung tu beeintrichtigen. Die Verpflichtung tur daverhaf-
ten Pflege und zum Ersatz bei Abgang stellt sicher, dass die Bepflanzung langfristig erhalten bleibt

Ergénzend zum Baumpflanzgebot werden im Plangebiet Strauchgruppen {Qualitét 3 x v| gefordert,
wobel awsschlieflich heimische Gehalze aus der in den Pllanzempfehlungen (iff. 3.2) aufgefihrien
Liste zuldssig sind. Diese standortgerechten Striucher verbessern die dkologische Wertigheit der Frei-
fachen und bieten Nahrungs-, Rickzugs- und Mistmaglichkeiten for Kleintiere und insekten. Die fle-
xible Wahl der konkreten Standorte fiir die Strauchpflanzungen erméglicht es, einerseits Betriebsab-
ldufe zu berbcksichtigen und andererseits die Vorgaben des Hochwasserschutzes einzuhalten. Auch
hier ist irn Falle eines Abgangs die Neu- bzw. Ersatzpllanzung vorgeschrieben.

5.7 Fldchen fiir den Hochwasserschutz

I Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Tellflachen, die gemdl den vorliegenden hyd-
rologischen Fachgutachten potenziell hochwasserbesintrichtigt sind. Zur Gewdhrleistung eines funk-
tionierenden Hochwasserschutzes und tur Minderung von Oberflichenabflissen werden innerhalb
digser Bereiche spezielle Anforderungen an die bauliche Mutzung und Flachengestaltung gestellt,

Die betroffenen Flachen werden im Bebauvungsplan als ,Flachen fir den Hochwasserschutz ™ darge-
stellt. Innerhalb dieser Flichen ist eine bauliche Mutzung nur eingeschrankt zulassig. Insbesondera
sind Maknahmen 2uergreifen, die die nattrdiche versickerungsfahigkelt des Bodens erhalten und
eineg zusdtzliche Belastung der Vorflut vermeiden. Die Festsetzung eines Motwasserweges als mulden-
artig ausgebildete Fliche hat den Zweck, bei Starkregen- und Hochwasserereignissen den ungehin-
derten Abfluss von Oberflichenwasser sicherzustellen. Auf diese Weise werden potenzielle Uberflu-
tungsschaden im Plangebiet und bei angrenzenden Nutzungen minimiert. Dig Freihaltung von Behau-
ungen sowie das Verbot von Einfriedungen verhindern, dass der Wasserabfluss behindert oder nach-
teilig auf andere Grundsticke verlagert wird. Die zulassige, gegebenenfalls versiegeite Ausfihrung im
Bereich der Ein- und Ausfzhrien ist nur insoweit gestattet, als die Funktionalitit des Notwasserweges
nicht besintrichtigt wird.

Fur Stellplatze, die innerhalb der ausgewiesenen Flichen far den Hochwasserschute vorgesehen sind,
gelten basondere Anforderungen an die Ausfihrung. Abweichend von der kommunalan Stellplatzsat-
zung ist die Herstellung mit in Sand verlegtern Pflaster unzulassig, da diese Bauweise im Hochwasser-
fall durch Ausspilung instabil werden kann und eine unzureichenda Versickerungsleistung aufweist.

Zur Sicherstellung einer weitgehenden Yersickerung und gur Minimierung des Dberflichenabflusses
sind Stellpldtze ausschlie®lich in unversiegalter Form mit wasserdurchlissigen Baldgen auszufihren.
Die Festsetzungen erfolgen var dem Hintergrund der wasserwirtschaftlichen Zielsetzung, Retentions-
raume 7u erhalten, eine Verscharfung der Abflussverhiltnisse im Hochwasserfall zu wermaiden und

die Grundwasserneubildung zu fardern.
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St dtebauliches Konzept

qull

5.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des BimSchG

Fur die im Bebauungsplan abgegrenzte Kontingentfiache wird ein lachenbezogenes Gerduschemissi-
onskontingent (LEK) wvon 61 dB(A)/m? filr den Tagzeitraum (6 = 22 Uhr) und 46 dB(A}/m? fiir den
Machtzeitraum {22 — & Uhr] festgesetzt. Das Kontingent sichert die Einhaltung der Immissionsricht-
werte der TA Larm for jede kiinftig zul@ssige gewerbliche Mutzung, da der Bebauungsplan als Ange-
batsplanung keine konkrete Betriebsart vorgibt. Die Werte stammen aus einer erginzenden schall-
technischen Untersuchung des Blros Walfel Engineering vom 24.06_2025, in der neben den zul3ssi-
gen Betriebsgeriuschen die bestehenden Vorbelastungen durch die benachbarten Gewerbegebiete
~An der Hauptstralka™ und ,Am Freibad"” rechnerisch berdcksichtigt wurden. An s3mtlichen maBaehli-
chen Immissionsorten unterschreitet die bestehende Gerduschkulisse bereits die Immissionsrichts
weerte (IRW) der TA Lirm um mindestens 6 dBlA). Unter Anwendung der DIN 45891 und derin Bay-
ern Gblichen Auslegung IRW — & dB |3sst sich daraus das oben genannte maximale Zusatzkontingent
ableiten. Die Werte stimmen mit der objektberagenen Schallimmissionsprognose fir den geplanten
Brauereibetrieb {Gutachten Wiilfel, 20.02.2025) Oberein, sodass dieser Betrieb das Kontingent deut-
lich einhdlt. Die Festsetzung erfolgt nach § 3 Abs, 1 Mr, 24 BauGB und wird im zeichnerischen Teil ein-
deutig verortet, Damit ist gewahrleistet, dass auch bei kiinftigen Betriebsdndernungen ader Neuan-
siediungen die zuldssigen Emissionsgrenzen eingehalten, schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des § 22 BIm5chG ausgeschlossen und die immissicnsschutzrechtlichen Belange bereits auf dar
Ebene der Bauleitplanung vollsténdig geregelt sind, Der Nachweis der Einhaltung des festgesetzten
Gerauschkentingents erfolgt im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrans bzw. bei der Pla-
nung eines Vorhabens, das vom Genehmigungsverfahren freigestellt ist, permdf DIN 45691, Abschnitt
5. Fiir 2u schiitzende Nutzungen im Plangebiet selbst st der Immissionssehutz gemdl TA Lirm nach-
zuweisen, Dabel st auch das Spitzenpegelkriterium gamalk TA Larm fir die umliegenden relevanten
Immissionsorte zu Gberprifen.

5.9 Sonstige Festsetzungen
Insekten- und Vogelschutz

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

Ergénzend zur Insektenfreundlichkeit berlcksichtigt die artenschutzrechtliche Relevanepriifung zu-
dem den Schutz von Fledermausquartieren und deran potenziallen Leitstrukturen. Demnach Ist wih-
rend der Bauphase sowie bel neu entstehenden Gebduden darauf zu achten, dass angrenzende Ge-
baude und insbesondere Gehilze, beispiclsweizse Gewisserbegleitgahalze entlang Bérlashach und
Untere Argen, nicht direkt beleuchtet werden, Diese Mafnahme dient dazu, sicherzustellen, dass die
Mutzung dieser natirlichen Strukturen als Quartier oder Jagdhabitat fir Fledermausarten erhalten
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Ortliche Bauvorsehrifien

bleibt. Damit wird verhimdert, dass kiinstliche Lichtquellen die Onentierung oder das Verhalten der
Fledermause berintrichtigen und so deren wichtige dkologischen Funktionen im regionalen Habitat

gestont wenden.
Bodenversiegelung

Die Festsatzungen zur Bodenversiegelung zielen darauf ab, die Flachenversiegelung auf das notwen-
dige Minimum zu beschranken. Durch den Einzatz wasserdurchldssiger Beldge, die Herstellung von
Versickerungsfldchen sowie die Nutzung alternativer PRlasterungen [2. B. Rasengittersteing oder
schotterrasen) wird der Eingriff in den natirlichen Wasserhaushalt minimiert und damit ein Beitrag

tum Hochwasserschutz geleistet,

Grundwasserschutz [ Hochwasserschutz

Erganzend tu den spezifischen baulichen Maknahmen zur Sicherung der Betriebsstatten —wie etwa
der Verwendung wasserdichter Bauweisen fiir Keller und Tiefgaragen sowie der Flanung von abfluss-
gerechten Konstruktionen — stellen die Festsetzungen zum Grundwasser- und Hochwasserschutz si-
cher, dass auch bei extremen {Grund-)Wasserstinden keine Beeintrichtigungen auftreten. Die Vor-
gaben sorgen dafir, dass alle unterirdischen und angrenzenden Bauteile so ausgebildet werden, dass
sie den erwarteten Belastungen standhalten und eine Gefadhrdung von Betriebsabliufen oder an-
prenzenden Mutzungen ausgeschiossen wird,

Niederschlagswasser [ Versicherung

Genal § 9 Abs, 1 Nr, 14 und 20 BauGE ist das Niederschlagswasser vorrangig flichenhaft oder in
hulden bzw. Rigolen dber die belebte Bodenzone zu versickern, sofern dies der Untergrund 2uldsst.
Ist erne direkte Versickerung aufgrund der Unterbzuung oder der hohen Grundwasserstande nicht
oder nur antailig méglich, kann das Miederschlagswasser gedrosselt in die dffentliche Kanalisation
eingeleiter werden. Hierzu wird der bereits bestehende Vorfluter des Gewerbegebietes "An der
Hauptstrafie®, der an der nordwestlichen Ecke des Plangebietes verlaufl, genutzt, um das Mieder-
schlagswasser in die Unters Argen zu entwissern, Die technischen Anforderungen fir die gedrosselte
Einleitung richten sich nach den DWA-Richtlinien M 153 und & 117 Tur die quantitative Bewertung
sowie DWA-2 102 fur die qualitative Bewertung. Falls erforderlich, ist ein entsprechendes Rockhalte-

volumen zu schaffen.

6 Ortliche Bauvorschriften

6.1 Dach- und Fassadengestaltung

Die Vorschriften 2ur Dach- und Fassadepgestaliung im Plangehiet zielen darauf ab, einerseits das
ortstypische Erscheinunasbild Missens zu bewahren und andererseits dem geplanten Newbau — ins-
besondere der Erweiterung der Schiffler Brau — einen bewusst gewahlten gestalterischen Akzent zu

verleiben.
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Orthche Bawvorschriften

Im direkten Umfeld des Plangebiets dominiert bisher eine eher zurickhaltende Form- und Farbwahl,
die mit iberwiegend leicht geneigten, sattelférmigen Dachern mit raten und rotbraunen Dacheinde-
ckungen dem reglonaltypischen Erscheinungsbild entspricht. Auch bei den Fassaden sind neben Putz-
und Holzfigchen punktuell Metallverkleidungen anzutreffen.

Aufgrund des besonderen Anspruchs, das neue Gebaude als  Aushingeschild” fir die traditionsrei-
che, im Ort stark verankerte Braverel zu gestalten, beabsichtigt die Gemeinde jedoch, bewusst etwas
mehr architektonische Freiheit als bei den umliegenden Gewerbebauten zurulassen. Die vorgegebea-
nen Dachformen von Sattel-, Flach- oder Sheddach erméglichen eine modame Interpretation eines
allgauischen Brauereibetriches, ohne dass durch 2u extrame Dachformen und -neigungen das harma-
nische Gesamthbild gestdrt wird.

Die vorgeschriebene Farbgestaltung der Dachilachen — 2. B. rote, rotbraune oder anthrazitfarbene
Tone - stellt den Bezug zur vorhandenen Dachlandschaft her und wahrt somit das Darfbild, Gleichzei-
tig erlaubt sie jedoch auch dezent moderne Abwandlungen (2. B, Grautdne), sodacs sich das neue
Bauwerk zwar von den Machbarbebauungen abhebt, aber keinen FremdkGrper in der Gesamtansicht
darstellt. Die ausdrickliche Zuldssigheit von Flachdichern und Sheddichern armoglicht es, einen
markanten architektonischen Akzent zu setzen, der das Selbstverstindnis des Unternehmens als
abenso traditionell wie innovativ unterstreicht. Die empfohlene gleichzeitige Nutzung von Dachbe-
grinung und Photovoltaik-Dachanlagen ist als besonders positiv herauszustellen. Das gute und kih-
lare Klima einer Dachbegrinung sorgt dafir, dass sich Photovoltaik-Medule im Sommer nicht so auf-
heizen und somit mehr Ertrag bringen. Der Mehrertrag der Photovoltaik-Anlage kann bis zu 8 Prozent
hetragen.

Die zuldssigen Materialien der Fassaden orientieren sich mit Holz, Putz, Naturstein und Glas an den
regional typischen Bauweisen und lassen hierbel bewusst moderne Fassadengestaltungen = bei-
splelsweise grofflichige Glas- oder Metallanteile = zu. Diese sollen dem Neubau der Brauere einen
reprasentativen Charakter verleihen und zugleich flir lichtdurchflutete Produktionsraurme sorgen. Da-
mit das Gebaude zu einem identitatsstiftenden Elerment fir den Ort wird, werden leuchtende Farben
und stark reflektierende Materialian {ausgenommen solare Energlegewinnunigsanlagen) jedoch weit-
gehend ausgeschiossen. 50 soll einerseils vermieden werden, dass das Gebiude zu aufdringlich
wirkt, andererseits soll es sich klar als modern interpretierte, gehobene Gewerbe- und Besuchernut-
Zung erkennen lassen,

6.2 Weitere drtliche Bauvorschriften

Die baugestalterischen Regelungen erganzen die aligameinen Festsetzungen des Bebauungsplanos
und sollen sicherstellen, dass sich das geplante Gebiet trotz seiner gewerblichen Ausrichtung in das
Dorfbild ainfugt und die spezifischen Anforderungen an Funktionalitit, Okologie und Hochwasser-
schutz erfiillt.

Um ein einheitliches und ansprechendes Erschainungsbild des Plangebiets zu erreichen, werden Ver-
dnderungen des natdrlichen Geléndes reglementiert. Aufschiittungen und Abgrabungen sind nur in
dem Mabke zulassig, wie sie zur Durchfihrung der Bauvorhaben und 2ur Herstellung der festgelegten
BOE u, MM notwendig sind. Bodenmodellierungen sollen grundsdtzlich auf das erfarderliche
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ﬁrﬂk._hp Bawvosschriften

Minimum begrenzt werden und moglichst naturmah ausgefihrt werden, damit weder das Erschei-
nungshild noch der natlrliche Wasserabfluss gestorn wird,

Da die Topographie im Plangebiet gewisse Abstitzungen und Modellierungen erforderlich macht,
sind diese auf eine Hahe von max, 1 m pro Stutzeinheit begrenit. Hohere Abstutzungen dirfen allen-
falls durch einen gestaffelten Ricksprung {mind. 0,5 m} errichtet werden, um grofifidchige, mehrere
Meter hohe Stitzmavern 2u vermelden, Auch bel der Ausflbrung selbst wird Wert auf eine artsver-
tragliche Gestaltung gelegt: Steingabionen sind ausgeschlossen, wahrend Maturstein, Sichtbeton
oder Stampfbetoni-lehm) erlaubt bleiben

Erganzend wird auch die Einfriedung des Grundsticks nur in einer Weise zugelassen, die das offene
Orizbild weitestgehend erhalt und kleintlerdurchlassig ist. 5o sollen Sichtbeziehungen zur Landschaft
bewahrt und eine unbeeintrichtigte Abflussmaglichkeit fur Oberflachenwasser sichergestellt wer-
den. Zugledch 15t der Einsatz standortgerechter Gahdlze und liguster- baw. hainbuchenartiger Heckan-

pilanzungen ausdricklich erwiinscht.

Dariiber hinaus sind im Sinne der Machhaltigheit end eines natdrlichen Wasserkreislaufs versiegeite
Flachen zu minimieren, 5o dirfen Stellplatze nur mit wasserdurchidssigem Belag hergestellt werden,
wodurch Regenwasser lokal versickern kann. Da das Plangebist unter anderem als Lager- und Pro-
duktionsstitte genutzt wird und von regelmatigem Lkw-Verkehr auszugehen ist, werden die Fahrgas-
sen fur den Anliefer- und Abholverkehr als asphaltierte, versiegelte Flichen ausgefihit.

Werbeanlagen dirfen nur an der 5tatte eigener Leistung errichtet werden, sodass storende Framd-
werbungen Im Eingangsbergich des Ories ausgeschlossen werden. Da das Gebiet am westlichen Orts-
eingang liegt sollen durch die maximale Grille {Dberkante Attika und max, 12 m? Werbefliche) iber-
dimensionierte Werbetafeln oder hohe Ausleger vermeiden werden, um keine Konkurrenz zur ortsty-
pischen Sithouette tu erzeugen. Erlaubt sind Stehlen und Fahnen, die jeweils an das Gebiaude baw
dan Betrieh gebunden sind. Die Breiten- und Hohenvorgaben (max. 2 m bzw. 4 m) verhindarm aine
ibermakige Fremdwirkung, Die Machtbeleuchtung von Werbeanlagen zwischer 22.00 Uhr und 7.00
Uhr wirel untersagt, um Anwohnende wor storenden Lichtermssionen zu schitzen und rugleich den

fur Fledermause und Insekten wichtigen Machtraurm zu erhalten,

Die Gemeinde Missen-Wilhams verfigt dber eine eigene Gestaltungssatzung (Grtliche Bauvorschrift),
die fiir das pesamte Gemeindegebiet gilt und dabei das Ziel verfolgt, das ortstypische Bav- und Land-
schaftshild zu bewahren und qualitativ weiterzuentwicksln. Hierin wird auch geregelt, dass bei Beste-
hen oder Erlass eines (neueren) Bebauungsplans dessen Festsetzungen bei etwaigen Abwelchungen
oder weitergehendan Regelungen malgeblich sind. Im vorlieganden Bebauungsplan Gewerbegehiat
Lulwiesen” werden zum Tell spezifische Vorgaben getroffen, die sich aus den besonderen stadiebau-
lichen Anforderungen des Gewerbegebiets und den Belangen des Hochwasserschutzes ergeben.
Digse Festsetzungen geiten im Plangebiet verbind lich und haben insoweit Yorrang, Wo keine speziel-
len Abweichungen bestehen, gelten hingegen die Bestimmungen der Gestallungssatzung weiter. Fir
das Gewerbegebiet , Lulwiesen™ ergeben sich im Einzelnen folgende Bezlge:
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rtliche Bawvorschriften

Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten

Die OGS verlangt im Regelfall Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung; abweichende Formen be-
dirfen der Zustimmung der Gemeinde, Der Bebavungsplan erweitert dieses Formenspektrum — dem
funktionalen Charakter eines Gewerbestandortes Rechnung tragend — ausdricklich um Flach- und
Shedddcher. Damit gilt fir die Hauptgebaude die Zuldssigkeit von Sattel-, Flach- und Sheddichern,
wihrend Mebengebiude weiterhin den Dachvorgaben der OG5 unterliegen. Die Anforderungen der
0G5S an Dachiiberstande, Gauhen, Integration von PV-Madulen und die Farbgebung werden durch
die Dach- und Fassadengestaltung des Bebauungsplanes (Kap. 2.1 der drtlichen Bawvorschriften] wall-
stindig erfillt bzw. konkretisiert,

AuBenwandmaterialien und -farben

Die OGS I3sst heimische, matt wirkende Materialien {Holz, Putz, Naturstein) zu und untersagt grefle,
reflektierende Oberflichen. Der Bebauungsplan dbernimmt diese Grundstze und prizisiert sie, in-
dem er leuchtende RAL-Téne sowie splegelnde Metallpaneele ausschlieRt und groRflichige Glas- und
Metallstrukturen nur zuldsst, sofern sia sich in ein sinheitliches Fassadenkonzept ainfigen.

Einfriedungen und Stiitzmauern

Die OGS begrenzt Einfriedungen entlang Gffentlicher Verkehrsflachen auf 1,20 m (Schneericklage)
bzw. 2,00 m im Allgemeinen, wobei Stiitzmauern 1,50 m nicht Uberschreiten dirfen. Der Bebauungs-
plan setzt — mit Blick auf den Hochwasserabfluss und die Wildwasserwege — strengere Werte, 50 sind
Stitzmauvern mit maximal 1,0 m Hohe zulassig, héhere Abstitzungen nur gestaffelt mit 0,5 m Riick-
sprung und Einfriedungen sind auf maximal 1,8 m beschramkt.

Stellpla nd Flachenbafestipy

Die OGS fordert fir befestigte Flachen mindestens 50 % versickerungsf3hige Belige. Der BP arhiéht
dieses Schutzniveau deutlich, indem er Stellplitze als wasserdurchlissige Belage (Schotter-/Pllaster-
rasen, wassergebundene Decken| verlangt und Fahrgassen auf ein funktionsnetwendiges Minimum
begrenzt. Damit wird das Niederschlagswasser dezentral behandelt und die Zielsetzung der OGS voll-
umfanglich erflllt und berschritten.

Werbeanlagen und Beleuchtung

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

m?* und der Verpflichtung zu insekten- und fledermausfreundlicher Belewchtung,

Grinordnung und Pflanzgebote

Die OGS verlangt den Erhalt ortsbildpragender Gehdlze und standortgerechte Neuanpflansungen.
Der Bebauungsplan setzt dies durch eine detaillierte Baum- und Strauchliste, konkrete Pflanzzahlen
(1 Baum je 5 Stellplitze} sowie eine dauerhafte Pliege-/Ersatzpficht um. Die Erganzung schliekt eine
Liicke der OGS, da sie fir Gewerbeflichen keine mengenbezogenen Vorgaben enthielt.
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Ortiiche Bawvorschriften

Leltungsfihrung

Der Bebauungsplan trifft keine eigenstindigen Festsetzungen rur Leitungsfbhrung, sodass die Pflicht
der OGS, Strom- und Telekommunikationsleitungen unterirdisch zu verlegan, unverdndert gilt.

6.3 Griinordnerische Zielsetzungen

Ziel der Grinordnung ist es, eine maglichst hochwertige, funktionale und zugleich ortsbildvertragh-
che Begriinung mit standortgerechten Gehalzen und Staudenflichen zu realisioren, die das Gewerbe-
gebiet rahmt, funktional begleitet und zugleich in das landschaftlich geprigte Umfeld einbindet. Ne-
ben der dsthetischen und gliedernden Wirkung der Bepflanzung kommt der Grinordnung insheson-
dere gine dkologische und wasserwirtschaftliche Funktion zu, etwa im Eahmen der Regenwasser-
versickerung, der Betention sowie der Verbesserung des Mikroklimas.

Grundlegende fiele des grinordnerischen Konzepts:

= Aufbau eines Gliederungsgriins entlang der dstlichen und sidlichen Bander zur landschafili-
chen Einbindung des Gebiets in das Orts- und Landschaftsbild.

= Rahmung des Plangebiets durch strukturgebende Baum- und Stravchpfanzungen sowie die
Schaffung einer .grunen” Raumkante zwischen dem Baugebiet und angrenzenden Flachen
{insbesondere dem &éffentlichen Kiesparkplatr und dem Ubergang zur offenen Landschaft).

«  Begrinung der Betriehsflichen dber Pflanzbindungen auf privaten Grundsticksfichen und
die Yerpflichtung zur PRlanzung heimischer Baume und Straucher, um die Durchgrdnung auch
auf Batriebsgrundsticken sicherzustelien.

= Verwvendung ausschliielflich autochthoner Gehilze und Saatgutmischungen, die dem Lir-
sprungsgebiet , stidliches AMpemvorand” entsprechen. Die Herkunft ist dureh ein Zertifilat
nachzuweisen, Damit wird der Aufbau standorttypischer, regional angepasster Yegetations-
strukturen gefardert,

«  Auswelsung einer feuchten Hochstaugenflur in den muldenartig ausgebildeten Notwasser-
wegen und Rickhalteflichen, die neben ihrer dkologischen Funktion insbesondere der Re-
tentions- und Yersickerungsleistung bei Starkregen- und Hochwasserareignissen dient

= Vernetzung von Retentionsflichen mit extensiv begrionten Grunflachen, um mulefunktionales
Ubargangsberaiche zu schaffen, die gleichzeitig als Notwasserweg, Griinverbindung und Le-
hensraum flr Flara und Fauna dignen.

Anforderungen an die Bepflanzung und Auswahlkriterian:

Fur die Auswahl der Baumarten auf Straifen- und Platzflachen st die StraBenbaumlisie der Deut-
schen Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) makgeblich heranzuziehen. Die dort aufgefihrten Arten
sind besonders hitzetolerant, trockenresistent, stadtklimafest und fir beengle stadtische Standorte
geeignet, Dies gewahrleistet eine langinstig stabile Entwicklung des Baumbestandes bei gleichzeiti-
ger Minderung des Pflegeaufwands.

v LA rE-conaiT e Laite &2 van T



Bebauungiplan mit Grinoronung “Gewerbegebiet LuBwisten", einschiieflich 1, Teilinderung das L..'.':E.-
Betruurgsplanes "An der Hauptstrake® consuli
Stand: 1607 20X

trtliche Bauvorschriften

Drie Broschire , Zukunftsbaume flr die Stadt”, herausgegeben von GALK und BdB, stellt zusatlich
eine fachlich fundierte Auswahlhilfe dar. Aus dieser sollen vorzugsweise die Arten der Eignungskate-
gorien 1 (,sehr gut geelgnet”) und 2 {,gut geeignet”) Verwendung finden.

Zulassige Biume =zind 2. B.!
= Acer campestre (Feldahorn)
= Carpinus betulus (Hainbuche)
¢ Tilia cordata ‘Rancha’ (Kleinbldttrige Linde)
= (uercus rohbur "Fastigiata® (Sdulen-Stieleiche)
» Sorbus aria "Majestica’ (Mehlbeere]

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

Erganzend ist vorgesehen, dass fir je funf Stellplitze mindestens ein Laubbaum der II. Ordnung zu
pflanzen ist. Alternativ kbnnen rwei standortgerechte, heimische Straucher verwendet wearden. Die
Strauchpflanzungen erfolgen vorzugsweise als Gruppenpflanzung. Auch hier sind ausschlieflich ge-
bietsheimische Arten Tu verwenden.

Langfristige Sicherung der Grinstrukturen:

= Die Begriinung Ist dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall durch gleichwertige Pflanzen zeitnah
IU arsetran.

e Di= Pilege der privaten Begrinungsflichen chliegt den jeweiligen Grundstiickssigentlmearn
baw. Nutzungsberechtigten.

= Die Funktionsfdhigheit der Versickerungsffachen und des Notwasserwegs ist durch eine ge-
gignete Unterhaltung sicherzustellen (z. B. regelmilige Entfernung von Aufwuchs ader Sedi-
rment).

s Einfriedungen innerhalb der Flachen mit Wasserrickhaltefunktion sind ausgeschlossen, da-
mit der Wasserabfiuss nicht behindert wird.

Machhaltigheit und Anpassung an den Klimawandel:

Die grinordnerischen Maknahmen leisten einen wichtigen Beitrag zur klimawandelangepasstan
Ortsentwicklung. Durch die Kombination von Baumpflanzungen, extensiver Begrinung, wasserdurch-
lazsigen Steliplatzen und biodiversitatsfordernden Pflanzflichen wird:

s die Verdunstungsleistung und Luftkithlung im Plangebiet erhéht,

= die Bodenversiegelung reduziert,
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Eebadungsplan mit Grinordaung "Gewerbiegehiel LuBwiesen”, einschlieflich 1. Tellinderung des H 5
Bebauwtigsplanes "An der Houpisirage” consult
Stand: L6.07. 2025

haturschutzfachfiche Belange

¢ die Grundwassemeubildung unterstitzt,
+ und Lebensraume fir Insekten, Vagel und Eleintiere geschaffen.
Uberpriifung und Anpassung:

Grundsdtzlich ist die grinordnerische Ausgestaltung hinsichtlich ihrer Funktionserfillung nach 5 bis
10 Jahren zu dberprifen, Sofern sich Defizite hinsichtlich der Vitalitat, Pflegezustand ader Funktion
{z. B. unzureichender Rilckhalt, Verschlammung von Mulden) zeigen, ist eine Nachjustierung oder
Machpflanzung durchzufiihren

7 Naturschutzfachliche Belange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Gewerbegehiet Lulwiesen” wird gemal § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Von einer Umweltprifung gemalk § 2 Abs, 4 BauGE sowie von der
Erstellung eines Umweltberichts gemal § 2a BauSB wird demnach abgesehen. Um mégliche natur-
und arkenschutzfachliche Konflikte zu vermeiden, werden die naturschutzfachlichen Belange den-

nch geprift.
Bestand

Der Planhersich umfasst Teile der Flursticke 87/3 und 87/10 {Gemarkung Missen) im sidlichen Teil
des Gewerbegebiets LuBwiesen, nordlich der Strafle ,Am Freibad™: Das Flurstiick 87/3 umfasst als
Weide genutrtes extensives Grinland mit verschiedenzn Frische- und Feuchtezeigern und einen sich
nach Morden erstreckender Streifen (ca. 57 & 3 m), der nicht zum Geltungsbereich zahlt, wahrend das
Flurstick 87/10 derzeit als unbefestigter Parkplatz genutzt wird, zu dem ein ca. 8,5 m breiter Streifen
gehirt, der stdlich des Flursticks B3 werdauft und — i Gegensatz rum Parkplatz —zum Geltungsbe-
raich zihit. Gesamt umfasst der Geltungsbereich somit eine Flache von etwa 6,200 m®.

Gemah der Geologischen Karte von Bayern [GES00] finden sich im Plangebiet meist jungholozane Ab-
lagerungan des Auenbereichs und polygenetische Talfdllungen, die 2. T, der Wirrmeiszeit entstam-
men. Ingenieurgeclogisch bedeutet dies das Vorhandensein von bindigen und nichtbindigen Locker-
gesteinen und eine oft kleinriumig wechselhafte Gesteinsausbildung

Das Plangebiet fallt leicht von ca, 844 m 0, NN im Osten auf 842 m d. NN im Nordwesten hin ab.
Tiere, Pflanzen und biologische Vieffalt

Das Gebiet der Gemeinde Missen-Withams befindet sich nach Ssymank in der Naturraum-Hauptein-
heit Varalpines Moor- und Higelland {066} und gemall der Naturraum:-Einheiten nach Meynen,
Schmithusen et al. nakhezu exakt auf der Grenze swischen Adelzgg {034) und lller-Vorberge [035]). Der
Gemeindeteil Missen mit dem gegensténdlichen Plangebiet befindet sich in der sddlichen Matur-
raumi-Elnheit ler-Vorberge, die dem Bundesamt flir Maturschutz (BfN) :ufolge auf Hohen zwischen
F00 und 320 m 0. NN liegt und durch ausgedehnte Gronlandfiachen geprag ist,
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Hebavungsplan mil Grinoodnung "Gewerbegebiet lulBwissen”, einschiioREch 1 Teilinderung des L
Bebauungsplanss “An der Haupsirale” consuli
Stand: 16.07.2025

Maturschutafachliche Belange

=

100 e

Abbildunyg 13; Gewerbegebicte JLufwiesen*und Ao Freibad” In Missen mit Bistapkoetieringen frot: Geftungsbereich;
weie: Boyemarios)

Unmittelbar im Geltungsbereich befinden sich weder Sehutzgebiete nach §& 23-29 BNatSchG nach
Matura-2000-Gehiete. Auch amtlich kartierte und gesetzlich peschitzte Biotope nach § 30 BNatSchic
brw. Art. 23 BayNat5chG lisgen nicht im Planbareich, Kartierte Biotope befinden sich entlang des
Borlas- und Stixnerbachs, die sich siddstlich des Plangebiets treffen, etwa 250 m paraliel in westli-
cher Richtung flieffen und sich dann zur Unteren Argen vereinen {s. Abbildung 13).

Die Entfernung zwischen Teilflichen des Biotops ,Stixnerbach und Unterlauf des Bérlasbach” (Biotop
Wr. 8426-009%) und dem Geltungsbereich sind etwa 75 m im Osten und ca. 85 m im Siden und Wes-
ten. Entlang der Unteren Argen schlieft sich ca, 250 m vom Plangebiet entfernt das Biotop , Gehiilz-
saum der Unteren Argen zwischan Missen und der Grenze des Freistaats Bayem zu Baden-Wilrttem-
berg” (Biotop Nr. 8326-0155) an. Des Weiteren befinden sich die kartierten Biotope MNaRwiesen in
der Bachaue des Stixner Baches" (Biotop Nr. B426-0096) etwa 160 m siidastlich und Extensivweide
sudwestlich Missen” [Biotop Mr. 8426-1013) ca. 300 m sidwestlich des Geltungsbereichs.

Das Untersuchungsgebiet wurde im Rahmen einer Refevanrbegehung artenschutzrechtlich geprift,
Details zum Vorkommen geschidtzter Pflanzen- und Tierarten und deren Habitate im Geltungsbereich
und der unmittelbaren Umgshung finden sich in Kapitel 8,
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Bebauungsplan mit Grdnordnung "Gewerbepehiet Lulwiesen”, ginschiieflich 1. Tellinderung des L_‘rh_ﬁ 5
Bebauungsplamnes “An oer Haupisirabde® consult
Stand: 16.07 2025

Maturschutifschiiche Belange

Boden und Fliche

Die Bayerische Staatsregierung verfolgt gemat Art. & Bayerisches Landesplanungsgeset? (Baylpla)
daz Ziel, den Flichenverbrauch bis zum Jahr 2030 auf 5 ha jihdich 2w reduzieren,

In der Region stehen Ton- und Mergelsteine, (Kalk-) Sandsteine und Konglomerate als Ausgangsmate:-
rial an. Gemal der Ubersichtsbodenkarte (M 1:25.000) herrschen im Planbereich Braunsrden vor,
zudem sind gering wverbreitet Pseudogiey-Braunerden aus grusfihrendem Lebm bis Schiuffion, die
Schwemmfichersedimentan zuzurechnen sind, anzutreffen,

Die Wihrstoffverfligharkeit im Geltungsbereich wird als Jhoch™ bewertet, die Basensdttigung liegt im
Bereich ,sehr basenreich” bis ,basengesattigt”. Der Dberboden ist 2udem stark humos, wobei die
nutzbare Feldkapazitit, also die pflanzenverfighare Wassermenge im Boden, im Mittel als gering be-
wertet wird, Folglich ist von einer mittleren natiifdichen Ertragsfahigkeit {Bodenschitzung 41-80] aus-
Tugehen

Durch das geplante Yorhaben sind Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Flache zu erwarien,
da der Boden im Geltungshereich nahezu vollstandig versiegelt wird [GRZ 0,8}, Eine Reduzierung der
Versiegelung wird ledsglich dureh Stellplitze mit wasserdurchiassigen Belagen und Grinflachen er-
redcht. Zudern wird eine bisher unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Fliche Gberplant. Far das Yor-
haben sprechen jedoch die Ergebnisse der Alternativenprifung (vgl. Kapitel 4): Der gegenstindliche
Geltungshereich schliefit unmittelbar an zwei bereits bestehende und erschlossene Gewerbegebiete
an und isk an die StraBen | LuBwiesen™ und ,Am Freibad” angebunden, die beide Gber die 5t 2006 er-
reichbar sind. Zudem wiirde das Vorhaben die Licke owischen den beiden bestehenden Gewerbege-
bieten schliefen und somit den Ortsrand nach Westen hin arrondizren,

Wasser

Der Geltungsbereich befindet sich weder in einem Trinkwasser- noch Heilguellenschutzgebiet, etwa
2 km nordnordéstlich beginnt das ndchstgelegene Trinkwasserschutzgebiet Missen-Wilhams, Auch
Einzugsgebiete der Wasserversorgung sind mindestens 1,3 km entfemit,

Gemalk Gewissarstrukturkartierung rahlen sowahl Barlasbach als auch Untere Argen als Gewasser 3.
Ordrnung, dabei gilt der Borlasbach bis etwa auf Hihe der 5t 2006 als deutlich verandert, im weiteren
Verlauf umn das Gewerbegebiat Am Freibad™ als stark verdndert. Die Unkere Argen wird im Verlauf
auBerhallb des Ortsgehiets als gering baw, makig verdndert eingestuft. Stehende Gewdsser befinden
sich weder im Planbereich noch in der upmittelbaren Umgebung,

[as gesamte Plangebiet liegt in einem wassersensiblen Bereich, d. h. im natiirlichen Einflessbereich
von Wasser, in dem es ru Uberschwemmungen urd Uberspilungen kommen kann. Die Verweilzeit
wasserloslicher Stoffe in den Boden im Geltungsbereich ist sehr gering, entsprechend ist besonders
darauf zu achten, dass in Bereichen, in denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgagangen wird,
Varkehrungen getroffen werden, um Eintrage in den Untergrund Bew. das Grundwasser tu verhin-
derm.
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Bebavungsplan mit Grimardnung "Gewerbagebist Lufwirsen”, einschliedlich 1 Tellinderung des L
Bebauwengsplanes "M der Hauptstrafs™ cofsult
Stang: 16,07 2025

Naturschubrlachliche Belange

Klima wnd Luft

Mizsen-Wilhams liegt in der Klimaregion Alpenvoriand, die durch die Nihe der Alpen und deren Aus-
laufer geprégt ist. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 6,9 “C, der Jahresniederschlag sum-
miert sich auf 1.872 mm, Die niederschlagreichsten Monate sind im Sommer {Juni, Juli), der kilteste
Monat ist der Januar, am warmsten ist es im Jull, Das Klima ist verh&ltnismafig feucht, was sich daran
zeigt, dass auch in den niederschiagdrmsten Monaten (Februar, Oktober) noch Giber 110 mm gemes-
sen werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind zu erwarten, da die derzeit als Weide genutzte
Grinfliche nach Umsetzung des Varhabens nicht mehr als Kaltluftentstehungsflache zur Verfligung
stehen wird. Da direkt westlich groRe landwirtschaftlich genutzte Grinflichen anschlieRen, (st jedoch
von einer untergeardneten Bedeutung des konkreten Vorhabens auszugehen. Zudem kannen durch
die geplanten Bagrinungen von Freiflichen und Dachbegriinungen zumindest geringe Kihlungsef-
fekte erzielt werden.

Landschaft

Dem Regionalplan Region Alligau zufolge st Missen-Wilhams umgeben von einem landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet, dem Bergland der Faltenmolasse swischen Buchenberg und Oberstaufen, das
durch eine besonders vielfaltige Geomorphologie gekennzeichnet ist. In landschaftlichen Vorbehalts-
gebieten kommen Belangen des Maturschutzes und der Landschaftspflege eine besondere Bedeu-
tung 2u

Aufgrund der regionalen Topographie ist der Geltungsbereich insbesondere von hiheren Lagen aus
gut einsehbar, [a das geplante Vorhaben jedoch eine Licke zwischen zwei Gewerbegehieten schlieft
und der Bebauungsplan vorsieht, dass die Gestaltung sich in die bestehende Bebauung einfilgt, ist bei
Umsetzung nicht von schwerwlegenden Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft auszugehen.

Mensch

Gemdl einer Schallimmissionsprognose der Wilfel Engineering GmbH + Co. KG [Stand: 20.02.2025)
sind durch den Betrieh der geplanten Abfillanlage keine Richtwertiberschreitungen u arwarten. Die
Anlage soll ausschlieflich pwischen 6:00 und 17:00 Uhr betrieben werden, entsprechend ist auch mit
Lieterverkehr nur in dieser Zeit v rechnen, Anwohner der Hauptstralle gegeniiber der Einmindung
oLuBwiesen™ sehen sich bereits heute durch den durch das Gewerbegebiet varursachten Verkehr be-
eintrdchtigt und haben entsprechende Bedenken beziglich der Erweiterung gedullert. Um einer Ver-
schlechterung der Situation entgegenzuwirken, ist s denkbar, dass der Lkw-Verkehr durch die Be-
treiberin von Nord nach Sid durch das Betriehsgelinde geleitet wird, also die Zufahrt von der Strale
HLuBwiesen” und die Abfahrt Ober die Strale Am Freibad® erfolgt. im Rahmen dieses Bebauungs-
plans ist es nicht maglich, entsprechende Regelungen aufzunehmen, da diese Gber den gegenstandli-
chen Geltungsbereich hinausgehen.

Das Plangebiat grenzt an eine Stralte (,Am Fraibad"}, an bereits bestehende Gewerbegebiete und
eine grofie landwirtschafiliche Flache, zudem wird es derzeit als Weide genutzt und ist entsprechend
eingezaunt. Der Freizeit- und Erholungswert des Geltungsbereichs selbst ist also als gering zu
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Bebauungsplan mit Grinoronung "Gewerbegebiet lufwiesen", sinschlinklich 1. Teilinderung des L_ﬁ_ﬂ 5
Bebauungsplanes “An der Haupisirade® consulg
Stand: 16,07, 2025

Maturschutrfachliche Balange

betrachten, An der Strafie Am Freibad”, am sidlichen Rand des Geltungsbereiches entlang, verlau-
fen sowohl Rad- als auch Wanderwege, u. a. der Jakobus Radpilgerweg [Passau-Lindau). Diese flihren
an dieser stelle jedoch bereits an verschiedenen Gewerbebetrieben vorbei, daher ist durch die ge-
genstindliche Planung keine maBgebliche zusatzliche Beeintrachtigung zu erwarten,

sudwestlich des Planbereichs befindet sich ein gekiester Parkplatz, der im Sommer als zusatzliche
Parkmoglichkeit von Besuchern des Freibads und fir das jdhrdich stattfindende Oldtimertreffen ge-
mutzt wird, Fir diese Nutzung ist durch das Vorhaben keine Begintrachtigung zu erwarten.

Wiahrend der Bauphase ist mit temporéren Beaintrachtigungzn durch Baustellenverkehr und ent-
sprechend mit zusdtzlichen Emissionen 2u rechnen. Wahrend deg Betriebs der Abfiillanlage ist durch
das damit verbundene usitzliche Verkehrsaufkommen mit einer Besintrachiigung der Anwahner Zu
rechnen, dies kann jedoch durch entsprechende MaBnahmen seitens der Betreiberin {interne Ver-

kehrsfishrung etc.] reduziert werden.

Kultur- und Sachglter

In Missen und im unmittelbaren Umland befinden sich drei Baudenkmiler: das ehemalige Benefizia-
tenhaus an der Hauptstrafe, die katholische Pfarrkirche 5t Martin am Kirchweg und ein Gedenk-
kreuz westlich von Missen. Letzteres liegt dem Geltungsbereich mit einer Distanz von knapp 400 m
am nachsten. Aufgrund bestehender Bebauung besteht 2u keinem der Baudenkmaler eine
Sichtachse.

Zusatzlich finden sich im der ngheren Umgebung vier Bodendenkmdaler, die = mit einar Ausnahime = in
Zusammenhang mit den genannten Baudenkmalern stehen; ostlich der Strae &m Freibad®, elwa
awischen Freibad im Stden und Hauptstralie im Morden befindet sich eine Schanze des spaten Mit-
telalters |Oberer Riegel), westlich des ehemaligen Benefidatenhauses und im Bereich der katholl-
schen Pfarrkirche St Martin liegen mittelalterliche und neuzeitliche Befunde und im Umfeld des Ge-
denkkreuzes ein aufgelassener Friedhof der frihen Neuzeit [Pestfrnedhaf),

Das gegenstandliche Yorhaben hat weder unmittelbare Auswirkungen auf die genannten Kulturgiter
noch sind Beeintrachtigungen der Sichtachsen 2 erwarten,

Fazit

In der Gesamtbetrachiung kann damit festgestellt werden, dass durch das Vorhaben keine erfhebli-
chen Auswirkungen auf die genannten Schutzgliter zu erwarten sind baw. dass der Geltungsbereich
sa gewahlt wurde, dass die Avswirkungen moglichst gering gehalten werden, Durch den Anschluss an
bestehende Stralen und Gewerbegebisete kann die vorhandene Infrastruktur genutzt werden und
pine weiters Erschlirfung ist nicht erforderlich, zudem wird eine Lucke zwischen zwei Gewerbegebie-
ten geschiossen und der Ortsrand damit arrondiert. Im Planbereich finden sich zudem weder Schutz-
gebiete noch wertvolle Biotopstrukiuren, auch Habitate schitzenswerter Arten sind nicht unmittel-

bar betraffen.
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Bebavungsplan mit Grimordnung “Gewerbapebiet Lufwissen®, sinschlieflich 1, Tailinderung des L_‘:F.I.'r
Bgbarungsplanes “An der Hauptsrale® comswli
Starad: 16,07, 2025

Artenschutzrechiliche Belange

& Artenschutzrechtliche Belange

Im Zuge der Aufsteliung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet LuBwiesen™ milssen artenschutzrecht-
liche Belange bericksichtigt werden.

Das extensive Grinland im Geltungsbereich wird derzeit als Weide genutzt und weist diverse Frische-
und Feuchteanzeiger, u. a. Echtes Mades(R, Gansefingerkraut, Gewdhnliche Pestwurz und Zottiges
Weidenroschen. In den Randbereichen wachsen zudem vereinzelt junge Gehdélee, &, B. Eden, Weiden
und 5pitzahorne. GemaR der Roten Liste {Bayern und Deutschiand) besonders geschiitzte GefiR-
pflanzen wurden nicht nachgewiesen.,

Im. Plangebiet und dem angrenzenden Grinfand Kénnen u. a. Rot- und Schwarzmilan, Mausebussard
und Turmfalke als Nahrungsgaste vorkommen, Aufgrund der weiteren Grinlandfldchen im Umland
ist die Weide im Geltungsbereich nicht als essentielle Nahrungsflache ru betrachten. Die Lage zwi-
schen Strafie und Wohn- und Gewerbenutzung steht einer Nutzung durch Wiesenbriiter entgegen.

Da sich in der Umgebung des Geltungsbereichs hochwertige Biotope mit vielfiltigen Gehélzen und
Gewassern befinden, ist daven auszugehen, dass der Planbereich von Fledermiusen als Jagdhabitat
genutzt wird. Es ist jedoch anzunehmen, dass es sich nicht um ein essentielles Nahrungshabitat han-
delt, da sich im Umfeld weitere hoch- bew. hoherwertige Feuchtwiesen befinden, Aufgrund der vor-
handenen Habitatstrukturen wird das Vorkommen anderer planungsrelevante Saugetierarten susge-

schilossen.

Fur Zauneidechsen fehlen im Geltungsbereich essentielle Habitatrequisiten (2. B, Sonnplitze und
grabbare, besonnte Baschungen), ain Vorkommen kann somit ausgeschlossen werden.

Raupenfutterpflanzen des Nachtkerzenschwirmers (Zottiges und Schmalblittriges Weidenrdschen)
kemmen lediglich vereinzelt im Plangebiet vor, daher ist davon auszugehen, dass der Nachtkerzen-
schwérmer im Geltungsbereich nicht vorkommit,

Fazit

Aufgrund vielfaltiger Biotope mit Geholzen und Gewdssemn in der Umgebung wird ein Vorkommen
von Fledermiusen auch innerhalb des Geltungsbereichs angenommen, es ist davon auszugehen, dass
das Flangebiet potenziell zls lagdeehiet genutzt wird,

Ein Vorkommen weiterer planungsrelevanter Arten oder Artgruppen wird aufgrund der Lage 2wi-
schen Strafie, Wohn- und Gewerbenutzung und den damit verbundenen regelmaiigen anthropoge-
nen strungen, der Weidenutzung sowie dem Fehlen von Habitat- und Strukturelementen fiir spezia-
lisierte Arten ausgeschlossen.

Aufgrund der Nutzung als Jagdhabitat durch Fledermause muss folgende Magnahme umgesstat wer-
den, um Verbotstatbestinde gemdl § 44 Abs. 10 V. m. Abs. 5 BNat5chG auszuschlielen:

Fledermausfreundliche Beleuchtung
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Bebauurgsplan mit Grinardrong " Gewerbe gebiet . | ulwiesen”, sinschlisflich 1. Teslanderung des L
Bebauurgsplanes “An der Hauptstrafe™

Sgand; 16.07.2025

Artenschutirechtliche Belangs

ansull

P

Wahrend der Bauphase sowie an neu entstehenden Gebduden ist darauf zu achten, dass angren-
zende Gebdude und Geholze (insbesondere Gewasserbeglentgehdize der Unteren Argen in sidwastli-
cher Richtung) nicht direkt beleuchtet werden, Damit soll sichergestellt werden, dass die Nutzung der
Gehdlze und Strukturen an umliegenden Gebduden als Quartier oder Jagdhabitat baw. potenzielle
Leitstrukturen vorkammender Fledermausarten nicht besintrdchtigt wird. Cardber hinaus sall fir

den Neubau im Auflenbereich ausschlie@lich nsekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung ver-
wendet werden: Leuchtmittel mit einer Farbtem paratur von max. 3.000 K, verbaut in gekofferten Ge-
hdusen, nach unten gerichtet und moglichst niedrig angebracht,
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Abgrensung Geltungsbereich
best. Bebauuwngsplan

Gebaude, Mlanung

Bachlauf / Flusslauf
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Trafostation

Bodendenkmai, Bestand
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Uberiagerungsbereich mit B-Plan
“An der Hauptsstrade®
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Baugrenze BP "An der HauptstraBe”

Abstandsfiicheniibarnahme

max, 11,50

WH=
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Héchstzuldssiges Emlsslonskontingent tags

bex T von 6:00 - 22:00 Uity in ¢B{A)/m?, 61 dB[A)
N Hichstzulgssipes Emissionskontingent nachts
Lex von 2200 - 600 Lnr in dBlA) M2/, 46 dB(A)
Sonstige Fastsetzungen

Fidchen fiir Hochwasserschutz und Regelung des Wasserabflusses

B

Mg ruliissige Dachhdhe,
hier: L1,50m

M. zubdssige Wandhihe,
hier: 8,50 m

Baugramae

Abgrenzung fir S1edlpditze
und Zufahrten, privat

Zu pflanzender Baum,
Lage variabel

Schutelinie Hochwasser

Flurgrenze Bestand

Flumummes Bestarnd

Bastandsgebiude

Baum-, Gehdlzbestand

Elektrolaitung, Bestand

Elektrodeitung, Bestand
Rilckbau/Verlegung

Telekomleitung, Bestand

Kahal, Bestand

5W-Eanal, Bestand

RW-£anal, Bestand

hdW-Kanal, Bestand

Kanal FlieRgewisser, Bastand

Verfahrensvermerke
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Der Gemeinderat der Gemeinde Missen-Wilhams hat in der Sitzung vom 31.07.2024 die Aufstellung
des Bebauungsplans mit Grinordnung "Gewerbegebiet LuBwiesen™, einschlieBlich 1. Teilinderung
des Bebauungsplanes "An der Hauptstrale® beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
01.08. 2024 ortsiiblich bekannt gemacht,

Zu dem Entwurf des Babauungsplans in der Fassung vom 07.05.2025 wurden die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange pemak § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.0%,2025 bis
20,06.2025 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans In der Fassung vom 07.05,.2025 wurde mit der Begrindung geméi
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.05.2025 bis 20.06.2025 verbffentlicht.

Die Gemeinde Missen-Wilhams hat mit Beschiuss des Gemeinderats vom 16072025 den
Bebavungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet LuBwiesen', einschlieBlich 1. Tellinderung des |
Bebauungsplanes "An der HauptstraRe™ in der Fassung vom 16.07.2025 als Satzung beschlossen.
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Ausfertigung

Hiermit wird bestitigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbegebiet LuBwiesen”,
einschlieflich 1. Teildnderung des Bebauungsplanes "An der HauptstraRe®, bestehend aus dem
Taxtteil, der Satzung sowie den dazu gehdrenden értlichen Bauverschriften (Seite 1 bis 69 ), und der
Zeichnung in der Fassung vom 16.07.2025 dem Gemeinderatsheschiuss vom 16.07.2025 2u Grunde
lag und diesem entspricht.
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fan mit Griinordnung "Gewerbegebiet Lulwissen", sinschliefiich 1. Teflinderung des|
Bebauungsplanes “An der Hauptstrale® wurde gemak § 10 Abs, 3 BauGB am L. g&, €4y mit Hinweis
auf § 44 Abs. 3 und § 215 BawGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft

getreten, Der Bebauungsplan wird zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Gemeinde Missen-Wilhams
ru den iiblichen Geschaftszeiten ausgelegt.

B B8 lels

Wartina Wilhelm)

Projekt / Bauvorhaben:

Bebauungsplan mit Grinordnung

Gewerbegebiet "LuBwiesen”, einschliellich 1. Teilinderung
des Bebauungsplanes "An der HauptstraRe"

Planbezeichnung! Sitzungsdatum:
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