Gemeinde Rieden

Bebauungs- und Grinordnungsplan GENELRBIRD R BAOVESEN 2
Nr. 7,,Gewerbegebiet Rieden SUd" MUHLEGG ¢ WEISKOPF g

in der Fassung vom 29.01.2018

Beratende Ingenieure

Gemeinde Rieden

Bebauungs- und Grinordnungsplan

Nr. 7 ,,Gewerbegebiet Rieden Sud*

INGENIEURBURO FUR BAUWESEN MUHLEGG 2 WEISKOPF ot

Beratende Ingenisure

Muhltalweg @

87640 Biessenhofen
Telefon 083 41 /9 36 40 Info@muehlegg-weiskopf.de
Telefax 0 83 41/ 93 6428 www.muehlegg-weiskopf.de

MUhlegg & Weiskopf GmbH *MUhltalweg 9 * 87640 Biessenhofen * Tel.: 08341/9364-0

Projekt Nr.: 1603700
1 von 33



Gemeinde Rieden
BebCIUUth- Und GI’UI’]OI’ththplGh |NGEN|EURBUROFURBAUWESEN
Nr. 7 ,Gewerbegebiet Rieden Sud”
in der Fassung vom 29.01.2018

NOHLEGE  WEISKOPF o

Beratende Ingenieure

Gegenstand: Bebauungs- und Grinordnungsplan
Nr. 7 ,Gewerbegebiet Rieden Sud*

Auftraggeber: Gemeinde Rieden
Saalfeldstr. 4a
87668 Rieden

Tel.: 08346/358
Fax: 08346/992296

verireten durch:
Ingeborg WeiB, Erste Burgermeisterin

Auftragnehmer: Ingenieurburo fur Bauwesen
Muihlegg & Weiskopf GmbH
Mduhltalweg 9
87640 Biessenhofen
Tel.: 08341/ 9364-0
Fax.: 08341/ 93 64-28
E-Mail: info@muehlegg-weiskopf.de
www.muehlegg-weiskopf.de

Dipl.-Ing. (FH) Richard Weiskopf

MUhlegg & Weiskopf GmbH *MUhltalweg 9 * 87640 Biessenhofen * Tel.: 08341/9364-0
Projekt Nr.: 1603700
2 von 33



Gemeinde Rieden

Bebauungs- und Grinordnungsplan GENELRBERD R BLVESEN £
Nr. 7 ,,Gewerbegebiet Rieden S0d" MUHLEGG ¢ WEISKOPF e

Beratende Ingenieure

in der Fassung vom 29.01.2018

INHALTSVERZEICHNIS

. 1Yo 1 7411 o [« [ T O U SRPPUPPUPTSPRPRRP
1. Y A= (o 3T =T o o T=) G =Y | PO SRRPP PR
1. Textliche FeStSEIZUNGEN ...ttt e e e e ss s s se s s s s s ss s ssssessessassseesasaaees
A RECRISGIUNAIAQGEN ...ttt ree e e e e e e e eeeaeaaa s s e s e e eeseassssssnsnnnnnnnsees
B Planungsrechtliche Festselzungen ... rererreeeeeeeeeeeens
(o Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 4 BauGB.............cccuuuueennn.
D HINWEISE ...ttt re e e s s ee e e s e s s nne e e s s e s e neeassssssnnaneasasssnnnannanesss

Begrindung

[€7=11{V] 4 Te T <=1 £ =Y T 1 FA OO PP PPPPPPPPN
Veranlassung Und Beddrf...........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiccccccrccrcccnrereeneseeeeeeeeeeeeeeeeseeessessessasssns
Planungsrechtliche Voraussetzungen.............uviiiiiiiiiiiiiiiiricccceeeeeeeeeeeevennersseeeees
Lage UNd BeSHANd.........eeeeeiiiiiiiiiirereeireeeeceeeeecererenenseseesseseseenensssssssssssssssesesennnnnssnsssssass
PIANUNG ..ccoeeeiccieeececcecreieneseeeeeeeeeteeennnnesesesssseseesnenansnsssssssssssessessnsnssssssssssssssssnennnnnssnsssssass
Bodenordnende MABNARMEN ............ueeeeeeiieiiiiieiiieieieeeieeieceecessessessssssssesssssssessesseseseeaeens
Griunordnerisches Konzept/Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung..........................
IMIMIUSSIONEN ... e resreseeessreeeeeeeeeeesseseessesssssssssssssnssnsssssssnens
Techn. ErschlieBung / Ver- und EntSOrguNg.........cccccciiririirnneneeneneeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesessnans
[ o 14 (=1 3T | (1] Ve | Lo Te [ 20 PO SR UPUUOUP PR PPPPRt
Umweltbericht (siehe gesonderte Heffung vom 29.01.2018) ..ceeerevrurmeneeneeeeeeeeeeenees

—_——=0o0OoONOONDWN=—=

- O

MUhlegg & Weiskopf GmbH *MUhltalweg 9 * 87640 Biessenhofen * Tel.: 08341/9364-0
Projekt Nr.: 1603700
3 von 33



Gemeinde Rieden

Bebauungs- und Grinordnungsplan GENELRBERD R BLVESEN £

Nr. 7 ,,Gewerbegebiet Rieden Sud* QEHELEEE (}eWﬂi@fFe Emt:ﬁ
in der Fassung vom 29.01.2018

I. SATZUNG

Aufgrund

- Art. 23 der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO)
- in Verbindung mit §§ 2 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- und dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

erl@sst die Gemeinde Rieden folgende Satzung:

§1

Rdaumlicher Geltungsbereich

Das Baugebiet ,,Gewerbegebiet Rieden SUd" besteht aus den geplanten Gewerbefldchen (GE)
sowie einer Fldche fur den Gemeinbedarf (Feuerwehr). Das Gebiet umfasst mit einer Flidche von ca.
2.9 ha zuziglich 0,66 ha oékologische Ausgleichs-fldchen; die Fldchen der Fl.-Nm. 240/2; 241 und
Teilffldchen der Flur-Nrn. 221/1; 246/1 und 247 (Kr OAL 13), alle Gemarkung Rieden sowie Teilfldchen
der externen FlurstUcke 1270, 1272 und 1283. MaBgebend ist die Abgrenzung durch den
Geltungsbereich in der Planzeichnung im MaBstab 1: 1.000.

§2

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan Nr. 7 ,Gewerbegebiet Rieden SUd" besteht aus dem vom Ingenieurblro
MUhlegg & Weiskopf GmbH ausgearbeiteten zeichnerischen Teil und den textlichen Festsetzungen
jeweils in der Fassung vom 29.01.2018. Der Inhalt des Bebauungsplanes trifft die stddtebaulichen und
grunordnerischen Festsetzungen nach § 9 BauGB. Damit ist der GrUnordnungsplan in den
Bebauungsplan integriert. Dem Bebauungsplan ist eine Begrindung mit Umweltbericht in der
Fassung vom 29.01.2018 beigefugt.

§3

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan Nr. 7 ,,Gewerbegebiet Rieden Sud" tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Rieden,den............ooone.

GEMEINDE RIEDEN

(Siegel)

Ingeborg WeiB, Erste BUrgermeisterin
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Il. ZEICHNERISCHER TEIL

Planzeichnung -i. d. F. vom 29.01.2018

im MaBstab 1: 1 000
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lll. Textlicher Teil

A Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch

2. Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeits-
prufung

3. Baunutzungsverordnung

4, Planzeichenverordnung

5. Bayerische Bauordnung

6. Bayerisches

Naturschutzgesetz

7. Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern

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

zuletzt gedndert durch Art. 6 G vom 20.10.2015
(BGBI. 1 S. 1722).

(UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.02.2010
(BGBI I. S. 94), zuletzt gedndert
durch G vom 21.12.2015 (BGBI. | S. 2490)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 G
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

(PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. I S. 58), gedndert durch Art. 2 G vom 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509)

(BayBQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588; BayRS 2132-1-),
zuletzt gedndert durch G vom 09.05.2016 (GVBI. S. 89).

(BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82), zuletzt ge&ndert durch G vom
22.12.2015 (GVBI. S. 458).

(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch
G vom 22.12.2015 (GVBI. S. 458).
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1.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

2.1

2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Bauland im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemdaB §8 der
Baunutzungsverordnung als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Im Geltungsbereich sind zul&ssig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschdafts-, BUro- und Verwaltungsgebdude,

3. Flachen fUr die Feuerwehr

4. Fldchen fUr den erschlieBenden und ruhenden Verkehr

5. Fldchen fur die Grinordnung

Nicht zuldssig sind (gem. § 1 (5) BauNVO):

1. Tankstellen, jedoch als Nebenanlage zul&ssig, wenn sie nicht der Offentlichkeit zugénglich
sind,

2. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden (gem. § 8 (3) BauNVvO):

1. Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und

Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenUtber in Grundfldche und

Baumasse untergeordnet sind.

Ausschluss von Ausnahmen (gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO)

1. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
2. Vergnigungsstatten.

Ausschluss bestimmter Arten von baulichen und sonstigen Anlagen (gem. § 1 (5)i.V.m. § 1
(?) BaAuNVvO):

1. Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die nicht im direkten
rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit dem jeweiligen im Plangebiet ansdssigen
Betrieb stehen und deren Verkaufsfldche 100 m? Uberschreitet.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 6 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Angabe maximaler Wand- und Firsthdhen
sowie durch Grundfladchenzahl (GRZ) und Geschossflaéchenzahl (GFZ) bestimmt.

Im Plangebiet darf die Wandhdhe an der Traufseite der baulichen Anlagen hdéchstens 7,5 m,
die Firsthdhe darf héchstens 10,0 m, gemessen jeweils von der Oberkante des RohfuBbodens
Erdgeschoss bis zum Schnitt mit der Dachhaut, betragen. Bei Gebduden mit einer
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2.3

3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

Flachdachkonstruktion ergibt sich die Wandhéhe von 10,0m vom Schnittpunkt Oberkante
RohfuBboden Erdgeschoss bis zur Oberkante der Attika.

Der RohfuBboden des Erdgeschosses darf max. 0,30 m Uber dem Niveau der
ErschlieBungsstraBe liegen, gemessen in  GrundstUOcksmitte. Bei Gebduden mit
nutzungsbedingt erforderlichen Laderampen sind Ausnahmen in den betreffenden
Bauteilen bis max. 1,50 m zuldssig.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB), Baugrenzen

Im Geltungsbereich gilt die offene Bauweise gemdass § 22 Abs. 2 BauNvVO mit der MaBgabe,
dass die Gebdudeldngen lediglich durch die GrundstucksgréBe begrenzt werden.

Die Uberbaubaren Fidchen werden durch Baugrenzen bestimmt.

Abstandsfl&échen sind nach den Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung zu berechnen.
Geldndeoberflache i. S. des Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO ist die natUrliche Geldndeoberfladche
auf dem jeweiligen BaugrundstUck.

Garagen / Stellpldtze / Nebengebdude (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Uberdachte Stellplatze, Stellplatze und unterirdische Anlagen dirfen auch auBerhalb der
Uberbaubaren Fldchen errichtet werden.

Garagen mussen innerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Sie sind mind. 5,0 m von
offentlichen Verkehrsfldchen entfernt zu errichten

Es sind folgende Stellpl&tze nachzuweisen:

2 Stellplatze pro Betriebsleiterwohnung,

1 Stellplatz pro 30-40 m? Nutzfldche bei BUro- und Verwaltungsrdumen, jedoch mind. 1
Stellplatz je EinzelbUro,

1 Stellplatz pro 50-70 m? Nettonutzfldche oder je 3 Beschdaftigie bei Handwerks- und
Gewerbebetrieben

1 Stellplatz pro 80-100 m? Nettonutzfldche oder je 3 Beschdftigte bei Lagerrdumen bzw.
Lagerpléatzen.

Sichtdreiecke

Innerhalb der in die Planzeichnung eingezeichneten Sichtdreiecke sind Sichtbehinderungen
aller Art durch bauliche und nichtbauliche Anlagen Uber 0,90 m Héhe Uber Oberkante
Strasse unzul@ssig. Die Anlage von Stellplatzen ist in den Sichtdreiecken unzuldssig.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

Landschaftspflege und Ortsbild

Die nicht Uberbauten Fldchen sind, soweit nicht Verkehrsflachen, Wege, Lager- und
Stellplatze angelegt werden, unter Hinweis auf Art. 7 BayBO als Grinfl&chen anzulegen, zu
nutzen und zu unterhalten.

Stellplatzanlagen sind durch ausreichend breite Pflanzstreifen fir Bdume und Strducher in
Gruppen zu max. 6 Stellplatzen zu gliedern.

Geldndemodellierungen sind zu vermeiden. AuBnahmsweise sind sie zur Einbindung der
Gebdude und der ErschlieBungs- und Stellplatzanlagen in das bestehende Geldnde zuldssig.

Das Gebiet erhdlt entlang der westlichen, sGd-westlichen und 6stlichen AuBengrenze eine
bis zu 10 m breite Gehdlzpflanzung als Ortsrandeingrinung auf éffentlichem Grund. Die sud-
Ostliche Eingrinung wird als artenreiche Extensivwiese angelegt. Die ca. 6 m breite Randein-
grunung im Norden erfolgt auf privatem Grund.

Die Gebietsdurchgrinung erfolgt Uber ca. 6,0 m breite Grinstreifen zur Unterteilung der
einzelnen Gewerbegrundsticke als private GrUnfldchen. Die genaue Lage ergibt sich
entsprechend der jeweiligen GrundstUcksaufteilung.

BezUglich Pflanzenmenge und Pflanzabstand ist folgendes Beflanzungsgebot zu beachten:

Bdume: Pflanzqualit@t: mind. 2xv; StU: 10-12 cm
Pro 8 Laufmeter mind. 1 Baum

Str&ucher: Pflanzqualit&t: vStr. 5Tr. 100-150 cm
Pflanzabstand 1,50 m, neben Bdumen 2,50 m

Die Arten sind den Hinweisen 1.1 ,,Artenlisten zu entnehmen.

Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung vorgesehene Grunfldchen sind spétestens bis
zum 01. Mai des auf die Fertigstellung folgenden Jahres zu bepflanzen.

Dem Antrag auf Baugenehmigung bzw. Genehmigungsfreistellung ist ein Freifldchen-
gestaltungsplan beizugeben, der mindestens folgende Angaben enthdlt:

- Héhenlage der Gebdude, bezogen auf die natirliche Geldndehdhe und Anschluss
der &ffentlichen/privaten Nachbargrundsticke

- Zufahrten, Stellplatze und Lagerfldchen sowie deren Befestigung mit Angabe der
geplanten Héhensituation

- Unterbringung der MUll- und Wertstoffbehdlter

- Standorte und Arten der vorgesehenen Baum- und Strauchpflanzungen
- Uberbaute Fldchen, befestigte Fidchen, Verkehrsfladchen, Grunfldchen

Der erforderliche Fldchenbedarf fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft umfasst rechnerisch 9.898 m2. Der reale Fldchenbedarf
betragt 6.599 m? (s. Eingriffsregelung im Umweltbericht). Die KompensationsmaBnahmen
werden auf den externen FlurstUcken der Gemeinde, Fl.-Nr. 1270, 1272 und 1283 (jeweils
Teilfldchen), Gemarkung Rieden, umgesetzt.
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6.10

Die AusgleichsmaBnahmen werden gemd&B §9 Abs. Ta Satz 1 BauGB dem Eingriff
zugeordnet, sodass die Eingriffe in Natur und Landschaft vollsténdig ausgeglichen sind.

Vor der Umsefzung der Herstellungs- und EntwicklungsmaBnahmen ist Kontakt aufzunehmen
mit der Unteren Naturschutzbehdrde.

Die 6kologischen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind wie folgt umzusetzen:
FI.-Nr. 1270, 1272 und 1283, jeweils Teilfldchen; EigentUmerin: Gemeinde Rieden

FldchengréBe gesamt: ca. 7.016 m2

Fldchenbedarf real gesamt: 6.599 m2

VerfUgbare Restflédche: 417 m2

Zielbiotop: Biotopkomplex aus Magerrasen, artenreicher Magerwiese, Streuobstwiese, wech-
selfeuchter Amphibienmulde, naturnahen Bach- und Uferabschnitten, Uferbegleitgehdlzen

HerstellungsmaBnahmen:
Hangbereich und westliche ebene Fiéiche (FI.-Nr. 1270, Teilfl&iche)

Aushagerung der starkwUchsigen Hochstaudenfluren im unteren Hangbereich (Pestwurz-
Brennnessel-MadesUB-Flur entlang des Wegs) sowie der dichten Brombeer-Brennnessel-Flur in
der sud-&stlichen Teilfldche: in den ersten 3 bis 5 Jahren 2-malige Mahd pro Jahr Ende Mai,
Ende August/Anfang September, spéter 1-mal pro Jahr im Spdtsommer/Frihherbst, Abtrans-
port des Schnittguts, Verzicht auf DUngen, Mulchen, Einsatz von Pflanzenschutzmitteln

Sonstige Hang- Fldchen: 1-malige Mahd pro Jahr im FrGhsommer, Abtransport des Schnitt-
guts, Verzicht auf DUngen, Mulchen und Einsatz von Pflanzenschutzmitteln

Pflanzung von 1 Apfelbaum, 1 Zwetschge und 2 Quitten in sud-ostlicher Teilfldche (derzeit
dichte Brombeer-Brennnessel- Flur), alte Sorten, Hochstamm, ggf. Schafbeweidung unter
den Obstbdumen

ebene, westliche Teilfldche (beidseits des Schotterwegs bis zum Graben): 1-malige Mahd
pro Jahr im Frhsommer, Abtransport des Schnittguts, Verzicht auf Dingen, Mulchen und
Einsatz von Pflanzenschutzmitteln

Entfernen der Ablagerungen (Gartenabfdlle) im Bereich der Sickerquelle

eingezdunte FIdche: Schafbeweidung 5 Schafe an 5 Tagen 2-mal pro Jahr (Ende Mai, Ende
August/Anfang September), Verzicht auf Mulchen und Einsatz von Pflanzenschutzmitteln

Monitoring durch den Obst- und Gartenbauverein in Zusammenarbeit mit dem Landschafts-
pflegeverband zur Beobachtung der Vegetationsentwicklung

Abflachung des nord-6stlichen Grabenufers, Pflanzung von 2 bis 3 B&dumen (Erlen, Weiden),
Vermeidung von Verschattung der Magerflédche

Graben (FI.-Nr. 1272) und Bachbegleitfliche (1283)

Uferabflachungen oberhalb der Mittelwasserlinie

standortgerechte Uferkrautflur

Pflanzung einzelner Weiden und Erlen als Bachbegleitgehodlze (unter Einhaltung der nach-
barschaftlichen Grenzabstédnde)

Flachwassermulde als Amphibienlaichhabitat (1283)

Aufwertung: Faktor 1,5 FlachengréBe:real: 7.016 m? anerkennungswirdig: 10.524 m?

Bedarfsdeckung: Kompensationsbedarf: 9.898 m?; real 6.599 m?
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7.1

7.2

7.3

7.4

8.1

8.2

Restfléche (verfugbar fUr sonstige Bauleitplanung): real 417 m?, anerkennungswurdig: 626 m?

Wasserhaushalt

Unverschmutztes Oberfldchenwasser und Niederschlagswasser von Dachflachen st
moglichst fldchenhaft Uber die belebte Bodenzone zu versickern.

PKW-Stellpl@tze sind als wasserdurchldssige Bodenbeldge (z. B. Pflaster mit breiten Fugen,
Rasengittersteine,  Schofterrasen,  wassergebundene  Decke  0.4.) auszufthren.
Asphaltbeldge sind unzul&ssig. Die Hinweise unter Nr. 2 sind zu beachten.

Eine Entwdasserung des auf den Gewerbegrundsticken anfallenden Oberfldchenwassers auf
Nachbargrundsticke und in &ffentliche Fi&chen ist unzul&ssig.

Flachen, auf denen mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird, sind
wasserundurchl@ssig zu befestigen und zu Gberdachen. Das auf solchen Fldchen anfallende
Niederschlagswasser ist vor seiner Ableitung entsprechend zu reinigen (z. B. durch
LeichtflUssigkeitsabscheider).

Denkmalschutz

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmdler stoBt.

EigentUmer oder Besitzer der Grundsticke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten
werden hiermit auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmdlern nach
Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes verwiesen (siehe Hinweise Nr. 3).

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist deshalb eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu
beantragen ist.

Hinweis:
Das Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die
fachlichen Anforderungen formulieren.
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Beratende Ingenieure

C

1.2

1.2.1

1.2.2

Bavordnungsrechtliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit Art. 81 BayBO)

AuBere Gestaltung von Gewerbebauten
FUr Hauptgebdude, Nebengebdude und Garagen sind zugelassen:

Dd&cher

Die Dd&cher von Hauptgebduden sind als Sattelddcher auszufUhren. Nebengebdude,
Anbauten sowie Garagen dirfen auch mit einem Flachdach und nur in der AusfGhrung mit
umlaufenden Attiken errichtet werden. Die Gliederung groBerer Baukorper in Sattelddcher
und Teilfldchen in der AusfGhrung eines Flachdaches ist erlaubt. Die Dachneigung der
Sattelddcher wird mit 16° bis 25° festgelegt.

Oberlichtbdnder und einzelne Dachaufbauten sind zuldssig. Gebc’judefechnisgh bedingte
bauliche Anlagen sind grundsdtzlich erlaubt; deren genaue AusfGhrung ist zur Uberprifung
und Genehmigung in den Baugenehmigungsunterlagen exakt darzustellen.

DachUberstand

Der Ubliche Dachuberstand bei Sattelddchern betrdgt maximal 1,0 m. GroBere
Vordachkonstruktionen, die zb. der Materiallagerung dienen sollen, durfen
ausnahmensweise bis zu einer freitragenden Ausladung von maximal 5.0m, gemessen ab
der AuBenwandkante des Gebdudes, errichtet werden. Die vor beschriebenen
Vordachkonstruktionen werden allerdings voll der Gesamtladnge bzw. Gesamtbreite des
Gebdudes zugerechnet und zur GFZ- / GRZ- Berechnung wie das Gebdude angesetzt.

Dacheindeckung

Flachddcher sind zu begrinen bzw. alternativ zu bekiesen. Die Begrinung bei geeigneter
DachausfUhrung wird ausdricklich gewUnscht.

Die Dacheindeckung geneigter D&cher kann sowohl mit Ziegel- oder Betondachsteinen
oder als Metalleindeckung erfolgen. Die Farbtonpalette kann von naturroten Farbténen
Uber Braunténe und in Grautdnen erfolgen. Grell farbige und schwarze Dachfléchen sind
unzuldssig.

Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen

Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen sind nur zusammenhdngend an Traufe oder First
aus nicht reflektierendem dunklem Material einzubauen. AufstGnderungen von
Fldchenkollektoren und PV-Anlagen bis 1.0m sind nur auf Flachd&chern zuldssig. Ansonsten
ist die direkte parallele Auflage auf die Dachflédche Vorschrift.

Gebdude

Die Firstrichtung und Gebdudeausrichtung ist senkrecht oder parallel zu den
ErschlieBungsstraBen festzulegen.

Bei Wandteilen Gber 40 m LAdnge muss eine Gliederung erfolgen.
Die Gesamtbreite der Gliederungselemente darf ein Viertel der Gesamtlédnge der
betreffenden Gebdudefront nicht Gberschreiten.
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Beratende Ingenieure

1.2.3

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Bei der Wand- und Fassadengestaltung sind zul&ssig:

Verputztes Mauerwerk mit Anstrich
Vorgehdngte, hinterlUftete Fassaden
Holzverkleidungen aller Art

Grelle Farbgebung, auch in kleinen Teilflédchen ist unzuldssig.

Die Farbgebung der Gebdude hat im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens in
Abstimmung mit der Gemeinde durch Vorlage aussagekraftiger Ansichtspldne zu erfolgen.
Planungsziel sind Gebdude, die sich in das Orts- und Landschaftsbild einfigen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nicht hdher als 2,20m Uber dem Anschnitt der Verkehrsfldche zuldssig.
Durchgehende Mauern/Sockel und Erdwdlle sind nicht zuldssig. Der Abstand von
Einfahrtstoren zur 6ffentlichen Verkehrsfldche muss mindestens 5m betragen.

Stacheldraht in Verbindung mit einer Einfriedung ist unzuldssig.

Um Barrierewirkungen fUr Kleintiere wie z.B. Igel zu verhindern, sind Bodenabsté&nde von ca.
10 cm einzuhalten oder Durchschlupfmdglichkeiten zu schaffen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind grundsatzlich genehmigungspflichtig und in der gewUnschten
AusfUhrung mit den Genehmigungsunterlagen vorzulegen.

Werbeanlagen sollen den Gebduden maoglichst direkt zugeordnet sein, freistehende
Anlagen sind nur ausnahmsweise zugelassen. Eine Haufung von Werbeanlagen ist unzuldssig.

Nachtbeleuchtung der Werbeanlagen (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) ist nicht erlaubt. Die
Beleuchtung von Gebduden ist hinsichtlich Stdrke und H&he (nur Erdgeschossbereich) auf
das Notwendige zu reduzieren. Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben, Blink- und
Wechsellichter unzuldssig.

Werbeanlagen auf bzw. am Dach oder Werbeanlagen, die auf die Einsicht von oben
abzielen, sind unzuldssig.

Werbeanlagen durfen nicht in den auBenbereich wirken.

4. Aufschittungen und Abgrabungen

4.1

4.2

Ver@nderungen der Gel@ndeoberfldéche durfen nur in dem zur DurchfUhrung des
Bauvorhabens erforderlichen AusmanR ausgefuhrt werden. Die naturliche
Geldndeoberflache ist weitmdglichst zu erhalten.

Jedes Grundstick muss an die Nachbargrundsticke ohne Absatz, ohne StUtzmauer, ohne
Sockel und ohne kiUnstliche B&schung anschlieBen.
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4.3 Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, muss entsprechend
der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemdaB und schadlos entsorgt
werden. HierGber sind Nachweise zu fUhren und dem Landratsamt Untferallgéu auf
Verlangen vorzulegen.
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Beratende Ingenieure

D

1.1

1.2

1.3

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Artenlisten

Die Gehdlze sollen aus folgenden Arten ausgewdhlt werden:

Die mit ,** gekennzeichneten B&ume unterliegen dem Forstvermehrungsgutsetz (FOVG)

Die mit ,,**" gekennzeichneten Bdume und StrGucher sind besonders geeignet fur Ufer-
bepflanzung.

Heimische Bdume [.und Il. Ordnung:

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn*
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn*
Alnus glutinosa Schwarz-Erle **
Carpinus betulus Hainbuche*
Quercus petraea Trauben-Eiche*
Quercus robur Stiel-Eiche*
Salix alba Silber-Weide **
Tilia platyphyllos Sommer-Linde*
Tilia cordata Winter-Linde*
Sorbus aucuparia Eberesche

Pflanzqualitat: mind. 2xv; StU: 10-12 cm
Pro 8 Laufmeter mind. 1 Baum

Heimische GroBstréucher und Stréucher:

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Rosa canina Hunds-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix purpurea Purpur-Weide **
Salix daphnoides Reif-Weide **
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Pflanzqualit&t: vStr. 5Tr. 100-150 cm
Pflanzabstand 1,50 m, neben B&dumen 2,50 m

Auf die Pflanzung von feuerbrandgef@hrdeten Arten wie WeiBdorn, Quitten (alle Sorten,
auch Scheinquitte), Birnen und Wildapfel ist zu verzichten.

Auf die Regelungen im Nachbarschaftsgesetz bez. der Grenzabstdnde bei Pflanzungen
wird hingewiesen:

Bei Pflanzen bis 2 m Wuchshéhe gilt ein Grenzabstand von minimal 1,0 m.
Bei Pflanzen Uber 2 m Wuchshoéhe gilt ein Grenzabstand von minimal 2,0 m.
Bei angrenzenden landwirtschaftlichen Fidchen gilt ein Mindest- Grenzabstand von 4,0 m.
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Beratende Ingenieure

2,

2.1

2.2

2.3

2.4

Grundwasser / Oberflichenwasser

Grundwasser:

Grundwasser wurde bei BodenaufschlUssen bis in eine Tiefe von 5 - 6 m nicht angetroffen.

Oberfldchenwasser:

Nicht verschmutztes Oberfléchenwasser und Niederschlagswasser von Dachflchen soll auf
dem jeweiligen Grundstick fldchenhaft versickert werden. Ist dies aufgrund der
geologischen Bodenverhdlinisse nicht moglich, soll das Regenwasser in einer Zisterne mit
Retensionsraum und einem gedrosselten Ablauf in die Abwasseranlage aufgefangen
werden.

Bei der Bemessung der Regenwasserbehandlungsanlagen sind die Regelungen des DWA
Merkblattes M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”, des DWA
Arbeitsblatts A 138,“Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser”, die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFrei sowie die
dazugehdrigen technischen Regeln TRENGW (Einleifung von Niederschlagswasser in das
Grundwasser) mit heranzuziehen. Kénnen die darin genannten Bedingungen nicht
eingehalten werden, ist beim Landratsamt Ostallgéu eine wasserrechtliche Genehmigung
ZU beantragenl!

Eine wasserrechtliche Genehmigung ist zum Beispiel erforderlich, wenn Niederschlagswasser
von nichtbeschichteten Kupfer-, Zink- oder Bleiblechfldchen Uber 50 m? eingeleitet werden
soll.

Wild abflieBendes Wasser darf nicht auf unterliegende Grundsticke gelangen. Die
GrundstUckseigentUmer haben dafir Sorge zu fragen.

Léschwasser

Nach dem DVGW Arbeitsblatt W 405 ist in Gewerbegebieten eine Loschwasserbereitstellung
von mind. 1600 I/min (96m?3/h) Uber zwei Stunden erforderlich.

Soweit die Bebauung gréBere Ldschwassermengen erfordert, sind diese jeweils eigens zu
ermitteln und in ausreichender Menge zur Verfugung zu stellen.

FUr einzelne Nutzungseinheiten, die It. Berechnung die o.g.., bendtigte Loschwassermenge
Uberschreiten, ist die Ldschwassermenge, auf das jeweilige Objekt bezogen, sicher zu
stellen.
Der Hydrantenabstand sollfe nach Arbeitsblatt W 331 zwischen 80 m und maximal 120 m
liegen.

Es wird empfohlen Uberflurhydranten (DN 80 nach DIN 3222) zu installieren. Bei der
Verwendung von Unterflurhydranten (DN 80 nach DIN 3221) sind diese entsprechend zu
beschildern.

Die Zufahrtsmdglichkeiten fUr Feuerwehr und Reftungsfahrzeuge sind entsprechend den
Richtlinien ,,Fi&chen fur die Feuerwehr” (siehe Anlage 4 zur BegrUndung) vorzusehen und
entsprechend zu kennzeichnen.
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Beratende Ingenieure

4.

5.1

5.2

Denkmalschutz

Alle Beobachtungen und Funde (u. a. auffdllige BodenverfdGrbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegensté&nde, Steingerdte, Scherben und Knochen) mussen unverziglich, d. h. ohne
schuldhaftes Z&gern, der Unteren Denkmalschutzbehdérde (Landratsamt Ostallgdu in
Marktoberdorf Tel. 08342/911-0) oder dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege (Klosterberg
8, 86672 Thierhaupten, Tel.: 08271/81570, Fax: 08271/815750) mitgeteilt werden:

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdérde oder dem Landesamt fUr Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der EigentUmer und der Besitzer des GrundstUcks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefUhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefUhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegensténde freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

EigentUmer, dinglich VerfOgungsberechtigte und unmitteloare Besitzer eines Grundstickes,
auf dem Bodendenkmadler gefunden werden, kdnnen verpflichtet werden, die notwendigen
MaBnahmen zur sachgemdBen Bergung des Fundgegenstandes sowie zur KlGrung der
Fundumst@nde und zur Sicherung weiterer auf dem GrundstGck vorhandener
Bodendenkmdler zu dulden.

Aufgefundene Gegenstdnde sind dem Bayer. Landesamt fUr Denkmalpflege oder einer
Denkmalschutzbehdrde unverziglich zur Aufbewahrung zu Gbergeben, wenn die Gefahr
ihres Abhandenkommens besteht.

Versorgungsleitungen / Freileitungen

Im Plangebiet wird fUr alle Versorgungsleitungen, insbesondere fir Strom, Telefon, Fernsehen,
Internet und Erdgas efc. eine Verlegung als Erdkabel angestrebt.

Zur Vermeidung der oberirdischen LeitungsfUhrung durch die Telekom und Minimierung der
Kosten, wird empfohlen, auf eigene Kosten ein erdverlegtes Leerrohr (DN 50) fUr die
Fernsprechversorgung des geplanten Gebdudes bis zum &ffentlichen Grund auszulegen.

Bei einem erhdhten Leistungsbedarf zur Stromversorgung im Gewerbegebiet ist an
geeigneter Stelle eine Trafostation zuldssig.
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Beratende Ingenieure

8.1

8.2

Altlasten/Boden

Die Fladchen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans wurden vom
Landratsamt in Bezug auf Alflasten und Altablagerungen geprUft. Nach den bei der Unteren
bodenschutzbehdrde vorliegenden Unterlagen befinden sich im Geltungsbereich des
Planes keine altlastverddchtigen Ablagerungen.

Schutzgut Boden

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub,
der bei Bauarbeiten anfdllt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen
Vorschriften ordnungsgemdaB und schadlos zu entsorgen. HierUber sind Nachweise zu fUhren
und dem Landrafsamt Ostallgdu auf Verlangen vorzulegen.

FUr alle anfallenden Erdarbeiten sind die allgemein geltenden Normen DIN 18915 Kapitel 7.4
und DIN 19731 zum sachgemd&Ben Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des
Bodenmateriales anzuwenden. Die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials sind
vor Beginn der BaumaBnahmen zu kldren.

Immissionen

Landwirtschaft:

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen aus den sidlich und &stlich
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen sind ortsUblich, frotz einer
ordnungsgemdBen Bewirtschaftung unvermeidlich und muUssen deshalb einschlieBlich
Gulleausbringung, DUngung, PflanzenschutzmaBnahmen und landwirtschaftlichem Verkehr
nach § 906 BGB hingenommen werden.

Verkehr:
Gleiches gilt fUr Larm- und Geruchsbeldstigungen, welche durch die westlich angrenzende
Kr OAL 13 entstehen.
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Begrindung

Entwurfsverfasser:

IngenieurbuUro MUhlegg & Weiskopf GmbH, MUhltalweg 9, 87640 Biessenhofen

Anlage 1a: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fl&chennutzungsplan
Anlage 1b:  Ausschnitt aus dem gednderten Fidchennutzungsplan
Anlage 2: Liste der beteiligten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange
Anlage 3: Baugrunduntersuchung der GRUNDCONSULT vom 30.11.2016

1. Geltungsbereich / Lage

Das Plangebiet umfasst mit einer Flidche von ca. 2,9 ha die Fldchen der Fl.-Nrn. 240/2; 241
sowie Teilffldchen der Flur-Nrn. 221/1; 246/1 und 247 (Kr OAL 13); alle Gemarkung Rieden. Die
Okologischen Ausgleichsfladchen (ca. 0,66 ha) werden auf Teilfldchen der externen FlurstGcke
1270, 1272 und 1283 umgesetzt.

Das Baugebiet befindet sich am SUdrand der bebauten Ortslage und wird wie folgt
begrenzt:

im Westen:

von der Schlingener StraBe (Kr OAL 13) und einem &stlich  anschlieBenden,
straBenbegleitenden Geh- und Radweg

im Norden:

von einer bereits bestehenden Gewerbe- bzw. Lagerfl&che

im SUden und Osten:

von landwirtschaftlich intensiv genutzten Fldchen bzw. einem landwirtschaflich genutzten

Wirtschaftsweg.

MaBgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich in der Planzeichnung im
MaBstab 1:1000.
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Beratende Ingenieure

2.

3.1

Veranlassung und Bedarf

Die Gemeinde Rieden hat in &ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am 04.07.2016 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,,Gewerbegebiet Rieden SUd" und fUr den Bereich

G2 die Erste Anderung des Fidchennutzungsplans im Parallelverfahren beschlossen.

Drei Gewerbebetriebe beabsichtigen in diesem Baugebiet Gebdude und Anlagen zu
errichten, da sie an den bisherigen Standorten im Ortsbereich flachenmdaBig oder aus
Ladrmschutzgrinden an ihre Grenzen stoBen.

AuBerdem sucht die Freiwilige Feuerwehr Rieden nach einem geeigneten Standort fUr ein

Feuerwehrhaus.

Die Sicherung der bestehenden Arbeitspldtze ist ein weiterer Aspekt zur Planaufstellung.

FOr die Besucher und Mitarbeiter der kinftigen Gewerbebetriebe sollen ausreichend PKW-

Stellplatze vorgehalten werden.

Planerische Rahmenbedingungen

Ubergeordnete Planungsziele

Die Bauleitpl@ne sind gem. § 1(4) BauGB den Zielen (Z) und Grundsatzen (G) der
Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Diese Ziele sind im
Landesentwicklungsprogramm (LEP) und im Regionalplan fUr die Region Allgdu (16) in der

jeweils gUltigen Fassung dargestellt.

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013) soll die Wettbewerbsfahigkeit Bayerns durch
Schaffung bestmdglicher Standortqualitaten ... in allen TeilrGumen gestarkt werden. Dabei
sollen ... lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen ... sowie vorhandene
Stérken ausgebaut werden (G Nr. 1.4.1). Die Standortvoraussetzungen ..., insbesondere fur
die leistungsfdhigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen ... sollen erhalten und

verbessert werden (G Nr. 5.1).
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3.2

Die Gemeinde Rieden liegt It. Karte 1 ,Raumstruktur® der Region Allgdu (16) im Umlands-
bereich der kreisfreien Stadt Kaufbeuren (Oberzentrum It. Anhang 1 LEP 2013) und bildet mit

der Gemeinde Pforzen ein Kleinzentrum.

Das sudwestliche Gemeindegebiet von Rieden , in dem der gegenstdndliche Planbereich
liegt, gehért keinem Naturschutzgebiet und keinem Landschaftsschutzgebiet an (Karte 3
»Nafur und Landschaft"). Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 3 (Wertachtal nérdlich
Kaufbeuren beginnt ca. 50 m westlich des gegensténdlichen Geltungsbereichs.

Das Vorranggebiet fUr die oOffentliche Wasserversorgung (WVR Nr. 81 ,Buchloer /
Neugablonzer Schotterflur) und das Vorbehaltsgebiet fir die 6ffentliche Wasserversorgung
(WVB Nr. 94 ,Zellerberg”) liegen It. Karte 2 ,,Siedlung und Versorgung* ca. 1,5 km &stlich bzw.
sUddstlich des Geltungsbereichs.

Weder im noch in der Ndhe des Geltungsbereichs liegen festgesetzte Wasserschutz-oder
Uberschwemmungsgebiete. Gleiches gilt fir Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete fir den

Abbau von Bodenschatzen

Im Regionalplan werden die Erhaltung und der Ausbau des vorhandenen Gewerbes zur

Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes in quantitativer und qualitativer Hinsicht gefordert.

Waldfunktionsplan

Der Waldfunktionsplan fUr den Landkreis Ostallgéu enthdlt keine Aussagen zum Vorhabens-

standort und dessen weiteren Umfeld.

Bestehendes Planungsrecht — Fldchennutzungsplan der Gemeinde Rieden

Der Fidchennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Rieden st
seit dem 10.05.2006 rechtswirksam (s. Auszug aus dem wirksamen Fl&chennutzungsplan,

Anlage 1q).

Der Bereich des Plangebiets entspricht hinsichtlich seiner Ausdehnung und der Art der
geplanten Nutzung nicht dem FNP. Der Planbereich des gegenstdndlichen Bebauungsplans

ist im FNP als landwirtschaftliche Nutzfldche dargestellt.
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Beratende Ingenieure

3.3

4.1

Der Gemeinderat hat am 04.07.2016 den Beschluss zur Aufstellung des gegenstdndlichen
Bebauungsplans und gleichzeitig den Beschluss zur 1. Anderung des Fl&chennutzungsplanes

im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB gefasst.

Schuizgebiete

Innerhalb des Geltfungsbereiches und in dessen ndchster Néhe sind keine zu beachtenden
Schutzgebiete (Natura 2000, Biotope, Vogelschutz- und FFH-Gebiete nach Bayerischem

Natfurschutzgesetz etc.) vorhanden.

Die Lage des Geltungsbereichs im militérischen Bauschutzbereich des ehemaligen Flugplatz
Kaufbeuren sei nur am Rande erwdhnt, da [t. ErlGuterungsbericht zum FNP —vgl. S. 97 — eine

Hohenlage der Gebd&ude von 780 mUNN nicht erreicht wird.

Lage und Bestand

Geologischer Bestand und derzeitige Nutzung

Das Plangebiet liegt im SUden von Rieden im Bereich von wurmzeitlichen
Niederterrassenschottern, die teilweise in Schmelzwasserrinnen abgelagert wurden. Auf
Grund kleinrGumiger Schichtwechsel kénnen innerhalb der Kiese geringmdchtige
Schiuffeinschaltungen angetroffen werden. Uberlagert werden diese Schotter von
unverfestigten Ablagerungen aus dem Auebereich. Norddstlich von Rieden befindet sich ein
riBzeitlicher Morédnenwall. Im Liegenden folgen ungegliederte Ablagerungen der Oberen
SUBwassermolasse. Diese Lockergesteine aus dem Mioz&n bestehen vorwiegend aus Tonen,
Schluffen, Mergeln, Sanden und Kiesen. Wie aus Bohrungen in der ndheren Umgebung
hervorgeht, befindet sich die Schichtgrenze zu den tertiGren Ablagerungen in Tiefen von

circa 5 - 6 m unter Geldndeoberkante.

Grundwasser wurde bis in Tiefen von ca. 5 - 6 m unter Geldndeoberkante nicht angetroffen.
Es muss jedoch mit einem jahreszeitlich bedingten Anstieg des Grundwassers besonders bei
Starkregenereignissen gerechnet werden. Die naturlichen jahreszeitlichen

Wasserspiegelschwankungen betragen etwa 2m, bei Starkregenereignissen kdnnen diese
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4.2

4.3

Werte noch Uberschritten werden. Die Sand- und Kieslinsen des Tertidrs kdnnen gespanntes

Grundwasser enthalten.

Es wird den zukUnftigen GrundstickseigentUmern und Bauherren deshallbb empfohlen, das
vorliegende Baugrundgutachten bei der Gemeinde Rieden fUr Planungszwecke einzusehen
bzw. anzufordern und die Fundamente von Gebd&uden sowie die Unterbauten von Fahr- und

Parkfldchen den ortlichen Gegebenheiten entsprechend auszufUhren.

Das Geldnde steigt leicht nach Osten an. Gegenuber der Schlingener StraBe mit ca. 656

mMUNN werden am Ostrand des Geltungsbereiches ca. 660 mUNN erreicht.

Der Geltungsbereich und die 06stlich und siGdlich angrenzenden Fldchen werden z. Zt.

landwirtschaftlich als Intensivgrinland genutzt.

Verkehr / ErschlieBung

Die Gemeinde Rieden ist Uber die KreisstraBe OAL 13 in Richtung Westen mit der B 16 und
Ostlich Gber die KreisstraBe OAL 14 an die B 12 angebunden.

Die Wasserversorgung ist durch eine Vereinbarung mit dem Wasserwerk Kaufbeuren
gesichert.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem in die vollbiologische und aufnahmefahige
KlGranlage Wertach Ost in der Gemeinde Pforzen.

Die Stromversorgung wird durch die LEW Verteilnetz GmbH, Augsburg, sichergestellt.

Okologie

Am Ortseingang sind parkdhnliche Fidchen und Rangierfldchen vorhanden. Am &stlichen
Rand der bestehenden Gewerbefl&che sich ein 10 m bis 15 m breiter Bewuchs aus Nadel-
und Laubb&umen Str&uchern entwickelt.

Baume und Strducher sind auch auf der FiGche des zukinftigen Gewerbegebietes entlang

der Grenze zum bestehenden Gewerbegebiet und entlang des Radweges vorhanden.
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4.4

4.5

5.2

Denkmalpflege

Boden- und Baudenkmale sind nach aktfueller Auskunft mehrerer WMS-Dienste im Plangebiet
nicht vorhanden. Auch im Bereich der geplanten Ausgleichsfldche (auf FI.-Nr. 1270; Gmkg.
Rieden ) liegen demgemdB keine Bodendenkmdaler.

In unmittelbarer N&he zum Plangebiet befinden sich das Bodendenkmal D-7-8029-0076,
Grabhugel der Hallstattzeit und westlich der KreisstraBe OAL 13 ein mittelalterliches

Steinkreuz.

Alllasten

Nach den vorliegenden Unterlagen und Erkenntnissen sind im Bebauungsplangebiet weder
Altlasten vorhanden, noch umweltgefdhrdende Abfdlle gelagert.
Zur besonderen Beachtung des ,,Schutzgutes Boden" wird auf die Hinweise in der Satzung

verwiesen.

Planung

Stédtebauliche und landschaftspflegerische Planungsziele

Einbindung der neuen Gewerbebauten in das Landschaftsbild
Erhaltung und Sicherung der bestehenden Infrastruktur
Optimaler Standort fUr den FeuerwehrstUtzpunkt

Wirksame Ortsrandeingrinung als 6ffentliche Grunfldchen
Wirksame Gebietsdurchgrinung als private Grinfldchen

Verbesserung der Okologie i. R. der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
Art der baulichen Nutzung
Entsprechend der beabsichtigten Nutzung sind auf dem gegenstdndlichen Plangebiet

Gewerbe- Geschdfts-, BUro- und Verwaltungsgebdude sowie zugehdrende Anlagen

zugelassen (Gewerbegebiet).
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5.3

5.4

5.5

Nicht zugelassen sind Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben,
die nicht im direkten rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit dem jeweiligen im
Plangebiet ansdssigen Betrieb stehen und deren Verkaufsfldche 100 m? Uberschreitet.

Begrindet wird der Ausschluss mit den Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern
2013 (LEP). Von Seiten der Obersten Landesplanungsbehérde besteht bei Gewerbe- und
Mischgebietsausweisungen die Vorgabe, dass ,durch geeignete Festsetzungen die
Entstehung  unzuldssiger  Einzelhandelsagglomerationen  auszuschlieBen  ist."  Eine

entsprechende Stellungnahme der Regierung von Schwaben mit diesem Hinweis liegt vor.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mass der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximal Uberbaubaren

Fldche und die maximalen Gebdudehdhen in der Planzeichnung bestimmt.

Bauweise

Im gesamten Plangebiet ist nur die offene Bauweise zuldssig.

Baufenster

Uber den gesamten Planbereich der Gewerbefldche wird ein groBes Baufenster gelegt. Der
Grenzverlauf zwischen moglichen Grundsticken ist als symbolische Darstellung zu verstehen.
Tatsdchlich sollen die GrundstUcksbreiten je nach Fldchenbedarf des Bauwerbers individuell

in sinnvollen Abschnitten festgelegt werden kénnen. Die Begrinung der Grenze gemdans der

B-Plandarstellung ist verpflichtend herzustellen.
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5.6

5.7

5.8

FlGdchenbilanz

Die Gesamtfladche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fur das Gebiet G2 betragt in

etwa 28.815 m2 Das Baugebiet setzt sich aus folgenden Fldchen zusammen:

Gewerbefléche ca. 14.185 m? 50,0 %
FIdche fUr die Feuerwehr ca. 3.860 m? 13.4 %
Private Grunfl&che ca. 3.100 m? 10,0 %
Offentliche Griunflache ca. 2. 640 m? 2.1 %
Offentl. Verkehrsfldiche gesamt:  ca. 5.030 m? 17.5%

(davon Bestand: ca. 1.080 m?)
(davon Planung: ca. 3.950 m?
Summe ca. 28.815 m? 100,0 %

Verkehrliche ErschlieBung/ruhender Verkehr

Das Plangebiet wird von Westen durch den Anschluss an die KreisstraBe OAL 13 ,,Schlingener
StraBe" erschlossen.

Der ruhende Verkehr wird grundsdtzlich auf oberirdischen Stellpldtzen untergebracht.
Baugestaltung

Die rechtliche Grundlage fUr die Festsetzung der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich
aus Art. 81 BayBOi. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB ab.

Die zu errichtenden baulichen Anlagen werden durch baugestalterische Vorschriften in das
Orts- und Landschaftsbild eingebunden.

Bodenordnende MaBnahmen

Da sich der Planbereich im Eigentum der Gemeinde Rieden befindet, sind bodenordnende

MaBnahmen nicht erforderlich.
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7. Grinordnerisches Konzept / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Dem geplanten grinordnerischen Konzept liegen folgende grundsétzliche Leitziele

zugrunde:

» Einbindung des Gewerbegebietes in das Orfs- und Landschaftsbild und lockere
Verzahnung durch heimische, standortgerechte, freiwachsende Straucher

» Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze

» FErhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens, d. h. mdglichst wenig Flachen-
versiegelung.

» Bereicherung an Lebensraumangeboten und Nahrungsquellen fUr heimische Vogel,
Kleintiere und Insekten durch die Verwendung von ausschlieBlich heimischen,
standortgerechten, bliten- und beerenreichen Gehdlzen sowie extensiver Gras- und
Krautschicht

»  Wirksame Ortsrandeingrinung und Gebietsdurchgrinung

Die Einschrankung von Gelé&ndeverdnderungen gemdaB der Satzung dient in erster Linie
dazu, ein homogenes und zusammenhdngend erlebbares Gebiet entstehen zu lassen. Der

ebenfldchige Charakter des urspringlichen Geldndes soll dabei ablesbar bleiben.

Aufgrund der beabsichtigten Durchldssigkeit und Homogenitdt der Freifldchen, ist die

Begrenzung von trennenden Elementen (Z&une, Sockel, etc.) erforderlich.

Gehdlzpflanzungen mit bis zu 10 m Breite und eine artenreiche Extensivwiese (im sud-Osten)
auf 6ffentlichem Grund wird eine wirksame Ortsrandeingrinung gewdahrleistet.

Nach Norden erfolgt die Randeingrinung mit ca. 6,00 m breiten privaten Grunfladchen.

Zur Gliederung und internen Gebietsdurchgrinung werden die einezelnen Gewerbegrund-
stUcke mit ca. 6,0 m breiten privaten Grinstreifen voneinander getrennt. Die konkrete

Situierung erfolgt entsprechend der jeweiligen GrundstUcksaufteilung.

Eine ausreichende Durchgrinung des Gebietes wird durch Pflanzgebote auf den

Stellfléchen (Beschattung) sichergestellt. Gleichzeitig wird durch die Vorgaben der
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8.1

8.2

Eingrinung eine Einbindung der Gebdude in das umgebende Ortsbild ermdglicht. Fir die

naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Okologische Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Der rechnerische Fldchenbedarf fUr die Kompensation der mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft betrdgt gemdaB
DurchfUhrung der Eingriffsregelung (s. Umweltbericht) 9.898 m?2 FUr die Umsetzung der
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird die
reale FldchengréBe von 6.599 m? auf Teilfldchen der externen FlurstGcke Nr. 1270, 1272 und
1283, Gemarkung Rieden , bereitgestellt. Die Differenz zwischen dem rechnerischen
Flachenbedarf und der reale nachzuweisenden Fl&dchengrdéfBe ergibt sich durch den

geringfugig reduzierten Anerkennbarkeitsfaktor der MaBnahmen.

Okologisches Entwicklungsziel ist ein Biotopkomplex aus Magerrasen, artenreicher
Magerwiese, Streuobstwiese, wechselfeuchter Amphibienmulde, naturnahen Bach- und
Uferabschnitten und Uferbegleitgehdlzen. Die konkreten AusfUhrungshinweise sind im
Umweltbericht detailliert ausgefthrt.

Die DurchfGhrung der Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen hat in Absprache mit der

zustandigen Unteren Naturschutzbehérde und der Forstbehdrde zu erfolgen.

Immissionen

Immissionen Landwirtschaft

An das Plangebiet grenzen im Osten und Suden landwirtschaftliche Nutzfldchen an. Auch
bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung kann es dabei erfahrungsgemdan zeitweilig zu Larm-
und Geruchsbeldstigungen kommen. Diese Beeintréchtigungen sind ortstblich und muUssen
deshalb gemdaB § 906 BGB enfschddigungslos hingenommen werden.

Immissionsschutz - Gewerbe

Bei der geplanten zugelassenen Nutzung sind keine problematischen Larmemissionen zu

erwarten.
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9.1

9.2

9.3

9.4

Technische ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

StraBBen

Das Plangebiet wird Uber eine neue StraBe mit einer Wendeschleife fUr Lastzige erschlossen.

Erforderliche Stellpldtze werden auf den privaten Fldchen angelegt.

OPNV

Ein Busverkehr findet ausschlieBlich auf der Buslinie Nr. 57 Kaufbeuren — Rieden — Buchloe
statt. Weiter nérdlich und auf Héhe des bereits bestehenden Gewerbegebietes befindet sich

eine Bushaltestelle an der Kr OAL 13 (Schlingener StraBe).

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der Gemeinde Rieden wird durch den Anschluss an das stadtische

Wasserwerk Kaufbeuren gesichert. Die im Bau befindliche Verbindungsleitung soll Ende 2016

in Betrieb gehen. Somit kann kUnftig fir das Plangebiet von einer gesicherten Trink-, Brauch-
und Léschwasserversorgung ausgegangen werden.
Zur Entnahme des Ldéschwassers aus dem offentlichen Netz sind im Umkreis von ca. 100m

Oberflurhydranten vorgesehen

Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen MaBnahmen, wie ausreichender Wasserdruck,
Hydranten, Zufahrten u. dgl. sind in Abstimmung mit der Kreisbrandinspektion des Landkreises
Ostallgdu zu veranlassen. Zum Brandschutz weist der Kreisbrandrat noch auf folgendes hin:
Die Loschwasserversorgung erfolgt durch die zentrale Wasserversorgung. Hierbei ist der

Brandschutz mit dem erforderlichen Loschwasserbedarf bei der Leitungsdimensionierung zu

berUcksichtigen, siehe auch Arbeitsblatt W 405 — DK 628.1/614 des Deutschen Vereins des

Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW). Ausreichende Enthahmestellen in Form von

MUhlegg & Weiskopf GmbH *MUhltalweg 9 * 87640 Biessenhofen * Tel.: 08341/9364-0
Projekt Nr.: 1603700
29 von 33



Gemeinde Rieden

Bebauungs- und Grinordnungsplan GENELRBERD R BLVESEN £

Nr. 7 ,,Gewerbegebiet Rieden Sud* MUHLEGG ¢ WEISKOPF gmo
in der Fassung vom 29.01.2018

Beratende Ingenieure

9.5

Uberflurhydranten im Abstand von ca. 100m sind vorgesehen. Der min. Ausgangsdruck der
Hydranten ist mit 1,5bar zu gewdahrleisten. FUr Notfélle und soweit das Trinkwassernetz nicht
ausreicht, sind Léschwasserbehdlter nach der jeweils geltfenden Norm - jedoch keine

Léschwasserteiche 0.8. - mit einer ganzjdhrigen Nutzung zu errichten bzw. nachzuweisen.

Feuerwehr: Der Brandschutz im Plangebiet berunt auf der Basis von Freiwilligen Feuerwehren.
Hier ist die Feuerwehr Rieden zustdndig.
Auf das ,Merkblatt zur Bauleitplanung” der Kreisbrandinspektion Ostallgdu wird

entsprechend verwiesen.

Abwasserbeseitigung / Oberflichenentwdsserung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwdssert. Das Schmutzwasser wird in den bestehenden
Kanal in der Schlingener StraBe eingeleitet und durch den weiteren Anschluss an das
KlGrwerk des Abwasserzweckverbandes Wertach Ost abgeleitet. Die Kldranlage steht in der
Gemeinde Pforzen.

Jede GrundstUcksentwdsserungsanlage muB nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 1986 ffi.V.m. EN 1986-100 und EN 13564-1 sowie DIN EN 752) erstellt werden.

Unverschmutztes Niederschlagswasser der Dach- und Freifléchen wird auf dem jeweiligen

GrundstUck versickert oder gesammelt und z.B. fUr Grinfldchenbewdsserung genutzt.

Die genaue Entwdsserungskonzeption wird mit der jeweiligen Bauvorlage eingereicht.

Gefdhrdungen durch Hochwasser sowie wild abflieBendes Hang- bzw. Schichtwasser sind

wegen der Hohenlage bzw. wegen der Ebenheit des Baugebietes auszuschlieBen.
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9.6

9.7

9.8

Stromversorgung

Die Belieferung des Plangebietes mit elekirischer Energie ist aus dem Netz der LEW-

Verteilnetz GmbH, Augsburg, gesichert.

FOr sémtliche Neubauten erfolgt der Anschluss mittels Erdkabel. Der Einsatz von Anlagen zur
Nutzung regenerativer Energien (z. B. Solaranlagen, Energiefassaden und —-d&cher wird
angeregt.

Bei Spartengesprdchen wird um Beteiligung der Betriebsstelle Biessenhofen, Ebenhofener
StraBe 36 in 87640 Biessenhofen gebeten. Der Betriebsstellenleiter Herr Werner WeiB3 ist unter
der Tel.Nr. 08341/9527-55 zu erreichen.

Gasversorgung

Die Belieferung des Plangebietes mit Erdgas ist aus dem Netfz der schwaben netz gmbh
BayerstraBe 45, 86199 Augsburg, gesichert.

FUr s&mtliche Neubauten erfolgt der Anschluss mittels Erdleitung.

Bei Spartengesprdchen wird um Beteiligung der Betriebsstelle Kaufbeuren,

Mindelheimer Str. 6, 87600 Kaufbeuren, gebeten. Der Betriebsstellenleiter Herr Kéberle ist
unter der Tel.Nr. 0821/455 166 -942 zu erreichen.

Telekommunikation

Zur Versorgung des Baugebietes verlegt die Deutsche Telekom AG in unterirdischer Bauweise
Fernmeldeleitungen nach dem Telekommunikationsgesetz. Esist geplant, Glasfaserleitungen

fUr schnelles Internet zu verlegen.

Um eine oberirdische GebdudezufUhrung zu vermeiden, wird den Bauherrn empfohlen, auf
eigene Kosten ein erdverlegtes Leerrohr (DN 50) fUr die Fernsprechversorgung bis zum
offentlichen Grund auszulegen.

Mit den Versorgungstrdgern ist eine rechtzeitige Terminabstimmung hinsichtlich der

Anbindung notwendig.
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9.9

10.

Iwecks koordinierter ErschlieBung bittet die Deutsche Telekom um Beteiligung bei

Spartengespréchen bei der:

Deutsche Telekom Technik GmbH
TINL SUd PTI 23
Gablinger StraBe 2, 86368 Gersthofen

Kommunale Abfallwirtschaft

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfdlle obliegt dem Landkreis Ostallgé&u.
Anfallender Bio- und RestmuUll wird grundsatzlich in 14tGgigem, alternierendem
Abfuhrrythmus erfasst.

FOr die Erfassung von Wertstoffen steht gegenwdartig ein Wertstoffhof in der Gemeinde
Rieden zur Verfugung. Die Enfsorgung des durch neue Betriebe ggf. anfallenden
Problemmdlls ist durch geeignete Entsorgungsverirdge dem Landratsamt Ostallgéu

nachzuweisen.

Kartengrundiage

Als Kartengrundlage dient ein Auszug aus dem ALKIS (M 1 : 1000 Stand Januar 2016), die von

der VG Pforzen zur Verflgung gestellt wurde.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes Uber die
Landesvermessung und des Liegenschaftskatasters (Bayerisches Regierungsschreiben
219-1-F) jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfUhrt, die den festen Stand oder die
Erkennbarkeit von Vermessungszeichen gefdhrden, die Sicherung oder Versetzung der
Vermessungszeichen beim zust@ndigen Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung zu

beantragen hat.
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Gemeinde Rieden

Bebauungs- und Grinordnungsplan
Nr. 7 ,Gewerbegebiet Rieden Sud”
in der Fassung vom 29.01.2018

INGENIEURBRO FUR BAUVIESEN MUHI.EGG ; WHSKOPF -

Beratende Ingenieure

Rieden, den 29.01.2018

Gemeinde Rieden

Ingeborg WeiB, Erste BUrgermeisterin

Planung:

IngenieurbUro fur Bauwesen
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