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1 VORBEMERKUNGEN 

Gemäß § 6a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist dem in Kraft getretenen Flächennutzungsplan eine Zusammenfassende 
Erklärung beizufügen. 

Dem § 6a Abs. 1 BauGB entsprechend wird in der vorliegenden zusammenfassenden Erklärung in übersichtlicher Form 
dargelegt „ … die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Öffentlichkeits- und Behördenbeteili-
gung in dem Flächennutzungsplan berücksichtigt wurden, und die Gründe, aus denen der Plan nach Abwägung mit den 
geprüften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmöglichkeiten gewählt wurde.“ 

2 ANLASS UND BEGRÜNDUNG DER BAULEITPLANUNG  

Der Planungsbereich umfasst ein Teilgrundstück einer ehemaligen Gärtnerei im Ortsteil Zellerberg, deren Gebäude und 
Pflanzflächen bereits vor ca. 3 Jahren abgerissen bzw. entfernt wurden. Dieses Gärtnereigelände wurden durch einen 
Vorhabenträger aufgekauft und soll nun zu Wohnbauflächen entwickelt werden. Dazu ist in einem ersten Schritt an der 
Zellerstraße der Neubau von zwei Mehrfamilienhäusern mit Tiefgarage, oberirdischen Besucherstellplätzen und einem 
Spielbereich geplant. Ferner umfasst der Änderungsbereich noch drei weitere bebaute Grundstück entlang der Zeller-
straße, welche dem Wohnen dienen. Der Änderungsbereich soll daher von bisher dargestellter gemischter Baufläche in 
Wohnbaufläche umgewidmet werden. 

Mit der Änderung des Flächennutzungsplanes reagiert die Gemeinde in Ausübung ihrer Planungshoheit auf die Bauab-
sichten des genannten Vorhabenträgers.  

Ziel der Planungen ist es, die rechtliche Voraussetzung für die Wiedernutzbarmachung der innerörtlichen und bisher als 
Mischgebiet dargestellten Flächen der ehemaligen Gärtnerei zu verbessern und zu berichtigen. Dazu soll im Geltungs-
bereich Wohnbauflächen ausgewiesen werden. Die Flächen innerhalb des Plangebietes der FNP-Änderung bieten sich 
hierfür in besonderer Weise an, da folgenden übergeordneten und planerischen Zielen Rechnung getragen wird : 

+ Verstärkte Entwicklung / Wiedernutzbarmachung von innerörtlichen Potentialflächen („Innen statt Außen“); 

+ Gesetzliche Vorgabe (LEP), den „Flächenverbrauch“ zu reduzieren und mit Grund und Boden sparsam 

umzugehen 

Zudem ist das Planungsbiet bereits erschlossen. 

Im einem Parallelverfahren wird für das Wohnbauvorhaben ein eigenständiger, vorhabenbezogener Bebauungsplan mit 
integriertem Grünordnungsplan aufgestellt. 

3 VERFAHREN 

Auf die Bauleitplanung wurde das Regelverfahren nach § 2 i.V.m. §§ 3 und 4 BauGB angewandt. 

Verfahrensschritt Datum 

Aufstellungsbeschluss zur Änderung des Flächennutzungsplanes im Re-
gelverfahren nach § 2 Abs.1 BauGB 

24.07.2023 

Änderung Aufstellungsbeschluss  15.07.2024 

Billigungs- und Verfahrensbeschluss Vorentwurf 15.07.2024 

Bekanntmachung  24.07.2024 

Frühzeitige Unterrichtung der Öffentlichkeit zum Vorentwurf (§ 3 Abs. 1 
BauGB) 

02.08.2024 - 06.09.2024 

Frühzeitige Unterrichtung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher 
Belange zum Vorentwurf (§ 4 Abs. 1 BauGB) 

02.08.2024 - 06.09.2024 

Abwägung, Billigungs- und Verfahrensbeschlussbeschluss Entwurf  02.12.2024 

Bekanntmachung 18.12.2024 

Öffentliche Auslegung Entwurf  
(§ 3 Abs. 2 BauGB) 

15.01.2025 - 14.02.2025 
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Verfahrensschritt Datum 

Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange zum 
Entwurf mit (§ 4 Abs. 2 BauGB) 

15.01.2025 - 14.02.2025 

Abwägung und Feststellungsbeschluss 24.03.2025 

4 BERÜCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE 

Der Geltungsbereich der 5. Änderung umfasst den südlichen Bereich der ehemalige Gelände der Gärtnerei im Ortsteil 
Zellerberg an der Zellerstraße sowie drei weitere bebaute Grundstücke. Er umfasst die Grundstücke mit den Fl.-
Nrn. 1274/25, 1274/50, 1274/52 und 1274/64 sowie die Teilfläche (TF) des Grundstückes Fl.-Nr. 1274/6 – jeweils der 
Gemarkung Rieden mit einer Fläche von ca. 6.330 m². 

Es wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens gemäß § 2a BauGB ein Umweltbericht erstellt, welcher in der Begrün-
dung zur Flächennutzungsplanänderung integriert ist. 

Die Umweltbelange und die Schutzgüter wurden durch die nachfolgend aufgelisteten Maßnahmen zur Vermeidung 
und Verringerung berücksichtigt: 

Zur Vermeidung und Verringerung von Beeinträchtigungen der Schutzgüter auf Ebene des Flächennutzungsplan erfolgt 
die Standortwahl und Darstellung der geplanten Nutzungen dahingehend, dass Eingriffe in Natur und Landschaftsbild 
so gering als möglich gehalten werden können.  

Zur Vermeidung und Verringerung von Beeinträchtigungen gegenüber den Schutzgütern Tiere und Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt, Mensch (Erholung und Immissionsschutz) sowie Landschaftsbild ist entlang der Randbereiche eine Ein-
grünung vorgesehen. 

Detaillierte Maßnahmen können dem betreffenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 entnommen werden. 

Zusätzlich ist über das Planungsgebiet, bzw. das gesamte Areal der ehemaligen Gärtnerei bekannt, dass schädliche 
Bodenablagerungen vorliegen. Hierzu liegt ein genehmigtes Sanierungskonzept vor. 

Eine flächengenaue Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist auf der Ebene des Flächennutzungsplanes nicht erforder-
lich, da Eingriffe in Natur und Landschaft lediglich vorbereitet werden. 

Die detaillierte Überprüfung und Ermittlung des ggf. erforderlichen Ausgleichs-/Kompensationsflächenbedarfs wird im 
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 10 „Nördlich der Zellerstraße“ durchgeführt. 

Die Umweltprüfung ergab bei keinem der geprüften Umweltbelange eine derart kritische Bewertung, dass die Änderung 
des Flächennutzungsplanes in Frage zu stellen gewesen wäre. Insgesamt ergab sich eine geringe bis mittlere Erheb-
lichkeit der Umweltauswirkungen. 
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5  BERÜCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER ÖFFENTLICHKEITS- UND BEHÖRDENBETEILIGUNG 

5.1  Frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB 

Es gingen keine Äußerungen seitens der Öffentlichkeit ein. 

5.2 Frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB 

Es wurden mit Schreiben vom 01.08.2024 insgesamt 37 (darunter mehrere Sachgebiete des Landratsamtes Ostallgäu) angeschrieben und um Abgabe einer Stellungnahme gebeten. 
Die Behörden und Träger öffentlicher Belange hatten bis zum 06.09.2024 Zeit, sich zu äußern.  

Es gingen Stellungnahmen von 16 Behörden und sonstigen Trägern Öffentlicher Belange ein, davon bedurften 8 einer Abwägung bzw. einer Kenntnisname. Die vollständigen Auswer-
tungen (Stellungnahmen und Beschlussvorschläge) der eingegangen Stellungnahmen gemäß der §§ 3 und 4 BauGB sind in den jeweiligen Sitzungs-Niederschrift dokumentiert. Stel-
lungnahmen oder Teile von Stellungnahmen, deren Inhalte ausschließlich für den Bebauungsplan Nr. 10 relevant sind, werden nachfolgend nicht aufgeführt. Die für die Änderung des 
Flächennutzungsplanes umweltrelevanten Stellungnamen wurden wie folgt berücksichtigt: 

Nr. 
Umweltbezogene 
Stellungnahme zu 

Träger öffentlicher  
Belange 

Umweltbezogene Belange  Reaktion / Behandlung in der Planung 

1  Waldfläche Sachgebiet Forsten  
(Amt für Ernährung, Land-
wirtschaft und Forsten) 

Das Sachgebiet Forsten des AELF hat keine Einwände ge-
gen die Planung. Der sukzessive Waldumbau wird begrüßt. 
Es wird auf das Eschentriebsterben und die Verkehrssiche-
rungspflichten hingewiesen. 

Die Stellungnahme wurde in allen Punkten zur Kenntnis ge-
nommen. 

2  Boden / Altlasten Wasserwirtschaftsamt 
Kempten 

Das Wasserwirtschaftsamt Kempten gibt Hinweise zu den 
Altlasten, Vorsorge zu Starkregenereignissen bei Tiefgara-
gen und Aufstau- und Abflussbereiche bei Starkregenereig-
nissen sowie begrüßt die wassersensible Siedlungsentwick-
lung. 

Die Altlastensituation wurde in den Unterlagen bereits berück-
sichtigt. Der Hinweis zur Gefahrenkarte über die Fließwege 
und Aufstaubereiche bei Starkregenereignissen wurden zur 
Kenntnis genommen. Die Begründung und der Umweltbericht 
wurden entsprechend ergänzt. 

Die Hinweise und Vorgaben zu den Altlasten, den Bau der 
Tiefgarage sowie die wassersensible Siedlungsentwicklung 
betreffen den Bebauungsplan. 
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Sachgebiet Bodenschutz 
(Landratsamt Ostallgäu) 

Das Sachgebiet Bodenschutz des Landratsamtes Ostallgäu 
stellt die Sachverhalte zu den Altlasten und dem Sanie-
rungskonzept fest. 

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Die Alt-
lastensituation ist in den Unterlagen bereits berücksichtigt. 

3  Bodendenkmäler Kreisheimatpfleger Boden-
denkmalpflege 

Die Bodendenkmalpflege der Kreisheimatpflege weist auf 
das mögliche Vorkommen von unentdeckten Bodendenk-
mälern hin. 

Die Stellungnahme wurde in allen Punkten zur Kenntnis ge-
nommen. Der Planungsbereich war durch Glashäuser einer 
Gärtnerei bebaut.  

4  Wasser Städtisches Wasserwerk 
Kaufbeuren 

Das städtische Wasserwerk Kaufbeuren gibt Hinweise zur 
Trinkwasser- und Löschwasserversorgung. 

Die Stellungnahme betrifft rein den Bebauungsplan. 

5  Eisenbahnverkehr Eisenbahn Bundesamt  
Außenstelle München 

Das Eisenbahnbundesamt hat keine Bedenken unter Be-
achtung der Hinweise zu Baumaßnahmen im Gleisbereich, 
Immissionen durch den Bahnbetrieb, Blendgefahren durch 
Solarenergieanlagen auf Dachflächen. 

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Die In-
halte betreffen jedoch vorrangig den Bebauungsplan Nr. 10. 
Eine Änderung oder Anpassung an den Entwurfsunterlagen 
der Flächennutzungsplanänderung wurde nicht notwendig. 

6  Versorgungsleitun-
gen 

LEW Netzservice GmbH Der Stromnetzbetreiber gibt Hinweise auf bestehende Lei-
tungen. 

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Die be-
treffenden Leitungen waren schon in der Begründung be-
schrieben.  

 
 

5.3 Öffentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB 

Es ging keine Stellungnahme seitens der Öffentlichkeit ein. 

5.4 Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB 

Es wurden mit Schreiben vom 14.01.2025 insgesamt 33 (darunter mehrere Sachgebiete des Landratsamtes Ostallgäu) angeschrieben und um Abgabe einer Stellungnahme gebeten. 
Die Behörden und Träger öffentlicher Belange hatten bis zum 14.02.2025 Zeit, sich zu äußern.  

Es gingen Stellungnahmen von 15 Behörden und sonstigen Trägern Öffentlicher Belange ein, davon bedurften 6 einer Abwägung bzw. einer Kenntnisname. Die für die Änderung des 
Flächennutzungsplanes umweltrelevanten Stellungnamen wurden wie folgt berücksichtigt (Die vollständigen Auswertungen (Stellungnahmen und Beschlussvorschläge) der eingegangen 
Stellungnahmen gemäß der §§ 3 und 4 BauGB sind in den jeweiligen Sitzungs-Niederschrift dokumentiert.): 
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Nr. Umweltbezogenen 
Stellungnahme 

Träger öffentlicher  
Belange 

Umweltbezogene Belange  Reaktion / Behandlung in der Planung 

1  Eisenbahnverkehr Eisenbahn Bundesamt  
Außenstelle München 

Das Eisenbahnbundesamt gibt wiederholt an keine Beden-
ken unter Beachtung der Hinweise zu Baumaßnahmen im 
Gleisbereich, Immissionen durch den Bahnbetrieb, Blend-
gefahren durch Solarenergieanlagen auf Dachflächen. 

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Die In-
halte betreffen jedoch vorrangig den Bebauungsplan Nr. 10. 
Eine redaktionelle Änderung oder Anpassung an den Unterla-
gen der Flächennutzungsplanänderung wurde nicht notwen-
dig. 

2  Boden / Altlasten Sachgebiet Bodenschutz 
(Landratsamt Ostallgäu) 

Das Sachgebiet Bodenschutz des Landratsamtes Ostallgäu 
stellt erneut die Sachverhalte zu den Altlasten und dem Sa-
nierungskonzept fest. 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Altlas-
tensituation ist in den Unterlagen bereits berücksichtigt. Die 
Inhalte betreffen nur den Bebauungsplan Nr. 10 sowie die 
praktische Ausführung. Eine redaktionelle Änderung oder An-
passung an den Unterlagen der Flächennutzungsplanände-
rung wurde nicht notwendig. 

3  Versorgungsleitun-
gen 

LEW Netzservice GmbH Der Stromnetzbetreiber gibt erneut Hinweise auf beste-
hende Leitungen.  

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die betref-
fenden Leitungen sind schon in der Begründung zum Bebau-
ungsplan Nr. 10 beschrieben.  

Eine Änderung oder Anpassung an den Entwurfsunterlagen 
der Flächennutzungsplanänderung ist nicht notwendig. 
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6 GRÜNDE FÜR DIE WAHL DES PLANES  -  ALTERNATIVENPRÜFUNG 

Im Rahmen dieser Flächennutzungsplan-Änderung wird eine brachliegende Baufläche im ausgewiesenen Innenbereich 
des Ortsteils Zellerberg aktiviert. Dabei handelt es sich um eine sogenannte klassische Baulücke. Die Überplanung 
dieser Flächen entspricht den Zielen und Grundsätzen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (vgl. Erläuterungen 
unter Ziffer 3.1.1 der Begründung zur Flächennutzungsplanänderung).  

Aus diesem Grund wurde in der gegenständlichen Änderung auf eine vertiefende Erfassung der weiteren Innenentwick-
lungspotential in der Gemeinde Rieden sowie eine umfassende Alternativenprüfung zur Standortwahl verzichtet. 

Bei Nichtdurchführung der Planänderung würden die bisher unbebauten Flächen des Planungsgebietes - wie bisher - 
als Mischbaufläche dargestellt bleiben. Eine Entwicklung der Brachflächen im Innenbereich würde bestehen bleiben. 
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