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1 EINFUHRUNG

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Planungsbereich umfasst ein Teilstiick einer ehemaligen Gartnerei im Ortsteil Zellerberg, deren Gebaude und
Pflanzfldchen bereits vor ca. 3 Jahren abgerissen bzw. entfernt wurden, Diese Grundstiicke wurden durch einen Vor-
habentrager aufgekauft und sollen nun schrittweise zu Wohnbauflachen entwickelt werden. Hierzu ist ein einem ersten
Schritt der Neubau von zwei Mehrfamilienhdusem mit Tiefgarage, oberirdischen Besucherstellplétzen und einem Spiel-
bereich nordlich der Zellerstrale geplant.
Mit der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10 reagiert die Gemeinde in Austibung ihrer
Planungshoheit auf die Bauabsichten des Vorhabentragers.
Ziel der Planungen ist es, die rechtliche Voraussetzung fiir die Wiedernutzbarmachung der innerértlichen und bisher
als Mischgebiet dargestellten Flachen der ehemaligen Gértnerei zu schaffen. Dazu soll ein Wohngebiet ausgewiesen
werden. Die Flachen innerhalb des Plangebietes dieses Bebauungsplanes bieten sich hierfiir in besonderer Weise an,
da folgenden Gbergeordneten und planerischen Zielen Rechnung getragen wird :

+ Verstarkte Entwicklung / Wiedernutzbarmachung von innerértlichen Potentialflachen (,Innen statt AuRen*);

+ Gesetzliche Vorgabe (LEP), den ,Flachenverbrauch® zu reduzieren und mit Grund und Boden sparsam um-

zugehen
+ Flachenschonende ErschlieBungsformen

Zudem ist das Planungsbiet bereits erschlossen.

Im einem Parallelverfahren wird fiir die geplante Nutzung der rechtswirksame Fl&chennutzungsplan der Gemeinde
Rieden zum fiinften Mal geéndert.

1.2 Lage des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des gegensténdlichen Bebauungsplanes umfasst eine Teilflache des ehemaligen Gelandes der
Gértnerei im Ortsteil Zellerberg nordlich der ZellerstraRe. Er umfasst das Grundstiick F1.-Nr. 1274/64 und eine Teilfla-
che des Grundstlickes mit der FI.-Nr. 1274/6 der Gemarkung Rieden.

Der Geltungsbereich wird

- im Norden durch das restliche Grundstiick FI.-Nr. 1274/6,
- im Osten durch die Wohngrundstiicke auf FI.-Nm. 1274/23 und 1274/62 sowie die Zellerstrale FI.-Nr. 1274/33,
- im Westen ebenfalls durch das restliche Grundstiick FI.-Nr. 1274/6 und das Wohngrundstiick FI.-Nr. 1274/52

sowie
- im Siiden ebenfalls durch die Zellerstrale, jedoch mit der FI.-Nr. 1274/51 ~ alle Grundstiicksnummernangaben

jeweils der Gemarkung Rieden
begrenzt.

Die FlachengroBe des Planungsgebietes umfasst ca. 4.232 m? (abgerundet ca. 0,4 ha).
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Abb. 1 Ubersichtslageplan mit Geltungsbereich fiir den gegensténdlichen Bebauungsplan (rof), © Bayerische Vermessungs-
verwalfung 2024

1277

Abb. 2 Geltungsbereich (rot) mit Luftbild, © geoportal.bayern.de, Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung,
Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics
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2 VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NACH § 12 BAUGESETZBUCH
(BAUGB) SOWIE VERFAHREN GEMAR §§ 3 UND 4 BAUGB

2.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der Gemeinderat Rieden hat gemaR § 2 Abs. 1 BauGB und mit Sitzung vom 24.07.2023 die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Nordlich der ZellerstraBe® fiir den siidlichen Bereich der ehemaligen Gart-
nerei im Ortsteil Zellerberg beschlossen. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann die Gemeinde sicherstel-
len, dass der Vorhabenstrager die Errichtung der beiden Mehrfamilienh&user durchfiihrt. Dringend benédtigter Wohn-
raum insbesondere flir junge und &ltere Menschen wird dadurch im Iandlichen Raum ermméglicht. Da es im Rahmen
dieses Bebauungsplanes méglich ist, detaillierte Festsetzungen gegeniiber einem Angebotsbebauungsplanes zu tref-
fen, wird sichergestellt, dass die stadtebauliche Entwicklung des Gelandes im Einklang mit den Vorstellung der Ge-
meinde erfolgt und das Ortsbild sowie die Bediirfnisse der Gemeinde erfiillt werden. Auch eine ziigige Umsetzung des
Vorhabens ist damit gesichert. Durch die enge Abstimmung zwischen der Gemeinde und dem Vorhabenstrager kann
dieser sich sicher sein, dass sein Vorhaben gebilligt wird.

2.2 Verfahren nach §§ 3 und 4 BauGB

Obwohl es sich bei dem Vorhabensgebiet um eine innerdrtliche, gewerbliche Bracheflache handelt und dem Innenbe-
reich nach § 34 BauGB zugeordnet werden kann, wird das vereinfachte Verfahren geméaf § 13 i.V.m. § 13a BauGB
nicht angewendet. Dies liegt unter Anderem daran, dass Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 genannten Schutzgiiter vorliegen. Im gegensténdlichen Bebauungsplan betrifft dies insbesondere das Schutzgut
.Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt* aufgrund des bestehenden Rohbodenstandortes als potentieller Lebensraum
fiir geschiitzte Tierarten.

Im Parallelverfahren erfolgt die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes.

2.3 Ergédnzungen und Anpassungen aufgrund der Friihzeitigen Beteiligung (§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB)

Planzeichnung, Textliche Festsetzungen und Begriindung wurden aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen in
folgenden Punkten angepasst und/oder ergénzt:

Erganzungen und Anpassungen aufgrund von Stellungnahmen

- Begriindung: Erganzung Angaben zu Gefahrenkarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut’

- Festsetzung § 1: Art der Nutzung ohne Bindung an BauNVO

- Festsetzungen § 3: Anpassungen und Klarstellungen zu Grundflache, Geschossflache und Geschossigkeit
- Festsetzung § 4: Ergdnzung Bestimmung zu sonstigen Nebenanlagen

- Festsetzung § 6: Klarstellung und Anpassung der Stellplatzregelungen

- Festsetzung § 8: Konkretisierung Fassadengestaltung

- Festsetzung§ 12: Herausnahme Immissionsschutz

- Begriindung: Erganzungen Hinweise zur Wasserversorgung

Nachrichtliche Ergsnzungen und Anpassungen / Vorhabenbezogene Anderungen

- Planzeichnung und Begriindung: Ergénzungen Grundstiick FI.-Nr. 1274/64 (Anderung DFK)

- Planzeichnung: Anpassung an den Vorhabens- und ErschlieBungsplan

- Erganzung Anlage 1 ,Vorhabens- und ErschlieBungsplanung*

- Ergénzung Anlage 2 ,Bepflanzungsplan®

- Ergénzung Anlage 3 Themenkarte ,MaRnahmen zum Artenschutz*

- Erganzung Anlage 4 ,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur geplanten Bebauung einer Teilflache der ,Flur-
Nr. 1274/6 in Zellerberg”, Gde. Und Gmkg Rieden*

- Festsetzungen: Erganzung Festsetzungen zum Artenschutz und der Griinordnung

- Begriindung und Umweltbericht: Ergénzung Ergebnisse des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
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2.4 Erginzungen und Anpassungen aufgrund der Offentlichen Auslegung (§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

Planzeichnung, Textliche Festsetzungen und Begriindung wurden aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen in
folgenden Punkten angepasst und/oder ergénzt:

Ergénzungen und Anpassungen aufgrund von Stellungnahmen

- Festsetzungen § x: Klarstellung FFB-Hohe
- Begriindung, Kap. 7.2.2: Erganzung fehlendes Wort

Sonstige redaktionelle Erganzungen und Anpassungen
- Praambel Festsetzungen: Aktualisierung Rechtslage BayBO und GO
- Hinweise durch Text, Ziffer 8: Korrektur Betriebsstelle
- Begriindung, Kap. 5.4: Klarstellung stédtebaulicher Gestaltungswiinsche
- Planzeichnung: Anpassungen an Vorhabenplanung (Verkleinerung TG, Lage Sickeranlage)
- Festsetzungen, Begriindung: Anpassung an Vorhabenplanung (Verkleinerung TG)

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Landes- und Regionalplanung

3.1.1  Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2022 / 2023

Gemaf Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt die Gemeinde Rieden im Allgemeinen Landlichen Raum.

Das Landesentwickiungsprogramm formuliert folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G), die Rieden im Rahmen dieses
Bebauungsplanes betreffen (BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, LANDESENTWICKLUNG UND
ENERGIE (Hrsg), 2023).

Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

1.1.1 (2 In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mdglichst hoher Qualitat zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle iberdrtlich
raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplétzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern und
Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, [neu] geschaffen oder erhal-
ten werden.

1.1.2  (G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevélkerungsgrup-
pen beriicksichtigt werden.

1.1.3  (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der Nachhaltig-
keit verpflichtetes MaR reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

(G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und sparsame
Flachennutzung erméglichen, verfolgt werden.

1.2.1  (G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine raumlich mdglichst ausgewogene Bevdlkerungsentwick-
lung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen, insbesondere
bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.2 (G) Die Abwanderung vor allem junger Bevdlkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen,
die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Maknahmen die Mdglichkeiten
zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen,
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zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere
fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und &ltere Menschen

genutzt werden.

(G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden Wohnangebots fiir ein-
kommensschwachere, weniger begiiterte Bevdlkerungsgruppen durch entsprechende Modelle zur Erhaltung
und Stabilisierung gewachsener Bevdlkerungs- und Sozialstrukturen hingewirkt werden.

1.26  (G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieRlich der Versorgungs- und Entsorgungsinfra-
strukturen soll unter Berlicksichtigung der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfa-
higkeit erhalten bleiben.

1.3.1  (G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Mobilitatsentwick-
lung und

- die verstarkte ErschlieRung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien und nachwachsender
Rohstoffe sowie von Sekundarrohstoffen.

Raumstruktur

2.2.5 (G) Der l&ndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- erseine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infra-struktur weiterent-
wickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit moglichst auch
mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigensténdige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und
weiterentwickeln kann

- erseine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

(G) Im landlichen Raum soll eine zeitgemaRe Informations- und Telekommunikationsinfrastruktur geschaffen
und erhalten werden.

Siedlungsstruktur

3.1.1  (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitéts-
anforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden
Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

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

(G) Die Entwicklung von Fléchen fiir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fiir Versorgungs- und Freizeit-
einrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergénzend kann auf der Grundlage interkommunaler Entwicklungs-
konzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

3.1.2  (G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende Anschliisse an das &ffent-
liche Verkehrsnetz berticksichtigen.

3.1.3  (G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freifldchen und Landschaftsrdume zum Eralt der Biodiver-
sitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhéhung der Lebensqualitat, insbesondere in den stér-
ker verdichteten Bereichen von Stédten und Gemeinden, soll in der kommunalen Siedlungsentwicklung hin-
gewirkt werden.

3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen.
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Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den Zielen und Grundsétzen des Landesentwicklungsprogrammes. Bei den
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich um eine Brachefléche einer ehemaligen Gartnerei, die im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde als Gemischte Bauflache ausgewiesen ist. Es handelt es sich
um eine im Innenbereich liegenden Potentialflache, die aktiviert wird. Die Flache ist {iber die angrenzende Strale an
das Verkehrsnetz angeschlossen. Bei der Entwicklung werden keine neuen StraRenflachen bendtigt, daher ist auch
der Grundsatz einer flachensparenden ErschlieBungsform erfiillt. Innerhalb der Wohnbaufléchen sollen zwei Mehrfa-
milienhduser werden. Damit kann dringend benétigter Wohnraum insbesondere fiir jungen Menschen, die von zu
Hause ausziehen wollen oder aber auch fiir dltere Menschen, die sich verkleinern wollen, geschaffen werden. Zudem
werden die Gebaude auch (iber einen Aufzug barrierefrei erschlossen. Damit wird die Planung auch unterschiedlichen
Anspriichen mehrerer Bevélkerungsgruppen gerecht.

3.1.2 Regionalplan (RP) der Region Aligdu

Die Gemeinde Rieden ist laut Regionalplan (RP) der Region Allgau aufgrund der Nahe zum mdglichen Oberzentrum
Kaufbeuren dem Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum zuzuordnen. Der Ortsteil Rieden gilt im Zusammen-
hang mit der Nachbarortschaft Pforzen als (Doppel-) Unterzentrum und liegt an einer Entwicklungsachse zwischen
Kaufbeuren und Buchloe mit iiberregionaler Bedeutung (REGIONALER PLANUNGSVERBAND ALLGAU, 2008).

Teil A Uberfachliche Ziele und Grundsétze — Il Raumstruktur
1. Okonomische Erfordemisse fiir die Entwicklung der Teilrdume

1.3 (Z) Im Stadt- und Umlandbereich des méglichen Oberzentrums Kaufbeuren soll die Siedlungs- und Wirtschafts-
entwicklung in einem ausgewogenen Verhéltnis zwischen der Kemnstadt und den Umlandgemeinden, insbeson-
dere dem Kleinzentrum Germaringen/ Westendorf sowie dem Siedlungsschwerpunkt Mauerstetten und der Ge-
meinde Stdottwang erfolgen.

Teil B Fachliche Ziele und Grundsétze - V Siedlungswesen
1. Siedlungsstruktur

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

1.2 (Z) In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. Eine iber die organi-
sche Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwer-
punkten zul&ssig.

1.3 (Z) Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in besonders exponierte Lagen wie
Kuppen und Oberhangteile von Héhenrtlicken vor allem im Siiden und Westen der Region entgegengewirkt wer-
den.

(Z) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandreserven und leerste-
hende Gebaude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

(G) Die Versiegelung von Freiflachen ist mdglichst gering zu halten.

(2) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen sollen méglichst in Anbin-
dung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Die gegensténdliche Planung entspricht den Zielen und Grundsétzen des Regionalplanes, indem die Bereitstellung
von Wohnbauland durch die Nutzung einer vorhandenen Baulandreserve erfolgt. Die Flache gliedert sich auBerdem
organisch in den bestehenden Siedlungsbestand ein und ist angebunden. Durch die bestehende Waldpflanzung an
der Hangleite des westlich angrenzenden Wertachtales, wird die Nutzung einer frei einsehbaren und exponierten Lage
vermieden.

3.2  Arten- und Biotopschutzprogramm Ostallgéu (ABSP)

Das Planungsgebiet liegt rdumlich nahe an dem Schwerpunktgebiet ,Wertachtal”. Im Osten des Ortsteiles liegt das
Schwerpunktgebiet ,Kermvorkommen Kammmolch und Gelbbauchunke zwischen Kaufbeuren und Buchloe®. Dement-
sprechend gilt das Wertachtal westlich des Geltungsbereiches als iberregionale Verbund- bzw. Entwicklungsachse
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fir Feuchtlebensrdume und FlieRgewasser im Talraum sowie als liberregionale Verbund- bzw. Entwicklungsachse fiir
die Entwicklung von Mager- und Trockenstandorten an den Leiten. Die bestehenden Wald- und kleinflachigen Gehdlz-
standorte sollen naturnah bewirtschaftet werden und erhalten bleiben.

Grundsatzlich liegt der Ortsteil Zellerberg innerhalb des Ziel- und Manahmenbereiches ,Verbesserung des Wald- und
Kleinstrukturanteils in den Lech-Wertach-Ebenen”. Dazu z&hlen folgende Mafinahme:

- Erhdhung des Anteils von natumahen Laubholzbestanden unter Ausschluss wertvoller Offenland-
standorte und Verbundachsen

- Schaffung weiterer Kleinstrukturen (Hecken, Feldgehélze, Gebiische, Baumgruppen, Séume und
Raine) mdglichst unter Anbindung an bestehenden Kleinstrukturen

Allgemein gilt :
Vermeidung von Aufforstungen in Gebieten, in denen der Offenlandcharakter fiir den Arten- und Biotopschutz von
entscheidender Bedeutung ist :

- Trockenverbundachsen und -entwicklungsschwerpunkte
- Talauen und Wiesenbriiterlebensraume
- Gebiete mit Vorkommen stark gefahrdeter od. vom Aussterben bedrohter Pflanzen- und Tierarten waldfreier Standorte

Das Planungsgebiet liegt zwar rdumlich-funktional nahe dem Schwerpunktgebiet ,Wertachtal’, steht aber den Zielen
des Arten- und Biotopschutzprogrammes Ostallgau nicht entgegen. Es wird in keine wertvollen Lebensrdume mit Ent-
wicklungsschwerpunkt eingegriffen.

3.3 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Rieden stammt aus dem
Jahr 2006. Der Geltungsbereich ist in diesem Plan bisher als ,Gemischte Baufldche” dargestelit. Stdlich der Zeller-
straBe sowie ostlich des Planungsgebietes werden ,Wohnbauflachen” dargestellt. Angrenzend im Westen und Norden
liegen ,Gemischte Baufldchen*, wéhrend dariiber hinaus ,Waldflachen® sowie 6kologisch wertvolle Flachen wie ,Ru-
derale Hochstauden- Altgrasfluren” und ,Magerrasen / artenreiches Extensivgriinland* angrenzen. Uber diese Flachen
hinaus, folgen wieder ,Wohnbauflachen* entlang der Peter-Dérfler-Strale bzw. der Kénigsberger StraRe. Die westliche
Waldflache erfiillt darliber hinaus eine besondere Funktion fiir das Landschaftsbild. Nordnordwestlich des Geltungs-
bereiches ist ein Altlasten-Fundpunkt dargestellt (vgl. hierzu Ziffer 4.1 dieser Begriindung).

Zudem sind im integrierten Landschaftsplan fiir die angrenzende Waldfléche MaRnahmen vorgesehen. Aufgrund der
Lage an der Hangleite des Wertachtals weist die Flache ein hohes Entwicklungspotential insbesondere als Biotoptritt-
steinflache auf. Daher soll durch einen sukzessiven Waldumbau eine standortgerechtere Baumartenzusammenset-
zung gefordert werden (GEMEINDE RIEDEN, 2006).
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Abb. 3 Rechtswirksamer Fléchennutzungsplan mit Anderungsbereich der parallelen 5. Anderung (rof)

Im Rahmen der zu diesem Bebauungsplan parallelen 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wird nordlich der Zel-
lerstrale eine Wohnbauflache fiir diesen Bebauungsplan vorgesehen. Gleichzeitig werden damit entlang der Zeller-
strae drei bisher als Mischbauflachen dargestellte Wohnbaugrundstiicke berichtigt.

'

Abb. 4 Geénderte Darstellung im rechtswirksamer Fléchennutzungsplan mit Anderungsbereich der parallelen 5. Anderung (rot)
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4 BESTANDSSITUATION / BEWERTUNG DER SCHUTZGUTER

Im Folgenden wird die Bestandssituation fiir den Planungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10, ,Nérdlich der Zeller-
straBe” beschrieben. Neben allgemein verfiigbaren Informationen, wie z. B. die Amtliche Biotopkartierung, flieRen auch
die Ergebnisse aus der Ortsbegehung im Juli 2023 ein. Auf Grundlage dieser Ortsbegehung wurde auch ein biologi-
sches Gutachten zur Ermittlung von Vorkommen streng geschiitzter Arten fiir das Jahr 2024 in Auftrag geben. Dieses
wird nach Abschluss der Arbeiten zum Entwurf dieses Bebauungsplanes noch nachgereicht werden.

41 Geologie, Topographie Boden und Hydrologie

Die Gemeinde Rieden befindet sich im Hauptnaturraum der ,Donau-lller-Lech-Platten” und in der Naturraumeinheit
Lech-Wertach-Ebenen” (BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (Hrsg)). Der Ortsteil Zellerberg liegt nahezu eben
auf einer Hochterrasse Gstlich des Wertachtals. Westlich angrenzend an das Plangebiet liegt die Hangleite. Das Ge-
lande im Planungsgebiet liegt zwischen 662 m i NHN und 663 m (i NHN. )

Innerhalb des Geltungsbereiches setzt sich der Untergrund geman der digitalen Geologischen Ubersichtskarte aus
hochwiirmzeitiichen Schmelzwasserschotter zusammen (BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN UND
FUR HEIMAT, 2024). Die digitale Ubersichtsbodenkarte gibt fiir die obere Schicht im GroRteil des Gebietes fast aus-
schlieRlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfiinrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) Giber Car-
bonatsandkies bis -schluffkies (Schotter) an (BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN UND FUR HEIMAT,
2024). Laut Bodenschatzung liegen lehmiger Sandboden mit einer geringen Ertragsfahigkeit im westlichen Bereich und
einer hohen Ertragsfihigkeit im restlichen Gebiet vor (BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN UND FUR
HEIMAT, 2024).

Bei dem Planungsbereich handelt es sich um das Betriebsgelénde einer ehemaligen Gértnerei mit Betriebs- und Ver-
kaufsgebaude, Glashduser und Pflanzflachen fiir die Aufzucht. Vor ca. 3 bis 4 Jahren wurde das Gelande abgeraumt.
Das heift, sémtliche Gebédude wurden grdktenteils abgerissen (vereinzelt stehen noch Grundmauem der Nebenge-
béude), Teile der Zufahrt wurde abgebrochen und der Oberboden wurde abgeschoben und am westlichen Grund-
stiicksrand entlang gelagert. Auf dem Gelande sind mehrere Haufwerke mit klein gebrochenen Materialen (z B. Be-
tonbruch, Ziegelstein oder Asphalt) oder auch Kies-Sand-Gemische vorhanden. Im Bereich von Kellem wurden die
Gruben belassen. Daher besteht der anstehende Boden vor allem aus Kies und etwas Sand.

Das Planungsgebiet der Gartnerei sowie das ndrdlich angrenzende Grundstiick sind unter der Altlastenkatasternum-
mer 77800222 erfasst. Im Auftrag des Wasserwirtschaftsamtes Kempten wurde durch die BLASY + MADER GmbH,
Eching am Ammersee, 2016 / 2017 orientierende Untersuchungen durchgefiihrt. Dabei erhartete sich der Verdacht
einer Altdeponie insbesondere fiir Bauschutt. Es konnten aber auch weitere Bestandteile wie Dachpappe, Glas, Holz
und Porzellan nachgewiesen werden. Im eher nérdlichen Bereich konnte auch lagenweise eingebrachter Klarschlamm
nachgewiesen werden. Eine Gefahrdung des Wirkungspfades Boden — Grundwasser durch erhdhte Schadstoffwerte
konnte dabei aufgrund der topologischen und geologischen Voraussetzungen im Untergrund nicht ausgeschlossen
werden (BLASY + MADER GmbH, 2017). Zu den Abbrucharbeiten im Jahr 2020 wurden durch die test2safe AG er-
ganzende Untersuchungen im Bereich der Gartnerei durchgefiihrt. Auch hier wurden im oberfldchennahen Bereich
erhohte MKW- und RAK-Werte sowie Kupferwerte und Bleiwerte festgestellt.

2021 wurden weitere Detailerkundungen durch das GEONTECHNISCHE BURO Diplom Geologe Udo Bosch durch-
gefiihrt sowie ein Sanierungskonzept in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt, dem Landratsamt Ostallgau und
der Fa. Hobel erstellt. Dabei wurde im Bereich des Schurfes 4, welcher innerhalb des Geltungsbereiches liegt, mine-
raléihaltige Ablagerungen im Umfeld einer Leitung unbekannter Herkunft vorgefunden. Ebenso wurden innerhalb des
Geltungsbereiches erhohte Kupfer- und Arsenwerte nachgewiesen. Die belasteten Boden entsprechend der Z 2-Ka-
tegorie. Die Haufwerke der Abbrucharbeiten sowie der abgeschobene Oberboden wurden beprobt. Asbestreste wur-
den bereits fachgerecht entsorgt.

Im Bereich der Altablagerung soll der Boden durch Aushub und Abtransport des belasteten Materials saniert werden.
Diese Mafnahme ist durch entsprechendes Fachpersonal zu begleiten, das Material zu beproben und fachgerecht
entsprechend der Deklaration zu entsorgen. Im Bereich der Gértnerei soll im Bereich des Schurfes 4 (Verunreinigung
durch Mineraldl) der Boden ausgehoben und als Haufwerk auf einer Folie oder in einem Container gelagert, beprobt
und abschlieend fachgerecht entsorgt werden. Auch im Bereich der Montagegrube soll der Boden ausgetauscht wer-
den. Auch hier soll das Haufwerk auf einer Folie gelagert, beprobt und abschlieRend fachgerecht entsorgt werden.

Planungsbiiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner 13 von 46



Gemeinde Rieden, Landkreis Ostallgau Begriindung
Bebauungsplan Nr. 10 Endgiiltige Planfassung vom 02.12.2024,
"Nordlich der ZellerstraRe" in Zellerberg redaktionell ergénzt am 24.03.2025

In allen Fallen sind die Arbeiten durch einen Gutachter zu begleiten und dokumentieren und der Sanierungserfolg
durch Beprobungen der Sohl- und z.T. Randbereich nachzuweisen. (BOSCH, 2022).

4 S i e,
. o, Ry ,
’~ %‘ Jﬁ . i i {-' .

Abb. 5 Luftbild 2020 mit Planungsgebietsumgriff (rof), am Abb. 6 Aktuelles Luftbild mit Planungsgebietsumgriff (rot) mit

Beginn der Abbrucharbeiten © geoportal.bayemn.de, abgerdumter Fléche © geoportal.bayem.de, Landes-
Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung,
Vermessung, Bayerische Vermessungsverwalfung, Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeogra-
EuroGeographics phics

Abb. 7 Verschiedene Haufwerke, Ansicht nach Westen Abb. 8 Verschiedene Haufwerke, Ansicht nach Stiden

Obwonhl das Gelénde vergleichsweise eben ist, liegt laut der Gefahrdungskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut* des
Bayerischen UmweltAtlas eine Gefahrdungslage bei Starkregenereignissen vor. Uber die siidliche ZellerstraRe ist zu-
nachst in Richtung Osten und schlieRlich entlang der éstlichen Geltungsbereich- und Grundstiicksgrenze mit einem
méBigen Abflussverhalten von Niederschlagswasser nach Norden zu rechnen. Ebenso kann es im Osten zu aufstau-
enden Wasser (Uberflutungen) kommen (BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT, 2024). Hintergrund dieser
potentiellen Oberflachenwasserabflussverhaltens sind vermutlich versiegelte Oberfldchen und verdichtete Bden.

4,2 Realnutzung / Griinstrukturen

Bei dem gegenstandlichen Grundstiick handelt es sich um das Betriebs- und Verkaufsgelande eines ehemaligen Gart-
nereibetriebes im Ortsteil Zellerberg der Gemeinde Rieden. Etwa 2020 wurden die bestehenden Gebéude abgerissen,
der Oberboden abgeschoben und als Wall am westlichen Rand des Grundstiickes Fl.-Nr. 1274/7 gelagert. In Teilbe-
reichen ist die bestehende asphaltierte Zufahrt von der Peter-Dorfler-Stralte erhalten. Auf dem Gelénde sind verschie-
dene Haufwerke von den Abbrucharbeiten untergebracht. Zudem bestehen noch einzelne Gruben, Sockelmauern und
Bodenplatten. Innerhalb des Geltungsbereiches befanden sich urspriinglich die Gewachshauser des Betriebes. Seit
den Abbrucharbeiten im Jahr 2020 liegt das Gelande brach. Daher ist auf dem Rohbodenstandort angeflogene Spon-
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tanvegetation aufgegangen. Diese setzt sich aus nicht heimischen Zierarten und heimischen Pflanzenarten zusam-
men. So ist bei den Gehdlzen vor Allem Weide (Salix agg.), WeiR-Birke (Betula pendula), Berg-Ahorn (Acer pseu-
doplatanus), Gew. Esche (Fraxinus excelsior), Robinie (Robinia agg.), Hartriegel-Arten (Cornus agg.) oder Sommer-
flieder (Buddleja agg.) sowie Brom- / Kratzbeere (Rubus agg.) zu nennen. Hinsichtlich der Hochstauden und Krauter
sind Konigskerzen (Verbascum agg.), Taglilien (Hemerocallis agg.), Goldrute (Solidago agg.), Dost (Origanum agg.),
Wilde Mohre (Daucus carota subsp. carota), Rotklee (Trifolium pratense), Weil-Klee (Trifolium repens), Disteln oder
auch Schafgarbe (Achillea millefolium) zu erwahnen.

Abb. 9 Blick iber das Gelénde der ehemaligen Gértnerei  Abb. 10 Baugrundstiick entlang der Zellerstrale (Blick nach
in Richtung Zellerstral3e (Blick nach Siiden) Westen)

An der ZellerstralRe besteht noch die aus Ziergehdlzen gepflanzte Eingriinung der Gartnerei. Dabei wurden vor Allem
Nadelgehdlze wie Eibe, Kiefer, Thujen und Fichten in diversen Sorten in Betonringe gepflanzt. Als Bodendecker dienen
Efeu und Zwergmispeln. Durch die fehlende Pflege sind an einzelnen Stellen Haseln und Eschen aufgewachsen. An
der siidostlichen Ecke wachsen Haseln in Reinform und als Korkenzieherhasel, Thujen, Eiben, aber auch Hartriegel,
Rosen und Efeu. In den angrenzenden Gérten der Wohnhauser stehen vorrangig standortfremde Nadelgehélze in
Sorten sowie GrofRstraucher.

Abb. 11 Eingriinung entlang der ZellerstralRe (Blick nach Abb. 12 Weg entlang der Hangleite westlich angrenzend
Westen) des Gelfungsbereiches (Blick nach Norden)

Durch den Rohboden und die unterschiedlichen Krautpflanzen bietet das Planungsgebiet grundsétzlich einen Lebens-
raum fiir Insekten. Zudem kdnnen Zauneidechsen und einheimische Schlangenarten nicht ausgeschlossen werden.
Die bestehenden Baume und groReren Straucher in den Randbereichen bieten Bruthabitate fiir kulturfolgende Vogel-
arten. Auch der angrenzende Hangwald bietet Lebensraum fiir V6gel und Flederméuse, die die Planungsflachen als
Jagdhabitate Nutzen kdnnen. Der Gehélzaufwuchs innerhalb der ehemaligen Gartnereifidchen ist bisher noch nicht
als Bruthabitat geeignet.
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Daher wurde im Rahmen dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes iiber ein Jahr Kartierungen durch einen Bio-
logen durchgenommen und ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (vgl. Anlage 4 dieser Begriindung) erstellt. Auf-
grund der Lebensraumbedingungen wurden vorrangig Flederméuse, Reptilien und Végel untersucht, wobei aber Arten
die auf nassen / Feuchten Extremstandorten, an Gewasser oder Waldflachen gebunden sind ausgeschlossen wurden.
Uber Lautaufnahmen konnten insgesamt sieben Fledermausarten im Planungsgebiet nachgewiesen werden. Die um-
fasst den GroRen Abendsegler, Langohren, Zwerg-, Rauhaut-, Fransen-, Breitfliigel und Nordfledermaus. Aufgrund
fehlender Quartiersstrukturen wird das Planungsgebiet durch die Fledermause als Jagdhabitat genutzt. Obwohl die
Flachen der alten Gartnerei ideale Lebensraumbedingungen vorweisen, konnten Vorkommen von Zauneidechsen oder
andere Reptilienarten konnten im vergangenen Jahr durch die Begehungen nicht nachgewiesen werden. Bei den V6-
geln konnten insgesamt 50 Arten aufgenommen werden. Davon sind allerdings nur 10 als Brutvdgel zu nennen und
lediglich der Feld-Sperling als Vertreter der Roten Liste. Als Nahrungsgaste sind mit Mauersegler, Mehl- und Rauch-
schwalbe sowie Grauschnapper, Haussperling, Klappergrasmiicke, Kuckuck, Star und Stieglitz neun weitere Vertreter
der Roten Liste zu nennen. Damit kommt dem Planungsgebiet einen Bedeutung als Nahrungshabitat fiir Brutvogel zu.

Durch die Untersuchungen wurden zusétzlich noch eine lokale und gute Population von Blaufiiigeligen Odlandschre-
cken (Oedipoda caerulescens) nachgewiesen (HARSCH, 2024). GeméaB der Roten Liste der Heuschrecken Bayerns
ist die Blaufliigelige Odlandschrecke als gefahrdet (RL 3) und selten eingestuft. Fiir den langfristigen Bestandtrend
wird mit einem starken Riickgang aufgrund des Lebensraumverlustes ausgegangen (BAYERISCHES LANDESAMT FUR
UMWELT, 2016). Die Blaufliigelige Odlandschrecke zahlt nach Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
zu den besonders geschiitzten Arten. Insgesamt werden Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen notwendig (vgl.
hierzu auch Kap. 5.4.10, Kap. 7.2.4 und Anlage 3).

4.3 Schutzgebiete / geschiitzte Flichen(-bereiche) und Denkmaler

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine
- Gebiete von gemeinschattlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete),
- Schutzgebiete und -objekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG,
- geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG,
- geschiitzte Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG

vorhanden. Die nachstgelegenen amtlich kartierten Biotope befinden sich in ca. 300 m nérdlich bzw. siidlich des Gel-
tungsbereiches. Es handelt sich dabei um ,Feldgehélze westlich bei Zellerberg* entlang der Hangleite des Wertachtal-
raums (BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN UND FUR HEIMAT, 2024). Diese stehen in keinem rdum-
lich-funktionalen Zusammenhang mit dem Geltungsbereich. Innerhalb des Ortsteils Zellerberg liegen Fundpunkte der
Artenschutzkartierung vor. Dabei handelt es sich um Fledermause. Die néchstgelegenen kartierten Lebensrdume der
Artenschutzkartlerung befinden sich im Wertachtal. Dabei handelt es sich um das Moorbad stidwestlich von Zellerberg
sowie um den Wertachstausee Schlingen. GemaR dem "BayernAtlas" mit den zur Verfiigung gestellten Daten des
Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege befindet sich im Anderungsberelche keine Boden- und/oder Baudenk-
méler (BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN UND FUR HEIMAT, 2024).

4.4 Siedlungsstruktur und Immissionsschutz

Das Bebauungsplangebiet liegt nahe des westlichen Ortsrandes des Ortsteiles Zellerberg an der ZellerstraRe. In di-
rekter Nahe befindet sich die steil abfallenden Hangleite in das Wertachtal. Das Siedlungsumfeld im Westen, Osten
und Siiden ist durch Wohnbauflachen mit vorrangiger Wohnnutzung und vereinzelter gewerblicher Nutzung (z. B.
Elektroinstallationsbetrieb oder Malerbetrieb) geprégt. Im Fléchennutzungsplan sind die angrenzenden Bereiche als
Wohnbaufldchen ausgewiesen. Lediglich die Grundstiicke direkt siidlich an den Geltungsbereich angrenzend sind
noch als Gemischte Bauflachen dargestellt. Diese Darstellung wird allerdings in Rahmen der 5. Anderung des Flé-
chennutzungsplanes zu ,Wohnbauflachen* berichtigt. Die Wohnnutzung besteht aus Ein- und Mehrfamilienhduser.
Landwirtschaftliche Hofstellen befinden sich im naheren Umfeld nicht. Der néchstgelegenen landwirtschaftliche Betrieb
liegt ca. 190 m slidéstlich des Planungsgebietes. Im Westen schlieft sich die waldbestandene Hangleite und die freie
Landschaft an. Die durch den Ort fiihrende BahnhofstraRle ist als KreisstraRe (OAL 13) deklariert und dient als Verbin-
dungsstrae nach Rieden im Norden und Pforzen im Siidwesten. GeméaR der StraBenverkehrszéhlung aus 2021 weist
die Kreisstrafie eine Verkehrsbelastung von 2,921 DTV_Kfz auf (LANDESBAUDIREKTION BAYERN, 2023).
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45 Versorgung und Infrastruktur

Durch die ehemalige Nutzung als Gértnerei ist das Gebiet bereits technisch erschlossen. Im Siiden besteht die Zeller-
strale als ErschlieRungsstrae. Der Ortsteil ist Giber die Verbindungsstrale OAL 13 und im weiteren Verlauf im Siiden
iiber die Kreisstrale OAL 6 mit den BundesstraRen 12 und 16 an den iiberregionalen Verkehr angebunden. Am Ost-
rand des Ortsteils Zellerberg verlauft die zweigleisige Bahnlinie zwischen Buchloe und Kaufbeuren. Zellerberg verfiigt
jedoch nicht Gber einen eigene Haltestelle. Der néchstgelegene Bahnhof liegt in Kaufbeuren. Uber die Buslinie 57 der
Ostallgéuer Verkehrs Gemeinschaft (OVG) ist die Gemeinde liber Pforzen an Kaufbeuren und liber Jengen an Buchioe
angebunden. Entlang der Hangleite verlauft ein Pfad, der als regionaler Wanderweg der Wanderregion Allgau und als
ortlicher Wanderweg mit der Bezeichnung ,Rund um Zellerberg” ausgewiesen ist.

Da das betroffenen Gebiet bereits in Nutzung war, ist die Flache zumindest teilweise erschlossen. Neben Wasser- und
Abwasseranschluss befindet sich an der siidéstlichen Ecke des Grundstiickes FI.-Nr. 1274/64 ein Oberflurhydrant. Die
Versorgung mit Trink- und Léschwasser erfolgt liber das Wasserwerk Kaufbeuren und gilt in Menge und Druck als
gesichert. Die Abwasserentsorgung erfolgt iiber den Abwasserzweckverband Wertach-Ost. Die nachstgelegene Klar-
anlage im Wertachtal westlich des Ortsteils Zellerberg im Gemeindegebiet Pforzen. In der siidlich angrenzenden Zel-
lerstraBe liegt zum Stromanschluss ein Niederspannungskabel. Die nachstgelegen Trafostation liegt gegendiber des
Wohnhauses ZellerstraBe 4. Auch hinsichtlich der Telekommunikation sind in der stidlichen Zellerstrale Kabel der
Telekom GmbH und der Vodafon Deutschland GmbH vorhanden. Uber das angrenzende Grundstiick Fl.-Nr. 1274/23
fiihrt ein Erdkabel auf das Planungsgrundstiick FI.-Nr. 1274/64 zu, (iber welches die Gértnerei wohl angeschlossen
war. Im dstlichen Umfeld des Planungsgebietes (Peter-Dorfler-Str. und Gablonzer Str.) sind auch Erdgasleitungen der
schwaben netz gmbh vorhanden.

5 PLANUNGSKONZEPT

5.1 Stidtebauliches Konzept

Das grundsétzliche Ziel des Vorhabenstragers ist eine wohnbauliche Entwicklung des gesamten ehemaligen Gart-
nereigelandes in Zellerberg. Die ersten Planungen hierzu begannen schon in 2020 und dem Gemeinderat wurden
verschiedene Konzepte vorgestellt, u. a. eine reine Entwicklung mit Mehrfamilien-Punkth&usern, Mehrfamilienhausern
und Doppel-/Reihenhéusern, betreutes Wohnen, efc. ... Bei all diesen Konzepten war bereits eine hochwertige Frei-
raumgestaltung mit vielen Griinflichen vorgesehen. Dazu soll der ruhende Verkehr vorrangig in Tiefgaragen unterge-
bracht werden und die Hauser nur durch fuRlaufige Wege erschlossen werden. Auch die Schaffung einer oder mehre-
rer Spielanlagen bzw. die Schaffung von Quartiersplétzen spielten eine Rolle.

Die stadtebaulichen Konzepte fiir das gesamte Gelande sahen dabei die Entwicklung bis zu iiber 100 Wohneinheiten
vor. Letztendlich stellt die Aktivierung des gesamten Geléndes und die damit verbundene massive Erhéhung der
Wohneinheiten fiir das gesamte Gemeindegebiet und den damit verbundenen sprunghaften Anstieg der Bevélkerung
die Gemeinde hinsichtlich ihrer kommunalen Aufgaben vor deutliche Schwierigkeiten. Dies betrifft insbesondere die
Bereitstellung eines Betreuungsplatzes fiir Kinder, aber auch die Trink- und Abwasserversorgung in der Gemeinde.
Daher beschied der Gemeinderat, dass eine volistédndige Umsetzung des gesamten Vorhabens nur schrittweise még-
lich sein wird.
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Abb. 13 Stddtebauliches Konzept Anfang 2021 (© Hdbel Abb. 14 Stédtebauliches Konzept Mitte 2023 (© Hébel
Immo GmbH) immo GmbH)

Daher wurde sich als erster Schritt fir die Umsetzung von zwei Mehrfamilienhdusern an der Zellerstrale entschieden.
Zwischen Juli 2023 und Mai 2024 wurde ein Gestaltungskonzept in Abstimmung mit der Gemeinde entwickelt. Dabei
wurden die Position der Gebaude, der Gebaudekubus, die Geschossigkeit und die Dachform intensiv diskutiert.

ERDGESCHOSS

Abb. 15 Grundriss Erdgeschoss Mitte 2023 (© Hébel Abb. 16 Grundriss Erdgeschoss akiuell (© Hébel
Immo GmbH) Immo GmbH)

Beide Mehrfamilienh3user sind als Punktgeb&ude vorgesehen, wobei der Grundriss im aktuellen Entwurfsstand eine
etwas ausgepragtere Rechteckform und deutlich weniger ortsbildwirksame, unruhige Fassadenspriinge aufweist. Ins-
gesamt sind beide Gebaude von der Stralle abgeriickt worden um die visuelle Wirksamkeit der dreigeschossigen
Baukorper zu reduzieren. Um die Méchtigkeit der Baukdrper weiterhin zu reduzieren, wird das oberste Geschoss als
zuriickgesetztes Staffelgeschoss ausgefiihrt und ein Flachdach vorgesehen. Gegeniiber dem Entwurf aus 2023 wur-
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den damit auch die Anzahl der Wohneinheiten von insgesamt 24 auf 20 reduziert und die GroRen der jeweiligen Woh-
nungen unterschiedlicher geplant, um mehr Bevélkerungsgruppen anzusprechen. Es sind bisher und zum aktuellen
Stand der friihzeitigen Beteiligung nach dem BauGB 2- bis 3-Zimmerwohnungen mit 62 m? bis 88 m? Wohnflache
geplant. Die Gebédude und Wohnungen werden barrierefrei erschlossen.

Abb. 17 Beispielhafte Visualisierung der Wohngebéude
Stand 2023 (© Hébel Immo GmbH) eller Entwurf (© Hobel Immo GmbH)

5.1.1 Flachenbilanz

Der gegenstéandliche Bebauungsplan-Geltungsbereich umfasst eine Gesamtfiache von rund 4.232 m? und war bisher
Innenbereich nach § 34 BauGB. Die Flache wird vollstandig als Wohnbauflache ausgewiesen. Auf eine tabellarische
Darstellung wird daher verzichtet.

5.2 Griinordnerisches Konzept

Die Gebéude sind als Punktgebéude geplant, wéhrend der ruhende Verkehr vorrangig in einer Sammeltiefgarage un-
tergebracht werden soll. Damit bietet sich die Mdglichkeit, dass das Gebaudeumfeld fast volistandig begriint werden
kann. In Anlehnung an das geplante Gesamtkonzept fiir das alte Gartnereigelénde sind, ausgenommen zu den Nach-
bargrundstiicken, keine Einfriedungen vorgesehen. Privat nutzbare Gartenbereiche sind maximal durch Hecken abzu-
grenzen um den offenen ,Angercharakter” zu erhalten. Die Wege dienen der fuRlaufigen ErschlieBung der Wohnge-
baude. Ein kleiner Quartiersplatz sowie eine kleiner Spielanlage sollen das Aufenthaltsangebot im AuRenbereich noch
erganzen. Die vorrangig fiir Besucher angedachten Stellplétze werden entlang der ZellerstraRe in Senkrechtaufstel-
lung angeordnet.

Die D&cher (Wohngebaude und Tiefgaragenabfahrt) sollen im Sinne einer méglichst hochwertigen Freiraumgestaltung
und in Anpassung an das sich &ndernde Klima als begriintes Dach gebaut werden. Fiir die Wohngebéude sind noch
Photovoltaikmodule vorgesehen. Durch das begriinte Dach wird anfallendes Niederschlagswasser auf dem Dach zu-
riickgehalten und die Verdunstungskalte optimiert den Betrieb der Photovoltaikanlagen. Niederschlagwasser ist grund-
satzlich auf dem Baugrundstiick auBerhalb der Tiefgarage zu versickem. Fiir Wege, Stellplétze und die Feuerwehrzu-
fahrt sind ausschlieflich sickerfahige Belage (Betonsteinpflaster mit sickerfahigen Fugen / Rasenfugen, Dranpflaster,
etc.) zu verwenden.

Zur Strukturanreicherung und Durchgrlinung der Freifldchen sind Baum- und Strauchpflanzungen geplant. Dabei ist

ein Mindeststandraum oder zumindest eine Mindesttiefe als durchwurzelbarer Standraum fiir Baume vorgesehen. Die
Gehdlzpflanzungen werden im noch zu erstellenden Pflanzplan, der Teil dieser Satzung wird, ausgearbeitet.

Ferner kann es aufgrund artenschutzrechtlicher Belange noch zu weiteren Auflagen kommen.
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Abb. 19 Freianlagenkonzept zu den Wohnhéusem (© Hébel GmbH)

5.3 Verkehrskonzept

Die VerkehrserschlieRung erfolgt (iber die StraBe ,ZellerstraRe” und damit {iber das bestehende StraRennetz des Orts-
teils. Die StraRe ist vollstandig ausgebaut, entlang der Grundstiicksgrenze verlauft der stralenbegleitende Gehweg.
Der ruhende Verkehr soll vorrangig unterirdisch in einer Tiefgarage untergebracht werden. Insgesamt werden 32 Stell-
plétze in der Tiefgarage vorgesehen. Davon werden sechs Stiick als barrierefreie Stellplétze ausgebaut. Im Kellerge-
schoss wird zudem fiir jedes Gebaude ein Fahrradraum zur Unterbringung von Zweirddemn vorgesehen. Die Zufahrt
zur Tiefgarage wird an der ostlichen Grundstiicksgrenze gebaut werden.

Oberirdisch werden weitere 10 Stellplétze entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze angelegt. Damit werden insge-
samt 42 Stellplatze geschaffen. Damit stehen jeder Wohneinheit 2 Stellplatze zur Verfiigung und weitere 6 Stellplétze
kdnnen von Besuchemn genutzt werden. Die Vorgaben der ansonsten heranzuziehenden Garagen-Stellplatz-Verord-
nung der Bayerischen Staatsregierung werden damit vollsténdig erfillt.

Entsprechend dem sog. Geb&ude-Elektromobilitétsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) sind fiir die nachzuweisenden Stell-
plétze und ab einer ParkplatzgroRe von mindestens sechs Stellpldtzen bei neu zu errichtenden Wohnhéusern fiir jeden
Stellplatz zumindest die Ladeinfrastrukturen vorzubereiten und zu schaffen. Daher sind fiir die 20 nachzuweisenden
Stellplatze zumindest Leerrohre oder andere MaRnahmen vorzusehen, damit ein Ladepunkt installiert werden kann.
Ein verpflichtender Ladepunkt ist nicht vorgesehen, allerdings méchte der Vorhabenstréger den zukiinftigen Bewoh-
nern die Moglichkeit zum Laden von elektrischen Fahrzeugen erméglichen — dies jedoch immer in Abhéngigkeit von
den im Plangebiet zur Verfligung stehenden Netzkapazitaten.
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5.4 Begriindung der textlichen Festsetzungen

5.4.1  Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich ist ausschlieBlich die Errichtung von Wohngebéuden sowie die in der Planzeichnung dargestellten
Nebenanlagen wie die Tiefgarage mit Zufahrt, oberirdische Stellplétze, Miillh&uschen und Spielplatz zulassig. Die ein-
zige Ausnahme bilden dabei gemaR den nachfolgenden Festsetzungen Gartenhduschen mit einer maximalen Grund-
flache von 3 m? innerhalb der privaten Gartenflachen fiir die Erdgeschosswohnungen sowie Kraft-Wéarme-Kopplungs-
anlagen (Warmepumpe). Damit entsprechen die getroffenen Festsetzungen dem geplanten Vorhaben zur Errichtung
von zwei Mehrfamilienhausern. Gleichzeitig werden mdgliche anderweitige Nutzung explizit ausgeschlossen, um drin-
gend bendtigien Wohnraum in Form von Wohnungen zu sichern.

5.4.2 MaR der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige, absolute Grundfléche fiir das Baugebiet betragt 2.540 m? und umfasst dabei auch abweichend
zu § 19 Abs. 4 und 5 Nebenanlagen und -gebaude wie Garagen oder iiberdachte Stellplétze. Damit soll sichergestellt
werden, dass der bisher zuldssige Versiegelungsgrad durch die gegensténdliche Planung nicht liberschritten wird.
Gleichzeitig ermdglicht der Wert, die Errichtung samtlicher unter- und oberirdischer Anlagen des geplanten Vorhabens.
Die Grundflache von 2.540 m? ist dabei einfach auf die Geltungsbereichflache projiziert und enthélt keine Uberlappun-
gen wie z. B. Wohngebéude mit Tiefgarage und Kellergeschoss oder Tiefgarage mit den oberirdischen Stellplétzen.
Daher wurden noch einzelne Festsetzungen zur Steuerung der GréRen fiir die einzelnen Gebaude und Nebenanlagen
getroffen. Es wurde so sichergestelit, dass die Grundfldche der Tiefgarage und der Kellergeschosse fiir die beiden
Mehrfamilienhduser nicht mehr als 2.000 m? betragen darf. Mit der maximal zulassigen Gesamthéhe wird sicherge-
stellt, dass die beiden Mehrfamilienhauser nicht (iber die hdchsten Gebaude in der ndheren Umgebung herausragt
und sich in die Bestandbebauung einfiigen. Lediglich technisch erforderliche Dachaufbauten bzw. die geplanten Pho-
tovoltaikanlagen auf den Déachern der Wohngebéude sind ausgenommen. Die Gesamthéhe wird auf die FertigfuBbo-
denhohe des Erdgeschosses bezogen, da das aktuell anstehende Gelénde tiefer als das StraRenniveau liegt.

Eine Uberschreitung der Héchstwerte nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht vorgesehen.

Fir die Wohngebaude sind drei Vollgeschosse vorgesehen, wobei das oberste Geschoss (Dachgeschoss) als Staffel-
geschoss ausgefiihrt werden soll. Das Dachgeschoss darf dabei maximal etwa zwei Drittel ( = aufgerundet 67 %) der
Geschossflache eines Vollgeschosses betragen. Das oberste Geschoss riickt damit von der baulichen Kante der un-
teren Stockwerke ab und nimmt dabei optisch die Wuchtigkeit der beiden gréReren Baukérper zurlick. Damit lassen
sich die Gebaude besser in die Umgebung einbinden.

5.4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Im Gebiet gilt die offenen Bauweise. Die beiden Mehrfamilienhduser werden innerhalb der Baugrenze errichtet. Diese
{iberschneidet sich mit der Grenze fiir Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung einer (Sammel-)Tiefgarage,
welche auch die Kellerabteile sowie die Technikrdume der beiden Wohngebéude enthalten sollen. Durch die in der
Planzeichnung eingetragenen Grenzen wird die Anordnung der Wohngebaude und auch der Tiefgarage samt Zufahrt
festgesetzt. Bei den Wohngebauden wurde darauf geachtet, dass diese abgeriickt zur Strafe und auch zur Flucht der
Bestandsbebauung erfolgt. Damit soll nochmals die Wirkung der im Vergleich zur direkten bisherigen baulichen Um-
gebung optisch méchtiger wirkenden Baukdrper auf das StraRenraumbild und die umgebende Bebauung zuriickge-
nommen werden. Die oberirdischen Stellplétze sind ebenfalls ausschlieBlich innerhalb der dargesteliten Abgrenzung
erlaubt, damit diese im Anschluss an den StraBenraum liegen. Alle weiteren Nebenanlagen nach § 14 der BauNVO
diirfen innerhalb des Geltungsbereiches nicht errichtet werden. Die einzigen Ausnahmen bilden Gartenhauschen bis
zu einer Grundflache von max. 4 m? und Kraft-Wérme-Kopplungsanlagen (Warmepumpe). Damit soll der offenen Cha-
rakter, der auch fiir die zukiinftige Gesamtarealgestaltung wichtig ist, erhalten bleiben. Insbesondere sollen damit wei-
tere Baukorper z. B. durch Garagen und Carports vermieden werden.
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54.4 Anzahl der Wohnungen

Pro Wohngebéaude sind maximal 10 Wohnungen zulassig. Damit kénnen im Rahmen dieses Vorhabens insgesamt 20
Wohnungen errichtet werden. Im Erdgeschoss und im ersten Stock sind jeweils 4 Wohneinheiten vorgesehen, wéahrend
im gestaffelt ausgebildeten Dachgeschoss zwei weitere Wohnungen untergebracht werden. Bei allen Wohnungen wird
auf eine barrierefreie ErschlieBung geachtet und sie verfliigen entweder iiber eine Terrasse oder einen Balkon.

54.5 Stellpldtze, Zufahrten, Wege und Platzflachen

Insgesamt sollen 42 Stellplétze errichtet werden. Dabei wird durch die Festsetzungen sichergestellt, dass pro Wohnein-
heit zwei Stellplatze vorzusehen sind und diese auch dauerhaft der jeweiligen Wohneinheit zugeordnet bleiben miis-
sen, auch wenn eine VerauRerung stattfindet. Dariiber hinaus sind die sechs Besucherstellplatze oberirdisch zuzuord-
nen und ebenfalls dauerhaft allgemeinzuganglich zu halten. Sie diirfen keiner Wohneinheit zugeordnet oder verauBert
werden. 32 der Stellplatze werden in der Tiefgarage zur Verfligung gestellt, 10 weitere als oberirdische Stellplatze an
der ZellerstralRe angeordnet. Zudem sollen mindestens zwei der oberirdischen Stellpiétze als barrierefreie Stellplatze
ausgebaut werden. Entsprechend den Vorgaben des Gebaude-Elektromobilitétsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) miissen
bei der Neuerrichtung von Wohngeb&uden mit 6 oder mehr Stellplétzen fiir jeden Stellplatz die Voraussetzung zur
Schaffung eines Ladepunktes ermdglicht werden. Die betrifft die alle Stellplatze, die nach den gesetzlichen Regelun-
gen verpflichtend sind. Damit miissen an insgesamt 22 Stellplatzen (1 STP je WE + 10 % Besucher) zumindest Lad-
einfrastrukturmaBnahmen vorgesehen werden. Die Stellplétze sollen durch die in der Planzeichnung gekennzeichne-
ten Flachen fiir Stellpldtze geordnet und gelenkt werden.

Stellplatze sollen wasserdurchléssig gestaltet werden, um Versickerung zu erméglichen und die Grundwasserneubil-
dung zu fordemn. Behindertenstellplétze diirfen auch als geschlossene Fléchen gestaltet werden, um eine optimale
Nutzbarkeit zur ermdglichen. Die Gestaltungsoptionen sehen hierbei Pflaster mit sickerfhigen Fugen oder Drainpfias-
ter (offenporige Steine) vor. Selbiges gilt auch fiir die Feuerwehrzufahrten und fiir die Wege und Platzflachen im Umfeld
der Wohngebéude. Hier sind aber auch Rasenfugenpflaster bzw. Rasengittersteine oder die wassergebundene We-
gedecke als sickerfahige Belage zulassig. Insbesondere fiir den Bereich der Feuerwehrzufahrt bietet sich der Verwen-
dung von Rasengittersteinen an, da sich durch die Begriinung die Fléchen bei Hitze weniger aufheizen und zu einem
kiihleren Lokalklima beitragen. Diese Festsetzungen dienen dem Schutz des Grundwassers bzw. der Grundwasser-
neubildung als natiirliche Lebensgrundlage. Bei wasserdurchléssigen Belégen ist zusétzlich auch eine bessere Ver-
dunstung moglich, weswegen sich diese Belage bei hohen Temperaturen weniger aufheizen und damit zu einem bes-
seren Wohnklima beitragen.

Die Tiefgaragenzufahrt hingegen darf entsprechend den technischen Anforderungen vollsténdig versiegelt werden.
Auf ein ausreichendes Entwésserungssystem zum Schutz vor eindringenden Niederschlagswasser ist zu achten.

54.6 Stddtebaulich-gestalterische Festsetzungen

Da der Geb&udekdrper der Mehrfamilienhduser gréRer ausfallt als die der umstehenden Bebauung wurde zunéchst
bei der Gebaudeposition darauf geachtet, dass diese zuriickgesetzt zur Strale errichtet werden (vgl. Ziffer 5.4.3). Auch
die Ausbildung des Dachgeschosses als Staffelgeschoss sowie die festgesetzte Gesamthohe sollen dazu beitragen,
die Auswirkung auf das Ortsbild zu reduzieren. Damit die Gebaude trotz der Hohenfestsetzung errichtet werden kon-
nen, wurde als Dachform das Flachdach festgesetzt. Die Décher sollen begriint werden. Begriinte Dacher haben eine
kiihlende sowie staubfilternde Wirkung auf das Lokalklima und die Luftqualitit und tragen somit zu einem besseren
Wohnklima und damit zum Gesundheitsschufz bei. Daneben wird anfallendes Niederschlagswasser zuriickgehalten,
was die Sickeranlagen sowie die gemeindlichen Kandle entlasteten. Dariiber hinaus werden Ersatzlebensraume ins-
besondere fiir Insekten angeboten und ein visuell angenehmerer, nicht gldnzender oder spiegelnder Anblick aus den
angrenzenden Wohngeb&uden sichergestellt. Fiir die Wohnhé&user ist auf dem Griindach zusatzlich die gesetzlich
verankerte Installation einer Photovoltaikanlage vorgesehen.

Spiegelnde Flachen sind zum Schutz vor Blendung und zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes nicht zuléssig.
Davon ausgenommen bleiben Glasflachen, die der Belichtung dienen bzw. Anlagen zur Nutzung von Solarstrahlung.
Zur Gestaltung der Fassade werden helle Anstriche, wie weiB, Beige-, oder Gelbtdne. Grelle und unnatiirlich wirkende
Farben, wie Neonfarben, Rot- und Pinktdne sind ebenso wie vollflachige genutzte dunkle Farbt6ne sind nicht zulassig.
Akzentfldchen in dunklen Farbténen wie Anthrazit sind zulassig. Dabei steht im Fokus die baukulturelle Eigenheit des
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Ortsbildes von Zellerberg bestmdglich zu schiitzen bzw. negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Eigenheit zu
reduzieren. Helle Fassaden erhitzen sich im Sommer ebenfalls weniger, was letztendlich wieder zu einer Verringerung
negativer Folgen fiir das Wohnklima und den Gesundheitsschutz beitragt.

54.7 Einfriedungen

Um dem geplantem Gesamtkonzept fiir die Nachnutzung des Gartnereigelandes und der ,Angerwirkung” gerecht zu
werden, ist die Einfriedung des Baugrundstiickes in Richtung éffentlicher und gemeinschaftlich genutzter Verkehrsfla-
chen nicht zuldssig. Eine Einfriedung zu den angrenzenden Wohngrundstiicken, sofern nicht vorhanden, sowie zu dem
restlichen Gértnereigelande ist zulassig. Dabei sind aus Griinden des Ortsbildes nur Holz- und Metallzdune mit senk-
rechter Lattung bis zu einer Héhe von 1,30 m zul&ssig. Der baukulturelle Erhalt des Ortsbildes durch eine Stérung von
blickdichten und zu hohen Einfriedungen zu erreichen, ist dabei von hdchstem Wert. Aus Griinden des Artenschutzes
wird eine Durchlassigkeit fiir Kleintiere (z. B. Igel) festgelegt.

54.8 Aufenbeleuchtung

Um der Lichtverschmutzung entgegenzuwirken und Stérungen der Tierwelt (insbesondere Insekten) zu verringern,
werden Festsetzungen zur Reduzierung der AuBenbeleuchtung und zur Verwendung von insektenfreundlichem Licht
getroffen. Diese Festsetzungen dienen auch dem Nachbarschutz vor stérender nachtlicher Beleuchtung.

5.4.9  Griinordnung und Gestaltung privater Griinflichen, Niederschlagswasserbeseitigung

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen dazu, Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren. Weiterhin sollen
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes vermieden, ein qualititsvolles Orts- und Landschaftsbild (baukultureller Er-
halt und Entwicklung) sowie ein attraktives und gesundes Arbeits- und Naherholungsumfeld gestaltet und erhalten
werden.

Die Griinstrukturen dienen neben der Sicherung der stadtebaulichen Eigenheit und Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes auch dem Arten- und Biotop- sowie dem lokalen Klimaschutz (Frischluftproduktion, Staubfilterung).

Der Pflanzplan (Anlage 2) dient dabei den genauen Vorgaben fiir die Bepflanzung der halb-6ffentlichen Rdumen. Aus
Griinden des Artenschutzes wurde dabei auf heimische und standortgerechte Baum- und Straucharten gesetzt. Wich-
tig fiir die Auswahl war der Nutzen fiir Insekten (bliitenreiche Gehdlze) und Brutvigel (Fruchtausbildung). Die Férde-
rung der Insekten wiederum stérkt nochmals die Nahrungsverfiigbarkeit fiir V6gel und auch fiir Flederméuse. Abwei-
chend wurde im Bereich der Zellerstralke auch eine robuste Sorte der Winter-Linde zugelassen. Fiir eine nachhaltigen
Erhalt der StraRenbaume ist es auch wichtig, dass die Baume mit den erschwerten Standortbedingungen zurechtkom-
men. Hierzu wurde die GALK-StraRenbaumliste genutzt. Um eine schnelle und wirkungsvolle Durchgriindung zu er-
reichen wurde Mindestqualititen festgesetzt. Gleichzeitig wurde mit der Auswahl sichergestellt, dass die Pflanzenarten
einen hohen Wert fiir die heimischen Tierarten als Futterpflanzen oder Lebensraum haben. Sie dienen somit dem
Schutz der natiifichen Lebensgrundlagen, bzw. systemdkologischer Leistungen.

Auch fiir die zukiinftigen Privatgarten (Sondernutzungsrecht fiir die Erdgeschosswohnungen) wurden Festsetzungen
zur Begriinung und Artenauswahl getroffen. Bdume sind allerdings nur auBerhalb der Flache fir die Tiefgarage und
der Fléache fiir die Wasserwirtschaft zuldssig zum Schutz der Anlagen. Diese Mindestdurchgriinung sorgt fiir eine aus-
reichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen, die aufgrund der systemékologischen Leistungen (Kiihlung, Sauer-
stoffproduktion, Reduzierung thermischer Lasten) zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen beitragen. Gleichzei-
tig unterstiitzt diese Festsetzung die Entwicklung und den Erhalt der Eigenheit der stadtebaulichen Freiflachengestal-
tung des Ortsteils Zellerberg.

Fiir eine zligige Umsetzung der GriinordnungsmaRnahmen wurde auch eine zeitliche Bindung bis zur Umsetzung der
MafRnahmen getroffen.
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5.4.10 Artenschutz

Im Rahmen der artenschutzrechtlicher Untersuchung wurden im Planungsgebiet naturschutzrechtlich relevante Tier-
arten nachgewiesen. Dazu z3hlen Fledermause, Brutvdgel und die Blaufliigelige Odlandschrecke. Uber ein Vorkom-
men der Zauneidechse konnte kein Nachweis erbracht werden, allerdings sind die Lebensraumbedingungen ideal,
sodass auch fiir diese Tierart Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen getroffen wurden.

Diese getroffenen Malinahmen wurden festgesetzt, um einen Versto gegen den § 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutz-
gesetzes zu verhindern. So dienen die Regelungen dazu, ein signifikant erhdhtes Tétungs- und Verletzungsrisiko zu
verhindern oder die Entnahme, Beschéadigung oder Zerstérung von Entwicklungsformen der vorkommenden geschiitz-
ten Tierarten zu vermeiden. Durch die angrenzend weiterhin zur Verfligung stehenden Lebensrédume kann auch die
Funktion der benétigten Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Umfeld weiterhin sichergestellt werden. Der
Erhaltungszustand der lokalen Populationen wird durch das gegensténdliche Bauvorhaben nicht beeintrachtigt.

Es sei aber an dieser Stelle bereits erwahnt, dass im Rahmen einer weiteren zuklinftigen Bebauung der nordlichen
Brachefléche (vgl. Kap. 5.1) zwingende Lebensraumausgleichende MaBnahmen fiir die Zauneidechse und die ge-
schiifzte, lokale Population der Blaufliigeligen Odlandschrecke notwendig werden.

5.4.11 Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschiittungen und Abgrabungen bis zu 1,00 m sind zulassig. Dies liegt darin begriindet, dass das bisherige Bau-
grundstiick niedriger als das StraRenniveau liegt und dieser Unterschied noch durch eine bestehende Sockelmauer
entlang der Zellerstrafe abgefangen wird. Das Bauvorhaben jedoch wird hinsichtlich der Zufahrten und der Erdge-
schosshéhe an die Zellerstralle angepasst werden miissen. Fiir diese Anpassung sind Aufschiittungen zulassig. Dabei
ist die Gelandehdhe jedoch an die Nachbargrundstiicke anzugleichen. Technisch notwendige Mauern oder Béschun-
gen haben einen Mindestabstand von 2,50 m zur Grundstlicksgrenze einzuhalten.

6 EINGRIFFSREGELUNG NACH NATURSCHUTZRECHT UND BAUGESETZBUCH

Grundsétzlich wird darauf hingewiesen, dass ,ein Ausgleich nach § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB nicht erforderiich ist, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Eine Bauleitplanung, die be-
reits vorhandenes Baurecht nach §§ 30, 34 BauGB ohne Zulassung weiterer Versiegelung dberplant, fiihrt damit zu
keiner Ausgleichspflicht. Dies betrifit beispielsweise die Uberplanung nicht mehr genutzter Industriebrachen und Kon-
versionsstandorte, aber auch Konstellationen, in denen Baurechte bislang nicht ausgenutzt wurden. Ein Ausgleich ist
ferner nicht erforderlich fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB mit einer zuléssigen Grundfiéche von weniger als 20.000 m* (§ 13a Abs. 1 S. 2Nr. 1 BauGB) [...] ermdgli-
chen.” (BAYERISCHES STAATSMINITERIUM FUR WOHNEN, BAU UND VERKEHR, 2021).

Im Rahmen des gegensténdlichen Bebauungsplanes wird eine Fléche tiberplant, fiir welche bereits Eingriffe zulassig
sind. Es handelt sich um Uberplanung einer gewerblichen Brache im Innenbereich nach § 34 BauGB, welche als
Mischgebiet im Flachennutzungsplan dargestellt ist. Daher kommt es im Rahmen dieses Vorhabens zu einer Uberfor-
mung, Uberbauung und Verénderung von vorrangig befestigten Kiesflachen mit Ruderalvegetation, Betongrundplatten
und aufgelassene Gartenflache.

Die Eingriffsschwere bzw. der Beeintrachtigungsfaktor ergibt sich blicherweise aus dem festgesetzten Maf} der vor-
gesehenen baulichen Entwicklung. Hierzu dient v. A. die Grundflachenzahl (GRZ) als relevanter Berechnungsfaktor.
Da jedoch in diesem Bereich bereits Eingriffe zuldssig sind, wird fiir den Kompensationsbedarf lediglich die Mehrung
an zusétzlicher Versiegelung, bzw. die Differenz zwischen dem festgesetzten MaR der baulichen Entwickiung und
der bisher zulassigen Grundfldchenzahl herangezogen. Der zusétzliche Eingriff muss somit ausgeglichen werden.
Entsprechend den Orientierungswerten nach § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) liegt die Grundflachenzahl
eines Mischgebietes bei 0,6. Im gegenstandlichen Bebauungsplan wird eine bebaubare Grundflache von 2.540 m?
festgesetzt. In Relation zur ausgewiesenen Bauflache von 4.232 m? ergibt sich aus den Zahlen eine GRZ von 0,6 fiir
das Wohngebiet. Damit darf nicht mehr Flache als bisher zulassig tiberbaut werden und der Beeintrachtigungsfaktor
liegt entsprechend bei 0.
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Demnach wird fiir den gegenstandlichen Bebauungsplan entsprechend § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB kein naturschutz-
rechtlicher Ausgleich erforderlich. Dennoch werden Festsetzungen getroffen um die Auswirkungen auf die Schutzgii-
ter insbesondere jedoch auf die Schutzgiiter Wasser, Arten und Lebensraume mit biologischer Vielfalt und Lokal-
klima zu vermindern oder zu vermeiden (vgl. Ziffer 7.3.1).

Bewertung der abiotischen Schutzgiiter

Die Einstufung der abiotischen Schutzgiiter (Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild) erfolgt ent-
sprechend der Listen 1a und 1b des Leitfadens mit {iberwiegend geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild.

Boden befestigte Verkehrs- und Lagerflachen + anthropogen liberpragter Boden unter Dauerbewuchs
Wasser Gebiet mit hohem intaktem Grundwasserstand
Klima und Luft  gut durchliiftetes Gebiet am Ortsrand

Landschaftsbild ~ Ortsabrundung im Gberprégten Siedlungsrandbereich + bestehende eingewachsene Eingriinungs-
strukturen

Fiir die abiotischen Schutzgiiter ergeben sich durch das Vorhaben Eingriffe, die jedoch durch die Mafinahmen zur

Vermeidung und Verringerung (vgl. Ziffer 7.3.1) abgedeckt sind. Ein fiir die abiotischen Schutzgiiter erganzender Aus-

gleichsbedarf ist nicht erforderlich.
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"Nérdlich der ZellerstraBe™ in Zellerberg

7 UMWELTBERICHT

Gemah § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bauleitplan. Im Umweltbe-
richt sind die aufgrund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes darzulegen.

GemaR Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis* (Seite 29) ist hierbei die bisherige Darstellung des Flachennut-
zungsplanes zu berlicksichtigen. MaRgeblich ist der Vergleich der bisherigen Darstellung gegentiber der neuen Nut-
zung, nicht der ,Urzustand”.

Die Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt kann auf der Ebene des Flachennutzungsplanes nur
pauschal erfolgen. Auf eine Differenzierung bau-, anlagen- oder betriebsbedingter Umweltauswirkungen wird verzich-
tet. Die Beurteilung erfolgt unter Beriicksichtigung der planzeichnerisch dargestellten MaRnahmen zur Vermeidung
und Verringerung.

7.1 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten umweltrelevanten Ziele
und lhrer Beriicksichtigung

Als Grundlage fiir die Darstellung und Bewertung der einzelnen Schutzgiiter sowie als Datenquellen wurden die allge-
meinen Gesetze (z. B. aktueller Stand des BauGB, BayNatSchG, BNatSchG, EU-FFH- und Vogelschutzrichtlinie) be-
riicksichtigt sowie die amtliche Biotopkartierung, die Artenschutzkartierung (ASK), das Arten- und Biotopschutzpro-
gramm Ostallgéu (ABSP), die Ubersichtsbodenkarte, die Bodenschétzung und der Flachennutzungsplan mit integrier-
tem Landschatftsplan der Gemeinde Rieden als Datenquellen ausgewertet.

Beziiglich der Beschreibung der Ziele der libergeordneten Planungen und sonstiger Fachplanungen sowie deren Be-
riicksichtigung durch die gegensténdliche Bauleitplanung wird auf Kap. 3.1, ,Landes- und Regionalplanung® und
Kap. 3.2 ,Arten- und Biotopschutzprogramm Ostallgéu (ABSP)" dieser Begriindung verwiesen.

7.2 Bestandsaufnahme (Basisszenario), Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend sind die Bestandssituation (Realnutzung des Planungsgebietes im Juli bis Dezember 2023) und die zu
erwartenden Umweltauswirkungen fiir die Anderungsbereiche bei Realisierung des Vorhabens dargestellt.

Schutzgebiete und Schutzflichen / Fachgesetze

Européische Schutzgebiete
Natura 2000

Im Geltungsbereich und dem raumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden —
keine Betroffenheit

Schutzgebiete nach §§ 23 bis 29
BNatSchG

Im Geltungsbereich und dem rdumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden —
keine Betroffenheit

Flachen bzw. Teilflachen
nach Art. 23 BayNatSchG i.V.m. § 30
BNatSchG

Im Geltungsbereich und dem rdumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden —
keine Betroffenheit

Geschiitzter Landschaftsbestandteil ge-
maRk Art. 16 BayNatSchG

Im Geltungsbereich nicht vorhanden

Bayerisches Waldgesetz BayWaldG)

Keine Waldfl&chen betroffen

Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)

Im Geltungsbereich und dem raumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden —
keine Betroffenheit

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Keine Schutzgebiete / Hochwassergefahrenfléchen betroffen

Fachpléne und Kartierungen

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)
des Landkreises Unteraligdu

Fiir den Geltungsbereich und dessen réumlich-funktionalen Umgriff sind Ent-
wicklungsziele und Matthahmen definiert (siehe Kap.4.3), jedoch ohne Betrof-
fenheit.

Biotopkartierung Bayern Flachland

Im Geltungsbereich und dem raumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden —
keine Betroffenheit

Artenschutzkartierung (ASK)

Vorkommen von Fledermausen im Ortsteil Zellerberg als Fundpunkt; kein Vor-
kommen zu berticksichtigender Fundfldchen in dem Geltungsbereich und im
réumlich-funktionalen Umgriff
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Die nachfolgenden Ausfiihrungen beinhalten jeweils die Schutzgiiter mit Bestandsaufnahme sowie die Darstellung und
Bewertung der Auswirkungen durch die gegensténdliche Planung.

Die Beurteilung der zu erwartenden Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden die zu erwarten-
den Erheblichkeiten fiir die einzelnen Schutzgiiter entsprechend einer vierteiligen Skalierung (ohne, geringe, mittlere,
hohe Erheblichkeit) eingestuft.

Weiterhin werden die schutzgutbezogenen Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen aufgefiihrt, sofern sie in die
Bewertung der Auswirkungen eingeflossen und auf Ebene der Flachennutzungsplan-Anderung relevant sind.

7.214  Schutzgut Boden und Fléche

Bestand und Bewertung

Rieden befindet sich im Hauptnaturraum der ,Donau-lller-Lech-Platten” und in der Naturraumeinheit ,Lech-Wertach-
Ebenen*. Der Untergrund des Planungsgebietes besteht gem&R der digitalen Geologischen Ubersichtskarte aus Car-
bonatsandkies bis -schluffkies (Schotter). Die digitale Ubersichtsbodenkarte gibt fiir die oberen Schichten fast aus-
schlieBlich fast ausschlieRlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitte-
rungslehm) und im westlichen Randbereich Richtung Hangleite fast ausschlieBlich (Acker)Pararendzina aus Carbo-
natsandkies bis -schiuffkies (Schotter). Das Gelande ist nahezu eben mit einer mittleren Geléndehéhe zwischen 662
und 663 m i NHN.

Klassifizierung der Boden nach Bodenschétzung:

GeméR dem Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung — Bewertung natiirlicher Bodenfunktionen und Umset-
zung in Planungs- und Genehmigungsverfahren” (LfU) wurde der im PG vorkommende Boden hinsichtlich der natiirli-
chen Bodenfunktionen bewertet. Es wurde liberwiegend das Verfahren auf Grundlage der Bodenschétzung ange-
wandt.

Funktion ISlib ISIb ISib
il 42139 49144 49146

Arten- und Biotopschutz- . .

funktion hoch (4) mitte! (3) mittel (3)

Retentionsvermdgen bei

Niederschlagswasserer- mittel (3) hoch (4) hoch (4)

eignissen

Riickhaltevermdgen fiir

Schwermetalle gering (2) mittel (3) mittel (3)

Natiirdiche Ertragsféhigkeit

(lokal bewertet) gering (2) mittel (3) mittel (3)
Archiv fiir die Natur- und sy A L Ak .. N
Kulturgeschichte gestort (1) gestort {1) gestort (1)
Gesamtbewertung gering (2,4) | mittel (2,8) | mittel (2,8)

* Altlastenflache / ehemalige Deponie; Oberboden abgetragen

Es handelt sich um einen vorbelastete Fldche (Konversionsflache ehemaliger gewerblicher Nutzung). Es bestehen
Vorbelastungen durch die ehemalige gewerbliche Nutzung, die derzeitige Nutzung Lagerfléche fiir Haufwerke aus
Abbruchmaterialien und Kies sowie die Verdichtung. AuBerdem handelt es sich um einen Altdeponie mit belasteten
Boden (vgl. Ziffer 4.1).

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt erfolgt eine Uberformung und Verénderung einer ca. 0,4 ha umfassenden Teilfléche von bereits iiber-
formtem und belasteten Boden mit einer potentiellen geringen - mittleren Ertragsféhig- und Schutzwiirdigkeit. Infolge-
dessen sind die zu erwartenden Umweltauswirkungen mit geringer Erheblichkeit zu bewerten. Grundsatzlich miis-
sen Bauarbeiten unter Zuhilfenahme der giiltigen Regelwerke und Normen bodenschonend ausgefiihrt werden. Es
gelten die Vorgaben des genehmigten Sanierungskonzeptes. Grundsétzlich ist bei Abtrag / Aushub darauf zu achten,
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dass Bodenmaterial nach Ober- und Unterbodenmaterial getrennt gelagert oder vor Ort direkt wieder eingebaut wird.
Dazu ist der am Waldrand gelagerte Oberboden zu nutzen. Weiterhin sind MaBnahmen zum Erhalt der Bodenfrucht-
barkeit zu treffen (Schutz des Mutterbodens § 202 BauGB). Bei nicht versiegelten Flachen miissen Bodenschichten
wieder so aufgebaut werden, wie sie natliricherweise vorhanden waren.

Anlagebedingt kommt es durch Geb&ude, ErschlieBungs- und Stellplatzfidchen (maximal zuléssige Grundflache von
2.540 m? entspricht GRZ von 0,6) zu einem mittleren dauerhaften Versiegelungsgrad von Boden mit geringer bis mitt-
lerer Schutzwiirdigkeit. Es handelt sich dabei vorrangig um Béden, die bereits (iberformt wurden und belastet sind. Die
Flacheninanspruchnahme von ca. 0,4 ha gegeniiber den bisherigen Nutzungen ist als gering zu bewerten. Es liegen
bereits Béden mit Beeintrachtigungen der natlirlichen Bodenfunktion vor. Durch die zusatzliche Beeintrachtigung der
natlirichen Bodenfunktionen (z. B. Puffer- und Filterfunktion sowie Infiltrations- und Wasserspeicherfunktion) bisher
nicht befestigter Fléchen sind die Umweltauswirkungen als von geringer Erheblichkeit zu bewerten.

Betriebsbedingt kommt es aufgrund der Vorbelastungen sowie der bereits zuldssigen Nutzungen nur zu einer Ver-
schiebung der zukiinftigen Nutzungsbereiche in Richtung einer geringeren Belastung durch den Betrieb. Es ist von
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.

Zusammenfassend ist aufgrund der bestehenden Vorbelastungen, der Inanspruchnahme von Flachen, die bereits
einer Nutzung unterliegen, der potentiellen geringen bis mittleren Ertragsfahig- und Schutzwiirdigkeit des Bodens und
des zuldssigen mittleren Versiegelungsgrades von Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit gegeniiber dem
Schutzgut Boden und Fléche auszugehen.

722 Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung

Oberflachengewasser: Innerhalb des Planungsgebietes sind keine Oberflachengewésser vorhanden, nach aktuellem
Kenntnisstand auch keine verrohrten. Die néchstgelegenen Oberflachengewasser sind Grében im Wertachtal sowie
die Wertach selbst, nordwestlich im Hangbereich ist ein Quellaustritt vorhanden.

Grundwasser: GemaR der Untersuchung zum Wirkungsgrad Boden-Grundwasser im Rahmen des Sanierungskonzep-
tes fiir die Altdeponie liegt ein Grundwasserflurabstand zum HGW 1 von 15 - 20 m vor. Es kommt aber auch zu lokal
auftretendem Schichten-(grund)wasser. Jedoch konnten keine Beeintréachtigungen des Grund- bzw. des Schichten-
grundwassers im Rahmen der Untersuchungen festgestellt werden (BOSCH, 2022). GemaR der Hydrogeologischen
Ubersichtskarten im UmweltAtlas Bayem liegt eine mittlere bis hohe Grundwassemeubildungsrate sowie eine hohe
Leitfahigkeit des Grundwasserleiters vor. Daher besteht eine geringe bis mittlere Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers.

Wassersensible Bereiche befinden sich nicht im raumlich-funktionalen Umfeld des Geltungsbereiches. Obwohl das
Gelande vergleichsweise eben ist, liegt laut der Gefahrdungskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut* des Bayerischen
UmweltAtlas eine Gefahrdungslage bei Starkregenereignissen vor. Uber die siidliche ZellerstraRe ist zunéchst in Rich-
tung Osten und schlielich entlang der Gstlichen Geltungsbereich- und Grundstiicksgrenze mit einem maRigen Ab-
flussverhalten von Niederschlagswasser nach Norden zu rechnen. Ebenso kann es im Osten zu aufstauenden Wasser
(Uberflutungen) kommen (BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT, 2024).

Wasserschutzgebiete sind im Nahbereich des PG nicht vorhanden. Durch die intensive Nutzung und Befestigung der
Flachen sowie die Altdeponie besteht bereits eine Vorbelastung fiir das Bearbeitungsgebiet.

Sickerfahigkeit / Baugrund: Der Untergrund im Planungsgebiet besteht (iberwiegend aus Schotter und ist somit als
sickerfahig einzustufen. Auch als Baugrund weist das Kies-Sand-Gemisch zumeist eine hohe Tragfahigkeit auf.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt besteht v. a. in den Bereichen mit Bodenaufschliissen (Baugrube Tiefgarage) und der damit verbundenen
Reduzierung von Filter- und Pufferschichten grundsatzlich ein erhdhtes Risiko einer Grundwasserverschmutzung. Ein
Eindringen der Baugruben in einen zentralen Grundwasserkorper ist zu nicht erwarten, allerdings kann das Auftreten
einzelner Stau- bzw. Quellhorizonte nicht ausgeschlossen werden. Im Rahmen der spateren BaumaRnahmen ist des-
halb grundsétzlich und in besonderem MaRe darauf zu achten, dass bei einem evtl. Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Untergrund stattfindet. AuRerdem sind die belasteten Béden entsprechend der
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rechtlichen Vorgaben zu entsorgen. Aufgrund der als gering bis mittel eingestuften Verschmutzungsempfindlichkeit
des Grundwassers sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt besteht durch die Bebauung und Versiegelung grundsétzlich die Gefahr eines vermehrten und be-
schleunigten Oberflachenwasserabflusses und dadurch bedingt einer insgesamt verringerten flachenhaften Grund-
wassermneubildungsrate. Um dieser entgegenzuwirken, werden entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung und
Verringerung bzw. zum weitestméglichen Erhalt der flichenhaften Grundwasserneubildungsrate im PG getroffen.
Hierzu z3hlen insbesondere die nach Maglichkeit Geringhaltung der versiegelten Flachen, Verwendung sickerfahiger
Belage fiir Stelpldtze und Wege- sowie Platzfléchen, die Verwendung von begriinten Dachern zum Puffern von Nie-
derschlagsereignissen und die méglichst vollstandige Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers mit-
tels geeigneter Sickeranlagen entsprechend den giiltigen Richtlinien m&glichst liber die belebte Oberbodenzone.

Betroffen ist eine Flache mit mittleren bis hohem Retentionsvermédgen bei Niederschlagsereignissen und geringen bis
mittleren Riickhaltevermégen fiir Schwermetalle im Oberbodenbereich. Ein méglicher, sich durch die Baukérper ne-
gativ auswirkender Stromungswiderstand im Grundwasserabfluss ist auszuschliefen. Es ist von Umweltauswirkun-
gen voraussichtlich geringer Erheblichkeit auszugehen.

Betriebsbedingt bzw. infolge der zukiinftigen Nutzungen (Wohnnutzung, Stofffliisse allgemein (wie z. B. Streusalz-
einsatz)) sind - u. a. den ordnungsgemaRen Umgang mit Schadstoffen vorausgesetzt - Umweltauswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten

Zusammenfassend ist unter Beriicksichtigung der geringen bis mittieren Empfindlichkeit des Geltungsbereiches ge-
geniiber Grundwasserverschmutzung, des zuldssigen mittleren Versiegelungs- und Nutzungsgrades sowie der ge-
planten MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung (u. a. méglichst vollstandige Versickerung des unverschmutz-
ten Niederschlagswassers, Griindach) von Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit gegenliber dem Schutz-
gut Wasser auszugehen.

7.2.3  Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene

Bestand und Bewertung

Aufgrund der bestehenden Nutzung das Planungsgebiet hinsichtlich inrer lokalklimatischen Bedeutung weder als Kalt-
luftentstehungsgebiet anzusprechen noch fiir die Frischluftproduktion besonders relevant. Im Gegenteil tragt der vor-
handenen nur wenig begriinte Kiesboden im Sommer zu einer Erwérmung der Umgebungstemperatur bei, was be-
sonders bei hohen Temperaturen eine zusétzliche Belastung fiir die umgebende Bebauung und ihre Bewohner be-
deutet. Lediglich die randlich vorhandenen Gehdlze (Laubstraucher sowie diverse Koniferen) tragen geringfiigig zur
Frischluftproduktion bei.

Lufthygienisch Vorbelastungen bestehen durch den anschlieBenden Siedlungsbestand (Emissionen durch Gebaude-
heizung) und das geringe Verkehrsaufkommen entlang der Zellerstrale.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt sind temporére Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und Baustellenverkehr (Ab-
gase, Staubbildung, etc.) im Bereich des angrenzenden Siedlungsbestandes sowie auf den ErschlieBungsstralen zu
erwarten. Diese Umweltauswirkungen sind im Hinblick auf die geplante grdRere Bebauung sowie die Lage im Wohn-
gebiet mit mittlerer Erheblichkeit zu bewerten.

Anlagebedingt biitt das PG durch die Uberbauung kein Kaltluftentstehungsgebiet ein. Es werden kleinklimatisch
vorbelastete Flachen genutzt, Durch die Warmeabstrahlung der neuen Baukérper und befestigten Verkehrsflachen ist
von einer geringfiigigen, lokalen Erhéhung der Temperatur auszugehen, welche jedoch durch die Wiederbegriinung
der bisherigen Kiesflache und das Vorsehen von begriinten Dachern kompensiert werden konnen. Daneben kommt
es durch den Teilverlust der o. g. Gehdlze zu einem Verlust von geringwirksamen Frischluftproduzenten. Aufgrund der
Lage des Gelfungsbereiches besteht nur eine untergeordnete Bedeutung fiir die Frischversorgung des angrenzenden
Siedlungsbestandes.
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Grundsétzlich werden vorrangig bereits kleinklimatisch vorbelastete Flachen iiberbaut. Die festgesetzten Gehélzpflan-
zungen zur Baugebietsein- und -durchgriinung und zur Begriinung der Dachfléchen stellen einen Ersatz fiir den Ge-
hélzverlust dar und wirken sich mittelfristig durch Frischluftproduktion und Staubfilterung positiv auf das Lokalklima und
die Lufthygiene aus. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten

Betriebsbedingt werden die Anzahl an Fahrzeugbewegungen sowie die Emissionen beziiglich Gebaudeheizung (Er-
hohung des CO2-AusstoRes) steigen. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Lokalklima
und Lufthygiene zu erwarten.

7.24  Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG sowie Flachen bzw. Teilflachen nach Art. 23 Bay-
NatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG sind im Planungsgebiet sowie im raumlich-funktionalen Umfeld nicht vorhanden. Amt-
flich kartierte Biotope befinden sich weder im nahen noch weiteren rdumlichen Umgriff und sind durch die geplante
Bebauung somit nicht betroffen.

Streng geschiitzte Tierarten (und v. a. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) sowie seltene, empfindliche bzw.
streng geschiitzte Vogelarten (Art. 1 VRL) wurden im Rahmen der eigenen Kartierarbeiten nicht festgestelit. Im raum-
lich-funktionalen Umfeld des Ortsteils Zellerberg liegt ein Vorkommen von Fundpunkten der Artenschutz- und Biotop-
kartierung vor. Es handelt sich dabei um kartierte Flederm&use. Der Geltungsbereich ist nutzbar als Jagdhabitat, ver-
fligt jedoch (iber keine Quartiersstrukturen fiir Wochenstuben oder ein Winterquartier. Ansonsten liegen keine Vorkom-
men zu beriicksichtigender ASK-Fundfléchen innerhalb des Geltungsbereiches und in dessen raumlich-funktionalen
Umfeld vor.

Das Planungsgebiet zeichnet sich durch liberwiegend befestigte Flachen aus. Es handelt sich um eine innerdrtliche
Konversionsfléche auf gewerblicher Nutzung. Der Oberboden des ehemalige Gértnereigelande wurde abgeschoben
und das Gelédnde als Lageflache fiir Haufwerke mit Abbruchsmaterialen und Kies genutzt. Es steht ein Kiesboden an,
welcher sich als Rohbodenstandort eignet. Auf diesen Standort wachsen unter anderen Zierstauden und -Stréucher
aufgrund der bisherigen Nutzung als Gértnerei auf, aber auch angeflogene heimische Kréuter und Straucher (vgl.
Ziffer 4.2). In dstlichen Bereich ist auch viel Kratzbeere aufgewachsen. An der Zellerstrae besteht noch die aus Zier-
gehdlzen gepflanzte Eingriinung der Gartnerei. Dabei wurden vor Allem Nadelgehdlze wie Eibe, Kiefer, Thujen und
Fichten in diversen Sorten in Betonringe gepflanzt. Als Bodendecker dienen Efeu und Zwergmispein. Durch die feh-
lende Pflege sind an einzelnen Stellen Haseln und Eschen aufgewachsen. An der siidéstlichen Ecke wachsen Haseln
in Reinform und als Korkenzieherhasel, Thujen, Eiben, aber auch Hartriegel, Rosen und Efeu. In den angrenzenden
Gérten der Wohnhé&user stehen vorrangig standortfremde Nadelgehélze in Sorten sowie GroRstréucher.

Durch den Rohboden und die unterschiedlichen Krautpflanzen bietet das Planungsgebiet grundsétzlich einen Lebens-
raum fiir Insekten. Zudem kénnen Zauneidechsen und einheimische Schlangenarten nicht ausgeschlossen werden.
Die bestehenden Baume und gréReren Straucher in den Randbereichen bieten Bruthabitate fiir kulturfolgende Vogel-
arten. Auch der angrenzende Hangwald bietet Lebensraum fiir Végel und Fledermause, die die Planungsfldchen als
Jagdhabitate Nutzen kdnnen. Der Gehdlzaufwuchs innerhalb der ehemaligen Gértnereifléchen ist bisher noch nicht
als Bruthabitat geeignet.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Aufgrund der Ausstattung und Bestandssituation der zur Bebauung vorgesehenen Fléchen des PG ist das Lebens-
raumpotential fiir seltene, empfindliche und aus naturschutzfachlicher Sicht besonders bedeutende Tierarten, wie Zau-
neidechse geeignet.

Da eine Betroffenheit dieser Tierarten durch das gegensténdliche Bauvorhaben nicht abschlieBend ausgeschlossen
werden kann, wurde eine artenschutzrechtliche Kartierung durch einen Fachgutachter vorgenommen. Durch die Be-
gehungen wurden im Planungsgebiet Flederm&use, Heuschrecken, und Brutvogel nachgewiesen. Zauneidechsen
konnten im Rahmen der einjahrigen Untersuchung nicht nachgewiesen werden.
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Fledermé&use

Im Rahmen der Kartierung wurde in einer faunistischen Bestandserfassung die Fledermausfauna fiir den betroffenen
Bereich erhoben. Hierzu wurden eine automatische Aufzeichnung von Fledermauslauten mit stationdren Loggem
durchgefiihrt. [...] Beriicksichtigt wurde die Auswerfung/Analyse von 1.306 Lautaufnahmen, von denen 547 Fleder-
mausen zugeordnet werden konnten. Insgesamt wurden im Untersuchungsgebiet (UG) sieben Fledermausarten nach-
gewiesen, was als sehr iiberdurchschnittlich fir ein derartiges Areal zu bewerten ist. Sicherlich profitiert der Artenbe-
stand von der Néhe zu gréBeren Waldbereichen im Westen sowie der Wertach mit seinen Auwaldhabitaten.”
(HARSCH, 2024) Nachgewiesen wurden die Zwerg-, Rauhaut-, Fransen-, Breitfliigel-, und Nordfledermaus, ebenso
wie der GrolRe Abendsegler und Individuen der Langohren. Bei den Tieren handelt es sich um Wald- und Gebéudefle-
dermause. ,Dadurch kann man die Bedeutung der randlichen Gehélzstrukturen im Norden und Nordwesten fir die
Flederméuse sehr gut erkennen. Die Gehdlze haben wichtige Funktionen als Nahrungsbiotop und Leitlinie. Auf Grund
der Altersstrukturierung sind hier auch potenzielle Quartierbdume vorhanden. Eine Bewertung diesbeziiglich war je-
doch im Rahmen der Kartierungen nicht gefordert. Der Gebaudebestand im Umgriff des Untersuchungsgebietes ist
sicheriich fiir Gebéudeflederméuse interessant.

Da weder Gebéude abgerissen noch Biotopbdume entfemt werden, sind Quartierverluste durch das Vorhaben nicht
gegeben. Schédigungen und Totungen kénnen dadurch ausgeschlossen werden. Auch Stérungen sind durch die Bau-
mafnahme nicht erkennbar. Ein Lebensstéttenverlust ist ebenfalls nicht gegeben. Somit kommt es durch die geplante
Mainahme zu keiner signifikanten Beeintréchtigung der lokalen Fledermauspopulationen. Trotzdem sind entspre-
chende Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen erforderlich.” (HARSCH, 2024)

Heuschrecken

Auf dem alten Gartnereigelande wurde eine lokale Population von Blaufliigeligen Odlandschrecken (Oedipoda cae-
rulescens) nachgewiesen. ,Die Art besiedelt vollsonnige trockenwarme Lebensréume mit einer sehr schiitteren Pflan-
zendecke und offenen Bodenstellen. Sie kommt auf Trockenrasen, diirren Waldlichtungen, sowie in Stein-, Sand- und
Kiesgruben vor. [...] Sie eméhrt sich fast ausschlielSlich von Gréasem und Krautem. Die Imagines kommen von Juli bis
Oktober vor und sind an sonnigen Tagen zur Mittagszeit sehr aktiv." (HARSCH, 2024) . GemaR der Roten Liste der
Heuschrecken Bayems ist die Blaufliigelige Odlandschrecke als gefahrdet (RL 3) und selten eingestuft. Fiir den lang-
fristigen Bestandtrend wird mit einem starken Riickgang aufgrund des Lebensraumverlustes ausgegangen
(BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT, 2016). Die Blaufliigelige Odlandschrecke zéhit nach Anlage 1 der Bundes-
artenschutzverordnung (BArtSchV) zu den besonders geschiitzten Arten. Es sind Vermeidungs- und Minimierungs-
mafRnahmen vorgesehen.

Reptilien / Zauneidechse

.Nach den im Leitfaden (BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (Hrsg.), 2020) formulierten Kriterien wurde das
Plangebiet fiir Zauneidechsen aus Sicht des Verfassers in die Kategorie 3 (Vorkommen saP-relevanter Arten eindeu-
tig) eingestuft, da essentielle Teilhabitate (Uberwinterungs- und Sonnplétze etc.), die die Art im Jahreszykius hinweg
benétigt, auf dem Gelénde in ausreichender Grofle und Qualitét vorhanden sind.

Bei der Begehungen der Fldche zu o.a. Daten und zum Teil mit drei Personen konnten jedoch keine Tiere nachgewie-
sen werden. Eventuell ist der Grund darin zu suchen, dass noch vor drei Jahren die Flache gewerblich genutzt wurde
und erst seit Abriss der Gartnerei eine Ruderalbrache existiert. Auch wenn sich das Bahngleis in 300 — 400m Entfer-
nung befindet, diirfte eine Neubesiedlung der Fléche auf Grund seiner innerértlichen Lage eine ldngere Zeit in An-
spruch nehmen.

Durch das Vorhaben bzw. die Bebauung werden auf Grund der fehlenden Nachweise und der Grée der beanspruch-
ten Flache im Verhdltnis zur gesamten Grundstiicksfidche keine signifikanten Beeintréchtigungen der lokalen Zau-
neidechsenpopulationen erwartet. Allerdings sind entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen durch-
zufiihren. (HARSCH, 2024)

Végel

JInsgesamt wurden im Erhebungszeitraum 50 Vogelarten nachgewiesen, von denen allerdings nur 10 als Brutvigel
eingestuft werden konnten. 29 Arten nutzten das Gelénde zur Nahrungssuche, 11 flogen in groBer Hohe (iber das
Gelénde hinweg und spielen daher bei einer Bewertung keine Rolle. Bei den Nahrungsgésten sind mit Mauersegler,

Mehi- und Rauchschwalbe sowie Grauschnépper, Haussperiing, Klappergrasmiicke, Kuckuck, Star und Stieglitz neun
Vertreter der Roten Liste zu nennen. Bei den Brutvigeln ist es lediglich der Feldsperling.
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Der Geholzbestand besteht ausschliefilich aus Jungstadien von Sukzessionsarten, der von Weiden dominiert wird.
Altbdume sind im Eingriffsbereich nicht vorhanden. Dadurch sind geeignete Bruthabitate deutlich limitiert, was sich
auch bei den Ergebnissen widerspiegelt. Der Oberboden selbst ist inzwischen mit Grésem und Krautem derart be-
deckt, dass Offenlandarten wie der FluRregenpfeifer 0.4. hier keine geeigneten Nistméglichkeiten finden. Durch den
Insektenreichtum hingehen, wofiir auch die hohe Zahl an Schmetterlingsstréuchem verantwortlich ist, kommt dem
Gelénde eine hohe Wertigkeit als Nahrungshabitat zu. Vor allem Kleinvégel fanden sich hier immer in individuenreiche

Ansammiungen.” (HARSCH, 2024) Auch hier werden Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen vorgesehen.
Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen sind vorgesehen (HARSCH, 2024):.

Tabelle1  Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen Artenschutz
. - Tierart / Arten-
Bezeichnung Beschreibung gruppe
Die Arbeiten haben zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des
Folgejahres zu erfolgen (Sperrfrist nach § 39 BNatSchG). Das
M 1 = Entfernuna von Schnittgut darf nicht auf der Fl&che gelagert, sondern muss bis
Gehélzen g spatestens Anfang Marz abtransportiert und entsprechend ent- | Végel
sorgt werden;
—s vgl. Festsetzung § 12 Nr. 2 und Themenkarte ,Malnahmen
zum Artenschutz* (Anlage 3)
Bei Ersatz- und Neupflanzungen sind ausschlieRlich gebiets-
VM2 - Neu- und Ersatz- | N€imische sowie lebensraumtypische Baum- und Straucharten Végel, Fleder-

pflanzungen von Gehélzen

zu verwenden. Auf die Pflanzung von Fremdgehélzen und/o-
der Bodendeckem (z.B. Cotoneaster) ist zu verzichten;
— vgl. Festsetzung § 11, § 12 Nr. 3 und Pflanzplan (Anlage 2)

mause, Insekten

VM 3 - Auenbeleuchtung

fiir die zukiinftige AuBenbeleuchtung sind insektenfreundliche
Leuchtmittel (z.B. LEDs) zu verwenden, die keine Lockwirkung
auf Flederméuse haben.
— vgl. Festsetzung § 10

Fledermause, In-
sekten

VM 4 — Begrenzung der
Bauarbeiten

um Stérungen bei den Nistvorbereitungen und dem Brutge-
schéft der Vigel zu vermeiden, haben die Arbeiten im Zeit-
raum von April bis August friihestens ab 6.°° Uhr morgens zu
beginnen und vor 19 Uhr zu enden (keine Stérung wéhrend
der Hauptsangeszeit der Vdgel).

Damit Flederméuse auf ihren Fliigen nicht gestort werden, ist
in den Nachistunden auf den Einsatz von starken Strahlern zur
Baufeldbeleuchtung zu verzichten.

—s vgl. Festsetzung § 11 Nr. 4 und Themenkarte ,Malnahmen
zum Artenschutz” (Anlage 3)

Vadgel, Fleder-
mause

VM § - Baufeldraumung

die Baufeldraumung ist, wenn méglich auf die Zeit der Vegeta-
tionsruhe zu begrenzen (Oktober bis Anfang/Mitte April). Auf
alle Falle hat diese von Ost nach West zu erfolgen um Tieren
die Mdglichkeit zu geben, in die westlichen Ruderalfidchen ab-
zuwandern;

— vgl. Festsetzung § 11 Nr. 5 und Themenkarte ,Manahmen
zum Artenschutz* (Anlage 3)

Zauneidechse,
Blaufiiigelige Od-
landschrecke

VM 6 - Schutzzaun Zau-
neidechse

um die Eingriffsfidche ein Reptilienzaun nach Vorgabe Leitfa-
den LfU (glatte Folie, kein Polyestergewebe; 50 cm hoch;
wahlweise 10cm in das Erdreich eingraben oder von der Seite,
von der das Einwandern verhindert werden soll, umzuschla-
gen und mit Sand/Erdreich niedrig abzudecken; von der Ein-

Zauneidechse
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griffsseite her sollen die Z&une bersteigbar sein, damit Zau-
neidechsen die Eingriffsflache verlassen kénnen (z.B. Schrag-
stellung des Zauns etwa 45°, alle 10m Aufschiittung eines
kleinen Erdwalls, der kegelférmig bis an die Zaunoberkante
der Eingriffsseite reichen muss) anzubringen, um das Einwan-
dern von Tieren und damit das Risiko einer Tétung/Schadi-
gung/Stérung in das Baufeld zu vermeiden. Der Zaun hat wah-
rend der gesamten Bauzeit dort zu verbleiben und ist mindes-
tens 1x/Woche auf Funktionalitét durch eine fachkundige Per-
son im Reptilienschutz zu iiberpriifen. Es wird empfohlen,
diese Person auch beratend beim Aufstellen des Zaunes hin-
zuzuziehen;

— vgl. Festsetzung § 11 Nr. 5 und Nr. 6 und Themenkarte
,MafRnahmen zum Artenschutz* (Anlage 3)

VM 7 - Abtrag Material-
haufen

Diese sind nicht auf einmal zu entfernen, sondern lediglich
maximal 2 Stiick pro Jahr. Die Arbeiten haben ebenfalls in der
Zeit der Vegetationsruhe zu erfolgen. Die Haufen die abgetra-
gen werden sollen, sind ab August an der Basis auf einer
Hohe von 1m mit Folie abzudecken um zu verhindem, dass
Eidechsen diese als Winterlager nutzen. Das Abdecken von
Haufen (Baumaterialien, Steinhaufen, Holz) mit Folie oder de-
ren Einzdunung kann eine Besiedlung dieser Strukturen und
somit ein erhdhtes Tétungsrisiko verhindern.

— vgl. Festsetzung § 11 Nr. 7 und Themenkarte ,Manahmen
zum Artenschutz* (Anlage 3)

Zauneidechse_,_
Blaufliigelige Od-
landschrecke

Zeitliche Steuerung der
Mafinahmen (Vergrdmung)

Die zeitliche Steuerung der MaBnahmen mit Beginn mindes-
tens 1 Jahr sieht vor, dass die Eingriffsflache durch Mahd / re-
gelméRige Entfernung der aufkommenden Gréser und Stau-
den gestort wird, damit vorkommende Tierarten nach Nord-
westen auf die Brachefléchen abwandern. Dabei wird auf die
Entwicklung der Blaufliigeligen Odlandschrecke geachtet, so-
dass die Mahd erst begonnen werden darf, wenn die Imagines
ausreichend fluchtfahig sind. Dies soll ein Tétungs- und Verlet-
zungsrisiko deutlich reduzieren.

— vgl. Festsetzung § 11 Nr. 5, Kap 5.4.10 dieser Begriindung
und Themenkarte ,Maftnahmen zum Artenschutz* (Anlage 3)

Zauneidechse',_
Blaufliigelige Od-
landschrecke

Begrenzung Tiefbauarbei-
ten /Bodenaushubarbeiten

Ohne Durchfiihrung von VergramungsmaRnahmen sind Tief-
bau- und Bodenaushubarbeiten nur in einem schmalen Zeit-
fenster zwischen Anfang August und Ende September zuge-
lassen. Dies ist der einzige Zeitraum in weder Eier der potenti-
ell vorkommenden aber nicht nachgewiesenen Zauneidechse
noch der Blaufliigeligen Odlandschrecke im Boden sind, noch
sich bereits die Zauneidechse fiir den Winter eingegraben hat.

— vgl. Festsetzung § 11 Nr. 8 und Themenkarte ,MaRnahmen
zum Artenschutz’ (Anlage 3)

Zauneidechse,
Blaufliigelige Od-
landschrecke

Fazit

,Durch die Kartierungen ergeben sich nach iiberschlégiger Betrachtung fiir einige Arten Anhaltspunkte bzw. Hinweise,
dass im Untersuchungsgebiet Wirkfaktoren zum Tragen kommen. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von europarecht-
lich geschiitzten oder besonders geschiitzten Arten sind in einem gewissen Umfang betroffen. Der Gehélzbestand ist
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auf Grund seines jungen Entwicklungsstadiums und dem geringen Vorkommen nur fiir eine kleine Anzahl an Kleinvo-
gelarten als Bruthabitat interessant. Fiir Fledermause ist das Areal lediglich Flug- und Nahrungsgebiet. Quartiere sind
keine betroffen. Die Zauneidechse wurde nicht nachgewiesen, Vorkommen sind aber potenziell méglich, da ausrei-
chend Strukturen in GroRe und Qualitat wie sie die Art braucht vorhanden sind. Eine Schédigung und/oder Stérung
der Tiere ist durch entsprechende Mafnahmen (Reptilienzaun, Vergramung Optimierung von Bereichen auf der Rest-
flache usw. zu vermeiden.” (HARSCH, 2024)

Unter Umsetzung der Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen und aufgrund der im direkten Umfeld vorhandenen
Lebensréume kann ein signifikant erhdhtes T6tungs- und Verletzungsrisiko fiir die betroffenen Tierarten (Vogel, Fle-

derméuse, Blaufliigelige Odlandschrecke und potentiell vorkommende Zauneidechse) ausgeschlossen werden. Auch
die okologische Funktion betroffener Fortpflanzungs- und Ruhestétten der Blaufliigeligen Odlandschrecke sowie der
Zauneidechse sind durch die nérdlich angrenzenden Rohbodenstandorte weiterhin erfilllt. Die getroffenen MalRnahmen
zielen dabei auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung sowie dem Schutz ihrer Entwicklungsformen vor
Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung ab. Negative Auswirkungen auf die lokale Population sind im konkreten
Bauleitplanverfahren und den damit verbundenen BaumaRnahmen nicht zu erwarten. Es bleibt damit zusammenfas-
send festzuhalten, dass ein VerstoR gegen § 44 Abs. 1 aufgefiihrten Verbotstatbesténde vermieden werden kann.

Es sei aber an dieser Stelle bereits erwéhnt, dass im Rahmen einer weiteren Bebauung nérdlichen Brachefléche zwin-
gende Lebensraumausgleichende MaBnahmen fiir die Zauneidechse und die geschutzte, lokale Population der Blau-
fliigeligen Odlandschrecke notwendig werden.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es vorrangig zu einem Verlust von ca. 0,4 ha als Lagerfldche genutzten Rohbodenstandort sowie
von Baum- und Gehdlzbesténden. Gesetzlich geschiitzte Vegetationsbestande sind i.V.m. der Realisierung des Vor-
habens (Bauphase) nicht betroffen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen zeigen sich auerdem in der temporér erhdhten Stérung der
naheren Umgebung durch z. B. Bauldrm, Baumaschinen, Baustellenverkehr etc. Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
BNatSchG konnen durch die vorgenannten Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen (Bauzeitenregelung, Vergra-
mungsmalnahmen, Schutzzaun, Beschrankung von Tiefbauarbeiten) sowie unter Beachtung des gesetzlichen Zeit-
fensters fiir die Baumfallung mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden. Ein signifikantes erhdhtes
Totungsrisiko ebenso wie die Zerstorung, Beschédigung oder Entnahme Entwicklungsformen der vorkommenden ge-
schiitzten Tierarten durch die Bautétigkeiten kann damit ebenfalls hinreichend vermieden werden. Es sind Umwelt-
auswirkungen mittlerer Erheblichkeit in Bezug auf das Schutzgut zu erwarten.

Anlage- und betriebsbedingt kommt es im Hinblick auf Art und Umfang des Vorhabens in erster Linie zu einem
Verlust von Gehdlz-Lebensrdumen (z. B. (Teil-) Bruthabitat fiir Vogel des Siedlungsraumes) sowie einer Teilflache
eines Rohbodenstandortes als Lebensraum fiir Insekten, Zauneidechsen oder die Blaufliigelige Odlandschrecke. Fer-
ner dient der Bereich noch als Jagdhabitat fiir Flederméuse bzw. Nahrungshabitat fiir Vogel. Beeintréchtigungen der
lokalen Populationen der Végel sind nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch nicht zu erwarten, da im gréReren Umfeld
weitere Gehdlzbestinde zur Verfiigung stehen und somit Ausweichlebensrdume zur Verfligung stehen. Zudem sind
Ersatzpflanzungen im Planungsgebiet geplant, die mittelfristig den Verlust der bisherigen Gehdlze ausgleichen. Auch
die Beeintrachtigungen von Fledermausen kénnen ausgeschlossen werden, da im nérdlichen Bereich weiterhin eine
Rohbodenstandort bestehen bleibt und auch im sonstigen Umfeld ausreichende Nahrungshabitate zur Verfligung ste-
hen. Nutzungs- und betriebsbedingt kommt es lediglich zu einer geringfligigen Erh6hung von Larm und Beleuchtung
in einem bereits vorbelasteten Bereich. Um Stdrungen durch die zusatzliche Beleuchtung méglichst gering zu halten,
werden Festsetzungen getroffen, um die AuBenbeleuchtung soweit als méglich zu reduzieren und insektenfreundliche
Beleuchtung einzusetzen.

Durch die Uberbauung ist von einem Teilverlust von Lebensraumen fiir die potentiell vorkommende, jedoch nicht nach-
gewiesene Zauneidechse und die Blauflligelige Odlandschrecke zu sprechen. Dennoch kann festgehalten werden,
dass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten dieser beiden Tierarten durch die nordlich angren-
zenden Lebensraumstétten weiterhin erfiillt bleibt. Negative Auswirkungen auf die lokale Population sind im konkreten
Bauleitplanverfahren und den damit verbundenen BaumaRnahmen nicht zu erwarten. Es bleibt damit zusammenfas-
send festzuhalten, dass ein VerstoR gegen § 44 Abs. 1 aufgefiihrten Verbotstatbestdnde vermieden werden kann.
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In Zusammenhang mit den Manahmen zur Baugebietsein- und -durchgriinung kann der Gehdlzverlust ersetzt wer-
den. Mit der Begriinung der D&cher kann ein Ersatzlebensraum fiir Insekten gestaltet werden. Somit sind Umwelt-
auswirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit zu erwarten.

Insgesamt sind aufgrund der Bestandssituation, der artenschutzfachlichen Gesamteinschatzung und der Vorbelas-
tungen durch den Siedlungsbestand und angrenzender Bebauung sowie den festgesetzten MaRnahmen zur Vermei-
dung und Verringerung Umweltauswirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Tiere
und Pflanzen, biologische Vielfalt zu erwarten.

Es sei aber an dieser Stelle bereits erwahnt, dass im Rahmen einer weiteren Bebauung nérdlichen Bracheflache zwin-
gende Lebensraumausgleichende Manahmen fiir die Zauneidechse und die geschiitzte, lokale Population der Blau-
fliigeligen Odlandschrecke notwendig werden.

7.25 Schutzgut Mensch (Erholung)

Bestand und Bewertung

Das Gebiet hat keine direkte Erholungsnutzung fiir die Anwohner von Zellerberg. Auch der indirekte Nutzen, z. B. als
Aussicht aus den angrenzenden Wohnhausern ist aufgrund der Nutzung als Lageflache vorbelastet. Ca. 70 m weiter
westlich, entlang der Hangleite, verlduft ein lokaler Wanderweg. Die angrenzenden Gérten besitzen einen Erholungs-
faktor flir deren Bewohner.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es vor allem durch akustische, aber auch optische Beeintrachtigung der umgebenden Wohnge-
baude und Géarten wahrend der Realisierung der Planung (Baugruben, Baumaschinen, Krane, Baularm etc.) zu einer
temporaren Beeintrachtigung gegeniiber dem Schutzgut Mensch (Erholung).

Dabei diirfte insbesondere die Erholungseignung in den Freifldchen der unmittelbar angrenzenden Garten im Westen
und Osten zumindest temporar stark eingeschréankt sein. Weiterhin kénnen entlang der ErschlieBungsstraen (Zeller-
strale) zeitweilig erhdhte Emissionen durch den Baustellenverkehr nicht ausgeschlossen werden. Es sind Umwelt-
auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt erfolgt eine emeute bauliche und technische Uberprégung von Lagerflichen, die nicht der Erholung
dienen. Die geplanten Freiflachen im Geltungsbereich hingegen dienen sowohl der Erholung fiir die Bewohnenden der
Neubauten, aber auch durch die geplante offene Gestaltung des Quartiersplatzes und der Spielanlage der Erholung
der Nachbarschaft. Daher sind in diesem Fall keine negativen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Betriebsbedingt ist aufgrund Art und Umfang der Bebauung von einer geringfiigigen Erhéhung des Ziel- und Quell-
verkehrs und in der Folge von erhéhten Larmemissionen entlang der Zellerstrae auszugehen. Es sind Umweltaus-
wirkungen geringer Erheblichkeiten zu erwarten.

Insgesamt ist aufgrund der Flécheninanspruchnahme einer nicht der Erholung dienenden Flache, der letztendlichen
Verbesserung der Erholungsfunktion durch die geplanten Freianlagen sowie der zu erwartenden geringen Erh6hung
der Verkehrsbelastung von Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Mensch (Er-
holung) auszugehen. Wahrend der Bauphase hingegen kommt es zu mittleren Beeintrachtigungen der Erholungs-
funktion fiir die angrenzenden Garten.

7.26  Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Bestand und Bewertung

Das raumliche Umfeld der geplanten Gemeinbedarfsfléchen ist gepragt durch ortsiibliche Emissionen von Seiten des
angrenzenden Siedlungsbestandes mit z. T. kleingewerblicher, nicht stérender Nutzung und der im Norden angren-
zenden Konversionsflache. Die angrenzende Zellerstrae verfiigt nur liber eine geringe Verkehrsbelastung, da sie
lediglich das Wohngebiet erschlieRt. Der nachstgelegenen landwirtschaftliche Betrieb liegt ca. 190 m siiddstlich des
Planungsgebietes. Die Bahnstrecke zwischen Buchloe und Kaufbeuren liegt iiber 200 m entfernt.
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Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es vor allem durch die optische und akustische Beeintréchtigung des angrenzenden Siedlungs-
bestandes wahrend der Realisierung der Planung (Baugruben, Baumaschinen, Krane, Baularm efc.) zu einer tempo-
raren Beeintrachtigung gegeniiber dem Schutzgut Mensch (Immissionsschutz).

Dabei diirfte insbesondere die Erholungseignung in den Freiflachen der unmittelbar angrenzenden Gérten im Westen
und Osten zumindest temporar stark eingeschrénkt sein. Weiterhin kénnen entlang der ErschlieBungsstrallen (Zeller-
strale) zeitweilig erhdhte Emissionen durch den Baustellenverkehr nicht ausgeschlossen werden. Es sind Umwelt-
auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt werden durch die Neubauten (Wohngebéude) keine zusétzlichen Beeintréchtigungen verursacht.
Durch die Nutzung von Luft-Wérme-Pumpen kann es zu geringfiigigen Larmimmissionen bei den Neubauten und um-
liegenden Grundstiicken kommen. Es ist von geringen negativen Umweltauswirkungen auszugehen.

Betriebsbedingt kommt es zu einem geringen Anstieg der Emissionen aus der Gebaudeheizung. Weiterhin ist mit
einer geringfiigigen Erhéhung des Ziel- und Quellverkehrs zu rechnen. Somit kdnnen gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse innerhalb des Geltungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff sichergestellt werden. Es ist von
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.

Insgesamt ist aufgrund der bestehenden Vorbelastungen und Bestandsnutzungen und der geplanten Bebauung sowie
aufgrund der zu erwartenden geringen Erhéhung des Ziel- und Quellverkehrs von Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Mensch (Wohnen - Immissionsschutz) auszugehen.

7.27 Orts- und Landschaftsbild

Bestand und Bewertung

Der Ortsteil Zellerberg liegt nahezu eben auf einer Hochterrasse éstlich des Wertachtals. Westlich angrenzend an das
Plangebiet liegt die Hangleite. Das Gelénde im Planungsgebiet liegt zwischen 662 m i NHN und 663 m (i NHN. Es ist
eine gewerbliche Konversionsfldche mit einer bestehenden Eingriinung aus Koniferen entlang der ZellerstraBe. Das
Gelande wird zu Lagerung von Abbruchsmaterialien und Kies genutzt.

Das Bebauungsplangebiet liegt nahe des westlichen Ortsrandes des Ortsteiles Zellerberg an der Zellerstrafe. In di-
rekter Nahe befindet sich die steil abfallenden Hangleite in das Wertachtal. Das Siedlungsumfeld im Westen, Osten
und Siiden ist durch Wohnbaufldchen mit vorrangiger Wohnnutzung und vereinzelter gewerblicher Nutzung (z. B.
Elektroinstallationsbetrieb oder Malerbetrieb) geprégt. Die Wohnnutzung besteht aus Ein- und Mehrfamilienhduser. Im
Norden grenzt das restliche abgerdumte Gelénde der Gartnerei an, welches vermutlich weiterhin zur Lagerung von
Haufwerken genutzt wird. Dahingehend besteht eine Vorbelastung.

Insgesamt handelt es sich um einen anthropogen tberformten Bereich der nur durch die angrenzenden Straen und
Wohngrundstiicke einsehbar ist. Eine ausgeprégte Fernwirkung besteht aufgrund der bewaldeten Hangleite nicht.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt ergeben sich temporére Beeintréchtigungen durch z. B. Baumaschinen, Krane, nicht fertiggestellte Ge-
béaudeteile und zwischengelagertes Baumaterial. Der Baulérm zur Errichtung der Gebéude wirkt sich auf die umliegen-
den Wohngebaude aus. Im Rahmen der Bauarbeiten wird die Eingriinung entlang der Zellerstrafe gerodet werden
miissen. Die Umweltauswirkungen sind aufgrund der eingeschrénkten Einsehbarkeit als von geringer bis mittlerer
Erheblichkeit zu bewerten.

Anlagebedingt erfolgt eine bauliche Uberpragung bereits vorbelasteter, liberpragter Flichen in einer Flachendimen-
sion von ca. 0,4 ha und mit Baukdrpem, die gréRer ausfallen als die umgebende Bebauung. Zudem kommt es zu
einem Verlust einer bestehenden Eingriinung entlang der ZellerstraRe. Aus diesem Grunde wird entlang der Zeller-
strae Laubbdume als Ersatzpflanzungen vorgesehen. Weiterhin dienen u. a. die Festsetzungen zu der Geb&udepo-
sition, den Gebédudehthen, zur Gebaudegestaltung und zur Gelandemodellierung der Vermeidung von Beeintréchti-
gungen des Orts- und Landschaftsbildes. Der ruhende Verkehr wird unterirdisch untergebracht, damit das Grundstiick
grofflachig als Freianlage genutzt werden kann. Wichtige Blickbeziehungen werden infolge der Realisierung des Vor-
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habens nicht beeintrachtigt. Im Hinblick auf die bestehenden Vorbelastungen und die mittelfristig wirksame Neuan-
pflanzung der Baumreihe und Wiederbegriinung der Baufléiche sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit
zu erwarten.
Betriebsbedingt bzw. infolge der Wohnnutzung selbst sind hingegen Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit
zu erwarten.

Zusammenfassend sind aufgrund des Verlustes von der Eingriinung an der Zellerstrae, jedoch der Nutzung von
bereits vorbelasteten Flachen unter Berticksichtigung der vorgesehenen - allerdings erst mittelfristig wirksamen - fest-
gesetzten Wiederanpflanzung der Baumreihe Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit gegeniiber dem
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

7.28  Kultur- und Sachgiiter / Denkmalschutz

Bestand und Auswirkungen / Ergebnis

Kulturgiiter; Innerhalb bzw. im réumlich-funktionalen Umgriff des Planungsgebietes sind weder amtlich gefiihrte Bo-
dendenkmaéler noch Baudenkmaler vorhanden. — voraussichtlich keine Betroffenheit

Es wird an dieser Stelle nachdriicklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkméler und archéologische Bodenfunde,

die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 BayDSchG geniefien und der sofor-
tigen Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG unterliegen.

Sachgiiter: Als Sachgut ist innerhalb des Planungsgebietes der bestehende Oberflurhydrant an der Zellerstrae vor-
handen. Es ist vorgesehen diesen zu erhalten. — voraussichtlich keine Betroffenheit

7.29 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Durch die geplante Bebauung entstehen keine zusatzlichen Beeintrachtigungen durch die Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgiitern, welche (iber die unter den Kap. 7.2.1 bis 7.2.8 aufgefiihrten Umweltauswirkungen
hinausgehen.

7.210 Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung

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

Betriebsbedingt ist bei Wohnbebauung davon auszugehen, dass durch die kiinftige Nutzung insbesondere Siedlungs-
abfalle, Restmiill, Wertstoffe (z. B. Papier, Kunststoffe, Glas, Holz), Biomiill und Griingut erzeugt werden.

Die Abfélle-werden durch den Landkreis Ostallgéu - Kommunale Abfallwirtschaft entsorgt bzw. einer Wiederverwertung
zugefiihrt, soweit eine Entsorgungspflicht des Landkreises besteht. Allenfalls sind andere Entsorger fir die Abfélle zu
beauftragen oder, sofern es den Richtlinien des Landkreises entspricht, in eigener Regie bei den Wertstoffhdfen des
Landkreises abzugeben.

Es ist davon auszugehen, dass die durch die gegenstandlichen Vorhaben erzeugten Abfallmengen im Bereich der
ermittelten Durchschnittsmengen liegen werden. Fiir die Siedlungsabfalle wird jahrlich - unter Federfiihrung des LfU -
die Kommunale Abfallbilanz fiir die einzelnen Landkreise erstellt. Diese ist unter https://www.Ifu.bayern.de/abfall/ab-
fallbilanz/index.htm abrufbar.

7.211 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt (zum Beispiel durch Un-
félle oder Katastrophen

Unfélle und Katastrophen
Ein Storfallrisiko gemaf Storfall-Verordnung (12. BimSchV) durch die geplante Nutzungen kann ausgeschlossen wer-

den.
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Durch die Vorhaben sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine erhdhten und/oder besonderen Risiken fiir die
menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt zu erwarten. Eine erhdhte und/oder besondere Anféllig-
keit der Wohnbebauung selbst gegentiber den Folgen des Klimawandels (z. B. Sturm, Uberschwemmung) besteht
gegebenenfalls durch das Eindringen von Wasser in die Tiefgarage oder Kellerrdume.

Bezliglich der Umweltauswirkungen auf das kulturelle Erbe wird auf Kap. 7.2.8 (Schutzgut Kulturgiiter / Denkmal-
schutz) verwiesen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind in den Kap. 7.2.1 - 7.2.8 beschrieben.

7.212 Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Planungsgebiete

Nach derzeitigem Kenntnisstand besteht im raumlich-funktionalen Umgriff des Geltungsbereiches keine Planungen
und/oder Vorhaben, durch welche erhebliche kumulative Wirkungen zu erwarten waren. Ansonsten sind die zu erwar-
tenden Umweltauswirkungen in den Kap. 7.2.1 - 7.2.8 beschrieben.

7.213 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Die eingesetzten Techniken und Stoffe werden im Rahmen des weiteren Verfahrens und mit fortlaufender Planungs-
reife des Vorhabens ergénzt. Hinsichtlich der Tiefgarage kann aber zumindest davon ausgegangen werden, dass
Stahlbeton zum Einsatz kommt. Auch das tragende Geriist des Gebaudes insbesondere fiir die Aufzugschéchte und
das Treppenhaus wird vermutlich mit Beton gebaut werden.

Im AuRenbereich sind fiir die Errichtung der Wege. Platz- und Stellplatzfidchen Betonsteinpflaster oder Drainpflaster
(offenporiges Betonsteinpflaster) zuldssig.

7.2.14 Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels:

Durch den Klimawandel ist in unseren Breitengarden vorwiegend mit einer Zunahme der Wetterextreme wie Sturm,
Niederschidge, Trockenheit zu rechnen.

Da sich das Planungsgebiet in einer nahezu ebenen Lage auf einer Hochebene iber dem Wertachtal befindet, besteht
keine erhdhte Gefahrdung der zukiinftigen Bebauung durch Uberschwemmung. GeméaR der Vorab-Einschatzung der
Gefahrenkarte ,Oberflachenabfluss und Sturzfluten” ist im Geltungsbereich mit potentiell maRigen Abflussverhalten
und aufstauenden Niederschlagswasser zu rechnen. Daher ist jedoch mit eindringendem Wasser in der Tiefgarage
und den Kellerrdaumen zu rechnen, sofern keine SchutzmaRnahmen ergriffen werden.

Gegeniiber der Hauptwindrichtung aus Siidwesten befinden sich der Anderungsbereich nicht in einer exponierten
Lage.

7.2.15 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die bisher unbebauten Flachen des Planungsgebietes wiirden bei Nichtdurchfilhrung der Planung - wie bisher — wei-
terhin als in ihrer jeweiligen Funktion (Brache- und Lagerflachen) genutzt werden. Eine Aktivierung der Brachefléche
konnte je nach Vorgehen des Grundstiickseigentiimers unterbleiben trotz der innerdrtlichen Lage. Auch die positiven
Entwicklungen beziiglich des Lokalklimas wiirden unterbleiben. Die in den Kap. 7.2.1 bis 7.2.8 beschriebenen Beein-
trachtigungen der Schutzgiiter wiirden unterbleiben.
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7.3 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung und zum Ausgleich

7.3.1  Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen
Folgende schutzgutbezogenen Vermeidungs- und VerringerungsmafRnahmen sind geplant:
Schutzgiiter Boden und Wasser

o Erhalt der nattirlichen Geléndeoberflache soweit als méglich in ihrer urspriinglichen Form durch entsprechende
Festsetzungen

o Hinweis zur bodenschonenden Ausfiihrung der Bauarbeiten unter Zuhilfenahme der giiltigen Regelwerke und
Normen (z. B. Schutz des Mutterbodens gemaR § 202 BauGB, DIN 19731, DIN 18915...);

e Festsetzung zur Begriinung der nicht iberbauten Fidchen bzw. der Tiefgarage;

o Festsetzung zur Verwendung sickerfahiger Belage fiir Stellplatze, Wege- und Platzflachen sowie Feuerwehrzu-
fahrt;

o Festsetzung zur moglichst volistandigen Versickerung der anfallenden, unverschmutzten Oberflachenwéasser ent-
sprechend den technischen und rechtlichen Vorgaben méglichst ber die belebte Bodenzone;
Schutzgiiter Orts- und Landschaftsbild, Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Mensch (Erholung)
» Festsetzungen zu der Gebaudeposition, den Gebaudehdhen und zur Gebaudegestaltung;
o Festsetzung zur Begriinung der Flachdacher;

o Festsetzung zur Pflanzung von insgesamt 4 straRenraumwirksamen Laubbaumen 1. oder 2. Wuchsordnung zur
Strukturbildung und Begriinung;

o Festsetzung der Mindestqualitat der zu pflanzenden Gehdlze sowie zum Mindeststandraum der Baume;

e Festsetzung und Hinweise zur Verwendung zulassiger Pflanzenarten;

o Zeitliche Bindung der Durchfiihrung von Pflanzmanahmen; Verpflichtung zur Pflege und Ersatzpflanzung bei
Pflanzenausfall;

¢ Festsetzung insektenfreundlicher AuBenbeleuchtung;

¢ Festsetzungen zur Baufeldraumung;

¢ Festsetzungen zu Bauzeiten;

¢ Festsetzungen zu Schutz- und VergrémungsmaRnahmen geschiitzter Tierarten;

7.3.2 MaBnahmen zum Ausgleich (Kompensation)

Im Rahmen dieses Bebauungsplanes ist kein Ausgleich erforderlich. Die detaillierte Uberpriifung des Ausgleichs-/Kom-
pensationsflidchenbedarfs kann unter Ziffer 6 dieser Begriindung nachgelesen werden.

7.4 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der diesem Umweltbericht zugrunde liegende Aufbau wurde dem Leitfaden der Obersten Baubehdrde im Bayerischen
Staatsministerium des Inneren entnommen und den Anforderungen der Anlage 1 zum BauGB 2017 angepasst. Fiir
die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bzw. zur Festlegung des erforderlichen Ausgleichs- /
Kompensationsflachenbedarfs wurden malgeblich die Inhalte des Leitfadens "Bauen im Einklang mit der Natur und
Landschaft", Miinchen 2021 herangezogen.

Grundlage bzw. Hauptdatenquelle fiir die verbal argumentative Darstellung und die Bewertung der Schutzgiiter von

Naturhaushalt und Landschaftsbild stellten neben eigenen Kartierarbeiten bzw. Rechercheergebnissen auch der Fl&-
chennutzungs- mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Rieden dar. Dariiber hinaus wurden Daten aus dem
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BayernAtlas des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fiir Heimat verwendet. Die Bewertungen erfolgten
anhand allgemeiner und in den Planungsgrundlagen festgelegter Umweltqualititsstandards und -ziele.

Die in dem vorliegenden Umweltbericht gezogenen Schlisse wurden - unter Berlcksichtigung der zur Verfiigung
stehenden Informationen und Grundlagen dber den Anderungsbereich - aus dem allgemein bekannten Wissen (iber
die Schutzgiiter und deren Reaktionen bei Eingriffen abgeleitet und auf den Anderungsbereich libertragen.

7.5 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Aufgabe der Uberwachung, ob und inwieweit erhebliche und insbesondere unvorhergesehene Umweltauswirkun-
gen infolge der Durchfiihrung der Planung eintreten (§ 4c BauGB), kommt der Gemeinde Rieden zu. Die Gemeinde
wird dabei gem. § 4 Abs. 3 BauGB durch die (Fach-)Behdrden unterstiitzt. Diese haben die Gemeinde nach Abschluss
des Bauleitplan-Verfahrens zu unterrichten, sofem ihnen Erkenntnisse zu erheblichen, insbesondere unvorhergese-
henen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt im Zusammenhang mit der Durchfiihrung des Bauleitplans vorliegen.
Das Monitoring dient damit der friihzeitigen Emittlung nachteiliger Umweltfolgen durch die Planung und der daraus
bedarfsweise resultierenden Festlegung von geeigneten Gegenmaftnahmen.

In Zusammenhang mit der vorliegenden Planung ist spatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten, auf rechtlicher
Grundiage des gegensténdlichen Bebauungsplanes umgesetzten Hauptgebaude im stidlichen Teilbereich des Bebau-
ungsplanes zu iberpriifen, ob infolge der Realisierung der Planung erhebliche unvorhergesehene und insbesondere
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt bzw. deren Schutzgiiter festgestellt werden kénnen. Entsprechende im Rah-
men des Monitorings festgestellte nachteilige Umweltauswirkungen sind durch den bzw. die Verursacher abzustellen.

Da es sich bei dem gegenstandlichen Bauleitplanung um einen Vorhabensbezogenen Bebauungsplan handelt, wird
die Umsetzung des Vorhabens durch einen Durchfiihrungsvertrag zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager
rechtlich geregelt. Dabei werden auch die griinordnerischen MaRnahmen beriicksichtigt. Auch der Umsetzungszeit-
raum des Vorhabens wird in diesem Vertrag geregelt. Die Gemeinde sollte spatestens nach Ende des vertraglich
geregelten Zeitraum die Umsetzung der Vertragsregeln priifen und diese dann auch mit den dafiir zur Verfiigung ste-
henden Mitteln einfordemn.

Die UberwachungsmaRnahmen sind jeweils von der Gemeinde in fachlicher Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behdrde durchzufiihren, zu dokumentieren und die Dokumentation der Unteren Naturschutzbehérde vorzulegen. Die
Notwendigkeit, die Art und der Umfang ggf. erforderlicher Korrekturmafnahmen sind ebenfalls mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde fachlich abzustimmen.

7.6 Zusammenfassung

Mit dem gegensténdlichen Bebauungsplan andert die Gemeinde Rieden die planungsrechtliche Voraussetzung fiir
eine innerortliche Mischgebietsflache hin zur Ausweisung einer Wohnbauflache fiir den Bau von zwei Mehrfamilien-
hauser im Ortsteil Zellerberg. Der Planungsbereich befindet sich am westlichen Ortsrand von Zellerberg , ndrdlich der
Zellerstrafe.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 4.232 m?. Ein grundsétzliches Ziel der Gemeinde Rieden ist, durch
die Aktivierung von brach liegenden Innenentwicklungspotentialen Wohnbauflachen bereit zu stellen und damit Wohn-
raum fiir verschiedenste Bevélkerungsschichten zu schaffen. Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Ge-
meinde Rieden ist der Geltungsbereich {iberwiegend als Mischbauflache dargestellt. Es handelt sich dabei um die
Flachen einer ehemaligen Gartnerei. Die parallele 5. Anderung des Flachennutzungsplanes sieht eine Anderung zu
einer Wohnbauflache vor. Fiir die Mehrfamilienhauser wird eine innerdrtliche Brachflache (Konversionsflache Ge-
werbe) in Anspruch genommen. Das gegensténdliche Planungsgebiet (PG) ist in besonderem MaRe gepragt durch
die nahezu ebene Lage sowie die Nutzung dieser Flache als Lagerflache fiir Haufwerke und der bestehenden Wohn-
bebauung im weiteren Umfeld. Westlich folgt dann die bewaldete Hangleite des Wertachtals.

Es sind weder Schutzgebiete oder Schutzobjekte nach dem BNatSchG und BayNatSchG noch Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH/SPA-Gebiete) unmittelbar von der Planung betroffen oder stehen in unmittelbarem rdum-
lich-funktionalem Zusammenhang mit dem Planungsgebiet. Weiterhin befinden sich keine amtlich kartierten Biotope
und/oder Fundflachen der Artenschutzkartierung innerhalb und im raumlich-funktionalen Umgriff. Im raumlich-funktio-
nalen Umfeld wurden jedoch Flederméuse kartiert. Das alte Gartnereigelande wurde durch einen Fachgutachter un-
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tersucht. Aufgrund der Lebensraumbedingungen wurden vorrangig Flederméuse, Reptilien und Végel untersucht, wo-
bei aber Arten die auf nassen / Feuchten Extremstandorten, an Gewasser oder Waldflachen gebunden sind ausge-
schlossen wurden. Uber Lautaufnahmen konnten insgesamt sieben Fledermausarten im Planungsgebiet nachgewie-
sen werden. Die umfasst den GroRen Abendsegler, Langohren, Zwerg-, Rauhaut-, Fransen-, Breitfliigel und Nordfle-
dermaus. Aufgrund fehlender Quartiersstrukturen wird das Planungsgebiet durch die Flederméuse als Jagdhabitat
genutzt. Obwohl die Flachen der alten Géartnerei ideale Lebensraumbedingungen vorweisen, konnten Vorkommen von
Zauneidechsen oder andere Reptilienarten im vergangenen Jahr durch die Begehungen nicht nachgewiesen werden.
Bei den Végeln konnten insgesamt 50 Arten aufgenommen werden. Davon sind allerdings nur 10 als Brutvigel zu
nennen und lediglich der Feld-Sperling als Vertreter der Roten Liste. Als Nahrungsgaste sind mit Mauersegler, Mehl-
und Rauchschwalbe sowie Grauschnapper, Haussperling, Klappergrasmiicke, Kuckuck, Star und Stieglitz neun wei-
tere Vertreter der Roten Liste zu nennen. Damit kommt dem Planungsgebiet einen Bedeutung als Nahrungshabitat fiir
Brutvdgel zu. Durch die Untersuchungen wurden zusétzlich noch eine lokale und gute Population von Blaufliigeligen
Odlandschrecken (Oedipoda caerulescens) nachgewiesen (HARSCH, 2024). GeméaR der Roten Liste der Heuschre-
cken Bayems ist die Blaufliigelige Odlandschrecke als gefahrdet (RL 3) und selten eingestuft. Fiir den langfristigen
Bestandtrend wird mit einem starken Riickgang aufgrund des Lebensraumverlustes ausgegangen (BAYERISCHES
LANDESAMT FUR UMWELT, 2016). Die Blaufliigelige Odlandschrecke zahlt nach Anlage 1 der Bundesartenschutzver-
ordnung (BArtSchV) zu den besonders geschiitzten Arten. Insgesamt werden Vermeidungs- und MinimierungsmafR-
nahmen notwendig (vgl. hierzu auch Kap. 5.4.10, Kap. 7.2.4 und Aniage 3).

Durch die Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen kann ein VerstoR gegen § 44 Abs. 1 aufgefiihrten Verbotstat-
bestande vermieden werden kann. Unter Umsetzung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen und aufgrund
der im direkten Umfeld vorhandenen Lebensraume kann ein signifikant erhohtes Totungs- und Verletzungsrisiko fiir
die betroffenen Tierarten (Vdgel, Flederméuse, Blaufliigelige Odlandschrecke und potentiell vorkommende Zau-
neidechse) ausgeschlossen werden. Auch die dkologische Funktion betroffener Fortpflanzungs- und Ruhestatten der
Blaufliigeligen Odlandschrecke sowie der Zauneidechse sind durch die ndrdlich angrenzenden Rohbodenstandorte
weiterhin erfiillt. Die getroffenen MaRnahmen zielen dabei auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung sowie
dem Schutz ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschédigung oder Zerstdrung ab. Negative Auswirkungen auf
die lokale Population sind im konkreten Bauleitplanverfahren und den damit verbundenen Baumafnahmen nicht zu
erwarten. Die Umweltauswirkungen fiir das betroffenen Schutzgut wurden mit einer mittleren bis hohen Erheblichkeit
bewertet.

Es sei aber an dieser Stelle bereits erwéhnt, dass im Rahmen einer weiteren Bebauung nordlichen Brachefléche zwin-
gende Lebensraumausgleichende Mafinahmen fiir die Zauneidechse und die geschiitzte, lokale Population der Blau-
fliigeligen Odlandschrecke notwendig werden.

Bei Realisierung des Vorhabens sind gegeniiber den Schutzgiitern Umweltauswirkungen unterschiedlicher Erheblich-
keiten zu erwarten (vgl. nachfolgende Tabelle 2). Zu nennen sind insbesondere die Uberformung und Versiegelung
von bereits vorbelasteten und (berformten Béden geringer bis mittlerer Ertragsfahigkeit und geringer mit mittlerer
Schutzwiirdigkeit, die Beschleunigung des Oberflachenabflusses und Verringerung der Grundwasserbildungsrate, die
(Tell )Uberbauung von Bracheflachen bzw. (Teil-)Nahrungshabitaten sowie die bauliche und technische Uberpragung
einer innerdrtlichen Bracheflache.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung im Rahmen der Festsetzungsméglichkeiten des Be-
bauungsplanes, u. a. durch die Begriinung von Flachdéchern, durch eine qualitétsvolle Baugebietsein- und -durchgrii-
nung sowie eine mdglichst vollsténdige Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers kann mdglichen
Beeintrachtigungen der Schutzgiiter begegnet werden.

Die fiir die Realisierung der Planungsinhalte nétige Inanspruchnahme der naturschutzfachlich wertgebende bzw. wert-
vollen Lebensrdume aufweisenden Flachen (Rohbodenstandort und Gehblze) ist somit in Abwagung aller weiteren
Belange hinnehmbar.

Da der bisher zulassige Versiegelungsgrad nicht iiberschritten wird, ist nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB kein natur-
schutzrechtlicher Ausgleich erforderlich. Auf die getroffenen Mafinahmen zur Vermeidung und Vemminderung wird ver-
wiesen.

Im Rahmen des Monitorings ist spétestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten, auf rechtlicher Grundlage dieses
Bebauungsplanes umgesetzten Bebauung zu (iberpriifen, ob infolge der Realisierung der Planung unvorhergesehene
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und insbesondere nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt bzw. deren Schutzgiiter festgestellt werden kénnen. Dar-
liber hinaus sollte nach Umsetzung des Vorhabens die im Durchfiihrungsvertrag geregelte Umsetzung von griinord-
nerischen Manahmen

In der nachfolgenden Tabelle sind die Ergebnisse nochmals zusammengefasst:
Tabelle2  Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Schutzgut Erheblich\l:,tia::( ::; :J'Tweltaus-
Boden und Flache gering
Wasser gering
Lokalklima / Lufthygiene gering
Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt mittel bis hoch
Mensch (Erholung) ﬁﬁggg)(mittel wahrend der Bau-
Mensch (Wohnen und Immissionsschutz) gering .

(+ mittel wahrend der Bauphase)
Orts- und Landschaftsbild gering
Kultur- / Sachgiliter nicht betroffen
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8 TECHNISCHE ERSCHLIERUNG UND INFRASTRUKTUR, VER- UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

Die Mehrfamilienhduser werden an die Trinkwasserversorgung der Gemeinde Rieden angeschlossen.

Dariiber hinaus kann von einer gesicherten Léschwasserversorgung ausgegangen werden, da an der siidostlichen
Ecke des Planungsgebietes ein Oberflurhydrant vorhanden ist. Die Einhaltung der DIN 14090 - Fléache fiir die Feuer-
wehr auf Grundstiicken - wird beachtet.

Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser erfolgt iiber das Stadtische Wasserwerk Kaufbeuren und gilt in Menge
und Druck als gesichert.

Die Abwasserentsorgung erfolgt in das bestehende System. Die Abwasserentsorgung erfolgt iber den Abwasser-
zweckverband Wertach-Ost. Die nachstgelegene Kléranlage im Wertachtal westlich des Ortsteils Zellerberg im Ge-
meindegebiet Pforzen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der Lech-Elektrizitatswerke
(LEW) sichergestellt. Die Neubauten werden (iber Erdkabel angeschlossen

Es wird darauf hingewiesen, dass in der siidlich verlaufenden Zellerstrae zum Stromanschluss ein Niederspannungs-
kabel zum Stromanschluss sowie ein StraRenbeleuchtungskabel vorhanden sind. In der dstlich verlaufenden Zeller-
strafe ist zuséatzlich noch ein 20kV-Erdkabel verlegt. Die nachstgelegen Trafostation liegt gegentiber des Wohnhauses
Zellerstrale 4.

Hinweise zum Schutz der Leitungen, zur Arbeitssicherheit und zur Anforderung von Lageplanen kénnen unter den
Hinweisen durch Text Ziffer 8 entnommen werden.

Telekommunikation

Es ist beabsichtigt, die Mehrfamilienhduser an die Telekommunikationsleitungen anzuschlieBen. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass in den angrenzenden Straenrdumen eine Leitung der Telekom GmbH und der Vodafon Deutschland
GmbH zum Anschluss der Wohnh&user verlegt ist. vorhanden. Uber das angrenzende Grundstiick FI.-Nr. 1274/23
fiihrt ein Erdkabel auf das Planungsgrundstlick F1.-Nr. 1274/64 zu, lber welches die Géartnerei wohl angeschlossen
war.

Lagepléne der Telekom zu Telekommunikationsanlagen kdnnen angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de Fax: +49 391 580213737 Telefon: +49 251 788777701
Lagepléne der Vodafon Deutschland GmbH zu Telekommunikationsanlagen kénnen angefordert werden bei:
E-Mail: kabel-planauskunft.de@vodafone.com

Online: https://partner.kabeldeutschland.de/webauskunft-neu/datashop/

Niederschlagswasserbehandlung

Fir das Planungsgebiet liegen aufgrund der Altlastensituation diverse Bodenuntersuchungen und Beprobungen vor.
Dabei wurde auch der Wirkungspfad Boden-Grundwasser untersucht und festgestellt, dass die Altlasten keine negati-
ven Auswirkungen auf das (Schichten-)Grundwasser hat. Daher wird davon ausgegangen, dass anfallendes Nieder-
schlagswasser flachig auf dem Grundstiickversickert werden kann. Gleichzeitig wird fiir die Neubauten ein begriintes
Dach vorgesehen, welches Niederschlagswasser puffern soll.

Dariiber hinaus wird auf die geltenden technischen Vorschriften und fachlichen Regeln verwiesen. Zu beachten sind
fir die Niederschlagswasserentsorgung die "Niederschlagswasserfreistellungsverordnung” (NWFreiV), die “techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW), die “technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in Oberflachengewésser” (TRENOG), das DWA Arbeits-
blatt A 117 "Bemessung von Regenriickhalterdumen", das DWA Arbeitsblatt A 138 "Bau und Bemessung von Anlagen
zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser" sowie das DWA Merkblatt M
153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser".
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Sofemn die Einleitung nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung fallt, sind fiir die Versickerung des
Niederschlagswassers beim Landratsamt Ostallgau priiffahige Planunterlagen nach der WPBV (3-fach) mit einem An-
trag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis einzureichen.

Bei einer Einleitung in einen Vorfluter sind die ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser* (TRENOG) zu beachten. Sofern die Anforderungen der TRENOG
nicht eingehalten werden, sind dem Landratsamt Ostallgéu filr die Einleitung des Niederschlagwassers priiffahige
Planunterlagen nach der WPBV (3-fach) mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis vorzulegen.

Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf

Die Abfallentsorgung liegt in der Zusténdigkeit des Landkreises Ostallgau. Fiir ggf. anfallende Abfélle, die nicht tiber
die Entsorgungseinrichtungen des Landkreises oder der Gemeinde entsorgt werden kdnnen, sind entsprechende Spe-
zialfirmen zu beauftragen.

9 BEARBEITUNGS- UND PLANGRUNDLAGE

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

Planungsbiiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner 44 von 46



Gemeinde Rieden, Landkreis Ostallgau Begriindung
Bebauungsplan Nr. 10 Endgiiltige Planfassung vom 02.12.2024,

"Nérdlich der Zellerstrae” in Zellerberg redaktionell ergénzt am 24.03.2025

10 QUELLENVERZEICHNIS

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (Hrsg). (kein Datum). www.lfu.bayem.de. Abgerufen am 05. 11 2020
von Karte der Naturraum-Haupteinheiten und Naturraum-Einheiten in Bayern nach Ssymank und
Meynen/Schmithiisen et. al.
https:/www.lfu.bayern.de/natur/naturraesume/doc/haupteinheiten_naturraum.pdf

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (Hrsg.). (2011). Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und
Luftwérmepumpen, Ein Leitfasen (Auszug Teil Ili). Augsburg.

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (Hrsg.). (2020). Arbeitshilfe zur speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung - Zauneidechse - Relevanzpriifung - Erhebungsmethoden - MalSnahmen. Ausgburg.

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT. (2016). Rote Liste und Gesamtartenliste der Heuschrecken (Saltatoria)
Bayerns. Augsburg.

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT. (2023). www.umweltatlas.bayem.de. Abgerufen am 23. 10 2023 von
UmweltAtlas Geologie: https://v.bayern.de/CqlLk2

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT. (2024). UmweltAtlas. Abgerufen am 2024. 11 20 von
Oberflachenabfluss und Sturzflut;
https://www.umweltatlas.bayem.de/mapapps/resources/apps/umweltatias/index.htmi?lang=de

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN UND FUR HEIMAT. (07. 06 2024). BayemAtlas -
Denkmaldaten. Abgerufen am 16. 10 2023 von https://v.bayern.de/4n59m

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN UND FUR HEIMAT. (07. 06 2024). BayemnAtlas - Digitale
Geologische Karte von Bayern 1:25.000. Abgerufen am 16. 10 2023 von https://v.bayern.de/S89Qy

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN UND FUR HEIMAT. (07. 06 2024). BayemAtlas -
Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000. Abgerufen am 16. 10 2023 von https://v.bayern.de/y6N6R

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN UND FUR HEIMAT. (07. 06 2024). BayemAtlas -Umwelf -
Natur - Fauna-Flora-Habitat Gebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Vogelschutzgebiete.
Abgerufen am 16. 10 2023 von hitps://v.bayern.de/zZRWFK

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN UND FUR HEIMAT. (07. 06 2024). www.
geoportal.bayern.de. Abgerufen am 23. 10 2023 von BayemAtlas PLUS: hitps://v.bayern.de/TtRhR

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, LANDESENTWICKLUNG UND ENERGIE (Hrsg).
(2023). Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP). Miinchen.

BAYERISCHES STAATSMINITERIUM FUR WOHNEN, BAU UND VERKEHR. (2021). Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleifplanung. Minchen: Bayerisches Staatsministerium fiir
Wohnen, Bau und Verkehr.

BLASY + MADER GmbH. (2017). Gutachten Orientierende Untersuchung Rieden-Zellerberg, Landkreis Ostallgéu,
Altlastenkataster-Nr. 77800222. Eching am Ammersee: Wasserwirtschaftsamt Kempten.

BOSCH, U. (2022). Erlauterungsbericht zur Alflast-Detailerkundung nach §§ 3 und 4 der BBodSchV "Ehemaliger
Gértnereibetrieb" in Rieden-Zellerberg. Markt Rettenbach.
GEMEINDE RIEDEN. (2006). Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Rieden. Rieden.

HARSCH, P. (2024). Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur geplanten Bebauung einer Teilfldche der "Flur-Nr. 1274/6
in Zellerberg", Gde. und Gmkg Rieden. Waltenhofen.

LANDESBAUDIREKTION BAYERN. (2023). BAYSIS - Bayerisches StraBBeninformationssystem. Abgerufen am 24. 10
2023  von BAYSIS  Kartenfenster, Verkehrsdaten, Strallenverkehrszahlung 2021:
https:/fwww.baysis.bayern.de/webgis/synserver?project=webgis

REGIONALER PLANUNGSVERBAND ALLGAU. (2008). Regionalplan der Region Allgéu (16). Kaufbeuren.

Planungsblro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner 45 von 46



Gemeinde Rieden, Landkreis Ostallgau Begriindung

Bebauungsplan Nr. 10 Endgiiltige Planfassung vom 02.12.2024,
"Nordlich der ZellerstraRe" in Zellerberg redaktionell erganzt am 24.03.2025
AUSFERTIGUNG

Die vorliegende Begriindung (Seiten 1 bis 46) zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 ,Nérdlich der Zeller-
strale" wird hiermit ausgefertigt.

Rieden, den ‘Qé' O‘g' 2025
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