B 7#” KLING
IN\% CONSULT

Projekt-Nr. 5355-405-KCK Kling Consult GmbH

Burgauer Strafl3e 30
86381 Krumbach

T +49 8282/ 994-0
kc@klingconsult.de

Bebauungsplan

»Heiligengarten

Gemeinde Niederrieden

Teil C: Begrindung mit Umweltbericht

Entwurfi. d. F. vom 2. Dezember 2024

o

Raumordnung




B 7#” KLING
| ‘\ CONSU LT Entwurfi. d. F. vom 2. Dezember 2024 Projekt-Nr. 5355-405-KCK

11
111
1.1.2
113
1.14
1.2
13
1.4
15

2.1
2.2
2.3

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5

© 00 N O O

10
11

12

12.1
12.2
12.3

13

13.1
13.1.1
13.1.2
13.1.3
13.2

13.3
13.4
134.1
13.4.2

Inhaltsverzeichnis

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass

Bevdlkerungsprognose Landkreis Unterallgau

Bevdlkerungsprognose Gemeinde Niederrieden

Berechnung Wohnungsbedarf Gemeinde Niederrieden

Flachenpotenziale

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Planungsalternativen

Lage

Vorgaben der Raumordnung/Landesplanung und Regionalplanung
Bestand innerhalb und auRerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

Gelandebeschaffenheit — Vermessungszeichen und Grenzmarken
Bestand innerhalb
Bestand auf3erhalb

Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

Stadtebauliches Konzept

Art der baulichen Nutzung

Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Gestaltung
Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen
Einfriedungen

VerkehrserschlieBung

Ver- und Entsorgung

Immissionsschutz

Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
Geologie, Hydrologie, Oberflachenwasser, Baugrundverhéltnisse
Bodendenkmalpflege, Altlasten

Brandschutz

Artenschutz

Grunordnerischer Fachbeitrag

Grunordnerischer Bestand und Analyse
MalRnahmen
Kompensation

Umweltbericht

Einleitung

Rechtliche Grundlagen und Vorgehensweise

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes
Planungsbezogene Ziele des Umweltschutzes

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes

(Basisszenario)

Voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfihrung der Planung (Nullvariante)

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung
Vorhabenbedingte Wirkfaktoren
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

5355_BP_Teil C_Begriindung mit UB_E.docx Bebauu ngsplan ,,H eil igengarten “

erstellt: sd

Gemeinde Niederrieden

PR R R
ADhDWNO~NODM N

17

17
17
17

17

17
20
20
20
21

21
21
23
23
24
26
26
27

30

30
30
31

32

32
32
32
32

33
35
35
35
35

Seite 2 von 47



B 7#” KLING
| ‘\ CONSU LT Entwurfi. d. F. vom 2. Dezember 2024 Projekt-Nr. 5355-405-KCK

13.4.3
13.4.4
13.45
13.4.6
13.4.7
13.4.8
13.4.9
135

1351
13.5.2
13.5.3
13.6

13.7

13.8

Boden und Flache

Wasser

Klima und Luft

Landschaft

Mensch/menschliche Gesundheit

Sach- und Kulturguter

Kumulative Auswirkungen

Mafinahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation
Minimierungs-/Vermeidungsmafinahmen

Eingriffsbilanzierung

Plangebietsinterne/-externe Ausgleichsflachen und Maflinahmen
Planungsalternativen

Anfalligkeit des Vorhabens ggu. schweren Unfallen oder Katastrophen
Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

13.9 Monitoring/Uberwachung

13.10 Zusammenfassung

14 Eigentumsverhaltnisse

15 Planungsstatistik

16 Beteiligte Behdrden/Sonstige Trager dffentlicher Belange
17 Anlagen

18 Bestandteile des Bebauungsplanes

19 Verfasser

5355_8P_Teil C_Begrindung mit UB, E docx Bebauungsplan ,Heiligengarten”

erstellt: sd

Gemeinde Niederrieden

36
36
37
37
37
37
37
38
38
39
41
43
44
44
44
44

45
45
45
46
46
47

Seite 3 von 47



B 7#” KLING
| ‘\ CONSU LT Entwurfi. d. F. vom 2. Dezember 2024 Projekt-Nr. 5355-405-KCK

11

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass

Die Gemeinde Niederrieden stellt vorliegenden Bebauungsplan zur planungsrechtlichen Si-
cherung eines allgemeinen Wohngebiets auf, um die bestehende Nachfrage von Wohnbau-
grundstticken in der Gemeinde bedienen zu kénnen.

Die folgende Bedarfsermittlung erfolgt nach der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die
Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der
landesplanerischen Uberprifung” vom 07.01.2020.

Bezuglich der wohnbaulichen Entwicklung der Gemeinde Niederrieden wurden in den letz-
ten Jahren Wohnbauflachen planungsrechtlich gesichert. Die Gemeinde steht dennoch wei-
terhin zahlreichen Anfragen nach Baugrundstiicken gegeniiber, die durch die neu geschaf-
fenen Baugebiete und die Flachenpotenziale nicht gedeckt werden kénnen. Zur starken
Nachfrage nach Baugrundstucken tragt u.a. die Nahe zur Stadt Memmingen bei, die eine
hohe Anzahl von Pendlern anziehen.

Die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde ist in den letzten 10 Jahren stetig positiv ge-
wesen.

Jahr Bevolkerung
31.12.2011 1.380
31.12.2012 1.375
31.12.2013 1.391
31.12.2014 1.409
31.12.2015 1.394
31.12.2016 1.401
31.12.2017 1.419
31.12.2018 1.443
31.12.2019 1.443
31.12.2020 1.478

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Statistik kommunal 2021, Gemeinde Niederrieden

Da die aufbereiteten statistischen Daten fir die Gemeinde Niederrieden aktuell auf der Ba-
sis vom 31.12.2020 basieren, ist bedeutend, dass bereits am 30. September 2022 gemani
,Bayernportal“ die Gemeinde Niederrieden eine Bevdlkerung von 1.544 Personen zahlt und
somit weiterhin stark gewachsen ist. Da jedoch alle weiteren Daten, wie z. B. fertigstellte
Wohnungen nur auf der Basis des Jahres 2020 basieren, kann diese aktuelle positive Ent-
wicklung nicht vollumfanglich dargestellt werden.

Die Gemeinde Niederrieden kann die zahlreichen Anfragen nach Baugrundstiicken nicht
mehr decken. In dem letzten planungsrechtlich gesicherten Baugebiet ,Herzog-Wiesen*
sind alle im Besitz der Gemeinde Niederrieden befindlichen Baugrundstticke verkauft wor-
den. Da ein wesentliches kommunales Ziel der Gemeinde der Erhalt einer stabilen Bevdl-
kerungszahl und Struktur ist, sieht sich die Gemeinde der Aufgabe gegeniber, ein ausrei-
chendes und differenziertes Wohnbauflachenangebot bereit zu halten.

Wichtige Grundlage fir die Ermittlung des kinftigen Bedarfes an Wohnbauflachen ist die
voraussichtliche Bevélkerungsentwicklung. Dartiber hinaus geben andere Faktoren, wie die
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Entwicklung der Haushaltszahlen und Umfang der Wohnbautatigkeit in den letzten Jahren
oder die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde Hinweise fir die Ermittlung des Bedar-
fes.

Detaillierte Bevoélkerungsprognosen fur die Gemeinde Niederrieden sowie den Landkreis
Unterallgau liegen durch das Bayerische Landesamt fur Statistik vor. Diese werden gemein-
sam mit der Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde der letzten Jahre (Zeitraum 2011 bis
2020) und deren Fortschreibung fur die Zukunft herangezogen.

Wesentlich beeinflusst wird der kiinftige Wohnungsbedarf weiterhin durch eine Zunahme
von Klein- und Singlehaushalten und eine Zunahme der Wohnflache je Einwohner durch
Komfortbedarf. Der damit verbundene Riickgang der Belegungsdichte von Wohneinheiten
hat sich allgemein in den letzten Jahren zwar verlangsamt, ist aber ein bestimmender Fak-
tor bei der Ermittlung des Wohnungsbedarfes. Als sogenannter Auflockerungsbedarf wird
in der Vorausschatzung des Wohnungsbedarfes ein Faktor von 0,3 % pro Jahr bezogen auf
den Bevdlkerungsstand berticksichtigt.

In Summe aus Bevolkerungsentwicklung und Auflockerungsbedarf kann damit ein zusétz-
licher Wohnungsbedarf in Wohneinheiten (WE) fur die Gemeinde Niederrieden von ca. 98
WE bis zum Jahr 2033 abgeschatzt werden.

Die Vorausschatzung des Wohnbauflachenbedarfs ist im Einzelnen nachfolgend darge-
stellt:

Annahmen

Ausgangsjahr: 2020 (vorliegende aktuelle Basisdaten des Bayerischen Landesamtes fiir Statis-
tik und Datenverarbeitung Statistik kommunal 2021)

Planungszeitraum: 13 Jahre, von 2020 bis Prognosejahr 2033

IST-Werte Bevolkerung/Wohnen

Gemeinde Niederrieden
Bevolkerungsstand (Hauptwohnsitz), Stand 31.12.2020* 1.478
Wohnungsbestand (Wohnungen in Wohn- und Nicht-Wohn- 597 WE
gebauden) 2020* (= Wohneinheiten)
Durchschnittliche HaushaltsgréRe 2020 (eigene Berechnung) 2,48 Pers./WE
Neuerrichtete Wohnungen (Wohn- und Nicht-Wohngebéaude)* 8,6 WE/Jahr
jahrlicher @ Jahre 2013-2020

* Quelle: Bay. Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung: Statistik kommunal 2021, Gemeinde
Niederrieden

Bei der Bevolkerungsprognose wird die natirliche Bevolkerungsentwicklung und Entwick-
lung aus Zu-/Abwanderung berucksichtigt. In der Entwicklung der letzten Jahre ist neben
einer positiven Wanderungsbilanz vor allem die positive nattrliche Bevélkerungsbewegung
fur die Bevolkerungszunahme der Gemeinde Niederrieden verantwortlich.
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4. Bevolkerungsbewegung seit 1960
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Matirliche Bevdlkerungsbewegung Wanderungen
Bevilkerungs-
Jahr Lebendgeborene Gestorbene Zugezogene Fortgezogene zunahme bzw.
) je 1000 ) je 1000 ) je 1000 ) je 1000 -abnahme (-}
msgesamt Einwohner msgesamt Einwohner msgesamt Einwohner msgesamt Einwohner
1960 23 284 12 14,8 60 74,0 59 727 12
1970 17 18,6 15 16,4 51 55,9 51 56,9 2
1980 20 21,3 8 85 67 714 49 522 30
1990 15 13,4 6 54 40 35,7 48 429 1
2000 10 8.2 13 10,7 85 70.0 78 64.3 4
2010 17 12,7 1 8.2 92 68.5 Il 529 27
2017 19 13,4 7 49 93 65,5 a7 613 18
2018 15 10,4 T 49 104 721 88 61,0 24
2019 19 13,2 g 62 a7 67,2 107 742 -
2020 28 18,9 1 74 119 80,5 101 68,3 35
" ohne bestandsrelevante Komekturen
Natiirliche Bevolkerungsbewegung Wanderungen
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===| cbendgeborene  ====Gestorbene ——7ugezogene — ===Fortgezogene
Querschnittsverdffentlichungen — 750021 202100 — Bayerisches Landesamt fir
Statistik kommunal 2021 7 Statistik

Bevolkerungsprognose Landkreis Unterallgau

Fur den Landkreis Unterallgéu ist in der Prognose der Bevdlkerungsentwicklung (Verande-
rung 2041 gegenuber 2021 in %) von 7,5 oder mehr (,stark zunehmend®) gemaR der ,Re-
gionalisierten Bevdélkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2041“ des Bayerischen Lan-
desamtes flr Statistik auszugehen. Im Detalil ist fiir den Landkreis eine Zunahme von 11,9
% bis zum Jahr 2041 prognostiziert.
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Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2041 gegentiber 2021 in Prozent

Veridnderung
2041 gegenuber 2021
I Prozent Haufigkeit
- unter -7,5 stark abnehmend” 1
- ~7,5 bis unter -2,5 _abnehmend” 7
-2,5 bis unter 2,5 ,stabil” 23 Grofite Abnahme: Lkr Kronach  -9,1%
B 25 bisunter 7,5 .zunehmend” 38 Grofte Zunahme: Lkr Landshut +13,2%
7.5 oder mehr .stark zunehmend” 27 Bayern: +54%
Beitrge zur Statistik — A182AB 202200 — 4 Bayerisches Landesamt fur
jonalisierte Beviikerung far Bayern bis 2041 Statistik

1.1.2 Bevdlkerungsprognose Gemeinde Niederrieden

In der Prognose der Bevolkerungsentwicklung (Veranderung 2033 gegeniiber 2019 in %)
wird fur die Gemeinde Niederrieden eine Bevdlkerungszunahme von 7,5 bis unter 10 %
prognostiziert (vgl. Demographie - Spiegel Bayern des Bayerischen Landesamtes fur Sta-
tistik).
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Bevélkerungsentwicklung in den Gemeinden Schwabens
Veranderung 2033 gegentiber 2019 in Prozent

—_— Regierungsbezirksgrenze
— Grenzen der kreisfreien Stadte
und Landkreise
Grenzen der Gemeinden und
gemeindefreien Gebiete
Augshurg  Sitz der Regierung
Kempten  Kreisfreie Stadt
4% Gemeindefreie Gebiete

Veranderung 2033 gegeniiber 2019

in Prozent Haufigkeit
unter -10,0 1 GréBte Abnahme: Balderschwang -10,2 %
B 100 bisunter 75 3 GréBte Zunahme: Allmannshofen 19,8 %
I 75 bisunter -25 24 Bayern: 26%
-25 bisunter 25 86
[ 25bisunter 75 138
B 75 bisunter 10,0 39
I 10.0 oder mehr 49
Beitrage zur Statistik — A182C2 202151 - 4 Bayerisches Landesamt fir
Demographie-Spiegel fur Bayem bis 2033 Statistik
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Datenblatt
davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis ES__ oder
unter 65 alter
2019 1443 249 927 267
2020 1480 270 940 270
2021 1490 270 940 280
2022 1480 270 930 280
2023 1500 280 930 200
2024 1510 280 920 300
2025 1510 290 910 310
2026 1520 290 910 320
2027 1530 300 900 330
2028 1530 300 900 340
2029 1540 300 890 350
2030 1540 310 880 360
2031 1550 310 880 370
2032 1 560 310 870 370
2033 1 560 310 860 390

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2033 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

1.1.3

Berechnung Wohnungsbedarf Gemeinde Niederrieden

Gemal der aktuellen Bevolkerungszahl der Gemeinde Niederrieden vom 30. September
2022 mit 1.544 Einwohnern zeigt sich, dass die dargestellte Prognose fur das Jahr
2030/2031 (vgl. vorstehendes Kap.) bereits zum heutigen Zeitpunkt erreicht worden ist. Al-
lein vom 31. Dezember 2019 bis zum 30. September 2022 hat die Bevolkerung tatsachlich
um ca. 7,0 % zugenommen. Dementsprechend ist fir die Berechnung des Wohnbauland-
bedarfs eine héhere Bevdlkerungszunahme als vorliegend fiir die Gemeinde und den Land-
kreis fur das Jahr 2033 prognostiziert anzunehmen. Fur die Ermittlung des Wohnbauland-
bedarfs fir die Gemeinde Niederrieden wird aufgrund dessen eine Bevoélkerungszunahme
von 11,9 % in der Zeit von 2019 — 2033 anlag der Bevdélkerungszunahme fiir den Landkreis
Unterallgdu im Zeitraum 2021 — 2041 zugrunde gelegt.

Vorausschatzung Bevolkerung 2033

+11,9

wicklung Gemeinde Niederrie-
den bis 2033

%

Bevolkerung Verénderung Rel. Verande-

Progn

G , dog,j\lloze ied 2033 (Haupt- absolut rung
emeinde Niederrieden wohnsitz) 2020-2033 @lJdahr in %

Annahme: Bevolkerungs-Ent- 1.654 Ew. + 176 Ew. + 0,85 %
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Wohnungsbedarf aus Bevoélkerungsentwicklung ohne Auflockerungsfaktor

Verénderung Wohnungsbedarf 2033
Bev. abs. 2020-2033 aus Bev.-entw. *
Prognosewert +11,9% + 176 Ew. ca. 74 WE

* pei durchschnittlicher Haushaltsgré3e von kinftig 2,38 Pers./WE (siehe unten).

Fur den kinftigen Bedarf an Wohnbauflachen ist auch der Belegungsdichtertickgang zu
bertcksichtigen. Die Verringerung der Belegungsdichte, d. h. der Umstand, dass statistisch
gesehen in einer Wohneinheit immer weniger Personen wohnen, ist seit lAngerer Zeit ein
beobachteter Trend in unserer Gesellschaft. Neben einer geringeren Kinderanzahl pro Fa-
milie gibt es immer mehr Ein- und Zweipersonenhaushalte. Die Zahl der Singlehaushalte
wachst, weil zum einen Familiengriindungen spéter erfolgen, gleichzeitig jedoch aufgrund
der steigenden Lebenserwartung immer mehr Menschen im Alter allein wohnen.

Vorliegende Prognose geht davon aus, dass die durchschnittliche Haushaltsgréf3e sich
auch im Zeitraum bis 2033 verringern wird. Allgemein tbliche Orientierungswerte (z. B. Fla-
chenmanagement — Datenbank 4.0 — Hilfe und Anwendungshinweise, Bayerisches Lan-
desamt fir Umwelt 2018) gehen aktuell von einem Belegungsdichtertickgang von 0,3 % pro
Jahr aus. Damit ist flr den Planungshorizont bis 2033 die Haushaltsgrof3e in der Gemeinde
Niederrieden mit durchschnittlich 2,38 Personen anzunehmen.

Wohnungsbedarf aus Auflockerungsbedarf

Veranderung bis 2033

Abnahme Belegungsdichte (Annahme)* i. M. 0,3 % / Jahr
Belegungsdichte 2033 2,38 Pers. /| WE
Zusétzliche Haushalte 2033 aus Auflockerungsbedarf

(bezogen auf Ausgangsjahr 2020 fur Bevolkerung und Woh- + ca. 24 WE
nungsbestand)

* Hinweis: Angenommen wird eine Abnahme der Belegungsdichte mit einem Mittelwert aus den in
der Praxis Ublichen Orientierungswerten von 0,3 % p.a.

Summe Wohnungsbedarf 2033

Wohnungsbedarf Jahrlicher @ im Progno-
2031 sezeitraum

Summe Wohnungsbedarf aus Bevol-
kerungsentwicklung und Auflocke- ca. 98 WE ca. 7,5 WE/Jahr*
rungsbedarf (Tab. 3 + Tab. 4)

* Hinweis: Jahrlicher Durchschnitt des Wohnungsbedarfes im Prognosezeitraum liegt geringfligig
unter dem Durchschnitt der Bautétigkeit (Baufertigstellungen) der letzten Jahre (jahrlicher Durch-
schnitt neu errichteter Wohnungen 2013-2020: 8,6 WE/Jahr).

Vorausschatzung Wohnbaulandbedarf 2033

Aus dem Bedarf an zusatzlichen Wohneinheiten (WE) wird der Flachenbedarf an Brutto-
bauland abgeschéatzt. Die Annahme der Bebauungsdichten der kinftigen Entwicklung
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orientiert sich an der Wohnbaustruktur des Wohnungsbestandes in der Gemeinde Nieder-
rieden.

Entsprechend des Bestandes an Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden je ha
Wohnbauflache wird die bestehende Bebauungsdichte ermittelt und als Grundlage des zu-
kunftigen Flachenbedarfs an Bruttowohnbauland verwendet. Am 31.12.2020 gab es insge-
samt 597 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden auf einer Wohnbauflache (Bo-
denflache nach Nutzungsart) in einer GréRenordnung von 43 ha (Bay. Landesamt fur Sta-
tistik und Datenverarbeitung: Statistik Kommunal 2021 Gemeinde Niederrieden). Demnach
sind in der Gemeinde Niederrieden im Durchschnitt pro ha Wohnbauflache ca. 14 WE vor-
handen. Um dem Gebot flachensparender Siedlungs- und ErschlieSungsformen zu ent-
sprechen, wird eine Zunahme der Siedlungsdichte berucksichtigt und anstatt 14 WE/ha vor-
liegend 16 WE/ha angesetzt.

Flachenbedarf aus Wohnungsbedarf

Anzahl
Wohneinheiten
pro ha (WE/ha)

Wohnbaulandbedarf gesamt
(brutto)

16 WE/ha 6,13 ha

= Summe Wohnbaulandbedarf (brutto) 2033 (ohne Berlicksichtigung Flachenreser-
ven): ca. 6,13 ha

Hierbei ist jedoch anzumerken, dass methodisch Bevdlkerungsvorausberechnungen fir
Gemeinden mit wenigen Einwohnern schwieriger umzusetzen sind als Berechnungen fur
groRere Gebietseinheiten, denn bei kleineren Kommunen haben Schwankungen in den Pa-
rametern Fertilitdt, Mortalitat und Migration einen relativ starken Einfluss auf die Entwick-
lung der Bevolkerungszahl (vgl. Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 550 — Demographie-
Spiegel fur Bayern bis 2033, Bayerisches Landesamt fir Statistik, Furth, August 2021).

Aufgrund dessen ist der ermittelte Wohnbaulandbedarf 2033 als keine feste Grél3e, sondern
als Entwicklungstendenz anzusehen.

Dieser ermittelte Wohnbaulandbedarf ist im Hinblick auf die raumliche Nahe zu dem im
Suden gelegenen Oberzentrum ,Memmingen“ zu sehen. Laut Fortschreibung des Regio-
nalplans Donau-lller, welche sich gegenwartig in Aufstellung befindet, liegt die Gemeinde
Niederrieden im allgemeinen landlichen Raum und weist keine zentralrtliche Einstufung
auf. Das Gemeindegebiet grenzt unmittelbar an den das Oberzentrum Memmingen umge-
benden landlichen Raum mit Verdichtungsanséatzen an. Die Gemeinde Niederrieden befin-
det sich zudem unmittelbar sudlich der regionalen Entwicklungsachse Kirchdorf a. d. lller —
Krumbach. Diese rdumliche Nahe sowie die verkehrsglinstige Lage der Gemeinde Nieder-
rieden und Anbindung an die Stadt Memmingen Uber die B 300 beglnstigt die Zuwande-
rung in die Gemeinde.

Zudem ist in der Gemeinde Niederrieden selbst eine positive wirtschaftliche Entwicklung
anhand der positiven Bilanz der Gewerbeanmeldungen in den letzten Jahren (Bay. Landes-
amt fur Statistik und Datenverarbeitung: Statistik kommunal 2021 Gemeinde Niederrieden)
abzulesen, wodurch zusétzlich eine positive Bevolkerungsentwicklung gestarkt wird. Unter-
stitzt wird diese Aussage durch die in den letzten Jahren steigende Anzahl der Lohn- und
Einkommensteuerpflichtigen in der Gemeinde.
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1.14

Flachenpotenziale

Fur die Bauleitplanung wurden die vorhandenen Flachenreserven des rechtswirksamen
FNP unabhéngig von deren tatsachlichen Verfligharkeit, ErschlieRungsoptionen und Ge-
lAndeverhaltnissen ermittelt. Erfasst wurden Baullicken in Gebieten mit verbindlicher Bau-
leitplanung (Bebauungsplan) sowie gréf3ere Bauliicken und Innenentwicklungspotenziale
im unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 BauGB fur die Nutzungsarten Wohnbauflachen
und gemischte Bauflachen und die im rechtswirksamen FNP der Gemeinde Niederrieden
dargestellten Wohnbau- und gemischten Flachen im AuRenbereich.

Eine aktuell erstellte Liste der Gemeinde Niederrieden uber freie Grundstiicke/Bauplatze
im Bestand zeigt zwar, dass gegenwartig ca. 75 Grundstucke (ca. 6,6 ha) unbebaut sind,
jedoch befinden sich diese Grundstlicke bis auf sechs Grundstiicke (ca. 0,35 ha) alle aus-
nahmslos in Privatbesitz. Fur die sechs in Gemeindehand befindlichen Grundstiicke exis-
tiert mit dem Vorbesitzer eine Sondervereinbarung, dass erst nach dem Tod der Pferde, die
diese Grundsticke als Koppel nutzen, diese Grundstlicke seitens der Gemeinde verauf3ert
werden.

Von diesen 75 Grundstiicken sind 23 Grundstiicke (ca. 2,2 ha) als Bauflache im Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde als Wohnbau- oder gemischte Bauflache dargestellt, eine ver-
bindliche Bauleitplanung besteht fur sie nicht. Die restlichen Grundstiicke befinden sich in-
nerhalb eines Bebauungsplans mit Festsetzung als Wohngebiet (ca. 4,4 ha). Von diesen
4,4 ha sind allein ca. 2,3 ha (ohne Pferdekoppel) im Bebauungsplangebiet Herzog-Wiesen
gelegen. In Bezug auf diese Grundstiicke in Privathand ist darauf hinzuweisen, dass die
Gemeinde Niederrieden in ihre Kaufvertrage eine Klausel zum Bauzwang aufnimmt. So
wird bestimmt, dass die geplanten Gebaude nach 5 Jahren bezugsfertig sein miissen und
ein Rickkauf nur Gber die Gemeinde zuldssig ist, um Spekulationsgeschafte zu unterbin-
den. Demnach ist davon auszugehen, dass die derzeit noch unbebauten Grundstiicke der
zuletzt entwickelten Baugebiete der letzten Jahre in absehbarer Zeit bebaut sein werden.
Die Entwicklung seit ErschlieBung des Baugebiets ,Herzog-Wiesen“ bestatigt diese Aus-
sage.

Selbstverstandlich fordert die Gemeinde Niederrieden die Inanspruchnahme leerstehender
Immobilien sowie unbebauter Grundstiicke in privater Hand. Bisher sind jedoch fast alle
Bestrebungen der Gemeinde leerstehende Gebaude einer Wiedernutzung zuzufihren,
ohne Erfolg gewesen. Derzeit sind vier Gebaude in Niederrieden leerstehend, die sich voll-
standig in privater Hand befinden. Da die Gemeinde beziglich dieser potenziellen Baufla-
chen keine Verfugungsmadglichkeiten hat, kénnen diesbeziglich jeweils nur einzelne Ob-
jekte, wenn Uberhaupt, einer Wiedernutzung zugefuhrt werden. In diesem Sinne konnte die
Gemeinde Niederrieden im Jahr 2013 den zentral gelegenen denkmalgeschitzten Pfarrhof
aus dem Jahr 1769, der von der Kirche nicht mehr genutzt wurde, erwerben. Daraufhin hat
sie in Zusammenarbeit mit einem qualifizierten Planungsbiiro, einem Arbeitskreis und den
kirchlichen Vertretern das Projekt ,Sanierung und Erweiterung Pfarrhof Niederrieden® initi-
iert. Durch den sanierten Pfarrhof mit Erganzungsbau hat die Gemeinde in der Ortsmitte
Platz fir Bucherei, Sitzungen und Jugendtreff sowie einen grofRen Veranstaltungsraum ge-
schaffen.

Bzgl. der anderweitigen unbebauten Grundstiicke versucht die Gemeinde uber Vermittlun-
gen und Gesprache das bestehende Innenentwicklungspotential zu aktivieren. Dasselbe
gilt fur die im Ortsbereich bestehenden 4 Gebaudeleerstande. Aufgrund der Giberschauba-
ren Grél3e des Siedlungsgebietes ist die Gemeinde intern gut vernetzt und Uber Besitzver-
haltnisse informiert. Informationen Uber Verkaufsbereitschaft udgl. kénnen durch gezielte
Anfragen auf kurzen Wegen erfolgen. Die Gemeinde Niederrieden wird auch weiterhin
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1.2

daran arbeiten, bestehende Innenentwicklungspotentiale zu aktivieren und dem Immobili-
enmarkt zur Verfugung stellen zu kénnen. Da dieses jedoch ein langfristiger Prozess unter
Einbeziehung der Grundstiicks- und Immobilieneigenttimer ist, erachtet die Gemeinde Nie-
derrieden vorliegende Baulanddarstellung fir die Zukunft ihrer Gemeinde als erforderlich.

Aufgrund weitreichender fehlender Flachenverflgbarkeiten seitens der Gemeinde Nieder-
rieden kdnnen vorhandene innerértliche Flachenreserven wie Baullicken oder Potenzialfla-
chen in rechtskraftigen Bebauungsplanen und im Innenbereich nicht in dem Umfang her-
angezogen werden, wie sie theoretisch planungsrechtlich gegeben sind. Im Hinblick auf die
im Besitz der Gemeinde Niederrieden befindlichen Flachen ist von keinem Entwicklungs-
spielraum auszugehen. Es besteht demnach eine grof3e Diskrepanz zwischen dem theore-
tisch vorhandenen Flachenpotential fir die Wohnbaulandentwicklung und den tatsachlich
zu mobilisierenden Flachen im Gemeindegebiet.

De facto stehen der Gemeinde Niederrieden die innerértlich bestehenden Potentialflachen
fur die zukinftige Siedlungsentwicklung nicht zur Verfligung. Sie stellen einen nicht kalku-
lierbaren Faktor fur die bauliche Innenentwicklung dar, zumal zum gegenwartigen Zeitpunkt
der Gemeinde Niederrieden keine Verkaufsabsichten bekannt sind.

Das seitens der Gemeinde Niederrieden geplante Baugebiet ,Heiligengarten® wird entspre-
chend der vorliegenden Nachfragen entwickelt. Anhand der zuvor dargestellten prognosti-
zierten Entwicklung der Gemeinde Niederrieden ist die vorliegende Bauflachendarstellung
verhaltnismafig und entspricht dem Bedarf der Gemeinde. Die gewéhlte Plangebietsgrofie
wurde u.a. deshalb gewahlt, damit die Gemeinde ein in sich stringentes Gebiet entwickelt
und nicht fleckenartig in zeitlich kurzen Abstanden kleinrAume Gebietsergdnzungen des
Bestandes vornimmt. Eine Fullung des vorliegenden Baugebietes ist aufgrund der Grol3e
fur die nachsten Jahre vorgesehen. Grundsatzlich ist anzufthren, dass die Gemeinde In-
vestitionen der vorliegenden GréRenordnung Uberlegt und bedarfsorientiert vorsieht, um
unter anderem die Belastungen fiir die Gemeinde in einem Uberschaubaren Rahmen zu
halten.

Die Gemeinde Niederrieden gewichtet aufgrund der dargelegten Erfordernisse die Entwick-
lung von Wohnbauflachen auf gemeindeeigenen Flachen hoher als den Erhalt der landwirt-
schaftlichen Nutzflache im gegenstandlichen Plangebiet.

Unter diesen Aspekten und der bestehenden vorliegenden Nachfragen nach Baugrundsti-
cken sieht sich die Gemeinde Niederrieden veranlasst, die vorliegende Wohnbauflache in
den Flachennutzungsplan der Gemeinde aufzunehmen und einen Bebauungsplan zu ent-
wickeln. Die Gemeinde Niederrieden sieht vorliegend das Erfordernis zur bauleitplaneri-
schen Steuerung der Wohnbauflachenentwicklung im Gemeindegebiet zur Deckung und
Weiterentwicklung der Wohnnutzung.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Niederrieden stellt fir das
planungsrechtlich zu sichernde allgemeine Wohngebiet Flachen fir die Landwirtschaft dar
(rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederrieden in der Fassung vom
31. Juli 1999, rechtswirksam mit Bekanntmachung vom 27. April 2000 sowie der rechts-
wirksamen Anderungen).

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes ist der Bebauungsplan nicht aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.
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1.4

1.5

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren im Bereich des Bebauungsplanes Hei-
ligengarten von der Flache fir die Landwirtschaft in ein allgemeines Wohngebiet geéndert.

Nach Wirksamkeit der Flachennutzungsplanénderung ist das Baugebiet aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Planungsalternativen

Der Bedarf an Baugrundstiicken kann in der Gemeinde Niederrieden weder durch die be-
reits geschaffenen Baugebiete gedeckt werden, noch lassen sich bestehende innerdrtliche
Flachen Uber den Verkauf privater Eigentiimer mobilisieren. Alternativen sind nicht vorhan-
den, da die Gemeinde Niederrieden zum gegenwartigen Zeitpunkt tber keine gleichwertig
geeigneten Grundstiicke verfligt. Nach Osten grenzen Waldflachen an das Siedlungsgebiet
an, im Westen verlauft die B 300, durch die entsprechende Stral3enverkehrslarmemissio-
nen emittiert werden und im Sidden wird eine wohnbauliche Siedlungsentwicklung durch
Bodendenkmal, bestehende Sportanlagen, aktiven landwirtschaftlichen Betrieben sowie ei-
ner Biogasanlage erschwert. Die Gemeinde Niederrieden hat im Vorfeld der Bebauungs-
planaufstellung Gesprache mit dem betroffenen Grundstiickseigenttiimer siidlich des Plan-
gebiets gefuihrt, um einen grof3flachigeren Anschluss der Planung an den Siedlungsbestand
zu erreichen. Leider konnte die Gemeinde keine Einigung zum Grundstickserwerb oder
Landtausch erzielen.

Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Heiligengarten“ umfasst die Flurstiicke Nrn.
622, 623 sowie 615 (Teilflache) und 1617/2 (Teilflache), jeweils Gemarkung Niederrieden
mit einer Gesamtflache von ca. 3,5 ha. Der Geltungsbereich ist konkret der Bebauungs-
planzeichnung zu entnehmen. Die Erschlie3ung wird tber die Anbindung an die bestehen-
den VerkehrserschlieBungen ,Booser Strafe” und ,Rosmarinweg® im Sudwesten und ,Au-
erbachstralle” im Studen des Plangebiets gewahrleistet. Durch die Anbindung an den ,Ros-
marinweg" ist eine direkte Verbindung des Plangebietes an die nach ca. 450 m in die Gber-
geordnete Bundesstraf3e 300 miundende Weilerstral3e gegeben.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Heiligengarten® liegt am nordéstlichen Ortsrand des
Siedlungsgebiets von Niederrieden. Sudwestlich grenzt das Plangebiet an das bestehende
Baugebiet ,Herzog-Wiesen* an. Raumlich nach Stiden abgesetzt schliel3t der weitere Sied-
lungsbestand von Niederrieden an. Nach Norden, Westen und Osten ist das Plangebiet von
landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Das Plangebiet wird primar als Grinland
genutzt, wobei der ¢stliche Bereich des Grundstticks Flur-Nr. 622 mit Wald bestanden ist.

Der Planbereich steigt im zu Giberbauenden Bereich (aul3erhalb des Waldes) von Westen,
ca. 592 m U. NHN, nach Osten auf bis ca. 625 m . NHN an. Im Bereich des sich im Osten
befindlichen Waldes existiert eine Hangkante mit einem Hohenversatz von ca. 13 — 14 m.

Vorgaben der Raumordnung/Landesplanung und Regionalplanung
Landesplanung

Die Gemeinde Niederrieden liegt im allgemeinen landlichen Raum, unmittelbar nérdlich an-
grenzend an dem im Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 1. Juni 2023 (LEP 2020)
als ,landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen® bezeichneten Nahbereich um das Ober-
zentrum Memmingen.
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Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpl&ane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
folgenden Festlegungen (Ziele (Z) und Grundsétze (G)) des LEP 2020 sind beim vorliegen-
den Bauleitplan zu bertcksichtigen:

e LEP 3.1 (G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfs-
orientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demogra-
phischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der
natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhé&ngenden Landschafts-
raume ausgerichtet werden.

e LEP 3.1 (G): Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sol-
len unter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Bei der Ausweisung des Wohngebietes in der Gemeinde Niederrieden handelt es sich um
eine nachhaltige und angemessene bauliche Weiterentwicklung. Eine integrierte Siedlungs-
entwicklung ist nachhaltig und ressourcenschonend und dann gewébhrleistet, wenn sich der
Umfang der Siedlungstatigkeit an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der
gewachsenen Siedlungsstrukturen und dem nachweislich erwarteten Bedarf orientiert. Ent-
sprechend der Bedarfsermittiung und fehlenden Flachenverfligbarkeit bestehender Innen-
entwicklungspotentiale ist die Neuausweisung von Wohngebietsflachen begrundet. Die
Lage des Baugebietes gewahrleistet kurze Wege zwischen verschiedenen Aufenthaltsorten
des Alltags, so dass zum einen Verkehre und der Bau von Infrastrukturen geringgehalten
werden kann.

Mit den Festsetzungen zur baulichen Dichte und Wahl des ErschlieRungssystems hat die
Gemeinde zwei zentrale Steuerungsinstrumente fir eine wirtschaftliche Ausnutzung von
Grund und Boden. Entscheidende Kriterien fur die stadtebauliche Dichte sind insbesondere
die Festsetzungen der GRZ, GFZ, BMZ, Zahl der Vollgeschosse und/oder eines Mindest-
malfies der baulichen Nutzung. Entsprechend der nachgefragten Wohngebaudetypen (vor-
nehmlich Einzelhduser, unter-geordnet Doppelhauser) in der Gemeinde lasst der Bebau-
ungsplan Einzel- und Doppelhauser zu. Durch die Festlegung kleinerer Grundstlicksgrof3en
im Ver-gleich zu vergangenen Wohngebietsentwicklungen (ca. 530 m2 - ca. 660 m?) und
der Festlegung einer GRZ von 0,4 (Obergrenze fir GRZ-Orientierungswert fir WA), einer
im Vergleich zu friiheren Wohnbaugebieten héheren Zahl an zulassigen Vollgeschossen in
Abhangigkeit des Geléndes sieht die Gemeinde Niederrieden vorliegend eine dichtere
Wohngebietsbebauung als bei Wohngebietsentwicklungen der letzten Jahre vor.

e LEP 3.2 (2): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung begriindet nicht zur Verfigung stehen.

Bericksichtigung in der Bauleitplanung

Die prognostizierte gemeindliche Entwicklung erfordert den Bedarf von 6,13 ha zusatzli-
chem Wohnbaugebietsflachen in der Gemeinde Niederrieden. Potenziale der Innenent-
wicklung stehen nicht zur Verfiigung, da insbesondere die Flachenverfigbarkeit der freien
Baugrundstlicke nicht gegeben ist und keine/kaum VeraufRerungsabsicht der Eigentimer
besteht. Die Gemeinde ist stetig bemuht, Entwicklungspotentiale zu aktivieren und entspre-
chend einer neuen Nutzung zuzufihren. Der FNP wird im Parallelverfahren entsprechend
angepasst.

e LEP 3.3 (G): Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
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e LEP 3.3 (2): Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Das geplante Wohngebiet schlief3t an ein bestehendes Wohnbaugebiet an. Mit Schreiben
vom 7. November 2022 hat die Regierung von Schwaben mitgeteilt, dass das LEP-Ziel 3.3
Abs. 2 Satz 1 im vorliegenden Fall nicht als verletzt angesehen wird. Eine ungegliederte,
bandartige Siedlungsstruktur wird nicht ausgelost.

Regionalplanung

Raumlich konkretisierte Zielaussagen des Regionalplans der Region Donau-lller von 1987
sind fur das Plangebiet nicht vorhanden. Derzeit erfolgt die Gesamtfortschreibung des Re-
gionalplans. In der Fortschreibung des Regionalplans befindet sich der Planbereich in ei-
nem Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft, wodurch die langfriste Sicherung zusammen-
hangender, regional besonders geeigneten Flachen fir die landwirtschaftliche Nutzung und
der Schutz dieser Flachen vor konkurrierenden Nutzungen verfolgt wird.

Entsprechend des Grundsatzes G (4) kommt in den Vorbehaltsgebieten fur Landwirtschaft
dem Erhalt der landwirtschaftlichen Flachen bei der Abwagung gegeniiber entsprechender
Nutzung ein besonders Gewicht zu. Eine Flacheninanspruchnahme durch landwirtschafts-
fremde Nutzung soll nur bei Fehlen gleichwertiger, die Landwirtschaft geringer belastender
Standortalternativen erfolgen. Einer beabsichtigen Flacheninanspruchnahme durch land-
wirtschaftsfremde Nutzungen und Vorhaben in den Vorbehaltsgebieten fur die Landwirt-
schaft sind die Belange der Landwirtschaft in der Abwagung mit besonderem Gewicht ge-
genuberzustellen. Der erhéhte Abwagungsanspruch erfordert eine hinreichende Konkreti-
sierung der Notwendigkeit der jeweiligen Flacheninanspruchnahme, z. B. durch nachvoll-
ziehbare Bedarfsuntersuchungen und Priifung von Planungsalternativen. Stehen ansons-
ten gleichwertige, aufRerhalb der Vorbehaltsgebiete gelegene Standortalternativen zur Ver-
fligung, sollen diese vorgezogen werden.

Zudem sieht die Gesamtfortschreibung des Regionalplans Donau-lller mit Plansatz B Ill 1
Z (8) vor, eine klare Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen anzustreben

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Als Mal3stab fur die Bewertung der Flachen im Hinblick auf die Lage im Vorbehaltsgebiet
fir Landwirtschaft kénnen jeweils die Acker- bzw. Griinlandzahlen herangezogen werden.
Im vorliegenden Fall handelt es sich bei den Uberplanten Flachen um Grinlandflachen mit
einer relativ starken Hangneigung nach Westen. Die Nutzung der Flachen als Ackerland ist
wegen der starken Hangneigung nur bedingt mdglich. Die Bodenqualitat der betreffenden
Flachen schwankt gréfitenteils zwischen Griinlandzahlen von 47 bis 51. Die Bodengiite
kann damit als durchschnittlich betrachtet werden. Eine nicht landwirtschaftliche Inan-
spruchnahme der Flachen ist daher im vorliegenden Fall noch hinzunehmen, zudem die an
den Ortsbereich angrenzenden Flachen entweder mit Wald bestanden sind bzw. selbst im
Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschatt liegen.

Mittels einer vorzunehmenden Ortsrandeingrinung wird eine klare Trennung zwischen be-
bauter und unbebauter Flache und ein vermittelnder Ubergang geschaffen. Der zwischen
dem Ortsbereich und dem Baugebiet bestehende Bereich, der gegenwartig bauleitplane-
risch nicht gesichert wird, wird langfristig als Baullicke geschlossen, damit ein kompakter
Siedlungskorper geformt wird.
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2.1

2.2

2.3

3.1

Bestand innerhalb und auRerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

Gelandebeschaffenheit — Vermessungszeichen und Grenzmarken

Das derzeit landwirtschaftlich genutzte Planungsgebiet (Griinland) ist insgesamt nach Os-
ten ansteigend. Der als allgemeines Wohngebiet Uberplante Bereich liegt auf einer Héhe
zwischen 592 m Meter tber (. NHN im Westen und steigt nach Osten auf bis ca. 625 m (.
NHN an. Im Bereich des sich im Osten des Grundstiicks Flur-Nr. 622 befindlichen Waldes
existiert eine Hangkante mit einem Héhenversatz von ca. 13 — 14 m. Dem Bebauungsplan
liegt eine Gelandehdhenvermessung zugrunde.

Nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes lber die Landesvermessung und das Liegenschaftska-
taster (BayRS 219-1-F) hat jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfiihrt, die den festen
Stand oder die Erkennbarkeit von Vermessungszeichen gefahrden, die Sicherung oder Ver-
setzung der Vermessungszeichen beim Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Memmingen (ADBV Memmingen) zu beantragen.

Bestand innerhalb

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederrieden stellt das Plangebiet
als Flache fir die Landwirtschaft bzw. Wald dar. Das Plangebiet wird Uberwiegend intensiv
landwirtschattlich als Griinland genutzt. Im Ostlichen Bereich existiert Wald. In Nord-Sid-
Richtung verlauft mittig des Plangebiets in Verlangerung der Auerbachstralle ein landwirt-
schaftlicher Weg. Ebenso befindet sich westlich ein in Nord-Sud-Richtung verlaufender
landwirtschatftlicher Weg in Verlangerung der Booser Stral3e. Auf den landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen innerhalb des Planbereichs existieren keine bedeutenden Vegetations-
strukturen.

Bestand aulBerhalb

Sudwestlich bindet das Plangebiet an die Wohnbebauung des Baugebiets ,Herzog-Wie-
sen® an. Raumlich nach Stiden abgesetzt schliel3t der weitere Siedlungsbestand von Nie-
derrieden an. In allen anderen Himmelsrichtungen grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen
an.

Siudwestlich des Plangebietes befindet sich in ca. 60 m Entfernung zum vorliegenden Gel-
tungsbereich eine aktive landwirtschaftliche Hofstelle mit Erweiterungsabsichten in nordli-
che Richtung.

Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan “Heiligengarten, Gemeinde Niederrieden dient zur Deckung des
Wohnbaubedarfes und umfasst eine Flache von ca. 3,5 ha, wovon ca. 2,3 ha als allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt sind.

Aus dem Zuschnitt des Plangebietes ergibt sich eine sinnvolle Erschliefung von der Booser
StraRe im Sudwesten und der Auerbachstrale im Suden. Uber den im Bebauungsplan
.Herzog-Wiesen“ planungsrechtlich gesicherten ,Rosmarinweg“ ist das vorliegende

5355_BP_Tell C_Begrindung mit UB._E.doc Bebauungsplan ,Heiligengarten” Seite 17 von 47

erstellt: sd

Gemeinde Niederrieden



B 7#” KLING
| ‘\ CONSU LT Entwurfi. d. F. vom 2. Dezember 2024 Projekt-Nr. 5355-405-KCK

Baugebiet zudem direkt Uber die B 300 erreichbar, ohne den Ortsbereich durch Fahrverkehr
Zu belasten.

Wesentliche entwurfsbestimmende Merkmale sind die Begrenzung des Plangebietes durch
die ErschlieBungsstralen und dem Wald im Osten mit dem Erfordernis eines notwendigen
Waldabstandes. Um einen ausreichenden Waldabstand sicherzustellen, wird im Osten zum
Wald eine offentliche Griinflache festgesetzt. Diese 6ffentliche Griunflache ist zugleich eine
Flache fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschatft.

Im WA 1 sind Einzel- oder auch Doppelh&user zulassig, wahrend im WA 2 nur Einzelh&auser
zulassig sind. Im Bereich WA2 sieht die Gemeinde die Ansiedlung eines gréfReren Mehrfa-
milienhauses vor, max. 9 Wohnungen, wahrend im WA 1 pro Einzelhaus max. 3 Wohnun-
gen und pro Doppelhaushalfte max. 2 Wohnungen zugelassen werden. Grundsatzlich wer-
den pro Einzel- und Doppelhaus jeweils eine Wohnung mehr als in der Vergangenheit zu-
gelassen, um eine adaquate Verdichtung im landlichen Raum unter Wahrung einer aufge-
lockerten Bebauung in offener Bauweise und Weiterfuhrung der primaren Einzelhausbe-
bauung zu erzielen. Die Gemeinde Niederrieden hat bewusst in einem kleinraumigen Be-
reich des Plangebietes die Option zur Realisierung eines Geschosswohnungsbaus im Hin-
blick auf die Schaffung unterschiedlicher Wohnformen und einer gré3eren Verdichtung
(Stichwort: sparsamer Umgang mit Grund und Boden) integriert.

Es ist Planungsabsicht der Gemeinde, den zukiinftigen Bauherren eine mdglichst grof3e
Gestaltungsfreiheit bei der Wahl von Dachneigung und Dachform einzurdumen, so dass
die zulassigen Gebaudetypologien neben den Planungselementen der lokalen Bautradition
zudem moderne Bauformen umfassen. Die Auswahl der Dachformen wird auf Sattel-, Pult-
und gegenlaufiges Pultdach sowie Zelt-, Walm-, Krippelwalm- und Flachdach festgesetzt.
Die Festsetzung entspricht den Dachformenoptionen des Baugebiets ,Herzog-Wiesen®.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und zur Beriicksichtigung der Belange der be-
nachbarten Wohnbebauung werden die dazu notwendigen stadtebaulichen Kenngrél3en
festgesetzt. Hierzu dient die Festsetzung einer maximalen Gebadudehthe und einer maxi-
mal zulassigen Erdgeschoss-Rohfulibodenhéhe (EFH), die sich jeweils auf das natirliche
Gelande (KC Vermessung vom 22.2.2023) beziehen.

Die zulassige Gesamthohe baulicher Anlagen bezieht sich auf die Oberkante des Rohful3-
boden des Erdgeschosses (EFH), wobei die maximale Héhe der Oberkante-Rohfu3boden
des Erdgeschosses (EFH) maximal 0,3 m bergseitig Glber dem natirlichen Gelande liegen
darf. Dies hat zur Folge, dass Gebaude auf Hanggrundstiicken talseitig héher in Erschei-
nung treten dirfen als auf ebenen Grundstiicken. Da jedoch das Plangebiet vorliegend ein
relativ gleichm&Riges Hohengefélle primér von Ost nach West aufweist, sind die Gegeben-
heiten im Plangebiet verhaltnismaRig einheitlich. Die Situierung der Hohenlage der Erdge-
schosse Uber dem natiirlichen Gelande tragt zudem der Gefahr vor Starkregen und ober-
flachlich abflieRendem Wasser Rechnung.

Die maximale Gebaudehdhe betragt im WA 1 fir alle Dachformen auf3er Pult- und Flach-
dach 9,0 m Giber Oberkante Rohfulboden des Erdgeschosses (EFH). Fir die Dachformen
Pult- und Flachdach wird die maximale Gebaudehdhe im WA 1 auf 8,0 m tUiber Oberkante
Rohfu3boden des Erdgeschosses (EFH) beschrankt, um keine zu hohen Wandhdhen auf
der Firstseite der Geb&ude zu erméglichen. Fir das geplante Mehrfamilienhaus im WA 2
werden maximal drei Vollgeschosse im Gegensatz zum WA 1 (maximal zwei Vollgeschosse
zuldssig) zugelassen. Entsprechend ist die maximal zulassige Gebaudehdhe im WA 2 mit
11,0 m fur alle Dachformen aufRer Pult- und Flachdach tber dem nattrlichen Gelande
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festgesetzt. Fir die Dachformen Pult- und Flachdach wird die maximale Gebaudehdhe im
WA 2 auf 10,0 m Uber Oberkante Rohful3boden des Erdgeschosses (EFH) beschrankt. Ent-
sprechend der hangigen Gelandeverhaltnisse besteht die Mdglichkeit, dass das Unterge-
schoss als Vollgeschoss ausgebildet wird. In diesem Fall ist im WA 1 und WA 2 jeweils ein
weiteres Vollgeschoss zulassig. Die fur WAL bzw. WA 2 festgesetzte Geschossflachenzahl
(GRZ) von 0,6 bzw. 0,8 erhdht sich in diesem Fall um jeweils 0,2.

Einschrankende Festsetzungen zu Aufschittungen und Abgrabungen im Vergleich zur
BayBO werden nicht aufgenommen, um den zuklnftigen Bauherren auf Grundlage der
BayBO die Gestaltungsmdglichkeiten fir ihr jeweiliges Grundsttick im Hinblick auf das han-
gige Gelande zu erméglichen.

Einzelne untergeordnete Gebaudeteile z. B. Antennen, Kamine, Solar- und Photovoltaikan-
lagen, technische Aufbauten, etc. dirfen die maximale Gebaudehodhe geringflgig Uber-
schreiten. Unter geringfligig wird ein Maf3 von bis zu 1,0 m verstanden.

Die moglichen Dachformen werden in der nachfolgenden Abbildung beispielhaft dargestellit.
Maximal zulassige Wandhohen in Verbindung mit den zulassigen Dachformen werden zur
Sicherstellung einer vertraglichen Wirkung der zulassigen Geb&udetypen fur das Ortsbild
festgesetzt.

Abb. 1:  Abb. Mégliche Dachformen, -neigungen und Gebaudehdhen
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Am nordlichen und nordéstlichen Rand des Plangebietes ist mit Ubergang in die freie Land-
schaft und einer Breite von 5,0 m eine Eingriinung auf den privaten Baugrundstiicken vor-
zusehen, um der Lage am Ortsrand gerecht zu werden. Diese Flache ist zu mindestens
50 % mit Strauchern der festgesetzten Pflanzliste zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Festsetzung von Baumpflanzungen innerhalb des Plangebiets sichert zudem die zligige
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3.2

3.3

3.4

Durchgrinung des Wohngebietes. U. a. um den landwirtschaftlichen Verkehr nicht zu be-
eintrachtigen, sind Einfriedungen mit einem Abstand von mind. 0,5 m zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen zulassig.

Ein separater 6ffentlicher Spielplatz ist im Plangebiet nicht vorgesehen. Die Gemeinde Nie-
derrieden besitzt einen zentral gelegenen sogenannten Generationenpark beim Pfarrhof
(ca. 600 m Luftlinie zum Plangebiet), der einen Spielplatz, ein Multifunktionsfeld fir ver-
schiedenste Sportarten, eine Kneipp-Anlage und ein Bouleplatz sowie grof3ziigige Griunfla-
chen, Blumenbeete, und Ruhebénke und einen Pavillon umfasst.

Art der baulichen Nutzung

Von den allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 und Abs. 3
BauNVO werden im Planungsgebiet die Nutzungen Schank- und Speisewirtschaften, Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Die Ortsrandlage des
Wohngebietes eignet sich nicht als Standort fiir die vorher genannten Nutzungen. Die Ge-
meinde Niederrieden beabsichtigt, diese Form der Nutzung im Ortskern zu konzentrieren
bzw. ein Storpotenzial fur die Nachbarschaft durch diese Nutzungen im Gebiet auszuschlie-
Ren.

Malf der baulichen Nutzung, Bauweise, Gestaltung

Die GRZ wird im WA 1 und WA 2 mit 0,4 festgesetzt und die GFZ im WA 1 auf 0,6 und im
WA 2 auf 0,8 begrenzt, um eine sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstiicke mit Einzel- und
Doppelhausern in Kombination mit der zulassigen Geschossigkeit zu erméglichen. Entspre-
chend der hangigen Gelandeverhéltnisse besteht die Moglichkeit, dass das Untergeschoss
als Vollgeschoss ausgebildet wird. In diesem Fall istim WA 1 und WA 2 jeweils ein weiteres
Vollgeschoss zulassig. Die fur WAL bzw. WA 2 festgesetzte GRZ von 0,6 bzw. 0,8 erhéht
sich in diesem Fall um jeweils 0,2.

Eine Einschrankung zulassiger Dachformen erfolgt, um die Dachformen auf eine ortsibli-
che Auswahl zu beschrénken und gleichzeitig den Bauherren eine mdglichst grof3e Gestal-
tungsfreiheit einzuraumen. Beim Bau von Doppelhausern ist auf die Gleichférmigkeit der
jeweiligen Dachhélften zu achten.

Fur die Dacheindeckung sind Dachziegel oder Dachsteine in den festgelegten Farbspek-
tren zulassig. Dachbegriinungen fir Flachdéacher werden ausdrticklich empfohlen und sind
im Baugebiet zulassig. Aufgrund der technischen Konzeption sind Flachdéacher von der
Festsetzung der Dacheindeckungsmaterialien ausgenommen. Bei der Materialwahl fur
Fassaden sind Putz, Beton oder Holzverschalung zuléassig. Der grof3flachige Einsatz von
Keramik, Kunstoffen, Spaltklinker, Waschbeton sowie grellen Farben und gldnzenden
Oberflachen ist nicht zuldssig, um ein unruhiges Ortsbild zu vermeiden.

Hinsichtlich des Brandschutzes sind bei der Bauausfiihrung entsprechende technische

Richtlinien und DIN-Normen zu bertcksichtigen (DIN 4102 ,Brandverhalten von Baustoffen
und Bauteilen®, Teil 7).

Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Es ist die erforderliche Zahl an Stellplatzen gemal Stellplatzsatzung der Gemeinde Nieder-
rieden in der Fassung zum Zeitpunkt des Bauantrags/Freistellungsverfahrens herzustellen.

5355_BP_Teil C_Begrtindung mit UB_E.docx Bebauungsplan ,Heiligengarten” Seite 20 von 47

erstellt: sd

Gemeinde Niederrieden



B 7#” KLING
| ‘\ CONSU LT Entwurfi. d. F. vom 2. Dezember 2024 Projekt-Nr. 5355-405-KCK

3.5

Der ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen privaten Grundsticksflachen fur die beschréankte
Anzahl an zulassigen Wohnungen pro Einzel-/Doppelhaushélfte unterzubringen. Grund-
satzlich gilt, dass Garagen, uberdachte Stellplatze (Carports) und nicht tberdachte Stell-
platze sowie Nebenanlagen auch auf3erhalb der Baufenster zulassig sind, um einen grof3en
Gestaltungsspielraum fir die Bauherren zu ermdglichen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind auf den Baugrundstiicken entlang der oOffentlichen Stra3enverkehrsfla-
che zulassig, sofern sie einen Mindestabstand von 0,5 m zur Erschlieungsstraf3e (6ffent-
liche Verkehrsflache) aufweisen. Eine maximale H6he von Einfriedungen wird auf 1,2 m
Uber Gelandeoberkante festgesetzt, um eine visuelle Offenheit im Wohngebiet zu errei-
chen. Der Mindestabstand zwischen Unterkante Zaun und Geldndeoberkante wird auf
0,1 m festgesetzt, um die Durchgéangigkeit fir Kleintiere zu sichern.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber einen Anschluss an die Booser Straf3e und
die Auerbachstral3e.

Innerhalb des Plangebietes sind die offentlichen Verkehrsflachen mit einer Breite von min-
destens 6,25 m mit Anbindungen an die Umgebung vorgesehen. Eine interne Gliederung
des StraRenraums in z. B. Fahrbahn und Gehweg wird im Plangebiet nicht explizit festge-
setzt. Dies bedeutet, dass im Zuge der an den Bebauungsplan anschlieenden Erschlie-
Bungsplanung die Unterteilung des Stral3enraums entsprechend der gestellten Anspriiche
auf Grundlage der betroffenen Festsetzung ,6ffentliche StralRenverkehrsflache* geman den
Planungserfordernissen frei geplant werden kann. Im Zuge der nachfolgenden Erschlie-
Bungsplanung ist es vorgesehen, dass begleitend zur 4,75 m breiten Fahrbahn ein 1,5 m
breiter Gehweg realisiert werden soll. Die Auerbachstraf3e wird im Hinblick auf die Nutzung
durch landwirtschatftliche Fahrzeuge mit einer breiteren Verkehrsflache in der Planung be-
rticksichtigt. Es ist vorgesehen, dass die Fahrbahn mind. 5 m breit sein wird und der beglei-
tende Gehweg 1,5 aufweist. Die konkrete Ausgestaltung des Verkehrsraums wird im Zuge
der ErschlieBungsplanung seitens der Gemeinde unter Beachtung der Sicherheitsaspekte
vorgenommen. Der Bebauungsplan bietet die entsprechenden Grundlagen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und die Entsorgung von Schmutzwasser erfolgt Giber Ka-
nalanschlisse in den ErschlieBungsstra3en bzw. deren Verlangerungen. Es ist davon aus-
zugehen, dass weitere Spartenanschliisse ebenfalls Uiber die ErschlieBungsstrafl3e gefiihrt
werden.

Das Plangebiet wird an die mengen- und druckmaRig ausreichende Wasserversorgungs-
anlage der Gemeinde Niederrieden angeschlossen, so dass jederzeit eine ausreichende
Versorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser sichergestellt ist. Die richtige Dimensio-
nierung der Wasserleitungen erfolgt in Zustandigkeit der Gemeinde Niederrieden.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Die bestehenden Kanale sind ausreichend di-
mensioniert und hydraulisch in der Lage, den Schmutzwasseranfall aus dem Plangebiet
abzufuhren.
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Das anfallende Schmutzwasser wird Uber den Hauptsammler des Abwasserzweckverban-
des Boos-Niederrieden dem Gruppenklarwerk der Stadt Memmingen in Heimertingen zu-
gefuihrt. Gemal Auskunft des Abwasserzweckverbandes (AZV) Boos — Niederrieden ist der
Hauptsammler des AZV fir die geplante Bebauung ausreichend und die Gemeinde Nieder-
rieden verflgt Uber ein Kontingent flr das Gruppenklarwerk Memmingen / Heimertingen
von 2.500 Haushalten. Dieses Kontingent wird derzeit jedoch nur von ca. 1.450 Haushalten
genutzt, so dass dieses fir die geplante Bebauung ebenfalls ausreichend ist.

Zur Grundwasserneubildung ist grundséatzlich das gesamte anfallende Niederschlags- und
Oberflachenwasser soweit als moglich vor Ort vorrangig flachenhaft tber die belebte Bo-
denzone zur Versickerung zu bringen. Bei der Versickerung sind die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV, die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
TRENGW, das DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser® und die DWA Arbeitsblatter A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser und A 117 ,Bemessung von Regenrickhalterau-
men*“ zu berlcksichtigen. Zudem wird auf das DWA Arbeitsblatt A 100 ,Leitlinien der integ-
ralen Siedlungsentwasserung® (ISIiE) verwiesen.

Sofern die Einleitungen nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung fallen,
sind fur die Versickerung des Niederschlagswassers beim Landratsamt Unterallgdu pruffa-
hige Planunterlagen nach der WPBV (3-fach) mit einem Antrag auf Erteilung einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis einzureichen

Entsprechend des Geotechnischen Berichts zur ErschlieRung des Baugebietes ,Herzog-
Wiesen“, Gemeinde Niederrieden der Baugrund Sud vom 18.12.2019 fir das unmittelbar
benachbarte Baugebiet ist vorliegend von keiner Versickerungsfahigkeit des Untergrundes
auszugehen. Aufgrund der fir eine Versickerung ungeeigneten Bodenverhaltnisse wird im
Bebauungsplan folgendes bestimmt:

Anfallendes, nicht verschmutztes Niederschlagswasser muss soweit mdglich auf den pri-
vaten Grundsticksflachen versickert werden (vgl. Baugrundgutachten als Anlage der Be-
grundung). Ist eine Versickerung nicht moglich, ist mittels technischer Losungen, z. B. Zis-
ternen eine geeignete Regenriickhaltung und zeitverzégerte Einleitung in den offentlichen
Kanal vorzunehmen. Es ist ein Anschluss der Regenriickhaltungen an den Niederschlags-
wasserkanal vorzunehmen, damit nicht-behandlungsbedurftiges Niederschlagswasser
nicht ber den Schmutzwasserkanal zur Klaranlage geleitet wird. Die einschldgigen Regeln
und Richtlinien sowie das Baugrundgutachten als Anlage der Begrindung sind zu beach-
ten.

Zur Kompensation der Abflussbeschleunigung erfolgt im Plangebiet eine geeignete Regen-
rickhaltung.

Vorliegend ist die Installation von Zisternen auf den privaten Grundstiicksflachen mit An-
schluss an einen Stauraumkanal in der offentlichen StralRenverkehrsflache vorgesehen, in
dem das bei (heftigen) Regenfallen ankommende Wasser zunéchst gestaut und nur ge-
drosselt in die nachfolgende Kanalisation abgelassen wird. Der Stauraumkanal ist somit ein
Sammelkanal und Gbernimmt die Funktion eines Regenrtuckhaltebeckens.

Bauherren werden darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die
Offentliche Kanalisation, insbesondere zur Vermeidung von Ruckstauereignissen die fol-
genden Normen zu beachten sind:
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e DIN 1986 Entwéasserung fur Gebaude und Grundstticke Teil 1 —4i. V. m. DIN EN 1986-
100 und DIN EN 13564-1 Riickstauverschliisse fir Gebaude

¢ DIN EN 751 Dichtmittel fir metallene Gewindeverbindungen

Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt durch die Lech-Elektrizitatswerke (LEW) in
Erweiterung des bestehenden Netzes. Im Bereich des Feldweges in Verlangerung der Boo-
ser Stral3e existiert eine 1-kV-Kabelleitung. Der Schutzbereich samtlicher Kabelleitungen
betragt 1,0 m beiderseits der Trasse und ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnder Be-
pflanzung freizuhalten. Gegebenenfalls ist im Zuge der ErschlielBung ist gegebenenfalls
eine Verlegung von bestehenden Kabelleitungen notwendig. Sollte eine Verlegung der Ka-
belleitungen erforderlich werden, ist eine entsprechende Planung und Bauvorbereitung bei
der LEW zu veranlassen.

Immissionsschutz

Durch die raumlich von Ubergeordneten Stral3en abgesetzte Lage sowie der geringen Ver-
kehrsbelastung der angrenzenden ErschlieBungsstralRen sind keine erheblichen StralRen-
verkehrslarmimmissionseinwirkungen gegeben. Ebenso sind keine tber das zulassige Maf}
einwirkenden gewerblichen Larmimmissionen vorhanden.

Aufgrund der Néhe zu landwirtschaftlichen Nutzungen kdnnen unvermeidbare zeitweilige
Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen einer ordnungsgeméafen landwirtschatftlichen
Auslibung nicht ausgeschlossen werden. Die Immissionen kénnen, gerade bei Erntewetter
auch vor 6:00 Uhr und nach 20:00 Uhr bzw. 22:00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen
auftreten.

Bei der Errichtung und dem Betrieb von stationaren Geréten (z. B. Luftwdrmepumpen) gilt
als rechtliche Grundlage § 22 Abs. 1 BImSchG. Die Beurteilung der Anlagen richtet sich
dabei nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm). Gemaf § 22
Abs. 1 BImSchG sind Luftwarmepumpen so zu betreiben, dass

1. Gerausche verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind, und

2. Vorkehrungen getroffen werden, um die Ausbreitung unvermeidbarer Gerdusche auf
ein Mindestmal3 zu beschranken, ...

soweit dies erforderlich ist, um die Nachbarschaft vor erheblichen Belastigungen zu schit-
zen.

Hinsichtlich der maximal zulassigen Larmpegel von stationdren Geraten in Gebieten, die
dem Wohnen dienen, wird auf den Leitfaden der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Im-
missionsschutz (derzeitige Fassung vom August 2023) verwiesen. Der Leitfaden wird mit
dem Online-Schallrechner des Landes Sachsen-Anhalt fir Luftwarmepumpen umgesetzt.
Bauherren sollen sich von den Installateuren der jeweiligen Geréte bestatigen lassen,
dass der Aufstellort des Gerates den laut Leitfaden erforderlichen Mindestabstand zu den
Nachbarwohnh&usern einhalt.

Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (2023) sowie gemaR § 1a Abs. 2 BauGB ist
seitens der Gemeinden verstéarkt auf die Innenentwicklung einschlie3lich der Umnutzung
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von brachliegenden Flachen bzw. Baulandreserven hinzuwirken. Die vorliegende Bebau-
ungsplananderung entspricht dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
da es sich bei dem Bebauungsplan um eine nachhaltige und angemessene bauliche Wei-
terentwicklung handelt. Eine integrierte Siedlungsentwicklung ist nachhaltig und ressour-
censchonend, wenn sich der Umfang der Siedlungstétigkeit an der Erhaltung und ange-
messenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen und dem nachweislich
erwarteten Bedarf orientiert.

Gemal § la Abs. 2 BauGB sind landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen
Umfang in Anspruch zu nehmen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden ca.
3,5 ha Flache (bisher Grunland) einer wohnbaulichen Nutzung und der Verkehrserschlie-
Bung einschlieBlich angrenzender Grunflachen zugefihrt, als weitere externe Ausgleichs-
flache werden ca. 0,14 ha (bisher intensiv genutztes Griinland) aufRerhalb des Plangebiets
in Anspruch genommen. Mdglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nach-
verdichtung oder anderen Malinahmen zur Innenentwicklung dréngen sich im Siedlungs-
bereich von Niederrieden nicht auf, da bestehende Bauliicken im Siedlungsbereich von
Niederrieden nicht im Eigentum der Gemeinde Niederrieden sind und nach Aussagen der
Verwaltung auf absehbare Zeit nicht der Veraul3erung zur Verfigung stehen. Die Flachen-
verfligbarkeit dieser Baullicken ist damit auf absehbare Zeit nicht gegeben.

Bezuglich des Grundsatzes LEP 3.1 Abs. 2 flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten ist anzumerken,
dass die Gemeinde Niederrieden aufgrund der gegebenen Ortsstruktur und Nachfragen
nach primar Einzelhausern vorliegendes Baugebiet entwickelt. Um auch einer verdichteten
Bebauung Raum zu bieten, sieht die Gemeinde in einem Teilbereich die Mdglichkeit vor,
ein Mehrfamilienhaus mit bis zu neun Wohnungen zu errichten. Grundsatzlich kénnen ne-
ben Einzelhdusern auch Doppelhdauser im Plangebiet realisiert werden. Grundsatzlich wird
die zulassige Zahl an Wohnungen in den zu errichtenden Gebauden um eine Wohnung im
Vergleich zu bisherigen Bebauungsplanen erhoht, um eine fir den landlichen Raum ada-
quate Verdichtung anzustreben.

Geologie, Hydrologie, Oberflachenwasser, Baugrundverhaltnisse

Bzgl. Aussagen zu Baugrundverhaltnissen und die Versickerungsfahigkeit der anstehenden
Bodenschichten wird auf die Baugrunduntersuchung fiir das unmittelbar benachbarte Bau-
gebiet ,Herzog-Wiesen“ verwiesen. Der Geotechnische Bericht zur ErschlieBung des Bau-
gebietes ,Herzog-Wiesen“, Gemeinde Niederrieden der Baugrund Sud vom 18.12.2019
liegt als Anlage bei.

Geologisch gesehen liegt das Plangebiet in der weitraumigen Molasselandschaft des Vor-
alpenlandes. Der tiefere Untergrund wird von den Sedimenten der Oberen SulRwassermo-
lasse aufgebaut. In diesen tertidren Untergrund tieften sich Schmelzwasserstrome ein und
lagerten Terrassensedimente ab, die lokal in Form von Kiesbdden anzutreffen sind. Auf den
Kiesen sedimentierten wiederum feine Lo3sedimente, die durch starke Winde transportiert
und abgelagert wurden. Nach ihrer Ablagerung waren die Béden Verwitterungsprozessen
ausgesetzt, so dass sich oberflachennah ein Verwitterungshorizont ausbildete. Zur Gelan-
deoberkante hin wird die Schichtenabfolge von einer Mutterbodenauflage abgeschlossen.

Gemal Baugrunduntersuchung kann fiir das Plangebiet folgende generalisierte Schichten-
abfolge zu Grunde gelegt werden:

e Mutterboden (Rezent)
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e Verwitterungsdecke (Holozan)
e LOR (Holozan)

e Terrassenkies (Pleistozan

Bzgl. der bautechnischen Beschreibung und Eigenschaften der Schichten und der Anfor-
derungen fur die nachfolgende ErschlieBung und BaumaRhahmen wird auf den Geotechni-
schen Bericht als Anlage der Begriindung im Detail verwiesen.

Wahrend der Baugrundaufschlussarbeiten am 02.12.2019 wurde in den niedergebrachten
Rammkernsondierungen und in den Schirfgruben kein Zulauf von Wasser festgestellt. Eine
Messung des Wasserspiegels in den Rammsondierungen war nicht mdglich, da die Son-
dierldcher unmittelbar nach dem Ziehen des Sondiergestanges in sich zusammenfielen.
Nach langanhaltenden Niederschlagsereignissen ist innerhalb der anstehenden Béden mit
dem Auftreten von Schicht- bzw. Hangzugwasser zu rechnen, das sich partiell in durchlas-
sigen Lagen im Untergrund einstaut und im Anschnitt ausflief3t.

Im Rahmen der Baugrunderkundung wurde u. a. die Versickerungsfahigkeit der anstehen-
den Boden untersucht. Es zeigt sich, dass im vorliegenden Plangebiet von keiner Versicke-
rungsfahigkeit der Béden auszugehen ist. Die anstehenden LéRsedimente sind nicht zur
Versickerung geeignet.

Infolge der vorhandenen Gelandeneigung kann es bei Starkniederschlagen durch wild ab-
flieRendes Wasser (Hang- und Schichtwasser) zu Beeintréachtigungen kommen. Die Ent-
wasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflie3endes Wasser schadlos ab-
gefuhrt werden kann. Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegen-
des Grundstiick darf nicht zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstlicks behindert wer-
den. Auch darf der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil eines
tiefer liegenden Grundstlicks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden (8 37 Abs.
1 Wasserhaushaltsgesetz WHG).

Im Zuge der Grundlagenermittiung wurde festgestellt, dass durch das Plangebiet Uber-
schwemmungsgebiete, Hochwasserschutzgebiete, wasserwirtschaftliche Vorbehalts- oder
Vorranggebiete sowie Starkregen- oder Sturzflutgefahrengebiete nicht betroffen sind. Auf-
grund der Hanglage wird dem Vorsorgegedanken u. a. dadurch Rechnung getragen, indem
im Osten (hochster Gelandepunkt im Plangebiet) eine 6ffentliche Griinflache vorgesehen
ist. Ggf. kann in diesem Bereich eine Ableitungsmulde integriert werden, die in den randlich
festgesetzten 6ffentlichen Griunflachen ihre Forstsetzung finden kann. Die konkrete Ausge-
staltung einer Hangwassermulde ist Gegenstand der ErschlieBungs- und Ausflihrungspla-
nung. Die Situierung der Hohenlage der Erdgeschosse Uber dem natirlichen Gelénde tragt
der Gefahr vor Starkregen und oberflachlich abflieRendem Wasser Rechnung. Weitere
Mafinahmen zur Regenwasserriickhaltung, verzdgerten Ableitung und zur Anlage von was-
seraufnahmefahigen Grin- und Freiflachen wirken sich positiv auf die Minimierung der Aus-
wirkungen von Starkregen aus.

Zum Schutz der einzelnen Geb&ude vor wild abflieRendem Wasser sind ggf. Objektschutz-
maflRnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grund-
stucke abgeleitet werden darf. Um Schéden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemal3nah-
men zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kel-
lergeschosse dauerhatft verhindert. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasser-
dicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefuhrt werden. Um eine Ab-
flussbeschleunigung zu verhindern, sind Regenwasserrickhaltemal3nahmen im Plangebiet
vorgesehen. MaRnahmen zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in die
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Gartengestaltung integrierbar. Bei der Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das Wasser
weg von kritischen (Gebaude-) Stellen flief3t.

Es wird darauf hingewiesen, dass grundséatzlich der Schutz von Gebauden gegen Wasser-
schaden dem Bauherrn obliegt. Der Bauherr hat in Eigenverantwortung Vorkehrungen und
Maflnahmen zu treffen, die ein Eindringen von Grund-, Druck- und Oberflachenwasser in
das Gebaude verhindern.

Es wird auf das Merkblatt DWA-M 119 ,Risikomanagement in der kommunalen Uberflu-
tungsvorsorge - Analyse von Uberflutungsgefahrdungen und Schadenspotenzialen zur Be-
wertung von Uberflutungsrisiken“ sowie das DWA-Themenheft T1/2013 ,Starkregen und
urbane Sturzfluten - Praxisleitfaden zur Uberflutungsvorsorge* und auf das Merkblatt DWA-
M 553 ,Hochwasserangepasstes Planen und Bauen® verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Bauwasserhaltungen eine Gewasserbenutzung darstel-
len und einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedurfen. Diese ist rechtzeitig vor Beginn der
Bauwasserhaltung beim Landrat-samt Unterallgau (2-fach) zu beantragen.

Bodendenkmalpflege, Altlasten

Bodendenkmaler sind im Plangebiet und in unmittelbarer Umgebung nach aktuellem Kennt-
nisstand nicht bekannt.

Unabhangig davon gelten bei eventuell zu Tage tretenden Bodendenkmaélern die fachge-
setzlichen Grundlagen des Denkmalschutzes (Artikel 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzge-
setz), da im Bereich von privaten Baugrundstiicken das Auffinden von Bodendenkmalern
im Vorfeld von Bautatigkeiten auch nach einer archéologischen Untersuchung nicht voll-
standig ausgeschlossen werden kann.

Altlastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Plange-
biet nach aktuellem Kenntnisstand nicht bekannt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass
im Zuge der Bauarbeiten auftretende konkrete Anhaltspunkte fur eine schadliche Boden-
veranderung (z. B. aufféallige Verfarbungen, aufféalliger Geruch) oder Altlast (z. B. kiinstliche
Auffullungen mit Abfallen) der Mitteilungspflicht nach Artikel 1 Satz 1 Bayerisches Boden-
gesetz unterliegen.

Brandschutz

Die ErschlieBungsstralRe und Wege zu den Gebauden und Anlagen sind entsprechend der
DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken" und der ,Richtlinie Uber Flachen
fur die Feuerwehr® zu planen und auszufihren.

Grundsatzlich ist das Hydrantennetz nach dem Merkblatt des Bayerischen Landesamtes
fur Wasserwirtschaft (Merkblatt 1.8/5) bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches (Merkblatt W405) auszubauen. Der Hydrantenab-
stand sollte nach der Fachinformation zur Planung von Ldschwasserversorgungseinrich-
tungen aus Sicht der Feuerwehr, des LFV Bayern erfolgen. Der Abstand zwischen Gebau-
deeingang und Hydrant sollte zwischen 80 m und maximal 120 m liegen.

Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatts W405 ist in ,Allgemeinen Wohnge-
bieten“ eine Léschwasserbereitstellung von mindestens 800 I/min (48 m3h) ausreichend
Uber zwei Stunden, erforderlich. Fur einzelne Nutzungseinheiten, die It. Berechnung die o.
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g., bendtigte Loéschwassermenge Uberschreiten, ist die Loschwassermenge, auf das jewei-
lige Objekt bezogen, sicher zu stellen.

Im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung ist zu berticksichtigen, dass mdg-
lichst Uberflurhydranten (DN 80 nach DIN 3222) verbaut werden, da Unterflurhydranten
(DN 80 nach DIN 3221), welche in den Verkehrsflachen verbaut werden, durch Fahrzeuge
zugeparkt werden kdnnen. Zudem sind diese im Winter durch Schnee und Eis oft nicht
erkennbar und schwer zu 6ffnen.

Artenschutz

Unter Bezug auf 8 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu prifen, ob durch die Planung
eines Projektes Einflisse auf geschitzte Arten nach europaischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes z. B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
Genehmigungen VerstdRBe auslosen, die gemall § 42 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so mog-
lich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (§ 42 BNatSchG):

¢ Wildlebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten nach BNatSchG darf nicht nach-
gestellt werden; sie dirfen nicht gefangen, verletzt oder getétet oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

¢ Wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten dir-
fen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten nicht erheblich gestdrt werden (eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert).

e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur dirfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

¢ Wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur dirfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte durfen nicht
beschadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote).

In die vorliegende Bauleitplanung ist daher eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung
(saP) als ,Fachbeitrag Artenschutz® integriert (Anlage zur Begriindung). Die saP arbeitet
heraus, inwieweit sich gemaf Bauleitplan zulassige Vorhaben auf die Betroffenheit rele-
vanter Arten auswirkt.

Detaillierte Vegetationsaufnahmen waren im Untersuchungsgebiet nicht notwendig. Auf-
grund der intensiv anthropogen gepragten Nutzung bestehen keine geschiitzten Vegetati-
onsstrukturen. In der ,LfU-Lkr.-Artenliste* sind die ,saP-relevanten® Arten Europaischer
Frauenschuh, Sumpf-Siegwurz, Kriechender Sumpfschirm und das Sumpf-Glanzkraut ge-
nannt. Diese potenziell vorkommenden Arten kdnnen im Plangebiet sicher ausgeschlossen
werden, da es sich einerseits um nicht geeignete Lebensrdume handelt und anderer-seits
das Vorkommen der notwendigen spezialisierten Bestauber (bei Frauenschuh Sand-bie-
nen) sehr unwahrscheinlich ist.

Bezuglich potenziell betroffener Tierarten ist folgendes auszufiihren:
Saugetiere: Die in der LfU-Lkr.-Artenliste genannten Fledermausarten nutzen das Plange-

biet potenziell als Jagdrevier. Eine Beeintrachtigung der Fledermausarten durch Bodenbe-
wegungen, Stoffeintrage in die Luft oder Larm und Licht ist nicht zu erwarten (L&rm- und
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Licht-Emissionen bestehen bereits durch die vorhandenen nahen Siedlungsflachen bei
gleichzeitig vorhandenem grof3rAumigen Ausweichpotenzial).

Jagdreviere werden zwar durch das Vorhaben geringfugig beeintrachtigt, jedoch sind Aus-
weichlebensraume in unmittelbarer Umgebung und raumlich-funktionalem Zusammenhang
ausreichend vorhanden.

Als weitere Saugetierarten kommen gem. LfU-Lkr-Artenblatt der Biber und die Wildkatze
vor. Beide Arten konnen im Plangebiet aufgrund fehlender Gewéasser- bzw. ungestorte
Waldlebensraume mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Kriechtiere: Gemal ,Lkr.-Artenblatt” des LfU kommt im gréReren Umfeld des Plangebietes
die Zauneidechse (Lacerta agilis) vor. Das Plangebiet bietet durch die intensive landwirt-
schaftliche Nutzung keine Habitateignung fir die Zauneidechse. Bei der Ortsbegehung am
2. Juni 2023 konnten aulRerdem keine Versteckmdglichkeiten oder vegetationsarmen Be-
reiche festgestellt werden, welche gleichzeitig grabbaren Boden aufwiesen

Lurche: An saP-relevanten, streng geschitzten Amphibien-Arten kommen gem. ,Lkr.-Ar-
tenliste® die folgenden Arten vor: Gelbbauchunke, Kreuzkréte, Europ. Laubfrosch, Kleiner
Wasserfrosch und Nordl. Kammmolch. Das Plangebiet selbst bietet aufgrund der intensiven
Nutzung und der Entfernung zu Gewasserlebensraume kein Habitatpotenzial fir Amphi-
bien. Auch Wanderkorridore sind im Bereich des Vorhabens nicht anzunehmen, da essen-
zielle Strukturen hierftr fehlen.

Schmetterlinge: Im ,LfU-Lkr.-Artenblatt® sind funf Schmetterlingsarten aufgefuhrt: Wald-
Wiesenvdgelchen, Gelbringfalter, Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling, Heller Wiesen-
knopf-Ameisenblauling und Nachtkerzenschwarmer. Die Lebensraumanspriiche aller 5
oben genannten Arten (z. B. Wald-Wiesenvdgelchen: Moore/Feuchtbrachen/Auen mit ho-
her Luftfeuchte bei gleichzeitig guter Besonnung; Gelbringfalter: lichte, relativ Luft-feuchte
Walder mit grasreichem Unterwuchs; Dunkler und Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling:
extensives Feuchtgrinland mit Bestédnden des Grof3en Wiesenknopfes zur Eiablage sowie
Vorkommen einer speziellen Wirts-Ameisenart) sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Fische, Weichtiere: Vorkommen oder negative Einflisse auf ,saP-relevante“ Arten, wie Fi-
sche und Weichtiere kdnnen aufgrund der fehlenden Habitatausstattung des Plangebietes
sicher ausgeschlossen werden. Gemal ,LfU-Lkr.-Artenblatt” sind keine ,saP-relevanten®
Fischarten aufgefiihrt. Als ,saP-relevante® Weichtier-Art wird einzig die Gemeine Flussmu-
schel (Unio crassus agg.) genannt. Da das Plangebiet keine Gewasserlebensraume auf-
weist, kann ein Vorkommen der Gemeinen Flussmuschel im Plangebiet ausgeschlossen
werden.

Vogelarten:

Generalisten, Klein-/Singvogelarten, Rabenvdgel, Taubenarten: Im zu erwartenden Arten-
spektrum ist von einer Dominanz der ungeféhrdeten, haufigen und teilweise eurydken Vo-
gelarten auszugehen. Unter Berticksichtigung der Gré3e und Stabilitdt der Populationen fir
diese Generalisten-Arten ist von geniigend Ausweichlebensraum auszugehen

Wald- und wassergebundene Vogelarten: Aufgrund fehlender Wald- und Gewésserlebens-
raume im Planungsgebiet ist nicht von einer Betroffenheit von wald- (z.B. Rotmilan) und
wassergebundener Vogelarten (z.B. Eis-vogel, Waldwasserlaufer) auszugehen. Dies gilt fur
Bruthabitate, die fir wald- oder gewéassergebundene Vogelarten relevant sind, jedoch nicht
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fir Nahrungshabitate bzw. Jagdgebiete. Ausweichpotenziale als Nahrungshabitat sowie
Jagdgebiet sind in néherer sowie weiterer Umgebung ausreichend vorhanden.

Gehdlzbritende Vogelarten: Aufgrund von fehlenden Gehoélzstrukturen kann das Plange-
biet als Bruthabitat fur Geholzbriter ausgeschlossen werden. Der Verlust von Nahrungsha-
bitaten wird durch ausreichend Ausweichlebensrdume in raumlich-funktionalem Zusam-
menhang kompensiert.

Bodenbriitende Wiesen- und Feldvogelarten: Die Artenschutzkartierung ermittelte fur das
Plangebiet in ca. 2 — 2,3 km norddstliche Entfernung ein Vorkommen von Kiebitz, Schaf-
stelze und Wachtel. Die nachste Feldvogelkulisse befindet sich ca. 2,4 km nordwestlich
bzw. 2,8 km siidwestlich. Die n&chste Wiesenbriiterkulisse befindet sich ca. 3 km ndordlich.
Aufgrund des direkt westlich angrenzenden Baumbestandes (Ansitzwarte fur Pradatoren)
und der unmittelbaren Nahe zum Siedlungsbereich von Niederrieden (akustische und visu-
elle Storquelle) ist jedoch nicht von einer Betroffenheit von Bodenbritern im Plangebiet
auszugehen. Typische Abstande zu horizont-tiberh6henden Strukturen sind ca. 70 — 95 m
zu Gehdlzstrukturen und mindestens ca. 200 — 350 m zu Siedlungsrandern.

Die in der saP herausgearbeiteten Vermeidungsmaflinahmen sind in den Bebauungsplan
als MalRnahmen zum Artenschutz Gbernommen und festgesetzt:

V 1: Bauzeitenbeschrankung: Die Baufeldfreimachung (Geholzfallungen) sowie Boden-
arbeiten (Oberboden abtragen etc.) sind nur in den Wintermonaten (Anfang Oktober bis
Ende Februar) vor Beginn der Brutsaison der Vogel zulassig. Falls die Bauarbeiten nicht im
Winter beginnen kénnen, gilt zusatzlich V 2.

ggf. V 2: Okologische Baubegleitung bei Bauarbeiten im Sommer: Sollten die Bauar-
beiten nicht im Winter beginnen koénnen, ist unmittelbar vor Beginn der Bauarbeiten eine
abschlie3ende Kontrolle durch fachkundige Personen zur Dokumentation von ggf. Positiv-
/Negativ-nachweisen besonders geschitzter Arten (Vogel) durchzufiihren. Dabei ist die
Flache auf Fortpflanzungs- und Ruhestétten gehdlz- und bodenbritender Vogelarten abzu-
suchen. Werden im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung bereits britende Vdgel vor-
gefunden, muss zur Abwendung des Tétungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG mit
den Boden-/Féallarbeiten bis zu deren Brutende/Aufzuchtende und der vollstdndigen Selbst-
standigkeit der Jungvogel abgewartet werden.

V 3: Insektenfreundliche Gestaltung von Beleuchtungsanlagen um das Anlocken von
Insekten (und somit eine Reduktion des Nahrungsangebots fiir bspw. Fledermause in an-
grenzenden unbeleuchteten Bereichen) zu vermeiden. Dazu sind Natrium-Dampflampen
oder warmweif3e LED-Lampen (mit moglichst geringem Blauanteil; optimal 1600-2200K;
max. 3000 K) zu verwenden. Leuchtgehause sollen dicht sein, um das Eindringen von In-
sekten zu vermeiden und eine Oberflachentemperatur von max. 40 °C aufweisen. Empfeh-
lenswert ist zudem eine angemessene Bepflanzung sowie (nach unten) gerichtete Lampen
z.B. LEDs oder abgeschirmte Leuchten), die den Lichtstrahl auf die notwendigen Bereiche
begrenzt.

V 4: Vermeidung von Vogel-Kollision an Glasflachen: Um ein erhéhtes Kollisionsrisiko
fur Vogel an Glasfassaden zu vermeiden, sollten Glasscheiben mit einem maximalen Au-
Renreflexionsgrad von 15% verwendet oder Glasscheiben mit einer speziellen Rasterfolie
beklebt oder mit flachig aufgedruckten Strukturen versehen werden. Zusatzlich sollte auf
klassische Uber-Eck-Situationen verzichtet werden. Ungeteilte Glasscheiben sollten eine
maximale Flache von 2,50 m2 aufweisen. (vgl. "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht"
der Vogelwarte Sempach)
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12.1

12.2

V 5: Vermeidung einer unbeabsichtigten Fallenwirkung von Lichtschachten, Gullys,
Kellereingange etc. durch Kleintier-Schutzgitter bzw. kleintierfreundliche Ausgestaltung
(Ausstiegshilfe o. &.).

Damit sind die Artenschutzaspekte ausreichend auf der Bebauungsplanebene bericksich-
tigt, da durch die genannten und festzusetzenden VermeidungsmalRhahmen so weit gere-
gelt ist, dass fir eine spatere Umsetzung des Vorhabens keine unlésbaren Artenschutz-
konflikte auf der Umsetzungsebene zu erwarten sind. Somit sind die Verbotstatbestéande
des Bundesnaturschutzgesetzes bei Einhaltung der Vermeidungsmafinahmen nicht erflillt.

Grunordnerischer Fachbeitrag

Der grunordnerische Fachbeitrag ist Bestandteil vorliegenden Bebauungsplanes. Nach
§ 1a BauGB und Art. 3 bzw. Art. 6 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG)
werden durch den griinordnerischen Fachbeitrag die Vermeidung und Minimierung der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft berticksichtigt. Aufgabe ist es, die natirli-
chen Gegebenheiten des Planbereiches sowie seines direkten Umfeldes zu erfassen und
im Hinblick auf Beeintrachtigungen geeignete Vermeidungs-/Minimierungsmaf3nahmen
aufzuzeigen.

Grinordnerischer Bestand und Analyse

Die Neuausweisung von Wohngebietsflachen im Nordosten von Niederrieden erfolgt auf
landwirtschaftlich genutzten Flachen. Diese werden als Griinland intensiv genutzt. Vegeta-
tionsstrukturen sind in diesen Bereichen nicht vorhanden. Es handelt sich um ein hangiges
Gelande, welches im Osten an Wald angrenzt. Im Westen und zentralen Bereich des Plan-
gebietes verlaufen in Nord-Sud-Richtung landwirtschaftliche Wege.

Schutzgebiete mit besonderer Bedeutung fir Tiere und Pflanzen liegen nicht im Plangebiet.
Oberflachengewasser kommen im Plangebiet nicht vor. Das Landschaftsbild im Plangebiet
sowie in der Umgebung ist von intensiver landwirtschaftlicher Nutzung bzw. Siedlung ge-
pragt. Das Plangebiet selbst bietet keine visuellen Anreize aufgrund fehlender Vegetations-
strukturen und der topographischen Gleichformigkeit.

Weitergehende Erlauterungen zum Bestand und in Umweltauswirkungen der Planung sind
im Rahmen des Umweltberichtes zusammengefasst, der dem Bebauungsplan als Anlage
beigeflgt ist.

MalRnahmen

Eine wesentliche Zielsetzung des griinordnerischen Konzept ist es, eine Gliederung zwi-
schen dem geplanten allgemeinen Wohngebiet und den angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen bzw. Wald zu erreichen. Dies erfolgt durch in den Randbereichen fest-
gesetzten offentlichen Grinflachen mit Baum- und/oder Strauchpflanzungen. Ausnahms-
weise sind auf der westlichen offentlichen Grunflache als Bestandteil von Verkehrsanlagen
anstatt der Baumpflanzungen Strauchpflanzungen zulassig, wenn die Gegebenheiten
durch die technischen Anforderungen des in diesem Bereich geplanten Stauraumkanals fur
die Pflanzung eines Baumes nicht geeignet bzw. die dadurch resultierenden Anforderungen
unverhaltnismafig sind.

Die Durchgriinung des Baugebietes wird durch griinordnerische Festsetzungen fiir die pri-
vaten Baugrundstlcke erzielt. Auf jedem Baugrundstiick sind je nach GroéRe (je
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12.3

angefangener 350 m2 privater Grundsticksflache ein heimischer Laubbaum) Baumpflan-
zungen umzusetzen. Zudem sind nicht tUberbaute Flachen der Baugrundstiicke als was-
seraufnahmeféhige Grinflachen zu gestalten und als natirliche Vegetationsflachen zu be-
grinen.

Kompensation

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung [Bay. Staatsministerium fur Woh-
nen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden] im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes
ermittelt.

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs ist im Umweltbericht zum vorliegenden Be-
bauungsplan im Detail dargestellt. Fir die Kompensation des Eingriffes durch den vorlie-
genden Bebauungsplan ist ein Ausgleich in Hoéhe von ca. 28.234 Wertpunkten (WP) bereit-
zustellen.

Um den Eingriff entsprechend auszugleichen, werden drei Ausgleichsflachen dem Eingriff
zugeordnet.

Der Ausgleich erfolgt unterteilt auf folgenden Flachen:

o Ausgleichsflache A — dstlich an das geplante WA angrenzend, Gemarkung Niederrie-
den, Gemeinde Niederrieden, ca. 12.152 WP auf einer Flache von ca. 1.519 m?2 Die
Flachen befinden sich im Besitz der Gemeinde Niederrieden.

o Ausgleichsflache B — Ortsrandeingriinung um das geplante WA, Gemarkung Nieder-
rieden, Gemeinde Niederrieden, ca. 9.912 WP auf einer Flache von ca. 1.416 m2 Die
Flachen befinden sich im Besitz der Gemeinde Niederrieden.

e Ausgleichsflache C — Teilflachen der Grundsttuicke Flur-Nrn. 369 und 370, Gemarkung
PleR, Gemeinde Plel in der GrélRenordnung von ca. 1.412 m2 mit 8.472 WP werden
als Ausgleichsflache diesem Bebauungsplan zugeordnet. Die Flache befindet sich im
Besitz der Gemeinde Niederrieden.

Die Gemeinde Niederrieden meldet nach Satzungsbeschluss die Ausgleichsflachen an das
Bayerische Landesamt fir Umwelt zur Aufnahme in das Okoflachenkataster.

Die Entwicklungs- und Pflegemalinahmen sind grundlegende Mal3nahmen, die bei Bedarf,
wenn z.B. die Entwicklung nicht in die gewlinschte Richtung geht, anzupassen sind.

Der auf den Ausgleichsflachen herzustellende Entwicklungszustand dient ausschlief3lich
den Zwecken des Arten- und Biotopschutzes. Mit den getroffenen Festsetzungen wird der
Eingriff 6kologisch wirksam ausgeglichen.
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13.1

13.11

13.1.2

13.1.3

Umweltbericht

Einleitung
Rechtliche Grundlagen und Vorgehensweise

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prufung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ la BauGB gewdrdigt werden. Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschut-
zes sind gemal § 2a BauGB in einem Umweltbericht als Anlage zur Begriindung der Bau-
leitplane beizuflgen.

Der Konkretisierungsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Pla-
nungszustand, im vorliegenden Fall der verbindlichen Bauleitplanung.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht wird
durch die Auswertung der im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung eingehenden Stel-
lungnahmen erganzt. Im weiteren Verfahren wird der Umweltbericht durch die im Rahmen
der erneuten Beteiligung gemaf 8 4 Abs. 2 BauGB eingehenden Stellungnahmen vervoll-
standigt.

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Weitere Informationen zum Inhalt des Bebauungsplanes sind Kapitel 2 ,Erforderlichkeit der
Planaufstellung” zu entnehmen.

Planungsbezogene Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes dargestellt, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind. Es wird
dargelegt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungspla-
nes beriicksichtigt wurden:

e Bundesimmissionsschutzgesetz
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, dem Boden, dem Wasser, der Atmo-
sphéare sowie Kultur- und sonstigen Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und Vorbeugen dem Entstehen schadlichen Umwelteinwirkungen.

Bauleitplanerische Beriicksichtigung:

Aufgrund der geplanten Art der baulichen Nutzung und nur geringer auf das Plangebiet
einwirkender Immissionen sind auf Bebauungsplanebene keine Beschrankungen zu-
lassiger Nutzungen oder dergl. erforderlich.

e Bundesnaturschutzgesetz
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind zu vermeiden, zu minimieren und
falls erforderlich auszugleichen.
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13.2

Bauleitplanerische Beriicksichtigung:

In den Bebauungsplan sind grinordnerische Festsetzungen aufgenommen, die insbe-
sondere den Erhalt und die Entwicklung relevanter Eingrinungsstrukturen betreffen.
Ein fUr den Eingriff zu leistender Ausgleich ist in den Bebauungsplanunterlagen enthal-
ten.

e Regionalplan
Vorhabenbezogene Ziele des Umweltschutzes:

Im Regionalplan der Region Donau-lller sind fur das Plangebiet und dessen Umgebung
keine konkreten umwelt- und flachenbezogenen Ziele der Raumordnung und Landes-
planung enthalten. Im Entwurf der Gesamtfortschreibung des Regionalplans der Do-
nau-lller befindet sich das Plangebiet im Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft.

Bauleitplanerische Beriicksichtigung:

Im vorliegenden Fall handelt es sich bei den tberplanten Flachen um Grinlandflachen
mit einer relativ starken Hangneigung nach Westen. Die Nutzung der Flachen als
Ackerland ist wegen der starken Hangneigung nur bedingt mdglich. Die Bodenqualitat
der betreffenden Flachen schwankt gréfdtenteils zwischen Griinlandzahlen von 47 bis
51. Die Bodengiite kann damit als durchschnittlich betrachtet werden. Eine nicht land-
wirtschaftliche Inanspruchnahme der Flachen ist daher im vorliegenden Fall noch hin-
zunehmen, zudem die an den Ortsbereich angrenzenden Flachen entweder mit Wald
bestanden sind bzw. selbst im Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft liegen

e Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederrieden stellt flr den
Planbereich Flache fur die Landwirtschaft dar.

Bauleitplanerische Berticksichtigung:

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren angepasst.

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
(Basisszenario)

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand von Niederrieden in der naturraumlichen
Haupteinheit der Donau-lller-Lech-Platten (046), Untereinheit Riedellandschaft der lller-
Lech-Schotterplatten (046-A). Es umfasst ca. 3,4 ha und wird landwirtschaftlich als Inten-
sivgriinland genutzt. Ostlich wird es von einem Baumbestand abgegrenzt, welcher einen
Auslaufer des ostlich gelegenen Otterwalds darstellt. In diesem befinden sich in weiterer
Umgebung des Plangebiets mehrere Trinkwasserschutzgebiete. Die Roth verlauft ca. 1 km
westlich des Plangebiets, der Auerbach ca. 1 km 6stlich. Das ndhere und weitere Umfeld
ist gepragt durch Siedlungsbereiche und landwirtschaftliche Nutzung. Nach § 30 BNatSchG
/ Art. 23 BayNatSchG oder § 39 BNatSchG / Art. 16 BayNatSchG geschitzte Biotope sind
vom Vorhaben nicht betroffen.

Schutzgut Mensch:

Das Plangebiet hat derzeit nur eine geringe Bedeutung fur die Erholungsnutzung des Men-
schen. Es wird intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Bedeutende, auf das Plan-
gebiet einwirkende Immissionen sind nicht vorhanden.
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Schutzqut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt:

Durch das Plangebiet sind weder Schutzgebiete nach 88 23 - 29 BNatSchG noch gesetzlich
geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG noch bestimmte Land-
schaftsbestandteile des Art. 16 BayNatSchG betroffen oder beeintréachtigt.

Fur das Plangebiet selbst sind keine Nachweise von Tier- und Pflanzenarten in der Arten-
schutzkartierung Bayern (ortsbezogene Nachweise) vorhanden.

Aufgrund der aktuellen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung des fur die wohnbauliche
Nutzung vorgesehenen Bereichs aufRerhalb der Waldflache und der dort fehlenden Vege-
tationsstrukturen wie Feldgeholze, Einzelbaume sind die betroffenen Flachen als Lebens-
raum fur Tiere, Pflanzen und fir die biologische Vielfalt von geringer Bedeutung.

Schutzgut Boden und Flache:

Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 3,5 ha, wobei der Bereich der eigentlichen Wohnge-
bietsflache ca. 2,3 ha umfasst. Das Plangebiet wird derzeit als Griinland intensiv landwirt-
schatftlich genutzt. Entsprechend ist die Bodenoberflache im Plangebiet bisher unversiegelt.
Die natirlichen Funktionen der Béden sind durch die landwirtschaftliche Nutzung anthropo-
gen beeinflusst. Im vorliegenden Fall handelt es sich bei den Uberplanten Flachen um Grin-
landflachen mit einer relativ starken Hangneigung nach Westen. Die Nutzung der Flachen
als Ackerland ist wegen der starken Hangneigung nur bedingt méglich. Die Bodenqualitét
der betreffenden Flachen schwankt gréf3tenteils zwischen Grinlandzahlen von 47 bis 51.
Die Bodengute kann damit als durchschnittlich betrachtet werden. Altlasten sind fir das
Plangebiet nicht bekannt.

Schutzqut Wasser:

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt au3erhalb
von Uberschwemmungsgebieten und Hochwassergefahrenflachen. Aufgrund der Hangnei-
gung ist bei Starkregenereignissen mit oberflachlich abflielendem Niederschlagswasser zu
rechnen.

Schutzqut Klima/Luft:

Die grof3flachigen landwirtschaftlichen Nutzungen im Plangebiet selbst und weiter nordlich
von Niederrieden dienen als Kaltluftentstehungsgebiete fir den Siedlungsbereich von Nie-
derrieden. Die Umsetzung der Planung flhrt in einem geringen Flachenanteil dieser grof3-
flachigen landwirtschaftlichen Nutzflache zur Einschrénkung dieser Funktion. Die Frisch-
luftfunktionen der betroffenen Freiflache werden entfallen und beeintrachtigen damit das
Kleinklima in geringem Umfang nachteilig. Von erheblichen Auswirkungen auf die Frisch-
luftzufuhr von Niederrieden kann aufgrund der vergleichsweisen geringen Flache nicht aus-
gegangen werden. Die randlichen Eingriinungsmaflnahmen des Plangebietes tragen zu
einer weiteren Verringerung dieser Auswirkung bei.

Schutzqut Landschaft:

Das Landschaftsbild im Plangebiet sowie seiner Umgebung ist gepragt von intensiver
ackerbaulicher Nutzung. Der Siedlungsbereich von Niederrieden ist ein anthropogen ge-
pragtes Element in der ansonsten weitgehend ebenen Flur. Das Plangebiet selbst bietet
keine visuellen Anreize aufgrund fehlender Vegetationsstrukturen (aufRer landwirtschaftli-
cher Nutzpflanzen) und der topografischen Gleichférmigkeit.
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13.3

13.4

134.1

13.4.2

Mit der Uberbauung des Plangebietes erfahrt das Landschaftsbild eine vollstandige Ande-
rung. Die bisher vorhandenen Freiraume werden zu Siedlungsflachen umgewandelt. Eine
grinordnerische Aufwertung ist durch die umfangreichen PflanzmaRRnahmen im 6&ffentli-
chen und privaten Raum mdglich.

Schutzqut Kultur- und Sachguter:

Im Plangebiet und dessen naherer Umgebung befinden sich keine Bau- oder Bodendenk-
male.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfuhrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung wiirde das Plangebiet weiterhin als landwirtschaftliche
Nutzflache erhalten bleiben. Der Umweltzustand wirde sich gegentiber dem aktuellen Zu-
stand nicht verandern.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die vorliegende Planung werden bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen einer
wohnbaulichen Nutzung inkl. ErschlieBung zugefiihrt. Nachfolgend werden die vorhaben-
bedingten Wirkfaktoren aufgeftihrt, durch die konkrete Umweltauswirkungen auf die einzel-
nen Schutzguter der nachfolgenden Kapitel zu erwarten sind.

Vorhabenbedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Wirkfaktoren umfassen insbesondere vorubergehende Beeintrachtigungen
durch die Beanspruchung von Béden fur die Einrichtung von Baustellen und Straf3en und
baustellenbezogener Larm, Staub, Abgas und Lichtimmissionen sowie Erschitterungen.
Zudem ist baubedingt mit Verdnderungen des Bodengefliges durch Aufschittung/Abgra-
bung und Verdichtung zu rechnen. Eine Beeintrachtigung von Boden und Wasserhaushalt
ist bspw. bei Unfallen oder Havariefallen (Leckagen etc.) und unsachgemafem Umgang im
Zuge der Baumafl3nahmen ebenso maoglich, wie ein Auftreten von unvorhergesehenen Alt-
lasten/Belastungen.

Anlagenbedingte Wirkfaktoren betreffen vorrangig die Versiegelung, Bebauung und den
Entzug von Freiflachen. Damit verbunden gehen Bodenfunktionen verloren, die Grundwas-
serneubildung wird gesenkt und der Oberflachenabschluss erhéht. Zudem sind mit der Fla-
chenversiegelung und Bebauung negative Auswirkungen auf Landschaftsbild und Klein-
klima mdglich.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren betreffen Auswirkungen, die mit der wohnbaulichen Nutzung
verbunden sind. Dazu zadhlen grundsatzlich Schadstoff-, Larm-, Licht- und ggf. Ge-
ruchsimmissionen.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das geplante Wohngebiet ist voraussichtlich mit grof3flachiger Versiegelung im bisher un-
bebauten Plangebiet verbunden. Der betroffene Lebensraum, vorliegend intensiv genutztes
Grinland, hat jedoch insgesamt eine eher geringe Bedeutung fur den Naturhaushalt. Fund-
orte von Tierarten der Artenschutzkartierung oder von Biotopen der amtlichen Biotopkartie-
rung liegen innerhalb des Plangebietes nicht vor. Ebenso bestehen keine Schutzgebiete im
Sinne des Naturschutzrechts im Plangebiet. Aufgrund der Vorbelastungen durch die
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13.4.3

13.4.4

benachbarten Siedlungsflachen ist nur mit Vorkommen ubiquitarer Arten innerhalb des
Plangebietes zu rechnen. Ein Eingriff in Lebensrdume gemeinschaftsrechtlich geschutzter
Arten ist nicht erkennbar.

Der durch die Planung bedingte Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild ist gemar §
la Abs. 3 BauGB auszugleichen. Die entsprechende Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist
Kap. 2.4.2 zu entnehmen.

Der Eingriff beschrénkt sich somit auf die Bebauung von Griinland an einem vorgepragten
Standort mit eher geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt.

Fazit: Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit
Boden und Flache

Durch die Planung wird das Siedlungsgebiet von Niederrieden vergrof3ert und bisher land-
wirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen. Entsprechend des Bedarfs zur
Neuausweisung von Wohnbaufl&achen wird eine kleinraumige Siedlungserweiterung im Um-
fang von ca. 2,3 ha allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Durch die bestehende Flachen-
verfligbarkeit ist eine zeithahe Realisierung des Baugebietes gegeben.

Im Bereich der versiegelten und tiberbauten Flache des Baugebiets gehen die Bodenfunk-
tionen komplett verloren. Weitere Auswirkungen beziehen sich auf Bodenabtrag und Ver-
dichtung wahrend der Bauphase.

Der Aspekt der Versiegelung und Veranderung der Bodenoberflache geht in die Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung ein und wird entsprechend bei der Ermittlung des Kompensations-
bedarfs bertcksichtigt.

Die anstehenden Boden sind durch die landwirtschaftliche Nutzung gepréagt und weisen
okologisch keine héhere Wertigkeit auf. Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten
oder sonstigen Untergrundverunreinigungen bekannt. Die zulassige Uberbauung im Plan-
gebiet wird auf eine maximal zulassige GRZ von 0,4 begrenzt.

Fazit: Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit
Wasser

Durch die Versiegelung und Bebauung wird der Oberflachenabfluss erhdht und die Grund-
wasserneubildung verringert. Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Angaben zum Grundwasserflurabstand liegen nicht vor.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen der Bodenversiegelungen auf die Grundwasser-
neubildungsrate ist das auf offentlichen und privaten Grundstiicksflachen anfallende un-
verschmutzte grundsatzlich Niederschlagswasser zu versickern. Gemaf Baugrundgutach-
ten als Anlage der Begriindung des Bebauungsplans zum benachbarten Baugebiet kann
vorliegend jedoch nicht von einer Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ausgegangen
werden. Im Zuge der ErschlieBung ist die Errichtung eines Stauraumkanals vorgesehen.
Es Ubernimmt die Funktion eines Regenrickhaltebeckens.

Fazit: Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit
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13.4.5

13.4.6

13.4.7

13.4.8

13.4.9

Klima und Luft

Das Plangebiet verfugt aufgrund der geringen Gréf3e tber keine nennenswerte kleinklima-
tische Wirksamkeit. Durch die kunftig zulassige Bebauung wird somit die zuzuordnende
kleinklimatische Funktion nicht wesentlich beeintrachtigt.

Fazit: Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit

Landschaft

Das Landschaftsbild im Plangebiet sowie seiner Umgebung ist gepragt von intensiver land-
wirtschaftlicher Nutzung und dem Siedlungsgebiet der Gemeinde Niederrieden. Das Plan-
gebiet selbst bietet keine visuellen Anreize aufgrund fehlender Vegetationsstrukturen. Das

Landschaftsbild besitzt somit bei dem vorliegenden Planbereich nur eine geringe Bedeu-
tung.

Mit der Uberbauung des Plangebietes erfahrt das Landschaftshbild eine Anderung. Der Sied-
lungsrand wird entsprechend nach Norden verlegt. Die bisher vorhandenen Freiraume wer-
den zu Siedlungsflachen umgewandelt. Eine griinordnerische Aufwertung ist durch die um-
fangreichen Pflanzmaf3nahmen im &ffentlichen und privaten Raum mdglich.

Fazit: Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit

Mensch/menschliche Gesundheit

Durch die raumlich von Ubergeordneten Stral3en abgesetzte Lage sowie der geringen Ver-
kehrsbelastung der angrenzenden ErschlieBungsstralRen sind keine erheblichen StralRen-
verkehrslarmimmissionseinwirkungen gegeben. Ebenso sind keine bedeutenden ein-
wirkenden gewerblichen Larmimmissionen vorhanden.

Aufgrund der Nahe zu landwirtschaftlichen Nutzungen kdnnen unvermeidbare zeitweilige
Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen einer ordnungsgemalen landwirtschaftlichen
Auslibung nicht ausgeschlossen werden.

Im Bebauungsplan besteht kein Erfordernis Ma3nahmen zum Schallschutz zu treffen.
Fazit: Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit

Sach- und Kulturguter

Da sich im Plangebiet und dessen nédherer Umgebung keine Bau- oder Bodendenkmale
befinden, sind durch die Planung keine Umweltauswirkungen auf Kulturgtiter zu erwarten.

Fazit: Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit

Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen (Summationswirkung)

Die Umweltauswirkungen der Planung sind in den vorangehenden Kapiteln schutzgutbezo-
gen sowie bau- und betriebsbedingt analysiert. Unter bestimmten Bedingungen kann es zu

Summationswirkungen kommen, so dass insgesamt eine héhere Gesamtbeeintrachtigung
anzunehmen ist als die jeweilige Einzelbeeintrachtigung. Auch unter Bertcksichtigung der
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13.5.1

Summenwirkung (Wechselwirkung) aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden
unter Berticksichtigung der Nutzungs- und Schutzkriterien im Plangebiet nach derzeitigem
Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, die Uber
die vorgenannten Wirkungen hinausgehen.

Kumulationswirkung mit benachbarten Vorhaben und Planen

Zu den Wechselwirkungen der planungsbedingten Umweltauswirkungen kénnen auch an-
dere Vorhaben und Plane im Zusammenwirken mit der vorliegenden Planung durch kumu-
lative Wirkungen zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fiihren. Maf3geblich ist
hier ein gemeinsamer Einwirkungsbereich.

Im Plangebiet und dessen maf3geblichem Umfeld sind aktuell keine weiteren Planungen
oder Projekte bekannt, die im Zusammenwirken mit der vorliegenden Planung zu einer
Summation von nachteiligen Umweltbeeintréachtigungen fuhren kénnten.

Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation

Nach Art. 6 ff. BayNatSchG ist bei erheblichen Eingriffen in Naturhaushalt und Landschafts-
bild die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden. Danach sind vermeidbare Be-
eintrachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen
(Ausgleichsmalinahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (ErsatzmaflRnahmen).
Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen kdénnen somit dazu beitragen, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftspflege zu verhindern. Grundsatzlich
haben solche Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen Vorrang vor Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen.

Ein Eingriff ist ausgeglichen, wenn nach seiner Beendigung keine erhebliche oder nachhal-
tige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zurtickbleibt und das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung [Bay. Staatsministerium fur Woh-
nen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden] im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes
ermittelt.

Der im Bebauungsplan erforderliche Ausgleichsbedarf wird im Rahmen des vorliegenden
Umweltberichtes ermittelt. Die entsprechende Eingriffsermittlung und Ausgleichbilanzie-
rung sowie die Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen werden nachfolgend dargestellit.

Minimierungs-/Vermeidungsmaf3nahmen
Um Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild zu vermeiden bzw. unvermeidbare Ein-

griffe zu minimieren, werden die folgenden Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen
(z. B. auf Grundlage von Festsetzungen im Bebauungsplan) durchgefiihrt:

Schutzgut Vermeidungs-/MinimierungsmalRnahmen

Mensch -
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13.5.2

Schutzgut Vermeidungs-/Minimierungsmaf3nahmen

Tiere, Pflanzen - Auswahl eines Standorts im Siedlungsanschluss
undlfb:ologische - Festsetzung zur Wohngebietsdurchgriinung
Vielfalt

- Festsetzung einer Ortsrandeingrinung

- keine Zulassigkeit von tiergruppenschadigender Sockelmauern
bei Einfriedungen (Durchgangigkeit fur Kleinsauger)

- Vermeidungsmafinahmen zum speziellen Artenschutz

Boden/Flache - Begrenzung uberbaubarer Flache (GRZ)
- Festsetzung von zu bepflanzenden Flachen

Wasser - Soweit moglich Niederschlagswasserversickerung vor Ort
- Stauraumkanal

- Versickerungsfahige Materialien fur Stellplatz- und Zufahrtsfla-
chen

Klima und Luft - keine Betroffenheit von wirksamen Kaltluftentstehungsgebieten
bzw. Kaltluftabstromgebieten

- offene Bauweise
- Pflanzgebote

Landschaftsbild - Auswahl eines Standorts mit geringer Bedeutung fir das Land-
schaftsbild

- Pflanzgebote zur Durch- und Eingriinung

Sach- und Kultur- -
guter

Der unter Berlcksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen verbleibende
Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild muss durch geeignete Ausgleichsmaf3nah-
men kompensiert werden.

Eingriffsbilanzierung

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach der ,Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung — ein Leitfaden®, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fur Landesent-
wicklung und Umweltfragen vom Januar 2021, im Folgenden kurz ,Leitfaden“ genannt.
Dazu wird die Wertigkeit der einzelnen Schutzgtter Arten und Lebensraume, Boden, Was-
ser, Klima/Luft und Landschaft ermittelt und die Eingriffswirkung des Vorhabens analysiert.
Ausschlaggebend fiur die naturschutzfachliche Eingriffsbewertung und die Ermittlung des
Aufwertungspotenzials durch geplante AusgleichsmaRnahmen ist der aktuell glltige pla-
nungsrechtliche Ausgangszustand. Der im Geltungsbereich vorhandene Wald wird nicht
uberplant und entsprechend nicht in die Ermittlung der Eingriffsbilanzierung einbezogen,
ebenso die an das Plangebiet anschlieRenden Ausgleichsflachen.

Im Folgenden wird die Eingriffsermittiung tabellarisch dargestellt und erlautert:
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Eingriffsermittiung - Bebauungsplan "Heiligengarten” - Gemeinde Niederrieden
Bestand bzw. betroffener o Ausgleichs-
. Bestand Vorhaben Beeintrachti- |Betroffene |Planungsfaktor - .

Biotop- [ Nutzungstyp Kateqorie Bestand WP| bezogene ung (GRZ) |Flache m? |(max 20%) Bedarf in

BNT g Wirkung |29 : WP

Intensivgriinland (G11) 3 gering 0,40 27.769 10% 29.990,52

Verkehrsflichen, - o

befestigt (V32) 1 gering 0,40 1.272 10% 457,92
Erforderlicher Ausgleichsbedarf in Héhe von ca. 30.448,44
naturnahe Gestaltung der dffentlichen und privaten Grinflachen, der Wohn- und Nutzgarten
sowie der unbebauten Bereiche der privaten Grundstlicke: vorliegend durch Festsetzung einer
Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro Grundsticksflache. Die Festsetzung der
Pflanzung eines heimischen Laubbaumes je angefangene 350 m? Grundsticksflache bedeutet,
dass bei einem Grundstick von 450 m? bereits mind. 2 heimische Laubbaume gepflanzt
werden missen. Zudem wird festgesetzt, dass nicht Gberbaute Flachen bebauter Grundsticke,
die nicht durch zulassige Nutzungen, wie Gebaude einschlieltlich Terrassen, Nebenanlagen,
Stellplatzflachen und Wege, in Anspruch genommen werden, als wasseraufnahmefahige
Grinflachen zu gestalten und als natirliche Vegetationsflaichen (Rasen- oder Wiesenflache,

Planungsfaktor: Stauden-, Gehdlzpflanzung) zu begrinen sind.

Beleuchtung von Fassaden und Aufienanlagen: Verwendung von Leuchtmitteln mit
warmweilen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kelvin

MNiederschlagswasserrickhaltung im Plangebiet
Vernetzung von grofRraumigen Grinstrukturen

Bei Stellplatzen und Zufahrten sind for die Oberflachenbefestigung und deren Tragschichten nur
Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z. B. Pflasterung
mit mind. 30% Fugenanteil, wasser- und |uftdurchldssige Betonsteine, Rasengittersteine,
Rasenschotter, wassergebundene Decken.

kleintierfreundliche Einfriedung

Im Zuge der Bilanzierung sind neben der FlachengroRe auch die Ausgangssituation und
die Einstufung der betroffenen Biotop- bzw. Nutzungstypen (BNT) heranzuziehen. Nach-
dem der Beeintrachtigungsfaktor durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 be-
stimmt wird, l&sst sich eine niedrige vorhabenbezogene Wirkung festhalten. Im Zuge der
Bauleitplanung kénnen zur Minimierung des Eingriffes und des damit verbundenen Aus-
gleichsbedarfes festgesetzte Vermeidungsmalnahmen herangezogen werden. Durch
diese Vermeidungsmafinahmen kann maximal ein Planungsfaktor von 20 % angesetzt wer-
den. Da der festgesetzte MalRnahmenkatalog nicht vollumfénglich die Moglichkeiten zur
Vermeidung eines Eingriffs umfasst, wurde der Planungsfaktor entsprechend nicht mit den
mdglichen max. 20%, sondern mit 10 % angesetzt. Hierflr kdnnen u.a. die Durchgriinung
des Plangebietes, Niederschlagswasserbehandlung sowie die Anlage nicht Gberbauter Fla-
chen als wasseraufnahmeféhige Griinflichen geltend gemacht werden.

Schlussfolgernd ist fur die Kompensation des Eingriffes durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan ein Ausgleichsbedarf in Hohe von 30.449 Wertpunkten (WP) bereitzustellen.
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13.5.3 Plangebietsinterne/-externe Ausgleichsflachen und MalRnahmen

Um den Eingriff entsprechend auszugleichen, werden drei Ausgleichsflachen dem Eingriff
zugeordnet. Im Folgenden werden die Ausgleichsbilanzierung und die Ausgleichsmalf3nah-
men tabellarisch dargestellt und erlautert.

Der Ausgleich erfolgt unterteilt auf folgenden Flachen:

1. Ausgleichsflache A — 6stlich an das geplante WA angrenzend, Gemarkung Niederrieden,
Gemeinde Niederrieden, 12.152 WP auf einer Flache von ca. 1.519 m2 Die Flachen be-
finden sich im Besitz der Gemeinde Niederrieden.

2. Ausgleichsflache B — Ortsrandeingrinung um das geplante WA, Gemarkung Niederrie-
den, Gemeinde Niederrieden, 9.912 WP auf einer Flache von ca. 1.416 m2 Die Flachen
befinden sich im Besitz der Gemeinde Niederrieden.

3. Ausgleichsflache C — Teilflachen der Grundstiicke Flur-Nrn. 369 und 370, Gemarkung
Plel3, Gemeinde Plel3 in der Gr63enordnung von ca. 1.412 m2 mit 8.472 WP werden als
Ausgleichsflache diesem Bebauungsplan zugeordnet. Die Flache befindet sich im Besitz
der Gemeinde Niederrieden.

Ausgleichsbilanzierung - Bebauungsplan "Heiligengarten” - Gemeinde Niederrieden
Bestand
. Ausgangs- | Abschlag ) — ) Ausgleichs
. w AusgleichsmaRnahme Zielzustand | betroffener | Ausgleichs- .
Ausgleichsfliche . . zustand | Manahme | —. ; N h umfang in
nach Entwicklungszeit . - in WP Biotop-/ | flache in m?
WP in WP WP
Nutzungstyp
BNT
Streucbstbestinde im
Komplex mit Intensiv
artenreichem genutztes
Extensivgriinland 3 ! 12 Grinland 1519 112152,00
(junge bis alte (G11)
A Ausbildung) (B441)
o § Intensiv
rtsrandeingriinung - enutztes
mesophiles Gebiisch / 3 0 10 %rUnIand 1.416 9.912,00
B Hecken (B112) (G11)
Intensiv
Wechselwasserbereiche enutztes
(5132), FI-Nr. 369 und 3 0 9 (St 565 |3-390,00
c 370, Gem. PleR (40 %) (G11)
MaRig artenreiche
seggen- oder _
binsenreiche feucht- Intensiv
und Nasswiese 3 0 9 genutztes 847 5.082,00
. Grinland
(extensiv genutzt) (G (G11)
221), FI.-Nr. 368 und
c 370, Gmk PleR (60%)
Erbrachter Ausgleich in Hohe von ca.|3l].536,|]|]

*Abschlag der WP der Ausgleichsmafinahme in Abhéngigkeit der Entwicklungszeit bis zum Erreichen des
Zielzustandes

** Differenz des Ausgangszustandes der Malinahme mit dem Abschlag der Malnahme aufgrund der
Entwicklungszeit (in WP)
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Ausgleichsflache A

Die Ausgleichsflache A auf der Gstlichen Teilflache von Grundstiick Flur-Nr. 622, Gemar-
kung Niederrieden, Gemeinde Niederrieden befindet sich im Besitz der Gemeinde Nieder-
rieden und wird gemanR Bebauungsplanfestsetzung als 6ffentliche Grinflache festgesetzt.
Die Festsetzung wurde von der Gemeinde gewahlt, um eine in sich stringente Umsetzung
der Ortsrandeingriinung aus einer Hand gewahrleisten zu kénnen.

Als Entwicklungsziel ist flr das intensiv genutzte Grinland die Entwicklung einer Streuobst-
wiese mit artenreichem Extensivgriinland vorgesehen.

Dabei sind hochstammige Obstbdume der lokalen Sorten in Abstdnden von 8 m bis 12 m
zu pflanzen. Der Bestand ist durch Nachpflanzen zu sichern. Gleichzeitig sind die Flachen
mit artenreicher autochthoner Wiesenmischung (Ursprungsgebiet 16, z.B. Rieger-Hofmann
GmbH Nr. 1 Blumenwiese oder Vergleichbares) anzuséen, wobei eine zweimalige Mahd
pro Jahr mit vollstandiger Méahgutentfernung (Juli/September) durchzufuhren ist. Zum
Schutz vor Nahrstoffeintragen ist auf die Ausbringung von organischen und mineralischen
Dungemitteln, Reststoffen aus Agrargasanlagen und auf chemische Pflanzenschutzmittel
grundlegend zu verzichten.

Ausqgleichsflache B

Die Ausgleichsflache B — Ortsrandeingriinung um das geplante WA, Gemarkung Niederrie-
den, Gemeinde Niederrieden befindet sich im Besitz der Gemeinde Niederrieden und wird
gemal Bebauungsplanfestsetzung als 6ffentliche Grinflache festgesetzt.

Als Entwicklungsziel ist fur das intensiv genutzte Grunland eine freiwachsende Hecke vor-
gesehen.

Dafir sind standortheimische Straucher in Anlehnung an die Arten- und Pflanzliste geman
textlichen Hinweisen unter Ziff. 1. Zu pflanzen. Der Bestand ist bei Abgéngen durch Nach-
pflanzen zu sichern. Es ist eine freiwachsende, mind. zweireihigen Hecke mit mindestens
drei verschiedenen Arten zu entwickeln. Der Pflanzabstand in der Reihe betragt max. 2,5
m. Die Freiflachen sind als extensive Wiesenflachen mit 2-maliger Mahd/Jahr und vollstan-
diger Méahgutabfuhr (Juli/September) zu entwickeln. Zum Schutz vor Nahrstoffeintragen ist
auf die Ausbringung von organischen und mineralischen Diingemitteln, Reststoffen aus Ag-
rargasanlagen und auf chemische Pflanzenschutzmittel grundlegend zu verzichten.

Ausqgleichsflache C

Die externe Ausgleichsflache befindet sich im Besitz der Gemeinde Niederrieden. Als Tra-
ger der Planungshoheit wird die Gemeinde Plel3 im Rahmen der Beteiligung von Behorden
und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange in die Planungen der Gemeinde Niederrieden
einbezogen.

Da die Ausgleichsflache aufRerhalb des Gemeindegebietes der Gemeinde Niederrieden
liegt, kann die Ausgleichsflache zwar dem Bebauungsplan zugeordnet, aber als Flache
nicht festgesetzt werden. Die planerische Darstellung der Flache selbst verbleibt aufgrund
der fehlenden Planungshoheit der Gemeinde Niederrieden fir die in der Gemeinde Plel3
liegenden Flache unter den zeichnerischen Hinweisen.

Als Entwicklungsziel ist bereits im Rahmen der vorherigen Planung bestimmt worden: Re-
naturierung des Baches sowie Entwicklung eines artenreiches Feuchtgrinlands
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13.6

Als EntwicklungsmalRnahmen sind bestimmt:
¢ Renaturierung des Baches durch Bepflanzung und Einrichtung von Stdrstellen

¢ Im Bereich der extensiven, artenreichen Wiesennutzung: Aushagerung und Extensi-
vierung des Griinlands: Die Aushagerung der Bestandsflache ist durch Aushagerungs-
mahd vorgesehen. Die Pflege erfolgt durch 1- bis 2-schirige Mahd/Jahr bei Einsatz
von insektenfreundlichem Mahwerk (Schnitthéhe 10 cm) mit Entfernung des Mahd
Guts.

e extensive Mahd jahrlich nicht vor dem 15.06., Abtransport des Mahdguts
e Verzicht auf kiinstliche Diingemittel und Pestizideinsatz

e Einrichtung von Flachmulden (max. 30 cm tief); Erméglichung der Pflege mit landwirt-
schaftlichen Maschinen; Aushub aus der Anlage der Flachmulden verbleibt vor Ort und
ist innerhalb der Ausgleichsflache landschaftsgerecht zu verteilen

Inwieweit fur die Entwicklungsmafinahmen entlang des Baches eine wasserrechtliche Be-
handlung erforderlich ist, wird im Vorfeld der Umsetzung mit den zustandigen Fachbehor-
den abgestimmt. Grundsatzlich bedirfen Gewasserausbaumafinahmen einer wasserrecht-
lichen Gestattung. Hierfiir sind Planunterlagen gem. der WPBYV (3-fach) mit einem Antrag
auf Erteilung einer wasserrechtlichen Gestattung beim Landratsamt Unterallgdu einzu-
reichen.

Die fachlichen Belange (Planung und Ausfiihrung) sind vorab mit dem zusténdigen Was-
serwirtschaftsamt Kempten abzustimmen.

Die Gemeinde Niederrieden meldet nach Satzungsbeschluss die Ausgleichsflachen an das
Bayerische Landesamt fur Umwelt zur Aufnahme in das Okoflachenkataster.

Die Entwicklungs- und Pflegemaflinahmen sind grundlegende Maf3nahmen, die bei Bedarf,
wenn z.B. die Entwicklung nicht in die gewlinschte Richtung geht, anzupassen sind.

Der auf den Ausgleichsflachen herzustellende Entwicklungszustand dient ausschlief3lich
den Zwecken des Arten- und Biotopschutzes. Mit den getroffenen Festsetzungen wird der
Eingriff 6kologisch wirksam ausgeglichen.

Planungsalternativen

Der Bebauungsplan dient der Erweiterung des Siedlungsgebietes im Nordosten von Nie-
derrieden. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) sind auch alter-
native Planungsmoglichkeiten zu tberprifen, die sich allerdings nur auf das Plangebiet
selbst beziehen. Die Plangebietsabgrenzung ergibt sich zum einen durch die Deckung des
Wohnbaulandbedarfs in naher Zukunft und zum anderen durch die Flachenverfligbarkeit
seitens der Gemeinde Niederrieden. Planungsalternativen fiur das vorliegende Bebauungs-
plangebiet unterscheiden sich priméar durch eine abweichende Fuhrung der ErschlieRungs-
stral3en. Grundlegend abweichende Alternativen sind nicht vorhanden. Die Gemeinde hat
sich im Vorfeld der Bebauungsplanaufstellung fiir das vorliegende Konzept entschieden.

Das Gebiet ist an das ortliche und tberdrtliche Verkehrsnetz angebunden und grenzt direkt
an das bereits bestehende Wohngebiet ,Herzog-Wiesen an. Zur internen Erschliel3ung des
Baugebiets ist eine Verlangerung der bestehenden ErschlieBungsstrallen zuztglich zu er-
stellender Querverbindungen erforderlich. Die Realisierbarkeit des Baugebietes ist auf-
grund der Grundsticksverfugbarkeit fur die Gemeinde Niederrieden gegeben.
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13.7

13.8

13.9

13.10

Anfalligkeit des Vorhabens ggi. schweren Unféallen oder Katastrophen

Schwere Unfélle und Katastrophen sind aufgrund der kinftig geplanten Nutzungen im Plan-
gebiet nicht zu erwarten.

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die vorliegende Umweltprifung orientiert sich an fachgesetzlichen Vorgaben und Stan-
dards sowie an sonstigen fachlichen Vorgaben. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen
erfolgt verbal argumentativ mit einer dreistufigen Unterscheidung der Erheblichkeit der Um-
weltauswirkungen (gering, mittel und hoch).

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergeben sich aus
dem textlichen Zusammenhang.

Der Aufbau des Umweltberichts und die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs beruhen
auf folgenden Leitfaden:

o ,Der Umweltbericht in der Praxis®, Leitfaden zur Umweltpriifung, herausgegeben von
der obersten Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern

e Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (2021), herausgegeben vom
Bayerischen Staatsministerium flir Landesentwicklung und Umweltfragen

Folgende Untersuchungen im Plangebiet wurden schwerpunktm&Rig verwendet:

o Geotechnischer Bericht zur Erschliefung des Baugebiets ,Herzog-Wiesen®, Niederrie-
den, BauGrund Siud Gesellschaft fur Bohr- und Geotechnik mbH, Bad Wurzach, 18.
Dezember 2019

e Fachbeitrag Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zur Bau-
leitplanung ,Heiligengarten®, Gemeinde Niederrieden, Kling Consult GmbH, 16. Juni
2023

Grundlage der vorliegenden Umweltprifung ist der aktuelle Stand des Bebauungsplanes
,2Heiligengarten“ mit Anlagen.

Monitoring/Uberwachung

Die Gemeinde Niederrieden wird anhand der folgenden MalRnahmen die Wirksamkeit der
festgesetzten Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompensationsmafnahmen bei Durchfih-
rung des Bebauungsplanes tUberwachen:

e Uberpriifung der Umsetzung der Pflanzgebote gemaR den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes innerhalb von 2 Jahren nach Fertigstellung der jeweiligen Baumafl3nahme

e Uberpriifung der Umsetzung der Entwicklungs- und PflegemaRnahmen zum Aus-
gleich innerhalb von 2 Jahren nach Bekanntmachung des Bebauungsplanes.

Zusammenfassung

Der vorliegende Umweltbericht stellt die Ergebnisse der Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4
BauGB fur den Bebauungsplan ,Heiligengarten® dar. Um den zu erwartenden Eingriff beur-
teilen zu kénnen, wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen umwelt-
relevanter Festsetzungen auf die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen einschlief3lich
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biologischer Vielfalt, Boden und Flache, Wasser, Luft/Klima, Landschaft und Kultur- und
sonstige Sachguter inklusive Wechselwirkungen betrachtet und bewertet. Die Ergebnisse
der Umweltprifung sind nachfolgend tabellarisch aufgelistet.

Schutzgut Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt | gering
Boden und Flache mittel
Wasser mittel
Klima/Luft gering
Landschaft gering
Mensch/menschliche Gesundheit gering
Kultur- und sonstige Sachguter gering

Unter Bertcksichtigung geeigneter Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen sowie von
Kompensationsmalnahmen ist davon auszugehen, dass die Umweltauswirkungen der Pla-
nung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter fihren bzw. auf ein ver-
tretbares Mal3 reduziert werden kénnen.

Da mit der vorliegenden Planung Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden sind, ist ein
naturschutzfachlicher Ausgleich erforderlich. Dieser erfolgt auf explizit festgesetzten Fla-
chen. Durch die festgesetzten Ausgleichsflachen und MalRhahmen kénnen die Eingriffe in
Natur und Landschaft vollstandig ausgeglichen werden.

14 Eigentumsverhéltnisse
Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (sowohl fir die vorgesehene wohn-
bauliche Nutzung als auch die Ausgleichsflachen) befinden sich im Eigentum der Gemeinde
Niederrieden. Bodenordnerische Maflinahmen sind nicht erforderlich.
15 Planungsstatistik
Geltungsbereich ca.3,46 ha 100,0 %
davon Wohngebiet ca.2,31 ha 67,0 %
Verkehrsflachen ca. 0,55 ha 15,9 %
Grinflachen ca.0,32 ha 9,3 %
Flachen fir Landwirtschaft und Wald ca. 0,27 ha 7.8 %
16 Beteiligte Behdrden/Sonstige Trager offentlicher Belange
1 Abwasserzweckverband Niederrieden — Boos
2 Amprion GmbH, Dortmund
3 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Memmingen
4 Amt fur Erndhrung Landwirtschaft und Forsten Krumbach (Schwaben)-Mindelheim
5 Amt fur landliche Entwicklung
6 Bayerischer Bauernverband, Kreisverband Unterallgdu, Erkheim
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7 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ,
Miinchen
8 bayernets GmbH, Miinchen
9 Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr,
Bonn
10 Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben, Regionalbereich Sid Baden-Wirttemberg
und Bayern, Freiburg
11 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Sid, PTI 23, Gersthofen
12  Freiwillige Feuerwehr Niederrieden
13 Gemeinde Plel3
14 Immobilien Freistaat Bayern, Regionalvertretung Schwaben
15 Landratsamt Unterallgau — Bauwesen
16 Landratsamt Unterallgau — Bauwesen — Bereich West
17 Landratsamt Unterallgau — Gesundheitsamt
18 Landratsamt Unterallgau — Immissionsschutz
19 Landratsamt Unterallgau — Kommunale Abfallwirtschaft
20 Landratsamt Unterallgau — Kreisbrandrat
21 Landratsamt Unterallgau — Kreisheimatpfleger
22  Landratsamt Unterallgdu — Naturschutz
23 Landratsamt Unterallgau — Tiefbauverwaltung
24  Landratsamt Unterallgau — Wasserrecht
25 LEW Verteilnetz GmbH, Augsburg
26  Polizeidienststelle Memmingen
27 Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdrde
28 Regionalverband Donau-lller
29 schwaben netz gmbh, Kempten
30 Staatliches Bauamt Kempten, Bereich Stral3enbau
31 Telefénica Germany GmbH & Co. OHG, Nirnberg
32 Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Unterfohring
33  Wasserwirtschaftsamt Kempten
17 Anlagen
1) Geotechnischer Bericht zur ErschlieBung des Baugebiets ,Herzog-Wiesen®, Nieder-
rieden, BauGrund Siud Gesellschaft flir Bohr- und Geotechnik mbH, Bad Wurzach,
18. Dezember 2019
2)  Fachbeitrag Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zur
Bauleitplanung ,Heiligengarten, Gemeinde Niederrieden, Kling Consult GmbH,
16. Juni 2023
18 Bestandteile des Bebauungsplanes
Teil A:  Planzeichnung Entwurf in der Fassung vom 2. Dezember 2024
Teil B: Textliche Festsetzungen Entwurf in der Fassung vom 2. Dezember 2024
Teil C:  Begrindung mit Umweltbericht Entwurf in der Fassung vom 2. Dezember 2024
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19 Verfasser

Team Raumordnungsplanung

Krumbach, ............ 2024

Dipl.-Geogr. Peter Wolpert

Niederrieden, den ........cccccevvven.

Unterschrift Erster Burgermeister
Michael Bichler

5355_BP_Teil C_Begriindung mit UB_E.docx

erstellt: sd

Bearbeiter:

Dipl.-Geogr. Daniela Saloustros

Bebauungsplan ,Heiligengarten”
Gemeinde Niederrieden

Projekt-Nr. 5355-405-KCK

Seite 47 von 47



