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Lage im Raum / Bestand / Umgebung

Der Ortsteil Zell liegt im Stdwesten der Gemeinde Albaching an der KreisstraBe RO 41, die
von der Landkreisgrenze Muhldorf bis zur B 15 bei Lengdorf fihrt. Im stdlich angrenzenden
Gemeindegebiet von Pfaffing quert sie die B 304. Hier in Forsting befindet sich auch eine
Haltestelle der Bahnstrecke Wasserburg a.Inn - Ebersberg.

Die Anbauverbotszone der KreisstraRRe betragt zurzeit beidseits je 15 m.

Zell liegt auf ca. 500 m UNN.

Zell ist derzeit im rechtswirksamen Flachennutzungsplan AuRenbereich.

Abb. Auszug derzeit rechtswirksamer Fldchennutzungsplan Albaching, Bereich Zell
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Fur Zell besteht eine rechtskraftige AuBenbereichssatzung vom 15.01.2015, die die AuRen-
bereichssatzung vom 11.10.2002 aufgehoben hat.

Abb. AuBenbereichssatzung Zell vom 15.01.2015
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Mit der vorliegenden Planung soll der Ort als Gemischte Bauflache (M) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO ausgewiesen werden.

Zell ist ein historisch gewachsener Ort von einigem ortsplanerischen Gewicht mit dérflichen
Strukturen und ist gepragt von Wohnbebauung (acht Wohngeb&ude), kleinerem nicht sto-
rendem Gewerbe und landwirtschaftlichen Betrieben (zwei Vollerwerbsbetriebe) sowie einem
Pferdehof, jeweils mit Wohngebé&uden. Die Siedlungsstruktur ist locker mit gréReren innerért-
lichen Freiflachen, die als Garten, gartenahnlicher Nutzung und Hofflachen fur die Landwirt-
schaft genutzt werden. Zell ist Gberwiegend gut durchgegriint und eingegriint. Damit ist auch

eine sinnvolle innerdrtliche Nachverdichtung méglich. Hierzu soll die Ausweisung von Zell als
gemischte Bauflache (M) die Grundlage sein.

Siedlungsmagig ist Zell durch die KreisstraRe RO 41 getrennt.

Durch den Ort verlauft (teilweise verrohrt) ein Graben, der sein Wasser von Norden (Oede-
nau) der Ebrach zufthrt.
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Regionalplanung

Der Regionalplan 18 Stidostoberbayern setzt fiir das Gebiet um Zell keine Vorbehaltsgebiete
oder Vorranggebiete fest.

Erst im westlich angrenzenden Landkreis Ebersberg ist ein Landschaftliches Vorbehaltsge-
biet Nr. 10.4 Sdddstlicher Ebersberger Forst und vorgelagerte Kulturlandschaftszone zwi-
schen Ebersberg und Steinhéring ausgewiesen.

Entlang der im Stden verlaufenden Ebrach ist ein Uberschwemmungsgebiet dargestellt.

Schutzgebiete und Biotopkartierung, Wasserwirtschaft

Schutzgebiete des Naturschutzes (Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet, EU-Vogel-
schutzgebiet, Fauna-Flora-Habitat-Gebiete) sind in der Umgebung von Zell keine ausgewie-
sen.

Auch die Biotopkartierung Bayern Flachland weist nur auBerhalb von Zell das Biotop 7838-
0188, Baumhecke nordlich Zell, aus.

Es befinden sich keine Wasserschutzgebiete in der Umgebung von Zell.
Sudlich von Zell, Gewésser Ebrach und Ortschaft Ebrach, ist ein Uberschwemmungsgebiet

HQ 100 ausgewiesen, das aber nicht bis nach Zell reicht.

Denkmalschutz

Der Bayerische Denkmalatlas fiihrt in Zell das Baudenkmal D-1-87-186-21, Bildstock, syn.
Bildsaule, syn. Bildhduschen, syn. Ehrensaule (Zell 3) auf.

Im Bereich zwischen den Gebauden Hausnummern 2, 4 und 6 ist das Bodendenkmal D-1-
7938-0167 - Abgegangene Kirche des Mittelalters und der frilhen Neuzeit ("St. Michael").
dargestellt.

Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler sind nicht vorhanden.
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Richtfunk

Ostlich von Zell verlaufen in Nord-Sud-Richtung zwei Richtfunkstrecken der Deutschen Tele-

kom. Der Schutzstreifen betragt beidseitig je 100 m.

Planung

Geplant ist die Darstellung des Ortes Zell als Gemischte Baufliche, da sich in Zell sowohl
Wohnbebauung (acht Wohnhé&user), gewerbliche Bauflachen und zwei landwirtschaftliche
Betriebe jeweils mit Wohnhausern befinden (teilweise Vollerwerbsbetriebe) sowie ein Pfer-
dehof, der jedoch in absehbarer Zeit als Wohngebaude umgenutzt werden soll.

Den Rahmen fir die Ausweisung bildet dafur die Randbebauung (Gebdude am Rande des
locker bebauten Ortes). Die Ausweisung soll die Grundlage fiir die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes sein, der wiederum Basis fiir eine stadtebaulich sinnvolle Innenentwicklung als
auch fur die Folgenutzung eines landwirtschaftlichen Betriebes, der aussiedeln will, und den
Pferdehof sein soll, der aufgegeben wird. Eine Erweiterung der Bauflachen auRerhalb der
bestehenden Bebauung ist nicht geplant. Die mégliche Innenentwicklung, fur die Zell durch
die Baulucken sehr gut geeignet ist, und Folgenutzung aufgelassener Betriebe wird im Rah-
men einer Bebauungsplanaufstellung geklart. Ebenso die Fragen der Schmutzwasserentsor-
gung (Entsorgung des Schmutzwassers mittels Kleinklaranlagen) und die des Immissions-
schutzes (Schallschutz, Geruchsbelastung).

Mit Stellungnahme vom 08.05.2020 stimmte das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim dem
Konzept mit Kleinklaranlagen wie folgt zu: "Die Abwasserbehandlung ist ordnungsgeman
durch Kleinkléranlagen durchzufiihren. Hierbei sind die Hinweise zur Planung und zum Bau
und zur Uberwachung von Kleinklaranlagen in der Broschire '‘Abwasserbehandlung bei Ein-

zelanwesen' zu beachten."
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Begriindung zur Entwicklung einzelner Ortsteile der Gemeinde Albaching, z.B. Zell

Bestand

Zur Gemeinde Albaching gehoren insgesamt 34 Ortsteile. Die Wohnbauentwicklung fand bis dato im
Hauptort Albaching sowie in den beiden Ortsteilen Berg und Kalteneck statt. Dies verdeutlichen auch
die Einwohnerzahlen (siehe Tabelle unten).

Ortsteile nach Alphabet: Ortsteile nach Einwohnerzahlen:
Ortsteil EW Ortsteil EW
Albaching, Hauptort 890 1 Albaching, Hauptort 890
Aign 45 2 Berg 222
Baumgarten 16 3 Kalteneck 211
Berg 222 4 Zell 48
Bergmeier 5 5 Stetten 46
Birkmaier 12 6 Aign 45
Dieberg 2 7 Fuchsthal 35
Fischberg 5 8 Utzenbichl 26
Fuchsthal 35 9 Thal 23
Furth 18 10 Oberdieberg 20
Grasweg 10 11 Furth 18
Grof3brunn 16 12 Baumgarten 16
Grében 9 13 GroRbrunn 16
Harral 4 14 Mayrhof 16
Kalteneck 211 15 Schacha 16
Kottersberg 10 16 Schénanger 14
Kurzstett 6 17 Oedenau 13
Leiten 3 18 Birkmaier 12
Mayrhof 16 19 Grasweg 10
Moos 4 20 Kottersberg 10
Oberdieberg 20 21 Grében 9
Oedenau 13 22 Stockamuhle 9
Rappold 4 23 Steinweg 8
Raitmair 7 24 Raitmair 7
Schacha 16 25 Kurzstett 6
Scharfeneck 2 26 Bergmeier 5
Schdnanger 14 27 Fischberg 5
Steinweg 8 28 Harral 4
Stetten 46 29 Moos 4
Stettenmiihle 3 30 Rappold 4
Stockamihle 9 31 Leiten 3
Thal 23 32 Stettenmiihle 3
Utzenbichl 26 33 Dieberg 2
Zell 48 34 Scharfeneck 2
Gesamt 1.778 Gesamt 1.778

Anhand der Tabelle ist festzustellen, dass hinsichtlich der Einwohnerzahlen der Hauptort Albaching
sowie die beiden Ortsteile Berg und Kalteneck die mit Abstand gréRten ,Ortsteile* sind.

Die nachstgroReren Ortsteile, mit stabilen Einwohnerzahlen zwischen 40 und 50 Einwohnern, sind
Aign, Stetten und Zell. Nur noch drei weitere Ortsteile kénnen mit Einwohnerzahlen zwischen 20 und
40 Einwohnern aufwarten.

Die Ortsteile Albaching, Kalteneck und Berg sind unstrittig im Zusammenhang bebaute Ortsteile (In-
nenbereiche). In diesen Ortsteilen wurde in der Vergangenheit bereits Bauland im Rahmen von Be-
bauungsplénen (§ 30 BauGB) geschaffen.



Gemeinde Albaching | Flachennutzungsplan Albaching
18. Anderung fiir den Bereich Zell | Begriindung

Das offentliche Baurecht sieht einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil dann, wenn eine tatséch-
lich vorhandene, aufeinanderfolgende, zusammenhangende Bebauung, die trotz vorhandener etwai-
ger Baullicken den Eindruck der Geschlossenheit vermittelt, vorhanden ist. Ausschlaggebend ist in
diesem Zusammenhang, inwieweit die aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhandener unbe-
bauter Flachen nach der Verkehrsauffassung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengeho-
rigkeit vermittelt und die zur Bebauung vorgesehene Flache selbst noch diesem Zusammenhang an-
gehort.

Dieser im Zusammenhang bebaute Ortsteil liegt aufgrund der GréRe und Beschaffenheit der Bebau-
ung auch far den Ortsteil Aign vor. Dies wurde durch den Erlass einer Innenbereichssatzung geman §
34 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 und 3 BauGB klar definiert.

Nachfolgend eine kurze Beschreibung der Ortsteile Albaching, Berg, Kalteneck und Aign:

Albaching
Im Hauptort Albaching fand eine Wohnbaulandausweisung im Sudosten statt. Mit den Baugebieten

,2Albaching-Diebergweg", Albaching-Diebergweg-Stid und Albaching-Buchenweg-West‘ konnte der
hauptsachliche Wohnbaulandbedarf seit 1994 ,gestillt* werden. Aktuell sind nur kleinere Nachverdich-
tungsprojekte im Innenbereich, die auch unter den Gesichtspunkten des Dorferneuerungsverfahrens
erfolgen, vorgesehen.
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Berg

Beim Ortsteil Berg ist ebenfalls nur noch eine geringe und vor allem schonende Wohnbauentwicklung
moglich. Im Osten und Sudostenbefinden sich aktive landwirtschaftliche Betriebe, im Stiden das Ge-
werbegebiet ,,Oberdieberg”. Die Wohnbebauung soll weder naher an die aktiven landwirtschaftlichen
Betriebe noch an das Gewerbegebiet ,Oberdieberg" heranriicken. Im Westen soll aus orts- und land-
schaftsplanerischen Grunden ein Heranriicken des Ortsteiles Berg an den Hauptort Albaching nicht
forciert werden.
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Kalteneck

Der Ortsteil Kalteneck ist landwirtschaftlich gepragt. Der Flachennutzungsplan stellt richtigerweise fur
den groRten Teil des Ortsteils ,Dorfgebiet* (MD) dar. Die weitere Wohnbauentwicklung muss hier &u-
Berst schonend erfolgen, da die wenigen bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe aber auch die
bestehenden Gast- und Gewerbebetriebe in deren Bestand geschutzt werden sollen. Hier soll keines-
falls Konfliktpotenzial geschaffen werden. Grundsatzlich sollen aber die Bauliicken und freien Innen-
bereichsflachen fur eine schonende und geordnete bauliche Erweiterung, nicht nur fur Wohnbedarf,
genutzt werden.

(50 TOTO 150 [ Teil von Kalteneck (ndrdiich der
§ .. Durchg. "Ct pher Strale”) liegt als

Nutzungsart Dorfgebiet vor mit einer betricht-

soweit die Landwirtschaften und die Gast- und
G iebe d. nicht beeil tigt

................

; S

Der sidliche Teil von Kalteneck (stdlich der

Durct ale "Christop Straie”) liegen
die Nutzungsarten Dorfgebiet und Allgemeines

We iet vor. Kaum N: ichtungs-
madglichkeiten, geringe Erweiterungen gaf. moglich
jedoch nicht geplant.

MaBstab 1:2500
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|_Erstellt von: Martin Niedermeser 04.01.2022
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Aign

Aign ist ein landlich gepragter Ortsteil mit einigen alten Hofstellen, die jedoch weitestgehend aufgelas-
sen sind. Aufgrund der BebauungsgroRe hat man sich bereits im Jahre 2016 fur den Erlass einer In-
nenbereichssatzung entschlossen. Die erlassene Innenbereichssatzung in Form einer Klarstellungs-
und Erganzungssatzung (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB) stellt die Abgrenzung des Innenbe-
reichs zum AuBenbereichs klar und erméglichte die Einbeziehung einer Bauparzelle in den Innenbe-
reich. Aktuell sollen in einem neuen Aufstellungsverfahren eine kleine AuRenbereichsflache in den
bestehenden Innenbereich mit einbezogen werden. Weitere Entwicklungen sind kurz- bis mittelfristig
nicht vorgesehen.
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Weitere Ortsteile fur Wohnbauland:

Zell

Um den Wohnbaulandbedarf, insbesondere fiir die einheimische Bevélkerung ortsvertraglich decken
zu konnen, soll nun in einem weiteren Ortsteil von Albaching, hier der Ortsteil Zell, geringe Wohnbau-
landflachen geschaffen werden. Der Ortsteil Zell, liegt sudlich von Albaching und wird straRenmaBig
durch die KreisstraBe RO41 erschlossen. Die KreisstralRe teilt den Ortsteil Zell von Westen nach Os-
ten. Nordlich der Kreisstralle befindet sich ein aktiver landw. Betrieb, der in seinem Bestand und Ent-
wicklung durch eine mogliche Wohnbebauung nicht beeintrachtigt werden soll. Ebenfalls nérdlich der
Kreisstral3e, am nordéstlichen Ortsrand, befindet sich momentan ein Pferdereithof, der jedoch mittel-
fristig aufgelassen werden soll. Hier sieht man die Mdglichkeit, diese Hof- und Gebéaudeflachen einer
Wohnbaulandnutzung zuzuftihren.

Ebenso befindet sich gegenwartig sudlich der KreisstraRe, am siidwestlichen Ortsrand eine aktive
Landwirtschaft, die jedoch die Hofstelle auf die Nordseite des Ortes Zell ,umsiedeln“ wird (Baugeneh-
migung liegt vor). Nach der erfolgten Umsiedelung / Aussiedelung der Hofstelle befinden sich dann
beide aktive Landwirtschaften nérdlich der Kreisstrale.

Die aufgelassene Hofstelle des dann umgesiedelten landwirtschaftlichen Betriebes kann dann eben-
falls schonend und vor allem ortsvertraglich einer Wohnbaulandnutzung zugefihrt werden.

Da aktuell der gréRte Teil des Ortes Zell im Geltungsbereich einer AuRenbereichssatzung liegt, ist
man gewillt, im Rahmen einer Flachennutzungsplananderung und Bebauungsplanaufstellung hier eine
geordnete Entwicklung dieses Ortsteils zu schaffen und die Entstehung einer Gemengelage zu unter-
binden.

[ [ 150 1 [ m i :

- = = ~ e Pferdereithof nach Auflassung der Nutzung
Erweiterungsfiache fir die -A Moglichkeit der Umwandiung in Wohnbauland
bestehende Landwirtschaft 2 <

A v unter der Beachtung, dass keine Beeintrachtigung
- 3o Nl der aktiven Landwirtschaften erfoigt

Aussiedelungsfiache

Landwirtschaft it »
Baugenehmigung e
;V % X
P

Derzeitige landw. Hofstelle, die nach
"Aussiedelung"” aufgelassen werden soll. Nach der §.
Auflassung soll die Hofstelle samit naherer -
Umgebung der Wohnbaulandversorgung zur \ MaBstsb 1:2000
Verfugung gestelit werden. K {

E— |

~JMogliche Nachverdichtung soll im Rahmen eines
Bebauungsplanes schonend geregelt werden

| Erstelt von: Martin Niedermaier 04.01.2022
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Stetten

Auch der Ortsteil Stetten ist hinsichtlich seiner Bebauungsgréfie fur eine mogliche Bebauungserweite-
rung geeignet. Aktuell wird aber hier von einer Weiterverfolgung ,Schaffung Wohnbauland“ abgese-
hen, da die Gemeinde Albaching mit einer méglichen Wohnbaulandausweisung in Zell sowie den be-
stehenden Ortsteilen Albaching, Aign, Berg und Kalteneck ausreichende Kapazitaten schaffen kann.

50 T [ 150 T [ m_] S
e Ortsteil Stetten im geringen Umfang grundséatziich far
Wohnbaulandschaffung geeignet, durch das vorhandene
Gewerbe jedoch sinnvoller fur eines
Mischgebietsausweisung. Aktuell jedoch keine konkreten

Uberlegungen diesbeziiglich.

Der groRere Teil von Stetten ist innerhalb des 4
Geltungsbereichs der AuRenbereichssatzung Stetten.
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Fuchsthal, Utzenbichl und Thal

Die Weilerlagen Fuchsthal, Utzenbichl und Thal sind von den Einwohnerzahlen her nach den oben
genannten Ortsteilen die nachstgréfRten Weiler. Hinsichtlich ihrer Bebauungsgréfe und deren Be-
schaffenheit sind diese aber keinesfalls als im Zusammenhang bebaute Ortsteile zu sehen. Hier liegt
uberwiegend oder gar ausschlieRlich landwirtschaftliche Gebaudenutzung vor. Eine Wohnbauentwick-
lung ist keinesfalls sinnvoll.

I Tel " Im] .

s s dafstab 1-1
. £\ | Exstelt von: Martin Niedermsier 04.01.2022(9
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Ortsteil Thal grofitenteils aktive landwirlschaftliche Gehdéfte
fur die Bauland isung i

Magstab 1:1500
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Oberdieberg
Der Ortsteil Oberdieberg ist von seiner Bebauungsgréfe und deren Beschaffenheit sicherlich als In-

nenbereich anzusehen. Der gesamte Ortsteil ist mit einem qualifizierten Bebauungsplan tberplant.
Oberdieberg dient als Gewerbegebiet jedoch ausschlieRlich der Unterbringung von Gewerbe und Be-
reitstellung von Gewerbebauflachen. Wohnnutzung ist nur im Rahmen des § 8 Abs. 3 BauNVO zuls-

sig.

f . . T Lt ; g 2B

50 [ 150 T L _m_] i it
i e (B RN e b Gewerbegebiet Oberdieberg, fiir die

Unterbringung der Gewerbebetriebe vorgesehen.

Geplante Erweiterung des Gewerbegebietes
"Oberdieberg 1" fur den bereits bestehenden
M Logistig- und Speditionshetrieb.

MaBstab 122500

Erstelit von: Martin Nigdammeier 04.01.2022

Weitere Weilerlagen

Die weiteren Weilerlagen haben Einwohnerzahlen von unter 20 Personen und sind weder hinsichtlich
deren BebauungsgroRe noch aufgrund deren Beschaffenheit als Innenbereich anzusehen geschweige
denn hier eine Wohnbaulandentwicklung voranzutreiben. Die Weilerlagen bestehen meistens aus
wenigen Gehoften oder Einzelhdusern.

Diese Aufstellung zeigt, dass es in der Gemeinde nur wenig Méglichkeiten fir eine sinnvolle
Weiterentwicklung von Wohnbauflachen gibt. Aus diesem Grund entschied sich der Gemein-
derat zur maRvollen Ausweisungen von Bauland in Zell. Gegenwértig wird davon ausgegan-
gen, dass im Rahmen einer Bebauungsplanaufstellung ca. vier neue Gebaude (Einfamilien-
hauser) geschaffen werden kénnen. Dies wirde einen geringen Einwohnerzuwachs von ca.
12 Einwohnern bedeuten. Mit der Wohnbauflache in Albaching-Ost fir ca. 30-40 Einwohner
ergibt dies insgesamt eine Neubauflache fur ca. 40-50 Einwohner.
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Wegen der Nahe der Gemeinde Albaching zum GroRraum Minchen und zur Stadt Ebers-
berg ist es insoweit sachgerecht, die Bevolkerungsvorausberechnung fir den Landkreis E-
bersberg mit ins Blickfeld zu nehmen:

GemaR regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fur Bayern bis 2039 vom Bayeri-
schen Landesamt fur Statistik, Beitrdge zur Statistik Bayerns, Heft 553, herausgegeben im
Dezember 2020, wird fur den Landkreis Ebersberg fir den Zeitraum 2019 bis 2039 ein Be-
volkerungszuwachs von 11,5% prognostiziert. Fur den Landkreis Rosenheim wird im glei-
chen Zeitraum ein Bevoélkerungszuwachs von 5,2% prognostiziert.

Wegen der Néhe zum GrofRraum Minchen und der verkehrsgiinstigen Anbindung der Ge-
meinde Albaching an diesen GroRraum (B 304, MVV-Zugverbindung "Forsting - Ebersberg -
Grafing - Munchen") besteht in der Gemeinde eine groke Nachfrage nach Wohnbauland.

Die Gemeinde Albaching mit dem Ort Zell liegt zwischen den Verkehrsadern B304 und B12.
Von der B304 kann man Uber die KreisstraBe RO42 an Albaching vorbei weiter tber die
KreisstraBen MU46 und EBE 6 auf die B12 Hohenlinden abkiirzen. Von Hohenlinden geht

aullerdem eine Abkurzung Richtung Flughafen Miinchen.

FAZIT - Die neben Albaching-Ost ausgewiesene Bauflache in Zell ist die zurzeit sonnvollste
Entwicklungsflache fur Albaching, um den dringenden Bedarf an Wohnbauland decken zu

kénnen.
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1.0. Einleitung

1.1.  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Geplant ist die stadtebauliche Ordnung des Ortes Zell mit einer innerértlichen Nachverdich-
tung zur Sicherung von zusatzlichem Wohnraum. Als Voraussetzung fiir die Aufstellung ei-

nes Bebauungsplanes muss der Flachennutzungsplan geandert werden.

1.2.  Darstellung der in einschligigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten

Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Zu beachten waren insbesondere das Landesentwicklungsprogramm Bayern und der Regio-
nalplan 18 Sudostoberbayern.

Beide Planungen widersprechen nicht der Ausweisung von Zell als Gemischte Bauflache mit
der Moglichkeit der innerértlichen Nachverdichtung.

Im weiteren Verfahren ist vermutlich ein Immissionsgutachten in Bezug auf Geriiche zu

erstellen und zu beachten, da in Zell auch noch landwirtschaftliche Betriebe praktizieren.

2.0. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieRlich der

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bereits im Vorfeld der Planung wurden die Schutzgiiter Menschen, insbesondere die
menschliche Gesundheit, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Klima und Luft, Land-
schaft, Boden und Flache, Wasser, kulturelles Erbe und sonstige Sachgdter untersucht und
dabei festgestellt, dass durch die Planung keines der Schutzgiiter wesentlich negativ beein-

flusst wird.
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Schutzgut Mensch,
insbesondere die menschli-

che Gesundheit

Fir den Menschen stellt Zell einen lang gewachsenen Wohn-
standort dar. Durch die Ausweisung als Gemischte Bauflache mit
der Moglichkeit der Nachverdichtung kann der Zeller Nachwuchs
im Ort verbleiben, was die sozialen Strukturen und das Vereinsle-
ben starkt.

Schutzgut Tiere, Pflanzen

und biologische Vielfalt

Fur die Tiere und Pflanzen hat die Planungsflache eine mittlere
Bedeutung durch die gartnerisch angelegten, teilweise verwilder-
ten innerértlichen Grinstrukturen.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung kann durch eine um-
fangreiche Bestandsaufnahme und Bewertung sowie den folgen-
den Festsetzungen im Bebauungsplan eine negative Auswirkung

auf diese Schutzguter vermieden werden.

Schutzgut Klima und Luft

Fur Klima und Luft hat die Planungsflache nur kleinflachige Aus-
wirkungen durch die punktuellen Grinstrukturen innerhalb der
Bebauung. Durch entsprechende Beriicksichtigung im Bebau-

ungsplan kénnen negative Auswirkungen vermieden werden.

Schutzgut Landschaft

Zell ist ein typisch dorflich gepragter Ort mit innerértlichen Grin-
strukturen. Durch Aufnahme und Erhaltungsfestsetzungen im Be-
bauungsplan kénnen diese jedoch erhalten bleiben und eine ne-

gative Auswirkung auf das Schutzgut vermieden werden.

Schutzgut Boden und Flache

Durch die Planung wird durch die Nachverdichtung zusatzlich
Boden versiegelt. Da jedoch die ErschlieRung vorhanden ist und
das Verhaltnis zwischen zusatzlicher Versiegelung und Wohn-
raumzugewinn sehr wirtschaftlich ist, kann man sagen, dass sehr

sorgsam mit Grund und Boden umgegangen wird.

Schutzgut Wasser

Fur das Wasser hat der Ort Zell gegenwartig wenig Bedeutung. Im
Rahmen des Bebauungsplanes kann untersucht werden, inwieweit
der verrohrte Bach durch Zell teilweise gedffnet werden kann.
Weitere Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind durch die
Planung nicht erkennbar, da das Oberflachenwasser, das zusatz-
lich durch die Nachverdichtung verstarkt auftritt, wieder an Ort und

Stelle versickert werden soll.

Schutzgut kulturelles Erbe

und sonstige Sachguter

Das Bodendenkmal D-1-7938-0167 wird im Bebauungsplan als zu
erhaltend dargestellt und vor Uberbauung oder sonstigen Beein-
trachtigungen gesichert. Damit hat die Planung keine negativen

Auswirkungen auf das Schutzgut.
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3.0. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wére eine stadtebauliche Ordnung und ortsplanerisch

sinnvolle innerértliche Nachverdichtung nicht méglich.

4.0. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen

4.1. Vermeidung und Verringerung

Entsprechende MaRnahmen werden bei der nachfolgenden Bebauungsplanaufstellung fest-

gesetzt.

4.2. Ausgleich

Entsprechende MalRnahmen werden bei der nachfolgenden Bebauungsplanaufstellung fest-

gesetzt.

5.0. Alternative Planungsméglichkeiten

Alternative Planungsmaéglichkeiten mussten nicht gesucht werden, da Zell ein Ort von stad-
tebaulich gréRerem Umfang in der Gemeinde Albaching ist und sich hier ideale Méglichkei-

ten einer innerértlichen Nachverdichtung ergeben.

6.0. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

und Kenntnisliicken

Es wurde keine besondere Methodik verwendet.
Schwierigkeiten und Kenntnisliicken liegen nicht vor. Die Fragen des Immissionsschutzes
und der Abwasserbeseitigung sollen im Bebauungsplanverfahren mit den Fachbehérden

geklart werden.
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7.0. MaBRnahmen zur Ubewvachung (Monitoring)

Entsprechende MalRnahmen werden bei der nachfolgenden Bebauungsplanaufstellung fest-

gelegt.

8.0. Aligemein verstiandliche Zusammenfassung

Es sind keine wesentlichen negativen Umweltauswirkungen erkennbar.

Albaching, 30402024 Rosenheim. 26.07.2022
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