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ANLASS

Der Bebauunsgplan Nr. 2 mit der Festsetzung einer Wohnbauflache stammt aus dem Jahr
1966 und wurde zwischenzeitlich 7-mal geandert.

Das Flurstiick zwischern Erlenweg und FichtenstraBe ist noch nicht bebaut. Mit der 8. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Am westlichen Ortsrand“ beabsichtigt die Gemeinde
Ried, auf einer Teilflache des Flurstiicks 968/1 eine verdichtete Bebauung mit Geschoss-
wohnungsbau zu ermoglichen. Damit sollen kleine bis mittlere Wohnungsgrofen im
Hauptort Ried zur Verfigung gestellt werden.

Die derzeitige rechtskraftige Fassung der 7. Anderung von 2012 setzt den Anderungsbe-
reich als allgemeines Wohngebiet WA 4 fest.

Der Vorhabentrager beabsichtigt, auf einer Teilflache des Flurstliicks 968/1 zwei Wohnge-
baude mit jeweils 18 Wohneinheiten und einer gemeinsamen Tiefgarage zu errichten.

Der Anderungsbeschluss fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde in der Ge-
meinderatsitzungam .......................... gefasst.

UBERGEORDNETE ZIELE

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal} reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

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

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

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

3.1.3 Abgestimmte Siedlungs- und Freiflachenentwicklung

(G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschaftsraume zum Er-
halt der Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhéhung der Lebens-
qualitat, insbesondere in den starker verdichteten Bereichen von Stadten und Gemeinden,
soll in der kommunalen Siedlungsentwicklung hingewirkt werden.

3.2 Innenentwicklung vor AufRenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen.

Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Ver-
fligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

Regionalplan Region Augsburg

Der Regionalplan der Region Augsburg (9) Regionalplan — Gesamtfortschreibung (2007)
trifft allgemeine das Planungsgebiet betreffende Aussagen.
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Fachliche Ziele zu Siedlungswesen:

Die gewachsene Siedlungsstruktur soll in der Region erhalten und unter Wahrung der na-
turlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedlrfnissen der Bevolkerung weiterentwi-
ckelt werden. Die raumlich unterschiedliche Auspragung der Siedlungsstruktur soll erhalten
werden.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Geltungsbereich der 8. Anderung umfasst eine Teilflaiche des Flurstiicks 968/1 von ca.
2.800 m?. Das vorgenannte Flurstick ist noch nicht bebaut und praktisch nach allen Seiten
von baulicher Nutzung umgeben.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Ma3nahmen der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden. Voraussetzung fir die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens der Innenentwicklung gem § 13a BauGB ist es, dass die Flachen
der Innenentwicklung baulich vorgepragt sind und als unbeplanter Innenbereich nach § 34
BauGB angesehen werden kdnnen. Dies ist mit der vorliegenden Bebauungsplananderung
der Fall. Mit dem Anderungsbereich von 2.800 m? bleibt die Grundflache im vorliegenden
Bebauungsplan deutlich unter der zulassigen Grenze von 20.000 m? Uberbaubarer Flache.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ried stellt das Planungsgebiet als Wohnbauflache
dar.

] A :_.r-' “":i-L_';_.I“'LE.Ii'..":"‘- -i
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Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan von 1998
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RECHTSKRAFTIGE 7. ANDERUNG

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 07.02.2012 definiert zwischen
Fichtenstralle und Erlenweg eine Wohnbauflache WA4 mit Einzel- und Doppelhauser. Die
Grundflachenzahl betragt 0,4 und es gilt eine Geschossflachenzahl von 0,5. Im Geltungs-
breich sind ausschlieflich Satteldacher mit einer Neigung zwischen 22° und 35° zulassig.

Im Anderungsbereich sind derzeit zwei Geschosse mit einer Firsthdhe von 9,5 m méglich.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Fichtenstra’e und der Erlenweg erschlieRen die Flache. Die Versorgungsanlagen fur
Trinkwasser sowie Léschwasser flr den abwehrenden Brandschutz erfolgen Uber die vor-
handenen Leitungssysteme in den o.g. StralRen. Schmutzwasser wird Uber die vorhandene
Kanalisation der Klaranlage Mittlere Paar zugefuhrt.

ERGANZENDE VORSCHRIFTEN ZUM UMWELTSCHUTZ

Nach § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Fir
die bauliche Entwicklung sind vorzugsweise Flachen wieder nutzbar zu machen, der bauli-
che Bestand zu verdichten oder sonstige Ma3nahmen der Innenentwicklung zu ergreifen
und die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal zu begrenzen. Land- oder forstwirt-
schaftliche genutzte Flachen sind besonders zu schonen.

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes werden Flachen herangezogen, die bereits fir
eine Wohnbebauung zur Verfigung stehen. Anstatt der bisher vorgesehenen Einzel- und
Doppelhausbebauung mit bis zu 10 Wohneinheiten sollen mit dem Vorhabenbezogenen
Bebauungsplananderung 36 Wohnungen realsiert werden. Der beanspruchte Boden wird
damit effektiv genutzt, aber auch zu grof3en Teilen Gberbaut und versiegelt.

STANDORTEIGENSCHAFTEN

Nach dem vorlaufigen Geotechnischen Bericht (Crytal Geotechnik 2023) besteht der erkun-
dete Oberboden aus sandigen, humosen, teils schwach tonigen Schluffen bzw. humosen
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Schluff-Sand-Gemischen. Die darunter liegenden Schichten setzen sich aus schluffigen,
teils schwach humose Sande, schwach tonigen Schluffen bzw. sandigen Tonen zusammen.

Darunter folgen schwach schluffige bis schluffige Sande bzw. stark sandige Schluffe.

B -

'

Lage der Sondierbohrungen

Grundwasser wurde in allen durchgefuhrten Bohrungen (Oktober 2022) bis zu einem Ni-
veau von 518.41 m NHN nicht erkundet. Der Austritt von Schichtenwasser ist aber grund-
satzlich moglich.

In Bezug auf die hydrogeologische Karte geht der Geotechnischen Bericht von einem ge-
schlossenen Grundwasserspiegel auf einem Niveau von ca. 503 m G NN aus. Damit ist von
der Gelandeoberkante bis zum geschlossenen Grundwasserspiegel von etwa 20 m auszu-
gehen.

7. BEGRUNDUNG ZU DEN FESTSETZUNGEN

Der Vorhabenbezogene Bebaungsplan dient ausschliel3lich einer Wohnnutzung. Vorgese-
hen ist der Bau von zwei Wohngebauden mit jeweils 18 Wohneinheiten. Zwischen den Ge-
bauden entsteht ein begriinter Innenhof. Unterbaut werden die Gebaude mit einer Tiefga-
rage fir insgesamt 66 Pkw. Die im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
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Bebauungsplans zulassige Art der baulichen Nutzung wird gemaR § 12 Abs. 3a BauGB
unabhangig von den Gebietskategorien der Baunutzungsverordnung entsprechend der tat-
sachlichen geplanten Wohnnutzungen festgesetzt.

Als MaR der baulichen Nutzung definiert der Vorhabenbezogene Bebauungsplan, die sich
aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergebende Grundflache GR fiir die jeweili-
gen Geschosse der beiden Wohngebaude wie auch der Tiefgarage. Zusatzlich gibt der
Bebauungsplan noch eine Grundflache flir Nebenanlagen einschl. Stellplatzen vor.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist nicht an die Orientierungsswerte fir das MalR
der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO gebunden. In Bezug zu dem aus der BauNVO
abgeleiteten Richtwert fur fur Wohngebiete (GRZ 0,4), ergibt im vorliegenden Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan einer Uberschreitung des Orientierungswertes um etwa 25%.
Dies ensprache einer GRZ von 0,5. Die aus der BauNVO hervorgehenden Male der bau-
lichen Nutzung kénnen aus stadtebaulichen Griinden iberschritten werden, wenn die Uber-
schreitung durch Umstande oder MalRnahmen ausgeglichen wird, die den allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprechen und nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Diese stadtebaulichen Griinde ergeben sich aus einer verdichteten Bauweise und der Be-
reitstellung von insgesamt 36 Wohnungen auf etwa 2.800 m? Bauflache. Damit werden
zentrale Anforderungen einer zukunftsorientierten Siedlungsentwicklung durch die Ge-
meinde aufgegriffen und der sparsame Umgang mit Grund und Boden umgesetzt. Gegen-
Uber der bisgerigen Nutzungsform mit Einzel- und Doppelhduser kann deutlich mehr Wohn-
raum auf gleicher Flache verwirklicht und zudem auch die haufige Nachfrage nach kleineren
Wohnungen befriedigt werden.

Die mit dem Vorhaben verbundene umfangreiche Uberbauung und Versiegelung ergibt sich
im Wesentlichen auch durch die die beiden Wohngebaude unterbaute Tiefgarge mit etwa
2.250 m? Flache. Diese ermdglicht wiederum, einen Grof3teil der nach der Satzung der Ge-
meinde erforderliche Stellplatze fir Pkw unterirdisch bereitzustellen. Weitere Parkmdglich-
keiten sind entlang der Fichtenstral’e und des Erlenweges am westlichen Geltungsbereich
vorgesehen. Diese befinden sich teils innerhalb der Flursticke der Fichtenstral’e und es
Erlenweges und damit auf offentlichem Grund.

Zur Vermeidung nachhaltiger Auswirkungen auf die Umwelt sind die Flachdacher der Ge-
baude extensiv zu begrinen. Hier ist von einer Dachflache von 880 m? auszugehen. Ergan-
zend werden die nicht von Gebauden Gberbaute Tiefgarage begrunt. Dies betrifft eine FIa-
che von mind. 450 m2. Damit entstehen im Anderungsbereich etwa 1.330 m? begriinte FI&-
che, die den Anteil der Vollversiegelung reduziert. Zudem sind die begriinten Flachdacher
und Flachen ein wichtiges Element einer optimierten Niederschlagswasserbewirtschaftung.
Sie verringern und verzdgern den Abfluss von Niederschlagswasser, tragen zur Verduns-
tung bei und Reduzieren die kleinklimatischen Auswirkungen der kompakten Bebauung im
Siedlungsbereich.

Der fur die Bebauung vorgesehene Bereich zwischen der Fichtenstralle und dem Erlenweg
weist einen Hohenunterschied von etwa 3 bis 4 m auf. Die dreigeschossigen Gebaude ge-
ben den topografischen Gelandeverlauf von Std nach Nord wieder. Hierzu tragt auch die
Abstufung der Hohenentwicklung im Baufeld 1 (1a und 1b) mit bei.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan definiert flr die Gebaude die max. zuldassige Ge-
baudehoéhe in Meter Gber NN fir die jeweilige Oberkante Attika. Diese teilen sich gem.
Planzeichnung in die Baufelder 1 und 2 auf. Der ,Zwischenbau® (BF 1b) im Baufeld 1 ver-
mittelt zur Gebaudehohe im Baufeld 2. Die erlaubten Hohen von 534.90 m 4NN im BF1a
und 531.75 m UNN im BF 2 durfen fur Dachaufbauten fir Fahrstihle bzw. die Lichtkuppeln
der Treppenhauser sowie sonstige Anlagen der technischen Gebaudeausristung um max.
1 m Uberschritten werden.

Die Erdgeschosshdhen orientieren sich an den Hohen der Fichtenstral’e bzw. des Erlen-
weges. Vom Erlenweg aus erfolgt die Zufahrt zur Tiefgarage. Diese bildet im BF 2 damit
das Untergschoss. Durch das nach Siden ansteigende Gelande ergibt sich im BF1 ein
weiteres Geschoss (UG1) zwischen Tiefgarage und dem an der Fichtenstrale ausgerich-
tetem Erdgeschoss. Diese Raumlichkeiten werden von Norden und Westen her belichtet
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und sind teilweise funktional den Wohnungen (W2 und W3) im Erdgeschoss zugeordnet,
stehen den Bewohnern fir Gemeinschaftseinrichtungen (Fitnessraum) oder als Keller-
raume zur Verfigung, bzw. dienen der Hausverwaltung als Buro-, Haustechnik- und Lager-
raume.

Die mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan entstehenden Gebdudetypen werden
sich deutlich in Kubatur und Umfang von der bestehenden Bebauung mit Einzel- und Dop-
pelhduser unterscheiden. Die bisher im Gebiet vorhandene und durch den Bebaungsplan
Nr. 2 vorgebene Dachlandschaft mit Satteldacher wird mit der 8. Anderung aufgegeben und
mit Flachdachern erganzt. Durch die gegentber den darunterliegenden Stockwerken zu-
rickgesetzten Wande der 2. Obergeschosse wirken die Wandhdhen der Flachdachge-
baude allerdings gedrungener und damit nicht wesentlich héher als die Wande der benach-
barten zweigeschossigen Wohngebaude.

VERKEHRSENTWICKLUNG

Der Anderungsbereich wird durch die bestehende Fichtenstrale und den Erlenweg er-
schlossen. Nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Ried sind fiir das Vorhaben 80 Stell-
platze herzustellen. Innerhalb der Tiefgarage werden 66 Stellplatze und oberflachig entlang
der ErschlieBungsstrallen weitere 14 Stellplatze zur Verfligung gestellt.

Die Tiefgaragenzufahrt befindet sich im Norden am Erlenweg. In diesem Bereich ist mit
zusatzlichen Verkehrsbewegungen und -immissionen zu rechnen, die deutlich Uber die bis-
herige Nutzungsform mit Einzel- und Doppelhauser fiir das Gebiet hinausgeht.

Innerhalb der Gebaude entstehen Wohnungen zwischen etwa 32 m? und 120 m2. Die Halfte
der Wohnungen ist grofier als 60 m2. Insgesamt ist von Wohnraum fir etwa 90 Personen
auszugehen.

Einen Anhaltspunkt der zu erwartenden verkehrlichen Belastungen durch An- und Abfahren
liefert die Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe Ver-
kehrsplanung mit den Hinweisen zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietsty-
pen aus dem Jahr 2006.

Zur Abschatzung von Verkehrsbewegungen definiert sich die Wegehaufigkeit flir montags
bis freitags und bezogen auf alle Bewohner ab 0 Jahren. Bei neuen Wohngebieten liegt die
Haufigkeit bei 3,5 bis 4 Wege pro Werktag. Der Anteil an motorisiertem Individualverkehr
betragt zwischen 30 und 70% und ist abhangig von der jeweiligen Situation im Plangebiet
und der Verfligbarkeit des OPNV. Der Besetzungsgrad eines Pkw wird mit 1,5 im Mittel
angenommen.

Fir nachfolgende Modellrechnung werden in einem Worstcase-Szenario die jeweils hochs-
ten Werte (Motorisierungsgrad 70% und 4 Fahrten/Werktag) zugrunde gelegt.

90 Personen

4 Wege / Werktag
Motorisierungsgrad 70%
1,5 Personen / Fahrzeug

90 Personen x 4 Wege x 0,7 /1,5 =168 Fahrbewegungen

Aus o.g. Parameter lassen sich fir 90 Personen somit ca. 170 motorisierte Fahrbewegun-
gen taglich ableiten, die sich auf die vorhandenen Erschlielungsstrallen mit Anbindung an
die Hérmannsberger Stralle und die Bachernstralle verteilen.

Die Zunahme des Verkehres bzgl. Larmschutz ist prinzipiell auch fir Grundstlicke auler-
halb des Bebauungsplanes in die Abwagung einzubeziehen, wenn die Belastung infolge
eines Bebauungsplanes ansteigt. Ist der planbedingte Zusatzlarm allerdings nur geringflgig
oder der Verkehr wirkt sich nur unwesentlich auf Grundstiicke aus, muss die Gemeinde
diesen Belang nicht in der Abwagung berucksichtigen (BayVGH Urteil v. 27.04.2016 -9 N
13.1408 und Urteil vom 09.03.2020 — 15 N 19.210).

Der Hessische Verwaltungsgerichtshof - Beschluss vom 05.02.2015 — 4 B 1756/14N — flhrt
zur ,Geringflgigkeit” aus:
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sInsgesamt dlirfte der Schwellenwert der Geringfligigkeit bei der Zunahme von Verkehrs-
I&rm nach dieser Rechtsprechung der Bausenate des Hessischen Verwaltungsgerichtshofs
also bei etwa 200 zusétzlichen Fahrzeugbewegungen am Tag anzusetzen sein.*”

Die Gemeinde Ried geht im vorliegenden Fall davon aus, dass die verdichtete Bebauung
im Wohngebiet keine erheblichen Larmbelastungen fiir die Anwohner am Erlenweg oder
daruber hinaus herbeiflhrt. Zudem ist durch die zunehmende Elektromobilitat von weniger
Verkehrslarm im Siedlungsbereich auszugehen.

ABSTANDSFLACHEN

Der Vorhabenbezogen Bebaungsplan trifft eine differenzierte Regelung zu den Gebaude-
abstanden.

Zu den benachbarten Grundstucken gilt die Abstandsflachenregelung der BayBO.

Zwischen den Baugrenzen sind zur Umsetzung der vorgesehenen Geschosse Abweichun-
gen zur Abstandsflachenregelung der Gemeinde und der BayBO erforderlich. In den bei-
den Baufeldern geben deshalb - unabhangig von der jeweiligen Gebaudehoéhe - die Bau-
grenzen die Abstandsflachen zwischen den beiden Baukdrpern vor.

Mit den eng gefassten Baugrenzen verbleibt zwischen den am nachsten gelegenen Gebau-
dekanten ein Mindestabstand von mind. 7 m. Die im BF 1b auf 532.10 m GUNN begrenzte
Gebaudehohe stellt zum nérdlich folgenden Baukdrper einen uneingeschrankten Lichtein-
fallswinkel von mind. 45 Grad sicher. Mit der L-férmigen Ausbildung der Gebaude ergeben
sich zwischen dem Baufeld 1a und dem Baufeld 2 Abstande zwischen den Fassaden von
18 m bis zu 26 m. Trotz der Héhe von 534.90 m 4NN im BF 1 und dem nach Norden han-
genden Gelande ist durch die Abstande auch hier ein uneingeschrankten Lichteinfallswinkel
von mind. 45 Grad vorhanden. Damit werden die mit den Abstandsflachenvorschriften der
BayBO geschutzten Belange, Belichtung, Beluftung, Brandschutz und sozialer Wohnfrie-
den nicht unzumutbar beeintrachtigt.

ENTWASSERUNG

Die Entwasserung erfolgt Uber das vorhandene Mischsystem. Eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser ist im Gebiet aufgrund der anstehenden Bdden kaum mdglich. Von der
Gemeinde Ried wird aber beabsichtigt, im Siedlungsbereich mittelfristig ein Trennsystem
einzurichten.

Bis dahin erfolgt die Ableitung von Niederschlagswasser wie bisher in den Mischkanal unter
Bertcksichtigung der Abflussriickhaltung durch die extensive Dachbegriinung.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_o6kologen Projekt-Nr. 2347



m GEMEINDE RIED Seite 9 von 9
@y Bebauungsplan Nr. Nr. 2 “Am westlichen Ortsrand*, 8. Vorhabenbezogene Anderung
7 Begriindung in der Fassung vom 28.09.2023

11. LITERATUR / QUELLENANGABEN

BAYSTWI (Bayerisches Staatsministerium flir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie)
2023: Landesentwicklungsprogramm, Minchen.

BAYLFU (Bayerisches Landesamt fir Umwelt) 2023: Umweltatlas Bayern

RPV (Regionaler Planungsverband der Region Augsburg) 2007: Regionalplan der Region
Augsburg (9)

GEMEINDE RIED 2012: 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Am westlichen Ortsrand*
in der Fassung vom 07.02.2012

GEMEINDE RIED 1998: Flachennutzungsplanung

Kamgang Investment GmbH 2023: Vorlaufige Baugrunderkundung (Chrystal Geotechnik
Dezember 2023)

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_o6kologen Projekt-Nr. 2347



