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GEMEINDE RIED SATZUNG
Bebauungsplan Nr. 26 ,Wohnungsbau Ried* Entwurf

PRAAMBEL

Die Gemeinde Ried erlasst aufgrund der 88 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S.
2808), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO, GVBI S. 588, BayRS 2132-1-I)
sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO, GVBI S. 796,
BayRS 2020-1-1-), folgenden

Bebauungsplan Nr. 26
,Wohnungsbau Ried*

als Satzung.

Fur den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist, sofern die nachfol-
genden Festsetzungen nichts anderes bestimmen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Wohnungsbau Ried“ der Ge-
meinde Ried gilt der von dem Biro OPLA — Blrogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadt-
entwicklung ausgearbeitete Bebauungsplan in der Fassung vom 26.09.2017.

Der Bebauungsplan besteht aus der

= Planzeichnung (A) mit den Festsetzungen durch Planzeichen (B1), den Hinweisen und
nachrichtlichen Ubernahmen (B2) und den Verfahrensvermerken (C) in der Fassung
vom 26.09.2017

= Satzung (Textliche Festsetzungen (D)) in der Fassung vom 26.09.2017

Beigeflugt ist die
= Begrindung in der Fassung vom 26.09.2017

A PLANZEICHNUNG
= Die Planzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des
Textteils (Satzung) Giiltigkeit.

B PLANZEICHEN (B1 und B2)
= Sind dem zeichnerischen Teil angeflgt.

C VERFAHRENSVERMERKE
= Sind dem zeichnerischen Teil angefiigt.
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D

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Der in der Planzeichnung als WA gekennzeichnete Bereich wird als Allgemeines
Wohngebiet im Sinne des 8§ 4 der BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:
= Wohngebaude

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Nicht zuldssig, auch nicht ausnahmsweise zuldssig, sind:
= Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes

= Anlagen fur Verwaltungen

= Gartenbaubetriebe

= Tankstellen

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1

2.2

Grundflache (GR)
Die in der Planzeichnung festgesetzten Werte fur die Grundflachen (GR) sind als
Hoéchstgrenzen fur die baulichen Anlagen (Gebaude) zulassig.

WA 1. GR max. 370 mz2 (je Gebaude)
WA 2: GR max. 275 m?
WA 3: GR max. 20 m2 (Einhausung der TG-Zufahrt)

Tiefgarage (TG): GR max. 1.200 m2

Bei der Ermittlung der festgesetzten Grundflachen sind die Grundflachen der An-
lagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO (mit Ausnahme von Tiefgaragen) nicht mit
zu rechnen.

Hohe baulicher Anlagen und Anzahl der Vollgeschosse
WA 1 und WA 2

Folgende maximale Héhen sind zuléssig:

= Vollgeschosse: I

=  Wandhohe (traufseitig): max. 9,5m

= Gesamthoéhe: max. 11,5 m

WA 3 (Einhausung der TG-Zufahrt)

Folgende maximale H6hen sind zulassig:

= Vollgeschosse: I

= Gesamthohe: max. 3,0 m

OPLA Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 26.09.2017 3/9



GEMEINDE RIED SATZUNG
Bebauungsplan Nr. 26 ,Wohnungsbau Ried* Entwurf

2.3

Bezugspunkte fur die Hohe baulicher Anlagen

Unterer Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante Rohfuf3bo-
den des Erdgeschosses (OK RFB EG), gemessen in der Gebaudemitte. Diese darf
maximal auf der Héhe der Fahrbahndecke der Sirchenrieder Strafe im sudlichen
Einfahrtbereich des Grundstiickes liegen (siehe Planzeichnung).

Oberer Bezugspunkt fur die Wandhohe (WH) ist der Schnittpunkt der Wand mit der
Oberkante Dachhaut. Oberer Bezugspunkt fur die Gesamthohe (GH) ist der
hochste Punkt der auReren Dachhaut. Bei Pultdachern gilt fir die niedrigere Ge-
baudeseite die Wandhdhe (WH) und fur die héhere Gebaudeseite die Gesamtho-
he (GH).

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die offene Bauweise (0)
nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Es sind ausschlief3lich Einzelhduser zulassig.

Oberirdische Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen (z.B. Fahrradabstell-
flachen und Abfallbehélterabstellflachen) sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Umgrenzung fur Flachen fur Tiefgaragen, aber
auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen, zulassig.

Zu den dstlichen, sidlichen und westlichen Nachbargrundsticken (FI.Nrn. 17/3,
12/1, 17/2, 17/5, 12/8 und 14/24), die an den raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes angrenzen, gilt die Abstandsflachenregelung gem. Art. 6 BayBO
(in der jeweils aktuellen Fassung); Satz 1 des Art. 6 Abs. 5 und Abs. 6 BayBO ist
hier anzuwenden.

Zum nordlichen Nachbargrundsttick (nérdliche Teilflache der FI.Nr.12) und zu den
innenliegenden Gebaudeseiten innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes werden die Abstandsflachen gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO
i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO auf eine Tiefe von 0,5 H festgesetzt.

WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

Pro Wohngebaude sind im WA 1 max. 8 Wohnungen und im WA 2 max. 6 Woh-
nungen zulassig.
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STELLPLATZE UND GARAGEN

Die Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen und deren Abl6-
sung der Gemeinde Ried (Stellplatzsatzung) ist in der jeweils aktuellen Fassung
anzuwenden.

6 GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

6.1 Fassadengestaltung, Dacheindeckung
Grelle und leuchtende Farben (RAL-Farben RAL 1016, 1026, 2005, 2007, 3024,
3026, 4000, 6032, 6037 und 6038) sowie dauerhaft reflektierende Materialien sind
fur Fassadengestaltung und Dacheindeckungen nicht zuléssig. Die Dacheinde-
ckung hat aus einem rot-, braun- oder anthrazitfarbenen Farbspektrum zu erfol-
gen.

6.2 Déacher, Dachaufbauten
Es sind geneigte Dacher (Sattel-, Pult-, Walm- und Zeltdacher) mit einer Dachnei-
gung von 5° - 15° zulassig.
Im WA 3 (Einhausung der TG-Zufahrt) sowie bei sonstigen Nebengebauden (z.B.
Mullabstell- und Fahrradabstellhauschen) sind auch Flachdacher mit einer Dach-
neigung von 0° bis 5° zulassig.
Dachaufbauten sind nicht zulassig.

6.3 Einfriedungen
Einfriedungen sind bis zu einer H6he von max. 1,2 m zulassig.
Nicht zulassig sind Einfriedungen in Form von Mauern, davon ausgenommen sind
Gabionen. Maschendrahteinfriedungen sind mit Strauchern zu hinterpflanzen.
Zum offentlichen Verkehrsraum hin sind Sockel (mit einer H6he bis max. 0,3 m
Uber der Gelandeoberkante) zugelassen. Zu den Nachbargrundstiicken sind So-
ckel unzulassig

6.4 Versorgungsanlagen
Ver- und Entsorgungsanlagen einschlie3lich Strom- und Telefonleitungen sind
vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen unterirdisch zu fuhren.

7 GELANDEVERANDERUNGEN

Das natirliche Gelande ist, soweit wie moglich, zu erhalten. H6henunterschiede
sind durch natirliche Boschungen auszugleichen.

Geringfuigige Gelandeverdnderungen (Aufschittungen und Abgrabungen) sind zur
ErschlielBung des Grundstiickes und zur Herstellung von Zugangen, Freisitzen und
Terrassen zulassig. Diese Gelandeveranderungen dirfen maximal + 0,65 m zum
natdrlichen Gelande betragen.
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8 SCHMUTZ- UND NIEDERSCHLAGSWASSERBEHANDLUNG

8.1 Entwasserung
Die Satzung fir die o6ffentliche Entwasserungsanlage der Gemeinde Ried (Ent-
wasserungssatzung -EWS-) in der jeweils gultigen Fassung ist heranzuziehen.

8.2 Versickerung von Niederschlagswasser
Das von Dach- und Belagsflachen abflieRende (unverschmutzte) Niederschlags-
wasser ist auf dem Grundstiick zurlickzuhalten (z.B. durch Zisternen 0.4.) und ge-
drosselt in die Kanalisation (Mischsystem) abzugeben.

9 BODENSCHUTZ UND GRUNORDNUNG

9.1  Versiegelung
PKW-Stellplatze sind mit versickerungsfahigen Belagen (z.B. mit Schotterrasen,
Rasenpflaster, fugenreichem Pflastermaterial 0.4.) zu befestigen.

9.2  Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind spatestens in der auf die Baufertigstel-
lung folgenden Vegetationsperiode anzulegen.

Fur alle Gehoblzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten zu verwenden.
Die entsprechenden Pflanzenarten und -qualitaten sind der Artenliste (Pkt. 9.3) zu
entnehmen. Nadelgehdlze sind nicht zugelassen.

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs
zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen
sind artgleich entsprechend der festgesetzten Pflanzenqualitat zu ersetzen. Die
Nachpflanzungen haben auf den gegebenen Standorten spatestens in der folgen-
den Vegetationsperiode zu erfolgen.

Private Grinflache

Auf mind. 50% der Lange der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ist eine einreihige, freiwachsende Hecke aus heimi-
schen Strauchern gem. Pflanzliste (Pkt. 9.3) zu pflanzen. Der Reihen- und Pflanz-
abstand der Straucher muss 1,5 m betragen. Zudem sind mind. 8 heimische
Laubbaume bzw. Obstbaume (regionaltypische Sorten) als Hoch- oder Halbstamm
gem. Pflanzliste (Pkt. 7.3) zu pflanzen.

Private Grundsticksflachen

Im Bereich der privaten Grundstiicksflachen ist pro angefangene 300 m2 Grund-
stucksflache ein heimischer Laubbaum bzw. ein Obstbaum (regionaltypische Sor-
ten) als Hoch- oder Halbstamm gem. Pflanzliste (Pkt. 9.3) zu pflanzen. Die im Be-
reich der privaten Griunflache zu pflanzenden Laub- bzw. Obstbdume k&nnen hie-
rauf angerechnet werden.
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9.3

10

Gehdlzarten und Qualitaten — Artenliste
Bei Neupflanzungen von Baumen und Strauchern sind folgende standortgerechte
Arten bevorzugt zu verwenden:

Baume der II. Ordnung
Pflanzqualitat: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16 - 18 cm.

= Acer campestre (Feldahorn)

= Alnusincana (Grau-Erle)

= Carpinus betulus (Hainbuche)

= Prunus padus (Traubenkirsche)
= Sorbus aucuparia (Eberesche)

= Sorbus torminalis (Elsbeere)

und Obstbaume (Halbstamm o. Hochstamm) in regionaltypischen Arten u. Sorten
= Malus, Zierapfel, z.B. Sorte 'John Downie’

=  Prunus, i. Arten und Sorten
= Pyrus, i. Arten und Sorten

Straucher
Pflanzqualitat: verpflanzte Straucher, Hohe 60 - 100 cm
Pflanzraster: 1,5mx1,5m

= Cornus mas (Kornelkirsch)

= Crataegus monogyna (Eingriffeliger Wei3dorn)

= Rosa canina (Hunds-Rose)

= Sambucus nigra (Holunder)

*  Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

= Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)

Darlber hinaus durfen bei Neupflanzungen auch andere heimische Baum- und
Straucharten gemaf den festgesetzten Pflanzqualitaten verwendet werden.

IMMISSIONSSCHUTZ

Beim Neubau von Gebauden sind die Anforderungen an die Luftschalldammung
von AufRRenbauteilen des Abschnittes 5 der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau,
Anforderungen und Nachweise" (Bekanntmachung des Bay. Staatsministeriums
des Innern vom 23.04.1991, Nr. Il B 10-4132 DIN 4109/041/90) einzuhalten. Bei
der Auslegung der Schalldammung ist der Korrekturwert Cr flr Stral3enverkehrs-
larm gem. DIN EN ISO 717-1 vom Januar 1997 anzuwenden.

Hinweis:

Sofern erforderlich, sind beim Neubau von Gebduden Ruheraume (Schlaf- und
Kinderzimmer) und zum Liften notwendige Fenster zu Ruherdume an die von der
Hoérmannsberger Straf3e (St 2052) und Sirchenrieder Stral3e (Kr AIC 14) abge-
wandte Gebdudeseite zu orientieren; sofern dies erforderlich aber nicht realisierbar
ist, sind die Schlaf- und Kinderzimmer mit zusétzlichen schallgedampften bzw. mit
Schalldampferstrecken versehenen Luiftungseinrichtungen auszuriisten, sodass
eine Luftung der RAume auch bei geschlossenen Fenstern ermdglicht wird.
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11 INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan Nr. 26 ,Wohnungsbau Ried* tritt mit Bekanntmachung geman
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kratft.

Ausgefertigt

Ried,den .

Erwin Gerstlacher
Erster Burgermeister Siegel
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E1l

E2

E3

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodendenkmaler

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass
man auf Bodendenkmaler st63t. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder
Besitzer der Grundstiuicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit
auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8
des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehtrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die zu-
standige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind im Planungsgebiet nicht bekannt.
Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Alt-
ablagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landrat-
samt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Landwirtschaftliche Immissionen

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind
im Planungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus
ordnungsgemaner Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung — Ver-
kehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr — auch vor 6 Uhr morgens,
bedingt durch das tagliche Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen
Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreide-
ernte, ev. Zuckerriibenernte), auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.
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