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) Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 34 Sondergebiet "Betreutes Wohnen",
Satzung in der Fassung vom 29.04.2021

TEIL B SATZUNGSTEXT

Die Gemeinde Ried erlasst aufgrund des 8§ 2 Abs. 1 Satz, der 8§ 10 und 12 Baugesetzbuch — BauGB
—in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geandert worden ist, der
Baunutzungsverordnung BauNVO in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), des Art. 81 der
Bayer. Bauordnung — BayBO — (BayRS 2123-1-1), des Art. 23 der Gemeindeordnung — GO — fur den

Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-1) und des Art. 3 des Bayer. Naturschutzgesetzes - BayNatSchG
- (BayRS 791-1-U) folgenden

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 34
Sondergebiet
"Betreutes Wohnen"

als Satzung.
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1 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Fur das Gebiet FI.-Nrn. 909 TF Gmkg. Ried, Gemeinde Ried, gilt die von

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen
Deuringerstr. 5 a, 86551 Aichach

Tel. 08251 8768-0, Fax 08251 8768-88

E-mail: info@brugger-landschaftsarchitekten.de

ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassung vom 29.04.2021, die zusammen
mit den im Folgenden aufgeflhrten Festsetzungen, der Begriindung, dem Umweltbericht
und dem Durchfluihrungsvertrag den Bebauungsplan bildet.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist identisch mit dem vorliegenden Bebauungsplan.

2 FESTSETZUNGEN

2.1 Art der baulichen Nutzung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Bauflachen werden nach § 9
BauGB i.V. mit § 11 BauNVO —in der geltenden Fassung - als Sonstiges Wohngebiet mit
der Zweckbestimmung ,,Betreutes Wohnen“ festgesetzt.

Zulassig sind:

Betreutes Wohnen mit dazugehérigen Funktionen wie Veranstaltungs- und Gemeinschafts-
raume, Verwaltung und Dienstleistungen, Einrichtungen fir Tagespflege.

2.2 Mald der baulichen Nutzung

Die max. zuldssige Grundflachenzahl GRZ betrégt 0,4.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen fur Stellplatze, Zufahrten und un-
tergeordnete Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 tberschritten werden.

Zulassig sind im
SO1 1 Vollgeschoss
SO 2 4 Vollgeschosse

Das vierte Geschoss darf 80% der Grundflache des mehrgeschossigen Gebéudes nicht
tberschreiten und muss an den Langsseiten mind. um 3 m von der darunterliegenden Au-
Renwand zurlickversetzt sein.

Kellergeschosse sind nicht zuléssig.

2.3 Bauweise, Uiberbaubare Flache, Grenzabstédnde

Es sind nur Einzelhduser zulassig. Es gilt die offene Bauweise.
Die Baugrenze in der Planzeichnung setzt die Lage der Hauptgebaude fest.
Es gilt die Satzung tber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe der Gemeinde Ried

vom 28.01.2021.
2.4 Gestaltung der Gebaude
Dacher

Fir die Gebaude sind ausschlie3lich Flachdacher zulassig. Flachdacher sind extensiv zu
begriinen.
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Dachaufbauten fur Aufziige und Aufbauten fir ver- sowie entsorgungstechnische Anlagen
sind zulassig.

Gebaudehdhen

Die maximal zulassige ErdgeschossfertigfulRbodenhéhe EFFH betragt 514.50 m @ NN.
Die max. Gebaudehdhe (Oberkante Attika) betragt im

SO 1 518.50 m U NN.

SO 2 527.00 m i NN

Bei der Erstellung der Gebaude und der Grundstiicksgestaltung (Zugange, Lichtschachte,
Einfahrten etc.) ist die RlUckstauebene zu beachten. Unter der Rickstauebene liegende
Raume und Entwasserungseinrichtungen (auch Drananlagen, sofern zulassig) missen ge-
gen Ruckstau aus der Kanalisation gesichert werden.

Fassaden

Die Gebaude sind zu verputzen. Es sind nur gedeckte Farben zu verwenden.

Fassaden an Einhausungen fur Millbehalter sind mit Holz oder nicht reflektierenden Metall
zu verkleiden.

Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von nachtaktiven Insektenarten sind fir die
AulRenbeleuchtung ausschlieBlich Natriumdampf-Hochdrucklampen, Natriumdampf-
Niederdrucklampen oder LED-Leuchtmittel, mit Richtcharakteristik unter Verwendung
vollstdndig gekapselter Lampengehduse zuldssig. Kinstliche Lichtquellen sollen kein
kaltweil3es Licht unter 540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K emittieren.
Ein erhohter Anteil von langen Wellenléangen im Lichtspektrum (Rotlichtanteil) ist vorteilhatft.

25 Einfriedungen

Einfriedungen sind ohne durchgdngigen Sockel bis zu einer H6he von 1,20 m zulassig.

2.6 Stellplatze und private Zufahrten

Je Wohnung sind 0,5 Stellplatze nachzuweisen.

Bei Stellplatzen und Wegen sind fiir 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 luftdurchlassige Betonsteine,
Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene Decke.

3 GRUNORDNUNG

3.1 Baumpflanzungen

Die in der Planzeichnung abgebildeten Baumstandorte sind mit Arten der nachfolgenden
Liste und der 1. Pflanzklasse herzustellen. Die Standorte kdnnen verschoben werden.

3.2 Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Fur die Eingriffe in Natur und Landschaft werden 2.834 m? als Flachen zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt. Die Ermittlung der FlachengréRe ist dem Umweltbericht
mit Eingriffsregelung zu entnehmen. Die Ausgleichsflache wird von der Gemeinde auf einer
externen Flache zur Verfiigung gestellt. Die konkrete Flache, Entwicklungsziele und Mal3-
nahmen sowie die Pflege werden im weiteren Verfahren erganzt.
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3.3

3.4

Satzung in der Fassung vom 29.04.2021

Flachen zur Gewasserentwicklung

Die Flache entlang des Eisbaches sowie die Flache am stdlichen Geltungsbereich dienen
der naturnahen Gewadasserentwicklung des Eisenbaches sowie der Verlegung des biotop-
kartierten Grabens. Details werden in einem wasserrechtlichen Verfahren definiert.

Durchfihrung der grinordnerischen Mal3Bhahmen

Allgemeines

a) Umsetzung:
Die grunordnerischen Mal3nahmen sind spéatestens ein Jahr nach Errichtung der Haupt-
gebaude herzustellen. Die zu pflanzenden Baume und Straucher sind fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Pflanzungen sind innerhalb eines Jah-
res gleichwertig in autochthoner Qualitat nach Pflanzliste zu ersetzen.

b) Standraum von Gehdlzen
Die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag versehene
Flache muss mindestens 6 m2 umfassen. Der durchwurzelbare Raum muss bei einer
Mindestbreite von 2,0 m mindestens 16 m2 betragen und eine Tiefe von 1,0 m aufweisen.

c) Pflanzdichte und Zusammensetzung in geschlossenen Gehdlzpflanzungen:
Der Anteil von Strauchern betragt in zusammenhéangenden Gehdlzflachen max. 90 %,
der Anteil der Heister liegt bei mind. 10 %. Der Pflanzabstand in geschlossenen Pflan-
zungen betragt max. 1,5 m. Einzelne Arten sind auf einen Anteil von 20% zu begrenzen.

Gehdlzarten und Qualitaten (autochthones Pflanzmaterial Herkunftsregion 9 soweit ver-
fugbar)

(1) Baume 1. Pflanzklasse
Mindestqualitéat: 3 x v., STU 12 - 14 cm, bzw. Sol. H. 250-300 cm, B. 60-100 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rot-Buche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde, auch in geeigneten Sorten

Obstb&ume als Hochstamm (alte bzw. regionaltypische Sorten)

(2) Heister
Mindestqualitat: Heister, 2 x v., 150 - 200 cm
Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus glutinosa* Schwarz-Erle
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus* Trauben-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Salix alba* Silber-Weide
Tilia cordata Winter-Linde
Ulnus laevis* Flatter-Ulme

* besonders fur Gewasserrandbereiche geeignet
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4 HINWEISE

4.1 Wasserver- und -entsorgung

Die Gebaude sind an die offentliche Wasserversorgung anzuschlieRen. Schmutzwasser
wird in die ndrdlich gelegen Klaranlage geleitet.

4.2 Entwasserung

Grundsatzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
oder eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) eine
wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehorde erforderlich. Hierauf kann
verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser die Voraussetzungen
des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit
TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser) und bei Einleitung in das Grundwasser
(Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln fir das
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser)
erfullt sind.

4.3 Grundwasser / Oberflachenwasser

Es kann davon ausgegangen werden, dass im Geltungsbereich ein hoher
Grundwasserspiegel vorliegt.

Ggf. erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bedirfen der
wasserrechtlichen Erlaubnis. Antrage dazu sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde
rechtzeitig vor Baubeginn einzureichen. Grundsatzlich ist eine Versickerung des
geforderten Grundwassers vorzusehen. Eine Grundwasserabsenkung dber den
Bauzustand hinaus ist nicht zulassig.

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass diese nicht an den
Schmutz-/Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Zum Schutz vor eindringendem Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen wird
grundsatzlich empfohlen, samtliche Gebaudetffnungen so auszufiihren, dass kein
abflieBendes Oberflachenwasser eindringen kann. Die Ful3bodenhthe des Erdgeschosses
und Bauteiléffnungen, wie Lichtschachte etc. sollten dafiir ausreichend (ber dem
vorhandenen Gelédnde errichtet und die umgebende Freiflache so profiliert werden, dass
Niederschlag schadlos abflielen kann.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhdltnisse obliegt
grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grundwasser sichern muss.

4.4 Landwirtschaftliche Immissionen

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kdnnen, auch bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen.
Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen
— wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten — der Fall sein.

45 Stromversorgung

Der Anschluss wird mit Erdkabeln erstellt. Soweit notwendig, werden Kabel- und
Verteilerschranke auf dem Baugrundstick erstellt. Die Kabelverlegung erfolgt im Rahmen
der ErschlieBung in Abstimmung mit den weiteren Sparten.
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4.6 Denkmalschutz

Bodendenkmadler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG (Denkmalschutzgesetz).

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichten sich auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhltnisses 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 unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde
die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege (Hofgraben 4, 80539
Minchen, Herr Dr. Haberstroh Tel. Nr. 089 2114-228; Jochen.Haberstroh@blfd.bayern.de)
oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde am Landratsamt Aichach-Friedberg.

4.7 Schadliche Bodenverunreinigungen, Altlasten und geogene Bodenbelastun-
gen

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich
die zustandige Bodenschutzbehorde (Landratsamt Aichach-Friedberg, Sachgebiet 43, Tel.
08251 92-368) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2
BayBodSchG).

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhohten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusétzlichen
Kosten bei der Verwertung/Entsorgung filhren kénnen. Wir empfehlen daher vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufuhren. Das Landratsamt (Sachgebiet 43, Tel. 08251 92-
368) ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

5 INKRAFTTRETEN

Die vorstehende Satzung in der Fassung vom 26.11.2020 tritt mit der Bekanntmachung
gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kratft.

Erwin Gerstlacher,
1. Burgermeister
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat Ried am
29.04.2021 gefasstundam .................... ortsublich bekannt gemacht (8 2 Abs. 1 BauGB).

2. Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Trager
Offentlicher Belange zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 29.04.2021 hat
inder Zeitvom ...................... bis ... stattgefunden (88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB).

3. Die Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange nach 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB des vom Gemeinderat Ried am
...................... gebilligten Entwurfs des Bebauungsplans in der Fassung vom ..................

hat in der Zeitvom .................... biS ... stattgefunden.

4. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom .................... wurde vom
Gemeinderatam .................oeellll gefasst.
Ried, den

Erwin Gerstlacher,
1. Burgermeister

5. Der Beschluss des Bebauungsplanes in der Fassung vom .......................... wurde am
.............................. gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Seit diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit Begriindung wahrend der Dienststunden zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und tUber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. In
der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan eingesehen werden
kann.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan geméan § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satze 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB sowie des
§ 215 Abs. 1 BauGB hingewiesen.

Ried, den
Erwin Gerstlacher,

1. Burgermeister
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