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ANLASS

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beabsichtigt die Gemeinde
Ried an der Bachernstral3e den Neubau einer Anlage fur Betreutes Wohnen zu ermégli-
chen. Infolge des demografischen Wandels besteht in der Gemeinde eine hohe Nachfrage
nach dieser Wohnform. Nach einer Umfrage in der Gemeinde werden von den Senioren
betreute Wohnformen und Einrichtungen der Tagespflege beflrwortet. Insgesamt sollen
etwa 30 Wohneinheiten entstehen. Gleichzeitig ist von der Gemeinde beabsichtigt, auch
R&aumlichkeiten fur eine Tagespflege fir etwa 15 Betreuungsgaste zur Verfigung zu stellen.

Ziel der Gemeinde ist es, fur Senioren/-innen altersgerechte Wohnformen im Umgriff der
Ortsmitte zur Verfligung zu stellen und damit Alternativen zu oft im Alter GUberdimensionier-
ten und nicht barrierefreien Wohnungen oder Eigenheimen anzubieten, ohne das soziale
Umfeld aufgeben zu missen.

In der Sitzungam .................... hat der Gemeinderat zur Umsetzung des Vorhabens be-
schlossen, den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 34 aufzustellen.

UBERGEORDNETE ZIELE

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020

Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfigung stehen.

Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

Soziales

(2) Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des Ubereinkom-
mens der Vereinten Nationen tber die Rechte von Menschen mit Behinderungen ist auf
altersgerechte und inklusive Einrichtungen und Dienste in ausreichender Zahl und Qualitat
zu achten.

Regionalplan Region Augsburg

Der Regionalplan der Region Augsburg (9) Regionalplan — Gesamtfortschreibung (2007)
trifft allgemeine das Planungsgebiet betreffende Aussagen.

Fachliche Ziele zu Siedlungswesen:

Die gewachsene Siedlungsstruktur soll in der Region erhalten und unter Wahrung der na-
turlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen der Bevoélkerung weiterentwi-

ckelt werden. Die rdumlich unterschiedliche Auspragung der Siedlungsstruktur soll erhalten
werden.
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Sozialwesen

In allen Teilen der Region soll das Angebot an Seniorenbetreuung entsprechend den stei-
genden Erfordernissen ausgebaut werden.

2.3. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ried stellt das Planungsgebiet als Flache fur die
Landwirtschaft dar. Die kiinftige Sonderbauflache schlie3t an die Wohnbauflachen entlang
der Bachernstral3e an. Parallel zum Bebauungsplan wird der Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Ried geé&ndert und die bisherige Flache fur die Landwirtschaft als Sonderbauflache
mit der Zweckbestimung ,Betreutes Wohnen* umgewidmet.
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Ausschnitt aus dem rechtsgiltigen Flachennutzungsplan von 1998 mit Darstellung des Sondergebiets Lebens-
mittelmarkt aus dem Jahr 2017

3. ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Das Sondergebiet wird Gber die Bachernstral3e im Norden von Ried erschlossen.

Die Versorgung mit Trinkwasser und Loschwasser fir den abwehrenden Brandschutz er-
folgt Uber die vorhandenen Leitungssysteme in der BachernstraRe. Von hier aus werden
die Ver- und Entsorgungseinrichtungen und sonstige Infrastrukturanlagen fir die Sonder-
gebietsflache entwickelt. Schmutzwasser aus dem Sondergebiet wird Uber eine neue Ka-
nalleitung der nérdlich gelegenen Klaranlage zugefthrt.

4. BEGRUNDUNG ZU DEN FESTSETZUNGEN

Anlagen fur betreutes Wohnen sind keine sozialen Einrichtungen. Planungsrechtlich han-
delt es sich um Wohngeb&ude. Durch die konkrete Nutzungsform fur das Vorhaben setzt
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die Gemeinde Ried im Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 34 ein Sondergebiet
nach 8§ 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Betreutes Wohnen* fest.

Die Planung sieht die Errichtung einer Anlage fir betreutes Wohnen vor. Dabei sollen ca.
30 Wohnungen entstehen. Zudem ist eine Einrichtung fur Tagespflege mit bis zu 15 Be-
treuungsplatzen vorgesehen. Die Zuldssigkeit im Sondergebiet beschrénkt sich auf betreu-
tes Wohnen, mit dazugehdrenden Veranstaltungs- und Gemeinschaftsraumen, Raumlich-
keiten fir die Verwaltung und Dienstleistungen sowie den Raumen fir die Tagespflege.
Weitere Nutzungsformen ohne Bezug zum betreuten Wohnen sind nicht zuléssig.

Im Zufahrtsbereich sowie nérdlich des Gebaude ist die Anlage von Stellplatzen geplant. Der
Zufahrtsbereich ist so dimensionsiert, dass eine Wendemoglichkeit fir Entsorgungsfahr-
zeuge maglich ist.

Die Baugrenze in der Planzeichnung setzt die Uberbaubare Flache der Hauptnutzung fest.
Der Abstand zu den Grundstiicksgrenzen ermdglicht eine optimale Ausnutzung des Flur-
stiicks. Hierzu tragt auch die festgesetzte GRZ von 0,4 mit bei. Die GRZ darf fiir die interne
ErschlieBung einschl. Wendebereich, Stellplatzflachen und den Aul3enanlagen auf bis zu
0,7 Uberschritten werden. Mit der GRZ-Obergrenze verbleiben innerhalb des Sondergebie-
tes — v.a im sudlichen Teil - etwa 1.160 m? Garten- und Freiflachen.

Der Beanspruchung von Grund und Boden steht ein glinstiges Verhaltnis zwischen Wohn-
nutzung und Bodenverbrauch gegeniber. Fir das betreute Wohnen werden im SO 2 vier
Geschosse mit einer Gebaudehohe bis zu 527.00 m U NN ermdglicht. In Bezug zur max
zulassigen Ergeschosshdhe von 514.50 m G NN kann ein 12,5 m hohes Gebaude entste-
hen, wobei das oberste Geschoss mit den AuRenwanden entlang des Léngsseiten zurtick-
versetzt errichtet wird. Damit wird insbesondere zum Talraum des Eisbaches eine abge-
stufte Bebauung bezweckt.

Das SO 1 im westlichen Teil des Sondergebietes dient der Tagespflege. Hier ist ein einge-
schossiger Gebaudeteil méglich. Die Hohenentwicklung bleibt auf 518.50 m U NN begrenzt
und bericksichtigt die direkt angrenzende Wohnbebauung im westlichen Anschluss. Zu-
sammen mit dem bestehenden Gelandeverlauf bleibt dieser Gebaudeteil damit deutlich un-
ter den bachbarten Gebéaudehdhen.

Fir die Geb&ude sind ausschlie3lich Flachdacher mit einer extensiven Begriinung zu-
lassig. Damit fiigt sich das Gebaude leichter in die Umgebung ein und orientiert sich zudem
am Geb&aude des Supermarktes im Siden. Der Abfluss von Niederschlagswasser wird ver-
zogert, die Verdunstung befordert und einer Abflussverscharfung entgegengewirkt. Auch
kleinklimatisch sind damit Verbesserungen zu erwarten, die einer durch kompaktere Be-
bauung verursachten starkeren Erwarmung entgegenwirken. Zusatzlich setzt der Bebau-
ungsplan auf der Sondergebietsflache die Pflanzung von Baumen fest. Das Geamtareal
erfahrt damit eine Ein- und Durchgrinung. Eine flachenhafte Eingrinung im Norden l&sst
sich vor Ort innerhalb des Sondergebietes nicht realisieren. Stattdessen kdnnen an der
nordlich gelegenen Klaranlage entsprechende Grunstrukturen hergestellt werden.

Die im Geltungsbereich liegenden Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft
dienen im wesentlichen der Renaturierung des Eisbaches. Dafir steht entlang des Gewas-
sers eine bis zu 9 m breite Flache zur Verfigung. Der von der Ortsmitte her bereits begon-
nene naturnahe Gewasserausbau des Eisbaches kann damit im Bereich des Sondergebie-
tes fortgesetzt werden. Mit den durch die Gemeinde erworbenen Flachen des Flurstiicks
909 soll die Malinahme bis zur Klaranlage im Norden umgesetzt werden. Die Flachen wer-
den nicht fur die notwendigen Ausgleichsflachen fir das Sondergebiet verwendet. Hier zu
stellt die Gemeinde externe Flachen zur Verfligung.

Die sudliche Flache dient der Verlagerung des bestehenden Grabens. Nachfolgendes Bild
zeigt den Graben bei der Einmindung in den Eisbach mit der begleitenden Vegetation.
Diese ist weitgehend auf den Grabenverlauf selbst beschrénkt. Die derzeitige Flache wird
in die Garten- und Freiflachen des Sondergebietes integriert und der Graben selbst nach
Suden verlagert und wie der Eisbach naturnah umgestaltet. Fir die Malnahmen an den
Gewassern wird ein wasserrechtlicher Verfahren durchgefuhrt.
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Biotopkartierter und zu verlegender Grabenverlauf im Suden der Sondergebietsflache

Die im Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsflache beschrankt sich neben der Einfahrt ins
Sondergebiet auf die FuR- und Randwegeverbindung entlang des Eisbaches als Teil des
kinftigen Wegenetzes von der Ortsmite in Richtung Bachern.

Niederschlagswasser soll im Trennnsystem erfasst werden. Lassen die anstehenden Bo-
denverhaltnisse keine Versickerung vor Ort Uber technische Einrichtungen zu, kommt eine
Einleitung in die angrenzenden Gewasser unter den Voraussetzungen der Technische Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Ge-
wasser TRENOG in Betracht.

UMWELTSCHUTZENDE BELANGE NACH § 1A BAUGB

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

Im vorliegenden Fall beabsichtigt die Gemeinde Ried im Umgriff der Ortsmitte eine Anlage
fur betreutes Wohnen mit etwa 30 Wohneinheiten sowie R&umlichkeiten fir Tagespflege
zur Verfugung zu stellen.

Fur das Vorhaben einschl. der ErschlielBung und umgebenden Freiflachen werden etwa
0,38 ha Flache bendtigt. Verfligbare Brachen oder sonstige MaRnahmen der Innenentwick-
lung in dieser GroRRe im fuRlaufigen Umgriff zur Ortsmitte - mit der Nahversorgungsmog-
lichkeit, der Kirche und der Gemeindeverwaltung - liegen nicht vor. Die Gemeinde muss
daher auf bisherige landwirtschaftliche Flachen am bisherigen Ortsrand zurtickgreifen.
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Das Areal befindet sich Uberwiegend im Auenbereich des Eisbaches und fihrt zu einer
Verengung des Talraumes. Im Hinblick auf die fuBlaufige Verbindung zur Ortsmitte wird
dies fur das Vorhaben aber in Kauf genommen. Den Veranderungden des Orts- und Land-
schaftsbildes begegnet die Gemeinde mit Baumpflanzungen innerhalb des Sonergebietes
und den zur Ortsmite anschlie3enden Freiflachen.

Die Gemeinde kann neben dem eigenen Flurstiick 27 die bendtigten Flachen im nordlichen
Anschluss erwerben. Hierzu gehoren auch Flachen westlich des Eisenbaches, auf denen
die bereits eingeleitete Gewasserrenaturierung nach Norden hin auf weiteren 140 m bis zur
Klaranlage realisierbar ist. In diesem Zusammenhang wird auch der im Gebiet vorhandene
und biotopkartierte Graben verlegt und naturnah gestaltet.

6. UMWELTPRUFUNG

Gemal 8§ 2 Abs. 4 und den 88 2a und 4c BauGB wird fir den Bebauungsplan ein Umwelt-
bericht erstellt. In diesem erfolgt eine Bestandserfassung und —bewertung der umweltrele-
vanten Schutzgtter, die Darstellung der entsprechenden Ziele des Umweltschutzes und
eine Prognose uber die Auswirkungen der Planung.

Gegenstand des Umweltberichts sind ausschlie3lich die Erweiterungsflachen des vorlie-
genden Bebauungsplanes. Der Umweltbericht liegt zusammen mit der Eingriffsregelung als

Anlage bei.
7. STADTEBAULICHE STATISTIK
Nutzung:
Sondergebiet
3.880 mz 77,3 %

davon Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréduchern
Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft 891 m2 17,8 %
Offentliche Verkehrsflachen 247 m? 4.9 %
GESAMTFLACHE 5.018m? 100 %
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