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Satzun

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
.Ried-Ost, BA |

Der Markt Laaber erlasst aufgrund der §§ 2, 9, 10 und 13 b des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI | S. 3634), in
Verbindung mit Art. 81 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588) zuletzt geandert durch §
3 des Gesetzes vom 24.07.2019 (GVBI. S. 408) in Verbindung mit Art. 23
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 23.12.2019 (GVBI. S. 737) folgende Satzung fur den Bebauungsplan mit
integriertem Griinordnungsplan ,Ried-Ost, BA I

§ 1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke FI.Nrn. 633
Teilflache und 108/24 Teilflache der Gemarkung Endorf.

§2

Der Bebauungsplan mit integrietem Grinordnungsplan ,Ried-Ost, BA |* in der
Fassung vom 10.09.2020, ausgearbeitet durch das Ingenieurbiiro Wo6hrmann,
Hagelstadt, ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 3

Diese Satzung tritt mit der Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Laaber, den 07.10.2020

A

Schmid ANy
1. Blrgermeister A LS
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Bauplanungsrechtliche Begriindung
nach Paragraph 9, Absatz 8 BauGB

1.  Planungsrechtliche Situation

Der Marktrat Laaber hat in seiner Sitzung vom 16.09.2019 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes ,Ried-Ost, BA |* als Bebauungsplan zur Einbeziehung von Auflenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren nach § 13 b BauGB beschlossen. Die Voraussetzungen fur die Aufstel-
lung im beschleunigten Verfahren flr die Einbeziehung von AulRenbereichsflachen nach § 13 b
BauGB sind gegeben. GemaR den Festsetzungen im Bebauungsplan wurde die GRZ (Grund-
flachenzahl) mit 0,4 festgesetzt. Hieraus ergibt sich entsprechend den ausgewiesenen Grund-
sticksgroken eine festgesetzte GroRe der Hauptanlagen von insgesamt rd. 2.280 m2 (siehe
Pkt. 6.7 Kenndaten der Planung). 7 Daher wird der Schwellenwert von 10.000 m2 nicht uber-
schritten. Der Siedlungsbereich ist ausschlieRliche fur Wohnnutzung vorgesehen und bildet ei-
nen Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Es ist eine absehbare Weiterent-
wicklung nach Westen gegeben. Bezuglich des in der Planung nachrichtlich dargestellten Bau-
abschnittes |l besteht bereits eine Vereinbarung mit den Grundstickseigentimern. Diese soll
zeitnah umgesetzt werden. Dies stellt eine organische Siedlungsentwicklung an der bestehen-

den OrtsstralRe dar.
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Karte 2: Flachennutzungsplan des Markt Laaber aus dem Jahr 2001, verkleinerte Darstellungen ohne MaRstab.
Bearbeitung: Ing.-Biro Wéhrmann (Gelber Eintrag: Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes)
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Im beschleunigten Verfahren entfallen die Erfordernis einer Umweltprifung, die Eingriffsrege-
lung mit baurechtlichem Ausgleich sowie die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Be-

lange und der Offentlichkeit.

Die auszuweisenden Flachen sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan von Laaber als
Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Der Flachennutzungsplan stellt als vorbereitender
Bauleitplan die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bo-
dennutzung fur das gesamte Gemeindegebiet in den Grundzigen dar. Gem. § 13 a BauGB
Jkann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Flachen-nutzungsplan geandert oder erganzt ist®. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets ist nicht beeintrachtigt. Der Flachennut-

zungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Ausgangssituation

Der Markt Laaber liegt in der bewaldeten Mittelgebirgslandschaft des Oberpfalzer Jura. Die to-
pographisch bewegte Gelandestruktur des Ortes bietet einerseits eine reizvolle Umgebung,
lasst aber andererseits nur eingeschrankt Entwicklungsméglichkeiten zu. Der Umgriff des Be-
bauungsplanes leitet sich daher weitgehend am Bedarf und der Verflugbarkeit von geeigneten

Flachen flr ein auszuweisendes allgemeines Wohngebiet ab.

Karte 3 Luftbildauszug aus Bayernatlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2019, verkleinerte Darstellung ohne
MaRstab. Bearbeitung: Ing.-Buro Wdéhrmann mit gelber Umgrenzung des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebau-
ungsplanes
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Begrundung nach § 9, Abs. 8 BauGB
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Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes besteht aus einer etwa rechteckigen,

im Suden sich verjingenden derzeit landwirtschaftlich genutzten Acker- und Wiesenflache, die
in einem Zusammenhang zu der bestehenden Ortsbebauung im Stdwesten ist. Das Planungs-

gebiet fallt im Wesentlichen mit einer Hangneigung von ca. 4 - 6 % nach Sudwesten ab.
Der Umgriff des Bebauungsplanes definiert sich wie folgt:

e |m Slden und Sidwesten durch die bestehende Bebauung.

e Im Osten durch die bestehende Gemeindestrale.

¢ |Im Westen und Norden durch landwirtschaftlich genutzte Acker- und Wiesenflachen.

Das geplante Baugebiet liegt in der Luftlinie etwa 250 m nordéstlich des Ortsmittelpunktes von

Ried und etwa 2 km nordlich des Ortszentrums des Marktes Laaber.

Den Planungsbereich mit ca. 0,73 ha umfassen im Wesentlichen bislang landwirtschaftlich ge-
nutzte Acker- bzw. Wiesenflachen der Teilflache aus Flurstick Nr. 633 der Gemarkung Endorf.
Die ausgewiesene Flache ist der erste Bauabschnitt einer Flache, die spater nach Westen er-

weitert werden soll.
Die Standortentscheidung begrindet sich insbesondere durch:
e Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten im Stdwesten.

¢ Die relativ ebene und gering geneigte Flache.

¢ Wesentliche Infrastruktureinrichtungen wie Stralte, Wasser, Abwasser, Energieversorgung,

Telekommunikation sind in unmittelbarer Nahe vorhanden.

¢ Den Bedarf insbesondere flr die einheimische Bevdlkerung, da der Markt Laaber bislang in

diesen Ortsbereichen noch keinen Bebauungsplan ausgewiesen hat

¢ Die verkehrsgunstige Lage mit Anbindung an die Bundesautobahn von unter 2 km.

Das Kartenmaterial grindet auf die digitale Flurkarte, herausgegeben vom Markt Laaber mit
Stand Februar 2019. Die Hoéhenschichtlinien wurden auf Grundlage der Hohenrasterdaten des

Landesvermessungsamtes vom Februar 2019 durch das Ing.-Blro Wohrmann generiert.

3. Anlass und Ziele der Planung

Der Markt Laaber liegt entsprechend des Regionalplans der Region Regensburg an der Uberre-
gionalen Entwicklungsachse Regensburg — Nurnberg. Der Markt Laaber ist als Kleinzentrum
ausgewiesen. Laaber gehdrt zur dulteren Verdichtungszone des Verdichtungsraumes Regens-

burg. Aufgrund der Nahe zum nur ca. 15 km entfernten Regensburg als Oberzentrum wird
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durch die prosperierende Wirtschaftsregion Regensburg auch auf Laaber ein gewisser Sied-

lungsdruck ausgelbt, insbesondere fiir die Suche nach glinstigem und bezahlbarem Bauland.

Die Ausweisung des Baulandes stellt eine erforderliche Weiterentwicklung des Marktes Laaber

und seiner Ortsteile dar, da die Gemeinde derzeit Uber keine Baulandflachen verflgt.
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Karte 4: Auszug aus Bayernatlas, verkleinerte Darstellung ohne MaRstab, Bearbeitung: Ing.-Buro Wéhrmann mit
Darstellung der Entfernung zum Oberzentrum Regensburg.

Die Struktur des Gebietes folgt im Wesentlichen der Entwicklung des dérflichen Umfeldes und
des verfugbaren Planungszuschnitts. Die Baugebietsausweisung soll Siedlungsraum fur 10
Parzellen schaffen, die mit Einzelhdusern mit max. 2 Wohnungen bebaut werden kénnen. Nach
erfolgter Bebauung soll der Bebauungsplan in einem weiteren Verfahren mit einem Bauab-
schnitt BA Il nach Westen erweitert werden. Hierfur und auch fur eine mogliche Erweiterung
nach Norden werden die moéglichen Anschllsse bereits vorgesehen. Langfristig soll damit der
nérdliche Ortsrand von Ried Richtung Osten geschlossen werden. Gegenuber den bestehen-
den, aus der dorflichen Struktur heraus entstandenen Grundsticken sollen verstérkt kompakte-
re ParzellengroRen ausgewiesen werden, um der vermehrten Nachfrage nach kleineren Grund-
sticken, als auch dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung zu tragen. Deswe-
gen soll die Bebauung mdglichst verdichtet angelegt werden. Andererseits soll auch der Cha-
rakter mit einer etwas aufgelockerten Bebauung im dérflichen Umfeld nicht ganzlich verloren

gehen.
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Die Planung zielt besonders daraufhin ab, den zu Uberplanenden Bereich innerhalb der vorge-
gebenen Parameter moglichst vertraglich in das doérfliche, landschaftliche und 6kologische Um-

feld einzugliedern.

Die landwirtschaftlichen Produktionsstatten sind ein zentraler Punkt des Marktes Laaber und sollen
in angemessenem Mafe Berucksichtigung finden. Die vorhandenen Wegebeziehungen werden
daher weiterhin aufrechterhalten, so dass die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftli-

chen Flachen nicht eingeschrankt wird.

Neben den allgemeinen Zielsetzungen einer organischen Siedlungsentwicklung soll der vorlie-

gende Bebauungsplan

e die Wechselwirkung zwischen Wohnbebauung und dorflichem Umfeld vertraglich gestal-
ten.

° vielschichtige Wohnraumnutzungen erméglichen.

e die Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers aus den Baulandflachen re-
geln und sicherstellen.

e die Weiterentwicklung der Wohnfunktion behutsam mit besonderer Berlicksichtigung des

Landschaftsbildes gestalten

Bedarfsnachweis

Durch die gunstigen Verkehrsbeziehungen zu den Oberzentren und Verdichtungsrdumen ist der

Markt Laaber mit seinen Ortsteilen fur Siedlungstatigkeiten besonders interessant.

Die Schaffung von Wohneigentum ist ein staatliches Ziel zur Sicherung der Altersvorsorge. Ins-
besondere da finanzbasierte Anlageformen mangels Zinsertrdgen fur die Altersversorgung
wegbrechen und die stetig steigende Mietpreissituation einen GroRteil des verfugbaren Ein-
kommens vereinnahmt, sind die Voraussetzungen zur Schaffung von Wohneigentum nachhaltig
zu verbessern. Hierbei gilt es, den vielfaltigen Nutzungs- und Wohnansprichen gerecht zu wer-
den. Neben den verdichteten urbanen Wohnformen ist daher auch individualisierten Wohnbe-
durfnissen im landlichen Umfeld Raum zu geben. Gerade flr junge Familien, die dem landlichen
Raum entstammen und bodenstandig in diesem sozialen, gefestigten Umfeld verbleiben moch-
ten, sind die entsprechenden Voraussetzungen zu schaffen. Durch den Siedlungsdruck der an-
grenzenden Wirtschaftsraume besteht darliber hinaus ein Bedarf an Bauflachen fur neu in den
Ort zuziehende Familien. In der Hauptsache soll der Bebauungsplan jedoch das fur die nach-

wachsende Generation am Ort benétigte Bauland schaffen.

Jegliche Versuche an die vereinzelt vorhandenen Baullicken heranzukommen scheitern mit
den Hinweisen, die Grundstlicke fur den eigenen Nachwuchs zurtickzuhalten bzw. derzeit
keine Verwendung fur das Geld zu haben. Grundstlicke mit durchsetzbarem jedoch nicht

erfllltem Bauzwang gibt es im Bereich des Marktes Laaber nicht.
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Im Umfeld dieses Baugebietes in den Orten Ried, Anger, Hinterzhof oder Endorf hat der
Markt Laaber noch nie ein Baugebiet erschlossen und die Platze veraulert. Daher wird der

Bedarf gerade direkt von den Anwohnern vor Ort sehr hoch sein.

Verfolgt man die Statistik der Bevélkerung des Marktes Laaber, so ist von 1961 mit 2.878
EW bis 2011 mit 5.150 EW ein deutlicher Zuwachs, hingegen von 2011 bis 2017 mit 5.198
EW eine eher moderate Entwicklung gegeben (Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik,
Statistik kommunal 2017). Dies mag in erster Linie dem Umstand geschuldet sein, dal’ in

diesem Zeitraum relativ wenig Bauland ausgewiesen wurde.

Bevdlkerungsentwicklung
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Grafik 1. Auszug aus Statistik kommunal 2018, Bayerisches Landesamt fur Statistik

Dennoch ist eine stetige Entwicklung gegeben, die allerdings an einer zunehmenden Uberalte-
rung der Gesellschaft leidet, deren Auswirkungen es entgegenzutreten gilt. Die in den Jahren
2018 und 2019 erfolgten moderaten Baugebietsausweisungen schlagen sich in den Statistiken

noch nicht nieder.

Entsprechend des Demographie-Spiegels fur den Markt Laaber zeigt sich, dass auch weiterhin
ein steigender Bedarf aufgrund der prognostizierten Bevoélkerungsentwicklung gegeben ist. In
den Jahren 2020 bis 2030 ist ein Anstieg von 5.200 auf 5.300 Einwohnern verzeichnet. Der
Ruckgang von 5.300 auf 5.200 Einwohnern ist ausschlielich in der Gruppe der Erwerbstatigen
im Alter von 18 bis 65 Jahren zu verzeichnen. Daher gilt es der Mdglichkeit der Abwanderung

durch Ausweisung von Baugebieten entgegenzuwirken.

Unberlcksichtigt ist hierbei noch, dass sich auch die Wohngewohnheiten andern und sich auf-
grund der geringer werdenden Zahl der Personen je Wohneinheit die Menge der erforderlichen

Wohneinheiten vergrofiert.

In Ried direkt ist keine besondere Bevdélkerungsentwicklung zu verzeichnen. Dies liegt jedoch
daran, dass in diesem Zeitraum auch keine Baugebietsausweisung erfolgte und sonstige er-

werbbare Grundstlcke nicht zur Verflgung standen.
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Datenblatt
davon im Alter ven ... Jahren
Bevolkerungs- Personen )
stand am 31.12. insgesamt” unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2017 5198 823 3303 1072
2018 5200 800 3300 1100
2019 5200 800 3 300 1100
2020 5200 800 3300 1100
2021 5200 800 3200 1100
2022 5200 900 3 200 1200
2023 5 300 900 3 200 1200
2024 5300 900 3100 1200
2025 5300 900 3100 1300
2026 5300 900 3100 1300
2027 5300 8900 3 000 1300
2028 5300 900 3000 1400
2029 5300 800 3000 1400
2030 5300 900 2900 1400
2031 5 300 900 2900 1500
2032 5200 900 2900 1500
2033 5200 800 2900 1500
2034 5200 500 2800 1500
2035 5200 800 2 800 1500
2036 5200 800 2 800 1500
2037 5200 800 2 900 1500

Grafik 2. Auszug aus Demographie-Spiegel fir Bayern, Berechnungen fur Markt Laaber bis 2037, Bayerisches Lan-
desamt fur Statistik

Der Demographie-Spiegel weist fur den Markt Laaber fir den Zeitraum 2020 bis 2030 einen
Anstieg von 5.200 auf 5.300, also um 100 Einwohner aus. Tatsachlich ist jedoch von einem
starkeren Anstieg auszugehen. Bei einer angenommenen HaushaltsgréRe von 2,5 Personen je
Parzelle ergibt sich ein Bedarf von 100 : 2,5 = 40 Parzellen. Entsprechend den Prognosen des
Statistischen Bundesamtes verringert sich die durchschnittliche HaushaltsgroRe im Zeitraum
2020 bis 2035 von 1,97 auf 1,90 Personen.

Daher sind 3,5 % der Bevodlkerung zusatzlich auf der Suche nach Wohnraum. Fur den Markt
Laaber bedeutet dies, dass rd. 5.200 Einwohner * 3,5 % = 182 Einwohner zuséatzlich einen
Wohnraumbedarf, vergleichsweise mit 182 : 2,0 = 91 Parzellen haben. Demzufolge ist fur den
Markt Laaber in den nachsten Jahren ein Bedarf von insgesamt ca. 130 Parzellen anzunehmen.

Umgerechnet auf eine erforderliche Baulandflache ergibt dies:
ca. 130 Parzellen x 550 m?*/Parzelle =71.500 m2
ca. 30 % Stralen und Grinflachen =21.500 m2

Gesamt ca. 93.000 m2 bzw. ca. 9,3 ha.
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Hierzu werden aber durch den vorliegenden Bebauungsplan nur 10 Parzellen bzw. 0,73 ha ab-

gedeckt.

Bestehende Baulicken werden vom Markt Laaber zyklisch abgefragt. Im Marktgebiet Laaber
gibt es zwar noch freie Bauplatze, zur VerduRerung stehen derzeit keine zur Verfugung. Der
Markt tritt immer wieder mit den Eigentimern in Kontakt. Die vorhandenen Baullcken werden
teils familienintern weitergegeben, flr die anderen gibt es keine Bereitschaft zur Veraulerung.
Insbesondere flir junge Familien besteht ein Bedarf an einer Versorgung mit angemessenem
erschwinglichem Bauland. Die nachhaltige Deckung dieses Bedarfs soll der Abwanderung jun-
ger Familien und somit der Uberalterung der Einwohnerstruktur des Marktes Laaber und seiner

Ortsteile entgegenwirken. Insbesondere in Ried ist der Bedarf fur junge Familien gegeben.

Fur das geplante Wohngebiet liegen bereits konkrete Ansiedlungswinsche fiur eine GroR-
zahl der Grundstlcke vor. Hierbei fragen hauptsachlich Nachkommen der bereits in Ried
und Laaber ortsansassigen Familien nach Bauplatzen an. Die GroRe der Baugrundstiicke
wurde auf die Anfragen bzw. den Bedarf der Bauwerber abgestimmt. In der VG Laaber lie-
gen derzeit Uber 200 schriftliche Bewerbungen von jungen Familien, die sofort bauen wol-
len, sobald sie ein Grundstiick erhalten. Ca. 50 % sind aus dem Bereich bzw. Umfeld des

Marktes Laaber.

Hierdurch ist dargelegt, dass es bereits jetzt mehr Interessenten gibt, als der Markt Laaber zur
Verfligung stellen kann. Weiterhin zeigt sich, dass ein Bedarf, insbesondere von 6rtlich Ansas-
sigen, gegeben ist. Um einer Abwanderung ortsanséssiger Bauwilliger entgegenzuwirken, ist

eine Baugebietsausweisung unabdingbar.

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Entsprechend des Regionalplans der Region Regensburg (11) soll sich die Siedlungsentwick-
lung nicht nur auf den Verdichtungsraum Regensburg oder auf die zentralen Orte und die Ent-

wicklungsachsen beschranken, sondern alle Gemeinden angemessen umfassen.

Der Markt Laaber liegt entsprechend des Regionalplans an der Uberregionalen Entwicklungs-
achse Regensburg — Nirnberg in der aufleren Verdichtungszone. Laaber ist als Kleinzentrum
ausgewiesen. Im Interesse einer ausgewogenen raumlichen Entwicklung ist anzustreben, dass
die Gemeinden in ihrer 6kologischen, wirtschaftlichen und soziokulturellen Bedeutung weiter
entwickelt werden. Entsprechend der raumstrukturellen Entwicklung Bayerns und seiner Teil-
raume sind unter anderem als Grundlagen die Schaffung und Erhaltung gleichwertiger und ge-
sunder Lebensbedingungen in allen Landesteilen sicher zu stellen. Hierflr sollen insbesondere
die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Wohnraum geschaf-

fen oder erhalten werden.
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Karte 5. Auszug aus Karte 1 des Regionalplans der Region Regensburg (11) mit Darstellung der Lage Laabers. Ver-
kileinerte Darstellung ohne Mal3stab, Bearbeitung: Ing.-Biro Wohrmann

Gem. den fachlichen Zielen des Regionalplans (B Il 1) soll die Siedlungsstruktur in der Region
unter Wahrung ihrer Vielfalt und Gliederung weiterentwickelt werden. Die Siedlungstatigkeit soll
in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit deren GroéRe, Struktur, Ausstattung und Funktion

erfolgen und grundsatzlich eine organische Entwicklung ermoglichen.

Im Verdichtungsraum Regensburg soll eine verstarkte Siedlungstatigkeit auch entlang der von

hier ausgehenden Entwicklungsachsen u. a. im Abschnitt Laaber angestrebt werden. (Regio-

nalplan Region Regensburg Il Siedlungswesen 1.1)

Mit der geplanten Baugebietsausweisung verfolgt die Gemeinde unter anderem folgende Ziele

und Grundséatze der Raumordnung:

Ausweisung von Baulandflachen, die sich an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter Berlicksichtigung des demographischen Wandels, insbesondere bei der
Daseinsvorsorge orientieren (Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 LEP 1.2.1
Z und LEP 3.1 G). Entsprechend den Ergebnissen der Statistik ist fur den Markt
Laaber und dessen Ortsteile ein Einwohnerzuwachs ablesbar, der Gber die Progno-

sen des Demographie-Spiegels hinausgeht. Zudem werden aufgrund der zunehmen-
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den Alterung der Gesellschaft die HaushaltsgréRen kleiner und dadurch der Bedarf

an eigenen Wohneinheiten grofer.

° Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlcksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1 G). Die Bebauung
wird gegenuber den bestehenden Altgrundstiicken kompakter angelegt, andererseits
soll auch der Charakter mit einer etwas aufgelockerten Bebauung im dérflichen Um-

feld nicht ganzlich verloren gehen.

® In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfligung stehen (LEP 3.2 Z). Potentiale der Innenentwick-
lung sind nicht vorhanden bzw. stehen nicht zur VerauRerung an. Durch die unmittel-
bare Lage am Rand des Ortsbereiches mit bestehender StraRenanbindung ist eine
kompakte Siedlungsentwicklung gegeben, technische Versorgungsinfrastrukturen

sind bereits in der Nahe vorhanden.

o Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (LEP 3.3 G). Neue Siedlungsflachen sind
moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (LEP 3.3 Z).
Die neu auszuweisenden Flachen schlieRen direkt an bereits bebaute Wohngebiets-
flachen und ErschlieBungsstrukturen an. Damit entspricht die Planung dem LEP-Ziel
hinsichtlich der Anbindung von Neubauflachen an geeignete Siedlungseinheiten. Die

geplanten Flachen wirken somit auch einer Zersiedlung der Landschaft entgegen.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung. Weiterhin sind wesentliche
Infrastruktureinrichtungen (Schule, Kindergarten, Rathaus, Sportplatz) in 2,0 — 2,5 km Entfer-

nung vorhanden.

6. Grundziige der stiddtebaulichen Konzeption

6.1. Bestandsaufnahmen von Natur und Landschaft sowie Siedlungsstruktur

Der ca. 0,73 ha grolze Geltungsbereich des Baugebietes ,Ried-Ost, BA I* liegt am norddstlichen
Ortsrand von Ried auf der FI. Nr. 633 der Gemarkung Endorf mit 10 Bauparzellen.

Im Sudwesten wird der Geltungsbereich von der bestehenden Bebauung begrenzt. Die Ost-
grenze des Baugebietes wird von der GemeindestraRe und die Nord- und Westgrenze durch
Acker- und Wiesenflachen mit der Flurnummer 633 und 623/2 Gemarkung Endorf gebildet. Im
Sudwesten liegt das Baugebiet an der bestehenden Bebauung an.
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Innerhalb des Planungsgebietes sind die (berwiegenden Flachen landwirtschaftlich als intensi-

ve Acker- und Grunlandflachen genutzt.
Eine angemessene Ortsrandeingriinung besteht derzeit kaum bzw. befindet sich wenn dann auf
Privatgrund. Naturschutzfachlich wertvolle Bestdnde und Strukturen sind, abgesehen von den

Garten der bestehenden Wohngrundstiicke im Planungsgebiet, nicht vorhanden. Innerhalb sowie
in der Nahe der Planungsflache befinden sich keinerlei kartierte Biotope oder Schutzgebiete.

SR \
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Karte 6 Luftbild des Fachinformationssystems Naturschutz in Bayern mit Ausweisung bestehender Biotopkartierun-

gen. Verkleinerte Darstellung ohne Mastab. Bearbeitung: Ing.-Biro Wéhrmann mit gelber Umgrenzung des Geltungs-
bereichs des vorliegenden Bebauungsplanes

Durch die Lage am Ortsrand bebauter Siedlungsbereiche und Grée des Plangebietes (Grund-
flache <10.000 m?) erfolgt das Bebauungsplanverfahren gem. §13b BauGB. Damit entfallen die
Umweltprifung mit Umweltbericht sowie die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Aus-
gleichsflachen sind fur das vorliegende Bebauungsplanverfahren nicht erforderlich.

Durch die intensive Vornutzung des Areals hat das Ausgangsniveau eher eine geringe Bedeu-

tung fur den Naturhaushalt und die Umwelt.
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Die Beeintrachtigungen flr die Schutzguter Pflanzen und Tiere, Klima und Luft, Boden, Wasser,

werden durch die geplanten Vermeidungsmalnahmen und Festsetzungen als nicht erheblich

nachteilig eingestuft. Nachfolgend eine schematische Darstellung der Uberschlagigen Abschat-

zung.

Schutzgut

Mensch

Pflanzen und

Tiere

Klima und Luft

Landschaft

Boden

Wasser

Kulturguter

Sachguter

Auswirkungen

Belastungen durch Larm und

Emissionen

Verlust von land- und forstwirtschaftlichen
Flachen

Einschrankung der Erholungsfunktion

Stérung und Zerstdérung von Lebens-

und Teillebensraumen

Erhéhte Belastung durch Emmissionen
Beeintrachtigung von Kaltluftentstehungs-
Gebieten

Mikroklimatische Veranderungen
Veranderung des Landschaftsbildes
Verlust, Stérung der Bodenfunktionen
Eingriff in Schicht- und Grundwasser
Veranderung des Wasserhaushaltes
Veranderung des Oberflachenab-
flusses

Beschadigung, Zerstérung, Verlust

Verlust von landwirtschaftlichen Flachen

Beurteilung der

Eingriffsintensitat

keine

gering

keine

gering

gering

keine

gering

gering

gering

gering

gering

gering

keine

mittel
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6.2.

6.3.

Verkehrsrechtliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet entwickelt sich am nordéstlichen Ortsrand von Ried. Der verkehrliche
Anschluss erfolgt an die ,KieferstraRe®, die gleichzeitig die Ortsverbindung zum Kernort
Laaber herstellt. Die KieferstraRe endet nach Norden und stellt hier nur noch die Anbindung
an landwirtschaftliche Flachen sicher. Daher ist ein Anschlul der inneren ErschlieBung im
Kurvenbereich vertretbar. Der Grundstiickszuschnitt des Geltungsbereiches ist zu schmal
fur vier Parzellenreihen um eine schleifenformige Umfahrung ausgestalten zu kénnen. Es
wird daher eine zentrale ErschlieBungsachse ausgebildet, die erst mit einer spateren Fort-
setzung der Bebauung im Westen eine schieifenférmige Umfahrung ermaglicht. Bis dahin

sind die Abfall- und Wertstofffraktionen an der Einmindung zur Abholung bereit zu stellen.

Aufgrund der kurzen Entwicklungslange wird auf Wendemaglichkeiten flr LKW verzichtet.
Bei Bedarf konnen die kurzen Stiche fur die spatere nach Westen gerichtete Weiterflihrung

zum Wenden befahren werden.

Der ErschlieRungsbereich bildet fur den motorisierten Verkehr einen abgeschlossenen Be-
reich ohne Durchgangsverkehr. Die genaue Ausgestaltung der offentlichen Flachen erfolgt

im Zuge der Erschliefungsplanung.

Die Verkehrsanlagen werden bis ca. 0,5 m aus dem Gelande herausgefiihrt um im Sinne
des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) durch die Minimierung von Erdaushub zur Ver-

meidung von Abfall (zu entsorgender Erdaushub) beizutragen.

Bauliche Nutzungen

Die Konzeption des Baugebietes folgt der Entwicklung der in Laaber Ublichen Wohnge-
bietsflachen. Darliber hinaus sollen auch moderne Bauformen, insbesondere fir die kom-

pakten Grundstuckszuschnitte, ermdglicht werden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde mit 0,4 entsprechend der Obergrenze flr allgemeine
Wohngebiete (WA) gem. Baunutzungsverordnung vorgesehen, um aufgrund der kompak-

ten GrundstucksgréRen eine gute Grundstiicksausnutzung sicherstellen zu kénnen.

Die gem. BauNVO mdgliche Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 wurde nicht ausge-

schopft, da nur eine max. zweigeschossige Bebauung vorgesehen ist.

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch Festsetzungen von Wand- und
Firsthéhen begrenzt. Die sog. Sockelhohen (= Oberkante FertigfuRboden) werden in Ab-
héngigkeit von der angrenzenden StraRenhohe bis zu 0,75 m Uber StraRe je nach Gelan-
desituation festgesetzt. Dies dient einerseits der Minimierung der Aushubmengen, anderer-

seits um einen Flurabstand gegenuber wild abflieRendem Wasser herstellen zu kénnen.
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Die vom Markt Laaber gewlnschten und verstarkt nachgefragten modernen Bau- und

Wohnformen werden vorgesehen. Die Gebaudestellungen folgen in der Hauptsache der
Geometrie des Planungsgebietes. Hierbei ist es freigestellt die Gebaude trauf- oder first-

standig zur jeweiligen Baugrenze anzuordnen.

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, um den Wohnraumbedarf

zu decken.

Fur das Baugebiet ist Einzelhausbebauung vorgesehen. Dies entspricht dem Gebietscha-
rakter mit seiner landlichen Struktur. Die Anzahl der Wohnungen pro Gebdude wurde be-

grenzt, um nicht den Charakter einer Geschosswohnungsbebauung zu erhalten.

Die Grundstiicke wurden mit GréBen zwischen 510 m? und 700 m? vorgesehen, um unter-

schiedlichen Nutzungsansprtichen gerecht zu werden.

6.4. Griinordnung

Vermeidung:

In der gesamten Planung wurde darauf geachtet, dass Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft so weit wie mdglich vermieden werden.

Art und Mal der baulichen Nutzung (GRZ 0,4),

Festsetzung offene Bauweise

Reduzierung des Versiegelungsgrades

Anpassung der Baukorper an den Gelandeverlauf durch Hohenfestsetzung, Vermeidung

von baulichen Barriereeffekten

Pflanzgebote im priv. Bereich zur GerUstbildung

Ruckhaltung und Nutzung von Niederschlagen

Vermeidung umfangreicher Erdmassenbewegungen

Schutzgut Arten und Lebensraume:
Der Geltungsbereich des Bauleitplanes liegt aulerhalb von Schutzgebieten. Im Plange-

biet befinden sich keine gesetzlich geschutzten Arten und Lebensraume

Schutzgut Wasser:
Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verringerung des Versiegelungs-
grades und Empfehlung zur Verwendung versickerungsfahiger Belage. Rlckhaltung er-

folgt auch durch eine Wasserzisterne.

Schutzgut Boden:
Anpassung der Baumaflnahmen an den natirlichen Gelandeverlauf.

*‘ ingenieurbUrowdhrmann
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Vermeidung von gréReren Erdmassenbewegungen.
Verringerter Versiegelungsgrad (GRZ 0,4)

Schutzgut Klima/Luft:
Erhalt von Luftaustauschbahnen,
Pflanzungsgebote im privaten Bereich.

Schutzgut Landschaftsbild:
Das Landschaftsbild wird von der bestehenden Kulturlandschaft gepragt, die von einer in-
tensiven landwirtschaftlichen Nutzung bestimmt wird.
Die Veranderungen des gewohnten Landschaftsbildes durch die geplante Bebauung wer-
den durch die Anlehnung an die bestehende Bebauung bzw. die Randeingrinung abge-
schwécht.

6.5. Denkmalschutz

Entsprechend dem bayerischen Denkmalatlas (siehe Karte 6) besteht fur den Planungsbe-
reich keine Denkmalvermutung.

HUtLerg

Karte 7: Auszug aus bayerischer Denkmalatlas, verkleinerte Darstellung ohne Maf3stab, Bearbeitung: Ing.-Biro
Wéhrmann mit gelber Umgrenzung des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplanes

Far eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler besteht entsprechend Art. 8 Abs. 1-2
Denkmalschutzgesetz (DSchG) dennoch eine Meldepflicht an das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege oder die Untere Naturschutzbehérde.
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6.6.

6.7

6.8.

Baugrund, Bodenwasserhaushalt

Fur allgemeine Aussagen zum Baugrund gibt der Markt eine Bodenuntersuchung in Auf-
trag. Diese wird im Rathaus zur Einsichtnahme aufgelegt. Erwartungsgemaf stehen unter
der Ublicherweise 30 cm starken belebten Oberbodenschicht Gberwiegend stark bindige
B&den (Schiuff, tonig) mit Einlagerung von Steinen und Bldécken an. Vereinzelt sind auch
Felsbanke und ortlich Feinsand / kiesige Schichten méglich. Die bindigen, schluffig-tonigen

Schichten sind fiir eine Versickerung ungeeignet.

Grundwasser wird oberflachennah nicht erwartet, da sich kein FlieRgewasser in der Nahe
befindet und der Planbereich sich nicht in einer Senke befindet. Auch wenn kein Grund-
wasser anzunehmen ist, muss dennoch aufgrund der bindigen, schluffig-tonigen Schichten
zumindest zeitweise und witterungsabhangig immer mit Schichtenwasser gerechnet wer-
den. Daher sind qualifizierte MaRnahmen zur Gebaudeabdichtung und Vorkehrungen ge-

gen Wassereinbruche erforderlich.

Kenndaten der Planung

Geltungsbereich ca. 0,727 ha
Baulandflachen geplant ca. 0,570 ha
Straltenverkehrsflachen ca. 0,100 ha
Mehrzweck- / Gehwegflachen ca. 0,027 ha
Grunflachen 0,030 ha

Zusammenstellung der ParzellengroRen (gerundet)

Parzellen Flache GRZ zul. Grundflache
1 520 0.4 208 m2

2 555 0,4 222 m2

3 620 0,4 248 m2

4 605 0,4 242 m2

5 675 04 270 m2

6 705 0,4 282 m2

7 510 0.4 204 m2

8 510 0,4 204 m2

9 500 0,4 200 m2

10 500 0.4 200 m2
Gesamt 5.700 2.280 m2

Ver- und Entsorgung

Wesentliche Infrastruktureinrichtungen wie Strafle, Wasser, Abwasser, Energieversorgung,
Telekommunikation sind in unmittelbarer Nahe vorhanden bzw. lassen sich problemlos an-

binden.
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Wasserversorgung:
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist sichergestellt durch den Anschluss an das

Netz des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Hohenschambacher Gruppe.

Die Loschwasserversorgung ist bis zu einer Menge von 48 m?*h fur eine Dauer von mind. 2

Stunden gegeben.

Abwasserbeseitigung:

In der Ortsstrale (Kieferstrale) ist die Endhaltung des gemeindlichen Schmutz- bzw. Misch-
wasserkanals vorhanden.

Im Sinne eines wasserwirtschaftlich und ékologisch vertraglichen Umgangs mit Niederschlags-
wasser ist die moglichst dezentrale Versickerung unverschmutzten Niederschlagwassers anzu-
streben. Ebenso soll die Belastung vorhandener Mischwasserkanale nicht verscharft werden.
Zudem erfolgt der weitere Abtransport in den Mischwasserkanélen bis zur Klaranlage mit ent-
sprechendem Energieaufwand durch Pumpstationen.

Das Baugebiet soll daher mit einer Trennkanalisation entsorgt werden.

Schmutzwasser

Um die Klaranlage Laaber nicht mit zusatzlichem Niederschlagswasser zu belasten, kommt
eine Mischwasserentsorgung nicht in Betracht. Das Planungsgebiet wird im Trennsystem
entwdassert. Das Schmutzwasser wird durch Anschiuss an die zentrale Abwasseranlage
des Marktes entsorgt. Der Anschluss erfolgt an den Hauptsammler in der Kieferstrale. Fir
eine wirtschaftliche Bauweise ist der Anschluss von Kellergeschossen an den Schmutz-
wasserkanal nicht im freien Gefalle vorgesehen. Tiefer liegende Entwasserungseinrichtun-

gen sind daher bei Bedarf mit privaten Hebeanlagen zu entwassern.

Niederschlagswasser

Im Baugebiet herrschen vorwiegend bindige, schluffig-tonige Deckschichten in unterschied-

licher Machtigkeit vor, die eine Versickerung in den einzelnen Bauparzellen nicht zulassen.

Eine dezentrale Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers ist zwar wuinschens-
wert, kann aber aus den vorgenannten Grinden nicht gesichert hergestelit werden. Daher
wird eine Ableitung, dem natlrlichen Geléndegefélle folgend, nach Nordwesten in den be-
stehenden Wegseitengraben der Gemeindestralle vorgesehen. Um einem Gewasserstress
vorzubeugen und den Graben nicht zu Uberlasten, werden flr die Grundsticksparzellen

Regenruckhaltezisternen vorgesehen.
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Bild 1. Musterbeispiel einer Regenrickhaltezisterne, verkleinerte Darstellung ohne Malstab, Zeichnung: Ing.-
Biro Wéhrmann

Das aus den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird gedrosselt zusammen
mit den gedrosselten Abflissen aus den Grundstucken Uber bestehende Wegseitengraben
abgeleitet. Hierfur wird im Suden der Parzelle 10 ein Regenruckhaltebecken vorgesehen,
das das Niederschlagswasser der Stralenflachen bei einem 2-jahrlichen Starkregenereig-
nis aufnimmt und gedrosselt in den Seitengraben der Kieferstralle ableitet. Durch die Anla-
ge von Rickhaltezisternen innerhalb der Grundstlicke kann die Bebauungsmdglichkeit in
diesem Bereich eingeschrankt sein. Die geringen >Tiefen der Zisternenanschllsse sind bei

der Planung der Bauwerke und AuRenanlagen zu berlcksichtigen.

Mullbeseitigung:
Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist durch private Abfuhrunternehmen und Beseitigung
auf Landkreisebene gewahrleistet. Die jeweiligen Abfall- und Wertstofffraktionen sind an der

Kieferstrale zur Abholung bereit zu stellen.

Elektrizitatsversorgung:

Die Versorgung mit Strom ist durch Anschluss an das Netz der Bayernwerk AG gesichert. Die
Stromversorgung der einzelnen Grundstlicke erfolgt Gber Erdkabel. Bei Errichtung von Gebau-
den sind Kabeleinflihrungen vorzusehen. Die durch das Baugebiet verlaufende oberirdische
Stromleitung muss durch Erdverkabelung ersetzt werden, da diese eine wirtschaftliche und fla-
chensparende Erschlielung behindert. Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fur Kabelhaus-
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anschlisse nur marktubliche EinfUhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht

sind, verwendet werden. Prafnachweise sind vorzulegen.

Telekommunikation:
Der Planungsbereich kann an das Netz der Telekom angebunden werden.

Verkehrsanbindung:
Der Personennahverkehr erfolgt durch private und &ffentliche Buslinien. Die Anbindung an das
Uberodrtliche StralRenverkehrsnetz erfolgt durch Anschiuss (iber Gemeindestralen an die Kreis-

stralRe R 17 und Staatsstralle St 2235.

7. Immissionen, Emissionen, SchutzmaRhahmen
Im direkten Umgebungsbereich des Baugebietes befinden sich Flachen mit intensiver
landwirtschaftlicher Nutzung. Es ist daher mit nutzungstypischen Staub-, Larm- und Ge-

ruchsbeldstigungen zu rechnen.

8. Uberschliagige Schiatzung der ErschlieBungskosten

ErschlieBungskosten fir das Festsetzungsgebiet (ohne Grunderwerb und Planungskosten)
VerkehrserschlieBung, Wasserversorgung und Abwasser (ohne Hausanschlisse, ohne

Rickhaltezisternen))

Verkehrsflachen mit Entwasserung

ca. 1.270 m2 X 250--€ = rd. 317.500,-- EUR
Beleuchtung

ca. 55t X 3.500--€ = rd. 15.000,-- EUR
Wasserversorgung

ca. 200 m X 300--€ = rd. 60.000,-- EUR
Abwasser (Schmutzwasserkanal)

ca. 150 m X 475--€ = rd. 71.250,-- EUR
Abwasser (Regenwasserkanal)

ca. 160 m X 350,--€ = rd. 56.000,-- EUR
Uberschlagig geschatzter ErschlieBungsaufwand: 519.750,-- EUR
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