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PRAAMBEL

Die Stadt Gundelfingen erlasst aufgrund der 88 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern — in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung gultigen
Fassung — folgenden

Bebauungsplan
,Oberer Ehla V*

als Satzung.

Fur den Geltungsbereich gelten die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzeichen-
verordnung (PlanZV) — in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung gultigen
Fassung — sofern die nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes bestimmen.

Inhalt des Bebauungsplanes

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplan ,Oberer Ehla V* der Stadt Gundelfingen gilt der
von dem Biro OPLA — Biurogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung ausgearbeitete
Bebauungsplan in der Fassung vom 23.07.2020

Die Planzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Textteils Gliltigkeit.

Der Bebauungsplan besteht aus:

A) Planzeichnung in der Fassung vom 23.07.2020 mit:
— Teilrduml. Geltungsbereich 1, Planzeichnung, M 1 : 1.000
— Teilrduml. Geltungsbereich 2, Ausgleichsflache A1, M 1:2.000
— Teilrduml. Geltungsbereich 3, Ausgleichsflache A2, M1:2.000
— Festsetzungen durch Planzeichen
— Hinweise durch Planzeichen
— Verfahrensvermerken

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 23.07.2020 mit:
— Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Beigefigt sind:
— C) Begrindung mit D) Umweltbericht in der Fassung vom 23.07.2020
— Untersuchung der schalltechnischen Belange im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens ,Oberer Ehla V* der Stadt Gundelfingen a.d. Donau: Bekon Larmschutz & Akustik
GmbH, Augsburg, Bezeichnung: LA15-033-G10-T02-E01-01 vom 05.08.2020
— Gutachten Uber die Baugrunduntersuchung fir die Erschlielung Bebauungsgebiet
~Ehla V¢, Geologie Veith, vom 03.06.2020
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B) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) Allgemeines Wohngebiet (WA)

1. Der in der Planzeichnung mit WA 1, WA 2 und WA 3 gekennzeichneten Bereiche
werden als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

2. Zulassig sind:
a) Wohngebaude

b) die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storenden Handwerksbetriebe

c) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
d) Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
3. Nicht zulassig sind:
a) Anlagen fur Verwaltungen
b) Gartenbaubetriebe

c) Tankstellen

(2) Mischgebiet (MI)

1. Der in der Planzeichnung mit Ml gekennzeichnete Bereich wird als Mischgebiet
im Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt.

2. Zulassig sind:
a) Wohngebaude
b) Geschéafts- und Birogebaude

c) Einzelhandelsbetriebe (mit Ausnahme von Sortimenten des Innenstadtbedarfes),
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

d) sonstige Gewerbebetriebe

e) Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

f) Gartenbaubetriebe
3. Nicht zul&ssig sind:
a) Tankstellen

b) Vergnugungsstatten i. S. des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind,
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c) Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aulZerhalb der in
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Gebiets.

§2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) Grundflachenzahl
gem. § 16, 8 17 und 19 BauNVO

1. Die in der Planzeichnung festgesetzten Werte fir die Grundflachenzahl (GRZ) von
sind als Hochstgrenze zulassig. Folgende GRZ wird jeweils festgesetzt:

a) WA 1, WA 2, WA 3: 0,35
b) MI: 0,5

Hinweis: Die maximal zuldssige GRZ darf gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch
die Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis
zu 50 % uberschritten werden.

(2) Hbéhe der baulichen Anlagen und H6henbezugspunkte
gem. § 18 BauNVO
1. Unterer Bezugspunkt fir die Wandhdhe (WH) ist die Oberkante FertigfuRboden

(OK FFB) des Erdgeschosses. Bei Sattel- und Walmdachern ist der obere Be-
zugspunkt fur die Wandhoéhe der Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dach-
haut. Bei Flachdachern ist der obere Bezugspunkt der héchste Punkt der Attika.
Unterer Bezugspunkt fir die Gesamththe (GH) ist die Oberkante FertigfulRboden
(OK FFB) des Erdgeschosses.

2. Bei Sattel- und Walmdachern ist der obere Bezugspunkt fir die Gesamthdhe der
hoéchste Punkt der duReren Dachhaut. Bei Flachdachern ist die Wandhdhe mal3-
gebend. Bei Pultdachern gilt die Gesamthdhe fiur die firstseitige AuRenwand.

3. Die Bezugshohe fir die Oberkante FFB EG ist lotrecht von der jeweils zugeord-
neten ErschlieBungsstralle zur Gebaudemitte zu ermitteln. Hierbei ist die Gebau-
demitte des Erdgeschosses malRgeblich (siehe Abbildung). Die zugeordnete Er-
schlieBungsstralle ist jeweils die Stral3e, zu welcher die Hausnummer des jewei-
ligen Grundstiickes zugeordnet ist. Von diesem Punkt darf um max. 50 cm abge-
wichen werden.
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zugeordnete zugeordnete
ErschlieBungsstralRe ErschlieBungsstrale

StralRe
StralRe

Verdeutlichende Abbildungen zur Gebaudemitte (senkrecht zur ErschlieBungsstral3e)

4. Folgende maximale Hohen sind fir Hauptgebédude im MI und im WA 1 fir die
Parzellen 1-18 sowie im WA 2 und WA 3 zulassig:

Wandhohe (WH) max. 6,8 m
Gesamthohe (GH) max. 11,0 m

0G = E
EG OKEFB © oK Gelande

f

Verdeutlichende Abbildungen zu den festgesetzten Gebaudetypen

5. Darlber hinaus sind fur Hauptgebaude im WA 1 fir die Parzellen 19-28 zulassig:
Wandhdhe (WH) max. 8,5 m
Gesamthohe (GH) max. 11,0 m

b J2oce] o
£ 4
= |1.06 =
L EG  okee] | OKsiie

Verdeutlichende Abbildungen zu den festgesetzten Gebaudetypen

(3) Vollgeschosse und Geschol3flachenzahl
gem. § 20 BauNVO
1. Folgende Anzahl an Vollgeschossen sind zulassig:

a) WA 1 (Parzellen 1-18), WA 2, WA 3: Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulas-
Sig.

b) WA 1 (Parzellen 19-28): Es sind maximal drei Vollgeschosse zulassig, wobei das
dritte Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen muss oder als Penthausgeschoss
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auszubilden ist. Bei Penthausgeschossen ist das oberste Geschoss auf einer Ge-
baudeseite um min. 3 Meter zuriick zu versetzen.

c) Im Ml sind maximal zwei Vollgeschosse zul&ssig

2. Die in der Planzeichnung festgesetzte GFZ ist als Maximalwert zulassig. Folgende
Werte werden festgesetzt:

a) WA 1, WA 2: 0,4
b) WA 3: 0,6
c) Ml 0,5

§3 BAUWEISE, GRENZABSTANDE
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

(1) Bauweise
gem. 8 22 BauNVO

1. Es gilt die offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

2. In den WAL und WA 2 sind ausschlief3lich Einzel- und Doppelhduser und im WA 3
ausschlief3lich Hausgruppen zulédssig Im Ml sind Einzel- und Doppelhauser zulas-
sig.

3. Im gesamten Plangebiet sind je Einzelhaus fur die Parzellen 1-18 und 29-39
hochstens zwei Wohnungen und fir die Parzellen 19-28 héchstens sechs Woh-
nungen zulassig. Je Doppelhaus sind héchstens vier Wohnungen (d.h. je Doppel-
haushélfte max. zwei Wohnungen) zuldssig. Je Hausgruppeneinheit sind max.
zwei Wohnungen zulassig.

(2) Uberbaubare Grundstiicksflachen
gem. 8 23 BauNVO

1. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen fur die Hauptgeb&aude sind durch Baugren-
zen in der Planzeichnung festgesetzt.

2. Gemal 88 12 und 14 BauNVO sind Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenan-
lagen uberall auf dem Grundstiick, auch auf3erhalb der Baugrenzen, zulassig.

(3) Abstandsflachen, Abstandsregelung
gem. 8§ 9 Abs. 2 Nr. 2a BauGB

1. Bei der Ermittlung von Abstandsflachen ist auf das geplante Gelande abzustellen.

2. Mit Ausnahme der unter § 5(5) der Festsetzungen genannten Bedingung gilt dar-

Uber hinaus die Abstandsflachenregelung gemalR Art. 6 BayBO in der jeweils ak-
tuellen Fassung.
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§4

GRORE DER GRUNDSTUCKE

gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

(1) Es wird eine MindestgrundstticksgrofRe fur Einzelhauser von 500 m2 und fir Dop-
pelhaushalften von 300 m2 festgesetzt.

(2) Es wird eine Maximalgrundstiicksgrof3e fur Einzelhauser von 1.000 m2 und fur
Doppelh&duser von 600 m? festgesetzt.

§5 NEBENANLAGEN, GARAGEN, CARPORTS UND STELLPLATZE
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12, 14 BauNVO

(1) Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze i. S. d. 88 12 und 14 BauNVO missen
zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen Abstand von min. 3,0 m einhalten.

(2) Folgende Anzahl an Stellplatzen ist nachzuweisen:

1. fir Wohnungen bis 60 m2; ein Stellplatz

2. fur Wohnungen grofRer als 60 m2: zwei Stellplatze

(3) Zu- und Abfahrten vor Garagen dirfen zur Stral3e hin nicht oder mit nicht weniger
als 5,0 m Abstand eingefriedet werden. Eine Einfriedung zur nachbarlichen Zu-
und Abfahrt ist bei zusammengebauten Garagen ebenfalls nicht zulassig.

(4) Zwischen Garagen und offentlichen Verkehrsflachen miussen Zu- und Abfahrten
von mindestens 5,0 m Lange vorhanden sein. Sogenannte ,gefangene” Stellplatze
sind zulassig.

(5) Der untere Bezugspunkt fur die mittlere Wandhthe von Garagen wird mit Ober-
kante FertigfuBboden der Garage festgesetzt. Die Ubrigen Vorgaben von Art. 6
BayBO bleiben davon unberihrt.

(6) PKW-Stellplatze und Abstellflachen sind mit versickerungsfahigen Belégen, ins-
besondere mit Schotterrasen, Rasenpflaster, fugenreichem Pflastermaterial 0.a.,
zu befestigen.

§6 VER- UND ENTSORGUNG

(1) Ver- und Entsorgungsanlagen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung sind im gesamten Plangebiet zul&ssig.

(2) Ver- und Entsorgungsleitungen
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gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschliel3lich Strom- und Telefonleitun-
gen, sind - vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen - unterirdisch zu fuhren.

(3) Abfall- und Abwasserbeseitigung
gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

1. H&ausliches Schmutzwasser
Hausliches Schmutzwasser ist in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

2. Niederschlagswasser

a) Nicht verschmutztes Niederschlagswasser
Das auf den einzelnen privaten Grundstiucksflachen anfallende, nicht verschmutzte
Niederschlagswasser von Dach- und Belagsflachen ist vorrangig auf dem jeweiligen
Grundstiick zu versickern. Ist eine direkte Versickerung auf den Grundstiicken auf
Grund der Bodenbeschaffenheit nicht méglich, sind fir nicht verschmutztes Nieder-
schlagswasser Rickhaltemalinahmen (z. B. in Form von Zisternen) vorzusehen.

b) Verschmutztes Niederschlagwasser
Verschmutztes Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten in
die Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.

§7 GRUNORDNUNG
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 u. 25 BauGB

(1) Offentliche Grunflachen

1. Innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen westlich der PlanstraRe A sind vier Laub-
bdume I. Ordnung (Pflanzqualitdt: Hochstdmme, 3x verpflanzt, Stammumfang
(StU) 18 — 20 cm) gem. der Artenliste Strallenbaume unter Nr. 2 zu pflanzen. Der
Standort ist dabei frei wahlbar.

2. Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist je 30 m Fahrbahnlange ein heimi-
scher Laubbaum min. Il. Ordnung gem. folgender Artenliste zu pflanzen. Der
Standort ist hierbei frei wahlbar. Dabei ist die Anzahl der Baume zwingend auf-
recht zu erhalten. Bei der Ermittlung ist aufzurunden.

Artenliste StralRenbaume:
Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16 - 18 cm
(Pflanzennamen bot. / dt.)
— Carpinus betulus Hainbuche
— Tilia cordata Winter-Linde
3. Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&aumen am sudli-

chen und westlichen Ortsrand ist eine naturnahe Wiese mit regionaltypischen
Laubbdumen anzulegen. Hierzu sind je angefangene 200 m? 4 Laubbaume zu
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pflanzen (Artenauswahl s. Artenliste in Textliche Hinweise und nachrichtliche
Ubernahmen):

Die Mindest-Pflanzqualitat betragt: Hochstamm, StU 7-8 cm

Die Laubbaume sind im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiit-
zen. Bei Ausfall sind spatestens in der auf den Ausfall folgenden Pflanzperiode Nach-
pflanzungen mit den angegebenen Pflanzqualitdten durchzufihren.

(2) Private Grinflachen

1. Je angefangene 350 m? Grundsticksflache ist ein heimischer Laubbaum II. Ord-
nung bzw. Obstbaum (regionaltypische Sorten), Mindestpflanzqualitdt Hoch-
stamm 3x verpfl., StU 7-8 cm, zu pflanzen.

2. Die nicht mit Geb&auden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Fl&-
chen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmeféhig zu belassen oder her-
zustellen und als natirliche Vegetationsflache (Rasen- oder Wiesenflache, Stau-
den- oder Gehdlzpflanzung) zu begrinen.

(3) Erhalt von BAumen und Strauchern
§ 9 Abs. 1 Nr. 25

1. Die als zu erhalten festgesetzten Baume sind im Wuchs zu foérdern, zu pflegen
und vor Zerstbérung zu schitzen.

2. Ausgefallene Pflanzungen sind durch standortheimische Laubgehélze zu erset-
zen. Die Nachpflanzungen haben spéatestens in der auf den Ausfall folgenden
Pflanzperiode zu erfolgen. Dabei sind folgende Pflanzqualitaten zu verwenden
(Artenauswahl s. Artenliste in Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernah-
men):

— Laubb&ume als Hochstamm: StU 14 — 16 cm
— Laubstraucher: h =80 — 150 cm

3. Fremdlandische Geholze oder Nadelgehdlze sind fir die Nachpflanzung nicht zu-
lassig.

(4) Durchfiihrung der grinordnerischen MalRnahmen

1. Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine Pflanzperiode nach Bezugs-

fertigkeit der jeweiligen Hauptgebaude durchzufihren.

2. Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs
zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzungen
sind entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitdten und am vorgegebenen
Standort zu ersetzen.
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§8

BODEN- UND GRUNDWASSERSCHUTZ

gem. § 1a Abs. 2 BauGB und 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

(1) Unverschmutztes Niederschlagswasser muss auf den Baugrundsticken flachen-
maRig versickert oder zurlickgehalten werden (z. Bsp. durch 6kologisch gestaltete
Ruckhalteteiche, Regenwasserzisternen mit Uberlauf).

(2) Private Hof-, Lager- und Verkehrsflachen sind mit wasserdurchlassigen Materia-
lien auszubilden.

§9 GELANDEVERANDERUNGEN
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB

(1) Aufschittungen sind max. bis zur Héhe der OK FFB EG zulassig.

(2) Abgrabungen sind im Abstand von bis zu 1,5 m, gemessen ab der Gebaudeau-
Benwand, auf max. 1/3 der Gesamtlange des Baukoérpers und bis max. 1,5 Meter
unterhalb der OK FFB EG (z.B. zur Herstellung von Lichtschachten) zul&ssig.

(3) Abgrabungen und Aufschittungen sind zu den Grundstiicksgrenzen hin durch na-
tirliche Boschungen (Bdschungsverhéaltnis maximal 1:1,5) auszugleichen.

§ 10 DIENSTBARKEITEN
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Innerhalb der mit Leitungsrechten belasteten Flache dirfen baulich Anlagen nicht
erstellt, leitungsgefahrdende Verrichtungen nicht vorgenommen, Anpflanzungen und
Anlagen nicht gehalten werden, durch welche der Bestand oder der Betrieb der Ver-
sorgungsleitung beeintrachtigt oder gefahrdet wird.

§11 AUSGLEICHSMARNAHMEN
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

(1) Fur die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan sind Flachen fir
den Ausgleich in H6he von ca. 12.210 m? bereitzustellen.

(2) Ein Ausgleich von 4.533 m? (Ausgleichsflache Al) erfolgt mit einer faktischen Fla-

chengréfZe von 6.821 m2 auf der FI.Nr. 115 der Gmkg. Echenbrunn (Stadt Gunde-
Ifingen a.d. Donau).
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(3) Ein Ausgleich von 2.045 m2 (Ausgleichsflache A2) erfolgt mit einer faktischen Fla-
chengréfRe von 4.090 m2 auf den FI.Nrn. 7672, 7673 und 7674 der Gmkg. Gunde-
Ifingen a.d. Donau (Stadt Gundelfingen a.d. Donau).

Hinweis: Der Ubrige Nachweis der Ausgleichsflachen erfolgt auf Flachen der Ge-
meinde Haunsheim. Diese werden (ber einen stadtebaulichen Vertrag und Grund-
dienstbarkeiten zu Gunsten des Freistaats Bayern und der Stadt Gundelfingen gesi-

chert.
(4) Naturschutzfachliche Ausgleichsflache Al
1. Entwicklungsziele

Entwicklung eines extensiv genutzten Grinlandes

Entwicklung einer Baumreihe entlang dem 6stlich der Ausgleichsflache gelege-
nen Weges

Pflanzung von 3 Solitarbdumen innerhalb der Flache

2. Herstellungsmalnahmen

Entlang des dstlichen Weges ist eine einseitige Baumreihe aus mind. 5 Laubb&u-
men in einem Pflanzabstand von 8 bis 10 m zu pflanzen. Der Abstand zur auf3e-
ren Wegkante hat mind. 1,5 m zu betragen. Folgende Laubbaume sind zulassig:

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

= Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
= Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
= Quercus robur (Stiel-Eiche)
= Tilia cordata (Winter-Linde)

Pflanzung von 3 Stiel-Eichen (Quercus robur) als Solitdrbaume auf der Flache.
Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamme 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16
cm. Die Baumstandorte sind vor der Pflanzung mit der unteren Naturschutzbe-
horde abzustimmen.

3. Fertigstellungs- und Entwicklungsmafinahmen

a) Baumpflanzungen

Ein jahrlicher Erziehungsschnitt in den ersten 10 Jahren von November bis April
in der Winterruhe ist vorzusehen.

In den ersten Jahren ist die Baumscheibe auszumahen und die Gehdlze zu
wassern.

Die Baumscheiben sind mit Mulchmaterial anzudecken.

Die Neupflanzungen sind jeweils mit Holzpfahlen zu verankern und einer
Drahthose zu versehen.

Der Abbau der Schutzvorrichtung (Pflockung) hat restlos nach. 5 Jahren zu er-
folgen.

b) Extensives Griinland

Die Flache ist 1 bis 2-mal im Jahr zu mahen. Der erste Schnitt darf nicht vor
Ende Juni erfolgen.
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— Das Mahgut ist nach jedem Schnitt vollstandig von der Flache zu entfernen. Die
Flache ist von Verbuschung freizuhalten.

— Auf den extensiven Wiesenflachen ist Mulchung sowie das Ausbringen von or-
ganischen und mineralischen Diingemitteln und chemische Pflanzenschutzmit-
tel nicht zulassig.

(5) Naturschutzfachliche Ausgleichsflache A2

1. Es erfolgt keine Aufwertung; es wird darauf hingewiesen, dass eine kinftige Ver-
nassung und weitere Beweidung zu akzeptieren sind.

2. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:

Bei Bedarf kann eine ein- bis zweimalige Mahd im Juli und im Spatherbst erfolgen.
Das Mahgut ist nach jedem Schnitt vollstandig von der Flache zu entfernen. Mulchun-
gen sowie die Ausbringung von organischen und mineralischen Dingemitteln, Rest-
stoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutzmitteln ist nicht zu-
lassig.

§12 IMMISSIONSSCHUTZ

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

(1) Luftwarmepumpen

1. Werden Luftwarmepumpen errichtet, so sind die folgenden Mindestabstande zu
den nachsten Wohngebauden einzuhalten:

Schallleistungspegel der Warmepumpe LWA in dB / Mindestabstand in m

—  45dB(A)/ 4m
~ 51dB(A)/7m
~ 55dB(A)/13m

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor
und Ventilator).

2. Kann diese Anforderung nicht erfullt werden, so ist die Aufstellung von Luftwar-
mepumpen nur in allseitig umschlossenen Raumen zuldssig. An samtlichen
Durchbriichen und Offnungen vom Aufstellraum ins Freie ist durch bauliche und/o-
der technische Vorkehrungen sicher zu stellen, dass ein Schalldruckpegel von 30
dB(A), gemessen in 1 m Entfernung vom Durchbruch bzw. von der Offnung, nicht
Uberschritten wird.

3. Bei Dimensionierung und Ausfihrung von Schalldammkulissen und Schalldamp-
fern ist grundsatzlich sicherzustellen, dass die Gerausche nach Schalldampfer
keine Tonhaltigkeit aufweisen und die eingebauten technischen Einrichtungen ins-
besondere auch im tieffrequenten Bereich unter 90 Hz ausreichend schalldamp-
fende Eigenschaften aufweisen.
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(2) Baulicher Schallschutz zum Schutz vor Gewerbelarmeinwirkungen im Sinne des
8 9, Abs. 1, Nr. 24 BauGB

1. Grundrissorientierung

a) Die schutzbedurftigen Raume sind so zu orientieren, dass an den im nachfolgen-
den Plan markierten Fassadenbereichen keine 6ffenbaren Fenster von schutzbe-
durftigen Nutzungen im Sinne der TA Larm vom 26.08.1998 (Wohnraume, ein-
schlieRlich Wohndielen, Schlafraume, einschlieRlich Ubernachtungsraume in Be-
herbergungsstéatten und Bettenrdume in Krankenh&ausern und Sanatorien, Blros
usw.) vorhanden sind.

b) Dies gilt fur alle Geb&aude innerhalb des jeweiligen Baufeldes.
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2. Ausnahme
a) Offenbare Fenster kénnen zugelassen werden, wenn diese Fenster der schutzbe-

§13

b)

durftigen Nutzungen durch eine vorgelagerte Prallscheibe mit einem bewerteten
Schallddmmmalf von mindestens R‘y = 15 dB geschiitzt werden. Die vorgelagerte
Prallscheibe muss einen Abstand zum Fenster von mindestens 0,51 m und héchs-
ten 0,60 m aufweisen und die Fensterflache vollstandig abdecken.

Offenbare Fenster kénnen auch zugelassen werden, wenn diese Fenster der
schutzbedirftigen Nutzungen durch eine BaumalRnahme in der Form geschutzt
werden, dass der Beurteilungspegel vor dem Fenster durch die BaumalRnhahme
um 5 dB(A) abgesenkt wird.

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

(1)

(2)

gem. 8 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO

Dachformen, Dachneigungen

Folgende Dachformen und -neigungen sind fir Hauptgebdude im WA 1 und WA 3
zulassig:

Satteldacher, Walmdacher, Zeltdacher, Pultdacher und Flachd&cher: Dachneigung
0° - 45°

Folgende Dachformen und -neigungen sind fur Hauptgebaude im WA 2 zulassig:
Satteldacher, Walmdacher und Zeltdacher: Dachneigung 18° - 45°

Im MI sind aulRer entlang des sidlichen Ortsrandes Satteldacher, Walmdacher,
Zeltdacher, Pultdacher und Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° - 45° zu-
lassig. Am sudlichen Ortsrand sind Satteldacher, Walmdacher und Zeltdacher mit
einer Dachneigung von 18° - 45° zulassig.

Im gesamten Plangebiet sind Krippelwalm-, Mansard- und Tonnendacher sowie
versetzte Satteldacher unzuléssig.

Wandhdhen von Zwerchgiebeln durfen die max. zulassige Wandhohe tberschrei-
ten. Der First von Gauben und Zwerchgiebeln muss mindestens 1,0 m unterhalb
des Hauptfirstes liegen.

Doppelhauser sind mit derselben Dachform, -neigung und -eindeckung zu verse-
hen.

Fir untergeordnete Bauteile wie z.B. Hauseingangs- und Terrassentberdachun-
gen, erdgeschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. sowie fir Dacher von
Nebengebauden werden keine Festsetzungen zu Dachformen und Materialien ge-
troffen.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Grelle und leuchtende Farben(wie z. Bsp. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005,
2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sowie glanzend reflektierende
Materialien sind fir Dacheindeckungen und AuRenwande nicht zulassig.
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(3)

§ 14

Fur Dacheindeckungen von geneigten Dachern sind geschuppte Eindeckungen,
z.B. als Ziegel oder Betonsteineindeckung, in rotem, rot-braunem, grauem und
anthrazitem Farbspektrum zul&ssig. Dartber hinaus sind fur flach geneigte Pult-
déacher bis 20° Blecheindeckungen in nicht reflektierenden Materialien zulassig.
Begrunte Dacher sind zulassig.

Einfriedungen

Zum offentlichen Strallenraum sowie im Abstand von 5 Metern zum o6ffentlichen
StraBenraum sind Einfriedungen als senkrechte Holz- oder Metallz&une bis zu
einer maximalen Héhe von 1,20 m (inkl. sichtbarem Sockel) zulassig. Zaune zum
offentlichen StraBenraum sind mindestens punktuell zu hinterpflanzen (mindes-
tens 1 Strauch alle 5 m).

An der nérdlichen Grundstiicksgrenze der Parzellen 1 — 10 und 40 ist mit Baufer-
tigstellung eine Einfriedung mit 1,2 m H6he (inkl. sichtbarem Sockel) als offener
Metallzaun (z.B. Doppelstabzaun, Maschendrahtzaun, etc.) in griner Farbe her-
zustellen und dauerhaft zu erhalten.

Nicht zulassig sind grundséatzliche alle geschlossenen Elemente (mehr als 70 Pro-
zent geschlossen) und waagrechte Lattenzaune (,Westernzaun®).

INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan ,Oberer Ehla V* tritt mit der Bekanntmachung gemaf3 § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft.

Ausgefertigt
Stadt Gundelfingen, den ... ... ...

Miriam Gruf3, 1. Buirgermeisterin Siegel
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. ARTENLISTE - GEHOLZARTEN UND QUALITATEN

Bei allen Geholzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten in Anleh-
nung an die potenzielle natirliche Vegetation zu verwenden.

Folgende Arten werden empfohlen:

Baume |. Wuchsklasse

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm
— Quercus robur (Stiel-Eiche)

— Tilia cordata (Winter-Linde)

Baume II. Wuchsklasse

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 7-8 cm

— Carpinus betulus (Hainbuche)

— Sorbus aria (Echte Mehlbeere)

— Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere)
Obstbdume

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 7-8 cm

— Juglans regia, in Sorten (Walnuss)

— Malus sylvestris, in Sorten (Apfel)

— Prunus avium, in Sorten (Kirsche)

— Pyrus communis, in Sorten (Birne)
Straucher

Pflanzenqualitat: verpflanzte Straucher Héhe 60 - 100 cm

— Berberis vulgaris (Berberitze)

— Cornus mas (Kornelkirsche)

— Corylus avellana (Haselnuss)

— Crataegus monogyna (Eingriffliger Weil3dorn)

— Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weifl3dorn)
— Ligustrum vulgare (Gewohnl. Liguster)

— Lonicera xylosteum (Gewohnl. Heckenkirsche)
— Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)
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— Rosa canina (Hunds-Rose)
— Prunus spinosa (Schlehe)
— Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
— Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
— Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
— Amelanchier Rotundifolia (gewdhnliche Felsenbirne)

2. ARTENSCHUTZ

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gemald § 44(1) BNatSchG ausschlielRen zu
kénnen, muss bei der Fallung bestehender Geholze und Hecken sichergestellt werden, dass
Vogel und Séaugetiere, wie z.B. Flederméause, nicht beeintrachtigt werden. Eine Fallung der
Gehdlze darf nur in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. erfolgen.

3. NIEDERSCHLAGSWASSER UND HOCHWASSER

3.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen zur Er-
mdoglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs
wird empfohlen. Alternativ kann die Versickerung Uber andere geeignete MalRhahmen wie
Sickerschachte oder Rigolen erfolgen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser® sowie das DWA-
Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser* sind zu beachten.

Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Niederschlagswasser von Dachfla-
chen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum schadlosen Einlei-
ten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten
werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser uber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden,
wenn zwingende Grunde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden) bzw. linienférmige
Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschliel3en.

Die Eignung der Bodenverhéltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fiur eine Versickerung
sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachverstandige Uberprift
werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Un-
terlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.
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3.2 Verschmutztes Niederschlagswasser

Zu Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung,
ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwendung
des Merkblattes ATV-DVWK-M153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*
der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (ATV-DVWK) empfoh-
len.

Aus Grinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sammeln
und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen
(dies gilt auch fur Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden).

3.3 Lage im HQExtrem-Gebiet

Es wird darauf hingewiesen, dass sich der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans im
HQExtrem-Gebiet befindet.

In diesem Zusammenhang wird auf die Planungshilfen in der Bauleitplanung p 18/19 des
Bayer. Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr, siehe Ill, 11.2, Nr. 8 sowie Nr. 3.3
der aktuellen Handlungsanleitung der ARGE BAU zur Hochwasservorsorge und zum Hoch-
wasserschutz in der Raumordnung und in der Bauleitplanung sowie bei der Zulassung von
Einzelbauvorhaben hingewiesen.

Es wird aulzerdem auf § 78b Abs 1 Nr. 2 WHG (,hochwasserangepasste Bauweise®) und das
Merkblatt DWA-M 533 ,Hochwasserangepasstes Planen und Bauen® hingewiesen.

4. IMMISSIONSSCHUTZ

4.1 Landwirtschaft

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

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm aus
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, bedingt durch das téagliche
Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z.B. wéhrend
der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerribenernte) auch nach 22.00 Uhr
zu rechnen.

5. WARMEPUMPEN-SYSTEME

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwas-
ser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgefuhrt.

https://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/psw/index.htm
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Der Bau einer Erdwarmesondenanlage ist ebenfalls erlaubnispflichtig, das jeweilige Verfah-
ren ist vorab mit dem Landratsamt Dillingen a.d.Donau und dem Wasserwirtschaftsamt abzu-
stimmen.

Die Errichtung von Erdwarmekollektoren- und Erdwéarmekorbe-Systemen ist beim Landrats-
amt Dillingen a.d.Donau anzuzeigen. Sofern ein Abstand der Kollektoren von mind. 1 m zum
Grundwasserstand nicht eingehalten werden kann, ist auch hierfir eine wasserrechtliche Er-
laubnis notwendig.

Alternativ kdnnen Luftwarmepumpen-Systeme realisiert werden.

6. DENKMALSCHUTZ

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler stof3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grund-
sticke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes (BayDschG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde oder dem Landesamt fir 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 gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

7. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

7.1 Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altablagerun-
gen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt einzuschalten,
das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung
und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Un-
terboden sind moglichst nach den Vorgaben des 8§12 BBodSchV zu verwerten. Es wird emp-
fohlen, hierflir von einem geeigneten Fachblro ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen”
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Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutra-
gen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und méglichst wieder seiner
Nutzung zuzufihren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915
und DIN 19731 zu bericksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei unginstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen moglichst
zu vermeiden. Ansonsten sind Schutzmafinahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.

Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die BaumalRnahme in der Planungs- und Aus-
fihrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung beaufsichtigen zu las-
sen.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur Herstellung
einer durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 12
BBodSchV einzuhalten.

7.2 Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhéhten Schad-
stoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei der
Verwertung/Entsorgung fihren kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersu-
chungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen
in Kenntnis zu setzen.

8. UBERWACHUNG

Die Stadt Gundelfingen uUberwacht gem. 8§ 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

9. BURGELDVORSCHRIFT

Mit Geldbuf3e bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer
im Bebauungsplan enthaltenen ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 Nr. 1
BayBO).
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