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STADT GUNDELFINGEN A.D. DONAU
Bebauungsplan ,Oberer Ehla V* Zusammenfassende Erklarung

1. RECHTSGRUNDLAGE

Nach 8§ 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung
uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung im Bebauungsplan bertcksichtigt wurden, und aus welchen
Grunden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden ander-
weitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde, beizufugen.

2. PLANUNGSANLASS

Trotz der Wohnraumentwicklung auf mehrere innerértlichen Flachen konnte die Nachfrage
insb. nach Einfamilien- und Doppelhausgrundstiicken noch nicht ausreichend bedient wer-
den. Um den anhaltenden Wohnraumbedarf angemessen zu begegnen, hat sich daher die
Stadt Gundelfingen dazu entschieden den Bebauungsplan ,Oberer Ehla V* aufzustellen.
Da die Planung, die den vorhandenen ehemaligen Aussiedlerhof, fiir den ein Mischgebiet
ausgewiesen wird, einbezieht, weitestgehend den Zielvorgaben des Flachennutzungspla-
nes entspricht, mochte die Stadt nun die Moglichkeit der baurechtlichen Uberplanung dieser
Flachen nutzen.

3. ART UND WEISE, WIE DIE UMWELTBELANGE UND DIE ERGEBNISSE DER
OFFENTLICHKEITS- UND DER BEHORDENBETEILIGUNG FUR DEN BE-
BAUUNGSPLAN BERUCKSICHTIGT WURDEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Oberer Ehla V* wurde gemal § 2 Abs. 4
BauGB fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1la
BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wur-
den. Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes wurde ebenfalls die sich aus dem
BNatSchG ergebende naturschutzrechtliche Eingriffsregelung durchgefihrt.
Gemeinsam mit dem Baugrundgutachten, der Schalltechnischen Untersuchung und der
fachgutachterlichen Stellungnahme zum Artenschutz, die dem Bebauungsplan beige-
fagt sind, und den eingegangenen umweltrelevanten Stellungnahmen aus dem Beteili-
gungsverfahren haben die eingeholten Informationen eine weitgehend abschliel3ende
Bewertung ermdglicht.

Im Ergebnis gelangt der Umweltbericht zu der Einschétzung, dass durch den Vollzug
des Bebauungsplanes zwar Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Bo-
den und Flache sowie auf das Schutzgut Wasser verbunden sind, diese jedoch durch
die geplanten Minimierungs- und AusgleichsmafRnahmen gemindert bzw. ausgeglichen
werden kdnnen.

Die Art und Weise der Bericksichtigung der im Rahmen der durchgefiihrten Beteili-
gungsverfahren gemaf

- 8§83 Abs.1BauGBi.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB (12.05.2020 bis 26.06.2020) und

- 8§83 Abs.2BauGBi.v.m. § 4 Abs. 2 BauGB (18.08.2020 bis 02.10.2020)
wesentlichen eingegangenen umweltrelevanten Stellungnahmen wird nachfolgend zu-
sammenfassend dargelegt.
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Behdrden und Tragern 6ffentliche Belange gem. 8§ 4 Abs. 1 und 2 BauGB

Anregungen mit Bedenken bzw. AuBerungen wurden sowohl im Rahmen der friihzeiti-
gen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB als auch im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
gem. 8 4 Abs. 2 BauGB von jeweils acht Tragern offentlicher Belange vorgebracht

Natur-/Artenschutzschutz:

Auf die Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungssysteme im Bereich der Grin-
flachen wurde hingewiesen.

Die textlichen Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen wurden um einen entspre-
chenden Hinweis erganzt.

Es wurde darauf hingewiesen, dass durch Pflegemal3nahmen sicherzustellen ist, dass
die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und Wege nicht durch tiberhdngendes
Geast in der Bewirtschaftung bzw. Passierbarkeit eingeschrénkt werden.

Die textlichen Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen wurden um einen entspre-
chenden Hinweis erganzt.

Hinsichtlich der Ausgleichsflachen wurde u.a. darauf hingewiesen, dass die

o laufenden Pachtvertrage fur die Ausgleichsflachen der Gmkg. Gundelfingen auf die
Ziele des Naturschutzes anzupassen sind,

o Baume auf der Ausgleichsflache der Gmkg. Echenbrunn dauerhaft zu erhalten
sind und zu Uberprifen ist, ob der Entwicklungszustandes erreicht wird.

Die Hinweise wurden von der Stadt Gundelfingen zur Kenntnis genommen.

Es wurde vorgeschlagen die Fallung von Geholze auf den Zeitraum vom 01.10. bis
zum 28.02. zu beschranke, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gemalR §
44(1) BNatSchG ausschlieBen zu kdnnen.

Die textlichen Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen wurden um einen entspre-
chenden Hinweis erganzt.

Es wurde angemerkt, dass aufgrund der festgesetzten Verndssung und Beweidung der
Ausgleichsflache A2 eine Aufwertung erfolgt und daher eine Anrechenbarkeit zu erfol-
gen hat.

Der Anregung ist die Stadt Gundelfingen nicht gefolgt, da es sich bei der Ausgleichfla-
che A2, die im ,Gundelfingen Moos* liegt und als Naturschutzgebiet, FFH-Gebiet und
Vogelschutzgebiet geschitzt ist, bereits um eine sehr hochwertige Flache handelt.
Durch die Venassung und Beweidung wird die Hochwertigkeit der Flache nicht zusatz-
lich erhdht, sodass die Flachen auch nicht komplett als Ausgleichsflache angerechnet
werden kann. Die MaRnahmen sowie die Anrechenbarkeit der Flache wurden im Vorfeld
bereits mit der Unteren Naturschutzbehdrde des LRA Dillingen a.d. Donau abgestimmt.

Es wurde darum gebeten die Festsetzung zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
der Ausgleichsflache A2, dahingehend abzuandern, dass zum Pflanzenschutz nach
vorheriger Absprache mit der UNB und dem AELF ausnahmsweise auch Einzelpflan-
zen- bzw. Teilflachenbehandlungen zugelassen werden.

Der Anregung wurde nachgegangen; die textliche Festsetzung wurde entsprechend
der Anregung angepasst.

Es wurde angemerkt, dass die Ausgleichsberechnung auf Grundlage der sog. produk-
tionsintegrierten Kompensation (PIK) durchgefuhrt werden sollte, um den Verlust von
wertvollen landwirtschaftlichen Flachen zu vermeiden.
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Der Anregung wurde nicht nachgegangen, da der Bayer. StMUV empfiehlt den Aus-
gleich gemal dem Leitfaden zur ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ zu berech-
nen.

Wasserrecht / Wasserwirtschaft

Es wurden u.a. allgemeine Hinweise zum Hochwasser, zum vorsorgenden Boden-
schutz, zum Umgang mit angetroffenen Altlasten, mit auftretenden Grundwasser
und mit Niederschlagswasser gegeben.

Die Hinweise wurden in den Bebauungsplanunterlagen, soweit sie nicht schon ent-
halten waren, erganzt.

Es wurde darauf hingewiesen, dass aufgrund der vollstandigen Uberflutung des Plan-
gebietes bei einem extremen Hochwasserereignis der Donau insb. der Schutz von Le-
ben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in die Abwégung
einzustellen ist.

Die Thematik des HQexrem Wurde in der Begriindung und dem Umweltbericht zum
Bebauungsplan informell ergénzt. Zudem wurde in den textlichen Hinweisen und
nachrichtlichen Ubernahmen auf eine hochwasserangepasste Bauweise hingewie-
sen und die textlichen Festsetzungen dahingehend angepasst, dass eine Abwei-
chung der OK FFB EG um max. 0,5 m ausschlie3lich nach oben zuléssig ist, nicht
aber nach unten.

Es wurde darauf hingewiesen, dass mit einem hohen Grundwasserstand (im Mittel ca.
3 m u. GOK; je nach jahreszeitlicher Schwankung auch bereits deutlich friher) zu rech-
nen ist und daher vor Entwicklung des Baugebietes die genaue Lage des Grundwas-
serspiegels sowie die Untergrund-/Bodenverhéaltnisse durch eine qualifizierte Baugrun-
derkundung ermittelt werden sollten.

Im Zuge des von der Stadt beauftragten Bodengutachtens wurde bei den durchge-
fihrten Sickerversuchen bis auf eine Tiefe von 2 m kein Grundwasser angetroffen.
Der Gutachter geht aufgrund der Bodenbeschaffenheit von einem verhaltnismanig
tiefen Grundwasserstand von ca. 4 m aus. Aufgrund der Lage im Einzugsgebiet der
Donau und im HQexrem kann jedoch das zeitweise Ansteigen des Grundwassers auf
bis zu 2 Meter unter Gelande nicht ausgeschlossen werden. Daher wurde den zu-
kunftigen Bauherren u.a. empfohlen, Keller bzw. erdberihrte Bauteile mit einer ent-
sprechend héheren Anforderung auszufihren.

Altlasten:
Es wurde darauf hingewiesen, dass

sofern sich im Rahmen der Bautétigkeiten oder sonstiger Informationen Hinweise auf
Belastungen ergeben sollten, der Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze an der Stelle noch-
mals neu hinsichtlich notwendiger Mal3hahmen zu bewerten ist,

der aufgefiihrte Hinweis zur Beachtung der Empfehlung unter Nr. 12 des Gutachtens
vom Buro Geologie zu bertcksichtigen ist.

Die textlichen Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen wurden unter Pkt. 7.2 entspre-
chend der Anregung redaktionell erganzt.

VerkehrserschlieRung:

Es wurde angeregt den bestehenden landwirtschaftlichen Anwandweg zw. Sudetenring
und Siebenviertelweg auch kinftig fir den StralRenverkehr offen zu lassen, um Ein-
schrankungen fur die Landwirte und Konflikte mit den Anwohnern zu vermeiden.
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Da die Stadt nicht beabsichtigt den 0.g. Anwandweg zu einem Fulweg zuriickzubauen,
wurde diese Darstellung aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgenom-
men. Die Planzeichnung wurde angepasst; der Weg bleibt unverandert.

Flachenverbrauch / Bedarfsermittlung:

Es wurde u.a. darauf hingewiesen, dass

- die ermittelten Wohnbauflachenpotentiale insb. in Bezug auf die Baullickenpotentiale
nachhaltig mobilisiert werden sollten,

- das geschaffene Baurecht zligig umgesetzt und eine private Flachenbevorratung ver-
mieden werden sollte,

- eine flachensparendere Siedlungsform mit kleineren Grundstiicken Uberprift werden
sollte.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen; eine Anderung an den Bebauungsplanun-

terlagen wurde allerdings nicht veranlasst. Aufgrund des dringenden Wohnungsbedarfs,

insb. fur jungen Familien, geht die Stadt davon aus, dass das hier geschaffene Baurecht

auch ohne BauGB-Instrumente ziigig umgesetzt wird. Da die Grundstiicksgrenzen und da-

mit die Grundstlicksgrofien nicht festgesetzt sind, kénnen insg. auch kleiner Grundstiicke

sowie mehr Doppelhauser entstehen als in der Planzeichnung bisher dargestellt.

Immissionen:

Auf die Duldung von Immissionen aus der Landwirtschaft wurde hingewiesen.

Die textlichen Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen wurden entsprechend der An-
regung redaktionell erganzt.

Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 und 2 BauGB

Anregungen mit Bedenken bzw. AuBerungen wurden im Rahmen der friihzeitigen Be-
teiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB von acht Birgern und im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB von drei Birgern vorgebracht.

VerkehrserschlieBung:

- Der zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung in der Planzeichnung dargestellte
Rickbau des landwirtschaftlichen Anwandweges zw. Sudetenring und Siebenvier-
telweg wurde beméangelt.

Da die Stadt nicht beabsichtigt den 0.g. Anwandweg zu einem Ful3weg zuriickzubauen,
wurde diese Darstellung aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausge-
nommen. Die Planzeichnung wurde angepasst; der Weg bleibt unveréndert.

- Bzgl. der verkehrlichen ErschlieRung wurde befiirchtet, dass die Zufahrt zum Plan-
gebiet kunftig Gber den Siebenviertelweg erfolgen wird und dieser - mangels ausrei-
chender Parkflachen im Plangebiet - zugeparkt wird, wodurch die landwirtschaftliche
Nutzung / Befahrbarkeit mit landwirtschaftlichen Maschinen beeintrachtigt wird. Es
wurde daher angeregt die Planung dahingehend zu Uberarbeiten, dass der Siebenvier-
telweg als Zufahrt zum Plangebiet ausgeschlossen wird oder (alternativ) so ausgebaut
wird, dass kein Konflikt mit dem landwirtschaftlichen Verkehr entsteht. Zudem wurde
angeregt "gefangene" Stellplatze auszuschliel3en, Flachen fir Tiefgaragen auszuwei-
sen und offentliche Stellplatze im Bereich der ErschlieRungsstralen festzusetzen.

Die geaulierte Befurchtung bzgl. der ErschlieRung / Stellplatzsituation wurde von
der Stadt nicht geteilt, da zum einen innerhalb des Plangebietes Besucherstellplatze
innerhalb der ErschlieRungsstralRen hergestellt werden sollen und zum anderen das
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Parken auf dem Siebenviertelweg aufgrund der entfernten Lage als unattraktiv flr
Besucher angesehen wird (und bei widerrechtlichen Parken im Bereich des Sieben-
viertelweges Seitens der Stadt straBenverkehrsrechtliche Anordnungen erfolgen
kénnen). Zudem wurde darauf hingewiesen das Tiefgaragen im gesamten Plange-
biet zulassig sind und dass diese bei einer Realisierung von Mehrfamilienhduser auch
umgesetzt werden mussen, sofern der geforderte Stellplatznachweis (bei Ausschop-
fung des Baurechts) nicht oberirdisch erfullt werden kann. Eine Anderung der Planung
wurde nicht veranlasst.

Bezuglich der Anregung ,gefangene” Stellplatze auszuschlieRen wurde gefolgt. Die
Satzung wurde dahingehend angepassten.

Nutzungskonflikt (mit Landwirtschaft)

Ein Biurger hat angemerkt, dass er einen Vorbescheidsantrag zur (Teil-)Aussiedlung seines
landwirtschaftlichen Betriebs auf das Grundstiick FI.Nr. 5072 gestellt hat, der derzeit beim
Landratsamt zur Prifung vorliegt. Daher sind bei der weiteren Planung zum einen etwaige
hiervon ausgehende (Geruchs-)Immissionen auf das Plangebiet zu berlcksichtigen und
zum anderen muss sein landwirtschaftlicher Betrieb vor heranrtickender Wohnbebauung
geschutzt werden.

Die Stadt hat darauf hingewiesen, dass (trotz des mit Schreiben vom 12.11.2020 einge-
reichten Bauvoranfrage) auf dem genannten Grundstiick werden ein Bestandsbetrieb vor-
handen ist noch eine Genehmigung zur Ansiedlung eines landwirtschaftlichen Betriebes
vorliegt. Ein derart unbestimmtes Vorhaben kann daher nicht im Bauleitplanverfahren be-
riicksichtigt werden. Eine Anderung der Planung ist hierdurch nicht veranlasst.

Immissionen:

- Es wurden Bedenken bzgl. der Richtigkeit / Vollstandigkeit der Schalltechnischen

Untersuchung (u.a. bzgl. des zusatzlich entstehen Fahrverkehrs auf offentlichen
Stral3en, der entstehenden La&rmimmissionen des Mischgebietes, der Vorbelastung
durch Gewerbe-/Industriebetriebe im Umfeld etc.) geaul3ert.
Die Stadt hat die gedauRerten Bedenken des Blrgers im Rahmen der Abwagung um-
fangreicht behandelt. Es wurde klargestellt, dass das mit der Erarbeitung der schall-
technischen Untersuchung beauftragte Ingenieurbiro alle erforderlichen Parameter,
die es im Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung zu beriicksichtige gilt, im
erforderlichen Mafl3e berticksichtigt hat und die Untersuchung somit sowohl vollstan-
dig als auch richtig erarbeitet wurde. Zudem wurde mit den Festsetzungen zum Im-
missionsschutz den immissionsschutzrechtlichen Belangen in angemessener Art
und Weise entsprochen; gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kdnnen somit si-
chergestellt werden.

- Eswurden Bedenken gedulRert bzgl. der Anordnung eines Mischgebietes (MI) neben
einem Allgemeinen Wohngebiet (WA).
Die Stadt hat darauf hingewiesen, dass die Anordnung eines Ml neben einem WA der
gangigen Vorgehensweise in der Bauleitplanung entspricht, nach der die Gebietscha-
raktere entsprechend der in ihnen zulassigen Immissionswerte gestaffelt werden. Die
schalltechnische Untersuchung belegt zudem, dass die vorgeschriebenen Grenzwerte
an den bestehenden Wohngebauden eingehalten werden und die Planung damit mit
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen einhergeht.

- Es wurde auf von den Bestandsbetrieben im 6stlich der Glinzburger Stral3e angren-
zende Gewerbe-/Industriegebiet verursachte Geruchsbelastungen hingewiesen.
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Die Stadt hat klargestellt, dass evtl. auftretende Geruchemissionen der dortigen Be-
standsbetriebe entsprechend der jeweiligen Genehmigungslage (zu Teilen Bescheide
nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz) keine gesundheitsschadlichen Auswirkun-
gen zur Folge haben.

Artenschutz:

Es wurde angemerkt, dass in den Bebauungsplanunterlagen keine Aussagen zur Be-
troffenheit der Turteltaube, die laut Aussage eines Burgers im Plangebiet heimisch ist,
getroffen wurden. Es wurde gefordert den Bestand der Turteltaube ausfihrliche und
umféangliche zu untersuchen.

Die Stadt hat aufgrund der Anregung des Burgers den Biologen Dr. Hermann Stickroth be-
auftragt das Vorkommen der Turteltaube im Plangebiete (und seinem raumlichen Umfeld)
zu untersuchen und zu bewerten. Der Biologe ist nach abschlieRender Bewertung zum Er-
gebnis gekommen, dass infolge der Planung weder Brutplatze noch Nahrungsgebiete (we-
der im Plangebiet noch in seinem Umfeld) betroffen sind. Die fachgutachterliche Stellung-
nahme von Dr. Hermann Stickroth vom 27.10.2020, mit der auch Seitens der Unteren Na-
turschutzbehorde des LRA Dillingen a.d. Donau Einverstandnis besteht, wurde den Bebau-
ungsplanunterlagen beigefligt. Der Anregung wurde entsprochen.

Begriinung:
Es wurde geforderte eine Begriinung des Mischgebiet an den Schnittstellen zum Allge-

meinem Wohngebiet festzusetzen, um den Trennungsgrundsatz zu wahren.

Die Stadt hat darauf hingewiesen, dass zum einen keine Rechtsgrundlage, die die Not-
wendigkeit einer Begrinung zwischen MI und WA vorschreibt, existiert und dass zum
anderen es beabsichtigt ist den Gehdlzbestand innerhalb des Mischgebietes weitestge-
hend zu erhalten; sollten im Zuge der Ausfuhrungsplanung Gehdélzrodungen notwendig
werden, sind diese gemal Festsetzung zu ersetzten. Um allerdings klarzustellen, dass
diese Festsetzung auch fir die Bestandsbdaume und -straucher gilt, die nicht explizit
durch Planzeichen als ,zu erhalten” festgesetzt wurden, wird die 0.g. Festsetzung noch
um einen entsprechenden klarstellenden Nebensatz erganzt.

Sonstiges:
Dariiber hinaus wurden auch noch weiter Anmerkungen zu unterschiedliche Themen

vorgebracht. Diese hatten entweder keine Anderungen oder lediglich redaktionelle An-
derungen (insh. Umformulierungen) an den Bebauungsplanunterlagen zur Folge.

4. GRUNDE FUR DIE WAHL DES PLANS NACH ABWAGUNG MIT DEN GE-
PRUFTEN, IN BETRACHT KOMMENDEN ANDERWEITIGEN PLANUNGS-
MOGLICHKEITEN

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wére davon auszugehen, dass die Flachen auch wei-
terhin intensiv landwirtschaftlich / ackerbaulich bewirtschaftet werden wirden, wodurch
eine Versiegelung des Bodens unterbleiben wirde. Allerdings wirde der Stadt Gundelfin-
gen dann aber auch die Chance auf die Bereitstellung des dringend benottigten Wohn-
raumes im Zuges einer geordneten Siedlungsentwicklung und auch die Chance zur
Starkung der stadtischen Wirtschaftskraft und Infrastruktur entgehen.

Die Uberplanung der Flachen in Form eines Allgemeinen Wohngebietes und eines
Mischgebietes ist an gegebener Stelle sinnvoll und auch nachvollziehbar, da hiermit
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unmittelbar an den Siedlungskdrper angrenzende Auflenbereichsflachen, die anteilig
bereits bebaut sind, Gberplant werden, wodurch die Neuinanspruchnahme von landwirt-
schaftlichen Flachen und der Flachenverbrauch méglichst geringgehalten wird. Die Aus-
wirkungen auf die durch die Planung betroffenen Schutzguter (Boden und Flache sowie
Wasser) wirden in ahnlicher Art und Weise auch an anderen Standorten im Stadtgebiet
zum Tragen kommen. Am gewahlten Standort fallen diese aufgrund der bereits vorhande-
nen Vorbelastung (Bebauung auf den FI.Nrn. 3793/1 und 3793/2) verhéltnismafig etwas
niedriger aus. Insgesamt stellt der Standort somit gute Voraussetzungen fir die geplante
Siedlungsentwicklung dar; anderweitige Nutzungen sind an dieser Stelle nicht zweck-
dienlich und wurden daher auch nicht betrachtet.

Die eingegangenen Anregungen nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB haben
kein erneutes Beteiligungsverfahren begriindet, sodass der Bebauungsplan ,Oberer
Ehla V* vom Stadtrat der Stadt Gundelfingen a.d. Donau in der Sitzung vom 10.12.2020
als Satzung beschlossen.
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