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D) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass der Planung ist der steigende Wohnraumbedarf in der Stadt Gundelfingen, insbeson-
dere die Nachfrage nach Einfamilien- und Doppelhausgrundsticken.

Die Stadt Gundelfingen hat bereits auf Grundlage des ISEK mehrere Innenbereichsflachen
entwickelt und baulich realisiert. Allerdings konnte durch diese Entwicklungen die Nachfrage
speziell nach den oben beschriebenen Typen nicht ausreichend bedient werden.

Nachdem das vorliegende Plangebiet bereits im Flachennutzungsplan der Stadt mit der Ziel-
vorstellung ,Wohngebiet“ dargestellt ist, nimmt die Stadt nun die Mdglichkeit der baurechtli-
chen Uberplanung dieser Flachen unter Beriicksichtigung eines ehemaligen Aussiedlerhofes,
fur den ein Mischgebiet ausgewiesen wird, wahr, um den dringend benétigten Wohnraum zu
schaffen.

Hierbei sind sowohl die Belange des Eigentiimers der im Std-Osten des Plangebietes gele-
genen ehemaligen Landwirtschaft, der Anwohner als auch die dstlich der Gunzburger Stral3e
gelegenen Gewerbebetriebe zu beachten.

Um die Wohnentwicklung zu ermdéglichen, dabei die stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten
sowie verkehrliche und immissionsschutzfachliche Belange zu bericksichtigen, ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes gem. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. Die bauplanungsrecht-
liche Zulassigkeit soll durch den vorliegenden Bebauungsplan geschaffen werden. Damit soll
dem Bedarf zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum gemaR § 8 BauGB Rechnung
getragen werden.

2. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

2.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gundelfingen als Wohnbau-
flache dargestellt. Fur eine Teilflache des Geltungsbereiches wird ein Mischgebiet ausgewie-
sen. Aufgrund dessen wird der FlAchennutzungsplan gem. 8§ 8 Abs. 3 BauGB im Parallelver-
fahren geandert.
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4. Anderung, genel

Bescheid des LRA Dillingen
a.d. Donau vom 17.09.2007
AZ: 430-610/6

Abb. 2: Wirksamer Flachennutzungsplan inkl. dessen Abb. 3: 9. Anderung des Flachennutzungspland fiir den
4. und 8. Anderung, 0.M. Bereich ,Oberer Ehla V", 0.M.
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2.2 Bestehende Bebauungsplane

Direkt nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Bebauungsplan ,Oberer
Ehla“, der seit dem 2. Dezember 1964 rechtskraftig ist und ein Allgemeines Wohngebiet aus-
weist. Im Nord-Westen grenzt der Bebauungsplan ,Ehla IV, der ebenfalls Wohnbebauung
festsetzt und seit 26.05.1982 rechtskraftig ist, an.

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan ,,Oberer Ehla V* sind fiir die Stadt Gundelfingen in
Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (Z) und
Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2018) und des Regional-
plans der Region Augsburg (RP 9) zu beachten.

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018)

Die Stadt Gundelfingen ist in der Karte Raumstruktur des LEP 2018 als allgemeiner l&ndlicher
Raum dargestellt. AuBerdem liegt sie in einer Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem LEP 2018
Folgende Grundsatze und Ziele sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes relevant:

3.1.1 Raumstruktur

- Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion
als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann [...] (2.2.5 (G)).

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 10.12.2020 Seite 5 von 32



STADT GUNDELFINGEN
Bebauungsplan ,Oberer Ehla V* D) Begriindung

3.1.2 Siedlungsstruktur

- Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden (3.1 (G)).

- Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bericksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1 (G)).

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfigung stehen (3.2 (2)).

- Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-ar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (3.3 (G)).

- Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. [...] (3.3 (2)).

3.1.3 Verkehr

- Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsféahig zu erhalten und durch
Aus-, Um- und Neubaumaflnahmen nachhaltig zu erganzen (4.1.1 (2)).

3.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 20.11.2007 derzeit noch nicht
an die Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsprogrammes 2018 angepasst wurde und
z. T. widersprichliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2018 enthalt.

Raumstrukturell liegt die Stadt Gundelfingen als Unterzentrum im landlichen Raum, dessen
Entwicklung in besonderem Mal3e gestérkt werden soll sowie auf einer Entwicklungsachse
von Uberregionaler Bedeutung.
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur
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Der Regionalplan trifft Aussagen zur Natur und Landschaft. Fir das Plangebiet sind keine
besonderen Festlegungen getroffen.

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 10.12.2020 Seite 6 von 32



STADT GUNDELFINGEN
Bebauungsplan ,Oberer Ehla V* D) Begriindung

3.3 Ausweisung neuer Siedlungsflachen fir Wohnen

Fur die Umsetzung der Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms Bayern zur Fla-
chenschonung bei der Ausweisung neuer Siedlungsflachen fur Wohnen und Gewerbe haben
die Gemeinden in Bayern verschiedene Punkte zu beachten bzw. nachzuweisen. Von beson-
derer Bedeutung sind hierbei die Ermittlung der vorhandenen Flachenpotenziale in der pla-
nenden Kommune und die Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen.

Im vorliegenden Fall werden Wohnbauflachen entwickelt, daher bezieht sich die Begriindung
nur auf diesen Umstand.

Die Stadt Gundelfingen hat die Themen Bevdlkerungsentwicklung und Wohnraumbedarf be-
reits umfanglich in ihrem ISEK behandelt. Auf der Seite 22 wurde bis zum Jahr 2025 ein
Bedarf an neuen Wohnbauflachen von 8,31 ha ermittelt.

Bisher sind 8 Flachen mit einer Gesamtgrof3e von ca. 20,7 ha entwickelt bzw. untersucht
worden. Bei einem Grof3teil der Flachen wurden allerdings bisher nur Machbarkeitsstudien
oder stadtebauliche Rahmenplane entwickelt und das Stadium der Baurechtschaffung oder
des Grundstiickserwerbs steht noch aus. Darliber hinaus sucht die Stadt die direkte Anspra-
che mit den Birgern z.B. im Rahmen von Birgerversammlungen oder Workshops.

Bisher wurden durch Baurecht Flachen von ca. 3,2 ha fir Wohnen nutzbar gemacht. Hiervon
wurde allerdings im unbebauten AuBenbereich nur das Wohngebiet ,Basteistralie Nord“ mit
ca. 1,3 ha Flache umgesetzt, die Gbrigen Baurechtschaffungen hat die Nachverdichtung oder
Umnutzung von Innenbereichsflachen zum Ziel.

Die durch den Bebauungsplan ,,Oberer Ehla V* neu ausgewiesenen Wohnbauflache (ohne
Mischgebiet) belduft sich auf ca. 3 Hektar. Damit liegt die Ausweisung der Flache innerhalb
des im ISEK ermittelten Bedarfes und ist erst die zweite Flache, die im unbebauten AulRen-
bereich der Stadt Gundelfingen entwickelt wird.

4. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von 39.160 m?2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern 3793, 3793/1, 3793/2 sowie eine
Teilflache der FI.-Nr. 3792. Alle Grundsticke befinden sich innerhalb der Gemarkung
Gundelfingen.

4.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand von Gundelfingen. Innerhalb des Gebietes befin-
det sich bereits eine Bebauung, die urspriinglich als Aussiedlerhof entstand.

Ostlich des Plangebiets verlauft die KreisstraRe DLG 12 und weiter westlich die BundesstraRe
B 16. Ostlich der Gunzburger StraRe befinden sich mehrere Gewerbe- und Industriegebiete.
Sudwestlich des Plangebiets befindet sich zwei Gartnereien sowie eine Freiflachenphotovol-
taikanlage.
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‘

Abb. 6: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch die bestehende Wohnbebauung stdlich des Sudetenrings.
- Im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.
- Im Suden durch einen Weg sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen.
- Im Westen durch einen Weg sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen.

4.3 Bestandssituation

Das Gelande ist relativ eben und liegt auf einer Hohe von ca. 434,0 bis 433, 5 m . NHN.

Abb. 7: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Das Plangebiet wird, wie auch ein Grofiteil des sudlichen Stadtgebietes von Gundelfingen
a.d. Donau, bei einem extremen (bzw. einem seltenen) Hochwasserereignis (HQextem) der
Donau entsprechend den unter www.iug.bayern.de verétffentlichten Hochwassergefahren-
und Risikokarten vollstandig tberflutet (s. Abb. 8). Die Uberflutungstiefe liegt fast im gesam-
ten Plangebiet zwischen 0,5 m und 1 m, in den Randbereichen anteilig auch bei unter 0,5 m
(s. Abb. 9).

Bei einem rechtlich relevanten 100-jahrlichen Hochwasser (HQ100) Wird das Plangebiet nicht
berlhrt.

Abb. 9: Wassertiefen des HQextrem im Umfeld des Plangebietes, 0. M. (© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Abb. 10: Uberlagerung von HQextrem (hellblau) und HQ100 (dunkel blau) 0. M. (© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Anhand der Datengrundlage der bayerischen Vermessungsverwaltung wird ersichtlich, dass
u.a. der Bahnkorper der Bahnlinie Glinzburg — Donauwdrth eine Hochwasserbarriere flr das
HQ100 darstellt. Der HQ100-Raum betrifft im Wesentlichen die Donauauen sowie zu Teilen den
Ostlichen Stadtraum der Stadt Gundelfingen. Die Abgrenzung des HQextem ist im 6stlichen
Stadtbereich (Ostlich des Bahnkdrpers) nahezu identisch mit dem HQ100. Im Gegensatz hierzu
liegt im westlichen Stadtraum — im dem weitgehend kein HQ1q0-Bereich vorliegt — ein umféang-
licher HQexrem-Bereich, der wohl ursachlich von den Gewassern zweiter und dritter Ordnung
induziert wird. Derzeit sind ca. 40% des gesamten bebauten Stadtraumes vom HQextrem be-
troffen. Das bedeutet flur den Bereich des Baugebietes ,Oberer Ehla V* keinen aul3eror-
dentlich zu wirdigenden Sonderfall.

Die Stadt Gundelfingen wird nur langfristig konzeptionell in einem hydraulischen Gesamtkon-
zept die auBerordentliche Bedrohungslage durch das HQextrem regeln kénnen. Bis zum Eintre-
ten und zur Umsetzung dieses Gesamtkonzeptes wagt die Stadt Gundelfingen die Belange
der Wohnraumschaffung héher als die Belange der Hochwassergefahren die in einem Zeitli-
chen Rahmen von mehreren hundert Jahren einmal auftreten kénnen.

Um die kinftigen Bauwerber hinsichtlich der Gefahrenabwehr zu sensibilisieren, wird auf das
Ministerialschreiben UMS 52g-U4521-2014/37-21 vom 08.02.2016 an den Bayerischen Stad-
tetag/Gemeindetag verwiesen sowie auf § 78b Abs. 1 Nr. 2 WHG (,hochwasserangepasste
Bauweise*) hingewiesen und empfohlen das Merkblatt DWA-M 533 ,Hochwasserangepasstes
Planen und Bauen® zu beachten.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass bei einem HQextem-Ereignis fur die betroffenen Flachen
bis zur Umsetzung mdglicher Hochwasserschutzmafnahme kein qualifizierter Hochwasser-
schutz besteht. Daher muss die Oberkannte FertigfuBboden mindestens auf Hohe der Ober-
kante Fahrbahn der zugeordneten ErschlieBungsstralRe liegen. Darliber hinaus empfiehlt die
Stadt Gundelfingen den zugelassenen Spielraum von + 0,5 m fur die OK FFB zu nutzen.
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5. PLANUNGSKONZEPT

5.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Entwicklung eines zeitgemallen Wohnquartiers am siid-
lichen Ortsrand von Gundelfingen vor. Dabei soll der bestehende ehemalige Aussiedlerhof
mit eingebunden werden und hier Mdglichkeiten zur Nachverdichtung geschaffen werden.

Die moglichen Bauformen wurden flexibel gehalten, um den zukiinftigen Bewohnern bei der
Gestaltung ihres Eigenheims Freiraume zu gewéhren. Im Grof3teil des Gebietes sind Einzel-
und Doppelhauser zulassig. Am westlichen Rand des Planungsgebietes werden sog. Ketten-
hauser vorgesehen, um hier verdichtete Wohnformen zu erméglichen. Diesem Gedanken fol-
gend wird im Zentrum des Quartiers (Parzellen 19-28) eine dichtere, héhere Bebauung in
Form von Mehrfamilienhausern erméglicht. Auf diese Weise entsteht ein vielféaltiges Angebot
an Wohnformen.

Beziglich der Dachformen werden neben geneigten Dachern wie Sattel- und Walmdachern
auch modernere Varianten wie Flach- oder Pultddcher zugelassen. Entlang des sudlichen
Ortsrandes werden die Dachformen allerdings auf Sattel-, Walm- und Zeltdacher begrenzt,
um am Ortsrand ein einheitlicheres Gesamtbild zu erreichen.

Zentrum des Quartiers ist ein gemeinsamer Platz, der durch einen Spielplatz erganzt wird und
zum Verweilen und Treffen einladt.

5.2 Verkehrskonzept

Das Verkehrskonzept sieht die Anbindung an den Sudetenring im Norden vor. Die StralRe
weist im Bestand eine Gesamtbreite von ca. 10,5 m auf und hat einen beidseitigen Ful3weg.
Sie ist leistungsféahig genug, um den durch die neue Bebauung entstehenden Zu- und Ab-
fahrtsverkehr aufzunehmen.

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt als Ring. Im Kreuzungsbereich wird ein Quar-
tiersplatz ausgebildet. Das Mischgebiet ist im Osten durch die PlanstraRe A erschlossen und
erhalt auRerdem im Westen eine weitere private Zufahrt. Sollte der Eigentiimer beabsichtigen,
die bestehende Bebauung zu erweitern, so ist davon auszugehen, dass er das Thema der
Erschlieung eigenstandig lost.

Von der RingstralBe aus werden sowohl nach Westen als auch nach Suden fu3laufige Ver-
bindungen zu den angrenzenden Feldwegen geschaffen.

Die Planstral3e A wird bis zur Einfahrt in das Mischgebiet ausgebaut. Im weiteren Verlauf, bis
zur Einmindung in den Sieben-Viertel-Weg, bleibt die Stral3e der jetzige Ausbauzustand un-
verandert.

5.3 Grunordnungskonzept

Im Plangebiet befinden sich bereits im Bereich des Mischgebietes Gehdlzstrukturen, die zum
sudlichen und 6stlichen Ortsrand hin erhalten bleiben sollen. Im Westen und Siiden des Ge-
bietes wird die Ausformung eines Ortsrandes mit Geholzpflanzungen festgesetzt und damit
ein Ubergang zur freien Landschaft geschaffen.
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Sowohl Festsetzungen zu Baumen in StralRenraum, als auch auf den privaten Grundstiicken
stellen eine schnelle Durchgriinung des Gebietes sicher.

5.4 Ausgleichsflachen

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von Ackerflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzgiter sind auszugleichen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

Die Ermittlung der Ausgleichsverpflichtung erfolgt im Umweltbericht unter E)4.2. Die Aus-
gleichsflachen werden extern hergestellt.

6. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

6.1 Art der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Der Geltungsbereich lasst sich in zwei Bereiche der Nutzungen gliedern. Der bisher unbe-
baute Acker wird als Allgemeines Wohngebiet entwickelt. neben den Gem. § 4 Abs. 2 zulas-
sigen Nutzungen sollen auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht st6-
rende Gewerbetriebe zuldssig sein, um den zukiinftigen Bewohnern eine héhere Nutzungs-
flexibilitat zu ermoglichen.

Der Bereich der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle wird als Mischgebiet gem. § 6
BauNVO festgesetzt, da der Eigentimer hier eine geplante gewerbliche Nutzung ermdglicht
werden soll. AuBerdem soll fur diesen die Méglichkeit der Nachverdichtung seines Grundstui-
ckes mit Wohnhéausern geschaffen werden. Es sollen die Nutzungsarten gem. § 6 Abs. 2
BauNVO zulassig sein, mit Ausnahme von Tankstellen, fiir die hier nicht die notwendige Ver-
kehrsanbindung vorliegt, sowie Einzelhandelsbetriebe, die Sortimente des Innenstadtbedar-
fes anbieten, da sich das Plangebiet am Ortsrand befindet. Zudem werden Vergnigungsstat-
ten aus Grinden des Anwohnerschutzes und der Wohnruhe ausgeschlossen.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Das Mal} der tberbaubaren Grundstiicksflachen wird durch die Festsetzung einer GRZ ge-
steuert. Fur den Bereich des WA wird 0,35, fur das MI 0,5 festgesetzt. Die Werte liegen etwas
unter den maximal zulassigen Werten gem. § 19 BauNVO, was fir die Ortsrandlage als ver-
traglich angesehen wird. Passend zur Lage an der freien Landschaft soll der Boden nicht
ubermafig versiegelt werden.

Der Hohenbezugspunkt der Geb&ude wird auf die Oberkante der zukinftigen ErschlieRungs-
stralRe bestimmt, fiir die bereits eine abgeschlossene Straf3en- und Leitungsplanung von In-
genieurburo Gansloser vorliegt. Diese ist sowohl Anlage zum stadtebaulicher Vertrag, der am
19.11.2020 beschlossen wurde, als auch Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes.

Die Hohen der Gebaude werden so festgesetzt, dass zu den Randern des Plangebiets maxi-
mal zwei Vollgeschosse zulassig sind. Im Zentrum des Quartiers (Parzellen 19-28) sind im
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Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie zur Errichtung von Mehrfamili-
enhausern, auch dreigeschossige Gebaude (zwei Vollgeschosse plus Penthausgeschoss).

Zusatzlich wird eine GFZ festgesetzt, da einige Beitragssatzungen der Stadt Gundelfingen
auf diesen Wert abstellen.

6.3 Bauweise und Grenzabstande — Grundzug der Planung

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes soll im gesamten Plangebiet die offene Bau-
weise gelten. Fur die WA 1 und WA 2 soll flexibel entschieden werden, ob hier Einzel- oder
Doppelhauser entstehen, ebenso im MI. Fir das WA 3 werden Hausgruppen festgesetzt, um
diesen Anteil im Plangebiet zu garantieren und unterschiedliche Wohnformen anbieten zu
kénnen.

Danach richtet sich auch die Anzahl der maximal zulassigen Wohneinheiten. Wahrend fir
Hausgruppen und die meisten Einzelhduser und Doppelhaushalften max. zwei Wohneinhei-
ten zulassig sind, werden fur den zentralen Bereich des Quartiers (Parzellen 19-28) sechs
Wohneinheiten je Einzelhaus zugelassen. Somit ist es auch mdglich, in seiner Dimensionie-
rung dem Wohngebiet entsprechende Mehrfamilienh&user zu erreichten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen flir Hauptgebaude sind durch Baugrenzen in der Plan-
zeichnung festgesetzt. Da den Bewohnern mdglichst viel Freiheit bei der Positionierung von
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen gegeben werden soll, wird nur unter § 5 der textli-
chen Festsetzungen die Einschrankung getroffen, dass diese einen Abstand von mind. 3,0 m
zur offentlichen Verkehrsflache einhalten missen.

6.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Da die Stadt Gundelfingen keine Stellplatzsatzung erlassen hat, werden Vorgaben zum Nach-
weis von Stellplatzen in Abhangigkeit der Anzahl und Gréf3e der Wohnungen getroffen.

6.5 Ver- und Entsorgung

Das vorliegende Bodengutachten konnte nachweisen, dass die Niederschlagswasserversi-
ckerung auf den Grundstiicken geldst werden kann.

6.6 Grinordnung

Zur Eingrinung des Plangebietes nach Osten wird entlang der Planstral3e A ein Grinstreifen
vorgesehen, in dessen Bereich Baumpflanzungen festgesetzt werden. Da die Baume als
Hochstamme zu pflanzen sind, ist die Ubersichtlichkeit der Kreuzung gegeben.

Zur Durchgriinung des Plangebietes werden Baumpflanzungen entlang der ErschlieRungs-
stralBe festgesetzt. Um den weiteren Planungen mdglichst viel Flexibilitat hinsichtlich der
Baumstandorte zu geben, wird eine Festsetzung je Meter Stral3enlange getroffen.

Um eine Durchgriinung der privaten Grundsticksflachen zu erreichen wird je 350 m2 Grund-
sticksflache die Pflanzung eines Laubbaums gefordert. AuRerdem sollen die Gartenflachen
naturlich als Rasen oder Wiesenflachen mit entsprechenden Gehdlzpflanzungen gestaltet
werden.

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 10.12.2020 Seite 13 von 32



STADT GUNDELFINGEN
Bebauungsplan ,Oberer Ehla V* D) Begriindung

Im Bereich des Mischgebietes ist bereits eine wirksame Eingriinung vorhanden und sollte
erhalten bleiben. Sollten hier Gehdlze ausfallen, so sind sie mit heimischen Laubarten zu
ersetzen.

6.7 Gelandeveranderungen

Da davon ausgegangen wird, dass die zukinftige ErschlieBungsstral3e etwas oberhalb des
aktuellen Gelandeverlaufs liegen wird, sind Aufschittungen bis zur Oberkante FertigfuRboden
des Erdgeschosses zulassig. Ein Erfordernis fur Abgrabungen, mit Ausnahme von Lichthdfen,
wird nicht gesehen. Da sich im Norden bereits bebaute Grundsticke befinden, ist das Ge-
lande zu den Grundstuicksgrenzen hin auf seinen naturlichen Verlauf anzupassen.

6.8 Naturschutzfachliche Ausgleichsmallinahmen — Grundzug der Planung

Durch die Planung wird ein Ausgleichsbedarf von 12.215 m2 ausgel®st. Die Ermittlung des
Ausgleichs sowie eine Beschreibung der AusgleichsmalRnahmen ist im Umweltbericht unter
E)4.2 zu finden.

6.9 Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3.November 2017) die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse
zu beachten. Es ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier Larmimmissio-
nen) nach 8 3 Abs. 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 17. Mai 2013, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli
2017) vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erfllt wird.

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der Ginzburger StralRe, der Bundes-
stral3e B 16 und der Bahnlinie sowie von gewerblich genutzten Flachen.

Daher wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung
der Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Bericht mit
der Bezeichnung "LA15-033-G10-T02-E01-01" mit dem Datum 05.08.2020 entnommen wer-
den.

Gesundheitsgefahrdung

Das Umweltbundesamt schliel3t aus den Ergebnissen ihrer LArmwirkungsforschung, dass fur
Gebiete, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind, bei einer Uberschrei-
tung von 65 dB(A) tagsiber und 55 dB(A) nachts eine Gesundheitsgefahrdung nicht mehr
ganz ausgeschlossen werden kann (Umweltbundesamt, La&rmwirkungen Dosis-Wirkungsrela-
tionen, Texte 13/2010).

Zur Konkretisierung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse kbnnen diese Vorga-
ben herangezogen werden.

Schéadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Nach 8 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen die Flachen fir bestimmte Nutzungen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Gberwiegend dem Wohnen
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dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie méglich vermie-
den werden.

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarmes kénnen die Immissi-
onsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12.06.1990, zuletzt ge-
andert am 18.12.2014, herangezogen werden.

Hinsichtlich des Gewerbelarmes sind die Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische An-
leitung zu Schutz gegen Larm) vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom
01.06.2017, malgeblich.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbelédrm in der stadtebaulichen
Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz
im Stadtebau, Berechnungsverfahren", vom Mai 1987 festgelegt.

Bewertung der Gewerbeldrmimmissionen

Es werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fur Gewerbelarm im Plan-
gebiet zur Tagzeit eingehalten und zur Nachtzeit an einigen wenigen Immissionsorten im
Randbereich des Plangebietes Uberschritten.

Es werden an den Fassaden mit Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblattes 1
zur DIN 18005 Schallschutzmafinahmen in Form von nicht 6ffenbaren Fenster (oder ver-
gleichbaren MalRnahmen) festgesetzt.

Es werden daher passive SchallschutzmaRnahmen an den von den Uberschreitungen be-
troffenen Fassaden und Stockwerken festgesetzt.

Die betreffenden Immissionsorte und Fassadenbereiche sind dem Plan unter § 12 (2) der
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Die Festsetzungen gelten fir alle Geb&aude innerhalb des jeweiligen Baufeldes (10)
Es wurde festgesetzt, dass an diesen Fassaden doch 6ffenbare Fenster zuléssig sein kbénnen:

Offenbare Fenster konnen zugelassen werden, wenn diese Fenster der schutzbeduirfti-
gen Nutzungen durch eine vorgelagerte Prallscheibe mit einem bewerteten Schall-
dammmal von mindestens R'w = 15 dB geschutzt werden. Die vorgelagerte Prall-
scheibe muss einen Abstand zum Fenster von mindestens 0,51 m und héchsten 0,60 m
aufweisen und die Fensterflache vollstandig abdecken.

Somit wird durch eine Prallscheibe der Beurteilungspegel um mindestens 5 dB(A) abgesenkt.
und weiter:

Offenbare Fenster kénnen auch zugelassen werden, wenn diese Fenster der schutzbe-
durftigen Nutzungen durch eine Baumaflnahme in der Form geschitzt werden, dass der
Beurteilungspegel vor dem Fenster durch die BaumalRnahme um 5 dB(A) abgesenkt
wird.

Dies bedeutet, dass z.B. durch einen Laubengang mit einer teilweisen Festverglasung, einer
Loggia mit seitlich versetzten Glaselementen usw. der nach der TA Larm zu ermittelnde Be-
urteilungspegel um mindestens 5 dB(A) abgesenkt wird. Als Berechnungsgrundlage fur die
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Ermittlung der Beurteilungspegel sind die in der schalltechnischen Untersuchung der BEKON
Larmschutz & Akustik GmbH (Bezeichnung: LA15-033-G10-T02-E01-01 vom 05.08.2020)
aufgefuhrten Schallleistungspegel heranzuziehen.

Es ergeben sich somit durch die Ausweisung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet
keine unzumutbaren Einschrankungen fur die gewerblichen Nutzungen im Umfeld des Plan-
gebietes. Die sich durch die Planungen ergebenden Einschrankungen werden als zumutbar
angesehen.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen

Die Untersuchungen haben gezeigt, dass an den relevanten Immissionsorten die Orientie-
rungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 (1) eingehalten werden.

Die Immissionsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes  (Verkehrslarmschutzverordnung 16. BImSchv  (2)) vom
12. Juni 1990 werden an diesen Immissionsorten ebenfalls eingehalten.

Somit kann davon ausgegangen werden, dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse nach dem Baugesetzbuch (BauGB) erflillt werden.

Es sind keine passiven SchallschutzmalBnahmen erforderlich.
Die sich im Plangebiet ergebenden Verkehrslarmimmissionen werden als zumutbar angese-
hen.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber den Sudetenring und die Wilhelm-Hauff-
Stral3e hin zur KreisstralRe DLG 12, auf der dann eine Vermischung mit dem Utbrigen Verkehr
stattfindet.

Im Plangebiet sind nach aktuelle Planung ca. 39 Baugrundstiicke angedacht.

Es wurde, um auf der sicheren Seite zu sein, von bis zu 120 theoretisch mdéglichen Wohnein-
heiten ausgegangen.

Es wird pro Wohneinheit von 5 PKW-Fahrbewegungen zur Tagzeit und einer PKW-Fahrbe-
wegung zur Nachtzeit ausgegangen.

Um auch einen méglichen gewerblichen Fahrverkehr fir das Mischgebiet zu bericksichtigen,
wurden weitere 100 PKW-Fahrbewegungen und 20 LKW-Bewegungen tagsiber sowie 20
PKW-Fahrbewegungen und 2 LKW-Fahrbewegungen nachts bertcksichtigt.

Dabei ist zu beachten, dass die sich im geplanten Mischgebiet anzusiedelnden Betriebe auf
Grund des unmittelbaren Nebeneinander im Plangebiet von allgemeinem Wohngebiet und
Mischgebiet sowie auf Grund der Vorbelastung keinen larmintensiven Betrieb durchfihren
kénnen. So sind hier eher Bironutzungen, Arztpraxen und dergleichen zu erwarten, als Hand-
werksbetriebe mit einem larmintensiven Nachtbetrieb. Die in dieser Hohe angesetzten LKW -
Fahrbewegungen fir die gewerblichen Nutzungen im Mischgebiet stellen daher vor allem zur
Nachtzeit eher einen theoretischen Wert als einen tatsachlich umsetzbaren Wert dar.

Im Sudetenring und in der Wilhelm-Hauff-StraRe befinden sich die nachstgelegenen schutz-
bedurftigen Nutzungen mit der héchsten Schutzwirdigkeit (hier allgemeines Wohngebiet) in
einem Mindestabstand von ca. 10 Metern zur Fahrbahnachse.
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Unter Beriicksichtigung der o.g. Angaben und einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von
30 km/h ergeben sich Beurteilungspegel von ca. 53 dB(A) zur Tagzeit und 48 dB(A) zur Nacht-
zeit.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fir ein allgemeines Wohngebiet wer-
den zur Tagzeit unterschritten und zur Nachtzeit um bis zu 3 dB(A) Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, welche den Begriff der schadlichen Umweltwein-
wirkungen fir Verkehrslarm im BImSchG konkretisieren, werden zur Tagzeit und zur Nacht-
zeit eingehalten.

Es bleibt dabei anzumerken, dass beide Regelwerke keine unmittelbare Anwendung finden,
wenn es darum geht, die Larmauswirkungen durch den planbedingten Fahrverkehr zu bewer-
ten.

Die Uberschreitung der vorgegebenen Orientierungswerte bedeutet zudem nicht, dass hier
auch schadliche Umwelteinwirkungen bzw. sogar eine Gefahr fur die Gesundheit ausgeht.
Diese Schwelle fiir Gesundheitsgefahren liegt mit 70 dB(A) tagsiber und 60 dB(A) nachts
deutlich héher.

Unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der Worst-Case-Betrachtung und der Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden die sich durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ergebenden Larmimmissionen durch den planbedingten Fahrverkehr auf 6ffentli-
chen Verkehrswegen als zumutbar angesehen.

6.10 Gestaltungsfestsetzungen

Wie im stadtebaulichen Konzept erarbeitet, soll den zukiinftigen Bewohnern mdglichst viel
Flexibilitat bei der Gestaltung der Dachformen gegeben werden. Daher sind auch moderne
Dachformen wie Pult- und Flachdacher zulassig. Lediglich zum sidlichen Ortsrand hin sollten
geneigte Dacher das Ortsbhild pradgen. Daher sind hier nur Sattel-, Walm- und Zeltdacher zu-
lassig.

Zur Vereinheitlichung der Dachlandschaften werden Vorgaben zu den zulassigen Farbspek-
tren getroffen. AuRerdem sollen Reflektionen verhindert werden.

Fur Einfriedungen werden Vorgaben entlang des 6ffentlichen Strallenraumes gemacht. Hier
sollen diese maximal 1,2 Meter hoch sein und aus Holz oder Metall entstehen. Geschlossenen
Einfriedungen sind dabei unzulédssig, um ein offenes und freundliches StrafRenbild zu erhal-
ten.

Eine Besonderheit besteht an der nordlichen Grenze des Plangebietes. Die Eigentimer der
angrenzenden Flurstiicke haben beim Kauf ihrer Grundstticke zugestimmt, ihre Einfriedungen
zur landwirtschaftlichen Flache in einem Abstand von 50 cm zur Grundstiicksgrenze hin zu
erstellen. Damit zwischen den bestehenden Einfriedungen und denen des neuen Baugebietes
kein 50 cm breiter, unbenutzbarer Streifen entsteht, wird entlang der ndrdlichen Grenze des
Geltungsbereichs ein durchgehender Metallzaun in 1,2 m H6he und griner Farbe festgesetzt.
Fur die Nachbarn ist somit ein einheitliches Bild gegeben und es steht ihnen frei, ihre beste-
hende Einfriedung zurtick zu bauen, um ihr volles Grundstlick nutzen zu kénnen.
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7. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kénnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Konzepte
maglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kénnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentumer gem. § 3 EEWarmeG seit 2009 verpflichtet,
anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MalRnahmen, wie z. B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf groBen Dachflachen.

Ob der Baugrund im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen bis zu einer Leistung
von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-
fuhrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage mdglich ist, muss im Einzelfall geprift wer-
den.

Solarenergie

Die Stadt Gundelfingen liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezlglich des Jahresmit-
tels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1135-1149 kW/m2). Daraus ergibt sich eine mittlere
Eignung fir die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut wer-
den. Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Siden kann der Warmeeintrag durch
solare Einstrahlung Uber die Gebaudefassade bestmoglich ausgeschopft werden und durch
die Ausrichtung der Dachflache nach Suden bzw. eine Aufstanderung der PV-Module auf
Flachdéachern ergibt sich eine beginstigte Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kénnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

8. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 39.160 m2 100,0 %
Bauflachen 31.928 m?2 81,6 %
Offentliche Verkehrsflachen 4.832 m? 12,3 %
Offentliche Griinflachen 2.400 m2 6,1 %
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E) UMWELTBERICHT

1. GRUNDLAGEN

1.1  Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie auch in der Begriindung dargestellt, soll mit der Planung der steigende Wohnraumbedarf
in der Stadt Gundelfingen, insbesondere die Nachfrage nach Einfamilien- und Doppelhaus-
grundsticken gedeckt werden.

Die Stadt Gundelfingen hat bereits auf Grundlage des ISEK mehrere Innenbereichsflachen
entwickelt und baulich realisiert. Allerdings konnte durch diese Entwicklungen die Nachfrage
speziell nach den oben beschriebenen Typen nicht ausreichend bedient werden.

Nachdem das vorliegende Plangebiet bereits im Flachennutzungsplan der Stadt mit der Ziel-
vorstellung ,Wohngebiet“ dargestellt ist, nimmt die Stadt nun die Mdglichkeit der baurechtli-
chen Uberplanung dieser Flachen wahr, um den dringend benétigten Wohnraum zu schaffen.

Hierbei sind sowohl die Belange des Eigentiimers der im Siid-Osten des Plangebietes gele-
genen ehemaligen Landwirtschaft, der Anwohner, als auch die 6stlich der Giinzburger Stral3e
gelegenen Gewerbebetriebe zu beachten.

Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Ausgleichsbedarf wird
gemal des ,Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® ermittelt.

1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Berticksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-
onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-
schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i.d.F.v. 01.09.2013, Teilfortschrei-
bung von 2018), der Regionalplan der Region Augsburg (i.d.F.v. 20.11.2007), der Flachen-
nutzungsplan und das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP).

Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und
des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9), die fur das Planungsvorhaben relevant sind,
sind in der Begrindung dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewie-
sen. Der ehemalige Aussiedlerhof soll sowohl gewerblich als auch zu Wohnzwecken genutzt
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werden. Der Flachennutzungsplan wird daher gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren
geéandert.

Schutzgebiete
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine gesetzlichen Schutzgebiete.

Denkmalschutz

Innerhalb und in der Nahe des Geltungsbereiches befinden sich keine Bau- oder Bodendenk-
maler.

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
abgegeben, einschliel3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfihrung der Planung werden insbesondere die moglichen erheblichen Auswirkungen
wéahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1  Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme:

Die zu Uberplanende Flache ist einerseits landwirtschaftlich genutzt (ohne Gehdélzbestand),
andererseits besteht im Sud-Osten des Gebietes eine ehemalige landwirtschaftliche Hof-
stelle, die entlang ihren Grundstiickgrenzen im Osten, Stiden und Westen eingegrtint ist.

Die Gehdlzstrukturen um die ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle, die als Mischgebiet fest-
gesetzt wird, stellen mdgliche Brutplatze und Nahrungsgebiete fiir Gehdlze bewohnende Vo-
gelarten dar.

Auf den intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen sind aufgrund des Mangels an Gehdol-
zen keine Vogelarten die Geho6lze bewohnen zu erwarten. Als relevante Vogelgruppe sind
allein Bodenbriter der offenen Feldflur zu prifen. Anderen Artengruppen (Reptilien, Amphi-
bien etc.) besitzen keine relevanten Vorkommen im Ackerland.

Bei Vorkommen von Bodenbritern der Feldflur wirden die teilweise Versiegelung der Flache,
die Bauarbeiten und die neuen Nutzungen eine Entwertung ihres Lebensraumes darstellen.
Dies wurde vor allem Vogelarten wie Feldlerche, Kiebitz, Wachtel und Wiesenschafstelze be-
treffen.

Die Feldlerche bendtigt weite Flachen ohne Gehdlze oder andere vertikale Strukturen als
Bruthabitat. Da sie zu Siedlungen in der Regel einen gréReren Abstand einnimmt, ist das
Planungsgebiet aufgrund der unmittelbaren Lage am Ortsrand und dem ehemaligen Aussied-
lerhof im Sud-Osten mafdig geeignet, so dass ein Vorkommen eher an den weiten sidlich und
westlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen wahrscheinlich ist.

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 10.12.2020 Seite 20 von 32



STADT GUNDELFINGEN
Bebauungsplan ,Oberer Ehla V* E) Umweltbericht

Der Kiebitz hat sein Brutareal vor allem im grof3flachigen offenen, flachen Nass- und Feucht-
grianland sowie an Nassstellen in Ackerflachen. Diese spezifischen Anforderungen an den
Lebensraum sind im Planungsgebiet nicht gegeben, so dass ein Vorkommen dieser Art aus-
geschlossen werden kann. Es sind keine Nassstellen vorhanden. Auch das bewegte Gelande
wirkt sich negativ auf die Eignung als Lebensraum aus.

Ein Vorkommen der Wachtel ist aufgrund der Siedlungsnahe und der intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung unwahrscheinlich.

Nicht ganz ausgeschlossen werden kann jedoch die Wiesenschafstelze, die haufig auch in-
tensiv genutzte Acker besiedelt (insbesondere Hackfriichte). Aufgrund des groRen Angebotes
in direkter Umgebung kann sie leicht in benachbarte Fluren ausweichen. Eine erhebliche Be-
eintrachtigung ist nicht anzunehmen.

Fur die GroR3vogel, wie Raben- und Saatkrahe, Dohlen, Mausebussard und Rotmilan sind die
Flachen potentielle Jagdreviere bzw. Nahrungsraum. Allerdings ist das Eingriffsgebiet im Ver-
haltnis zur GroRRe des Reviers, wo sie flexibel und opportunistisch auf der Nahrungssuche
sind, klein, dass durch die Uberbauung der Flache keine groRBen Beeintrachtigungen auf die
genannten Vogelarten zu erwarten ist.

Die potentielle naturliche Vegetation im Planungsbereich ist der Hexenkraut- oder Zittergrass-
eggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimen-Buchenwald;
ortlich mit Weldziest-Eschen-Hainbuchenwald.

Auswirkungen:

Durch die Planung werden vorwiegend landwirtschaftliche Nutzflachen sowie anteilig als Gar-
ten genutzte Flachen Uberbaut. Aufgrund der geringen Strukturvielfalt und der artenarmen
Ausstattung der landwirtschaftlichen Nutzflachen ist die Habitateignung als gering zu werten.
Auch im Bereich des Mischgebietes sind die zu erwartenden Eingriffe als gering zu werten,
zumal ein Teil der Gehdlze zwingend zu erhalten ist und zudem ausgefallene Gehdlze durch
heimische Arten und Laubgehdlze auszugleichen sind.

Durch die geplante Bebauung mit einem hohen Anteil an lockerer Wohnbebauung mit privaten
Garten sowie die geplante Ortsrandeingriinung wird der kiinftige Grunflachenanteil insgesamt
relativ gro3. Durch die festgesetzten Pflanzmalnahmen innerhalb der privaten Grundstiicks-
flachen sowie auf den offentlichen Grunflachen und im 6ffentlichen Stral3enraum erhéht sich
zudem die Strukturvielfalt des Gebietes, insb. fir Gehélzbewohnende Vogelarten. Die ge-
plante Bepflanzung bekommt im Laufe der Zeit vermutlich Bedeutung als Bruthabitat und An-
sitzwarte fur Singvogel. Somit ist davon auszugehen, dass sich insgesamt im Planungsgebiet
im Vergleich zur Bestandssituation der Strukturreichtum und die floristische Artenvielfalt deut-
lich erhdht. Die Wertigkeit als Habitat wird mittel- bis langfristig durch die vorgesehenen Mal3-
nahmen deutlich erhdht.

Zudem wird auf die fachgutachterliche Stellungnahme von Dr. Hermann Stickroth vom
27.10.2020, die den Bebauungsplanunterlagen beigefiigt ist, verwiesen.

Bewertung:

Unter Beachtung der Minimierungsmaf3nahmen (Baum- und Strauchpflanzungen etc.) ist auf-
grund der geringen Wertigkeit des Ausgangszustandes insgesamt von einer geringen Erheb-
lichkeit fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt auszugehen.
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2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet weist ein relativ ebenes Gelande mit einer Hohe von ca. 434 m 4. NHN auf:
Der Umgriff befindet sich im Bereich der Donau-lller-Lech-Platten, im speziellen im Bereich
des Donauried. In der geologischen Karte des FIN-Web ist der Bereich mit vorwiegend Schluff
bzw. Lehm ausgewiesen.

Bei den von der geplanten Bebauung betroffenen Grundstiicken handelt es sich um Boden
mit 55 Bodenpunkten. Dieser erflllt die Bodenfunktionen in hohem Maf3e und sollte daher
soweit moglich von Bebauung freigehalten und fir die landwirtschaftliche Nutzung erhalten
bleiben.

Das Plangebiet ist aufgrund der ackerbaulichen Nutzung bis auf einen bestehenden Stadel
unversiegelt.

Angaben Bodenschatzung Bewertbare Bodenteilfunktionen Bewertungsklasse
Kulturart Ackerland s - - N

Stark lehmiger sand| | Standortpotential fir nattrliche Vegetation 3
Bodenart . -

(SL) Retentionsvermogen 4

Zustands- / Bodenstufe Zustandsstufe (3) | R jckhaltevermégen fiir Schwermetalle 4
Entstehungsstufe / Klimastufe / Allavium (Al) — -
Wasserverhaltnisse Ertragsfahigkeit 3
Boden- / Griinlandzahl 55 MITTELWERT 35
Acker- / Griinlandzahl 53 :
sonstiges - BEWERTUNGSERGEBNIS 4

Auswirkungen:

Die Bebauung mit Wohn- und Verkehrsflachen hat zur Folge, dass landwirtschaftlicher Boden
(Ackerbau) aus der Nutzung genommen, um- und zwischengelagert, verdichtet und versiegelt
wird. Die naturlichen Bodenfunktionen gehen dabei zumindest zeitweise verloren, stellen sich
im Bereich der geplanten Griin- und Gartenflachen jedoch wieder ein.

Die zulassige Versiegelung und Bebauung fuhrt zu einer niedrigen bis allenfalls mittleren Bo-
denbeeintrachtigung, da aufgrund der zulassigen GRZ von 0,35 bzw. 0,5 nur ein niedriges bis
mittleres Nutzungsmalf3 zuladssig ist.

Landwirtschaftliche Bodeneintrage finden nach der Umnutzung im Plangebiet jedoch nicht
mehr statt.

Bewertung:

Durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung und der damit entfallenden Bodenbear-
beitung sowie dem weitgehend zu erwartenden unversiegelten Bereichen in den privaten Géar-
ten und auf den offentlichen Grinflachen ist nur von einer mittleren Erheblichkeit fir das
Schutzgut Boden auszugehen.

2.3 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme:

Der Bereich stellt sich aktuell, bis auf die Gebaude der ehemaligen landwirtschaftlichen Hof-
stelle als unversiegelte Flache dar. Durch das Planvorhaben werden bisher unbebaute Fla-
chen fur eine lockere Wohnbebauung und die damit verbundenen ErschlieRungsflachen in
Anspruch genommen.
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Die Flachen befinden sich zwar nicht im Ortskern schlieRen jedoch an bestehende Wohnbau-
flachen an. Durch die Wohnbauentwicklung in diesem Bereich wird eine Zersiedelung und
Flachen-Inanspruchnahme der freien Landschaft vorgebeugt.

Mit der Festsetzung einer geringeren GRZ als maximal mdglich soll der Flachenverbrauch
minimiert werden. Die StraRenflachen werden in einer flr ein solches Wohngebiet passenden
Breite vorgeschlagen.

Auswirkungen:

Durch die Planung werden aktuell bebaute Flachen dauerhaft versiegelt. Im Ortskern von
Gundelfingen besteht aktuell keine Moglichkeit zur Nachverdichtung. Aul3erdem kann der
Nachfrage nach Einfamilien- und Doppelhausern und Wohnungen nur im Rahmen der Aus-
weisung eines neuen Baugebietes nachgekommen werden. Eine Nachverdichtung in einem
schon bebauten Bereich in dieser Form ist in der Stadt nicht méglich.

Bei der Erstellung von Bauleitplanen sind verschiedene Belange untereinander abzuwagen.
Grundlage fur die Entwicklung von Bebauungsplanen bildet der Flachennutzungsplan der Ge-
meinde. Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes wurde bereits im wirk-
samen FNP die Zielvorstellung ,Wohnen* formuliert. Der ehemalige Aussiedlerhof wird als
Bestandsbau mit seinen Nutzungen Gewerbe und Wohnen als Mischgebiet in den Bebau-
ungsplan mit aufgenommen. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht somit den Ziel- und
Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde. Zudem gibt es in Gundelfingen eine hohe Nach-
frage nach Wohnraum — hier vor allem landlich gepréagter Wohnraum mit privaten Freiflachen.
Die Ausweisung eines solchen Wohngebietes an anderer Stelle, um den Bedarf zu decken,
ist aktuell nicht moéglich. Im Rahmen des ISEK wurden im Jahr 2015 Potenzialflachen im In-
nenbereich identifiziert und die Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer abgefragt. Daraus ist
bereits die Entwicklung von zehn Flachen entstanden. Die Stadt verfiigt aktuell nicht Gber
Grundstiicke in Anbindung an bestehende Siedlungen, die sich fur eine Entwicklung, wie sie
der vorliegende Bebauungsplan vorsieht, eignen wirden.

Bewertung:
Durch das Vorhaben werden ca. 4832 m2 Verkehrsflache und ca. 11.175 m2 durch Gebaude

versiegelt. Dadurch ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit auf das Schutz-
gut Flache.

2.4  Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Innerhalb des Plangebietes ist aufgrund der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der Acker-
flachen eine Versickerung des Niederschlagswassers gegeben. Landwirtschaftliche Eintrage
in das Grundwasser sind nicht auszuschliel3en.

Uber die Grundwasserverhaltnisse im geplanten Baugebiet sind am Wasserwirtschaftsamt
keine detaillierten Beobachtungsergebnisse vorhanden. Aufgrund der bekannten hydrogeo-
logischen Verhéltnisse durch eine Vielzahl an landwirtschaftlich genutzten Brunnen im Umfeld
des Standortes wird jedoch auf einen hohen Grundwasserstand hingewiesen. Im Mittel ist bei
ca. 3 m u. GOK mit dem Antreffen von Grundwasser zu rechnen. Je nach jahreszeitlichen
Schwankungen auch bereits deutlich friher.
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Das gesamte Plangebiet ist im Informationsdienst fur Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete
(IUG) Bayern als HQexrem gekennzeichnet; auf. Pkt. 4.3 der Begriindung wird hingewiesen.

Auswirkungen:

Die Versiegelung 6ffentlicher und privater Flachen aus 6kologischen Grunden ist auf ein Min-
destmal’ zu beschréanken. Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen Materialen sind herzu-
stellen und das unbelastete Niederschlagswasser ist im Gebiet zur Versickerung zu bringen.
Trotz alledem wird aufgrund der beabsichtigten Bebauung das Riickhalte- und Versickerungs-
volumen des belebten Bodens reduziert und damit die Abflusssituation verandert. Auch die
Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund des geringeren Freiflachenanteils gegeniber der
landwirtschaftlichen Nutzung als ungunstiger zu bewerten.

Jedoch kann und soll das gesamte unbelastete Niederschlagswasser auch kinftig moglichst
vollstandig im Baugebiet versickert werden. Somit ist von keiner nennenswerten Verringerung
der Grundwasserneubildungsrate oder Vermehrung des Oberflachenabflusses auszugehen.

Aufgrund der hochanstehenden Grundwassers wird empfohlen, die Keller wasserdicht (riss-
breitenbeschradnkende Betonbauweise) auszubilden und die Geb&ude gegen Auftrieb zu si-
chern.

Zudem wird auf Pkt. 3 der textlichen Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen verwiesen.

Bewertung:

Aufgrund der o.g. MinimierungsmalRnahmen ist von einer mittleren Erheblichkeit fir das
Schutzgut Wasser auszugehen.

2.5 Schutzgut Klima / Luft

Bestandsaufnahme:

Das Gemeindegebiet gehdrt zur Klimaregion der gemagigten Breiten. Es befindet sich in ei-
nem Bereich mit warmgemaRigtem und immer feuchtem Klima. Dabei fallen die meisten Nie-
derschlage im Sommer, die wenigsten im Winter. Die jahrliche Durchschnittstemperatur be-
tragt 8,4 °C. Die jahrliche Niederschlagssumme betragt etwa 758 mm.

Bedeutsam fir die Entstehung von Kaltluft sind vor allem die Wiesen und Felder. In windar-
men Strahlungsnachten kommt es in diesen Bereichen zur Abkuhlung der bodennahen Luft-
schichten und somit zur Kaltluftproduktion. Fir Siedlungsgebiete bringt der Kaltluftzustrom
vor allem wahrend der Sommermonate eine Minderung der lufthygienischen und bioklimati-
schen Belastungen. Kaltluft-Transportbahnen stellen die offenen Talbereiche dar. Mit der
GroélRe des Einzugsgebietes, der Hangneigung sowie dem Grad der Offenheit des Geléandes
als Voraussetzung fur einen ungehinderten ,Fluss® nimmt der Kaltluftstrom zu. Kaltluft-Ab-
flussrinnen Gibernehmen wichtige Funktionen fir die Luftzirkulation und den Luftaustausch.

Auswirkungen:

Eine Zunahme an Luftschadstoffbelastungen (Feinstaub- und Abgasbelastung) kann bedingt
durch die Verwirklichung des Wohngebietes und der damit verbundenen zuséatzlich entste-
henden Individualverkehre (Quell- und Zielverkehr) angenommen werden.
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Durch die geplante Wohnbebauung kann aufgrund der dauerhaften Versiegelung von einer
Beeintrachtigung des Mikroklimas ausgegangen werden. Denn bedingt durch die Hindernis-
wirkung der Gebaude, die Schattenbildung, das Warmespeichervermdgen der Baustoffe so-
wie durch Abwarme wird sich im Plangebiet zusatzlich der Warme- und Feuchtehaushalt so-
wie das ortliche Windfeld lokal verandern. Da der Bereich jedoch im landlichen Umfeld liegt
wird es nur zu geringfligigen Auswirkungen kommen, flir das Mesoklima ist die geplante Bau-
malRnahme nicht relevant.

Die Beschrankung der Versiegelung auf das notwendige Minimum, verbunden mit den Versi-
ckerungsmoglichkeiten fir Niederschlagswasser auf dem Grundstick, reduzieren die Veran-
derungen des Klein- und Mesoklimas. Die 6ffentlichen Grunflachen, insbesondere die Orts-
randeingrinung und die privaten unbebauten Grundstiicksflachen, insb. die Gartenflachen
innerhalb des Wohngebietes, wirken klimatisch ausgleichend.

Zudem erhdhen die Grinflachen in Verbindung mit den MaRnahmen zur Be-/Durchgriinung
die Verdunstungsflache, was eine Abkuhlung der Luft zur Folge hat. Dieser Effekt wirkt der
allgemeinen Erwarmung durch die Flachenversiegelung entgegen.

Bewertung:

Aufgrund des geringen zulassigen Versiegelungsgrades (GRZ 0,35 im WA), den festgesetz-
ten Grinflachen und PflanzmalRnahmen, und des Erhalts von Kaltluftentstehungsgebieten so-
wie der Schaffung einer méglichen Griinvernetzung, ist von einer geringen Erheblichkeit fir
das Schutzgut Klima und Lufthygiene auszugehen.

2.6  Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:

Der Planungsbereich hat keine besondere Bedeutung fiir die Naherholung. Die schon im Os-
ten und Westen bestehenden Feldwege sowie auch der Siebenviertelweg werden von den
Blrgern als Spazierweg genutzt.

Emissionen von den derzeitigen Flachen gehen im Bestand von der Landwirtschaft sowie von
den o6stlich und sudlich gelegenen Gewerbe- und Industriegebieten aus. Diese wurden im
Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens im Bebauungsplan mit abgebildet.

Auswirkungen:

Durch die Planung entsteht der Erholungsnutzung kein Verlust an Freiraum, da der Grofteil
der Flachen zurzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt wird. Im westlichen Plangebiet entsteht
eine offentliche Grunflache mit Spielplatz, die Streuobstwiese wird getffnet und in die ful3lau-
fige Vernetzung mit eingebunden und es entstehen im gesamten Plangebiet neue Wegefih-
rungen. Insgesamt verbessert sich die Wohnumfeldfunktion sowie die Erholungs- und Frei-
zeitfunktion.

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungspléanen insbesondere
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse zu bertcksichtigen.

Mit der geplanten Siedlungsentwicklung erhéht sich insb. fur die Anwohner, deren Grundstu-
cke an den Sudetenring angrenzen, die verkehrsbedingte Larmeinwirkung in Hohe des neu
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entstehenden Quell- und Zielverkehrs. Die erhdhten verkehrsbedingten Larmemissionen stel-
len derzeit aber nur eine geringe Verschlechterung fur die unmittelbaren Anwohner dar, die
als zumutbar angesehen werden kann und im Rahmen der nachbarschaftlichen Ricksicht-
nahme zu tolerieren ist; auf die beigefiigte Schalltechnische Untersuchung der Bekon Larm-
schutz und Akustik GmbH wird verwiesen.

Die beigefuigte Schalltechnische Untersuchung der Bekon Larmschutz und Akustik GmbH
weil3t zudem nach, dass die Abstande zwischen der geplanten Bebauung und den bestehenden
gewerblichen Nutzungen ausreichend hoch sind, so dass die Orientierungswerte des Beiblattes
1 zur DIN 18005 nur an der Randbebauung an einigen wenigen Gebauden (und hier in der Regel
nur an einer Fassade) geringflgig Uberschritten werden. Fiur diese Gebaude werden bauliche
Maflnahmen (Prallscheiben) festgesetzt, um einen mdglichen Larmkonflikt zu vermeiden. Die
festgesetzten Prallscheiben sind zudem nur dann erforderlich, wenn es sich bei dem Raum um
einen Immissionsort nach DIN 4109 handelt. Bader, Speisekammern, Wirtschaftswege, Flure,
Kichen, gehoren nicht dazu. Dem Bauwerber steht es zudem frei, durch eine geeignete Grund-
rissorientierung gar keine Prallscheiben vorsehen zu miussen. Mit den vorgenommenen Festset-
zungen kdnnen unzumutbare Auswirkungen fur das Schutzgut Mensch innerhalb des Plangebie-
tes ausgeschlossen werden.

Insgesamt ist durch die geplante Bebauung im benachbarten Umfeld mit keinen erheblichen
Beeintrachtigungen zu rechnen, die Uber das im Bestand Ubliche Mal3 hinausgehen und zu
Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzung fihren.

Bewertung:

Die unmittelbaren Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch kdénnen als gering eingestuft
werden.

2.7 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet sich auf einer aktuell landwirtschaftlich genutzten Flache, die sich unmittelbar
an den bestehenden Ortsrand im Norden anschlie3t. Die Planung bildet damit einen komplett
neuen Ortsrand fur die Stadt Gundelfingen in diesem Bereich.

Der aktuelle Ortsrand in diesem Bereich ist gepragt durch die ndrdlich gelegene Wohnbebau-
ung und deren Gartenflachen.

Auswirkungen:

Die vorgesehene Bebauung fuhrt zu einer Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes auf-
grund der Verlagerung des Ortsrandes.

Bewertung:

Da durch die geplante Bebauung im Vergleich zum derzeitigen Ortsrand keine Verschlechte-
rung, sondern eine Verlagerung des Ortsrandes erfolgt, sind — wenn Gberhaupt — nur geringe
bzw. keine Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Orts- und Landschaftsbildes zu erwarten.

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 10.12.2020 Seite 26 von 32



STADT GUNDELFINGEN
Bebauungsplan ,Oberer Ehla V* E) Umweltbericht

2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachgiter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte oder
schiitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaéler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind.

Innerhalb des Planungsgebietes sind in den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Lan-
desamtes fur Denkmalpflege (BLfD) weder Bau- noch Bodendenkmaler

Auswirkungen:

Bedingt durch die Planung sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturguter
und Bodendenkmaler zu erwarten.

Bewertung:

Da keine Kulturgiter oder Bodendenkmaler von dem Bauvorhaben betroffen sind, kann eine
Erheblichkeit fur das Schutzgut Kulturgiter und Bodendenkmaler weitgehend ausgeschlos-
sen werden.

2.9 Wechselwirkungen der Schutzguter, Kumulierung der Auswirkungen

Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgitern ,Boden“ und ,Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt®. Hier werden Flachen dauerhaft zerstoért, die als Lebensraum dienen
konnen, sowie Wandermdglichkeiten eingeschrankt.

Gleichfalls kommt es zu Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern ,Boden“ und ,Was-
ser®, da ein Verlust jeglicher Funktionen des Bodens, wie beispielsweise Puffer- und Filter-
und Speicherwirkung, direkte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser“ haben. Durch die
Inanspruchnahme von Flache und die Beeintrachtigung der natirlichen Bodenfunktionen (so-
weit vorhanden) wird auch der natlirliche Wasserhaushalt beeintrachtigt.

Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete, unter
Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natirlicher Ressourcen,
ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.

3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE¥)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass auf den Flachen weiterhin
intensive landwirtschaftliche ackerbauliche Nutzung betrieben wird. Eine aus naturschutz-
fachlicher Sicht erforderliche Strukturanreicherung kann bei gleichbleibend intensiver Nut-
zung weitgehend ausgeschlossen werden. Eine Versiegelung des Bodens wirde allerdings
unterbleiben.

Bei einem Verzicht auf die vorgelegte Bauleitplanung entgeht der Stadt Gundelfingen aber
auch die Chance auf eine weitere Siedlungsentwicklung und damit auch die Chance auf Star-
kung der gemeindlichen Wirtschaftskraft und Infrastruktur.
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4. GEPLANTE MARBNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4.1 VermeidungsmalRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

- Erhalt schutzwirdiger Gehdlze, Einzelbdume und Baumgruppen

- Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung von Wechsel-
beziehungen

Schutzgut Boden und Flache

- Reduzierung des Versiegelungsgrades (GRZ 0,35 im WA sowie GRZ 0,5 im MI)

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfa-
higer Belage flr Stellplatze und Seitenstreifen

Schutzgut Wasser

- ggf. Einleitung und Riickhaltung des Niederschlagswassers in stralienbegleitenden Ver-
sickerungsmulden

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfa-
higer Belage fur Stellplatze und Seitenstreifen

grunordnerische MaRnahmen zur Wohnumfeldgestaltung

- Baumduberstellung und Eingrinung von offenen Stellplatzen im offentlichen Stra3en-
raum

- Eingrinung der WohnstraRen und Wohnwege

Auf Grundlage dieser Vermeidungsmalfinahmen erfolgt eine Reduzierung des Faktors um
0,2.

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:

- Art und Menge an Strahlung: Die erméglichten Vorhaben lassen keine relevanten Aus-
wirkungen zu.

- Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es ist von
keiner erheblichen Zunahme der Abfalle auszugehen. Die ordnungsgemale Entsorgung
der Abfélle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.

- Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unfélle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den ermoglichten Vorha-
ben nicht in erhdhtem MalRe verbunden.

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen: Planungen in benachbarten Gebieten wurden in die Untersuchung mit ein-
bezogen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmaf
der Treibhausgasemissionen) und der Anféalligkeit der geplanten Vorhaben gegentiber
den Folgen des Klimawandels: Die erméglichten Vorhaben haben geringe Auswirkun-
gen auf das Mikroklima. Ein erheblicher Ausstol3 von Treibhausgasen ist mit der Pla-
nung nicht verbunden.

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: Fir die moégliche bauliche Erweiterung des Gewer-
begebietes werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und
Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Offentlichkeit
wurden im Rahmen der offentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorliegende Informatio-
nen mitzuteilen.

4.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des jeweiligen Bebauungs-
planes ermittelt.

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von Ackerflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzgiiter sind auszugleichen.

Im Folgenden wird die Ausgleichsermittlung tabellarisch dargestellt:

Ausgangs- |Einstufung vor Art des Einariffs Eingriffs- | Eingriffs- |Beeintrachtigungs- | Faktoren-| gewabhlter | Ausgleichs-
zustand Bebauung 9 schwere |flache m? intensitat Spanne | Faktor bedarf
Ackerflache Katl ~ |Mlgemeines A |2814803 Al 0306 | 04 11.259,21

Wohngebiet GRZ 0,35 ' T ' '
Ackerflache Kat | Ortsrand kein Eingriff| 1.790,70 - - 0,00
Griinflache Kat | Mischgebiet GRZ 0,5 B 3.167,80 Bl 0,2-0,5 0,3 950,34
Griinflache Kat| |Orsrand/ kein Eingriff| 6.053,50 - - 0,00

Bestandsbebauung

gesamt 39.160,03 12.209,55

Der komplette Planbereich wird in seinem Ausgangszustand der Kategorie | als Acker- bzw.
Grunflache zugeordnet. Im Bereich der Ackerflache erfolgt fiir den geplanten Ortsrand kein
Eingriff, im Bereich der Grinflache fir die bereits bestehende Bebauung sowie den hier ge-
planten Ortsrand. Die Eingriffsschwere fir das Allgemeine Wohngebiet wird aufgrund der
GRZ von 0,35 mit A bewertet. Wegen der GRZ von 0,5 im Mischgebiet wird die Eingriffs-
schwere hier mit B eingestuft. Daraus ergeben sich die Faktorenspannen fur beide Eingriffs-
flachen. Wie oben dargestellt, werden die Faktoren jeweils um 0,2 reduziert. Insgesamt ergibt
sich somit ein Ausgleichsbedarf von 12.210 m2.

Ausgleichsmallnahmen

Insgesamt wird der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich auf drei voneinander ge-
trennten Ausgleichsflachen erbracht. Zwei davon befinden sich im Stadtgebiet der Stadt Gun-
delfingen a. d. Donau. Eine liegt in der Gemeinde Haunsheim. Die Ausgleichsflachen wurden
nach Rucksprache mit der unteren Naturschutzbehdrde Dillingen a. d. Donau besprochen und
abgestimmt.
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Die Ausgleichsflache Al befindet sich im Stadtgebiet der Stadt Gundelfingen a. d. Donau auf
der Flur. Nr. 115, Gemarkung Echenbrunn. Die faktische Flachengrofe betragt 6.821 m2. Auf-
grund der bereits vorhandenen extensiven Nutzung werden von der Gesamtflache nur rund
65 % also 4.533 m? angerechnet. Zur Aufwertung der Flache sollen Gehdlzpflanzungen vor-
genommen werden, die sich vorrangig als Baumreihe entlang des 6stlich verlaufenden Weges
zusammensetzen. Die vorgeschlagenen Arten fligen sich in den auwaldahnlichen Gehdlzbe-
stand der umliegenden Flachen ein. Zusatzlich sollen 3 Winter-Linden als Solitare gepflanzt
und entwickelt werden. Die Lage der Baume ist mit der unteren Naturschutzbehérde vor der
Pflanzung abzustimmen. Aul3erdem ist auf der Ausgleichsflache vorgesehen die derzeitig vor-
herrschende Grinlandnutzung beizubehalten und durch eine 1 bis 2-malige Mahd mit Mah-
gutabfuhr von der Flache weiter zu extensivieren.

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich auf der Ausgleichsflache A2 von 2.045 m?
erfolgt auf den Flurnummern 7672, 7673, und 7674 der Gmkg. Gundelfingen a. d. Donau. Die
Flachen befinden sich im Naturschutzgebiet ,Gundelfinger Moos* und weisen eine Gesamt-
flache von 4.162 m? auf. Da sie bereits als extensive Wiesen bewirtschaftet werden, wurde in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde die Halfte der Flache fir den Ausgleich
angerechnet. Entwicklungsziel ist somit keine weitere Aufwertung der Flachen, sondern der
Erhalt und die Sicherung der Flachen im Bestand. Die getroffenen Festsetzungen sollen die-
ses Ziel sichern.

Die Ausgleichsflache A3 liegt aulRerhalb des Stadtgebietes der Stadt Gundelfingen a. d. Do-
nau. Sie befindet sich in der Gemeinde Haunsheim auf der Flurnummer 965, Gemarkung
Unterbechingen. Da sich die Flache nicht im Stadtgebiet der Stadt Gundelfingen a. d. Donau
befindet und somit keine Festsetzungen zu der Flache getroffen werden kénnen, wird die
Aufnahme und Anrechnung der Ausgleichsflache tber einen zu diesem Bebauungsplan pa-
rallel laufenden stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Die Ausgleichsflache A3 weist eine Gesamtgrofie von 7.160 m2 auf. Auf der Flache befinden
sich bereits kartierte Biotope, die nicht weiter aufwertbar sind. Die als Ausgleich anzurech-
nende Flache von 5.632 m2 beschrankt sich somit auf die Siidseite des Grundstlicks, da hier
nicht standortgerechte Fichten im Bestand vorhanden sind. Entwicklungsziel fur die Aus-
gleichsflache ist somit die Entwicklung eines standortheimischen Laubwaldes, wodurch sich
die HerstellungsmafRnahmen hauptsachlich auf die Fallung / Rodung des sich im Siiden be-
findlichen Fichtenbestandes beziehen. Neupflanzungen nach Fallung sind nicht geplant, da
sich der aufkommende Bewuchs aus dem vorhandenen Laubwaldbestand entwickeln soll.

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die unter E) 2 genannten erheblichen Auswirkungen wirden in dhnlicher Art und Weise auch
an anderen Standorten zum Tragen kommen und sind am gewdahlten Standort durch Vorbe-
lastungen verhaltnismafig niedrig.

Dariber hinaus steht der Stadt Gundelfingen aktuell keine Flache fur eine Wohnbauentwick-
lung in &hnlicher Dimension zur Verfiigung. Alternative stadtebauliche Entwirfe wurden be-
reits im Rahmen von verschiedenen stadtebaulichen Konzepten tberpruift.
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6. MONITORING

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

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flachen
und/oder MalRhahmen zum Ausgleich (8 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer Dauer von 3 Jahren
ist zu prufen, ob die AusgleichsmalRnahmen gemé&lR den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes umgesetzt wurden.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermalRen aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Da-
ten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Be-
bauungsplan ,Oberer Ehla V* entstanden, eigener Erhebungen vor Ort sowie der Literatur der
Ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP, etc. Fir die Eingriffsregelung wurde der Baye-
rische Leitfaden verwendet (s.0.).

Als Unterlagen wurden verwendet:

- Bay. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (2. Erweiterte Auf-
lage, Januar 2003): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Ein Leitfaden

- Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auflage, Ja-
nuar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bau-
leitplanung

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern

- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodeninforma-
tionssystem Bayern)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Stand vom 23.02.2011
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Stand vom 07. August 2013

- Artikel 3 Abs. 3 des Vertrags Uber die Europaische Union (EUV), bekannt gemacht am
09.05.2008

- Artikel 11, 191 und 194 des Vertrags uUber die Arbeitsweise der Europaischen Union
(AEUV), bekannt gemacht am 09.05.2008

- Flachennutzungsplan der Stadt Gundelfingen i. d. F. v. 02.07.2003

- Regionaler Planungsverband Augsburg: Regionalplan Region Augsburg bzw. Gesamt-
fortschreibung (RP 9) i. d. F. v. 20.11.2007

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.03.2018

- eigene Erhebungen
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8. ZUSAMMENFASSUNG

Die geplante Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern schafft einen neue Wohnbauflache
am sudlichen Ortsrand von Gundelfingen und ordnet das Baurecht eines ehemaligen Aus-
siedlerhofes bauplanungsrechtlich neu. Die unbebauten, tGberplanten Flachen sind als Acker-
flachen von eher geringer Bedeutung fir den Lebensraumverbund.

Die mit der Planung verbundene Versiegelung von bisher unversiegelten landwirtschaftlich
genutzten Flachen verursachen insb. einen nachhaltigen Eingriff in den Naturhaushalt. Der
Eingriff besteht hauptsachlich in der Flachenversiegelung durch Geb&ude, Garagen, Stell-
platze und ihrer Zufahrten sowie den befestigten Fahrbahnen der ErschlieBungsstral3en.

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kdnnen, wurden die mdglichen Umweltauswir-
kungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Boden und Flache, Wasser, Klima und Lufthygiene, Landschaft, Mensch sowie Kulturgiter
und Bodendenkmaler betrachtet und bewertet.

Die vorlaufige Bewertung der Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die einzel-
nen Schutzglter ergibt, dass im Sinne der Umweltvertraglichkeit, bedingt durch die Versiege-
lung, nachhaltige Beeintrachtigungen mittlerer Erheblichkeit nur im Bereich Boden, Flache
und Wasser auftreten, jedoch durch die angefiihrten Minimierungs-, Vermeidungs- und Aus-
gleichsmafRnahmen gemindert bzw. ausgeglichen werden kdnnen.

Fur das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ist mit keiner nachteiligen Veranderung zu rech-
nen, da der bestehende Ortsrand nach Siden verlagert wird. Im Rahmen des Bebauungspla-
nes wird ein neuer Ortsrand aufgebaut.

Fur das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ist sogar mit einer Verbesserung
gegenlber der Ist-Situation zu rechnen, da die festgesetzten Begrinungsmaflnahmen zur
Schaffung einer floristischen Artenvielfalt und neuer Lebensraume beitragen.

Abschliel3end I&sst sich feststellen, dass die Auswirkungen durch die Planung handhabbar
sind.

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutz-
guter:

Schutzgut

Erheblichkeit
der Auswirkung

Schutzgut

Erheblichkeit
der Auswirkung

Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt

gering

Klima und Luft

gering

Boden mittel Mensch gering
Flache mittel Landschaftsbild gering
Wasser mittel Kultur- und Sachguter keine
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