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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Gundelfingen a.d.Donau hat in der
Sitzung vom 26.09.2013 die Aufstellung des Bebauungsplanes
~MlUhlenweg" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 02.10.2013 ortsblich
bekannt gemacht worden (§ 2 (1) BauGB).

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Triger
offentlicher Belange

Von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wird
abgesehen (§ 13 (3) Nr. 1 BauGB).

Offentliche Auslegung

Der Entwurfes des Bebauungsplanes in der Fassung vom
26.09.2013 ist in der Zeit vom 16.10.2013 bis 18.11.2013
offentlich auslegt worden (§ 3 (2) BauGB).

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Die Beteiligung der von der Planung berthrten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange zum Entwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.09.2013 hat in der
Zeit vom 16.10.2013 bis 18.11.2013 stattgefunden

(§ 4 BauGB).

Erneute o6ffentliche Auslegung

Der Entwurfes des Bebauungsplanes in der Fassung vom
26.09.2013, geandert am 20.02.2014, ist in der Zeit vom
02.05.2014 bis 16.05.2014 erneut offentlich auslegt worden
(8 3 (2) BauGB).

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Die erneute Beteiligung der von der Planung beriihrten
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum
Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.09.2013,
gedndert am 20.02.2014, hat in der Zeit vom 02.05.2014 bis
16.05.2014 stattgefunden (§ 4 BauGB).
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Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Gundelfingen a.d.Donau hat in der
Sitzung vom 25.06.2014 den Bebauungsplan in der Fassung
vom 26.09.2013, gedndert am 20.02.2014, redaktionell
geandert am 25.06.2014, als Satzung beschlossen (§ 10 (1)
BauGB).

................................ e

Gundelfirg&n a.d.Donau,
den AALY204%.... Kukla, 1. BirgermeisterZ,

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ist mjt
Bekanntmachung vom AM-.0%.200% am A4S G200
ortsiiblich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten (§ 10 (3) BauGB).

Er wird mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereit
gehalten; Gber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.

Gundelfirgen a.d.Donau,
den /‘6 P ZQ‘N—
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung)
Planzeichenverordnung
Bayerische Bauordnung
Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutzgesetz

Gemeindeordnung
flr den Freistaat Bayern

in den jeweils geltenden Fassungen

BauGB

BauNVO

PlanzV
BayBO
BNatSchG
BayNatSchG

GO
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Satzung

Die Stadt Gundelfingen a.d. Donau, Landkreis Dillingen a.d.
Donau, erldasst auf Grund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9
und 10 BauGB, der BauNVO, des Art. 91 BayBO, des Art. 3
Abs. 2 BayNatSchG und des Art. 23 GO, in den jeweils
geltenden Fassungen, den

Bebauungsplan ,Miihlenweg"

als Satzung.

1 Bestandteile
Der Bebauungsplan ,Mihlenweg" besteht aus der
Planzeichnung des Biliros
blatter e« burger GbR, 89423 Gundelfingen, in der
Fassung vom 26.09.2013, geandert am 20.02.2014,
redaktionell gedndert am 25.06.2014, und aus dieser
Satzung.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das
Grundstick FI.Nr. 42, Gemarkung Echenbrunn, und
ergibt sich aus der Planzeichnung in der Fassung vom
26.09.2013, geandert am 20.02.2014, redaktionell
geandert am 25.06.2014.
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3.1

3.1.1

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

3.1.1.1  Zuldssig sind

3.1.2

3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.2.4

1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO werden nicht
zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO

Grundflache (§ 19 BauNVO)

- 200 m2 bei Einzelhausern

- 100 m2 bei Doppelhdusern

je Hauptgebdude (GR, als Obergrenze)

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)
0,5 (GFZ, als Obergrenze)

Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
2 (VG, als HéchstmaB)

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Wandhoéhe

Wandhdéhe: 6,8 m (als HoéchstmaRB)

Wandhdohe ist das MaB von Oberkante FertigfuBboden
ErdgeschoB bis zur Schnittkante der traufseitigen
AuBenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand

Gesamthdhe

Gesamthdhe einschlieBlich Dach: 9,0 m (als HéchstmaB)
Gesamthdhe einschlieBlich Dach ist das MaB von
Oberkante FertigfuBboden Erdgeschof3 bis zum oberen
Abschluss des Daches (Dachfirst)
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3.2.5

3.3

3.4

3.5

3.6

Hoéhe baulicher Anlagen: Garagen und Nebenanlagen
(8 18 BauNVO)

Wandhoéhe: 3,5 m (als Hochstmal3)
Gesamthohe einschlieBlich Dach: 7,5 m (als HéchstmaB)

Hohenlage der Gebadude
§ 9 (3) BauGB und § 18 BauNVO

Oberkante FertigfuBboden Erdgeschof:
héchstens 0,5 m Uber StraBenrand

Bezugspunkt ist die Oberkante StraBenrand der
zugehorigen offentlichen ErschlieBungsstrale, gemessen
in der Mitte der straBenseitigen Grundstiicksgrenze.

Bauweise
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Offene Bauweise
Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

Gebaude sind innerhalb der Baugrenzen zuladssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
untergeordnete Anlagen, die nach BayBO innerhalb der
Abstandsflachen zuldssig sind, sind auch in den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig.

Zu offentlichen Verkehrsflachen (StraBenverkehrsflachen
und FuBweg) mussen Nebenanlagen jedoch einen
Abstand von mindestens 1 m einhalten.

Garagen dtlrfen nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen sowie der Flachen fir Garagen
(Parzelle 2) errichtet werden.

Abstandfldachen
§ 9 (1) Nr. 2a BauGB

Fir die Abstandsflachen gelten die Bestimmungen der
BayBO.
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3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

Anzahl der Wohnungen
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Je Wohngebaude sind héchstens zwei Wohnungen
zulassig.

Sichtdreiecke
§ 9 (1) Nr. 10 BauGB

Innerhalb von Sichtdreiecken diirfen auBer Zaunen neue
Hochbauten nicht errichtet werden. Anpflanzungen aller
Art und Zdaune, sowie Stapel, Haufen und ahnliche mit
den Grundstiicken nicht fest verbundene Gegenstande
dirfen nicht angelegt oder unterhalten werden, soweit
sie sich um mehr als 0,90 m Uber eine durch die
Dreieckspunkte auf Fahrbahnhdhe gelegte Ebene
erheben wirden.

Private Griinflachen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Der Bereich entlang der Kirche am stidwestlichen Rand
des Plangebietes wird als private Griinflache festgesetzt.

Versickerung von Niederschlagswasser
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Niederschlagswasser soll (iber geeignete Einrichtungen
auf dem eigenen Grundstlick versickert werden.

Versickerung im Bereich der Gelédandekanten

(Parzellen P 3-5 sowie Parzellen P 6-9):

Um eine Vernassung von Nachbargrundstiicken durch
Sickereinrichtungen auszuschlieBen, sollen diese
Sickereinrichtungen einen Abstand von mindestens 20 m
zu den Gelandekanten im Nordwesten bzw. Westen
(Parzellen P 3-5) sowie im Suden (Parzellen P 6-9) nicht
unterschreiten.

Baumpflanzungen
§ 9 (1) Nr. 25 a) BauGB

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen (Wendeplatz)
sind an den im Plan gekennzeichneten Stellen
hochstéammige groBkronige standortgerechte
Laubbaume gemaB Pflanzliste A oder vergleichbarer
Arten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Mindestqualitat: H, 4xv., mB., StU 18-20
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3.12

3.13

Innerhalb der Griin- und Verkehrsflachen sind an den im
Plan gekennzeichneten Stellen hochstdmmige
mittelkronige standortgerechte Laubbdaume zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Mindestqualitat: H, 3xv., mB., StU 12-14

In den nicht Gberbauten privaten Grundstiicksflachen ist
je volle 500 m2 ein mittel- bis groBkroniger
standortgerechte Laubbaum oder 3 Obstbdume geman
Pflanzliste A bzw. C oder vergleichbarer Arten zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflege | Unterhaltung
§ 9 (1) Nr. 25 b) BauGB

Die Pflanzungen haben fachgerecht gemaB DIN 18320
zu erfolgen. Der Erhalt der Anpflanzung ist durch eine
fachgerechte Pflege dauerhaft sicherzustellen. Bei
Abgang von Gehdlzen sind Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen. Dabei sind die festgesetzten Gehdlzarten und
Mindestqualitaten zu verwenden.

Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers
§ 9 (1) Nr. 26 BauGB

Die bei der Anlage der 6ffentlichen StraBen und Wege
entstehenden Béschungen (Damme und Einschnitte)
sowie die erforderlichen Stitzbauwerke bis zu einer
Hoéhe von 20 cm (z.B. Randsteinunterbauungen) sind auf
den angrenzenden Grundsticken zu dulden.
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4.1

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.2

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gestaltung baulicher Anlagen
Art. 81 (1) Nr. 1 BayBO

Zulassige Dachformen und Dachneigungen

Sattelddcher:
Dachneigung 15° - 52°

Walmdacher
Dachneigung 15° - 35°

Garagen sind mit einer Dachneigung von 0° bis
héchstens zur Dachneigung des Hauptdaches zulassig.

Dachaufbauten dirfen in ihrer Gesamtbreite je
Hausseite die Halfte der Gebdaudelange nicht
Uberschreiten.

Sie mussen zu den seitlichen und oberen Dachréndern
einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten.

Dachaufbauten sind bei Dachneigungen unter 30° nicht
zulassig.

Grelle und leuchtende Farben und Materialien fir sind
fuir AuBenfassaden und Déacher nicht zuldssig.
Dacheindeckungen geneigter Dacher (DN > 5°) sind in
roten, braunen, grauen und anthrazitfarbenen Ténen
zulassig.

Stellplatze
Art. 81 (1) Nr. 4 BayBO

Je Wohneinheit ist mindestens ein Stellplatz
nachzuweisen.

Fir Wohnungen mit mehr als 60 m2 Wohnflache sind
jeweils mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen.

Sind je Grundstlick insgesamt mehr als zwei Stellplatze
erforderlich, kdnnen der dritte und weitere Stellplatze
auch als sog. ,gefangene" Stellplatze ausgebildet
werden.

Vor Garagen ist zu 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen ein
Stauraum von mindestens 5,0 m freizuhalten.

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und die Vorplatze vor den
Garagen sind gegen die ErschlieBungsstraBBe stets offen
zu halten.
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4.3

4.4

4.5

4.6

Gestaltung von Gehwegen und Stellpldtzen
Art. 81 (1) Nrn. 4 und 5 BayBO

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind Gehwege und
Stellplatze in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
herzustellen (Verwendung von Schotterrasen, Rasen-
gittersteinen, Rasenpflaster, Pflaster mit groben Fugen
etc.). Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bodens
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen oder Betonierung sind
unzulassig.

Nicht iiberbaute Grundstiicksflachen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Die nicht Gberbauten privaten Grundstiicksflachen sind
gdrtnerisch anzulegen und als solche dauerhaft zu
erhalten.

Baumpflanzungen sind entsprechend Nr. 3.10
vorzunehmen.

Aufschiittungen | Abgrabungen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Abgrabungen sowie Aufschittungen mehr als 50 cm
Uber das Niveau der angrenzenden ErschlieBungsstraBe
hinaus sind grundsatzlich nicht zuldssig.

Einfriedungen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Héhe von
1,2 m ab Oberkante angrenzender StraBe, Gehweg oder
Geladnde zulassig.
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler

Fir die Durchflihrung dieser MaBnahmen und fir
Bodeneingriffe aller Art ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Art.8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

Art.8 Abs. 2 DSchG:

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

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt fir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten, oder die zustandige Untere Denkmal-
schutzbehdrde.

Immissionsschutz

Mégliche Immissionen aus der Bewirtschaftung
angrenzender landwirtschaftlicher Betriebe sind zu
dulden.

Hangsicherung

Bei MaBnahmen im Hangbereich (insbesondere bei den
Parzellen P 3-5) ist sicherzustellen, dass die Stabilitat
des Hanges nicht gefahrdet wird.

Regenerative Energien

Bei der Ausrichtung und Gestaltung der Gebaude soll auf
die Mdglichkeit zur aktiven und passiven Nutzung der
Sonnenenergie geachtet werden.

Wassernutzung

Unverschmutztes Niederschlagswasser sollte alternativ
zur Versickerung in Zisternen gesammelt und als
Brauchwasser genutzt werden.
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5.6

5.7

Entwdasserung

Auf Grund der Héhenlage kénnen - vor allem fir
Kellergeschosse - Hebeanlagen erforderlich sein. Die
Entwdsserung ist im Vorfeld eines Bauvorhabens zu
priufen und gegebenenfalls mit dem Bauamt der Stadt
Gundelfingen abzustimmen.

Baugrund | Grund- und Oberflachenwasser

Fir den Planbereich wurde vom Institut fir
Materialprifung Dr. Schellenberg Leipheim GmbH, eine
Baugrunduntersuchung durchgefiihrt (Gutachten

Nr. 14K0022). Diesem Gutachten kénnen Angaben zum
vorhandenen Baugrund, insbesondere zu Tragfahigkeit
und Versickerungsfahigkeit, entnommen werden.
Dartber hinaus werden jedoch folgende Hinweise
gegeben:

Die genaue Lage des Grundwasserspiegels durch Anlage
von Schiirfgruben oder Bohrungen sollte die genaue
Lage des Grundwasserspiegels ermittelt werden.

Durch die Einzelbauvorhaben kann je nach
Einbindungstiefe auf das Grundwasser eingewirkt
werden (z.B. Aufstau, Umleitung, Absenkung). Dadurch
kdénnen nachteilige Folgen fir Dritte entstehen. Es wird
vorgeschlagen, hierzu erforderlichenfalls ein
hydrogeologisches Gutachten in Auftrag zu geben, das
die Beeinflussung ermittelt und ggf. geeignete
AbhilfemaBnahmen vorschlagt. Diese sind mit dem WWA
Donauwdrth abzustimmen. Auf die Notwendigkeit vor
Baubeginn eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der
Kreisverwaltungsbehérde einzuholen, wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, die Keller bei hohem
Grundwasserstand wasserdicht auszubilden und die
Gebaude gegen Auftrieb zu sichern.

Es wird empfohlen bei Oltanks eine Auftriebssicherung
vorzusehen.

Bei tiefen Bauwerkseingriffen sind

- die besonderen Anforderungen an die Statik und
Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B.
Lagerbehalter fiir Heizél) zu bericksichtigen

- Bauwerksabdichtungen mindestens bis zum hdchsten
zu erwartenden Grundwasserspiegel erforderlich
Befristete Anschneidungen von Grundwasser im
Zusammenhang mit der Ausflihrung der einzelnen
BaumaBnahmen sind erlaubt, bedlrfen aber einer
wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 70 BayWG. Diese
ware ggf. rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt
Dillingen a.D. zu beantragen. Eine standig andauernde
Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.
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Ferner sind die Behinderungen der natlrlichen Grund-
wasserstréomung, die von den Keller- und Tiefgaragen-
einbauten ausgehen, durch geeignete Grundwasser-
UmleitungsmaBnahmen auszugleichen (z.B. durch
Grundwasserdulker, Filterkiesmanteln und dgl.).

Auch diese AusgleichsmaBnahmen missen rechtzeitig
vor Baubeginn beantragt und wasserrechtlich behandelt
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Sickerféahigkeit des
Bodens zunachst durch eine Baugrunduntersuchung
festzustellen ist.

Flr das Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis nur dann nicht erforderlich, wenn die
Einleitung den Erfordernissen der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) i.d.F. vom
30.09.2008 und den technischen Regeln (TRENGW)
entspricht. Ansonsten ware beim Landratsamt
rechtzeitig eine entsprechende Erlaubnis zu beantragen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des
Gewadsserschutzes zu sammeln und schadlos durch
Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation
zu beseitigen (dies gilt auch fiir Bereiche, die im
Trennsystem entwdssert werden). Insbesondere trifft
dies fur Niederschlagswasser aus folgenden Flachen zu:
- bei Flachen, auf denen mit wassergeféahrdenden
Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher
Umgang nicht auszuschlieBen ist oder auf denen
sonstige gewasserschadliche Nutzungen stattfinden.

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu
achten, dass diese nicht an den Schmutz-| Misch-
wasserkanal angeschlossen werden.

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass bei der
Hanglage mit den Bauten 6rtlich und zeitweise
wasserflihrende Grundwasserleiter angeschnitten
werden kénnen. Das Hangschichtwasser ist durch
entsprechende Vorkehrungen schadlos abzuleiten. Eine
Einleitung des Grundwassers in den o6ffentlichen
Schmutz-|Mischwasserkanal ist nicht statthaft.

Einsatz von Warmepumpen:

Ob der Baugrund im Baugebiet flir einen Einsatz von
Grundwasser-Warmepumpen bzw. Erdwarmesonden-
systeme geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen.

Die Begutachtung flir Anlagen bis zu einer Leistung von
50 kJ/s erfolgt durch private Sachversténdige der
Wasserwirtschaft.
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5.8 Altlasten
Sollte bei den BaumaBnahmen altlastenverdachtiger
Bodenaushub angetroffen werden, sind die zustandigen
Behoérden gem. BbodSchG i.V. BbodschV und
BayBodSchG umgehend zu benachrichtigen.

6 In-Kraft-Treten der Satzung
Der Bebauungsplan tritt gemaB § 10 BauGB mit dem
Tage der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Plan aufgestellt:

Gundelfingen,
26.09.2013, geandert am 20.02.2014, redaktionell geandert
am 25.06.2014

blatter e burger
Biro fir Hochbau, Stadtebau und Projektmanagement

Anlagen

Pflanzenliste A: Laubbaume
Mindestqualitat:
Hochstamm, 4x verplanzt,, mit Ballen, StU 18-20 cm

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche

Pflanzenliste C: Obstbaume
Mindestqualitat:
Hochstamm, 3x verplanzt,, mit Ballen, StU 12-14 cm

Obstbaume aus der Sortenliste des Landkreises Dillingen

beb

Stadt Gundelfingen a.d.Donau
Bebauungsplan ,Mihlenweg"
Seite 16|28



Begriindung

Anlass der Planung

Die Stadt Gundelfingen a.d.Donau beabsichtigt, im Bereich
,Mihlenweg" Wohngebietsflachen auszuweisen.

Anlass sind zahlreiche konkrete Anfragen nach Baugrund-
sticken in Gundelfingen sowie der Wunsch, diese im Zentrum
des Ortsteils Echenbrunn anzubieten, um die langfristige
Entwicklung des Ortsteiles zu starken.

Das Plangebiet steht im Eigentum der katholischen
Pfarrpfriindestiftung ,,Maria Immaculata®“, Echenbrunn, die das
Gebiet erschlieBen und insbesondere auch einheimischen
Interessenten anbieten will.

Wesentliche Ziele der Planung

+ Kurzfristige Ausweisung eines Allgemeines Wohngebietes
i.S.d. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

+ Ortsentwicklung innerhalb des vorhandenen
Siedlungsgebietes

+ Starkung der Entwicklung des Ortsteils Echenbrunn

« Entwicklung ortsraumlicher Qualitaten bei wirtschaftlicher
ErschlieBung

* Angemessene bauliche Gestaltung im Ortskern

Geltungsbereich und Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen
GroBteil des Grundstlicks FI.Nr. 42, Gemarkung Echenbrunn.
Der norddstliche Bereich dieses Grundstlicks ist im
Geltungsbereich nicht enthalten. Er ist nicht Teil des durch die
neue ErschlieBungsstraBe entstehenden Quartiers, sondern
vollstédndig dem ,,Mihlenweg" zugeordnet.

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage des Ortsteils
Echenbrunn und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Im fuBlaufig erreichbaren Umkreis findet sich die katholische
Kirche, ein Kinderspielplatz sowie die Brenz.

Im Norden, Westen und Siden ist das Plangebiet von Wohn-
bebauung umgeben. Im Osten grenzt der Miihlenweg an, lber
den das Plangebiet erschlossen werden kann. Im nérdlichen
und Ostlichen Bereich des Mihlenwegs finden sich
landwirtschaftliche Anwesen, von denen jedoch nur noch ein
Hof aktiv bewirtschaftet wird. Weiter dstlich findet sich
wiederum Wohnbebauung der Nachkriegszeit.
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An der stidwestlichen Ecke des Plangebietes steht schlieBlich
die katholische Pfarrkirche Maria Immaculata.

Das Geldnde liegt auf einer Anhéhe oberhalb von Brenz und
Donau und ist in sich leicht nach Sidstdwest geneigt.

Abb. 1: Luftbild Plangebiet ohne MaBstab

Planungsrechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung).

Da der gesamte Geltungsbereich nur 9.033 m2 umfasst, ist die
Voraussetzung des § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB erftillt
(gesamte zulassige Grundflache < 20.000 m2). Auch die
weiteren Voraussetzungen des § 13a (1) BauGB sind gegeben.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan der Stadt Gundelfingen sind im Bereich des
Plangebietes Mischgebietsflachen dargestellt, im weiteren
Umgriff dagegen sowohl Mischgebiets- als auch
Wohnbauflachen. Die Darstellung der Mischgebietsflachen
basiert dabei im Wesentlichen auf den vorhandenen
landwirtschaftlichen Anwesen bzw. der Nutzung als Ackerflache
(Plangebiet).

Im unmittelbaren nérdlichen und 8stlichen Anschluss an die
Kirche sind auBerdem Grlinflachen dargestellt.
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Abb. 2: Flachennutzungsplan Ausschnitt | ohne MaBstab

Gegenulber der Situation bei Erstellung des Flachennutzungs-
plans hat sich die Situation jedoch verandert. Mittlerweile wird
nur noch ein landwirtschaftlicher Hof (als Mischgebietsflache
slidostlich des Baugebietes dargestellt) betrieben.

Gleichzeitig besteht in der Stadt Gundelfingen groBe Nachfrage
nach Wohnbauflachen. Das Plangebiet eignet sich hierzu zum
Einen wegen der zentralen Lage in Echenbrunn sowie den
topografischen und erschlieBungstechnischen Bedingungen sehr
gut. Dabei kann auch dem seit Ldngerem gehegten Wunsch
nach Wohnmaéglichkeiten speziell im Ortsteil Echenbrunn
Rechnung getragen werden.

Beim Baugebiet handelt es sich um einen insgesamt sehr gut
integrierten Standort, der keine weitere Zersiedlung nach
auBen bewirkt.

Der Flachennutzungsplan wird bei der nachsten anstehenden
Anderung entsprechend berichtigt (§ 13a (2) Satz 1 Nr. 2
BauGB).

Nutzungs- und Baukonzept

Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebietes (§ 4
BauNVO) entwickelt werden.

Dabei sollen im Wesentlichen Wohnhduser mit ein oder zwei
Wohneinheiten realisiert werden.
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Abb. 3: Stiadtebaulicher Vorentwurf MaBstab 1:2.000

ErschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt
Uber den ,Mihlenweg" im Osten und eine neue StichstraBe.
Diese mindet in einer Wendeschleife, die durch ihre
Dimensionen auch fur Millfahrzeuge geeignet ist.

Die StraBenfiihrung folgt dabei den topografischen
Bedingungen, schafft einen interessanten StraBenraum und
wirkt vermindernd auf die Geschwindigkeit des motorisierten
Verkehrs.

Da die StraBe nur der ErschlieBung der neuen Baugrundstlicke
selbst dient und somit nur mit geringem Verkehrsaufkommen
zu rechnen ist, wird auf eine Differenzierung der Flachen flr
unterschiedliche Verkehrsteilnehmer (Autoverkehr, Radfahrer,
FuBganger) verzichtet.

Entlang der ErschlieBungsstraBBe sowie im Zentralbereich der
Wendeschleife werden zudem Stellplatze (etwa fir Besucher)
geschaffen. Die Flachen im Wendebereich kédnnen dariber
hinaus aber auch fir Kinderspiel und nachbarschaftlichen
Kontakt (etwa flr Quartiersfeste) genutzt werden.
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Die ErschlieBungsflachen sollen dabei mit befahrbaren, aber
differenzierten Belagen ausgefiihrt werden, um eine optische
Gliederung zu gewdhrleisten (z.B. Asphalt kombiniert mit
Pflaster und wassergebundener Decke, mit Méglichkeit zur
Versickerung von Oberflachenwasser v.a. im Bereich der
Baumpflanzungen).

Von der kleinen Platzflache gibt es schlieBlich noch eine
FuBwegeverbindung nach Westen zu Kirche, Bushaltestelle,
Spielplatz und weiter Richtung Brenz.

Im Einmindungsbereich der neuen StraBe in den Mihlenweg
werden Sichtdreiecke festgesetzt, um eine ungehinderte Sicht
fir den aus- und einfahrenden Verkehr zu gewahrleisten. Die
Sichtdreiecke berilicksichtigen dabei die zulassige Geschwindig-
keit auf dem Mihlenweg von 30 km|h (Schenkelldange 30 m
nach RaSt 06).

Fir die leitungsgebundene medientechnische ErschlieBung
gelten die vorstehenden Ausfihrungen analog. Der
Abwasserkanal kann dabei weitest gehend entsprechend des
natirlichen Gefalles zum Mihlenweg gefiihrt werden.

Das Niederschlagswasser soll allerdings soweit als méglich nicht
dem o6ffentlichen Abwasserkanal (Trennsystem) zugefiihrt,
sondern versickert werden.

Die elektrische ErschlieBung erfolgt von den bestehenden
Leitungsnetzen in der VogteistraBBe liber den neu geplanten
FuBweg bei der Kirche zu den einzelnen Bauparzellen

Festsetzungskonzept Bebauung

Art der baulichen Nutzung

Far die Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Da die Flachen vor allem dem Wohnen zur Verfligung gestellt
werden sollen, werden die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO
ausdricklich nicht zugelassen. So werden Konflikte — auch mit
der in groBen Teilen ebenfalls mit Wohnhdusern besetzten -
Umgebung vermieden.

MaB der baulichen Nutzung

Fir das MaB der baulichen Nutzung wird eine zuldssige
Grundflache (GR) von 200 m2 je Einzelhaus bzw. 100 m2 je
Doppelhaushalfte sowie maximale Gebaudehdhen festgesetzt.
Fir Garagen und Nebenanlagen kénnen diese Werte im
Rahmen des § 19 (4) BauNVO uberschritten werden.

Zugleich wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von hdchstens
0,5 festgesetzt.
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Durch die Kombination von GR und GFZ wird zum Einen die
GréBe der einzelnen Gebdude auf ein flir das Gebiet
vertragliches MaB begrenzt (GR | Gebaudehthen).

Zum Anderen wird aber auch eine zu hohe Dichte bei sehr
kleinen Grundstiickzuschnitten vermieden (GFZ). Auf die
Forderung nach Mindest- oder HochstgréBen fir die
Baugrundstiicke kann dadurch im Sinne héherer Flexibilitat
verzichtet werden, ohne die stadtebauliche Vertraglichkeit zu
beeintrachtigen.

Zulassig ist somit zum Beispiel ein zweigeschossiges
Einfamilienwohnhaus (AuBenmaBe 12,5 m x 16,0 m, zuzliglich
Garage) auf einem 800 m2 groBen Grundstick.

Bei kleineren Grundstlicksflachen reduziert sich die zulassige
GebdudegroBe entsprechend.

Grundstiick Grundflache GR GFZ (bei 2 VG)

600 m?2 100 m?2 0,30
600 m?2 150 m?2 0,50
600 m? 200 m? 0,67
nicht zulédssig
800 m?2 100 m?2 0,25
800 m?2 150 m?2 0,38
800 m?2 200 m2 0,50
1.000 m?2 150 m?2 0,33
1.000 m?2 200 m?2 0,40
300 m2 (DH) 75 m?2 0,50
300 m2 (DH) 100 m? 0,67
nicht zulédssig
400 m2 (DH) 100 m?2 0,50

Abb. 4: Beispiele fiir das MaB der baulichen Nutzung

Sonstige Festsetzungen fiir Gebdude

Die Festsetzung der Gebdudehéhen (Wand- und Gesamthdhe
einschlieBlich Dach, Hohenlage FuBboden Erdgeschoss)
ermoglicht ein- oder zweigeschossige Gebaude, die sich auch
bei unterschiedlichen Gebaudebreiten und Dachneigungen in
ihrer GesamtgréBe in die Umgebung eingliedern.

Durch die Kombination aus maximalen Gebaudehéhen und
Baugrenzen wird zudem sichergestellt, dass die jeweiligen
Nachbargrundstiicke ausreichend belichtet werden. Dies gilt
insbesondere auch fiir das tiefer liegende Grundstiick

FI.Nr. 38|5 nérdlich der Parzelle P4 (siehe Abb. 7: Schnitt B-B).
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Abb. 5: Beispiele moglicher Gebaudequerschnitte MaBstab 1:200

Fir Garagen und Nebengebaude sind entsprechend geringere
Héhen zulassig.

Flr das Plangebiet wird zudem entsprechend der Umgebung die
offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdausern festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache (Baugrenze) ergibt sich
durch einen kleinen Vorgartenbereich zur StraBe sowie den
Mindestabstand zu den Nachbargrundstiicken entsprechend
bauordnungsrechtlicher Abstandsflachenregeln. Entlang der
Baugebietsrdander wird ein gréBerer Abstand festgesetzt (5 m
nach Sidden sowie 7 m bzw. 10 m nach Norden und Westen).
Denn die dort bereits vorhandene Bebauung findet sich zum
Teil relativ nahe an den Grenzen (auf Grundstlick FI.Nr. 35
kann evtl. neue Bebauung angepasst werden). Durch den
gréBeren Abstand wird selbst flir die tiefer liegenden
Grundstiicke eine ausreichende Besonnung sicher gestellt
(siehe Abb. 7). AuBerdem wird dadurch auch eine ausreichende
Entfernung zu den vorhandenen Gelédndekanten sicher gestellt
und so mdgliche unerwiinschte Geldandebewegungen durch
BaumaBnahmen verhindert.

Aus Immissionsschutzgriinden soll bei Parzelle 2 die
Hauptnutzung (Wohnen) nur im westlichen Grundstiicksbereich
erfolgen. Deshalb wird hier eine Baugrenze mit gréBerem
Abstand (5 m) zur 6stlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt.

Garagen dtlrfen nur innerhalb der - hierflir ausreichend grofB
bemessenen - Baugrenzen errichtet werden.

Bei den Parzellen P 1 und P 2 kénnen Garagen auch im
unmittelbaren Anschluss an die unbeplante Flache im
Nordosten zugelassen werden. Deshalb werden hier zusatzliche
Flachen fir Garagen zugelassen.
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Sonstige Nebengebdude sind gemaB § 23 (5) BauNVO auch
auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen (StraBenverkehrsflachen und FuBweg) miissen
diese Nebenanlagen jedoch einen Abstand von mindestens 1 m
einhalten. Hierdurch wird eine gestalterische Kanalisierung
dieser Wege sowie verkehrssicherheitstechnischen
Gefahrenpunkte fur und durch Fahrzeuge vermieden.

Um eine angemessene Gestaltung der Gebaude im Kern des
alten Dorfes und in unmittelbarer Nachbarschaft zu
gewahrleisten, aber auch gewisse gestalterische Freiheiten zu
ermdglichen, werden Satteldacher (Dachneigung 15-52°) sowie
Walmdacher (Dachneigung 15-35°) zugelassen.

Flachdacher und Pultddcher werden dagegen ausgeschlossen,
da die geneigten Dacher eine wesentliche Voraussetzung flr die
Einbindung der neuen Bebauung in die vorhandenen Strukturen
darstellt.

Fir Garagen gelten geringere Anforderungen (Dachneigung von
0° bis hochstens zur Dachneigung des Hauptdaches).

Sonstige gestalterische Festsetzungen beschranken sich auf die
regelmaBig notwendigen Anforderungen, um eine angemessene
Baugestaltung (Dachaufbauten) und Einbindung in die
Umgebung zu gewahrleisten (Farben und Materialien, v.a. flr
das Dach, zuldssige Hoéhe der Einfriedungen).

Weitere Festsetzungen erfolgen nicht, da eine insgesamt gute
Baugestaltung in der Regel nicht durch Satzungsvorgaben,
sondern nur durch eine qualifizierte Bauplanung erreicht
werden kann.

Abb. 6: Lageplan Gelandeschnitte A-A und B-B MafB3stab 1:2.000
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OK FFB EG
ca. 437,85 m iiINN

OK FFB EG
ca. 434,09 m (NN

Sonnenstande jeweils 12 Uhr MEZ

1 21. Juni (ca. 65°)
2 21. September (ca. 42°)
3 21. Dezember (ca. 18°)

OK FFB EG
ca. 437,85 m iiNN

OK FFB EG
ca. 433,06 m GNN

Abb. 7: Gelandeschnitte A-A und B-B
je MaBstab 1:1.000 sowie Ausschnitt MaBstab 1:333

Beispiel-Neubauten (oben auf Plateau) jeweils mit maximal zuldssigen Wand-
und Fristhéhen
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Immissionsschutz

Unmittelbar dstlich der StraBe ,Mihlenweg" (FI.Nr. 50) befindet
sich ein noch aktiver Landwirt. Deshalb wird ein entsprechender
Hinweis in die Satzung aufgenommen.

Auf dem Grundstiick FI.Nr. 50|2 im Nordosten des Planbereichs
wird derzeit keine Tierhaltung betrieben. Allerdings méchte sich
der Eigentimer die Option offen halten, in begrenztem Umfang
wieder landwirtschaftlich tatig zu sein.

Um einen mdglichen Konflikt mit der neuen Bebauung zu
entscharfen, soll eine Wohnbebauung auf der Parzelle P 2 nur
im westlichen Grundstiicksbereich erfolgen (Abstand Baugrenze
zur 6stlichen Grundsticksgrenze: 5 m).

Durch das Glockengelaut der Kirche entstehen Emissionen in
einem flr eine Dorfmitte Gblichen Umfang.

Sonstige Emissionen im Umfeld des Planbereiches sind nicht
bekannt.

Denkmalschutz

Im weiteren Umfeld des Plangebietes finden sich kartierte
Boden- und Baudenkmaler (Abb. 8 und 9). Um madglicherweise
vorhandene Bodendenkmale im Baugebiet zu schiitzen, werden
entsprechende Hinweise in die Satzung aufgenommen.

beb

Stadt Gundelfingen a.d.Donau
Bebauungsplan ,Mihlenweg"
Seite 26|28



beb

Echenbrunn

Stadt Gundelfingen a.d.Donau
Bebauungsplan ,Mihlenweg"
Abb. 9: Denkmale Quelle: BayernAtlas.de | MaBstab ca. 1:2.000 Seite 27|28




Flachenbilanz

Bauflachen WA 6.913,36 m2 82,7 %
StraBenverkehrsflachen 1.121,34 m=2 13,4 %
FuBwege 148,30 m2 1,8 %
Private Grinflachen 174,44 m?2 2,1%
Gesamtflache Geltungsbereich 8.357,44 m2 100,0 %

Die Sichtdreiecke im Bereich des ,,Miihlenwegs" (auBerhalb der
neuen ErschlieBung) sind in der Fldchenbilanz nicht enthalten.

MaBnahmen der Bodenordnung

MaBnahmen der Bodenordnung (Umlegung oder
Grenzregelungen) sind nicht erforderlich, das das gesamte
Plangebiet im Eigentum der katholischen Pfarrpfriindestiftung
steht, die das Gebiet selbst erschlieBen will.

Kosten

Samtliche Kosten des Bauleitplanverfahrens und der
ErschlieBungsmaBnahmen werden durch die katholische
Pfarrpfriindestiftung getragen. Entsprechende Regelungen
erfolgen mittels eines stadtebaulichen Vertrages.

Der Stadt Gundelfingen entstehen durch die Ausweisung
der Bauflachen somit keine Kosten.

Griinordnung

Baumpflanzungen im StraBenraum dienen neben der
Gestaltung des o6ffentlichen Raums auch der kleinklimatischen
Verbesserung.

Die Anforderungen an die Ausbildung befestigter Flachen
dienen der Begrenzung der Bodenversiegelung.

Die Versickerung von Niederschlagswasser gewahrleistet die
Grundwasserneubildung und entlastet zugleich das 6ffentliche
Abwassernetz, insbesondere bei Starkregenereignissen.

Die Grinflache im Umfeld der Kirche sichert die Sicht auf die
Kirche (Denkmalschutz) und bietet zugleich die Méglichkeit,
einen FuBweg zu integrieren.

Da die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB erfolgt, wird im Ubrigen
entsprechend § 13a (2) Nr. 4 BauGB auf eine detaillierte
Betrachtung des Eingriffs in den Naturhaushalt, auf eine
Umweltprifung, die Erstellung eines Umweltberichtes sowie
sonstige Informationen und Erklarungen gemaB § 13 (3)
BauGB verzichtet.
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