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STADT GUNDELFINGEN VORENTWURF
Bebauungsplan ,Oberer Ehla VI* Praambel

PRAAMBEL

Die Stadt Gundelfingen erlasst aufgrund

der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist,

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist,

der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.Juni 2021 (BGBI.| S. 1802) geandert worden ist,
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23.
Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und
durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) geandert worden ist,
des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung — GO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-
1-I), die zuletzt durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586)
geandert worden ist, folgenden

Bebauungsplan
,Oberer Ehla VI*

als Satzung.

Inhalt des Bebauungsplanes

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Oberer Ehla VI* der Stadt Gundelfingen gilt
der von dem Blro OPLA ausgearbeitete Bebauungsplan vom 07.03.2024.
Die Planzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Textteils Giltigkeit.

Der Bebauungsplan besteht aus:

A)

B)

Planzeichnung vom 07.03.2024 mit:

Festsetzungen durch Planzeichen

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichen
Verfahrensvermerken

Textliche Festsetzungen vom 07.03.2024 mit:
Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Beigefligt sind:

C)

Begriindung vom 07.03.2023.

Schalltechnische Untersuchung LA15-033-G13-T03-E01-01 der Bekon Larmschutz & Akus-
tik GmbH (Augsburg) vom 07.03.2024

Gutachterliche Stellungnahme von Dr. Hermann Stickroth (Augsburg) vom 11.07.2023
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STADT GUNDELFINGEN VORENTWURF
Bebauungsplan ,Oberer Ehla VI* B) Textliche Festsetzungen

B)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNVO

1. Der in der Planzeichnung als WA gekennzeichnete Bereich wird als Allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 der BauNVO festgesetzt.
2. Zulassig sind:
a) Wohngebaude,
b) Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
3. Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
a) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

4. Nicht, auch nicht ausnahmsweise, zuladssig sind:

a) die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

b) Anlagen fur kirchliche Zwecke,

c) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

d) Anlagen fir Verwaltungen,

e) Gartenbaubetriebe,

f) Tankstellen.

§ 2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

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

1. Zulassig ist eine GRZ von max. 0,4.

2. Die zulassige GRZ darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO
bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Hinw.: Gemdéll § 19 Abs. 3 BauNVO ist fiir die Berechnung der zuldssigen Grundfldche die
Fldche des Baugrundstiickes (einschl. der Flachen zum Anpflanzen von Strduchern
und Heistern) mallgebend.

(2) Hohe der baulichen Anlagen und Héhenbezugspunkte
gem. § 16 und § 18 BauNVO

1. Im BF 1 und BF 2 dirfen die folgenden Obergrenzen nicht Uberschritten werden:

a) Vollgeschosse (VG) max. |l (lI+SG)
b) Wandhdhe (WH) max. 7,5m
c) Gesamthohe (GH) max. 9,5m
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Bebauungsplan ,Oberer Ehla VI* B) Textliche Festsetzungen

Im BF 3 und BF 4 dirfen die folgenden Obergrenzen nicht Gberschritten werden:
a) Vollgeschosse (VG) max. |l
b) Gesamthdhe (GH) max. 9,5m

3. Bei Gebauden im BF 1 und BF 2 muss das dritte Vollgeschoss zwingend als Staf-
felgeschoss mit einem Ricksprung von mind. 2,0 m an der Nord-, Stid- und West-
fassade hergestellt werden. Innerhalb des Riicksprungs sind an der Stdfassade
Terrassentberdachungen zulassig.

4. Unterer Bezugspunkt fir die Héhe baulicher Anlagen ist die Oberkante Rohful3-
boden (OK RFB) des Erdgeschosses (EG), gemessen jeweils in der Gebaude-
mitte. Die OK RFB EG muss mind. auf 434,4 m 4. NHN und darf max. auf 434,6
m U. NHN liegen.

5. Oberer Bezugspunkt fir die Gesamthdhe (GH) ist die Oberkante Brustung bzw.
Oberkante Attika.

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

(1) Bauweise
gem. § 22 BauNVO

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

2. Es sind ausschliel3lich Einzelhduser zulassig.

(2) Abstandsflachen, Abstandsregelung
gem. Art.6 BayBO
Es gelten die gesetzlichen Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO.

§4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN; STELLPLATZE U. GARAGEN

(EINSCHL. CARPORTS); NEBENANLAGEN

(1)

(2)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und gem. § 12, § 14 und § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen fir Hauptgebaude sind durch die Baugren-
zen festgesetzt (s. Planzeichnung). Den Hauptgebauden zugeordnete untergeord-
nete Bauteile (wie z.B. Treppen- und Rampenanlagen sowie Eingangsbereichs-
Uberdachungen) sind zudem auch innerhalb der Umgrenzung von Flachen fir Ne-
benanlagen zulassig.

Stellplatze und Carports i.S. des § 12 BauNVO sowie untergeordnete Nebenanla-
gen i.S. des § 14 BauNVO sind ausschliel3lich innerhalb der hierfir gekennzeich-
neten ,Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze und Garagen, Carports und Ge-
meinschaftsnebengebaude® zulassig.
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Bebauungsplan ,Oberer Ehla VI* B) Textliche Festsetzungen

(3)

§5

Folgende Anzahl an Stellplatzen ist auf dem eigenen Grundstick nachzuweisen:
a) Wohnungen < 65 m2: 1,0 Stellplatz
b) Wohnungen > 65 m2: 2,0 Stellplatze

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

(1)

(2)

(3)

Hinw.:

(4)

§6

gem. § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO

Dachform und -neigung

Zulassig sind ausschlieRlich Flachdacher mit einer Dachneigung von max. 5°.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Grelle und leuchtende Farben (wie z.B. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007,
3024, 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sowie dauerhaft reflektierende Materialien
sind fur die Fassadengestaltung nicht zulassig.

Die Dachflache des jeweils obersten Vollgeschosses des Hauptgebaudes ist dau-
erhaft und flachendeckend extensiv zu begriinen; eine Dachbegriinung hat auch
in Verbindung mit der Errichtung einer Photovoltaik- oder Solaranlage zu erfolgen.

Einfriedungen

Zulassig sind Einfriedungen mit 1,2 m Héhe (inkl. sichtbarem Sockel) als offener
Metallzaun (z.B. Doppelstabzaun, Maschendrahtzaun, etc.); diese sind punktuell
zu hinterpflanzen (mind. 1 Strauch alle 5 m) und dauerhaft zu erhalten.

Es wird empfohlen Arten geméall der Artenliste unter ,Textliche Hinweise und
nachrichtliche Ubernahmen*® zu verwenden.

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

Gelandeveranderungen / Stiitzmauern

Aufschiuttungen und Stutzmauern sind bis zur OK FFB EG zulassig. Aufschuttun-
gen sind durch Béschungen auszugleichen. Abgrabungen sind nicht zulassig

VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Das auf der privaten Grundstlicksflache anfallende, unbelastete Niederschlags-
wasser von Dach-/Belagsflachen ist auf dem Grundstick zu versickern. Ist eine
direkte Versickerung auf dem Grundstick auf Grund der Bodenbeschaffenheit
nicht maoglich, sind fir das unbelastete Niederschlagswasser entsprechende
Rickhaltemalinahmen (z.B. in Form von Zisternen, Sickerschachten oder Rigo-
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§7

len) mit einem Speichervolumen von 1 m?® je 50 m? einleitender Flache vorzuse-
hen. Das zwischengespeicherte unbelastete Niederschlagswasser ist gedrosselt
in den o6ffentlichen Regenwasserkanal einzuleiten; der Drosselabfluss darf dabei
1 I/s nicht Uberschreiten.

GRUNORDNUNG / BODENSCHUTZ

(1)

(2)

(3)

(4)

gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 und Nr. 25 sowie Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Versiegelung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Stellplatze und ErschlieBungsflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B.
mit fugenreichem Pflaster, Rasenpflaster, Schotterrasen 0.4.) herzustellen.

Anpflanzung von Strauchern und Heistern
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Fur alle Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten zu verwenden.

Hinweis: Es wird empfohlen Arten gemal der Artenliste unter ,Textliche Hinweise
und nachrichtliche Ubernahmen® zu verwenden.

Samtliche Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Baufertig-
stellung der Hauptbaukdrper durchzufihren.

Nadel- und Ziergehdlze sind nicht zugelassen.

Private Grundstiicksflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 25 sowie Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Nicht Uberbaute und nicht fur ErschlieBungszwecke und Stellplatze bendtigte
Grundstlcksflachen sind als Wiesenflachen anzulegen.

Je angefangene 350 m? Grundstlcksflache ist mind. ein Laubbaum Il. Ordnung
(Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamm 3x verpflanzt, StU mind. 14 - 16 cm) bzw. ein
Obstbaum (regionaltypische Sorten) zu pflanzen.

Flache zum Anpflanzen von Strauchern und Heistern
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Mindestens 50 % der Gesamtflache sind mit Strduchern (Mindest-Pflanzqualitat:
verpflanzte Straucher, H 60 - 100 cm) zu bepflanzen. Zudem ist mind. je angefan-
gene 50 m? der zu bepflanzenden Flache ein Heister (Mindest-Pflanzqualitat: 2x
verpflanzt, H 150 - 175 cm) zu pflanzen.

Die nicht bepflanzte Restflache ist als Wiese anzulegen und zu pflegen.
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(5)

PflegemaRnahmen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Samtliche festgesetzten Anpflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im
Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflan-
zungen sind artgleich entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitaten zu er-
setzen. Die Nachpflanzungen haben auf den gegebenen Standorten spatestens
in der folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.

§8 NATUR- UND ARTENSCHUTZFACHLICHE MARNAHMEN
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

1. Von den unter § 7 (3) 2. festgesetzten Bdumen missen mind. zwei Halbstamm-
Obstbaume (regionaltypische Sorten) sein.

2. Es ist jeweils ein Nistkasten flr Feldsperlinge und Stare anzubringen.

3. An mind. einem zu errichtenden Gebaude ist ein Sperlingskoloniehaus mit drei

Brutkammern einzuplanen.

§9 NATURSCHUTZFACHLICHER AUSGLEICH

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Fir die Kompensation des Eingriffs sind Flachen fur den Ausgleich in Héhe von

3.989 m? bereitzustellen.

Hinweis: Auf welchen Flachen die ermittelte Ausgleichsverpflichtung nachgewie-
sen wird, ist derzeit noch in Abstimmung. Im ndchsten Verfahrensschritt
gem. § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB werden die Ausgleichfldchen
konkret festgesetzt.

§ 10 IMMISSIONSSCHUTZ
gem. § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB
(1) Baulicher Schallschutz

Fur die Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von baulichen Anlagen mit

schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im

Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" (z.B. Wohnradume, Schlafraume, Unter-

richtsraume, Blroraume) gelten nachfolgende Festsetzungen.

1. Im nachfolgenden Plan sind fur die verschiedenen Fassadenorientierungen (Him-

melsrichtungen) der Gebaude innerhalb des Baufeldes die malRgeblichen AulRen-
larmpegel und die zum Liften geeigneten Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern
festgesetzt.
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a) Aulenbauteile, die nicht einer Fassade zugeordnet sind, missen mindestens
das hochste Schalldamm-Mal des Gebaudes aufweisen.

b) An den Fassaden, welche mit ,N“ gekennzeichnet sind, sind Fenster von
Schlaf- und Kinderzimmern nachts nicht zum Liften geeignet.

c) Anden Fassaden, welche nicht mit ,N“ gekennzeichnet sind, sind Fenster von
Schlaf- und Kinderzimmern nachts zum Liften geeignet.

it N -,
A 15t
001 Ny ]
ol Ww - a o e e
T |
Cp w9521 R 110 03
. : 0.EG|60| N
10 04/ g X o]

e
: : oY p_8 {0
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\3 PR \>/ o B2.06l61IN|

2. Die sich aus den festgesetzten maligeblichen AuRenlarmpegeln ergebenden er-
forderlichen Schalldamm-MalRe der AuRenbauteile nach der DIN 4109-1:2018-01
"Schallschutz im Hochbau, - Teil 1: Mindestanforderungen" dirfen nicht unter-
schritten werden.

3. Es sind Schlaf- und Kinderzimmer immer madglichst an die schallabgewandte
Westfassade zu planen.

4, Es sind Wohnungen so zu planen, dass Schlaf- und Kinderzimmer mindestens
Uber ein Fenster an einer zum Liften geeigneten Fassade verflgen.

5. Falls eine Planung von Schlaf- und Kinderzimmern, wie in 4.) vorgegeben, nicht

moglich ist, sind die betreffenden Schlaf- und Kinderzimmer mit einer schallge-
dammten Liftung auszustatten.
Schallgedammte Liftungen kdénnen entfallen, wenn die betreffenden Schlaf- und
Kinderzimmer mit Pufferraumen (Wintergarten, Loggien, etc.), Prallscheiben oder
sonstigen pegelmindernden MaRnahmen vor den Larmimmissionen geschitzt
werden (Minderung des Schallpegels vor dem Fenster von mindestens 5 dB(A))
bzw. wenn das erforderliche Schalldamm-Malf} der Fassade bei anderen Liftungs-
konzepten sichergestellt ist.
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(2)

(3)

Pufferraume missen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder
Kinderzimmer nicht geeignet sind.

Die malgeblichen AuRenlarmpegel und die Bereiche, in denen Fenster von
Schlaf- und Kinderzimmern nachts zum Liften geeignet sind, kénnen alternativ
auch auf Grundlage von Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im Rah-
men des Genehmigungsverfahrens bzw. des Freistellungsverfahrens ermittelt
werden.

Ein Fenster ist zum Liften geeignet, wenn der flr Verkehrslarmeinwirkungen er-
mittelte Beurteilungspegel vor dem gedffneten Fenster einen Wert von 45 dB(A)
zur Nachtzeit nicht Gberschreitet.

Baulicher Schallschutz zur Minderung der Larmemissionen auf Fahrstrecken
der Stellplatze

Eventuell erforderliche Regenrinnen im Bereich der Fahrstrecken der Stellplatze
sind so zu gestalten, dass beim Uberfahren keine zusétzlichen Gerausche entste-
hen und eine gerduscharme Ausflhrung sichergestellt ist (z.B. durch verschraub-
bare Rinnenabdeckung).

Spriinge, Fugen und StoRstellen auf der Fahrbahndecke sind zu vermeiden.

Baulicher Schallschutz zum Schutz vor Larmeinwirkungen

Es dirfen an den nachfolgend aufgeflihrten Fassaden und Stockwerken entweder
keine Immissionsorte nach TA Larm (nicht 6ffenbare Fenster) entstehen oder es
sind an fur alle Fenster von schutzbedlrftigen Radumen im Sinne der TA Larm
vorgelagerte BaumalRnahmen (z.B. Laubengange, Prallscheiben, vollflachig ver-
glaste Fassade, etc.) vorzusehen.

Haus Fassade Stockwerke

1 Ost, Sud 2. Obergeschoss

5 Ost 1. und 2.0bergeschoss
Sud 2. Obergeschoss

3 Ost, Sud Alle Stockwerke

4 Ost 1. und 2.0bergeschoss
Sud Alle Stockwerke

Die vorgelagerte BaumalRnahme muss die La&rmimmissionen so reduzieren, dass
die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 eingehalten werden.

Die relevanten Schallquellen sind der schalltechnischen Untersuchung der BE-
KON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Bezeichnung LA15-033-G13-T03-E01-
01 vom 07.03.2024 aufgefinhrt.

Von der Festsetzung unter 1.) kann abgesehen werden, wenn durch einen geeig-
neten schalltechnischen Nachweis nachgewiesen wird, dass die Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 nicht Uberschritten werden.
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Die relevanten Schallquellen sind der schalltechnischen Untersuchung der BE-
KON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Bezeichnung LA15-033-G13-T03-E01-
01 vom 07.03.2024 aufgefihrt.

§ 11 INKRAFTTRETEN
gem. § 10 Abs. 3 BauGB

(1) Der Bebauungsplan ,Oberer Ehla VI* tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10
Abs. 3 BauGB in Kraft.

(2) Mit Inkrafttreten ersetzt der Bebauungsplan ,Oberer Ehla VI innerhalb seines

raumlichen Geltungsbereichs den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Oberer Ehla“
einschlieRlich seiner in diesem Bereich geltenden Anderungen vollstandig. AuBer-
halb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Oberer Ehla VI* gilt
der rechtskraftige Bebauungsplan ,Oberer Ehla“ einschlieRlich aller seiner Ande-
rungen unverandert fort.
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. ARTENLISTE — GEHOLZARTEN UND QUALITATEN

1.1 Geholzpflanzungen
Bei allen Gehoélzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten zu verwenden.
Es dirfen auch andere heimische Arten als im Folgenden aufgefiihrt verwendet wer-
den, sofern diese die festgesetzte Pflanzenqualitat erflllen.

1.2 Baume Il. Ordnung
Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, StU mind. 14 - 16 cm
(Pflanznamen bot. / dt.)

— Acer campestre Feldahorn

— Carpinus betulus Hainbuche

— Prunus avium Vogelkirsche

— Quercus robur Stieleiche

— Sorbus aria Echte Mehlbeere

— Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

1.3 Obstbdaume
Mindest-Pflanzqualitat: Halb- oder Hochstamm in regionaltypischen Arten u. Sorten
(Pflanznamen bot. / dt.)

— Juglans, i. Arten u. Sorten Walnuss
— Malus, i. Arten u. Sorten Apfel

—  Prunus, i. Arten u. Sorten Kirsche
— Pyrus, i. Arten u. Sorten Birne

1.4 Heister
Mindest-Pflanzqualitat: 2x verpflanzt, H 150 - 175 cm
(Pflanznamen bot. / dt.)

—  Acer campestre Feldahorn

—  Betula pendula Birke

—  Carpinus betulus Hainbuche

—  Fagus sylvatica Rotbuche

—  Prunus avium Vogelkirsche
—  Quercus robur Stieleiche

1.5 Straucher
Mindest-Pflanzqualitat: verpflanzte Straucher, H 60 - 100 cm
(Pflanznamen bot. / dt.)

— Berberis Vulgaris Gewdhnliche Berberitze
— Cornus mas Kornelkirsche

— Cornus sanguinea Hartriegel

— Crategus monogyna Weiltdorn

— Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
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— Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
— Lonicera xylosteum Gewdhnliche Heckenkirsche
— Prunus spinosa Schlehe
— Rhamnus cathartica Kreuzdorn
- Rosai.S. Wild-Rose
— Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
2. ARTENSCHUTZ

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemall § 44 Abs. 1 BNatSchG aus-
schlieflen zu kénnen, muss bei der Abrdumung des Baufeldes, Baumfallungen und
Gehdlzrodungen sichergestellt werden, dass Végel nicht beeintrachtigt werden. Eine
Fallung der Gehdlze darf nur in der Zeit vom 01.09. bis zum 28.02. erfolgen.

Sollte die Rodung von Gehdlzen oder eine Rdumung bzw. baubedingte Nutzung von
Vegetationsflachen aufierhalb dieses Zeitraums unumganglich sein, ist dies mit der
Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

3. DENKMALSCHUTZ — BODENEINGRIFFE

Bei allen Bodeneingriffen muss damit gerechnet werden, dass man auf Bodendenk-
maler stoRt. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grundsti-
cke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen
Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Denkmalschutz-
gesetzes hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehoérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlcks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die An-
zeige 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 Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege oder die zustan-
dige Untere Denkmalschutzbehérde.
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4, WASSER
4.1 Entwésserung

4.2

4.3

Die Satzung fur die o6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Stadt Gundelfingen
a.d. Donau (Entwasserungssatzung-EWS)in der jeweils gultigen Fassung ist heran-
zuziehen.

Niederschlagswasserbehandlung

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen
zur Ermoglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasser-
verbrauchs wird empfohlen. Alternativ kann die Versickerung Uber andere geeignete
MaRnahmen wie Sickerschachte oder Rigolen erfolgen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von
Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser” sowie das DWA-Merkblatt M 153 ;Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser” sind zu beachten.

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser von Dachflachen und
sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum schadlo-
sen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) eingehalten werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur an-
zuwenden, wenn zwingende Grinde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden)
bzw. linienférmige Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschlief3en.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fir eine Versi-
ckerung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachver-
stéandige Uberprift werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzuftihren.
Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehorde einzureichen.

Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grund-
satzlich dem Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder
Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Zur Beschreibung der Grundwasser-Hintergrundsituation sind in der Regel Bohrun-
gen/Erdaufschlisse erforderlich. Fur Bohrungen, die mehrere Grundwasserstock-
werke durchteufen oder die artesisch gespanntes Grundwasser erschliefden, ist vor
Bohrbeginn ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren. Bei Bohrungen/Erd-
aufschlissen bis ins Grundwasser ist in jedem Fall eine Anzeige beim der Kreisver-
waltungsbehorde erforderlich.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben Malihahmen geplant, die in das Grundwasser
eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von
Grundungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren
Durchfihrung mit der Kreisverwaltungsbehdrde beziglich der Erforderlichkeit einer
wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen. Eine Beweissicherung bei einer
Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtigter Anspriiche Dritter wird empfohlen.

OPLA - Blrogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 07.03.2024 Seite 14 von 17



STADT GUNDELFINGEN VORENTWURF
Bebauungsplan ,Oberer Ehla VI* Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

4.4

Es wird empfohlen, Keller oder sonstige unterhalb des anstehenden Gelandes lie-
gende Raume wasserdicht (rissbreitenbeschrankende Betonbauweise) auszubilden
und gegen Auftrieb zu sichern bzw. auf diese zu verzichten.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Eine Starkregenberechnung hat ergeben, dass sich das Wasser im Starkregenfall
insb. in den Muldenbereichen im Nordosten sowie Nordwesten des Plangebiets sam-
melt. Die maximalen Wassertiefen ergeben sich im norddéstlichen Bereich (BF 2) mit
ca. 30 cm Uber Bestandsgelande und im nordwestlichen Bereich (BF 1) mit ca. 20
cm Uber Bestandsgelande. Da die Topografie im Untersuchungsgebiet Giberwiegend
flach verlauft, sind keine relevanten FlieRgeschwindigkeiten zu erwarten. Zur Vor-
beugung von Schaden bei Starkregenereignissen wird eine hochwasserangepasste
Ausflhrung der geplanten Gebaude empfohlen.

IMMISSIONEN

5.1

5.2

5.3

5.4

Immissionen durch Verkehrs auf der DLG12

Das Plangebiet ist den Immissionen der DLG12 ausgesetzt. Ggf. erforderliche Larm-
schutzmallinahmen zur Einhaltung geltender Grenzwerte hat der Bauherr auf eigene
Kosten vorzunehmen. Hinsichtlich dieser Kosten bestehen keine Erstattungs- bzw.
Entschadigungsanspriiche oder sonstige Forderungen gegentiber der Strallenbau-
verwaltung erhoben werden.

Immissionen durch Landwirtschaft

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstlicke im Planbereich haben die land-
wirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der angren-
zenden landwirtschaftlich ordnungsgemaf genutzten Flachen unentgeltlich zu dul-
den und hinzunehmen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrs-
larm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6:00 Uhr morgens zu rech-
nen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen wahrend der Erntezeit auch
nach 22:00 Uhr zu dulden.

Klima-, Kiihl-, Liftungsgerite, Luft-Warme-Pumpen, Mini-BHKW

Bei der Planung und Installation von Klimageraten, Kuhlgeraten, Liftungsgeraten,
Luft-Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken und ahnlichen Anlagen und Gera-
ten sind die Vorgaben aus dem LAl "Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationaren Geraten" ergebende Mindestabstande zur benachbarten
Wohnbebauung zu beachten.

Der Leitfaden ist zu beziehen unter www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfa-
den verbesserung schutz gegen laerm bei stat geraete 1588594414.pdf oder
kann kostenlos bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH angefordert werden.

Hinweise zu den festgesetzten maRgeblichen AuBRenlarmpegeln
Die sich aus den festgesetzten mallgeblichen Aulenlarmpegeln ergebenden
Schalldamm-Malie der Auldenbauteile sind Mindestanforderungen entsprechend der
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5.5

im Zeitraum des Bebauungsplanverfahrens aktuellen Gegebenheiten. Aufgrund An-
derungen von Berechnungsmethoden oder anderen Larmbelastungen kénnen sich
andere Anforderungen fir die Schalldamm-Malle der Aufdenbauteile ergeben. Dies
ist jeweils im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungsfrei-
stellungsverfahren durch den Bauwerber zu prifen.

Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und technische Regelwerke

Die genannten Normen

- kdnnen zu den Ublichen Offnungszeiten der Bauverwaltung der Stadt Gundelfin-
gen a.d. Donau zusammen mit den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen eingese-
hen werden,

- sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert hinterlegt,

- sind bei der Beuth-Verlag GmbH (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstralle 6,
10787 Berlin) zu beziehen,

- koénnen bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (MorellstralRe 33, 86159
Augsburg, Tel. 0821-34779-0) nach Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.

ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

6.1

6.2

6.3

Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altab-
lagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt
einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet. Die Arbei-
ten durfen erst fortgesetzt werden, wenn die weitere Vorgehensweise abgeklart ist.

Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhdhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen
Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kénnen. Es wird daher empfohlen, vor-
sorglich Bodenuntersuchungen durchzufihren. Das Landratsamt ist von festgestell-
ten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Vorsorgender Bodenschutz

Der Anteil der Bodenversiegelung soll auf das Notwendige begrenzt werden. Die
nicht Gberbauten Flachen sollen, soweit nicht Wege und Stellplatze angelegt werden,
begriint werden. Der Mutterboden ist gemaR § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Bei Oberbodenarbeiten
sollen die Richtlinien der DIN 18320 "Grundsatze des Landschaftsbaues", DIN
18915" Bodenarbeiten flr vegetationstechnische Zwecke" und DIN 18300 "Erdarbei-
ten" beachtet werden.
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VERMERK ZUR AUSFERTIGUNG UND ZUM INKRAFTTRETEN

1. AUSFERTIGUNG

Gundelfingen a.d Donau, den __ . .2024

Dieter Nagele,
1. Burgermeister (Siegel)

2. INKRAFTTRETEN

Gundelfingen a.d. Donau, den __ . .2024

Dieter Nagele,
1. Burgermeister (Siegel)
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