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STADT GUNDELFINGEN ENTWURF
Bebauungsplan ,Echenbrunn Nord Ost I 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 die §§ 12 und 13
des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom
23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) geandert worden ist sowie

des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung — GO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797 BayRS 2020-
1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573) geandert
worden ist, folgenden

Bebauungsplan
,Echenbrunn Nord Ost II*

als Satzung.

Inhalt des Bebauungsplanes

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Echenbrunn Nord Ost II* der Stadt Gundel-
fingen gilt der von dem Buro OPLA ausgearbeitete Bebauungsplan vom 20.01.2025.

Der Bebauungsplan besteht aus:

A)

B)

Planzeichnung vom 20.01.2025 mit:

Festsetzungen durch Planzeichen

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichen
Verfahrensvermerken

Textliche Festsetzungen vom 20.01.2025 mit:
Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Beigeflgt sind:

C)

Begrindung & D) Umweltbericht vom 20.01.2025

Untersuchung der schalltechnischen Belange LA22-037-G01-E03-01 der Bekon Larmschutz
& Akustik GmbH (Augsburg) vom 09.01.2025

Ermittlung und Bewertung der erschitterungstechnischen Belange LA22-037-G03-01 der
Bekon Larmschutz & Akustik GmbH (Augsburg) vom 19.11.2024

Bericht zur Ubersichtsbegehung Erfassung von Zauneidechsenvorkommen von Dipl.-Ing.
Landschaftsarchitekt Gustav Herzog (Obergriesbach) vom 01.08.2024

Baugrund- und Griindungsgutachten AZ.:240439be01 ho/hz der Geotechnik Aalen GmbH
& Co. KG vom 12.11.2024
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STADT GUNDELFINGEN ENTWURF

Bebauungsplan ,Echenbrunn Nord Ost I 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. Die in der Planzeichnung als WA 1 bis WA 4 gekennzeichneten Bereiche werden
als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 der BauNVO festgesetzt.
2. Zulassig sind:
a) Wohngebaude,
b) die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
c) Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
3. Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:
a) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
4. Nicht, auch nicht ausnahmsweise, zuldssig sind:
a) Anlagen fur kirchliche Zwecke,
b) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
c) Anlagen fur Verwaltungen,
d) Gartenbaubetriebe,
e) 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. Im WA 1 bis WA 3 darf die zuldssige GRZ durch die Grundflachen der in § 19 Abs.
4 Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % uberschritten werden.
3. Im WA 4 darf die zuldssige GRZ durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Nr. 1-2
BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % und durch die Grundflachen der
in § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO bezeichneten Anlagen (Tiefgaragen) um bis zu 100 %
Uberschritten werden.
(2) Hoéhe der baulichen Anlagen und Héhenbezugspunkte
gem. § 16 und § 18 BauNVO
1. Im WA 1 dirfen die folgenden Obergrenzen nicht tGberschritten werden:

a) Vollgeschosse (VG) max. Il (1+DG)
b) Wandhohe (WH) max. 4,5m
c) Gesamthdhe (GH) max. 9,5m
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STADT GUNDELFINGEN ENTWURF

Bebauungsplan ,Echenbrunn Nord Ost I B) Textliche Festsetzungen
2. Im WA 2 und WA 3 dirfen die folgenden Obergrenzen nicht Gberschritten werden:
a) Vollgeschosse (VG) max. Il (lI+DG)
b) Wandhdhe (WH) max. 6,5m
c) Gesamthohe (GH) max. 9,5m
3. Im WA 4 dirfen die folgenden Obergrenzen nicht Uberschritten werden:
a) Vollgeschosse (VG) max. Il (II+DG oder II+SG)
b) Wandhohe (WH) max. 7,5m

c) Gesamthéhe1 (GH) max. 9,5m beill+SG (mit Flachdach)
d) Gesamthéhe2 (GH) max. 11,0 m beill+D (mit geneigtem Dach)

4. Bei Gebauden im WA 1 bis WA 3 muss sich das zweite bzw. dritte Vollgeschoss
zwingend im Dachgeschoss befinden.

5. Bei Gebauden im WA 4 muss sich das dritte Vollgeschoss entweder im Dachge-
schoss befinden oder als Staffelgeschoss mit einem Ricksprung von mind. 2,0 m
an mind. der Westfassade hergestellt werden. Innerhalb des Ricksprungs sind
Terrassenuberdachungen zulassig.

6. Unterer Bezugspunkt fir die Héhe baulicher Anlagen ist die Oberkante Rohful3-
boden (OK RFB) des Erdgeschosses (EG), gemessen jeweils in der Gebaudemitte
lotrecht zur jeweils zugeordneten ErschlieBungsstralle. Die OK RFB EG muss
mind. auf 438,5 m . NHN und darf max. auf 439,5 m 4. NHN, jedoch nicht héher
als 0,35 m Uber der jeweils zugeordneten ErschlieBungsstralle, liegen.

7. Oberer Bezugspunkt fur die Wandhéhe (WH) ist
a) bei Gebauden mit geneigten Dachern der Schnittpunkt der AuRenwand mit
der Oberkante der dulReren Dachhaut (bei Pultdachern ist die niedrigere Ge-
baudeseite heranzuziehen) und
b) bei Gebauden mit Flachdachern die Oberkante Brustung.

8. Oberer Bezugspunkt fur die Gesamthéhe (GH) ist
a) bei Gebauden mit geneigten Dachern der héchste Punkt der Dachhaut (bei
Pultdachern ist die héhere Gebaudeseite heranzuziehen) und
b) bei Gebauden mit Flachdach die 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. Im WA 1 sind ausschlieRlich Einzelhduser mit max.2 Wohnungen je Wohngebaude
zulassig.

3. Im WA 2 sind Einzel- und Doppelhauser mit max. 2 Wohnungen je Wohngebaude

zulassig (Hinweis: Doppelhaushalften gelten als Wohngebaude).
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STADT GUNDELFINGEN ENTWURF
Bebauungsplan ,Echenbrunn Nord Ost I B) Textliche Festsetzungen

(2)

§4

Im WA 3 Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen mit maximal 2 Wohnun-
gen je Wohngebaude zulassig (Hinweis: Doppelhaushalften und Hausgruppenein-
heiten gelten jeweils als Wohngebaude).

Im WA 4 sind ausschlieRlich Einzelhduser zulassig.

Abstandsflachen, Abstandsregelung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB und Art.6 BayBO

Abweichend von der Abstandsflachenregelung gem. Art. 6 BayBO darf entlang
der gesamten ndérdlichen Grundsticksgrenze (zur FI.Nr. 740/8) eine Larmschutz-
wand mit einer Gesamthéhe von max. 6,0 m errichtet werden; s. Planzeichnung.

Uber die textliche Festsetzung unter § 3 (2) 1. hinaus gelten die gesetzlichen Ab-
standsflachen gemaf Art. 6 BayBO.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN; STELLPLATZE U. GARAGEN
(EINSCHL. CARPORTS); NEBENANLAGEN

(1)
(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

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

Hauptgebaude sind ausschliellich innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Stellplatze i.S.d. § 12 BauNVO sind sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der Bau-
grenzen zulassig.

Garagen und Carports i.S.d. § 12 BauNVO sowie untergeordnete Nebenanlagen
i.S.d. § 14 BauNVO sind sowohl innerhalb als auch auRerhalb der Baugrenzen
zulassig, jedoch nicht innerhalb der Bauverbotszone der Kreisstralle DLG 7.

Garagen, Carports und Stellplatze i.S.d. § 12 BauNVO sind zudem auch innerhalb
der gekennzeichneten ,Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze“ zulassig.

Folgende Anzahl an Stellplatzen ist auf dem eigenen Grundstliick nachzuweisen:
a) fur Wohnungen < 65 m?; 1 Stellplatz
b) fir Wohnungen > 65 m?; 2 Stellplatze

Abweichend von § 4 (5) darf der Stellplatznachweis auch auerhalb des eigenen
Grundstlicks, jedoch nur innerhalb der gekennzeichneten ,Flachen fur Garagen,
Carports und Stellplatze®, erfolgen.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO missen zur
gemal Planzeichnung festgesetzten Strallenverkehrsflache (Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung sind hiervon ausgenommen) einen Abstand von
mind. 3,0 m einhalten.

Zwischen Garage und StraRenverkehrsflache bzw. Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung, vor der aus die Garage erschlossen wird, muss ein Stauraum
von mind. 5,0 m Lange vorhanden sein; hiervon ausgenommen sind die Garagen
innerhalb der gekennzeichneten ,Flachen flir Garagen, Carports und Stellplatze®.
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STADT GUNDELFINGEN ENTWURF
Bebauungsplan ,Echenbrunn Nord Ost I B) Textliche Festsetzungen

§ 5

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

(1)

(2)

(3)

Hinw.:

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

Dachform und -neigung

Fur Hauptgebaude sind Pult-, Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Dachnei-
gung bis max. 45° sowie Flachdacher mit einer Dachneigung bis max. 5° zulassig.

Im gesamten Plangebiet sind Kriippelwalm-, Mansard- und Tonnendacher sowie
versetzte Satteldacher unzulassig.

Wandhdéhen von Zwerchgiebeln dirfen die max. zulassige Wandhdhe Uberschrei-
ten. Der First von Gauben und Zwerchgiebeln muss mind. 1,0 m unterhalb des
Hauptfirstes liegen.

Doppelhauser und Hausgruppen sind mit derselben Dachform, -neigung und -ein-
deckung zu versehen.

Fur untergeordnete Bauteile wie z.B. Hauseingangs-/Terrasseniberdachungen,
erdgeschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker etc. sowie fur Dacher von Ne-
bengebauden werden keine Festsetzungen zu Dachform und -neigung getroffen.

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 flir Fassadengestaltung und Dacheindeckung nicht zulassig.

Bei Gebauden, die mit einem Flachdach ausgebildet werden, sind die Dachflachen
des obersten Vollgeschosses dauerhaft und flachendeckend extensiv zu begri-
nen; eine Dachbegrinung hat auch in Verbindung mit der Errichtung einer Photo-
voltaik- oder Solaranlage zu erfolgen.

Bei Gebauden, die mit einem geneigten Dach ausgebildet werden, hat die Dach-
eindeckung in einem roten, rotbraunen, grauen oder anthrazitgrauen Farbspekt-
rum zu erfolgen. Eine Dachbegrinung ist zulassig.

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 gemaR der Artenliste unter ,Textliche Hinweise und
nachrichtliche Ubernahmen*® zu verwenden.

Einfriedungen sind an mind. 2 Grundstiicksseiten sockellos und mit einer Boden-
freiheit von mind. 0,15 m auszufiihren.

Nicht zulassig sind grundsatzliche alle geschlossenen Elemente (mehr als 70 Pro-
zent geschlossen).
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(4)

§6

Gelandeveranderungen / Stitzmauern

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

VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

(1)

(2)

§7

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen
muss auf den Baugrundsticken ordnungsgemal versickert werden. Die Versicke-
rung soll vorzugsweise breitflachig und uber eine mindestens 30 cm machtige be-
wachsene Oberbodenzone erfolgen. Ist eine direkte Versickerung auf dem Grund-
stick auf Grund der Bodenbeschaffenheit nicht mdglich, sind fur das unbelastete
Niederschlagswasser entsprechende RuckhaltemaRnahmen (z.B. in Form von
Zisternen, Sickerschachten oder Rigolen) mit einem Speichervolumen von 1 m?® je
50 m? einleitender Flache und einem ruckstaufreien Notlberlauf in den 6ffentli-
chen Regenwasserkanal vorzusehen. Das zwischengespeicherte unbelastete
Niederschlagswasser darf nur gedrosselt in den 6ffentlichen Regenwasserkanal
eingeleitet werden; der Drosselabfluss darf dabei 1 I/s nicht Gberschreiten.

Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreini-
gung nicht zuldssig. Sickerschachte sind unzulassig/vorab grundsatzlich tech-
nisch zu begrunden. Notwendige Versickerungs- und Retentionsraume oder Vor-
behandlungsanlagen sind auf den privaten Grundstliicken vorzuhalten.

GRUNORDNUNG / BODENSCHUTZ

(1)

(2)

Hinw.:

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.

Durchfiihrung der griinordnerischen MaBRnahmen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Fur alle Gehélzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten zu verwenden.

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

Nadelgehdlze sind nicht zugelassen.

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

Von den in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorten darf je nach ortli-
chen Gegebenheiten abgewichen werden.
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STADT GUNDELFINGEN ENTWURF
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(3)

(4)

(5)

(6)

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

Nicht Uberbaute und nicht flir ErschlieBungszwecke und Stellplatze benétigte
Grundstucksflachen sind als Wiesenflachen anzulegen.

Je angefangene 350 m? Grundstlcksflache ist mind. ein Laubbaum II. oder IlI.
Ordnung (Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamm 3x verpflanzt, StU mind. 14 - 16 cm)
bzw. ein Obstbaum (regionaltypische Sorten) zu pflanzen. Die gemaR Planzeich-
nung festgesetzten strallenbegleitenden Baume, die der Il. Ordnung zugeordnet
sein mussen, sind hierauf anrechenbar.

Offentliche Griinflichen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die offentlichen Grinflachen sind als Spiel- und Aufenthaltsflachen zu gestalten.

Im Bereich der o6ffentlichen Grinflachen sind jeweils mind. 4 heimische Laub-
baume, |. oder Il. Ordnung (Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt,
StU mind. 14 - 16 cm) oder Obstbaume (regionaltypischer Sorten) zu pflanzen.

Offentliche Griinflichen - Flaichen zum Anpflanzen von Biumen, Striauchern

und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Mindestens 50 % der Gesamtflache sind mit Strauchern (Mindest-Pflanzqualitat:
verpflanzte Straucher, H 60 - 100 cm) und Heistern (Mindest-Pflanzqualitat: 2x
verpflanzt, H 150 - 175 cm) zu bepflanzen. Die Bepflanzung hat mind. 2-reihig zu
erfolgen.

Mindestens je angefangene 100 m? zu bepflanzender Flache ist ein heimischer
Laubbaum, I. oder II. Ordnung (Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt,
StU mind. 14 - 16 cm) zu pflanzen.

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

StraBenverkehrsflachen / Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
,WohnstraBen*

Im Bereich der Stralenverkehrsflachen und der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,Wohnstralten® ist mind. je 30 m Fahrbahnlange ein heimischer
Laubbaum, Il. Ordnung der nachfolgenden Artenliste (Strallenbdaume) zu pflan-
zen. Der Baumstandort, der ermittelten und zwingend im Stralenraum zu pflan-
zenden Anzahl an Baumen, ist dabei frei wahlbar.

Artenliste (Strallenbaume):

Mindest-Pflanzenqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 14 - 16 cm
(Pflanzennamen bot. / dt.)

a) Carpinus betulus Hainbuche

b) Tilia cordata Winter-Linde
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(7)
1.

(8)

§ 8

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,Verkehrsbegleitgriin“

Im Bereich der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleit-
grin® sind mind. 8 heimische Laubbdume, Il. Ordnung (Mindes-Pflanzqualitat:
Hochstamm, 3x verpflanzt, StU mind. 14 - 16 cm) zu pflanzen. Der Baumstandort
ist dabei frei wahlbar, muss jedoch innerhalb der FI.Nr. 2575/1 liegen.

Artenliste (Strallenbaume):

Mindest-Pflanzenqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 14 - 16 cm
(Pflanzennamen bot. / dt.)

a) Carpinus betulus  Hainbuche

b) Tilia cordata Winter-Linde

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

Samtliche festgesetzten Anpflanzungen sind vom Grundstickseigentimer 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.

NATURSCHUTZFACHLICHER AUSGLEICH

(1)

(2)

(3)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Fir die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan ist ein Ausgleich in
Hdéhe von 56.542 Wertpunkten bereitzustellen.

Der Ausgleich erfolgt auf den Flurnummern 7473, 7559/4 und 8028, jeweils Gemar-
kung Gundelfingen a.d.Donau, Gemeinde Gundelfingen a.d.Donau.

Entwicklungsziel Fl.-Nrn. 7473, 7559/4: Artenreiche Feuchtwiese

a) Herstellungs- und Entwicklungsmaflinahmen:

—  Die Flachen sind mit gebietseigenem Wildpflanzensaatgut (Artenreiche Feucht-
wiese, Herkunft: Unterbayerische Higel- und Plattenregion, UG 16) anzusaen.
Statt dieses Saatguts ist auch eine Mahgutibertragung in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde maoglich.

- Die Feuchtwiese ist 1- bis 2-mal pro Jahr zu mahen, wobei die erste Mahd nicht
vor Ende Juni erfolgen darf. Das Mahgut ist nach jedem Schnitt vollstandig von
der Flache zu entfernen. Die Flache ist von Verbuschung freizuhalten.

— Aufkommendes Springkraut oder andere Neophyten sind mechanisch zu be-
kampfen.

—  Mulchung sowie die Ausbringung von organischen und mineralischen Diinge-
mitteln, Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutz-
mitteln auf der Ausgleichsflache ist wahrend der gesamten Entwicklungsperiode
sowie nach Erreichen des Entwicklungsziels nicht zulassig.

—  Die Grenzen der Ausgleichsflache sind durch Holzpfahle zu kennzeichnen.

Entwicklungsziel FI.-Nr. 8028: Artenreiches Extensivgriinland
a) Herstellungs- und Entwicklungsmaflinahmen:
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— Die Flache ist mit gebietseigenem Wildpflanzensaatgut (Artenreiches Extensiv-
grunland, Herkunft: Unterbayerische Higel- und Plattenregion, UG 16) anzu-
saen.

—  Wahrend der Aushagerungsphase (ca. erste 3 bis 5 Jahre) kann in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde eine intensive Schnittnutzung mit bis zu
funf Mahgangen erforderlich sein.

— AnschlieRBend ist die Wiesenflache nach erfolgter Bestandsentwicklung 2- bis 3-
mal pro Jahr zu mahen, wobei die erste Mahd nicht vor Ende Juni erfolgen darf.
Das Mahgut ist nach jedem Schnitt vollstandig von der Flache zu entfernen.
Aufkommendes Springkraut ist mechanisch zu bekampfen.

—  Mulchung sowie die Ausbringung von organischen und mineralischen Diinge-
mitteln, Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutz-
mitteln auf der Ausgleichsflache ist wahrend der gesamten Entwicklungsperiode
sowie nach Erreichen des Entwicklungsziels nicht zulassig.

—  Die Grenzen der Ausgleichsflache sind durch Holzpfahle zu kennzeichnen.

(4) Der gesamte Bereich der Ausgleichsflachen dient auf Dauer ausschlieBlich Zwe-

cken des Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlos-
sen.

§9 IMMISSIONSSCHUTZ

gem. § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB
(1) Larmschutzeinrichtung zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen

1. Die gemal Planzeichnung festgesetzten Larmschutzeinrichtungen sind, wie nach-
folgend festgesetzt, zu errichten.

2. Die gemall Planzeichnung festgesetzte Larmschutzeinrichtung mit der Bezeich-
nung ,LS 1: Larmschutz-Wand“ muss eine Mindesthdhe von 4,0 m, gemessen ab
dem FuBpunkt von 438,4 m U.NHN, aufweisen. Diese darf gemaf Planzeichnung
auch innerhalb der Bauverbotszone der Kreisstralle DLG 7 zu liegen kommen.

3. Die gemal Planzeichnung festgesetzte Larmschutzeinrichtung mit der Bezeich-
nung “LS 2:Larmschutz-Wand“ muss eine Mindesthéhe von 6,0 m, gemessen ab
dem Fullpunkt 439,0 m G.NHN, aufweisen.

4. Die Larmschutzeinrichtungen mussen in Anlehnung an die ZTV-Lsw 22 "Zusatzli-
che technische Vorschriften und Richtlinien fur die Ausfihrung von Larmschutz-
wanden an StralRen", Ausgabe November 2022, vom Bundesministerium fur Ver-
kehr wie folgt ausgefiuhrt werden:

a) Larmschutzeinrichtungen und ihre Anschlisse an andere Bauwerke oder Bau-
teile missen den durch die Larmschutzeinrichtung gehenden, A-bewerteten
Schall um wenigstens 25 dB vermindern.

b) Das Flachengewicht der Larmschutzeinrichtungen muss an der dinnsten
Stelle mindestens 40 kg/m? betragen. Ist dies nicht der Fall ist die geforderte
Dammung aufgrund von Prifungen nachzuweisen.

c) Die Larmschutzeinrichtungen missen schalldicht an den Boden und an die
Pfosten angeschlossen werden und fugendicht verarbeitet werden.
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d) Tduren, die sich in der Larmschutzeinrichtung ggf. befinden, missen ein be-
wertetes Schallddamm-Malfl von mindestens R’'w = 25 dB aufweisen und schall-
dicht eingebaut werden.

(2) 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. Wohnraume, Schlafraume, Unter-
richtsraume, Blroraume) gelten nachfolgende Festsetzungen.

1. Im nachfolgenden Plan sind die Bereiche mit den jeweils maflRgeblichen Aulden-
larmpegeln festgesetzt.

+ +

Mafgeblicher
Aulenlarmpegel

in dB(A)

64
65
66
67
68
69
70
il
£
T3
74
75
76
7
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(3)

§10

Die sich aus den mafgeblichen Aufenlarmpegeln ergebenden erforderlichen
Schallddamm-MafRe der Aullenbauteile nach der DIN 4109-1:2018-01 "Schall-
schutz im Hochbau, - Teil 1: Mindestanforderungen" dirfen nicht unterschritten
werden.

Im gemal Planzeichnung festgesetzten Bereich mit der Bezeichnung ,Baulicher
Larmschutz” sind die Fenster von betreffenden Schlaf- und Kinderzimmern durch
eine vorgelagerte BaumalRnahme (Prallscheiben, Laubengang, Wintergarten, ver-
glaste Loggien usw.) zu schitzen (erforderliche Minderung des Schallpegels vor
dem Fenster von mindestens 13 dB(A)). Vorgelagerte Rdume muissen so ausge-
stattet sein, dass kein schutzbedurftiger Raum gemalR der DIN 4109 "Schallschutz
im Hochbau" entsteht.

Von Nr. 3 kann befreit werden (§ 31 Abs. 2 BauGB), wenn ein schalltechnischer
Nachweis vorgelegt wird, in dem die Einhaltung der zulassigen Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV auf andere Art und Weise sichergestellt werden kann.

Schlaf- und Kinderzimmer sind mit einer schallgedammten Liftung auszustatten.

Schallgedammte Liftungen kdnnen entfallen, wenn die betreffenden Schlaf- und
Kinderzimmer mit Pufferraumen (Wintergarten, Loggien, etc.), Prallscheiben oder
sonstigen pegelmindernden Malnahmen vor den Larmimmissionen geschutzt
werden (Minderung des Schallpegels vor dem Fenster von mindestens 17 dB(A))
bzw. wenn das erforderliche Schalldamm-Malf} der Fassade bei anderen Liftungs-
konzepten sichergestellt ist. Pufferraume missen so ausgestattet sein, dass sie
zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer nicht geeignet sind.

Die in Nr. 1 vorgegebenen maligeblichen AuRenlarmpegel und die Erfordernis der
in Nr. 5 vorgegebenen schallgeddmmten Luftungen von Schlaf- und Kinderzim-
mer, kdnnen alternativ auch auf Grundlage von Larmpegelberechnungen und/oder
Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Freistellungsver-
fahrens ermittelt werden. Schallgedammte Liftungen kénnen entfallen, wenn der
fur Verkehrslarmeinwirkungen ermittelte Beurteilungspegel vor dem gedffneten
Fenster einen Wert von 45 dB(A) zur Nachtzeit nicht GUberschreitet.

Nutzungsaufnahme - Larmschutzeinrichtung

Die Aufnahme einer Wohnnutzung im Plangebiet ist erst zuldssig, wenn die fest-
gesetzten Larmschutzeinrichtungen errichtet sind. Die Lage und Kubatur der
Larmschutzeinrichtungen sind in der Planzeichnung zu entnehmen.

VERKEHRSERSCHLIERUNG

(1)

(2)

Innerhalb von Sichtdreiecken diirfen keine neuen Hochbauten oder Stellplatze er-
richtet werden.

Innerhalb der Sichtdreiecke dirfen Anpflanzungen, Beschilderungen und Einfrie-
dungen aller Art, sowie Stapel, Haufen und ahnliche, mit den Grundstiicken nicht
fest verbundene Gegenstande nur angelegt oder unterhalten werden, soweit sie
sich hochstens um 0,8 m Uber eine durch die Dreieckspunkte auf Fahrbahnhdhe
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gelegte Ebene erheben. Anpflanzungen und/ oder Beschilderungen dirfen auch
angelegt oder unterhalten werden, soweit sie sich mind. um 2,5 m tber eine durch
die Dreieckspunkte auf Fahrbahnhéhe gelegte Ebene erheben. Baumstamme und
Pfosten im Bereich zwischen 0,8 und 2,5 m Héhe bleiben unberiicksichtigt, soweit
sie die freie Sicht nur unwesentlich beeintrachtigen.

§ 11 INKRAFTTRETEN

gem. § 10 Abs. 3 BauGB

Der Bebauungsplan ,Echenbrunn Nord Ost Il tritt mit der Bekanntmachung ge-
mafR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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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 I. Ordnung
Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, StU mind. 16 - 18 cm
(Pflanznamen bot. / dt.)
— Acer platanoides Spitzahorn
— Acer pseudoplatanus Bergahorn
— Quercus robur Stieleiche
— Tilia cordata Winterlinde
1.3 Baume Il. Ordnung
Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, StU mind. 14 - 16 cm
(Pflanznamen bot. / dt.)
— Acer campestre Feld-Ahorn
— Carpinus betulus Hainbuche
— Prunus avium Vogelkirsche
— Quercus robur Stieleiche
— Sorbus aria Echte Mehlbeere
— Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
1.4 Baume Ill. Ordnung
Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, StU mind. 14 - 16 cm
(Pflanznamen bot. / dt.)
— Acer campestre Feld-Ahorn
— Cornus mas Trauben-Kirsche
— Salix caprea Sal-Weide
— Sorbus aucuparia Vogelbeere, Eberesche
— Sorbus aria Echte Mehlbeere
— Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
— Sorbus torminalis Elsbeere
1.5 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
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1.6

1.7

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
Straucher

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

— Berberis Vulgaris Gewdhnliche Berberitze
— Cornus mas Kornelkirsche

— Cornus sanguinea Hartriegel

— Crategus monogyna Weilldorn

— Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

— Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster

— Lonicera xylosteum Gewdhnliche Heckenkirsche
— Prunus spinosa Schlehe

— Rhamnus cathartica Kreuzdorn

- Rosai.S. Wild-Rose

— Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

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 Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefiuihrt 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.
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Zu verstandigen ist das Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege oder die zustan-
dige Untere Denkmalschutzbehérde.

3. WASSER

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

3.2 Niederschlagswasserbehandlung

Bei der Konzeption der Niederschlagswasserbeseitigung ist auf den Erhalt der natr-
lichen Wasserbilanz zum unbebauten Zustand zu achten (vgl. Arbeitsblatt DWA-A
102-1 und 2 / BWK-A 3-1 und 2 sowie DWA-M 102-4 / BWK-A 3-4). Daher sollte das
Niederschlagswasser nach Mdglichkeit ortsnah versickert werden, sofern dem weder
wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Schiitzende Deckschichten dirfen nicht durchstollen werden. Bei schwierigen hyd-
rologischen Verhaltnissen sollten alle Mdglichkeiten zur Reduzierung und Riickhal-
tung des Regenwasseranfalles (z.B. durch Griindacher) genutzt werden.

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen
zur Ermoglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasser-
verbrauchs wird empfohlen. Alternativ kann die Versickerung Gber 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-
standige Uberprift werden.

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

OPLA — Bro fir Ortsplanung und Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 20.01.2025 Seite 17 von 23



STADT GUNDELFINGEN ENTWURF
Bebauungsplan ,Echenbrunn Nord Ost I Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3.3

3.4

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 durchzufiihren. Bei Bohrungen/Erd-
aufschlissen bis ins Grundwasser ist in jedem Fall eine Anzeige beim der Kreisver-
waltungsbehdorde erforderlich.

Um negative Einflisse auf das Grundwasser ausschlieen zu kénnen, hat der Bau-
herr erforderlichenfalls einen fachlich qualifizierten Nachweis ber die quantitativen
und qualitativen Einflisse auf das Grundwasser wahrend der Bauphase und im End-
zustand zu erbringen (z. B. hydrogeologisches Gutachten). Fur entsprechende Maf3-
nahmen sind regelmaflig wasserrechtliche Genehmigungen bei der Kreisverwal-
tungsbehoérde einzuholen.

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

Es wird empfohlen, Keller oder sonstige unterhalb des anstehenden Gelandes lie-
gende Raume bis mindestens zu dem durch Fachgutachten zu ermittelnden scha-
densverursachenden / héchsten bekannten Grundwasserstand zuzlglich einem ge-
eigneten Sicherheitszuschlag wasserdicht (z.B. weille Wanne) und auftriebssicher
hergestellt werden bzw. ist auf einen Keller zu verzichten oder die Nutzung des Kel-
lergeschosses entsprechend anzupassen.

Anzeigepflichtige Erdaufschlisse:

Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar
auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken
kénnen, sind dem Landratsamt einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen
(§ 49 WHGQG). Ergibt sich, dass auf das Grundwasser eingewirkt wird, so sind die Ar-
beiten nach Art. 30 BayWG einzustellen, bis die Gewasserbenutzung oder der Ge-
wasserausbau vorzeitig zugelassen oder die erforderliche Erlaubnis erteilt oder der
Plan festgestellt oder genehmigt ist, soweit nicht eine erlaubnisfreie Gewasserbenut-
zung vorliegt.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu
vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse (einschl. Tiefgara-
gen) dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber dem natirlichen
Gelande wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasser-
dicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
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3.5

Rickstausicherung

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugange,
Lichtschachte, Einfahrten etc.) ist die Riickstauebene zu beachten. Unter der Riick-
stauebene liegende Raume und Entwasserungseinrichtungen (auch Drananlagen,
sofern zuldssig) missen gegen Rickstau aus der Kanalisation gesichert werden (z.B.
durch Hebeanlagen oder Riickschlagklappen).

3.6 Wasserrecht
Bei der Bebauung eines Grundstuickes ist sicherzustellen, dass der natirliche Ablauf
von wild abflieRendem Wasser nicht zum Nachteil tiefer liegender Grundstiicke ver-
starkt oder auf andere Weise verandert wird (§ 37 WHG).

4. IMMISSIONEN

41 Immissionen durch Bahntrasse

Anspriche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisen-
bahn in seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grund-
stlickseigentiimers oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbeson-
dere sind Immissionen wie Luft- und Koérperschall, Abgase, Funkenflug, Abrieb z.B.
durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc., die
von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos
hinzunehmen. Ebenso sind AbwehrmalRnahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906
BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewéhn-
lichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden konnten, ausge-
schlossen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen sind erforderli-
chenfalls von der Stadt oder den einzelnen Bauherrn auf eigene Kosten geeignete
Schutzmalinahmen (Schallschutz) vorzusehen bzw. vorzunehmen. Dabei ist aus-
schlie3lich Fremdgrund zu benutzen.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass durch mdgliche notwendige Baumalinahmen der
Schienenverkehr und damit auch die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes nicht ge-
fahrdet werden darf. Bei geplanten MalRnahmen im Bereich der Bahnanlagen ist de-
ren Standsicherung und Funktionstiichtigkeit sowie die Zuganglichkeit zu den Be-
triebsanlagen jederzeit zu gewahrleisten. Insbesondere bei Einsatz von Baumaschi-
nen in unmittelbarer Nahe zur Bahnstrecke ist darauf zu achten, dass die Abstands-
flachen zur Bahnlinie eingehalten werden und bei Einsatz von Kranen, durch die Be-
triebsanlagen der Eisenbahn Uberschwenkt werden, der Aufstellort des Krans sowie
das weitere Vorgehen mit der DB InfraGO AG abgestimmt werden.

Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass keine Beeintrachtigung des Lichtraumprofils
der Gleise erfolgen kann. Dies ist insbesondere bei beabsichtigten Grunflachen mit
Baumbestand zu beachten.

Erdaushub und Auffilimaterial dirfen nicht auf Bahngrund zwischen- oder abgelagert
werden; es darf keinerlei Material in den Gleisbereich gelangen.

Bei MaRnahmen in Zusammenhang mit Gewassern bzw. deren Ableitung ist darauf
zu achten, dass die Bahnkdrperentwasserungsanlagen nicht beeintrachtigt werden.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Von Solarenergieanlagen auf Dachflachen dirfen keine Beeintrachtigungen oder Be-
hinderungen des Eisenbahnverkehrs, z.B. durch Blendwirkung, auf den nérdlich vom
Planungsgebiet vorbeiflihrenden Bahnlinien ausgehen.

Immissionen durch Verkehrs auf der B 16 und DLG 7

Ggf. erforderliche MaRnahmen zur Einhaltung geltender Grenzwerte (Larm, Staub,
Geruch) hat der Bauherr auf eigene Kosten vorzunehmen. Hinsichtlich dieser Kosten
kénnen keine Erstattungs- bzw. Entschadigungsanspriiche oder sonstige Forderun-
gen gegenuber dem Baulasttrager der Bundes- bzw. der Staatsstrale erhoben wer-
den.

Immissionen durch Recyclinghof Gundelfingen/Lauingen

Die Erwerber, Besitzer, Bebauer und Bewohner der Grundstiicke im Planbereich ha-
ben die Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) des sich im Nahbe-
reich gelegenen und ordnungsgemaf genutzten Recyclinghofs Gundelfingen/Lauin-
gen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen.

Immissionen durch Landwirtschaft

Die Erwerber, Besitzer, Bebauer und Bewohner der Grundstiicke im Planbereich ha-
ben die landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen)
der angrenzenden und umliegenden landwirtschaftlich ordnungsgemafl genutzten
Flachen entschadigungslos zu dulden und hinzunehmen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrs-
larm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr sowie Bewasserungspumpen) auch
vor 6:00 Uhr morgens zu rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen
jeglicher Art, z.B. 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, Kihlgeraten, 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 oder kann kosten-
los bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH angefordert werden.

Hinweise zu den festgesetzten maRgeblichen AuBRenlarmpegeln

Die sich aus den festgesetzten mallgeblichen Aullenlarmpegeln ergebenden
Schallddamm-Male der AuRenbauteile sind Mindestanforderungen entsprechend der
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 prufen.
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4.7

Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und technische Regelwerke

Alle Normen, Richtlinien und technischen Regelwerke kénnen zu den ublichen Off-
nungszeiten der Bauverwaltung der Stadt Gundelfingen a.d. Donau zusammen mit
den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden,

Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig
gesichert hinterlegt.

Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu
beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstra’e 6, 10787 Berlin).

Die ZTV-Lsw 22, Ausgabe November 2022, ist zu beziehen bei: FGSV Verlag GmbH,
Wesselinger Straflte 17, 50999 Kaln.

Die genannten Normen, Richtlinien und technischen Regelwerke konnen auch bei
der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (MorellstralRe 33, 86159 Augsburg, Tel.
0821-34779-0) nach Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.

ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

5.1

5.2

5.3

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.
Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverzuglich die zustandige Bodenschutzbehoérde (Kreisverwaltungsbehoérde) zu be-
nachrichtigen (Mitteilungs-pflichten gem. Art. 1 und 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Boden 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,
begrint 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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6. EISENBANHN-BUNDESAMT

Grundsatzlich ist zu beachten, dass durch mdgliche notwendige Baumalinahmen der
Schienenverkehr und damit auch die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes nicht ge-
fahrdet werden darf. Bei geplanten Mallnhahmen im Bereich der Bahnanlagen ist de-
ren Standsicherung und Funktionstlichtigkeit sowie die Zuganglichkeit zu den Be-
triebsanlagen jederzeit zu gewahrleisten. Insbesondere bei Einsatz von Baumaschi-
nen in unmittelbarer Nahe zur Bahnstrecke ist darauf zu achten, dass die Abstands-
flachen zur Bahnlinie eingehalten werden und bei Einsatz von Kranen, durch die Be-
triebsanlagen der Eisenbahn Uberschwenkt werden, der Aufstellort des Krans sowie
das weitere Vorgehen mit der DB InfraGO AG abgestimmt werden.

Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass keine Beeintrachtigung des Lichtraumprofils
der Gleise erfolgen kann. Dies ist insbesondere bei beabsichtigten Griinflachen mit
Baumbestand zu beachten.

Durch den benachbarten Eisenbahnbetrieb und bei der Erhaltung der Bahnanlagen
entstehen Emissionen (insb. Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abrieb z.B.
durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc.).
Erdaushub und Auffilimaterial dirfen nicht auf Bahngrund zwischen- oder abgelagert
werden; es darf keinerlei Material in den Gleisbereich gelangen.

Bei MaRnahmen in Zusammenhang mit Gewassern bzw. deren Ableitung ist darauf
zu achten, dass die BahnkOrperentwasserungsanlagen nicht beeintrachtigt werden.
Von Solarenergieanlagen auf Dachflachen durfen keine Beeintrachtigungen oder Be-
hinderungen des Eisenbahnverkehrs, z.B. durch Blendwirkung, auf die Bahnlinie aus-
gehen.

7. KREISSTRASSE DLG 7

Die Ausbildung des Linksabbiegestreifens und des Einmindungstrichters ist bei der
baulichen Umsetzung mit der StralRenbauverwaltung des Landkreises abzustimmen.
In diesem Zusammenhang ist auch die erforderliche Beschilderung durch StVO-Ver-
kehrszeichen mit der Unteren Stralenverkehrsbehérde beim Landratsamt abzustim-
men.
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VERMERK ZUR AUSFERTIGUNG UND ZUM INKRAFTTRETEN

1. AUSFERTIGUNG

Gundelfingen a.d Donau, den . .2025

Dieter Nagele,
1. Burgermeister (Siegel)

2. INKRAFTTRETEN

Gundelfingen a.d. Donau, den . .2025

Dieter Nagele,
1. Burgermeister (Siegel)
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