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STADT GUNDELFINGEN
Bebauungsplan, ,Echenbrunn Nord Ost II* Zusammenfassende Erklarung

1. RECHTSGRUNDLAGE

GemalR § 10a BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung tber
die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berlcksichtigt wurden, und Uber die
Grinde, aus denen der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmadglichkeiten gewahlt wurde, hinzuzufigen.

2. PLANUNGSANLASS

Anlass fiur die Aufstellung des Bebauungsplans ,Echenbrunn Nord Ost II“ war die Schaf-
fung von Baurecht fir Wohnbebauung, der Nachfrage nach Wohnbauland nachkommen
zu kénnen. Auf die Begrindung zum Bebauungsplan wird verwiesen um.

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

Bei dem Bebauungsplan wurde gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in
der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet wurden. Im Ergebnis gelangt der Umweltbericht zu
der Einschatzung, dass die Auswirkungen auf die Schutzgiter durch den Vollzug der
des Bebauungsplans nur von tUberwiegend geringer Erheblichkeit sind. Auswirkungen
mittlere Erheblichkeit sind bedingt durch den Versieglungsgrad fir die Schutzgut Boden
zu erwarten, diese kdnnen jedoch gemindert bzw. ausgeglichen werden.

Gemeinsam mit den im Rahmen der ordnungsgemaR durchgefihrten Offentlichkeits-
und Behoérdenbeteiligungen (§ 3 Abs. 1 und 2 i.V.m. § 4 Abs. 1 und 2 BauGB) einge-
gangenen umweltrelevanten Stellungnahmen, konnte eine weitgehend abschlieRende
Bewertung ermdglicht werden. Die Art und Weise wie diese Stellungnahmen im Bauleit-
planverfahren berucksichtigt wurden, wird nachfolgend aufgefuhrt:

Das Sachgebiet Immissionsschutz beim Landratsamt Dillingen a.d. Donau hat ange-
merkt, dass

- passiver Schallschutz im Rahmen eines Bebauungsplans nur zur Anwendung kommen
kann, wenn die Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden, was vorliegend nicht
der Fall ist. Die Belastung mit Verkehrslarm stellt einen Konflikt dar, der im Rahmen des
Bebauungsplans gelést werden muss. Die endgtiltige Losung wird hier aber auf die ein-
zelnen Bauwerber verlagert. In der Begriindung zum Bebauungsplan fehlt eine Ausfih-
rung, warum als Lésung flr den Konflikt eine Kombination aus aktivem und passivem
Schallschutz gewahlt wurde.
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O

Sowohl in der schalltechnischen Untersuchung als auch in der Begriindung wer-
den die zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen zur Tag- und Nachtzeit dar-
gestellt und bewertet. Im Rahmen des Bebauungsplans wurden verschiedene
Larmschutzmallnahmen schalltechnisch untersucht. Die Stadt Gundelfingen a.d.
Donau hat sich unter Berticksichtigung der verkehrlichen ErschlieBung und wei-
terer stadtebaulicher Griinde sowie auch wirtschaftlicher Griinde, hier insb. auch
wegen des Aufwandes zur Pflege und Unterhaltung der aktiven Larmschutzmal3-
nahmen eine aktive Larmschutzmaflnahme entlang der sudlichen und nérdlichen
Grenze des Geltungsbereiches entschieden. Dariber hinaus wurde die Héhe der
Geschossigkeit im sidwestlichen Bereich des Plangebietes gegentber dem (b-
rigen Plangebiet von |lI-Geschosse auf |I-Geschosse reduziert. Zur Sicherung
der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden ergan-
zend zu den aktiven auch passive LarmschutzmalRnahmen gemafl § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB, maligebliche Aulenlarmpegel und schallgedammte LUftungs-
und Pufferrdume festgesetzt. Die Begrindung wurde redaktionell erganzt.

- das geplante Wohngebiet naher an den Recyclinghof heranriickt und dadurch die im
baurechtlichen Bescheid festgesetzten Schallemissionen des Recyclinghofes be-
schneidet. Die Problematik ist mit dem Betreiber des Recyclinghofes zu besprechen
und das Ergebnis in die Begrindung aufzunehmen.

O

Die Stadt Gundelfingen hat mit dem Betreiber des Recyclinghofes im Zuge des Be-
bauungsplanverfahrens Kontakt aufgenommen. Der Betreiber sieht sich durch die
Planung des allgemeinen Wohngebietes in seinem Betrieb nicht eingeschrankt. Zu-
klnftig sieht der Betrieb eine Erweiterung seines Betriebes auf die sudlich des Re-
cyclinghofes situierte Flache vor. Diese Betriebserweiterung kann aufgrund einer
ersten groben Abschatzung als mdglich angesehen werden. Dabei kann von einer
Einhaltung der Immissionsrichtwerte fiir ein allgemeines Wohngebiet im Plangebiet
ausgegangen werden. Im Rahmen der Genehmigungsplanung fir die Erweiterung
des Recyclinghofes sollen die Werte fiir den Gesamtbetrieb unter Berilicksichtigung
des Plangebietes ermittelt und in den Genehmigungsbescheid einflielen.

Die sich im Plangebiet ergebenden Larmimmissionen werden als zumutbar ange-
sehen. Die sich durch die Planungen ergebenden mdglichen Einschrankungen fur
die umliegenden gewerblichen Nutzungen werden als zumutbar angesehen.

- aufgrund des geringen Abstand der Baugrenze zur Bahnlinie nachzuweisen ist, dass es
zu keinen erheblichen Belastigungen durch Erschutterungen kommt.

O

Das beauftragte Erschutterungsgutachten kommt zum Ergebnis, dass die An-
haltswerte der DIN 4150-2 eingehalten werden und daher zu erwarten ist, dass
die Erschutterungen im Gebaude nicht zu einer erheblichen Belastigung fihren
und gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt sind.

Das Sachgebiet Naturschutz beim Landratsamt Dillingen a.d. Donau hat darauf hinge-
wiesen, dass

- die Strallenbreite auf die notwendigste Flache zu beschranken und eine unnétige
Bodenversieglung zu vermeiden ist.

O

Die Stadt hat angemerkt, dass die festgesetzte Breite von 7,0 m nicht nur die Stra-
Renbreite sondern die gesamten Verkehrsflache umfasst und dass der Wendekreis
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das Mindestmal} aufweist, dass erforderlich ist um bspw. ein 2-achsiges Mullfahr-
zeug wenden zu lassen. Die Erschliefung wurde bereits flachensparend angelegt.
Es erfolgte keine Anderung an der Planung.

- Zeltdacher nicht beflirwortet werden, da diese sich nicht in das schwabische Ortsbild
einfigen und das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen.

o Die Stadt hat angemerkt, dass das Gesamtquartier sich auf3erhalb eine historischen
Kontextes der Altstadt befindet und dartiber hinaus nur rudimentare Merkmale des
sog. schwabischen Baustiles aufweist. Es besteht daher kein stadtebaulicher Anlass
fur die Arrondierung des Wohngebietes einen schwabischen Baustil vorzugeben. Es
erfolgte keine Anderung an der Planung.

- zur Durchlassigkeit fur Kleintiere die Einfriedungen mit Bodenabstand zu errichten sind.
o Die Anregung wurde beachtet; die textlichen Festsetzungen wurden erganzt.

- nicht ersichtlich ist aus wie viel Reihen die Eingriinung bestehen wird; es istim Texteilteil
aufzunehmen, dass eine 5 m breite und 3-reihige Eingrinung herzustellen ist.
o Die Anregung wurde modifiziert beachtet; in den textlichen Festsetzungen wurde
eine 2-reihige Eingriinung erganzt.

- die Habitateignung flr Zauneidechsen nicht absolut sicher ausgeschlossen werden
kann und daher im Mai eine Ubersichtsbegehung durchzufiihren ist, um eine abschlie-
Rende Feststellung zu ermdglichen. Weiterhin ist das Vorkommen von Feldbritern zu
Uberprifen, zunachst ist eine Relevanzbegehung durchzuflihren und dann zu entschei-
den, ob weiterfihrend eine saP nétig ist.

o Die beauftragten gutachterlichen Stellungnahmen kommen zum Ergebnis, dass
fur Feldvdgel keine Betroffenheit besteht. Die Durchflihrung einer Kartierung und
Erstellung einer saP wurde aus gutachterlicher Sicht fur nicht notwendig erach-
tet. Auch fir Zauneidechsen ist eine direkte Betroffenheit nicht zu erwarten, da
sich das mogliche Vorkommensgebiet aufl3erhalb des Plangebiets befindet. Eine
Betroffenheit kann sich lediglich fir Zauneidechsen ergeben, die in das Bauge-
biet einwandern, und dann versehentlich bei Bauarbeiten getotet werden konn-
ten. Dem kann dadurch begegnet werden, dass fir die Dauer der Bauzeit zwi-
schen Baugebiet und Bahngrundstiick ein Reptilienschutzzaun errichtet wird, der
eine Einwanderung in das Plangebiet verhindert; dies wurde in der Satzung er-
ganzend festgesetzt.

- die festgesetzten Vermeidungs-/MinimierungsmalRnahmen nicht ausreichen, um eine
Reduzierung des Kompensationsfaktors zu begriinden; die Eingriffs-Ausgleichs-Bilan-
zierung ist zu aktualisieren.

o Die Anregung wurde beachtet; die Bebauungsplanunterlagen wurden tberarbeitet.

- die herangezogene Okokontoflache bereits vollstéandig verbraucht ist und daher nicht
als Ausgleich fir den vorliegenden Bebauungsplan verwendet werden kann.
o Die Anregung wurde beachtet; der Ausgleichsflachennachweis erfolgt nun auf meh-
reren Flachen im Gundelfinger Moos; die Bebauungsplanunterlagen wurden ent-
sprechend Uberarbeitet.

- im Flachennutzungsplan noch gentigend Wohnbauflachen ausgewiesen sind, weshalb
kein Bedarf fir weitere Wohnbauflachen besteht.

o Die Stadt Gundelfingen hat darauf hingewiesen, dass die im wirksamen Flachen-

nutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen nicht zur Verfigung stehen. Der Stadt

ist es seit Aufstellung des Flachennutzungsplans nicht gelungen, die Flachen zu
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erwerben. Es ist auch nicht zu erwarten, dass diese Flachen kurz- oder mittelfristig
verflgbar sein werden. Um dennoch Wohnbauland bereitstellen zu kénnen, ist die
Stadt bestrebt Wohnbauland auszuweisen, wenn sich hierfir die Chance ergibt, wie
im vorliegenden Fall.

Das Sachgebiet Wasserrecht beim Landratsamt Dillingen a.d. Donau hat auf die anzei-
gepflichtig bei Erdaufschliissen hingewiesen.

Der Hinweis wurde beachtet und in den textlichen Hinweise und nachrichtlichen
Ubernahmen entsprechend ergéanzt.

Das Staatliche Bauamt hat auf die von der angrenzenden Bundes- bzw. Staatsstralle
ausgehenden Immissionen hingewiesen sowie darauf, dass evtl. erforderliche Larm-
schutzmafRnahmen nicht vom Baulasttrager der Bundes- bzw. Staatsstrale Ubernommen
werden. Zudem wurde darauf hin, dass es beabsichtigt ist die B 16 sowie die Anschluss-
stelle Faimingen auszubauen, wodurch sich die Immissionswerte weiter erhéhen kénnen.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und in den textlichen Hinweise und
nachrichtlichen Ubernahmen entsprechend erganzt.

Der Bayerische Bauernverband hat auf die von den angrenzenden landwirtlich genutz-
ten Flachen ausgehenden Immissionen hingewiesen.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und in den textlichen Hinweise und
nachrichtlichen Ubernahmen entsprechend erganzt.

Die HOhere Landesplanungsbehdrde der Regierung von Schwaben hat darauf hinge-
wiesen, dass die Bauleitplanunterlagen den in der Auslegungshilfe genannten Anforde-
rungen nicht in allen Teilen Rechnung tragen. Aus den Unterlagen geht nicht hervor,
welche Flachen im Rahmen der Ermittlung bestehender Flachenpotenziale Uberprift
wurden und welchen Stadtteilen diese zuzuordnen sind. Zudem sind die Angaben zum
Wohnbauflachenbedarf um die relevanten Strukturdaten zu ergédnzen und der Wohn-
bauflachenbedarf ist darzulegen. Zudem wurde i.S.d. Flachensparens und vor dem Hin-
tergrund der vorhandenen umfangreichen Wohnbauflachenpotenziale auf die Mdglich-
keit hingewiesen Flachen aus dem Flachennutzungsplan (mehr als 30 ha unbebaute
Flachenpotenziale) zurickzunehmen, sofern diese mittel- bis langfristig nicht zur Verfu-
gung stehen.

Die Stadt Gundelfingen hat darauf hingewiesen, dass

- das ISEK bis 2025 Gultigkeit hat, sodass die darin aufgefuhrten Erkenntnisse im
Zuge der vorliegenden Bauleitplanung herangezogen werden kénnen. Des Wei-
teren wurde darauf hingewiesen, dass bereits etwa 10,6 ha der im ISEK darge-
stellten innerdrtlich Baulicken und FNP-Flachenreserven bereits bebaut wurden
bzw. derzeit Uberplant werden; diese wurden in der Begrindung erganzt. Trotz
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der bereits durchgefuhrten Nachverdichtung gibt es im Stadtgebiet nach wie vor
noch zahlreiche innerértliche Potenzialflachen, die einer Nachverdichtung zuge-
fuhrt werden kdénnen. Zudem hat die Stadt im Zuge dieser Bauleitplanung die Ei-
gentimer von rd. 8 ha innerdrtlichen Potenzialflachen angeschrieben und hinsicht-
lich ihrer Planungsabsichten / Verkaufsbereitschaft befragt. Von ca. 50 % der ange-
schriebenen Eigentimer kam eine Rickmeldung; davon hat der Grof3teil keine Ver-
kaufsbereitschaft gedufert; lediglich 3 Eigentimer haben eine Verkaufsbereitschaft
signalisiert, unter der Bedingung von geeigneten Tauschgrundstlicken. Die Befra-
gung hat nochmals verdeutlicht, dass die Nachverdichtung innerértlicher Potential-
flachen ein schwieriges und langwieriges Unterfangen ist, und im Rahmen der vor-
liegenden Bauleitplanung nicht gelést werden kann. Aufgrund des kurz- bis mittel-
fristigen Bedarfs an Wohnbauflachen, sieht die Stadt Gundelfingen es als geboten
an, die vorliegende und verfligbare Aullenbereichsflache mit unmittelbaren Sied-
lungsanschluss einer wohnbaulichen Nutzung zuzufihren. Darlber hinaus stehen
der Stadt auch die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbaupotenziale nicht
zur Verfigung. Die Begriindung wurde um die geforderten Angaben erganzt, so-
fern diese noch nicht aufgefihrt waren.

- sie beabsichtigt den Flachennutzungsplan (wirksam seit 2002) neu aufzustellen,
ein entsprechender Beschluss muss aber noch gefasst werden. Im Rahmen einer
Neuaufstellung wird die Stadt die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohn-
bauflachen kritisch prifen und an den ermittelten Bedarf der nachsten Jahr-
zehnte ggf. anpassen; dies erfolgt jedoch nicht im Zuge des vorliegenden Bau-
leitplanverfahrens. Sollten im Rahmen einer kinftigen Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplans, die im derzeit wirksamen FNP dargestellten Wohnbaufla-
chen, auch weiterhin nicht verfigbar sein, wird die Stadt diese im Rahmen der
FNP-Neuaufstellung nicht wieder als solche darstellen. Dies kann aber zum jet-
zigen Zeitpunkt noch nicht abschlieend abgeschatzt werden.

- die 11. Anderung des Flachennutzungsplans zwischenzeitlich mit Bescheid vom
27.05.2025 genehmigt wurde und der Bebauungsplan somit aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt ist.

Das Sachgebiet Stadtebau der Regierung von Schwaben hat darauf hingewiesen, dass
im Rahmen des ISEK die zum damaligen Zeitpunkt vorhandenen Wohnbauflachenpo-
tentiale sorgfaltig erhoben und dargestellt wurden. Aufbauend auf diesen Daten sollten
diese fortgeschrieben werden, so dass ein aktueller Sachstand der Flachenpotentiale
vorliegt. Dartber hinaus ist darzulegen, welche Schritte zur Mobilisierung der Flachen-
potentiale seither unternommen wurden und welche geplant sind zur Vermeidung einer
privaten Flachenbevorratung im geplanten Baugebiet.

Die Stadt hat darauf hingewiesen, dass das ISEK bis 2025 Giltigkeit hat, sodass die
darin aufgefihrten Erkenntnisse im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung herange-
zogen werden konnen. Uber die Fortschreibung des ISEK hat die Stadt noch keinen
Beschluss gefasst; sie wird sich mit diesem Thema auseinandersetzet, dies erfolgt
aber aulRerhalb des vorliegenden Bauleitplanverfahrens.

Bzgl. der Mobilisierung von Flachenpotentialen hat die Stadt im Zuge dieser Bauleit-
planung die Eigentimer von rd. 8 ha innerértlichen Potenzialflachen angeschrieben
und hinsichtlich ihrer Planungsabsichten / Verkaufsbereitschaft befragt. Von ca. 50 %
der angeschriebenen Eigentimer kam eine Rickmeldung; davon hat der Grofteil
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keine Verkaufsbereitschaft geduRert; lediglich 3 Eigentimer haben eine Verkaufsbe-
reitschaft signalisiert, unter der Bedingung von geeigneten Tauschgrundstiicken. Die
Befragung hat nochmals verdeutlicht, dass die Nachverdichtung innerértlicher Poten-
tialflachen ein schwieriges und langwieriges Unterfangen ist, und im Rahmen der
vorliegenden Bauleitplanung nicht gelést werden kann. Aufgrund des kurz- bis mit-
telfristigen Bedarfs an Wohnbauflachen, sieht die Stadt Gundelfingen es als geboten
an, die vorliegende und verfugbare Auflenbereichsflache mit unmittelbaren Sied-
lungsanschluss einer wohnbaulichen Nutzung zuzufihren.

Um eine Flachenbevorratung zu vermeiden, wurde bei den letzten durchgefihrten
Bauleitplanverfahren, fur die nicht in Gemeindeeigentum ibergegangen Grundstlicke
eine Bauverpflichtung (zur Bebauung der Grundstiicke innerhalb von 3 Jahren (wah-
rend der Corona-Zeit wurde die Frist auf 5 Jahre verlangert) vertraglich geregelt.

Das Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth hat Hinweise mit Festsetzungsvorschlagen gege-
ben u.a. zu den Themen ,Uberflutungen durch wild abflieRendes Wasser infolge von Stark-
regen®, ,Grundwasser®, ,Altlasten und Bodenschutz“ und ,Niederschlagswasser*.

Die Hinweise und Festsetzungsvorschlage wurden zu Kenntnis genommen und in den
Bebauungsplanunterlagen im Wesentlichen bereits beachtet bzw. erganzt, sofern diese
noch nicht darin enthalten waren und sofern diese nicht die nachfolgende Ausflihrungs-
ebenen betroffen haben.

Das Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten hat mitgeteilt, dass der Inanspruch-
nahme der landwirtschaftlichen Flachen nicht zugestimmt werden kann, da es sich dabei
um Ackerland sehr guter Bonitat handelt, die deutlich iber dem Landkreisdurchschnitt liegt
und die Flachen daher von Bebauung freizuhalten und dauerhatft fir die landwirtschaftliche
und gartenbauliche Nutzung zu erhalten sind. Zudem wurde u.a. darauf hingewiesen, dass
der Aushub aufgrund der hohen Bodengute in Ober- und Unterboden getrennt gelagert
werden sollte und der nicht bendtigten Oberboden den Landwirten unentgeltlich fir Bo-
denverbessrungsmalnahmen zur Verfigung gestellt werden sollte.

Der Stadt Gundelfingen ist die sehr gute Bodenglte bekannt, jedoch beschrankt sich
das Gebiet mit einer sehr guten Bodenglte nicht lediglich auf das Plangebiet und die
Ostlich anschlieenden Flachen, sondern umfasst ein grof3flachiges Gebiet nérdlich von
Gundelfingen und westlich von Lauingen von rd. 700 ha. Aufgrund des kurz- bis mittel-
fristig bendtigten Flachenbedarfs fur Wohnbauland hat sich die Stadt dazu entschieden
die gegenstandlichen Flachen mit unmittelbaren Siedlungsanschluss fiir die Ausweisung
eines Wohngebietes heranzuziehen. Zudem wird darauf hingewiesen, dass der Stadt
keine anderweitigen Flachen, die fir eine wohnbauliche Entwicklung genutzt werden
kénnten, zur Verfligung stehen und kurz- bis mittelfristig auch nicht zu erwarten ist, dass
sich an dieser Situation etwas andern wird. Trotz aktueller Nachfrage bei den Eigentu-
mern aller derzeit unbebauten innerortlichen Grundstiicke, ist die erworbene Flache in
Echenbrunn derzeit das einzige Potenzial um den Wohnraumbedarf z.T. decken zu kén-
nen. In der Gesamtabwagung bewertet die Stadt den erheblichen Wohnraumbedarf als
deutlich gewichtiger als die besondere Eignung der Flache fir den Ackerbau; zumal die
Stadt einen hohen Anteil an landwirtschaftlichen Flachen mit besonderer Eignung flr
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den Ackerbau aufweist. Die Ubrigen Hinweise betreffen die nachfolgende Bebauungs-
planebene und wurden daher auf Ebene des Bebauungsplans behandelt. Fir die 11.
Anderung des Flachennutzungsplans haben sich keine Anderungen ergeben.

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

Die beabsichtigte Siedlungsentwicklung ist am geplanten Standort nachvollziehbar und
vertretbar, da es an den bestehenden Siedlungskdrper mit analoger Nutzungsstruktur
anknUpft und diesen in angemessener Weise fortfihrt. Aus diesem Grund wurde an
dieser Stelle keine anderweitige bauliche Nutzung als die eines allgemeinen Wohnge-
bietes untersucht.

5. FAZIT

Da die eingegangenen Anregungen nach § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
kein erneutes Beteiligungsverfahren begriindeten, wurde der Bebauungsplan ,Echen-
brunn Nord Ost II* vom Bau- und Umweltausschuss der Stadt Gundelfingen a.d. Donau
in der Sitzung vom 02.06.2025 als Satzung beschlossen.
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