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PRAAMBEL

Die Stadt Gundelfingen an der Donau erlasst aufgrund der §§2,9 und10 des Baugesetzbuches (BauGB)
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung, des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichenverordnung (PlanZV) — in der jeweils
zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung gultigen Fassung — folgende

Einbeziehungssatzung
~Alte Lauinger Stra3e™

als Satzung

Die Satzung umfasst die Flurnummern 2874/1, 2873, 2870, 2867,2892/8, Gemarkung Stadt Gundelfingen
a.d. Donau.

Bestandteile der Satzung:

A) Planzeichnung in der Fassung vom 13.07.2026 mit
- Planzeichnung M 1:1.000
- Festsetzungen durch Planzeichen
- Hinweise durch Planzeichen
- Verfahrensvermerke

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 13.07.2026 mit
- Textlichen Hinweisen, nachrichtlichen Ubernahmen und Verfahrensvermerken

C) Begrindung in der Fassung vom 13.07.2026.
Beigefigt sind als Anlagen:

- Artenschutzrechtliche Relevanzprifung vom 11.05.2026
- Untersuchung der schalltechnischen Belange (LA26-056-G01-E01-01) vom 03.07.2026
- Vertragsunterlagen Okopunkteerwerb, bestehend aus:
Reservierungsvereinbarung vom 02.07.2026
Zusicherungsschreiben iber Beginn und Festsetzung der Malinahme,
Flurkarte mit Darstellung der MaRnahmenflache
Angaben zur Okokontoflache
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B) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ),
die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)

1.1. Grundflichenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Fir den Geltungsbereich wird eine maximal zulassige GRZ von 0,35 und eine maximal zulassige GFZ von
0,7 festgesetzt.

2, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

2.1. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt.

Die Herstellung von befestigen Flachen zur Grundstiickserschliefung und Terrassennutzung ist auch
auBerhalb der Baugrenze zulassig.

2.2. Abstandsflachen
Fur die Abstandsflachen gelten die Bestimmungen der BayBO.

3. NEBENANLAGEN UND STELLPLATZE

3.1. Kfz-Stellpldtze (§9 Abs. (1) Nr. 11)

Die Stellplatzsatzung der Stadt Gundelfingen an der Donau ist, in der zum Zeitpunkt des Bauantrags
gulltigen Fassung, anzuwenden.

Kfz-Stellplatze sind in den, in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen herzustellen.

Nicht Uberdachte Kfz-Stellplatze sind als befahrbare Vegetationsflachen bzw. als wasserdurchlassige
Pflasterbelage anzulegen. Die Vollbefestigung barrierefreier, behindertengerechter Einzelplatze ist
zulassig.

4, GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

4.1. Einfriedungen

Einfriedungen i.S.d. Art. 57 (1) Nr. 7 a BayBO sind bis 2m Héhe zulassig.

Zur Sicherung der Durchlassigkeit fur Kleintiere darf die Zaununterkante erst 15 cm Gber dem nattrlichen
bzw. hergestellten Gelande beginnen. Sockelmauern fir Zdune sind unzulassig.

5. ENTWASSERUNG

5.1. Niederschlagswasserbehandlung (§9 Abs. (1) Nr. 14)

Das von Belagsflachen und Dachflachen abflieRende Niederschlagswasser ist auf dem Grundsttick
zurlckzuhalten und zu versickern, soweit die Bodenbeschaffenheit dies zulasst.

Oberflachliche, flachenhafte Versickerung tber die belebte Bodenzone ist dabei iberbauten
Versickerungsanlagen vorzuziehen und vorrangig anzuwenden. Wo eine oberflachliche Versickerung
aufgrund der Grundstlicksgestaltung und Versiegelung nicht méglich ist, sind Rigolen und nur in
Ausnahmefallen punktuelle Sickerschachte zulassig.

6. GRUNORNDUNG UND ARTENSCHUTZ

6.1. Bepflanzung und Ansaaten

im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind unbebaute Grundsticksflachen auch innerhalb der
Baugrenzen soweit sie nicht fir oberirdische Geh- und Fahrflachen, Stellplatze oder Lagerflachen
erforderlich sind, vollstdndig naturnah zu bepflanzen oder einzusden und dauerhaft zu erhalten.
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Offene Stellplatze sind einzugrinen.

Bei Neupflanzungen sind standortgerechte, heimische Baum- und Straucharten zu verwenden, sowie
stadtklimaresistente Ersatzbaumarten.

Die griinordnerischen MalRnahmen sind spatestens in der, auf die Fertigstellung der Baumalinahme
folgenden Vegetationsperiode umzusetzen.

6.2. Schutz des Gehodlzbestandes

Der zu erhaltende Geholzbestand darf weder durch Neubaumafnahmen noch Umbauten, Nutzung oder
Sonstiges beeintrachtigt werden.

Gemal der Festsetzung nach Planzeichen der zu erhaltenden Gehdlzstruktur, muss diese wahrend der
BaumaRnahme nach DIN 18920 geschiitzt werden. BaumaRnahmen im Bereich der Kronenbereiche bzw.
Wurzelrdume sind nicht zuldssig.

Mit Erhaltungsgebot festgesetzte Gehdlzstrukturen sind dauerhaft zu erhalten, im Wuchs zu férdern und zu
pflegen.

Fur die notwendige Fallung der Vogelkirsche im Siidosten sind auf dem Grundstlick zwei standortgerechte
Ersatzbaume 1. Ordnung, STU mind. 18/20cm zu pflanzen.

Die zu fallende Vogelkirsche ist vor jeglichen Gehdlzarbeiten auf artenschutzrechtliche Belange geman
8§44 BNatSchG (Vogel, Fledermause, Bilche) zu prifen. Die Fallung ist nur auf3erhalb der gesetzlichen
Vogelbrutzeit durchzufiihren.

Zum Schutz des Gehdlzbestandes ist ein Baumschutzzaun aufzustellen und nach den Arbeiten wieder
abzubauen. Lagern und Befahren des Wurzelbereiches ist nicht zuldssig. Im Nachgang ausgefallene
Geholze sind zu ersetzten. Die Ersatzpflanzungen sind in gleichartiger Weise durchzuflihren.

6.3. Artenschutz

Vor Abriss von Bestandsgebauden ist ein Gutachten tber Quartiere von Fledermausen kurz vor den
Arbeiten zu erstellen. Bei Vorfinden eines Quartiers ist dieses auszugleichen und bei positivem Nachweis
mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

6.4. Beleuchtung von Fassaden und AuBenanlagen

Die Beleuchtung der Freianlagen ist auf ein notwendiges Maf} zu beschranken.

Zum Schutz von Insekten ist die Beleuchtung anzupassen und ,insektenschonende* Lichtquellen zu
verwenden.

7. SCHALLSCHUTZ

7.1. Baulicher Schallschutz im Sinne des §9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Fir die Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von baulichen Anlagen mit schutzbeddirftigen
R&umen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®
gelten nachfolgende Festsetzungen.

1. Im Plan der Anlage Untersuchung der schalltechnischen Belange vom 03.07.2026 unter Punkt 14.6
Passiver Schallschutz sind die Bereiche mit den jeweils maf3geblichen Aulenlarmpegeln
festgesetzt.

2. Die sich aus den festgesetzten malRgeblichen AuRRenlarmpegeln ergebenden erforderlichen
Schallddmm-Mafe der Aullenbauteile nach der DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau, -
Teil 1: Mindestanforderungen® durfen nicht Uberschritten werden.

3. Schlaf- und Kinderzimmer sind mit einer schallgedammten Liftung auszustatten. Schallgedammte
Luftungen kdnnen entfallen, wenn die betreffenden Schlaf- und Kinderzimmer mit Pufferrdumen
(Wintergarten, Loggien, etc.), Prallscheiben oder sonstigen pegelmindernden MalRnahmen vor den
Larmimmissionen geschitzt werden (Minderung des Schallpegels vor dem Genster von mindesten
10 dB(A)) bzw. wenn das erforderliche Schallddmm-Mal} der Fassade bei anderen
Laftungskonzepten sichergestellt ist. Pufferrdume missen so ausgestattet sein, dass sie zur
Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer nicht geeignet sind.

4. Die in Nr. 1 vorgegebenen mafRgeblichen AuRenldrmpegel und die Erfordernis einer
schallgedammten Luftung fir Schlaf- und Kinderzimmer, kdnnen alternativ auch auf Grundlage von
Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw.
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des Freistellungverfahrens entsprechend den Vorgaben der DIN 4190-1:2018-01 ,Schallschutz im
Hochbau, - Teil 2: ,Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen® ermittelt werden.
Schallgedammte Luftungen kdnnen entfallen, wenn das jeweilige Schlaf- und Kinderzimmer Uber
mindestens 1 Fenster verflgt, an dem der fur die Verkehrslarmeinwirkungen und
Gewerbeldarmeinwirkungen ermittelte Beurteilungspegel einen Wert von 45 dB(A) zur Nachtzeit
nicht Gberschreitet.

INKRAFTTRETEN

Die Einbeziehungssatzung ,Alte Lauinger Strafl3e* tritt mit der Bekanntmachung gemaR §10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

Ausgefertigt
Stadt Gundelfingen an der Donau, den ............ccooviiiiiiiiiie e

Herr Dieter Nagele, 1. Burgermeister
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. ABWASSERBESEITIGUNG — SCHMUTZWASSER

Die Satzung fur die offentliche Entwasserungseinrichtung der Stadt Gundelfingen an der Donau
(Entwasserungssatzung — EWS) ist in der jeweiligen aktuellen Fassung anzuwenden.

Das Interne Schmutzwasserleitungsnetz des Bauvorhabens ist vor Fertigstellung an das 6ffentliche
Kanalsystem der Stadt Gundelfingen an der Donau anzuschlie3en. Die Anschlussmaoglichkeit der
Grundstlicksbebauung an den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal ist vorhanden. Die ausreichende
Dimensionierung der 6ffentlichen Leitung ist sichergestellt.

2, NIEDERSCHLAGSWASSER

Anfallendes Niederschlagswasser ist, soweit die Bodenbeschaffenheit dies zulasst auf dem Grundstiick
zurickzuhalten und mdglichst breitflachig zu versickern. Wenn vorgenannte Mal3nahmen ausgeschopft
sind, kann eine gezielte Versickerung Uber Rigolen und im Ausnahmefall Sickerschachte vorgesehen
werden. Als Planungsgrundlage muss ein Gutachten durch ein fachkundiges Ingenieurbiiro erstellt werden.

Bei der Versickerung sind die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellenverordnung (NWFreiV),
die Technischen Regeln 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 Niederschlagswasser“ sowie das DWA-Merkblatt 153
»Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser sind zu berticksichtigen.

Fur die Planung der Niederschlagswasserbeseitigung sind dariiber hinaus die Grundsatze das DWA
Arbeitsblatt A100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwasserung“ ISiE zu berucksichtigen.
Angrenzende Grundstiicke dirfen durch die Versickerung nicht beeintrachtigt werden.

Fur das Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis nur dann nicht erforderlich, wenn die Einleitung den Erfordernissen der ,Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung (NWFreiV) i.d.F. vom 30.09.2008 und den technischen Regeln (TRENGW)
entspricht.

Sofern die Einleitungen nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung fallen, sind fiir die
Versickerung des Niederschlagswassers beim Landratsamt rechtzeitig vor Baubeginnen ein Antrag auf
Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis einzureichen.

Im Geltungsbereich sind Aufstaubereiche in der siidéstlichen Gelandesenke vorhanden.

Der geplante Geltungsbereich liegt in keinem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Kurzfristige
Uberschwemmungen bei Starkregen sind nicht auszuschlieRen. Das Baugebiet ist vor Uberflutungen aus
dem Einzugsgebiet zu schitzen. Bauwerke sind gegen wird abflieRendes Wasser zu sichern. Das
natirliche Abflussverhalten darf nicht so verandert werden, dass Nachteile fir andere Grundstiicke
entstehen (§ 37 WHG). Das Merkblatt DWA-M 553 ,Hochwasserangepasstes Planen und Bauen® ist zu
beachten.

3. GRUNORDNUNG
Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, aus dem die Lage und Ausfiuhrung der
Zufahrten, Stellplatze sowie die vorgesehenen PflanzmalRnahmen hervorgehen.

Zu erhaltender Geholzbestand darf durch Neubaumaflnahmen in Wurzel-, Stamm- und Kronenbereich
nicht beeintrachtigt werden und ist vor Beginn der Bauarbeiten nach DIN 18920 zu schutzen.

Die Umsetzung griinordnerischer Ma3nahmen hat spatestens in der auf die Fertigstellung der
BaumaRnahmen folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen. Im gebdaudenahen Bereich sind giftige
Gehdlze nicht zuldssig.

4, BODENSCHUTZ

Sollten im Rahmen von Eingriffen in den Untergrund (Aushubarbeiten, Erdbewegungen, Bau- oder
PflanzmafRnahmen etc.) organoleptische (d.h. optische oder geruchliche) Auffalligkeiten des
Bodenmaterials ersichtlich werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die weitere Vorgehensweise
mit dem Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth sowie dem Landratsamt Dillingen, Bodenschutzverwaltung,
abzuklaren.
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5. DENKMALSCHUTZ
Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommen, unterliegen nach Art 8 Abs. 1-
2 DSchG der Meldepflicht und sind unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege bekannt zu geben.

6. SCHALLSCHUTZ

1. Die sich aus den festgesetzten mafigeblichen AuRenlarmpegeln ergebenden Schalldamm-Male der
AuRenbauteile sind Mindestanforderungen entsprechend der im Zeitraum des
Bebauungsplanverfahrens aktuellen Gegebenheiten. Aufgrund Anderungen von
Berechnungsmethoden oder anderen Larmbelastungen kénnen sich andere Anforderungen fir die
Schallddamm-Male der AuRenbauteile ergeben. Dies ist jeweils im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungsfreistellungsverfahrens durch den Bauwerber
zu prufen.

2. Bei der Planung und Installation von Klimagarten, Kihlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-Warme-
Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken und &hnlichen Anlagen und Geraten sind die Vorgaben aus
dem LAI ,Leitfaden flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten in
Gebieten, die dem Wohnen dienen” ergebende Mindestabstande zur benachbarten
Wohnbebauung zu beachten. Der Leitfaden ist online zu beziehen bei Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz (LAI) unter folgenden Link https://www.lai-
immissionsschutz.de/Veroeffentlichungen-67.html (,Physikalische Einwirkungen*), oder kann
kostenlos bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH angefordert werden

3. Die durch die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden und umliegenden Flachen
entstehenden Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen sind im gesamten Bebauungsplangebiet
hinzunehmen. Dies gilt auch z.B. fir LArmimmissionen die bei besonderen Pflege- oder
Erntetatigkeiten nachts entstehen.

7. BUSSGELDVORSCHRIFT

Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan enthaltenen ortlichen Bauvorschriften erfiillen
den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit nach Art. 79 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayBO in der jeweils aktuellen
Fassung.
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RECHTSGRUNDLAGEN

Die Einbeziehungssatzung basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen in der jeweils zum Zeitpunkt
der Beschlussfassung glltigen Fassung:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bayerisches Naturschutzgesetzes (BayNatSchG)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)
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C) VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Stadt Gundelfingen an der Donau hat in der Sitzung am ................ die Aufstellung der
Einbeziehungssatzung ,Alte Lauinger StralRe” beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................ ortstblich bekannt gemacht.

2. Die offentliche Auslegung nach §3 Abs. 2 BauGB § 13 Abs. 2 BauGB, § 34 Abs. 6 BauGB zur
Einbeziehungssatzung in der Fassung von ................ hat in der Zeitvon ................ bis einschliellich
................ stattgefunden.

3. Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach §4 Abs. 2 BauGB, § 13

Abs. 2 BauGB, § 34 Abs. 6 BauGB zur Einbeziehungssatzung in der Fassung von ................ hat in der
Zeitvom .......c........ bis einschlieBlich ................ stattgefunden.

4. Die Stadt Gundelfingen an der Donau hat mit Beschluss des Stadtrats vom ................ die
Einbeziehungssatzung geman §34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB in der Fassung vom ................ als

Satzung beschlossen.

Gundelfingen an der Donau, den ..........................

Herr Dieter Nagele, 1. Burgermeister

5. Ausgefertigt

Gundelfingen an der Donau, den ..............cc.uueee...

Herr Dieter Nagele, 1. Burgermeister

6. Der Satzungsbeschluss der Einbeziehungssatzung wurde am ................ gemaf § 10 Abs. 3und § 34
Abs. 6 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Einbeziehungssatzung mit Begriindung und Anlagen wird zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalte auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Einbeziehungssatzung ist damit in Kraft
getreten.
Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§214 und 215 BauGB
wird hingewiesen.

Gundelfingen an der Donau, den ....................

Herr Dieter Nagele, 1. Burgermeister
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