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A. Stadtebaulicher Tell

1.

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt lllertissen stellt im Bereich des Plangebietes eine Wohn-
bauflache dar. Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.
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Anlass und Ziel der Planung

Die Wohnungsbau GmbH lllertissen plant auf einem Teilbereich der Flachen stdlich der Jo-
sef-Lumper-Stralle die Errichtung von 3 Mehrfamilienhdusern auf einer gemeinsamen Tief-
garage.

Fir das Plangebiet besteht der seit Mai 2019 rechtskraftige Bebauungsplan ,Stadtgebiet
Nord-West" — Teilabschnitt Zentraler Bereich.

Aufgrund der zwischenzeitlich ausgearbeiteten Gebaudeplanung fur die Flachen innerhalb
des Plangebiets stimmen in Teilbereichen die Baugrenzen nicht mit der vorgesehenen stad-
tebaulichen Entwicklung Uberein. Ebenfalls kann ein durch das Grundstiick verlaufendes Lei-
tungsrecht entfallen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der vorgesehenen Gebaudeplanung ist eine Anderung
des rechtskraftigen Bebauungsplans fir den Uberplanten Teilbereich notwendig.

Angaben zum Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke Flur Nr. 1210, 1210/2,
1210/3, 1211, 1211/1 und 1211/2 der Gemarkung lllertissen und weist eine Gréflke von ca.
9.339 m? auf.

Die Grundsticksflachen sind derzeit durch 5 Mehrfamilienhduser mit 2- bis 3-Vollgeschossen
sowie einer Walmdachausbildung bebaut.

Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich kommt im Norden eine gemischte Bebau-
ung, bestehend aus Gewerbebetrieben sowie einer Uberwiegend 2-geschossigen
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Einzelhausbebauung mit einer Satteldachausbildung zum Liegen. Ostlich und Westlich be-
findet sich die Trasse der Ulmer Stralie sowie des Saumwegs. Siidlich grenzt die Bebauung
eines Gewerbebetriebs mit einer Satteldachausbildung an das Plangebiet an.

Das weitere Umfeld ist im Osten durch eine Uberwiegende Wohnbebauung sowie im Norden,
Siiden und Westen durch eine gemischte Bebauung bestehende aus Gewerbe- und Wohn-
nutzung gepragt.

Geplante Gestaltung des Plangebiets

Fur die Gestaltung des Plangebiets und deren Baukoérper wurde durch das Architekturbiro
Graf eine Gebaudeplanung ausgearbeitet, welche die Grundlage fiir die 1. Anderung des
Bebauungsplans bildet.

Geplant sind dabei 4 Mehrfamilienhauser, welche in einer Blockrandbebauung um einen ge-
meinsam nutzbaren Innenbereich angeordnet werden.

Die Gebaude orientieren sich dabei in ihrer Geschossigkeit an der umliegenden Bebauung.
Dabei sind die beiden nordlich sowie das westlich gelegene Geb&ude, im Ubergang zur be-
stehenden Bebauung, mit 3 Vollgeschossen und einer Flachdachausbildung vorgesehen.
Der stidostlich geplante Baukorper entlang der Ulmer Stralde ist mit 4 Vollgeschossen und
einer Flachdachausbildung vorgesehen. Insgesamt sind in den 4 Baukdrpern ca. 71
Wohneinheiten geplant.

Die Parkierung erfolgt Giber eine Tiefgarage mit ca. 89 Stellplatzen und einer gemeinsamen
Zufahrt vom Saumweg aus.

Durch die gemeinsame Tiefgarage kann das Plangebiet von ebenerdig parkenden Fahrzeu-
gen freigehalten und der Innenbereich mit einer entsprechenden Aufenthaltsqualitat gestaltet
werden.

Art des Verfahrens

Der Bebauungsplan wird gemanR § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan aufge-
stellt und im vereinfachten Verfahren gemafl® § 13 BauGB durchgefuhrt. Die Bebauungs-
plananderung wird im beschleunigten Verfahren mit nur einer 6ffentlichen Auslegung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan sowie der vorgese-
henen Nutzungen als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind damit folgende Nutzungen:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 BauNVO wird bestimmt, dass die in § 4 Abs. 3 BauNVO
aufgefihrten Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes sind.

Der Ausschluss der o0.g. Nutzungen und Anlagen erfolgt aufgrund der GroRe und der Lage
des Plangebiets sowie den zu erwartenden Stérungen, die von diesen Nutzungen fir die
vorgesehene Wohnbebauung ausgehen kénnen. Fir diese ausgeschlossenen Nutzungen
und Anlagen sind im Kern von lllertissen besser geeignete Standorte vorhanden bzw. die
entsprechenden Einrichtungen bestehen bereits. Der Gebietscharakter als allgemeines
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Wohngebiet bleibt aufgrund der Lage im Umfeld einer weitgehenden Wohnbebauung trotz
der aufgefiihrten Einschrankungen gewahrt.

6.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl
der Vollgeschosse und die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Im Plangebiet wird die Grundflachenzahl entsprechend der Obergrenzen von § 17 Abs. 1
BauNVO im allgemeinen Wohngebiet auf den Wert von 0,4 festgesetzt. Zudem darf die zu-
lassige GRZ fir die Errichtung von Tiefgaragen, Platzflachen, Stellplatzen, Garagen, Wege
sowie fur Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auf 0,8 Uberschritten werden. Damit
kann erreicht werden, dass die oberirdischen Bereiche frei von parkenden Autos gehalten
und entsprechend attraktiv gestaltet und begrint werden kénnen.

Die Festsetzungen zur maximal zulassigen Gebaudehdhe (GH) werden mit 9,0 m bzw. 12,0
m bestimmt. Die zulassige Gebaudehdhe wird in Anlehnung an die umgebende Bebauung
getroffen.

Die zulassige Gebaudehdhe wird in Bezug zur Héhe der vorgelagerten, fertigen Strallenver-
kehrsflache bestimmt (Saumweg).

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und den értlichen Bau-
vorschriften zur Dachausbildung kénnen die vorgesehenen Gebaude im Plangebiet errichtet
werden. Des Weiteren wird mit den Festsetzungen erreicht, dass sich die Bebauung des
Plangebietes in die vorhandene Struktur und Gestaltung der angrenzenden Bebauung ein-
fugt.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
Die Bauweise wird entsprechend der vorgesehenen Bebauung als offene Bauweise gemaf
§ 22 Abs. 2 BauNVO, festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Die Baufenster werden dabei auf der Grundlage der stadtebaulichen Planungskon-
zeptes festgesetzt.

Zudem werden Vorgaben zu Uberschreitungen der Baugrenzen festgesetzt. Diese Uber-
schreitungen sind zulassig, um den funktionalen Anforderungen gerecht zu werden, ohne die
vorgegebene stadtebauliche Einheit zu gefahrden. Diese erweiterten Spielrdume fir unter-
geordnete Bauteile und Vorbauten entsprechen einem vorhersehbaren gebietstypischen Be-
darf. Zur Wahrung einer ablesbaren Gebaudekubatur sind diese jedoch begrenzt.

6.4 Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstticke des Geltungsbereichs erfolgt Gber die beste-
hende Trasse des Saumwegs. Eine direkte Zufahrt auf die Ulmer Stral3e ist nicht zulassig.

Der Saumweg ist mit einer Stral3enbreite von ca. 6,50 m ausreichend dimensioniert, um das
zusatzliche Verkehrsaufkommen aufzunehmen.

Die noérdlich des Plangebiets bestehende gemischte Bebauung wird nach wie vor Uber die
Josef-Lumper-Stralde erschlossen. Ein direkter Durchstich der Josef-Lumper-Stralte auf die
Ulmer Stral3e fur Fahrzeuge ist dabei nicht mehr vorgesehen. Um die ErschlieBung mit LKW
dennoch sicherzustellen, wird im &stlichen Bereich der Josef-Lumper-Stralte ein Wendeham-
mer flr ein 3-achisges Milllfahrzeug geplant. Ein direkter Durchstich auf die Ulmer Stral3e wir
nur noch fir FuRganger und Radfahrer erméglicht.

Um eine bessere fulllaufige Durchquerung des Plangebiets zu ermdglichen, wird im sidli-
chen Bereich des Plangebiets ein Ful3- und Radweg zwischen Saumweg und der Ulmer
Stralde festgesetzt.
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6.5 Garagen und Stellplatze
Die notwendigen Stellplatze fir die Wohnbebauung werden in einer gemeinsamen Tiefga-
rage mit ca. 89 Stellplatzen sowie einer Zufahrt vom Saumweg aus nachgewiesen. Als Stell-
platzschlissel wurde im Bebauungsplan 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit festgelegt. Fir Be-
treutes Wohnen gilt ein reduzierter Stellplatzschliissel von einem Stellplatz je Wohneinheit.
Erganzend zu den Wohnungsstellplatzen missen 5% Besucherstellplatze in der Tiefgarage
hergestellt werden.

6.6 Grunordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung einer angemessenen Durchgriinung des Plangebietes wurde im Rahmen des

stadtebaulichen Planungskonzeptes eine Gruinordnungskonzeption aufgestellt und in den

Bebauungsplan integriert. Im Rahmen der Griinordnung werden folgende Festsetzungen ge-

troffen:

- Je angefangene 400 m? Grundstlicksflache ist ein mittelkroniger, standortheimischer
Laubbaum bzw. ein Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten

- Festlegung einer Artenliste fur die PflanzmalRnahmen mit standortheimischen Laubbau-
men

- Platze, Wege und ebenerdige Stellplatze sind nur mit wasserdurchlassigen Materialien
herzustellen

- Sammlung und Versickerung des anfallenden, sauberen Oberflachenwassers, sofern mit
einem vertretbaren Aufwand maglich.

- Festsetzung einer offentlichen Grinflache im Ubergang zur sidlich angrenzenden Bebau-
ung

6.7 Umweltbericht, naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz
Die Planung wird gemalf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchgefuhrt. Gemaly § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann von der Durchfuh-
rung einer formalen Umweltprifung geman § 2 Abs. 4. BauGB und der Erstellung eines Um-
weltberichtes gemal § 2 Abs. 2a BauGB abgesehen werden.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB st fur die Neubebau-
ung der Grundstiicke gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB flir einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren nicht erforderlich. Schutzgebiete nach FFH- und
Vogelschutzrichtlinie sind durch das Plangebiet nicht betroffen.

6.8 Artenschutzrechtliche Abschéatzung
Im Rahmen des Planungsprozesses zum bereits rechtskraftigen Bebauungsplan wurde eine
artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefuhrt.

Dabei wurden insbesondere Mallnahmen zur Umsiedlung und Schaffung von Ersatzhabita-
ten fur die Zauneidechse sowie CEF-MalRnahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich
(Anbringen von Nisthilfen) vorgeschrieben.

Aufgrund dessen, dass die im Artenschutzgutachten vorgesehenen MalRnahmen flir die Zau-
neidechse sowie die Vogel bereits durchgefiuhrt wurden, sind keine weiteren artenschutz-
rechtlichen MaRnahmen erforderlich.

6.9 Infrastrukturversorgung
Die Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung sind Uber die bestehenden
Hauptleitungen gesichert. Samtliche anfallende Schmutzwasser werden dabei Uber das be-
stehende Entwasserungssystem der Klaranlage zugeflhrt.

Die Stromversorgung wird ebenfalls tGber eine Erweiterung der bestehenden Netze aus ge-
sichert.
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6.10 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist gegen den Verkehrslarm und Gewerbelarm ausreichend gegen Schall-
immissionen zu schitzen; hierfir ist ein passiver Larmschutz notwendig, um die Anforderun-
gen an gesundes Wohnen zu erméglichen bzw. zu erfillen. Die einzelnen Larmpegelberei-
che sind im Plangebiet eingetragen.

Als Ergebnis der Untersuchungen wurde bzgl. des Verkehrslarms ermittelt, dass innerhalb
des Tag- bzw. Nachtzeitraumes die anzusetzenden Orientierungswerte der Norm DIN 18005
sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im Plangebiet z.T. Uberschritten werden.
Nachts wird der fir allgemeine Wohngebiete anzusetzende Orientierungswert der DIN 18005
in Héhe von 45 dB(A) ebenso wie der um 4 dB(A) hdhere Immissionsgrenzwert im gesamten
Plangebiet tGberschritten.

Auf die Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005, der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV sowie des 0.g. Schwellenwertes wird mit passiven Schallschutzmalinah-
men entsprechend den Festsetzungen reagiert.

6.11 Entsorgung Niederschlagswasser

Das anfallende, gesammelte Niederschlagswasser aus Dach-, privaten Hof- und Verkehrs-
flachen sowie von Pkw-Stellplatzen ist vorrangig flachenhaft Gber eine geeignete Oberbo-
denschicht (z.B. Uber eine Mulde) in den Untergrund zu versickern. Der Untergrund ist auf
seine Sickerfahigkeit zu Uberprifen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser Uber andere Versickerungsanlagen, insbeson-
dere Uber Rigolen, Sickerrohre oder —schachte ist nur noch zulassig, wenn eine flachenhafte
Versickerung nicht moglich ist und das zu versickernde Niederschlagswasser vorgereinigt
wurde. Die fachlichen Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) sowie der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nie-
derschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind dabei zu beachten."

6.12 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Sicherung der Zielsetzung des Baugebiets als innerstadtisches, durchgriintes Wohnge-
biet werden fir die Neubauten Gestaltungsanforderungen nach Art. 81 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) als 6rtliche Bauvorschriften festgesetzt.

Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Dach- und Fassadengestaltung, fur die Ge-
staltung der Nebenanlagen, fir Werbeanlagen, die Freiflachengestaltung, zu Einfriedungen
sie zur Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze festgesetzt.

Kosten- und Flachenangaben
Flachenbilanz
Nutzungskategorie Gro3e in m?

- Allgemeines Wohngebiet ca. 7.615m?( 82,4 %)
- Verkehrsflachen ca. 1.027 m?( 11,1 %)
- 6ffentliche Griinflache ca. 600m2( 6,5%)
Geltungsbereich gesamt ca. 9.242 m? (100,0 %)

7.2 Kostenangaben

Die Kosten fur die Bearbeitung des Bebauungsplanes werden insgesamt vom Vorhabentra-
ger Ubernommen und durch einen stadtebaulichen Vertrag gemafk § 11 Abs. 1 BauGB ab-
gesichert.



