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A. Stadtebaulicher Teill

1.

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt lllertissen stellt den Bereich des Planumgriffs bereits
als Mischgebiet dar. Der Bebauungsplan ist demnach gem. § 8 Abs. 3 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelbar. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit
nicht erforderlich.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (2023)

lllertissen liegt gemal der Raumstrukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(2020) innerhalb des Verdichtungsraum.

Das Landesentwicklungsprogramm formuliert bzgl. Entwicklung und Ordnung der Verdich-
tungsraume, sowie der Siedlungsentwicklung und der Entwicklung der Wirtschaft folgende
Ziele (Z) und Grundsatze (G).

2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume

(G) Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

- sie ihre Aufgaben fiir die Entwicklung des gesamten Landes erfillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und Okologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur ge-
wahrleisten.

- Missverhaltnisse bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen ent-
gegengewirkt wird,

- auf eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewaltigung des hohen Verkehrsaufkom-
mens hingewirkt wird.
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Im Plangebiet:
Durch die stadtebauliche Entwicklung kann eine zentrale innerértliche Flache bebaut und

der Bevolkerung Wohnraum zur Verfigung gestellt werden. Ebenfalls wird durch den ge-
planten Bau eines Dienstleistungszentrums mit medizinischen Einrichtungen die Versor-
gung im Stadtgebiet gesichert und weiter ausgebaut werden. Das Plangebiet schlief3t be-
reits mit der Siemensstrale und der Ulmer Stralle an ein Ubergeordnetes Stralkenver-
kehrsnetz an. Zudem ist das Gebiet bereits Uber die Robert-Koch-Stralte verkehrlich ange-
bunden.

3 Siedlungsstruktur

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innen vor AulRenentwicklung

(Z2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung zu
nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet, nicht
zur Verfugung stehen.

Im Plangebiet:
Der Vorhabenstandort umfasst einen Bereich, der zu einem Teil bereits durch Gewerbe-

und Wohngebaude bebaut ist. Das Flurstlick Nr. 1272 grenzt unmittelbar stdlich an die
Siemensstralle an und wird derzeit als Intensivgriinland genutzt. Der Planbereich befindet
sich in einer zentralen inneroértlichen Lage und durch das bauliche Umfeld des Stadtgebie-
tes von lllertissen bereits vollstdndig umschlossen. Durch die Uberplanung und Entwicklung
des Flurstiicks kann einen Teil zur innerértlichen Wohnbauentwicklung beitragen werden,
und es kdnnen Flachen im AufRenbereich geschont werden. Auf dem Flurstiick Nr. 1272
soll eine verdichtete Wohnbebauung in Form von Reihenhdusern entstehen. Es wird somit
dem Grundgedanken, dass mit Grund und Boden flachensparend und schonend umgegan-
gen werden soll, Rechnung getragen.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fur Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Im Plangebiet:
Ein Grofteil des Flurstiicks Nr. 1272 wird wohnbaulich entwickelt. Auf dem Grundstiicksbe-

reich Ecke Siemensstrale / Ulmer Stralle soll ein Dienstleistungszentrum mit gesundheitli-
chen Versorgungseinrichtungen errichtet werden. Durch die Entwicklung des Dienstleis-
tungszentrums kann die medizinische Versorgung von lllertissen gestarkt und weiter aus-
gebaut werden.

2.2 Regionalplan (2024)

In der Raumstrukturkarte des Regionalplan Donau-lller liegt lllertissen an der Regionalen
Entwicklungsachse Laupheim — lllertissen — Krumbach. lllertissen befindet sich hierbei im
Verdichtungsraum Ulm/Neu-Ulm und wird als Mittelzentrum ausgewiesen.

Die Funktionen eines Mittelzentrums umfasst die Bereitstellung von spezialisierten Dienst-
leistungen und Infrastrukturen fur die umliegende Bevolkerung. Dazu gehoren unterande-
rem weiterfuhrende Schul-, Berufs- und Fachschulen, Krankenhauser und eine gute Anbin-
dung an den &ffentlichen Verkehr. Mittelzentren tragen zur regionalen Entwicklung bei, und
sind wichtige Orte fiir die Versorgung der umliegenden kleineren Gemeinden.

Der Planumgriff befindet sich gemall der Raumstrukturkarte innerhalb des bebauten Sied-
lungskorpers von lllertissen.
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2.3

Regionale Grunzuge, Grunzasuren oder sonstige Vorbehalts- und Schutzgebiete sind
durch den Planumgriff nicht berthrt.

Die nachstgelegenen Grunzasuren und Regionalen Grunzuge befinden sich noérdlich und
Ostlich, aulRerhalb des Siedlungskorpers.

Westlich schlie3t die Staatstralle St 2031 an den Geltungsbereich an. Die Staatsstralte St
2031 wird in der Raumstrukturkarte als Verbindungsstufe Il Regionaler Verkehr dargestellt.

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (2010)

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept trifft Gber die Plangebietsflache keine detaillierten
Aussagen und Handlungsempfehlungen. Bzgl. des ndrdlich anschlieRenden Gewerbege-
bietes wird im ISEK eine Sicherung und Pflege des Gewerbestandortes ausgefihrt. Eben-
falls wird der slidliche wohnbaulich genutzte Bereich als Sicherung der Wohnstandorte be-
schrieben. Bereiche mit Handlungsbedarf bildet hingegen die westlich verlaufende Ulmer
Stralle (Staatsstral’e St 2031). Die Staatsstralle stellt die Hauptverkehrsader, die lllertissen
in Nord-Sud-Richtung durchquert, dar. Die Staatsstralte wird im ISEK als Verkehrsbarriere
und rdumliche Schwéache mit Handlungsbedarf aufgeflhrt. Gleichzeitig wird die Ulmer
Stralle sowie die Bebauung entlang der Ulmer StraRe Stadteingang mit mangelhafter
Raumbildung sowie mit Gestaltungsmangeln im StralRenraum beschrieben.

In dem sich aus der stadtebaulichen Analyse ergebenden Leitziel Kernstadt wird als raum-
lich-gestalterische MalRinahme die Aufwertung der Stadtzufahrten fur die Ulmer Stral3e for-
muliert.

Anlass und Ziel der Planung

Aufgrund der Lage im Verdichtungsraum und der guten Anbindung an das Ubergeordnete
Strallenverkehrsnetz (A7), sowie aufgrund der vorhandenen Infrastruktur und dem Angebot
an Arbeitsplatzen, stellt lllertissen ein begehrten Wohnstandort dar. Dies zeigt sich auch in
der stetig wachsenden Bevdélkerungsentwicklung und der Nachfrage an Wohnraum.

Neben den klassischen Einfamilienhausgrundstiicken steigt auch die Nachfrage an verdich-
teten Wohnformen.

Aus diesem Grund plant die Stadt das derzeit noch unbebaute, innerértliche Flurstiick Nr.
1272 zu entwickeln, und einer gemischten Baunutzung zuzufihren.

Gleichzeitig sollen die bereits bebauten Grundstiicke entlang der Ulmer Stralde neu struktu-
riert werden und zu einem raumlich gestalterischen, harmonischen Stadteingang beitragen.

Fiar den Geltungsbereich besteht derzeit kein Baurecht. Um die geplante Entwicklung um-
setzten zu konnen ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Im Flachennutzungsplan sind die Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereiches bereits als
Mischgebiet dargestellt, so dass der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt werden kann.

Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung der vorgesehenen Entwicklung als
gemischte Bauflache zur Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben, gewerblichen Betrieben
sowie zur Entwicklung einer verdichteten Wohnbebauung.

Angaben zum Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstlcke Fl.st. Nr. 1272,
1273/1, 1275/1, 1276/1 sowie Teile des Grundstlcks Fl.st. Nr. 1271/1 der Gemarkung lller-
tissen. Die Grolle des Planumgriffs umfasst ca. 1,79 ha.

Die Grundstiicke befinden sich mit Ausnahme des Flurstlicks Nr. 1271/1 in Privateigentum.
Dabei sind die Flursticke Nr. 1273/1, 1275/1 und 1276/1 bereits durch gewerbliche Gebau-
de sowie durch Wohngebaude bebaut. Das Flurstiick Nr. 1272 welches im Norden an die



Bebauungsplan Nr. 1/2025 "sudlich der Siemensstralte zwischen
Ulmer StralRe und Robert-Koch-Stralle", lllertissen Begrundung — Stadtebaulicher Teil

Siemensstralle und im Westen an die Ulmer Stral’e anschlief3t ist derzeit noch unbebaut
und wird als intensiv genutztes Grinland bewirtschaftet.

Das Plangebiet schlielt im Siden an die bestehende Wohnbebauung an. Die angrenzende
Wohnbebauung ist gepragt durch eine Doppel- und Einfamilienhausbebauung. Dabei ist die
Doppelhausbebauung als durchgangige geschlossene Bauform, in welcher die jeweiligen
Garagen der einzelnen Baukdrper aneinandergebaut sind, im Bestand vorhanden. Die
Doppelhauser sind in einer 2-geschossigen Bauweise und einem Dachgeschoss vorhan-
den. Dadurch bildet sich eine einheitliche und durchgangige Riegelbebauung gegeniber
dem noérdlich anschlieRenden Plangebiet.

Im Westen grenzt das Plangebiet an die Robert-Koch-Stralde, Uber welche das Gebiet zu-
gleich an das offentlichen Strallenverkehrsnetz angebunden und erschlossen wird.

Im Norden wird der Vorhabenstandort durch die Siemensstrale, die zugleich Kreisstralle
(NU 9) ist, begrenzt. Dariiber hinaus schlief3t das bestehende Gewerbe- und Industriege-
biet im Norden von lllertissen an. Fir das Gewerbe-/Industriegebiet besteht ein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan (Nr. 1/86 nordl. Siemensstrale im Industriegebiet Nord, sowie an der
Mozartstralte und Friedhofstralle, rechtskraftig seit 17.5.1990). Dieser setzt fir den dem
Plangebiet nachstgelegenen Bereich ein Gewerbegebiet mit den Schallwerten eines
Mischgebietes fest, so dass eine vertragliche gewerbliche und wohnbauliche Entwicklung
ermdglicht wird.

Im Westen wird der Planumgriff durch die Ulmer Stral3e, welche zugleich als Staatsstrale
St 2031 ausgewiesen ist, begrenzt. Die StaatsstralRe St 2031 (Ulmer Stralde) bildet die
Hauptverkehrsachse, die das Stadtgebiet von lllertissen in Nord-Sid-Richtung durchquert.
Dementsprechend zeigt sich auf der Ulmer Stralie ein hohes Verkehrsaufkommen mit den
zugehorigen Larmbelastungen der bebauten Bereiche entlang der Ulmer Stralie.

Westlich der Ulmer StralRe befinden sich weitere gewerbliche Nutzungen.

Die Flurstlicke innerhalb des Geltungsbereiches sind im Flachennutzungsplan bereits als
Mischgebietsflache dargestellt und teilweise bereits als solches entwickelt. Dadurch wird
ein Ubergang der umliegenden gewerblichen Nutzungen zur schutzwiirdigen Wohnnutzung
sudlich und 6stlich des Plangebietes geschaffen.

5. Geplante Gestaltung des Plangebiets
Auf einem Teil des Flur34stiickes Nr. 1272 plant die Deutsche Reihenhaus AG die Errich-
tung von 31 Wohneinheiten in Form von Reihenhausern. Die geplanten Wohnanlage wird
Uber eine Zufahrt von der Siemensstral’e aus sowie Uber eine Zufahrt von der Robert-
Koch-Stralle aus erschlossen. Die Reihenhduser werden in einer Ost-West-Richtung orien-
tiert, so dass die jeweiligen Zuwegungen und Zugénge jeweils im Osten angeordnet wer-
den und im Westen dann die zur Reihenhausparzelle gehérende Gartenflachen.

Die nachzuweisenden Stellplatze werden auf zwei Stellplatzhéfen auf der Ost- und West-
seite der Wohnanlage errichtet. Mit wenigen Ausnahmen sind ausschlieRlich offene Stell-
platze vorgesehen. Innerhalb des Stellplatzhofes der von der Robert-Kochstralte aus ange-
bunden wird, sind zudem Carports vorgesehen.

Zur fuBlaufige Erreichbarkeit der einzelnen Reihenhausern, fihrt von den beiden Stellplatz-
héfen auf der Sudseite ein FulRweg, welcher auch die beiden Stellplatzhéfe miteinander
verbindet.

Auf dem verbleibenden Eckgrundstick Siemensstralle / Ulmer Strale sieht die Planung
den Bau eines Dienstleistungszentrums vor. In dem geplanten vier-geschossigen Gebaude
sollen unterschiedliche Dienstleistungsnutzungen untergebracht werden. Unter anderem
aus dem medizinischen Bereich. Es ist angedacht im Erdgeschossbereich die Unterbrin-
gung einer Backereifiliale und einer Apotheke zu forcieren. Zusatzlich zu den geplanten
Dienstleistungseinrichtungen ist im obersten Geschoss eine Wohnnutzung vorgesehen.
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Zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes, werden die Stellplatzhéfe durch die Anpflan-
zung von Baumen untergliedert. Ebenfalls soll die Siemensstralte durch die Anpflanzung
einer Baumreihe gegliedert werden.

Um die bereits bebauten Grundstiicke entlang der Ulmer Stra’e neu zu strukturieren und
planungsrechtlich zu sichern wird dieser Bereich ebenfalls Gberplant und als Mischgebiet
ausgewiesen.

Art des Verfahrens

Der Bebauungsplan wird gemal § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan auf-
gestellt und im Regelverfahren gemal §§ 3 Abs. 1 und 2 sowie 4 Abs. 1 und 2 BauGB
durchgefinhrt.

Zum Bebauungsplan gehdren ein artenschutzrechtliches Gutachten sowie eine schalltech-
nische Untersuchung. Die Ergebnisse der Untersuchungen werden mit den Fachbehdrden
im Laufe des Verfahrens abgestimmt und fliel3en in die weitere Planung mit ein.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als Mischgebiet (MI) gemafl § 6 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO kann festgelegt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen
allgemein zulassig sind, nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zulassig sind, sofern
die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.

Um Nutzungskonflikten vorzubeugen bzw. die Flachen einer Gewerbe-, Dienstleistungs-
und Wohnnutzung zuzuflihren werden bestimmte Nutzungen ausgeschlossen.

Innerhalb des Plangebietes werden folgende Nutzungen zugelassen:

- Wohngebaude

- Geschéfts- und Blrogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

- Anlagen fur Verwaltungen, fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

- Sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren

Ausgeschlossen werden nachfolgende Nutzungen:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen und ahnliche Unternehmungen im
Sinne des § 33 der Gewerbeordnung, sowie Vorfihr- und Geschéaftsraume, deren
Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind

Ebenfalls nicht zulassig ist die unter § 6 Abs. 3 BauNVO aufgefihrte Ausnahme.

Der Ausschluss der oben genannten Nutzungen und Anlagen erfolgt aufgrund der Grolie
und Lage des Plangebietes sowie den zu erwartenden Stérungen, die von diesen Nutzun-
gen fir die umliegende schutzwirdige Wohnbebauung ausgehen kdnnte. Gartenbaubetrie-
be gehen mit einem entsprechenden Flachenbedarf einher, welchen man in dieser zentra-
len Ortslage nicht zur Verfugung stellen mochte. Die Flachen sollen vielmehr der gewerbli-
chen sowie der wohnbaulichen Entwicklung bereitgestellt werden.

Der Ausschluss von Tankstellen sowie der Vergnigungsstatten geht mit einem entspre-
chenden Stoérpotential auch zu nachtlichen Zeiten einher. Aus diesem Grund werden diese
Nutzungen ebenfalls ausgeschlossen.

Der Gebietscharakter als Mischgebiet bleibt trotz der ausgeschlossenen Nutzungen und
Einschrankungen aufgrund der zulassigen Nutzungen gewahrt.
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Ziel der Entwicklung des Plangebiets ist es, mit den Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung nachfrageorientierte sowie eine dem Siedlungsbereich angemessene Bebauung
zu ermoglichen.

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

Im Plangebiet wird die Grundflachenzahl entsprechend den Obergrenzen von § 17 Abs. 1
BauNVO im Mischgebiet auf den Wert von 0,6 festgesetzt. Zusatzlich wird gemafl § 19
Abs. 4 BauNVO festgesetzt, dass die festgesetzte GRZ von 0,6 fir die Errichtung von Tief-
garagen, Platzflachen, Wege, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten werden darf.

Die Festsetzungen zur maximal zulassigen Gebaudehohe (OK max.) wird als relative Hohe
Uber der unmittelbar zugeordneten StralRenverkehrsflache festgesetzt. Ermittlungsgrundla-
ge ist dabei die Verkehrsflache, von welcher aus das Grundstlck erschlossen wird (Grund-
stuckszufahrt), gemessen in der Mitte des jeweiligen Gebaudes.

Fir die geplante Reihenhausbebauung wird eine H6he von maximal 11,50 m bei einer Sat-
teldachausbildung festgesetzt, und bei einer Flachdachausbildung OK max. 10,50 m Uber
der Siemensstralle. Die Geschossigkeit wird mit Ill (3) Vollgeschossen festgesetzt.
Dadurch kann ein Ubergang zur sudlich bestehenden 2-geschossigen Bestandsbebauung
geschaffen werden.

Fir das Eckgrundstick (Siemensstral3e/Ulmer Stralde) wird eine maximale Héhe von 14,50
m und VI (4) Vollgeschosse festgesetzt. Ermittlungsgrundlage bildet dabei ebenfalls die
Siemensstraflte. Dadurch wird an der Ecke Ulmer Stralle / Siemensstralle ein stadtebauli-
cher Hochpunkt gesetzt, und zugleich die 6stlich anschlielende Reihenhausbebauung ge-
genuber der Ulmer StralRe abgeschirmt.

Fir, den o6stlich an die Ulmer Strale angrenzende, bereits durch gewerbliche Nutzungen
bebaute Bereich, wird ebenfalls eine maximale Gebaudehdhe von 10,50 m (FD) und 11,50
m (SD) und eine 3-geschossige Bebauung festgesetzt. Diese Festsetzungen dienen der
Bestandssicherung sowie der zukiinftigen planungsrechtlichen Regelung bei einer eventu-
ellen Neubebauung.

Als zuldssige Dachform wird das Satteldach mit einer Dachneigung von 25 ° bis 40 ° sowie
das Flachdach festgesetzt.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und den drtlichen Bau-
vorschriften zur Dachausbildung kénnen die vorgesehenen Gebaude im Plangebiet errich-
tet werden.

Durch die Festsetzung der Gebaudetypen sowie der Staffelung der zulassigen Geschosse
und Héhen kann ein durchmischtes Gebiet, welches sowohl den Wohnanspriichen als auch
den Anforderungen einer gewerblichen bzw. Dienstleistungsnutzung gerecht werden.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
Die Bauweise wird im Gebiet insgesamt als offene Bauweise festgesetzt. Dies bedeutet,
dass Gebaude mit einer maximalen Lange von 50 m errichtet werden durfen.

Die Besonderheit bei der Festsetzung der Bauweise bzgl. der geplanten Reihenhauser ist
die, dass die Reihenhauser als WEG errichtet werden.

Garagen und Carports sind auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache als
Grenzbebauung zulassig. Eine Grenzbebauung entlang offentlicher Verkehrsflachen ist da-
bei jedoch nicht zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Es wird ein grol3es Baufenster fur den Planbereich gelegt und durch Bereiche mit
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unterschiedlicher Hohenzulassigkeit festgesetzt. Durch die Festsetzung eines grof3en Bau-
fensters kénnen die Bereich innerhalb der Baugrenze moglichst flexibel bebaut werden.

7.4 Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet schlie3t im Westen an die Ulmer Stral3e (StaatsstraRe ST2031) an. Von der
StaatsstralRe aus besteht keine Moglichkeit das Plangebiet anzubinden. Im Norden grenzt
der Vorhabenstandort an die Siemensstral’e, welche als Kreisstralle (NU9) klassifiziert ist.
Im Osten wird der Vorhabenstandort durch die Robert-Koch-Strafde und im Suden durch die
bestehende Bebauung und das anschlieRende WohnstralRennetz begrenzt.

Die bereits bestehende gewerbliche Bebauung entlang der Ulmer Stral3e, ist bereits tber
die ostlich angrenzende Wohnstralle Elsa-Brandstrom-Stralle an das offentliche Stralen-
verkehrsnetz angebunden. Eine Anderung der Erschliefung der Grundstlcke findet nicht
statt.

Ein Durchstich zum Plangebiet, von der Elsa-Brandstrém-Stralte oder dem Einsteinring,
Uber welchen die sudlich angrenzenden Wohngebaude erschlossen sind, kann nicht umge-
setzt werden, da die sUdlichen Grundstiicke bereits vollstdndig bebaut sind.

Das Plangebiet kann daher lediglich Uber die Siemensstralle im Norden, sowie Uber die
Robert-Koch-Stralde im Osten erschlossen werden. Da aufgrund der Stral3enklassifizierung,
und aufgrund des reibungslosen und maglich stérungsfreien Verkehrsfluss nur begrenzte
Zufahrtsmadglichkeiten von der Siemensstralle aus geschaffen werden kénnen, wird ein Teil
des Ostlichen Plangebietsbereichs, auf welchem die Reihenhausbebauung umgesetzt wer-
den soll, Uber die Robert-Koch-Stralle erschlossen. Der andere Teilbereich der Reihen-
hausbebauung sowie das Eckgrundstick mit dem geplanten Dienstleistungs- und Gewer-
bebau, wird Uber eine neu herzustellende Zufahrt von der Siemensstraflte an das offentliche
Strafenverkehrsnetz angebunden. Bei der neu herzustellenden Zufahrt ist darauf zu ach-
ten, dass diese in einem ausreichenden Abstand zum Knotenpunkt Ulmer Stralle / Sie-
mensstralle errichtet wird. Diesbezlglich haben bereits Abstimmungsgesprache mit dem
staatlichen Bauamt Krumbach stattgefunden. Gemal dem Abstimmungsgesprach vom
05.06.2025, kann die Zufahrt des Eckgrundstiicks und des westlichen Teilbereichs der Rei-
henhausbebauung in etwa auf der Hohe der gegenlberliegenden Zufahrt des Autohauses
erfolgen.

Die Siemensstralle ist bereits in einem ausreichend breiten Querschnitt im Bestand vor-
handen, dass auch der Verkehr aus Richtung Osten von links auf die Plangebietsgrundstu-
cke abbiegen kénnen. Es ist eine Rickstauldnge von ca. 75 m aufgrund der Breite der
Siemensstralte bereits im Bestand vorhanden. Diese Aufstelllange wird als ausreichend
angesehen.

Parallel zur Siemensstralte, zur Ulmer StraRe und zur Robert-Koch-Stralle ist zudem eine
strallenbegleitender Gehweg im Bestand vorhanden, so dass das Plangebiet auch fulllau-
fig gut erreichbar ist.

Die einzelnen Baumstandorte kénnen zur Umsetzung von Zufahrten oder aus Griinden der
Leitungsverlegung variieren. Die Anzahl der anzupflanzenden Baume ist jedoch beizube-
halten. Durch die Anpflanzung der Baumreihe kann die geplante Bebauung gegeniber
Siemensstralle abgegrenzt werden und zudem als griner Rahmen des Wohnquartiers an-
gesehen werden.

Die notwendigen Stellplatze fir die Wohnbebauung sowie fir den Dienstleistungs- und
Gewerbebau ist auf den privaten Grundstlicken entsprechend der Stellplatzverordnung der
Stadt lllertissen nachzuweisen.

7.5 Garagen und Stellplatze
Der erforderliche Stellplatznachweis fir die geplanten Nutzungen ist gemaR der Vorgabe
der stadtischen Stellplatzsatzung auf den privaten Grundstlicksflachen zu erbringen.
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7.6 Grunordnerische Festsetzungen, sonstige MinderungsmafRnahmen
Zur Sicherung einer angemessenen Ein- und Durchgriinung des Plangebietes werden im
Bebauungsplan griinordnerische Malinahmen festgesetzt.

e Es wird entlang der Siemensstralie eine strallenbegleitende Baumreihe zur Eingri-
nung des Plangebietes sowie zur Gliederung und Gestaltung des Stralenraumes fest-
gesetzt. Die Baumstandorte dirfen dabei je nach Zufahrten, Zuwegungen und Leitun-
gen variieren, die Anzahl der zu pflanzenden Baume ist jedoch beizubehalten.

e Baumreihe bzw. Einzelbaumpflanzungen entlang des Plangebietsrands gegenuber der
Robert-Koch-Stra’e. Auch gegeniiber der Robert-Koch-Stralle sollen drei Einzelbau-
me als Reihe zur Gliederung und Eingrinung angepflanzt werden. Auch diese Standor-
te durfen aufgrund der Zufahrt, Zuwegung und Leitungsverlegung variieren.

e Die Flachdacher von Haupt- und Nebengebaude sind extensiv zu begriinen. Die Min-
destsubstratstarke betragt 6 cm.

o Festsetzung einer Artenliste flr die PflanzmalRnahmen mit standortheimischen Laub-
baumen

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

e Sammlung und Versickerung des anfallenden, sauberen Oberflachenwassers, sofern
mit einem vertretbaren Aufwand mdglich.

7.7 Umweltbericht, naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz
Fur das Vorhaben wird ein Umweltbericht erstellt, der Teil B der Begriindung ist. Im Um-
weltbericht werden neben der Bestandsaufnahme und -beschreibung der Umweltschutzgui-
ter sowie der Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens auf diese, geeignete Mal3-
nahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation der Eingriffe beschreiben.

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung ist ebenfalls im Umweltbericht aufgefihrt. Auf
Basis des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (2021) wird die Bilan-
zierung des Eingriffs durchgefuhrt und der erforderliche Kompensationsbedarf errechnet
und mit entsprechenden KompensationsmalRnahmen ausgeglichen.

Durch die Entwicklung und Herstellung des Mischgebietes ergibt sich ein Kompensations-
bedarf von 15.634 Wertpunkten.

Als planinterne MinimierungsmaRnahmen kénnen die festgesetzten Anpflanzungen von
Baumreihen und Einzelbaumen, die Festsetzung von Dachbegriinungen zur Entwicklung
Okologischen Vegetationsflachen als Lebensgrundlage fur Insekten, Vogel und weitere Ar-
ten herangezogen werden.

Der erforderliche Kompensationsbedarf von 16.612 Wertpunkten ist aulRerhalb des Gel-
tungsbereiches auf einer externen Ausgleichsflache zu erbringen. Der Kompensationsbe-
darf kann auf den Flurstiicken Nr. 243 und 244 Gemarkung Betlinshausen erbracht werden.
Die Flurstiicke befinden sich bereits im Okokonto und wurde im Jahr 2012 hergestellt.

Die Umweltprifung mit Umweltbericht sowie die detaillierte Darstellung der Eingriffsschwe-
re ist im Teil B der Begrundung dargestellt.

7.8 Artenschutzrechtliche Abschatzung
Im Planungsgebiet sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzgebiete nach
der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) zum
europaischen Netzverbund Natura 2000 gemal} § 19a BNatSchG vorhanden.

Ebenfalls liegen innerhalb sowie im weiteren Umfeld des Plangebietes keine Biotopflachen
der amtlichen Biotopkartierung. Es befinden sich keine weiteren Schutzgebiete im Umfeld
des Vorhabenstandortes.
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Im Rahmen des Planungsprozess wird eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchge-
fuhrt. Die Untersuchungsergebnisse sowie eventuelle artenschutzrechtliche Vermeidungs-
maflnahmen werden mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt und flieBen in die
weitere Planung ein.

7.9 Infrastrukturversorgung
Die Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung werden uber eine Erweiterung
der bestehenden Hauptleitungen gesichert. Samtliche anfallende Schmutzwasser werden
dabei Uber das bestehende Entwasserungssystem der Klaranlage zugefihrt.

Die Stromversorgung wird ebenfalls (iber eine Erweiterung der bestehenden Netze von der
Siemensstralte aus gesichert.

7.10 Immissionsschutz
Die Accon GmbH wurde mit der schalltechnischen Untersuchung bzgl. der Larmauswirkun-
gen durch die umliegenden Verkehrswege sowie die gewerblichen Nutzungen auf das ge-
samte Plangebiet, beauftragt.

Vom Gutachter werden die Gerauschimmissionen durch den Stralenverkehr (Staatsstralle
St 2031 und die Siemensstralie) untersucht.

Ebenfalls werden im Rahmen des Schallgutachtens die Gerduschimmissionen, durch die
im nérdlich anschlieRenden Gewerbegebiet ansassigen Betrieb untersucht.

Die schalltechnische Untersuchung wird bis zum Entwurf des Bebauungsplanes nachge-
reicht.

7.11 Entsorgung Niederschlagswasser
Das anfallende, gesammelte Niederschlagswasser aus Dach-, privaten Hof- und Verkehrs-
flachen sowie von Pkw-Stellplatzen ist vorrangig flachenhaft tiber 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, insbe-
sondere Uber Rigolen, Sickerrohre oder —schachte ist nur noch zulassig, wenn eine fla-
chenhafte Versickerung nicht moglich ist und das zu versickernde Niederschlagswasser
vorgereinigt wurde. Die fachlichen Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) sowie der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind dabei zu beach-
ten."

7.12 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Zur Sicherung der Zielsetzung des Baugebiets als aufgelockertes und durchgriintes Wohn-
gebiet werden fur die Neubauten Gestaltungsanforderungen nach Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) als o6rtliche Bauvorschriften festgesetzt.

Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Gebaudeausbildung, die Dachflachen, die
Freiflachengestaltung, die Einfriedungen sowie Werbeanlagen festgesetzt.

10



Bebauungsplan Nr. 1/2025 "sudlich der Siemensstralte zwischen
Ulmer StralRe und Robert-Koch-Stralle", lllertissen Begrundung — Stadtebaulicher Teil

8. Kosten- und Flachenangaben
8.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 1,79 ha (100,0 %)
Mischgebiet (MI) ca. 1,65ha ( 92,2 %)
Offentliche Grunflache (Verkehrsgrin) ca. 0,10ha ( 5,6 %)
Private Grinflache ca. 0,04ha ( 2,2%)

8.2 Kostenangaben
Der Stadt entstehend die Kosten flr die Bearbeitung des Bebauungsplanes, die Kosten zur
Herstellung der technischen Infrastruktur sowie die Kosten zur Herstellung und Pflege der
offentlichen Verkehrs- und Grinflachen.

Als Satzung ausgefertigt:

HlertisSen, deN: ...

Jurgen Eisen, Erster Blrgermeister
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A. Umweltbericht

1.

Scoping

Das Untersuchungsgebiet der Umweltprifung entspricht dem Plangebiet des Bebauungs-
planes Nr. 1/2025 "sldlich der Siemensstralle zwischen Ulmer Stralle und Robert-Koch-
Stralle".

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden alle Schutzglter nach
UVPG in ihrem Bestand und ihrer Wertigkeit beschrieben sowie die Auswirkungen des
Vorhabens auf die Schutzguter analysiert und bewertet.

Fur die Beschreibung und Bewertung der Umwelt sowie der Auswirkungen des Vorha-
bens wird ein verbal-argumentativer Methodenansatz gewahlt. Dabei wird in folgende Stu-
fen unterschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit bzw. Beeintrachtigung.

Kurzdarstellung des Vorhabens

Die Stadt lllertissen stellt aufgrund ihrer verkehrlichen Lage und dem Angebot an Arbeits-
platzen eine begehrter Wohnstandort dar. Der Bedarf an Wohnraum in zentraler Ortslage
kann derzeit nicht gedeckt werden.

Im Plangebiet soll nun auf dem sich in zentraler Stadtlage befindlichen Flurstlick Nr. 1272
eine wohnbauliche Entwicklung stattfinden. Das Grundstuck sudlich der Siemensstralle
und 6stlich der Ulmer StralRe ist derzeit unbebaut und wird als Grinflache intensiv ge-
pflegt. Auf dem Flurstiick soll neben einer kompakten Reihenhausbebauung auf dem
Eckgrundstick Ulmer StralRe / Siemensstrale ein Dienstleistungszentrum sowie Gewer-
beeinheiten entwickelt werden.

Die sich nach Siden entlang der Ulmer Strale aufreihenden, bereits bebauten Grundsti-
cke, werden zur Bestandssicherung in den Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ein-
bezogen.

Im Flachennutzungsplan sind die Grundstlicke innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes bereits als Mischgebietsflache dargestellt. Der Bebauungsplan kann somit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Fur den Geltungsbereich besteht derzeit kein Baurecht. Das erforderliche Planungs- und
Baurecht muss durch einen Bebauungsplan gesichert werden. Es ist die Entwicklung ei-
nes Mischgebietes zur Ansiedlung von Wohn- und gewerblich genutzten Gebauden vor-
gesehen.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen u. Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltberichtes u. ihrer Beriicksichtigung

Der Umweltbericht ist gemal § 2a BauGB aufzustellen und beschreibt die in der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes gemal § 2 Abs. 4. BauGB.

Regionalplan

In der Raumstrukturkarte des Regionalplan Donau-lller liegt lllertissen an der Regionalen
Entwicklungsachse Laupheim — lllertissen — Krumbach. lllertissen befindet sich hierbei im
Verdichtungsraum Ulm/Neu-Ulm und wird als Mittelzentrum ausgewiesen.

Die Funktionen eines Mittelzentrums umfasst die Bereitstellung von spezialisierten Dienst-
leistungen und Infrastrukturen fir die umliegende Bevdlkerung. Dazu gehdren unterande-
rem weiterfuhrende Schul-, Berufs- und Fachschulen, Krankenhauser und eine gute An-
bindung an den 6ffentlichen Verkehr. Mittelzentren tragen zur regionalen Entwicklung bei,
und sind wichtige Orte fir die Versorgung der umliegenden kleineren Gemeinden.
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5.1

Der Planumgriff befindet sich gemal der Raumstrukturkarte innerhalb des bebauten Sied-
lungskorpers von lllertissen.

Regionale Grinzige, Grunzasuren oder sonstige Vorbehalts- und Schutzgebiete sind
durch den Planumgriff nicht berthrt.

Die nachstgelegenen Griinzasuren und Regionalen Grinzlge befinden sich nérdlich und
Ostlich, aul3erhalb des Siedlungskérpers.

Westlich schlie3t die StaatstralRe St 2031 an den Geltungsbereich an. Die Staatsstralle St
2031 wird in der Raumstrukturkarte als Verbindungsstufe Il Regionaler Verkehr darge-
stellt.

Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt lllertissen stellt den Planbereich
bereits als Mischgebietsflache darf.

Somit ist der Bebauungsplan gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

Bearbeitungsmethodik

Alle Schutzgiter des Landschaftsraumes werden getrennt beschrieben und hinsichtlich
ihrer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst. Ebenso werden die
Umwelteinwirkungen auf den Menschen durch die Nutzung des Plangebietes erfasst und
bewertet.

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zurtickgegriffen.
Hinzu kommt die ortliche Erfassung der Oberflachenstrukturen und der Vegetation im Plan-
gebiet und dessen Umgebung.

Auf dieser Datengrundlage wird die Prognose Uber die Auswirkung des geplanten Vorha-
bens und die Prognose Uber die weitere Entwicklung ohne Durchfuhrung des Vorhabens
erstellt.

Die Ergebnisse der Bestandbewertung und der Wirkungsprognosen werden im Umweltbe-
richt in verbal-argumentativer Form dargestelit.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieRlich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Gebietscharakterisierung

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Stadtbereich, stdlich der Siemensstrafe und dstlich der
Ulmer Stral3e.

Das Flurstlick Nr. 1272 ist derzeit noch unbebaut und wird als Grinland intensiv genutzt.
Innerhalb des Flurstiickes Nr. 1272 befinden sich keine Vegetationsbestande wie Baume
oder Straucher.

Die Grundstiicke FI. Nr. 1273/1, 1275/1 und 1276/1 sind bereits durch Wohngebaude sowie
durch gewerblich genutzte Gebaude Uberbaut. Gegenlber der westlich angrenzenden Ul-
mer Stralle (St 2031) befindet sich zu dem ein dichter Vegetationsbestand in Form von
Baumen und Strauchern.



Bebauungsplan Nr. 1/2025 "sudlich der Siemensstralte zwischen
Ulmer StralRe und Robert-Koch-Stralle", lllertissen Begrundung — Stadtebaulicher Teil

5.2

Im Norden sowie im Westen schliel3en Uber den Stralenverkehrsflachen hinaus Gewerbe-
flachen bzw. Sondergebietsflachen mit einem entsprechenden Einzelhandelsangebot an.

Im Siden grenzt die bestehende Wohnbebauung und deren private Gartenflachen an den
Planbereich an.

Das Plangebiet kann Uber die Siemensstralle sowie Uber die Robert-Koch-Stralle an das
offentliche StralRenverkehrsnetz angebunden werden. Eine Zufahrt von der Ulmer Stralle
aus ist aufgrund der Kategorie als Staatsstral3e nicht moglich.

Das topografische Gelande innerhalb des Geltungsbereiches kann als weitestgehend eben
beschrieben werden. Das Gelande liegt bei ca. 509,50 NHN.

Innerhalb des Planungsgebietes sowie im naheren Umfeld sind keine ausgewiesenen oder
vorgeschlagenen Schutzgebiete nach der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) zum europaischen Netzverbund Natura 2000 gem. § 19a
BNatSchG vorhanden.

Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung:

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches kann als eben beschrieben werden. Ein Teil
des Planbereiches ist bereits durch eine Wohn- und Gewerbebebauung versiegelt. Das
Flurstick Nr. 1272 ist derzeit unversiegelt und wird intensiv als Grunland genutzt. In den
unversiegelten Bereichen des Vorhabenstandortes sind die natirlichen Bodenfunktionen
(Puffer, Filter, Speicher, etc.) noch gegeben. In den bereits tberbauten Bereichen sind die
natirlichen Bodenfunktionen durch die Flachenversiegelung nicht mehr vorhanden. In die-
sen Bereichen hat bereits einen Veranderung des gewachsenen Bodens stattgefunden.

Die Ubersichtsbodenkarte des bayerischen Umweltatlas weist fiir den Planbereich fas aus-
schliellich Pararendzina aus kiesfihrendem Carbonatlehm (Flussmergel oder
Schwemmsediment) Gber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter) aus.

Die Bodenschatzungskarte weist fir den Vorhabenstandort folgende Bodenart und -
wertigkeit aus sL3 aus. Demnach liegen sandige Lehme in mittlerer Zustandsstufe im Plan-
gebiet vor.

Im Rahmen des Planungsprozesses ist der Baugrund entsprechend gutachterlich zu unter-
suchen.

Auswirkungen der Planung:

Die vorhandene Bodenstruktur wird durch die geplanten MalRhahmen zur Nutzung als
Mischgebiet in den derzeit unversiegelten Bereichen durch die geplante Uberbauung dau-
erhaft verandert. Dies betrifft lediglich das Grundstlick Nr. 1272, welches derzeit noch in-
tensiv als Grinland genutzt wird. Die Grundstiicke entlang der Ulmer Stralle sind bereits
derzeit durch die bestehende Gewerbe- und Wohnbebauung versiegelt. In diesen Berei-
chen ist das naturliche Bodengefuge bereits derzeit verandert bzw. in den Uberbauten Be-
reichen nicht mehr vorhanden.

Durch die Bebauung auf dem Grundstiick Nr. 1272 kommt es zu einer Anderung des ge-
wachsenen Bodengeflges und im Zuge dessen zu einer Veranderung der Leistungsfahig-
keit des Bodens. In den versiegelten Bereichen werden die Bodenfunktionen nachhaltig
verandert bzw. die natlrliche Bodenfruchtbarkeit zerstért. Das derzeitige Intensivgrinland
geht durch die Umnutzung in ein Mischgebiet der Landwirtschaft verloren. Da es sich bei
der Flache allerdings um eine zentrale innerértliche und in dessen Umfeld bereits vollstan-
dig bebaute Flache handelt, ist das Flurstlick nur von geringer Bedeutung flr die Landwirt-
schaft bzw. fur die intensive Flachennutzung. Zudem kann durch die geplante Entwicklung
der Flache neuer innerértlicher Wohnraum sowie ein Dienstleistungszentrum, zur Verbes-
serung der innerortlichen arztlichen Versorgung und sonstigen Dienstleistungsbetrieben
verbessert werden.
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5.3

5.4

Durch den Verlust der Versickerungsfahigkeit des Bodens steigt das Risiko von Uberflutun-
gen bei Starkregenereignissen. Weiterhin geht die Fahigkeit zur Regulierung des Mikrokli-
mas verloren. Dies kann in gewisser Weise durch die Festsetzung und Herstellung von
Dachbegriinung von Flachdachern der Haupt- und Nebengebaude kompensiert werden.

Um den erhéhten Oberflachenabfluss zu verringern ist die Versickerung des Niederschlags
an Ort und Stelle vorzusehen oder sonstige geeignete MaRnahmen entsprechend zurtck-
zuhalten.

Fazit: Eingriff mit geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden

Schutzgut Wasser
Bestandsbeschreibung:
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Der Planbereich liegt aulRerhalb von HQ100, HQhaufig und HQextrem sowie aul3erhalb
von wassersensiblen Bereichen. Innerhalb des Planumgriffes liegen keine festgesetzten
Trinkwasser- und Quellschutzgebiete.

Das Flurstick Nr. 1272 ist derzeit vollstandig unversiegelt, so dass in diesem Bereich das
anfallende Niederschlagwasser Uber die belebte Bodenschicht in den Untergrund versi-
ckern kann.

Die Flursticke Nr. 1273/1, 1275/1 und 1276/1 sind in Teilen bereit durch die Wohn- und
Gewerbebauung versiegelt. In diesen Bereichen kann keine tber den Oberboden natirli-
che Versickerung des Niederschlagswassers stattfinden, lediglich in den unbebauten Gar-
tenbereich kann eine Versickerung erfolgen.

Auswirkungen der Planung:

In den bereits durch die Gewerbe- und Wohnbebauung versiegelten Grundstiicken ist die
Versickerungsfahigkeit Uber das naturliche Bodengefiige bereits derzeit nicht mehr bzw.
nur begrenzt vorhanden. Fur diese Grundstlicke sichert der Bebauungsplan lediglich die
Bestandsbebauung. Eine dichtere Bebauung ist auf diesen Grundsticken nicht vorgese-
hen.

Auf dem derzeit unversiegelten Grundstiick Nr. 1272 geht die Grundwasserneubildungs-
rate durch die geplante Bebauung in diesem Bereich verloren. Das auf dem Grundstlck
anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser soll, soweit dies die Untergrundverhalt-
nisse zulassen Uber die belebte Bodenschicht versickert werden.

Ob und wie weit eine Versickerung des Oberflachenwassers erfolgen kann, ist im Rah-
men der weiteren Planung Uber eine Bodenuntersuchung zu prifen. Um einen erhdhten
Oberflachenwasserabfluss zu verringern ist die Versickerung des Niederschlagswassers
an Ort und Stelle vorzunehmen bzw. ist dieser durch Dachbegriinung oder sonstige ge-
eignete bauliche Mallinahmen entsprechend zuriickzuhalten.

Bei dem Vorhabenstandort wird eine innerértliche Flache in zentraler Lage baulich entwi-
ckelt. Das zusatzlich fir eine Flachenversiegelung vorgesehene Grundstiick kann dabei
als kleinteilig beschrieben werden, so dass sich durch die geplante bauliche Entwicklung
keine nachhaltigen und wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ableiten
lassen.

Fazit: Eingriff mit geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser.

Schutzgut Luft/Klima

Bestandsbeschreibung:

Das Untersuchungsgebiet weist ein gemaBigtes Klima auf. Die mittlere jahrliche Tempera-
tur liegt bei ca. 8°C bis 9°C. Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge betragt ca. 880
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5.5

mm. Freiflachen besitzen die Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet. Aufgrund der gleich-
bleibenden topografischen Lage findet kein grofRerer Abfluss der entstehenden Kaltluft
statt. Durch die zentrale Lage des unbebauten Flursticks Nr. 1272 wirkt sich dieses lokal
begrenzt, positiv auf die umliegenden bebauten Bereiche aus. Eine grél3ere klimatische
Auswirkung auf das Stadtgebiet von lllertissen kann der Flache aufgrund Grund der Fla-
chengrofRe nicht zugeschrieben werden.

GroRere Kaltluftbahnen oder Luftaustauschbahnen sind aufgrund der Lage nicht gegeben.

Auswirkungen der Planung:

Durch die geplante Bebauung geht deren Grundflache als Kaltluftentstehungsgebiet verlo-
ren. Durch die Gebaude und Versiegelung erhéht sich die Abstrahlung. Die Festsetzung
von begrinten Flachdachern von Haupt und Nebengebauden, sowie die Anpflanzung der
stralenbegleitenden Baumen als klimaverbessernde Malinahmen, wirken sich positiv auf
das Kleinklima aus. Aufgrund der getroffenen MaRnahmen und der Kleinteiligkeit der
Plangebietsflache wird von keinen nachhaltigen Klimaveranderungen ausgegangen.

Fazit: Eingriff mit geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima/Luft.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Bestandsbeschreibung:

Entsprechend den naturrdumlichen Vorbedingungen (Boden, Wasser, Klima) bilden der
Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald die potentielle natirliche Vegetation im Planungsge-
biet. Aufgrund der intensiven Flachennutzung bzw. der bereits bestehenden Wohn- und
Gewerbebebauung weicht die reale Vegetation jedoch von der potentiell-natirlichen Ve-
getation ab.

Das Flurstiick Nr. 1272, welches intensiv gepflegt wird, zeigt eine Nutzung und Vegetation
als Intensivgriunland auf. Die bereits bebauten Grundstucke Nr. 1273/1, 1275/1 und
1276/1 zeigen eine typische Gartenvegetation sowie in den Randbereichen einen dichten
und Uppig gewachsenen Baumbestand. Der Baumbestand schirmt die privaten Grundstu-
cke sowohl Richtung Westen gegenilber der vielbefahrenen Ulmer Stral’e sowie Nach
Norden zum Flurstick Nr. 1272 ab. Die Baume bleiben im Bestand erhalten.

Das Umfeld des Plangebietes weist bereits eine intensive Bebauung durch Wohngebaude
im SUden sowie durch Gewerbebauten im Norden und Westen auf. Dementsprechend
wird die umliegende Vegetation ebenfalls durch eine privatgartnerische Nutzung bzw.
durch einzelne PflanzmalRnahmen der umliegenden gewerblichen Nutzung auf.

Im Plangebiet sowie im ndheren Umfeld sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen
Schutzgebiete nach der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-RL) zum europaischen Netzverbund Natura 2000 gemaR § 19a BNatSchG
vorhanden.

Innerhalb des Geltungsbereiches sowie im naheren Umfeld liegen keine amtlich kartierten
Biotope.

Eine Bestandserhebung zur artenschutzrechtlichen Prifung findet im Rahmen des Pla-
nungsprozesses statt. Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prufung werden mit der
Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt und flieRen in die weitere Planung ein.
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7’

oA

Baumbestand der PrivatgrundstUc . Bestehendes Intensivgriinland und angrenzende
der erhalten bleibt Bestandsbebauung.

Auswirkungen der Planung:

Durch den Baubetrieb zur Herstellung des allgemeinen Wohngebietes am siidlichen Orts-
rand von lllertissen kann es zu temporaren Stérungen mit mittelbaren Belastungen (Ver-
larmung, Staubemission) randlich angrenzender Habitate kommen. Aufgrund der zentra-
len innerortlichen Lage sowie durch die Lage in einem bereits vollstdndigen bebauten Um-
feld und in direkter Lage zu zwei vielbefahrenen Stralten (Ulmer Stralle, Siemensstralle)
kann bereits von einer entsprechenden Vorbelastung auf im Plangebiet sowie im Umfeld
vorhandene potentielle Habitate ausgegangen werden.

Biotopflachen bzw. Schutzgebiete werden nicht in Anspruch genommen. Ebenfalls befin-
den sich im naheren und weiteren Umfeld auch keine Biotopflachen und sonstige Schutz-
gebiete, die durch die bauliche Entwicklung beeintrachtigt werden kénnen. Zudem befin-
den sich innerhalb des Plangebietes keine Elemente und Objekte, die fir den Naturhaus-
halt von besonderer Bedeutung waren. Der Gehdlzbestand entlang der Ulmer Strale wel-
cher sich auf Privatgrund befinden soll erhalten werden. Eine bauliche Veranderung findet
auf den bereits bebauten Privatgrundstiicken an der Ulmer StralRe nicht statt. Der Bebau-
ungsplan dient in diesem Bereich lediglich der Bestandssicherung.

Im Rahmen des Planungsprozesses wird eine artenschutzrechtliche Untersuchung durch-
gefuhrt. Sobald die Ergebnisse der Untersuchung vorliegen, werden diese mit der Unteren
Naturschutzbehérde abgestimmt. Ebenfalls flieRen die Ergebnisse in die weitere Planung
ein.

Fazit: Eine abschlieBende Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen
und Tiere kann erst nach Vorliegen der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Un-
tersuchung getroffen werden. Es wird derzeit von einer geringen Erheblichkeit auf
das Schutzgut ausgegangen.

Schutzgut Landschaft

Bestandsbeschreibung:

Das Ortsbild wird gepragt durch die nérdlich und westlich bestehende Gewerbebebauung,
durch stidliche und suddéstliche Wohnbebauung sowie durch das vorhandene, vielbefahre-
ne Stralienverkehrsnetz (Siemensstralte und Ulmer Strale).
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Die sudliche und sudostliche Bebauung ist gepragt durch eine kleinteilige Einfamilienhaus-
bebauung mit einer Satteldachausbildung. Im Norden und Westen befinden sich eine grob-
kérnigere stadtebauliche Struktur durch die ansassige Gewerbebetriebe bzw. durch die
Einzelhandelsbetriebe.

Das Orts- bzw. Landschaftsbild besonders pragende Naturelemente sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Als pragendste Struktur kann der Gehdlzbestand aus Baumen und Strau-
chern entlang der Ulmer Stral3e beschrieben werden.

Auswirkung der Planung:

Das gewohnte Landschaftsbild wird wahrend der Bauzeit durch Baustelleinrichtungen,
Materiallagerflachen, Baumaschinen und Gerate verandert. Diese Beeintrachtigungen
sind temporar und nur als sehr gering erheblich einzustufen. Mit der geplanten Uberbau-
ung der intensiv genutzten Grunlandflache wird eine in zentraler Lage derzeit noch unbe-
baute Flache bebaut. Zu einer wesentlichen oder nachhaltigen Veranderung des beste-
henden Ortsbild fihrt die geplante Bebauung allerdings nicht, da das Umfeld des Vorha-
benstandortes bereits vollstandig durch eine Wohn- oder Gewerbebebauung bebaut ist.
Die geplante bauliche Entwicklung sowie die geplanten grinordnerischen MalRhahmen
fUhren zu einer Verbesserung des Ortsbildes und zu einer Gliederung und Gestaltung des
Stralienraumes entlang der Siemensstrale.

Fazit: Eingriff mit keiner Erheblichkeit in das Schutzgut Landschaft.

Schutzgut Mensch

Bestandsbeschreibung:

Der Vorhabenstandort grenzt im Norden sowie im Westen unmittelbar an die Siemens-
strale bzw. die Ulmer StralRe. Dabei ist die Ulmer Stralle als Staatstralle und die Sie-
mensstralle als Kreisstralte kategorisiert. Gerade die Ulmer Stral’e weist ein entspre-
chend hohes Verkehrsaufkommen auf.

Ebenfalls schlieRen dartber hinaus auf der West- und Nordseite des Plangebietes ge-
werbliche Nutzungen mit entsprechenden Emissionen an.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich auf den bereits bebauten Grundstiicke Nr.
1273/1, 1275/1 und 1276/1 ebenfalls bereits gewerblich genutzte Gebdude mit dazugeho-
riger Wohnbebauung.

Im Rahmen des Planungsprozesses wird durch die ACCON Gmbh zum Bebauungsplan
eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Das Gutachten wird bis zum Entwurf des Be-
bauungsplanes nachgereicht.

Auswirkungen der Planung:
Durch den bauzeitlich bedingten Verkehr und den Baubetrieb kommt es vorubergehend
zu einer zusatzlichen Larm- und Staubbelastung der angrenzenden Wohnbebauung.

Der Bau neuer Gebaude fuhrt zu einer Reduzierung der landwirtschaftlich intensiv genutz-
ten Grunlandflache.

Eine abschlieRende Bewertung des Schutzgut Mensch kann erst nach Vorlage der Er-
gebnisse aus dem Schallgutachten getroffen werden.

Fazit: Eingriff kann erst nach Vorlage des Schallgutachtens bewertet werden.
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Schutzgut Flache

Bestandsbeschreibung:

Die Flache befindet sich bereits in einem anthropogen gepragten und vollstandig bebau-
ten Umfeld. Der Standort wird nach Norden durch die Siemensstral3e und dartber hinaus
durch die gewerbliche Bebauung begrenzt. Nach Westen wird der Planumgriff durch die
Ulmer Stralle und ebenfalls die gewerbliche Bebauung begrenzt. Im Siden und Osten
schliet der wohnbaulich genutzte Siedlungskorper von lllertissen an den Vorhaben-
standort an. Das Flurstlick Nr. 1272 wird derzeit noch intensiv als Grinland genutzt. Die
Grundstlicke Nr. 1273/1, 1275/1 und 1276/1 sind bereits durch Wohn- und Gewerbege-
baude bebaut.

Es befinden sich keine Schutzgebiete und Biotope innerhalb des Plangebietes.

Fur die Landwirtschaft ist die Flache von mittlerer Bedeutung, da die Bodenschatzungs-
karte den Planbereich als Bodenart sL3 mittlerer Zustandsstufe ausweist.

Auswirkungen der Planung:

Der Begriff Flachenverbrauch ist ein umgangssprachlicher Ausdruck fur die irreversible
Umnutzung der nicht erneuerbaren Ressource Boden. Die natirlichen Bodenfunktionen,
die die Lebens- und Produktionsgrundlagen darstellen sowie Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte sind, gehen nahezu unwiederbringlich verloren. Die natirliche
Bodenfruchtbarkeit wird zerstort. Aufgrund der notwendigen Entwicklung ist im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung die bestmdgliche Nutzung der beanspruchten Flachen
anzustreben. Die derzeitigen Ackerflachen gehen durch die Umnutzung in Wohnbaufla-
chen der Landwirtschaft verloren, erhhen jedoch das Angebot an Wohnraum im Stadt-
gebiet sowie flr das gesamte Umland.

Die Inanspruchnahme der Flachen durch Siedlung und Verkehr ruft durch die
Versiegelung verschiedene Auswirkungen hervor. Durch den Verlust der
Versickerungsfahigkeit des Bodens steigt das Risiko von Uberflutungen bei
Starkregenereignissen. Weiterhin geht die Fahigkeit zur Regulierung des Mikroklimas
verloren. Um den erhdhten Oberflachenabfluss zu verringern ist die Versickerung des
Niederschlags an Ort und Stelle vorzusehen bzw. das Oberflaichenwasser durch
Dachbegriinung oder sonstige geeignete bauliche MalRnahmen entsprechend
zurlckzuhalten.

Fazit: Eingriff mit einer hohen Erheblichkeit in das Schutzgut Flache.

Kultur- und Sachguter

Es sind innerhalb des Plangebietes keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt. Das
nachstgelegene Bodendenkmal befindet sich rund 90 m stdwestlich des Plangebietes
(Aktennummer D-7-7726-0052, Brandgraber der Urnenfelderzeit).
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Auswirkungen der Planung:

Innerhalb des Vorhabenstandortes sind keine Bodendenkmale bekannt. Es wird daher
von keinen Auswirkungen auf Kultur- und Sachgulter ausgegangen. Dennoch muss bei
Bodeneingriffen damit gerechnet werden, dass Bodendenkmaler zutage treten. Die Vor-
gaben des Denkmalschutzgesetztes (DSchG) sind zu beachten

Fazit: Eingriff mit geringer Erheblichkeit in Kultur- und Sachgiiter.

6. MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung
Schutzgut Wasser

¢ Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen
¢ Festsetzung von grofziigigen 6ffentlichen Grinflachen

e Festsetzung, dass Flachdacher extensiv zu begrunen sind.

Schutzgut Landschaftsbild

¢ Festsetzung, dass je 400 m? private Grundstiicksflachen ein standortgerechter Laub-
baum zu pflanzen ist

¢ Festsetzung von straltenbegleitenden Baumreihen

¢ Festsetzung einer grof3zugigen, 6ffentliche Grinflache in Verbindung mit Einzelbaum-
pflanzungen und Baumreihen.

Schutzqut Arten und Biotope

¢ Sockellose Einfriedungen
e Festsetzung von offentlichen Griinflachen
¢ Festsetzung von Baumreihen und Einzelbaumpflanzungen

¢ Festsetzung, dass Flachdacher extensiv zu begriinen sind.
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Schutzqut Boden

e Sachgemale Lagerung und Trennung des Mutterbodens vom Unterboden (nach DIN
18300) sowie Schutz vor Erosion

¢ Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Festsetzung verdichtender Wohnfor-
men (Reihen-, Kettenhauser, Geschosswohnungsbau)

Schutzqut Klima/Luft

o Festsetzung von offentlichen Grinflachen

o Festsetzung von Baumreihen und Einzelbaumpflanzungen

e Festsetzung, dass Flachdacher extensiv zu Begrunen sind

Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

Grundlage der Eingriffsbilanzierung und Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs ist der
Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfra-
gen" 2021.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,79 ha und ist teilweise bereits durch
gewerblich und wohnbaulich genutzte Gebaude bebaut. Das Flurstiick Nr. 1272 wird
derzeit als Grunland genutzt und intensiv gepflegt.

Entsprechend dem Leitfaden zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung kdénnen die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches folgenden Nutzungstypen
zugeordnet werden

- Intensiv bewirtschaftetes Grinland

(Gebiet mit geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild)
- Siedlungsbereich inkl. typischer Freiraume

(Gebiet mit geringer Bedeutung flir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild)

Aufgrund der geplanten Entwicklung liegt mit einer festgesetzte GRZ von 0,6 ein hoher
Versiegelungsgrad vor. Gemaf dem aktuellen Leitfaden ergibt sich daraus bei Eingriffen in
Flachen mit geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ein Ein-
griffsfaktor von 0,6.

Die Flachenverteilung der Eingriffsschwere und des Ausgleichsbedarfs ist unter der nach-
folgenden Tabelle aufgeschlisselt.

Festlegung des Kompensationsbedarfs

Der Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Verschneidung der Eingriffsschwere durch
die geplanten MaRnahmen mit der Bedeutung der Flache fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild. Durch die festgesetzten Vermeidungs- und Grinordnungsmafinahmen kann
der Kompensationsfaktor entsprechend reduziert werden.
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Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Code Bezeichnung Flache Bewertung GRz/ Ausgleichs-
BNT- (m?) (WP) Eingriffsfaktor | bedarf (WP)
Liste

G11 Intensivgrinland 10.063 3 0,6 18.113

G111 Intensivgrunland 565 3 1 565
Summe 10.628 m? 18.678 WP

Die bereits durch die Gewebe- und Wohngebaude Uberbauten Grundstiicke FI. Nr.
1273/1, 1275/1 und 1276/1 zeigen bereits einen entsprechenden Versiegelungsgrad, so
dass diese bei der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung unberticksichtigt bleiben, da sich auf
diesen Grundstlick keine bauliche Veranderung bzw. kein veranderter Versiegelungsgrad
als er im Bestand vorhanden ist, ergibt.

Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Verwendung versickerungs- | Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit | Festsetzung im BP auf
fahiger Belage des Bodens durch Verwendung versi- | Grundlage § 9 Abs. 1

ckerungsfahiger Belage

Nr. 25 BauGB

Begriinung von Flachdachern
der Haupt- und Nebengebau-
de

Verbesserung des Kleinklimas und der
Regenwasserriuckhaltung, Schaffung
von potentiellen Habitaten

Festsetzung im
Grundlage § 9
Nr. 25 BauGB

BP auf
Abs. 1

Verbot tiergruppenschadigen-
der Anlagen wie z.B. Sockel-
mauern.

Einfriedungen sind Kleintiergangig her-
zustellen.

Festsetzung im
Grundlage § 9
Nr. 25 BauGB

BP auf
Abs. 1

Reduzierung der Flachenin-
anspruchnahme durch fla-
chensparende Siedlungsfor-
men mit der Schaffung héhe-
rer baulicher Dichte (effiziente
Bauweise wie z.B. Reihen-
hauser)

Durch kompakte und verdichtete Bau-
weise Schonung von Grund und Boden.

Festsetzung im
Grundlage § 9
Nr. 25 BauGB

BP auf
Abs. 1

Reduzierung der Flachenin-
anspruchnahme durch Aus-
nutzung von Nachverdich-
tungspotenzialen

Bebauung einer innerdrtlichen derzeit
unbebauten Flache. MalRnahme der
Innenentwicklung und Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme im Auf3enbe-
reich

Festsetzung im
Grundlage § 9
Nr. 25 BauGB

BP auf
Abs. 1

Eingrinung von Strafl’en so-

Festsetzung einer strallenbegleitenden

Festsetzung im

BP auf

wie der Festsetzung einer | Baumreihe zur Durchgrinung und Glie- | Grundlage § 9 Abs. 1
Mindestzahl von autochtho- | derung des Strallenraumes. Festset- | Nr. 25 BauGB

nen Baumen pro Grund- | zung einer Durchgriinung auf den priva-

stucksflache ten Gartenflachen

Summe (max. 20%) 15 %
Summe Ausgleichsbedarf WP 15.876

Fur die Kompensation des Eingriffs ist nach Abzug der anrechenbaren Vermeidungsmaflinah-
men ein Ausgleichsbedarf von 15.876 Wertpunkte notwendig. Da innerhalb des Plangebietes
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kein Ausgleich des Eingriffes stattfinden kann, ist dieser au3erhalb des Geltungsbereiches auf
einer externen Ausgleichsflache zu erbringen.
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Interner MaRnahmen

Ausgleichsumfang auBerhalb des Plangebietes Schutzgut Arten und Lebensraume
Ausgangszustand Prognosezustand nach der | Ausgleichsmallhahme
. | nach der BNT-Liste BNT-Liste
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und
Gehweg,
versie-
gelt
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 4.401

Externe AusgleichsmalRnahmen
Fur die Kompensation des Eingriffs ist ein externer Ausgleichsbedarf von 11.475 Wertpunkten

notwendig.
Der aulRerhalb des Geltungsbereiches zu erbringende Kompensationsbedarf kann auf den Flur-
stiicken Nr. 243 und 244 erbracht werden.

Ausgleichsumfang auerhalb des Plangebietes Schutzgut Arten und Lebensraume
Ausgangszustand Prognosezustand nach der | AusgleichsmaRnahme
. | nach der BNT-Liste BNT-Liste
z
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Flurstick-Nr. 243 und 244, Betlinshausen
1 | G11 | Intensiv |3 B212 | Feldgehdlz, mit | 10 1639 |7 |- 11.475
genutz- Uberwiegend
tes Grin- einheimischen,
land standortgerech-
ten Arten, mittle-
rer Auspragung
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 11.475
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Die Flurstiicke Nr. 243 und 244 der Gemarkung Betlinshausen befinden sich im Okokonto
der Stadt lllertissen und wurden bereits im Jahr 2012 als Ausgleichsflache angelegt, so
dass sich diese seither okologisch verzinsen konnte.

Ausgangszustand: Intensiv genutztes Grinland

Entwicklungsziel: Feldgehdlz, ,Himmelsteiche®
Grasschnitt nach Pflegeplan/extensiv, Aufwertung des Feldgrabens im sidlichen Bereich.

Okologische Verzinsung:
Da die Flache bereits im Jahr 2012 hergestellt wurde kann eine maximale Verzinsung von
3% pro Jahr auf maximal 10 Jahre angesetzt werden.

Ermittelter Ausgleichsbedarf: 11.475 OP — 3.443 OP Verzinsung (344 OP pro Jahr auf 10
Jahre) = 8.032 OP.

8.032 OP / Aufwertung 7 = 1.147 m?

Der flachenmaRige, externe Ausgleichsbedarf umfasst 1.147 m?. Diese Flache wird aus
dem Okokonto der Stadt lllertissen abgebucht.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Durch die geplante Bebauung im direkten Anschluss an die stdliche Wohnbebauung von II-
lertissen kann der Siedlungskorper bedarfsgerecht erweitert werden.

Da ein Grofteil der Flurstlicke innerhalb des Geltungsbereiches durch die Stadt lllertissen
erworben werden konnen, dass ein Teil der zu entwickelnden Flachen bereits im Flachen-
nutzungsplan ausgewiesen sind sowie, dass fur das Plangebiet bereits ein detailliertes
stadtebauliches Konzept vorliegt, gibt es im Stadtgebiet von lllertissen keine vergleichbare
Planungsalternative zur Entwicklung einer Wohnbebauung in der vorgesehenen GroRen-
ordnung.

Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisllicken

Es lagen die Grundlagen des Daten- und Kartendienst des LfU sowie der Regionalplan vor.
Im Rahmen des Planungsprozesses werden ein Schallgutachten sowie ein artenschutz-
rechtliches Gutachten erarbeitet. Die Ergebnisse der Gutachten flieien die weitere Planung
ein.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Der Kompensationsbedarf kann auf den Flurstiicken Nr. 243 und 244 Gemarkung Betlins-
hausen erbracht werden. Die Flurstiicke befinden sich bereits im Okokonto der Stadt lller-
tissen und wurden bereits im Jahr 2012 hergestellt. Das Monitoring bzgl. des Erreichen des
Entwicklungszieles wurde regelmafig durchgefuhrt.

Sollten im Zuge von BaumalRnahmen im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachts-
flachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreini-
gung angeschnitten werden, ist das Wasserwirtschaftsamt sowie die Fachbereiche am
Landratsamt Neu-Ulm zu informieren. In Absprache mit dem Wasserwirtschaftsamt und
den Fachbereichen des Landratsamtes sind diese Flachen im Vorfeld mit geeigneten Me-
thoden zu erkunden und zu untersuchen und fiir die weitere Bauabwicklung geeignete
MafRnahmen festzulegen.
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11. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 1/2025 "sudlich der Siemensstrafle zwischen Ulmer StralRe und
Robert-Koch-Stralte" hat eine Geltungsbereichsgrofie von ca. 1,79 ha.

Der Bebauungsplan behandelt die Ausweisung eines Mischgebietes, sowie die planungs-
rechtliche Sicherung der Bestandsbebauung entlang der Ulmer Strale.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches wurden schutzgutbezogen die Auswir-
kungen des Vorhabens gepruft.

Die Festsetzung als Mischgebiet fuhrt lediglich auf dem derzeit noch unversiegelten Grund-
stlick Nr. 1272 zu Eingriffen in den Naturhaushalt. Die Grundsticke Nr. 1273/1, 1275/1 und
1276/1 sind bereits derzeit durch Gewerbe- und Wohngebaude bebaut. Auf diesen Grund-
stlcken findet kein zusatzlicher Eingriff statt.

Eingriffe mit schwerwiegenden und nachhaltigen Auswirkungen auf die Schutzguter finden
nicht statt. Bei der Flache handelt es sich um eine zentrale innerdrtliche intensiv als Grin-
land genutzte Flache. Der Planbereich ist bereits vollstdndig durch das bauliche Umfeld
umschlossen. Besondere, das Orts- und Landschaftsbild pragende Naturelemente sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Ebenfalls befinden sich keine Schutzglter und Biotopflachen
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Im Bebauungsplan werden grinordnerische Mallnahmen festgesetzt die zur Verbesserung
des Kleinklimas, der Habitatstrukturen sowie das Ortsbild verbessern sollen.

Zusammenfassung:

Schutzgut

Betrachteter Aspekt

Bewertung der Auswirkung

baubedingt | anlagebedingt

betriebsbedingt

Boden

Verlust__von Flache und Boden
durch Uberbauung

Verdichtung von Bdden

Wasser

Verminderung der Grundwas-
serneubildung

Erhéhung des Oberflachenab-
flusses

1
+| + |+ +

Klima/Luft

Verlust von Flachen fir die
Frisch- und Kaltluftproduktion

Tiere und Pflan-
zen

Verlust/Beeintrachtigung von
Vegetation und Lebensraum
von Tieren

Landschaftsbild

Veranderung des Orts- und
Landschaftsbildes/Errichtung
von Gebauden und technischen
Anlagen mit Fernwirkung

Flache

Flachenverbrauch als naturli-
che Lebensgrundlage

Mensch

Erhéhung der Schallimmissio
nen (Larm)
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Bebauungsplan Nr. 1/2025 "sudlich der Siemensstralte zwischen
Ulmer StralRe und Robert-Koch-Stralle", lllertissen Begrundung — Stadtebaulicher Teil

Kultur und Sach- | Veradnderung des Charakters
giiter von denkmalgeschitzten Ge
bauden und Ensembles bzw.
Verlust von Bodendenkmalen

Bewertung der Planung:

+ + + = starke Auswirkungen
++ = mittlere Auswirkungen
+ = geringe Auswirkungen

= = keine Auswirkungen

Zur geplanten Flachenentwicklung ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a
Abs. 3 BauGB zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Natur und Landschaft erforder-
lich.

Unter Anwendung des Leitfadens 'Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' in der erganz-
ten Fassung 2021 vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfra-
gen wurde der Eingriff bewertet und ein Kompensationsbedarf von 11.475 Wertpunkte ermittelt.
Da innerhalb des Geltungsbereiches kein Ausgleich erbracht werden kann, ist dieser au3erhalb
des Planumgriffs auf einer externen Flache zu erbringen.

Der Kompensationsbedarf wird auf den Flursticken Nr. 243 und 244, Gemarkung Betlinshau-
sen erbracht. Die Flache befindet sich im Okokonto der Stadt lllertissen.

Als Satzung ausgefertigt:

lllertissen, den: .. ..o
Jurgen Eisen, Erster Burgermeister
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