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A. Rechtsgrundlagen

Zugrunde liegen mit den jeweils bis zum Feststellungsbeschluss erfolgten
Anderungen:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geéndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI.
2024 | Nr. 323)

- das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI.
2011 S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch § 1 Abs. 87 der Verordnung
vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802)

- die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), 88 12 und 13 des Gesetzes
vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23.
Dezember 2024 (GVBI. S. 619)

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

B. Zeichnerischer Teil

Der zeichnerische Teil ist Bestandteil der
14. FNP-Anderung ,,Gewerbliche Bauflachen Schwaighofen Sud“, Neu-UIm

- Planzeichnung (M 1:5.000)

Wirksamer FNP (Ausschnitt)/Vorentwurf 14. FNP-Anderung
- Zeichenerklarung
- Verfahrensvermerke



B. Zeichnerischer Teil 14. Anderung des Flichennutzungsplans Neu-Ulm 2025
"Gewerbliche Bauflachen Schwaighofen Sud"

[ A~ —_ .y .
PLANZEICHNUNG - BESTAND mit integriertem Landschaftsplan
Flachennutzungsplan Neu-Ulm 2025 VERFAHRENSVERMERKE
Der Stadtrat der Stadt Neu-UIm hat in der Sitzung am 19.02.2025 die Einleitung des Verfahrens zur 14. Anderung des Flachennutzungs-
planes Neu-Ulm 2025 "Gewerbliche Bauflachen Schwaighofen Sud" beschlossen. Der Einleitungsbeschluss wurde im Amtsblatt Nr. 9/25 vom
28.02.2025 bekannt gegeben.
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit dem Vorentwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes
Neu-Ulm 2025 "Gewerbliche Bauflachen Schwaighofen Siid" in der Fassung vom 16.01.2025 wurde durch Veréffentlichung im Internet auf der
Homepage der Stadt Neu-Ulm durchgefiihrt. Diese fand in der Zeit vom 28.02.2025 bis einschlieRlich 31.03.2025 statt. Zusatzlich erfolgte eine
offentliche Auslegung im Rathaus Neu-Ulm in der Zeit vom 28.02.2025 bis einschlieflich 31.03.2025 Mit dem Schreiben vom 27.02.2025
wurde die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.
Der Stadtrat hat in der Sitzung am 30.07.2025 die formliche Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 Bau GB mit dem Entwurf der
14. Anderung des Flachennutzungsplanes Neu-Ulm 2025 "Gewerbliche Bauflachen Schwaighofen Siid" in der Fassung vom 27.05.2025
beschlossen.
Der Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes Neu-Ulm 2025 "Gewerbliche Bauflachen Schwaighofen Stid" in der Fassung vom
................... wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis einschlief3lich ................... im Internet auf der
Homepage der Stadt Neu-Ulm veréffentlicht. Zuséatzlich erfolgte eine 6ffentliche Auslegung im Rathaus Neu-Ulm in der Zeit vom ...................
bis einschlieBlich ...... RS
Zum Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes Neu-Ulm 2025 "Gewerbliche Bauflachen Schwaighofen Sid" in der Fassung vom
................... wurden mit dem Schreiben vom ................... die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB eingeholt.
Die Stadt Neu-Ulm hat mit Beschluss des Stadtrates am ................... die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes Neu-Uim 2025
' "Gewerbliche Bauflachen Schwaighofen Siid" mit Begriindung in der Fassung vom ................... festgestellt.

NEU-UIM, AN cooiiiiiiees e
Katrin Albsteiger
Oberblrgermeisterin

Die Regierung von Schwaben hat die 14. Anderung des Flachennutzungsplans Neu-Ulm 2025 mit Bescheid vom .........................
(AZ:eeeeee e ) gemaf § 6 BauGB genehmigt.
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14. Anderung des FNP 2025 Begrindung
~.Gewerbliche Bauflachen Schwaighofen Sud*

C. Begrindung
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1. Planungserfordernis und Ziel der Planung

Die am Ende der 90er/Anfang der 2000er Jahre auf den Markt gebrachten Gewerbe-
gebiete Flugplatz Schwaighofen, Nelson, Pfuhler Ried Nord und Edison Allee sind mitt-
lerweile vermarktet. Im Flachennutzungsplan (FNP 2025) sind folgende neue Gewer-
begebiete enthalten: Gerlenhofen West (G 1), Burlafingen Sudost (G 2) und Schwaig-
hofen Sid (G 3). Zunéchst sollten die Gewerbegebiete G 1 und G 2 entwickelt werden.
Da in den vergangenen Jahren bei diesen beiden Gebieten nicht gentigend Grundsti-
cke fur eine stadtebaulich sinnvolle Entwicklung erworben werden konnten, kon-
zentrierte sich die Stadt auf das Gebiet Schwaighofen Sud (G 3). Die Gesamtgrof3e
des im FNP ausgewiesenen Gewerbegebietes betragt 60,8 ha. Etwas mehr als ein
Drittel dieser Flache befindet sich nun im Eigentum der Stadt.

Wegen der mangelnden Grundstiicksverfuigbarkeit hat in den letzten Jahrzehnten nur
eine aulerst sparsame Flacheninanspruchnahme aus dem Pool der gewerblichen
Bauflachen des wirksamen FNP 2025 stattgefunden.

Mit dem erfolgreichen Grunderwerb im Bereich Schwaighofen Sid wird es nun mog-
lich, auf einen Teil der planerisch vorhandenen Flachenreserven zurtick zu greifen und
diese dringend bendtigten Flachen tber die Aufstellung von Bebauungsplanen schritt-
weise zu entwickeln.

Die 14. Anderung des FNP 2025 dient der Entwicklung des ersten Planungsabschnit-
tes, der mit einer Gréf3e von rd. 19,5 ha aus der gewerblichen Bauflache G 3 entwickelt
werden kann. Limitierend ist dabei die Flachenverfligbarkeit. Zwischen dem bestehen-
den Gewerbe- und Industriegebiet an der Otto-Renner-StralRe und den zu entwickeln-
den gewerblichen Bauflachen muss die Vorbehaltsflache Querspange von einer bau-
lichen Nutzung freigehalten werden. Zudem konnten nicht alle Grundstiicke erworben
werden, die fur den ersten Entwicklungsabschnitt vorgesehen waren.
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Die wenigen Flachen, die fur eine gewerbliche Nutzung auf Grund der Eigentumsver-
haltnisse tatsachlich zur Verfigung stehen, sollen mdglichst optimal genutzt werden.
Ein gewisser Ausgleich kann mit der kleinrAumigen Arrondierung um 2,2 ha der ge-
werblichen Bauflache G 3 erreicht werden. Die betroffene Flache befindet sich bereits
im Eigentum der Stadt und wurde fiir die Gewerbegebietsentwicklung erworben. Damit
konnen fur den ersten Entwicklungsabschnitt ca. 21,7 ha zur Verfligung gestellt wer-
den.

Dieser erste Bauabschnitt des kinftigen Gewerbegebietes muss an die Reuttier
Stral3e (St 2029) angebunden werden. Die Herstellung der ErschlieBungsinfrastruktur
soll moglichst wirtschaftlich erfolgen. D.h. die durch den Freihaltekorridor bereits ein-
geschrankten Mdglichkeiten fur eine Grundstiickserschliel3ung sollen dort, wo es még-
lich ist, effizient genutzt werden. Eine Herstellung der Gewerbegebietsanbindung ohne
ErschlieBungsfunktion fir kiinftige Baugrundstticke soll vermieden werden.

Dies macht die Ausweisung einer gewerblichen Bauflache zwischen dem bestehenden
Aussiedlerhof und der Vorbehaltsflache Querspange erforderlich.

» Eine effiziente Bodennutzung der knappen Flachenressourcen fir die gewerb-
liche Nutzung und eine optimierte Nutzung der zu schaffenden Erschlie3ungs-
infrastruktur entspricht den Nachhaltigkeitszielen der Stadt Neu-Ulm.

» Die Flachenentwicklung ist eingebunden in die Gbergeordneten strategischen
Planungen der Stadt, das integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK 2030)
und das integrierte Klimaschutzkonzept (KSK) der Stadt Neu-UIm.

» Eine anbaufreie ErschlielBungsinfrastruktur sollte aus Grinden der Flacheneffi-
zienz und der Kosten soweit wie mdglich vermieden werden.

= Diese grundlegenden Planungsziele sind mit dem Schutz- und Entwicklungsbe-
durfnis des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes (erweiterter Bestands-
schutz) und der Flachen-/Bodeninanspruchnahme abzuwagen, bzw. planerisch
zu losen.

Eine GebietserschlieRung von der Otto-Renner-Stral3e ausgehend kann nur als Provi-
sorium erfolgen. Im Falle einer Verwirklichung der Querspange wird ein kompletter
Rickbau sowie die Schaffung einer Unter- oder Uberfiihrung der kiinftigen B 10 erfor-
derlich. Eine Alternative zur Anbindung und ErschlieBung des Gebietes gibt es daher
nicht.

Einen generellen Uberblick zum Gewerbeflachenbedarf ergibt sich aus dem ,Gutach-
ten zur Baulandentwicklung fur die Region Donau-lller¢, imakomm Akademie GmbH,
Aalen von Juni 2017.

Die Bedarfsermittlung ist hier auf Mittelbereiche bezogen. Die Stadt Neu-Ulm ist mit
den Stadten Senden, Vohringen und Weil3enhorn dem Mittelbereich Neu-Ulm zuge-
ordnet. Fur diesen Mittelbereich wird ein hoher Flachenbedarf konstatiert. Die beste-
henden Flachenreserven reichen demnach deutlich nicht aus, um den festgestellten
Flachenbedarf zu decken. Es wird empfohlen zuséatzliche Flachenausweisungen an-
zustreben. Von einem zusatzlichen Flachenbedarf von ca. 70 — 100 ha (Uber bereits
ausgewiesene Gebiete hinaus) bis 2030 wird fur den Mittelbereiche Neu-Ulm ausge-
gangen (Kap. 4 Gewerbeflachenentwicklung, S. 84).

Eine Flachenmehrung von hier 2,2 ha ist ein Bruchteil dessen, was der Stadt Neu-UIm
(2023 rd. 63.000 Einwohner ohne Zweitwohnsitz) nach Einwohnern im Verhéaltnis zum
ermittelten Bedarf im Mittelbereich Neu-Ulm entsprechen wirde. Die Flachenneuaus-
weisung liegt deutlich unter dem ermittelten Zusatzbedarf bis 2030.
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2. Ubergeordnete Planung
2.1. LEP Bayern, Stand 1. Juni 2023

Die Doppelstadt Ulm / Neu-Ulm ist in den Landesentwicklungsplanen der Lander Bay-
ern und Baden-Wirttemberg als gemeinsames Oberzentrum ausgewiesen (LEP Zent-
rale Orte: Ziff. 2.1; 2.1.2 (Z); 2.1.8 (G)). Dabei ist Neu-UIm einem Verdichtungsraum
zugeordnet (LEP Gebietskategorien 2.2.1 (Z); Verdichtungsraume: Ziff. 2.2.7(G)).

Als wirtschaftliches Zentrum der Region kommt den Stadten damit die grundsatzliche
Aufgabe zu, auch ausreichende Gewerbeflachen zur Verfigung zu stellen und ein viel-
faltiges Arbeitsplatzangebot zu foérdern. Laut LEP sollen die Standortvoraussetzungen
fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfahigen kleinen und mittel-
standischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe er-
halten und verbessert werden (Wirtschaftsstruktur, LEP Ziff. 5.1 (G)). Eine ausrei-
chende Flachenversorgung ist daftir unabdingbar.

Dabei ist die Siedlungsstruktur an einer nachhaltigen und ressourcenschonenden
Siedlungsentwicklung flachensparend auszurichten (LEP Ziff. 3; 3.1). Die vorliegende
Planung entspricht insbesondere den Grundsatzen (G) Abs. 1 und 2 LEP Ziff. 3.1.1:

- (Zu G Abs.1): Die Ausweisung von Bauflachen erfolgte bedarfsorientiert (Begrin-
dung FNP 2025). Aus der gewerblichen Bauflache G 3 (60,8 ha) soll zunachst eine
Flache von ca. 21,7 ha herangezogen werden (inkl. Arrondierung 2,2 ha). Die Ge-
werbeflachennachfrage Ubersteigt das Angebot um ein Vielfaches. Die Bevolke-
rungs- und Arbeitsplatzentwicklung tbersteigt die Prognosen zum FNP 2025 von
2013 deutlich.

- (Zu G Abs.2): Eine flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsform
ist nur mit der geplanten Flachenarrondierung maglich. Ohne die Flachenarrondierung
ware die notwendige Gebietserschlielung auf einer Lange von ca. 200 m anbaufrei.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass die Gewerbeflachenentwicklung interkommu-

nal abgestimmt ist und die Flachenvermarktung tber den Stadtentwicklungsverband

Ulm/Neu-Ulm (SUN) erfolgt. Die glunstige Lage an der lllertalbahn (Neu-Ulm — Kemp-

ten) kann genutzt werden, um die OV-Anbindung fiir das Gebiet G 3 zu verbessern

(langfristige Perspektive).

Dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® (LEP 3.2, (Z)) wird Rech-

nung getragen. Im Zeitraum von 2010 bis 2021 wurden im Durchschnitt jahrlich 2,65

ha Uber die Innenentwicklung zur Verfiigung gestellt. Im gleichen Zeitraum betrug die

AulBenentwicklung 2,82 ha jahrlich. Damit hielt sich die Gewerbeflachenbereitstellung

uber die Innenentwicklung und die AuRenentwicklung in etwa die Waage.

Zu beachten ist, dass es sich um zwei getrennte Markte handelt. Ein Teil der Innen-

entwicklung (Weitervermarktung von Gewerbeflachen) erfolgt im Bestand ohne dass

dies durch die Stadt erfasst werden kann. Tatséchlich ist die Entwicklung im Bestand
deshalb wesentlich grofl3er als oben dargestellt.

Innenentwicklungspotenziale kbnnen nur dann berticksichtigt werden, wenn eine Akti-

vierung realistisch ist. Sofern auf Eigenttiimerseite kein Verwertungsinteresse besteht,

hat die Stadt keine Zugriffsmdglichkeit. Aus diesem Grund stehen einem theoretisch
vorhandenen Potenzial von ca. 21 ha faktisch nur 1,8 ha fur eine direkte gewerbliche

Nutzung aus der Innenentwicklung zur Verfugung (IT-Campus, Wiley-Mitte).

Eine aktive Strukturpolitik fur die Gewerbeentwicklung kann nur Giber Flachen erfolgen,

auf die die Stadt Zugriff hat. Eine mal3volle AulRenentwicklung ist daher notwendig um

O0konomisch bestehen zu kdnnen — eine Voraussetzung fur eine nachhaltige Entwick-

lung, die an einen Ausgleich zwischen dkologischen, 6konomischen und sozialen Be-

langen gebunden ist.
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Im LEP spiegelt sich dies in Kap. 1.1 ,Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit* wieder,
dessen Grundsatzen und Zielen mit der 14. FNP-Anderung entsprochen wird (LEP Ziff.
1.1.1 Abs. 1 (2) und Abs. 2 (G); ziff. 1.1.2 Abs. 1 (2)).

2.2. Regionalplan der Region Donau-lller (rechtswirksam seit dem 20.12.2024)

Mit der Lage Neu-Ulms im Verdichtungsraum Ulm/Neu-Ulm und der Einstufung als
Oberzentrum (nachrichtliche Ubernahme aus der Landesplanung) kommt der Stadt
Neu-Ulm grundsatzlich die Aufgabe zu, die Standortvoraussetzungen fur vielseitige,
qualifizierte und hochqualifizierte Arbeitsplatze zu verbessern und zu starken. Das ge-
meinsame Oberzentrum soll sich so zu einem Alternativstandort zu den grof3en Ver-
dichtungsrdumen in Bayern und Baden-Wurttemberg entwickeln. Die erhebliche
Uberdrtlich bedeutsame Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf die zentralen Orte zu kon-
zentrieren (A1l 1.1, G (1); A IV, G (3)).

Die gewerblichen Bauflachenausweisungen der Stadt und die Sicherung der natirli-
chen Lebensgrundlagen als Kategorie der regionalen Planung sind aufeinander abge-
stimmt. Der regionale Grinzug, der die beiden grof3en Biotopverbundachsen Donau
und lller verbindet, wird von der vorgeschlagenen kleinraumigen Flachenarrondierung
nicht tangiert. Er liegt deutlich weiter stidlich und wird von der Romerstral3e begrenzt.

2.3. FNP 2025, Stadt Neu-UIm (in Kraft getreten am 10.05.2013)

Im wirksamen FNP 2025 ist im Bereich der 14. FNP-Anderung eine Flache fiir Land-
wirtschaft dargestellt. Mit dieser Flache wurde dem an der Reuttier Stral3e gelegenen
landwirtschaftliche Betrieb ein Abstand zu den gewerblichen Bauflachen eingeraumt.
Nérdlich des Anderungsbereichs befindet sich die ,Vorbehaltsflache Querspange“. Es
handelt sich um eine nachrichtliche Ubernahme fiir die Verbindung der B 10 ab dem
Breitenhof im Osten mit der Anschlussstelle B 28/B 30 im Westen (Enthalten im Bun-
desverkehrswegeplan, Projekt-Nr. BO10-G010-BY, als 4-streifiger Neubau, Dringlich-
keitseinstufung im weiteren Bedarf ,WB*, d. h. ohne Planungsbeginn und ohne Kos-
tenbudget).

Dieser Korridor ist von einer baulichen Nutzung frei zu halten. Die Mdglichkeit eine
Bundesstral3enverbindung herzustellen soll langfristig offengehalten werden.

Im FNP 2025 ist die Vorbehaltsflache lediglich aus Griinden des Siedlungszusammen-
hangs in grauer Farbe hinterlegt. Eine bauliche Nutzung ist nicht vorgesehen. Die Fla-
che ist frei zu halten. Sie ist in der Bauflachenbilanz des FNP 2025 nicht als gewerbli-
che Bauflache enthalten.

2.4. Strategische Konzepte und Planungen der Stadt Neu-Ulm

ISEK 2030, beschlossen im Stadtrat am 23.06.2021

Basierend auf einer SWOT-Analyse! definiert das Integrierte Stadtentwicklungskon-
zept Neu-Ulm (ISEK 2030) den Bereich Schwaighofen-Sid als eigenstandigen
Schwerpunktraum. Konstatiert wird eine gravierende Flachenknappheit fir gewerbli-

L ISEK 2030, Integriertes Stadtentwicklungskonzept Neu-Ulm, Mai 2021, Kap. 4.3
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che Nutzungen. Zugleich bieten sich mit der Entwicklung neuer Gewerbeflachen viel-
faltige Chancen. Sie kdnnen zur Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur beitragen und
nachhaltig entwickelt werden. Grundlegende Leitziele fir die gewerbliche Entwicklung
Schwaighofen Sud sind im ISEK 2030 postuliert (Kap. 5.5).

Integriertes Klimaschutzkonzept, beschlossen im Stadtrat am 13.12.2023

Die nachhaltige Gewerbegebietsentwicklung fur den Bereich Schwaighofen Sud ist als
,Leuchtturmprojekt VS9“ im MalRnahmenkatalog des Klimaschutzkonzeptes enthalten.
Auf die beabsichtigte 11. FNP-Anderung wird Bezug genommen (Ausgangslage, MaR-
nahmenbeschreibung und Erfolgsindikatoren). Das Verfahren zur 11. FNP-Anderung
wurde mit dem Beschluss des Stadtrates vom 23.07.2024 eingestellt.

Im Zuge der Folgeplanungen (Bebauungsplan, ErschlieBungsplanung, Energieversor-
gung bis hin zur Grundsticksvergabe) werden die Ziele des Klimaschutzkonzeptes
bertcksichtigt.

3. Beschreibung des Plangebiets

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von 2,2 ha, die ackerbaulich genutzt
wird. Im Westen grenzt die Flache an die St 2029 (Reuttier Stral3e). Im Suden grenzt
die landwirtschaftliche Hofstelle Reuttier StraRe 222 / 224 an den Anderungsbereich
an. Mit dem Heranrticken der gewerblichen Nutzung an die Hofstelle sind deren An-
spruche hinsichtlich des Immissionsschutzes (erweiterter Bestandsschutz) zu bertck-
sichtigen.

Der Bereich rund um den ehem. Flugplatz Schwaighofen wurde im Zweiten Weltkrieg
mehrfach bombardiert. Im Zuge einer weiterfihrenden Planung sind daher Luftbildaus-
wertungen erforderlich, die je nach Ergebnis/Gefahrdungsabschatzung weitere Mal3-
nahmen nach sich ziehen.

4. Planinhalte

Gewerbeflachenarrondierung: Wesentlicher Planinhalt ist die kleinflachige Arrondie-
rung der gewerblichen Bauflache G 3 - Schwaighofen Sud, 60,8 ha. Eine Flache von
rd. 2,2 ha, die bisher als Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen ist, wird der ge-
werblichen Bauflache zugeschlagen. Auf diese Weise kann eine effiziente und damit
nachhaltige Bodennutzung erfolgen.

Die erforderliche Infrastruktur, ausgehend von der Reuttier Stral3e, soll die kinftigen
Gewerbegrundstiicke sinnvoll und effizient erschlieRen.

Ohne die Flachenarrondierung wirden an der GebietserschlielBung auf einer Lange
von rund 200 m lediglich Ackerflachen liegen. Im Siden befande sich die bisher als
Flachen fur die Landwirtschaft dargestellte Ackerflachen und im Norden die frei zu
haltende Vorbehaltsflache Querspange, die bis auf weiteres ebenfalls ackerbaulich
genutzt wird.
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Geruchseinwirkungen: Die vorhandene landwirtschaftliche Nutzung darf hinsichtlich
der betrieblichen Ablaufe und der Geruchsemissionen aus der Tierhaltung nicht ein-
geschrankt werden. Insofern konnen sich durch das Heranriicken der gewerblichen
Nutzung an die Hofstelle Reuttier StraRe 222 Schutzanspriiche ergeben. Aus diesem
Grund werden die gewerblichen Bauflachen im Einwirkungsbereich von landwirtschaft-
lich bedingten Geruchsimmissionen im FNP mit dem Planzeichen 15.6. ,Flachen fur
Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes® (§ 5 Abs. 2 Nr. 6
und Abs. 4 BauGB) versehen.

In der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) kénnen dann schutzbedirftige
Nutzungen (z.B. Wohnen nach 8 8, Abs. 3 BauNVO, Beherbergungsbetrieb, Bliros
usw.) im Einwirkungsbereich der Geruchsimmissionen ausgeschlossen werden, damit
die landwirtschaftliche Nutzung nicht eingeschrankt wird.

Zu gegebener Zeit ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ein Geruchs-
gutachten zu erstellen, um den sich ergebenden Nutzungskonflikt zu bewaltigen und
im Bebauungsplan die entsprechenden Festsetzungen zur Sicherung der landwirt-
schaftlichen Nutzung treffen zu kénnen.

Gewerbegebietstypisch geruchsunempfindliche Nutzungen wie Lagerflachen, Lager-
und Fertigungshallen ggf. mit Laftungseinrichtungen usw. sind méglich. Sie stehen
nicht im Widerspruch zur benachbarten landwirtschaftlichen Nutzung.

Ortsrandeingrinung: Eine angemessene Ortsrandeingriinung, die den kinftigen Sied-
lungsrand der gewerblichen Bauflache G 3 umfasst, setzt sich entsprechend auch am
Surdrand des FNP-Anderungsbereiches fort. Hier dient die Eingriinung zugleich als
Sichtschutz und Puffer zwischen dem Aussiedlerhof und der gewerblichen Bauflache.

Versorgungsanlage fiir Elektrizitat: Im Nord-Osten des Anderungsbereiches befand
sich eine Anlage zur Elektrizitatsversorgung (Trafo-Station). Diese Anlage wird nicht
mehr bendtigt und wurde bereits abgebaut. Das Symbol kann aus der Planzeichnung
entfallen.

Auswirkungen: Bei der Planverwirklichung entsteht durch die gemeindliche Baufla-
chenentwicklung gemal} § 1a Abs. 3 BauGB ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsbe-
darf. Umfang und Ort der durchzufihrenden MalRhahmen werden im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens ermittelt und bestimmt. Auch vertiefende Untersuchungen
zum Artenschutz sind im Zuge der Folgeplanungen durchzufiihren. Je nach Ergebnis
sind ggf. entsprechend friihzeitige CEF-MalRnahmen umzusetzen.

Wegen der geringen Grol3e des Gebietes und weil es sich um eine lediglich vorberei-
tende Planung handelt sind kein unmittelbaren Klimawirkungen gegeben. Die Entwick-
lung der Gesamtmalinahme ist als Leuchtturmprojekt im Klimaschutzkonzept (KSK)
verankert. Die Ziele des KSK sind ebenfalls im Zuge der Folgeplanungen zu berick-
sichtigen.
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5. Alternativen

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung wére der FNP 2025 der Stadt Neu-Ulm, wirk-
sam seit dem 10.05.2013, weiterhin gultig. Die Gewerbeflachenentwicklung wiirde auf
dieser Grundlage erfolgen. Der verfuigbare, als Bauflache geeignete Bereich entlang
einer ErschlieBungsstral3e wirde weiterhin ackerbaulich genutzt. Die kiinftige StralRe
mit ihrer technischen Infrastruktur im Untergrund ware auf einer Lange von 200 m fur
eine GrundstickserschlieBung funktionslos. Erst danach kénnten Gewerbegrundsti-
cke erschlossen werden (siehe Erlauterungen oben).

6. Flachen

Der Umgriff des Anderungsbereichs betragt 2,2 ha (Flachen fur Landwirtschaft in ge-
werbliche Bauflache).
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D. Umweltbericht

Im FNP 2025 der Stadt Neu-Ulm, in Kraft getreten am 10.05.2013, ist die gewerbliche
Bauflache G 3 Schwaighofen Sud enthalten. Daher liegen wesentliche Informationen
fur den Umweltbericht bereits vor und kénnen aus dem wirksamen FNP Gbernommen
bzw. aktualisiert werden. Eine aktuelle Uberschlagige artenschutzrechtliche Bewertung
wurde bereits erarbeitet (Bio-Bliro Schreiber 24.09.2023). Weitere ggf. erforderliche
Aktualisierungen, Anpassungen oder Erganzungen des Umweltberichts werden im
Rahmen des Verfahrens zur 14. FNP Anderung erarbeitet.

Zur Ermittlung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltpru-
fung nach 8 2 (4) BauGB wird die friihzeitige Behdrdenbeteiligung durchgefihrt.

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele

Ubergeordnetes Planungsziel der FNP Anderung ist die Entwicklung der gewerblichen
Bauflache G 3 ,Schwaighofen Sud“ aus dem FNP 2025. Das 60,8 ha grofl3e Gebiet
(neu 63,0 ha) muss in Abschnitten entwickelt werden. Ostlich der St 2029/Reuttier
Stral3e ist es der Stadt gelungen Grundstiicke zu erwerben, die die Entwicklung eines
ersten Bauabschnittes erméglichen.

Die 14. Anderung des FNP 2025 dient dem ersten Abschnitt einer nachhaltigen Ge-
werbegebietsentwicklung. Die gewerbliche Bauflache wird kleinrdumig um 2,2 ha er-
ganzt mit dem Ziel:

- notwendige Gewerbeflachen zu entwickeln, die verfugbar sind. Die Gesamtver-
fugbarkeit der im FNP ausgewiesen gewerblichen Bauflache G 3 ist aus Grin-
den der bestehenden Eigentumsverhaltnisse sehr stark eingeschrankt.

- eine wirtschaftliche Gebietserschliel3ung zu gewahrleisten.

Mit der Erganzung der gewerblichen Bauflache um 2,2 ha lassen sich die Ziele des
ISEK und des KSK umsetzen. Okologische, 6konomische und soziale Aspekte sind
gleichermal3en zu bertcksichtigen und im Planungsprozess miteinander abzuwagen.

Auf die Umweltgiter (siehe Wirkungsprognose) hat die kleinteilige Flachenarrondie-
rung in Bezug auf die Gesamtflache allenfalls geringe Auswirkungen. Bei einer Nicht-
durchfiihrung der FNP Anderung wiirden die Gewerbeflachenentwicklung auf Grund-
lage des wirksamen FNP erfolgen.

Der erste Abschnitt, fir den ein Bebauungsplan aufgestellt werden soll, wird mehr als
20 ha grof3 sein (ca. 1/3 der Gesamtflache des G 3). Die Arrondierungsflache wird Tell
dieses Bebauungsplans.
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Gebiet G 3 Schwaighofen Sud

GroRe/ Lage gewerbliche Bauflache 60,8 ha (ohne bebaute Flache des B-Plan M97) zuziglich 2,2 ha der 14. FNP -

Anderung; ebene Lage in Talniederung der Donau/ lller; siidéstlich an vorhandenes Gewerbegebiet an-
grenzend, von Bahnlinie durchzogen

Ubergeordnete Vorgaben und Planungen

Regionalplan Unbeplanter Bereich (Regionalplan Donau-lller, Rechtswirksam seit 20.12.2024)
Landschaftsplanentw. | Untersuchungsbedarf bei gewerblicher Entwicklung; Siedlungsflache norddstlich der Bahnlinie
wirksamer FNP gewerbliche Bauflache, Flache fiir Landwirtschaft, Hauptverkehrsstrale

Sonstige Vorgaben - Altlast Nr. AA011500 im Bereich Vorbehaltsflache fir Querspange,

- LSG ,Pfuhler-, Finninger- und Bauernried* im Osten teilweise angrenzend, jedoch nicht an die hier ge-
genstandliche Flache der 14. FNP-Anderung.
- Kampfmitteluntersuchungen/Luftbildauswertung im Zuge weiterfihrender Planungen

Bestandserhebung

Geologie/ Boden holozéne Schwemmlandbdden mit sandigem bis schwerem Lehm

Wasser Grenzgraben 6stlich des Plangebiets; umfangreiche Grundwasservorkommen; geringer Grundwasserflurab-
stand (0,90-1,80 m, gespannt vorliegend, evtl. zeitweises Ansteigen auf GOK)

Klima/ Luft Uberwiegend Freilandklimatop, ausgedehntes Kaltluftentstehungsgebiet im Einflussbereich eines regionalen
Windsystems aus dem Voralpenland, hier verstarkt mit westlichen und stidlichen Strémungen

Arten/ Biotope PnV = Eschen-Ulmen-Auwald im Ulmer Ried, Erlen-Eschen-Auwald im Finninger Ried; real tberwiegend

Ackernutzung und intensive Grunlandnutzung, vereinzelte Gehdlzstrukturen im Bereich der Hensoldt Mess-
stationen und norddstlich der Bahnlinie; Vorkommen typischer Offenlandarten (Brutbestand 2010 im Plan-
gebiet und Umgebung bis Widenmannwald: 14 Brutpaare Kiebitz, 9 Rebhuhn, 39 Feldlerche, 1 Bluthanfling,
16 Schafstelze, 13 Goldammer, 2 Wachtel, 2 Neuntéter, 2 Dorngrasmiicke, 1 Sumpfrohrsénger)
Betroffenheit im Zuge weiterer Planungen priifen: Séugetiere, Kriechtiere gem. IV FFH-Richtlinie, Vogel
nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie (siehe. Bio-Biro Schreiber, 24.09.2023)

Landschaftsbild Agrarlandschaft ohne pragende Strukturen, gute Einsehbarkeit der Uberwiegenden Flache aufgrund ebener
und offener Landschaft; Bestandteil des Finninger Rieds, ehemalige Niedermoorlandschaft

Kulturguter Keine Bekannt

Mensch Larmimmissionen aus St 2029 (Reuttier Stra3e) und B 10; Geruchsimmissionen des Aussiedlerhofes,
Wohnnutzung der Betriebseigentiimer des Aussiedlerhofes

Bestandsbewertung

Boden glinstige ackerbauliche Erzeugungsbedingungen; hohes 6kologisches Funktionspotential, insbesondere
Grundwasserschutz; Altlast ohne Relevanz

Wasser bedeutender Grundwasserkorper; mittlere Grundwasserneubildungsrate

Klima/ Luft Kaltluftentstehung; regionale Ventilationsbahn nicht betroffen (siehe Detailuntersuchung)

Arten/ Biotope Acker-/ Grunlandbiotop von mittlerer bis hoher Wertigkeit; Konfliktpotential: Vorkommen von Offenland-

vogelarten, darunter ggf. streng geschiitzte Arten (Kiebitz, Rebhuhn).

Nach aktueller Erhebung: Offenlandbriter — Feldlerche und Wiesenschafstelze. Auf Grund der vorhande-
nen Potenziale und Strukturen kénnen auBerdem Flederméuse, Hohlen- und Gebéaudebriter sowie Zau-
neidechsen betroffen sein. (siehe. Bio-Birro Schreiber, 24.09.2023).

Im Fruhjahr 2024 auch Kiebitz-Brutpléatze ostlich der Bahnlinie (nicht im Bereich der gewerblichen Baufla-
chen)

Landschaft/ Erholung | Erholungsraum mittlerer Wertigkeit (bezogen auf das Gesamtgebiet); Erganzungsflache: gering

Kulturguter Aktuell keine Relevanz

Mensch Larmimmissionen tags <50-70 dB(A), nachts <45-65 dB(A); Geruchsimmission aus der Tierhaltung sind bei
der verbindlichen Bauleitplanung zu bericksichtigen, Planzeichen 15.6 im FNP-Anderungsbereich, Wohn-
nutzung der Betriebsinhaber der Hofstelle im Zuge des B-Planverfahrens beriicksichtigen.

Planungsempfehlungen

- Beibehaltung der Radwegebeziehung

- Begrenzung der Bodenversiegelung und Regenwasserbewirtschaftung

- Dach- / Fassadenbegriinung; Pflanzgebote mit Ausgleichswirkung fir Wasser, Klima/ Luft, Pflanzen/ Tiere, Landschaftsbild

- GestaltungsmafRnahmen entlang der StraRen (Ortseingangssituation)

- raumgreifende Ortsrandeingriinung: intensive Einbindung der neuen gewerblichen Flachen in das Ortsbild

- bedarfsgerechter Larmschutz

- im Bereich der Vorrangflachen fur AusgleichsmaRnahmen Ersatzlebensraum fir Offenlandbriter anbieten

- Biotopvernetzungsmafnahmen innerhalb der gewerblichen Bauflachen

- Beruicksichtigung von Geruchsimmissionen aus der Tierhaltung im Umfeld der Hofsteller Reuttier Str. 222, Ausweisung von
Flachen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
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Wirkungsprognose

Boden erheblicher Eingriff; teilweise Verlust der Bodenfunktionen; Wechselwirkung Grundwasserschutz
Wasser erheblicher Eingriff; Einschrankung der Grundwasserneubildung

Klima/ Luft mittlerer Eingriff; Minderung der Kaltluftentstehung

Arten/ Biotope erheblicher Eingriff; Potenzialminderung fur Offenlandbriiter

Landschaft/ Erholung | geringer Eingriff bei Anwendung der Planungsempfehlungen, Reduzierung der Riedlandschaft
Kulturguter keine Relevanz

Mensch geringer Eingriff bei Anwendung der Planungsempfehlungen

Nullvariante Keine Veranderung des Status Quo, Fortfiihrung der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung, Erhalt Le-

bensraum Offenlandarten - Vogel

Planungsalternativen

Flache wurde zwecks Landschafts- und Gewasserschutz um ca. 10,6 ha reduziert. Die Alternativen G 1 und G 2 stehen in abseh-
barer Zeit auf Grund der Eigentumsverhaltnisse nicht zur Verfligung

Gesamtbewertung

Gebiet mit hohem Eingriffspotential, Teilausgleich im Plangebiet; weiterer planexterner Ausgleich (Empfehlung: 6stlich angrenzen-
der Bereich bis Grenzgraben und Niedermoorbereich stiddstlich von Schwaighofen, Schaffung von Ersatzhabitaten fir Offenland-
vogelarten). Bericksichtigung der Empfehlungen des Klimaschutzkonzeptes bei der weiteren planerischen Entwicklung.

Die Mehrung der gewerblichen Bauflachen um 2,2 ha ist in Bezug auf die zu prifenden Schutzgiter unerheblich, ausgenommen
Schutzgut Boden.

E. Wesentliche Gutachten und Stellungnahmen

Gutachten:

- Uberschlagige artenschutzrechtliche Bewertung
11. Anderung des Flachennutzungsplans Neu-Ulm 2025, ,Gewerbliche Entwick-
lung Schwaighofen Sid“ — Artenschutz, insbesondere spezieller Artenschutz
nach 8 44 BNatSchG, Bio-Buro Schreiber, Neu-Ulm, 17.01.2024.

- Gutachten zur Baulandentwicklung fur die Region Donau-lller
imakomm Akademie GmbH, Aalen, Juni 2017

- Gewerbliche Entwicklung Schwaighofen Suid — Erlauterungsskizze zur 14. Ande-

rung des FNP 2025, Stadt Neu-Ulm, Januar 2025

Wesentliche Stellungnahmen:
Wesentliche, umweltbezogene Stellungnahmen liegen nicht vor.
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F. Ausfertigungsvermerk

Die Regierung von Schwaben hat die 14. Anderung des Flachennutzungsplans 2025
der Stadt Neu-Ulm mit Bescheid vom .................... (AZ o )
geman § 6 BauGB genehmigt.

Regierung von Schwaben

Ausgefertigt
Neu-Um,den ........cccooevvieiiin. .

Katrin Albsteiger
Oberburgermeisterin

Die Erteilung der Genehmigung der 14. Anderung des Flachennutzungsplans 2025
,Gewerbliche Bauflache Schwaighofen Sud“ der Stadt Neu-UIm wurde gem. § 6 Abs.
5 BauGB im Amtsblatt der Stadt Neu-Ulm Nr. ......... 17/ ] 1 4
ortsuiblich bekannt gemacht.

Die 14. Flachennutzungsplananderung wird damit wirksam.

G. Zusammenfassende Erklarung
(Folgt gem. 8§ 6a BauGB nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens)

AZ: 6100.02-2024/000004; 14. And. FNP 2025 - Gewerbliche Bauflache Schwaighofen Siid
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