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Einfacher Bebauungsplan
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A. Praambel
Die Stadt Neu-UIm erlasst folgenden Bebauungsplan als Satzung:

Einfacher
Bebauungsplan M 25/1

,LonsstraBe, 1. Anderung“, Neu-UIm - Offenhausen

Rechtsgrundlagen )
Zugrunde liegen, mit den jeweils bis zum Satzungsbeschluss erfolgten Anderungen:

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

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geadndert 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 geéndert 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 gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

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

die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Au-
gust 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), 8§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23. De-
zember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024
(GVBI. S. 619)

die Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntma-

chung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt ge&ndert durch
§ 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573)
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B. Zeichnerischer Teil

Der zeichnerische Teil des Bebauungsplans ist Bestandteil der Satzung.

B.1 Planzeichnung
Mal3geblich ist die Planzeichnung im Maf3stab 1:500 vom 10.06.2025

B.2 Zeichenerkldrung
Die Zeichenerklarung dient der Erlauterung des Planinhalts und teilt sich auf in pla-
nungsrechtliche Festsetzungen, ortliche Bauvorschriften und Hinweise.

B.3 Verfahrensvermerke
Die Verfahrensvermerke enthalten die wesentlichen Daten zum Ablauf des Bauleit-
planverfahrens inklusive der Angabe zu den gesetzlichen Fristen.

C. Texttell
C.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

0. Deklatorische Festsetzung

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen des einfachen Bebau-
ungsplan M 25/1 ,LonsstralRe, 1. Anderung“ behalten die Festsetzungen des
Uberlagerten Bebauungsplans Bebauungsplan M 25 ,Lonsstralde” fur die keine
Anderung erfolgte, weiterhin ihre Giiltigkeit (Unberiihrtheit vorhergehender
Festsetzungen).

Die nachfolgende Nummerierung bezieht sich auf die Gliederung des tberlager-
ten Bebauungsplans M 25 ,Lénsstralie”.

12. Flachen oder MallBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB)

12.3 Sammelzuordnung der Ausgleichsflachen

Ausgleichsflachen fir Stral3enverkehrsflachen

Vom Gesamtausgleichsbedarf von 6.102 m2 entfallen 1.014,3 m2 (= 0,17 %)
Ausgleichsflache auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen, welche im Sinne einer
Sammelzuordnung den Ausgleichsmalinahmen auf Flurstick Nr. 1569 (Teilfla-
che) Gem. Neu-UIm zugeordnet werden.

Ausgleichsflachen fur Wohnbaufléchen:

Vom Gesamtausgleichsbedarf von 6.102 m2 entfallen 5.087,7 m2 (= 0,83 %)
Ausgleichsflache auf die Wohnbauflachen, welche im Sinne einer Sammelzu-
ordnung den AusgleichsmalRnahmen auf den Flurstiicken Nr. 1569 (Teilflache),
Nr. 1569/1 (Teilflachen) und Nr. 251, 251//1, 253 und 253/3 (jeweils Teilfla-
chen), alle Gem. Neu-Ulm, zugeordnet werden.
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D. Begrindung zum Bebauungsplan

Stadtebaulicher Teil

Inhalt
1. Erfordernis der Planaufstellung, Anlass und Zielsetzung
2. Bebauungsplan der Innenentwicklung § 13a BauGB
3. Ubergeordnete Planung
4. Lage und Beschreibung des Bestands
5. Neubaukonzept und Grundziige der Planung
6. Planungsrechtliche Festsetzungen
7. Anpassung des Flachennutzungsplans
8. Flachenbilanz
9. Gutachten

1. Erfordernis der Planaufstellung, Anlass und Zielsetzung

Mit dem am 04.11.2011 in Kraft getretenen Bebauungsplan M 25 ,Ldnsstral’e“ wurde der ho-
hen Nachfrage nach Wohnraum Rechnung getragen. Ziel der stadtebaulichen Entwicklung
war es, den bestehenden Siedlungskérper sinnvoll zu ergéanzen und neue Wohnbauflachen
in zentraler Lage bereitzustellen. Vorgesehen wurde ein Nutzungsmix verdichteter Wohnfor-
men, bestehend aus Geschosswohnungsbau sowie Reihen- und Kettenhausern im verdich-
teten Einfamilienhausbau.

Das Gebiet befindet sich am siiddstlichen Ortsrand von Offenhausen zwischen der Bahnlinie
Ulm — Augsburg, der Kammer-Krummen-StralRe im Osten und der westlich verlaufenden
LonsstraRe. Nordlich grenzen Reihenhéduser der Albrecht-Direr-Straf3e an.

Fur die Abrechnung des Gesamtprojekts und die Erhebung der ErschlieBungsbeitrage ist es
notwendig, durch den vorliegenden Bebauungsplan M 25/1 ,Lénsstralle, 1. Anderung“ die
textlichen Festsetzungen zu erganzen. Ziel ist es, eine rechnerische Zuordnung der jeweili-
gen Anteile der Baumafinahmen innerhalb der Wohngebietsflachen sowie der StraRenbau-
mafinahmen zu den naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaflinahmen des Bebauungsplans
vorzunehmen (Zuordnungsfestsetzung).

Die pauschale Sammelzuordnung der Ausgleichsflachen ist im vorliegenden Fall durch die
Eingriffsgleichheit im tberplanten Gebiet begrindet.

Alle Bauflachen im Plangebiet verursachen in &hnlichem Maf3e Eingriffe in Natur und Land-
schaft — also z. B. Bodenversiegelung, Verlust von Vegetation oder Lebensraumen. Weil
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diese Eingriffe gleichartig und gleichwertig sind, wird keine individuelle Zuweisung von Aus-
gleichsflachen fur jedes einzelne Grundstiick vorgenommen. Stattdessen erfolgt eine pau-
schale, gemeinschaftliche Zuweisung von Ausgleichsflachen fur das gesamte Plangebiet.
Diese Regelung vereinfacht die Planung und Umsetzung von AusgleichsmafRnahmen und ist
zulassig, wenn die Umweltbelastungen durch die Bebauung weitgehend gleichartig sind.

Anderungen bzw. Erganzungen

Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan M 25 ,Ldnsstralle” in der Fassung vom
05.09.2011, bekanntgemacht am 04.11.2011, werden hierdurch folgende Anderungen bzw.
Ergadnzungen vorgenommen:

- Ergdnzung der sogenannten Zuordnungsfestsetzung als neue Ziff. 12.3 der textlichen
Festsetzungen
Hierdurch werden im Bebauungsplan festgesetzte naturschutzrechtliche Ausgleichs-
flachen einer bestimmten Zweckbestimmung zugeordnet.

2. Bebauungsplan der Innenentwicklung § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13a Abs. 1 BauGB als ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung® im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Der Bebauungsplan erfullt die
vorgegebenen Kriterien gemaf § 13a Abs. 1 BauGB.

Durch den einfachen Bebauungsplan wird keine zulassige Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2
BauNVO bzw. eine GrolRe der Grundflache festgesetzt. Entsprechend ist nach § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB die Durchfiihrung einer Umweltprifung und eine friihzeitige Beteiligung gemaf
88 3 und 4 Abs. 1 BauGB nicht erforderlich.

Im Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i. S. d. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Auf die Anwendung der Eingriffsregelung
wird folglich verzichtet (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB).

Der vorliegende Bebauungsplan wird daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung sowie ohne friihzeitige Beteiligung geman 88 3
und 4 Abs. 1 BauGB durchgeflhrt.

geplantes Bebauungsplanverfahren

Der Planungs- und Umweltausschuss hat tber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
zu beschliel3en.

Im Anschluss erfolgt die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gemai § 13a
BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB einschlief3lich den textlichen Festsetzungen und der Be-
grindung. Parallel werden die Behérden/Sonstigen Trager offentlicher Belange gemali § 13a
BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB gehort.

3. Ubergeordnete Planung

3.1. LEP Bayern

Die Doppelstadt Ulm / Neu-Ulm ist in den Landesentwicklungsplanen der L&nder Bayern und
Baden-Wirttemberg als gemeinsames Oberzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen. Als
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wirtschaftliches Zentrum der Region kommt den Stadten damit eine grundsatzliche Aufgabe
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Auszug aus der Strukturkarte des LEP
Folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) benennt das Landesentwicklungsprogramm fir Ver-
dichtungsraume in Verbindung mit der vorliegenden Planung:

) Ziemets-
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Bobingen i

Mering

Kidinaitingen

Mooren-
weis

Geltendorf

3.1.1. Nachhaltige Raumentwicklung (LEP 1.1.2, Z)
Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilraumen ist
nachhaltig zu gestalten.

3.1.2. Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot (LEP 3.1.1, G)
Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilititsanforderungen, der Schonung der natrli-
chen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume
ausgerichtet werden.

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Die Entwicklung von Flachen fur Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie flr Versor-
gungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergénzend kann auf der
Grundlage interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemein-
den stattfinden.

Die Ausweisung grof3erer Siedlungsflachen soll Uberwiegend an Standorten erfolgen,
an denen ein raumlich geblndeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleis-
tungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fu3laufiger Erreichbarkeit vor-
handen ist oder geschaffen wird.
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3.1.3. Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen (LEP 3.2, Z)
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen.

Die Nutzung von innerértlichen Flachenreserven, wie Baullicken, Brachflachen oder Leer-
stéanden, schont den AulR3enbereich vor weiterer Zersiedelung und starkt die Ortszentren.
Funktionsfahige Ortszentren sind wiederum zusammen mit kompakten Siedlungsstrukturen
die Voraussetzung fur eine nachhaltige Stadt- und Ortsentwicklung, vor allem in Anbetracht
der Herausforderungen des demografischen Wandels. Die fu3laufige Erreichbarkeit von Ein-
richtungen der Daseinsvorsorge ermdglicht breiten Gesellschaftsschichten die selbstbe-
stimmte Teilhabe am gesellschaftlichen Leben. Gleichzeitig wird die vorhandene Infrastruktur
optimal genutzt und die Identitat und Attraktivitat des Ortes gestarkt.

Die vorliegende Planung liegt in einer integrierten, innenstadtnahen Lage und entspricht in
hohem Malie die 0.g. Zielsetzungen des LEP Bayern.

3.2. Regionalplan der Region Donau-lller

In der Raumstrukturkarte des Regionalplans (genehmigt am 02.12.2024) ist Neu-Ulm als
Oberzentrum im Verdichtungsraum Ulm/Neu-Ulm an der Grenze zu Baden-Wirttemberg
ausgewiesen. Das Plangebiet liegt zwischen einer Uberregionalen und einer regionalen Ent-
wicklungsachse und befindet sich innerhalb des Verdichtungsraums der Stadt Neu-Ulm. Die
im Regionalplan formulierten Zielsetzungen fir diesen Verdichtungsraum sowie die Grunds-
atze der allgemeinen Siedlungsentwicklung wurden bei der Planung beriicksichtigt.
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Auszug aus der Strukturkarte des Regionalplan Donau-lller
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3.3. Flachennutzungsplan Neu-Ulm 2025 (FNP 2025, wirksam seit 10.05.2013)

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Neu-UIm stellt im Geltungsbereich
des Bebauungsplans eine Wohnbauflache dar. Der vorliegende Bebauungsplan wird damit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Ausschnitt Flachennutzungsplan

4. Lage und Beschreibung des Bestands

4.1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich hat eine GrofR3e von ca. 23.702 m? und beinhaltet die Flurstiicke 1564/3,
1569, 1569/1, 1569/10, 1569/14, 1569/17, 1569/18, 1569/19, 1569/21, 1569/23, 1569/24,
1569/25, 1569/30, 1569/31, 1569/32, 1569/33, 1569/34, 1569/35, 1569/36, 1569/37,
1569/38, 1569/41 sowie Teilflachen der Flurstiicke 1569/9 (Lénsstral3e), 1564 (Ganghofer-
stral3e), 1569/20, 1570.

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Offenhausen und wird durch unterschiedliche Bauquartiere
und Nutzungsstrukturen gepragt.

4.2. Stadtquartier, Geltungsbereich

Mit Ausnahme der Grundstiicke, die als Rickibertragungsflachen an die urspriinglichen Ei-
gentumer zuriickgegeben wurden, sind sdmtliche im Geltungsbereich liegenden Grundsti-
cke von der Stadt an einzelne Bauinteressenten vergeben worden. Der Bau der Erschlie-
Bungsanlagen, inkl. der Ver- und Entsorgung erfolgte ab 2012. Im Anschluss erfolgte die Be-
bauung der Grundstiicke bis 2018. Nach dem stadtebaulichen Konzept sind zum gegenwarti-
gen Zeitpunkt noch ca. 15 private Baugrundstiicke unbebaut.
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Das Gebiet befindet sich am sudostlichen Ortsrand in einem Bereich zwischen der Bahnlinie
Ulm — Augsburg, der im Zusammenhang mit dem Projekt Neu-Ulm 21 neu angelegten Kam-
mer-Krummen-Stralde.

Im Norden und Westen wird das Plangebiet von Wohnbebauung begrenzt. Diese besteht
aus verdichteter Einfamilienhausbebauung in Form von Reihenh&usern. Die Baukorper besit-
zen zwei Vollgeschosse und Satteldacher. Im Stdwesten studlich der Ganghoferstral3e befin-
det sich ein Geschosswohnungsbau mit vier Vollgeschossen und Flachdach. Im Osten und
Siuden umfasst ein Larmschutzwall, der im Zuge des Projektes Neu-UIm 21 angelegt wurde,
das Plangebiet und sorgt fur eine raumliche Abschirmung gegen die Bahnlinie und die Kam-
mer-Krummen-Stral3e.

Sidlich jenseits der Bahnlinie befindet sich das Gewerbegebiet ,Ostlich Max- Eyth- Strake"
mit einer Vielzahl verschiedener Gewerbebetriebe, wahrend dstlich jenseits der Kammer-
Krummen-Stral3e unbebaute, meist landwirtschaftlich genutzte Flachen anschliel3en. Diese
gehoren zu einem Griinzug, der fur eine rAumliche Teilung der Stadtteile Offenhausen und
Pfuhl sorgt und im Flachennutzungsplan und Regionalplan als Griinzasur dargestellt wird.

5. Grundzuge der Planung

Zur weiteren Umsetzung des Bebauungsplans und Erhebung der ErschlieBungsbei-
trage erfolgt tGber die verbindlichen Festsetzungen noch eine weiterfihrende rechne-
rische Zuordnung der Anteile der BaumaRnhahmen innerhalb der Wohngebietsflachen
der Strallenbaumafl3nahmen an den Ausgleichsmalinahmen des Bebauungsplanes
(Zuordnungsfestsetzung). Die pauschale Sammelzuordnung der Ausgleichsflachen
ist im vorliegenden Fall durch die Eingriffsgleichheit im Uberplanten Gebiet begrin-
det.

Die Ubrigen planerischen Ziele und Festsetzungen des urspringlichen Bebauungs-
plans M 25 ,Ldnsstral’e” bleiben unverandert.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen

Die Zuordnungsfestsetzung wird bendtigt, um die ErschlieBungs- und Kostenerstat-
tungsbeitrage gemal den giltigen Satzungen der Stadt Neu-UIm abzurechnen.

Zur beitragsrechtlichen Behandlung naturschutzrechtlicher Ausgleichsmal3hahmen
im Rahmen der Erschlielung nach 88 127 ff. BauGB ist es erforderlich, dass die im
Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsflachen einer bestimmten Zweckbestim-
mung zugeordnet werden.

Im Sinne der 88 127 Abs. 2 Nr. 1 und 128 Abs. 1 BauGB z&hlen nur solche Maf3nah-
men zum beitragsfahigen ErschlieBungsaufwand, die unmittelbar der Erschliel3ungs-
anlage zu dienen bestimmt sind. Soweit durch die Herstellung einer Erschliel3ungs-
anlage Ausgleichsmafinahmen erforderlich werden, sind die Kosten Teil der beitrags-
fahigen Erschielungsaufwands, weil die Ausgleichsmal3nahmen durch die erstma-
lige Herstellung der betroffenen Anlagen erforderlich werden. Es handelt sich hier um
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,notwendige“ Kosten, weil die Anlage rechtlich ohne Kompensation des Eingriffs in
Natur und Landschaft nicht gebaut werden darf.

Die Kosten fiir die Ausgleichsflache kdénnen allerdings nur dann in Ansatz gebracht
werden, wenn sie in erkennbarer Weise einer bestimmten ErschlieSungsanlage zu-
geordnet werden kénnen. Damit die entsprechende Zurechenbarkeit der Mal3nahme
zur ErschlieSungsanlage rechtssicher festgestellt werden kann, ist im Bebauungs-
plan gemal 8 9 Abs. 1a BauGB eine klare Zuordnung der betreffenden Ausgleich-
maf3nahmen zur offentlichen Verkehrsflache vorzunehmen. Diese Zuordnung kann
durch textliche Festsetzungen, zeichnerische Darstellungen oder Begriindungsele-
mente erfolgen und ist Voraussetzungen dafir, dass die entsprechenden Kostener-
stattungsbetréage auf die erschlossenen Grundstiicke umgelegt werden durfen.

Fehlt eine solche Zuordnung, kénnen die Kosten fir die AusgleichsmalRnahme zur Er-
schlielBungsanlage im ErschlieBungsbeitrag nicht geltend gemacht werden und die
Stadt kann die Kosten fur die ErschlieRungsanlage im vorliegenden Erschliel3ungsge-
biet in Hohe von ca. 49.000 € nicht umlegen.

Hinweis: Der Bebauungsplan besteht aus zwei Teilen: Zeichnerischer Teil (Teil B)
und Textteil (Teil C).

Fachbereich 3 - Stadtplanung
Ausgefertigt:

Katrin Albsteiger
Oberblrgermeisterin
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