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Bebauungsplan
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(Grundfassung)
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Plannummer:
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bestehend aus

Bebauungsplanzeichnung
Legende
Textteil

rechtsverbindlich seit: 07.09.2016

Rechtliche Hinweise:
Die Veroffentlichung des Bebauungsplans dient allein der Information. Rechtlich
verbindlich ist allein die bei der Stadt lllertissen ausliegende Planurkunde. Bei
inhaltlichen Rlckfragen wenden Sie sich bitte an die Gemeindeverwaltung.

Die hier veroffentlichte Planzeichnung ist u.U. nicht maBstabsgetreu, d.h. fir die
Entnahme von MaBen aus der Planzeichnung nicht geeignet. Es ist mdglich, dass
die hier eingestellte Fassung des Bebauungsplans aus technischen Griinden mit
einem Grafikprogramm nachbearbeitet wurde.
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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. 1 S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015
(BGBI.1S.1722)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.1 S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI.1S.1548)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI.1S.1509); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2015
(GVBI. S.296)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.12.2015 (GVBI.
S.458)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.2542), zu-
letzt gedindert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. I S. 1474)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22.12.2015 (GVBI. S. 458)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. | S.1274), zuletzt gedndert durch Verordnung vom
31.08.2015 (BGBI. 1 S.1474)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

23

GE,

GEs

GE;

GE;

GEs

Emissionskontingente

Gewerbegebiete GE; bis GEs

Werbeanlagen, die nicht an der Stdtte der Leistung errichtet werden
und somit eine eigenstdndige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne
des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO darstellen, sind nicht zulssig (§ 1
Abs. 9 BauNV0).

Einzelhandelsbetriebe im Sinne des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO sind
2uldissig, wenn das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung

stammt und die Einzelhandelsnutzung der Gbrigen betrieblichen
Nutzung untergeordnet bleibt. (§ 1 Abs.5 und 9 BauNV0).

Die Nutzungen nach §8 Abs.2 Nr.3 BauNVO (Tankstellen) sind
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die Nutzungen nach §8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind) sowie die Nut-
zungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstiitten) werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 Nr. T BauNV0).

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §8 BauNVO; Nr.1.3.1. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Leichnerisch sind die Teilbereiche GE; bis GEs mit den zugehdrigen
Emissionskontingenten Lexugs Und Ley poays estzusetzen.

Innerhalb der Teilbereiche GE; bis GEg des Plangebietes sind nur sol-
che Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulissig, deren Gerdusche fol-
gende Emissionskontingente Lg nach der Norm DIN 45691 weder
tagsiber (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis
06.00 Uhr) Gberschreiten:

Gebiet  Bezugsflichein  Emissionskontingente Legin dB(A)/m?

m tags (6:00— nachts
22:00 Uhr) (22:00—6:00 Uhr)

6E 4.769 65 50
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G 3.879 65 50

GE3 4.512 65 50
GE4 2.702 55 40
GEs 2.200 58 43
GEs 4.820 60 45
GE; 4.339 63 48
GEg 3.088 63 48

— Die Prisfung der Einhaltung erfolgt nach der Norm DIN 45691,
Abschnitt 5. Im Rahmen der Prifung der Einzelbauvorhaben
sind dariiber hinaus die Kriterien der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm - TA Larm vom 26. August 1998 zu
beachten. Die maBgeblichen Immissionsorte sind dabei der
schalltechnischen Untersuchung der TUV SUD Industrie Service
GmbH vom 26.02.2016 zu entnehmen.

— In den Gewerbegebietsfldchen GET bis GE3 sind Wohnungen
fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter gemdl § 8 Abs. 3
BauNVO nicht zuldssig.

24 GRZ.. Grundfldchenzahl als HochstmaB
(§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und §19 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablone)

25 H.. Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebdudes als HichstmaB; die
Hohe samtlicher Bauteile des Hauptgeb@udes sowie von Krdnen und
Krananlagen (mit Ausnahme von untergeordneten Bauteilen wie
2.B. Antennen, Schornsteinen, Aufzugsautbauten etc.) darf an kei-
ner Stelle den festgesetzten Wert Gberschreiten.
Bestimmung der Gesamthdhe: Abstand zwischen
— Oberkante des natirlichen Geldndes und
— Oberkante des Gebdudes.
(69 Abs.1 Nr.T BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.6

27

28

29

Hohe von Werbeanlagen

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der dberbaubaren Grund-
stiicksfliche darf die dort festgesetzte Hahe (Gesamthdhe) nicht
iberschreiten. AuBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen be-
triigt die max. Hohe von Werbeanlagen 6,00 m iiber dem natirli-
chen Geldnde.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u.§18 Abs. 1 BauNVO)

Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Die Ldnge von Hauptgebduden darf 50,00 m tberschreiten
(jegliche Richtung).

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 4 BauNVO; siehe Typenschablo-
nen)

Baugrenze; unterirdische Uberschreitungen bis max. 3,00 m kan-
nen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie weder die Ge-
|andesituation noch Nachbarbelange beeinfrichtigen.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. T u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Ergdnzende Baugrenze;

Wenn der Umstand eintritt, dass die im Bereich des Grundstiicks mit
der FI.-Nr.924 zum Zeitpunkt der Planaufstellung verlaufenden Lei-
tungen verlegt werden konnen, ist zusitzlich zur festgesetzten Bau-
grenze die erweiterte Baugrenze festgesetzt. Sobald die im Geh-,
Fahr- oder Leitungsrecht befindlichen Leitungen verlegt werden
konnen, entfdllt dieses.

Die unterirdische Uberschreitung bis max. 3,00m kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden, sofern sie weder die Geldndesitu-
ation noch Nachbarbelange beeintrichtigen.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. T u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
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2.10

211

212

213

2.14

2.15

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksfldche

Einschrinkung
baulicher Anlagen

e

85

In den Baugebieten sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen, und nicht Gberdachte Stellpldtze und Garagen auch
auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind mit Einschrankung baulicher Anlagen; innerhalb der Fld-
chen sind ausschlieBlich dem Ldrmschutz dienende Anlagen zulds-

Sig
(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Sichtfléchen fiir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fldche
muss eine uneingeschrdnkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
2,50 m Gber Fahrbahn-Oberkante gewdihrleistet sein.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Langen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fiir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster efc.); In
den Bereichen, die fir Grundstiickszufahrten erforderlich sind, kén-
nen diese Fldchen unterbrochen und befestigt werden.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als FuB-
und Radweg

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.16

2.17

2.18

2.19

2.20

22

7,25

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Nutzung und Ableitung
von Niederschlagswasser
innerhalb der Bauge-
biete

Einzelner Stellplatz in der dffentlichen Verkehrsfldche;
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; du-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsfldchen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrsfld-
chen und Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in - unterirdischer
Bauweise zulssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Die Entwdsserung des Plangebietes erfolgt im modifizierten Misch-
system. Auf den privaten Grundstiicken anfallendes Regenwasser ist
20 versicker.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofem diese Oberfldchen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) daverhaft abgeschirmt werden.

(89 Abs.1 Nr.14 u. 20 BauGB)
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222

2.23

2.24

Offentliche Grinflche

Private Griinfliche

I 1 1L
(EF-MaBnahme
T T T

Offentliche Griinfldiche als Pufferzone ohne bauliche Anlagen, die
Grinflachen sind als naturnahe Fldchen zu erhalten und zu ent-
wickeln

(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Private Griinfldche als Pufferzone ohne bauliche Anlagen,
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; vor-
gezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme);

Lur Aufrechterhaltung der dkologischen Funktion der Fortpflan-
zungs- und Ruhestitten der Zauneidechse sind die nachfolgend auf-
gefihrten MaBnahmen umzusetzen und vor Eingriffen in die sidex-
ponierten Bereiche der Boschung an der Nordtangente abzuschlie-
Ben, sodass die im Rahmen der Vergramung abwandernden Tiere
geeignete Habitatbedingungen vorfinden. Die Ersatzhabitate mis-
sen unmittelbar vor Umsetzung der Vergramung mit Streu und Fut-
fertieren versehen werden, um fiir eine ausreichende Nahrungs-
grundlage zu sorgen; sie mijssen mindestens zehn der folgenden
Lebensraumtypen umfassen:

— Anlage von Block- und Bollensteinschiittungen: Fir die Block-
oder Bollensteinschiittungen sind faustgroBe, raue Steine in
sonnenexponierter Lage aufzuschijtten.

— Anlage von Totholzhaufen: Fiir die Totholzhaufen sind unter-
schiedlich dicke Aste (Durchmesser von ca. 0,20-0,50 m) zu
verwenden. Auf dinneres Material ist auf Grund der schnellen
Verwitterung zu verzichten.

— Anlage von Sandlinsen als Eiablagepldtze: Fir die Anlage ist
grabfahiger Flusssand zu verwenden. Um ein Ausschwemmen
durch Regen zu vermeiden, sind die Sandlinsen ca. 0,40 m in
den Boden einzutiefen und mit einzelnen groBen Blocksteinen
oder Gleisschotter randlich zu bedecken. Die Sandlinsen sind
mit einer Hohe von ca. 0,50 m Gber der Bodenoberflche aus-
zufiihren.
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2.25

Bodenbeldge in den
Baugebieten

— Schaffung von frostfreien Winterquartieren: Hierfir sind ca.
1,20 m tiefe Bereiche auszuheben und mit Stein-Platten im
Wechsel mit eingestreutem Kies so auszulegen, dass sich Hohl-
rdume bilden. Eine Vliesabdeckung deckt das Quartier zum
Schutz ab. Das Vlies wird mit Erdreich angedeckt und nordsei-
tig mit Struchern lickig bepflanzt. Der Eingangshereich des
Winterquartiers (Sidseite) wird, wie auch die Sandlinsen, mit
groBen Blocksteinen randlich bedeckt. Zweck ist die Bildung
von frostgeschiitzen Hohlrdumen.

— Neben den oben aufgefihrten MaBnahmen konnen zudem ein-
seitig mit Erdreich angeschittete Gabionenkdrbe (KormgraBe
25-30 cm), Trockensteinmauern oder Bruchsteinmauern als
ErsatzmaBnahme eingesetzt werden.

Alle Ersatzhabitattypen sollen jeweils einen Durchmesser von ca.
3,50 m aufweisen und sind in sonnenexponierter Lage zu erstellen.
Bei der Umsetzung dieser MaBinahmen ist zu beachten, dass die
entstandenen Hohlrdume entsprechend klein sind, damit Zau-
neidechsen vor evtl. Feinden geschiitzt sind.

Die Bereiche um die CEF-MaBnahmen sind einzuséen (regionale
Krdutermischung fir magere Standorte) und zweischirig zu md-
hen, um geeignete Nahrungshabitate der Zauneidechse zu erhal-
fen bzw. zu schaffen. Der erste Schnitt darf nicht vor dem 15.06.
erfolgen, der zweite Schnitt ist ab Mitte August durchzufiihren.

Die Ersatzhabitate miissen unmittelbar vor Umsetzung der Vergrd-
mung mif Streu und Futtertieren versehen werden, um fiir eine aus-
reichende Nahrungsgrundlage zu sorgen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG; Nr. 13.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

In den Baugebieten ist fiir Stellpldtze und untergeordnete Wege
ausschlieBlich eine versickerungsfdhige Ausfihrung mit Rasen-Git-
tersteinen, Rasenpflaster, Schotter-Rasen, Pflaster (mit Fuge) oder
wassergebundenen Decken zuldssig (geschlossene Asphalt- und Be-
fonbeldge ohne Fugen sind unzuldssig).

Dies gilt nicht fir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser
Planung zulissigen

— Produktionsablaufes
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2.26

227

2.28

©
0

Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

— regelmdBigen Befahrens mit Lkw

— Verarbeitens oder Umlagems von Grundwasser belastenden
Substanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Lu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der innerhalb der
jeweiligen Verkehrsfliche als Begleitfldche um bis zu 3,00 m ver-
schiebbar ist; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu
"Pflanzungen in den offentlichen Flichen" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der jewei-
ligen Verkehrsfliche als Begleitfliche; es sind ausschlieBlich Ge-
hdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den Gffentlichen Fld-
chen" zu verwenden.

(89 Abs. T Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den offentlichen Flchen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Biume und Strducher
aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

Festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Sand-Birke Betula pendula
Walnussbaum Juglans regia
Silber-Pappel Populus alba
Schwarz-Pappel Populus nigra
Litter-Pappel Populus tremula
Trauben-Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
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Winter-Linde
Sommer-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Feld-Ahomn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Strducher

Berberitze Berberis vulgaris
Rofer Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare

Alpen-Heckenkirsche

Lonicera alpigena

Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Echter Kreuzdom Rhamnus cathartica
Alpen-Johannisheere Ribes alpinum
Wilde Stachelbeere Ribes uva-crispa
Hunds-Rose Rosa canina
Purpur-Weide Salix purpurea

Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

229  Pflanzungen in den Bau-  Pflanzungen:
gebieten — Fir die Pflanzungen in den Baugebieten sind standortgerechte,
heimische Baume und Strducher aus der Pflanzliste "Pflanzun-
gen in den offentlichen Flichen" zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksflache sind auch Strducher, die
nicht in der 0.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 800 m’ (angefangene) Grundstiicksfliiche ist mindestens
1 Laubbaum aus der 0.g. Pflanzliste zu pflanzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken aus Nadel-
gehdlzen unzuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)
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2.30

231

2.32

Flichen, fir die Geh-, Fahr-, oder Leitungsrechte zugunsten der
Stadt lllertissen; zur Errichtung und Unterhaltung von Anlagen fir
die Ver- und Entsorgung des Baugebietes. Innerhalb dieser Flichen
sind bauliche Anlagen unzuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr. 15.5. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art der Nut-
2ung

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet sidlich der Nordtangente - Teilbereich Nord" der
Stadt Illertissen.

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum

Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an ande-
rer Stelle gemdB §9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichstlichen/-maBnahmen)

3.1

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Ausgleichsfldche 1

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden
2wei Ausgleichsflichen/-maBnahmen auBerhalb des Geltungsberei-
ches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsflichen/-maB-
nahmen befinden sich auf der FI.-Nr. 427 der Gemarkung Tiefen-
bach und der FI.-Nr.253 der Gemarkung Betlinshausen (Teilfld-
che).

Der Planung werden von der Ausgleichsflichen/-maBnahme 1 (FI-
Nr.427) die vollstindigen 11.478 m? zugeordnet.

Der Planung werden von der Ausgleichsfldche/-maBnahme 2 (FI-
Nr.253) 3.018 m? zugeordnet, der verbleibende Uberschuss von
875m? steht der Stadt llertissen fir weitere Bauvorhaben zur Ver-
fiigung (Hinweis: Von der insgesamt ca. 5960 m’ groBen Fliiche
wurden bereits Anteile einer anderen Planung zugeordnet).

(89 Abs. 1a Satz2 BauGB; siche nachfolgende Planskizzen)

Lage der Ausgleichsfliiche/-maBnahme 1 (11.478 m?)
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MaBnahme:

— Entwicklung einer extensiv genutzten, artenreichen und offene Grinlandfld-
che mit Tompeln und Heckenpflanzungen

Ausgleichsfldche 2 4

f Il Lage der Ausgleichsfliichen/-maBnahme 2 (3.018 m?)
E:j Lage der Ausgleichsfldche/-maBnahme die bereits fir
andere Planungen zugeordnet wurde

verbleibende Ausgleichsfliche (die fir andere Planungen
zur Verfiigung steht)

MaBnahmen:

—  Entwicklung einer extensiv genutzten, artenreichen und offenen Griinland-
fliiche mit Verndssungszonen, sowie Pflege und Erhalt des dkologisch wert-
vollen Grabens
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemif
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

4.1

42

43

Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

Genehmigungspflicht
handwerklicher und ge-
werblicher Bauvorhaben

Werbeanlagen in den
Baugebieten

Es gelten die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO).

(Art. 6 Abs.5 Satz 3 BayB0)

Handwerkliche und gewerbliche Bauvorhaben zur Errichtung, Ande-
rung und Nutzungsinderung baulicher Anlagen sind genehmi-
qungspflichtig.

(Art. 58 Abs. 1 Satz2 und Art. 81 Abs. 2 BayBO)

Werbeanlagen in den Baugebieten dirfen in keiner Ansicht (senk-
rechte Projektion) eine GriBe von 10 m” Fliche (pro einzelne An-
lage) Gberschreiten. Die Beleuchtung der Anlagen muss konfinuier-
lich erfolgen (kein Blinken etc.).

Freistehende Werbeanlagen in den Baugebieten diirfen in keiner
Ansicht (senkrechte Projektion) eine Fliiche von 10 m? (pro einzelne
Anlage) Gberschreiten. Werbeanlagen an Gebduden diirfen nur un-
terhalb der Traufe angebracht werden und in keiner Ansicht (senk-
rechte Projektion) 10 % der jeweiligen Wandfliche Gberschreiten.

Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein
Blinken etc.).

(Art.81 Abs. 1 Nr.2 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sidost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

GemdiB § 44 des Bundes-Naturschutzgesetzes (BNatSchG) ist s ver-
boten, die Fortpflanzungs- oder Ruhestiitten besonders geschiitzter
Arten zu zerstdren sowie streng geschiitzte Arten und europdische
Vogelarten wéihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeit erheblich zu storen. Um das Ein-
refen eines Verbots-Tatbestandes im Sinne des §44 BNatSchG zu
verhindern, ist daher vor dem Abriss von Gebduden (inshesondere
Wirtschaftsgebduden/Scheunen) sowie vor der Rodung alter Biume
2u priifen, ob diese von besonders geschiitzten Tieren bewohnt wer-
den. Der Abriss bzw. die Rodung sollte im Falle eines Nachweises
im Winter-Halbjahr erfolgen und mit der Unteren Naturschutzbe-
horde des Landratsamtes Neu-Ulm abgestimmt werden.

Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Haupt-Abwasserkanal unterirdisch, hier DN 400-Leitung der
Stadtwerke Illertissen(siehe Planzeichnung)

5

51

52

53 Nr...m’

5.4 q 6

55  Arenschuiz

> Haupt-Abwasserkanal
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Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, der Deutschen Tele-
kom, die Leitung kann bei Umsetzung der Planung in den hierfir
erforderlichen Bereichen verlegt werden. Die Verlegung erfolgt im
Luge des Einzelgenehmigungsverfahrens

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier 20-kV Kabellei-
tung der LEW Verteilnetz GmbH (siehe Planzeichnung). Der Schutz-
bereich der 20-kV-Kabelleitungen betrdgt jeweils 1,0 m beiderseits
der Leitungstrassen (Gesamtbreite 2,0 m) und ist von einer Bebau-
ung sowie tief wurzelnder Bepflanzung freizuhalten.

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser in den Baugebie-
fen genannten @blichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und
(konstruktiver) Ausfihrung von Sickeranlagen sind v.a. dem Ar-
beitshlatt DWA-A138 (4/2005) zu entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfihrung der Versickerungsanlagen
fir Niederschlagswasser sind regelmaBig im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.a. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgraBe 15 % der anzuschlieBenden versiegelten Fliche
— Tiefe mind. 0,30 m, max. 0,50 m

— Uberlastungshaufigkeit max. 0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5Jahren)

— Aushildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A138, Iiff. 3.2.2

— Tufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlagswasser mog-
lichst oberfldichig Gber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus
verfugten Pflastersteinen, 0.d.

— Bei unzureichend versickerungsfihigem Untergrund sind so ge-
nannte Mulden-Rigolen-Elemente nach ATV-DVWK-A 138,
[iff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fiir Niederschlagswasser.

5.7
Telekommunikation
58
20-kV-Leitung
5.9  Versickerungsanlagen fir
Niederschlagswasser
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510  Vorsorgender Boden-
schutz

— Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen missen an das dffent-
liche Notiiberlaufsystem angeschlossen werden (technische In-
formationen sind Gber die kommunale Bauverwaltung erhdlt-

lich).

Wahrend der Bauzeit sollten die fir die Versickerung vorgesehenen
Flichen wie folgt vor Verdichtung geschiitzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Lur fachgerechten Planung und Bauiberwachung der Versicke-
rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fach-Ingenieurs sinnvoll.

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sind auf Tdtigkeiten wie z.B. Autowdsche, andere Reinigungsarbei-
ten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe etc. zu verzich-
ten. Zu den Versickerungen gelten die Verordnungen der erlaubnis-
freien  Versickerung von  gesammelfen  Niederschlagswasser
(NWFreiV) und technische Regeln zur schadlosen Einleitung von ge-
sammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)

In privaten Grundsticken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden.

Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stdhle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Nach §Ta Abs.2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Dazu wird empfohlen Fldchen, die
als Grinfldche oder zur gdrmerischen Nutzung vorgesehen sind,
nicht zu befahren. Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vemichtung zu
schiitzen.

Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten
werden die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche
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Anleitung zum sachgemdBen Umgang und zur rechtskonformen
Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird ange-
raten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Be-
ginn der BaumaBnahme zu kldren. Hilfestellungen zum umweltge-
rechten Umgang mit Boden sind im Leitfaden zur Bodenkundlichen
Baubegleitung des Bundesverbandes Boden (ISBN - 978 350 315
436 4) zu finden.

Bei weiteren Fragen zum vorsorgenden Bodenschutz wenden Sie
sich bitte an Frau Annika Knopp (Referat 108, Tel. 09281/1800-
4783).

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien tber Flachen fir die Feuer-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200m
nicht Gberschreiten.

Gemdp Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffillige Bodenverfdr-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdite, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhlt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstinde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hdrde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustdndige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde.

5.1  Brandschutz
5.12  Denkmalschutz
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In unmittelbarer Néhe dieser Ausgleichsfliche liegen folgende be-
kannte, eingetragene Bodendenkmdler:

1. Verhiittungs- oder Schmiedeplatz der jingeren Latenezeit. Inv.Nr.
D-7-7726-0152

FIstNr. 1592; 1596; 1596/1; 1597; 1598; 1606/9; 1606/10;
1606/11; 1606/12; 1606/13; 1606/14; 1606/15; 1606/16;
1606/17; 1606/28; 1606/29 [Gmkg. Obenhausen]

Die identische topographische Lage und die raumgreifende Ausdeh-
nung des bekannten Bodendenkmals geben Grund zu der Annahme,
dass sich das bekannte Bodendenkmal bis in den Planungsbereich
erstreckt bzw. dass dort weitere Bodendenkmdler zu vorhanden
sind. GemB Art. 7.1 DSchG bediirfen Bodeneingriffe aller Art auch
in jenen Bereichen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, in denen
Bodendenkmiler vermutet oder den Umstnden nach angenommen
werden missen. Diese Erlaubnis ist in einem eigenstindigen Ver-
fahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu be-
antragen.

Die erforderlichen MaBnahmen konnen abhingig von Art und Um-
fang der erhaltenen Bodendenkmiler einen groBeren Umfang an-
nehmen und missen rechtzeitig geplant werden. Sollte die archdo-
logische Ausgrabung als Ersatz fiir die Erhaltung des Bodendenk-
mals notwendig sein, sind hierbei auch Vor- und Nachbereitung der
Ausgrabung zu beriicksichtigen (u.a. Durchfihrungskonzept, Kon-
servierung und Verbleib der Funde). Die mit dem Bayerischen
Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des
Bayerischen Staatsministeriums fiir Wissenschaft, Forschung und
Kunst und des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege zur Uber-
planung von (Boden-) Denkmdlern sind der Homepage zu entneh-
men:

http://www.blfd.bayem.de/medieri/rechtliche _grundlagen bo-
dendenkmal.pdf (Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von
Bodendenkmdlemn).

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im

513  Beriicksichtigung des Bo-
dendenkmalschutzes bei
der AusgleichsmaBnahme
auf FI-Nr. 427, Gemar-
kung Tiefenbach

514 Erginzende Hinweise
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515

Plangenavigkeit

Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufishren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Fliche zu installieren. Die Stadt llertissen be-
hiilt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie evtl.
erforderliche Vereinbarungen vor.

Im Rahmen der Ausfihrung der ErschlieBungsanlage werden in den
mafBgebenden Bereichen Hohenfixpunkte (Négel) eingebracht.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der Erschlie-
Bungs-StraBe zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikati-
onskabel vorzusehen.

Gegen die StraBenbauverwaltung konnen zukiinftig keinerlei Ent-
schddigungsanspriiche oder sonstige Forderungen beziiglich Ein-
wirkende Staub-, Ldrm- und Abgasimmissionen erhoben werden.

Es wird auf die Sorgfaltspflicht des Bauherm verwiesen. Fir alle zu
Schadensersatz verpflichtenden Ereignisse, welche aus der Vorberei-
tung, der Bauausfihrung und dem Betrieb des Bauvorhabens abge-
leitet werden kdnnen und sich auf Betriebsanlagen der Eisenbahn
auswirken, kann sich eine Haftung des Bauherr ergeben.

Es wird empfohlen vor Baubeginn eine emeute Beteiligung der DB
AG, DB Immobilien, bei allen BaumaBnahmen durch den Bauherm
durchzufihren. Bei Bauten, die nicht im Genehmigungsfreistel-
lungsverfahren errichtet werden, ist die DB als Nachbar am Verfah-
ren zu beteiligen.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssermnut-
zung dar, die grundsdtzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
2ustiindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaub-
nisfreie Versickerung durchgefiihrt werden kann (Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV) sollte von der Bauherrschaft
bei dem zustdndigen Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
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ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Stadt lllertissen
noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfiir die Gewdhr.
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. 1 S. 1474), Art. 23 der Gemein-
deordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 22.12.2015 (GVBI. S. 458), Art. 6, Art. 58 und Art. 81 der Baye-
rischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 24.07.2015 (GVBI. S.296), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt getindert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI.1'S. 1548) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991
S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. 1 5. 1509), hat der Stadtrat der Stadt lllertissen
den Bebauungsplan "Gewerbegebiet siidlich der Nordtangente - Teilbereich Nord" in &ffentlicher Sitzung am
14.06.2016 beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet siidlich der Nordtangente - Teilbereich
Nord" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 13.06.2016.

§2  Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden zwei Ausgleichsfldchen/-maBnahmen au-
Berhalb des Geltungshereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldchen/-maBinahmen befinden
sich auf der FI.-Nr. 427 der Gemarkung Tiefenbach (11.478 m?) bzw. FI.-Nr. 253 der Gemarkung Betlinshau-
sen (3018 m?, Teilfliiche). Der Planung werden von der Ausgleichsfliche/-maBnahme 1 (FI-Nr. 427) die voll-
stindigen 11478 m2 zugeordnet.

§3  Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet sidlich der Nordtangente - Teilbereich Nord" besteht aus der Planzeich-
nung und dem Textteil vom 13.06.2016. Dem Bebauungsplan wird die Begrindung vom 13.06.2016 bei-
gefigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.
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84  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrldssig den ouf
" Grund von Art.81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt, Zuwiderhandeln kann mit
GeldbuBen bis zv 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro) bslegt werden. Ordnungswidrig handelt, wer vor-
sitzlich oder fhrldssig die Vorschriften nicht einhdlt oder dber- bzw. unterschreitet.

§5  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet sidlich der Nordtangente - Teilbereich Nord" der Stadt lllertissen tritt mit
der orfsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft {gem. § 10 Abs. 3 BouGB).

(Dienstsiegel)
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

/.1
7.1.1
7111

7.1.2
7121

1122

12
/.21
7211

1212

Allgemeine Angaben
Lusammenfassung

Eine Zusummenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umweltbericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes; Lage im Raum

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich nordwestlich des Stadtzentrums von Illertissen, westlich
der Bahnlinie Kempten - Neu-Ulm und siidlich der "Nordtangente".

Der Geltungshereich umfasst im Norden einen Ausschnitt der "Nordtangente”. Im Osten wird er von
der Bahnlinie "Kempten — Neu-Ulm" und im Siiden durch die Gewerbehallen der "Wilhelm Walker
oHG" sowie dem dichten Griinbestand auf dem Grundstiick mit der Fl.-Nr. 960 begrenzt. Im Westen
erstreckt sich der Geltungsbereich bis zur "Wilhelm-Walker-StraBe" zwischen den Gewerbehallen
der "Walker Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG" und dem Pralinenhersteller "Lanwehr". Rich-
tung Norden erstreckt sich die Grenze des Geltungsbereiches entlang der "Rudolf-Diesel-StraBe",
die in den Geltungsbereich mit einbezogen ist. Die "Robert-Hansen-Strafe" bildet die weitere west-
liche Grenze bis zur "Nordtangente" und ist ebenfalls Bestandteil des Bebauungsplanes.

Ostlich der Bahn schlieBen sich gewerblich genutzte Fldchen an das Plangebiet an. Westlich der
"Wilhelm-Walker-Strafie" befindet sich Wohnbebauung.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke: 877/1 (Teilfldche), 911/1,
91172, 911/3 (Teilflache), 912, 913, 920 (Teilfldche), 921 (Teilfldche), 924, 961 (Teilfldche),
961/3, 961/4,

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von der Lage im Unteren Illertal bestimmt.

Im Siiden grenzen die Hallen der "Walker Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG" sowie dichte
Griinstrukturen an das Plangebiet an. Nordlich der bestehenden "Rudolf-Diesel-StraBe" befinden
sich die Produktionshallen der Firma "WeiB" und "Dimter". Das Plangebiet ist im Bereich der "Nord-
fangente" ansteigend. Die restliche Fldche ist topographisch eben.
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Erfordernis der Planung

Mit der Entwicklung der Fliche will die Stadt lllertissen den beschriebenen Bereich planungsrecht-
lich sichern, um eine sinnvolle stidtebauliche Weiterentwicklung des Gewerbegebietes sidlich der
"Nordtangente" zu gewdhrleisten. Der Stadt lllertissen liegen zum Zeitpunkt der Planaufstellung
konkrete und dringliche Anfragen zu gewerblichen Baufldchen fir ortsansissige Betriebe vor. Wei-
fere vergleichbare Flachen zur Entwicklung von gewerblichen Baufldchen befinden sich nicht im
verfigbaren Fldchenpool der Stadt Illertissen. Um eine Abwanderung dieser Betriebe zu verhindern,
muss die Stadt lllertissen entsprechende Fldchenpotentiale fir diese Betriebe schaffen und bauleit-
planerisch titig werden. Neben dem zu schaffenden Expansionsraum wird gleichzeitig beabsichtigt
auch gewerblich nutzbare Flichen zur Deckung des Bedarfes der drtlichen Handwerkerschaft sowie
weiterer klein- und mittelstdndischer Unternehmen zu sichern.

Des Weiteren ist die Stadt Illertissen bestrebt, auch langfristig eine ausgewogene Zusammenset-
zung der Bevdlkerung zu erhalten. Die Schaffung und Erhaltung von riumlich angrenzenden Ar-
beitspldtzen in unterschiedlichen Branchen stellt hierfir eine Voraussetzung dar. Die Ausweisung
von Gewerbeflichen ermdglicht die Ansiedelung neuer Arbeitspldtze in rdumlicher Nahe zur beste-
henden Wohnbebauung. Durch diese Planung kdnnen teilweise zukiinftige Pendlerbewegungen
vermieden werden. Da auch fir diese stddtebaulichen Entwicklungsziele aufgrund der Nachfrage
nicht ausreichend Bauliicken, Gebiudeleerstdnde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale zur
Verfiigung stehen, sieht die Stadt lllertissen die stiidtebauliche Notwendigkeit an dieser Stelle bau-
leitplanerisch steuernd einzugreifen.

Der Bedarf an gewerblichen Bauflichen kann zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht konkret er-
mittelt werden. Ein erhdhter zwingender Bedarf geht von den unmittelbar angrenzenden Unter-
nehmen aus. Des Weiteren wird zu Grunde gelegt, dass ein Bedarf an Baugrundstiicken fir kleinere
Betriebe, inshesondere der ortsansdssigen klein- und mittelstdndischen Betriebe besteht. Mit der
Festsetzung von Gewerbegebieten soll den bestehenden Betrieben die Maglichkeit gegeben werden
sich am bestehenden Standtort weiter zu entwickeln. ErfahrungsgemdB legen diese Betriebe dar-
iber hinaus groBen Wert auf riumliche Nahe zu ihren Auftraggebern und ihrem Personal.

Mit der Ausweisung von Gewerbegebieten an dieser Stelle soll den angrenzenden Unternehmen die
Mdglichkeit gegeben werden, sich am bestehenden Standort weiterzuentwickeln ohne lange Trans-
portwege zu auBerhalb liegenden neuen Produktionsstandorten durchfihren zu missen. Dies stei-
gert die Effizienz der Unternehmen, reduziert Kosten und verringert den Lieferverkehr.

Durch die neue StraBenfihrung mit der Verlagerung der "Rudolf-Diesel-Strafle" an das siidliche
Ende der FI.-Nr. 961 kénnen die neuen Gewerbegebiete direkt mit den bestehenden Flchen be-
trighsintern verbunden werden. Dadurch ist eine sinnvolle Weiterentwicklung der Produktionsab-
ldufe innerhalb der jeweiligen Gewerbe madglich.

Durch die Erweiterung der Unternehmen soll der westlich gelegenen, bereits stark belastete, Bereich
der "Rudolf-Diesel-StraBe" Gber die neue Anbindung an die "Nordtangente" entlastet werden. Mit
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dieser MaBnahme wird der Schwerlastverkehr in den westlich angrenzenden Wohngebieten redu-
Ziert.

723  Ubergeordnete Planungen
7.2.3.1  Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-

e 2013 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Tech-

nologie mafBgeblich:

— 1.1 In allen Teilrdumen sind gleichwerfige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stirken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
fer zu entwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBinah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

- 112 Die rdumliche Entwicklung Bayems in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
rdumen ist nachhaltig zu gestalten. Bei Konflikten zwischen Raumnutzungs-
anspriichen und okologischer Belastbarkeit ist den dkologischen Belangen
Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Be-
einfrchtigung der natiirlichen Lebensgrundlagen droht.

— 1.2 Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, inshesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung zu beachten.

— 2.1.5 Anhang 1 Festlegung der der Stadt lllertissen als Mittelzentrum.

— 2.2.1 und An-  Festlegung der der Stadt lllertissen als Verdichtungsraum.

hang 2 "Struk-
turkarte"

— 228 In den Verdichtungsrdumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standor-
fen mit leistungsfahigem Anschluss an das dffentliche Verkehrsnetz, insheson-
dere an Standorten mit Zugang zum schienengebundenen dffentlichen Perso-
nennahverkehr, zu konzentrieren.

- 3.2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

- 3.3 Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

: Stadt Illertissen - Bebauungsplan "Gewerbegebiet sidlich der Nordtangente - Teilbereich Nord"
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— 0.2.]

— ein groBflachiger produzierender Betrieh mit einer MindestgrdBe von 3 ha
aus Grinden der Ortshildgestaltung nicht angebunden werden kann,

— von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben er-
richtet und betrieben werden sollen, schédliche Umwelteinwirkungen,
inshesondere durch Luftverunreinigungen oder Liirm einschlieBlich Ver-
kehrsldrm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden,

Erneuerbare Energien sind verstirkt zu erschlieBen und zu nutzen.

Fiir den berplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Region Donau-Iller, ver-
bindlich erkldrt am 24.09.1987 mit Bescheid Az.: VIl 6942/30 bzw. Bescheid Nr. 5522-42-7955,
veroffentlicht durch: Bayerischer Staatsanzeiger Nr. 43 vom 23.10.1987 (Beilage 9/1987) bzw.
Staatsanzeiger fir Baden-Wirttemberg Nr. 84 vom 24.10.1987); 1. Teilfortschreibung in Kraft ge-
frefen am 28.08.2001 nach Verdffentlichung im Bayerischen Staatsanzeiger Nr.8 vom
23.02.2001 und Staatsanzeiger fir Baden-Wiirttemberg Nr. 33 vom 27.08.2001 maBgeblich:

—AIV4]

—B112

—BIlT.1.1

—BIl14

—BIVI.]

— Karte Raum-
struktur

Die zentralen Orte [ . .] sollen so ausgebaut werden, dass sie die ihrer Einstu-
fung entsprechenden Versorgungsaufgaben voll wahrmehmen konnen. Hierzu
sollen inshesondere die Beseitigung stddtebaulicher und funktionaler Méngel,
die Stirkung des Dienstleistungs-Bereiches und die Verbesserung des Arbeits-
platz-Angebotes angestrebt werden.

Fldchen-Nutzungen mit wesentlichen Eingriffen in den Naturhaushalt und das
charakferistische Landschaftshild [. . .] sollen méglichst vermieden werden.

Die Siedlungstitigkeit soll sich [...] in der Regel im Rahmen einer organi-
schen Entwicklung der Gemeinden vollziehen.

Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Besonders exponierte
und weithin einsehbare Landschafisteile [. . .] sollen grundstzlich von einer
Bebauung freigehalten werden. [. . .]

Lur Erreichung des angestrebten wirtschaftlichen Wachstums und zur Vermin-
derung der Konjunktur-Empfindlichkeit soll [ . . .] auf eine maglichst ausgewo-
gene Branchen-Struktur hingewirkt werden.

Ausweisung der Stadt Illertissen als Mittelzentrum.

Lu Ziel 3.2 Potentiale der Innenentwicklung: Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren innerorts
keine Brachfliichen vorhanden. Die Gebdudeleerstinde sowie die Baulicken sind alle in Privatbesitz
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und konnen auf Nachfrage der Stadt lllerfissen bei den Eigentimem auch kurz- bis mittelfristig
nicht erworben werden. Bei der vorliegenden Planung handelt s sich um einen ergdnzenden Teil-
bereich eines bereits bestehenden gewerblich genutzten Bereichs von lllertissen, wodurch bereits
bestehende Infrastruktur, wie ErschlieBungsstraBen genutzt und erweitert werden kénnen.

Die AuBenentwicklung wird durch den LEP2013 nicht vollstandig eingeschriinkt. GemdB dem
LEP 2013 unter Ziel 3.2 "Innenentwicklung vor AuBenentwicklung" kdnnen allerdings Ausnahmen
zugelassen werden, wenn Potenziale nicht zur Verfiigung stehen. Im vorliegenden Fall stehen der
Stadt lllertissen nicht geniigend Flchen zur Verfiigung, um die bestehenden Grundstiicksanfragen
2v erfillen. Gleichzeitig wird jedoch mit der Umsetzung der Planung die Stadt lllertissen sinnvoll
ergdnzt, ohne dass eine sporenartige Entwicklung entsteht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet sidlich der Nordtangente - Teilbereich
Nord" wird des Weiteren das regionalerplanerische Ziel zur Stirkung der mittelstiindischen Be-
friebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung verfolgt. Auf den Fldchen
soll den ansdssigen Betrieben die Maglichkeit gegeben werden sich weiterzuentwickeln.

Die Stadt llertissen liegt in rdumlicher Nhe zu den Stidten Ulm und Memmingen, die gemdB
dem LEP 2013 als Oberzentrum eingestuft sind. Die Stadt Illertissen ist daher als attraktiver Ge-
werbestandort bekannt. Inshesondere die hervorragende verkehrliche Verbindung iber die Auto-
bahn7 (A7) und die Bahnlinie mit einem Bahnhof im unmittelbaren Umfeld ist hierfir ein Grund.

Die Stadt lllertissen verfiigt Gber einen rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan (rechtsgiiltig seit
11.08.2010). Die Gberplanten Fliichen werden hierin als Gewerbefldchen (G) und Fléchen fiir den
Gemeinbedarf dargestellt. Im Rahmen der Planung sind in dem Planungsbereich gewerbliche Bau-
fldchen vorgesehen. Da die im Bebauungsplan zu treffenden Festsetzungen und Gebiets-Einstufun-
gen mit den Darstellungen des rechtsgiltigen Fléichennutzungsplanes teilweise nicht Gbereinstim-
men, ist eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich. Diese soll im so genannten Paral-
lelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB) erfolgen.

Die potentiell im Geltungshereich des Bebauungsplanes befindlichen Denkmiler im Sinne des Bay-
erischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) werden im weiteren Verfahren dberprift. Diese wer-
den dann im Umweltbericht unter dem Punkt "Schutzgut Kulturgiter" thematisiert.

Inhalte von anderen tbergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung
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Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, den bestehenden ortsansissigen Gewerbetreibenden
einen angemessenen Expansionsraum zur Verfiigung zu stellen und gleichzeitig stidtebaulich Steu-
ernd einzugreifen um eine langfristige sinnvolle stidtebaulich Entwicklung der Stadt lllertissen zu
gewdhrleisten.

Fir das geplante Gewerbegebiet soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-Struk-
tur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Flachen, weiterhin die Voraussetzung fir eine modeme und
funktionelle Arbeits- und Produktionsstdtten zu schaffen.

Andere mégliche Standorte sind aufgrund mangelnder Flichenverfiigbarkeit im Stadtgebiet nicht
vorhanden. Des Weiteren logen konkrete Bauanfragen zur Erweiterung der ortsansiissigen Gewer-
betreibenden fir den Bereich siidlich der "Nordtagente" vor. Mit der Uberplanung dieses Gebietes
wird eine innerstidtische Fldche stadtebaulich sinnvoll entwickelt und in den Siedlungskérper des
Stadtgebietes integriert, sodass ein Liickenschluss des Stadtgebietes in Richtung Norden entlang
der "Nordtangente" erfolgt.

Die Lage des Plangebietes bietet eine optimale verkehrlich Anbindung Gber die "Nordtangente" fir
die anliegenden Gewerbetreibenden. Diese wird inshesondere durch die neue Anbindung an die
"Nordtangente" in Verlingerung der "Rudolf-Diesel-StraBe" optimiert. Dadurch wird der Lieferver-
kehr zu den bestehenden und zukiinftigen Gewerbebetrieben direkt an die "Nordtangente" gefiihrt
und nicht mehr durch das westlich angrenzende Wohngebiet geleitet.

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gemB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonderen
auf die bestehende Bahnlinie Kempten — Neu-Ulm und deren zukiinftigen Funktionalitit (Aushau-
maglichkeiten) hingewiesen. Des Weiteren wurde auf die Immissionen von Seiten der Gewerbetrei-
benden und die bestehenden Leitungen hingewiesen.

Durch die TUV SUD Industrie Service GmbH wurde zum Bebauungsplan eine schalltechnische Un-
fersuchung mit Datum vom 26.02.2016 erstellt.

Im Rahmen dieser Untersuchung wurden fiir die gewerblich zu nutzenden Teilbereiche des Plange-
bietes hichstzuldssige fldchenbezogene Schalleistungspegel bzw. Emissionskontingente dimensio-
niert sowie die durch den Schienenverkehr auf der dstlich verlaufenden Bahnstrecke Kemp-
fen - Neu-Ulm und durch den StraBenverkehr auf der ndrdlich gelegenen Nordtangente verursach-
fen und innerhalb des Plangebietes wirksamen Gerduschimmissionen ermittelt und beurteilt.

Fiir die Teilbereiche GE; bis GEg des Plangebietes werden Emissionskontingente LEK nach der Norm
DIN 45691 in Hohe von Leyugs zwischen 65 und 55 dB(A) und Le pucus zwischen 50 und 40 dB(A)
festgesetzt.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass zeitgemdBe Bauformen verwirklicht wer-
den konnen. Es wurde daher ein Festsetzungskonzept erstellt, das méglichst flexibel und bedarfs-
gerechte Bebauung zuldsst.
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Die Systematik des Bebauungsplans entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung.

Stadtebaulicher Entwurf

Fir das geplante Gebiet wurde ein stddtebaulicher Entwurf (vom 21.07.2015) angefertigt. Die
Grundlage dieses stidtebaulichen Entwurfs bildete ein groBerer Umgriff. Dieser wurde im Laufe des
Verfahrens in zwei Abschnitte unterteilt. Der stiidtebauliche Entwurf sieht im nérdlichen Bereich des
Plangebietes Gewerbefldchen (GE) und im sidlichen Bereich Mischgebietsflachen (MI) vor. Dieser
siidliche Abschnitt ist nicht mehr Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes.

Mit dem Ziel der besseren ErschlieBbarkeit und einer Verlagerung des Zulieferverkehrs zur Entlas-
tung der "Rudolf-Diesel-Strafie" im Bereich auBerhalb des Plangebietes wird die StraBenfiihrung
der "Rudolf-Diesel-StraBe" angepasst. Im zentralen Bereich (FI.-Nr. 961) wird die "Rudolf-Diesel-
StraBe" in dem stidtebaulichen Entwurf iber eine S-Kurve in Richtung Stiden bis an die Gewerbe-
hallen der "Walker Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG" verlegt. Im Norden wird die "Rudolf-
Diesel-StraBe" Gber eine Rumpe an die "Nordtangente" angeschlossen. Die neue StraBenfihrung
grenzt damit die Flachen fir Gewerbegebiete im Norden und die Mischgebietsfldchen im siidlichen
Bereich ab. Die ehemalige StraBenfiihrung der "Rudolf-Diesel-StraBe" soll in Teilen als WerksstraBe
erhalten bleiben.

Der Bereich Gstlich der bestehenden Gewerbehallen wird Gber die bestehende "Rudolf-Diesel-
StraBe" erschlossen. Dariiber hinaus soll eine FuB- und Radwegverbindung Richtung Siiden von
der "Nordtangente" Gber die "Rudolf-Diesel-StraBe" bis zur "ZeppelinstraBe" realisiert werden.

Die Grundstiickszuschnitte nordlich der neven "Rudolf-Diesel-StraBe" sind auf gewerbliche Zwecke
ausgerichtet. Ebenso wurde das Verkehrskonzept mit offentlichen Parkplétzen und Zufahrtsmag-
lichkeiten fir reibungslose gewerbliche Nutzungen konzipiert.

Im Bereich siidlich der neuen "Rudolf-Diesel-Strafle" soll gemdB des stidtebaulichen Entwurfs in
Mischgebiet (MI) geschaffen werden. Dieses gliedert sich dstlich und siidlich an die bestehenden
Lagerhallen der "Walker Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG" an. Der dstliche Bereich ist dabei
geprdgt von groBeren Grundstiickszuschnitten, der vorrangig fir Gewerbe angedacht ist. Daneben
sind im siidlichen Bereich fir Wohnnutzung geeignete Grundstiicke vorgesehen. Die ErschlieBung
erfolgt von Norden Giber eine StichstraBe mit Wendeschleife. Von dieser ist eine FuBwegeverbin-
dung Richtung Siden eingeplant. Fiir die beiden Grundstiicke im siidwestlichen Teil der FI.-Nr. 960
ist eine ErschlieBung Gber die "FérberstraBe" vorgesehen.

Die Freifldche sidlich der "Walker Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG" wird Gber zwei Stich-
straBen mit Wendehammer von der "Wilhelm-Walker-StraBe" und der "Férberstrae" erschlossen.
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Lwischen den beiden Quartieren soll eine FuBwegeverbindung realisiert werden. Hier sind kleinere
Grundstiickszuschnitte vorgesehen, die Wohnbebauung und kleinere gewerbliche Nutzungen ne-
beneinander zulassen.

Der Stddtebauliche Entwurf wird durch eine Variante in der StraBenfihrung im Bereich siidlich des
Pralinenherstellers "Lanwehr" ergdnzt (siehe Stadtebaulicher Entwurf "Alternative im Bereich siid-
lich "Lanwehr" vom 21.07.2015). Diese sieht eine alternative StraBenfihrung vor. Dadurch wird
die Kreuzung zwischen der "Rudolf-Diesel-StraBe" und der "Wilhelm-Walker-StraBe" Richtung Si-
den verschoben und bildet somit einen neven Kreuzungsbereich mit der in Ost-West Richtung ver-
laufenden "Franz-Eugen-Hubert-Strale". Welche der beiden Varianten die weitere Planungsgrund-
lage bildet, entscheidet sich im weiteren Planungsverfahren.

Insgesamt ergeben sich aus dieser Stadtebaulichen Entwurfsvariante ca. 3,3 ha zusiitzliches Ge-
werbegebiet (GE) und ca. 2,0 ha Mischgebiet (MI).

Gesamtkonzept

Der oben beschriebene Stidtebauliche Entwurf stellt ein Gesamtkonzept zur Entwicklung der derzeit
nicht bebauten Flichen sidlich der "Nordtangente". Dabei wird eine abstufende Entwicklung vom
Gewerbegebiet zum Mischgebiet und schlussendlich der Anschluss an das bestehende Wohngebiet
im Stiden zum Ziel gesetzt.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf soll in einem in einem ersten Schritt nur die Gewerbege-
biete und die neue Anbindung an die "Nordtangente" umfassen. Fiir den Bereich der Gewerbege-
biete besteht ein dringender Bedarf der angrenzenden Gewerbebetriebe. Des Weiteren sind im siid-
lichen Teilbereich des Gesamtkonzeptes noch artenschutzrechtliche MaBnahmen und Abstimmun-
gen durchzufihren, die sich an den Kartierungsperioden (Sommermonate) orientieren. Sobald
diese MaBnahmen und Abstimmungen vollzogen wurden, soll der sidliche Teil ebenfalls in einer
Entwurfsfassung dem Bau- und Umweltausschuss vorgelegt werden.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das riumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung zu ergdnzen und
durch Verlegung der "Rudolf-Diesel StraBe" eine groBfldchige Gewerbefldche siidlich des Unterngh-
mens "WeiB" zu schaffen. Gleichzeitig wird Gber eine neve Anschlussstelle an die "Nordtangente"
die "Rudolf-Diesel StraBe" an das drtliche und Gberdrtliche StraBennetz angebunden. Somit ist eine
stidtebauliche sinnvolle Entwicklung, inshesondere im Hinblick auf Verkehr und Ldrmimmissionen,
gewdhrleistet.

Planungsrechtliche Vorschriften
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Fir den Bereich des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet sidlich der Nordtangente — Teilbereich
Nord" ist ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Dieses ist in drei Grundstiicke aufgeteilt. Diese werden
weiterhin in acht Emmissionskontingente untergliedert, um eine maglichst groBe Flexibilitdt zu
gewdhrleisten.

— |m Gewerbegebiet sind Werbeanlagen ausgeschlossen, die nicht an der Stitte der Leistung er-
richtet werden (sogenannte "Fremdwerbungen"). Hierunter fallen Werbeanlagen, die eine ei-
genstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 Baunutzungsverord-
nung darstellen. Solche Anlagen der Fremdwerbung knnen als selbstdndige bzw. eigenstiin-
dige Hauptnutzung ausgeschlossen werden (VGH Mannheim, Urteil vom 16.04.2008,
AZ:353005/06). Anlagen der Fremdwerbung zeichnen sich regelmdBig dadurch aus, dass
sie in einer besonders auffilligen, sich von ihrer Umgebung hervorhebenden Art und Weise
gestaltet sind, um besondere Aufmerksamkeit zu erreichen. Durch die Zulassung von Anlagen
der Fremdwerbung wiirde eine nachteilige Auswirkung auf das Landschafts- und Ortshild er-
wartet. Zudem sollen die Fldchen des Gewerbegebietes der Ansiedlung von Unternehmen die-
nen, die Arbeitspldtze in der Region schaffen. Selbstdndige Werbeanlagen widersprechen die-
sem planerischen Ziel und werden deshalb als Nutzung gemdB § 1 Abs. 9 BauNVO im Gewer-
begebiet ausgeschlossen.

— FEinzelhandelsbetriebe sind zuldssig, wenn die verkauften Produkte aus der anséissigen Pro-
dukfion stammen. Dies soll den Gewerbetreibenden die Mdglichkeit einrdumen, im Sinne ei-
nes Werksverkaufes als Einzelhandelsbetrieb zu wirtschaften.

— |m Gewerbegebiet erfahren dffentliche Tankstellen einen generellen Ausschluss. Auf Grund des
optischen Erscheinungshildes von modemen Tankstellen wiirde die Unterbringung einer sol-
chen Nutzung innerhalb des als sensibel zu bewertenden Umfeldes zu einer erheblichen Sto-
rung fihren. Dariiber hinaus wire mit der zu erwartenden hohen Frequentierung auBerhalb
der Gblichen Arbeitszeiten ein nicht zu lgsendes Konfliki-Potenzial verbunden. Des Weiteren
befinden sich im Stadtgebiet bereits Tankstellen in ausreichender Form und Dimensionierung.
Unbenommen hiervon bleibt die Errichtung von Betriebs-Tankstellen.

— Die Zuldssigkeit von Betrigbsleiterwohnungen ist ausgeschlossen, da die Flachen vorrangig
der Produktion und Lagerung dienen sollen. Des Weiteren wirken sich die Immissionen von
Seiten der angrenzenden Bahnlinie "Kempten —Neu-Ulm" auf diese aus, sodass Betrigbs-
leiterwohnungen nur mit umfangreichen aktiven und passiven LdrmschutzmaBnahmen zu re-
alisieren wiren.

— |m festgesetzten Mischgebiet (MI) ist der Ausschluss von Vergniigungsstdtten vorgesehen. Die
genannten Nutzungen wiirden fir den Bereich und der umliegenden Grundstiicke zu einem
unlasbaren Konflikt-Potenzial fihren. Dariiber hinaus sind weder Grundstiicks-Bemessung
noch ErschlieBungs-Situation fiir diese Nutzungen geeignet. Der Ausschluss von Vergniigungs-
stitten ist durch deren sttrenden Charakter auf das gesamte Umfeld begrindet.
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Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").

Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstandlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundflichenzahlen ergibt einen méglichst groBen Spielraum bei der Auf-
teilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,80 befindet sich im Rahmen derim § 17 der
Baunutzungsverordnung (BauNV0) definierten Obergrenzen fiir Gewerbegebiete. Fir den Be-
stand ermdglicht er eine maBvolle Erweiterung der vorhandenen Gebdude. Fiir eventuelle Er-
weiterungsabsichten ermaglicht er eine kompakte und flichensparende Ausnutzung der Fld-
chen. Mit der Festsetzung dieses Wertes soll ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden ge-
waihrleistet werden. Somit wird eine Erweiterung der vorhandenen gewerblich genutzten Fld-
chen ermdglicht.

— Die Festsetzung einer Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebdudes dber NN schafft einen verbind-
lichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Sie ist auch fiir
den AuBenstehenden (z.B. Kaufinteressenten, Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollier-
bar. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein konkretes und den Erfordermis-
sen fir gewerbliche Nutzungen entsprechendes Mab festgesetz.

Werbeanlagen werden in ihrer Hohe auf ein fir diesen Bereich vertrigliches MaB beschrdnkt. Dies
geschieht, um Beeinfrichtigungen des Ortshildes zu vermeiden. Die bereits bestehenden Gewerbe-
gebiete weisen einen entsprechenden Charakter auf, sodass die Werbeanlagen auf eine Hohe von
6,00 m beschriinkt werden. Somit ist eine Eigenwerbung in einem dem Standort angemessenen
MaB maglich.

Die festgesetzte abweichende Bauweise ist erforderlich, um die fiir gewerblich genutzte Grundstiicke
notwenige Flexibilitdt hinsichtlich der moglichen Produktionshallen zu ermdglichen. Es ist daher
eine Bebauung tiber 50,00 m Linge und die Realisierung groBerer gewerblicher Bauten maglich.

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die mégliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffen (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenze reicht auch bei Aufteilung der Fldichen in einzelne Grundstiicke iber die
durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grundstiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mag-
lichkeif geschaffen, im Rahmen der Vergabe der Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufiihren.
Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch auBerhalb der iherbaubaren Grundstiicksfldchen (Bau-
grenzen) zuliissig. Diese Festsetzung ldsst im Zusammenhang mit der zuldssigen Bauweise und der

Seite 35

Stadt lllertissen - Bebauungsplan "Gewerbegebiet sidlich der Nordtangente - Teilbereich Nord"
mit 68 Seiten, Fassung vom 13.06.2016



12.8.6

1287

1288

7129
7129.1

1292

71.2.10
7.2.10.1

71.2.10.2

groB gefassten Baugrenze einen groBen Spielraum zur Realisierung von Produktionshallen zu und
steuert gleichzeitig eine fir den Standort erwartbare Entwicklung.

Im nordlichen Bereich der Grundstiicke Nr. 1 und Nr.2, der ehemaligen "Rudolf-Diesel-StraBe",
wird die Baugrenze Gber eine "Wenn-dann"-Festsetzung geregelt. In dem Bereich der ehemaligen
"Rudolf-Diesel-StraBe" gilt solange ein Geh-, Fahr- oder Leitungsrecht zugunsten der Stadt Iller-
fissen, bis die bestehenden Leitungen verlegt werden kénnen. Sobald dies der Fall ist, verldngert
sich die Baugrenze bis an die Grundstiicksgrenze im Norden.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Triger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Aut die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitéit zur Einstellung der Gebéude im Geldnde. Aufgrund der mdglichen zu erzie-
lenden Gebéiudeldnge kdnnte die Festsetzung von Erdgeschoss-FuBbodenhdhen bautechnische
Schwierigkeiten auslasen. Die Festsetzung wiirde aus stidtebaulicher Sicht daher eher verhindernd
als fordernd wirken. Gleiches gilt fir ein Festsetzungskonzept Gber Wand- und Firsthohen.

Infrastruktur

Im Rahmen der ErschlieBung wird eine Trafostation zu errichten sein. Auf die Festsetzung einer
entsprechenden Fliche fiir diese Trafostation wird bewusst verzichtet, da sich deren exakte Lage
erst mit der Einteilung der Baugrundstiicke ergeben wird. Auf Grund des § 14 Abs.2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Nebenanlage als Ausnahme zugelassen werden,
auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fléche hierfir festgesetzt ist.

Die Notwendigkeit zur Darstellung von zustzlichen Infrastruktur- bzw. Gemeinbedarfseinrichtun-
gen besteht nicht. Die bestehenden Einrichtungen decken den mittelfristigen Bedarf ab.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmiindung in die "Nordtangente" hervorragend an
das regionale Verkehrsnetz angebunden. Weiterhin ist Gber die Autobahnauffahrt "lllertissen” (Au-
fobahn A7) eine iiberregionale Anbindung gegeben. Eine innerstidtische Verbindung an die an-
grenzenden Wohnnutzungen und das Stadtzentrum besteht im siidwestlichen Bereich.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. Fahrradwege und FuBwege sind wie folgt vorhanden: Uber die bestehende "Wil-
helm-Walker-Strafe" im Westen des Plangebietes ist einen Verbindung zum Stadtzentrum und
zum Bahnhof "lllerfissen" (ca. 1,00 km) vorhanden.
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Im Einmiindungshereich in die "Nordtangente" ist die Verkehrs-Sicherheit durch die Festsetzung
von Sichtfldchen gewdhrleistet.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iber ein StraBennetz, das die vorhandene topo-
grafische Situation beriicksichtigt und entsprechend der Anforderungen an ein Gewerbegebiet di-
mensioniert ist. Die Regelquerschnitte der StraBen, der Sichtfldchen sowie die Bemessung der Aus-
rundungen im Bereich der Einmindungen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien entwor-
fen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch Sattelziige sichergestellt.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.

Die Giberregionale Verkehrsanbindung ist durch die qualifizierten StraBen sichergestellt. Die beste-
henden StraBen sind in der Planzeichnung ibernommen. Die neue Anbindung an die "Nordtan-
gente" ist erforderlich, um fir die bereits bestehenden Gewerbebetriebe und die Erweiterungsfld-
chen eine leistungsfahige Zu- und Abfahrt zu schaffen und gleichzeitig die Anwohner westlich des
Plangebietes zu entlasten.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.1.6

8.1.1.7

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Gewerbe-
gebiet siidlich der Nordtangente" (Nr. Ta Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan "Gewerbegebiet siidlich der Nordtangente — Teilbereich Nord" wird ein
Gewerbegebiet im Norden von lllertissen ausgewiesen.

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich nordwestlich des Stadtzentrums von Illertissen, westlich
der Bahnlinie Kempten-Neu-Ulm und siidlich der "Nordtangente”. In einem kleinen Bereich sid-
dstlich des Plangebietes schlieBen landwirtschaftliche Fldchen (Griinland) und eine groBere Gehdlz-
fldche an. Nordlich der Tangente 6ffnet sich die freie Landschaft, ansonsten ist das Plangebiet von
bestehender Bebauung umgeben.

Die Stadt Illertissen verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan (rechtsgiltig seit
11.08.2010). Die Gberplanten Flichen werden hierin als Gewerbeflichen und Fldche fir den Ge-
meinbedarf dargestellt. Im Rahmen der Planung sind in dem Planungsbereich gewerbliche Bau-
fldchen vorgesehen. Da die im Bebauungsplan zu getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstu-
fungen mit den Darstellungen des rechtsgilltigen Flchennutzungsplanes teilweise nicht iberein-
stimmen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen in der Gemeindeverwaltung konkrete und dringliche An-
fragen zu gewerblichen Baugrundstiicken vor.

Fir den Bebauungsplan "Gewerbegebiet sidlich der Nordtangente" ist eine Umweltpriifung gem.
§2 Abs.4 BauGB durchzufihren sowie ein Umweltbericht gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie
Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 14.496 m? erfolgt vollstiindig auf zwei exter-
nen Flachen der Fl.-Nr. 427 der Gemarkung Tiefenbach bzw. FI. Nr. 253 der Gemarkung Betlins-
hausen (Teilfldche). Der artenschutzrechtliche Ausgleich erfolgt innerhalb des Geltungshereiches
des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet siidlich der Nordtangente — Teilbereich Nord".

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betrdgt insgesamt 5,14 ha, davon sind 3,03 ha
Gewerbegebiet, 1,3 ha Verkehrsflichen und 0,81 ha Griinflachen.
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8.1.2.2

8.1.23

8.1.2.4

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr. 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie3,03
§2a BauGB)

Regionalplan:

Nach dem Regionalplan der Region Donau-lller sind keine zu beachtenden Ziele der Raumordnung
direkt betroffen. Die Darstellung des regionalen Griinzuges nordlich des Stadthereiches von lllertis-
sen wird nur randlich tangiert. Da die Planung hier Griinfldchen vorsieht ist nicht von einer Beein-
frichtigung auszugehen.

Die Planung steht auch in keinem Widerspruch zu sonstigen fir diesen Bereich relevanten Zielen
des Regionalplanes (siehe stddtebauliche Begriindung).

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan (rechtsgiiltig seit 11.08.2010):

Die Gberplanten Flachen werden im rechstgiltigen Fldchennutzungsplan bereits als Gewerbefld-
chen, Ortsdurchgriinung und Fléchen fiir den Gemeinbedarf dargestellt. Im Rahmen der Planung
sind in dem Planungsbereich gewerbliche Baufldchen vorgesehen. Da die im Bebauungsplan zu
freffenden Festsetzungen und Gebiefs-Einstufungen mit den Darstellungen des rechtsgiltigen Flé-
chennutzungsplanes teilweise nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. §8 Abs. 3 BauGB).

Der integrierte Landschaftsplan trifft fir den betroffenen Bereich keine konkreten Aussagen, einzig
entlang der Bahnlinie wird ein Griinstreifen zur Durchgriinung bzw. als anbaufreier Streifen ausge-
wiesen.

Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Es befinden sich keine Natura 2000-Gebiete in direktem Umfeld oder im Wirkraum der Planung.

Das niichstgelegene FFH-Gebiet "Obenhausener Ried und Muschelbiche im Rothtal" (Schutzge-
biets-Nr. 7726-372) liegt in Gber 3 km Entfernung dstlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Es befinden sich keine kartierten und geschiitzten Biotope im ndheren Umkreis zur Planung.
Die niichstgelegenen Biotope liegen auBerhalb des gefestigten Siedlungsbereiches von Iller-
fissen ("lllerleitenwald nordlich Illertissen" (Biotop-Nr. 7726-0034-001) und Mishlbach west-
lich Illertissen (Biotop-Nr. 7726-0050-002); beide Giber 500 m vom Geltungsbereich ent-
fernt).

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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8.2.1

8.2.1.1

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grundlage der Umweli-
prifung nach §2 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden (Nr.2a Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzqutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernetzungs-
grad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefhrdeter Arten bzw.
Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich im sidlichen Teil um landwirtschaftliche Flche (Grinland-
und Ackemutzung) und bestehende versiegelte Verkehrswege (Rudolf-Diesel-StraBe). Im Nor-
den des Plangebietes befindet sich eine siidexponierte StraBenbdschung (entlang der "Nord-
tangente") welche von Striiuchern und Kleineren Baumen, die auf relativ mageren Wiesenfld-
chen sfocken, ausgestattet ist. Die Bdschung wird von einem Radweg durchschnitten. Sidlich
der "Nordtangente" befinden sich wieder landwirtschaftliche Fldchen (Grinland), die von einer
Privatgartenanlage, welche typischerweise mit einigen Gehdlzen (Obsthdume, Zierstrducher),
Lauben und Besten gegliedert wird, unterbrochen wird. Sidlich davon, also am "Knie" der
"Rudolf-Diesel-StraBe" befindet sich ein geteerter Parkplatz der "WeiB GMBH" mit
ca. 100 Stellpldtzen. Der Parkplatz wird von mehreren die Verkehrsfldche begleitenden Bau-
men und einem Zaun eingefriedet. Westlich wird der Geltungsbereich von der versiegelten
"Wilhelm-Walker-StraBe" und der "Rudolf-Diesel-StraBe" begrenzt. Direkt am Gstlichen Rand
verlduft das unverschattete Gleishett der Bahnstrecke Kempten-Neu-Ulm. Siidlich des Park-
platzes und entlang der Verkehrswege befinden sich noch kleinriiumig ausgeprigte Wiesen-
flachen bzw. -streifen (teilweise im Ubergang zu Hochstaudenfluren) im Plangebiet verstreut.

— Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des damit einhergehenden Stickstoff-
Eintrags ist die Artenvielfalt der landwirtschaftlich genutzten Bereiche begrenzt, d.h. nur we-
nige, anspruchslose Tier- und Pflanzenarten sind vorhanden. Der Vegetationsbestand wird hier
iberwiegend durch Fettwiesenarten (Futtergrdser und -krduter) und Stickstoffanzeiger domi-
niert. In den privaten Garten sind siedlungstypische (stdrungstolerante) Kleinlebewesen (In-
sekten, Kleinsduger) und Vogel zu erwarten. Es ist davon auszugehen, dass im Bereich der
Bahnlinie und dem siidexponierten Teil der StraBenbdschung an der Nordtangente streng ge-
schitzte Arten (v.a. Zauneidechse) vorkommen. Das Gberplante Gebiet ist im Hinblick auf die
Durchgdngigkeit fiir Tiere wegen der zahlreichen (benachbarten) Verkehrswege stark vorbelas-
fet (StraBen und Eisenbahnlinie). Der Lirm und die Storungen durch den Verkehr und die Ein-
richtungen in den angrenzenden bestehenden Gewerbegebieten lassen die Fldchen v. a. fur
storungsempfindliche Tiere als sehr ungeeignet erscheinen.
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8.2.1.3

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir das
Schutzgut zu.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fir natirliche Vegetation, als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Flchen fir eine Bebauung
bewertet.

— Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zu den Schotterfluren der lller-Lech-Region. Im
Gebiet stehen die sandig-kiesigen Niederterrassen- und Spdtglazialschotter der Wiirmeiszeit
an, die generell von guter bis sehr guter Durchldssigkeit sind und denen daher eine groBe Be-
deutung fir die Grundwassereubildungsrate zukommt.

— Die hauptsdchlich vorkommenden Bdden sind Braunerden/Parabraunerden im Wechsel mit
Pseudogleyen. Es handelt sich um Gberwiegend offene bzw. unversiegelte Bodenfldchen, die
groBtenteils landwirtschaftlich und gdrtnerisch genutzt werden (Intensivgriinland, Acker,
Schrebergdrten). Im Bereich des dstlichen asphaltierten Parkplatzes ist der Boden weitestge-
hend versiegelt. Weitere Teile des im Plangebiet befindlichen Bodens sind durch die im Gebiet
verlaufenden StraBen und Wege bereits versiegelt, so dass der geologische Untergrund sowie
die Baden, die sich daraus entwickelt haben, nicht mehr in ihrer urspriinglichen Form in Er-
scheinung trefen.

— Hinweise auf Altlasten gibt es nicht. Die Flichen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebau-
ung geeignet. Mit landschaftstypischen und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfiihrung
der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden. Es liegt kein geotechnisches Gutachten
vor.

— Dem Plangebiet kommt auf Grund der grdBtenteils noch unversiegelten Baden eine hohe Be-
deutung fiir das Schutzgut zu.

Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberflchenge-
wsser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grundwas-
ser fishrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grund-
wassemneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniiber Beeintrdchtigungen durch das Vorhaben.

— Oberfldchengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor.
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8.2.15

— Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhdltnisse liegen keine Informationen vor.
Auf Grund von benachbarten Bauvorhaben aus der jingeren Zeit ist jedoch davon auszuge-
hen, dass nicht mit oberflichennah anstehendem Grundwasser zu rechnen ist.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die fiir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwissern, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Momentan fallen im Gebiet keine Abwiisser an. Die Versickerung von Niederschlagswasser er-
folgt derzeit in den unversiegelten Bereichen (landwirtschaftliche Flachen, Gartenanlage) dber
die belebte Bodenzone in den Untergrund. Niederschlagswasser, welches auf die veriegelten
Bereiche (StraBen, Parkplatz) trifft, kann Gber die Flache abflieBen und in den angrenzenden
unversiegelten Flachen versickern.

— Die Stadt verfiigt in den umliegenden Bereichen iber ein Misch-System zur Entsorgung der
Abwisser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitdt (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BUUGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitdt sowie das Vorkommen von Kaltluf-
fentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— Die Jahresmitteltemperatur liegt bei ca. 7,9 °C, die mittlere Jahresniederschlagsmenge ist mit
ungefdhr 883 mm angegeben. Im Frishling und Herbst bilden sich durch die Nahe zur "ll-
ler"oftmals regionaltypische Hochnebel-Wetterlagen aus.

— Die offenen Flichen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Lokale Luftstrd-
mungen und Windsysteme kannen sich auf Grund des gering bewegten Reliefs nur relativ
schwach aushilden. Daher besteht nur eine geringe Empfindlichkeit gegeniiber kleinklimati-
schen Verdnderungen (z. B. Aufstauen von Kaltluft).

— Messdaten zur Luftqualitiit liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der Verkehrswege und an-
grenzenden Gewerbeflachen reichern sich Schadstoffe in der Luft an. Durch die landwirtschaft-
liche Nutzung des Plangebietes kann es zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemis-
sionen kommen (z.B. Ausbringen von Fliissigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.
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8.2.1.6

8.2.1.7

8.2.18

8.2.1.9

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in
die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

— Beim Plangebiet selbst handelt es sich groBtenteils um eine intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzte Fliche, die einerseits in ndrdlicher Randlage von lllertissen liegt, andererseits von allen
Seiten durch bestehende Infrastruktur (Gewerbe, Wohnen, StraBen, Boschungen, Bahnlinie)
eingefasst wird. Es bestehen daher keine besonderen Blickbeziehungen und das Gebiet ist von
auBen nur marginal einsehbar.

— Der Bereich besitzt keine besondere Erholungseignung. Lokale und regionale Wanderwege
verlaufen im Illertal bzw. weit siidlich vom Plangebiet durch den Stadtkern von lllertissen.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Das Plangebiet steht unter intensiver landwirtschaftlicher Nutzung. Es besitzt nur randlich eine
geringfigige Naherholungs-Funktion (Radweg).

— Von der landwirtschaftlichen Nutzung, wie auch den umliegenden Gewerbebetrieben gehen
Ldrm- und Geruchs-Emissionen aus.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

— Es befinden sich keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich. Es befinden sich keine Baudenk-
miler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenk-
maler im Wirkbereich der Planung.

— Dem Plangebiet kommt voraussichtlich keine Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewinnung von Warme
oder Strom aus alternativen Energiequellen.

— Laut Energieatlas Bayern betrdgt die mittlere jahrliche Globalstrahlung 1.195-1.209kWh/mZ.
Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.750-1.799 Stunden pro Jahr sind in Verbindung
mit der ebenen Lage die Voraussetzungen fiir die Gewinnung von Solarenergie sehr gut.
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8.2.1.10

8.2.2

8.2.2.1

— Der Bau von Erdwdrmesonden ist laut Energieatlas Bayern im Gebiet zum Schutz des Grund-
wassers und auf Grund kiitischer hydrogeologischer und geologischer Bedingungen voraus-
sichtlich nicht mdglich.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
(Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

— Der Lebensraum der im Bereich des Intensivgrinlandes/Ackers und der Schrebergartenanlage
vorkommenden Tiere und Pflanzen geht durch die Bebauung und die damit einhergehende
Versiegelung verloren.

— Bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von den Anderungen profitieren.
Die Vielfalt der Lebensrdume kann sich erhohen (StraBenbegleitgriin mit Baumpflanzungen,
feilversiegelte Bereiche, private Grinflachen usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Le-
bensrdume wird jedoch stark anthropogen beeinflusst und aller Wahrscheinlichkeit nach durch
hohe Nahrstoff-Konzentrationen geprigt sein. Fiir aus naturschutzfachlicher Sicht besonders
wertvolle Arten biefen die neuen Lebensriume dberwiegend keinen Raum.

— Die ErschlieBung des geplanten Gewerbegebietes fihrt im Bereich der siidexponierten Bo-
schung der "Nordtangente" zum Verlust eines potenziellen Lebensraumes der Zauneidechse.
Als Besonderheit der Planung ist daher die inferne AusgleichsmaBnahme fir die Zauneidechse
20 nennen: Hier werden sfark verbuschte Bereiche der siidexponierten Baschung in ein fir die
Louneidechse geeignetes Habitat Gberfihrt (Der genaue MaBnahmenkatalog ist in den Fest-
setzungen).

— Weiterhin wird durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgri-
nung der Bebauung, Pflanzungen in dem Baugebiet) das AusmaB des Lebensraum-Verlustes
reduziert. Im StraBenraum ist die Planzung von 21 Baumen vorgesehen. Auf den privaten
Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Bdumen zu pflanzen, um die Durchgriinung und
damit auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu verbessern. Fir die Pflanzung von Bu-
men und Striuchern sind standortgerechte, heimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert
das Lebensraum-Angebot vor allem fiir Kleinlebewesen und Végel, da einheimische Pflanzen
die Grundlage vieler Nahrungsketten bilden. thre Verwendung dient daher auch der Erhaltung
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oder Verbesserung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Weitere MaBnahmen sind die Fest-
setzung einer von Grinfldchen als Pufferzone zur Bahnanlage zur Sicherung eines durchgri-
nenden Streifens, sowie zur Aufrechterhaltung eines mdglichen Biotopverbundes zwischen Bo-
schung und Gleisbet (Zauneidechse) und die Festsefzung einer dffentlichen Griinfliche als
Pufferzone als sinnvoller Ubergang in die freie Landschaft.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen verbleibt ein geringer
Eingriff in das Schutzgut.

Auslgsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi- - Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, -
nen Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgriinland und Ackerflchen, -
gen, BaustraBien sowie einer kleinen Gartenanlage

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Lebensriumen -

Verkehrsflchen

Anlage von Griinflchen Schaffung von Ersatzlebensrdumen +
betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Gewerbeausiibung u.U. Begintrdchtigung scheuer Tiere -

Lichtemissionen, Reflekfionen von Photovol- mdgliche Beeintrdchtigung nachtakfiver Insekten
taikanlagen

8.2.2.2  Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Die landwirtschaftlichen Ertragsfldchen (Griinland/Acker) gehen verloren. Wahrend der Bau-

zeit wird ein groBer Teil der Bodenfldchen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBien bean-
sprucht sowie durch Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Die durch die ge-
planten Baukdrper und Verkehrsflchen entstehende Versiegelung und der vorherige Abtrag
des Oberbodens fiihren zu einer Begintrdchtigung der vorkommenden Bdden. In den versie-
gelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fir Kulturpflanzen, Filter und
Puffer, Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fir Stellpltze, Zufahrten und an-
dere untergeordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfahige) Beldge vorgeschrie-
ben, um die Versiegelung der Freiflichen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefd-
higkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Dies gilt nicht fir Bereiche, die auf Grund eines
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im Sinne dieser Planung zuldssigen Produkfionsablaufes, regelmaBigen Befahrens mit Lkw
oder Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser belastenden Substanzen genutzt wird.

— Ium Schutz des Bodens vor Verunreinigungen werden Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Ku-
pfer oder Blei fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflichig mit Niederschlagswasser in
Berihrung kommen, ausgeschlossen. Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen
des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisver-
ordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben.

— Trotz der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung, welche die entstehenden Begin-
frichtigungen des Schutzgutes Boden reduzieren, ist die Eingriffsstirke auf Grund der relativ
groBflachigen Versiegelung als hoch zu bewerten.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen verbleibt somit ein mitt-
lerer bis hoher Eingriff in das Schutzgut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evil. Zersttrung der ~
richtungen (Wege, Container) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstorung des -
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Bodenversiegelung — urspriingliche Boden- ——

Verkehrsflichen Funkfionen gehen verloren

gesamte Flichenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——
betriebsbedingt

Verkehr und Gewerbeausibung Eintrag von Schadstoffen -

8.2.2.3  Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Fir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte
(versickerungsfdihige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens soweit
wie mdglich zu erhalten und Begintrdchtigungen der Grundwassemneubildungsrate zu reduzie-
ren. Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden ausgeschlossen, um das
Grundwasser vor Verunreinigungen zu schijtzen.

— Durch die Wahl eines geeigneten Entwisserungskonzepts kann die Bebauung trotz der groB-
fldchigen Versiegelung von Oberflichen nicht zu einer deutlichen Verdnderung des Wasser-

Seite 46 Stadt lllertissen - Bebauungsplan "Gewerbegebiet sidlich der Nordtangente - Teilbereich Nord"
mit 68 Seiten, Fassung vom 13.06.2016



haushaltes oder der Grundwasserneubildung fihren und die Versickerungsleistung der Ge-
samfldche zukiinftig nicht wesentlich abnehmen. In Verbindung mit weiteren Minimierungs-
maBnahmen ergeben sich daher keine erheblichen Beeintrdchtigungen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen verbleibt ein geringer
Eingriff in das Schutzqut.

Auslgsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr bei v.U. freiliegendem  Schadstoffeintriige -

Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -

leneinrichtungen (Container) mehr oberfldchiger Abfluss von Niederschlags-

wasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und durch Fldchenversiegelung reduzierte Versicke- ——
Verkehrsfldchen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwassemeubildungsrate

betriebsbedingt
Verkehr, Wohn- oder Gewerbenutzung Schadstoffeintrdge ~

8.2.2.4  Wasserwirtschaft (Wasser; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die zusitzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abwassermenge. Das Abwasser
wird getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und der Kldranlage zugeleitet.

— Das gesamte Gebiet wird im modifizierten Mischsystem entwiissert:

— Das Niederschlagswasser, das auf den Dach- und Hoffldchen der privaten Baugrundstiicke an-
fiillt, ist direkt auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern. Notiiberldufe in den dffentli-
chen Kanal sind nicht zuldssig (Es gibt auch keinen gesonderten Regenwasserkanal).

— Das Niederschlagswasser der dffentlichen Verkehrsflichen wird in den Kanal eingeleitet.

8.2.2.5  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a und h
BauGB):

— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die ndrdlich angrenzenden
Offenfldchen beschrdnkt. Sich dort bildende Kaltluft kann vor allem auf Grund der Béschung
an der Nordtangente nicht durch das Gebiet strimen. Schon vorher konnten sich mangels ei-
ner enfsprechenden Relieffierung keine bedeutsamen Kaltluftabflisse aushilden, da das Ge-
|inde nahezu eben ist. Bei Einhaltung der giiltigen Warmestandards und Einbau modemer

Seite 47 Stadt lllertissen - Bebauungsplan "Gewerbegebiet sidlich der Nordtangente - Teilbereich Nord"
mit 68 Seiten, Fassung vom 13.06.2016



Heizanlagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu er-
warten.

Der iiberplante Bereich erfihrt eine geringfigige Verschlechterung der Luftqualitdt auf Grund
der zustzlichen Schadstoff-Emissionen durch den Verkehr der neuen Gewerbe.

Es verbleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Auslgsender Wirkfakior Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Freiwerden von Staub und u.U. auch Schad- -
nen stoffen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Wérmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——

Verkehrsflichen unginstigeres Kleinklima

Verlust des Grinlands weniger Kaltluft 0
Anlage von Grinfldchen Verbesserung des Kleinklimas +
betriebsbedingt

Anlieger- und/ oder Durchgangsverkehr,  Verkehrsabgase, evtl. Schadstoff-/Staubemissio- -
Gewerbenutzung nen aus Gewerbebetrieben

8.2.2.6  Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Errichtung neuer Baukarper erfahrt das Landschaftshild nur eine geringfigige Be-

einfrichtigung, da das Areal durch die umliegenden Gewerbebauten bereits wesentlich vorge-
prdgt ist. Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass eine ausreichende
Durchgriinung hergestellt wird (Pflanzgebote). Des Weiteren wird im Norden des Plangebietes
als Ubergang zur freien Landschaft eine Griinflache als Pufferzone festgesetzt. Die festgesetz-
ten Pflanzlisten tragen dazu bei, die Eigenart des Landschaftshildes zu schiitzen und mit Hilfe
landschaftstypischer Gehdlz-Arten eine Anbindung des Baugebietes an die Landschaft zu er-
reichen. Zu diesem Zweck werden zusiitzlich im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an offentliche Fldchen angrenzen, Hecken aus Nadelgehdlzen ausgeschlossen.
Die Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festgesetzten Strduchern in den Baugebieten wird
nur auf max. 5% der Grundstiicksflache zugelassen, um die privaten Griinflachen maglichst
naturnah zu gestalten.

In Verbindung mit der sehr eingeschrdnkten Einsehbarkeit — das Plangebiet schlieft im wei-
fen Sinne eine groBere "Bauliicke" — des iberplanten Bereichs verbleibt ein unerheblicher
Eingriff in das Schutzqut.
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Auslgsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschafts- -
bildes v. a. bei groBeren Baustellen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und keine Beintrdchtigung durch SchlieBung einer 0
Verkehrsflichen groBeren "Bauliicke"

Entfernung der privaten Gdrten geringere Attraktivitdt fur Naturerlebnis/Erholung -
Durchgriinung des Plangebietes Einbindung in das Orts- und Landschaftshild +
betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

8.2.2.7  Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

— Durch die Bebavung und die damit einhergehende Versiegelung gehen Fldchen fir die land-
wirtschaftliche Nutzung verloren.

— Dofiir wird durch die Planung die Ansiedelung von Gewerbebetrieben erméglicht, wodurch Ar-
beitsplitze gesichert und/oder neu geschaffen werden kdnnen.

— Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes insgesamt erfahrt durch die geplanten Bau-
kérper nur eine geringfigige Beeintrdchtigung. Da der Bereich und seine Umgebung auf
Grund fehlender Wegeverbindungen keine groBe Bedeutung fir die Erholung hat, ist insge-
samt auch keine erhebliche Begintrdchtigung zu erwarten.

— Der Eingriff in das Schutzgut Mensch ist insgesamt als gering zu bezeichnen.

Auslgsender Wirkfakior Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Lirm und Erschiitterungen, Frei- -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma-  werden von Staub und u.U. auch Schadstoffen
schinen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Ansiedelung von Gewerbebetrieben, Angebot +
Verkehrsflichen neuer Arbeitsplitze
betriebsbedingt
Verkehr, Gewerbeausiibung, Wohnnutzung  Belastung durch Verkehrs- und/oder Betriebs- -
(z.B. Freizeitldrm) |drm, Verkehrsabgase
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8228

8.2.2.9

8.2.2.10

8.2.3

8.23.1

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

Da im Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiter vorhanden sind, entsteht
voraussichtlich keine Beeintrdchtigung. Sollten wéhrend der Bauausfihrung / Durchfihrung der
MaBnahme, insbesondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller, Grindung und Fun-
damenten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauem, Gré-
ber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege,
Dienststelle Thiethaupten, bzw. die zustdndige Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt
Neu-Ulm unverziiglich zu benachrichtigen.

Emeuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils erneuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen konnen auf
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukdrper zur optimalen Errichtung
von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung maglich.

— Die Nutzung von Erdwdrme ist voraussichtlich nicht maglich.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf Grund von Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfishrung der Pla-
nung (Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleiben das intensiv genutzte Griinland und die Ackerflichen
als landwirtschaftlicher Ertragsstandort sowie die Gartenanlage als Lebensraum fir Tiere und Pflan-
zen erhalten. An der biologischen Vielfalt dndert sich nichts auf Grund von baulichen MaBnahmen
in diesem Bereich. Es ist keine Veranderung der vorkommenden Baden und der geologischen Ver-
hiltnisse sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet
wird nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt bis auf die bereits be-
stehenden Verkehrsfldchen unbebaut. Damit bleibt auch die Luftqualitit unverdndert. Es ergibt sich
keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftshild, die Erholungseignung
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8.23.2

8.24

8.24.1

8.24.2

8.24.3

8.2.44

8.245

8.24.6

8.24.7

sowie die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nut-
zungskonflikte. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiter ergeben sich keine Verdinderungen. Bei
Nicht-Durchfihrung der Planung sind keine zusiitzlichen Energiequellen nétig.

Unabhiingig davon kannen Anderungen eintreten, die sich nutzungshedingt (z.B. Intensivierung
oder Extensivierung der Grinland- bzw. Ackernutzung), aus groBrdumigen Vorgéngen (z.B. Klima-
wandel) oder in Folge der natirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende
Sukzession) ergeben. Diese auch bisher schon maglichen Anderungen sind aber nur schwer oder
nicht prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Stadt; ein unmittelba-
rer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswirkun-
gen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr. 2c
Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-Rege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Um-
weltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefiihrte Checkliste (Punkt 3.1, Abbildung 2) kann nicht in
allen Fragen mit "ja" beantwortet werden. Insbesondere der Punkt 1.2 (GRZ>0,30) spielt hierbei
eine Rolle. Daher wird das Regelverfahren (Vorgehen in vier Arbeits-Schritten gem. Punkt 3.2) wie
nachfolgend dargelegt angewandt.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis Tc des Anhangs Teil A des 0.g. Leitfadens wie
folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um intensiv genutztes Griinland bzw. Ackerfld-
chen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert. Im Bereich der iber-
planten privaten Gdrten handelt es sich um einen Bereich der eine Teil-Zuordnung zur Liste Th
unterer Wert bedingt. Im Bereich der Verbreiterung der "Nordtangente" (Eingriff in bisheriges Stra-
Benbegleitgrin/Boschung) erfolgt eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, unterer Wert.

Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen iiberprdgten Boden unter Dauerbewuchs bzw.
bereits versiegelte Flichen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Tb bzw. 1a, jeweils
unterer Wert.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Fldachen mit relativ hoher Versickerungsleistung. Es ergibt
sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Tb, unterer Wert.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Fldchen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.

Schutzgut Landschaftshild: Es handelt weitestgehend um intensiv genutztes, strukturloses Griin-
bzw Ackerland oder StraBenbegleitgrin. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a,
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8.248

8.24.9

8.2.4.10

8.24.11

oberer Wert. Im Bereich der privaten Gartenanlage erfolgt auf Grund vergleichsweise hoheren Struk-
tur die Teil-Zuordnung zur Liste Tb unterer Wert.

Auf Grund der o. g. Teil-Zuordnungen ldsst sich keine einheitliche Gesamt-Zuordnung vornehmen.
Fir den Bereich der Gberplanten landwirtschaftlichen Fldchen erfolgt eine Zuordnung zur Liste Ta,
oberer Wert, das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftshild (Kategorie I). Fir den Bereich der privaten Gartenanlage mit Gehélzen erfolgt eine
Luordnung zur Liste Tb, unterer Wert, das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet mit mittlerer Be-
deutung fir Naturhaushalt und Landschaftshild (Kategorie II). Im Bereich der zu verbreiternden
Nordtangente erfolgt eine Zuordnung zur Liste 1a, unterer Wert (Kategorie ).

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste 2 des Anhangs Teil B des o. g. Leitfadens wie
folgt: Es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des TypsA, da der Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad als hoch einzustufen ist. Die festgesetzte GRZ ist groBer als 0,35 (im Durch-
schnitt).

Lur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

— Durchgriinung des Gebietes durch Pflanzgebote fiir den StraBenraum und die privaten Bau-
grundstiicke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— naturnahe Gestaltung der Planzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer
Gehdlze (Festsetzung von Planzlisten, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in

Bereichen, die an dffentliche Flachen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Landschaftshild)

— Ausschluss von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefdhigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge (planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflichen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen ergibt sich fir die Bereiche unter intensiv-landwirtschaftlicher Nutzung
ein Kompensationsfaktor von 0,4 (Feld A1, mittlerer Wert). Im Bereich der iberplanten Gartenan-
lage ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,9 (Feld All, mittlerer Wert). Der Kompensations-
faktor 0,3 (Feld A, unterer Wert) wird im Bereich der StraBenverbreiterung an der Nordtangente
angelegt.
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8.2.4.12

8.2.4.13

In der nachfolgenden Auflistung sind die jeweils erforderlichen Ausgleichsfldchen sowie deren
Summe aufgelistet:

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fléiche (m?) erforderliche

fakor Ausgleichsfléiche

(m’)

Acker/Planung GE und hinzukommende Al 0,4 20.155 8.062
Verkehrsfldchen (sidlicher Bereich)

Grinland und Acker/Planung GE und Al 0,4 10.940 4376

hinzukommende Verkehrsflichen (ndrdli-
cher Bereich)

Gartenanlage/Planung GE und hinzu- All 0,9 2.068 1.861
kommende Verkehrsflachen (nordlicher

Bereich)

StraBenbegleitgrin bzw. Boschung/ Ver- Al 0,3 655 197

breiferung Nordtangente

Summe 33.816 14.496

Die Auswahl gesigneter Flichen und naturschutzrechtlicher AusgleichsmaBnahmen erfolgt auf der
Grundlage des Anhanges Teil C des o.g. Leitfadens. Die Ausgleichsflichen befinden sich auBerhalb
des Plangebietes auf der FI-Nr. 427 der Gemarkung Tiefenbach bzw. FI. Nr.253 der Gemarkung
Betlinshausen (Teilfldche).

Folgende MaBnahmen sind auf den Fldchen vorgesehen (siehe auch Tabelle zu den Ausgleichsfld-
chen sowie MaBnahmenskizze unter Punkt "Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum

Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB
(externe Ausgleichsflichen/-malBnahmen)"):

— Die Flumummer 253 liegt in der Gemarkung Betlinshausen. Derzeit befindet sich die Flache
(als auch die umliegenden Grundstiicke) unter intensiver Griinlandnutzung. Sowohl im Norden
wie im Siiden des Flurstiicks 253 verlduft ein Feldweg. Des Weiteren befinden sich im Siiden
ein Drainagegraben, der bis an den Uferstreifen heran genutzt wird, sowie eine Erdablage-
rung im Nordwesfen des Grundstiicks. Ziel der MaBnahme ist es, eine extensiv genutzte, ar-
tenreiche und offene Grinlandflache mit Verndssungszonen zu gestalten, sowie den schon
existierenden okologisch wertvollen Graben zu pflegen und zu erhalten, um Wiesenbriitern so-
wie dem WeiBsforch einen artgerechten Lebensraum zu bieten. Hierzu sollen die Fléiche zu-
kiinftig extensiv bewirtschaftet werden. Dies wird durch Einstellung der Dingung sowie eine
zweimalige Mahd (nicht vor dem 15.06 und eine weitere im Spatsommer) erreicht. Um eine
Aushagerung des Bodens zu gewihrleisten soll das Mahdgut abgetragen werden. Dies fiihrt
zur Aushildung eines hdheren Artenreichtums an Flora und Fauna. Zudem soll darauf geachtet
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werden die Flachen von der Grundstiicksmitte heraus zu mahen um Tieren eine Fluchtmdg-
lichkeit zu geben sowie das Mahdgut einige Tage auf dem Geldnde liegen zu lassen, damit
Insekten daraus abwandern konnen. AuBerdem soll in regelmdBigem Wechsel ein breiter Alt-
grasstreifen auf der Flche verbleiben, der als Unterschlupf und Nahrungsquelle dient. In ver-
schieden Bereichen des Geldndes sollen (in Anlehnung an die Geldndemorphologie) mehrere
flache Mulden ausgehoben werden, die an ihrer tiefsten Stelle etwa 80 cm betragen. Der
Ubergang zum Griinland soll flieBend sein, so dass sie wie die Gbrigen Bereiche gemdht wer-
den konnen. Die Mahd soll hier jedoch erst beim zweiten Schnitt im Spdtsommer erfolgen.
Der Oberboden einschlieBlich Vegetationsdecke muss dafiir abgetragen, zwischengelagert und
spter wieder eingebaut werden. Uberschiissiger Bodenaushub muss abgefahren werden. Als
vorbereitende MaBnahme ist die Erdablagerung im Nordwesten des Flurstiicks zu entfenen.

Das Grundstiick mit der Flurnummer 427 liegt in der Gemarkung Tiefenbach. Zurzeit herrscht
auch hier intensive Griinlandnutzung vor. Die umliegenden Flurstiicke werden Teils als Griin-
land, Teils als Acker bewirtschaftet. Im Norden, sowie im Siden der Fldche verlguft ein Drai-
nagegraben mit Hochstaudensaum. Ostlich verlduft die Westroth, diese besitzt einen schma-
len Uferstreifen aus Hochstauden und schon dlferen Gehdlzen. Geplant ist eine extensiv ge-
nutzte, artenreiche und offene Griinlandflache mit Timpeln zu gestalten um speziell Amphi-
bien ein Riickzugsgebiet zu bieten. Durch die abgeschiedene Lage und die abgrenzenden Ge-
wasser sind hierfir optimale Voraussetzungen gegeben. Es sollen hierzu auf dem Geldnde vier
unterschiedlich groBe Amphibientimpel entstehen (ca. 600m2 / 300m2 / 250m2 / 200m?).
Die tiefsten Bereiche sollten dabei so konzipiert werden, dass sie bestndig Wasser fihren.
Dies wird Giber die Speisung mit Grundwasser gewdhrleistet. Von einer Wassereinleitung ber
einen der Drainagegrdben ist abzusehen, da somit vermehrt Nahrstoffe und Spritzmittel in die
Timpel gelangen kdnnten. Aufgrund des sehr hoch anliegenden Grundwasserspiegels ist die
Tiefe eines Tompels auf 1,5-2,0 Meter festgesetzt. Des Weiteren sind die Timpel so zu gestal-
fen, dass der siidliche Teil etwas flacher ausgelegt ist als der nrdliche Bereich. Die Lage ist so
2u wiihlen, dass sich ein GroBteil der Wasserfldche in sonnigen Bereichen liegen, da diese Ge-
biete bevorzugt von Amphibien aufgesucht werden. Das Bodenmaterial das beim Aushub der
Tumpel entsteht ist abzufahren. Von einem Bepflanzen der Tdmpel ist abzusehen, da sich
schon nach wenigen Jahren eine entsprechende Pflanzengesellschaft einfinden wird. Es ist da-
rauf zu achten, die Timpel, durch regelmaBige Pflege von Gehdlzaufwuchs frei zu halten. So-
wie ca. alle 10 Jahre eine Entlandung der Gewdsser durchzufishren um den Erhalt der Timpel
2u gewdhrleisten. Dabei sollten nicht alle Timpel gleichzeitig gerdumt werden um ein Riick-
2ugsgebiet fiir Amphibien zu erhalten. Die Drainagegrdben werden durch eine Grabenaufwei-
fung in einer Ldnge von rund 40 Metern und einer Breite von 3-5 Metern dkologisch aufge-
wertet. Diese haben eine Abflachung der Ufer sowie die Bildung Kleiner, Gkologisch wertvoller,
tempordrer Wasserflachen zur Folge. Dabei soll das Profil des Grabens im Bereich des Mittel-
wasserstandes nicht verdndert werden um ein zeitweiliges Austrocknen zu verhindern. Die zwi-
schen den Aufweitungen befindliche Hochstaudenflur soll erhalten bleiben. Der hierbei anfal-
lende Bodenaushub ist abzutransportieren. Im Westen des Grundstiicks sollen lockere Hecken
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aus einheimischen Gehdlzen mit einer Linge von ca. 50 und 60 Metern angelegt werden,
diese werden von einem Gras- und Krautsaum umgeben, welcher nur alle 2-3Jahre zu pfle-
gen ist. Die Hecken fungieren zum einen als Wind- und Sichtschutz, zum anderen aber auch
als Unterschlupf und Winterquartiere fir Amphibien. Die im Osten verlaufende Westroth soll
an zwei Stellen aufgeweitet werden. Hierzu werden neben den schon bereits beschriebenen
Aufweitungen auch Storsteine und Sicherungen am Ufer eingebracht um den Verlauf des bis-
her gradlinig verlaufenden Bachs abwechslungsreicher zu gestalten und dkologisch aufzuwer-
fen. Storsteine und Ufersicherung sind so einzubringen, dass das dstlich gelegene Ufer nicht
20 sehr beeintrdchtigt wird. Fiir die Aufweitung sollen Bereiche gewdhlt werden, an denen der
Gehdlzbewuchs liickig ist und nicht zu starke Eingriffe erfordert. Der Uferstreifen soll mit ei-
nem min. 5 Meter breiten Gras- und Krautsaum aufgewertet werden, welcher alle 2-3Jahre zu
pflegen ist. Das Restliche Griinland ist extensiv zu pflegen. Dies wird durch Einstellung der
Diingung sowie eine zweimalige Mahd (nicht vor dem 15.06 und eine weitere im Spétsom-
mer) erreicht. Hierbei soll das Mahdgut abgetragen werden um eine Aushagerung des Bodens
20 gewdhrleisten. Generell gilt es die Mahd von der Grundstiicksmitte nach AuBen hin durch-
zufiihren um Tieren eine Fluchtmdglichkeit zu geben, anschlieBend sollte das Mahdgut einige
Tage auf dem Geldnde verbleiben, bevor es abtransportiert wird, um Insekten die Maglichkeit
des Abwanders einzuriumen. Als einheimische Strducher fiir die Heckenbepflanzung sind
folgende zu wahlen: Euonymus europaeus, Pfaffenhiitchen, 60-100cm, 2 x verpflanzt; Cornus
sanguinea, Rofer Hartriegel, 60-100cm, 2 x verpflanzt; Viburnum opulus, Gemeiner Schnee-
ball, 60-100cm, 2 x verpflanzt; Prunus spinosa, Schlehe, 60-100cm, 2 x verpflanzt; Lonicera
xylosteum, Gemeine Heckenkirsche, 60-100cm, 2 x verpflanzt; Rhamnus cathartica,
Kreuzdorn, 60-100cm, 2 x verpflanzt; Sambucus nigra, Schwarzer Holunder, 60-100cm, 2 x
verpflanzt

Hinweis: In unmittelbarer Nahe dieser Ausgleichsfliche liegen folgende bekannte, eingetra-
gene Bodendenkmdler: 1. Verhiittungs- oder Schmiedeplatz der jingeren Latenezeit. Inv.Nr.
D-7-7726-0152 auf den FlstNm. 1592; 1596; 1596/1; 1597, 1598; 1606/9; 1606/10;
1606/11; 1606/12; 1606/13; 1606/14; 1606/15; 1606/16; 1606/17; 1606/28;
1606/29 (Gemarkung Obenhausen)

Die identische topographische Lage und die raumgreifende Ausdehnung des bekannten Bo-
dendenkmals geben Grund zu der Annahme, dass sich das bekannte Bodendenkmal bis in
den Planungsbereich der Ausgleichsfliche erstreckt bzw. dass dort weitere Bodendenkmdler
vorhanden sind.

GemdB Art. 7.1 DSchG bediirfen Bodeneingriffe aller Art auch in jenen Bereichen einer denk-
malrechtlichen Erlaubnis, in denen Bodendenkmdler vermutet oder den Umstiinden nach an-
genommen werden mijssen. Diese Erlaubnis ist in einem eigenstiindigen Verfahren bei der
zustiindigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen. D.h. die Stadt lllertissen wird vor
Umsetzung der AusgleichmaBnahme auf FI-Nr. 427 die entsprechende Fachbehdrde in den
Sachverhalt einbinden.
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8.2.4.14

Tabelle zu den Ausgleichsflachen

Ausgleichsfldchen Lage der Bestands-Situation der angestrebte MaBnahme oder  Ausgleichsfld-
Flachen  Fldchen Nutzung che in m?

Okokonto-Fldche extern intensiv genutztes Grin-  Entwicklung einer extensiv ge- 11.478

FI.Nr. 427, der Gemarkung land und Ackerfldchen nutzten, artenreichen und offene

Tiefenbach Grinlandfldche mit Tompeln und

Heckenpflanzungen

Okokonto-Teil-Fliche extern intensiv genutztes Grin-  Entwicklung einer extensiv ge- 3.018

FI.Nr. 253, der Gemarkung land bzw. Ablagerungsfli- nutzten, artenreichen und offenen

Betlinshausen che Grinlandfliche mit Verndssungs-

zonen, sowie Pflege und Erhalt
des dkologisch wertvollen Grabens

CEF-MaBnahme firdie  Intern  verbuschte Baschung Anlage verschiedener Zauneidech- 420"
Zauneideche in Folge der sen-Habitate
Worst-Case-Betrachtung

Summe 14.496

*da es sich bei der MaBnahme um einen artenschutzrechtlichen Ausgleich handelt, wird die FldchengrdBe nicht mit bilanziert.

8.2.4.15

8.24.16

8.2.4.17

8.25
8.25.1

Ergebnis: Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung gemdB § 1a BauGB und der Erstellung des Kon-
zeptes zur Griinordnung wird der Eingriff vollstandig auf den externen Ausgleichsfldchen ausgegli-
chen.

Als artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahme wird eine vorgezogene AusgleichsmaBnahme fiir
die Zauneidechse umgesetzt. In Form einer Worst-Case-Betrachtung werden samtliche Eingriffe,
die infolge der ErschlieBung in die siidexponierte Boschung der "Nordtangente" erfolgen im Norden
des Plangebietes 1:1 (bezogen auf die Fldche) innerhalb des Geltungshereiches ausgeglichen.
Diese artenschutzrechtliche MaBnahme findet auf den verbuschten Bereichen der Boschung westlich
der Unterfishrung (Bahnlinie) im nérdlichen Bereich des Plangebietes statt.

Lur Sicherung der angestrebten CEF-MaBnahmen fir die Zauneidechse innerhalb des Plangebietes
sind entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung
zwingend sind.

Anderweitige Planungsméglichkeiten (Nr.2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Fiir den iiberplanten Bereich bestanden von Seiten der Grundstiicks-Eigentimer konkrete Anfragen.
Um die Verwirklichung dieser Bauvoranfragen zu ermdglichen, kommt daher kein anderer Standort
in Betracht.
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8.3
8.3.1

8.3.1.1
8.3.1.2

8.3.1.3

8.3.2
8.3.2.1

8.3.3

8.3.3.1

8.34

8.3.4.1

Lusiitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung (Nr. 3a An-
lage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Vom Biiro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefihrt.

Verwendete Grundlage fir die Beurteilung der Schutzgiter, die Abarbeitung der Eingriffsregelung
und die Erarbeitung der grinordnerischen MaBnahmen war "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Ein Leitfaden" des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Um-
weltfragen.

Folgende umweltbezogene Informationen lagen vor bzw. wurden als Grundlage verwendet:

— Schriftliche Stellungnahmen zur frihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4 Abs. 1 BauGB
mit umweltbezogenen Stellungnahmen des Regionalverbandes Donau-Iller (zum nérdlich ge-
legenen regionalen Griinzug), des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege zum Thema
Denkmiler, des Landratsamtes Neu-Ulm zu den Themen Immissionsschutz (Erfordernis einer
schalltechnischen Untersuchung), Naturschutz (Vorkommen von streng geschiitzten Arten und
Kartierbedarf, Eingriinung an der Nordseite, nachzureichende Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzie-
rung), des Abwasserzweckverbandes Mittleres lllertal (Lage vor dem Regeniiberlaufbecken,
Umgang mit Schmutz- bzw. Niederschlagswasser) und der Deutschen Bahn AG (Pflanzab-
stinde zum Bahnbetriebsgeldnde)

Sonstige umweltrelevante Angaben:

Durch die zusdtzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abfallmenge. Der Abfall wird sachge-
recht entsorgt bzw. wiederverwertet.

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Nr. 3a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BUUGB):

Es liegen keine genauen Informationen zu den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten
sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfiihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
BGUGB):

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtliche
Festsetzungen gesichert.
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8.34.2

8.3.5
8.3.5.1

8.3.5.2
8.3.5.3
8354

8.3.5.5

8.3.5.6

Die Ausfiihrung der Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen wird von der
Stadt Illertissen erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes bzw. Anlage der Er-
schlieBung, Infrastruktur und gewerblichen Baufldchen durch Ortshesichtigung geprift. Bei den
genannten Kontrollen sollte auch Gberpriift werden, ob nach der Umsetzung des Bebauungsplanes
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen aufgetreten sind. Gegebenenfalls ist von der
Gemeinde zu kldren, ob geeignete MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden kannen. Da die Ge-
meinde dariiber hinaus kein eigenstdndiges Umweltiiberwachungssystem betreibt, ist sie auf ent-
sprechende Informationen der zustandigen Umwelthehdrden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Es handelt sich um ein Gewerbegebiet (GE) mit einer zuldssigen GRZ von 0,8.
Der Gberplante Bereich umfasst 5,14 ha.
Es befindet sich kein Schutzgebiet innerhalb des Plangebietes oder in der ndheren Umgebung.

Auf der iberplanten Fliche befinden sich landwirtschaftliche Flchen, bestehende versiegelte Ver-
kehrswege, eine sidexponierte StraBenbdschung (entlang der "Nordtangente") und eine Privatgar-
tenanlage sowie ein ein geteerter Parkplatz. Westlich wird der Geltungsbereich von der versiegelten
"Wilhelm-Walker-StraBe" und der "Rudolf-Diesel-StraBe" begrenzt. Direkt am dstlichen Rand ver-
lduft die Bahnstrecke Kempten-Neu-Ulm. Die Durchfihrung der Planung wirkt sich vor allem auf
das Schutzgut Boden und Wasser (Versiegelung durch Baukérper, Verlust von landwirtschaftlicher
Fldche) aus. Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleiben das intensiv genutzte Griinland und die
Ackerfldchen als landwirtschaftlicher Ertragsstandort sowie die Gartenanlage als Lebensraum fiir
Tiere und Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt dndert sich nichts auf Grund von baulichen
MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Baden und der geo-
logischen Verhdlnisse sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten.
Die klimatischen Bedinungen, das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen
auf den Menschen bleiben unverdndert.

Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung beinhalten hauptsdchlich folgende
Punkte: Einbindung der geplanten Baukdrper in die Landschaft durch eine gute Ein- und Durch-
grinung der Bebauung und des StraBenraumes; Verwendung heimischer, standortgerechter Ge-
hdlze; Minimierung des Versiegelungsgrades in dem Gewerbegebiet durch Verwendung wasser-
durchldssiger Beldge; Schutz von Boden und Grundwasser durch Ausschluss schwermetallhaltiger
Oberfldchen, CEF-MaBnahme fiir die Zauneidechse.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leit-
fadens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen. Die MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs erfolgen auf zwei
externen Ausgleichsfldchen auf der Fl.-Nr. 427 der Gemarkung Tiefenbach und der Fl.-Nr. 253 der
Gemarkung Betlinshausen. Folgende AusgleichsmaBnahmen sind u.a. geplant: Aufwertung der

Seite 58

Stadt lllertissen - Bebauungsplan "Gewerbegebiet sidlich der Nordtangente - Teilbereich Nord"
mit 68 Seiten, Fassung vom 13.06.2016



Flgchen fir den Naturhaushalt durch Extensivierung des vorhandenen Intensivgriinlandes; Anlage
von Amphibien-Kleingewdssem; Heckenpflanzungen und Grabenpflege und Ausheben von Mulden
zur Entwicklung von Vemdssungszonen. Der erforderliche Ausgleichshedarf von 14.496m” kann

damit vollstiindig abgedeckt werden.

8.3.5.7  Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine genauen Informationen zu den geologischen und
hydrologischen Gegebenheiten sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds vor.
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1 Ortliche Bauvorschriften
9.1.1  Umfang der getroffenen Vorschriften

9.1.1.1  Die ortlichen Bauvorschriften beschriinken sich auf die Vorschrift von Werbeanlagen, sowie die gel-
tenden Abstandsfldchen. Blinkende Werbeanlagen werden ausgeschlossen, um eine Beeintrdchti-
qung des Umfeldes zu vermeiden. Die Abstandflachen richten sich nach den in Gewerbegebieten
geltenden MaBgaben.

9.1.1.2 Durch die 0.g. Beschrdnkung bei den drtlichen Bauvorschriften wird fiir die Bauherrschaft ein Ma-
ximum an Gestaltungsfreiheit gewdhrt. Die Auswahl von Dachform, Materialien und Farben ist
dadurch individuell mdglich.

9.2 Sonstige Regelungen
9.21  Abstandsfldchen

9.2.1.1  Fir die Abstandsflachen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 4 und Abs. 5 Satz 1
und 2 BayBO zu Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrdchtigungen der Belichtungs- und
Beliftungs-Situation gerade in Bezug auf die flexible Handhabung der iberbaubaren Grundstiicks-
fldchen zu vermeiden.

922  Werbeanlagen

9.2.2.1  Durch die Beschrinkung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
einfrichtigung der unmittelbaren Anwohner sowie der landschaftsoptischen Situation entsteht. Des
Weiteren wurde bei der Beschrdnkung die derzeitige Bestandssituation zu Grunde gelegt.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Bodenordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

10.1.1.3 Der Flachenerwerb fir die Gemeinde beschrdnkt sich auf die festgesetzten Verkehrsflichen (Ver-
breiterung und Ausrundungen).

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesaumtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Flichen nicht erkennbar. Die gewerbliche Weiterentwicklung an dieser
Stelle stellt eine erwartbare Entwicklung da und rundet den Siedlungskdrper entlang der nérdlich
gelegenen "Nordtangente" ab. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet die zusdtzlichen
Einrichtungen zu versorgen.

10.1.2.2 In den angrenzenden Bereichen der neu dargestellten Baufldchen ist mit einer gewissen EinbuBe
an der Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B.
Ausblick). Diese beschrdnken sich jedoch auf ein geringes MaB, wie die Schattenstudie aufzeigt.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fléche des Geltungshereiches: 5,14 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fldche Flicheinha  Anteil an der Gesamifldiche
Baufldchen als GE 3,03 58,9%
Offentliche Verkehrsfliichen als Geh- und Radweg 0,23 45%
Offentliche Verkehrsflichen inkl. Begleitgriin 1,07 20,8%
Offentliche Grunfldchen 0,53 10,4 %
Private Grinflchen 0,28 5,4 %
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10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2
10.2.2.3

10224
10.2.2.5
10.2.2.6

10.2.3
10.2.3.1

Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 35,3 %

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserzweckverband "Mittleres lllertal"
Wasserversorgung durch Anschluss an: Netz der Stadtischen Werke Illerfissen

Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an: LEW
Gasversorgung durch: Erdgas Schwaben

Millentsorgung durch: Stadt lllertissen

Plandnderungen

Bei der Plandnderung vom 13.06.2016 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 14.06.2016 wie folgt Beriicksichtigung.

Fiir die in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses beschlossenen Inhalte wurde bereits vor
der Sitzung eine vollstdndige Entwurfsfassung (Fassung vom 13.06.2016) zur Verdeutlichung der
maglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vorge-
nommenen Anderungs-Beschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den
Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrli-
che Abwigungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses bzw. der
Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 14.06.2016 ent-
halten):

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergnzungen in Textteil und Planzeichnung
— Anpassung des Verkehrshegleitgriins im westlich der bestehenden "Robert-Hansen-Strafle"
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11

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayern 2013,
Karte Anhang 2 "Struktur-
karte"; Darstellung als
Mittelzentrum

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Donau-lller,

Karte Raumstruktur; Dar-
stellung als Mittelzentrum

Auszug aus dem rechts-
giltigen Fldchennut-
zungsplan; Darstellung
als Gewerbliche Baufld-
chen, Gemeinbedarfsfld-
chen und Verkehrsflchen
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden entlang
der Bahnlinie

Kempten - Neu-Ulm auf
das ndrdliche Plangebiet;
im Hintergrund ist die
Firma "WeiB" zu erken-
nen.

Blick von Osten auf den
sidlichen Teilbereich des
Plangebites. Im linken
Bildrand sind die beste-
henden Nutzungen der
"Walker Grundstiicksge-
sellschaft mbH & Co. KG"
20 erkennen, rechtsseitig
die Firma "WeiB"

Blick von Siiden auf die
"Nordtangente". An dieser
Stelle soll die neue An-
bindung Gber eine Rampe
an die "Nordfangente" er-
folgen.
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Verschattungsstudie des
Biro Sieber:
Schattenwurf am

20. Mdrz um 08:08 Uhr
auf die westlich angren-
zende Wohnbebauung.

Verschattungsstudie des
Biiro Sieber:
Schattenwurf am
21.Juni um 06:38 Uhr
auf die westlich angren-
zende Wohnbebauung.

Verschattungsstudie des
Biiro Sieber:
Schattenwurf am

22. Dezember um
08:22 Uhr

auf die westlich angren-
zende Wohnbebauung.
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Verfahrensvermerke

13.1

132

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Stodtratssitzung vom 01.10.2015. Der Beschluss wurde
am 07.10.2015 ortsibtich bekannt gemacht.

fom

(). Eisen, Erster Birgermeister}

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Die friihzeitige Bereiligung der Offentlichkeit mit offentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erérierung fand am 07.10.2015 in der Zeit vom 15.10.2015 bis 16.11.2015 statt
(gem. §3 Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fund in der Zeit vom 08.04.2016 bis 09.05.2016 (Billigungsbeschluss
vom 15.03.2016; Entwurfsfassung vom 09.03.2016; Bekanntmachung am 31.03.2016 staft
(gem. §3 Abs. 2 BauGB). Die nach Einschiitzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

|llertissen, den Oﬂo(jadé

(J Elsen ErsterBurgermelster)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 12.10.2015 unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behéirden und sonstigen Trigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 04.04.2016 {Entwurfsfassung vom
09.03.2016; Billigungsbeschluss vom 15.03.2016} zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-

dert.
- K6 [ g ................
Illertissen, den odioX oM 3 fé“*???) N .

(1. Eisen, Erster Burgermeister)
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13.5

13.6

Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "Gewerbegebiet siidlich der Nordtangente - Teilbe-
reich Nord" in der Fossung vom 13.06.2016 dem Saizungsbeschluss des Gemeinderates vom

14.06.2016 zu Grunde log und dem Satzungsbeschluss entspricht.
Ilertissen, den O OMOIG ' ﬁﬁ;) . %ﬁﬂ’ .................

(). Eisen, Erster Biirgermeister)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsheschluss wurde am ot o324 ontsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Gewerbegebiet sidlich der Nordtangente - Teilbereich Nord" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit
Begriindung fir jede Person zur Einsicht bersitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.

Illertissen, den 08 A/ 1S

Zusammenfassende Erkldrung {gem. § 10 Abs. 4

Dem Bebauungsplan “Gewerbegebiet sidlich der Nordtangente - Teilbereich Nord" wurde eine zu-
sammenfassende Erkldrung beigefiigt dber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeifs- und Behordenbeteiligung beriicksichtigt wurden und aus welchen
Griinden der Plon nach Abwdigung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Plo-

nungsmaglichkeiten gewdhlt wurde. /
............... ar...
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Plan oufgestellt am: 09.03.2016
Plan gedndert am: 13.06.2016
Planer

Biiro Sieber, Lindau (B)

---------------

(i.A. S. Medzech)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausferfigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils akiuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellr.
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